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			Πρόλογος

			Ο χώρος της Φυσικής Γήινης Επιφάνειας μετασχηματιζόταν, μετασχηματίζεται και θα μετασχηματίζεται διαρκώς με συγκεκριμένη κάθε φορά ιεράρχηση και με βάση τις αρχές της βιώσιμης κινητικότητας και της βελτιστοποίησης του αποτελέσματος.

			Η διαμόρφωση σε κάθε περίοδο του χώρου και ο ρυθμός της εξέλιξής του εκφράζει τον βαθμό επιρροής και τον συσχετισμό των παραγωγικών δυνάμεων και αντανακλά στη γη τις κοινωνικές τάσεις και τις οικονομικές και τεχνικές δυνατότητες.

			Η χρήση του χώρου και οι επ΄ αυτού βελτιώσεις και μεταβολές είναι μεγέθη δυναμικά εξελισσόμενα που αποτυπώνουν την ιστορική, κοινωνική και οικονομική πραγματικότητα κάθε περιόδου. Οι κοινωνικές πρακτικές είναι συμμετρικά αντίστοιχες της χρήσης, των μεταβολών και των λειτουργιών του χώρου.

			Οι χωρικές πληροφορίες, γενικά είναι άπειρες, απείρων δράσεων ή επιδράσεων ή γεγονότων ή πραγμάτων υπό ή επί ή υπέρ της Φυσικής Γήινης Επιφάνειας. Ένα τμήμα των χωρικών πληροφοριών του αντικειμενικού τρισδιάστατου χώρου εκφράζουν την οικονομία του χώρου.

			Οικονομία του χώρου είναι ένα σύστημα ή σύνολο διαδικασιών, θεσμών και δράσεων, μέσω των οποίων η κοινωνία χρησιμοποιεί τους πόρους για να ικανοποιήσει τις ανθρώπινες ανάγκες και επιθυμίες. Το Real Estate είναι η επί μέρους οικονομία, της οποίας ο χαρακτήρας καθορίζεται από την ατομική και την κοινωνική συμπεριφορά και στην οποία αναπτύσσονται οικονομικές δυνάμεις που χρησιμοποιούν τα οικονομούντα άτομα.

			Το Real Estate στην Ελλάδα, τελευταία, είχε αρχίσει να αναπτύσσεται με έντονους ρυθμούς. Η απελευθέρωση του τραπεζικού δανεισμού για χρηματοδότηση Ακινήτων, η ανάγκη των ασφαλιστικών εταιρειών ή των τραπεζών για ευρείας κλίμακας εκτιμήσεις, η ανάγκη διαχείρισης και αξιοποίησης της ιδιωτικής περιουσίας των φορέων του δημοσίου ή του ιδιωτικού τομέα, η είσοδος στο ΧΑΑ εταιρειών με αντικείμενο το Real Estate, δημιούργησαν ένα θετικό περιβάλλον γύρω από τα Ακίνητα.

			Σήμερα με την οικονομική κρίση έχουν δημιουργηθεί διαφορετικές ανάγκες στον χώρο του Real Estate, όπως η διαχείριση των κόκκινων δανείων, οι επανεκτιμήσεις των Ακινήτων που οι ιδιοκτήτες τους έχουν δανειοδοτηθεί από τις τράπεζες, οι επανεκτιμήσεις των χαρτοφυλακίων διαφόρων ιδιωτικών ή δημοσίων φορέων, η νέας μορφής φορολόγηση των Ακινήτων, για την άσκηση της οποίας απαιτείται γνώση της Αξίας όλων των Ακινήτων της χώρας, προκειμένου να εξασφαλιστεί κοινωνική δικαιοσύνη στην κατανομή των φορολογικών βαρών κ.ά. 

			Τα θέματα τα σχετικά με τα Ακίνητα έχουν οικονομική διάσταση και πρέπει να αντιμετωπίζονται ορθολογικά, επειδή αυτό εξυπηρετεί το ατομικό και το γενικό συμφέρον. Με τη λογική αυτή έχουν περιληφθεί ως περιεχόμενα του βιβλίου τα σχετικά θέματα του RE που κρίθηκαν επίκαιρα και ενδιαφέροντα, ώστε ο αναγνώστης να κατανοήσει τα βασικά θέματα που αφορούν στα Ακίνητα, στην αξία τους και στις εκτιμήσεις αυτών καθώς και σε θέματα ανάπτυξης, επενδύσεων και διαχείρισης των Ακινήτων. 

			Κατ’ αρχάς γίνεται αναφορά στα επί μέρους τμήματα διαχωρισμού του χώρου, σε θέματα σχετικά με την «παραγωγή» Αστικού χώρου καθώς και σε θέματα σχετικά με την οικονομία των Ακινήτων και ειδικότερα την αξία του χώρου εκτός και εντός συναλλαγής. 

			Στη συνέχεια, αναλύονται θέματα σχετικά με τη νομική διάσταση του χώρου των Ακινήτων, όπως είναι οι δικαιοπραξίες για τα Ακίνητα, καθώς επίσης και θέματα σχετικά με τη νομή, τη χρησικτησία και την κυριότητα των Ακινήτων.

			Ακολούθως γίνεται αναφορά στην αξία των Ακινήτων, στο οικονομικό περιεχόμενο αυτής, στους παράγοντες που την καθορίζουν και επίσης στις βασικές περιπτώσεις που καθιστούν τη γνώση της αξίας των Ακινήτων αναγκαία. 

			Επιπροσθέτως γίνεται αναφορά στη διαμόρφωση της τιμής των Ακινήτων και ειδικότερα στη λειτουργία του νόμου ζήτησης - προσφοράς. Επιπλέον αναφέρονται στοιχεία σχετικά με την έννοια, το περιεχόμενο και τον τρόπο λειτουργίας της αγοράς Ακινήτων.

			Επίσης αναφέρονται, αναλύονται και ταξινομούνται οι παράγοντες που επηρεάζουν την Αξία των Ακινήτων, η επιρροή των οποίων καθιστά την αξία των Ακινήτων ένα πολυδυναμικό φαινόμενο με ό,τι αυτό συνεπάγεται. 

			Ειδικότερη είναι η αναφορά που ακολουθεί σχετικά με τις μεθόδους, παραδοσιακές ή μη, της εκτίμησης της Αξία των Ακινήτων και τη δυνατότητα της κατά περίπτωση χρήσης των μεθόδων αυτών.

			Ακολουθούν οι αναγκαίες έννοιες και τα απαραίτητα στοιχεία για τις επενδύσεις στα Ακίνητα καθώς επίσης και στις διαδικασίες ανάλυσης των επενδύσεων για ορθολογική λήψη απόφασης, με βάση την αξιολόγηση των βελτιώσεων στα Ακίνητα, την εκτίμηση της υποτίμησης της αξίας και το χρηματοδοτικό περιβάλλον.

			Αναλύονται, στη συνέχεια, θέματα σχετικά με την τεχνολογία των Γεωγραφικών Συστημάτων Πληροφοριών, τα οποία βοηθούν αποτελεσματικά στα θέματα των Ακινήτων. Ειδικότερα γίνεται αναφορά στην επιλογή και στη χρήση της τεχνολογίας αυτής για συγκεκριμένες γενικές ή ειδικές εφαρμογές από την κοινότητα του Real Estate.

			Τέλος γίνεται αναφορά στο σύστημα του Κτηματολογίου, ως βάση των εκτιμήσεων, με ειδικότερη αναφορά στην ανάπτυξη Συστημάτων Πληροφοριών Γης για τις εκτιμήσεις της αξίας των Ακινήτων, τη φορολογία και τις επενδύσεις καθώς επίσης και στη δυνατότητα ανάπτυξης συστημάτων Μαζικών Εκτιμήσεων των Ακινήτων.

			Η επιστήμη και η συστηματική σκέψη μπορεί να βοηθήσουν στην ορθολογική αντιμετώπιση των θεμάτων της οικονομίας του χώρου, προκειμένου να έχουμε παράλληλα το καλύτερο αποτέλεσμα για το ίδιο κόστος ή το μικρότερο κόστος για το ίδιο αποτέλεσμα.

			Η γενική και ειδική γνώση των θεμάτων που πραγματεύεται το βιβλίο εξυπηρετεί εκπαιδευτικές και επαγγελματικές ανάγκες και βοηθά να κατανοηθούν καλύτερα τα θέματα που σχετίζονται με την οικονομία και την ανάπτυξη της γης. Επιπλέον βοηθά στην ανάπτυξη μια πληρέστερης σχέσης μεταξύ των εμπλεκομένων στο Real Estate και του παράγοντα Ακίνητο.

		


		
			Κεφάλαιο 1: Ο χώρος και η αξία του

			Σύνοψη

			Σκοπός του κεφαλαίου αυτού είναι να κατανοήσουμε τα ειδικότερα θέματα, που αφορούν στην ταξινόμηση του χώρου της φυσικής γήινης επιφάνειας και που σχετίζονται με το διαχωρισμό αυτής σε κατηγορίες συγκεκριμένων χαρακτηριστικών με οικονομική και μη οικονομική διάσταση. Κατ’ αρχάς γίνεται αναφορά σε θέματα σχετικά με τον χώρο εθνικής κυριαρχίας των κρατών και με τον χώρο στον οποίο ασκούνται πρόσθετα κυριαρχικά ή περιορισμένα δικαιώματα. Ειδικότερα στοιχεία παρατίθενται για τον χερσαίο και θαλάσσιο χώρο, τα συστατικά αυτών και με αναφορά στα δεδομένα του ελληνικού χώρου. Ακολουθεί ο διαχωρισμός του χώρου ανάλογα με τη βασική χρήση, τη νομική υπόσταση των επί μέρους τμημάτων της γης και τον ιδιωτικό ή δημόσιο χαρακτήρα της εξουσίας διάθεσης ή παρέμβασης. Στη συνέχεια αναφέρονται θέματα σχετικά με την παραγωγή, το διαχωρισμό, την οργάνωση και το οικονομικό περιεχόμενο του χώρου. Επίσης αναφέρονται στοιχεία σχετικά με την οικονομία του χώρου και των επί αυτού Ακινήτων και γίνεται αναφορά στη διάκριση των χώρων με οικονομική ή μη οικονομική αξία. Τέλος αναφέρονται περιληπτικά στοιχεία σχετικά με την έννοια της ιδιοκτησίας και την προστασία ή τους περιορισμούς αυτής. Από τα παρατιθέμενα στοιχεία προκύπτουν οι ανάγκες διαχείρισης των επί μέρους τμημάτων της φυσικής γήινης επιφάνειας και προσδιορίζεται το τμήμα του χώρου, στο οποίο πρέπει και μπορεί, υπό προϋποθέσεις, να αναπτυχθεί ένα σύγχρονο σύστημα προσδιορισμού της αξίας των επί μέρους τμημάτων του.

			1.1 Ο Χώρος της Φυσικής Γήινης Επιφάνειας

			Η έννοια γενικά του τρισδιάστατου χώρου έχει πολλές σημασίες. Στο παρόν βιβλίο, ως τρισδιάστατο χώρο ή απλά χώρο ΧΦΓΕ θεωρούμε το σχετιζόμενο με τη φυσική γήινη επιφάνεια (ΦΓΕ), στον οποίο ο άνθρωπος υπάρχει ή δρα πολιτικά, οικονομικά ή καθ’ οιονδήποτε άλλον τρόπο υπό, επί ή υπέρ της ΦΓΕ. Σήμερα, ο με την έννοια αυτή χώρος είναι αποτέλεσμα των ιστορικών διεργασιών, των δράσεων και των επιδράσεων, που συνέβησαν ανά τους αιώνες. 

			Ο χώρος της ΦΓΕ αντιστοιχεί σε συνολική επιφάνεια 510.000.000 km2 εκ των οποίων 360.000.000 km2 ή ποσοστό 71% ανήκουν στο θαλάσσιο χώρο και 150.000.000 km2 ή ποσοστό 29% ανήκουν στην ξηρά. 

			Ο ως άνω χώρος ΧΦΓΕ περιλαμβάνει i+j αριθμό κρατών, έκαστο των οποίων καταλαμβάνει αντίστοιχο της επικράτειάς του χώρο Χε και τον υπολειπόμενο χώρο, που βρίσκεται εκτός των ορίων της επικράτειας των κρατών i+j.

			Η νομική φύση του δικαιώματος κάθε κράτους, ως προς τον χώρο του Χε, είναι η δημιουργούσα «τίτλο ιδιοκτησίας». Σύμφωνα με τη θεωρία της ιδιοκτησίας της πολιτικής εξουσίας (object theory) το αντίστοιχο προς το Χε έδαφος θεωρείται «αντικείμενο ιδιοκτησίας του κράτους».

			Ειδικότερα ο χώρος ΦΓΕ αποτελείται:

			
					•	από τα μη έχοντα επαφή με τη θάλασσα i κράτη του πλανήτη, έκαστο των οποίων καταλαμβάνει χώρο Χε. Ο χώρος Χε είναι αντίστοιχος της έκτασης του κράτους, όπως αυτή ορίζεται από την περιβάλλουσα γραμμή των συνόρων αυτού με τα γειτονικά κράτη. Το σύνολο Σ(Χε)i του χώρου αυτών των i κρατών είναι ένα τμήμα του χώρου ΧΦΓΕ

					•	από τα έχοντα επαφή με τη θάλασσα j κράτη του πλανήτη, έκαστο των οποίων καταλαμβάνει χώρο Χε. Ο χώρος Χε είναι αντίστοιχος της έκτασης του κράτους, όπως αυτή ορίζεται από την περιβάλλουσα γραμμή των συνόρων αυτού με τα γειτονικά κράτη και το προς τη θάλασσα όριο και το οποίο συχνά δημιουργεί τμήματα εσωτερικών θαλάσσιων υδάτων του κράτους. Το σύνολο Σ(Χε)j του χώρου αυτών των j κρατών είναι ένα τμήμα του χώρου ΧΦΓΕ. 

					•	από τον χώρο, στον οποίο τα εν επαφή με τη θάλασσα j κράτη ασκούν ειδικές λειτουργικές αρμοδιότητες, όπως είναι:

					•	«τα κυριαρχικά δικαιώματα» (sovereign rights), όπως είναι η υφαλοκρηπίδα.

					•	«ο έλεγχος και η δικαιοδοσία» (jurisdiction and control) σε θαλάσσιες ζώνες, όπως είναι η συνορεύουσα ζώνη και η αποκλειστική οικονομική ζώνη.

					•	από τον υπόλοιπο χώρο με σύνολο Σ(Χκοιν). Εδώ και μερικές δεκαετίες καταβάλλεται προσπάθεια για να υπάρξει ένα ενοποιημένο νομικό καθεστώς, το οποίο θα διέπει τις περιοχές, που βρίσκονται πέραν της δικαιοδοσίας των j κρατών (ανοικτή θάλασσα, ατμόσφαιρα, Ανταρκτική). Κατά τις τελευταίες δεκαετίες έχουν εισαχθεί στο λεξιλόγιο του διεθνούς δικαίου, που αφορούν στον χώρο, δύο νέοι όροι:

					•	«κοινό κτήμα της ανθρωπότητας» (common heritage of mankind), όπως είναι η περιοχή του βυθού, που κείται πέραν της δικαιοδοσίας των παράκτιων κρατών. Στην περιοχή αυτήν επιτρέπεται η εκμετάλλευση από διεθνή όργανα του ορυκτού πλούτου. Όταν λειτουργήσει το προβλεπόμενο σύστημα, ένα μέρος από τα οφέλη θα διατίθεται υπέρ των αναπτυσσόμενων κρατών.

					•	«πάνδημοι χώροι» (global commons). Στους χώρους αυτούς υπάρχουν βέβαια ειδικές ρυθμίσεις για την ανοικτή θάλασσα, την Ανταρκτική κλπ αλλά αφορούν στη χρήση κατά συγκεκριμένους τρόπους (πλοία, οχήματα, όργανα έρευνας κ.ά.). Δεν υπάρχουν όμως εξειδικευμένες διατάξεις, που να προστατεύουν το φυσικό περιβάλλον υπέρ των πάνδημων αυτών χωρών. Τη δεκαετία 1980-1990 τα Ην. Έθνη έδειξαν ενδιαφέρον για την προστασία των πάνδημων χώρων. Όμως, όπως φαίνεται, ο δρόμος για τη νομική προστασία των χώρων αυτών είναι ακόμη μακρύς.

			

			Εκ των ανωτέρω προκύπτει συνολικά ότι ισχύει η σχέση:
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			Είναι αυτονόητο ότι κάθε τμήμα του χώρου έχει οικονομική και μη οικονομική αξία και επίσης από την ανωτέρω σχέση είναι φανερό ότι ο χώρος ΧΦΓΕ διαχωρίζεται σε ιδιόκτητα των κρατών τμήματα και κοινόχρηστα ή κοινής ωφελείας τμήματα κατ’ ανάλογο τρόπο, όπως θα δούμε στα επόμενα, με το διαχωρισμό του χώρου Χε σε ιδιόκτητα και κοινόχρηστα τμήματα.

			1.2 Ο Εθνικός Χώρος Χε 

			Τμήμα του ΧΦΓΕ, σε επίπεδο κράτους, είναι ο εθνικός χώρος ή χώρος της επικράτειας Χε που είναι ο χώρος εγκατάστασης και δράσης του λαού, άσκησης κατά κανόνα των εξουσιών του κράτους και ισχύος της κρατικής έννομης τάξης. Συνολικά ο Χε είναι ο χώρος, στον οποίο υπάρχει πλήρης κυριαρχία. Ο χώρος της πλήρους κυριαρχίας ταυτίζεται με την «εδαφική κυριαρχία» (territorial sovereignty) ή την «εδαφική αρμοδιότητα» (territorial jurisdiction), έννοιες που περιλαμβάνουν το σύνολο των αρμοδιοτήτων, που το κράτος ασκεί. 

			Εδαφική κυριαρχία καλείται το σύνολο των αρμοδιοτήτων, που το κράτος ασκεί στο έδαφός του. Ο όρος δεν είναι ακριβής, δεδομένου ότι οι αρμοδιότητες του κράτους ασκούνται υπό, επί και υπέρ του εδάφους, αλλά χρησιμοποιείται ευρύτατα και τονίζει τον καθοριστικό χαρακτήρα της κυριαρχίας, που ασκείται στο ορισμένο έδαφος. Γύρω από την έννοια της εδαφικής κυριαρχίας έχει διαμορφωθεί ολόκληρο πλέγμα γενικών και ειδικών κανόνων, που αντανακλά την επιθυμία για ασφάλεια, ειρηνική συνύπαρξη και συνεργασία μεταξύ των κρατών. Ανεξάρτητα από τη γεωγραφική διαμόρφωση, η εδαφική κυριαρχία εκδηλώνεται ενιαία, ως η απόλυτη, πλήρης και αποκλειστική εξουσία του κράτους να ελέγχει τα πρόσωπα και τα πράγματα, που βρίσκονται στον χώρο του. Η εξουσία αυτή είναι πολυδιάστατη με βασικές συνιστώσες τη νομοθετική, τη δικαστική και τη διοικητική εξουσία.

			Παρακολούθημα και λογική συνέπεια της εδαφικής κυριαρχίας αποτελεί η αρχή της εδαφικής ακεραιότητας κάθε κράτους, έννοια που δημιουργεί νομική εξασφάλιση της ανεξαρτησίας των κρατών σε σχέση με το έδαφός τους. Βέβαια, στο σύγχρονο κόσμο το κράτος, σε ορισμένες και καθορισμένες από το δίκαιο περιπτώσεις, ασκεί αρμοδιότητες και έξω από τον χώρο Χε της επικράτειάς του. Επαναλαμβάνεται στο σημείο αυτό ότι δεν είναι τμήματα της επικράτειας του κράτους οι περιοχές, στις οποίες αυτό ασκεί τις αναφερθείσες ειδικές λειτουργικές αρμοδιότητες.

			Εκ των ανωτέρω προκύπτει ότι ο χώρος Χε κατά μέγιστο αποτελείται από τον χερσαίο χώρο ΧΧ και τον αντίστοιχο θαλάσσιο χώρο ΧΘ, όπου ασκούνται τα κατά τα άνω πλήρη κυριαρχικά δικαιώματα του κράτους (έκθ.1-1). Διευκρινίζεται ότι ο χώρος ΧΧ περιλαμβάνει τον κυριολεκτικά χερσαίο χώρο με τα τυχόν υπάρχοντα εσωτερικά ύδατα και τα εσωτερικά θαλάσσια ύδατα του κράτους. Άρα ισχύει η σχέση:
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			Έκθεμα 1.1 Χερσαίος και θαλάσσιος χώρος πλήρους κυριαρχίας.

			Η εθνική κυριαρχία, η οποία, όπως αναφέρθηκε, εκφράζεται με την απόλυτη, πλήρη και αποκλειστική εξουσία του κράτους στον χώρο Χε, μπορεί να υφίσταται περιορισμούς. Μερικά χαρακτηριστικά παραδείγματα αφορούν:

			
					•	στους περιορισμούς υπέρ της διεθνούς κοινότητας, που προκύπτουν από την αρχή ότι η άσκηση των κρατικών εξουσιών δεν πρέπει και δεν μπορεί να παραβλάπτει τα δικαιώματα των άλλων κρατών (διασυνοριακή ρύπανση, πραγματοποίηση πυρηνικών δοκιμών).

					•	στις διεθνείς δουλείες (international servitudes) (στρατιωτικές βάσεις ή ελεύθερη χρήση εγκαταστάσεων υπέρ ξένων κρατών, δικαιώματα αλιείας ξένου κράτους εκτός της αιγιαλίτιδας ζώνης κλπ).

					•	στην εκμίσθωση (lease) εδρών σε ξένο κράτος για ορισμένο διάστημα.

					•	στην εκχώρηση κυριαρχικών δικαιωμάτων σε ξένο κράτος (διώρυγα Παναμά).

					•	στην αποστρατικοποίηση (demilitarization) υποχρεωτικά για μη διατήρηση ενόπλων δυνάμεων σε τμήμα ή σε όλο το έδαφός της.

			

			1.2.1 Ο Χερσαίος Χώρος ΧΧ 

			Ο άνθρωπος ζει στο γήινο περιβάλλον. Παρεμβαίνει για να διαμορφώσει τις συνθήκες που τον εξυπηρετούν. Οι ανάγκες του σ’ αυτό πολλαπλασιάζονται και μετασχηματίζονται δια μέσου του χρόνου, γεγονός που επιτείνεται από την αύξηση του πληθυσμού. Η προαγωγή του υλικού βίου του ανθρώπου τον αναγκάζει να επενεργεί και να μετασχηματίζει το περιβάλλον, ώστε να αξιοποιεί και να χρησιμοποιεί τις δυνάμεις που περικλείει. Έτσι μπορούμε να εννοήσουμε την εξελικτική πορεία της σχέσης του ανθρώπου και του φυσικού περιβάλλοντος με την εξέλιξη της τεχνολογίας και το μετασχηματισμό των θεσμών και να κατανοήσουμε τις προωθητικές δυνάμεις, που αναπτύσσονται κατά τη διάρκεια των κοινωνικών μετασχηματισμών.

			Ο άνθρωπος οφείλει να έχει μεγάλη κατανόηση του χώρου σε όλα τα στάδια της μακρόχρονης πορείας αναζήτησης της ευημερίας του, η δε αρμονική σύζευξή του με τον χώρο είναι και θα παραμείνει βασική προϋπόθεση της ευημερίας του. Ο χώρος θεωρείται αγαθό, που εξυπηρετεί λειτουργίες όλων των δραστηριοτήτων και έτσι είναι αντικείμενο μελέτης από διάφορες επιστημονικές σκοπιές. Απαιτείται ο συνδυασμός τεχνικών, νομικών και οικονομικών γνώσεων για την ανάλυση της συμπεριφοράς του ανθρώπου ως προς τον χώρο, όπως αυτή αναπτύχθηκε μετά τη δημιουργία της έννοιας της ιδιοκτησίας.

			Ως χερσαίος χώρος νοείται το ηπειρωτικό έδαφος, αλλά και κάθε νησιωτικός σχηματισμός, που υπάγεται στο παράκτιο κράτος. Κατά το διεθνές δίκαιο τα νησιά διέπονται από το ίδιο, με τις ηπειρωτικές περιοχές ενός κράτους, καθεστώς. 

			Ο χερσαίος χώρος ΧΧ περιλαμβάνει το έδαφος και τα τυχόν εσωτερικά ύδατα αυτού. Ως έδαφος γενικά θεωρούμε όλους τους μη παραγόμενους γήινους φυσικούς πόρους με τη δεδομένη από τη φύση τους μορφή χωρίς ανθρώπινη παρέμβαση. Το με αυτήν την έννοια έδαφος δεν έχει κόστος παραγωγής. Το έδαφος, που είναι αγαθό πρωτογενές και άρα δεν έχει κόστος παραγωγής:

			
					•	χαρακτηρίζεται από τη σχετική ανελαστικότητα διάθεσής του.

					•	παρέχει τη δυνατότητα εγκατάστασης.

					•	δίνει τις πρώτες ύλες που περικλείει. 

			

			Η με οιονδήποτε τρόπο και με πρόσθετο κόστος παρέμβαση του ανθρώπου στη δεδομένη από τη φύση μορφή του εδάφους προσδίδει σε αυτό νέες ιδιότητες και δημιουργεί ένα βελτιωμένο έδαφος. Συχνά αντί του όρου «έδαφος» χρησιμοποιείται ταυτόσημα ο όρος «γη», στην έννοια της οποίας εμπεριέχεται το πρωτογενές έδαφος και επιπροσθέτως περιλαμβάνονται οι βελτιώσεις των ανθρωπίνων παρεμβάσεων κάθε μορφής. Η γη συνδέεται με όλους τους τομείς της παραγωγής. Ειδικότερα:

			
					•	στην πρωτογενή παραγωγή έχει κυρίαρχο ρόλο και αποτελεί τη βάση του είδους αυτού της παραγωγής, η δε παρουσιαζόμενη φθίνουσα απόδοσή της (diminishing returns) εξουδετερώνεται από την τεχνολογική εξέλιξη και από την εντατικοποίηση της χρήσης της. 

					•	στη δευτερογενή παραγωγή επηρεάζει ως προς τη θέση της σε σχέση με τη χωροδιάταξη των αγορών πρώτων υλών ή εργατικού δυναμικού και γενικά με την παραγωγή χώρου ως στοιχείου εγκατάστασης. 

					•	στην τριτογενή παραγωγή παίζει βασικό ρόλο, επειδή όλες οι υπηρεσίες αναπτύσσονται επ’ αυτής. 

			

			Η γη είναι φυσικό διαθέσιμο, παρέχει τη δυνατότητα εγκατάστασης, έχει σχετική ανελαστικότητα διάθεσης και θεωρείται επενδυτικό αγαθό. Άρα η γη έχει νομική, οικονομική και κοινωνική διάσταση. Ειδικότερα:

			
					•	η νομική διάσταση της γης προκύπτει από τη δυνατότητα των ανθρώπων για μερική ή ολική εξουσίασή της.

					•	η οικονομική διάσταση της γης προκύπτει από τη θεώρησή της ως οικονομικού αγαθού.

					•	η κοινωνική διάσταση της γης προκύπτει, αφ’ ενός από τις προηγούμενες συνιστώσες και αφ’ ετέρου από ειδικότερα χαρακτηριστικά κοινωνικής επιρροής και αντίληψης (επαγγέλματα, εισοδήματα, χαρακτήρες, έθιμα κ.ά.).

			

			Ο χερσαίος χώρος ΧΧ του κράτους, στον οποίο ασκούνται πλήρη κυριαρχικά δικαιώματα, συναποτελείται (έκθ.1-1):

			
					•	από την κυριολεκτικά χερσαία εδαφική περιοχή, η οποία περιλαμβάνει:

					•	το ηπειρωτικό χερσαίο τμήμα, συμπεριλαμβανομένων των εσωτερικών υδάτων αυτού (λίμνες, ποτάμια), το οποίο ορίζεται από την περιβάλλουσα με τα γειτονικά κράτη οριογραμμή και το προς τη θάλασσα όριο της ακτογραμμής.

					•	κάθε νησιωτικό χώρο οιουδήποτε μεγέθους, που υπάγεται στο παράκτιο κράτος. Είναι δεδομένο ότι, κατά το διεθνές δίκαιο, οι νησιωτικοί χώροι διέπονται από το ίδιο με το ηπειρωτικό χερσαίο τμήμα καθεστώς. Οι φυσικά διαμορφωμένες περιοχές της ξηράς, που περιβρέχονται από θάλασσα και βρίσκονται πάνω από την επιφάνεια των υδάτων κατά τη μέγιστη πλημμυρίδα, συναποτελούν το νησιωτικό χώρο.

					•	από τα θαλάσσια εσωτερικά ύδατα, όπως αυτά ορίζονται.

					•	από τον υπερκείμενο των προηγούμενων περιοχών εναέριο χώρο.

			

			Ο νησιωτικός χώρος, σύμφωνα με το διεθνές δίκαιο, αποτελείται:

			
					•	από νησιά, τα οποία έχουν ανθρώπινη ζωή ή δική τους οικονομική ζωή. Το νησί είναι μια φυσικά διαμορφωμένη περιοχή ξηράς, η οποία περιβρέχεται από ύδατα και βρίσκεται πάνω από την επιφάνεια των υδάτων κατά τη μέγιστη πλημμυρίδα.

					•	 από τα νησαία εδάφη, τα οποία συνήθως είναι μικρότερα τμήματα, έχουν τη φυσική διαμόρφωση των νησιών, αλλά δεν έχουν ή δεν μπορούν να συντηρήσουν ανθρώπινη διαβίωση ή δική τους οικονομική ζωή. Ο διαχωρισμός της δεύτερης αυτής κατηγορίας σε υποκατηγορίες δεν έχει καμία πρακτική σημασία από άποψη διεθνούς δικαίου. Παρ’ όλα αυτά, είναι χρήσιμο συχνά να υπάρχει διαχωρισμός τους ανάλογα με το μέγεθος. Ένας συμβατικός διαχωρισμός των νησαίων εδαφών χωρίς ανθρώπινη ή οικονομική ζωή έχει ως εξής:

					•	νησίδες: επιφάνεια άνω των 1.000 στρεμμάτων.

					•	βραχονησίδες: επιφάνεια από 1÷1.000 στρέμματα.

					•	βράχοι: επιφάνεια από 0÷1 στρέμματα.

						Συμπληρώνεται ότι οι σκόπελοι, σύμφωνα με το διεθνές δίκαιο, εξαιρούνται από την έννοια του νησαίου εδάφους, επειδή εξ ορισμού καλύπτονται από τη μέγιστη πλημμυρίδα.

			

			1.2.2 Ο Θαλάσσιος Χώρος Χθ 

			Η κυριαρχία κάθε παράκτιου κράτους εκτείνεται, πέραν από την ηπειρωτική του επιφάνεια και τα εσωτερικά του ύδατα, στον παρακείμενο θαλάσσιο χώρο. Κάθε παράκτιο κράτος έχει διαβαθμισμένα δικαιώματα στο θαλάσσιο χώρο, τα οποία αντιστοιχούν στις ανά αποστάσεις σχηματιζόμενες θαλάσσιες ζώνες.

			Ο θαλάσσιος χώρος διέπεται από το δίκαιο της θάλασσας, το οποίο είναι κατ’ εξοχήν διεθνές δίκαιο και αναφέρεται στις εξουσίες των κρατών στο θαλάσσιο χώρο, δηλαδή στις υδάτινες ζώνες, στους βυθούς των θαλασσών και μερικώς στον υπερκείμενο αέρα. Η Ελλάδα έχει κυρώσει τη σύμβαση Ην. Εθνών για το δίκαιο της θάλασσας με το ν.2321/95. 

			Ο θαλάσσιος χώρος συνολικά περιλαμβάνει μια σειρά από θαλάσσιες χωρικές ζώνες, κάθε μια από τις οποίες διέπεται από διαφορετικό καθεστώς. Ξεκινώντας από την ακτή συναντάμε:

			
					•	τα εσωτερικά ύδατα (internal waters) ή ακριβέστερα τα εσωτερικά θαλάσσια ύδατα. Αυτά είναι τα ύδατα, που βρίσκονται μεταξύ της ακτής και των σημείων από τα οποία αρχίζει η μέτρηση της αιγιαλίτιδας ζώνης. Ως εσωτερικά θαλάσσια ύδατα χαρακτηρίζονται κυρίως τα λιμάνια, οι όρμοι και οι λεγόμενοι ιστορικοί κόλποι. Η περιοχή των εσωτερικών θαλάσσιων υδάτων εξομοιούται με τη χερσαία περιοχή και το παράκτιο κράτος έχει πλήρη κυριαρχία με μόνους περιορισμούς τους προβλεπόμενους από το διεθνές δίκαιο για την προσόρμιση και τον ελλιμενισμό των αλλοδαπών πλοίων. Το καθεστώς των εσωτερικών θαλάσσιων υδάτων διέπεται κυρίως από το εσωτερικό δίκαιο των παράκτιων κρατών.

					•	την αιγιαλίτιδα ζώνη ή χωρική θάλασσα (territorial sea) ή χωρικά ύδατα. Στη ζώνη αυτήν περιλαμβάνεται και η κυριαρχία στον υπερκείμενο εθνικό εναέριο χώρο (national air space). Αιγιαλίτιδα ζώνη ή χωρική θάλασσα ή χωρικά ύδατα είναι η θαλάσσια ζώνη πέραν του χερσαίου εδάφους και των εσωτερικών θαλάσσιων υδάτων. Στη ζώνη αυτήν το παράκτιο κράτος ασκεί πλήρη κυριαρχικά δικαιώματα. Η κυριαρχία επί της αιγιαλίτιδας ζώνης:

					•	εκτείνεται στο βυθό και το αντίστοιχο υπέδαφος της αιγιαλίτιδας ζώνης.

					•	εκτείνεται στον υπερκείμενο της αιγιαλίτιδας ζώνης εναέριο χώρο.

					•	περιορίζεται από το δικαίωμα της αβλαβούς διέλευσης, σύμφωνα με διατυπωμένους όρους και προϋποθέσεις.

					•	την ανοικτή θάλασσα (high sea). Στη ζώνη αυτήν περιλαμβάνεται και ο υπερκείμενος διεθνής εναέριος χώρος (international air space). Η ανοικτή θάλασσα ορίζεται αρνητικά και περιλαμβάνει όλα τα τμήματα της θάλασσας, στα οποία δεν περιλαμβάνονται τα εσωτερικά ύδατα των κρατών και η αιγιαλίτιδα ζώνη. Θετικά, η ανοικτή θάλασσα ορίζεται ως η θάλασσα, που βρίσκεται πέραν της αιγιαλίτιδας ζώνης. Ανεξάρτητα όμως από τους ορισμούς αυτούς, οι διατάξεις για την ανοικτή θάλασσα επηρεάζονται από τις τυχόν πέραν της αιγιαλίτιδας ζώνης ζώνες. Η ανοικτή θάλασσα είναι ελεύθερη για όλα τα κράτη, οι δε βαθμοί ελευθέριας περιλαμβάνονται σε σχετικό διατυπωμένο νομικό καθεστώς. Τα τελευταία χρόνια η ανοικτή θάλασσα υφίσταται αλλεπάλληλους περιορισμούς ως προς την έκτασή της, ως προς το περιεχόμενο της αρχής της παραδοσιακής ελευθερίας των θαλασσών και ως προς την έκταση των δικαιοδοσιών. Με τις πρόσφατες εξελίξεις η ανοικτή θάλασσα δεν περιλαμβάνει το βυθό, αλλά μόνο τα ύδατα που υπέρκεινται αυτού, λόγω της δημιουργίας του καθεστώτος της υφαλοκρηπίδας και της δημιουργίας της περιοχής του διεθνούς βυθού, του ευρισκομένου πέραν της υφαλοκρηπίδας. Επίσης περιλαμβάνει τον υπερκείμενο διεθνή εναέριο χώρο, στον οποίο υπάρχουν δικαιώματα των κρατών της διεθνούς κοινότητας.

					•	τη συνορεύουσα ζώνη (contiguous zone), που δικαιούνται τα κράτη να κηρύξουν πέραν της αιγιαλίτιδας ζώνης τους. Η συνορεύουσα ζώνη είναι μέρος της ανοικτής θάλασσας, η οποία έπεται και είναι συνορεύουσα προς την αιγιαλίτιδα ζώνη. Η ζώνη αυτή χαρακτηρίζει μια ενδιάμεση κατάσταση μεταξύ των διαφοροποιημένων καθεστώτων της αιγιαλίτιδας ζώνης και της ανοικτής θάλασσας. Τα κράτη δικαιούνται να κηρύξουν συνορεύουσα ζώνη, αν αυτά ενδιαφέρονται να την εγκαθιδρύσουν με πράξη, που περιλαμβάνει συγκεκριμένη νομοθετική ρύθμιση. Είναι όμως αληθές ότι μικρός αριθμός κρατών έχει κηρύξει συνορεύουσα ζώνη. Στη Μεσόγειο έχει κηρύξει συνορεύουσα ζώνη η Ιταλία, η Ισπανία και η Μάλτα. Η Ελλάδα δεν έχει κηρύξει τέτοια ζώνη. Οι κυρίαρχες αρμοδιότητες του παράκτιου κράτους περιλαμβάνουν την καταστολή των παραβιάσεων της τελωνειακής, φορολογικής, μεταναστευτικής και υγειονομικής νομοθεσίας. 

					•	την αποκλειστική οικονομική ζώνη (exclusive economic zone), που δικαιούνται τα κράτη να κηρύξουν πέραν της αιγιαλίτιδας ζώνης τους. Η ιδέα δημιουργίας της αποκλειστικής οικονομικής ζώνης ξεκίνησε από τα κράτη εκείνα που δεν είχαν γεωλογική υφαλοκρηπίδα, επειδή η κλίση του βυθού είναι πολύ μεγάλη σε μικρή απόσταση από τις ακτές τους. Αποκλειστική οικονομική ζώνη είναι η θαλάσσια περιοχή, που συνορεύει με την αιγιαλίτιδα ζώνη, έχει πλάτος, που δεν μπορεί να υπερβαίνει τα 200n.m. από το εσωτερικό όριο της αιγιαλίτιδας ζώνης και υπάγεται σε ειδικό νομικό καθεστώς. Δεδομένου δε ότι το μέγιστο πλάτος της αιγιαλίτιδας ζώνης είναι 12n.m., η αποκλειστική οικονομική ζώνη έχει πλάτος 188n.m. Η καθιέρωση της απόστασης των 200n.m. οφείλεται κυρίως στην εκτίμηση ότι το 99% της παγκόσμιας αλιείας πραγματοποιείται σε περιοχές εντός της απόστασης αυτής. Το παράκτιο κράτος εντός της αποκλειστικής οικονομικής ζώνης έχει κυριαρχικά δικαιώματα και δραστηριότητες οικονομικού περιεχομένου καθώς και υποχρεώσεις. Οι συνήθεις περιπτώσεις περιλαμβάνουν κυρίως την εκμετάλλευση των φυσικών πόρων, την αλιεία και την προστασία του ενάλιου πλούτου, την παραγωγή ενέργειας από τα ύδατα, τα ρεύματα, τους ανέμους, την τοποθέτηση τεχνιτών νησιών και εγκαταστάσεων για τη θαλάσσια επιστημονική έρευνα, την προστασία του θαλάσσιου περιβάλλοντος από τη ρύπανση.

					•	την υφαλοκρηπίδα (continental shelf), που εκφράζει τα κυριαρχικά δικαιώματα των κρατών σε ορισμένη περιοχή του βυθού της ανοικτής θάλασσας. Ο βυθός περιλαμβάνει το έδαφος και το υπέδαφος του πυθμένα της θάλασσας, που αποτελεί σπουδαίο παράγοντα για την οικονομία της θάλασσας. Για αυτόν το λόγο νομικά ενδιαφέρει η κατάτμηση των εκτάσεων του βυθού, που γίνεται, είτε σε συνάρτηση με το βάθος της θάλασσας, είτε σε σχέση με την απόσταση από την ακτή. Η υφαλοκρηπίδα, που περιλαμβάνει το βυθό και το υπέδαφος αυτού, είναι εξ ορισμού πλουτοπαραγωγική πηγή και χώρος με οικονομική οντότητα. Τα κυριαρχικά δικαιώματα του παράκτιου κράτους στην υφαλοκρηπίδα αφορούν στα δικαιώματα, που έχει το παράκτιο κράτος έξω από τον χώρο της πλήρους κυριαρχίας του. Τα δικαιώματα του παράκτιου κράτους στην υφαλοκρηπίδα αυτού:

					•	είναι κυριαρχικά, συμφυή προς την ιδιότητα του παράκτιου κράτους και αποκλειστικά. Κατά συνέπεια δεν εξαρτώνται από την αποτελεσματική άσκησή τους.

					•	δεν απαιτούν οποιαδήποτε νομική ενέργεια του παράκτιου κράτους. Οι διάφορες διακηρύξεις των κρατών για την υφαλοκρηπίδα έχουν δηλωτικό και όχι συντακτικό χαρακτήρα.

					•	είναι λειτουργικά (functional) και αναγνωρίζονται για ορισμένο σκοπό, όπως η έρευνα και η εκμετάλλευση των φυσικών πόρων. Ο λειτουργικός χαρακτήρας των κυριαρχικών δικαιωμάτων είναι καλό να εξειδικεύεται με αντίστοιχη εθνική νομοθεσία.

					•	την περιοχή του διεθνούς βυθού, η οποία χαρακτηρίζεται ως κοινό κτήμα της ανθρωπότητας. Την αντίρροπη προς τον κρατικό επεκτατισμό τάση της διεθνούς κοινότητος εκφράζει η προσπάθεια δημιουργίας περιοχής του βυθού, που θα αποτελεί κοινό κτήμα της ανθρωπότητας. Η περιοχή αυτή περιλαμβάνει το βυθό των θαλασσών (έδαφος και υπέδαφος), που βρίσκεται πέραν των ορίων των κρατικών δικαιοδοσιών. Η περιοχή αυτή του βυθού, που είναι πέραν της αποκλειστικής οικονομικής ζώνης και πέραν του εξωτερικού ορίου της υφαλοκρηπίδας, χαρακτηρίζεται κοινό κτήμα της ανθρωπότητας (common heritage of mankind). Οι προσπάθειες έτειναν στην οριοθέτηση της περιοχής, στο θεσμικό πλαίσιο και στους όρους εκμετάλλευσης, με πρόνοια για δίκαιη κατανομή των ωφελημάτων της εκμετάλλευσης σε όλα τα κράτη ανεξαρτήτως γεωγραφικής θέσης και ιδιαίτερα στα αναπτυσσόμενα κράτη. Η περιοχή αυτή υπάγεται στη «Διεθνή αρχή του βυθού» (International Sea-Bed Authority), που λειτουργεί υπό την εποπτεία των Ην. Εθνών και επιτρέπει για λογαριασμό της ανθρωπότητας την έρευνα και εκμετάλλευση του ορυκτού πλούτου με συγκεκριμένους κανόνες και διαδικασίες.

			

			Σημειώνεται ότι, κατ’ ανάλογο τρόπο με τον ορισμό του γεωτεμαχίου του χερσαίου χώρου ΧΧ, μπορεί να ορισθεί (με την έννοια του τμήματος της ΦΓΕ) και η έννοια του γεωτεμαχίου του θαλάσσιου χώρου (γΘ), προκειμένου να υπάρχει πολυεπίπεδος διαχωρισμός του, ο οποίος να εξυπηρετεί τη διαχείρισή του.

			Επίσης σημειώνεται ότι σε όλες τις ζώνες προβλέπεται καθεστώς προστασίας των ιστορικών και πολιτιστικών αγαθών (αρχαιολογικές ζώνες).

			1.3 Ο Ελληνικός Χερσαίος Χώρος ΧΧGR 

			H σύγχρονη Ελλάδα έχει χερσαίο χώρο ΧΧGR, που εκτείνεται:

			
					•	από το βορειότερο έως το νοτιότερο σημείο της σε απόσταση 793 km. Το βορειότερο σημείο αυτής είναι το χωριό Ορμένιο Ορεστιάδας του Ν. Έβρου με γεωγραφικό πλάτος φ = 41ο45΄01΄΄. Το νοτιότερο σημείο αυτής είναι το νησί Γαύδος νοτιοδυτικά της Κρήτης, με γεωγραφικό πλάτος φ = 34ο48΄11΄΄.

					•	από το δυτικότερο έως το ανατολικότερο σημείο της σε απόσταση 992 km. Το δυτικότερο σημείο αυτής είναι η νησίδα Οθωνοί βορειοδυτικά της Κέρκυρας, με γεωγραφικό μήκος λ = 19ο22΄41΄΄. Το ανατολικότερο σημείο αυτής είναι η νησίδα Στρογγυλή ανατολικά του Καστελόριζου με γεωγραφικό μήκος λ = 29ο38΄39΄΄.

			

			Ο χώρος ΧΧGR, αν και δεν έχουν γίνει ακριβείς μετρήσεις, έχει επιφάνεια περίπου 132.000 km2 (131.981 km2), συνολικό μήκος ακτών περίπου 16.000 km και αποτελείται:

			
					•	από το ηπειρωτικό τμήμα με επιφάνεια περίπου 107.000 km2 (106.780 km2) και κατά την Υδρογραφική Υπηρεσία Πολεμικού Ναυτικού με συνολικό μήκος ακτών περίπου 5.000 km.

					•	από το νησιωτικό τμήμα με επιφάνεια περίπου 25.000 km2 (25.180 km2) και κατά την Υδρογραφική Υπηρεσία Πολεμικού Ναυτικού με συνολικό μήκος ακτών 11.000 km.

			

			Από τις μελέτες της υφαλοκρηπίδας και των νησιωτικών συμπλεγμάτων καταδεικνύεται ότι ο ελληνικός νησιωτικός χώρος είναι καθαρά αναπόσπαστο τμήμα του ηπειρωτικού χώρου. Το νησιωτικό τμήμα του ελληνικού χώρου περιλαμβάνει νησιά, νησίδες, βραχονησίδες και βράχους. Ο νησιωτικός ελληνικός χώρος περιλαμβάνει συνολικά 9.835 εδάφη κάθε κατηγορίας (Αιγαίο 7.100, Ιόνιο 1.957, Λιβυκό 720 κ.ά.) εκ των οποίων τα 219 είναι κατοικημένα. Για το τμήμα του χώρου αυτού, που περιλαμβάνει τις νησίδες, τις βραχονησίδες και τους βράχους, δεν υπάρχει πλήρης συνολική γεωγραφική απεικόνιση και καταγραφή πληροφοριών, εκτός εκείνης της Υδρογραφικής Υπηρεσίας του Γ.Ε.Ν., η οποία ικανοποιεί στρατιωτικούς σκοπούς. Σημειώνεται ότι όχι μικρός αριθμός εξ αυτών στερείται ονομασίας. Ο ακατοίκητος νησαίος χώρος στη συντριπτική του πλειοψηφία είναι δημόσιας ιδιοκτησίας και μπορεί να είναι ελεύθερος, κατεχόμενος, διεκδικούμενος ή μπορεί να είναι μισθωμένος ή παραχωρημένος. Μέρος του χώρου αυτού είναι σήμερα προοδευτικά αξιοποιήσιμο. Εκτός όμως των δημοσίων εκτάσεων του ακατοίκητου νησαίου χώρου, υπάρχουν και ιδιωτικά νησαία εδάφη, τα οποία έχουν νόμιμους τίτλους ιδιοκτησίας, όπως τα λοιπά Ακίνητα της ελληνικής επικράτειας και τα οποία επίσης είναι προοδευτικά αξιοποιήσιμα, αν και ισχύουν πρόσθετοι περιορισμοί, που επηρεάζουν και επιβραδύνουν την εξέλιξή τους.

			1.4 Διαχωρισμός του Χώρου ΧXGR 

			Ο διαχωρισμός του χώρου ΧΧGR μπορεί να γίνει κατά διάφορους τρόπους, ανάλογα με την οπτική γωνία θεώρησής του. Κατωτέρω αναφέρονται τρεις τρόποι διαχωρισμού σε τμήματα ανάλογα με συγκεκριμένα κριτήρια. Ειδικότερα διακρίνουμε διαχωρισμό του χώρου ανάλογα με:

			
					•	τη βασική χρήση της γης (υπάρχουσα ή δυνατή)

					•	τη νομική υπόσταση των επί μέρους τμημάτων της γης

					•	τον ιδιωτικό ή δημόσιο χαρακτήρα της εξουσίας διάθεσης ή παρέμβασης.

			

			1.4.1 Διαχωρισμός του χώρου ΧΧGR ανάλογα με τη βασική χρήση

			Ο χώρος διακρίνεται σε τρεις βασικές κατηγορίες χρήσεων, με την προϋπόθεση ότι σε κάθε επί μέρους οριζόμενη βασική χρήση ενυπάρχουν τα τυχόν εσωτερικά ύδατα (λίμνες, ποτάμια) τα οποία λόγω της μικρής ποσοστιαίας έκτασής τους δεν έχουν αποτελέσει χωριστή κατηγορία χρήσης γης (εσωτερικές υγρές επιφάνειες 8 x 10-4 %, παραθαλάσσιες υγρές επιφάνειες 3.7 x 10-3 %). Με το σκεπτικό αυτό διακρίνουμε τον αστικό, τον αγροτικό και το δασικό χώρο, με αντίστοιχο ισχύον νομικό πλαίσιο, που εξειδικεύει τις επί μέρους δυνατότητες χρήσεων και διατυπώνει τους αντίστοιχους περιορισμούς. Οι τρεις βασικές κατηγορίες του χώρου ανάλογα με τη χρήση γης είναι:

			
					•	ο αστικός χώρος, ο οποίος προκύπτει ως συνδυασμός των αστικών γεωτεμαχίων ή των οικοπέδων και των τυχόν επ’ αυτών βελτιώσεων και μπορεί να αναπτυχθεί σύμφωνα με την ισχύουσα πολεοδομική νομοθεσία. Ο αστικός, συνεπώς, χώρος αποτελείται από το σύνολο των αστικών γεωτεμαχίων ή οικοπέδων (γαστ.). Το αστικό γεωτεμάχιο, κατά τις αντιλήψεις των συναλλαγών, προορίζεται για την κάλυψη των αστικών αναγκών των ανθρώπων και των αναγκών της παραγωγικής διαδικασίας. Η παραγωγή του αστικού χώρου πραγματοποιείται με την οικιστική πολιτική και τη διαχείριση της γης εκ μέρους της πολιτείας, η οποία υλοποιείται με νόμους, διατάγματα, αποφάσεις και τη νομολογία των δικαστηρίων. Η οικιστική πολιτική αναφέρεται στις περιοχές, στις οποίες μπορεί να παραχθεί αστικός χώρος και οι οποίες, περιλαμβάνουν περιοχές (έκθ.1-2) στις οποίες:
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			Έκθεμα 1-2: Αστικός χώρος με διαβάθμιση κατά τμήματα.

			
					•	υπάρχουν οικισμοί προϋφιστάμενοι της 19.07.23, παραδοσιακοί οικισμοί, οικισμοί μικρότεροι των 2.000 κατοίκων κ.ά. (έκθ.1-2, τμήμα 1α).

					•	ισχύουν εγκεκριμένα σχέδια πόλεως (έκθ.1-2, τμήμα 1β).

					•	έχουν οριοθετηθεί ζώνες (Ζ.Π., Ζ.Ο.Ε., ...) ή Γ.Π.Σ. (έκθ.1-2, τμήμα 2α).

					•	επιτρέπεται η εκτός σχεδίου δόμηση (έκθ.1-2, τμήμα 2β) δια της οποίας (i) μπορεί να αναπτύσσονται προοδευτικά οικισμοί σε προνομιακές περιοχές (παραθαλάσσιες περιοχές), (ii) παράγεται αστικός χώρος με δόμηση χωρίς μεγάλη πυκνότητα.

					•	ο αγροτικός χώρος, ο οποίος είναι, κατά τις αντιλήψεις των συναλλαγών, προορισμένος για αγροτική εκμετάλλευση. Ο αγροτικός χώρος συνεπώς αποτελείται από το σύνολο των αγροτικών γεωτεμαχίων ή των αγροτεμαχίων (γαγρ), που έχουν διαμορφωθεί κυρίως από φυσικές διανομές. Τα αγροτεμάχια περιλαμβάνουν, είτε το βελτιωμένο για τις αγροτικές αποδόσεις έδαφος, είτε οικοδομικές βελτιώσεις νόμιμες (σύμφωνα με την ισχύουσα νομοθεσία για την εκτός σχεδίου δόμηση) ή μη νόμιμες (αυθαίρετες κατασκευές). Ως αγροτικός χώρος θετικά ορίζεται ο χώρος, ο οποίος προορίζεται για αγροτική εκμετάλλευση της γης με ό,τι αυτό συνεπάγεται από την εκ μέρους της πολιτείας ασκούμενη πολιτική. Ως αγροτικός χώρος αρνητικά ορίζεται ο χώρος, ο οποίος δεν είναι αστικός και δεν είναι δασικός. Με βάση το θετικό ή τον αρνητικό ορισμό, ο αγροτικός χώρος αποτελείται από το μη αμιγές τμήμα και το αμιγές τμήμα αυτού, όπως σχηματικά απεικονίζεται στο έκθ.1-3.
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			Έκθεμα 1-3: Αγροτικός χώρος με διαβάθμιση κατά τμήματα.

			
					•	Μη αμιγές τμήμα αγροτικού χώρου: Το τμήμα αυτό περιλαμβάνει τις εν δυνάμει αστικοποιούμενες περιοχές. Επαναλαμβάνεται συνοπτικά ότι οι περιοχές αυτές καλύπτονται από: (i) τις κάθε μορφής οριοθετημένες και θεσμοθετημένες ζώνες (Ζ.Π., Ζ.Ο.Ε., ....) ή τα εγκεκριμένα Γ.Π.Σ. στις περιοχές των οποίων, σύμφωνα με τα προαναφερθέντα, επιτρέπεται η δόμηση, υπό τις αντίστοιχες διατυπωμένες προϋποθέσεις (έκθ.1-3, τμήμα 2α), (ii) την εκτός σχεδίου και εκτός ζωνών δόμηση, η οποία αναπτύσσεται και υλοποιείται νόμιμα σύμφωνα με τις κατά περίπτωση ισχύουσες προϋποθέσεις (έκθ.1-3, μέρος τμήματος 2β), (iii) τα εκτός σχεδίου αυθαίρετα κτίσματα, που υπάρχουν ή δημιουργούνται προοδευτικά και για τα οποία γίνεται αναφορά σε επόμενο κεφάλαιο (έκθ.1-3, μέρος τμημάτων 2α, 2β και 3). Στο ως άνω μη αμιγές τμήμα του αγροτικού χώρου, σχετικά με τις αναπτυσσόμενες χρήσεις, τη δομική εκμετάλλευση των γεωτεμαχίων, τη γεωμετρική αποτύπωση, ισχύουν όσα λεπτομερέστερα ήδη έχουν αναφερθεί στα προηγούμενα κεφάλαια για την πολεοδομική διάσταση του χώρου και για τον αστικό χώρο.

					•	Αμιγές τμήμα αγροτικού χώρου: Το τμήμα αυτό είναι το υπολειπόμενο τμήμα του μη αστικοποιουμένου χώρου (έκθ.1-3, τμήμα 2γ), το οποίο χρησιμοποιείται για αγροτική εκμετάλλευση και το οποίο διαχρονικά μεταβάλλεται λόγω της αύξησης των αστικοποιούμενων περιοχών.

					•	ο δασικός χώρος, για τον οποίο προβλέπεται συνταγματική προστασία της χρήσης. Ο δασικός χώρος περιλαμβάνει τους παραγόμενους γήινους φυσικούς πόρους με τη δεδομένη από τη φύση τους μορφή, αποτελείται από δασικά γεωτεμάχια ή δασοτεμάχια προκαθορισμένης ή αποκλειστικής χρήσης και συνεπώς αποτελείται από το σύνολο των δασικών γεωτεμαχίων ή δασοτεμαχίων (γδασ). Ως δασικός χώρος θετικά ορίζεται ο χώρος, ο οποίος συναποτελεί ένα οικοσύστημα άγριων φυτών με ξυλώδη κορμό, που ορίζεται βιολογικά, μαζί με την εκεί συνυπάρχουσα χλωρίδα και πανίδα. Ως δασικός χώρος αρνητικά ορίζεται ο χώρος, ο οποίος δεν είναι αστικός και δεν είναι αγροτικός. Με βάση τον θετικό ή τον αρνητικό ορισμό ο δασικός χώρος αποτελείται από τα δάση και από τις δασικές εκτάσεις.

					•	Δάσος: Το τμήμα αυτό του δασικού χώρου περιλαμβάνει κάθε οργανικό σύνολο άγριων φυτών με ξυλώδη κορμό μεγάλης πυκνότητας και κάθε κατηγορίας. Τα δάση μαζί με την ενυπάρχουσα χλωρίδα και πανίδα δημιουργούν μια ενιαία, ιδιαίτερη και αλληλοεξαρτώμενη βιοκοινότητα και ένα ιδιαίτερο περιβάλλον (έκθ.1-4, τμήμα 3α).

					•	Δασική έκταση: Το τμήμα αυτό του δασικού χώρου περιλαμβάνει, ως άνω, κάθε οργανικό σύνολο με άγρια ξυλώδη βλάστηση, η οποία είναι αραιή και μπορεί να είναι υψηλή ή θαμνώδεις (έκθ.1-4, τμήμα 3β).

			

			[image: 1.4.jpg]

			Έκθεμα 1-4: Δασικός χώρος με διαβάθμιση κατά τμήματα.

			Εκ των ανωτέρω προκύπτει συνολικά ότι ο χώρος ΧΧGR αποτελείται από τρεις βασικές χρήσεις, στις οποίες συμπεριλαμβάνονται τα εσωτερικά ύδατα. Τα επί μέρους σύνολα του χώρου ΧΧGR είναι γαστ, γαγρ, γδασ και εξ ορισμού ισχύει η σχέση:
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			Η συνολική χερσαία επιφάνεια του εθνικού χώρου είναι περίπου ΧΧGR = 132.000 km2 με γαστ = 7.000 km2 ή ποσοστό 5.3%, γαγρ = 37.000 km2 ή ποσοστό 28% και γδας = 88.000 km2 ή ποσοστό 66.7% περίπου. Στο έκθ.1-5 παρουσιάζεται ενδεικτικά για εποπτικούς λόγους ο διαχωρισμός του χώρου ΧΧGR στα επί μέρους τμήματά του ανάλογα με τις χρήσεις. Οι διαχωριστικές γραμμές μεταξύ των τιμημάτων αυτών δεν είναι σταθερές και απόλυτα ορισμένες και στην ουσία είναι «ελαστικές γραμμές». Ειδικότερα:

			
					•	η διαχωριστική γραμμή του ΧΧGR με το θαλάσσιο χώρο είναι, είτε μη ορισμένη, είτε μεταβαλλόμενη, λόγω των μεταβολών των ακτογραμμών.

					•	η διαχωριστική γραμμή του αστικού και του αγροτικού χώρου είναι μεταβαλλόμενη, λόγω της κάλυψης των αυξανόμενων αστικών αναγκών που ικανοποιούνται με αστικοποίηση του αγροτικού χώρου, είτε με νέες εντάξεις, είτε με τη νόμιμη ή μη δόμηση των αγροτικών περιοχών.

					•	η διαχωριστική γραμμή μεταξύ του δασικού χώρου και των άλλων χρήσεων είναι είτε άγνωστη, όταν δεν υπάρχει γεωγραφική οριοθέτηση του δασικού χώρου, είτε μεταβαλλόμενη, επειδή μέχρι σήμερα ο ορισμός του δασικού χώρου καθορίζεται με βιολογικά κριτήρια της κάλυψης του εδάφους.

			

			1.4.2 Διαχωρισμός του χώρου ΧΧGR σε εκτός και εντός συναλλαγής τμήματα

			Με βάση τη συναλλακτική υπόσταση των επί μέρους τμημάτων της γης διακρίνουμε δύο κατηγορίες διαχωρισμού του χώρου ΧΧGR. Ειδικότερα έχουμε:

			
					•	τα τμήματα εκτός συναλλαγής (γεκτ.συν.), τα οποία λογίζονται κυριολεκτικά ως τα μη δυνάμενα να καταστούν αντικείμενο συναλλαγής και τα οποία σύμφωνα με το νόμο είναι:

					•	τα κοινά σε όλους, όπως είναι η ανοικτή θάλασσα.

					•	τα κοινής χρήσης ή κοινόχρηστα και τα προορισμένα για την εξυπηρέτηση δημοσίων, δημοτικών ή θρησκευτικών σκοπών, τα οποία είναι στη διάθεση του κοινού για να χρησιμοποιούνται σύμφωνα με τον προορισμό τους. Τα κοινής χρήσης Ακίνητα έχουν διφυή σχέση: (i) τη σχέση της πολιτείας προς το Ακίνητο, με την έννοια της σφαίρας εξουσίας της διοίκησης, (ii) τη σχέση του ατόμου προς το Ακίνητο, ως συνισταμένη της χρήσης των κοινόχρηστων Ακινήτων.

					•	Τα κοινής χρήσης ή κοινόχρηστα τμήματα είναι ιδίως οι δρόμοι, οι πλατείες, τα άλση, τα λιμάνια, οι όρμοι, οι αιγιαλοί, οι μεγάλες λίμνες και οι όχθες τους, οι υπόνομοι, οι αρχαιότητες κ.ά. Τα κοινόχρηστα, που δεν ανήκουν στους δήμους ή ο νόμος δεν ορίζει διαφορετικά, ανήκουν στο δημόσιο.

					•	τα τμήματα εντός συναλλαγής (γεντ.συν.), τα οποία είναι τα υπόλοιπα τμήματα, που αποτελούν αντικείμενο ακίνητης περιουσίας ή ιδιοκτησίας και είναι μεταβιβάσιμα.

			

			Εκ των ανωτέρω προκύπτει συνολικά ότι ο χώρος XXGR, σε συνάρτηση με τη συναλλακτική του υπόσταση, διαχωρίζεται σε δύο τμήματα με επί μέρους σύνολα γεντ.συν., γεκτ.συν. και εξ ορισμού ισχύει η σχέση:

			XXGR = γεκτ.συν. + γεκτ.συν. + γαστ + γδασ.

			Στο έκθ.1-5 παρουσιάζεται, ενδεικτικά για εποπτικούς λόγους, ο διαχωρισμός του χώρου ΧΧGR ανάλογα με τη συναλλακτική του υπόσταση. Είναι αυτονόητο ότι τα εκτός και εντός συναλλαγής τμήματα του χώρου ενυπάρχουν σε κάθε μια από τις βασικές χρήσεις, όπως αναφέρθηκαν προηγουμένως. Η διαχωριστική γραμμή μεταξύ των δύο αυτών τμημάτων δεν είναι σταθερά και απόλυτα ορισμένη και στην ουσία αποτελεί «ελαστική γραμμή». Ειδικότερα η οριογραμμή μεταβάλλεται, όταν τα εκτός συναλλαγής τμήματα μπορούν να αποβάλλουν την ιδιότητά τους αυτήν (τμήματα δρόμων που προσκυρώνονται με τις νέες εντάξεις στο σχέδιο πόλεως) ή όταν κοινόχρηστα τμήματα παραχωρούνται δια νόμου. 

			1.4.3 Διαχωρισμός του χώρου ΧΧGR σε ιδιωτικά και δημόσια τμήματα

			Η διάκριση του χώρου σε ιδιωτικό και δημόσιο χώρο είναι διαχωρισμός, που υποδηλώνει ότι η εξουσία διάθεσης ή παρέμβασης θεμελιώνεται στην αρχή της δημόσιας ή της ιδιωτικής ιδιοκτησίας. Ειδικότερα:

			
					•	στον ιδιωτικό χώρο (γιδ) η εξουσία διάθεσης ή παρέμβασης βρίσκεται στον ιδιώτη ιδιοκτήτη, ανεξάρτητα αν πρόκειται για φυσικό ή νομικό πρόσωπο κάθε μορφής. 

					•	στο δημόσιο χώρο (γδημ) η εξουσία διάθεσης ή παρέμβασης βρίσκεται σε υπερατομικό συλλογικό όργανο, ανεξάρτητα αν πρόκειται για το κράτος ή κάποιο νομικό ή μη πρόσωπο δημοσίου χαρακτήρα (Ν.Π.Δ.Δ, Ο.Τ.Α., ....).

			

			Εκ των ανωτέρω προκύπτει ότι συνολικά ο χώρος ΧΧGR αποτελείται από δύο βασικές κατηγορίες σε συνάρτηση με τον ιδιωτικό ή δημόσιο χαρακτήρα της εξουσίας διάθεσης ή παρέμβασης. Τα επί μέρους σύνολα είναι γιδ, γδημ και εξ ορισμού ισχύει η σχέση:
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			Στο έκθ.1-5 παρουσιάζεται, ενδεικτικά για λόγους εποπτικούς, ο διαχωρισμός του χώρου ΧΧGR σε ιδιωτικά ή δημόσια τμήματα. Είναι αυτονόητο ότι οι δύο αυτές κατηγορίες ενυπάρχουν σε κάθε μια από τις τρεις βασικές χρήσεις γης, που αναλύθηκαν προηγουμένως. Τα γδημ συναποτελούνται από τα εκτός και τα εντός συναλλαγής Ακίνητα τμήματα του χώρου. Παράλληλα τα γιδ περιλαμβάνουν τα εντός συναλλαγής τμήματα του χώρου και ενυπάρχουν στα εκτός συναλλαγής τμήματα του χώρου στην περίπτωση παραχώρησης εξουσιαστικών δικαιωμάτων τμημάτων του χώρου αυτού. Στα δημόσια τμήματα του χώρου, που περιλαμβάνουν τμήματα εκτός συναλλαγής και τμήματα εντός συναλλαγής, το δημόσιο είναι ιδιοκτήτης (εθνικές γαίες, δημόσια κτήματα, μεταλλεία, αδέσποτα, δωρεές υπέρ δημοσίου, αγορές από το δημόσιο κλπ). Τα εντός συναλλαγής αυτά τμήματα αποτελούν τα Ακίνητα της ιδιωτικής περιουσίας του δημοσίου, τα οποία έχουν κεφαλαιουχική αξία. Τα Ακίνητα αυτά μπορεί να διαχωριστούν:

			
					•	σε Ακίνητα που είναι «εντός ενεργού συναλλαγής» και τα οποία περιλαμβάνουν κάθε μεταβίβαση από και προς το δημόσιο.

					•	σε Ακίνητα που είναι «εκτός ενεργού συναλλαγής», τα οποία δε μεταβιβάζονται (Ζάππειο).

			

				

			[image: 1.5.jpg] 

			Έκθεμα 1-5: Διαχωρισμός του ΧΧGR ανάλογα με τη χρήση, τη συναλλακτική υπόσταση και την ιδιωτική ή δημόσια εξουσίαση

			Σημειώνεται ότι υπό την έννοια «δημόσιο» ενυπάρχουν πολλοί διαφορετικοί φορείς κυριότητας των Ακινήτων αυτών. Η διαχωριστική γραμμή μεταξύ των ιδιωτικών και δημοσίων τμημάτων δεν είναι σταθερά και απόλυτα ορισμένη και στην ουσία αποτελεί μια «ελαστική γραμμή». Ειδικότερα η οριογραμμή μεταβάλλεται, όταν δημόσια τμήματα γίνονται ιδιωτικά και αντιστρόφως ή όταν σε μέρος αυτών αμφισβητείται ο ιδιωτικός ή δημόσιος χαρακτήρας (κατεχόμενα Ακίνητα του δημοσίου).

			1.5 Παραγωγή Αστικού Χώρου

			Οι ανάγκες του κοινωνικού συνόλου σήμερα απαιτούν τη σωστή χωροθέτηση των λειτουργιών του αστικού χώρου και επίσης την αύξηση των κοινόχρηστων και κοινωφελών χώρων. Η αύξηση των ελεύθερων χώρων, παρά το γεγονός ότι αυξάνει τη δαπάνη κατασκευής τους, βελτιώνει τις κοινωνικές συνθήκες, αυξάνει την αξία των μονάδων του ενεργού αστικού χώρου καθώς και την αύξηση της συνολικής του αξίας. Όμως η περαιτέρω αύξηση, πέραν ορισμένου ορίου, των κοινόχρηστων χώρων δεν είναι αναλογικά κοινωνικά χρήσιμη και σκόπιμη, επειδή θα μειωθεί υπέρμετρα ο συνολικός ιδιόκτητος αστικός χώρος και άρα η συνολική του αξία.

			Ο παραγόμενος αστικός χώρος είναι εθνικό κεφάλαιο και για το λόγο αυτό οι νόμοι και οι διαδικασίες, που εξασφαλίζουν την ορθολογική παραγωγή του, πρέπει να εξασφαλίζουν επίσης βέλτιστα αποτελέσματα σχετικά με τη χρήση και αντοχή για μεγάλο χρονικό διάστημα, ώστε οι υπηρεσίες του κεφαλαίου να προσδιορίζουν την καλύτερη δυνατή τιμή τόκου. 

			Ο σωστός σχεδιασμός και η οργάνωση του χώρου και της παραγωγής του σε κάθε επίπεδο προσδίδει προστιθέμενη και χωρίς κόστος αξία, οδηγεί σε βέλτιστη χρησιμότητα εκ των δραστηριοτήτων και επηρεάζει την αξία των «διακεκριμένων» ιδιοκτησιών. Σε επίπεδο εθνικού χώρου η σχέση των μεγεθών των πόλεων οφείλει να έχει καθολική χωροταξική δομή, που να ανταποκρίνεται στο σύνολο της οικονομίας της χώρας, με ιδανικό συνδυασμό των παραγόντων εσωγενούς ανάπτυξης καθώς και επηρεασμού των άλλων πόλεων. Σε επίπεδο πολεοδομικών ρυθμίσεων οι ισχύοντες θεσμοί και η έκταση της πολεοδομημένης γης επιτρέπουν το διπλασιασμό περίπου του δομημένου χώρου, του οποίου ωστόσο η παραγωγή οφείλει να γίνεται μόνο, όταν η υπάρχουσα ποσότητα δεν επαρκεί για την κάλυψη των διαμορφούμενων, εξελισσόμενων και αυξανόμενων ατομικών και κοινωνικών αναγκών. Η απόκλιση της διαμορφούμενης πραγματικότητας από την ορθολογικά σχεδιασμένη και ισόρροπη παραγωγή και λειτουργία του αστικού χώρου οδηγεί στη δημιουργία οξυμένων προβλημάτων, που η λύση τους, όχι σπάνια, επιδιώκεται από πλέγμα φορολογικών μέτρων με σαφή χωροταξικό προσανατολισμό (Η.Π.Α., Γαλλία). Έτσι υπάρχει σκοπιμότητα και δυνατότητα επηρεασμού του χωροταξικού γίγνεσθαι δια μέσου δημοσιονομικών μέτρων.

			Η παραγωγή του αστικού χώρου ακολουθεί τους κανόνες της μορφολογίας, τις απαιτήσεις του σχεδιασμού, τις δυνατότητες της τεχνολογίας, τους περιορισμούς της πολιτείας και αποσκοπεί στην κάλυψη των αυξανόμενων οικιστικών αναγκών, στην ανάπτυξη των οικιστικών λειτουργιών και στην εγκατάσταση ή εξυπηρέτηση των οικονομικών μονάδων. Σήμερα η πολεοδομική πρακτική δημιουργεί περιορισμούς, που επιβάλλουν μια μέγιστη «οριακή παραγωγικότητα» και μπορεί να παρομοιασθεί με αναγκαστική επιχείρηση μεταποίησης της «φυσικής γης» σε τμήματα οργανωμένου αστικού χώρου, που η ορθολογική παραγωγή του οφείλει να εξυπηρετεί τους κοινωνικούς στόχους ανάλογα κάθε φορά με τις αντίστοιχες οικονομικές δυνατότητες. Στη διαδικασία επιλογής ενός συγκεκριμένου αστικού χώρου τα άτομα και οι επιχειρήσεις επηρεάζονται από το πλέγμα βελτιώσεων των υποδομών, οι οποίες εξυπηρετούν τη συγκεκριμένη θέση και από τις εξωτερικές οικονομίες, που προκαλούνται από αυτές (λιμάνια, δρόμοι, ...), καθώς επίσης και από τα γεωγραφικά χαρακτηριστικά (μορφολογία, κλίμα, έδαφος, ...). Η ελευθερία επιλογής, έτσι, υπόκειται σε περιορισμούς, που προέρχονται από την οργάνωση του αστικού χώρου.

			Απαραίτητος κοινωνικός εξοπλισμός. Η μεταβλητή του αστικού χώρου και τα μεγέθη που τον εκφράζουν αποκτούν μεγάλη σημασία και ασκούν βασική επίδραση στη διαδικασία βελτιστοποίησης της συνάρτησης κοινωνικής ευημερίας και άρα αποτελούν απαραίτητο κοινωνικό εξοπλισμό. Οι κοινωνικές και οικονομικές μεταβολές επηρεάζουν άμεσα την οργάνωση του χώρου και αντίστροφα επηρεάζονται από αυτήν.

			Η κυρίαρχη τάση για συγκέντρωση σε κεντρικά σημεία του χώρου προσδιορίζει το πολυσύνθετο φαινόμενο της αστικοποίησης και γενικότερα της κατανομής του πληθυσμού και των δραστηριοτήτων. Σε κάθε περίπτωση, η σωστή ισορροπία των οικονομικών δυνατοτήτων και των κοινωνικών στόχων είναι απαραίτητη και εξασφαλίζει τις αναγκαίες κοινωνικές εξυπηρετήσεις στο παρόν και στο μέλλον. Ακόμα, η πίεση για κάλυψη κοινωνικών αναγκών σε αστικό χώρο, που ωθεί στην εντατικοποίηση της χρήσης του ή στη δημιουργία νέας πολεοδομημένης γης, πρέπει να ισορροπείται με την ανάγκη σωστής ανάπτυξης των αστικών κέντρων, που επίσης είναι κοινωνικά απαραίτητη.

			Ανάγκη για εξέλιξη. Ο χώρος είναι ένα διαρκές καταναλωτικό και ταυτόχρονα επενδυτικό οικονομικό αγαθό και η παραγωγή του προορίζεται να καλύψει τη μεταβλητή, πολλαπλασιαστική και ανικανοποίητη ανάγκη για χώρο των οικονομικών μονάδων. Η ανάγκη αυτή δημιουργείται από τη ροπή της ζωής και είναι απαραίτητη για την εξέλιξή της. Ο χώρος, ως μια οικονομική δραστηριότητα, εξαρτάται:

			
					•	από τον άνθρωπο (μέγεθος, κίνηση και διάρθρωση πληθυσμού).

					•	από το περιβάλλον.

					•	από τους περιορισμούς, που θεσπίζει ο άνθρωπος για τη δημιουργία και τη διαχείρισή του.

			

			Η κεντροποίηση του χώρου δημιουργεί πρόσθετη στενότητα γης, δημιουργώντας πρόσθετες υπερτιμήσεις. Η αγορά αστικού χώρου ισοδυναμεί και με αγορά χρόνου, πληροφόρησης, αμεσότητας υπηρεσιών περισσότερο ή λιγότερο. Έτσι, η υψηλή ζήτηση οδήγησε στη βιομηχανοποίηση της παραγωγής του με προσπάθεια μείωσης του κόστους. Οι σημερινές ανάγκες για εξέλιξη επιβάλλουν:

			
					•	την άμεση ή έμμεση χωρική κατανομή των συντελεστών παραγωγής και τη διασπορά και διάρθρωση των παραγωγικών και καταναλωτικών οικονομικών δραστηριοτήτων.

					•	την εγκατάσταση των ανθρωπίνων δραστηριοτήτων και τον προσδιορισμό των τιμών αγαθών και υπηρεσιών στον χώρο.

					•	την προστασία του περιβάλλοντος από οικονομική άποψη.

					•	την ελαχιστοποίηση των επιπτώσεων από τις συγκρούσεις των ανταγωνιζόμενων δραστηριοτήτων στον χώρο.

			

			Αυτό προϋποθέτει την αριστοποίηση των χρήσεων της αστικής γης και τη σύμφωνα με τους στόχους εξέλιξη του μεγέθους, των λειτουργιών και της κατανομής του αστικού χώρου. Η ανομοιόμορφη και ανομοιογενής φύση της σημερινής ελληνικής πραγματικότητας σε σχέση με την επιθυμητή μορφή του εξελισσόμενου αστικού χώρου και η αναπόφευκτη υπερλειτουργία ή η αδράνεια ορισμένων χωρικών σημείων επιβάλλουν την ανάγκη ο αστικός χώρος να έχει μια σημαντική συμβολή στην όλη παραγωγική διαδικασία και στην ανάπτυξη της χώρας σε μικρογεωγραφικό ή μακρογεωγραφικό επίπεδο. Απαραίτητη προϋπόθεση είναι επίσης η παραγωγή του αστικού χώρου να είναι η ορθολογικά απαιτούμενη, χωρίς δημιουργία παρασιτικών μηχανισμών συσσώρευσης μη ανταποδοτικού κεφαλαίου από τη δημιουργία πλεονάζοντος αστικού χώρου.

			Η μικρή ιδιοκτησία βασική μονάδα του αστικού χώρου. Η διαμόρφωση των γεωτεμαχίων οφείλεται στην οικονομική, κοινωνική και θεσμική ιστορική δομή ενός τόπου και έχει διαφορετική επιρροή στον αστικό απ’ ότι στον αγροτικό χώρο. Στον ελληνικό χώρο η δημιουργία των αστικών κέντρων μεταπολεμικά βασίσθηκε κυρίως σε έναν ιστορικό συνδυασμό κοινωνικών συνθηκών, οικονομικών αδυναμιών και αναποτελεσματικών θεσμών, με αποτέλεσμα να απελευθερωθεί ένα τεράστιο δυναμικό λαϊκής αυτοστέγασης, που έδρασε για απόκτηση της ελάχιστης αστικής ή της σημαντικά φθηνότερης περιαστικής γης, με σκοπό στην αρχή την άμεση αντιμετώπιση του στεγαστικού προβλήματος. Η προσπάθεια κατέληξε στην άναρχη ανάπτυξη του αστικού χώρου και στο κυνήγι της ωφέλειας, που αποκομίζεται από την ενσωμάτωση της υπεραξίας της αστικοποιούμενης γης. Επί πλέον, ο πολυτεμαχισμός της αστικής γης από διαδοχικές διανομές ήταν αποτέλεσμα της ανεξαρτητοποίησης του ατόμου από μια οικονομία οικογενειακής μορφής και της νέας δυνατότητάς του να δρα οικονομικά ευκολότερα μόνος του.

			Με τις συνθήκες αυτές η διαμόρφωση των γεωτεμαχίων, μονάδων αστικής γης, πραγματοποιήθηκε συχνότερα από την πίεση των τρεχουσών εξελίξεων των πραγματικών καταστάσεων (οικισμοί προ του ΄23 ή περιοχές αυθαιρέτων, που οδήγησαν στη δημιουργία νέας αστικής γης) και σπανιότερα από πολεοδομικές μελέτες βασισμένες σε ρυθμιστικά σχέδια. Παράλληλα, βασικό στοιχείο στη διαμόρφωση του μεγέθους της μονάδος του αστικού χώρου αποτέλεσε και το ν.δ.19.03.27 και ο ν.3741/29 περί οριζόντιας ιδιοκτησίας ή ιδιοκτησίας κατ’ ορόφους ή και της κάθετης ιδιοκτησίας, δηλαδή της δυνατότητας διαμόρφωσης αυτοτελών ιδιοκτησιών επί του ίδιου αστικού γεωτεμαχίου. Η αρχή της συνιδιοκτησίας προήλθε από την ανάγκη εξυπηρέτησης του αυξανόμενου πληθυσμού και λειτούργησε σχετικά ως αντίρροπη δύναμη της σμίκρυνσης των μονάδων του αστικού χώρου. Εξ άλλου η οικονομική δομή επηρέασε τον αστικό χώρο, του οποίου η παραγωγή βασίσθηκε κυρίως σε μικρές και αυξανόμενες σε αριθμό οικονομικές μονάδες του ιδιωτικού τομέα, θεσμός που ισχύει μέχρι σήμερα. Αποτέλεσμα όλων αυτών ήταν η μικρή ιδιοκτησία να αποτελέσει μεταπολεμικά τη βασική μονάδα του αστικού χώρου και η οποία δημιούργησε τη σημερινή αστική πραγματικότητα.

			Η σφαίρα παραγωγής στο σύστημα αγοράς αστικών Ακινήτων περιλαμβάνει την αστική γη, ως στοιχείο μετασχηματισμού των χρήσεων και τις βελτιώσεις επ’ αυτής. Πράγματι η γη είναι άφθαρτη και άρα διαρκές αγαθό με άπειρο χρόνο ζωής και οι βελτιώσεις επ’ αυτής (κτίσματα κλπ) είναι αναλώσιμα αγαθά με μεγάλο αλλά όχι απεριόριστο χρόνο ζωής, που συχνά περιορίζεται επί πλέον και από άλλους λόγους. Το Ακίνητο προκύπτει ως συνδυασμός των δύο αυτών στοιχείων, με ό,τι αυτό συνεπάγεται στην οικονομική θεωρία. Ακόμα στα σύγχρονα αστικά κέντρα δημιουργείται και η έννοια της «τεχνητής γης», που καταδεικνύει ότι η έννοια του αστικού εδάφους ή της αστικής γης, με τη «φυσική» διάσταση του όρου, τείνει τελικά να αντικατασταθεί από ένα υπερτεχνολογικό πολύπλοκο πλέγμα χώρων και επιπέδων, μέσα στο οποίο εξαφανίζεται το φυσικό της περιεχόμενο.

			1.5.1 Διαχωρισμός των χρήσεων σε συνάρτηση με τον πληθυσμό

			Συμπληρωματικά προς τα ανωτέρω αναφέρεται ότι o καθορισμός των αστικών περιοχών και η διαφοροποίησή τους από τον αγροτικό χώρο είναι πολύ δύσκολη, αν θέλουμε να την εκφράσουμε με αυστηρά επιστημονικό τρόπο, κυρίως λόγω της ιδιαίτερης φύσης των αστικών περιοχών και της δυναμικότητας της εξέλιξής τους.
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			Έκθεμα 1-6: Διαχωρισμός των χρήσεων του χώρου σε σχέση με τον πληθυσμό.

			Ένας απλός ορισμός της αστικής περιοχής εκφράζεται από την πυκνότητα του πληθυσμού και της απασχόλησης. Ως αστική περιοχή ορίζεται η περιοχή στην οποία οι πυκνότητες αυτές είναι υψηλότερες από ορισμένη βαθμίδα d. Η μορφή της καμπύλης στο έκθ.1-6 μοιάζει με αυτή των αξιών γης σε μια πολυκεντρικά αναπτυσσόμενη αστική περιοχή. Η βαθμίδα πυκνοτήτων d καθορίζει τη διαχωριστική γραμμή μεταξύ αστικής και αγροτικής περιοχής. Όμως η ακριβής της θέση επηρεάζεται και από υποκειμενικούς παράγοντες. Μια ικανοποιητική παραδοχή ορίζει την αστική περιοχή ως την εγκεκριμένη για οικιστική χρήση περιοχή, στην οποία κατά τις ισχύουσες πολεοδομικές διατάξεις μπορεί να γίνει παραγωγή χώρου. Ως δε εγκεκριμένη περιοχή για οικιστική χρήση (τμήμα 1, έκθ.1-7) θεωρείται κάθε περιοχή με εγκεκριμένο σχέδιο πόλεως (τμήμα 1β, έκθ.1-7) και κάθε οικισμός (τμήμα 1α, έκθ.1-7) στον οποίο επιτρέπεται συνολικά η δόμηση, σύμφωνα με την κείμενη νομοθεσία (οικισμοί προ 1923 κλπ). Οι οικισμοί της κατηγορίας αυτής αναφέρονται στα επόμενα. Προκύπτει έτσι ένας πολύ ικανοποιητικός «ορισμός εργασίας». Εκ του ορισμού αυτού προκύπτει ότι το όριο μεταξύ των περιοχών 1-2 (έκθ.1-7) μεταβάλλεται μόνο εκ του λόγου των νέων εντάξεων στο σχέδιο πόλεως περιοχών του αγροτικού χώρου. Όμως ο αστικός πληθυσμός δεν περιγράφει και τον αστικό χώρο, όπως ορίσθηκε προηγούμενα. Αποτέλεσμα αυτού είναι στο τμήμα 2 να εμπεριέχονται «εν τοις πράγμασι» οικισμοί (π.χ. παραθεριστικοί) ή ζώνες περιοχών προοδευτικά αστικοποιούμενες (τμήμα 2α, έκθ.1-7). Φροντίδα του κράτους είναι να κάνει τέτοια ανάπτυξη, ώστε ο αστικός χώρος και ο αστικός πληθυσμός να είναι έννοιες αμφιμονοσήμαντα εξυπηρετούμενες, στο βαθμό που η αύξηση της αστικής γης κρίνεται συνολικά οικονομικά σκόπιμη και κοινωνικά αναγκαία.

			1.5.2 Οργάνωση του Χώρου Κατά Χρήση

			Η συνολική πολιτική γης μπορεί να θεωρηθεί διαχωριζόμενη ανάλογα με τη χρήση του χώρου και ειδικότερα ανάλογα με κάθε μια από τις τρεις βασικές κατηγορίες χρήσης του χώρου. Έτσι αναπτύσσεται επί μέρους πολιτική γης για τον αστικό, τον αγροτικό και το δασικό χώρο. Η ασκούμενη πολιτική γης σε κάθε περίπτωση εξειδικεύεται στα επί μέρους αντικείμενα ή θέματα που πραγματεύεται. Σημειώνεται ότι η θεώρηση αυτή, διαχωρισμού της πολιτικής γης ανάλογα με τις τρεις βασικές χρήσεις, εμπεριέχει και τα στοιχεία της διαβάθμισης της πυκνότητας του πληθυσμού, πυκνότητα που διαφοροποιείται σε κάθε μια από τις χρήσεις αυτές.

			Ο χώρος διακρίνεται σε τρεις βασικές κατηγορίες χρήσεων. Έχουμε τον αστικό, τον αγροτικό και το δασικό χώρο, με το ισχύον νομικό πλαίσιο που εξειδικεύει τις επί μέρους δυνατότητες χρήσεων και διατυπώνει τους αντίστοιχους περιορισμούς. Επομένως οι τρεις βασικές κατηγορίες Ακινήτων ανάλογα με τη χρήση γης (έκθ.1-7) είναι:

			
					•	τα Ακίνητα του αστικού χώρου (γαστ), ως συνδυασμός των αστικών γεωτεμαχίων ή των αστικών οικοπέδων ή απλώς οικοπέδων και των τυχόν βελτιώσεων που μπορούν να αναπτυχθούν, σύμφωνα με την ισχύουσα πολεοδομική νομοθεσία.

					•	τα Ακίνητα του αγροτικού χώρου (γαγρ), ως αγροτικά γεωτεμάχια ή ως γεωτεμάχια με βελτιώσεις νόμιμες (σύμφωνα με τα ισχύοντα για την εκτός σχεδίου δόμηση) ή μη νόμιμες (αυθαίρετα).

					•	τα Ακίνητα του δασικού χώρου (γδασ), ως δασικά γεωτεμάχια προκαθορισμένης και αποκλειστικής χρήσης.
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			Έκθεμα 1-7: Διαχωρισμός του ΧΧGR ανάλογα με τις χρήσεις.

			1.6 Το Περιεχόμενο της Οικονομικής Διάστασης του Χώρου ΧΧGR 

			Οικονομία είναι ένα σύστημα ή σύνολο διαδικασιών και θεσμών, μέσω των οποίων η κοινωνία χρησιμοποιεί τους πόρους για να ικανοποιήσει τις ανθρώπινες ανάγκες και επιθυμίες. Στο χώρο ΧΧGR αναπτύσσεται μια επί μέρους οικονομία, της οποίας ο χαρακτήρας καθορίζεται από την ατομική και την κοινωνική συμπεριφορά και στην οποία αναπτύσσονται οικονομικές δυνάμεις, που χρησιμοποιούν τα οικονομούντα άτομα.

			Η επί μέρους αυτή οικονομία, τελευταία, άρχισε στα εντός συναλλαγής Ακίνητα να αναπτύσσεται με έντονους ρυθμούς. Η απελευθέρωση του τραπεζικού δανεισμού για χρηματοδότηση Ακινήτων, η ανάγκη των ασφαλιστικών εταιρειών ή των τραπεζών για ευρείας κλίμακας εκτιμήσεις, η ανάγκη διαχείρισης και αξιοποίησης της ιδιωτικής περιουσίας των φορέων του δημοσίου ή του ιδιωτικού τομέα, η είσοδος στο Χρηματιστήριο Αξιών Αθηνών (ΧΑΑ) εταιρειών με αντικείμενο τα Ακίνητα δημιούργησαν ένα θετικό περιβάλλον. Επίσης με γρήγορους ρυθμούς μετασχηματίζονται με σημαντικά έργα οι εκτός συναλλαγής χώροι και αξιοποιούνται τμήματά τους με την οικονομική έννοια του όρου. Κατά συνέπεια, εξ ορισμού, η επί μέρους οικονομία του ΧΧGR λειτουργεί ως προωθητική δύναμη μετασχηματισμού του χώρου ΧΧGR και άρα τα θέματα τα σχετικά με τα Ακίνητα, κάθε κατηγορίας, έχουν οικονομική διάσταση και πρέπει να αντιμετωπίζονται ορθολογικά, επειδή αυτό εξυπηρετεί το ατομικό και το γενικό συμφέρον.

			Ο χώρος εκτός συναλλαγής αποτελείται από γεωτεμάχια, των οποίων το περιεχόμενο της οικονομικής διάστασης συναρτάται με το αναφερθέν περιεχόμενο της νομικής διάστασης. Ειδική αναφορά γίνεται για τους χώρους με αξία και τους χώρους με οικονομική αξία και ειδικότερη αναφορά γίνεται για την οικονομική διάσταση του εντός συναλλαγής χώρου ΧΧGR.

			Ο χώρος εντός συναλλαγής αποτελείται από γεωτεμάχια ή γενικότερα Ακίνητα, των οποίων το περιεχόμενο της οικονομικής διάστασης εκφράζεται με την οικονομική αξία των Ακινήτων. Οι ενότητες που ειδικότερα εξετάζονται αναφέρονται:

			
					•	στην οικονομία του χώρου ΧΧGR και στους παράγοντες, που επηρεάζουν αυτή την αξία.

					•	στην αξία των Ακινήτων, στη φύση και το περιεχόμενο της αξίας αυτής και στην αναγκαιότητα προσδιορισμού της.

					•	στην αγορά Ακινήτων και τα σχετικά θέματα διαμόρφωσης των τιμών, τους παράγοντες ζήτησης, προσφοράς και τη μεταβολή τους καθώς και άλλα σχετικά θέματα, που σχετίζονται με τα βήματα πραγματοποίησης της αγοράς Ακινήτων, την απόφαση επένδυσης και το χρηματοδοτικό περιβάλλον.

					•	στην κατά περίπτωση ισχύουσα φορολογία των Ακινήτων και στην εξέλιξη της οικονομικής αξίας των Ακινήτων στον ελληνικό χώρο.

			

			1.7 Η Οικονομία του Χώρου ΧΧGR  

			Η φύση είναι δεδομένη και η γη αποτελεί την κυριότερη οικονομική σταθερά, επειδή παρέχει στον άνθρωπο τη δυνατότητα εγκατάστασης, πρώτες ύλες και παραγωγή. Έτσι έχει ή αποκτά οικονομική αξία, με αποτέλεσμα η ανθρώπινη ύπαρξη να είναι στενά συνδεδεμένη με την πολλαπλή έννοια γη και να αγωνίζεται για την εξασφάλισή της. Η δυνατότητα της γης να εξασφαλίζει τη βιωσιμότητα του ανθρώπου, της προσδίδει στη σύγχρονη κοινωνία αξιόλογη οικονομική υπόσταση. Ο οικονομικός χαρακτήρας της γης προσδιορίζεται από τις υπάρχουσες ή διαμορφούμενες κοινωνικές συνθήκες, που καθορίζουν και επιβάλλουν το συγκεκριμένο τρόπο παρέμβασης του ανθρώπου. Η γη είναι πεδίο άσκησης ανθρωπίνων δραστηριοτήτων και λόγω του πεπερασμένου χαρακτήρα της και της εντατικής της χρήσης, δημιουργεί σχετική ανελαστικότητα στη διάθεσή της. Η γη, επειδή έχει τη δυνατότητα κάλυψης των αυξανόμενων αναγκών του ανθρώπου, αν και δεν έχει κόστος παραγωγής, αποκτά αξία, σύμφωνα βέβαια, με τα υπάρχοντα ή διαμορφούμενα πρότυπα ή και τις καθοριζόμενες προτεραιότητες. Η αλληλεξάρτηση των κοινωνικών και οικονομικών φαινομένων δημιουργεί πολλές φορές την ανάγκη θεώρησής τους μέσα από το ευρύτερο πλαίσιο της ανθρώπινης συμπεριφοράς και όχι μόνο της οικονομικής. Έτσι θα μπορούσε να δικαιολογηθεί η βιωματική και εγγενής συμπεριφορά του ανθρώπου σε σχέση με το αγαθό «Ακίνητο». Η συμπεριφορά αυτή αναπτύσσεται με ιδιαίτερη έμφαση στον ελληνικό χώρο. Τα χαρακτηριστικά της γης και οι ιδιότητές της την προσδιορίζουν ως αγαθό συναλλαγής και ως γενεσιουργό στοιχείο εισοδήματος, σ’ εκείνους που την κατέχουν. Συνεπώς το βασικό κοινωνικό αγαθό «γη» αποκτά οικονομική οντότητα, που επηρεάζει την όλη οικονομική δομή και η ανάπτυξή της επιβάλλεται να γίνεται σύμφωνα με τις πιο σύγχρονες οικονομικές αρχές. Για αυτό το σκοπό δημιουργήθηκε η οικονομία του χώρου ή «χωρολογική οικονομία» (spaceship economy), που σε τελική ανάλυση σημαίνει προστασία του χώρου από τις τάσεις της καταναλωτικής κοινωνίας. Η θεωρία της «γενικής ισορροπίας», το πρόβλημα της «συντομοτέρας οδού» και του «βραχύτερου χρόνου», η «αρχή της μεγιστοποίησης» και ο «λογισμός των μεταβολών» μπορούν να γίνουν βασικά εργαλεία, που οδηγούν στη βέλτιστη ανάπτυξη μέσα στις δεδομένες οικονομικές δυνατότητες και τις επικρατούσες κοινωνικές συνθήκες.

			1.7.1 Η Οικονομία των Ακινήτων

			Η γη είναι ένα πεπερασμένο αγαθό αλλά όχι πεπερασμένης συνολικής αξίας, κυρίως λόγω των βελτιώσεων που μπορούν να πραγματοποιηθούν με ανθρώπινες παρεμβάσεις και λόγω της αυξανόμενης διαχρονικά στενότητάς της. Η δημιουργούμενη κάθε φορά υπεραξία των Ακινήτων αποτελεί προωθητική δύναμη και η προσπάθεια δημιουργίας της αποτελεί βασικό κίνητρο στη διαδικασία ανάπτυξης. Η υπεραξία λειτουργεί ως μοχλός επιτάχυνσης των επενδύσεων και οδηγεί στην ταχύτερη ανάπτυξη. Είναι η αιτία που δημιουργεί κέρδος, του οποίου η νόμιμη πραγματοποίηση είναι θεμιτή και επιθυμητή. Σε μια συγκεκριμένη οικονομία με ορισμένο πληθυσμό, με δεδομένες προτιμήσεις, πόρους, επιχειρηματική στάθμη και τεχνολογία, η γη πρέπει και οφείλει να μεγιστοποιήσει τη χρησιμότητά της στο παρόν και στο μέλλον και μέσα στις δεδομένες συνθήκες. Αυτό μπορεί να επιτευχθεί από τα οικονομικώς δρώντα άτομα, που προσδοκούν μερίδιο από την κατανομή της υπεραξίας και γι’ αυτό επιδιώκουν την πραγματοποίησή της. Η υπεραξία, που δημιουργείται από τη δραστηριότητα του κράτους (νέες εντάξεις, έργα υποδομής), οδηγεί σε αύξηση της συνολικής αξίας του χώρου και πρέπει να προκαλεί μακροπρόθεσμα ομοιόμορφη ανάπτυξη. Αν το τελευταίο δεν πραγματοποιηθεί, δημιουργείται υπεραξία υπέρ μιας μερίδας του κοινωνικού συνόλου. Πολλές φορές επιδιώκεται η μερίδα αυτή να είναι η ασθενέστερη, ώστε η δημιουργούμενη υπεραξία να αμβλύνει τις κοινωνικές διαφορές. Όμως, η υπεραξία αυξάνει τις τιμές διαχρονικά και με διαφοροποίηση κατά τομέα παραγωγής. Στο αναπτυσσόμενο κράτος εναπόκειται, εκτός της φορολογίας της υπεραξίας, να φροντίζει να μη δημιουργούνται άλματα αυξήσεων αλλά μια χρονικά ομοιόμορφη και γεωμετρικά σύμμετρη ανάπτυξη προερχόμενη από καταστάσεις γενικής ισορροπίας της οικονομίας. 

			Τα Ακίνητα αγαθά σταθερής αξίας. Σε περίπτωση οικονομικής αστάθειας, ύφεσης, νομισματικών κρίσεων ή πληθωρισμού και λόγω της αβεβαιότητας που αναπτύσσεται, θεωρείται γενικά προτιμότερη η κατοχή πραγματικών αξιών (όπως τα Ακίνητα) αντί ρευστού διαθεσίμου. Η εξήγηση είναι ότι η γη και τα Ακίνητα γενικά θεωρούνται κατά κανόνα αγαθά σταθερής αξίας μη επηρεαζόμενα εκ των μεταβολών των άλλων οικονομικών μεγεθών, λόγω ακριβώς της στενότητάς τους, που προκαλείται από τις αυξανόμενες ανάγκες και την αυξανόμενη ζήτηση ενός αυξανόμενου πληθυσμού. Όταν υπάρχει οικονομική ανισορροπία, η ιδιοκτησία προσφέρεται ως ο καλύτερος τρόπος άμυνας έναντι της απώλειας του χρήματος, από αίτια που δημιουργούν οι υπάρχουσες οικονομικές συνθήκες, επειδή η ανατίμηση της γης βαίνει με ταχύ ρυθμό, ώστε η απόδοσή της να είναι υψηλότερη από πολλές εναλλακτικές δυνατότητες επένδυσης κεφαλαίων. Επί πλέον τα άτομα προβαίνουν σε αγορά γης σε δεδομένη χρονική στιγμή, με σκοπό τη μεταγενέστερη πώλησή της, σε χρόνο που η τιμή θα είναι χαρακτηριστικά υψηλή. Έτσι δημιουργείται μεγάλη ζήτηση, που κάνει τα Ακίνητα τα πιο κινητικά αγαθά, με αποτέλεσμα την εντατικοποίηση της αστικοποίησης και την αύξηση των τιμών. Το φαινόμενο της κερδοσκοπίας στη γη συνδέεται με όλους τους τομείς της χρήσης της, αλλά κυρίως εμφανίσθηκε στις περιοχές όπου η πίεση του πληθυσμού (population pressure) αποτελεί το βασικό κίνητρο της εντατικοποίησης, κυρίως πολεοδομικής. Τα κέρδη από τις διάφορες δυνατές χρήσεις της γης ξεπερνούν τότε κάθε άλλη μορφή εκμετάλλευσης. Η επένδυση σε κατασκευές και Ακίνητα συγκεντρώνει τη μεγαλύτερη ροή κεφαλαίου και αποδίδει σχετικά και απόλυτα μεγαλύτερο κέρδος. Περισσότερο κερδοφόρα αποδεικνύεται η εμπορία της γης, με αποτέλεσμα ο κλάδος αυτός της οικονομίας, που αναπτύχθηκε μεταπολεμικά, να κατακτήσει τη συχνά ασταθή και επιρρεπή στην κερδοσκοπία ελληνική οικονομία, η οποία άλλωστε δεν έδινε αξιόλογες εναλλακτικές δυνατότητες στους επενδυτές.

			Η κερδοσκοπία της γης. Η παρατηρηθείσα μεγάλη και αυξανόμενη ταχύτητα συναλλαγών στα Ακίνητα συχνά οφείλεται στην έλλειψη των απαιτούμενων ή στη μεταβλητότητα των υπαρχόντων θεσμών, με αποτέλεσμα την αύξηση της ζήτησης και των τιμών καθώς και την ανάπτυξη φαινομένων κερδοσκοπίας. Έτσι γίνονται αγορές για κερδοσκοπικούς λόγους σε περιοχές περιαστικές με πρόβλεψη την αστικοποίηση ή σε περιοχές με πιθανότητες τουριστικής ανάπτυξης. Τα μεγάλα κέρδη προκύπτουν από τη μεταβολή των χρήσεων γης. Η διαδικασία αυτή προκαλεί επίσης ταχύτατο ρυθμό πολυτεμαχισμού (οικοπεδοποίηση) της γης και υποβάθμιση του περιβάλλοντος από την άναρχη ανάπτυξη. Η χωρίς μελέτη αυθαίρετη επέκταση των πόλεων οδήγησε στην ανώμαλη αστικοποίηση, η οποία συνέβαλλε στον πληθωρισμό, έκανε αδύνατο τον έλεγχο της ρευστότητας και στρέβλωσε την υγιή οικονομική δραστηριότητα. Το φαινόμενο της κερδοσκοπίας της γης είναι εντονότερο σε χώρες με ασταθή οικονομία ή σε χώρες με περιορισμένη έκταση γης.

			Μια ορθολογική αντιμετώπιση της κερδοσκοπίας της γης έχει ανάγκη από την άσκηση μιας περισσότερο σύνθετης πολιτικής γης. Είναι απαραίτητη η δυνατότητα εναλλακτικών επενδύσεων των οικονομικών μονάδων και η δημιουργία σταθερών και ισχυρών θεσμών και κατάλληλων κανόνων, ώστε να δημιουργείται ένα περιβάλλον, που θα διευκολύνει την ομαλή εξέλιξη της ζήτησης και της προσφοράς Ακινήτων και άρα την ομαλή εξέλιξη των τιμών.

			Η γη ως συντελεστής παραγωγής. Η γη στη σημερινή οικονομική πρακτική, χωρίς να έχει κόστος παραγωγής, παράγει αξία και ο ιδιοκτήτης της δικαιούται την πρόσοδο ως είδος επιστροφής του διατιθέμενου κεφαλαίου αγοράς. Άρα μπορεί να χαρακτηρισθεί ως συντελεστής παραγωγής. Η γη διακρίνεται από το κεφάλαιο, επειδή η προσφορά της είναι δεδομένη, χωρίς να μπορεί να μεταβληθεί από μια παραγωγική διαδικασία. Η πρόσθεση κόστους υπό μορφή εργασίας ή κεφαλαίου, στη δεδομένη από τη φύση μορφή της γης, της προσδίδει νέες ιδιότητες και δημιουργεί τη βελτιωμένη γη από την οποία επίσης παράγεται αξία με απορροή αντίστοιχης προσόδου. Στην περίπτωση αυτή υπάρχει δυσκολία διαχωρισμού της συμβολής των επί μέρους συντελεστών παραγωγής στη συνολικά παραγόμενη αξία και για αυτό το λόγο μπορεί να τεκμηριωθεί ότι μια τέτοια βελτιωμένη μορφή της γης μπορεί να θεωρηθεί καταχρηστικά ως παραγόμενος συντελεστής παραγωγής και να προκύψει από διάφορους συνδυασμούς των παραγωγικών συντελεστών.

			Η γη λοιπόν είναι ένας από τους τρεις βασικούς συντελεστές παραγωγής, δηλαδή μια από τις πηγές πάνω στην οποία μπορεί να βασισθεί η παραγωγή διαφόρων αγαθών ή υπηρεσιών. Συμπληρώνει ή συμπληρώνεται από τους δύο άλλους συντελεστές, που είναι η εργασία και το αποταμιευτικό κεφάλαιο ή απλώς κεφάλαιο. Η γη είναι αγαθό πρωτογενές, ουσιώδες σε στενότητα και επαληθεύει την ακόλουθη συνάρτηση παραγωγής:

			[image: image015.png]

			Σημειώνεται ότι στην ανωτέρω σχέση έχει περιληφθεί και η επιχειρηματικότητα, η οποία έχει προστεθεί στους κλασσικούς συντελεστές παραγωγής και της οποίας αμοιβή είναι το επιχειρηματικό κέρδος.

			Η σχετική θεωρία έχει ως αντικείμενο τον προσδιορισμό των κανόνων παραγωγής του Ακινήτου με τον προσδιορισμό της αναφερθείσας συνάρτησης παραγωγής. Το Ακίνητο αγοράζεται και πωλείται σε τιμή που είναι συνάρτηση της ζήτησης και της προσφοράς. Άρα υπάρχει αγορά Ακινήτου που το προσδιορίζει ως ιδιόμορφο αγαθό, δεδομένου ότι ως συντελεστής παραγωγής το μόνο κοινό που έχει με την εργασία και το κεφάλαιο είναι η ζήτηση. Η γη γενικά δεν είναι προϊόν, αφού δεν παράγεται. Η ιδιομορφία του Ακινήτου περιγράφεται με την ποσοτική εμπειρική έννοια της πλήρους συνολικής ανελαστικής προσφοράς. Το «μη παραγώγιμο» ή η ιδιότητα της «απόλυτης στενότητας» συνδέεται με την έννοια γη εξ ορισμού. Όμως το Ακίνητο δεν είναι πλήρως ανελαστικό ως προς την προσφορά του, γεγονός που σημαίνει ότι είναι προϊόν έστω και ιδιότυπα παραγόμενο. Έτσι το Ακίνητο από οικονομική άποψη μπορεί να θεωρηθεί ως συντελεστής παραγωγής ή ως κεφαλαιουχικό αγαθό και η πολιτεία οφείλει να το αντιμετωπίσει διαφορετικά, ανάλογα αν η συγκεκριμένη χρήση γίνεται για παραγωγικούς ή επενδυτικούς λόγους. Οι τελευταίοι, όχι σπάνια, διαταράσσουν την παραγωγική λειτουργία της οικονομίας.

			Με την ασκούμενη πολιτική διαγράφονται οι κανόνες λειτουργίας της αγοράς και διαμορφώνεται η έννοια του Ακινήτου, που συνίσταται από το διαρκές αγαθό γη και από το αναλώσιμο προϊόν των βελτιώσεων, που δημιουργούν οι λοιποί συντελεστές παραγωγής. Επίσης το Ακίνητο είναι προϊόν, που περιέχει συνδυασμό όλων των συντελεστών παραγωγής, που αναφέρθηκαν, επειδή η δημιουργία του απαιτεί γη, εργασία, κεφάλαιο και πολλές φορές επιχειρηματικότητα, που συχνά επιταχύνει τις διαδικασίες παραγωγής.

			Ο οικονομικός ορισμός του Ακινήτου, ως αθροίσματος των επί μέρους παραγόντων, ταυτίζεται με το νομικό ορισμό, όπως φαίνεται και κατωτέρω:

			Ακίνητο=γη+εργασία+κεφάλαιο+επιχειρηματικότητα

			1.8 Χώροι με Αξία και Χώροι με Οικονομική Αξία

			Κάθε τμήμα του χώρου ΧΧGR έχει αξία, με περιεχόμενο που καθορίζεται κατά περίπτωση. Ο χώρος ΧΧGR, ανάλογα με τη συναλλακτική του υπόσταση, διακρίνεται σε χώρο κοινόχρηστης χρήσης και σε χώρο ιδιόκτητης κτήσης. Έτσι έχουμε τον χώρο εκτός συναλλαγής και τον χώρο εντός συναλλαγής, οι οποίοι εξ ορισμού αποκτούν διαφορετική δυνατότητα ανάπτυξης οικονομικών σχέσεων.

			1.8.1 Η Αξία του Εκτός Συναλλαγής Χώρου

			Ο εκτός συναλλαγής χώρος ΧΧGR περιλαμβάνει τους κοινόχρηστους και τους κοινούς σε όλους χώρους καθώς και τους προορισμένους για την εξυπηρέτηση δημοσίων, κοινοτικών και θρησκευτικών σκοπών. 

			Οι χώροι αυτοί (συγκοινωνιακό δίκτυο, ελεύθεροι χώροι, αιγιαλός, ζώνη παραλίας κ.ά.) έχουν μεγάλη αξία και από την ύπαρξή τους, το μέγεθός τους, την κατανομή τους και το ρυθμό βελτίωσής τους εξαρτάται η αξία των λοιπών εντός συναλλαγής χώρων, οι οποίοι είναι ιδιόκτητοι χώροι, που μπορεί να ανήκουν στο δημόσιο ή σε ιδιώτες. Τα επί μέρους τμήματα του εκτός συναλλαγής χώρου ΧΧGR δεν έχουν οικονομική αξία άμεση αλλά έμμεση, επειδή μπορεί να θεωρηθεί ότι αυτή μεταφέρεται στα εντός συναλλαγής Ακίνητα. Η έμμεση αυτή αξία αυξάνει διαχρονικά λόγω της συνεχούς βελτίωσης του εκτός συναλλαγής χώρου ΧΧGR. Η έννοια του εκτός συναλλαγής χώρου ΧΧGR δε συνυπάρχει με την έννοια της οικονομικής αξίας του χώρου αυτού (αξία οδού, αξία Ακρόπολης).

			Όμως ο όρος «εκτός συναλλαγής» δεν είναι απολύτως ακριβής επειδή συχνά παραχωρούνται στην ιδιωτική πρωτοβουλία και μάλιστα με αυξανόμενο ρυθμό δικαιώματα χρήσης τέτοιων χώρων, με ή χωρίς βελτιώσεις για συγκεκριμένο χρονικό διάστημα. Στην περίπτωση αυτή δημιουργείται οικονομική αξία του χώρου και προκύπτει το πρόβλημα προσδιορισμού του «δικαίου τιμήματος» χρήσης ή του «δικαίου χρόνου» απόσβεσης των συμφωνημένων επενδύσεων ή του συνδυασμού αυτών. Στις περιπτώσεις αυτές η οικονομική αξία μπορεί να προκύπτει αντίστροφα από την επιτυγχανόμενη πρόσοδο.

			Υπάρχουν δύο κατηγορίες εκχώρησης δικαιωμάτων χρήσης τμημάτων του εκτός συναλλαγής χώρου ΧΧGR.

			Η πρώτη κατηγορία περιλαμβάνει την ενοικίαση ελεύθερων κοινόχρηστων χώρων με ετήσιο τίμημα και χρονική περίοδο ανανεούμενη ετησίως (τέλη κατάληψης και χρήσης πεζοδρομίων) ή χρονική περίοδο λίγων χρόνων (π.χ. ενοικιάσεις τμημάτων του αιγιαλού-παραλίας, ενοικιάσεις πλαζ, παραλιακών αναψυκτηρίων κ.ά.). Στις περισσότερες περιπτώσεις δημιουργούνται αυθαίρετες κατασκευές ή επεκτείνονται αυθαιρέτως οι νόμιμες υπάρχουσες εγκαταστάσεις, με την ανοχή των αρμόδιων φορέων (παραλιακά κέντρα κλπ). 

			Η δεύτερη κατηγορία περιλαμβάνει τη συνεργασία του δημοσίου και του ιδιωτικού τομέα προκειμένου στους χώρους εκτός συναλλαγής να γίνουν ιδιωτικές επενδύσεις. Οι επενδύσεις αυτές μπορεί να είναι:

			
					•	χωρίς δημιουργία κτηρίων ή άλλων οικοδομημάτων. Στην περίπτωση αυτή μπορεί να έχουμε βελτίωση υπαρχουσών υποδομών (βελτίωση υπάρχοντος αυτοκινητόδρομου) ή την κατασκευή νέων υποδομών (Αττική Οδός).

					•	με δημιουργία κτηρίων ή άλλων οικοδομημάτων. Αναφέρεται το παράδειγμα κατασκευής μαρίνας με πρόβλεψη κτηριακών εγκαταστάσεων συγκεκριμένης χρήσης σύμφωνα με εγκεκριμένο σΔ και το παράδειγμα κατασκευής υπόγειων χώρων στάθμευσης σε κοινόχρηστη πλατεία.

			

			Ως αντάλλαγμα των ιδιωτικών αυτών επενδύσεων παραχωρείται η εκμετάλλευση του ή των έργων για ορισμένη χρονική περίοδο. Η συμφωνία μπορεί να προβλέπει και ετήσια καταβολή ορισμένου τιμήματος ή καταβολή ποσοστών επί των πραγματοποιούμενων εσόδων.

			Εκτός όμως των περιπτώσεων αυτών γίνονται και δημόσιες επενδύσεις στους χώρους εκτός συναλλαγής, σε μερικές από τις οποίες ενυπάρχουν κτήρια ή άλλα οικοδομήματα (ζώνες λιμένων).

			Συνολικά ο εκτός συναλλαγής χώρος μετασχηματίζεται με γρήγορους ρυθμούς με έργα που συχνά εμπεριέχουν κτήρια ή άλλα οικοδομήματα. Τα έργα αυτά κατασκευάζονται με δημόσιες επενδύσεις ή με παραχώρηση δικαιωμάτων εκμετάλλευσης σε ιδιώτες με συμβάσεις, που ισοδυναμούν με μακροχρόνιες μισθώσεις και άρα πρέπει να είναι αντικείμενα καταγραφής.

			Σημειώνεται στο σημείο αυτό ότι η σύμπραξη του δημοσίου και του ιδιωτικού τομέα (ΣΔΙΤ) δεν αφορά μόνο στα εκτός συναλλαγής τμήματα του χώρου ΧΧGR. Συνεργασία του δημοσίου και ιδιωτικού τομέα έχει αναπτυχθεί και σε ιδιόκτητα εντός συναλλαγής τμήματα του δημοσίου για επιτάχυνση της ανάπτυξης της χώρας (αεροδρόμιο Ελ. Βενιζέλος, θεματικά πάρκα) ή για την καλύτερη αξιοποίησή τους (εκχώρηση εκμετάλλευσης ξενοδοχειακών μονάδων δημοσίου). Για συμπληρωματικούς λόγους αναφέρονται ειδικότερα στοιχεία ανάπτυξης της συνεργασίας αυτής.

			Ανάπτυξη έργων με συγχρηματοδότηση ή αυτοχρηματοδότηση. Η λογική της ΣΔΙΤ στηρίζεται στην αύξηση της αποτελεσματικότητας της παροχής δημοσίων υπηρεσιών και στην προσέλκυση ιδιωτικών επενδύσεων και τεχνολογίας σε τομείς και είναι απαραίτητη η ανάπτυξή τους, η οποία δεν μπορεί να γίνει λόγω δυσμενών δημοσιονομικών συνθηκών. Στην ουσία σε προεπιλεγμένους τομείς μπορεί να επιταχυνθεί η ανάπτυξη της χώρας με συγχρηματοδότηση (του δημοσίου και του ιδιωτικού τομέα) ή αυτοχρηματοδότηση (χωρίς την οικονομική συμμετοχή του δημοσίου) μεγάλων έργων (συνήθως > 100.000.000€). Πλεονέκτημα του δημοσίου και του ιδιωτικού τομέα είναι ότι τους δίδεται η δυνατότητα να εκτελέσουν έργα μεγάλης κλίμακας χωρίς επιβάρυνση προϋπολογισμού του δημοσίου και με μικρή χρηματοδότηση από τον ιδιωτικό τομέα.

			Οι τομείς σύμπραξης του δημοσίου και του ιδιωτικού τομέα μπορεί να αφορούν σε δημόσια έργα ή σε παροχή υπηρεσιών. Ειδικότερα οι τομείς συνεργασίας μπορεί να συνδέονται με την παιδεία (σχολεία), τις μεταφορές (σιδηρόδρομοι), τα λιμάνια (λιμενικά έργα), τους αυτοκινητόδρομους, τις υποθαλάσσιες αρτηρίες, την ενέργεια, τα στεγαστικά προγράμματα κ.ά.

			Ειδικότερα αναπτύσσεται ένα οικονομικό σχέδιο έργου (project finance), που βασίζεται σε δομή χρηματοδότησης, που περιλαμβάνει ίδια κεφάλαια και δανεισμό και η αποπληρωμή γίνεται από τις χρηματοροές που δημιουργεί το ίδιο το έργο.

			Ο δημόσιος τομέας ή ο κάθε φορέας παραχώρησης αναπτύσσει προγράμματα και μελέτες για project finance με βάση το θεσμό PFI (Private Finance Initiative).

			Ο ιδιωτικός τομέας αναλαμβάνει την υλοποίηση των προγραμμάτων του δημοσίου μέσω συνεργασιών, διαδικασιών και μεθοδολογίας P.P.P. (Public Private Partnership).

			Ειδικότερα θέματα που αφορούν στην ανάπτυξη συνεργασίας δημοσίου και ιδιωτικού τομέα δίδονται κατωτέρω.

			
					•	Ο θεσμός PFI. Ο θεσμός PFI:

					•	έχει κύριο σκοπό την αλλαγή του ρόλου του δημοσίου τομέα από παροχέα υπηρεσιών σε αγοραστή υπηρεσιών ήτοι δίδει έμφαση στην πώληση υπηρεσιών στο δημόσιο τομέα, ο οποίος εξασφαλίζει υπηρεσίες από τον ιδιωτικό τομέα, που είναι υπεύθυνος για την επένδυση των κεφαλαίων.

					•	προσπαθεί να αποφέρει το καλύτερο αποτέλεσμα σε προγράμματα P.P.P. με τη μετατροπή τους σε μακροπρόθεσμες συμβάσεις.

					•	έχει δυνατότητα εφαρμογής έως και το επίπεδο Ο.Τ.Α.

					•	δημιουργεί οφέλη τα κυριότερα των οποίων είναι: (i) η μεγαλύτερη δυνατότητα για καινοτομίες, (ii) η μεγαλύτερη προσοχή στο κόστος του κύκλου ζωής του έργου, (iii) η καλύτερη κατανομή του ρίσκου (στο δημόσιο και στον ιδιωτικό τομέα), (iv) η κινητοποίηση πρόσθετης χρηματοδότησης, (v) η δημιουργία νέων επιχειρήσεων και θέσεων εργασίας.

					•	Προγράμματα PPP. Τα PPP βασίζονται σε συμβάσεις με κοινά οφέλη και για τις δύο συνεργαζόμενες πλευρές. Αναλυτικότερα:

					•	ο δημόσιος τομέας αποσκοπεί στην παροχή υπηρεσιών σε προκαθορισμένο επίπεδο και στην καλύτερη κατανομή των δημοσίων πόρων. Προς το σκοπό αυτό ο δημόσιος τομέας παραχωρεί τμήμα του χώρου για ορισμένο χρονικό διάστημα και καλεί τον ιδιωτικό τομέα με δική του χρηματοδότηση να εκτελέσει απαιτούμενα έργα με αντάλλαγμα την εκμετάλλευση των έργων κατά τον χρόνο της παραχώρησης.

					•	ο ιδιωτικός τομέας αποσκοπεί στην αποκόμιση κέρδους μέσω της επιχειρηματικής του δραστηριότητας. Για το λόγο αυτό ο ιδιωτικός τομέας πρέπει να μπορεί να αποσβέσει το κόστος της επένδυσης και να αποκομίσει κέρδος το οποίο είναι ανάλογο με τους κινδύνους, που αναλαμβάνει για την υλοποίηση της σύμβασης.

					•	Τα προγράμματα PPP προϋποθέτουν συνεργασίες μεταξύ δημοσίου και ιδιωτικού τομέα, που αναπτύσσονται με βάση μελέτες PFI. Οι συνεργασίες αυτές μπορεί να πάρουν τις κάτωθι μορφές:

					•	financially free-standing projects. Στην περίπτωση αυτή ο ιδιωτικός τομέας αναλαμβάνει το έργο βασιζόμενος στο ότι το κόστος για τις υπηρεσίες θα καλυφθεί εξ ολοκλήρου από τον τελικό χρήστη (διόδια σε αυτοκινητόδρομο, σε γέφυρες κ.ά.).

					•	joint ventures. Στην περίπτωση αυτή ο ιδιωτικός και ο δημόσιος τομέας αναλαμβάνουν από κοινού το έργο υπό την προϋπόθεση ότι ο ιδιωτικός φορέας θα έχει τη διαχείριση.

					•	υπηρεσίες προς πώληση στο δημόσιο τομέα. Είναι οι υπηρεσίες που προέρχονται από την ιδιωτική πρωτοβουλία και εξαγοράζονται από το δημόσιο. Αντικείμενα των υπηρεσιών αυτών είναι κυρίως: (i) υπηρεσίες στέγασης και φροντίδας ηλικιωμένων, (ii) υπηρεσίες νοσοκομείων, (iii) σωφρονιστικά ιδρύματα (σχεδιασμός, κατασκευή, στελέχωση με χρηματοδότηση του ιδιωτικού τομέα), (iv) μεταφορές, (v) σχολεία.

					•	Ως παραδείγματα υλοποιημένων έργων PPP αναφέρονται τα κάτωθι:

					•	το αεροδρόμιο Ελ. Βενιζέλος: συγχρηματοδοτημένο έργο PPP με μορφή joint venture με ανάδοχο όμιλο υπό την εταιρεία Hochtief.

					•	ζεύξη Ρίου-Αντιρρίου: σύμβαση παραχώρησης μεταξύ δημοσίου και της «Α.Ε. Γέφυρα», η οποία τέθηκε σε ισχύ στις 24.12.1997, όταν εξασφαλίστηκε η χρηματοδότηση του έργου.

					•	Αττική Οδός: σύμβαση παραχώρησης με ανάδοχο την κοινοπραξία «Αττική Οδός» με χρηματοδότηση ομίλου ελληνικών και ξένων τραπεζών. Το έργο ολοκληρώθηκε παρά τα προβλήματα που δημιούργησε το 1998 το ΣτΕ σε τμήμα του έργου.

					•	άλλα έργα, ομοίως, όπως η περιφερειακή Υμηττού, το γραφείο τύπου των Ολυμπιακών αγώνων, το μετρό Θεσσαλονίκης κ.ά.

					•	Ο ανάδοχος έργου. Απαιτείται η δημιουργία νομικής οντότητας (νέα εταιρεία ή κοινοπραξία), η οποία λειτουργεί ως «όχημα ειδικού σκοπού» SPV (Special Purpose Vehicle). Αναλυτικότερα:

					•	οι κοινοπρακτούντες μέτοχοι μπορεί να είναι επενδυτές ή να συνδέονται με το έργο (εργολάβοι, operators, προμηθευτές κλπ). Το ποσοστό κάθε μετόχου στο SPV ποικίλει ανάλογα με το ρόλο που ο κάθε ένας από αυτούς αναλαμβάνει να υλοποιήσει. Η δόμηση του χρηματοδοτικού σχήματος καλύπτεται με μια σειρά λεπτομερών συμβάσεων μεταξύ των κοινοπρακτούντων μετόχων. Για παράδειγμα, εργοληπτική εταιρεία, που συμμετέχει μετοχικά στο SPV, υπογράφει σύμβαση με την οποία αναλαμβάνει το σχεδιασμό και την κατασκευή με προσυμφωνημένο τίμημα με ρήτρες για καθυστέρηση, υπερβάσεις κόστους, αστοχίες κλπ. Ομοίως η εταιρεία που θα λειτουργήσει το έργο και είναι επιφορτισμένη με την καθημερινή διαχείριση και τη συντήρηση των εγκαταστάσεων για το διάστημα παραχώρησης, οφείλει να εξασφαλίσει το επίπεδο του έργου, όταν αυτό πρόκειται να παραδοθεί στην αρχή παραχώρησης.

					•	το SPV συνάπτει συμφωνίες με εταιρείες υλοποίησης των τμημάτων του έργου.

					•	η ελκυστικότητα της μεθόδου χρηματοδότησης έργου με σύμβαση παραχώρησης έγκειται στη δυνατότητα άντλησης κεφαλαίου με ελαχιστοποίηση της ανάγκης ύπαρξης ιδίων κεφαλαίων από τους επενδυτές. Η ελαχιστοποίηση αυτή οφείλεται στη δυνατότητα εξασφάλισης δανείου με κριτήριο τις χρηματοροές, που θα προκύψουν από την υλοποίηση του έργου. Το ύψος δανειοδότησης στις ευνοϊκές περιπτώσεις μπορεί να καλύπτει έως το 90% των απαιτούμενων κεφαλαίων, οπότε τα απαιτούμενα ίδια κεφάλαια αντιστοιχούν στο 10%. Στις πλέον δυσμενείς περιπτώσεις η αναλογία διαμορφώνεται 60% προς 40%. Τα περισσότερα έργα χρηματοδοτούνται με ποσοστά που κυμαίνονται μεταξύ 60% και 90%.

					•	η συνεισφορά ιδίων κεφαλαίων από τους επενδυτές καθίσταται απαραίτητη ως εγγύηση της βούλησής τους να υλοποιήσουν το έργο.

					•	ο απαιτούμενος δανεισμός μπορεί να αντληθεί από την τραπεζική αγορά ή από έκδοση ομολόγων ή από συνδυασμό αυτών.

					•	η προκαθορισμένη περίοδος απόκτησης εσόδων από τη λειτουργία του έργου είναι της τάξεως των 30 ετών και με τον τρόπο αυτό δίδεται η δυνατότητα στους επενδυτές να εξοφλήσουν τις δανειακές τους υποχρεώσεις και να εξασφαλίσουν ένα προϋπολογισθέν και αποδεκτό από αυτούς κέρδος.

					•	οι επενδυτές αναλαμβάνουν το ρίσκο απόδοσης του έργου για μεγάλο χρονικό διάστημα, στο οποίο οι προβλεπόμενες συνθήκες μπορούν να αλλάξουν θετικά ή αρνητικά.

					•	το προσδοκώμενο οικονομικό όφελος μπορεί να είναι πολύ υψηλό, αν οι συμβάσεις παραχώρησης βασίζονται σε απαισιόδοξα σενάρια λειτουργίας του έργου και αντιστρόφως. 

					•	Η αρχή παραχώρησης. Η αρχή παραχώρησης (το κράτος, άλλος δημόσιος φορέας, ΟΤΑ) παραχωρεί στο SPV το έργο μέσω της σύμβασης παραχώρησης με την οποία δίδεται η μακροχρόνια χρήση συγκεκριμένων τμημάτων του χώρου (δρόμος, γέφυρα, οικόπεδο, κ.ά.) για προκαθορισμένη χρονική περίοδο, μετά το τέλος της οποίας το SPV είναι υποχρεωμένο να επιστρέψει στην αρχή παραχώρησης το έργο σε μια προσυμφωνημένη κατάσταση. Με τη σύμβαση παραχώρησης το SPV εξουσιοδοτείται να ολοκληρώσει το έργο με εξασφαλισμένη χρηματοδότηση και να αποκτήσει έσοδα από τη λειτουργία του έργου στην προκαθορισμένη περίοδο, αν και υπάρχουν και άλλες αναφερθείσες ήδη εναλλακτικές περιπτώσεις. Οι συμβάσεις παραχώρησης περιλαμβάνουν τις απαιτούμενες εγγυήσεις από τον ανάδοχο, την περιγραφή πλήρως των υποχρεώσεων του αναδόχου για το περιγραφόμενο λεπτομερώς έργο με ρήτρες και χρονοδιαγράμματα, τον χρόνο παραχώρησης και χρήσης του έργου και τους περιορισμούς του κόστους παροχής των υπηρεσιών και της χρήσης κατά τη διάρκεια του χρόνου παραχώρησης. Πάντως ως κρίσιμο σημείο διαφάνειας ή αδιαφάνειας των συμβάσεων έργων PPP θεωρείται η υπερεκτίμηση ή η υποεκτίμηση των επί του έργου προβλεπόμενων χρηματοροών, εκ των οποίων, ως αποτέλεσμα, επιτυγχάνονται κέρδη ή υπερκέρδη από τον ανάδοχο του έργου. 

			

			1.8.2 Η Αξία του Εντός Συναλλαγής Χώρου

			Ο εντός συναλλαγής χώρος περιλαμβάνει το υπόλοιπο τμήμα του χώρου ΧΧGR, που αποτελείται από Ακίνητα συγκεκριμένα κατά τη χωροθέτησή τους, την έκτασή τους και με «ποιότητα» που τους προσδίδει αξία. Έτσι δημιουργείται η οικονομική έννοια του γεωτεμαχίου ή του Ακινήτου γενικότερα στον εντός συναλλαγής χώρο ΧΧGR.

			Η ποσοτική περιγραφή της αξίας αυτής συναρτάται με την ανάλυση της οικονομικής δραστηριότητας του ανθρώπου στο Ακίνητο. Αυτό είναι αναγκαίο, επειδή τα εντός συναλλαγής Ακίνητα είναι αντικείμενο ιδιοκτησίας και κατά συνέπεια γίνονται αντικείμενα αγοράς και πώλησης και άρα έχουν οικονομική αξία εκφρασμένη σε χρήμα, δηλαδή τιμή.

			Η ιδιωτική περιούσια του κράτους περιλαμβάνει όλα τα λοιπά, πέραν των κατά το αρθ.966 ΑΚ εκτός συναλλαγής, πράγματα που λόγω της κεφαλαιουχικής αξίας εκπληρούν ταμειακούς σκοπούς και πρέπει να εκμεταλλεύονται. Τα Ακίνητα αυτά αφορούν στην ακίνητη περιούσια του δημοσίου. Η περιούσια αυτή αναφέρεται στα “εντός ενεργού συναλλαγής” Ακίνητα, που περιλαμβάνουν κάθε μεταβίβαση από και προς το δημόσιο (παραγόμενος αστικός χώρος για κάλυψη στεγαστικών αναγκών) και τα “εκτός ενεργού συναλλαγής” Ακίνητα, τα οποία σε ορισμένες περιπτώσεις αλλάζουν κατηγορία (πώληση κρατικών ξενοδοχειακών μονάδων).

			Το μεγαλύτερο όμως τμήμα του χώρου εντός συναλλαγής είναι οι ιδιωτικές ιδιοκτησίες, ως Ακίνητα συγκεκριμένα κατά τη χωροθέτησή τους, την έκτασή τους και με “ποιότητα” που τους προσδίδει αξία. Έτσι δημιουργείται η οικονομική έννοια του γεωτεμαχίου ή του οικοπέδου στον αστικό χώρο. Ένα Ακίνητο, όπως ορίζεται στον ΑΚ, με τα συστατικά αυτού μέρη ή με τα παραρτήματα και παρακολουθήματά του έχει καθορισμένη οικονομική αξία, η οποία περιλαμβάνει όλα τα δικαιώματα και τις σχετικές υποχρεώσεις και της οποίας πολλές φορές ζητείται η τιμή.

			1.9 Ιδιοκτησία: Έννοια, Προστασία, Περιορισμοί

			Όπως ήδη αναφέρθηκε, ένα μεγάλο τμήμα του χώρου ΧΧ περιλαμβάνει τα ιδιόκτητα γεωτεμάχια ή απλά γεωτεμάχια. Το τμήμα αυτό του χώρου ΧΧ αναφέρεται στα εντός συναλλαγής γεωτεμάχια (γεντ.συν.) και μπορεί να είναι κάθε χρήσης (γαστ, γαγρ, γδασ) ιδιωτικό (γιδ) ή δημόσιο (γδημ). Συνέπεια αυτού είναι η ανάπτυξη της έννοιας της ιδιοκτησίας, η οποία προστατεύεται και περιορίζεται κατά τα κατωτέρω.

			1.9.1 Η έννοια της ιδιοκτησίας και της ακίνητης περιουσίας

			Η ιδιοκτησία είναι ανθρώπινος θεσμός, που υποδηλώνει την κυριαρχία του ανθρώπου πάνω σε ένα αγαθό και εκφράζει την ορισμένη σχέση του προς ένα μέρος του κόσμου της ύλης. Το αίσθημα της ιδιοκτησίας θεωρείται σύμφυτο της ανθρώπινης φύσης και άρα η προσπάθεια για την απόκτησή της είναι φυσικό επακόλουθο. Η γενική έννοια της περιουσίας, συστατικό της οποίας είναι η ιδιοκτησία, είναι το σύνολο των δεκτικών χρηματικής αποτίμησης εννόμων σχέσεων (δικαιώματα και υποχρεώσεις) και πραγματικών καταστάσεων ενός προσώπου. Περιουσία, με τη στενή έννοια, είναι το σύνολο των χρηματικών αποτιμήσεων των δικαιωμάτων ενός προσώπου. Ειδικότερα, ακίνητη περιουσία είναι η οικονομική ενότητα, στην οποία περιλαμβάνονται όλα τα Ακίνητα ενός προσώπου. 

			Η μορφή της ιδιοκτησίας της γης πέρασε πολλά στάδια και επηρεάστηκε από τις ιστορικές εξελίξεις. Αρχικά, ο κάτοχος της γης ήταν μεν απόλυτα κύριος, χωρίς όμως να έχει και το δικαίωμα της ελεύθερης διάθεσης. Το δικαίωμα αυτό αποκτήθηκε μεταγενέστερα με την εξομοίωση της ιδιοκτησίας Ακινήτων προς την ιδιοκτησία των κινητών πραγμάτων. Σύμφωνα με τη φιλελεύθερη οικονομική σχολή η ελευθερία του ατόμου και στο θέμα της ιδιοκτησίας αποτελεί την ουσία του πολιτισμού και είναι παράγων της ανάπτυξής του. Κατά τους σοσιαλιστές, αντιθέτως, η ατομική ιδιοκτησία δημιουργεί ανισότητα και συνθήκες οικονομικής επικυριαρχίας και για αυτόν το λόγο δε διαδραματίζει πρωταρχικό ρόλο. Αποτέλεσμα των διαφόρων τάσεων είναι σήμερα η μείωση της «ελεύθερης ιδιοκτησίας» (freehold) και η αύξηση των καλούμενων νόμιμων περιορισμών της.

			Ο απόλυτος χαρακτήρας του δικαιώματος της ιδιοκτησίας οφείλει να γίνεται σύμφωνα με τον οικονομικό και κοινωνικό αυτής προορισμό. Αυτό σημαίνει ότι η ελευθερία αυτή συναρτάται με τη διάθεση και την οικονομική διαχείριση της ιδιοκτησίας, αλλά οι εξουσίες επ’ αυτής δεν μπορούν να είναι απεριόριστες και ασφαλώς δεν μπορούν να είναι καταχρηστικές (εγκατάλειψη ή καταστροφή Ακινήτων κλπ). Άρα η ιδιοκτησία δημιουργεί υποχρεώσεις και η χρήση της πρέπει να υπηρετεί το δημόσιο συμφέρον. Το θέμα δεν είναι πια αν πρέπει να υπάρχουν περιορισμοί στην ιδιοκτησία, αλλά ποιοι θα είναι. Η προστασία και οι περιορισμοί στο σύγχρονο παρεμβατικό κράτος προκύπτουν από το διεθνές δίκαιο, το δίκαιο της ΕΕ και επίσης από το εθνικό δίκαιο και προσδιορίζουν τη μεθοδολογική αφετηρία των δεδομένων του κοινωνικού μας σχηματισμού και προσδιορίζουν τη δυνατότητα της ιδιοκτησίας να αποκτάται ή να χάνεται και να προστατεύεται ή να περιορίζεται.

			1.9.2 Ιδιοκτησία: Προστασία και Περιορισμοί

			Εκ των σπουδαιότερων ατομικών δικαιωμάτων είναι και η ιδιοκτησία. Η προστασία της ιδιοκτησίας κατά το δίκαιο της ΕΕ έχει διατυπωθεί ποικιλοτρόπως και από το Χάρτη θεμελιωδών δικαιωμάτων και από τη νομολογία του Ευρωπαϊκού δικαστηρίου των ανθρωπίνων δικαιωμάτων. Ειδικότερα:

			
					•	κάθε φυσικό ή νομικό πρόσωπο δικαιούται σεβασμό της περιουσίας του.

					•	κάθε πρόσωπο έχει δικαίωμα να είναι κύριος των «νομίμως κτηθέντων αγαθών του», να τα χρησιμοποιεί, να τα διαθέτει και να τα κληροδοτεί.

					•	η χρήση των αγαθών μπορεί να υπόκειται σε περιορισμούς από το νόμο, εφ’ όσον αυτό είναι αναγκαίο για το γενικό συμφέρον.

					•	κανείς δεν μπορεί να στερηθεί την ιδιοκτησία του ή μη μόνο για λόγους δημοσίας ωφελείας, όταν οι λόγοι αυτοί είναι σύμφωνοι με τους όρους των γενικών αρχών του διεθνούς δικαίου και στις περιπτώσεις και υπό τις προϋποθέσεις που προβλέπονται από εθνικό νόμο και έναντι δίκαιης και έγκαιρης αποζημίωσης για την απώλειά της.

					•	έχει καθιερωθεί μια διευρυμένη έννοια της προστατευόμενης ιδιοκτησίας, με διευκρινίσεις για τα όρια και τις προϋποθέσεις που δημιουργούν την παρέμβαση του κράτους.

					•	καθιερώνεται ο κανόνας ότι τα κράτη έχουν δικαίωμα ελέγχου της χρήσης της ιδιοκτησίας σύμφωνα με το δημόσιο συμφέρον θεσπίζοντας προς τούτο τους αναγκαίους νόμους.

					•	έχει κριθεί ότι στην έννοια της ιδιοκτησίας περιλαμβάνονται εμπράγματα δικαιώματα και ενοχικά δικαιώματα ή γενικότερα κάθε δικαίωμα οικονομικού περιεχομένου. Η νομολογιακή αυτή θέση ικανοποιεί της σύγχρονες ανάγκες και εξυπηρετεί τις σύγχρονες απαιτήσεις, καθώς σήμερα στην κοινωνική και επιχειρηματική πραγματικότητα τα ενοχικής φύσης δικαιώματα έχουν μεγαλύτερη οικονομική και προσωπική αξία από τα παραδοσιακά εμπράγματα δικαιώματα.

			

			1.9.3 Ιδιοκτησία: Συνταγματική Κατοχύρωση

			Η εγγύηση της ιδιοκτησίας ως νομικού θεσμού, η αναγνώριση, η προστασία, το περιεχόμενο, οι περιορισμοί και οι δεσμεύσεις αυτής ήταν και είναι αντικείμενο συνταγματικής κατοχύρωσης.

			Η ακίνητη ιδιοκτησία, κατά τη μακρά και έντονη ιστορική διαδρομή του ελληνικού κράτους, απολάμβανε πάντα της κρατικής προστασίας, όπως προκύπτει από ειδικές συνταγματικές επιταγές ή από ειδικούς κανόνες στο ισχύον κατά καιρούς νομικό πλαίσιο της χώρας. Η πολιτεία βέβαια διατηρεί το δικαίωμα της δήμευσης της χρήσης χάριν «τεκμηριωμένα αποδεικνυόμενου δημοσίου συμφέροντος». Το Σύνταγμα της Επιδαύρου (1822) αναφέρει ότι η ιδιοκτησία τελεί υπό την προστασία των νόμων. Τα Συντάγματα του 1844 και 1864 προστατεύουν την ιδιοκτησία και αναγνωρίζουν κοινωνικούς περιορισμούς, με την προϋπόθεση τεκμηριωμένης δημόσιας ανάγκης και με αποζημίωση του ιδιοκτήτη. Στο Σύνταγμα του 1907 αναγνωρίζεται επί πλέον το δικαίωμα του ιδιοκτήτη να προσφεύγει στα δικαστήρια, όταν διαφωνεί με την κρατική αποζημίωση. Στο Σύνταγμα του 1911 διατυπώνεται η κατοχύρωση της ιδιοκτησίας, αλλά και το καταστατικό δικαίωμα της πολιτείας για απαλλοτρίωση μετά από προηγούμενη αποζημίωση, που ορίζουν τα δικαστήρια, ενώ προβλέπεται θέσπιση ειδικών νόμων για θέματα ιδιοκτησίας και διάθεσης μεταλλείων, ορυχείων, ιαματικών πηγών κλπ. Στους καταστατικούς χάρτες της χώρας που ακολούθησαν το 1925, 1926, 1927 και 1952, επαναλαμβάνονται τα αναφερόμενα στο άρθ.17 του Συντάγματος του 1911. Σήμερα η θέληση της πολιτείας εκφράζεται με το ισχύον Σύνταγμα του 1975, όπως αυτό τροποποιήθηκε το 2001. Συνοπτικά μπορούμε να πούμε ότι στο ισχύον Σύνταγμα:

			
					•	αναγνωρίζεται εντονότερα ο κοινωνικός χαρακτήρας της ιδιοκτησίας και η ανάγκη κρατικών παρεμβάσεων και περιορισμών αυτής με μέτρα χωρίς προσωπική μορφή.

					•	θεσπίζονται καταστατικά οι έννοιες της αξίας Ακινήτου σε ορισμένο χρόνο και της προσόδου.

					•	η ιδιοκτησία προσδιορίζεται ως δικαίωμα οικονομικού περιεχομένου, της οποίας προστατεύεται η εκμετάλλευση και η ελεύθερη χρήση.

					•	γίνονται ρυθμίσεις για τον υπόγειο πλούτο και την υπόγεια υποδομή.

					•	απολαμβάνει συνταγματικής προστασίας και η ακίνητη περιουσία του δημοσίου. 

					•	δίνεται η δυνατότητα στο κράτος να παρεμβαίνει θετικά και αρνητικά, ενώ παράλληλα (άρθ.25) οφείλει να προγραμματίζει και να συντονίζει την οικονομική ζωή και άρα τη σχετική με τα Ακίνητα.

			

			Ειδικότερα στα άρθ.17, 18 και 24 του Συντάγματος προβλέπεται ότι:

			
					•	η ιδιοκτησία τελεί υπό την προστασία του κράτους, τα δικαιώματα όμως που απορρέουν από αυτή δεν μπορούν να ασκούνται σε βάρος του γενικού συμφέροντος.

					•	κανένας δε στερείται την ιδιοκτησία του παρά μόνο για δημόσια ωφέλεια, που έχει αποδειχθεί με τον προσήκοντα τρόπο, όταν και όπως ο νόμος ορίζει και πάντοτε αφού προηγηθεί πλήρης αποζημίωση, που να ανταποκρίνεται στην αξία την οποία είχε το απαλλοτριωμένο Ακίνητο κατά τον χρόνο συζήτησης στο δικαστήριο.

					•	προκειμένου να εκτελεστούν έργα γενικότερης σημασίας για την οικονομία της χώρας είναι δυνατόν με ειδική απόφαση του δικαστηρίου, που είναι αρμόδιο για τον οριστικό ή προσωρινό προσδιορισμό της αποζημίωσης, να επιτρέπεται η πραγματοποίηση εργασιών και πριν από τον προσδιορισμό και την καταβολή της αποζημίωσης, υπό τον όρο της καταβολής εύλογου τμήματος της αποζημίωσης και της παροχής πλήρους εγγύησης υπέρ του δικαιούχου της αποζημίωσης, όπως νόμος ορίζει.

					•	όταν πρόκειται να εκτελεστούν έργα κοινής ωφελείας ή γενικότερης σημασίας για την οικονομία της χώρας, νόμος μπορεί να επιτρέψει την απαλλοτρίωση υπέρ του δημοσίου ευρύτερων ζωνών, πέραν από τις εκτάσεις που είναι αναγκαίες για την κατασκευή των έργων.

					•	νόμος μπορεί να ορίσει ότι, για την εκτέλεση έργων με προφανή κοινή ωφέλεια υπέρ του δημοσίου, νομικών προσώπων δημοσίου δικαίου (ΝΠΔΔ), οργανισμών τοπικής αυτοδιοίκησης (ΟΤΑ), οργανισμών κοινής ωφελείας και δημοσίων επιχειρήσεων, επιτρέπεται να διανοιχτούν υπόγειες σήραγγες στο επιβαλλόμενο βάθος χωρίς αποζημίωση, υπό τον όρο ότι δε θα παραβλάπτεται η συνήθης εκμετάλλευση του υπερκείμενου Ακινήτου.

					•	ειδικοί νόμοι ρυθμίζουν τα σχετικά με την ιδιοκτησία και τη διάθεση των μεταλλείων, ορυχείων, σπηλαίων, αρχαιολογικών χώρων και θησαυρών, ιαματικών, ρεόντων και υπόγειων υδάτων και γενικά του υπόγειου πλούτου.

					•	με νόμο ρυθμίζονται τα σχετικά με την ιδιοκτησία, την εκμετάλλευση και τη διαχείριση των λιμνοθαλασσών και των μεγάλων λιμνών καθώς και τα σχετικά με τη διάθεση γενικά των εκτάσεων, που προκύπτουν από αποξήρανσή τους.

					•	επιτρέπεται, σύμφωνα με τη διαδικασία που καθορίζει ειδικός νόμος, ο αναδασμός αγροτικών εκτάσεων για την επωφελέστερη εκμετάλλευση του εδάφους καθώς και η λήψη μέτρων για την αποφυγή της υπέρμετρης κατάτμησης ή για διευκόλυνση της ανασυγκρότησης της κατατμημένης μικρής ιδιοκτησίας.

					•	τα μνημεία, οι παραδοσιακές περιοχές και τα παραδοσιακά στοιχεία προστατεύονται από το κράτος. Νόμος θα ορίσει τα αναγκαία για την πραγματοποίηση της προστασίας αυτής περιοριστικά μέτρα της ιδιοκτησίας καθώς και τον τρόπο και το είδος της αποζημίωσης των ιδιοκτητών.

					•	με νόμο μπορεί να καθιερωθεί η αναγκαστική συνιδιοκτησία συνεχόμενων ιδιοκτησιών αστικών περιοχών, εφ’ όσον η αυτοτελής ανοικοδόμηση αυτών ή μερικών απ’ αυτές δεν ανταποκρίνεται στους όρους δόμησης, που ισχύουν ή πρόκειται να ισχύσουν στην περιοχή αυτή.

					•	η προστασία του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος αποτελεί υποχρέωση του κράτους και δικαίωμα του κάθε πολίτη. Για τη διαφύλαξή του το κράτος έχει υποχρέωση να παίρνει ιδιαίτερα προληπτικά ή κατασταλτικά μέτρα στο πλαίσιο της αρχής της αειφορίας. Νόμος ορίζει τα σχετικά με την προστασία των δασών και των δασικών εκτάσεων. Η σύνταξη δασολογίου συνιστά υποχρέωση του κράτους. Απαγορεύεται η μεταβολή του προορισμού των δασών και των δασικών εκτάσεων, εκτός αν προέχει για την εθνική οικονομία η αγροτική εκμετάλλευση ή άλλη τους χρήση, που την επιβάλλει το δημόσιο συμφέρον.

					•	η χωροταξική αναδιάρθρωση της χώρας, η διαμόρφωση, η ανάπτυξη, η πολεοδόμηση και η επέκταση των πόλεων και των οικιστικών γενικά περιοχών υπάγεται στη ρυθμιστική αρμοδιότητα και τον έλεγχο του κράτους, με σκοπό να εξυπηρετείται η λειτουργικότητα και η ανάπτυξη των οικισμών και να εξασφαλίζονται οι καλύτεροι δυνατοί όροι διαβίωσης. Οι σχετικές τεχνικές επιλογές και σταθμίσεις γίνονται κατά τους κανόνες της επιστήμης. Η σύνταξη Εθνικού Κτηματολογίου συνιστά υποχρέωση του κράτους.

					•	για να αναγνωριστεί μια περιοχή ως οικιστική και για να ενεργοποιηθεί πολεοδομικά, οι ιδιοκτησίες που περιλαμβάνονται σε αυτή συμμετέχουν υποχρεωτικά, χωρίς αποζημίωση από τον οικείο φορέα, στη διάθεση των εκτάσεων που είναι απαραίτητες για να δημιουργηθούν δρόμοι, πλατείες και χώροι για κοινωφελείς γενικά χρήσεις και σκοπούς καθώς και στις δαπάνες για την εκτέλεση των βασικών κοινόχρηστων πολεοδομικών έργων, όπως ο νόμος ορίζει.

					•	νόμος μπορεί να προβλέπει τη συμμετοχή των ιδιοκτητών περιοχής, που χαρακτηρίζεται ως οικιστική, στην αξιοποίηση και γενική διαρρύθμισή της σύμφωνα με εγκεκριμένο σχέδιο, με αντιπαροχή Ακινήτων ίσης αξίας ή τμημάτων ιδιοκτησίας κατά όροφο, από τους χώρους που καθορίζονται τελικά ως οικοδομήσιμοι ή από κτήρια της περιοχής αυτής.
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			Κεφάλαιο 2: Νομική διάσταση του χώρου των ακινήτων

			Σύνοψη

			Σκοπός του κεφαλαίου αυτού είναι να αναλύσουμε τη νομική διάσταση του χώρου των εντός συναλλαγής Ακινήτων, προκειμένου να κατανοήσουμε το μετασχηματισμό του χώρου με βάση νομικές αιτίες ή μεταβολές. Κατ’ αρχάς γίνεται αναφορά στο γεωτεμάχιο ως μονάδα διαχωρισμού του χώρου και στον ορισμό και στο περιεχόμενο της έννοιας Ακίνητο. Στη συνέχεια γίνεται αναφορά στις δικαιοπραξίες των Ακινήτων, στη νομή και τη χρησικτησία επ’ αυτών. Ακολούθως γίνεται αναφορά στην κυριότητα επί Ακινήτου και δίνονται στοιχεία σχετικά με τα είδη και το διαχωρισμό αυτής σε επί μέρους δικαιώματα κυριότητας. Επίσης αναφέρονται στοιχεία για τις διαδικασίες δημιουργίας αυτοτελών Ακινήτων εντός γεωτεμαχίων με σύνταξη οριζόντιας ή κάθετης ιδιοκτησίας. Τέλος ακολουθούν στοιχεία σχετικά με τα βάρη των Ακινήτων και τις διαδικασίες δημοσιότητας των εμπράγματων δικαιωμάτων. Από τα παρατιθέμενα στοιχεία προκύπτουν οι ανάγκες διαχείρισης του χώρου και προσδιορίζονται τα μοναδιαία τμήματα αυτού για τα οποία μπορεί, υπό προϋποθέσεις, να αναπτυχθεί ένα σύγχρονο σύστημα προσδιορισμού της αξίας τους.

			2.1 Περιεχόμενο της Νομικής Διάστασης του Χώρου ΧΧGR 

			Ο χώρος ΧΧGR, όπως ορίστηκε, αποτελείται από τον χώρο εκτός συναλλαγής και από τον χώρο εντός συναλλαγής.

			Ο χώρος εκτός συναλλαγής αποτελείται από γεωτεμάχια, των οποίων το περιεχόμενο της νομικής τους διάστασης διακρίνεται για την πολυεπίπεδη πολλαπλότητα αρμοδιοτήτων και διαχείρισής τους από τα δημόσια θεσμοθετημένα όργανα.

			Ο χώρος εντός συναλλαγής αποτελείται από γεωτεμάχια ή γενικότερα Ακίνητα, των οποίων το περιεχόμενο της νομικής τους διάστασης αναλύεται κατωτέρω.

			Το βασικό νομικό πλαίσιο, που καθορίζει τη σχέση των Ακινήτων με τους ιδιοκτήτες και αποτελεί τη βασική πηγή δικαίου, είναι το εμπράγματο δίκαιο, που περιλαμβάνεται στον Αστικό Κώδικα (ΑΚ), όπως αυτός ισχύει σήμερα. Ο ΑΚ ίσχυσε από 23.02.1946 με το ΝΔ.7/46 (με το οποίο επανήλθε η ισχύς των Ν.2250/40 και Ν.2783/41) και για τα Δωδεκάνησα με την ισχύ του Ν.510/47.

			Στα ειδικότερα θέματα που ενδιαφέρουν:

			
					•	υπάρχει μια διαφορετική σειρά από την αναφερόμενη στον ΑΚ, με στόχο να έχουμε μια ορθολογικότερη νοηματική ροή στην ανάλυση των σχετικών θεμάτων.

					•	γίνεται μια διευρυμένη ανάλυση, όχι στενά νομική και χωρίς να γίνεται πάντα στα κείμενα αναφορά στα επί μέρους άρθρα του ΑΚ και στην υπόλοιπη νομοθεσία, με στόχο να προκύψουν τα σημεία εκείνα που χρήζουν βελτίωσης, προκειμένου τα θέματα των εντός συναλλαγής Ακινήτων να εξετασθούν με πληρότητα. 

			

			Οι δύο αυτές επιλογές μας βοηθούν να κατανοήσουμε καλύτερα τη νομική διάσταση του χώρου ΧΧGR. Τα εξεταζόμενα θέματα αναφέρονται κατά σειρά κατωτέρω με σημείωση κυρίως των σχετικών άρθρων του A.K., προκειμένου ο αναγνώστης να ανατρέξει, όταν το κρίνει απαραίτητο. Ειδικότερα γίνεται αναφορά:

			
					•	στην ανάλυση της έννοιας του Ακινήτου (άρθ.947÷973 ΑΚ).

					•	στις συντασσόμενες δικαιοπραξίες Ακινήτων και στις αιρέσεις (άρθ.127÷200 ΑΚ και άρθ.201÷210 ΑΚ).

					•	στη σχέση κάθε Ακινήτου με τα όμορα σε αυτό Ακίνητα (άρθ.1004÷1032 ΑΚ).

					•	στη νομή των Ακινήτων (άρθ.974÷998 ΑΚ).

					•	στη χρησικτησία των Ακινήτων (άρθ.1041÷1055 ΑΚ).

					•	στην κυριότητα των Ακινήτων (άρθ.999÷1040 και άρθ.1056÷1112 ΑΚ).

					•	στο διαχωρισμό της κυριότητας (άρθ.1113÷1117 ΑΚ και άρθ.1142÷1182 ΑΚ).

					•	στις δουλείες των Ακινήτων (άρθ.1118÷1191 ΑΚ).

					•	στα αυτοτελή Ακίνητα εντός γεωτεμαχίων (ν.3741/29, ν.δ.1024/71, ν.1562/85, άρθ.1002 και 1117 ΑΚ).

					•	στα βάρη των Ακινήτων από υποθήκη κλπ (άρθ.1257÷1345 ΑΚ).

					•	στη δημοσιότητα δια της μεταγραφής των εμπραγμάτων δικαιωμάτων (άρθ.1192÷1208 ΑΚ).

			

			2.2 Το Γεωτεμάχιο Μονάδα Διαχωρισμού του ΧΧGR 

			Ο χερσαίος χώρος ΧΧGR υποδιαιρείται σε γεωτεμάχια. Η διαμόρφωση των γεωτεμαχίων, που μπορεί να απεικονισθεί σε χάρτη, αντανακλά ολόκληρη την οικονομική, κοινωνική, θεσμική και νομική επιρροή πάνω στο ΧΧGR χώρο. Η έννοια και ο ορισμός των γεωτεμαχίων (land parcels) ή απλούστερα γ διαφέρει από χώρα σε χώρα. Η έννοια όμως του γεωτεμαχίου είναι πολύ βασική επειδή αποτελεί τη μονάδα αναφοράς. Από τους διάφορους διατυπωμένους ορισμούς προκύπτουν διαφορετικά χαρακτηριστικά της έννοιας του γεωτεμαχίου, τα οποία δείχνουν ότι το γεωτεμάχιο σε ορισμένο χρόνο είναι:

			
					•	συνεχόμενο τμήμα γης κάθε χρήσης που καθορίζεται με κλειστό όριο.

					•	μοναδιαίο, συγκεκριμένο και διακριτό.

					•	νομικά ή χωροταξικά αυτοτελές και αδιαίρετο.

					•	τμήμα που περιλαμβάνει τα συστατικά και τα παραρτήματά του.

					•	αντικείμενο άσκησης δικαιωμάτων.

					•	αυτόνομα περιγραφόμενο σε τίτλο ιδιοκτησίας με ενιαία λειτουργικότητα ή χρήση, όταν αποτελεί αντικείμενο συναλλαγής και μεταβιβάσιμο.

					•	ιδιόκτητο που περιγράφεται αυτοτελώς σε συμβόλαιο και ανήκει σε έναν ή πλείονες κυρίους εξ αδιαιρέτου ή (για λόγους πληρότητας όλης της επιφάνειας του ΧΧGR) κοινόχρηστο.

			

			Σημειώνεται ότι πολλοί από τους χαρακτηρισμούς αυτούς είναι εύστοχοι, αλλά μερικά από τα χαρακτηριστικά αυτά δεν καλύπτουν το σύνολο των περιπτώσεων και άρα δεν μπορούν να είναι σ’ έναν γενικό ορισμό. Για παράδειγμα αναφέρεται το χαρακτηριστικό της ενιαίας χρήσης του γεωτεμαχίου, που δεν ισχύει, επειδή σ’ ένα νομικά αυτοτελές αγροτεμάχιο ή σ’ ένα οικόπεδο μπορεί να έχουμε διαφορετική χρήση σε επί μέρους τμήματα.

			Κατά γενικευμένο τρόπο το γεωτεμάχιο, ως η τρισδιάστατη μονάδα διαχωρισμού του χώρου, είναι το συνεχόμενο τμήμα αυθύπαρκτης ή βελτιωμένης γης ενιαίας λειτουργικότητας και κάθε χρήσης, που καθορίζεται με κλειστά όρια, επ’ αυτού ασκούνται δικαιώματα κάθε μορφής και το οποίο μπορεί να είναι:

			
					•	ιδιόκτητο, ήτοι είναι νομικά αυτοτελές, αντικείμενο συναλλαγής, μεταβιβάσιμο, που περιγράφεται σε συμβόλαιο και ανήκει σ’ έναν ή περισσότερους κυρίους εξ αδιαιρέτου, φυσικά ή νομικά πρόσωπα ή το δημόσιο.

					•	κοινής χρήσης ή κοινόχρηστο τμήμα ενιαίο ή υποδιαιρέσεις αυτού.

			

			Σημειώνεται ότι τα γεωτεμάχια της πρώτης περίπτωσης απεικονίζουν τα εντός συναλλαγής τμήματα του χώρου και αποτελούν τη βάση δημιουργίας των Ακινήτων και σε ορισμένες περιπτώσεις ταυτίζονται με αυτά. Επί πλέον σημειώνεται ότι πολλές φορές αντί του όρου γεωτεμάχιο χρησιμοποιείται εναλλακτικά ο όρος:

			
					•	εδαφοτεμάχιο, που έχει στενότερη εννοιολογική σημασία.

					•	οικόπεδο στην περίπτωση αστικών γεωτεμαχίων. 

					•	αγροτεμάχιο στην περίπτωση αγροτικών γεωτεμαχίων.

					•	δασοτεμάχιο στην περίπτωση δασικών γεωτεμαχίων.

					•	κληροτεμάχιο, ως μερική περίπτωση αγροτεμαχίων, που παραχωρήθηκαν με παραχωρητήριο ως αγροτικός κλήρος από το ελληνικό δημόσιο σε ακτήμονες καλλιεργητές για την αγροτική τους αποκατάσταση. 

			

			Όπως αναφέρθηκε, το γεωτεμάχιο είναι η τρισδιάστατη μονάδα διαχωρισμού του χώρου (έκθ.2-1) επειδή:

			
					•	το συνεχόμενο τμήμα γης έχει τρεις διαστάσεις, ανεξάρτητα αν αυτό απεικονίζεται οριζοντιογραφικά σε δύο διαστάσεις.

					•	τα συστατικά αυτού μέρη ή τα παραρτήματά του εκτείνονται υπέρ ή επί ή υπό το έδαφος.

			

			Ο χώρος υπέρ ή επί ή υπό τη ΦΓΕ είναι ο χώρος ανάπτυξης των γεωτεμαχίων, τα οποία μπορούν να διακριθούν σε τρεις υποπεριπτώσεις με αντίστοιχο χώρο ανάπτυξης. Ειδικότερα έχουμε:

			
					•	γεωτεμάχια αστικά (γαστ), με χώρο ανάπτυξής τους που δημιουργείται από τους σχετικά θεσμοθετημένους κανόνες και περιορισμούς ανάπτυξης του αστικού χώρου, είτε αυτοί αφορούν στα ιδιόκτητα γεωτεμάχια (max ύψος h, ιδεατό στερεό ανάπτυξη κτιρίων), είτε αφορούν στα κοινής χρήσης γεωτεμάχια (υπέργειες ή υπόγειες κατασκευές).

					•	γεωτεμάχια αγροτικά (γαγρ), με χώρο ανάπτυξής τους που προκύπτει από τους φυσικούς νόμους ανάπτυξης υπέρ ή επί ή υπό το έδαφος των αμιγώς αγροτικών εκμεταλλεύσεων.

					•	γεωτεμάχια δασικά (γδασ), με χώρο ανάπτυξής τους που προκύπτει από τους φυσικούς νόμους ανάπτυξης υπέρ ή επί ή υπό το έδαφος κάθε σχετικής επί μέρους χρήσης.

			

			Σημειώνεται ότι σε κάθε περίπτωση ο χώρος του γεωτεμαχίου υπέρ ή επί ή υπό τη ΦΓΕ ανήκει στον κύριο ή στους εξ αδιαιρέτου συγκυρίους του γεωτεμαχίου ανεξάρτητα της ιδιότητάς του (ιδιωτικό ή δημόσιο). Ως χώρος πάνω από το έδαφος νοείται η υπερκείμενη του Ακινήτου στήλη κενού χώρου, στην οποία μπορεί να αναπτυχθεί το Ακίνητο. Η επέκταση της κυριότητας στον χώρο πάνω από το έδαφος έχει τη σκοπιμότητά της και είναι χρήσιμη, όταν η έκτασή της είναι εντός των ορίων του κοινωνικού συμφέροντος, όπως αυτό εκφράζεται από την κείμενη νομοθεσία.

			Έτσι ο κύριος Ακινήτου μπορεί να ανεγείρει οικοδομή εντός του μέγιστου επιτρεπόμενου ύψους κλπ.

			Ως χώρος κάτω από το έδαφος νοείται η υποκείμενη του Ακινήτου στήλη εδάφους, στην οποία μπορεί να αναπτυχθεί το Ακίνητο. Η επέκταση της κυριότητας στον χώρο κάτω από το έδαφος έχει την σκοπιμότητά της και είναι χρήσιμη, όταν η έκτασή της είναι εντός των ορίων του κοινωνικού συμφέροντος, όπως αυτό εκφράζεται από την κείμενη νομοθεσία. Έτσι ο κύριος Ακινήτου, στο οποίο αναβλύζει πηγή ή βρίσκεται πηγάδι, είναι κύριος αυτών και μπορεί να χρησιμοποιεί το νερό και να μη το αφήσει σε ελεύθερη χρήση.

			Παράλληλα όμως με τα ανωτέρω, ο κύριος Ακινήτου δεν μπορεί να απαγορεύσει ενέργεια, που επιχειρείται στο ακίνητό του, τέτοιου ύψους ή βάθους όταν δεν επηρεάζεται το συμφέρον του από την ενέργεια αυτή. Η ύπαρξη του συμφέροντος του ιδιοκτήτη κρίνεται με βάση τις συναλλακτικές αντιλήψεις, τις τοπικές συνήθειες και τις συγκεκριμένες εκάστοτε πραγματικές συνθήκες. Το συμφέρον του ιδιοκτήτη μπορεί να είναι περιουσιακό ή μη περιουσιακό ή απλώς αισθητικό. Εξαίρεση από τον κανόνα αυτόν αποτελούν τα ειδικά δικαιώματα υπέρ τρίτων, που προβλέπονται συγκεκριμένα για την εκμετάλλευση τμήματος των ορυκτών υλών, οι οποίες βρίσκονται επί ή υπό την επιφάνεια του εδάφους. Κατωτέρω δίδονται περιληπτικά στοιχεία.
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			Έκθεμα 2-1: Το γεωτεμάχιο ως τρισδιάστατη μονάδα διαχωρισμού του χώρου ΧΧGR.

			2.2.1 Εκμετάλλευση Εδάφους και Υπεδάφους

			Λόγω του κατακερματισμού της ιδιοκτησίας της γης και της αδυναμίας των ιδιοκτητών να εκμεταλλευθούν τα σπουδαιότερα από οικονομικής σημασίας ορυκτά, οι διάφορες νομοθεσίες της ηπειρωτικής Ευρώπης, μεταξύ των οποίων και της Ελλάδας, διαχώρισαν τα ορυκτά αυτά από την ιδιοκτησία του εδάφους και καθόρισαν ειδικό τρόπο χορήγησης του δικαιώματος έρευνας και εκμετάλλευσης αυτών. Για την εκμετάλλευση των ορυκτών υλών έχουν αναπτυχθεί ειδικά δικαιώματα, τα οποία προβλέπονται στο μεταλλευτικό κώδικα (ΝΔ.210/73) και τη λοιπή σχετική νομοθεσία. Το κύριο χαρακτηριστικό είναι ότι οι ορυκτές ύλες δεν ανήκουν οπωσδήποτε στον κύριο του εδάφους, στο οποίο βρίσκονται. Οι ορυκτές ύλες, όπως βρίσκονται στη φύση, διακρίνονται από νομική άποψη σε:

			
					•	μεταλλευτικά ορυκτά ή μεταλλεύματα κάθε κατηγορίας. Στην κατηγορία αυτήν ανήκουν τα μέταλλα και οι ενώσεις τους, τα ραδιενεργά και ενεργειακά ορυκτά, οι πολύτιμοι λίθοι, το θειάφι, τα φυσικά λιπάσματα κ.ά. Η επί του εδάφους κυριότητα δεν επεκτείνεται στα μεταλλευτικά ορυκτά, είτε αυτά βρίσκονται επί, είτε υπό την επιφάνεια του εδάφους. Τα δικαιώματα της έρευνας και εκμετάλλευσης των ορυκτών αυτών ανήκουν στο δημόσιο και μπορεί να παραχωρηθούν σε οιοδήποτε φυσικό ή νομικό πρόσωπο, εκτός από τις ρητά αναφερόμενες εξαιρέσεις, όπου τα δικαιώματα αυτά ασκούνται από το δημόσιο. Στο δημόσιο ανήκει το δικαίωμα έρευνας και εκμετάλλευσης των ραδιενεργών και ενεργειακών ορυκτών, της σμύριδας, του ορυκτού άλατος, των γηγενών αερίων, των φυσικών λιπασμάτων. Ακόμη στο δημόσιο ανήκει το δικαίωμα έρευνας και εκμετάλλευσης των λοιπών μεταλλευμάτων, που εντοπίζονται στον ελληνικό υποθαλάσσιο χώρο, στους πυθμένες των λιμνών καθώς και σε περιοχές που καλούνται μεταλλευτικές περιοχές του δημοσίου, οι οποίες περιήλθαν σε αυτό με διάφορους τρόπους (δωρεές). Στην περίπτωση παραχώρησης δικαιώματος κυριότητας μεταλλείου δημιουργείται μεταλλειοκτησία. Η μεταλλειοκτησία αποκτάται σύμφωνα με προβλεπόμενη διαδικασία παραχώρησης του μεταλλείου και μετά από θετική μεταλλευτική έρευνα, το αποτέλεσμα της οποίας είναι η έκδοση παραχωρητηρίου, το οποίο μεταγράφεται στα οικεία βιβλία μεταγραφών του αρμόδιου υποθηκοφυλακείου. Τα μεταλλεία καθώς και τα συστατικά μέρη αυτών είναι Ακίνητα, τα οποία δημιουργούνται από τη δημοσιοποίηση στην Εφημερίδα της Κυβερνήσεως του παραχωρητηρίου δια του οποίου παραχωρείται το δικαίωμα κυριότητας επί των μεταλλείων. Το δικαίωμα αυτό είναι αυτοτελές εμπράγματο δικαίωμα και διακεκριμένο από το δικαίωμα κυριότητας επί του εδάφους. Το δικαίωμα κυριότητας μεταλλειοκτησίας εκτείνεται, αφ’ ενός επί της επιφάνειας του εδάφους και αφ’ ετέρου στον υπό την επιφάνεια χώρο και εις απεριόριστο βάθος. 

					•	λατομικά υλικά (αδρανή υλικά, μάρμαρα, ασβεστόλιθοι, δολομίτες κ.ά.). Τα λατομικά υλικά ανήκουν στους ιδιοκτήτες του εδάφους στο οποίο βρίσκονται και οι οποίοι δικαιούνται την έρευνα και εκμετάλλευσή τους, σύμφωνα με τις ισχύουσες περί λατομείων ειδικές διατάξεις.

			

			2.3 Ακίνητο: Ορισμός και Περιεχόμενο της ‘Έννοιας 

			Αντικείμενο και Πράγμα. Στη γενικότερη έννοια «αντικείμενο» περιλαμβάνεται κάθε τι που διαστέλλεται από το πρόσωπο, θεωρουμένου ως υποκειμένου. Έτσι στην έννοια αντικείμενο περιλαμβάνονται τα ενσώματα αντικείμενα (πράγματα) και τα ασώματα αντικείμενα (π.χ. άυλα αγαθά, οικονομικά αγαθά). Άρα το αντικείμενο είναι έννοια υπερκείμενη, στην οποία υπάγεται και η έννοια του πράγματος. Κάθε πράγμα είναι αντικείμενο, κάθε αντικείμενο όμως δεν είναι πράγμα. Άρα ισχύει η σχέση:
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			Ως «πράγμα» ορίζεται κάθε ενσώματο, απρόσωπο, αυθύπαρκτο και δεκτικό ανθρώπινης εξουσίασης αντικείμενο. Ειδικότερα:

			
					•	ενσώματο είναι το αντικείμενο, που έχει υλική υπόσταση (στερεό, υγρό, αέριο) κατά την κρατούσα αντίληψη των συναλλαγών. Τα ασώματα αντικείμενα δεν είναι πράγματα με εξαίρεση τις φυσικές δυνάμεις ή την ενέργεια (ηλεκτρικό ρεύμα, θερμότητα), που λογίζονται ως πράγματα, αν:

					•	δεσμευτούν με τις δυνατότητες της τεχνολογίας και τους κανόνες της τεχνικής σε ορισμένο χώρο (δίκτυο διανομής).

					•	μπορούν να καταστούν αντικείμενο ανθρώπινης εξουσίασης.

					•	απρόσωπο είναι εξ ορισμού κάθε πράγμα. Αυτό σημαίνει ότι ένας ζων οργανισμός δεν είναι πράγμα. Όμως μετά το θάνατό του, τα συστατικά που τον συνθέτουν θεωρούνται αντικείμενα πλέον απρόσωπα, άρα πράγματα.

					•	αυθύπαρκτο είναι το πράγμα, που παρουσιάζει αυτοτέλεια και μπορεί να προσδιορίζεται ατομικώς. Η αυθυπαρξία προσδιορίζεται κατά τα δεδομένα των συναλλαγών και όχι κατά τους κανόνες της φυσικής. Στα Ακίνητα πράγματα, λόγω της συνέχειας του εδάφους, η αυθυπαρξία επιτυγχάνεται με φυσικά ή τεχνητά ή νομικά όρια δημιουργώντας αυθύπαρκτα τμήματα του εδάφους (διανομές, κατατμήσεις).

					•	η δυνατότητα ανθρώπινης εξουσίασης, ως στοιχείου της έννοιας του πράγματος, συνδέεται άμεσα με τη φύση των επί του πράγματος εξουσιαστικών δικαιωμάτων. Ένα ενσώματο, απρόσωπο και αυθύπαρκτο αντικείμενο μπορεί να μην είναι δεκτικό εξουσίασης και άρα να μη θεωρείται πράγμα κατά την αντίληψη των συναλλαγών (αστέρια, ατμοσφαιρικός αέρας, θάλασσα).

			

			Σημειώνεται ότι η έννοια του πράγματος, όπως αναλύθηκε, είναι έννοια νομική και όχι έννοια εκ της φιλοσοφίας ή εκ των φυσικών επιστημών. Τα δε αναφερθέντα χαρακτηριστικά στοιχεία της έννοιας του πράγματος προσδιορίζουν σ’ αυτό χρονική διάρκεια και του προσδίδουν οικονομική αξία.

			Έννοια και Ορισμός Ακινήτου. Τα κατά τα προηγούμενα ορισθέντα ως πράγματα διαχωρίζονται σε Ακίνητα πράγματα και σε κινητά πράγματα. Άρα το πράγμα είναι έννοια υπερκείμενη, στην οποία υπάγεται η έννοια του Ακινήτου. Κάθε Ακίνητο είναι πράγμα, κάθε πράγμα όμως δεν είναι Ακίνητο. Άρα ισχύει η σχέση:
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			Με την έννοια Ακίνητο ορίζουμε το ιδεατό ή πραγματικό τμήμα του χώρου, που τεκμηριώνει αυτοτελές ή εξ αδιαίρετου ιδιοκτησιακό δικαίωμα. Έτσι το Ακίνητο είναι ένα περιουσιακό στοιχείο, που απεικονίζει το συμβατικό δικαίωμα της ιδιοκτησίας.

			Κατά το νομικό ορισμό (άρθρ. 948, 953, 956 ΑΚ) ως Ακίνητο πράγμα ή απλώς Ακίνητο ορίζεται το έδαφος ή η αυθύπαρκτη γη με τα συστατικά του πράγματος μέρη και τα παραρτήματά του, όπου:

			
					•	το έδαφος ή η αυθύπαρκτη γη δεν είναι ενιαίο Ακίνητο, αλλά εμπεριέχει τόσα τμήματα όσα και τα αυθύπαρκτα τμήματα γεωτεμαχίων γ, στα οποία έχει διαιρεθεί.

					•	τα συστατικά μέρη του Ακινήτου είναι κυρίως αυτά, που συνδέονται ή συνέχονται με το έδαφος. Ειδικότερα αναφέρονται:

					•	τα πράγματα, που συνδέονται στέρεα με το έδαφος, ιδίως τα οικοδομήματα.

					•	τα προϊόντα του Ακινήτου, εφ’ όσον συνέχονται με το έδαφος.

					•	τα φυτά από τη στιγμή της φύτευσης και οι σπόροι από τη στιγμή της σποράς.

					•	το υπόγειο νερό και η πηγή. 

					•	Σημειώνεται ότι συστατικό Ακινήτου μπορεί ναι είναι και άλλο Ακίνητο, όπως συμβαίνει στις περιπτώσεις προσκύρωσης.

					•	τα παραρτήματα του Ακινήτου είναι τμήματα, που εξυπηρετούν διαρκώς τον οικονομικό σκοπό του κυρίου πράγματος. Ο προορισμός εξυπηρέτησης του Ακινήτου δίνεται στο παράρτημα από αυτούς, που έχουν διαρκή δικαιώματα πάνω στο κύριο πράγμα. Το παράρτημα είναι συνδεδεμένο διαρκώς με το κύριο πράγμα. Όταν μεταβιβάζεται το κύριο πράγμα μεταβιβάζεται και το παράρτημα αυτού.
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			Τα Ακίνητα, κατ’ ανάλογο με το γεωτεμάχιο τρόπο, διαχωρίζονται σε Ακίνητα, που είναι:

			
					•	εντός συναλλαγής, ήτοι είναι νομικά αυτοτελή, αντικείμενα συναλλαγής, μεταβιβάσιμα, περιγραφόμενα σε συμβόλαιο και ανήκουν σ’ έναν ή περισσότερους κυρίους εξ αδιαιρέτου, φυσικά ή νομικά πρόσωπα ή το δημόσιο.

					•	εκτός συναλλαγής, ήτοι είναι κοινής χρήσης ή κοινόχρηστο τμήμα ενιαίο ή υποδιαιρέσεις αυτού.

			

			Τα επόμενα του κεφαλαίου αυτού αναφέρονται στο Ακίνητο με την έννοια της πρώτης περίπτωσης. Σημειώνεται ότι τα Ακίνητα έχουν τα κάτωθι χαρακτηριστικά:

			
					•	είναι πράγματα μη αντικαταστατά.

					•	θεωρούνται μη αναλωτά, δηλαδή δεν υπόκεινται σε φθορά. Η νομική αυτή παραδοχή ισχύει για το τμήμα του Ακινήτου, που περιλαμβάνει το γεωτεμάχιο, αλλά δεν ισχύει για το υπόλοιπο τμήμα του Ακινήτου, που αναφέρεται στα συστατικά μέρη αυτού (διαχρονική φθορά των κατασκευών).

					•	μπορούν να είναι διαιρετά, αν σύμφωνα με τους ισχύοντες περιορισμούς μπορούν να διαχωριστούν σε ομοειδή μέρη, η συνολική αξία των οποίων δεν είναι ουσιωδώς μικρότερη από την αξία του όλου Ακινήτου, που είχε πριν από τη διαίρεση.

			

			Αντί της θεώρησης του Ακινήτου σύμφωνα με το νομικό ορισμό, το Ακίνητο μπορεί να θεωρηθεί οριζόμενο κατ’ άλλον ισοδύναμο τρόπο, που εξυπηρετεί την καταγραφή πληροφοριών σχετικά με τη γη. Έτσι μπορεί να θεωρηθεί ότι το Ακίνητο (α) συναποτελείται από ένα γεωτεμάχιο (γ), όπως ήδη έχει ορισθεί, και τις επ’ αυτού βελτιώσεις (β), οι οποίες εκφράζουν τα οικοδομήματα και τις επί του κενού γεωτεμαχίου κατασκευές. Εκ των ανωτέρω προκύπτει ο τεχνικός ορισμός του Ακινήτου, σύμφωνα με τον οποίο το Ακίνητο είναι ένα περιουσιακό στοιχείο, που απεικονίζει το συμβατικό δικαίωμα της ιδιοκτησίας, τεκμηριώνει αυτοτελές ιδιοκτησιακό δικαίωμα και περιλαμβάνει ένα πραγματικό ή ιδεατό τμήμα του χώρου, έτσι ώστε πάντα να ισχύει η κατωτέρω σχέση:
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			Ειδικότερα τα Ακίνητα περιλαμβάνουν τα γεωτεμάχια και τις κατά τον ορισμό βελτιώσεις, που μπορεί να δεχθεί κάθε έδαφος (βελτιωμένο ή μη) και συνολικά ένα γεωτεμάχιο, έτσι ώστε να ισχύει σε κάθε περίπτωση η κατωτέρω σχέση με τις αντίστοιχες υποπεριπτώσεις:
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			Οι κυριότερες υποπεριπτώσεις των εντός συναλλαγής Ακινήτων αναφέρονται κατωτέρω:

			
					•	η συνθήκη γ ≠ 0, β = 0 αναφέρεται στην κατηγορία των Ακινήτων, όταν στο γεωτεμάχιο δεν υπάρχουν βελτιώσεις. Οι κυριότερες περιπτώσεις είναι:

					•	αυτοτελές γεωτεμάχιο χωρίς κτίσματα.

					•	τμήμα γεωτεμαχίου με κάθετη ιδιοκτησία χωρίς κτίσματα.

					•	δικαίωμα υψούν με συμμετοχή στο αδιαίρετο γεωτεμάχιο.

					•	η συνθήκη γ ≠ 0, β ≠ 0 αναφέρεται στην κατηγορία των Ακινήτων, όταν υπάρχουν στο γεωτεμάχιο βελτιώσεις. Οι κυριότερες περιπτώσεις είναι:

					•	αυτοτελές γεωτεμάχιο με ένα Ακίνητο (ν = 1, μονοκατοικία επί γεωτεμαχίου).

					•	αυτοτελές γεωτεμάχιο με πολλά Ακίνητα (ν > 1, κτίριο πολλών διαμερισμάτων).

					•	η συνθήκη γ = 0, β ≠ 0 αναφέρεται στις περιπτώσεις:

					•	παραρτήματος άλλου Ακινήτου, στο οποίο είναι γ≠0 (αποθήκη χωρίς συμμετοχή στο γεωτεμάχιο είναι παράρτημα διαμερίσματος με συμμετοχή στο γεωτεμάχιο).

					•	Ακινήτου, το οποίο υφίσταται χωρίς συμμετοχή στη γη (γ = 0). Το φαινόμενο αυτό παρατηρείται κυρίως σε Ακίνητα, που έχουν αναπτυχθεί από παλαιά λόγω ειδικών συνθηκών (Ρόδος, Σαντορίνη).

					•	η συνθήκη γ = 0, β = 0 αναφέρεται στην περίπτωση τίτλων Μεταφοράς Συντελεστή Δόμησης, οι οποίοι θεωρούνται «ιδεατά Ακίνητα» και τα οποία αναλύονται στα επόμενα.

			

			Σημειώνεται ότι ο νομικός, ο τεχνικός και ο οικονομικός ορισμός, είναι ισοδύναμοι ορισμοί των Ακινήτων:
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			Εκ των ανωτέρω προκύπτει ότι η έννοια του Ακινήτου:

			
					•	συντίθεται από δύο τμήματα (α = β + γ). Τις βελτιώσεις β, που υπόκεινται σε φθορά (διαχρονική φθορά των κατασκευών) και το γεωτεμάχιο γ, που είναι μη αναλωτό (φυσικό διαθέσιμο).

					•	είναι προοδευτικά διευρυνόμενη και περισσότερο σύνθετη εκ του τρόπου και των δυνατοτήτων σήμερα ανάπτυξης των Ακινήτων. Ειδικότερα ο τρόπος σήμερα ανάπτυξης των Ακινήτων δημιουργεί προοδευτικά την ανάγκη προσδιορισμού τους από το σχήμα και το μέγεθος του όγκου τους και λιγότερο της επιφάνειάς τους (η οποία στην περίπτωση αυτή θεωρείται σταθερού ύψους).

			

			Αλληλουχία θέσεων γ & β. Η αλληλουχία των θέσεων του γεωτεμαχίου και των βελτιώσεων είναι περισσότερο περίπλοκη χωρίς τις «υπερκείμενες βελτιώσεις» να είναι πάντα πάνω από τα «υποκείμενα γεωτεμάχια». Σε αρκετές δε περιπτώσεις δεν υπάρχει κατακόρυφος διαχωρισμός των εντός και εκτός συναλλαγής γεωτεμαχίων. Άρα απαιτείται ένας περισσότερο τεχνοκρατικός ορισμός της έννοιας του Ακινήτου προκειμένου να εξυπηρετείται καλύτερα η καταγραφή και διαχείριση των σχετικών πληροφοριών.
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			Έκθεμα 2-2: Βελτιώσεις επί γεωτεμαχίου και κοινόχρηστου χώρου.
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			Έκθεμα 2-3: Βελτιώσεις επί γεωτεμαχίου και κοινόχρηστου χώρου.

			2.3.1 Σχέση των Ακινήτων με τα Όμορα Ακίνητα

			Η σχέση ενός Ακινήτου με τα όμορα ή γειτονικά Ακίνητα βασίζεται σε θεσμοθετημένους κανόνες, οι κυριότεροι των οποίων είναι οι κάτωθι:

			
					•	ο κύριος Ακινήτου έχει δικαίωμα να απαγορεύσει την κατασκευή ή τη διατήρηση εγκαταστάσεων στο γειτονικό Ακίνητο, εφ’ όσον από την ύπαρξη ή τη χρήση τους προβλέπονται με βεβαιότητα παράνομες επενέργειες στο ακίνητό του.

					•	αν στην προηγούμενη περίπτωση η εγκατάσταση επιχειρείται ύστερα από την απαιτούμενη άδεια της αρχής ή ύστερα από την τήρηση ειδικών όρων που τάσσει ο νόμος, άρση της εγκατάστασης μπορεί να απαιτηθεί μόνο αφ’ ότου επήλθαν πράγματι οι βλαπτικές επενέργειες από αυτήν πάνω στο Ακίνητο.

					•	αν υπάρχει κίνδυνος να πέσει ολικά ή κατά ένα μέρος οικοδομή ή άλλο έργο και από την πτώση αυτή απειλείται βλάβη στο γειτονικό Ακίνητο, ο κύριός του έχει δικαίωμα να απαιτήσει από εκείνον που υποχρεούται να λάβει τα απαιτούμενα μέτρα για την αποτροπή του κινδύνου ή να ζητήσει αποζημίωση σύμφωνα με τις διατάξεις για τις αδικοπραξίες.

					•	δεν επιτρέπεται να σκάβεται το Ακίνητο σε τέτοιο βάθος, ώστε το έδαφος του γειτονικού Ακινήτου να στερηθεί το απαιτούμενο έρεισμα, εκτός αν έχει ληφθεί πρόνοια να στερεωθεί αρκετά το έδαφος με άλλον τρόπο.

					•	ο κύριος Ακινήτου μπορεί να κόψει και να κρατήσει για τον εαυτό του τις ρίζες δέντρων του γειτονικού Ακινήτου, που εισχωρούν στο γεωτεμάχιό του. Το ίδιο ισχύει και για τα κλαδιά των δέντρων του γειτονικού Ακινήτου, που εκτείνονται πάνω από το γεωτεμάχιό του, εφ’ όσον τάχθηκε προηγουμένως στο νομέα του γειτονικού Ακινήτου εύλογη προθεσμία για να τα κόψει. Το δικαίωμα αυτό δεν παρέχεται, αν οι ρίζες ή τα κλαδιά δεν εμποδίζουν τη χρήση του Ακινήτου.

					•	καρποί που πέφτουν στο γειτονικό Ακίνητο από κάποιο δέντρο λογίζονται καρποί του Ακινήτου, στο οποίο πέφτουν. Η διάταξη δεν ισχύει, αν το γειτονικό τμήμα είναι κοινόχρηστο.

					•	αν ο κύριος Ακινήτου ανεγείροντας πάνω σ’ αυτό οικοδομή την επεκτείνει καλόπιστα στο γειτονικό γεωτεμάχιο και ο κύριος του γεωτεμαχίου δε διαμαρτυρήθηκε καθόλου από την ανέγερση της οικοδομής κατά μεγάλο μέρος, το δικαστήριο μπορεί κατά εύλογη κρίση να επιδικάσει την κυριότητα του γεωτεμαχίου, που καταλήφθηκε, στον κύριο του Ακινήτου, που οικοδόμησε. Η επιδίκαση γίνεται έναντι καταβολής της αξίας του γεωτεμαχίου κατά τον χρόνο της κατάληψής του και αποκατάστασης κάθε άλλης ζημιάς ιδίως από την τυχόν μείωση της αξίας του υπολοίπου.

					•	αν Ακίνητο στερείται την αναγκαία δίοδο προς το δρόμο, έχει δικαίωμα ο κύριός του να απαιτήσει δίοδο από τους γείτονες έναντι ανάλογης αποζημίωσης.

					•	η κατεύθυνση της διόδου και η έκταση του δικαιώματος για τη χρήση της καθώς και η αποζημίωση, που πρέπει να καταβληθεί, καθορίζονται με δικαστική απόφαση.

					•	δεν υπάρχει υποχρέωση των γειτόνων να παράσχουν δίοδο, αν η επικοινωνία του Ακινήτου προς το δημόσιο δρόμο έπαψε με αυτόβουλη πράξη ή παράλειψη του κυρίου του Ακινήτου.

					•	αν εξαιτίας της εκποίησης μέρους του Ακινήτου αποκόπηκε η επικοινωνία προς το δημόσιο δρόμο του μέρους που εκποιήθηκε ή του μέρους που απέμεινε, έχει υποχρέωση να παράσχει δίοδο ο κύριος του μέρους από το οποίο γινόταν έως τώρα η επικοινωνία. 

					•	εκείνος που παρακωλύεται ή διαταράσσεται στη χρήση της διόδου προστατεύεται σύμφωνα με τις διατάξεις για την προστασία των πραγματικών δουλειών, οι οποίες εφαρμόζονται αναλόγως.

					•	αν ανοίχτηκε νέα δίοδος ή από άλλον λόγο έπαψε η ανάγκη εκείνης που είχε συσταθεί, ο κύριος του Ακινήτου, πάνω στο οποίο βρίσκεται, έχει δικαίωμα να απαιτήσει την κατάργησή της, αποδίδοντας την αποζημίωση που είχε καταβληθεί.

					•	αν απαιτείται για την επισκευή ή την ανακαίνιση κτιρίου η είσοδος και η κυκλοφορία του εργαζόμενου προσωπικού στο γειτονικό Ακίνητο ή η παροδική τοποθέτηση σε αυτό εγκαταστάσεων ή οικοδομικού υλικού, έχει υποχρέωση ο κύριος του γειτονικού Ακινήτου, εφ’ όσον δεν παρακωλύεται σοβαρά η χρήση του, να ανεχτεί αυτές τις ενέργειες έναντι αποζημίωσης ή παροχής ασφάλειας για τυχόν ζημιές.

					•	o κύριος Ακινήτου έχει δικαίωμα να απαιτήσει από τον κύριο του γειτονικού κτήματος να κατασκευάσουν από κοινού και με κοινή δαπάνη σταθερά ορόσημα ή να αποκαταστήσουν τα ορόσημα, που μετακινήθηκαν ή έχουν φθαρεί.

					•	 σε περίπτωση σύγχυσης των ορίων χωρεί κανονισμός τους από το δικαστήριο. Αν είναι ανέφικτη η εξακρίβωσή τους, προσδιορίζονται σύμφωνα με την υπάρχουσα κατάσταση της νομής. Αν δεν μπορεί και αυτή να εξακριβωθεί, κατανέμεται η αμφισβητούμενη έκταση κατά ίσο μέρος στο καθένα από τα Ακίνητα.

					•	αν δύο Ακίνητα χωρίζονται με μονοπάτι ή άλλη λωρίδα γης ή φράχτη ή τοίχο ή τάφρο ή άλλο κατασκεύασμα, που εξυπηρετεί και τα δύο Ακίνητα, τεκμαίρεται ότι οι κύριοί τους έχουν δικαίωμα κοινής χρήσης αυτών των διαχωρισμάτων, εφ’ όσον από τα εξωτερικά σημεία ή την τοπική συνήθεια δεν προκύπτει αποκλειστική χρήση του ενός απ’ αυτούς.

					•	αν στην προηγούμενη περίπτωση η χρήση του κατασκευάσματος είναι κοινή για τους δύο γείτονες, κάθε ένας απ’ αυτούς έχει δικαίωμα να το χρησιμοποιεί σύμφωνα με τον προορισμό του, χωρίς να παρακωλύεται η χρήση από τον άλλον. Οι δαπάνες για τη συντήρηση βαρύνουν εξ ίσου και τους δύο. Εφ’ όσον ο ένας απ’ αυτούς έχει συμφέρον να διατηρηθεί το κατασκεύασμα, αυτό δεν μπορεί να καταργηθεί ή να μεταβληθεί χωρίς τη συναίνεσή του. Κατά τα λοιπά εφαρμόζονται στις μεταξύ τους σχέσεις οι διατάξεις για την κοινωνία.

					•	το δέντρο που βρίσκεται πάνω στα όρια είναι κοινό και των 2 γειτόνων. Εφ’ όσον δε χρησιμεύει ως ορόσημο, έχει δικαίωμα κάθε ένας από τους γείτονες να απαιτήσει την αποκοπή του.

					•	τα αγροτικά Ακίνητα που βρίσκονται χαμηλότερα δέχονται τα νερά, που τρέχουν φυσικά και χωρίς χειροποίητο έργο, απ’ αυτά που βρίσκονται ψηλότερα. Στον κύριο του χαμηλότερου ή του υψηλότερου Ακινήτου απαγορεύεται κατασκεύασμα, που εμποδίζει ή μεταβάλλει τη φυσική ροή.

					•	ο κύριος Ακινήτου έχει υποχρέωση να ανέχεται την επισκευή ή την αποκατάσταση των κατασκευασμάτων, που υπάρχουν σ’ αυτό, για την περιστολή της φοράς του νερού, εφ’ όσον γίνεται χωρίς βλάβη του. Η δαπάνη βαρύνει εκείνους, που ωφελούνται ανάλογα με την ωφέλειά τους.

					•	ο κύριος οικοδομής έχει υποχρέωση να κατασκευάσει τη στέγη, έτσι ώστε τα νερά της βροχής να μη φέρονται προς το γεωτεμάχιο του γείτονα.

					•	ο κύριος Ακινήτου δεν μπορεί, χρησιμοποιώντας το νερό της πηγής που υπάρχει στο Ακίνητο ή ανοίγοντας πηγάδι σ’ αυτό, να αποκόψει ή να μειώσει σημαντικά το νερό, που χρησιμοποιείται ήδη από τους κατοίκους χωριού για τις ανάγκες τους.

					•	ο κύριος Ακινήτου, στο οποίο υπάρχει πηγή ή πηγάδι, έχει υποχρέωση χωρίς δική του στέρηση να χορηγεί έναντι αποζημίωσης στον κύριο του γειτονικού κτήματος το νερό το απαραίτητο για τις οικιακές του ανάγκες, εφ’ όσον η προμήθεια νερού από αλλού είναι σ’ αυτόν δυνατή μόνο με δυσανάλογη δαπάνη.

					•	ο κύριος Ακινήτου έχει δικαίωμα έναντι αποζημίωσης να απαιτήσει τη διοχέτευση νερού πηγής ή πηγαδιού ή ποταμού δια μέσου ξένου αγροτικού Ακινήτου, εφ’ όσον έχει δικαίωμα πάνω στο νερό αυτό. Η διοχέτευση γίνεται με τον περισσότερο πρόσφορο και λιγότερο επαχθή τρόπο για το Ακίνητο που επιβαρύνεται.

					•	ο κύριος Ακινήτου έχει υποχρέωση, αφού ληφθεί υπ’ όψιν και το δικό του συμφέρον, να επιτρέπει έναντι ανάλογης αποζημίωσης την εναέρια ή την υπόγεια διέλευση δια μέσου του Ακινήτου σωλήνων νερού ή φωταερίου ή ηλεκτρικών καλωδίων για την εξυπηρέτηση άλλων Ακινήτων. Η εγκατάσταση γίνεται με τον περισσότερο πρόσφορο και λιγότερο επαχθή τρόπο για το Ακίνητο, που επιβαρύνεται. Ο κύριος αυτού του Ακινήτου έχει δικαίωμα να απαιτήσει τη μετατόπιση της εγκατάστασης σε άλλη θέση του Ακινήτου με δαπάνες εκείνου, που έχει δικαίωμα διέλευσης.

			

			2.4 Δικαιοπραξίες Ακινήτων

			Οι βασικές γνώσεις, που απαιτούνται σχετικά με τις δικαιοπραξίες, αναφέρονται στην έννοια, στις διακρίσεις και στα χαρακτηριστικά των δικαιοπραξιών, στις γενικές και ειδικές περιπτώσεις δικαιοπραξιών καθώς και στα συνοδεύοντα αυτές τοπογραφικά διαγράμματα και λοιπά σχέδια, όπου και όταν αυτά απαιτούνται. Περιληπτικά στοιχεία για τα ανωτέρω θέματα των δικαιοπραξιών περιλαμβάνονται ακολούθως.

			Διακρίσεις και Χαρακτηριστικά. Η έννοια της δικαιοπραξίας ορίζεται ως η αντικειμενική υπόσταση, που περιέχει μια ή περισσότερες δηλώσεις ιδιωτικής βούλησης, οι οποίες κατευθύνονται εις την παραγωγή εννόμου αποτελέσματος έχοντος ως αίτιον της επέλευσής του τις δηλώσεις αυτές. 

			Οι δικαιοπραξίες διακρίνονται σε:

			
					•	μονομερείς.

					•	δικαιοπραξίες εν ζωή ή αιτία θανάτου.

					•	δικαιοπραξίες χαριστικές, επαχθείς και κληρονομικές.

					•	δικαιοπραξίες υποσχετικές και εκποιητικές.

					•	δικαιοπραξίες εμπράγματες, οικογενειακές και κληρονομικές.

					•	δικαιοπραξίες ενοχικές. Ενοχική δικαιοπραξία είναι εκείνη δια της οποίας θεμελιώνεται, τροποποιείται ή λύνεται ενοχική σχέση (πώληση, μίσθωση).

			

			Τα κυριότερα χαρακτηριστικά των σχετικών με τα Ακίνητα δικαιοπραξιών είναι ότι αυτές:

			
					•	συστήνονται υπό ορισμένες προϋποθέσεις έγκυρης κατάρτισης (ικανότητα, βούληση, νόμιμο περιεχόμενο, κ.ά.).

					•	μπορούν να ακυρωθούν (με δικαστική απόφαση), αν ενέχουν τα στοιχεία της ακυρότητας (πλάνη, απάτη, απειλή).

					•	έχουν ορισμένο τύπο, που πρέπει να τηρείται προκειμένου να θεωρούνται έγκυρες.

					•	δεν μπορούν να συσταθούν, αν αντίκεινται σε απαγορευτική διάταξη νόμου.

					•	έχουν δομή μη τυποποιημένη με διασπορά των βασικών πληροφοριών, οι οποίες είναι οι συχνότερα άμεσα αναγκαίες (τύπος δικαιοπραξίας, αξία, συμβαλλόμενοι, εμβαδό γεωτεμαχίου, εμβαδό Ακινήτου, ποσοστό συμμετοχής στο γεωτεμάχιο, ποσοστά συνιδιοκτησίας (αν υπάρχουν), αιρέσεις (αν υπάρχουν) κλπ. Αυτό σημαίνει ότι απαιτείται μεγάλος χρόνος αναζήτησης των πληροφοριών αυτών.

			

			Σημειώνεται ότι οι δικαιοπραξίες, πρέπει να καταρτίζονται σύμφωνα με πρόσθετους περιορισμούς. Νομικοί περιορισμοί στη σύνταξη δικαιοπραξιών προκύπτουν από το δίκαιο των παραμεθόριων περιοχών. Διάφορες διατάξεις νόμων, επιδιώκοντας ποικίλους κάθε φορά σκοπούς, απαγορεύουν, περιορίζουν ή εξαρτούν από ειδική άδεια της δημόσιας αρχής τη μεταβίβαση της κυριότητας στις παραμεθόριες περιοχές καθώς και την παραχώρηση περιορισμένων εμπραγμάτων δικαιωμάτων πάνω σε Ακίνητα.

			Σήμερα υπάρχει ένα πλέγμα επιτρεπόμενων δικαιοπραξιών (Ν.1892/90), περιορισμών και απαγορεύσεων απόκτησης Ακινήτου από αλλοδαπό φυσικό ή νομικό πρόσωπο. Επίσης έχουν διατυπωθεί οι προϋποθέσεις κατάρτισης δικαιοπραξιών εμπραγμάτων δικαιωμάτων από υπηκόους κρατών μελών της ΕΕ.

			Σχετικά με τον αριθμό των δικαιοπραξιών σημειώνεται ότι το πλήθος τους είναι μικρότερο από τον αριθμό των Ακινήτων, δεδομένου ότι σε μια δικαιοπραξία μπορεί να περιλαμβάνονται περισσότερα του ενός Ακίνητα. Άρα ισχύει η σχέση:
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			Περιπτώσεις Σύνταξης Δικαιοπραξιών. Οι γνωστές γενικές περιπτώσεις δικαιοπραξιών, που σχετίζονται με το Ακίνητο, είναι οι προκύπτουσες από τα επόμενα αναφερόμενα σχετικά με την κυριότητα Ακινήτου, τις δουλείες επί Ακινήτου και τη δημοσιότητα των εμπραγμάτων δικαιωμάτων. Υπάρχουν όμως και δικαιοπραξίες ειδικών χαρακτηριστικών, δύο κατηγορίες από τις οποίες μνημονεύονται κατωτέρω.

			Δικαιοπραξίες υπό αιρέσεις. Αίρεση είναι ο πρόσθετος όρος σε δικαιοπραξία, με τον οποίο η ενέργεια της δικαιοπραξίας εξαρτάται από αβέβαιο μελλοντικό γεγονός.

			Αναβλητική αίρεση είναι η αίρεση, όταν τα αποτελέσματα της δικαιοπραξίας δεν επέρχονται αμέσως, αλλά όταν συμβεί το μέλλον και αβέβαιο γεγονός. Χαρακτηριστικά παραδείγματα αναβλητικής αίρεσης σε δικαιοπραξίες Ακινήτων είναι:

			
					•	η μεταβίβαση της κυριότητας Ακινήτου με πώληση υπό την αναβλητική αίρεση της εξόφλησης του τιμήματος, εφ’ όσον ο χρόνος καταβολής του τιμήματος ολόκληρου ή και σε δόσεις έχει συναρτηθεί με το στάδιο κατασκευής των εργασιών εκ μέρους του ιδιώτη ή εργολήπτη πωλητή (διαλυτική αίρεση).

					•	η σύμβαση της δωρεάς αιτία θανάτου, η οποία τελεί υπό την αναβλητική αίρεση της προαποβίωσης του δωρητή.

			

			Προσύμφωνο Ακινήτου. Προσύμφωνο μεταβίβασης Ακινήτου είναι η δικαιοπραξία (σύμβαση) εκείνη, με την οποία αναλαμβάνεται η υποχρέωση και δημιουργείται δέσμευση για τη μελλοντική κατάρτιση της οριστικής δικαιοπραξίας (σύμβασης) μεταξύ των συμβαλλομένων μερών.

			Για την έγκυρη σύναψη προσυμφώνου μεταβίβασης Ακινήτου απαιτείται δικαιοπρακτική ικανότητα, εξουσία διάθεσης, μη αντίθεση με το νόμο, νόμιμος τύπος, δυνατότητα κατάρτισης προσυμφώνου για τη συγκεκριμένη περίπτωση, καθορισμός του Ακινήτου και του τιμήματος. Συνεπώς, στην πώληση Ακινήτου, τόσο ο αγοραστής, όσο και ο πωλητής θα μπορούν και θα υποχρεώνονται αμοιβαία μεταξύ τους να κινήσουν το μηχανισμό της οριστικής σύμβασης. Έτσι, ο πωλητής στο προσύμφωνο μεταβίβασης Ακινήτου με πώληση θα δικαιούται να προσκαλέσει τον αγοραστή στην προβλεπόμενη ημέρα για την υπογραφή του οριστικού συμβολαίου. Σε περίπτωση άρνησης ή μη προσέλευσης του δευτέρου στο συμβολαιογράφο, μπορεί να επιτύχει στη συνέχεια την έκδοση καταδικαστικής απόφασης, εφ’ όσον για τη δυνατότητα αυτή έχει γίνει πρόβλεψη στο προσύμφωνο.

			Οι σύνθετες περιπτώσεις προσυμφώνου αφορούν στη μεταβίβαση, στη γονική παροχή, στη σύσταση οριζόντιας ιδιοκτησίας, στην ανταλλαγή κλπ .Το προσύμφωνο δε μεταγράφεται.

			Προσύμφωνο εργολαβίας Ακινήτου με αντιπαροχή. Είναι ειδικό προσύμφωνο γνωστό και με τον όρο «εργολαβικό προσύμφωνο», στο οποίο οι συμβαλλόμενοι είναι:

			
					•	ο ιδιοκτήτης της γης ή οικοπεδούχος, που καλείται να καταβάλλει την αμοιβή που συμφωνήθηκε, όχι σε χρήμα αλλά με παροχή κυριότητας ποσοστού της ιδιόκτητης γης.

					•	ο χρηματοδότης της κατασκευής, ο οποίος υποχρεώνεται σε εκτέλεση και ολοκλήρωση του έργου σύμφωνα με συμφωνηθέντα σχέδια και με συμφωνηθείσα συγγραφή υποχρεώσεων, η οποία περιγράφει λεπτομερώς τον τρόπο κατασκευής του έργου. Αυτός καλείται να καταβάλλει την ανταμοιβή που συμφωνήθηκε, όχι σε χρήμα αλλά με αντιπαροχή τμήματος του έργου. Ανάλογα με το μέγεθος του έργου ο χρηματοδότης καλείται επενδυτής, κατασκευαστής ή εργολάβος.
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			Έκθεμα 2-4: Ανταλλασσόμενα τμήματα των γ και β με ποσοστό αντιπαροχής p%

			Η συμφωνία περιλαμβάνει:

			
					•	την ανέγερση κτηρίου ή κτηρίων ή και άλλων έργων επί γεωτεμαχίου του οικοπεδούχου με δαπάνες του επενδυτή.

					•	τη διατήρηση της κυριότητας του οικοπεδούχου ορισμένων εξ αδιαιρέτου ποσοστών του γεωτεμαχίου, που αντιστοιχούν στα Ακίνητα, που περιέρχονται σε αυτόν.

					•	τη μεταβίβαση της κυριότητας στον επενδυτή ορισμένων εξ αδιαιρέτου ποσοστών του γεωτεμαχίου, τα οποία αντιστοιχούν σε Ακίνητα του έργου που περιέρχονται σε αυτόν.

					•	Κατά συνέπεια έχουμε (έκθ.2-4):

					•	την παροχή του οικοπεδούχου. Η παροχή του οικοπεδούχου προς τον επενδυτή (αμοιβή), συνίσταται στην υποχρέωση μεταβίβασης ποσοστών εξ αδιαιρέτου (1-p)% του γεωτεμαχίου σε αντίστοιχες οριζόντιες ιδιοκτησίες. Η μεταβίβαση αυτή γίνεται συνήθως σταδιακά ανάλογα με την πρόοδο των οικοδομικών εργασιών, προκειμένου ο οικοπεδούχος να εξασφαλιστεί νομικά και πραγματικά με ασφαλή τρόπο για την ολοκλήρωση των συμφωνηθεισών εργασιών. 

					•	την αντιπαροχή του επενδυτή. Η αντιπαροχή του επενδυτή προς τον οικοπεδούχο συνίσταται στην παράδοση αποπερατωμένων των προοριζόμενων για τον οικοπεδούχο οριζόντιων ιδιοκτησιών, οι οποίες αντιστοιχούν σε p% του έργου, και των κοινόκτητων και κοινόχρηστων χώρων του ή των κτηρίων. Οι ιδιοκτησίες αυτές παραδίδονται προς χρήση με την πλήρη ολοκλήρωση του έργου.

			

			2.5 Νομή Ακινήτου

			Κατοχή Ακινήτου είναι η φυσική εξουσία του προσώπου σε Ακίνητο. Κάτοχος είναι το πρόσωπο, που έχει την εξουσία αυτή επί του κατεχομένου Ακινήτου. 

			Νομή Ακινήτου είναι η φυσική εξουσία του προσώπου σε Ακίνητο (η κατοχή), η οποία ασκείται με διάνοια κυρίου, ήτοι με τη θέληση του προσώπου για εξουσίαση του Ακινήτου για τον εαυτό του. Το πρόσωπο έχει το Ακίνητο ως δικό του, αδιάφορο αν το Ακίνητο είναι πραγματικά δικό του ή όχι. Νομέας είναι το πρόσωπο, που έχει την εξουσία αυτή επί του νεμόμενου Ακινήτου. Εκείνος που έχει στη νομή του το Ακίνητο κατά την έναρξη και τη λήξη ορισμένης χρονικής περιόδου τεκμαίρεται ότι το νέμεται και κατά τον ενδιάμεσο χρόνο. Ο νομέας αντιμετωπίζεται ως ιδιοκτήτης, όταν υπάρχει αιτία κατοχής. 

			Οι ιδιότητες του κατόχου, του νομέα και του κυρίου (ιδιοκτήτη) ενός Ακινήτου μπορούν να ταυτίζονται, να συμπίπτουν μερικώς ή να διαφέρουν. Δίδονται κατωτέρω τρία χαρακτηριστικά παραδείγματα:

			
					•	ο ιδιοκτήτης Α διαμερίσματος κατοικεί στο διαμέρισμά του. Ο Α είναι κύριος, νομέας και κάτοχος.

					•	ο ιδιοκτήτης Α διαμερίσματος το ενοικιάζει στο Β. Ο Α είναι κύριος και νομέας και ο Β κάτοχος του διαμερίσματος.

					•	ο Β καταπάτησε γεωτεμάχιο του Α και το νοίκιασε στο Γ. Ο Α είναι κύριος, ο Β νομέας και ο Γ κάτοχος.

			

			Η νομή Ακινήτου έχει τα κάτωθι χαρακτηριστικά:

			
					•	η νομή Ακινήτου μπορεί να είναι καλόπιστη ή κακόπιστη (επιλήψιμος).

					•	καλόπιστη νομή έχουμε, όταν ο νομέας αγνοεί, όχι από βαριά αμέλειά του, ότι δεν έχει δικαίωμα νομής στο Ακίνητο.

					•	κακόπιστη νομή έχουμε, όταν ο νομέας γνωρίζει ότι δε δικαιούται τη νομή του Ακινήτου (καταπάτηση).

					•	η νομή του Ακινήτου μπορεί να είναι δουλεία σε όλο το Ακίνητο ή να είναι οιονεί νομή, η οποία είναι η μερική φυσική εξουσία του Ακινήτου (δουλεία).

					•	η νομή Ακινήτου, που βρίσκεται σε άλλο πρόσωπο, αποκτάται με τη βούληση του νομέα, αν ο τελευταίος είναι σε θέση να ασκεί εξουσία στο Ακίνητο.

					•	η νομή Ακινήτου χάνεται, όταν σταματά η φυσική εξουσία στο Ακίνητο ή εκδηλωθεί αντίθετη διάνοια κυρίου.

					•	η νομή Ακινήτου, όταν προσβάλλεται με διατάραξη ή με αποβολή του νομέα παράνομα και παρά τη θέλησή του, είναι επιλήψιμη νομή.

					•	η νομή προστατεύεται στην προηγούμενη περίπτωση, που ο νομέας αποβλήθηκε παράνομα, με αξίωση απόδοσής της από αυτόν που νέμεται επιλήψιμα το Ακίνητο. Αυτό γίνεται με διεκδικητική αγωγή, η οποία είναι η εμπράγματη αγωγή του κυρίου κατά του νομέα ή του κατόχου, με την οποία ζητά την αναγνώριση της κυριότητας και την επιστροφή του Ακινήτου.

			

			Κατά τα λοιπά ισχύουν και όσα σχετικά συνάγονται από τα επόμενα αναφερόμενα στο κεφάλαιο αυτό. 

			2.6 Χρησικτησία Ακινήτου

			Η χρησικτησία είναι πρωτότυπος τρόπος κτήσης κυριότητας από αυτόν που νέμεται το Ακίνητο για μεγάλο χρονικό διάστημα (χρησιδεσπόζων). Με τη χρησικτησία επέρχεται απόσβεση της υπάρχουσας κυριότητας Ακινήτου και δημιουργείται νέα κυριότητα επ’ αυτού. Η χρησικτησία κατά συνέπεια συνιστά κτητική παραγραφή της κυριότητας. Αυτό έχει ως αποτέλεσμα την απόσβεση της υπάρχουσας κυριότητας Ακινήτου και τη δημιουργία νέας. Επίσης με τη χρησικτησία επέρχεται και απόσβεση των εμπραγμάτων δικαιωμάτων τρίτων, τα οποία τυχόν υπάρχουν πάνω στο Ακίνητο. Απαραίτητη προϋπόθεση για την κτήση της κυριότητας με χρησικτησία είναι η νομή του χρησιδεσπόζοντα πάνω στο Ακίνητο. Αυτή πρέπει να είναι συνεχής και αδιάκοπη, δηλαδή να υπάρχει καθ’ όλον τον απαιτούμενο για τη χρησικτησία χρόνο. Η χρησικτησία διακρίνεται σε:

			
					•	τακτική και έκτακτη. Η διάκριση αυτή αναφέρεται τόσο στις προϋποθέσεις όσο και στα δικαιολογητικά λόγω καθιέρωσης του θεσμού.

					•	χρησικτησία κυριότητας, όταν ο χρησιδεσπόζων επιτυγχάνει την κτήση της κυριότητας και χρησικτησία ελευθερώσεως, όταν ο χρησιδεσπόζων επιτυγχάνει παράλληλα προς την κτήση της κυριότητας ή ανεξάρτητα από αυτήν, την απαλλαγή της κυριότητας από υφιστάμενα περιορισμένα εμπράγματα δικαιώματα.

			

			Οι δικαιολογητικοί λόγοι του θεσμού της χρησικτησίας είναι:

			
					•	η εναρμόνιση της νομικής και της πραγματικής κατάστασης (ο νομέας γίνεται κύριος). Ο λόγος αυτός οδηγεί σε εκκαθάριση των ιδιοκτησιακών εκκρεμοτήτων.

					•	η εξασφάλιση του συνεχούς της εκμετάλλευσης του Ακινήτου, στόχος που επιτυγχάνεται καλύτερα, όταν ο νομέας αναγνωρισθεί ως κύριος. Ο λόγος αυτός εξυπηρετεί κατά συνέπεια την εθνική οικονομία.

					•	η προτίμηση του νομέα, που ενδιαφέρθηκε για τη συντήρηση και την αξιοποίηση του Ακινήτου, έναντι του κυρίου, που αδιαφόρησε για το ακίνητό του.

					•	η διευκόλυνση της απόδειξης κτήσης της κυριότητας Ακινήτου, όταν ο κύριος δε χρειάζεται να αποδείξει την κυριότητα των δικαιοπαρόχων του, αλλά αρκεί να αποδείξει τη συνδρομή των προϋποθέσεων της χρησικτησίας.

					•	η προστασία του καλόπιστου ειδικά στην περίπτωση της τακτικής χρησικτησίας, όταν ο τίτλος παρουσιάζει προβλήματα.

			

			Μειονέκτημα του θεσμού της χρησικτησίας είναι η δυνατότητα να χρησιμοποιηθεί για τη δημιουργία τίτλων κυριότητας (εικονικές δίκες) ή για την καταστρατήγηση φορολογικών διατάξεων (πόθεν έσχες). Ως εκ τούτου η χρησικτησία σε μεγάλο βαθμό ευθύνεται για τη συρρίκνωση της δημόσιας περιουσίας. Η χρησικτησία εμπλέκεται με το συντασσόμενο Κτηματολόγιο της χώρας στις δύο κάτωθι περιπτώσεις:

			
					•	στην αρχική δήλωση περιγραφής των εμπραγμάτων δικαιωμάτων, όταν μια περιοχή κηρύσσεται υπό κτηματογράφηση (άρθ.2, Ν.2308/95), με γνωστά προβλήματα που δημιουργήθηκαν στην πράξη, ιδίως λόγω της διαφορετικής εφαρμογής ανά την επικράτεια.

					•	στην ανατροπή του μαχητού τεκμηρίου ακριβείας, που δημιουργείται με την εγγραφή των εμπραγμάτων δικαιωμάτων (άρθ.13, Ν.2664/98). Το τεκμήριο αυτό μπορεί να ανατραπεί με άσκηση αγωγής από αυτόν που έχει έννομο συμφέρον, αν απέκτησε την κυριότητα με χρησικτησία.

			

			2.7 Κυριότητα Ακινήτου

			Έννοια και χαρακτηριστικά κυριότητας. Κυριότητα Ακινήτου είναι η από το νόμο αναγνωριζόμενη πλήρης εξουσία πάνω στο Ακίνητο, ως προς όλες τις χρησιμότητες, τις οποίες αυτό εξυπηρετεί. Η κυριότητα είναι το μόνο πλήρες δικαίωμα από τα εμπράγματα δικαιώματα και παρέχει συνολική εξουσία επί του Ακινήτου, η άσκηση όμως της οποίας είναι δυνατή, όταν δεν προσκρούσει στο νόμο ή σε δικαίωμα τρίτων. Ειδικότερα, η κυριότητα χαρακτηρίζεται από εξουσία, που είναι:

			
					•	σύννομη. Η εξουσία πάνω στο Ακίνητο πρέπει να έχει αποκτηθεί με τις προϋποθέσεις, που τάσσονται από το νόμο.

					•	άμεση. Ο κύριος του Ακινήτου έχει όλες τις ωφέλειες και τις χρησιμότητες, που έχει το Ακίνητο, χωρίς να παρεμβάλλεται η βούληση άλλου προσώπου. Η άμεση εξουσία του πάνω στο πράγμα κυρίως εκδηλώνεται:

					•	είτε με φυσικές ενέργειες (καλλιέργεια). 

					•	είτε με νομικές πράξεις (εκμίσθωση). 

					•	απόλυτη. Η εξουσία αυτή παρέχει στον κύριο τη δυνατότητα να αντιτάσσεται και να αποκλείει κάθε ενέργεια άλλων πάνω στο Ακίνητο.

					•	καθολική. Η εξουσία αυτή περιλαμβάνει το Ακίνητο ως προς όλες τις χρησιμότητές του και γενικά τείνει προς κάθε δυνατή ενέργεια πάνω στο Ακίνητο, εφ’όσον δεν προσκρούει στο νόμο ή και δικαιώματα τρίτων. Το καθολικό δικαίωμα είναι συγχρόνως δικαίωμα ουσίας (εξουσία άμεσης ωφελείας από το Ακίνητο) και δικαίωμα αξίας ή αξιοποίησης (εξουσία ωφελείας από την αξία του Ακινήτου). Συνέπειες της καθολικότητας είναι:

					•	ότι ο κύριος Ακινήτου δεν μπορεί να έχει αυτοτελές εμπράγματο δικαίωμα πάνω στο δικό του Ακίνητο (π.χ. επικαρπία στο δικό του Ακίνητο, γιατί η επικαρπία της χρήσης ενυπάρχει στην καθολική εξουσία του Ακινήτου).

					•	η ισχύς της αρχής της ελαστικότητας (π.χ. ανάκτηση αυτοδίκαια της επικαρπίας Ακινήτου μετά την απόσβεση αυτής).

			

			Περιεχόμενο κυριότητας. Το περιεχόμενο της κυριότητας Ακινήτου είναι θετικό και αρνητικό και οι εξουσίες του πάνω στο Ακίνητο δεν μπορούν να ασκούνται σε βάρος του γενικότερου συμφέροντος και περιορίζονται, είτε από δικαιώματα τρίτων, είτε απ’ ευθείας από το νόμο. Ειδικότερα:

			
					•	το θετικό περιεχόμενο συνίσταται στο ότι ο κύριος Ακινήτου:

					•	έχει την εξουσία διάθεσης του Ακινήτου. Ο κύριος μπορεί να πράττει ό,τι θέλει πάνω στο Ακίνητο, δηλαδή να επιχειρεί οποιαδήποτε υλική ενέργεια πάνω στο Ακίνητο.

					•	έχει την εξουσία διάθεσης δικαιώματος. Ο κύριος μπορεί να διαθέτει το Ακίνητο με οποιοδήποτε τρόπο (π.χ. να το εκποιεί, να συνιστά δουλείες, να το υποθηκεύει).

					•	το αρνητικό περιεχόμενο συνίσταται στο ότι ο κύριος δεν μπορεί να πράξει κάτι ή να απαγορεύσει ενέργεια τρίτων πάνω στο Ακίνητο, εφ’ όσον προσκρούει στο νόμο ή σε δικαιώματα τρίτων (π.χ. δουλεία).

			

			Περιορισμοί κυριότητας. Όπως προαναφέρθηκε η έννοια της κυριότητας Ακινήτου περιλαμβάνει κάθε εξουσία, που δεν αποκλείεται από το νόμο ή από δικαίωμα τρίτων. Οι από το νόμο ή από δικαιώματα τρίτων επιβαλλόμενοι περιορισμοί, ως προς ορισμένες ενέργειες του κυρίου, δεν καταλύουν την εξουσία του κυρίου ως προς την ενέργεια αυτή, αλλά απλώς παρεμποδίζουν την άσκηση αυτής.

			Οι από το νόμο περιορισμοί της κυριότητας Ακινήτου προσδιορίζουν το περιεχόμενο αυτής. Με τους περιορισμούς αυτούς προσδιορίζεται και η έκταση της κυριότητας Ακινήτου ή μεταβάλλεται η έννοια της για τον εφ’ εξής χρόνο. 

			Ως νόμος νοείται οποιοσδήποτε κανόνας ιδιωτικού ή δημοσίου δικαίου, που δεσμεύει ή περιορίζει την εξουσία του κυρίου πάνω στο Ακίνητο.

			Ως δικαιώματα τρίτων, που περιορίζουν την κυριότητα Ακινήτου, νοούνται τα περιορισμένα εμπράγματα δικαιώματα πάνω σε ξένο Ακίνητο.

			2.8 Κτήση Κυριότητας

			Η κτήση της κυριότητας πραγματοποιείται με τη θέληση του προηγούμενου κυρίου, με χρησικτησία ή με ειδικούς τρόπους. Ειδικότερα η κυριότητα Ακινήτου μπορεί να αποκτηθεί, είτε με παράγωγο τρόπο, είτε με πρωτότυπο τρόπο.

			
					•	Παράγωγη κτήση. Παράγωγη κτήση είναι αυτή, που δημιουργείται με σύμβαση και στηρίζεται σε προϋπάρχον δικαίωμα άλλου προσώπου. Η παράγωγη κτήση επέρχεται και με κληρονομική διαδοχή ή κληροδοσία.

					•	Πρωτότυπη κτήση. Πρωτότυπη κτήση είναι αυτή, που δε στηρίζεται σε δικαίωμα άλλου προσώπου, όταν δηλαδή αποκτάται για πρώτη φορά. Οι περιπτώσεις απόκτησης κυριότητας για πρώτη φορά είναι με:

					•	τακτική χρησικτησία.

					•	έκτακτη χρησικτησία.

					•	προσκύρωση.

					•	επιδίκαση.

					•	ένωση.

					•	πρόσχωση.

					•	πράξη της πολιτείας (π.χ. αναγκαστική απαλλοτρίωση).

			

			Οι κυριότερες μεταβολές που συνεπάγονται εν όλω ή εν μέρει μεταβολή της κυριότητας των εμπραγμάτων δικαιωμάτων σε Ακίνητο περιλαμβάνονται στο έκθ.2-5. Σε μερικές περιπτώσεις το νομικό αποτέλεσμα επακολουθεί μετά από την ολοκλήρωση διοικητικής πράξης.
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			Έκθεμα 2-5: Μεταβολές κυριότητας Ακινήτων από νομικές και διοικητικές πράξεις

			Κτήση Ακινήτου με σύμβαση. Για τη μεταβίβαση της κυριότητας Ακινήτου απαιτείται συμφωνία μεταξύ κυρίου και εκείνου που την αποκτά. Η συμφωνία περιλαμβάνει τη νόμιμη αιτία της μεταβίβασης, γίνεται με συμβολαιογραφικό έγγραφο και υποβάλλεται σε μεταγραφή. Οι προϋποθέσεις για την έγκυρη μεταβίβαση της κυριότητας Ακινήτου είναι:

			
					•	η ύπαρξη κυριότητας του μεταβιβάζοντος αυτήν. Ο μεταβιβάζων την κυριότητα πρέπει να είναι κύριος του Ακινήτου κατά τον χρόνο της μεταβίβασης, αλλά και κατά τον χρόνο της μεταγραφής του μεταβιβαστικού συμβολαίου. Δεν επέρχεται επομένως μεταβίβαση της κυριότητας, αν εκείνος που μεταβιβάζει δεν είναι κύριος του Ακινήτου, έστω και αν ο αγοραστής αγνοούσε την έλλειψη της κυριότητας του πωλητή ή πίστευε με καλή πίστη ότι ο πωλητής ήταν κύριος του Ακινήτου.

					•	 η συμφωνία για τη μεταβίβαση της κυριότητας Ακινήτου μεταξύ του κυρίου και εκείνου, που την αποκτά. Η συμφωνία αυτή περιλαμβάνει εμπράγματη σύμβαση και ενοχική σύμβαση (πώληση, δωρεά κλπ). Με την ενοχική σύμβαση αναλαμβάνεται η υποχρέωση για τη μεταβίβαση της κυριότητας και με την εμπράγματη σύμβαση μεταβιβάζεται η κυριότητα. Οι συμβάσεις αυτές συνηθίζεται να καταρτίζονται ταυτόχρονα.

					•	η νόμιμη αιτία της συμφωνίας. Η εμπράγματη δικαιοπραξία για τη μεταβίβαση της κυριότητας είναι αιτιώδης σύμβαση. Για αυτόν το λόγο στο μεταβιβαστικό συμβόλαιο πρέπει να αναφέρεται και ο νόμιμος λόγος της μεταβίβασης. Νόμιμες αιτίες είναι μεταξύ άλλων η πώληση, η δωρεά, η ανταλλαγή, η εταιρική εισφορά κ.ά.

					•	η ικανότητα για δικαιοπραξία και η έλλειψη απαγόρευσης για διάθεση. Για την κτήση της κυριότητας Ακινήτου πρέπει να συντρέχουν και οι γενικές προϋποθέσεις, που απαιτούνται για το κύρος της σύμβασης. Οι προϋποθέσεις αυτές είναι:

					•	η ικανότητα για δικαιοπραξία, ήτοι σύμπτωση δήλωσης και βούλησης και επίσης βούλησης απαλλαγμένης από ελαττώματα.

					•	να μην υπάρχει απαγόρευση για διάθεση από το νόμο ή από δικαστική απόφαση, γιατί στην περίπτωση αυτήν η μεταβίβαση είναι άκυρη, έστω και αν αυτός που αποκτά την κυριότητα βρίσκεται σε καλή πίστη.

					•	το συμβολαιογραφικό έγγραφο της μεταβίβασης. Στο συμβολαιογραφικό τύπο υπόκεινται όχι μόνο η εμπράγματη, αλλά και η ενοχική σύμβαση. Το συμβολαιογραφικό έγγραφο περιλαμβάνει πληροφορίες νομικές, γεωμετρικές, περιγραφικές κλπ για το Ακίνητο καθώς και τη φορολογητέα ή αγοραία αξία του Ακινήτου. Ο συμβολαιογραφικός τύπος απαιτείται και για το προσύμφωνο μεταβίβασης Ακινήτου, δια του οποίου γεννάται η υποχρέωση κατάρτισης της οριστικής σύμβασης.

					•	η μεταγραφή της συμφωνίας. Για να επέλθει η μεταβίβαση της κυριότητας απαιτείται μεταγραφή του συμβολαιογραφικού εγγράφου στα βιβλία μεταγραφών της περιφέρειας του Ακινήτου. Η μεταγραφή μπορεί να γίνει οποτεδήποτε, πρέπει όμως εκείνος που μεταβιβάζει να είναι κύριος και κατά τον χρόνο της μεταγραφής. Εάν το Ακίνητο μεταβιβάστηκε στο μεταξύ σε άλλον και ο τελευταίος μετέγραψε το μεταβιβαστικό συμβόλαιο πρώτος, τότε την κυριότητα του Ακινήτου αποκτά αυτός. Η τυχόν δε παράδοση του Ακινήτου στον πρώτο αγοραστή δεν αναπληρώνει τη μεταγραφή.

			

			Κτήση Ακινήτου με τακτική χρησικτησία. Εκείνος που έχει στη νομή του Ακίνητο με καλή πίστη και με νόμιμο τίτλο για μια δεκαετία γίνεται κύριος του Ακινήτου.

			Με τη συνδρομή των όρων της τακτικής χρησικτησίας καλύπτονται τα ελαττώματα, που βρίσκονται έξω από τον τίτλο κτήσεως και εμποδίζουν κατά το νόμο την κτήση της κυριότητας. Αν ο τίτλος δεν έχει ελάττωμα δεν γεννάται θέμα χρησικτησίας. Επίσης, ο τίτλος καλύπτει εξωτερικά τους όρους έγκυρου τίτλου, γιατί διαφορετικά δε θα υπήρχε. Για παράδειγμα σε μεταβίβαση Ακινήτου απαιτείται δικαιοπραξία και μεταγραφή της.

			Για την τακτική χρησικτησία απαιτείται:

			
					•	νομή Ακινήτου με διάνοια κυρίου. Η νομή αυτή πρέπει να υπάρχει καθ’ όλο τον χρόνο ως χρησικτησία. Ειδικότερα απαιτείται:

					•	η συνεχής και αδιάκοπη άσκηση νομής καθ’ όλο τον χρόνο της χρησικτησίας. 

					•	η άσκηση της νομής να τεκμηριώνεται από υλικές και εμφανείς επενέργειες στο Ακίνητο ανάλογες προς τη θέση και τον προορισμό αυτού, με τις οποίες εκδηλώνεται η βούληση του νομέα. Τέτοιες πράξεις είναι μεταξύ άλλων οι επισκέψεις, η καταμέτρηση του Ακινήτου, η εκμίσθωση, η ανέγερση κτισμάτων.

					•	η νομή να ασκείται αυτοπροσώπως ή με αντιπρόσωπο, όπως είναι ο επικαρπωτής.

					•	καλή πίστη. Αυτό σημαίνει ότι ο νομέας χωρίς βαριά αμέλεια έχει την πεποίθηση ότι ανέκτησε την κυριότητα. Η καλή πίστη πρέπει να υπάρχει κατά τον χρόνο κτήσης της νομής και κατά τη διάρκεια αυτής.

					•	νόμιμος τίτλος. Απαιτείται νόμιμος τίτλος και μεταγραφή αυτού. Νόμιμος τίτλος είναι κάθε περιστατικό, που οδηγεί σύμφωνα με το νόμο στην απόκτηση κυριότητας. Νόμιμος τίτλος είναι ο τίτλος κυριότητας, ο οποίος:

					•	λόγω εσωτερικού ελαττώματος δεν οδηγεί σε κτήση του δικαιώματος κυριότητας.

					•	προερχόμενος από παράγωγη κτήση δεν οδηγεί σε κτήση του δικαιώματος κυριότητας, επειδή ο φερόμενος ως δικαιούχος δεν ήταν κύριος.

						Νόμιμος τίτλος μεταβίβασης Ακινήτου είναι το συμβολαιογραφικό έγγραφο, εφ’ όσον έγινε η μεταγραφή του και κυρίως:

					•	η πώληση.

					•	η κληρονομιά, εφ’ όσον μεταγράφηκε η αποδοχή κληρονομιάς.

					•	η διανομή, δικαστική ή εξώδικη, εφ’ όσον μεταγράφηκε το οικείο συμβόλαιο ή η οικεία απόφαση.

					•	η δωρεά.

					•	η κληροδοσία.

					•	η προσκύρωση.

					•	η τελεσίδικη απόφαση μεταβίβασης κυριότητας Ακινήτου, που απορρέει από προσύμφωνο.

					•	ο συμβιβασμός, εφ’ όσον δι’ αυτού συμφωνείται η μεταβίβαση της κυριότητας Ακινήτου.

					•	Για τη χρησικτησία αρκεί και ο μεταγεγραμμένος νομιζόμενος τίτλος, εφ’ όσον δικαιολογείται η καλή πίστη του νομέα. Νομιζόμενος τίτλος είναι ο τίτλος, ο οποίος κατά την πεποίθηση του νομέα, που δεν οφείλεται σε βαριά αμέλεια, λαμβάνεται ότι υπάρχει ενώ είναι ανύπαρκτος. Παράδειγμα νομιζόμενου τίτλου αποτελεί η περίπτωση κατά την οποία ο αγοραστής οικοπέδου κατά την εφαρμογή των τίτλων του, από συγνωστή πλάνη, καταλαμβάνει μεγαλύτερη έκταση. Άλλο παράδειγμα αποτελεί η άκυρη μεταγραφή και επίσης η δικαιοπρακτική ανικανότητα του μεταβιβάζοντος. Αυτός που υποστηρίζει ότι ανέκτησε την κυριότητα με τακτική χρησικτησία με βάση νομιζόμενο τίτλο, οφείλει να αποδείξει τα περιστατικά, που θεμελιώνουν τις αναφερθείσες προϋποθέσεις.

					•	πάροδος ορισμένου χρόνου. Προϋπόθεση για την κτήση κυριότητας με τακτική χρησικτησία είναι η πάροδος δεκαετίας στη νομή του Ακινήτου, χρόνος ο οποίος πρέπει να διαρρεύσει χωρίς αναστολή ή διακοπή. Η έναρξη του χρόνου δεν αρχίζει πριν από τη μεταγραφή. Το τεκμήριο της χρονικής περιόδου αποδεικνύεται, αν ο έχων τη νομή του Ακινήτου νέμεται αυτό κατά την έναρξη και κατά τη λήξη της χρονικής περιόδου.

					•	Ακίνητο δεκτικό χρησικτησίας. Σημειώνεται ότι τα Ακίνητα, που μπορούν να αποκτηθούν με τακτική χρησικτησία, πρέπει να είναι δεκτικά χρησικτησίας σύμφωνα με την σχετική ήδη αναφερθείσα ανάλυση.

			

			Κτήση Ακινήτου με έκτακτη χρησικτησία. Εκείνος που έχει στη νομή του Ακίνητο για μία εικοσαετία γίνεται κύριος του Ακινήτου. Για την έκτακτη χρησικτησία απαιτείται:

			
					•	νομή του Ακινήτου με διάνοια κυρίου. Ειδικότερα απαιτείται:

					•	η συνεχής και αδιάκοπη άσκηση νομής καθ’ όλο τον χρόνο της χρησικτησίας

					•	η καθολική φυσική εξουσίαση του Ακινήτου, που περιλαμβάνει όλες τις χρησιμότητες αυτού.

						Η άσκηση της νομής τεκμηριώνεται από υλικές ή εμφανείς πράξεις πάνω στο Ακίνητο, οι οποίες εκδηλώνουν τη βούληση του νομέα. Ενδεικτικά, τέτοιες πράξεις είναι οι εμφανείς επισκέψεις, η καταμέτρηση, η εκμίσθωση, η ανέγερση κτισμάτων, η περίφραξη, η καλλιέργεια του αγρού κ.ά. Δεν απαιτείται νόμιμος τίτλος και δεν απαιτείται η νομή να είναι ανεπίληπτη. Η νομή μπορεί να ασκείται αυτοπροσώπως ή με αντιπρόσωπο, όπως είναι ο επικαρπωτής.

					•	πάροδος ορισμένου χρόνου. Προϋπόθεση για την κτήση κυριότητας με έκτακτη χρησικτησία είναι η πάροδος εικοσαετίας στη νομή του Ακινήτου, υπό τον όρο ότι ολόκληρη η εικοσαετία διανύθηκε μετά την ισχύ του ΑΚ (23.02.1946), δεδομένου ότι προγενέστερα ο απαιτούμενος χρόνος ήταν 30 έτη. Αν όμως πρόκειται για συνυπολογισμό του χρόνου, που έχει διαρρεύσει κατά ένα μέρος προ και κατά το άλλο μέρος μετά την ισχύ του ΑΚ, τότε ο απαιτούμενος χρόνος προκύπτει αναλογικά. Η εικοσαετία αρχίζει από την κατάληψη του Ακινήτου από το νομέα και την παράλειψη του δικαιούχου να ασκήσει την σχετική αγωγή.

					•	Ακίνητο δεκτικό χρησικτησίας. Σημειώνεται ότι τα Ακίνητα που μπορούν να αποκτηθούν με έκτακτη χρησικτησία πρέπει να είναι δεκτικά χρησικτησίας σύμφωνα με την σχετική ήδη αναφερθείσα ανάλυση.

			

			Περιπτώσεις χρησικτησίας. Χαρακτηριστικά παραδείγματα κτήσης Ακινήτου με χρησικτησία είναι τα ακόλουθα.

			
					•	Χρησικτησία σε ποσοστό εξ αδιαιρέτου Ακινήτου. Η χρησικτησία λειτουργεί και στα ποσοστά εξ αδιαιρέτου. Αν αγοράσει π.χ. κάποιος ποσοστό 80% Ακινήτου, αποκτά και το υπόλοιπο ποσοστό με χρησικτησία, όταν συντρέχουν οι απαιτούμενες προϋποθέσεις.

					•	Χρησικτησία από προσύμφωνο. Στην περίπτωση που συμβαίνει το προσύμφωνο να μη μπορεί να εκτελεσθεί, είτε με τη σύμπραξη των συμβληθέντων (ή των διαδόχων τους, λόγω ανέφικτης νομιμοποίησης), είτε με αυτοσύμβαση, το συμβόλαιο στηρίζεται στη χρησικτησία, εφ’ όσον όμως συντρέχουν οι απαιτούμενες προϋποθέσεις.

					•	Απόκτηση διαμερίσματος. Αυτό μπορεί να γίνει με τις προϋποθέσεις της έκτακτης χρησικτησίας μόνο στην περίπτωση που το διαμέρισμα είναι νομικά αυτοτελές, ήτοι έχει συσταθεί σύσταση οριζόντιας ιδιοκτησίας. Σε αντίθετη περίπτωση αυτό δεν είναι δυνατόν να συμβεί, επειδή τότε το διαμέρισμα είναι αδιαίρετο συστατικό του γεωτεμαχίου. 

					•	Χρησικτησία από συγκύριο. Ο εξ αδιαιρέτου συγκύριος Ακινήτου, που νέμεται από την αρχή όλο το Ακίνητο για λογαριασμό του, μπορεί να αποκτήσει την κυριότητά του με προϋποθέσεις της έκτακτης χρησικτησίας, χωρίς να είναι απαραίτητη η γνωστοποίηση της πρόθεσής του στον ή στους συγκυρίους.

					•	Οριζόντια ιδιοκτησία με χρησικτησία. Για το έγκυρο της σύστασης οριζόντιας ιδιοκτησίας αρκεί η σαφής περί τούτου βούληση του ιδιοκτήτη. Έτσι, οριζόντια ιδιοκτησία με χρησικτησία δημιουργείται αυτόματα, χωρίς μάλιστα να απαιτείται και μεταγραφή, όταν ο κύριος ολόκληρης οικίας μεταβιβάζει σε άλλον αυτή και διατηρεί ο ίδιος το δικαίωμα να ανεγείρει ορόφους επ’ αυτής, η μεταβιβάζει τον ένα μεσαίο όροφο από τους τρεις μιας οικοδομής ή μεταβιβάζει τα δύο διαμερίσματα από τα τρία ενός ορόφου μιας οικοδομής. Στις περιπτώσεις αυτές και άλλες παρόμοιες, αυτόματα με τις ως άνω μεταβιβάσεις εξατομικεύεται ο διαιρετός χώρος, που δε μεταβιβάσθηκε και σιωπηρά ως προς αυτόν συστήθηκε στην πραγματικότητα οριζόντια ιδιοκτησία, οπότε έκτοτε χωρεί η απόκτησή του με χρησικτησία. Η παραδοχή του αντιθέτου οδηγεί σε άτοπο (δύο διαφορετικά καθεστώτα στο ίδιο Ακίνητο).

			

			Κτήση Ακινήτου με προσκύρωση. Η κυριότητα Ακινήτου αποκτάται με προσκύρωση από δημόσια αρχή, μόνο στις περιπτώσεις που ορίζει ο νόμος. Προσκύρωση δε από δημόσια αρχή νοείται κάθε πράξη αρχής, στην οποία έχει δοθεί από το νόμο δικαίωμα να αφαιρεί κυριότητα από έναν και να την απονέμει στον άλλον. Η προσκύρωση, εφ’ όσον μεταγραφεί, κατοχυρώνει τον κύριο έναντι όλων, οι οποίοι τυχόν αξιώνουν δικαίωμα από το προσκυρωτέο Ακίνητο.

			Χαρακτηριστική περίπτωση αποτελεί η αναγκαστική απαλλοτρίωση υπέρ τρίτων, η τακτοποίηση γεωτεμαχίου, ο αναδασμός.

			Κτήση Ακινήτου με επιδίκαση. Η κυριότητα Ακινήτου αποκτάται με επιδίκαση από το δικαστήριο. Ως επιδίκαση θεωρείται, κατά την κύρια και την τεχνική έννοια του όρου, η δικαστική απόφαση απονομής κυριότητας Ακινήτου, η οποία πρέπει να μεταγραφεί και η οποία προσπορίζει στον ενάγοντα την κυριότητα. Από την επιδίκαση διαφέρει η δικαστική απόφαση μετά από διεκδικητική αγωγή, η οποία αναγνωρίζει στον ενάγοντα την ήδη υφιστάμενη κυριότητα. Οι κυριότερες περιπτώσεις επιδίκασης αφορούν:

			
					•	στη δικαστική διανομή Ακινήτου. Η δικαστική απόφαση επιδικάζει στο συγκύριο την αποκλειστική κυριότητα σε Ακίνητο ή σε μέρος αυτού.

					•	στην εξακρίβωση αμφισβητούμενων ορίων. Όταν τα όρια δεν μπορούν να εξακριβωθούν από την υπάρχουσα κατάσταση της νομής, η δικαστική απόφαση κατανέμει την αμφισβητούμενη έκταση.

					•	στην ανοικοδόμηση κατά ένα μέρος σε γειτονικό Ακίνητο. Υπό προϋποθέσεις το δικαστήριο μπορεί να επιδικάσει την κυριότητα του καταληφθέντος γεωτεμαχίου στον οικοδομούντα.

					•	στη δήμευση Ακινήτου. Τα δημευθέντα Ακίνητα περιέρχονται στο δημόσιο και μάλιστα χωρίς μεταγραφή.

			

			Κτήση Ακινήτου με ένωση. Αν κινητό πράγμα ενωθεί με Ακίνητο, έτσι ώστε να γίνει συστατικό του, η κυριότητα του Ακινήτου εκτείνεται και στο κινητό. Πρόκειται για πρωτότυπη κτήση κυριότητας δια της οποίας ο κύριος του Ακινήτου γίνεται κύριος και του ενωθέντος κινητού. Η ένωση κινητού και Ακινήτου δεν αποτελεί δικαιοπραξία, αλλά είναι πραγματικό γεγονός. Για την κτήση της κυριότητας με ένωση απαιτείται:

			
					•	το κινητό πράγμα να γίνει συστατικό του Ακινήτου (π.χ. δόμηση επί γεωτεμαχίου).

					•	το κινητό και το Ακίνητο να ανήκουν σε διαφορετικούς κυρίους.

			

			Η ανωτέρω λογική προκύπτει από υιοθέτηση αρχής του ΒΡΔ. σύμφωνα με την οποία «τα επικείμενα είκει τοις υποκειμένοις». Εκείνος που έχασε κυριότητα του κινητού πράγματος, εξ αιτίας της ένωσης, μπορεί να έχει απαίτηση από εκείνον που ωφελήθηκε.

			Κτήση Ακινήτου με πρόσχωση. Ο κύριος παραποτάμιου γεωτεμαχίου γίνεται κύριος του εδάφους, που προστίθεται από τον ποταμό λίγο-λίγο και ανεπαίσθητα στο κτήμα του. Η κτήση της κυριότητος είναι πρωτότυπη και επέρχεται αυτοδίκαια με την προσθήκη εδάφους στο παραποτάμιο γεωτεμάχιο, χωρίς να απαιτείται πράξη της πολιτείας ή καταβολή αποζημίωσης από μέρους του κυρίου του παραποτάμιου γεωτεμαχίου. Θεωρείται ότι: 	

			
					•	η πρόσχωση έχει πραγματοποιηθεί, αν το νερό έχει υποχωρήσει κατά τρόπο οριστικό και μόνιμο.

					•	η προσθήκη του εδάφους στο παραποτάμιο γεωτεμάχιο πρέπει να γίνεται λίγο-λίγο και ανεπαίσθητα. Αυτό σημαίνει ότι δεν υπάρχει προσθήκη εδάφους, όταν αυτό είναι αποτέλεσμα εκτέλεσης τεχνικών έργων.

					•	το έδαφος, που προστίθεται στο παραποτάμιο γεωτεμάχιο, ενοποιείται με αυτό και αποτελούν ένα ενιαίο Ακίνητο με μεγαλύτερο εμβαδό.

			

			Ως πρόσχωση επίσης θεωρείται και το νησί, που προβάλλει κυρίως από γεωλογικά αίτια σε μη πλεύσιμο ποταμό, το οποίο κατ’ έκταση ανήκει στους κυρίους των παραποτάμιων γεωτεμαχίων. Οι κύριοι των παρόχθιων γεωτεμαχίων γίνονται αποκλειστικά κύριοι (και όχι συγκύριοι) του τμήματος του νησιού, που περιλαμβάνεται μεταξύ του άξονα του ποταμού και των προβολών των άκρων των προσώπων των γεωτεμαχίων πάνω στον άξονα.

			Ομοίως τα ως άνω ισχύουν και στην περίπτωση κοίτης ποταμού μη πλεύσιμου, που εγκαταλείφθηκε. Η κοίτη ποταμού μη πλεύσιμου, η οποία εγκαταλείπεται οριστικά και η οποία αποτελούσε πράγμα κοινής χρήσης, περιέρχεται ως άνω στην κυριότητα των κυρίων των παραποτάμιων κτημάτων ως προσαύξηση αυτών και όχι στο δημόσιο, όπως συμβαίνει στην περίπτωση εγκατάλειψης κοίτης πλεύσιμων ποταμών. Αυτό ισχύει επίσης αν η εγκατάλειψη οφείλεται σε φυσικά αιτία και όχι σε τεχνικά έργα.

			Κτήση Ακινήτου με πράξεις της πολιτείας. Η κυριότητα Ακινήτου μπορεί να αποδοθεί με πράξεις της πολιτείας, σύμφωνα με το ισχύον νομικό πλαίσιο και χάριν δημοσίου συμφέροντος, όπως συμβαίνει στην περίπτωση αναγκαστικής απαλλοτρίωσης Ακινήτου υπέρ τρίτου ή τρίτων.

			2.9 Είδη Κυριότητας

			Η κυριότητα διακρίνεται ως προς τη σχέση της με το γεωτεμάχιο ή το Ακίνητο σε διάφορες κατηγορίες. Τα βασικότερα ήδη κυριότητας είναι:

			
					•	η πλήρης κυριότητα ή απλά κυριότητα, η οποία αντιστοιχεί στην καθολική νομή του Ακινήτου.

					•	η σύνθετη κυριότητα της οριζόντιας ιδιοκτησίας, που την αποτελούν:

					•	η αποκλειστική κυριότητα σε όροφο ή σε διαμέρισμα ορόφου οικοδομής.

					•	η συγκυριότητα στο γεωτεμάχιο και στους κοινόχρηστους χώρους.

					•	το δικαίωμα συμμετοχής στη δημιουργούμενη σχέση κοινωνίας μεταξύ των κυρίων των οριζοντίων ιδιοκτησιών.

					•	η σύνθετη κυριότητα της κάθετης ιδιοκτησίας, που την αποτελούν:

					•	η αποκλειστική κυριότητα σε κτίριο αυτοτελές επί διακριτού τμήματος γεωτεμαχίου.

					•	η συγκυριότητα στο γεωτεμάχιο και στους τυχόν κοινόχρηστους χώρους.

					•	το δικαίωμα συμμετοχής σε δημιουργούμενη σχέση κοινωνίας μεταξύ των κυρίων των κάθετων ιδιοκτησιών.

					•	η συγκυριότητα, που είναι η κυριότητα που ανήκει σε δύο ή περισσότερα πρόσωπα (συγκύριοι).

					•	η ψιλή κυριότητα, που είναι η κυριότητα Ακινήτου που βαρύνεται με επικαρπία.

					•	η μετακλητή κυριότητα, που είναι η κυριότητα που τελεί υπό διαλυτική αίρεση ή προθεσμία.

			

			2.9.1 Ειδικές Μορφές Κυριότητας Ακινήτου

			Η κυριότητα Ακινήτου συναρτάται με τον χρόνο. Κατά συνέπεια μπορεί να έχουμε διακρίσεις της κυριότητας σύμφωνα με αυτή τη παράμετρο. Επίσης, η μίσθωση Ακινήτου συναρτάται με τον χρόνο. Θεωρητικά οι μισθώσεις Ακινήτων μεγάλου χρονικού διαστήματος τείνουν να ταυτιστούν με την έννοια της κυριότητας. Για αυτόν το λόγο οι δικαιοπραξίες των μισθώσεων μεγάλου χρόνου μεταγράφονται στα οικεία υποθηκοφυλακεία της χώρας. 

			Μερικά στοιχεία των ειδικών μορφών κυριότητας της κατηγορίας αυτής αναφέρονται κατωτέρω:

			
					•	Η χρονομεριστική μίσθωση Ακινήτου (time sharing). Η χρονικά διαιρετή μίσθωση είναι σύμβαση με αντικείμενο την παραχώρηση του δικαιώματος χρήσης ενός Ακινήτου (εκ πολλών) ολοκλήρου ή διαιρετής ιδιοκτησίας (τουριστικό κατάλυμα) για ορισμένο χρονικό διάστημα με παροχή υπηρεσιών έναντι ορισμένου συμφωνημένου τιμήματος. Το time sharing, που έχει θεσπισθεί με το Ν.1652/86, αφορά στο δικαίωμα διαμονής σ’ ένα ορισμένο τουριστικό κατάλυμα για οριζόμενο χρονικό διάστημα κάθε χρόνο και για ορισμένα χρόνια ή για διάστημα χρονικά απεριόριστο. Η σύμβαση της χρονομεριστικής μίσθωσης γίνεται με συμβολαιογραφικό έγγραφο και υποβάλλεται σε μεταγραφή.

					•	Η χρηματοδοτική μίσθωση Ακινήτου (leasing). Τα κύρια συστατικά της χρηματοδοτικής μίσθωσης είναι:

					•	η αγορά Ακινήτου από εταιρεία leasing (συνήθως θυγατρικής τράπεζας) καθ’ υπόδειξη και για λογαριασμό του ενδιαφερόμενου μισθωτή.

					•	η μίσθωση του Ακινήτου από την εταιρεία leasing στο μισθωτή.

					•	η μεταβίβαση του Ακινήτου από την εταιρεία leasing προς το μισθωτή μετά παρέλευση προσυμφωνημένου χρόνου, ο οποίος δεν μπορεί να είναι μικρότερος των 10 ετών. 

					•	Η σύμβαση χρηματοδοτικής μίσθωσης μεταγράφεται στο οικείο υποθηκοφυλακείο. Η μίσθωση αυτή λήγει, όταν ο μισθωτής αγοράσει το Ακίνητο ασκώντας το δικαίωμα που του παραχωρήθηκε κατά τη συνομολόγηση της χρηματοδοτικής μίσθωσης. Ειδική μορφή του leasing είναι το lease-back. Στη μορφή αυτή του leasing, ο επενδυτής έχει ήδη πραγματοποιήσει την επένδυση με δικά του ή ξένα κεφάλαια και έχει στην κυριότητά του το Ακίνητο, το οποίο πωλεί στην εταιρεία leasing ενώ συγχρόνως το μισθώνει από αυτήν και χρηματοδοτείται από την αγοράστρια εταιρεία με το τίμημα, που ο πωλητής και ήδη μισθωτής λαμβάνει ως χρηματοδότηση.

			

			2.10 Διαχωρισμός Κυριότητας

			Η πλήρης κυριότητα ή απλά κυριότητα, όπως αναφέρθηκε ήδη, είναι έννοια που εμπεριέχει την πλήρη εξουσία του κυρίου προς όλες τις χρησιμότητες, που εξυπηρετεί ένα Ακίνητο. Η πλήρης κυριότητα σχηματικά απεικονίζεται στο έκθεμα 2-6.

			Η κυριότητα Ακινήτου, διαχωρίζεται κατά τρεις τρόπους:

			
					•	ο πρώτος τρόπος είναι ο διαχωρισμός της αδιαίρετης εξουσίας της κυριότητας σε περισσότερους κυρίους, οπότε έχουμε συγκυριότητα επί του Ακινήτου.

					•	ο δεύτερος τρόπος είναι ο διαχωρισμός της κυριότητας με διαίρεση της εξουσίας σε εξουσία επικαρπίας και εξουσία ψιλής κυριότητας.

					•	ο τρίτος τρόπος είναι ο χρονικός διαχωρισμός της αδιαίρετης εξουσίας της κυριότητας, οπότε έχουμε χρονομεριστική κυριότητα Ακινήτου.

			

			Σε κάθε περίπτωση εκ της δυνατότητας διαχωρισμού της κυριότητας ισχύει η σχέση:
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			Έκθεμα 2-6: Πλήρης κυριότητα δικαιωμάτων Ακινήτου: Καθολική νομή ακινήτου και εξουσιαστική κυριότητα πάνω, επί και κάτω από το έδαφος. Ο κύριος ακινήτου π.χ. μπορεί να κόψει τις ρίζες δένδρων γειτονικού ακινήτου που εισχωρούν στο κτήμα του, αν αυτές εμποδίζουν τη χρήση του ακινήτου. Το ίδιο ισχύει και τα κλαδιά των δένδρων γειτονικού ακινήτου, που εκτείνονται πάνω από το κτήμα του.

			2.10.1 Συγκυριότητα Ακινήτου

			Συγκυριότητα (σ) είναι ο αδιαίρετος διαχωρισμός της κυριότητας σε κυριότητα περισσότερων προσώπων (ν) στο Ακίνητο κατά ιδανικά μερίδια. Κυριότητα κατά ιδανικά μερίδια σημαίνει ότι η ποσοστιαία εξουσία επί του Ακινήτου είναι νοητή και όχι τμηματικά διακριτή. Αυτό σημαίνει ότι η κυριότητα εκτείνεται μέχρι του ποσοστού της αδιαίρετης συμμετοχής αλλά επί όλων των συστατικών στοιχείων του Ακινήτου. Η συγκυριότητα σημαίνει διαχωρισμό της κυριότητας Ακινήτου κα σε ιδανικά μέρη κσi ή σε ιδανικά ποσοστά qσi %, το άθροισμα των οποίων καλύπτει το σύνολο της κυριότητας του Ακινήτου (Σqσi = 100%). Δεδομένου δε ότι τα ιδανικά ποσοστά qσi εκφράζουν την κατά τα ποσοστά αυτά πλήρη κυριότητα του αδιαίρετου Ακινήτου, το άθροισμα της αξίας των ιδανικών μεριδίων ΣVσi = Σ(Vαqσi) ισούται με τη συνολική αξία Vα του Ακινήτου. Εκ των ανωτέρω προκύπτει ότι ισχύουν οι σχέσεις:
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			Για εποπτικούς λόγους, ο διαχωρισμός της κυριότητας σε κυριότητα περισσότερων προσώπων (συγκυρίους σ) εξομοιούται με «κατακόρυφο διαχωρισμό» αυτής, που δείχνει τη συγκυριότητα σε ιδανικά μέρη ή ιδανικά ποσοστά συμμετοχής qσi (έκθ.2-7). Είναι προφανές ότι υπάρχουν διάφοροι συνδυασμοί κατακόρυφου διαχωρισμού της κυριότητας.

			Η συγκυριότητα είναι δυνατόν να επέρχεται από μονομερή δικαιοπραξία (π.χ. διαθήκη), είτε από σύμβαση (πώληση, δωρεά), είτε από το νόμο (χρησικτησία). Ειδικότερα, κάθε συγκύριος:

			
					•	έχει δικαίωμα με ανάλογο ποσοστό συμμετοχής στην επικαρπία του Ακινήτου.

					•	έχει δικαίωμα με ανάλογο ποσοστό συμμετοχής στη χρήση του Ακινήτου.

					•	έχει δικαίωμα διάθεσης των ιδανικών του μεριδίων επί του Ακινήτου (μεταβίβαση, μεταβολή ή κατάλυση του δικαιώματος).

					•	έχει δικαίωμα επιβάρυνσης των ιδανικών του μεριδίων με εμπράγματο βάρος.

					•	δύναται να υποστεί αναγκαστική εκτέλεση σε όλο ή σε μέρος της ιδανικής του μερίδας.

					•	με προσυμφωνημένο τρόπο (π.χ. απόφαση της πλειοψηφίας) ασκεί διοίκηση επί του αδιαίρετου Ακινήτου. Σημειώνεται ότι υπάρχουν ενέργειες (π.χ. κατεδάφιση οικοδομής), που απαιτούν ομόφωνη απόφαση των συγκυρίων (100%).
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			Έκθεμα 2-7: Διαχωρισμός της κυριότητας Ακινήτου σε συγκυρίους: Κατακόρυφος διαχωρισμός της κυριότητας κα ακινήτου σε συγκύριους σi με ποσοστά αδιαίρετης συμμετοχής qσi και με δικαιώματα κυριότητας στο αναλογούν ποσοστό.

			Κάθε συγκύριος έχει δικαίωμα να ζητήσει οποτεδήποτε τη λύση της συγκυριότητας, η οποία επέρχεται με εκούσια ή δικαστική διανομή, υπό την προϋπόθεση ότι η λύση δεν έρχεται σε αντίθεση με τους κατά περίπτωση υπάρχοντες περιορισμούς (απαγόρευση διαθέτου για διανομή κληρονομιάς). Ειδικότερα:

			
					•	για την εκούσια διανομή απαιτείται συμφωνία όλων των συγκυρίων, που διατυπώνεται σε συμβολαιογραφικό μεταγραφόμενο έγγραφο.

					•	αν δε συμφωνούν όλοι οι συγκύριοι για τη λύση της συγκυριότητας με διανομή, κάθε συγκύριος μπορεί να ζητήσει δικαστική διανομή, η οποία γίνεται με τη δια πλειστηριασμού πώληση του Ακινήτου και τη διανομή του εκπλειστηριάσματος.

			

			Σημειώνεται ότι τα τυχόν εμπράγματα δικαιώματα τρίτων επί του αδιαίρετου Ακινήτου δεν παραβλάπτονται από τη με οιονδήποτε τρόπο γενόμενη διανομή.

			2.10.2 Επικαρπία Ακινήτου

			Η επικαρπία περιλαμβάνεται στις προσωπικές δουλείες, οι οποίες συνιστώνται για την αποκλειστική ωφέλεια ορισμένων προσώπων. Το δικαίωμα της επικαρπίας παρέχει πλήρη απόλαυση του Ακινήτου στον επικαρπωτή. Ψιλή κυριότητα είναι η κυριότητα, που έχει όλα τα δικαιώματα επί του Ακινήτου εκτός της επικαρπίας. Ειδικότερα θέματα αναφέρονται κατωτέρω.

			
					•	Η έννοια της επικαρπίας Ακινήτου. Η επικαρπία Ακινήτου είναι προσωπική δουλεία, ήτοι εμπράγματο δικαίωμα σε ξένο Ακίνητο, το οποίο δικαίωμα παρέχει στο δικαιούχο την εξουσία για πλήρη χρήση και κάρπωση του Ακινήτου. Εφ’ όσον από τη συστατική πράξη δεν προκύπτει κάτι διαφορετικό, το περιεχόμενο της επικαρπίας περιλαμβάνει την καθολική άσκηση των εξουσιών της κυριότητας, που αφορούν στη χρήση και στην κάρπωση. Στον κύριο του Ακινήτου, που στην περίπτωση αυτή ονομάζεται ψιλός κύριος, παραμένουν όσες εξουσίες δεν εμποδίζουν την άσκηση της επικαρπίας. Με την αναγκαία συστατική πράξη η κυριότητα Ακινήτου (κα) διαχωρίζεται σε επικαρπία Ακινήτου (κε) και σε ψιλή κυριότητα Ακινήτου (κy), με αντίστοιχο διαχωρισμό της αξίας Vα του Ακινήτου σε αξία επικαρπίας Vε και αξία ψιλής κυριότητας Vy. Η αξία Vε προσδιορίζεται ως ποσοστό qε της Vα, ήτοι έχουμε Vε = qεVα, οπότε Vy = (1-qε)Vα = qyVα. Το ποσοστό qε συναρτάται από τον ορισμένο ή πιθανό χρόνο χρήσης του Ακινήτου. Εκ των ανωτέρω προκύπτει η ισχύς των σχέσεων:
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						Για εποπτικούς λόγους, ο διαχωρισμός της κυριότητας σε επικαρπία και ψιλή κυριότητα εξομοιούται με «οριζόντιο διαχωρισμό» αυτής (έκθ.2-8). Η θέση της οριζόντιας γραμμής εκφράζει το διαχωρισμό της αξίας Vα σε αξία Vε και αξία Vy. 

						Υπάρχουν διάφοροι συνδυασμοί κατακόρυφου και οριζόντιου διαχωρισμού της κυριότητας (έκθ.2-9). Για παράδειγμα, συγκυριότητα υπάρχει και όταν η επικαρπία του Ακινήτου ανήκει σε ορισμένους κατ’ ιδανικά μερίδια με συνολικό ποσοστό μικρότερο του 100% και το υπόλοιπο ιδανικό μερίδιο ανήκει κατά πλήρη κυριότητα σε άλλον. Επίσης συγκύριοι μπορούν να συστήσουν, στο ποσοστό που τους αναλογεί, επικαρπία υπέρ του ιδίου προσώπου κ.ο.κ.
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			 Έκθεμα 2-8: Διαχωρισμός κυριότητας Ακινήτου σε επικαρπία και ψιλή κυριότητα: Διαχωρισμός των δικαιωμάτων της πλήρους κυριότητας κα σε επικαρπία κε και ψιλή κυριότητα κy με μεταβαλλόμενο κατά περίπτωση όριο
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			 Έκθεμα 2-9: Συνδυασμοί σύνθετου διαχωρισμού της κυριότητας: Διαχωρισμός κυριότητας κα σε συγκύριους σ1, σ2, …, σν και διαχωρισμός της συγκυριότητας σε επικαρπωτές κε1, κε2, …, κεν και ψιλούς κυρίους κy1, κy2, …, κyν.

			
					•	Η αξία Vε της επικαρπίας. Ο διαχωρισμός της αξίας των Ακινήτων Vα σε αξία επικαρπίας Vε και αξία ψιλής κυριότητας Vy συναρτάται με τον ορισμένο ή πιθανό χρόνο χρήσης του Ακινήτου. Ειδικότερα το ποσοστό qε = Vε / Vα προκύπτει σύμφωνα με τα κατωτέρω:

					•	στην περίπτωση επικαρπίας ισόβιας ή αορίστου χρόνου ο διαχωρισμός της αξίας Vα γίνεται στον χρόνο σύστασης της επικαρπίας και η αναλογούσα στην επικαρπία επί μέρους αξία Vε προσδιορίζεται από την ηλικία n του επικαρπωτή στον χρόνο αυτό.
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					•	στην περίπτωση επικαρπίας ορισμένου χρόνου tε ετών, τότε ισχύει η σχέση:
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					•	στην περίπτωση επικαρπίας που συστήθηκε για περισσότερα από ένα πρόσωπα, που τη δικαιούνται συγχρόνως και αδιαιρέτως και η οποία λήγει με το θάνατο ενός δικαιούχου, η αξία Vε υπολογίζεται με την ηλικία του μεγαλύτερου και κατανέμεται αναλογικά στους δικαιούχους.

					•	στην περίπτωση επικαρπίας που συστήθηκε για περισσότερα από ένα πρόσωπα, που τη δικαιούνται συγχρόνως και αδιαιρέτως και η οποία λήγει με το θάνατο και του τελευταίου δικαιούχου, η συνολική αξία Vε υπολογίζεται με την ηλικία του νεότερου. Η αξία Vε επιμερίζεται στους δικαιούχους αναλογικά με τα ατομικά ποσοστά, που προσδιορίζονται με την ηλικία κάθε δικαιούχου.

					•	αν η επικαρπία εξαρτάται από τη ζωή τρίτου προσώπου, η Vε προσδιορίζεται από την ηλικία του μεγαλύτερου μεταξύ τρίτου και επικαρπωτή.

			

			2.10.3 Χρονομεριστική Κυριότητα Ακινήτου

			Η διάρκεια της κυριότητας Ακινήτου, ως εμπραγμάτου δικαιώματος, θεωρείται κατ’ αρχάς χρονικά απεριόριστη, αν δεν τελεί υπό διαλυτική προθεσμία κλπ. Η χρονομεριστική κυριότητα Ακινήτου είναι κυριότητα Ακινήτου σε μέρος του απεριόριστου χρόνου. Αυτό σημαίνει το διαχωρισμό της πλήρους κυριότητας του Ακινήτου κα, η οποία ασκείται για θεωρητικά απεριόριστο χρόνο Τ σε τμήματα πλήρους κυριότητας που αντιστοιχούν σε χρονικά τμήματα ti του χρόνου Τ. Τα τμήματα αυτά της πλήρους κυριότητας αποτελούν τη χρονομεριστική κυριότητα κxi, σε κάθε συγκεκριμένο Ακίνητο. Κατά συνέπεια προκύπτει το συμπέρασμα ότι η χρονομεριστική κυριότητα είναι πλήρης, ήτοι αναφέρεται σε όλα τα συστατικά μέρη του Ακινήτου και είναι χρονικά διαιρετή. Ειδικότερα:

			
					•	η κυριότητα κα διαχωρίζεται σε ν τμήματα χρονομεριστικής κυριότητας κxi έτσι ώστε να ισχύει η σχέση κα = κχ1 + κχ2 + … + κχν

					•	η κxi εκτείνεται επί όλων των συστατικών στοιχείων του Ακινήτου.

					•	η κxi είναι πλήρης για το χρονικά διακριτό (ορισμένο ή με αλγόριθμο οριζόμενο) χρονικό διάστημα ti, ως τμήματος του απεριόριστου χρόνου κυριότητας Τ, έτσι ώστε να ισχύει θεωρητικά t1 + t2 + … + tν = Τ. Το ti εκφράζεται πρακτικά με το ορισμένο ή οριζόμενο διάστημα ανά ορισμένη χρονική περίοδο (π.χ. ανά έτος) και για απεριόριστες περιόδους.

					•	η κxi εκφράζεται με τα χρονομερίδια, στα οποία αντιστοιχίζονται ιδανικά ποσοστά qxi, το άθροισμα των οποίων καλύπτει το σύνολο της κυριότητας των Ακινήτων, ήτοι είναι Σqxi = 100%. Δεδομένου δε ότι τα ιδανικά ποσοστά qxi εκφράζουν την κατά τα ποσοστά αυτά πλήρη κυριότητα του αδιαίρετου Ακινήτου στο χρονικό διάστημα ti, το άθροισμα της αξίας των ιδανικών μεριδίων ΣVxi = Σ(Vα · qxi) ισούται με τη συνολική αξία Vα των Ακινήτων. Εκ των ανωτέρω προκύπτει ότι ισχύουν οι σχέσεις:
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			Για εποπτικούς λόγους, ο χρονικός διαχωρισμός της κυριότητας σε χρονομερίδια εξομοιούται με πολυεπίπεδο διαχωρισμό της κυριότητας, με το κάθε επίπεδο να αντιστοιχεί στο ορισμένο χρονοδιάστημα της πλήρους κυριότητας. Στο έκθ.2-10 εμφαίνεται σχηματικά ο πολυεπίπεδος χρονικός διαχωρισμός της κυριότητας με το κάθε επίπεδο να αντιστοιχεί σε πλήρη κυριότητα για χρονικό διάστημα ti ανά χρονική περίοδο και για απεριόριστες χρονομερίδες.

			Είναι προφανές ότι κάθε επίπεδο διαχωρισμού μπορεί να έχει τη μορφή των έκθ.2-6, 2-7, 2-8, 2-9.

			Σε πολλές χώρες έχει θεσπισθεί νομοθετικά το χρονομερίδιο ως νέο εμπράγματο δικαίωμα. Ο κύριος του χρονομεριδίου ή χρονοσυγκύριος έχει δικαίωμα να μεταβιβάσει με οποιαδήποτε αιτία το δικαίωμά του σε τρίτο φυσικό ή νομικό πρόσωπο, με πολλές φορές δικαίωμα προτίμησης υπέρ συγκεκριμένου συγκυρίου.
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			Έκθεμα 2-10: Διαχωρισμός της κυριότητας Ακινήτου σε χρονομερίδια: Πολυεπίπεδος χρονικός διαχωρισμός της κυριότητας με το κάθε επίπεδο να αντιστοιχεί σε πλήρη κυριότητα για χρονικό διάστημα ti ανά χρονική περίοδο και για απεριόριστες χρονομερίδες.

			2.11 Δουλείες Ακινήτων

			Η έννοια της δουλείας προκύπτει από το γεγονός ότι αυτή είναι το εμπράγματο δικαίωμα πάνω σε ξένο πράγμα, το οποίο παρέχει μερική εξουσία υπέρ ορισμένων προσώπων ή υπέρ συγκεκριμένου πράγματος. Με τη σύσταση δουλείας προσωπικής ή πραγματικής αποσπάται μέρος από τις εξουσίες του κυρίου του πράγματος, το οποίο μέρος περιέρχεται στο δικαιούχο της δουλείας. Κάθε δουλεία παρακολουθείται από ίσης έκτασης νομή, η οποία αποσπάται από το νομέα και περιέρχεται στον δικαιούχο της δουλείας.

			Οι αρχές, που ισχύουν για όλες τις δουλείες, είναι οι κάτωθι:

			
					•	οι δουλείες συνιστώνται μόνο πάνω σε πράγμα.

					•	οι δουλείες πρέπει να παρέχουν ωφέλεια, είτε άμεση, είτε έμμεση στο δικαιούχο αυτής.

					•	κανείς δεν μπορεί να έχει δουλεία πάνω σε δικό του πράγμα, διότι τις εξουσίες τις ασκεί με βάση το δικαίωμα της κυριότητάς του. Κατά συνέπεια αποκλείεται σύσταση δουλείας το περιεχόμενο της οποίας να συνίσταται σε ενέργεια του δουλεύοντος κυρίου να πράξει κάτι πάνω σ’ αυτό π.χ. πάνω στο ακίνητό του.

					•	δε μπορεί να συσταθεί δουλεία πάνω σε δουλεία.

			

			Η διάκριση των δουλειών προκύπτει από το διαχωρισμό τους (έκθ.2-11):

			
					•	σε πραγματικές, οι οποίες συνιστώνται για αποκλειστική ωφέλεια ορισμένου Ακινήτου. Το Ακίνητο που δέχεται την ωφέλεια καλείται δεσπόζον και το Ακίνητο που παρέχει την ωφέλεια καλείται δουλεύον. Η πραγματική δουλεία βαρύνει το δουλεύον Ακίνητο και τα συστατικά αυτού μέρη και είναι βάρος, που επιβάλλεται στον κύριο του δουλεύοντος.

					•	σε προσωπικές δουλείες, οι οποίες συνιστώνται για την αποκλειστική ωφέλεια ορισμένου προσώπου φυσικού ή νομικού.

			

			Επίσης, οι δουλείες διακρίνονται σε:

			
					•	θετικές δουλείες, οι οποίες παρέχουν εξουσία στο δικαιούχο να επιχειρεί ορισμένη πράξη στο δουλεύον πράγμα, την οποία ο κύριος του δουλεύοντος είναι υποχρεωμένος να ανέχεται (δουλεία οδού). Οι θετικές δουλείες μπορούν να συσταθούν με έκτακτη χρησικτησία, που αρχίζει από τον χρόνο που θα τελεσθεί η πράξη, που αποτελεί το περιεχόμενο των δουλειών.

					•	αρνητικές δουλείες, οι οποίες παρέχουν εξουσία στο δικαιούχο να απαγορεύει στον κύριο του δουλεύοντος να επιχειρεί ορισμένη πράξη πάνω στο δικό του πράγμα (δουλεία φωτισμού). Η έκτακτη χρησικτησία με την οποία αποκτάται η αρνητική δουλεία παραθύρων και ανοιγμάτων, αρχίζει όχι από το άνοιγμα του παραθύρου ή άλλων ανοιγμάτων, αλλά από τον χρόνο που θα εμποδιστεί ο γείτονας να επιχειρήσει κάποια πράξη που αντίκειται στην άσκηση της οιονεί νομής της δουλείας αυτής.
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			Έκθεμα 2-11: Πλήρης κυριότητα δικαιωμάτων πλην δικαιωμάτων δουλείας υπέρ άλλου Ακινήτου ή υπέρ ορισμένου προσώπου.

			2.11.1 Πραγματικές Δουλείες

			Η έννοια της πραγματικής δουλείας. Πραγματική δουλεία είναι το εμπράγματο δικαίωμα, το οποίο μπορεί να αποκτηθεί από Ακίνητο υπέρ άλλου Ακινήτου και το οποίο παρέχει ωφέλεια στον εκάστοτε κύριο του τελευταίου. Για να υπάρξει πραγματική δουλεία πρέπει:

			
					•	να υπάρχουν δύο Ακίνητα, το δουλεύον Ακίνητο σε βάρος του οποίου υπάρχει η δουλεία και το δεσπόζον Ακίνητο υπέρ του οποίου υπάρχει η δουλεία.

					•	τα δύο Ακίνητα να ανήκουν σε διαφορετικούς κυρίους.

					•	να παρέχεται χρησιμότητα και ωφέλεια στον εκάστοτε κύριο του δεσπόζοντος Ακινήτου.

			

			Κανόνες σύστασης πραγματικών δουλειών. Οι πραγματικές δουλείες αποτελούν περιορισμό της κυριότητας, γιατί ο κύριος του Ακινήτου που δουλεύει περιορίζεται στην άσκηση των δικαιωμάτων του και δεν μπορεί να ασκήσει πράξη ασυμβίβαστη προς την άσκηση της δουλείας. Στις πραγματικές δουλείες, εκτός από τις αρχές που ισχύουν για όλες τις δουλείες, ισχύουν και ειδικότεροι κανόνες. Η πραγματική δουλεία:

			
					•	μπορεί να συσταθεί μόνο πάνω σε Ακίνητο και μάλιστα σε ολόκληρο το Ακίνητο και όχι σε ιδανικό μέρος αυτού.

					•	είναι παρεπόμενο δικαίωμα της κυριότητας επί του δεσπόζοντος Ακινήτου. Αυτό συνεπάγεται ότι σε κάθε μεταβίβαση του δεσπόζοντος Ακινήτου περιλαμβάνεται αυτοδικαίως και η δουλεία, εκτός και αν δεν αναφέρεται τίποτα στη σχετική πράξη μεταβίβασης.

					•	είναι δικαίωμα αδιαίρετο, ήτοι δεν μπορεί να αποκτηθεί ή να απολεσθεί κατά ιδανικό μερίδιο.

					•	δεν προαπαιτεί το δουλεύον και το δεσπόζον Ακίνητο να είναι όμορα.

					•	μπορεί να συσταθεί και υπό αίρεση ή προθεσμία αναβλητική ή διαλυτική.

					•	μπορεί να συσταθεί, αν δεν προσκρούει σε θεσμοθετημένους απαγορευτικούς κανόνες.

					•	μπορεί να συσταθεί με:

					•	δικαιοπραξία.

					•	τακτική ή έκτακτη χρησικτησία.

					•	δικαστική απόφαση.

					•	διοικητική πράξη.

			

			Σημειώνεται επιπροσθέτως ότι σε περίπτωση σύστασης πραγματικής δουλείας με έκτακτη χρησικτησία:

			
					•	εφαρμόζονται οι αναφερθείσες προϋποθέσεις κτήσης της κυριότητας Ακινήτου με έκτακτη χρησικτησία.

					•	απαιτείται οιονεί νομή αδιάκοπη και ασκούμενη επί εικοσαετία.

					•	πρέπει εκείνος που ασκεί την οιονεί νομή δουλείας να είναι κύριος του δεσπόζοντος. Εάν δεν είναι, η απ’ αυτόν ασκούμενη οιονεί νομή δουλείας υπέρ ορισμένου Ακινήτου δεν μπορεί να οδηγήσει σε απόκτηση πραγματικής δουλείας υπέρ του Ακινήτου αυτού με έκτακτη χρησικτησία η τελευταία μπορεί να αρχίσει μόνο από τον χρόνο που εκείνος που ασκεί την οιονεί νομή έγινε κύριος του δεσπόζοντος.

			

			Ωφέλεια ή χρησιμότητα υπέρ του δεσπόζοντος. Η ωφέλεια ή η χρησιμότητα υπέρ του εκάστοτε κυρίου του δεσπόζοντος Ακινήτου:

			
					•	πρέπει να συσχετίζεται με την επωφελή άμεση ή έμμεση υλική ενέργεια στο δουλεύον Ακίνητο ή με παράλειψη κάποιας πράξης από τον κύριο του δουλεύοντος Ακινήτου.

					•	πρέπει να συναρτάται με διάρκεια έστω και κατά περιόδους, η οποία είναι απαραίτητο συστατικό της δουλείας.

					•	δεν απαιτείται να υπάρχει κατά τη σύσταση της δουλείας, αρκεί να προβλέπεται ότι θα επέλθει μελλοντικά (δουλεία υπέρ ή σε βάρος οικοδομής που θα ανεγερθεί μελλοντικά).

			

			2.11.2 Προσωπικές Δουλείες

			Οι προσωπικές δουλείες, όπως αναφέρθηκε, συνιστώνται για την αποκλειστική κυριότητα ορισμένου προσώπου, φυσικού ή νομικού. Οι προσωπικές δουλείες είναι:

			
					•	η επικαρπία, η έννοια και το περιεχόμενο της οποίας αναλύθηκε προηγουμένως και η οποία παρέχει πλήρη και καθολική χρήση του πράγματος.

					•	η οίκηση, η οποία παρέχει επίσης πλήρη και καθολική χρήση του πράγματος.

					•	οι περιορισμένες προσωπικές δουλείες, οι οποίες παρέχουν μόνο περιορισμένη χρήση του πράγματος.

			

			Η οίκηση. Η οίκηση, ως προσωπική δουλεία, συνίσταται στο εμπράγματο και αποκλειστικό δικαίωμα της οίκησης φυσικού προσώπου (δικαιούχου) σε ξένο Ακίνητο. Το δικαίωμα αυτό επομένως δεν εκτείνεται στην εκμετάλλευση του Ακινήτου με οποιοδήποτε τρόπο. Για να συσταθεί το δικαίωμα της οίκησης πρέπει:

			
					•	να υπάρχει αποκλειστικότητα απέναντι στον κύριο του Ακινήτου. 

					•	ο δικαιούχος να έχει τη δυνατότητα χρήσης του Ακινήτου ως κύριος οικίας (όχι παραθεριστικής).

					•	ο δικαιούχος να είναι μόνο φυσικό πρόσωπο, του οποίου οι οικιστικές ανάγκες σκοπείται να καλυφθούν.

			

			Η προσωπική δουλεία της οίκησης μπορεί να συσταθεί υπέρ περισσότερων προσώπων, έκαστος των οποίων δικαιούται την άσκησή της εξ ολοκλήρου και εις το ακέραιον. Αυτό σημαίνει ότι η οίκηση είναι δικαίωμα αδιαίρετο. Επίσης αναφέρεται ότι δεν μπορεί να συσταθεί οίκηση υπέρ τρίτου από πρόσωπο, που διαθέτει την κυριότητα ιδανικού μόνο μέρους του Ακινήτου. Ακόμα, σημειώνεται ότι:

			
					•	η οίκηση διαφέρει από την μίσθωση, γιατί στην πρώτη παρέχεται άμεση χρήση του Ακινήτου, ενώ στη δεύτερη υπάρχει ενοχική σχέση για την παράδοση της χρήσης του Ακινήτου.

					•	η οίκηση διαφέρει από την επικαρπία, γιατί η δεύτερη σε αντίθεση με την πρώτη είναι δικαίωμα διαιρετό, συστήνεται και υπέρ νομικών προσώπων κ.ά.

					•	η οίκηση διαφέρει από τη συνοίκηση, η οποία είναι περιορισμένη μη μεταγραφόμενη προσωπική δουλεία.

			

			Η οίκηση είναι αμεταβίβαστη και αποσβένεται με το θάνατο του δικαιούχου, εκτός αν η οίκηση έχει συσταθεί υπέρ περισσότερων προσώπων. Για την οίκηση εφαρμόζονται τα ισχύοντα για την επικαρπία Ακινήτων, εφ’ όσον συμβιβάζονται με τη φύση της οίκησης.

			Άλλες προσωπικές δουλείες επί Ακινήτου. Περιορισμένη προσωπική δουλεία είναι κάθε άλλη δουλεία, εκτός από την επικαρπία και την οίκηση, η οποία παρέχει υπέρ κάποιων προσώπων ορισμένη εξουσία ή χρησιμότητα σε ξένο Ακίνητο. Επομένως πρόκειται για εμπράγματο δικαίωμα σε ξένο Ακίνητο, το οποίο υπάρχει όχι υπέρ άλλου Ακινήτου (δεσπόζοντος) αλλά υπέρ ορισμένου προσώπου. Η περιορισμένη προσωπική δουλεία παρέχει περιορισμένη εξουσία, σε αντίθεση με τις πλήρεις προσωπικές δουλείες (επικαρπία, οίκηση). Επίσης ο τρόπος χρήσης του Ακινήτου, σε αντίθεση με την επικαρπία, είναι εκ των προτέρων καθορισμένος. Η περιορισμένη προσωπική δουλεία:

			
					•	συστήνεται μόνο πάνω σε ολόκληρο το Ακίνητο. Άρα δεν μπορεί να συσταθεί τέτοια δουλεία σε συστατικά μέρη του Ακινήτου και δεν μπορεί να συσταθεί σε ιδανικό μερίδιο κυριότητας του δουλεύοντος Ακινήτου.

					•	συστήνεται υπέρ ορισμένου προσώπου, φυσικού ή νομικού ή υπέρ περισσότερων προσώπων.

					•	είναι αμεταβίβαστη και αποσβένεται με το θάνατο του δικαιούχου ή όταν εκλείψει το νομικό πρόσωπο υπέρ του οποίου έχει συσταθεί, εφ’ όσον δεν ορίζεται διαφορετικά.

			

			Το περιεχόμενο της περιορισμένης προσωπικής δουλείας μπορεί να είναι κάθε εξουσία προς ορισμένη επωφελή χρήση του Ακινήτου και κάθε τι που αποτελεί περιεχόμενο πραγματικής δουλείας, υπό τον όρο ότι αυτή θα υπάρχει υπέρ ορισμένου προσώπου και όχι υπέρ Ακινήτου (π.χ. γειτονικού).

			Η ιδιωτική βούληση έχει τη δυνατότητα να προσδιορίζει ελεύθερα το περιεχόμενο των περιορισμένων προσωπικών δουλειών.

			Στις περιορισμένες προσωπικές δουλείες εφαρμόζονται κατά τα λοιπά οι διατάξεις για τις πραγματικές δουλείες, εφ’ όσον συμβιβάζονται και με τη φύση αυτών.

			2.12 Αυτοτελή Ακίνητα Εντός Γεωτεμαχίου

			Εντός ενός νομικά αυτοτελούς και αδιαίρετου γεωτεμαχίου είναι δυνατόν να δημιουργηθούν πολλά νομικά αυτοτελή Ακίνητα (α ∈ γ), τα οποία συμμετέχουν εξ αδιαιρέτου στο ενιαίο γεωτεμάχιο. Σε κάθε περίπτωση ικανοποιείται ο ορισμός α = β + γ. Κατά συνέπεια ένα γεωτεμάχιο μπορεί το ίδιο να είναι ένα Ακίνητο (αν ν=1) ή εντός αυτού είναι δυνατόν με δικαιοπραξίες μεταγραφόμενες να δημιουργηθούν (διηρημένες ιδιοκτησίες) περισσότερα Ακίνητα (αν ν >1), όπου ν ο αριθμός των Ακινήτων, που δημιουργούνται με τις πράξεις αυτές στο ενιαίο γεωτεμάχιο. Άρα αναμένεται ο αριθμός των Ακινήτων να είναι μεγαλύτερος του συνολικού αριθμού των γεωτεμαχίων. Επειδή όμως ένα Ακίνητο μπορεί να ανήκει σε περισσότερα του ενός πρόσωπα, δημιουργούνται εμπράγματα δικαιώματα περισσότερα του συνολικού αριθμού των Ακινήτων. Γενικά ισχύει η σχέση:
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			Οι δικαιοπραξίες αυτές, με τις οποίες στο ενιαίο γεωτεμάχιο δημιουργούνται περισσότερα του ενός Ακίνητα, είναι η σύσταση οριζόντιας ιδιοκτησίας (Ν.3741/29) και η σύσταση κάθετης ιδιοκτησίας (Ν.1024/71). Τα σχετικά με τα Ακίνητα που δημιουργούνται με τις δικαιοπραξίες αυτές, αναφέρονται κατωτέρω.

			2.12.1 Οριζόντια Ιδιοκτησία

			Οριζόντια ιδιοκτησία ή οριζόντια συνιδιοκτησία ή ιδιοκτησία κατ’ ορόφους ή οροφοκτησία είναι ιδιαίτερη μορφή κυριότητας σε Ακίνητο απαρτιζόμενη από το στοιχείο της αποκλειστικής κυριότητας σε τμήμα της οικοδομής και εκείνο της αναγκαστικής συγκυριότητας επί των κοινών μερών, που δημιουργούνται στο γεωτεμάχιο συμπεριλαμβανομένης και της γης. Ειδικότερα:

			
					•	σε σχέση με το τμήμα της οικοδομής η διηρημένη ιδιοκτησία μπορεί: 

					•	να είναι ολόκληρος όροφος, διαμέρισμα ή τμήμα ορόφου.

					•	να εκτείνεται σε περισσότερους ορόφους ή σε τμήματα αυτών, που συνδέονται μεταξύ τους και αποτελούν ενιαία λειτουργική ενότητα.

					•	να είναι χώρος, που εκτείνεται καθ’ ύψος και εκτός ορόφου ή που εκτείνεται σε δύο ορόφους (τμήματα στεγών, διαμέρισμα με μεγαλύτερο ελεύθερο ύψος κλπ).

					•	σε σχέση με την αναγκαστική συγκυριότητα ένα Ακίνητο οριζόντιας ιδιοκτησίας περιλαμβάνει τμήμα του γεωτεμαχίου και τμήμα της οικοδομής (βελτιώσεις β), η οποία έχει ανεγερθεί στο γεωτεμάχιο και η οποία δύναται να επιμερισθεί τουλάχιστον σε δύο τμήματα (διαμερίσματα, ορόφους). Η αναγκαστική συγκυριότητα Ακινήτου οριζόντιας ιδιοκτησίας επί των κοινών μερών, πραγμάτων και εγκαταστάσεων μπορεί να εκφράζεται με το ανάλογο ποσοστό συνιδιοκτησίας qi, το οποίο εκφράζει και τη συμμετοχή του Ακινήτου στο αδιαίρετο γεωτεμάχιο. Το ποσοστό συνιδιοκτησίας qi περιλαμβάνεται στη πράξη σύστασης οριζόντιας ιδιοκτησίας και πρέπει να υπολογίζεται αναλογικά με την αξία στον χρόνο σύστασης κάθε δημιουργουμένου Ακινήτου. Όταν η σύσταση οριζόντιας ιδιοκτησίας δεν περιλαμβάνει ποσοστά συνιδιοκτησίας, ο καθορισμός αυτών γίνεται δικαστικά.

			

			Οι οριζόντιες ιδιοκτησίες δημιουργούνται με τη δικαιοπραξία της σύστασης οριζόντιας ιδιοκτησίας. Αντικείμενο της σύστασης οριζόντιας ιδιοκτησίας είναι κάθε εντός συναλλαγής Ακίνητο με β≠0, που αποτελεί αντικείμενο κυριότητας ή συγκυριότητας και το οποίο μπορεί να επιμερισθεί τουλάχιστον σε δύο τμήματα. Η σύσταση οριζόντιας ιδιοκτησίας Ακινήτου συντάσσεται:

			
					•	με μονομερή εν ζωή δικαιοπραξία του κυρίου του Ακινήτου ή των συγκυρίων αυτού.

					•	με συμβάσεις του κυρίου ή όλων των συγκυρίων ή μεταξύ αυτών και τρίτου προσώπου (επενδυτή).

					•	με διάταξη ιδιόγραφης ή δημόσιας διαθήκης, που εκφράζει την τελευταία βούληση του κυρίου.

					•	με δικαστική διανομή.

					•	με αίτημα υπό τις ισχύουσες προϋποθέσεις των συγκυρίων, αθροιστικού ποσοστού συγκυριότητας τουλάχιστον 65% σε γεωτεμάχιο εντός ή εκτός σχεδίου και δυναμένου να ανοικοδομηθεί, προς τις δικαστικές αρχές για ανοικοδόμησή του.

			

			Κατάρτιση σύστασης οριζόντιας ιδιοκτησίας. Η κατάρτιση σύστασης οριζόντιας ιδιοκτησίας επί γεωτεμαχίου γ συνεπάγεται ότι:

			
					•	ο αριθμός των νομικά δημιουργούμενων αυτοτελών Ακινήτων είναι ν >1, έκαστο των οποίων είναι αi.

					•	το γεωτεμάχιο γ διαμοιράζεται σε ν αδιαίρετα τμήματα, έκαστο των οποίων είναι γi, έτσι ώστε να ισχύει η σχέση γ1 + γ2 + … + γν = γ

					•	οι ωφέλιμες βελτιώσεις β επί του γεωτεμαχίου μπορούν, με βάση την αρχιτεκτονική μελέτη, να διαχωριστούν σε ν ωφέλιμα τμήματα με λειτουργική αυτοτέλεια, έκαστο των οποίων είναι βi, έτσι ώστε β1 + β2 + … + βν = β

					•	κάθε τμήμα γi αντιστοιχίζεται σε κάθε τμήμα βi έτσι ώστε για τα ν Ακίνητα να ισχύει πάντα η σχέση αi = βi + γi

					•	κάθε τμήμα γi προκύπτει από το γ με βάση πολλαπλασιαστικό ποσοστό qi (σε ‰), έτσι ώστε να ισχύει η σχέση γi = γ ∙ qi όπου το ποσοστό qi εκφράζει τη συμμετοχή των αi στο ενιαίο και αδιαίρετο γεωτεμάχιο γ και είναι Σqi = 1000‰ = 1.

					•	το ποσοστό qi του αi Ακινήτου έχει προσδιορισθεί εκ των προτέρων αναλογικά με βάση την αξία Vαi του αi προς το σύνολο των αξιών ΣVαi των ν Ακινήτων, έτσι ώστε να ισχύει η σχέση qi = Vαι : ΣVαi. Απλούστερη διαδικασία προσδιορισμού των qi περιλαμβάνει υπολογισμό όχι αναλογικά με τις αξίες των αi, αλλά με τις επιφάνειες των βi. Στην περίπτωση αυτήν ισχύει η σχέση qi = βi : β

			

			Εκ των ανωτέρω προκύπτει ότι ισχύουν συνολικά οι κάτωθι σχέσεις:
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			2.12.2 Κάθετη Ιδιοκτησία

			Κάθετη ιδιοκτησία ή κάθετη συνιδιοκτησία είναι η χωριστή κυριότητα σε ένα ή πλείονα αυτοτελή κτήρια δομημένα σε ενιαίο γεωτεμάχιο. Τα Ακίνητα αi κάθετης ιδιοκτησίας περιλαμβάνουν κατ’ αντιστοιχία ένα από τα δημιουργηθέντα με την κάθετη τμήμα του γεωτεμαχίου επιφάνειας εγi και τα τυχόν επ’ αυτού ανεξάρτητα κτήρια με βi. Η αναγκαστική συγκυριότητα των Ακινήτων αυτών επί των τυχόν κοινών μερών, πραγμάτων και εγκαταστάσεων εκφράζεται με το ανάλογο ποσοστό συνιδιοκτησίας qi, το οποίο εκφράζει και τη συμμετοχή κάθε αi στο αδιαίρετο γεωτεμάχιο. Το ποσοστό qi περιλαμβάνεται στη σύσταση κάθετης ιδιοκτησίας και πρέπει να υπολογίζεται με βάση την αξία στον χρόνο σύστασης κάθε Ακινήτου που δημιουργείται, χωρίς η απαίτηση της αναλογικότητας αυτής να διατυπώνεται νομοθετικά. Δεδομένου δε ότι σε κάθε τμήμα με επιφάνεια εγi του γεωτεμαχίου αναλογεί τμήμα σΔi του σΔ, το ποσοστό qi μπορεί να υπολογίζεται και αναλογικά με το σΔi κάθε τμήματος. Οι επιφάνειες εγi του γ δεν είναι πάντα ανάλογες με τον αναλογούντα σΔi. Στην περίπτωση μεγάλων διαφορών, για τον προσδιορισμό των qi πρέπει να λαμβάνεται υπ’ όψιν η μη αναλογικότητα των εγi.

			Η σύσταση κάθετης ιδιοκτησίας είναι δυνητικό δικαίωμα (σε σχέση με τη σύσταση οριζόντιας ιδιοκτησίας) και:

			
					•	αποτελείται από το στοιχείο της αποκλειστικής κυριότητας σε ένα από δύο τουλάχιστον τμήματα του ενιαίου και αδιαίρετου γεωτεμαχίου με τα αντίστοιχα σε αυτό οικοδομήματα.

					•	εμπεριέχει το στοιχείο της αναγκαστικής συνιδιοκτησίας στο ενιαίο γεωτεμάχιο και των κοινόχρηστων χώρων.

					•	συντάσσεται με διάταξη ιδιόγραφης ή δημόσια διαθήκη, που εκφράζει την τελευταία βούληση του κυρίου.

					•	συντάσσεται με μονομερή εν ζωή δικαιοπραξία του κυρίου του όλου Ακινήτου ή των συγκυρίων αυτού με σχετική βούληση των συμβαλλομένων μερών.

					•	συστήνεται με συμβάσεις του κυρίου ή όλων των συγκυρίων ή μεταξύ αυτών και τρίτου προσώπου (επενδυτή).

			

			Νομική μορφή της κάθετης ιδιοκτησίας. Σε σχέση με το συνδυασμό ή μη της κάθετης με την οριζόντια ιδιοκτησία διακρίνουμε:

			
					•	την αμιγή κάθετη ιδιοκτησία, στην περίπτωση όπου σε κάθε τμήμα του γεωτεμαχίου υπάρχει ή προβλέπεται να υπάρξει μια ιδιοκτησία ή ένα Ακίνητο ή ένα κτίριο που αποτελεί ενιαία λειτουργική ενότητα. Στην περίπτωση αυτή το σύνολο των Ακινήτων ταυτίζεται με τον αριθμό των τμημάτων του γεωτεμαχίου εκ της κάθετης.

					•	τη σύνθετη κάθετη ιδιοκτησία, στην περίπτωση όπου σε τμήμα γεωτεμαχίου της κάθετης έχει συσταθεί οριζόντια ιδιοκτησία. Στην περίπτωση αυτή το σύνολο των Ακινήτων είναι μεγαλύτερο από τον αριθμό των τμημάτων του γεωτεμαχίου εκ της κάθετης. 

			

			Σε σχέση με την ύπαρξη κοινόχρηστων χώρων εξυπηρέτησης των Ακινήτων της κάθετης ιδιοκτησίας διακρίνουμε:

			
					•	την καθ’ ολοκληρία κάθετη ιδιοκτησία, όταν δεν προβλέπονται κοινόχρηστοι και κοινόκτητοι χώροι για την εξυπηρέτηση των Ακινήτων της κάθετης.

					•	την ετερογενή κάθετη ιδιοκτησίας, όταν προβλέπονται και προσδιορίζονται στο κοινόκτητο οικόπεδο κοινόχρηστοι και κοινόκτητοι χώροι (π.χ. κοινή πισίνα, κοινόχρηστες πρασιές, κοινόχρηστοι κήποι κλπ). Για την καλύτερη κατανόηση δίδονται κατωτέρω δύο παραδείγματα:

					•	σε δύο οικοδομές σε ενιαίο γεωτεμάχιο, που έχουν υπαχθεί στο καθεστώς της ετερογενούς κάθετης ιδιοκτησίας, συμφωνείται να κατασκευασθεί πισίνα, που θα καταλαμβάνει τον χώρο και των δύο κάθετων ιδιοκτησιών με προορισμό την κοινή χρήση αυτών. Ο προσδιορισμός της πισίνας ως κοινόχρηστης είναι νόμιμος χωρίς να καταλύεται το καθεστώς της κάθετης ιδιοκτησίας ή να αναιρείται η χωριστή χρήση κάθε αυτοτελούς οικοδομής, διότι ο χώρος που καταλαμβάνει η πισίνα εξακολουθεί να ανήκει στην αναγκαστική συγκυριότητα των συνιδιοκτητών όλων των κάθετων ιδιοκτησιών.

					•	το ίδιο ισχύει προκειμένου για δίοδο, που αφήνουν οι συνιδιοκτήτες του Ακινήτου με πρόσοψη στο δρόμο, για την εξυπηρέτηση της όμορης και όπισθεν κείμενης κάθετης συνιδιοκτησίας, που στερείται πρόσοψης. Αν με την αρχική συστατική πράξη ο χώρος αυτός συμφωνηθεί και προσδιοριστεί ότι θα εξυπηρετήσει όλες τις κάθετες συνιδιοκτησίες, θα αποτελεί στο εξής κοινόκτητο και κοινόχρηστο πράγμα για όλες τις συνιδιοκτησίες αυτές. Είναι επίσης δυνατό να οριστεί με μεταγενέστερη συμβολαιογραφική πράξη ότι ορισμένος χώρος, που ανήκει στη κυριότητα της μιας αυτοτελούς συνιδιοκτησίας, θα εξυπηρετεί και τους ιδιοκτήτες της άλλης κάθετης ιδιοκτησίας. Στη περίπτωση όμως αυτή θα έχουμε σύσταση πραγματικής δουλείας. 

			

			Κατάρτιση σύστασης κάθετης ιδιοκτησίας. Η κατάρτιση σύστασης κάθετης ιδιοκτησίας επί γεωτεμαχίου γ συνεπάγεται ότι:

			
					•	ο αριθμός των νομικά δημιουργούμενων αυτοτελών Ακινήτων είναι μ >1 έκαστο των οποίων είναι αi.

					•	το ενιαίο και αδιαίρετο γεωτεμάχιο γ διαχωρίζεται σε μ >1 τμήματα της κάθετης ιδιοκτησίας με γεωμετρική υπόσταση, έκαστο των οποίων έχει επιφάνεια εγi, έτσι ώστε εγ1 + εγ2 + εγμ = εγ = γ.

					•	οι εγκεκριμένες ή μελλοντικές βελτιώσεις βi εκφράζονται με χωριστά οικοδομήματα (κτήρια), ώστε επί του γεωτεμαχίου να αναπτυχθούν οι βελτιώσεις β1, β2, ..., βμ. Σημειώνεται ότι η βελτίωση βi μπορεί να είναι ένα ή περισσότερα κτήρια εντός της εγi.

					•	η κάθε μια από τις βελτιώσεις βi βρίσκεται ή προβλέπεται να βρίσκεται σε κάθε διακεκριμένο και γεωμετρικά διακριτό τμήμα με επιφάνεια εγi (εκ των μ), ώστε κατ’ αντιστοιχία να δημιουργούνται τα ζεύγη β1-εγ1, β2-εγ2, ..., βμ-εγμ. 

					•	Στην περίπτωση που οι βελτιώσεις βi είναι μελλοντικές ισχύει η σχέση αi = γi.

					•	το γ διαχωρίζεται επίσης σε γi τμήματα, που εκφράζουν την αδιαίρετη συμμετοχή των αi Ακινήτων στο αδιαίρετο γεωτεμάχιο. Αυτά αντιστοιχίζονται σε κάθε τμήμα βi δημιουργώντας τα Ακίνητα αi, που αναπτύσσονται σε επιφάνειες εγi των γ, έτσι ώστε να ισχύει πάντα η σχέση αi = βi + γi. Στην περίπτωση που οι βελτιώσεις βi είναι μελλοντικές ισχύει αi = γi.

					•	η συμμετοχή κάθε Ακινήτου αi της κάθετης στο γεωτεμάχιο είναι γi και προκύπτει με βάση πολλαπλασιαστικό ποσοστό qi (‰), έτσι ώστε να ισχύει η σχέση γi = γ · qi, όπου το ποσοστό qi εκφράζει αριθμητικά τη συμμετοχή των αi στο ενιαίο και αδιαίρετο γεωτεμάχιο γ και είναι Σqi = 1000‰ = 1.

					•	τα γεωμετρικά τμήματα εγi των κάθετων ιδιοκτησιών μπορεί να είναι διαφορετικά από τα τμήματα γi της συμμετοχής των αi στο ενιαίο και αδιαίρετο γεωτεμάχιο. Η δυνατότητα διαφοροποίησης των επιφανειών εγi και γi ή των αντίστοιχων ποσοστών εγi / γ % και qi = γi / γ % είναι μια ιδιαιτερότητα και ταυτόχρονα μια δυνατότητα που, αξιοποιείται συχνά στην πράξη. Όμως οι υποχρεώσεις και τα δικαιώματα των κάθετων ιδιοκτησιών υπολογίζονται με βάση τα ποσοστά συνιδιοκτησίας qi και όχι με τα ποσοστά εγi / γ %, που προκύπτουν από τη μετατροπή κάθε τμήματος αποκλειστικής χρήσης εγi σε ποσοστό εφ’ ολοκλήρου του οικοπέδου γ.

					•	το ποσοστό qi του αi Ακινήτου έχει προσδιορισθεί εκ των προτέρων αναλογικά με βάση την αξία Vαi του αi προς το σύνολο των αξιών ΣVαi των μ Ακινήτων, έτσι ώστε να ισχύει η σχέση qi = Vαi : ΣVαi. Η αξία Vαi κάθε κάθετης ιδιοκτησίας συναρτάται αφ’ ενός με τη γεωμετρική έκταση εγi αυτής και αφ’ ετέρου με την προβλεπόμενη ωφέλιμη δομήσιμη επιφάνεια βi, η οποία είναι σύμφωνη με την κατανομή του ισχύοντος σΔ στη κάθετη ιδιοκτησία. Σημειώνεται ότι η κατανομή αυτή των εγi και βi δεν είναι απαραίτητο να είναι αναλογικά ίδια με τα τμήματα γi και εκ του λόγου αυτού μπορεί να προκύπτει εγi ≠ γi. Απλούστερη διαδικασία προσδιορισμού των qi αποτελεί ο υπολογισμός τους να γίνεται όχι αναλογικά με τις αξίες των αi, αλλά με τις επιφάνειες των βi (ανάλογα με τα σΔi της κατανομής του σΔ). Στην περίπτωση αυτή ισχύει η σχέση qi = βi : β.

			

			Εκ των ανωτέρω προκύπτει ότι ισχύουν συνολικά οι κάτωθι σχέσεις:
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			Στην περίπτωση που σε ένα τμήμα γi ή σε περισσότερα ή σε όλα οι αντίστοιχες βελτιώσεις βi εμπεριέχουν περισσότερα από ένα αυτοτελή Ακίνητα, σημαίνει ότι ένα (ή περισσότερα) αi = βi + γi διαχωρίζεται σε περισσότερα δημιουργούμενα Ακίνητα αi-1, αi-2, … με διαχωρισμό των βi σε βi-1, βi-2, … και με διαχωρισμό των γi σε γi-1, γi-2, … Ο διαχωρισμός αυτός γίνεται με κατάρτιση οριζόντιας ιδιοκτησίας εντός της κάθετης και σύμφωνα με τα προηγούμενα στην οριζόντια ιδιοκτησία αναφερθέντα.

			Έχει ήδη αναφερθεί ότι το πλήθος των γεωτεμαχίων είναι μικρότερο ή ίσο του πλήθους των Ακινήτων, το οποίο είναι μικρότερο ή ίσο του πλήθους των εμπραγμάτων δικαιωμάτων. Είναι προφανές ότι η ισότητα των γεωτεμαχίων, των Ακινήτων και των εμπραγμάτων δικαιωμάτων μπορεί να συμβαίνει σπανίως και για μικρό αριθμό γεωτεμαχίων, τα οποία αποτελούν ένα Ακίνητο και τα οποία έχουν ένα ιδιοκτήτη. 
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			Έκθεμα 2-12: Γεωτεμάχια, Ακίνητα και εμπράγματα δικαιώματα σε επίπεδο Ο.Τ.

			Στο έκθ.2.12 περιλαμβάνεται ένα παράδειγμα γεωτεμαχίων, Ακινήτων και εμπραγμάτων δικαιωμάτων σε επίπεδο Ο.Τ., από το οποίο προκύπτει η επαλήθευση αυτής της σχέσης. Διευκρινίζεται σχετικά με το έκθ.2-12 ότι στο Ο.Τ.7 περιλαμβάνονται τα γεωτεμάχια γ1, γ2, γ3. Το γεωτεμάχιο γ3 έχει διαχωριστεί με σύσταση κάθετης ιδιοκτησίας στα επί μέρους τμήματα γ3.1, γ3.2, γ3.3. Επί των τριών γεωτεμαχίων υφίστανται στα αντίστοιχα τμήματα τα κτήρια που εμφαίνονται στο σχήμα:

			
					•	το κτίριο Κγ1 του γ1 αποτελεί μία ενιαία λειτουργικά ενότητα και έχει δύο συνιδιοκτήτες. Κατά συνέπεια το σύνολο των Ακινήτων είναι α1 = 1 και το σύνολο των εμπραγμάτων δικαιωμάτων είναι σ.ε.δ1 = 2.

					•	το κτίριο Κγ2 του γ2, όπως προκύπτει από την σύσταση οριζόντια ιδιοκτησίας έχει ν Ακίνητα εκ των οποίων πέντε Ακίνητα έχουν δύο συνιδιοκτήτες και τα υπόλοιπα από έναν ιδιοκτήτη. Άρα είναι α2 = ν και σ.ε.δ2 = 5 . 2 + (ν-5)1 = ν + 5.

					•	το κτίριο Κγ3.1 του γ3.1 του γ3, αποτελεί μια ενιαία λειτουργικά ενότητα και έχει δύο συνιδιοκτήτες, εκ των οποίων ο ένας έχει παρακρατήσει την ψιλή κυριότητα και έχει παραχωρήσει την ευκαρπία. Άρα είναι α3.1 = 1 και σ.ε.δ3.1 = 3.

					•	το τμήμα γ3.2 του γ3 δεν περιλαμβάνει κτίριο και έχει τέσσερις συνιδιοκτήτες. Άρα είναι α3.2 = 1 και σ.ε.δ3.2 = 4.

					•	το κτίριο Κγ3.3 του γ3.3 του γ3, όπως προκύπτει από τη σύσταση οριζόντιας ιδιοκτησίας έχει μ Ακίνητα εκ των οποίων δύο Ακίνητα έχουν από έναν ιδιοκτήτη και τα υπόλοιπα από δύο συνιδιοκτήτες. Άρα είναι α3.3 = μ και σ.ε.δ3.3 = 2 . 1 + (μ - 2)2 = 2μ - 4.

					•	το γεωτεμάχιο γ3 έχει συνολικά α3 = 1 + 1 + μ = μ + 2 Ακίνητα και σύνολο εμπραγμάτων δικαιωμάτων σ.ε.δ3 = 3 + 4 + 2μ – 4 = 2μ + 3.

					•	το Ο.Τ.7 έχει συνολικά αΟ.Τ.7 = 1 + ν + μ + 2 = ν + μ + 3 Ακίνητα και σύνολο εμπραγμάτων δικαιωμάτων σ.ε.δΟ.Τ.7 = 2 + ν + 5 + 2μ + 3 = ν + 2μ + 10.

					•	στο Ο.Τ.7 ισχύει: πλήθος γ ≤ πλήθος α ≤ πλήθος σ.ε.δ., ήτοι 3 ≤ ν + μ + 3 ≤ ν + 2μ + 10.

			

			2.13 Βάρη Ακινήτου

			Βάρη Ακινήτου είναι οι μεταγραφόμενες υποχρεώσεις από το νόμο ή από δικαιοπραξία, που συνδέονται με το Ακίνητο και το παρακολουθούν. Τα συνήθη βάρη ενός Ακινήτου διακρίνονται στις κάτωθι δύο κατηγορίες:

			
					•	σε εκείνα που σχετίζονται με άμεση μερική εξουσία, ήτοι τις πάσης φύσεως δουλείες επί Ακινήτου, οι οποίες ήδη αναφέρθηκαν.

					•	σε εκείνα που συνδέονται με παροχή εγγυήσεων, ήτοι τις εμπράγματες ασφάλειες της υποθήκης και της προσημείωσης.

			

			2.13.1 Υποθήκη

			Υποθήκη σε Ακίνητο είναι η σύσταση εμπραγμάτου δικαιώματος σε ξένο Ακίνητο για την εξασφάλιση απαίτησης με προνομιακή ικανοποίηση του δανειστή από το Ακίνητο.

			Η σύσταση υποθήκης. Αυτή προαπαιτεί την πλήρωση ορισμένων προϋποθέσεων και ειδικότερα την ύπαρξη ασφαλιζόμενης απαίτησης, το αντικείμενο της υποθήκης και τον τίτλο εγγραφής της υποθήκης. Ισχύει ότι:

			
					•	η ασφαλιζόμενη απαίτηση είναι πάντοτε ορισμένου χρηματικού ποσού. Η απαίτηση αυτή μπορεί να είναι και μελλοντική ή υπό αίρεση.

					•	το αντικείμενο της υποθήκης είναι μόνο το δεκτικό εκποίησης Ακίνητο, ολόκληρο ή κατ’ ιδανικό μέρος αυτού. Δεκτικά υποθήκης είναι:

					•	τα αυτοτελή Ακίνητα, τα Ακίνητα οριζόντιας ιδιοκτησίας, τα Ακίνητα κάθετης ιδιοκτησίας και επίσης το μεταλλείο.

					•	η επικαρπία Ακινήτου ή η ψιλή κυριότητα, όταν έχουν συσταθεί αυτοτελή δικαιώματα. Αυτό σημαίνει ότι σε Ακίνητα με διαχωρισμό επικαρπίας και ψιλής κυριότητας μπορούν να υπάρξουν δύο αντίστοιχες υποθήκες. Αντίθετα, σε πλήρη κυριότητα Ακινήτου ο κύριος δεν μπορεί να υποθηκεύσει μόνο την επικαρπία, που εμπεριέχεται στα δικαιώματα της κυριότητάς του. 

					•	ο τίτλος της υποθήκης είναι ο νομικός λόγος, που χορηγεί στο δανειστή δικαίωμα να εγγράψει υποθήκη σε Ακίνητο άλλου, του ενυπόθηκου οφειλέτη. Ο τίτλος εγγράφεται στα βιβλία υποθηκών των οικείων υποθηκοφυλακείων. Τίτλοι, που χορηγούν δικαιώματα εγγραφής υποθήκης, είναι κυρίως: 

					•	ο νόμιμος τίτλος ή ο τίτλος εκ του νόμου. Ορισμένα φυσικά ή νομικά πρόσωπα απολαμβάνουν ιδιαίτερης προστασίας από ειδικές διατάξεις νόμων, με τις οποίες χορηγείται στα πρόσωπα αυτά δικαίωμα εγγραφής υποθήκης σε Ακίνητα των οφειλετών τους.

					•	ο δικαστικός τίτλος ή ο τίτλος από τελεσίδικη δικαστική απόφαση με επιδικαζόμενη χρηματική παροχή ή αποτίμηση σε χρήμα.

					•	ο δικαιοπρακτικός τίτλος, που προκύπτει με ιδιωτική βούληση από δικαιοπραξία. Το περιεχόμενα της δικαιοπραξίας αυτής περιλαμβάνει τους συμβαλλομένους (δανειστή, οφειλέτη), το υποθηκευμένο Ακίνητο και την ασφαλιζόμενη απαίτηση.

			

			Αποτελέσματα της έγκυρης εγγραφής υποθήκης. Από την εγγραφή της υποθήκης στο βιβλίο υποθηκών του οικείου υποθηκοφυλακείου:

			
					•	ο δανειστής αποκτά το δικαίωμα εμπράγματης ασφάλειας.

					•	διακόπτεται η παραγραφή της απαίτησης υπέρ εκείνου για τα δικαιώματα του οποίου έγινε.

					•	ισχύει η αρχή της χρονικής προτεραιότητας. Κάθε υποθήκη έχει συγκεκριμένη σειρά ή τάξη. Η ημέρα εγγραφής κανονίζει την ιεράρχηση των υποθηκών.

			

			Έκταση της υποθήκης. Η υποθήκη, ως προς το αντικείμενό της, είναι δικαίωμα αδιαίρετο και εκτείνεται σε όλο το Ακίνητο με τα συστατικά αυτού μέρη και τα παραρτήματά του. Ειδικότερα:

			
					•	αν η κυριότητα βαρύνεται με περιορισμένα εμπράγματα δικαιώματα, η υποθήκη περιορίζεται από αυτά.

					•	αν ενυπόθηκο είναι ένα ιδανικό μερίδιο του Ακινήτου, η υποθήκη καταλαμβάνει το Ακίνητο με τα συστατικά αυτού μέρη και τα παραρτήματά του, αλλά μόνο κατά το ιδανικό μέρος.

					•	αν η υποθήκη αναφέρεται σε οριζόντια ή κάθετη ιδιοκτησία, η υποθήκη καταλαμβάνει τα μέρη (ιδιόκτητα και κοινόχρηστα ή κοινόκτητα), που αντιστοιχούν στην οριζόντια ή κάθετη ιδιοκτησία.

					•	αν αντικείμενο της υποθήκης είναι μεταλλείο, η υποθήκη καταλαμβάνει το μεταλλείο με τα συστατικά αυτού μέρη και τα παραρτήματά του, όπως και το δικαίωμα μεταλλειοκτησίας.

					•	αν το αντικείμενο της υποθήκης είναι επικαρπία, η υποθήκη καταλαμβάνει το Ακίνητο με τα συστατικά αυτού μέρη και τα παραρτήματά του, όπως και η επικαρπία.

			

			Η υποθήκη, ως προς την ασφαλιζόμενη απαίτηση, περιλαμβάνει ορισμένη χρηματική ποσότητα. Η ποσότητα αυτή είναι το ανώτατο ποσό, που μπορεί να πάρει από πλειστηριασμό ο ενυπόθηκος δανειστής για ικανοποίηση της απαίτησής του, στην περίπτωση που το κεφάλαιο της απαίτησης είναι μεγαλύτερο ή ίσο από την ασφαλιζόμενη απαίτηση. Έτσι, αν η ασφαλιζόμενη απαίτηση είναι 100 και το κεφάλαιο της απαίτησης είναι 120, ο δανειστής θα πάρει από το πλειστηριασμό μόνο 100. Αν όμως το ασφαλιζόμενο ποσό είναι μεγαλύτερο από το κεφάλαιο της απαίτησης, ο δανειστής θα πάρει από τον πλειστηριασμό το κεφάλαιο της απαίτησής του. Έτσι, αν η ασφαλιζόμενη απαίτηση είναι 100 και το κεφάλαιο της απαίτησης είναι 80, ο δανειστής θα πάρει από το πλειστηρίασμα μόνο 80.

			Κατάργηση υποθήκης. Για την κατάργηση του δικαιώματος της υποθήκης απαιτείται η συνδρομή προϋποθέσεων του ουσιαστικού και του τυπικού δικαίου των υποθηκών. Ειδικότερα:

			
					•	προϋπόθεση ουσιαστικού δικαίου αποτελεί η απόσβεση. Απόσβεση είναι η κατάργηση του δικαιώματος της υποθήκης. Οι κυριότεροι λόγοι απόσβεσης της υποθήκης συνδέονται με την απόσβεση της ασφαλιζόμενης απαίτησης και την παραγραφή της ασφαλιζόμενης απαίτησης. Όμως η αποσβεσθείσα υποθήκη διατηρείται μέχρι την εξάλειψή της.

					•	προϋπόθεση τυπικού δικαίου αποτελεί η εξάλειψη της υποθήκης. Η εξάλειψη είναι πράξη του υποθηκοφυλακείου, με την οποία εξαλείφεται από το βιβλίο υποθηκών η υπάρχουσα εγγραφή υποθήκης. Η εξάλειψη της υποθήκης σκοπεί στην εκκαθάριση της νομικής κατάστασης, που εμφανίζεται στο βιβλίο υποθηκών. Η εξάλειψη γίνεται, είτε με τη συναίνεση του δανειστή, είτε με τελεσίδικη δικαστική απόφαση, είτε με πλειστηριασμό.

			

			2.13.2 Προσημείωση

			Για την προστασία του δανειστή, στην περίπτωση που δεν έχει τίτλο εγγραφής υποθήκης, έχει καθιερωθεί ο θεσμός της προσημείωσης υποθήκης. Ειδικότερα παρέχεται στο δανειστή η δυνατότητα να αποκτήσει με σύντομη διαδικασία προσωρινό δικαστικό τίτλο και να εγγράψει υποθήκη σε Ακίνητο του οφειλέτη του, η οποία τελεί υπό την αναβλητική αίρεση της τελεσίδικης επιδίκασης της ασφαλιζόμενης απαίτησης. Η υπό αίρεση αυτή υποθήκη εγγράφεται στο βιβλίο υποθηκών και αποτελεί προεγγραφή ή προσημείωση υποθήκης. Όταν εκπληρωθεί η αναφερθείσα αίρεση, η προσημείωση μπορεί να μετατραπεί σε πλήρη εγγραφή υποθήκης με επίσπευση του ενδιαφερομένου και σχετικής σημείωσης στο βιβλίο υποθηκών. Ειδικότερα απαιτείται ο δικαστικός τίτλος της τελεσίδικης επιδίκασης της ασφαλιζόμενης απαίτησης στο δανειστή και επίσης απαιτείται η μετατροπή της προσημείωσης σε υποθήκη εντός προθεσμίας ενενήντα ημερών από την πλήρωση της αίρεσης. Η προσημείωση υποθήκης:

			
					•	χορηγεί δικαίωμα προτίμησης για την απόκτηση υποθήκης.

					•	όταν η απαίτηση επιδικαστεί τελεσίδικα, μετατρέπεται σε υποθήκη, η οποία λογίζεται ότι έχει εγγραφεί από την ημέρα της προσημείωσης.

					•	μετατρέπεται σε υποθήκη, χωρίς να εμποδίζεται από το γεγονός ότι το Ακίνητο περιήλθε σε άλλον.

			

			Κατά τα λοιπά ισχύουν για την προσημείωση τα αναφερθέντα για την υποθήκη.

			2.14 Δημοσιότητα Εμπράγματων Δικαιωμάτων στα Ακίνητα

			Η δημοσιότητα των εμπράγματων σχέσεων αποσκοπεί στην προστασία των συναλλαγών στα Ακίνητα. Με τη δημοσιότητα καθίστανται γνωστές με ασφάλεια και αντικειμενικότητα οι εμπράγματες σχέσεις στο Ακίνητο. Ως συνέπεια είναι να διευκολύνονται οι συναλλαγές, να ενισχύεται η καλή πίστη και να εδραιώνεται η νομική ασφάλεια. Κάθε ενδιαφερόμενος τρίτος έχει τη δυνατότητα να πληροφορηθεί τα εμπράγματα δικαιώματα που υπάρχουν σε ορισμένο Ακίνητο και σε ποιον ανήκουν. 

			Η δημοσιότητα των εμπραγμάτων δικαιωμάτων στα Ακίνητα εξυπηρετείται στο ελληνικό δίκαιο με το σύστημα της μεταγραφής και της εγγραφής υποθήκης. 

			Στο σύστημα της μεταγραφής η δημοσιότητα εξυπηρετείται με την καταχώριση σε ειδικά δημόσια βιβλία, τα βιβλία μεταγραφών, των πράξεων, με τις οποίες συνιστώνται, μεταβιβάζονται, αλλοιώνονται ή καταργούνται η κυριότητα και οι δουλείες επί των Ακινήτων.

			Στο σύστημα της εγγραφής η δημοσιότητα εξυπηρετείται με την καταχώριση σε ειδικά δημόσια βιβλία, τα βιβλία υποθηκών, των νομικών γεγονότων, που αναφέρονται στη σύσταση, μεταβίβαση, αλλοίωση ή κατάργηση υποθήκης.

			Το σύστημα, που έχει υιοθετηθεί στον ελληνικό χώρο, είναι προσωποκεντρικό και στηρίζεται σε μεταγραφές ή εγγραφές κατά πρόσωπο. Τα τηρούμενα βιβλία είναι:

			
					•	το γενικό βιβλίο των εκθέσεων, στο οποίο καταχωρίζονται κατά χρονολογική σειρά εισερχομένων όλα τα προσκομιζόμενα προς καταχώριση έγγραφα.

					•	το βιβλίο μεταγραφών ή μερίδων, που είναι ο τόμος ο οποίος σχηματίζεται με τη βιβλιοδέτηση των μεταγραφόμενων εγγράφων.

					•	το βιβλίο υποθηκών, στο οποίο γίνονται οι εγγραφές υποθηκών, οι προσημειώσεις, οι εξαλείψεις και άλλες σημειώσεις σχετικά με υποθήκες.

					•	το βιβλίο κατασχέσεων, στο οποίο καταχωρίζονται οι κατασχέσεις. Το Ακίνητο που έχει κατασχεθεί τίθεται σε δικαστική δέσμευση και ο ιδιοκτήτης του χάνει το δικαίωμα να το διαθέσει.

					•	το βιβλίο διεκδικήσεων, στο οποίο καταχωρίζονται διεκδικητικές αγωγές σε Ακίνητα (εκτός από τα ασφαλιστικά μέτρα).

					•	τα γενικά αλφαβητικά ευρετήρια των ενεχόμενων προσώπων όλων των καταχωρίσεων εις τα βιβλία των μεταγραφών ή μερίδων, υποθηκών, κατασχέσεων και διεκδικήσεων, τα οποία αποσκοπούν στη διευκόλυνση της έρευνας.

			

			Η δυνατότητα ελέγχου όλων αυτών των βιβλίων, που επιτρέπεται μόνο σε δικηγόρους ή σε ενδιαφερομένους με παράσταση δικηγόρου, εξασφαλίζει τη δημοσιότητα των εμπραγμάτων δικαιωμάτων στα Ακίνητα. Από την έρευνα των βιβλίων αυτών , πέραν του νομικού ελέγχου των Ακινήτων, μπορούν να αναλυθούν χρήσιμες πληροφορίες για τη θέση, τα όρια και το εμβαδό των γεωτεμαχίων από τις διαδοχικές δικαιοπραξίες.

			2.14.1 Μεταγραφή

			Συνολικά η μεταγραφή ή η εγγραφή είναι η καταχώριση σε δημόσια βιβλία των πράξεων εκείνων, που επιφέρουν μεταβολή των εμπραγμάτων σχέσεων επί των Ακινήτων. Σημειώνεται ότι οι μεταγραφόμενες δικαιοπραξίες δε συνοδεύονται από τα σε αυτές συνημμένα τοπογραφικά διαγράμματα και σχέδια.

			Η μεταγραφή της δικαιοπραξίας έχει τα κάτωθι χαρακτηριστικά:

			
					•	εξασφαλίζει τη δημοσιότητα των εμπραγμάτων δικαιωμάτων.

					•	δεν αποτελεί δικαιοπραξία, αλλά πράξη της δημόσιας αρχής, που καλύπτει την καθιερωθείσα ως άνω δημοσιότητα.

					•	είναι απαραίτητη προϋπόθεση για να επέλθει και να ολοκληρωθεί η μεταβολή στην εμπράγματη κατάσταση του Ακινήτου με την προβλεπόμενη εξαίρεση στην περίπτωση μεταγραφής αποδοχής κληρονομιάς.

					•	μπορεί να γίνει χωρίς χρονικό περιορισμό και όταν πραγματοποιηθεί επιφέρει τα αποτελέσματά της. Η μεταγραφή δηλαδή ενεργεί για το μέλλον και όχι αναδρομικά.

					•	έχει κόστος συναρτώμενο με την αξία του Ακινήτου, το οποίο δε θεωρείται χαμηλό σε σχέση με την προαναφερόμενη μη αποδεικτική ισχύ των μεταγραφόμενων πράξεων.

					•	ολοκληρώνει τη μεταβίβαση του Ακινήτου υπό τις κάτωθι δύο βασικές προϋποθέσεις:

					•	να υπάρχει το στοιχείο της νομιμότητας της μεταγραπτέας πράξης, νομιμότητα η οποία ελέγχεται προ της πραγματοποίησης της μεταγραφής.

					•	να μην έχει προηγηθεί για το ίδιο Ακίνητο άλλη μεταγραφή υπέρ άλλου προσώπου. Στην περίπτωση αυτή ισχύει η αρχή της χρονικής προτεραιότητας και προτιμάται εκείνος που μετέγραψε πρώτος και όχι αυτός που έχει αρχαιότερο τίτλο. Έτσι, αν ο πωλητής προβεί σε πώληση Ακινήτου σε δύο πρόσωπα, ο δεύτερος μεταγράφοντας πρώτος τη σύμβαση καθίσταται κύριος του Ακινήτου.

			

			2.14.2 Μεταγραφόμενες Πράξεις

			Εμπράγματες δικαιοπραξίες που αφορούν στα Ακίνητα. Η κατηγορία αυτή αναφέρεται στις δικαιοπραξίες εν ζωή με τις οποίες συνιστάται, μετατίθεται ή καταργείται εμπράγματο δικαίωμα επί Ακινήτου. Στις δικαιοπραξίες αυτές περιλαμβάνονται και οι αιτία θανάτου δωρεές. Κατά συνέπεια για τη μεταγραφή απαιτείται δικαιοπραξία και μόνο δικαιοπραξία και δεν αρκεί η απλή αίτηση εμπραγμάτου δικαιώματος επί Ακινήτου, η οποία προήλθε π.χ. από έκτακτη χρησικτησία, διότι δε στηρίζεται σε δικαιοπραξία. Διευκρινίζεται ότι μεταγραφή υποσχετικής σύμβασης ενοχικού χαρακτήρα δεν μπορεί να γίνει. Δεν υπόκεινται σε μεταγραφή το προσύμφωνο πώλησης Ακινήτου με παράδοση της νομής στον αγοραστή. Κατά συνέπεια σε μεταγραφή: 

			
					•	υπόκειται η πράξη, που αναφέρεται στην αρχική σύμβαση εμπραγμάτου δικαιώματος επί Ακινήτου.

					•	υπόκειται η πράξη, που περιλαμβάνει τροποποιητική ή συγκεκριμένη εμπράγματη σύμβαση επί Ακινήτου.

					•	υπόκειται η πράξη, στην οποία περιλαμβάνονται περισσότερες δικαιοπραξίες επί Ακινήτου. Αυτό συμβαίνει, όταν με το ίδιο συμβολαιογραφικό έγγραφο καταρτίζονται δύο ή περισσότερες δικαιοπραξίες επί Ακινήτου (αγορά διαμερίσματος, αποθήκης, γκαράζ με το ίδιο συμβόλαιο). Στην περίπτωση αυτή απαιτούνται τόσες μεταγραφές όσα τα Ακίνητα, που περιλαμβάνονται στη δικαιοπραξία.

					•	υπόκεινται οι δικαιοπραξίες επί Ακινήτου, που περιλαμβάνονται σε χωριστές πράξεις. Στην περίπτωση αυτή, που η δικαιοπραξία καταρτίστηκε με χωριστά συμβολαιογραφικά έγγραφα, για την ολοκλήρωση της μεταγραφής απαιτείται η μεταγραφή όλων των επί μέρους πράξεων.

					•	υπόκεινται οι δικαιοπραξίες, που καταρτίσθηκαν στο εξωτερικό και αφορούν σε Ακίνητα, τα οποία βρίσκονται στην Ελλάδα, υπό την προϋπόθεση ότι η κατάρτισή τους είναι έγκυρη.

			

			Σημειώνεται ότι δε μεταγράφεται η μονομερής δήλωση πλήρωσης της διαλυτικής αίρεσης. Οι κυριότερες περιπτώσεις πράξεων που μεταγράφονται είναι:

			
					•	η πώληση, η δωρεά εν ζωή ή αιτία θανάτου, η γονική παροχή.

					•	η μεταβίβαση για άλλη αιτία (μεταβίβαση από ή σε εταιρεία, σύσταση ιδρύματος).

					•	η αγορά ή πώληση κληρονομιάς ή κληρονομικής μερίδας ή ποσοστού αυτής.

					•	η αποδοχή κληρονομιάς ή κληροδοσίας, εφ’ όσον στην κληρονομιά περιλαμβάνονται Ακίνητα.

					•	η κατάτμηση γεωτεμαχίου.

					•	η εκούσια (εξώδικη) διανομή Ακινήτου.

					•	η ανταλλαγή Ακινήτων.

					•	η εμπράγματη δικαιοπραξία, που τελεί υπό αναβλητική ή διαλυτική αίρεση ή προθεσμία, η οποία μεταγράφεται και πριν από την πλήρωση της αίρεσης. Σε περίπτωση όμως πλήρωσης της αίρεσης (εξόφληση τμήματος) δεν απαιτείται νέα μεταγραφή.

					•	η δέσμευση των ελάχιστων απαιτούμενων θέσεων στάθμευσης για την εξυπηρέτηση νεοαναγειρόμενων κτηρίων.

					•	οι συστάσεις οριζόντιας και κάθετης ιδιοκτησίας με κάθε υποπερίπτωση αυτών. 

					•	η επανάληψη συμβολαίου, σε σύμβαση εμπράγματη πάνω σε Ακίνητο, διότι θεωρείται επικύρωση των εννόμων συνεπειών αυτής.

					•	η σύσταση εμπραγμάτου δικαιώματος επί Ακινήτου, όπως η σύσταση ή η τροποποίηση δουλείας, πραγματικής ή προσωπικής ή η παραίτηση από περιορισμένο εμπράγματο δικαίωμα πάνω σε Ακίνητο.

					•	η ακύρωση συμβολαίου, με το οποίο έχει μεταβιβασθεί το δικαίωμα κυριότητας Ακινήτου ή έχει συσταθεί περιορισμένο εμπράγματο δικαίωμα επ’ αυτού.

					•	η με συμβολαιογραφικό έγγραφο δήλωση του κυρίου ότι παραιτείται από την κυριότητα. Δεν είναι απαραίτητο η παραίτηση να γίνεται υπέρ άλλου. Μεταγραφή απαιτείται και όταν το Ακίνητο πρόκειται να καταστεί αδέσποτο ή κοινόχρηστο.

					•	η αποποίηση της εμπράγματης σύμβασης υπέρ τρίτου που αφορά σε Ακίνητο, εκ μέρους του τρίτου.

					•	η χρονομεριστική μίσθωση ανεξάρτητα από τον χρόνο διάρκειάς της (time sharing).

					•	η χρηματοδοτική μίσθωση (leasing).

					•	η πέραν των εννέα ετών μίσθωση σε Ακίνητο καθώς και η παράταση μίσθωσης, ώστε αυτή να υπερβαίνει τα εννέα χρόνια.

					•	η πληρεξουσιότητα, όταν στην εμπράγματη δικαιοπραξία, που καταρτίζεται με αντιπρόσωπο, δεν αναφέρεται η πληρεξουσιότητα.

					•	το σύμφωνο προαίρεσης, που περιέχει κατάρτιση εκποιητικής σύμβασης.

					•	η δικαιοπραξία με την οποία συμφωνείται ο αποκλεισμός της λύσης της κοινωνίας. Κάθε κοινωνός έχει το δικαίωμα λύσης της κοινωνίας, εφ’ όσον το δικαίωμα αυτό δεν αποκλείεται από δικαιοπραξία ή από τον προορισμό του Ακινήτου. Με δικαιοπραξία μπορεί να αποκλειστεί η λύση της κοινωνίας το πολύ για 10 χρόνια.

					•	η εκχώρηση διεκδικητικής αγωγής, εάν περιέχει μόνο στοιχεία της μεταβιβαστικής συμφωνίας.

			

			Επιδικάσεις, προσκυρώσεις, κατακυρώσεις. Η κατηγορία αυτή περιλαμβάνει τη μεταγραφή στα τηρούμενα βιβλία μεταγραφών των κάτωθι ειδικότερων περιπτώσεων. Ήτοι:

			
					•	επιδικάσεις, που γίνονται από την αρχή. Ως επιδίκαση, κατά την κύρια και τεχνική έννοια του όρου, θεωρείται η με τελεσίδικη δικαστική απόφαση απονομή κυριότητας ή άλλου εμπραγμάτου δικαιώματος επί Ακινήτου. Πρόκειται για πρωτότυπη κτήση του εμπραγμάτου δικαιώματος. Η επιδίκαση κυριότητας ή άλλου εμπραγμάτου δικαιώματος είναι δυνατή μόνο στις οριζόμενες από το νόμο περιπτώσεις, όπως είναι η δικαστική διανομή Ακινήτου, ο κανονισμός ορίων, η επί μέρους ανοικοδόμηση σε γειτονικό Ακίνητο κ.ά.

					•	προσκυρώσεις, που γίνονται από τη διοικητική αρχή. Ως προσκύρωση θεωρείται κάθε πράξη της δημόσιας αρχής, η οποία έχει το δικαίωμα από το νόμο να αφαιρεί κυριότητα από ένα και να την απονέμει σε άλλον. Χαρακτηριστικές περιπτώσεις προσκύρωσης αποτελούν η αναγκαστική απαλλοτρίωση υπέρ τρίτου, η τακτοποίηση μη άρτιων γεωτεμαχίων, ο αναδασμός κ.ά.

					•	η πράξη εφαρμογής, για την οποία γίνεται εκτενής αναφορά στα επόμενα.

					•	κατακυρώσεις, που γίνονται σύμφωνα με προβλεπόμενες διαδικασίες. Ως κατακύρωση θεωρείται η πράξη με την οποία λήγει η σύμβαση κυριότητας Ακινήτου, δια πλειστηριασμού αναγκαστικού ή εκουσίου. Η κτήση της κυριότητας Ακινήτου, στην προκειμένη περίπτωση, είναι παράγωγη και επέρχεται από τη μεταγραφή της κατακυρωτικής έκθεσης.

			

			Άλλες περιπτώσεις μεταγραφής. Η κατηγορία αυτή περιλαμβάνει τις πρόσθετες περιπτώσεις για τις οποίες επιβάλλεται η μεταγραφή στα τηρούμενα βιβλία μεταγραφών. Οι περιπτώσεις αυτές είναι:

			
					•	οι εκθέσεις δικαστικής διανομής Ακινήτων. Απαιτείται μεταγραφή της τελεσίδικης δικαστικής απόφασης για τη μεταβίβαση της κοινωνίας της κυριότητας των διανεμόμενων Ακινήτων.

					•	οι αποφάσεις, που περιέχουν καταδίκη σε δήλωση βούλησης για εμπράγματα δικαιώματα επί Ακινήτων.

					•	οι αποφάσεις με τις οποίες αναγνωρίζεται κυριότητα, που έχει κτηθεί με έκτακτη χρησικτησία.

					•	οι πράξεις ειδικών περιπτώσεων, που επιβάλλονται από ειδικούς νόμους και των οποίων, από την κείμενη νομοθεσία, απαιτείται η μεταγραφή τους.

			

			Η μεταγραφή κάθε πράξης πρέπει να γίνεται στο γραφείο μεταγραφών της περιφέρειας του Ακινήτου, ήτοι στα αντίστοιχα λειτουργούντα υποθηκοφυλακεία της χώρας.

			2.15 Έλεγχος Τίτλων Ιδιοκτησίας

			Η έννοια, κατά κυριολεξία, του τίτλου ιδιοκτησίας, δια του οποίου να βεβαιώνεται επίσημα η ιδιότητα του κυρίου και η εξουσία διάθεσης του Ακινήτου, δεν υπάρχει στο ελληνικό δίκαιο. Στην τρέχουσα ορολογία τίτλος ιδιοκτησίας είναι κάθε έγγραφο, που αποτελεί αποκλειστικό μέσο απόδειξης δικαιώματος επί Ακινήτου. 

			Ο έλεγχος των τίτλων ιδιοκτησίας Ακινήτου συνεπάγεται τον έλεγχο της ορθότητας των προηγούμενων δικαιοπραξιών κυριότητας. Αυτό καθίσταται αναγκαίο κυρίως στις μεταβιβάσεις Ακινήτων εξ επαχθούς αιτίας (αγοραπωλησία Ακινήτου), λόγω της μη αποδεικτικής ισχύος των μεταγραφόμενων πράξεων των Ακινήτων στα οικεία υποθηκοφυλακεία. Πράγματι η μεταγραφή, με το ισχύον σύστημα, δε θεραπεύει τα τυχόν ελαττώματα των μεταγραφόμενων πράξεων. Κατά συνέπεια απαιτείται ο έλεγχος των τίτλων ιδιοκτησίας του Ακινήτου προκειμένου:

			
					•	να εξακριβωθεί, αν ο σημερινός κάτοχος είναι και νόμιμος κύριος του Ακινήτου και αν έχει τη δυνατότητα, την ικανότητα και την εξουσία διάθεσης του Ακινήτου.

					•	να ελεγχθεί η νομιμότητα όλων των προηγούμενων δικαιοπραξιών και η αλληλουχία αυτών, που αφορούν στο συγκεκριμένο Ακίνητο.

					•	να διαπιστωθεί ότι δεν υπάρχουν ελλείψεις και παραλείψεις, που να δημιουργούν νομικό ελάττωμα.

					•	να συμπληρωθούν οι τίτλοι ιδιοκτησίας με εκδιδόμενα έγγραφα ή με πράξεις, προκειμένου να μην υπάρχει κίνδυνος αμφισβήτησης του προς υπογραφή συμβολαίου αγοραπωλησίας. Με τη διαδικασία αυτή η βελτίωση των τίτλων ιδιοκτησίας του Ακινήτου γίνεται με διαδοχικές προσεγγίσεις.

			

			Ο κατά τα άνω έλεγχος των τίτλων ιδιοκτησίας γίνεται σε βάθος παρελθόντος χρόνου. Ο έλεγχος αυτός είναι πλήρης, εάν γίνει σε όλες τις προηγούμενες μεταγραφείσες πράξεις μέχρι τους πρωτότυπους τίτλους κυριότητας. Οι πρωτότυποι τίτλοι έχουν την ισχύ να παραγράφουν κάθε τυχόν προηγούμενο δικαίωμα και τυχόν υπάρχουσες παραλείψεις. Ως πρωτότυποι τίτλοι θεωρούνται κυρίως όλες οι αναφερθείσες περιπτώσεις κτήσης κυριότητας Ακινήτου, ήτοι κτήση που δε στηρίζεται σε δικαίωμα άλλου προσώπου. Για παράδειγμα πρωτότυποι τίτλοι θεωρούνται τα κρατικά παραχωρητήρια και η αγορά από δημόσιο πλειστηριασμό. Όμως, οι περιπτώσεις αυτές είναι σχετικά σπάνιες και συχνά ο εντοπισμός πρωτότυπων τίτλων απαιτεί έλεγχο σε πολύ μεγάλο χρονικό διάστημα, που υπερβαίνει τον έναν αιώνα. Η συνήθης γενικευμένη πρακτική επιβάλλει ο έλεγχος της εγκυρότητας των τίτλων ιδιοκτησίας να γίνεται για το διάστημα των τελευταίων 30-40 ετών. Αυτό έχει επικρατήσει, επειδή η χρονική αυτή διάρκεια εμπεριέχει με χρονική ασφάλεια τη δυνατότητα επίκλησης, σε περίπτωση προβλήματος, χρησικτησίας του Ακινήτου. Πράγματι, όπως αναφέρθηκε ήδη, η κατοχή ενός Ακινήτου σήμερα επί 20 χρόνια (και παλαιότερα επί 30 χρόνια) δημιουργεί δυνατότητες του κατόχου απόκτησης της κυριότητας με χρησικτησία, η οποία θεωρείται πρωτότυπη κτήση. Η αναφερθείσα πρακτική ελέγχου των τίτλων κατά τα τελευταία 30-40 χρόνια δεν εξασφαλίζει απολύτως ότι δεν θα υπάρξουν οπωσδήποτε προβλήματα στο μέλλον από αιτίες, που δεν μπορούν να θεραπευτούν στον παρόντα χρόνο ή θεραπεύονται με οικονομική επιβάρυνση και απαιτούν μεγάλη χρονική διάρκεια. Αναφέρονται κατωτέρω για καλύτερη κατανόηση μερικές περιπτώσεις:

			
					•	μη παραγραφή οικονομικών δικαιωμάτων του δημοσίου (κληρονομικά δικαιώματα).

					•	διεκδικητική αγωγή παλαιά από μη ζώντα ιδιοκτήτη όμορου γεωτεμαχίου, η οποία δεν έχει εκδικαστεί και είναι ανενεργός.

					•	μη παραγραφή των δικαιωμάτων κυριότητας σε περίπτωση διαφοράς εμβαδού τίτλων και υλοποιημένων ορίων σε περιοχή εκκλησιαστικής περιουσίας.

					•	μη παραγραφή δικαιωμάτων κυριότητας του δημοσίου σε περιοχή που ισχύει το τεκμήριο υπέρ του δημοσίου, το οποίο συνεπάγεται μη δυνατότητα χρησικτησίας Ακινήτου σε βάρος του δημοσίου.

					•	διαλυτική αίρεση σε δικαιοπραξία, για την οποία δεν υπάρχει αποκλειστική βεβαιότητα ικανοποίησης των όρων αυτής (μη μεταγραφή εξοφλητικών πράξεων τιμήματος για το οποίο υπάρχει η αίρεση).

			

			Τελικά ο υποψήφιος αγοραστής αποφασίζει για την υπογραφή του συμβολαίου σύμφωνα με τα συγκεκριμένα θέματα, που προέκυψαν από τον έλεγχο των τίτλων ιδιοκτησίας. Πολλές φορές μια αγοραπωλησία γίνεται με ανάληψη ρίσκου από τον υποψήφιο αγοραστή. Σημειώνεται στο σημείο αυτό ότι στην αγορά, που βασίζεται σε χρησικτησία του προηγούμενου κυρίου, υπάρχει δυσκολία χορήγησης τραπεζικών δανείων. 

			Κατά τον έλεγχο των τίτλων ιδιοκτησίας, εκτός της δυσκολίας εκ της αλφαβητικής δομής των βιβλίων μεταγραφών, υπάρχει συχνά δυσκολία εντοπισμού του Ακινήτου στην περίπτωση:

			
					•	διαφορετικών περιγραφών των διαδοχικών συμβολαίων για το ίδιο Ακίνητο (προσανατολισμός).

					•	αλλαγών στην αρίθμηση και την ονοματολογία των οδών.

					•	ελλιπών περιγραφών της θέσης των ορίων, κυρίως αγροτικών γεωτεμαχίων, με αποτέλεσμα να υπάρχει αοριστία προσδιορισμού της ταυτότητας του Ακινήτου (τοπωνύμια, ρυάκια, βραχώδη σημεία κλπ).

					•	γεωτεμαχίου, που προέρχεται από μεγαλύτερη έκταση σε συμβόλαια, που δε συνοδεύονται από τοπογραφικά διαγράμματα.

			

			Βέβαια πρέπει να σημειωθεί ότι η νομικοκεντρική λεπτομερειακή προβληματική κατά τον έλεγχο των τίτλων οδηγεί σε σκέψεις κινδύνων, που δεν επιβεβαιώνονται συνήθως στην πράξη. Εκ του λόγου αυτού η ανάληψη ρίσκου εκ μέρους του αγοραστή είναι πλασματική και βασίζεται σε αισιοδοξία, η οποία τις περισσότερες φορές δεν διαψεύδεται. 

			Ως τελικό συμπέρασμα προκύπτει ότι με την υπάρχουσα δομή δημοσιότητας των εμπραγμάτων δικαιωμάτων των Ακινήτων είναι απαραίτητος, σε κάθε μεταβίβαση εξ επαχθούς αιτίας, ο έλεγχος των τίτλων ιδιοκτησίας Ακινήτου σε βάθος χρόνου διάρκειας 30-40 χρόνων, χωρίς αυτό να εξασφαλίζει πάντα ότι το συμβόλαιο αγοράς έχει μηδενικό ρίσκο. Παράλληλα πρέπει να τονισθεί ότι ο επαναληπτικός έλεγχος τίτλων ιδιοκτησίας Ακινήτου, που τελικά πραγματοποιείται κατά τις διαδοχικές αγοραπωλησίες του ίδιου Ακινήτου: 

			
					•	επιβαρύνει επαναληπτικά τους αγοραστές Ακινήτων, προκειμένου να συλλεγούν οι διαχρονικά σχεδόν ίδιες πληροφορίες του ίδιου Ακινήτου.

					•	απαιτεί σημαντικό επαναλαμβανόμενο έργο, με τη φυσική έννοια του όρου, το οποίο, με οποιοδήποτε αποδεικτικό σύστημα μεταγραφών των επί των Ακινήτων εμπράγματων δικαιωμάτων, θα ήταν μηδενικό.

			

			2.16 Εφαρμογή Τίτλων Ιδιοκτησίας

			Όταν λέμε εφαρμογή τίτλων ιδιοκτησίας, εννοούμε τη διαδικασία εκείνη με την οποία προσπαθούμε να μεταφέρουμε ένα γεωτεμάχιο, που περιγράφεται σε μια αλληλουχία τίτλων ιδιοκτησίας, πάνω σε ένα πρόσφατο πλήρες τοπογραφικό διάγραμμα της περιοχής του γεωτεμαχίου και κατ’ επέκταση πάνω στο έδαφος. Κατά τον απαιτούμενο έλεγχο των τίτλων, που γίνεται κατά τα προηγουμένως αναφερθέντα, προκύπτει η αλληλουχία των τίτλων. Τα συνήθη προβλήματα εντοπίζονται σε αλληλουχία τίτλων του Ακινήτου, από την οποία προκύπτει ασάφεια γεωγραφικού προσδιορισμού του Ακινήτου. Αναφέρονται δύο χαρακτηριστικές περιπτώσεις, οι οποίες συναντώνται συχνά:

			
					•	ένα μεγάλης επιφάνειας γεωτεμάχιο συνήθως διανέμεται προοδευτικά με κατάτμηση σε μικρότερα τμήματα, τα οποία στη συνέχεια επαναδιανέμονται σε μικρότερα κ.ο.κ. μέχρι να καταλήξουμε στο γεωτεμάχιο, του οποίου μας ενδιαφέρει ο επί του εδάφους εντοπισμός. Συχνά η εφαρμογή των τίτλων ιδιοκτησίας στην περίπτωση αυτή δεν είναι εύκολη και απαιτεί προσθετή έρευνα.

					•	διάφορα όμορα γεωτεμάχια διαφόρων ιδιοκτητών προοδευτικά αγοράστηκαν από τον ίδιο ιδιοκτήτη. Στη συνέχεια η συνεχόμενη έκταση ενοποιείται σε ένα ενιαίο γεωτεμάχιο. Το ενιαίο αυτό γεωτεμάχιο διαιρούμενο περιέρχεται στην κυριότητα νέων αγοραστών. Εξ αιτίας των ανεπαρκών περιγραφών των αρχικών γεωτεμαχίων έγιναν με τον τρόπο αυτόν παλαιές καταπατήσεις γης, συνήθως δημόσιας. Πιο συγκεκριμένα, αν η συνολική αρχική επιφάνεια του γεωτεμαχίου ήταν εγ.αρχ., όπως προκύπτει από τα επί μέρους συμβόλαια αγοράς και η συνολική τελική επιφάνεια των πωληθέντων τμημάτων, είναι εγ.μετά, όπως προκύπτει από τα επί μέρους συμβόλαια πωλήσεων, τότε συνήθως είναι εγ.μετά > εγ.αρχ.. Τότε η καταπατηθείσα πρόσθετη έκταση θα είναι dε = εγ.μετά - εγ.αρχ..

			

			Για την εφαρμογή των τίτλων ιδιοκτησίας απαιτείται συστηματική έρευνα και ανάλυση. Για το σκοπό αυτόν πρέπει να εφαρμόζονται οι κατωτέρω γενικές αρχές:

			
					•	κάθε στοιχείο, που προέρχεται από την έρευνα μιας πηγής, πρέπει απαραίτητα να διασταυρώνεται και να ελέγχεται τουλάχιστον και από δεύτερη πηγή.

					•	κατά τη μελέτη ενός τίτλου τα στοιχεία που ενδιαφέρουν την εφαρμογή του, πρέπει να ερμηνεύονται σε παρελθόντα χρόνο και όχι σύμφωνα με τις σημερινές συνθήκες.

					•	κάθε τίτλος ιδιοκτησίας πρέπει να ερμηνεύεται σύμφωνα με τη γνώση της γλώσσας κατά την εποχή της σύνταξής του και σύμφωνα με τους γραμματικούς και συντακτικούς κανόνες της εποχής αυτής.

					•	οι αποδείξεις δεν πρέπει ποτέ να θεμελιώνονται στηριζόμενες αποκλειστικά και μόνο σε προφορικές πληροφορίες.

					•	ένα τοπωνύμιο, που αναγράφεται σε έναν τίτλο ιδιοκτησίας έχει αξία, όταν μπορεί να προσδιορισθεί στο έδαφος με βάση αξιόλογα αποδεικτικά στοιχεία, όπως είναι οι χάρτες, διάφορα διαγράμματα, έγγραφα, βιβλία κλπ.

			

			[image: 2.13.jpg]

			Έκθεμα 2-13: Ισοδυναμία παλαιών και νέων μονάδων μέτρησης επιφανειών.

			Στους παλαιότερους τίτλους ιδιοκτησίας αναγράφονται παλαιές μονάδες μέτρησης μηκών και επιφανειών, που δεν ισχύουν σήμερα. Για την ορθή εφαρμογή των τίτλων ιδιοκτησίας πρέπει να γνωρίζουμε το μέγεθος αυτών των μονάδων, ώστε να μπορούμε να υπολογίσουμε σωστά τα μήκη των πλευρών καθώς και το εμβαδό των εξεταζόμενων τίτλων. Ειδικότερα στη μελέτη των τουρκικών τίτλων ιδιοκτησίας το βασικό πρόβλημα είναι ο προσδιορισμός της αντιστοιχίας ανάμεσα στις αναγραφόμενες στους τίτλους μονάδες μέτρησης εμβαδών και τις σημερινές μονάδες. Μερικές μονάδες μέτρησης, που συναντώνται συχνότερα εμπεριέχονται στο έκθ.2-13. Σημειώνεται επιπροσθέτως ότι η αντιστοιχία του τουρκικού στρέμματος είναι διαφορετική σε διάφορες περιοχές της χώρας, κυρίως στους νομούς της Βόρειας Ελλάδας και της Πελοποννήσου.

			Η εφαρμογή των τίτλων ιδιοκτησίας περιλαμβάνει τα κάτωθι στάδια:

			
					•	τον έλεγχο των τίτλων ιδιοκτησίας και των τυχόν συνημμένων τοπογραφικών διαγραμμάτων των αρχικών τίτλων. Ο έλεγχος αφορά στο ή στα γεωτεμάχια, που προέρχονται από τους τίτλους καθώς και στα όμορα γεωτεμάχια και πάντα σύμφωνα με τα προηγουμένως αναφερθέντα για τον έλεγχο των τίτλων ιδιοκτησίας.

					•	αποτύπωση της υφιστάμενης κατάστασης του φερόμενου ως αντιστοίχου με τους τίτλους γεωτεμαχίου, των όμορων αυτού γεωτεμαχίων ή της ευρύτερης περιοχής.

					•	συλλογή πρόσθετων πληροφοριών κάθε μορφής γεωμετρικών ή μη (παλαιά και πρόσφατα τοπογραφικά διαγράμματα, τυχόν πράξεις αναλογισμού, ρέματα, κορυφογραμμή κ.ά.).

					•	συσχέτιση των στοιχείων και συμπερασμάτων.

					•	οριοθέτηση του αποζητούμενου ή των αποζητούμενων γεωτεμαχίων επί του εδάφους.

			

			Συνολικά μπορεί να υποστηριχθεί ότι:

			
					•	εξ αιτίας των αδυναμιών του συστήματος δημοσιότητας των εμπραγμάτων δικαιωμάτων των Ακινήτων, που λειτουργεί στην Ελλάδα και της βραδείας εξέλιξής του:

					•	δημιουργήθηκε η αναγκαιότητα σε πολλές περιπτώσεις της έρευνας για την εφαρμογή των τίτλων ιδιοκτησίας στο έδαφος.

					•	αναπτύχθηκε συστηματικός τρόπος νομιμοποιούμενων καταπατήσεων, κυρίως της δημόσιας γης.

					•	προϊόντος του χρόνου ο αριθμός των περιπτώσεων, που απαιτούν διερεύνηση για την εφαρμογή των τίτλων ιδιοκτησίας στο έδαφος βαίνει μειούμενος.
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			Κεφάλαιο 3: Η αξία των ακινήτων

			Σύνοψη

			Σκοπός του κεφαλαίου αυτού είναι να κατανοήσουμε τα γενικότερα θέματα που σχετίζονται με την αξία των Ακινήτων και το οικονομικό περιεχόμενο αυτής. Κατ’ αρχάς γίνεται αναφορά στη διαδικασία της εκτίμησης, ως μέσο μετασχηματισμού της αξίας των Ακινήτων σε οικονομικές μονάδες, καθώς επίσης και στους οικονομικούς παράγοντες που καθορίζουν ή επηρεάζουν την αξία των Ακινήτων. Ακολουθεί ανάλυση των εννοιών και των ορισμών των αξιών Ακινήτων, αναφορά στις περιπτώσεις των προς εκτίμηση Ακινήτων καθώς και στις βασικές περιπτώσεις όπου ο προσδιορισμός της αξίας των Ακινήτων είναι αναγκαίος, ως απαίτηση της ισχύουσας νομοθεσίας και ως ανάγκη της αγοράς Ακινήτων. Τέλος, γίνεται συνοπτική αναφορά σε θέματα της φορολογίας των Ακινήτων, ως μέσου δημοσιονομικής πολιτικής και στο Περιουσιολόγιο, βασικό στοιχείο του οποίου είναι η καταγραφή της αξίας των Ακινήτων. Από τα παρατιθέμενα στοιχεία προκύπτει μια γενική εικόνα του οικονομικού περιεχομένου της αξίας των Ακινήτων, σε κάθε χρόνο, και σε ένα περιβάλλον συνεχώς μετασχηματιζόμενου χώρου.

			3.1 Η Αξία των Ακινήτων

			Η αξία της γης και οι τρόποι της σωστής εκτίμησής της είναι θέμα που απασχόλησε επί μακρόν την ανθρώπινη σκέψη. Από την αρχαιότητα μέχρι σήμερα εκπρόσωποι όλων των κοινωνικών και φιλοσοφικών ρευμάτων (Αριστοτέλης, Ρωμαίοι, Εκκλησιαστικοί συγγραφείς, Εμποροκράτες, Φυσιοκράτες, Κλασσικοί Μεταρρυθμιστές, Μαρξιστές,....) ασχολήθηκαν με την έννοια της αξίας αυτής.

			Ο Αριστοτέλης στα «Πολιτικά» διαχωρίζει την αξία γης σε αξία χρήσης και ανταλλακτική αξία. Ο Adam Smith (1723-1790), πατέρας της οικονομικής επιστήμης 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 θεωρητική προβληματική γύρω από την έννοια έδαφος, ως παράγοντα του οικονομικού γίγνεσθαι, πέρασε από τη φάση των ηθικών αναζητήσεων μέχρι τη φάση του άγχους αποτελεσματικότητας, που αντιστοιχούν σε ζεύγη ιστορικού συνδυασμού των στόχων και των μέσων πολιτικής με αλληλουχία διαφορετικών συσχετίσεων θεωρίας και πρακτικής. Η έννοια έδαφος διαμορφώθηκε σύμφωνα με τις αναλυτικές απαιτήσεις των βασικών ρευμάτων της οικονομικής θεωρίας, της οποίας έννοιας το εννοιολογικό περιεχόμενο προδικάζει σε μεγάλο βαθμό τα λογικά συμπεράσματα της αντίστοιχης θεωρίας.

			Η συμπεριφορά του ανθρώπου μεταβάλλεται τόσο από περίπτωση σε περίπτωση όσο και διαχρονικά. Έτσι δημιουργούνται δυναμικά φαινόμενα στην οικονομία και εκ του λόγου αυτού οι διατυπωθείσες εκάστοτε οικονομικές θεωρίες σπάνια μπορούν να θεωρηθούν ότι αποτελούν ακριβείς απεικονίσεις της αλήθειας. Οι διατυπωθείσες μη συμβατές και αντικρουόμενες θεωρίες του προπερασμένου αιώνα για την αξία της γης έχουν σήμερα μόνο ιστορική αξία κυρίως επειδή:

			
					•	σε ελάχιστες περιπτώσεις ίσχυσαν συνολικά και σε καμία περίπτωση δε διαιωνίζονται

					•	δεν ανταποκρίνονται στις διαμορφωθείσες σήμερα παγκοσμίως κοινωνικές πρακτικές

					•	αποτελούν περισσότερο ή λιγότερο απλούστευση της πραγματικότητας.

			

			Στην παρούσα προσέγγιση δε μας ενδιαφέρει να αναλύσουμε τις διάφορες συμπλέουσες ή μη θεωρίες, που σχετίζονται με τη γη και τα Ακίνητα γενικότερα, ή να συνταχθούμε με ορισμένες από αυτές. Στόχος μας είναι να αναλύσουμε τα θέματα που σχετίζονται με τα Ακίνητα και να προσδιορίσουμε τους μηχανισμούς που ερμηνεύουν κατά τον καλύτερο δυνατό τρόπο την πραγματικότητα σχετικά με τη διαμόρφωση των αξιών των Ακινήτων, όπως αυτή κάθε φορά εμφανίζεται μέσα στο δεδομένο πολιτικο-κοινωνικο-οικονομικό πλαίσιο του ελληνικού χώρου και αντίστροφα να δούμε πώς η διαμορφούμενη πραγματικότητα επηρεάζει το κοινωνικό και οικονομικό γίγνεσθαι. Ειδικότερα μας ενδιαφέρει η πραγματικότητα να περιγράφεται με τέτοιον τρόπο, ώστε από την εικόνα της να συνάγονται οι βασικές νοηματικές κατηγορίες, με τις οποίες η θεωρία παίζει το αναλυτικό της παιχνίδι μέσα από το δεδομένο οικονομικό σύστημα της ελεύθερης αγοράς, με τους εκάστοτε ισχύοντες περιορισμούς. Άλλωστε είναι γενικά παραδεκτό, ότι η ανάλυση της πρακτικής δημιουργεί το σύνολο των εννοιών από τις οποίες ξεκινά η θεωρία. Εάν οι αναπτυχθείσες οικονομικές θεωρίες για τη γη στόχευαν να ερμηνεύσουν ή να διαμορφώσουν μοντέλα αξιών, η παρούσα συγγραφική εργασία προσδοκά να αναλύσει τα θέματα των αξιών Ακινήτων προκειμένου να αντιμετωπισθούν ορθολογικά τα σχετικά προβλήματα, τα οποία παρουσιάζονται, αναπτύσσονται και εξελίσσονται στον ελληνικό χώρο. Η επιστήμη και η συστηματική σκέψη μπορούν να βοηθήσουν να λύσουμε τα προβλήματα των εκτιμήσεων, ώστε να έχουμε τιμές μονοσήμαντες και αναμφισβήτητες, με ικανοποιητική προσέγγιση της πραγματικότητας. Αυτό είναι ιδιαίτερα σημαντικό, δεδομένου ότι η ελληνική γη αποτελεί το νευραλγικότερο τομέα της εθνικής μας οικονομίας σ› όλους τους τομείς της παραγωγής.

			3.2 Το Οικονομικό Περιεχόμενο της Αξίας

			Το οικονομικό περιεχόμενο των Ακινήτων προκύπτει από το δικαίωμα διάθεσης και το θέμα είναι να προσδιορίσουμε την αξία του Ακινήτου, που εκφράζει την ανταλλακτική σε χρήμα ικανότητά του. Η αξία έχει πολλές σημασίες και αυτό γίνεται φανερό από το διαφορετικό περιεχόμενο του όρου στην καθημερινή του χρήση. Η αξία οριακά προκύπτει από την ωφελιμότητα του αγαθού και από την ικανότητα της χρήσης του για ικανοποίηση αναγκών ή επιθυμιών. Άλλες έννοιες αξιών μπορούν να μετρηθούν και άλλες δεν μπορούν να εκφρασθούν ποσοτικά (αισθητική αξία, κοινωνική αξία).

			Για τον ποσοτικό προσδιορισμό της αξίας είναι απαραίτητο να υπάρξει ένα γενικό αντικειμενικό κριτήριο, που θα αποτελέσει κοινό μέτρο μέτρησης των αξιών και αυτό είναι το χρήμα. Η οικονομική αξία είναι η έκφραση της αξίας σε χρήμα και συμπίπτει με την έννοια της τιμής, που καταβάλλεται «τοις μετρητοίς». Στον αστικό ή μη αστικό χώρο η οικονομική αξία αυξομειώνεται σε συνάρτηση με την αυξομείωση της αξίας χρήσης. Η αξία των Ακινήτων εξαρτάται από παράγοντες, που αναφέρονται στη συνέχεια, η γνώση της είναι απαραίτητη για διάφορους σκοπούς και θα πρέπει να προκύπτει από ένα ενιαίο κατά περίπτωση σύστημα προσδιορισμού με την ίδια λογική διαδικασία εκτίμησης, σε συνάρτηση με τα δεδομένα και σε συνδυασμό με το σκοπό για τον οποίο απαιτείται η γνώση της τιμής, ώστε ο προσδιορισμός της «εξ υποκείμενου δικαίας τιμής» να γίνεται με αντικειμενικό τρόπο.

			Αξία  →  Διαδικασία εκτίμησης  →  Τιμή

			Η οικονομική αξία των Ακινήτων ή απλώς η αξία των Ακινήτων εξαρτάται από πολλούς παράγοντες και ο προσδιορισμός της τιμής της εξαρτάται από το περιεχόμενό της.

			Ένα Ακίνητο, ως κεφαλαιουχικό αγαθό, έχει αξία για τις υπηρεσίες που προσφέρει σήμερα αλλά και για την προσδοκία μελλοντικών κερδών. Μερικοί φθάνουν στο σημείο να υποστηρίξουν ότι όλες οι αξίες είναι προσδοκίες για το μέλλον (O.W. Holmes). Για παράδειγμα, οι επιχειρήσεις αγοράζονται όχι τόσο για να συνεχίσουν με την ίδια μορφή, αλλά μάλλον για να πετύχουν ένα σημερινό και μελλοντικό όφελος. Το όφελος αυτό δεν είναι απαραίτητο να είναι μόνο οικονομικό. Με τον όρο αξία Ακινήτου, όπως ήδη αναφέρθηκε, εννοούμε την αξία του ενιαίου Ακινήτου, που αποτελείται από την αξία της γης καθώς και την αξία των βελτιώσεων υπό μορφή Ακινήτων κατασκευών. Οι κατασκευές αυτές βρίσκονται πάνω ή κάτω από το έδαφος, περιλαμβανόμενης ενίοτε και της αξίας του συνδεδεμένου με τη χρήση εξοπλισμού (βιομηχανία, ξενοδοχεία). Αναφέρθηκε ήδη ότι ένα Ακίνητο σε πλήρη μορφή δημιουργείται επί της υπάρχουσας γης με την απαραίτητη εργασία, τα αναγκαία κεφάλαια και ενίοτε τη διατιθέμενη επιχειρηματικότητα. Η αξία του Ακινήτου προκύπτει αθροιστικά από τις υπηρεσίες των συντελεστών που τη δημιουργούν και επιστρέφει τμηματικά στον ιδιοκτήτη υπό τη μορφή της προσόδου του Ακινήτου, η οποία επίσης προκύπτει αθροιστικά από τις επιστροφές των επί μέρους αξιών. Συνολικά ισχύουν οι κάτωθι σχέσεις:
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			Η αξία Ακινήτου και η πρόσοδός του είναι έννοιες συναρτησιακά εξαρτώμενες. Το κλασσικό μοντέλο θεωρεί ως αξία Ακινήτου την αναμενόμενη συνολικά καθαρή πρόσοδο, η οποία εκφράζεται και σε ποσοστό του ετήσιου ρυθμού απόσβεσης της επένδυσης.
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			Η αξία γενικά δηλώνει μόνο τη σχέση που συνδέει δύο αντικείμενα ως ανταλλάξιμα εμπορεύματα και η έννοια της είναι σχετική (σχετική αξία), επειδή οι αιτίες που επηρεάζουν όλα τα εμπορεύματα, σε σύγκριση με ένα αρχικό, δεν παραμένουν αμετάβλητες. Έτσι, η ωφελιμότητα του Ακινήτου αποκτάται μέσα από τη λειτουργία μιας χρήσης με συγκεκριμένο είδος και μέτρο και με υπερκείμενο παράγοντα τη χρονική διάσταση. Συνεπώς, ο τρόπος που προσδιορίζεται η αξία ενός Ακινήτου δεν μπορεί να διαχωριστεί από την κατάσταση που επικρατεί στο σύνολο της αγοράς και εξαρτάται από πρότυπα αξιών και από τη σχέση τους με τις χρήσεις ως σύνολο. Άρα, η τιμή προσδιορίζεται με βάση την πίεση των αναγκών και επομένως η ουσία της αξίας δεν προκύπτει από τις προηγούμενες σχέσεις, αλλά καθορίζεται από τη ζήτηση και την προσφορά σε μια δεδομένη ανοικτή οικονομία.

			Αντίθετα η αξία που καθορίζεται από τη ζήτηση και την προσφορά, προσδιορίζει τη συμβολή των συντελεστών διαμόρφωσης της αξίας. Ωστόσο δημιουργούνται αποκλίσεις στις τιμές των αξιών αυτών. Στις αποκλίσεις αυτές οφείλεται η «κίνηση της αγοράς» και το γεγονός ότι οι αγοραίες τιμές δεν αποδίδουν πάντα τις πραγματικές αξίες.

			Οι εκτιμήσεις της αξίας, που γίνονται για διαφορετικούς σκοπούς (διαπραγμάτευση ασφαλιστηρίου, ενυπόθηκου δανείου, αποζημίωση), θα δώσουν διαφορετικές εικόνες της αξίας. Επίσης με τους περιορισμούς που αναφέρθηκαν, η παραγωγικότητα δημιουργεί χρηματική αξία και μπορούμε να δεχθούμε ότι διαφορές στην «παραγωγικότητα» δύο οικοπέδων οδηγούν σε διαφορές της αξίας τους, ακριβώς όπως οι διαφορές ευφορίας (Ricardo) ή οι διαφορές στην τοποθεσία (H. Thünen). Ακόμα η αξία εξαρτάται από τις ειδικές εξυπηρετήσεις, που μπορεί να παρέχει ένα Ακίνητο για ορισμένους αγοραστές, με αποτέλεσμα να μπορούν να πληρώσουν αξία πολύ μεγαλύτερη απ’ ό,τι αποδίδει η αγορά (προσφορά υπερβολικής τιμής για αγορά όμορου οικοπέδου κλπ). Αντίθετα η αξία ενός Ακινήτου για τον ιδιοκτήτη μπορεί να περιλαμβάνει πολλά πρόσθετα στοιχεία, που δεν περιλαμβάνονται στην αγοραία αξία της ιδιοκτησίας και τα οποία προσαυξάνουν την τιμή (συναισθηματικοί δεσμοί κλπ). Εξ άλλου η αξία μπορεί να μετρηθεί σε συνάρτηση με διάφορες μορφές κόστους, όπως το κόστος αγοράς, το κόστος αντικατάστασης ή με το λογικό κόστος ισοδύναμης τοποθέτησης (reasonable cost of equivalent reinstatement).

			3.3 Οικονομικοί Παράγοντες Καθορισμού της Αξίας

			Δεδομένου ότι κάθε Ακίνητο είναι μοναδικό, θεωρητικά οι παράγοντες που επηρεάζουν και διαμορφώνουν την αξία του είναι άπειροι. Οι παράγοντες αυτοί μπορούν να ταξινομηθούν με πολλούς τρόπους και να διαβαθμιστούν σε πολλά επίπεδα. Ο τρόπος διαχωρισμού των παραγόντων επηρεάζεται από τους επιδιωκόμενους στόχους. Οι κυριότεροι παράγοντες είναι οι κατωτέρω διαβαθμισμένα αναφερόμενοι:

			
					•	πολιτικοί, κοινωνικοί, οικονομικοί παράγοντες καθώς και άλλοι παράγοντες, όπως ο χωροταξικός σχεδιασμός,…

					•	η ανάπτυξη πόλης, η πολεοδομική οργάνωση, οι χωρικές διαφοροποιήσεις, η ποιότητα ζωής,...

					•	η ροή ανάπτυξης, τα χαρακτηριστικά θέσης, τα επιθυμητά χαρακτηριστικά,.....

					•	η θέση Ακινήτου, ο περιβάλλων χώρος, τα χαρακτηριστικά Ακινήτου, τα πολεοδομικά δεδομένα, το κόστος δόμησης,...

			

			Οι διαχρονικές αλλαγές των παραγόντων αυτών και η διαφορική επιρροή τους καθιστά την αξία των Ακινήτων ένα πολυδυναμικό φαινόμενο. Από τους παράγοντες αυτούς ειδικό ενδιαφέρον παρουσιάζουν οι οικονομικοί παράγοντες που επηρεάζουν, διαμορφώνουν και καθορίζουν την αξία των Ακινήτων. 

			Η αξία των Ακινήτων εξαρτάται από τέσσερις ανεξάρτητους οικονομικούς παράγοντες, οι οποίοι πρέπει να ενυπάρχουν σε μια ιδιοκτησία, ώστε αυτή να έχει αξία και να δημιουργεί ικανότητα προσόδου. Οι παράγοντες αυτοί είναι:

			
					•	η χρησιμότητα ή η ικανότητα του Ακινήτου να ικανοποιεί στο παρόν (παρούσα αξία) ή στο μέλλον (μελλοντική αξία) τις διαμορφούμενες ανάγκες των ιδιοκτητών ή των χρηστών, είτε υπό μορφή άμεσης εξυπηρέτησης, είτε υπό μορφή ροής ρευστού. Η επίδραση της χρησιμότητας στην αξία είναι σχετική με τα χαρακτηριστικά της ιδιοκτησίας. Η χρησιμότητα του μεγέθους, του σχεδιασμού, των εγκαταστάσεων και άλλες μορφές χρησιμότητας έχουν μεγάλη επίδραση στην αξία του Ακινήτου.

					•	η σπανιότητα, που καθορίζεται από τη σχέση ζήτησης-προσφοράς. Με σταθερή ζήτηση η σπανιότητα προσφοράς αυξάνει την αξία, της οποίας η τιμή καθορίζεται από το συνδυασμό της σπανιότητας με τη χρησιμότητα.

					•	η επιθυμία για κάλυψη αναγκών αντικειμενικών ή και υποκειμενικών.

					•	η αγοραστική δύναμη (effective purchasing power), που ευνοεί την ανάπτυξη επιθυμιών και τη συμμετοχή στη διαμορφούμενη αγορά Ακινήτων.

			

			Στο σημείο αυτό σημειώνεται ότι βασικός παράγων καθορισμού της αξίας Ακινήτου αποτελεί η συναρτώμενη και η υπάρχουσα χρήση αυτού.

			3.4 Έννοιες και Ορισμοί Αξιών

			Η έννοια της αξίας των Ακινήτων χρησιμοποιείται με διάφορα επίθετα ή ουσιαστικά, που της προσδίδουν διαφορετικό περιεχόμενο. Στη σχετική βιβλιογραφία αναφέρονται πάνω από 70 έννοιες αξιών (Mc. Michael), που χρησιμοποιούν οι εκτιμητές για τον προσδιορισμό της αξίας. Μέχρι το σημείο αυτό χρησιμοποιήθηκαν διάφορες έννοιες αξιών, που μαζί με άλλες περιλαμβάνονται στο έκθ.3-1. Πολλές από αυτές είναι έντονα συσχετισμένες, ορισμένες εμπεριέχονται σε άλλες, από άποψη δε περιεχομένου άλλες είναι αυτονόητες ενώ άλλες πρέπει να ορισθούν για την καλύτερη κατανόηση του περιεχομένου τους.

			Για την πιο απρόσωπη και αντικειμενική μέτρηση της αξίας χρησιμοποιείται η αξία ανοικτής αγοράς (open market value). Η αξία αυτή εκφράζεται σε όρους κεφαλαιουχικής αξίας, με λειτουργία των μηχανισμών μιας τέλειας ανταγωνιστικής αγοράς και χωρίς να σχετίζεται με υποκειμενικές εκτιμήσεις. Εξ ορισμού εξαιρούνται οι τιμές, όπου η πώληση έγινε βιαστικά ή αναγκαστικά ή περιορίσθηκε σε ορισμένο αριθμό υποψήφιων αγοραστών.
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			Έκθεμα 3-1: Έννοιες αξιών αστικών Ακινήτων.

			Στην πράξη όμως, σπάνια έχουμε τέλεια ανταγωνιστική αγορά, αλλά συνήθως μια ανταγωνιστική αγορά υπό περιορισμούς. Τότε η αγοραία αξία MV (Market Value) είναι η πιο αντιπροσωπευτική τιμή ενός Ακινήτου, προϋποθέτει δε ηθελημένη συναλλαγή μεταξύ των ενδιαφερομένων (αγοραία συναλλαγή). Αποτελεί τον κύριο στόχο των εκτιμητών και μπορεί να ορισθεί και όταν δε μεσολαβεί πώληση. Η έννοια της, αρχικά, ορίσθηκε από τον Adam Smith. Σήμερα χρησιμοποιούνται ταυτόσημοι και έγκυροι ορισμοί. Με σύντομο τρόπο η αγοραία αξία μπορεί να ορισθεί ως η τιμή που μπορεί να πωληθεί σύντομα ένα Ακίνητο σε ενδιαφερόμενο και σωστά πληροφορημένο αγοραστή, αν διατεθεί προς πώληση από τον ιδιοκτήτη του με την προϋπόθεση λειτουργίας των συνθηκών της αγοράς. Με πιο πλήρη τρόπο μπορεί να ορισθεί ότι η αγοραία αξία είναι η υψηλότερη πιθανή τιμή σε ρευστό ή ισοδύναμο ρευστού, που προσφέρεται σε ένα Ακίνητο, με τις ισχύουσες συνθήκες μιας ανταγωνιστικής αγοράς, σε συγκεκριμένη χρονική στιγμή, μέσα σε λογικό διάστημα, από το άτομο που επιθυμεί να αγοράσει και έχει τη δυνατότητα γι’ αυτό, υπό την προϋπόθεση ότι οι συμβαλλόμενοι είναι καλά πληροφορημένοι, δρουν ορθολογικά, με σύνεση προς το συμφέρον τους, χωρίς περιορισμό και με γνώση των δυνατοτήτων χρήσης του Ακινήτου καθώς και των συνθηκών λειτουργίας της αγοράς. Ο ορισμός αυτός πλησιάζει περισσότερο στον ορισμό που δίνεται από το AIREA (American Institute of Real Estate Appraisers). Μερικές φορές χρησιμοποιείται ο ορισμός, που προτάθηκε από τον R. Ratclift, σύμφωνα με τον οποίο η αγοραία αξία είναι η πλέον πιθανή τιμή πώλησης.

			Η προσφορά και η ζήτηση προσδιορίζουν τις διακυμάνσεις γύρω από έναν ορισμένο μέσο όρο, που ονομάστηκε πραγματική αξία. Οι αποκλίσεις αυτές διαμορφώνουν την αγοραία αξία και επηρεάζονται από τις μονοπωλιακές δυνάμεις, που αναπτύσσονται στην αγορά. Όταν οι δυνάμεις ζήτησης και προσφοράς αλληλοεξισορροπούνται, η αγοραία αξία συμπίπτει με την πραγματική. Τότε η αγοραία αξία τείνει να εξισωθεί με την αξία κεφαλαιοποίησης της προσόδου.

			Οι προϋποθέσεις, που διαγράφονται από τον ορισμό της αγοραίας αξίας, είναι ιδεατές. Στην πραγματικότητα τα άτομα δε δρουν ελεύθερα αλλά υπό πίεση (π.χ. χρόνου) και υπό περιορισμούς, σε μια όχι πλήρως γνωστή, ανομοιογενή, ασυνεχή και ατελή σε λειτουργία αγορά. Έτσι δημιουργούνται πρόσθετες αποκλίσεις από την αγοραία αξία και δημιουργείται η τρέχουσα αγοραία αξία ή απλώς τρέχουσα αξία των Ακινήτων (current value). 

			Εξετάζοντας τη σχετική βιβλιογραφία διαπιστώνουμε ότι η αξία κατά Smith διακρίνεται σε υποκειμενική αξία και σε αντικειμενική αξία, που εκφράζεται σε χρήμα και δίνει την εικόνα των τιμών. Τις υποκειμενικές εκτιμήσεις πρέπει να λαμβάνει υπ’ όψιν του ο ιδιοκτήτης έναντι των πιθανών αγοραστών. Εξ άλλου η φυσική αξία ισούται με την αξία της γης μετά την ενσωμάτωση άμεσης ή έμμεσης εργασίας (Ricardo), η οποία είναι και ο προσδιοριστικός παράγων μαζί με τη σπανιότητά της. Ακόμα ως πραγματική αξία νοείται η μέση αξία, που διαμορφώνεται στη μακρόχρονη περίοδο και η οποία μπορεί να ορισθεί και ως ο μέσος όρος που καθορίζουν οι διακυμάνσεις της ζήτησης και της προσφοράς. Η έννοια της πλήρους αξίας Ακινήτου περιλαμβάνει την οικονομική αξία με το οριζόμενο στο ισχύον σύνταγμα περιεχόμενο. Ως ανταλλακτική αξία νοούμε τη σχέση της αξίας των ανταλλασσόμενων αγαθών, η οποία εξαρτάται από την ένταση της ανάγκης που πρόκειται να ικανοποιήσουν τα ανταλλασσόμενα αγαθά και από τη σχέση ανεπάρκειας ή αφθονίας τους. Το φαινόμενο της ανταλλαγής εμφανίζεται στο καθεστώς της «αντιπαροχής» των Ακινήτων.

			Ο W. Jhevvons (1862) πρώτος διατύπωσε την πρωτότυπη τότε άποψη, ότι η αξία εξαρτάται ολοκληρωτικά από τη χρησιμότητα, ενώ πριν επιστεύετο ότι η αξία χρήσης δεν μπορεί να προσδιορισθεί ποσοτικά. Ως αξία χρήσης Ακινήτου ορίζεται η αξία της χρησιμοποίησης ή της ωφελιμότητάς του ή αλλιώς η αξία που μια συγκεκριμένη ιδιοκτησία έχει για μια συγκεκριμένη χρήση. Είναι μια έννοια που βασίζεται στην παραγωγικότητα και με κέντρο τη συνεισφορά σε αξία της ιδιοκτησίας στην επιχείρηση της οποίας είναι τμήμα, χωρίς να ληφθεί υπ’ όψιν η βέλτιστη χρήση. Πολλές ιδιοκτησίες μπορεί να έχουν αξία χρήσης διαφορετική από την αγοραία τιμή (άδεια εγκατεστημένης ισχύος βιομηχανιών μη μεταβιβάσιμη). Στην αξία χρήσης περιλαμβάνεται και η «ποσότητα ευχαρίστησης», της οποίας όμως είναι δύσκολη η εκτίμηση και η διαφοροποίησή της και επομένως η ακριβής συμβολή της στην αγοραία αξία.

			Η αξία παραγωγής αντιπροσωπεύει το κεφάλαιο, που απαιτείται αθροιστικά για την παραγωγή του συγκεκριμένου χώρου. Η αξία χρήσης αποδίδει τη χρησιμότητα του αγαθού σε εκείνον που το αποκτά και αντανακλά την υποκειμενική αξιολόγηση του αγαθού και την ικανοποίηση που προσδοκά εκείνος που το αγοράζει. Η ανταλλακτική αξία αποδίδει τη δύναμη που έχει ένα πράγμα να εξουσιάζει άλλα αγαθά και να ανταλλάσσεται έναντι αυτών. Για να υπάρξει η αναγκαία παραγωγή χώρου πρέπει η αξία παραγωγής να είναι μικρότερη της ανταλλακτικής αξίας και επίσης η αξία χρήσης να είναι μεγαλύτερη από την ανταλλακτική αξία, γεγονός που οδηγεί στην ιδιοκτησιακή κινητικότητα του παραγόμενου χώρου.

			αξία παραγωγής < αξία ανταλλαγής < αξία χρήσης

			Αν η αξία ανταλλαγής είναι μεγαλύτερη από την αξία χρήσης, ο χώρος δεν μπορεί να πωληθεί και συνεπώς δεν παράγεται, ανεξάρτητα από την ισχύ του πρώτου μέλους της προηγούμενης ανισότητας. Ακόμα αν η αξία παραγωγής είναι μεγαλύτερη από την αξία ανταλλαγής, επίσης ο χώρος δεν παράγεται. Η αξία ανταλλαγής προσδιορίζεται από την αξία χρήσης. Ο διαφορετικός τρόπος χρήσης και η εντατικοποίηση των χρήσεων προσδίδουν σήμερα μεγαλύτερη αξία ανταλλαγής. Για παράδειγμα η αξία θέσης (site value) μεταβάλλεται με την αύξηση του συντελεστή δόμησης, πριμοδοτεί το Ακίνητο και κατά συνέπεια την ανταλλακτική του αξία.

			Μια ακόμα έννοια είναι η αξία προσόδου, που προσδιορίζεται από την κεφαλαιοποίηση της ετήσιας προσόδου του Ακινήτου. Αναφέρονται επίσης οι έννοιες της υπερβάλλουσας αξίας (floating value) και της μεταφερόμενης αξίας (shifting value), οι οποίες οφείλονται στη «διάχυση» της αξίας ανάπτυξης, που διαφοροποιεί τις αξίες λόγω των έργων ανάπτυξης και εξαρτώνται από την προσδοκία της χρησιμοποίησης για εξαγωγή κέρδους. Αρχική αξία είναι η τιμή που δαπανήθηκε τη στιγμή της απόκτησης, ενώ η παρούσα αξία PV (Present Value) μπορεί να προσδιορισθεί από τον υπολογισμό των παρουσών αποδόσεων κεφαλαιοποιουμένων με το «επιτόκιο αγοράς». Συχνά γίνεται αναφορά και στην προστιθέμενη αξία, η οποία αντιστοιχεί στην αύξηση της ονομαστικής αξίας του Ακινήτου εκφρασμένης σε σταθερές τιμές και οφείλεται στην αύξηση των τιμών γης με την πάροδο του χρόνου, στις πρόσθετες βελτιώσεις ή σε άλλες αιτίες. Κάθε οικονομική αξία μπορεί να εκφρασθεί και σε σταθερές τιμές (constant prices), με χρονική αναφορά σε επιλεγμένο έτος βάσης.

			Η αξία των Ακινήτων περιλαμβάνει και την αξία της γης. Αξία αντίστοιχης γης (floorspace value) είναι το τμήμα εκείνο της ολικής τιμής διάθεσης της μονάδας δομημένης επιφάνειας, που οφείλεται στο αναλογούν τμήμα της γης. Ακόμα αξία γης θα λέμε την τιμή της μονάδας επιφάνειας, η οποία καθορίζεται από την πλήρη ανάπτυξη ή τη βέλτιστη χρήση ανεξάρτητα αν η τελευταία έχει υλοποιηθεί. Ο λόγος των τιμών αυτών είναι ίσος με 1/σΔ, όπου σΔ ο ισχύων συντελεστής δόμησης. Η αξία της γης αυξάνεται μέχρι το όριο εκείνο για το οποίο η δόμηση γίνεται ασύμφορη. Επίσης αναφέρεται η έννοια της απομένουσας αξίας (salvage value), η οποία ορίζεται ως η αξία σε χρήμα που αναμένεται να ληφθεί από την πώληση ή τη διάθεση του Ακινήτου στο τέλος της χρήσιμης ζωής του. Δεν πρέπει να συγχέεται με την αξία που προκύπτει από την πιθανή επαναχρησιμοποίηση συγκεκριμένων δομικών στοιχείων του Ακινήτου.

			Τέλος, μια ακόμα έννοια αξίας είναι η καθαρή παρούσα αξία NPV (Net Present Value), η οποία ορίζεται ως η διαφορά της παρούσας αξίας των προσδοκώμενων εκροών (κόστος) από την παρούσα αξία των προσδοκώμενων εισροών. Σε κάθε ενέργεια επί των Ακινήτων υπάρχει προσδοκία για NPV > 0. Γενικά ισχύει η κατωτέρω σχέση:
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			Τα είδη των αξιών που αναφέρθηκαν δημιουργούν ένα αλληλοεξαρτώμενο πλέγμα εννοιών, στο οποίο κάθε μια επηρεάζει και επηρεάζεται από τις άλλες και δημιουργεί τη δυναμική και όχι τη στατική φυσιογνωμία της έννοιας της αξίας σε κάθε μορφή της, υπό την προϋπόθεση ότι η τιμή της τελικά επηρεάζεται από τη λειτουργία και τους βαθμούς ελευθερίας της αγοράς. Στην πράξη προκύπτει η ανάγκη προσδιορισμού ορισμένων από τις αναφερθείσες αξίες ενός συγκεκριμένου Ακινήτου. Έτσι ουσιαστικός σκοπός παραμένει η ανάλυση της συσχέτισης των διαφόρων αξιών, ώστε από κάποια ή κάποιες αξίες να μπορούμε να προσδιορίσουμε συμπερασματικά άλλες ζητούμενες. Η πιο κατάλληλη για το σκοπό αυτόν θεωρείται η αγοραία αξία ή απλώς η αξία.

			3.5 Η Εκτίμηση της Αξίας Ακινήτων κάθε χρήσης

			Ο χώρος διακρίνεται σε τρεις βασικές κατηγορίες χρήσεων. Έχουμε τον αστικό, τον αγροτικό και το δασικό χώρο, με το ισχύον νομικό πλαίσιο που εξειδικεύει τις επί μέρους δυνατότητες χρήσεων και διατυπώνει τους αντίστοιχους περιορισμούς. Δεδομένου ότι υπάρχει συνταγματική προστασία της χρήσης του δασικού χώρου, η κάλυψη των αυξανόμενων οικιστικών αναγκών γίνεται με την αστικοποίηση τμημάτων του αγροτικού χώρου, είτε με νέες εντάξεις, είτε με τη νόμιμη ή μη δόμηση αγροτικών περιοχών. Επομένως οι 3 βασικές κατηγορίες Ακινήτων ανάλογα με τη χρήση γης είναι:

			
					•	Τα Ακίνητα του αστικού χώρου, ως συνδυασμός των αστικών γεωτεμαχίων ή των αστικών οικοπέδων και των τυχόν βελτιώσεων, τα οποία μπορούν να αναπτυχθούν σύμφωνα με την ισχύουσα πολεοδομική νομοθεσία.

					•	Τα Ακίνητα του αγροτικού χώρου, ως αγροτικά γεωτεμάχια ή ως γεωτεμάχια με βελτιώσεις νόμιμες (σύμφωνα με τα ισχύοντα για δόμηση εκτός σχεδίου) ή μη νόμιμες (αυθαίρετα).

					•	Τα Ακίνητα του δασικού χώρου, ως δασικά γεωτεμάχια, προκαθορισμένης και αποκλειστικής χρήσης.

			

			Από την ανωτέρω ανάλυση είναι φανερό ότι κάθε Ακίνητο σε μη αστικό χώρο μπορεί να θεωρηθεί ως μερική περίπτωση Αστικού Ακινήτου. Τα Ακίνητα του μη αστικού χώρου διαμορφώνουν την τιμή τους με τους ίδιους κανόνες που ισχύουν για τα αστικά Ακίνητα, διέπονται από τους ίδιους νόμους λειτουργίας της αγοράς Ακινήτων, η αξία τους επηρεάζεται από το ίδιο σύνολο των παραγόντων που διαμορφώνουν τις τιμές και ο προσδιορισμός της αξίας τους γίνεται με τις ίδιες μεθόδους που χρησιμοποιούνται για τα αστικά Ακίνητα. Στα επόμενα κεφάλαια εξετάζονται για λόγους πληρότητας τα θέματα των αστικών Ακινήτων. Τα αναγραφόμενα ισχύουν με κλίμακα και κατά περίπτωση και για τα μη αστικά Ακίνητα.

			3.6 Η Αναγκαιότητα Προσδιορισμού της Αξίας των Ακινήτων

			Τα Ακίνητα έχουν αξία επειδή είναι εκεί που είναι και ως είναι, σε συνδυασμό με τις δυνατότητες μετασχηματισμού τους. Η γνώση της συνταγματικά κατοχυρωμένης αυτής αξίας μπορεί αναλυτικά να προσδιορισθεί κατά τρόπο ακριβή μέσα από την επιστήμη και τη συστηματική σκέψη και όχι πρόχειρα ή εμπειρικά. Η γνώση της αληθούς τιμής ή της αληθούς εικόνας των τιμών εξυπηρετεί ένα πλήθος στόχων ή ακόμα ένα πλήθος σκοπών που προβλέπονται από τη νομοθεσία ή που διαμορφώνονται από τις ανάγκες της καθημερινής πρακτικής. Ιδιωτικές συναλλαγές ή δημόσιες ανάγκες επιβάλλουν εκ των προτέρων την εκτίμηση της αξίας των Ακινήτων, από τον προσδιορισμό της οποίας εξαρτώνται ποικίλες αποφάσεις με σημαντικά και κοινωνικά επακόλουθα. Ο ιδιωτικός τομέας ενδιαφέρεται για την αποτελεσματικότητα των επενδύσεων, την ορθολογική χρησιμοποίηση της υποδομής και τη διευκόλυνση των συναλλαγών. Το δημόσιο τομέα ενδιαφέρει γενικά η αξιοποίηση των πόρων, η βελτίωση των συνθηκών διαβίωσης, η ορθή διαχείριση του εγγείου παράγοντα και η εξασφάλιση συνθηκών κοινωνικής δικαιοσύνης. Σημαντικό εργαλείο αποτελεί η ανάπτυξη συστηματικών μεθόδων και διαδικασιών για την εκτίμηση της αξίας των Ακινήτων σε δεδομένη χρονική στιγμή, η οποία μπορεί να αναφέρεται στο παρελθόν, στο παρόν ή στο μέλλον.

			Στην Ελλάδα η αξία των Ακινήτων δεν έχει αποτελέσει αντικείμενο συνολικής και ενιαίας νομοθετικής ρύθμισης. Για το λόγο αυτό η εξακρίβωση της αξίας γίνεται κατά διάφορο τρόπο, ανάλογα με την περίπτωση. Έτσι σήμερα η αξία για τη φορολογία ή την απαλλοτρίωση ή την εκποίηση του ίδιου Ακινήτου έχει διαφορετικές τιμές και προκύπτει με διαφορετικό τρόπο, γεγονός που δημιουργεί συχνά αντιθέσεις. Η τιμή ενός Ακινήτου μπορεί στον ελληνικό χώρο σήμερα να προκύψει από το «σύστημα αντικειμενικού προσδιορισμού» του Υπουργείου Οικονομικών ή να προσδιορισθεί από εκτιμήσεις της Εφορίας, της Κτηματικής Εταιρείας του Δημοσίου (Κ.Ε.Δ.) σε ορισμένες περιπτώσεις ή του Τεχνικού Επιμελητηρίου Ελλάδος (Τ.Ε.Ε.). Οι τιμές αυτές για το ίδιο Ακίνητο είναι διαφορετικές και δε δεσμεύουν τα Διοικητικά Δικαστήρια να ορίζουν διαφορετικές απ’ αυτές τιμές, που όμως μεταβάλλονται και σε κάθε στάδιο εκδίκασης των σχετικών υποθέσεων. Επίσης για το ίδιο Ακίνητο, οι τιμές αγοράς, εφορίας, υποθήκης ή απαλλοτρίωσης είναι διαφορετικές από την τιμή πώλησης. Έτσι για το ίδιο Ακίνητο μπορούμε να έχουμε ένα πλήθος υπερτιμημένων ή υποτιμημένων τιμών ενδεικτικών της αληθούς αξίας, με αποκλίσεις που διαφοροποιούνται κατά περιοχή και κατά το είδος του Ακινήτου. Επομένως δημιουργείται η αναγκαιότητα συστηματικού και σε διάφορα επίπεδα προσδιορισμού της αξίας των Ακινήτων με τον «κανόνα και το διαβήτη», προς κάλυψη των πολλαπλασιαζόμενων αναγκών και κάτι τέτοιο είναι σήμερα δυνατό.

			3.6.1. Προβλέψεις της Νομοθεσίας

			Εκτός από τη συνταγματική αναφορά, υπάρχει σήμερα σε ισχύ ένα πλήθος νόμων, που σχετίζονται με την αξία των Ακινήτων, οι οποίοι προϋποθέτουν τη γνώση της και από τον ορθό προσδιορισμό της εξαρτάται η εύρυθμη εφαρμογή τους. Συνοπτικά οι κυριότερες περιπτώσεις αναφέρονται:

			
					•	στη φορολογία Ακινήτων κάθε μορφής και κατηγορίας. Τα Ακίνητα ως κεφαλαιουχικά αγαθά υπόκεινται σε φόρους, ο προσδιορισμός των οποίων συναρτάται από την αξία των Ακινήτων. Άρα για μια ορθολογική και κοινωνικά δίκαιη δημοσιονομική πολιτική επί των Ακινήτων πρέπει να γνωρίζουμε την αγοραία αξία κάθε Ακινήτου και μάλιστα σε κάθε χρόνο t. Οι κυριότεροι νόμοι, η εφαρμογή των οποίων απαιτεί τη γνώση της αξίας των Ακινήτων αναφέρθηκαν προηγουμένως στα σχετικά με την εφαρμογή των Ακινήτων.

					•	στις απαλλοτριώσεις. Η πολιτεία, στην προσπάθειά της να μετασχηματίσει τη χρήση του χώρου, έχει τη δυνατότητα σύμφωνα με τους συνταγματικούς περιορισμούς να προβαίνει σε αναγκαστικές ή μη απαλλοτριώσεις. Έτσι απαλλοτριώνει ιδιοκτησίες για την υλοποίηση των πολεοδομικών σχεδίων, τη διατήρηση παραδοσιακών κτηρίων ή αρχαιολογικών χώρων μεμονωμένης ή μη μορφής (απαλλοτρίωση Ερέτριας) και ακόμα για ένα πλήθος λόγων, που παρουσιάζονται στη διαδικασία ανάπτυξης και βελτίωσης των συνθηκών ζωής. Όμως το κράτος δεν πρέπει να αγοράζει σε τιμή χαμηλότερη από την αγοραία αξία (φθηνά) από μεμονωμένους ιδιοκτήτες, επειδή έτσι το κοινωνικό συμφέρον λειτουργεί σε βάρος του ατομικού σε μεμονωμένη βάση. Αυτό δεν έχει καμία σκοπιμότητα, επειδή η ορθή αποζημίωση των λίγων αντιστοιχεί σε μικρή ή αμελητέα επιβάρυνση των πολλών. Για ακριβώς αντίθετο λόγο οι αποζημιώσεις δεν μπορεί να είναι υπερτιμημένες, αλλά πρέπει να αναφέρονται στην πλήρη προ της απαλλοτρίωσης πραγματική αξία, ώστε το κράτος να μη δυσκολεύεται ακόμα περισσότερο και να μπορεί να εξασφαλίσει την αναγκαία και σε ορισμένες περιπτώσεις ακριβή γη, γεγονός που δε συμβαίνει στην καθημερινή πρακτική. Σήμερα με το ισχύον νομικό καθεστώς (ν.5269/31, β.δ.29.04.1952, ν.δ.791/71, ν.653/77 κλπ) οι απαλλοτριώσεις (προσκυρώσεις κλπ) πραγματοποιούνται με υποτιμημένο ή (όχι σπάνια) δικαστικά υπερτιμημένο προσδιορισμό, δημιουργώντας έτσι μια υποτιμολόγηση ή υπερτιμολόγηση της αξίας της γης. Επίσης στις απαλλοτριώσεις κατά κανόνα, η υπεραξία των ιδιοκτησιών, που ωφελούνται από την παρέμβαση, είναι σημαντικά μεγαλύτερη από τη συμμετοχή τους στην καταβολή της αποζημίωσης. Στις περιπτώσεις τέτοιων παρεμβάσεων, όπως αναφέρθηκε προηγουμένως, δημιουργούνται οι έννοιες της υπερβάλλουσας αξίας ή της μεταφερόμενης αξίας. Εκ του γεγονότος ότι δεν προσδιορίζονται με ακρίβεια εκ των προτέρων τα όρια διάχυσης της ωφέλειας, ωφελούνται και ορισμένοι, που δε συμμετέχουν στις αποζημιώσεις. Το γεγονός αυτό σε συνδυασμό με την υπάρχουσα πρακτική επιβάλλει να αντιμετωπισθεί το θέμα σε νέα εντελώς βάση.

					•	στη μεταφορά συντελεστή δόμησης (Μ.Σ.Δ.). Η πολιτεία για να αμβλύνει ή να περιορίσει τα προβλήματα, που δημιουργούνται στις απαλλοτριώσεις και προκειμένου να επιταχύνει τις διαδικασίες παρέμβασής της στον αστικό χώρο με ελαχιστοποίηση της εκροής κεφαλαίων από το δημόσιο ταμείο, δημιούργησε τη δυνατότητα μεταφοράς των δικαιωμάτων δόμησης, που χάνονται από την απαλλοτρίωση ή τη δέσμευση Ακινήτων. Η Μ.Σ.Δ. είναι θεσμός, που παρουσιάζει πολλά πλεονεκτήματα, με επιτυχή εφαρμογή στο εξωτερικό και αποτελεί εναλλακτική λύση της αποζημίωσης. Τα κυριότερα χαρακτηριστικά στοιχεία, που προκύπτουν από το θεσμό της Μ.Σ.Δ., συνοπτικά είναι ότι:

					•	oι ωφελούμενοι από την παρέμβαση παρόδιοι δεν επιβαρύνονται οικονομικά.

					•	o προσδιορισμός της αξίας απαιτείται σε δύο θέσεις, του «βαρυνόμενου» και «ωφελούμενου» Ακινήτου.

					•	η ιδιομορφία των εμπραγμάτων σχέσεων των ιδιοκτητών του «βαρυνόμενου» και «ωφελούμενου» Ακινήτου έχει επιπτώσεις στη φορολογία Ακινήτων.

					•	υπάρχει αναγκαιότητα τήρησης χωριστών αρχείων των Ακινήτων με τις αφαιρούμενες ή τις πρόσθετες δυνατότητες δόμησης.

					•	δημιουργείται η έννοια μιας «ιδιότυπης ιδιοκτησίας» στην περίπτωση της μη εφαρμογής του τίτλου Μ.Σ.Δ. και μάλιστα με ορισμένο χρονικό περιορισμό. Έτσι υπάρχει η ιδιομορφία προσδιορισμού της αξίας του μεταφερόμενου στον ορισμένο χρόνο δικαιώματος δόμησης χωρίς την αξία του αναγκαίου για την υλοποίηση οικοπέδου.

					•	Η Μ.Σ.Δ., πάρα τα πλεονεκτήματά της ως θεσμός, δεν είχε μέχρι σήμερα την αναμενόμενη επιτυχία, κυρίως λόγω χαρακτηρισμού όλων των επί εικοσαετία νομοθετικών ρυθμίσεων ως αντισυνταγματικών. Ο τελευταίος ν.3044/02 για τη Μ.Σ.Δ. ίσχυσε εν μέρει (νομιμοποίηση αλλαγής χρήσης κλειστών χώρων) και δε βοήθησε στην απορρόφηση των υπαρχόντων τίτλων Μ.Σ.Δ.

					•	στους πολεοδομικούς νόμους. Το κράτος, προκειμένου να αποκτήσει ένα αποτελεσματικότερο εργαλείο για τις παρεμβάσεις του στη διαμόρφωση του αστικού χώρου, δημιούργησε πολεοδομικούς νόμους (ν.947/79, ν.1337/83), που του δίνουν τη δυνατότητα να παρεμβαίνει στην υπεραξία των Ακινήτων. Η υπεραξία δημιουργείται από τις νέες εντάξεις στο σχέδιο πόλεως ή από την ανάπλαση υφιστάμενων πολεοδομημένων περιοχών και χωρίς να επηρεάζονται προς τα κάτω οι υφιστάμενες αξίες, αλλά βελτιώνοντας τη συνολική αξία με τη σχεδιαζόμενη ανάπτυξη. Η προβλεπόμενη εισφορά σε γη ή η εισφορά σε χρήμα και η νομοθετημένη δέσμευση (η προκύπτουσα αξία να μην είναι μικρότερη από την αρχικά υπάρχουσα) καθορίζουν ένα πλέγμα αξιών, ο καθορισμός των οποίων είναι σημαντικός και προσδιορίζει ένα «σύστημα αντιπαροχής «μεταξύ ιδιοκτητών και κράτους, που αναλαμβάνει τη «μεταποίηση» της γης σε αστική. Οι προβλεπόμενες διαδικασίες (εκτιμήσεις από επιτροπές κλπ) δεν είναι αποτελεσματικές και δεν μπορούν να καλύψουν τις πραγματικές ανάγκες για προσδιορισμό αξιόπιστων τιμών σε όλες τις περιπτώσεις. 

					•	σε άλλες περιπτώσεις. Εκτός από τις συγκεκριμένες νομοθετημένες περιπτώσεις, που αναφέρθηκαν και που σχετίζονται με τον προσδιορισμό της αξίας των Ακινήτων, υπάρχουν και άλλες, που απαιτούν τη γνώση των τιμών και που διευρυνόμενες αποτελούν με την πάροδο του χρόνου αντικείμενο νομοθετικού περιεχομένου. Για παράδειγμα μπορεί να αναφερθεί το καθεστώς των μισθώσεων και ιδιοκατοίκησης (ν.1703/87) ή ακόμα η περίπτωση ενοικιάσεων κοινόχρηστων χώρων (άρθ.970 ΑΚ) ή η περίπτωση προστασίας της δημόσιας περιουσίας (ν.4266/29) κ.ά.

			

			3.6.2 Σημερινές Ανάγκες

			Η αξία των Ακινήτων δεν είναι στατική, αλλά μεταβάλλεται δυναμικά και η τιμή της διαμορφώνεται ανάλογα με τους παράγοντες που την επηρεάζουν. Έτσι, κάθε φορά, για κάθε ιδιοκτησία υπάρχει μια τρέχουσα τιμή, της οποίας ο προσδιορισμός αφορά στην καθημερινή πρακτική ένα πλήθος διαδικασιών, σχέσεων και άμεσων οικονομικών επιπτώσεων, πέραν από τις αναφερθείσες και προβλεπόμενες συγκεκριμένα από την ισχύουσα νομοθεσία περιπτώσεις.

			
					•	Δημόσιος Τομέας. Η αξία των Ακινήτων αποτελεί αναγκαίο στοιχείο υποδομής για τον καθορισμό μέτρων επέμβασης (εργασίες σχεδιασμού, προγραμματισμού κλπ). Παράλληλα το δημόσιο είναι ιδιοκτήτης χώρου και η ακίνητη δημόσια περιουσία αποτελεί σημαντικό μέσο εκπλήρωσης των σκοπών του κράτους, ως συντεταγμένης και δημοκρατικής πολιτείας. Η αξιοποίηση των Ακινήτων του δημοσίου, ο προσδιορισμός μισθωμάτων, η δίκαιη παραχώρηση και η εκποίηση απαιτούν τη γνώση της αξίας του χώρου. Επίσης σε ορισμένες περιπτώσεις υπάρχει ανάγκη προσδιορισμού της αξίας μεμονωμένων Ακινήτων, που το δημόσιο επιθυμεί να αγοράσει για κάλυψη αναγκών. Μερικές φορές αυτό είναι, χρονικά, επιτακτικά αναγκαίο. Το ίδιο συμβαίνει και σε ειδικές μη συμβατικές περιπτώσεις Ακινήτων, που το κράτος αναγκάζεται να αποζημιώσει (κτήμα Τατοΐου) ή να εκτιμήσει (εκκλησιαστική περιουσία, ενεργά Ο.Τ.). Τότε προκύπτει το πρόβλημα προσδιορισμού της αγοραίας αξίας, του δημοσίου ευρισκομένου στον ιδιότυπο ρόλο του αγοραστή. Ακόμα το δημόσιο οφείλει να ενδιαφέρεται για την ελαχιστοποίηση της αρνητικής επίδρασης στις αξίες των Ακινήτων από διάφορες εναλλακτικές λύσεις μεγάλων αναγκαίων έργων (υπερύψωση παραλιακής λεωφόρου Ν. Φαλήρου, ανισόπεδοι κόμβοι εντός πόλης κλπ), που αλλοιώνουν σημαντικά την υπάρχουσα κατάσταση. Ο σημερινός τρόπος αντιμετώπισης των προβλημάτων αυτών δεν είναι ικανοποιητικός, κυρίως από τις αποκλίσεις των εκτιμήσεων, που συντάσσουν οι υπεύθυνοι κρατικοί φορείς, με αποτέλεσμα να δημιουργείται μια πρόσθετη ανάγκη προσδιορισμού των αξιών στις περιπτώσεις αυτές.

					•	Προστασία Τραπεζικού Συστήματος. Το τραπεζικό σύστημα, υπό δημόσια ή ιδιωτική μορφή, αποτελεί τον κύριο χρηματοδότη της ανάπτυξης του ιδιωτικού αλλά και του δημοσίου τομέα. Στις περισσότερες περιπτώσεις η διασφάλιση των χορηγούμενων οικονομικών πόρων για εμπορική βιομηχανική ή στεγαστική χρήση πραγματοποιείται με δέσμευση των αντίστοιχων Ακινήτων ή και άλλων Ακινήτων ανάλογης αξίας. Η γρήγορη και ορθή γνώση των δεσμευόμενων αξιών είναι βασικό στοιχείο της λειτουργίας του τραπεζικού συστήματος, ως κυρίου μοχλού ανάπτυξης. Αυτό σήμερα δεν εξασφαλίζεται, δεδομένου ότι η αξία των υποθηκευμένων Ακινήτων σε πολλές περιπτώσεις αποκλίνει σημαντικά από την αξία δανεισμού.

					•	Ιδιωτικός Τομέας. Ο προσδιορισμός της αξίας των Ακινήτων ενδιαφέρει άμεσα οιονδήποτε έχει έννομο συμφέρον λόγω ιδιοκτησιακού δικαιώματος. Στον ιδιωτικό τομέα ένα πλήθος δραστηριοτήτων συνδέεται με την αξία χρήσης και την αξία συναλλαγής των Ακινήτων. Η γνώση της θα διευκόλυνε τις συναλλαγές (βάρη υποθηκών ή προσημειώσεων), θα βοηθούσε αυτοτελείς κλάδους (ασφάλειες Ακινήτων) και θα εξουδετέρωνε τις παρουσιαζόμενες τριβές. Κυρίως όμως θα βοηθούσε αποτελεσματικά την απόφαση επένδυσης. Μια σωστή απόφαση επένδυσης, που περιλαμβάνει και Ακίνητα (επιχειρήσεις, βιομηχανίες κλπ), θα είχε ως αποτέλεσμα την ορθολογικότερη αξιοποίηση ή παραγωγή με ανάλογη επίδραση και στο κοινωνικό σύνολο. Ειδικότερα η γνώση των τιμών θα βοηθήσει τον επενδυτή, που στοχεύει στην ιδανικότερη επένδυση (the ideal investment). Οι δυνατότητες για εκτιμήσεις στο παρόν και στο μέλλον και η ανάλυση των επιστροφών (return of investment analysis), είναι στοιχεία που βοηθούν αποτελεσματικά τον επενδυτή.

			

			3.7 Η Φορολογία των Ακινήτων

			Τα Ακίνητα ως πάγια κεφαλαιουχικά αγαθά υπόκεινται σε φόρους επί των ροών και σε φόρους επί των αποθεμάτων με επιπτώσεις στην επενδυτική συμπεριφορά, με στόχο ενίοτε την καταβολή αναπτυξιακής φορολογίας και την εξασφάλιση κοινωνικής δικαιοσύνης. Ακόμα η φορολογία των Ακινήτων θεμελιώνεται ως προς τη σκοπιμότητά της και από τη θεωρία της οικονομικής προσόδου, που προκύπτει υπέρ του ιδιοκτήτη. Εδώ πρέπει να αναφερθεί ότι σε ορισμένες περιπτώσεις η φορολογία αφορά στη με άπειρο χρόνο ζωής γη και όχι στα με φθίνουσα αξία κτίσματα (Δανία), των οποίων το κόστος έχει ήδη φορολογηθεί κατά το στάδιο της κατασκευής (καταβολή Φ.Π.Α. υλικών κατασκευής). Στον ελληνικό χώρο η φορολογία των Ακινήτων είναι συνολική χωρίς αυτό το διαχωρισμό. Η φορολογία των Ακινήτων στην Ελλάδα πραγματοποιείται σύμφωνα με την αρχή της φοροδοτικής ικανότητας και της απολαμβανόμενης ειδικής ωφελείας. Στην πράξη όμως χρησιμοποιείται μονοδιάστατα με καθαρά ταμειακούς στόχους και σπάνια ως τρόπος άσκησης πολιτικής γης και είναι κοινωνικά άδικη στην κατανομή των φορολογικών βαρών.

			Η φορολογία των Ακινήτων αρχικά καθιερώθηκε στην Ελλάδα από το 1923 ως φορολογία κεφαλαίου. Έκτοτε έχει δημιουργηθεί ένα πλήθος νόμων, που βασίζονται στην αξία των Ακινήτων και επιβάλλουν φορολογία σε διάφορες κατηγορίες τους κατά διάφορους τρόπους. Ενδεικτικά αναφέρονται κατωτέρω συνοπτικά κατηγορίες φόρων επί των Ακινήτων, που σήμερα ισχύουν, με στοιχεία του περιεχομένου τους. Σημειώνεται ότι η επί των Ακινήτων φορολογία γίνεται κυρίως με βάση τη φορολογητέα αξία αυτών VΦ που υπολογίζεται με συγκεκριμένη διαδικασία.

			 Φορολογητέα αξία Ακινήτων. Η φορολογητέα αξία VΦ των Ακινήτων υπολογίζεται με βάση το ονομαζόμενο σύστημα «αντικειμενικού προσδιορισμού αξίας Ακινήτων» (Α.Π.Α.Α.) του ΥΠ.ΟΙ.Ο., το οποίο ισχύει για τις περισσότερες εντός και εκτός σχεδίου περιοχές της χώρας και του οποίου ήδη μειώνεται ο ανασχεδιασμός. Σύμφωνα με το σύστημα αυτό προκύπτει για κάθε Ακίνητο σε συνάρτηση με τα χαρακτηριστικά του η φορολογητέα αυτή αξία VΦ. Τα χαρακτηριστικά αυτά και οι λοιπές απαραίτητες πληροφορίες για κάθε κατηγορία Ακινήτου (οικόπεδο, διαμέρισμα, μονοκατοικίες, ....) βοηθούν στον προσδιορισμό της VΦ.

			Ειδικότερα η φορολογητέα αξία VΦ στις εντός σχεδίου περιοχές για κάθε Ακίνητο προκύπτει από ειδικά έντυπα πολλαπλασιαστικά:

			
					•	από την τιμή ζωής VΤΖ, που ισχύει για την περιοχή του Ακινήτου, η οποία εκφράζεται με την τιμή ανά m2 διαμερίσματος πρώτου ορόφου.

					•	από συντελεστές ci που έχουν προδιαγραφεί για κάθε κατηγορία Ακινήτων.

					•	από την επιφάνεια του Ακινήτου.
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			Στις εκτός σχεδίου περιοχές η φορολογητέα αξία VΦ για κάθε Ακίνητο προκύπτει από ειδικά έντυπα ως άθροισμα της βασικής αξίας συναρτήσει της επιφάνειας της εδαφικής έκτασης, της οικοπεδικής αξίας συναρτήσει της επιφάνειας υπάρχοντος κτίσματος και της αξίας εκ της δυνατότητας περαιτέρω αξιοποίησης του γεωτεμαχίου, όταν αυτό βρίσκεται σε καθοριζόμενες περιοχές (Γ.Π.Σ., παραθαλάσσιες περιοχές κ.ά.).

			Οι VΤΖ αναπροσαρμόζονται περιοδικά (συνήθως ανά 2-3 χρόνια) προκειμένου να πλησιάσουν τις αγοραίες αξίες MV. Οι αναπροσαρμογές αυτές ποικίλουν σε ποσοστά αύξησης των προηγούμενων τιμών από περιοχή σε περιοχή. Από σχετικές μακροχρόνιες έρευνες σχετικά με τις διαφορικές ποσοστιαίες αυξήσεις του VΤΖ και της μεταβολής του λόγου VΦ/MV προέκυψαν τα κάτωθι γενικά συμπεράσματα:

			
					•	λαμβάνονται και πολιτικά κριτήρια για την αύξηση των τιμών VΤΖ. Αποτέλεσμα αυτού είναι η επί των Ακινήτων δημοσιονομική πολιτική να ασκείται δια της VΦ και όχι δια του αντίστοιχου συντελεστή φορολογίας q. Έτσι, αντί να έχουμε φόρο Φ = q .VΦ, με VΦ το αντικειμενικό δεδομένο και q το συντελεστή φορολογίας, που εκφράζει την ασκούμενη πολιτική, έχουμε διείσδυση πολιτικών κριτηρίων στη VΦ και σταθερούς συντελεστές φορολογίας q. Χαρακτηριστικό παράδειγμα είναι οι περιπτώσεις, όπου οι VΤΖ είναι μικρότερες από το ελάχιστο κόστος κατασκευής, μη υπολογιζόμενης και της αξίας της αντίστοιχης γης.

					•	ο λόγος της φορολογητέας αξίας VΦ ως προς την αγοραία αξία του Ακινήτου MV είναι μεταβλητός. Η μεταβλητότητα του λόγου VΦ/MV ισοδυναμεί στην ουσία με εφαρμογή μεταβλητού συντελεστή φορολογίας q δημιουργώντας κοινωνική αδικία στην κατανομή των φορολογικών επί των Ακινήτων βαρών. Πράγματι έχει παρατηρηθεί συστηματικά ότι:

					•	ο λόγος VΦ/MV είναι διαφορετικός για τις διάφορες κατηγορίες Ακινήτων στην ίδια περιοχή.

					•	ο λόγος VΦ/MV είναι διαφορετικός για την ίδια κατηγορία Ακινήτων από περιοχή σε περιοχή.

					•	Συνολικό συμπέρασμα είναι ότι οι τιμές VΦ αποκλίνουν με διαφορετικό ποσοστό απόκλισης από περιοχή σε περιοχή και από κατηγορία σε κατηγορία Ακινήτων δημιουργώντας κοινωνική αδικία στην κατανομή των φορολογικών βαρών.

					•	η με άλματα περιοδική αναπροσαρμογή της VΤΖ, μετά την καθιέρωση του Φ.Α.Υ. και του Τ.Σ. (που ήδη καταργήθηκαν), δημιουργεί χρονικές ευκαιρίες για τη μεταβίβαση των Ακινήτων, επειδή λίγο πριν ή λίγο μετά την αύξηση μεταβάλλεται σημαντικά.

			

			3.7.1 Κύριοι φόροι επί των Ακινήτων

			Οι κύριοι φόροι επί των Ακινήτων στον ελληνικό χώρο διακρίνονται:

			
					•	σε φόρους επί των ροών. Οι φόροι της κατηγορίας αυτής αφορούν στη φορολογία της προσόδου των Ακινήτων. Τα εισοδήματα του κυρίου, του νομέα ή επικαρπωτή από μισθώσεις ή ιδιοκατοίκηση ή επίταξη προστίθενται στα λοιπά ετήσια εισοδήματα άλλων πηγών του φορολογούμενου προσώπου και φορολογούνται σύμφωνα με τους κλιμακωτούς συντελεστές φορολογίας εισοδήματος. Σε ορισμένες περιπτώσεις επιβάλλονται «έκτακτες εισφορές» επί της αξίας των Ακινήτων ή επί της προσόδου τους, για την αντιμετώπιση έκτακτων αναγκών.

					•	σε φόρους επί των αποθεμάτων. Οι φόροι της κατηγορίας αυτής περιλαμβάνουν τη φορολογία της αξίας των Ακινήτων. Ο σε κάθε περίπτωση φόρος (Φ) του Ακινήτου προκύπτει από το γινόμενο της φορολογητέας αξίας VΦ του Ακινήτου επί το συντελεστή φορολογίας qΦ. Άρα ο φόρος επί των αποθεμάτων προκύπτει από το γινόμενο qΦ . VΦ. Ο ίδιος φόρος Φ προκύπτει από την αγοραία αξία MV των Ακινήτων πολλαπλασιασμένη με έναν μικρότερο συντελεστή φορολογίας qMV<qΦ, δεδομένου ότι συνήθως είναι VΦ<MV. Άρα έχουμε:
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					•	Από την ανωτέρω σχέση προκύπτει ότι:

					•	αν ο λόγος VΦ/MV είναι περίπου σταθερός, δηλαδή οι αποκλίσεις των VΦ από τις MV είναι σταθερές τότε στην ουσία έχουμε φορολογία με έναν μικρότερο συντελεστή φορολογίας qMV και κοινωνική δικαιοσύνη στην κατανομή των φορολογικών βαρών.

					•	αν ο λόγος VΦ/MV είναι μεταβλητός από περιοχή σε περιοχή ή από κατηγορία σε κατηγορία Ακινήτου ή από Ακίνητο σε Ακίνητο, τότε στην ουσία έχουμε φορολογία με έναν μεταβλητό συντελεστή φορολογίας qΦ από Ακίνητο σε Ακίνητο. Όταν συμβαίνει αυτό σημαίνει ότι κάθε Ακίνητο φορολογείται με διαφορετικό συντελεστή κατ’ αντίστροφο τρόπο με τις αποκλίσεις των VΦ από τις MV. Αυτό δημιουργεί κοινωνική αδικία στην κατανομή των φορολογικών βαρών, που μεγαλώνει με την αύξηση της απόκλισης των δύο αξιών.

					•	Οι κυριότεροι φόροι της κατηγορίας αυτής, που ισχύουν ή ίσχυσαν, κατά διαστήματα είναι:

					•	οι περιοδικοί φόροι ή διαφορετικά η ετήσια φορολογία των Ακινήτων, όπως ο φόρος ακίνητης περιουσίας (Φ.Α.Π.), ο φόρος μεγάλης ακίνητης περιουσίας (Φ.Μ.Α.Π.), το τέλος ακίνητης περιουσίας (Τ.Α.Π.), το ενιαίο τέλος Ακινήτων (Ε.Τ.ΑΚ.).

					•	η ειδική φορολογία επί των Ακινήτων εταιρειών.

					•	οι φόροι που επιβάλλονται σε κάθε μεταβολή των εμπραγμάτων δικαιωμάτων επί των Ακινήτων. Οι φόροι της κατηγορίας αυτής προκύπτουν από τους συντελεστές φορολογίας qΦ, όπως αυτοί ισχύουν για την κάθε συγκεκριμένη περίπτωση (κληρονομιές, δωρεές, γονικές παροχές, αγοραπωλησίες,....) και από τη φορολογούμενη αξία VΦ του εμπραγμάτου δικαιώματος. Η αξία VΦ μπορεί να αφορά σε όλο το Ακίνητο ή μέρος αυτού. Ο διαχωρισμός της VΦ σε συνάρτηση με το διαχωρισμό της κυριότητας Ακινήτου γίνεται σύμφωνα με τα σχετικά αναφερθέντα στο κεφ.2 τόσο για την περίπτωση διαχωρισμού της κυριότητας σε συγκυρίους όσο και για την περίπτωση διαχωρισμού της κυριότητας σε επικαρπία και ψιλή κυριότητα. Οι κυριότερες περιπτώσεις αφορούν στη μεταβίβαση Ακινήτου, στις δουλείες, στην επικαρπία και στη ψιλή κυριότητα, στις κληρονομιές, στις γονικές παροχές, στις συνενώσεις γεωτεμαχίων κ.ά.

					•	Με βάση τις πρόσφατες μεταβολές επήλθαν αλλαγές στη φορολογία των Ακινήτων. Ειδικότερα επήλθαν αλλαγές στην απαλλαγή α΄ κατοικίας, στο φόρο μεταβίβασης Ακινήτων (Φ.Μ.Α.), στη φορολογία κληρονομιών, στο φόρο αυτόματου υπερτιμήματος (Φ.Α.Υ.), στο τέλος συναλλαγής (Τ.Σ.) και στο φόρο μεγάλης ακίνητης περιούσιας (Φ.Μ.Α.Π.).

			

			3.8 Σύνταξη Περιουσιολογίου

			Η περιουσία των Ελλήνων είναι βασισμένη στην αξία των Ακινήτων, καθώς αυτή αντιπροσωπεύει περισσότερο από το 80% της συνολικής τους περιουσίας. Περίπου ισχύει η κάτωθι σχέση:
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			Για την ακίνητη περιουσία των Ελλήνων, όπως είναι γνωστό, το ΥΠ.ΟΙ.Ο., για τη διευκόλυνση και τον έλεγχο της επί των Ακινήτων φορολογίας, πρόκειται να συντάξει το ονομαζόμενο «Περιουσιολόγιο». Για το Περιουσιολόγιο των Ακινήτων ισχύουν τα κάτωθι:

			
					•	ως Περιουσιολόγιο Ακινήτων ορίζεται το σύνολο της ακίνητης περιουσίας κάθε φυσικού ή νομικού προσώπου, η οποία αποτελείται από τα εμπράγματα δικαιώματα της πλήρους ή ψιλής κυριότητας ή επικαρπίας ή οίκησης επί Ακινήτων καθώς και το δικαίωμα της αποκλειστικής χρήσης θέσεων στάθμευσης, βοηθητικών χώρων και κολυμβητικών δεξαμενών που βρίσκονται σε κοινόκτητο τμήμα υπογείου, πυλωτής, δώματος ή ακάλυπτου χώρου οικοδομής των πιο πάνω Ακινήτων την 1η Ιανουαρίου κάθε έτους.

					•	το Περιουσιολόγιο Ακινήτων προκύπτει από τη μηχανογραφική διαχείριση των δηλώσεων στοιχείων Ακινήτων των ετών 2005 έως 2008 που είχαν υποβληθεί από τα υπόχρεα φυσικά και νομικά πρόσωπα. Έτος δημιουργίας του Περιουσιολογίου Ακινήτων ορίζεται το 2008.

					•	το Περιουσιολόγιο Ακινήτων ενημερώνεται μέσω των δηλώσεων στοιχείων Ακινήτων, οι οποίες υποβάλλονται σύμφωνα με τα οριζόμενα στο άρθ.23, ν.3427/05, όπως ισχύει.

					•	το περιεχόμενο του Περιουσιολογίου Ακινήτων είναι απόρρητο, σύμφωνα με τα οριζόμενα στην παρ.7, άρθ.23, ν.3427/05, όπως ισχύει.

					•	το περιεχόμενο του Περιουσιολογίου Ακινήτων διαφυλάσσεται και διατηρείται στο διηνεκές από το Υπουργείο Οικονομικών.

			

			Κάθε ιδιοκτήτης καταθέτει «δήλωση στοιχείων Ακινήτου» των ιδιοκτησιών του ή των μεταβολών τους. Η δήλωση αυτή είναι προϋπόθεση για δυνατότητα μεταγενέστερης μεταβίβασης κάθε Ακινήτου. Το έντυπο αυτό συμπληρώθηκε ουσιαστικά για πρώτη φορά το 1997 χωρίς να αναφέρεται σε όλα τα Ακίνητα της χώρας. Σήμερα η προσπάθεια είναι να μηχανογραφηθούν οι πληροφορίες των Ακινήτων, που έχουν δηλωθεί, προκειμένου να προσδιορίζονται οι ετησίως οφειλόμενοι φόροι και να γίνεται πληρέστερος έλεγχος σε κάθε αλλαγή κυριότητας των Ακινήτων.

			Από το Περιουσιολόγιο προκύπτει η καταγραφή όλων των ιδιωτικών Ακινήτων των ελλήνων πολιτών. Είναι δυνατόν να προκύψει με αξιόπιστο τρόπο επιπροσθέτως η αξία κάθε Ακινήτου, η συνολική αξία των Ακινήτων κάθε φυσικού ή νομικού προσώπου προκειμένου αυτό να χρησιμοποιηθεί για δημοσιονομική χρήση.

			Κατωτέρω με στοιχεία βασισμένα στο Ε9 του 1997 (με τις επιφυλάξεις του μη ορθού και πλήρους περιεχομένου του), στην απογραφή του 01.12.2000 της Ε.Σ.Υ.Ε. και στις τότε ισχύουσες φορολογητέες αξίες του συστήματος Α.Π.Α.Α. του ΥΠ.ΟΙ.Ο. μπορούμε να έχουμε μια εικόνα διαβάθμισης των νομών από τις περιεχόμενες πληροφορίες. Οι κατωτέρω αναφερόμενες αξίες δεν αντιπροσωπεύουν απόλυτες τιμές αλλά περισσότερο πρέπει να λαμβάνονται ως μονάδες αξιών για σύγκριση. 

			Ειδικότερα δίδεται η εικόνα:

			
					•	του συνολικού αριθμού των ιδιοκτησιών ανά τύπο (κτήρια, γεωτεμάχια) σε κάθε νομό με τις θέσεις που εμφανίζονται οι max και οι min τιμές (έκθ.3-2).

					•	το σύνολο των αξιών των ιδιοκτησιών ανά τύπο (κτήρια, γεωτεμάχια) σε κάθε νομό με τις θέσεις που εμφανίζονται οι max και οι min τιμές (έκθ.3-3).

					•	τις μέσες αξίες των ιδιοκτησιών ανά τύπο (κτήρια, γεωτεμάχια) σε κάθε νομό με τις θέσεις που εμφανίζονται οι max και οι min τιμές (έκθ.3-4).

					•	τις μέσες αξίες ανά κάτοικο, με βάση τα στοιχεία απογραφής του 2001 της ΕΛ.ΣΤΑΤ., σε κάθε νομό με τις θέσεις που εμφανίζονται οι max (πλουσιότεροι κάτοικοι) και οι min (φτωχότεροι κάτοικοι) τιμές (έκθ.3.5).

					•	τις μέσες αξίες ανά επιφάνεια σε κάθε νομό με τις θέσεις που εμφανίζονται οι max (ακριβότερες περιοχές) και οι min (φθηνότερες περιοχές) τιμές (έκθ.3-6).

			

			Επί του συνόλου των καταγεγραμμένων ιδιοκτησιών εκτιμήθηκε μέση αξία 57.600€ ανά ιδιοκτησία, μέση αξία 66.565€ ανά κτίριο και μέση αξία 52.973€ ανά γεωτεμάχιο.
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			Έκθεμα 3-2: Συνολικός αριθμός ιδιοκτησιών ανά τύπο και νομό (Labropoulos T., Zentelis P., 2007).
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			Έκθεμα 3-3: Σύνολο αξιών των ιδιοκτησιών ανά τύπο και νομό (Labropoulos T., Zentelis P., 2007).
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			Έκθεμα 3-4: Μέσες αξίες των ιδιοκτησιών ανά τύπο και νομό (Labropoulos T., Zentelis P., 2007).
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			Έκθεμα 3-5: Μέσες αξίες ανά κάτοικο και νομό (Labropoulos T., Zentelis P., 2007).
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			Έκθεμα 3-6: Μέσες αξίες ανά επιφάνεια και νομό (Labropoulos T., Zentelis P., 2007).

			3.9 Η Εξέλιξη της Αξίας των Ακινήτων στον Ελληνικό Χώρο

			Η σημερινή εικόνα της διάρθρωσης του ελληνικού γεωγραφικού χώρου παρουσιάζει έντονες αντιθέσεις, που εκφράζονται με αντίστοιχους βαθμούς έντασης και στις τρεις διαστάσεις του χώρου: φυσική, οικονομική και κοινωνική. Αποφασιστικό ρόλο στην εξέλιξη του χώρου, κυρίως μεταπολεμικά, έπαιξαν οι μετασχηματισμοί στις οικονομικές και στις κοινωνικές δομές, η έκταση και ο ρυθμός αστικοποίησης με τη συνακόλουθη ερήμωση της υπαίθρου και οι διαρθρωτικές αλλαγές στην απασχόληση με τη μείωση του πρωτογενούς τομέα. Οι λόγοι αυτοί καθώς και η άνοδος του κατά κεφαλήν εισοδήματος προκάλεσαν μια ανατίμηση των Ακινήτων γενικότερα, με ρυθμό ταχύτερο του πληθωρισμού της χώρας, με πλήθος οικονομικές και κοινωνικές επιπτώσεις. Ωστόσο στο σύστημα επιδρούν παράγοντες και δημιουργούνται σε ορισμένες περιοχές «ταλαντώσεις τιμών» ενώ σε άλλες περιοχές αναπτύσσονται «μέγιστες εκρήξεις τιμών». Επομένως μεγάλο ενδιαφέρον παρουσιάζει η γνώση της μεταβολής της αξίας διαφόρων κατηγοριών Ακινήτων με τον χρόνο, σε διάφορες περιοχές. Η γνώση αυτή είναι πολύ σημαντική επειδή σ’ αυτή μπορούν να βασιστούν αποφάσεις οικονομικής πολιτικής και πολιτικής γης, με στόχο την ορθολογική κατανομή των χρήσεων, την ικανοποίηση των κοινωνικών αναγκών (στέγη, περιβάλλον...) καθώς και τον έλεγχο της υπεραξίας της γης για τον περιορισμό της κερδοσκοπίας.

			Πέραν όμως από τις παρατηρήσεις αυτές μακροοικονομικά αναμένεται αύξηση της συνολικής αξίας ενός δεδομένου συνόλου Ακινήτων σε κάθε επίπεδο χωρικής θεώρησης (τμήμα πόλης, πόλη, επικράτεια). Αυτό είναι αποτέλεσμα κυρίως του αναπτυξιακού μετασχηματισμού του χώρου, των βελτιωτικών έργων, της εξέλιξης της τεχνολογίας και των επενδύσεων στους εντός και εκτός συναλλαγής χώρους. Ισχύει συνεπώς η σχέση:
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			όπου ΣV1 και ΣV2 αθροιστικά η αξία συνόλου Ακινήτων σε χρόνους αντίστοιχα t1 και t2 με t1<< t2.

			Η αύξηση αυτή των αξιών, που μοιράζεται στους συντελεστές παραγωγής, πρέπει να είναι όσο το δυνατόν μεγαλύτερη για την ίδια καταβαλλόμενη ενέργεια (ορθολογική ανάπτυξη). Τα προβλήματα, που δημιουργούνται από την αύξηση των τιμών των Ακινήτων δεν προκύπτουν από τη «συνολική αύξηση», που αναφέρθηκε προηγούμενα, αλλά οφείλονται στη «διαφορική αύξηση», που μπορεί και αναπτύσσεται μέσα από την κοινωνικοοικονομικοθεσμική πραγματικότητα, η οποία λειτουργεί με σημαντικές αποκλίσεις από τις αναγκαίες «καταστάσεις ισορροπίας».

			Ύστερα από σχετική έρευνα για την περίοδο 1961÷2000 των Ακινήτων κάθε κατηγορίας (αγροτικά γεωτεμάχια, αστικά γεωτεμάχια, διαμερίσματα,...) και για κάθε γεωγραφικό διαμέρισμα της χώρας έγινε:

			
					•	προσέγγιση των αγοραίων αξιών των Ακινήτων, σε τρέχουσες και σταθερές τιμές.

					•	συσχέτιση των τιμών με διάφορα οικονομικά μεγέθη.

			

			Από την ανάλυση των δεδομένων της έρευνας μπορούν να αντληθούν αξιόλογα συμπεράσματα σχετικά με τα χαρακτηριστικά της «αγοράς Ακινήτων» κατά είδος και περιοχή σε συνάρτηση με τις τάσεις που επικράτησαν. 

			Επίσης μπορούν να γίνουν παρατηρήσεις επί των μεταβολών (ακρότατα, σημεία καμπής, μέγιστα ή ελάχιστα, θετικές ή αρνητικές κλίσεις κλπ). Τα βασικά γενικά συμπεράσματα δείχνουν ότι:

			
					•	υπάρχει διαφορετική συμπεριφορά των τιμών διαχρονικά ανάλογα με το είδος και την περιοχή της χώρας, αν και σε γενικές γραμμές τα αντίστοιχα στοιχεία παρουσιάζουν σχετική ομοιότητα.

					•	οι μεταβολές των σταθερών τιμών των Ακινήτων ανεξαρτήτως κατηγορίας και περιοχής παρουσιάζουν γραμμική μεταβολή με θετική κλίση, στοιχείο που αποδεικνύει ότι ο ρυθμός αύξησης των τρεχουσών τιμών ήταν συνεχώς μεγαλύτερος του πληθωρισμού.

					•	υπάρχει αναλυτική συσχέτιση των τιμών με διάφορα οικονομικά μεγέθη, όπως το κατά κεφαλήν εισόδημα, ο δείκτης επενδύσεων παγίων κεφαλαίων και οι αντίστοιχοι δείκτες ιδιωτικής κατανάλωσης, η οποία επιβεβαιώνει τα προηγούμενα συμπεράσματα.

			

			Μπορεί να υποστηριχθεί ότι η δικαιολογία ή η ερμηνεία των συμπερασμάτων αυτών οφείλεται:

			
					•	στα στοιχεία, που ερμηνεύουν μακροοικονομικά το φαινόμενο της συνεχούς αύξησης των «σταθερών τιμών» του χώρου, στα οποία κυρίως οφείλεται η «προστιθέμενη αξία» ανάπτυξης.

					•	στην αστάθεια της οικονομίας, στην έλλειψη ικανών θεσμών και στην συνακόλουθη εμφάνιση κερδοσκοπικών τάσεων.

					•	στην απουσία αναπτυγμένης αγοράς, ικανής να καλύψει τη ζήτηση. Η δημιουργία βίαιων κυκλικών διακυμάνσεων δε δημιούργησε συνθήκες υποχώρησης, όταν υπήρχε υπερπροσφορά. Έτσι οι αξίες ανέβαιναν κλιμακωτά στην επόμενη διαταραχή.

					•	στη διαφορετική παρέμβαση του ανθρώπου στο περιβάλλον και στη διαφορετική ζήτηση κατά κατηγορία Ακινήτου, που δημιουργήθηκε με διαφορετική ένταση στα διάφορα διαμερίσματα της χώρας.

					•	στη μεταβλητή κατά περιοχές της αύξησης του κόστους κατασκευής, που επηρέασε αναγκαστικά τις τιμές. Συχνά ορισμένα υλικά αυξάνονται με ρυθμό ταχύτερο του πληθωρισμού με συνέπεια η αύξηση των τιμών να μην οφείλεται στην αύξηση των τιμών γης ή μόνον σε αυτήν. Αντίθετα, σε περιπτώσεις αιχμής των αυξήσεων του κόστους οι τιμές γης πέφτουν, επειδή δεν είναι δυνατόν όλη η αύξηση κόστους να επιβαρύνει τους καταναλωτές αμέσως.

			

			Σημειώνεται ότι μετά το 2000 έως το 2009 υπήρξε σταθεροποίηση των τιμών των Ακινήτων ή και μείωση αυτών από τη δέσμη των θεσμικών μέτρων επί των Ακινήτων (κυρίως φορολογικών) και των αλλαγών του χρηματοδοτικού περιβάλλοντος (περιορισμοί δανειοδότησης Ακινήτων). 

			Στη συνέχεια, από το 2009 και μέχρι σήμερα υπάρχει μια βίαιη και συνεχής μείωση των τιμών λόγω της διαρκούς οικονομικής κρίσης της χώρας.
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			Κεφάλαιο 4: Η διαμόρφωση της τιμής των ακινήτων

			Σύνοψη

			Σκοπός του κεφαλαίου αυτού είναι να κατανοήσουμε τα θέματα που σχετίζονται με την διαμόρφωση της τιμής των Ακινήτων. Κατ’ αρχάς γίνεται αναφορά σε θέματα που σχετίζονται με τους κανόνες που διαμορφώνουν τη ζήτηση και την προσφορά των Ακινήτων και τους παράγοντες που επιδρούν στη μεταβολή τους. Ακολουθεί αναφορά στους παραγωγούς Ακινήτων και στην σύζευξη τους με τους χρήστες των Ακινήτων. Στη συνέχεια αναφέρονται θέματα σχετικά με τα βήματα πραγματοποίησης της αγοράς Ακινήτων και ειδικότερα οι επιδράσεις στη τιμή από τους όρους του συμβολαίου, από την παρουσία μεσίτη και από την επιρροή του κόστους μεταβίβασης. Επιπροσθέτως, αναλύονται θέματα που σχετίζονται με την λειτουργία, τις ιδιομορφίες, την επάρκεια και τις συνθήκες ισορροπίας της αγοράς Ακινήτων καθώς επίσης και θέματα σχετικά με τη δομή, τη μορφή και το βαθμό ανταγωνισμού αυτής. Τέλος, παρατίθενται στοιχεία σχετικά με το απόθεμα Ακινήτων, την αστική ανανέωση εκ της οικιστικής εγκατάστασης και τις κρατικές παρεμβάσεις, που επηρεάζουν τη διαμόρφωση της τελικής τιμής. Από τα παρατιθέμενα στοιχεία προκύπτει ο μηχανισμός διαμόρφωσης της τιμής των Ακινήτων, της οποίας ζητείται ο προσδιορισμός.

			4.1 Ζήτηση και Προσφορά Ακινήτων

			Αντίστοιχος νόμος με το γνωστό της «φθίνουσας απόδοσης του εδάφους» μπορεί να διατυπωθεί και για τον αστικό χώρο, του οποίου η πρόσθετη αύξηση, πέραν ορισμένου σημείου, δεν αποφέρει αναλογική αύξηση της ωφέλειας. Η αγοραία αξία MV ή απλά η αξία V ή η παρούσα αξία PV ή η έκφραση αυτής σε χρήμα ή αλλιώς η τιμή P των Ακινήτων του αστικού χώρου διαμορφώνεται ως αποτέλεσμα των ωφελειών και του κόστους, ερμηνεύει τη λειτουργία της πόλης, καθορίζει τις αστικές εξελίξεις και πραγματοποιείται με βάση το νόμο ζήτησης-προσφοράς (D-S), ως αποτέλεσμα της λειτουργίας της αγοράς Ακινήτων.

			4.1.1 Ζήτηση D

			Η ζήτηση D (Demand) αντιπροσωπεύει αυτό που οι αγοραστές επιθυμούν ή προτιμούν και παρίσταται με τη γραφική παράσταση της ποσότητας Ακινήτων, που οι αγοραστές θα αγοράσουν σε όλες τις δυνατές τιμές σε μια δεδομένη χρονική περίοδο. Σύμφωνα με το νόμο της ζήτησης, η ποσότητα είναι μεγαλύτερη όταν η τιμή είναι μικρότερη, των άλλων παραγόντων σταθερών και έτσι η καμπύλη ζήτησης D (έκθ.4-1) παρουσιάζει αρνητική κλίση. Ακόμα μπορούμε να πούμε ότι υψηλότερες τιμές οδηγούν σε μικρότερα μεγέθη. Μεγάλο μέρος της ζήτησης για Ακίνητα είναι παράγωγη ζήτηση (derived demand), επειδή δημιουργείται από τη συμμετοχή του εδάφους στην παραγωγή άλλης μορφής ζητούμενου αστικού χώρου.

			Η ζήτηση είναι εξαρτημένη κυρίως από τη θέση (H. Thünen 1826), από την οριακή παραγωγικότητα του εδάφους σε αστικό χώρο και από άλλους παράγοντες. Ακόμα πρέπει να προστεθεί ότι η σχέση μεταξύ αστικής γης και των λοιπών συντελεστών παραγωγής μπορεί να είναι συμπληρωματική ή ανταγωνιστική, ανάλογα αν η ζήτηση εδάφους αυξάνει με την αύξηση των άλλων συντελεστών παραγωγής (αύξηση διατιθέμενων κεφαλαίων στέγασης οδηγεί σε αύξηση της ζήτησης Ακινήτων) ή αν η ζήτηση υποκαθίσταται από άλλους συντελεστές παραγωγής (εντατικοποίηση χρήσης οδηγεί σε μείωση της ζήτησης εδάφους).
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			Έκθεμα 4-1: Καμπύλη Ζήτησης D.

			Ενίοτε εκ της λειτουργίας της αγοράς έχουμε μεταβολή της ζητούμενης ποσότητας και μεταβολή της ζήτησης. Αν και οι δύο αυτές έννοιες μοιάζουν, υπάρχει σαφής διαφορά μεταξύ τους, που συνίσταται στο γεγονός ότι:

			
					•	η μεταβολή της ζητούμενης ποσότητας προσδιορίζει την αντιστοιχία της ζητούμενης ποσότητας Q με την τιμή P.

					•	μεταβολή της ζήτησης έχουμε, όταν οι ζητούμενες ποσότητες για κάθε επίπεδο τιμής είναι διαφορετικές από τις προϋπάρχουσες.

			

			Η γραφική απεικόνιση του φαινομένου αυτού γίνεται με την D›, η οποία έχει διαφορετική κλίση από την D (έκθ.4-2).
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			Έκθεμα 4-2: Μεταβολή της Ζήτησης D.

			4.1.2 Προσφορά S

			Η προσφορά S (Supply) αντιπροσωπεύει την ποσότητα Ακινήτων που οι ιδιοκτήτες επιθυμούν να πωλήσουν σε δεδομένη χρονική περίοδο σε όλες τις δυνατές τιμές και συνολικά είναι σχεδόν σταθερή. Όμως ο αστικός χώρος είναι παραγόμενο στοιχείο επί της παραγόμενης αστικής γης.

			Σύμφωνα με το νόμο της προσφοράς αστικού χώρου, η αντίστοιχη καμπύλη προσφοράς S (έκθ.4-3) παρουσιάζει θετική κλίση, επειδή αυξάνεται ο αριθμός των Ακινήτων με τα ίδια χαρακτηριστικά, τα οποία προσφέρονται σε αυξημένες τιμές. Η προσφορά αναφέρεται στη διατιθέμενη ποσότητα και περιλαμβάνει όλες τις μονάδες ακίνητης περιούσιας, οι οποίες βρίσκονται σε χρήση.
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			Έκθεμα 4-3: Καμπύλη Προσφοράς S.

			Ενίοτε εκ της λειτουργίας της αγοράς έχουμε μεταβολή της προσφερόμενης ποσότητας Ακινήτων και μεταβολή της προσφοράς (έκθ.4-4). Η μεταβολή της προσφερόμενης ποσότητας προσδιορίζει την αντιστοιχία της προσφερόμενης ποσότητας Q με την τιμή P. Η προσφορά μπορεί να αυξηθεί (S››) ή να μειωθεί (S›) από τους παράγοντες που την επηρεάζουν.
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			Έκθεμα 4-4: Μεταβολή της Προσφοράς S.

			4.2 Νόμος D-S στα Ακίνητα

			Η ζήτηση D και η προσφορά S, σύμφωνα με τον αντίστοιχο νόμο D-S, ωθούνται πάντα σε μια ισορροπία. Η ισορροπία αυτή είναι σταθερή, όταν τα πράγματα ανταλλάσσονται στην πραγματική τους αξία (J. Mill 1806-1873). Η τιμή διαμορφώνεται στο σημείο τομής, το οποίο προσδιορίζει την «τιμή ισορροπίας», επειδή οι ζητούμενες για αγορά και οι προσφερόμενες προς πώληση ποσότητες είναι ίσες. Αυτό σημαίνει ότι η αγορά ενός Ακινήτου γίνεται εκ μέρους των αγοραστών με κριτήριο τη μεγιστοποίηση της χρησιμότητας του εισοδήματός τους, δηλαδή βρίσκονται σε κατάσταση ισορροπίας. Είναι φανερό ότι σε μια αγορά που λειτουργεί κανονικά, μόνο οι ποσότητες Qe μπορούν να ανταλλαγούν στην τιμή Pe. Η τιμή δεν μπορεί να είναι μεγαλύτερη από την Pe, επειδή κανείς αγοραστής δεν είναι διατεθειμένος να την καταβάλλει, εφ’ όσον σε υψηλότερη τιμή οι πωλητές είναι πρόθυμοι να προσφέρουν μεγαλύτερες ποσότητες από εκείνες που επιθυμούν να προμηθευτούν οι αγοραστές.
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			Έκθεμα 4-5: Νόμος Ζήτησης και Προσφοράς D-S.

			Αντίστροφα, αν οι αγοραστές θελήσουν να προμηθευτούν μεγαλύτερες ποσότητες στην τιμή Pe, δε θα βρουν πρόθυμους πωλητές να τους πωλήσουν την πρόσθετη αυτή ποσότητα. Η βαθμιαία προσέγγιση προς την τιμή ισορροπίας επιτυγχάνεται με διαδοχικές προσεγγίσεις μέσα σε μια περισσότερο ή λιγότερο σύντομη χρονική περίοδο προσαρμογής. Οι τιμές που διαμορφώνονται στην περίοδο αυτή προκαλούν αντίστοιχα ένα πλεόνασμα της ζήτησης (Q’d-Q’s) ή της προσφοράς (Qs-Qd) (έκθ.4-5).

			Σύμφωνα με την πιο πάνω ανάλυση, η τιμή της ισορροπίας είναι σταθερή, όταν όλοι οι παράγοντες που επηρεάζουν τη ζήτηση και την προσφορά παραμένουν σταθεροί. Όμως οι παράγοντες αυτοί είναι πολλοί και μεταβάλλονται συχνά, οπότε με την ίδια περίπου συχνότητα μεταβάλλεται και η τιμή ισορροπίας, η οποία έτσι υφίσταται μια εξαρτημένη δυναμική μετακίνηση.

			Το σημείο τομής της καμπύλης ζήτησης D και της καμπύλης προσφοράς S προσδιορίζει εκτός από την αξία V του Ακινήτου ή την ισοδύναμη τιμή του P και την πρόσοδο αυτού R, για μια ορισμένη χρήση και για μακροχρόνια περίοδο.

			4.2.1 Παράγοντες που Προσδιορίζουν τη Ζήτηση

			Το σύστημα των μεταβλητών, οι οποίες επηρεάζουν την τιμή των Ακινήτων και το πεδίο ορισμού τους, προκύπτει από το σύστημα της αγοράς και τα συστατικά αυτού μέρη, τα κυριότερα των οποίων είναι η ζήτηση και η προσφορά.

			Η ζήτηση για αγορά Ακινήτων επηρεάζεται από πολλούς παράγοντες (έκθ.4-6), οι οποίοι μεταβάλλουν την τιμή μιας δεδομένης ποσότητας ή μεταβάλλουν την ποσότητα μιας ορισμένης τιμής. Οι παράγοντες που επηρεάζουν τη ζήτηση μπορεί να προκαλέσουν έξαρση της προτίμησης για ορισμένες κατηγορίες Ακινήτων, με διαφοροποίηση κατά περιοχές. Έτσι η ζήτηση μπορεί να προσδιορίζει διαφορετική τιμή κατά είδος Ακινήτου και κατά περιοχή. Εκτός των ανωτέρω υπάρχουν στη ζήτηση και μη ερμηνευόμενες προτιμήσεις. Άλλωστε δε χρειάζεται, τις περισσότερες φορές, να ερμηνεύσουμε την καμπύλη ζήτησης D, αλλά να γνωρίζουμε τη μορφή της. Παραμένει βέβαια το γεγονός ότι η ζήτηση κατευθύνεται με κριτήριο το κέρδος ή την οικονομικότερη κάλυψη αναγκών, που μεγιστοποιούν την ικανοποίηση.
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			Έκθεμα 4-6: Βασικοί Παράγοντες που Επηρεάζουν τη Ζήτηση D.

			Αν υποθέσουμε ότι η ζητούμενη ποσότητα Qx επηρεάζεται από:

			
					•	την τιμή του Ακινήτου (Px)

					•	τις προτιμήσεις των αγοραστών (t)

					•	το μέγεθος του πληθυσμού (n)

					•	το ύψος του εισοδήματος (Υ)

					•	την κατανομή εισοδήματος μεταξύ αγοραστών (dy)

					•	τις προβλέψεις της αγοράς για μελλοντικές τιμές (Ρe) και

					•	το προσδοκώμενο εισόδημα (Υe)

			

			μπορούμε να γνωρίζουμε αν υπάρχει θετική (+) ή αρνητική (-) συσχέτιση μεταξύ της εξαρτημένης και κάθε μιας από τις ανεξάρτητες μεταβλητές.
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			Αν δεχθούμε γραμμική σχέση μεταξύ της Qx και των άλλων μεταβλητών, τότε προκύπτει:
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			Ειδικότερα στην περίπτωση που όλες οι ανεξάρτητες μεταβλητές, εκτός της Px, είναι σταθερές, θα έχουμε την:
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			Στην περίπτωση αυτή η διαφοροποίηση του γ μετατοπίζει παράλληλα τη ζήτηση (έκθ.4-7). Αν η μετατόπιση δε γίνει παράλληλα, δεν μπορούμε να γνωρίζουμε την επίδραση των προσδιοριστικών παραγόντων. Λόγου χάριν για αύξηση εισοδήματος και αύξηση τιμών δεν μπορούμε να γνωρίζουμε αν έχουμε αύξηση ή μείωση της ζήτησης. Η υπόθεση της ομοιογένειας του εδαφικού χώρου (featureless plain), που δεν αποτελεί τον κανόνα αλλά την εξαίρεση, η υπόθεση της ύπαρξης ομοιογενούς μεταφορικού δικτύου προς όλα τα σημεία της πόλης ή η υπόθεση του ορθολογισμού των ατόμων είναι αποτέλεσμα εξωπραγματικών αφαιρέσεων. Ωστόσο οι αφαιρέσεις αυτές εμφανίζουν το πλεονέκτημα της ερμηνείας της ζήτησης Ακινήτων για οικονομική χρήση, οι μεταβολές της οποίας είναι αποτέλεσμα του δυναμικού χαρακτήρα της οικονομίας.
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			Έκθεμα 4-7: Παράλληλη Μετατόπιση της Καμπύλης Ζήτησης D.

			4.2.2 Παράγοντες που Προσδιορίζουν την Προσφορά

			Το έδαφος δεν παράγεται, όμως η αστική γη δημιουργείται. Έτσι μπορούν να μεταβληθούν οι προσφερόμενες ποσότητες μακροοικονομικά. Επίσης μικροοικονομικά παρουσιάζονται αυξομειώσεις της προσφοράς Ακινήτων, λόγω της συμπεριφοράς των ιδιοκτητών ή της επιρροής των δαπανών βελτίωσης δεδομένης έκτασης.
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			Έκθεμα 4-8: Βασικοί Παράγοντες που Επηρεάζουν την Προσφορά.

			Η προσφορά ακίνητης περιουσίας είναι μια συνάρτηση μεταβλητών, που αντιπροσωπεύουν κυρίως το κόστος των συντελεστών παραγωγής αλλά και άλλους παράγοντες (έκθ.4-8). Οι μεταβολές των παραγόντων αυτών δεν επηρεάζουν όλη την παραγωγή Ακινήτων κατά τον ίδιο τρόπο (αύξηση τσιμέντου). Άλλοι παράγοντες προσδιορίζουν την προσφορά Ακινήτων, περιλαμβάνοντας τις προσδοκίες σχετικά με τις μελλοντικές καταστάσεις και άλλοι όχι.

			Ας υποθέσουμε ότι η ποσότητα Qx επηρεάζεται εκτός της Px από:

			
					•	τους στόχους στους οποίους αποβλέπουν οι πωλητές (g)

					•	τις τιμές των υπόλοιπων αγαθών (Pi)

					•	τις τιμές των συντελεστών παραγωγής (Wi)

					•	τις προβλέψεις (e)

			

			θα ισχύει η συνάρτηση:
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			Αν οι ανεξάρτητες μεταβλητές, εκτός Px, είναι σταθερές και υπάρχει γραμμική σχέση, η συνάρτηση μετασχηματίζεται, όπως και στην περίπτωση της ζήτησης, στη μορφή:
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			Στην περίπτωση αυτή η διαφοροποίηση του γ μετατοπίζει παράλληλα την προσφορά (έκθ.4-9). Αν η μετατόπιση δε γίνει παράλληλα δεν μπορούμε να γνωρίζουμε την επίδραση των προσδιοριστικών παραγόντων. Λόγου χάριν για αύξηση του επιτοκίου επιστροφής Ακινήτου και αύξηση των τιμών υλικών, δεν μπορούμε να γνωρίζουμε πού θα έχουμε αύξηση ή μείωση της προσφοράς.
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			Έκθεμα 4-9: Παράλληλη Μετατόπιση της Καμπύλης Προσφοράς S.

			Οι προσδιοριστικοί παράγοντες της ζήτησης και της προσφοράς τίθενται αντιμέτωποι στην αγορά και διαμορφώνουν την τιμή και την ποσότητα ισορροπίας:

			Προσδιορισμός παραγόντων ζήτησης  →  Τιμή και ποσότητα ισορροπίας  →  Προσδιορισμός παραγόντων προσφοράς

			4.2.3 Μεταβολές στη Ζήτηση και στην Προσφορά

			Η ζήτηση και η προσφορά για ακίνητη περιουσία μεταβάλλεται τοπικά, χρονικά και κατά τομέα χρήσης Ακινήτων, βραχυπρόθεσμα ή μακροπρόθεσμα. Αν ένας από τους παράγοντες, που επηρεάζουν τη ζήτηση, αλλάξει, τότε η μεταβολή της ζήτησης απεικονίζεται από την αντίστοιχη μετακίνηση της καμπύλης D. Κάθε αλλαγή στη ζήτηση προκαλεί μεταβολές στην ισορροπία της τιμής Pe και της ποσότητας Qe. Στο έκθ.4-10 φαίνεται τι γίνεται σε περίπτωση αύξησης της ζήτησης από τη μεταβολή κάποιου παράγοντα που την προσδιορίζει. Λόγω της πλεονάζουσας ζήτησης για την αρχική ποσότητα, αυξάνονται οι τιμές και οι διαθέσιμες ποσότητες Ακινήτων, με αποτέλεσμα το νέο σημείο ισορροπίας (Qe΄, Pe΄) να βρίσκεται υψηλότερα από πριν. Επίσης κάθε αλλαγή στην προσφορά, προκαλεί ομοίως μεταβολές στο σημείο ισορροπίας (Qe, Pe), λόγω μεταβολής κάποιου παράγοντα που την προσδιορίζει (έκθ.4-11). Από την πλεονάζουσα προσφορά μειώνονται οι τιμές, η ζητούμενη ποσότητα αυξάνεται και έχουμε ένα νέο σημείο ισορροπίας (Qe΄, Pe΄), που βρίσκεται χαμηλότερα από πριν. Ο ανταγωνισμός της αγοράς μεταβάλλει στην πραγματικότητα τους παράγοντες ζήτησης και προσφοράς, μετατοπίζει τις αντίστοιχες καμπύλες και έχουμε επαναπροσδιορισμό κάθε φορά του σημείου ισορροπίας και μετατόπισή του από την αρχική θέση Α, διαδοχικά στις θέσεις Β, C, D (έκθ.4-12α).

			Στην περίπτωση που το νέο σημείο ισορροπίας C βρίσκεται υψηλότερα από το παλαιό σημείο ισορροπίας Α (έκθ.4-12α), τότε θα προκύψει θετική κλίση της καμπύλης μακροπρόθεσμης προσφοράς SLR1 (Long-Run Supply), που συνεπάγεται αύξηση του κόστους (έκθ.4-12β). Αν όμως το νέο σημείο ισορροπίας D βρίσκεται στο ίδιο επίπεδο με το παλαιό σημείο ισορροπίας Α (έκθ.4-12α), τότε θα προκύψει μακροπρόθεσμα μηδενική κλίση της SLR0 ή τέλεια ελαστική προσφορά και θα οδηγηθούμε σε σταθερό κόστος της SLR0 (έκθ.4-12β).
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			Έκθεμα 4-10: Μετατόπιση της Ζήτησης D.
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			Έκθεμα 4-11: Μετατόπιση της Προσφοράς S.
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			Έκθεμα 4-12: Διαδοχικά Σημεία Ισορροπίας της D-S. Βραχυπρόθεσμη & Μακροπρόθεσμη Μεταβολή.

			4.2.4 Η Ελαστικότητα της Ζήτησης

			Πολλοί μπορούν να θεωρήσουν ότι η ολική αξία, δηλαδή η τιμή πολλαπλασιασμένη με τη ζητούμενη ποσότητα κάθε τύπου Ακινήτου, θα αυξηθεί, όταν οι τιμές αυξάνουν. Μια προσεκτική ανάλυση της καμπύλης ζήτησης D μας λέει ότι δε συμβαίνει πάντα έτσι. Συγκεκριμένα αν κοιτάξουμε την ανταπόκριση από την αλλαγή της ποσότητας ζήτησης σε σχέση με την αλλαγή στις τιμές, θα δούμε ότι η ολική αξία αυξάνεται όταν κινούμεθα στην υψηλότερη θέση της καμπύλης και ελαττώνεται όταν κινούμεθα στη χαμηλότερη θέση αυτής. Το μέτρο του βαθμού ανταπόκρισης ή αντίδρασης της μεταβολής της ζητούμενης ποσότητας Ακινήτων, σε μια δεδομένη μεταβολή της τιμής, ονομάζεται ελαστικότητα ζήτησης Ed και ορίζεται ως η εκατοστιαία μεταβολή στην ποσότητα που ζητήθηκε λόγω της εκατοστιαίας μεταβολής της τιμής. Αν θεωρήσουμε ότι %dQ = dQ/Qnew και %dP = dP/Pnew τότε προκύπτει η σχέση Ed = (dQ/Qnew):(dP/Pnew), όπου dQ η αλλαγή στην ποσότητα Q, που προκαλείται από την παλαιά (Qold) και τη νέα (Qnew) ποσότητα και dP η αλλαγή στην τιμή P, που προκαλείται από την παλαιά (Pold) και την νέα (Pnew) τιμή (έκθ.4-13). Όμως σκοπιμότερο είναι αντί των τιμών αναγωγής Qnew και Pnew, να χρησιμοποιήσουμε τις μέσες τιμές (Qold+Qnew)/2 και (Pold+Pnew)/2 αντίστοιχα, οπότε θα προκύψει, ως αποτελέσματα των τελευταίων σχέσεων, η ισχύουσα σχέση:
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			Έκθεμα 4-13: Ελαστικότητα Ζήτησης.

			Οι καμπύλες ζήτησης με μέτρο Εd είναι ελαστικές στο σημείο που |Εd| > 1, μεταβάλλονται ισοδυναμικά στο σημείο που |Εd| = 1 και είναι ανελαστικές στο σημείο που |Εd| < 1. Η γνώση της ελαστικότητας Εd δίνει τη δυνατότητα στον ιδιοκτήτη ή στον επενδυτή να γνωρίζει τί θα συμβεί στη συνολική αξία, αν αυξηθούν ή ελαττωθούν οι τιμές. Μπορούμε να πούμε ότι:

			
					•	όταν η ζήτηση είναι ελαστική, τότε η τιμή και η συνολική άξια κινούνται σε αντίθετες κατευθύνσεις

					•	όταν η ζήτηση έχει μοναδιαία ελαστικότητα, η συνολική αξία παραμένει ίδια

					•	όταν η ζήτηση είναι ανελαστική, η τιμή και η ολική αξία κινούνται στην ίδια κατεύθυνση.
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			Στο έκθ.4-14 σημειώνονται τρεις ειδικές περιπτώσεις που αφορούν στην ελαστικότητα της ζήτησης. Η περίπτωση της πλήρως ανελαστικής ζήτησης D1 (Ed=0), στην οποία η ζητούμενη ποσότητα είναι σταθερή και έτσι οποιαδήποτε μεταβολή της τιμής ουδεμία μεταβολή προκαλεί στη ζητούμενη ποσότητα. Η περίπτωση της πλήρως ελαστικής ζήτησης D2 (Ed= 0), στην οποία μια μικρή μεταβολή της τιμής έχει ως αποτέλεσμα την απεριόριστη μεταβολή της ζητούμενης ποσότητας. Η περίπτωση της μοναδιαίας ελαστικότητας D3 (Ed=1), στην οποία κάθε μεταβολή της τιμής κατά ένα ποσοστό προκαλεί αντίθετη μεταβολή της ζητούμενης ποσότητας κατά το αυτό ποσοστό. Αν η ποσότητα Q και η τιμή P είναι μεγέθη που μεταβάλλονται αντίστροφα, η μαθηματική συνάρτηση της D3 είναι της μορφής Q=1/P και θα είναι Ed =1 επειδή:
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			Έκθεμα 4-14: Ειδικές Περιπτώσεις της Ed.

			4.2.5 Η Ελαστικότητα της Προσφοράς S

			Με αντίστοιχο τρόπο ορίζεται και η ελαστικότητα της προσφοράς Εs, της οποίας η γνώση είναι σημαντική επειδή μας δίνει πληροφορίες για το πώς ανταποκρίνεται η προσφερόμενη ποσότητα στη αλλαγή των τιμών. Μετρά την εκατοστιαία μεταβολή της ποσότητας σχετικά με την εκατοστιαία μεταβολή της τιμής, κινούμενοι κατά μήκος της καμπύλης προσφοράς.
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			Όπως και στη ζήτηση, η προσφορά θεωρείται ελαστική, μοναδιαία ή ανελαστική αν Εs>1 ή Εs=1 ή Εs<1. Στο έκθ.4-15 σημειώνεται η περίπτωση της πλήρως ανελαστικής προσφοράς (S1), στην οποία κάθε αλλαγή τιμής δεν επιφέρει ουδεμία μεταβολή της προσφερόμενης ποσότητας, καθώς και η περίπτωση της πλήρως ελαστικής προσφοράς (S2), στην οποία μικρή μεταβολή της τιμής έχει ως αποτέλεσμα την απεριόριστη μεταβολή της προσφερόμενης ποσότητας. Στην περίπτωση που έχουμε μοναδιαία ελαστικότητα (S3), κάθε μεταβολή της τιμής κατά ένα ποσοστό προκαλεί μεταβολή της προσφερόμενης ποσότητας προς την αυτή κατεύθυνση κατά το ίδιο ποσοστό.

			Στην πραγματικότητα σπάνια αντιμετωπίζονται οι οριακές καταστάσεις της ελαστικότητας της ζήτησης και της προσφοράς Ακινήτων που αναφέρθηκαν (αναστολή οικοδομικών εργασιών, όχι νέες εντάξεις). Συνήθως έχουμε σχετικά ελαστικές ή σχετικά ανελαστικές καταστάσεις ζήτησης και προσφοράς, με ελαστικότητα που μεταβάλλεται κατά μήκος της αντίστοιχης καμπύλης και με τιμές που επηρεάζονται από τις συνθήκες λειτουργίας της αγοράς, τα μέτρα που λαμβάνονται και με διαφοροποιήσεις ανάλογα με την εξέταση βραχυχρόνιας ή μακροχρόνιας περιόδου. Το κράτος γνωρίζοντας ή κατευθύνοντας τη ζήτηση Ακινήτων πρέπει να υπολογίσει και την ελαστικότητα για τα συναρτώμενα προς τα Ακίνητα αγαθά και να εκτιμήσει την επίδραση στις εξαρτώμενες παραγωγικές τάξεις, ώστε να υπάρχει δυνατότητα προεκτίμησης των αποτελεσμάτων από την άσκηση της ενσυνείδητα επιλεγμένης πολιτικής γης.
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			Έκθεμα 4-15: Ειδικές Περιπτώσεις της Es..

			4.3 Οι Παραγωγοί Ακινήτων

			Σε μια ανταγωνιστική αγορά ο τυπικός επενδυτής για παραγωγή Ακινήτων αντιπροσωπεύεται από το έκθ.4-16, όπου:

			
					•	MR (Marginal Revenue), οι οριακές επιστροφές εκ της αγοράς.

					•	ATC (Average Total Cost) ή AC είναι η καμπύλη του μέσου συνολικού κόστους.

					•	AVC (Average Variable Cost) είναι η καμπύλη του μέσου μεταβλητού κόστους.

					•	MC (Marginal Cost) είναι η καμπύλη οριακού κόστους για κάθε επίπεδο παράγωγής.

			

			Η ζήτηση D είναι οριζόντια επειδή ο παραγωγός παραδέχεται ως δεδομένη την τιμή αγοράς. Οι καμπύλες μέσου κόστους ΑΤC και ΑVC των παραγωγών 1 και 2 αντιπροσωπεύουν το κόστος ανά μονάδα παραγωγής για κάθε δεδομένο επίπεδο και δείχνουν τις οικονομικές συσχετίσεις μεταξύ των παραγωγών. Στην παραγωγή ποσότητας q1 αντιστοιχεί μια ελάχιστη τιμή P1, στο σημείο ελαχίστου μέσου κόστους. Όμως ένας άλλος παραγωγός για διάφορους λόγους μπορεί να έχει υψηλότερο κόστος ΑVC από αυτό της καμπύλης ΑTC, γεγονός που προσδιορίζει μεγαλύτερη τιμή P2. Επειδή όμως η αγορά ορίζει ως ανταγωνιστική τιμή την P1, η παρούσα αξία θα είναι μικρότερη από την αναμενόμενη P2, με αποτέλεσμα τον περιορισμό των επιστροφών ή τη ματαίωση της επένδυσης. Στο σημείο αυτό σημειώνεται ότι κάθε παραγωγός ενεργεί έτσι ώστε να προσδοκά για την επένδυσή του ένα θετικό NPV. Η καμπύλη ΑΤC αντιπροσωπεύει το οριακό ολικό μέσο κόστος και η καμπύλη ΑVC αντιπροσωπεύει το ποικίλο και μεταβαλλόμενο κόστος κατασκευής. Ως μέσο κόστος λαμβάνεται το προκύπτον από τη διαίρεση του ολικού κόστους με την ποσότητα και συμπεριλαμβάνει το επιτόκιο επιστροφών για τον επενδυτή ή τον ιδιοκτήτη. Έτσι κάθε ιδιοκτήτης θεωρείται ως παράγων παραγωγής, όπως ακριβώς θεωρείται η γη, η εργασία ή το κεφαλαίο. Η καμπύλη οριακού κόστους MC αντιπροσωπεύει την αλλαγή στο ολικό κόστος, που προκύπτει από την παραγωγή μιας ακόμα μονάδας επιφανείας αστικού χώρου για κάθε επίπεδο εξόδων ή αλλιώς δείχνει την αλλαγή του ολικού κόστους, που προκύπτει από την αλλαγή του αριθμού των Ακινήτων. Η καμπύλη ζήτησης D συμπίπτει με την καμπύλη οριακών επιστροφών MR, η οποία αντιπροσωπεύει την αλλαγή στις ολικές επιστροφές και η οποία προκύπτει από την πώληση της μονάδας που παράγεται, στη διάρκεια μιας δεδομένης περιόδου. Με παραγόμενο βαθμό κατασκευής q1, η αλλαγή στο ολικό κόστος MC εξισούται με την αλλαγή των οριακών επιστροφών ΜR και επιτυγχάνεται η μέγιστη δυνατή παρούσα αξία σ’ αυτή τη μικρή χρονική περίοδο. Η ποσότητα q1 είναι περιοριστικός παράγων επειδή η παραγωγή σε άλλο επίπεδο συνεπάγεται απώλεια για τον παραγωγό. Έτσι λοιπόν η καμπύλη MC αντιπροσωπεύει το κόστος ευκαιρίας για διάφορους βαθμούς κατασκευής, σε μια δεδομένη περίοδο. Επειδή όμως ο βαθμός κατασκευής q1 είναι ο ίδιος για όλους τους παραγωγούς, ο ολικός βαθμός κατασκευής Qm ισούται με το q1 πολλαπλασιασμένο με τον αριθμό των παραγωγών. Αθροίζοντας τις καμπύλες MC έχουμε ως αποτέλεσμα την καμπύλη προσφοράς S των Ακινήτων (έκθ.4-16β), τα οποία ξεκινούν ανά περίοδο χρόνου και μπαίνουν στην αγορά και τον καθορισμό της μεγαλύτερης δυνατής παρούσας αξίας Pm από την παραγόμενη ποσότητα Qm.
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			Έκθεμα 4-16: Καμπύλη Οριακού Κόστους MC.

			4.3.1 Σύζευξη Παραγωγών και Χρηστών

			Κάθε κοινωνία έχει ένα μηχανισμό μετατροπής των πόρων σε χρησιμοποιήσιμη μορφή. Με τη διαδικασία αυτή παράγονται τα Ακίνητα, τα οποία είναι μέρος του εθνικού αποθεματικού κεφαλαίου.

			Πόροι για παραγωγή Ακινήτων  →  Παραγωγοί Ακινήτων  →  Χρήση Ακινήτων από την κοινωνία

			Ως παραγωγοί Ακινήτων θεωρούνται φυσικά πρόσωπα ή εταιρείες που παράγουν Ακίνητα για εμπορικούς σκοπούς. Παράλληλα τα φυσικά πρόσωπα ή οι οικογένειες συχνά παράγουν Ακίνητα για ιδιόχρηση. Οι δύο αυτές περιπτώσεις διαχωρίζονται από ένα ευαίσθητο όριο, επειδή Ακίνητα προς ιδιόχρηση, όχι σπάνια, διατίθενται στην αγορά προς πώληση.

			Κάθε φυσικό πρόσωπο ή οικογένεια έχει ένα ορισμένο ποσόν εισοδήματος και πλούτου στη διάθεσή του. Όταν στον προγραμματισμό περιλαμβάνεται η βελτίωση των συνθηκών στέγασης, δημιουργείται ζήτηση για Ακίνητα. Όταν υπάρχει οικονομική στενότητα ή αναπτύσσονται προτεραιότητες για κάλυψη άλλων αναγκών, δημιουργείται προσφορά της κατεχόμενης γης. Αντίθετα οι παραγωγοί Ακινήτων τα προσφέρουν στην αγορά, ενώ παράλληλα αναπτύσσουν ζήτηση κενής γης για νέες επενδύσεις. Έτσι αναπτύσσεται ο κύκλος του έκθ.4-17, που συνδέει τους παραγωγούς Ακινήτων με τα φυσικά πρόσωπα ή τις οικογένειες. Ανάλογη σύζευξη δημιουργείται μεταξύ παραγωγών και χρηστών και για άλλες περιπτώσεις παραγωγής Ακινήτων, πλην εκείνων που εξυπηρετούν τη στέγαση.
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			Έκθεμα 4-17: Κύκλος Σύζευξης Παραγωγών Ακινήτων και Χρηστών.

			4.4 Βήματα για την Πραγματοποίηση της Αγοράς

			Όπως φαίνεται και στο έκθ.4-18, η μεταβίβαση ακίνητης περιούσιας περιλαμβάνει έναν αριθμό βημάτων, τα οποία γίνονται σε μια χρονική περίοδο. Οι περισσότερες μεταβιβάσεις ξεκινούν με την απόφαση του ιδιοκτήτη να πωλήσει την ιδιοκτησία του, πριν βρεθεί ο πιθανός αγοραστής. 

			Το επόμενο βήμα συχνά είναι η συνάντηση με ένα μεσίτη, ο οποίος βοηθά για την εξεύρεση του άλλου μέρους. Ακολουθεί το βήμα των διαπραγματεύσεων και ο προσδιορισμός των λεπτομερειών που προσδιορίζουν τους όρους του συμβολαίου πώλησης, το οποίο είναι κύριο σημείο σε μεταβιβάσεις ακίνητης περιούσιας. Η ζήτηση και η προσφορά λειτουργούν ως η τελευταία σειρά των ενεργειών των συμβαλλομένων πριν την οριστική συμφωνία και την υπογραφή του συμβολαίου μεταβίβασης.

			[image: 4.18.jpg]

			Έκθεμα 4-18: Βήματα για την Πραγματοποίηση της Αγοράς Ακινήτων.

			4.4.1 Η Επίδραση των Όρων του Συμβολαίου

			Οι όροι του συμβολαίου είναι συχνά καθοριστικοί. Μπορεί να περιλαμβάνουν περιορισμούς που μειώνουν το ρίσκο, την αβεβαιότητα και το κόστος της μεταβίβασης (επαρκή συμβόλαια). Η επίδραση από την έλλειψη τέτοιων όρων φαίνεται στο έκθ.4-19. Η καμπύλη D αντιπροσωπεύει τη ζήτηση για τα Ακίνητα. Η καμπύλη S-Τ αντιπροσωπεύει την προσφορά, όταν οι συμβαλλόμενοι συμπεριλαμβάνουν όρους που μειώνουν την τιμή (ανεπαρκή συμβόλαια). Οι όροι ελάττωσης έχουν ως αποτέλεσμα μια παράλληλη προς τα κάτω μετατόπιση του κόστους του Ακινήτου, σε όλα τα σημεία κατά μήκος της καμπύλης προσφοράς και τη διαφοροποίηση της τιμής από Ρ0 σε Ρ1. 

			Επίσης το έκθ.4-19 δίνει πληροφορίες για το πώς οι όροι μείωσης της τιμής, της αβεβαιότητας και του ρίσκου, επηρεάζουν τη διαμόρφωση της τελικής τιμής. Χωρίς τους όρους ελάττωσης ο αριθμός των Ακινήτων θα είχε πέσει στο Q0, oπότε οι παραγωγοί θα έπαιρναν τιμή P2 αντί P1, που λαμβάνουν για επίπεδο Q1. Ομοίως όταν τα συμβόλαια ελαττώνουν την παραγωγή στο Q0 οι αγοραστές πληρώνουν P0 αντί P1. Αυτό σημαίνει ότι μη επαρκή συμβόλαια έχουν μεγαλύτερο ρίσκο και περισσότερα έξοδα. Η περιοχή P0ACP2 δείχνει τα χαμένα έσοδα από ανεπαρκή συμβόλαια. Η περιοχή Q0CEQ1 αντιπροσωπεύει την αγοραστική αξία των πηγών που δε χρησιμοποιούνται για την ανοικοδόμηση Ακινήτων, λόγω των ανεπαρκών συμβολαίων. Το οικονομικό φορτίο από αυτά τα ανεπαρκή συμβόλαια γεννιέται και από τον καταναλωτή και από τον παραγωγό. Ο πρώτος αντιπροσωπεύεται από την περιοχή P0P1BA και ο δεύτερος από την ανεπάρκεια που παρουσιάζεται στην περιοχή P1P2CB.
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			Έκθεμα 4-19: Μείωση των Τιμών από Ανεπαρκή Συμβόλαια.

			Το τρίγωνο ACE δείχνει την απώλεια στο σύνολο της κοινωνίας (κοινωνικό κόστος) από ανεπαρκή συμβόλαια. Το έκθ.4-19 δείχνει ακόμα ότι ο καταναλωτής και ο παραγωγός ωφελούνται από επαρκή συμβόλαια, επειδή ο πρώτος ωφελείται κατά P0-P1 και ο δεύτερος κατά P1-P2.

			4.4.2 Η Επίδραση από την Παρουσία Μεσίτη

			Συχνά σε μια αγοραπωλησία Ακινήτου μεσολαβεί ο μεσίτης, ο οποίος έχει την ικανότητα καλύτερης προσέγγισης της αγοραίας τιμής και πληρώνεται για τις υπηρεσίες του από τα συμβαλλόμενα μέρη. Μια ερώτηση που προκύπτει είναι, αν ο πωλητής πληρώνει τα έξοδα της μεσιτείας που του αντιστοιχούν ή αν αυξάνει την τιμή του Ακινήτου τόσο ώστε να καλύψει τα έξοδα αυτά.

			Στο έκθ.4-20 παρουσιάζεται η καμπύλη ζήτησης D και η καμπύλη προσφοράς S. Η τελευταία μετατοπίζεται παράλληλα στη θέση S+C λόγω ύπαρξης μεσιτείας C. Η τιμή ισορροπίας είναι P2. Οι άνθρωποι συχνά σκέφτονται ότι η προμήθεια που βαραίνει τον πωλητή μεταβιβάζεται στον αγοραστή με παράλληλη μετατόπιση προς τα άνω της καμπύλης προσφοράς. Λόγω της προμήθειας C η καμπύλη S μετατοπίζεται κατά [image: symb3.png], η τιμή του Ακινήτου αυξάνεται από P2 σε P1 (αύξηση [image: symb2.png]). Η τιμή, που ο πωλητής λαμβάνει μετά την προμήθεια, πέφτει από P2 σε P3. Η κατανομή της προμήθειας C στον αγοραστή (b) και στον πωλητή (s) ορίζεται αντίστοιχα από τις σχέσεις:

			[image: image092.png] και [image: image093.png]
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			Έκθεμα 4-20: Αύξηση των Τιμών από την Παρουσία Μεσίτη.

			Έτσι μπορούμε να δούμε ότι ο αγοραστής και ο πωλητής πληρώνουν με αναλογική κατανομή, σύμφωνα με τις προηγούμενες σχέσεις, ένα μέρος από την προμήθεια. Σε όρους ελαστικότητας ζήτησης και προσφοράς, η επίδραση στον αγοραστή είναι:
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			Αν η καμπύλη προσφοράς είναι πολύ ελαστική, όπως θα μπορούσε να είναι σε μια ανταγωνιστική αγορά, το Εs τείνει στο άπειρο και ο όρος Εd/Εs τείνει στο μηδέν. Τότε η επίδραση είναι μοναδιαία και όλο το φορτίο της προμήθειας πληρώνεται από τον αγοραστή. Σε όρους ελαστικότητας ζήτησης και προσφοράς, η επίδραση στον πωλητή είναι το απομένον από τον αγοραστή φορτίο. Άρα προκύπτει:
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			Αντίθετα με τα προηγούμενα, αν η καμπύλη ζήτησης είναι πολύ ελαστική, το |Εd| τείνει στο άπειρον και η επίδραση στον αγοραστή είναι μηδενική και στον πωλητή μοναδιαία. Δηλαδή ο πωλητής πληρώνει όλη την προμήθεια και αυτό οφείλεται στην ελαστικότητα της ζήτησης, που δείχνει ότι οι αγοραστές μπορούν να αποφύγουν να πληρώσουν την προμήθεια. Τότε ο πωλητής πρέπει να απορροφήσει την προμήθεια επιτυγχάνοντας μικρότερη τιμή για το Ακίνητο.

			4.4.3 Η Επίδραση του Κόστους Μεταβίβασης

			Ως κόστος μεταβίβασης θεωρείται το σύνολο των αναγκαίων εξόδων για την υλοποίηση της συμφωνίας και η ύπαρξή τους μπορεί να επηρεάσει την καμπύλη ζήτησης και προσφοράς για Ακίνητα (έκθ.4-21). Η αγορά βρίσκεται σε ισορροπία για Q2, P0. Η ύπαρξη του κόστους μεταβίβασης ελαττώνει την προσφορά Ακινήτων από τη θέση S στη θέση S’. Το κόστος μεταβίβασης αντιπροσωπεύεται από την κατακόρυφη απόσταση μεταξύ S και S’. Όταν το κόστος αυτό επιβάλλεται, αναγκάζει τις τιμές να αυξηθούν σε μια νέα κατάσταση ισορροπίας P1 με αντίστοιχη μείωση της ποσότητας σε Q1. Ο πωλητής λαμβάνει μικρότερη αξία P2 και ο αγοραστής πληρώνει μεγαλύτερη αξία από την αρχική P0. Η τελική τιμή αγοράς P1 αντιπροσωπεύει το συγκερασμό μεταξύ των συμβαλλομένων με άξονα το κόστος μεταβίβασης, που ωστόσο δεν περιλαμβάνει κοινωνικό κόστος ή επηρεασμό από άλλους εξωγενείς παράγοντες.
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			Έκθεμα 4-21: Αύξηση των Τιμών λόγω του Κόστους Μεταβίβασης.

			Κόστος υπηρεσιών για μεταβίβαση Ακινήτου σε χώρες της Ε.Ε. Από μελέτη της Ευρωπαϊκής Επιτροπής που διενεργήθηκε για 20 χώρες διαπιστώθηκε ότι στην Ελλάδα υπάρχουν οι ακριβότερες αμοιβές για υπηρεσίες μεταβίβασης Ακινήτων. Χαρακτηριστικά είναι τα στοιχεία του έκθ.4-22, στο οποίο παρουσιάζονται ανηγμένες, με βάση το 100, οι μονάδες κόστους των προσφερόμενων από τρίτους υπηρεσιών για μεταβίβαση Ακινήτου, σε συνδυασμό με το ύψος της φορολογητέας αξίας του Ακινήτου. Από τα στοιχεία αυτά προκύπτει ότι στην Ελλάδα οι υπηρεσίες για μεταβίβαση Ακινήτου είναι 7.60 έως 28.55 φορές ακριβότερες σε σύγκριση με τη φθηνότερη χώρα της Ε.Ε. (Σλοβακία) και 1.37 έως 2.18 φορές ακριβότερες σε σύγκριση με τις δεύτερες ακριβότερες χώρες (Ιταλία, Γαλλία). Αυτό συμβαίνει κυρίως επειδή «η υπάρχουσα επαγγελματική ρύθμιση της δραστηριότητας των συμβολαιογράφων, των δικηγόρων, των υποθηκοφυλάκων κλπ έχει επιπτώσεις στο κόστος, στην αποτελεσματικότητα και στην απόδοση της αγοράς των υπηρεσιών μεταβίβασης των Ακινήτων. 

			[image: 4.22.jpg]

			Έκθεμα 4-22: Μονάδες κόστους για υπηρεσίες μεταβίβασης Ακινήτων.

			Επίσης τα υψηλού κόστους επίπεδα κανονιστικών ρυθμίσεων δεν συνεπάγονται και υψηλά επίπεδα ποιότητας». Εξ αυτών προκύπτει ότι είναι αναγκαίο να γίνουν οι κατάλληλες μεταρρυθμίσεις. Το ύψος της φορολογίας των Ακινήτων από επαχθή αιτία σε ποσοστά επί της φορολογητέας αξίας VΦ αναφέρεται στα επόμενα.

			Σημειώνεται ότι επί πλέον αυτών υπάρχει η αυξημένη, σε σχέση με τις λοιπές χώρες της Ε.Ε., περιοδική φορολογία γενικώς επί των Ακινήτων και ειδικώς για τις κάθε είδους και μορφής μεταβιβάσεις Ακινήτων.

			4.5 Η Αγορά Ακινήτων

			Αγορά σημαίνει ένα σύνολο θεσμών, σχέσεων και κανόνων που καθιστούν δυνατή τη συναλλαγή, δηλαδή την ανταλλαγή μέσω χρήματος. Η αγορά δεν έχει συγκεκριμένη γεωγραφική θέση. Εξασφαλίζει την επάρκεια των αγοραστών και των πωλητών και η λειτουργία της οδηγεί στη διαμόρφωση των τιμών αγοράς. Ένα από τα είδη αγορών που υπάρχουν είναι και η αγορά Ακινήτων. Οι συναλλαγές που αφορούν στη γη είναι περιοδικές, με την έννοια ότι δεν υπάρχει συνέχεια των συναλλαγών, όπως συμβαίνει με πολλά άλλα αγαθά συνεχούς συναλλακτικής ροής.

			Στην αγορά Ακινήτων δε μας ενδιαφέρει μόνο να ερμηνεύσουμε τον τρόπο λειτουργίας της αγοράς, αλλά να τον καταγράψουμε και να χρησιμοποιήσουμε τα αποτελέσματα. Οι συντελεστές ζήτησης και προσφοράς και ο αλληλοσυσχετισμός τους είναι το ζητούμενο στοιχείο. Ολόκληρο το οικοδόμημα της αγοράς Ακινήτων στηρίζεται στην προσπάθεια των ιδιοκτητών να προσαρμόσουν τη χρήση της ιδιοκτησίας τους στις απαιτήσεις της ανταγωνιστικής ζήτησης (βασική υπόθεση Marshall), ενώ ο Hurd επισημαίνει ότι η πόλη είναι το πλαίσιο μέσα στο οποίο δευτερογενώς αναπτύσσεται η ανταγωνιστική αγορά Ακινήτων. Ο ανταγωνισμός των χρήσεων προσδίδει την ιδιότητα της σπανιότητας και έτσι εντάσσει τον αστικό χώρο στο γνωστό σχήμα του προσδιορισμού της τιμής στη βάση του ανταγωνισμού ζήτησης-προσφοράς. Πίσω από την ατομική αγοραία ζήτηση βρίσκεται η συμπεριφορά των αγοραστών, οι οποίοι προσπαθούν να μεγιστοποιήσουν τη χρησιμότητα που απολαμβάνουν από την κτήση και τη χρήση του Ακινήτου. Πίσω από την προσφορά βρίσκεται η συμπεριφορά των πωλητών, οι οποίοι θέτουν σε οργανωτική αλληλεξάρτηση τους παραγωγικούς συντελεστές και προσπαθούν να μεγιστοποιήσουν το προσδοκώμενο αποτέλεσμα. Ο ρόλος της αγοράς είναι βασικός και συνίσταται στην επίλυση του βασικού οικονομικού προβλήματος (μεγιστοποίηση αποτελέσματος ή ελαχιστοποίηση κόστους).

			Η έκφραση των επιθυμιών των αγοραστών, ο καθορισμός του είδους και του μεγέθους της προσφοράς, ο προσδιορισμός του είδους και του μεγέθους της ζήτησης, η αναζήτηση των παραγωγικών συντελεστών και η διαμόρφωση του κόστους είναι μερικά στοιχεία της λειτουργίας της αγοράς, που οδηγούν στη διαμόρφωση της αγοραίας τιμής. Ο μηχανισμός των τιμών αποτελεί το σηματοδότη της βούλησης των αγοραστών και της παραγωγικής προσπάθειας των παραγωγών και η διαμόρφωση της τιμής αποτελεί το αποτέλεσμα της συναλλαγής. Με τις ισχύουσες θεσμικές προϋποθέσεις λειτουργίας, η αγορά Ακινήτων μπορεί να αποτελεί περισσότερο ή λιγότερο ένα ελεγχόμενο τμήμα της αγοράς, στο βαθμό που αυτό είναι εφικτό και σκόπιμο.

			Η αγορά Ακινήτων είναι ενιαία και οι μηχανισμοί λειτουργίας της περιλαμβάνουν τα Ακίνητα κάθε είδους. Όμως ανάλογα με τις επιτρεπόμενες χρήσεις και σε συνάρτηση με το είδος των βελτιώσεων η αγορά Ακινήτων, εκτός του αγροτικού και του δασικού χώρου, μπορεί να διαχωριστεί στις κατωτέρω κατηγορίες:

			
					•	αγορά που εξυπηρετεί την οικιστική χρήση.

					•	αγορά που εξυπηρετεί την εμπορική χρήση.

					•	αγορά που εξυπηρετεί τη βιομηχανική χρήση.

					•	αγορά που εξυπηρετεί τις ειδικές χρήσεις Ακινήτων.

			

			4.5.1 Παράγοντες που Συμμετέχουν στην Αγορά Ακινήτων

			Για να καταλάβουμε τη σύνθεση και το σύνθετο της ανάλυσης των Ακινήτων, την πολλαπλότητα και την πολυπλοκότητά της, πρέπει να κατανοήσουμε τη νομική σχέση και την οικονομική εξάρτηση μεταξύ των κυριότερων παραγόντων που συμμετέχουν και που κυρίως είναι ο επενδυτής, ο δανειστής, ο ιδιοκτήτης ή και η πολιτεία. Κάθε παράγων έχει διάφορες και συχνά συγκρουόμενες θέσεις έναντι των άλλων. Υπάρχουν ακόμα και άλλοι σημαντικοί παράγοντες (μεσίτες), οι οποίοι όμως παίζουν ένα προσωρινό ρόλο σε ορισμένες φάσεις της ανάλυσης της αγοράς.

			Στο έκθ.4.23 οι διάφορες γραμμές υλοποιούν τις σχέσεις και τις εξαρτήσεις μεταξύ των διαφόρων παραγόντων. Έτσι μεταξύ δανειστού και πολιτείας υπάρχουν οι απαγορεύσεις στα θέματα δανεισμού. Μεταξύ πολιτείας και ιδιοκτητών οι περιορισμοί χρήσεων. Μεταξύ πολιτείας και επενδυτή οι περιορισμοί δόμησης και φορολογίας. Μεταξύ δανειστή και επενδυτή οι όροι εξυπηρέτησης του δανείου. Τέλος, μεταξύ ιδιοκτήτη και επενδυτή η ίδια η χρήση, το υπάρχον μίσθωμα κλπ.

			Η διαδικασία λοιπόν της αγοράς προσδιορίζει αντίστοιχους ρόλους σ› αυτόν που αγοράζει το Ακίνητο (επενδυτής), σ› αυτόν που επηρεάζει την αγορά του (δανειστής), σ› αυτόν που έχει την κυριότητα (ιδιοκτήτης) και σ› αυτόν που ελέγχει την αγορά (πολιτεία).
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			Έκθεμα 4-23: Παράγοντες που Συμμετέχουν στην Αγορά Ακινήτων.

			4.5.2 Δομή Αγοράς, Μορφή και Βαθμός Ανταγωνισμού

			Οι οικονομολόγοι χρησιμοποιούν συχνά την ιδέα του «τέλειου ανταγωνισμού” και της “ιδανικής αγοράς”, όταν οι δυνάμεις ζήτησης και προσφοράς είναι ελεύθερες να ορίσουν την τιμή. Σε αντίθετη περίπτωση έχουμε την αγορά των μονοπωλίων και φυσικά όλες τις ενδιάμεσες καταστάσεις.

			Δυο βασικοί τύποι δομής αγοράς συναντώνται στην αγορά Ακινήτων, η τέλεια ανταγωνιστική και η μονοπωλιακή ανταγωνιστική αγορά. Η τέλεια ανταγωνιστική αγορά υφίσταται, όταν πολλοί αγοραστές και πωλητές ομοιογενών προϊόντων με πλήρη πληροφόρηση είναι ελεύθεροι να μπουν και να βγουν από την αγορά. Τότε κανένας αγοραστής ή πωλητής δεν μπορεί να επηρεάσει την αγορά με τις πράξεις του, σχετικά με την τιμή ή την ποσότητα. Σε μια μονοπωλιακή ανταγωνιστική αγορά, οι πωλητές μπορούν να διαφοροποιήσουν τα προϊόντα τους, λόγω ορισμένων διαφορών που παρουσιάζονται ή λόγω της ύπαρξης λιγότερης από την τέλεια, πληροφόρησης. Ο τέλειος ανταγωνισμός περιορίζεται στην πραγματικότητα και δημιουργούνται “ατέλειες”, που προκαλούνται κυρίως από:

			
					•	κρατικές παρεμβάσεις.

					•	μονοπωλιακές καταστάσεις.

					•	εξωτερικές οικονομίες.

					•	οικονομίες μεγέθους.

			

			Έτσι δημιουργούνται αποκλίσεις, ενώ παράλληλα οι βασικές προϋποθέσεις του τέλειου ανταγωνισμού θεωρείται ότι ισχύουν. Στην πραγματικότητα η αγορά Ακινήτων διαφέρει από μια ιδανική αγορά τέλεια ανταγωνιστική κυρίως λόγω της φύσης των Ακινήτων και των περιορισμών της αγοράς. Οι πραγματικές αγορές λειτουργούν με περισσότερες ή λιγότερες αποκλίσεις από τις συνθήκες τέλειου ανταγωνισμού δημιουργώντας συνθήκες ενδιάμεσες των οριακών περιπτώσεων.

			Ο ατελής ανταγωνισμός είναι μια ενδιάμεση κατάσταση μεταξύ τέλειου ανταγωνισμού και μονοπωλίου και προκύπτει από τον περιορισμό των χαρακτηριστικών του τέλειου ανταγωνισμού. Σε κάθε όμως περίπτωση ισχύει η οικονομική αρχή της μεγιστοποίησης του αποτελέσματος για τους αγοραστές και τους πωλητές. Η μετακίνηση του σημείου ισορροπίας της ζήτησης και της προσφοράς προκύπτει από τις διαμορφούμενες συνθήκες και τις ατέλειες της αγοράς. Χαρακτηριστικές ατέλειες της αγοράς Ακινήτων οφείλονται στη χωροταξική αλληλεξάρτηση, στην ανεπάρκεια ενημέρωσης, στην αβεβαιότητα, στον παρεμβατισμό του κράτους, στον ατελή βαθμό υποκατάστασης, στην αδράνεια δηλαδή στην αδυναμία αυτόματης προσαρμογής (π.χ. των τιμών) καθώς και σε άλλους περιοριστικούς παράγοντες. Το σημείο τομής των καμπυλών ζήτησης και προσφοράς δείχνει το συνδυασμό τιμών και ποσοτήτων που αντιστοιχούν στη θέση ισορροπίας της δεδομένης ατελούς αγοράς.

			Ο τομέας των κατασκευών, που αποτελεί βασικό συστατικό στοιχείο στη δημιουργία των Ακινήτων, λειτουργεί περισσότερο υπό συνθήκες τέλειου ανταγωνισμού. Ειδικότερα υπάρχει σχεδόν τέλεια κινητικότητα των συντελεστών παραγωγής και περίπου ομοιογενής τεχνολογία. Το κέρδος, η τιμή εργασίας και το κόστος των υλικών είναι περίπου κοινά στοιχεία εξωγενώς καθορισμένα. Εξ αυτού του λόγου, αλλά και γενικά, η αγορά Ακινήτων συμπεριφέρεται πλησιέστερα προς την ανταγωνιστική αγορά, με διαφοροποιήσεις κατά είδος Ακινήτου ή κατά περιοχή και με τα ενοίκια να αντανακλούν περισσότερο ή λιγότερο τις αναμενόμενες αξίες των ιδιοκτησιών. Εξ άλλου τα Ακίνητα συνιστούν σαφώς καθορισμένο κλάδο, συχνά με ανισοκατανομή της ζήτησης, που φθάνει και μέχρι τη δημιουργία μη ανταγωνιστικών καταστάσεων. Έτσι η αγορά Ακινήτων πρέπει να αναλύεται κάτω από τις προϋποθέσεις μονοπωλιακού ανταγωνισμού, λόγω της μοναδικότητας κάθε Ακινήτου.

			Επίσης διαφοροποιήσεις από την τοποθεσία δημιουργούν ετερογένεια στο προϊόν και στη ζήτησή του. Αν και αυτό είναι πραγματικότητα, η αγορά ακίνητης περιούσιας κάθε μορφής θεωρείται περισσότερο συσχετισμένη με την τέλεια ανταγωνιστική αγορά, κυρίως επειδή η αγοραστική δύναμη κάθε μονάδας είναι μικρή. Μόνο μετά από προσεκτική ανάλυση μπορούμε να πούμε με εμπιστοσύνη και ασφάλεια ότι η αγορά δε συμπεριφέρεται ανταγωνιστικά. Οι αυστηρές υποθέσεις απέχουν από την πραγματικότητα αλλά αποτελούν ένα μέτρο σύγκρισης για διάφορες κατηγορίες και μορφές αγοράς.

			4.5.3 Η Διαμόρφωση της Αξίας

			Η αξία γης είναι μια αντανάκλαση των αλλαγών του πληθυσμού, της εγκατάστασης, της πυραμίδας ηλικιών, της μορφής εργασίας, του κόστους μεταφοράς και διαφόρων άλλων παραγόντων. Μια γενική διαπίστωση είναι ότι οι τιμές γης είναι υψηλότερες στο κέντρο της πόλης και χαμηλότερες στις περιβάλλουσες περιοχές. Οι αξίες γης δεν ακολουθούν αναγκαστικά μια γραμμική πτώση από το κέντρο προς την περιφέρεια αλλά γενικά κινούνται προς τα κάτω όσο απομακρυνόμαστε από το κέντρο. Η μεταβολή της αξίας της μονάδας επιφάνειας, λόγω της πολυκεντρικής μορφής ανάπτυξης των πόλεων, παρουσιάζει κορυφές, μέγιστα και ελάχιστα. Στις περισσότερες περιπτώσεις, η εξέλιξη των τιμών σε συνάρτηση με την απόσταση είναι ανάλογη με αυτήν του έκθ.4-24, δηλαδή οι περιοχές με μεγαλύτερη πυκνότητα απασχόλησης και πληθυσμού αντιστοιχούν σε υψηλότερες αξίες γης. Έχουν αναπτυχθεί αρκετά μαθηματικά μοντέλα που προσπαθούν να προσεγγίσουν την πραγματικότητα, η οποία πότε εξηγείται καλύτερα από το ένα και πότε από το άλλο. Η μείωση των τιμών δε γίνεται με κάποιο συγκεκριμένο ρυθμό, αλλά εξαρτάται από τοπικούς παράγοντες (π.χ. συγκοινωνία προς το κέντρο, κίνητρα εγκατάστασης κλπ). 
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			Έκθεμα 4-24: Η Εξέλιξη των Τιμών σε Συνάρτηση με την Απόσταση.

			Οι διάφοροι παράγοντες, που επιδρούν, επηρεάζουν τις τιμές σε εθνική ή τοπική κλίμακα. Παράδειγμα εθνικής μεταβολής των τιμών αποτελεί η ανάπτυξη του αυτοκινήτου, που επέτρεψε τη διαμονή μακριά από το κέντρο. Παράδειγμα τοπικών μεταβολών των τιμών είναι η ανάπτυξη ενός σχεδίου οικισμού για χαμηλά εισοδήματα ή η κατασκευή metro. Η ροή της όλης εξέλιξης των τιμών, τοπικά και χρονικά, επηρεάζει τον προσδιορισμό της τιμής σε συγκεκριμένη θέση και σε ορισμένο χρόνο. Έτσι οι τιμές αντανακλούν την κατανομή της ζήτησης και της προσφοράς και μπορεί να πει κανείς ότι η τιμή της αστικής γης εμφανίζεται ως κόστος, που επιβάλλεται από εξωτερικούς παράγοντες. Η τελική τιμή εξαρτάται από τη συνολική χρησιμότητα του χώρου και της δυνατότητάς του για κάλυψη αναγκών, αλλά και από την έλλογη ή μη συμπεριφορά του καταναλωτή-αγοραστή. Η θεωρία της υποκειμενικής αξίας μετατρέπεται σε θεωρία ισορροπίας με την ανάλυση της ζήτησης και της προσφοράς.

			Μηχανισμός Διαμόρφωσης της Τιμής. Ένας υποθετικός αγοραστής θα λάβει υπ› όψιν τα έσοδα που περιμένει να έχει από την επένδυση, τα οποία κεφαλαιοποιούμενα μας δίνουν την παρούσα αξία. Είναι φανερό ότι διαφορετικά πρόσωπα έχουν διαφορετικές εκτιμήσεις. Η εκτίμηση του υποθετικού αγοραστή θέτει ένα άνω όριο, το οποίο κάποιος μπορεί να πληρώσει για το Ακίνητο. Το σημαντικό εδώ είναι ότι η τιμή της αγοράς δε μεταβάλλει την υποκειμενική αξιολόγηση του ατόμου, αν και μεταβάλλει το ως άνω όριο. Αν η τιμή αγοράς υπερβαίνει την υποκειμενική αξιολόγηση, τότε ο υποθετικός αγοραστής δεν προβαίνει στην αγορά. Ομοίως η υποκειμενική εκτίμηση του υποθετικού πωλητή θέτει ένα κάτω όριο, που αυτός είναι διατεθειμένος να δεχθεί για την πραγματοποίηση της αγοράς.

			Αν αναπτυχθεί ανταγωνισμός μεταξύ των υποθετικών αγοραστών, η τιμή αγοράς οδηγείται σε υψηλότερα επίπεδα και ανεβαίνει το κάτω όριο που προαναφέραμε. Όταν υπάρχει μόνον ένας υποθετικός αγοραστής με υποκειμενική αξιολόγηση χαμηλότερη της υποκειμενικής αξιολόγησης του πωλητή, τότε η αγορά δεν πραγματοποιείται. Αν ισχύει το αντίθετο, οι δυο αξιολογήσεις θέτουν τα όρια μεταξύ των οποίων κινείται η τιμή της αγοράς. Όταν υπάρχουν πλέον του ενός ανεξάρτητοι αγοραστές, η τιμή θα ορισθεί μεταξύ της υψηλότερης και της δεύτερης υψηλότερης εκτίμησης των υποψήφιων αγοραστών, υπό τον όρο ότι αυτές θα βρίσκονται υψηλότερα από την εκτίμηση του πωλητή. Πιθανόν όμως να υπάρχουν περισσότεροι του ενός πωλητές ιδιοκτησιών, οι οποίες μπορούν να υποκαταστήσουν πλήρως η μια την άλλη. Αν υπάρχει μόνο ένας αγοραστής, τότε οι πωλητές θα είναι αυτοί που θα έχουν κάνει τη χαμηλότερη εκτίμηση, ενώ η τιμή θα καθορισθεί μεταξύ της δεύτερης χαμηλότερης και της χαμηλότερης εκτίμησης των υποψήφιων πωλητών. Αν υπάρχουν δυο υποψήφιοι αγοραστές, η τιμή θα ορισθεί ανάμεσα στις δεύτερες εκτιμήσεις, υπό τον όρο ότι οι εκτιμήσεις των αγοραστών είναι υψηλότερες. Ο ανταγωνισμός των αγοραστών και των πωλητών οδηγεί στην ανάπτυξη ενός μηχανισμού διαμόρφωσης των τιμών, με τον οποίο προσδιορίζεται η τιμή ισορροπίας, όπως ήδη έχει εκφρασθεί από το νόμο ζήτησης-προσφοράς.

			4.5.4 Ιδιομορφίες της Αγοράς Ακινήτων

			Η αγορά των Ακινήτων διαφέρει από τις άλλες αγορές, επειδή:

			
					•	τα Ακίνητα είναι μοναδικά και συντίθενται από το μη αναλώσιμο τμήμα (γ) και από το αναλώσιμο τμήμα (β).

					•	οι τιμές των (μοναδικών) Ακινήτων είναι γνωστές κατά κανόνα μόνο στους συμβαλλόμενους, στοιχείο που δημιουργεί δυσκολία στην προσέγγιση των αγοραίων αξιών.

					•	η αγορά δεν προσαρμόζεται αυτόματα στις μεταβολές ζήτησης ή προσφοράς, στοιχείο που δημιουργεί δυσκολία στην προσέγγιση των αγοραίων αξιών. 

			

			Επίσης, διαπιστώνεται ότι μια συγκεκριμένη αγορά Ακινήτου, προκειμένου να πραγματοποιηθεί, πρέπει να βασίζεται σε αξία υπερτιμημένη ή υποτιμημένη, πράγμα που δε συμβαίνει σε όλες τις άλλες αγορές αγαθών, όπου η αξία ενός εμπορεύματος προκύπτει από την κεφαλαιοποίηση όλων των πληροφοριών, που υπάρχουν για μελλοντική χρήση. Αν γινόταν φανερό ότι ένα εμπόρευμα είναι υπερτιμημένο, τότε οι κάτοχοί του θα το πωλούσαν για να γλιτώσουν τη μελλοντική απώλεια, με αποτέλεσμα τη μείωση της τιμής του και την επαναφορά της στα σωστά επίπεδα. Οι ιδιοκτήτες γης δεν αντιδρούν λογικά και ψύχραιμα και αρνούνται να πωλήσουν σε μειωμένη τιμή προσπαθώντας να συγκρατήσουν τις τιμές. Ακόμα ένα συγκεκριμένο Ακίνητο χαρακτηρίζεται από τη μοναδικότητά του και όπως ήδη αναφέρθηκε η τιμή του αλλάζει χωρικά και χρονικά.

			Η αγορά ενός Ακινήτου γίνεται για κάλυψη προσωπικών αναγκών στο παρόν ή στο μέλλον ή για την απόκτηση οικονομικού οφέλους (σήμερα λιγότερο από πριν) ή και για τα δύο μαζί. Σε κάθε όμως περίπτωση αποτελεί μια επενδυτική πράξη, που γίνεται αυστηρότερη στις δύο τελευταίες περιπτώσεις. Κάθε Ακίνητο έχει αξία ανταλλαγής, που προσδιορίζεται από την αξία χρήσης. Οι διαφορετικοί σήμερα τρόποι χρήσης δίνουν μεγαλύτερη αξία ανταλλαγής. Έτσι ο αγοραστής διερευνά την αγορά για την καλύτερη εκπλήρωση των προσδοκιών του, για κάλυψη αναγκών ή για την πιο αποδοτική επένδυση ή για το συνδυασμό των δύο περιπτώσεων. Τα στοιχεία που προκύπτουν επιδρούν στην απόφασή του για πραγματοποίηση ή μη της συγκεκριμένης αγοράς. Τα κυριότερα χαρακτηριστικά που εξετάζει ένα «έλλογο οικονομικά δρον» άτομο για μια σχετική αγορά, είναι η διάρκεια ζωής του Ακινήτου, η τιμή αγοράς και η ροή θυσιών κατά τη διάρκεια της εκμετάλλευσης ή της ζωής του, οι ωφέλειες και η ροή τους.

			Ένας επενδυτής μπορεί να ανακαλύψει ένα επικερδές τμήμα γης, παρατηρώντας απλά πως μεταβλήθηκε η τιμή του στο πρόσφατο παρελθόν. Αν η αγορά είναι ανεπαρκής (inefficient), η αύξηση των τιμών εξακολουθεί με τουλάχιστον ίδιο ρυθμό και οι τρέχουσες τιμές δεν κεφαλαιοποιούν ακριβώς τα αναμενόμενα μελλοντικά έσοδα από την ιδιοκτησία. Έτσι ο επενδυτής σε γη μπορεί να έχει όφελος πάνω από το σύνηθες, αγοράζοντας σε περιοχές που δίνουν επιτόκιο επιστροφής μεγαλύτερο του μέσου όρου. Οι τιμές των Ακινήτων συμπεριφέρονται διαφορετικά από τις τιμές των άλλων προϊόντων, που έχουν μια συγκεκριμένη, καλά καθορισμένη και εύκολα αναγνωρίσιμη ομάδα χαρακτηριστικών, από την οποία προκύπτουν εκτιμήσεις με μη συσχετισμένες αποκλίσεις από το μέσο όρο, με διασπορά τυχαία, δηλαδή καθορίζουν επαρκείς (efficient) αγορές.

			Οι επενδύσεις σε Ακίνητα ή κατασκευές, η εμπορία της γης και τα κεφαλαιουχικά κέρδη αποτελούν τον κύριο οικονομικό ρόλο της γης σε όλους τους τομείς της παραγωγής και δικαιολογούν την άποψη ότι το χρήμα γεννιέται από τη γη και επιστρέφει σε αυτήν. Το θετικό όφελος που προκύπτει είναι ένα οικονομικό μέγεθος ομόλογο με το κέρδος του επιχειρηματία, που επενδύει κεφάλαιο σε παραγωγικές δραστηριότητες και το οποίο προκύπτει αθροιστικά από τη συμβολή των συντελεστών παραγωγής στη δημιουργία του Ακινήτου. Μια υψηλή τιμή του κέρδους από Ακίνητα δημιουργεί τις προϋποθέσεις κάλυψης στο παρόν των μελλοντικών αναγκών, αύξησης της ζήτησης και απομάκρυνσης σημαντικών οικονομικών πόρων από παραγωγικότερες επενδύσεις, η έλλειψη των οποίων επιδεινώνει τη θέση της οικονομίας και επαυξάνει τη ροπή προς αγορά Ακινήτων. Δημιουργείται έτσι ένας δύσκολα αναστρέψιμος κύκλος, που καθιστά την ιδιοκτησία πολύτιμο περιουσιακό στοιχείο, όχι δύσκολα ρευστοποιήσιμο και ελκυστικό μέσον αποταμίευσης.

			Άμεση συνέπεια της ανόδου των τιμών των Ακινήτων, όταν συμβαίνει, είναι η αύξηση της συμμετοχής της τρέχουσας αξίας της γης στη συνολική αξία επένδυσης. Η αύξηση αυτή είναι περισσότερο επικίνδυνη, όταν ο ρυθμός της με την πάροδο του χρόνου γίνεται ταχύτερος. Η οικονομία δεν μπορεί να αντέξει μια διαρκή αύξηση των τιμών της γης. Το κρίσιμο σημείο αντιστοιχεί στη χρονική στιγμή κατά την οποία αρχίζει η μείωση της συμμετοχής της γης στο σύνολο της αξίας επένδυσης και στο πλαίσιο μιας προβληματικής εξέλιξης της οικονομίας. Το γεγονός αυτό αποτελεί βασικό στοιχείο αξιολόγησης της αγοράς Ακινήτων και δείχνει ότι μια πτώση των τιμών δεν αποτελεί πάντα ένδειξη θετική.

			Η αντιμετώπιση της επίδρασης της αγοράς Ακινήτων στην ανάπτυξη της οικονομίας οδήγησε πολλές χώρες σε δημοσιονομικά μέτρα και μέτρα πολιτικής γης, των οποίων τα αποτελέσματα εφαρμογής δεν ανταποκρίθηκαν στις αρχικές προβλέψεις. Στόχος των θεσμικών μέτρων ήταν πάντα η αντιμετώπιση της υπεραξίας ή η συγκράτηση της αύξησης των τιμών ή ο περιορισμός της ζήτησης και όχι η αντιμετώπιση των παραγόντων που οδηγούν στη διαμόρφωση αυξημένων τιμών.

			Η θέσπιση τέτοιων μέτρων, που έχουν αναπτυχθεί περιοδικά και στον ελληνικό χώρο, αποσκοπεί σε παρέμβαση στη λειτουργία της αγοράς Ακινήτων. Αυτό μπορεί για περιορισμένο χρονικό διάστημα να επηρεάσει το σημείο ισορροπίας ζήτησης-προσφοράς και να βοηθήσει καθυστερημένα, έστω και προσωρινά, στην αντιμετώπιση έντονων κοινωνικών προβλημάτων, που οφείλονται περισσότερο στα γενεσιουργά αίτια παρά στα δρώντα αποτελέσματα. Όμως ο τρόπος αυτός, στο δεδομένο οικονομικό σύστημα, δημιουργεί χρονική μεταβλητότητα και αναπτύσσει παράγοντες, που επηρεάζουν την αξία των Ακινήτων, γεγονός που επιτείνει μακροπρόθεσμα τα σχετικά προβλήματα.

			4.5.5 Συνθήκες Ισορροπίας και Επάρκεια Αγοράς

			Με τον όρο ισορροπία εννοούμε την κατάσταση στην οποία δεν παρουσιάζεται τάση αλλαγής. Αυτό σημαίνει ότι οι δυνάμεις της αγοράς δεν μπορούν ή δεν επιθυμούν την αλλαγή της υφιστάμενης κατάστασης. Μεταβολή της ισορροπίας μπορεί να έχουμε λόγω μεταβολής της ζήτησης, της προσφοράς, της ζήτησης και της προσφοράς ή λόγω διατάραξης της ισορροπίας άλλων αγορών. Η αύξηση της ζήτησης οδηγεί σε αύξηση της τιμής και της ποσότητας ισορροπίας, των άλλων παραγόντων σταθερών. Η αύξηση της προσφοράς οδηγεί στη μείωση της τιμής και την αύξηση της ποσότητας ισορροπίας με τις ίδιες προϋποθέσεις. Η τιμή ενός Ακινήτου ορίζεται ως το αποτέλεσμα της ισορροπίας της αγοράς (partial equilibrium) και της επίτευξης γενικής ισορροπίας (general equilibrium) των αγορών και των συναλλαγών, που υλοποιείται από το σημείο τομής των καμπυλών ζήτησης και προσφοράς. Αν για οποιονδήποτε λόγο απομακρυνθούμε από το σημείο αυτό της «σταθερής ισορροπίας», θα δημιουργηθούν αυτομάτως δυνάμεις επαναφοράς. Η τήρηση των συνθηκών ισορροπίας είναι απαραίτητη. Απότομες μεταβολές, ευνοϊκές για τους ιδιοκτήτες, θα δώσουν ευνοϊκή τάση στις τιμές. Αρνητικές διακυμάνσεις, αντίθετα, δεν επαναφέρουν συνήθως τις τιμές στα αρχικά επίπεδα ισορροπίας (κατιούσα στροφή οικοδομικού κύκλου) καθώς οι ιδιοκτήτες αρνούνται να προσαρμοσθούν.

			Η δημιουργία ανώμαλης ανταγωνιστικής αγοράς δημιουργεί «πεπλανημένη» ή «παράλογη» συμπεριφορά των αγοραστών ή των πωλητών και οδηγεί σε αποτελέσματα κατώτερα του βέλτιστου δυνατού, από άποψη κοινωνικής ευημερίας. Γνωρίζουμε ότι η ατομική συμπεριφορά κινείται στο πλαίσιο της μεγιστοποίησης της ωφέλειας και της χωρικής ισορροπίας (spatial equilibrium) και ακόμα ότι οι ιδιοκτήτες ακολουθούν ένα κανόνα «προστασίας του κέρδους», που τείνει να παραβιάσει τη σχέση ισορροπίας. Για το λόγο αυτόν πρέπει:

			
					•	οι παρεμβάσεις στην αγορά Ακίνητων να μη δημιουργούν «μεταθέσεις» ποτέ υπέρ της ζήτησης και ποτέ υπέρ της προσφοράς.

					•	να μη δημιουργείται διακύμανση των συνθηκών ανταγωνισμού.

					•	η ζήτηση αστικού χώρου και η προσφορά, που δημιουργείται με πολεοδομικά μέτρα (εντάξεις), να κινηθούν με σχετικά μη βίαιες διακυμάνσεις και χωρίς χρονικές υστερήσεις στις διαμορφούμενες τιμές.

					•	να αναπτυχθούν συνθήκες ισορροπίας σε κάθε συναφή αγορά (αγορά ενοικίων).

					•	η παραγωγή αστικού χώρου να είναι επαρκής.

			

			Αναλύοντας την επάρκεια της αγοράς Ακινήτων, πρέπει να λάβουμε υπ› όψιν την αγορά κεφαλαίου, που εκφράζεται με το επιτόκιο, το οποίο αντιπροσωπεύει το κόστος ευκαιρίας του χρήματος. Αυτό είναι καθοριστικό για το αν θα πραγματοποιηθεί η επένδυση στην αγορά Ακινήτων ή οι επενδυτές θα στραφούν σε άλλες αγορές με μεγαλύτερα κέρδη.

			Η αγορά Ακινήτων λέγεται ότι είναι «διατακτικά επαρκής», όταν οι δαπάνες επιστροφής (πρόσοδος) ορίζονται με τέτοιον τρόπο, ώστε να διατάσσουν τις πήγες κατά το βέλτιστο τρόπο μεταξύ πωλητών και αγοραστών, δηλαδή το επιτόκιο από τα Ακίνητα είναι ίσο με το επιτόκιο επιστροφών, που πληρώνεται στην αγορά κεφαλαίου.

			Χωροταξική Ισορροπία. Η διάταξη και η λειτουργία του χώρου, στον οποίο ανήκει μια πόλη, έχει ιδιαίτερη σημασία σε ατομικό και σε γενικό επίπεδο (Μ. Rochefort). Ήδη έχουν μελετηθεί πολλά “υποδείγματα χώρου”, τα οποία είναι ανεξάρτητα ή έχουν ενσωματωμένα τη διάσταση του χρόνου. Ο κύριος σκοπός είναι να ερευνηθούν ή να βελτιωθούν υπάρχουσες καταστάσεις.

			Η χωροταξική ισορροπία στον αστικό χώρο προκύπτει από τον ανταγωνισμό των ατόμων και των χρήσεων των ιδιοκτησιών με αποτέλεσμα να δημιουργείται ομαλή μετάθεση της τιμής ισορροπίας με την πάροδο του χρόνου (έκθ.4-25α), η μεταβολή της οποίας παρουσιάζεται στο έκθ.4-25β. Οι υπάρχουσες ή οι δημιουργούμενες διαφοροποιήσεις αναπτύσσουν κεντρομόλες ή κεντρόφυγες δυνάμεις, που επηρεάζουν τη συγκέντρωση ή τη διασπορά του πληθυσμού στον χώρο με αποτέλεσμα:

			
					•	να μεταβάλλεται η διαφορά της υπάρχουσας χωροταξικής ισορροπίας από την αντίστοιχη επιθυμητή.

					•	να διαφοροποιούνται οι συνθήκες ισορροπίας της αγοράς Ακινήτων.
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			Έκθεμα 4-25: Διαχρονική Μετάθεση της Τιμής Ισορροπίας.

			Για παράδειγμα, η μετατροπή του αγροτικού σε αστικό χώρο πρέπει να γίνεται ομαλά, όμοια με την εξέλιξη του πληθυσμού, να ανταποκρίνεται στη ζήτηση και η κάλυψη αναγκών να διατηρείται σε ισόρροπη εξέλιξη με τις γενικές συνθήκες, ώστε να επιτυγχάνεται ομοιόμορφη συμπεριφορά των οικονομικών μονάδων, λόγω της προσθήκης νέας αστικής γης. Οι διαδικασίες συγκέντρωσης πληθυσμού, οικονομικών δραστηριοτήτων και οι επεμβάσεις για τη διατήρηση της χωροταξικής ισορροπίας πρέπει να εξασφαλίζουν συνέχεια και να γίνονται έγκαιρα, ώστε ο επηρεασμός της ζήτησης-προσφοράς να είναι ομοιόμορφος και ομαλός.

			4.5.6 Ανάλυση Λειτουργίας μιας Δραστήριας Αγοράς

			Σε έναν κόσμο γεμάτο αβεβαιότητα οι αγοραίες αξίες αντιπροσωπεύουν όλη τη γνωστή πληροφορία, όταν υπάρχει έντονη δραστηριότητα. Ένας επενδυτής ενδιαφέρεται να πετύχει θετική καθαρή παρούσα αξία NPV, δηλαδή να πετύχει μια σημερινή τιμή, η οποία μετά την αφαίρεση όλων των εξόδων να είναι μικρότερη από τη σημερινή έκφραση των αναμενόμενων επιστροφών.

			Αυτό είναι αδύνατο να το επιτύχει στηριζόμενος σε διαθέσιμες σε όλους πληροφορίες. Σε μια λιγότερο δραστήρια αγορά το κόστος πληροφορίας επιτρέπει σε ορισμένους να πετύχουν (ως ανταμοιβή) μια θετική NPV. Ακόμα, όταν υπάρχει έντονη δραστηριότητα, είναι εφικτό να επιτύχει κανείς θετικές ή αρνητικές NPV, στην περίπτωση που παρουσιάζονται μη αναμενόμενες μεταβολές. Για να δούμε πόσο αυτό είναι δυνατόν και τί αποτελέσματα έχει στο μέσο επενδυτή θεωρούμε ότι το ανταγωνιστικό μοντέλο λειτουργίας της ακίνητης ιδιοκτησίας, όπως αναπτύχθηκε προηγούμενα, ισορροπεί στη θέση V0 (έκθ.4-26α), τιμή που αντιπροσωπεύει την παρούσα αξία των υπηρεσιών των αστικών Ακινήτων, τα οποία υπάρχουν στην αγορά σε δεδομένο χρόνο. Είναι φανερό ότι η τιμή P, η παρούσα αξία PV και η αξία V ή MV είναι έννοιες οι οποίες και μπορούν να χρησιμοποιηθούν εναλλακτικά, ως στοιχεία του κατακόρυφου άξονα των διαγραμμάτων. Ας υποθέσουμε ότι συμβαίνει μια αλλαγή στην αγορά, που προκαλεί αύξηση της ζήτησης για Ακίνητα (έκθ.4-26β), όταν όλοι οι άλλοι παράγοντες είναι σταθεροί. Η πλεονάζουσα ζήτηση οδηγεί τις αξίες σε V1, αύξηση που ανταποκρίνεται σε αύξηση των οριακών επιστροφών ΜR’ για κάθε παραγωγό. Το επίπεδο ισορροπίας είναι τώρα για αυτόν το q1. Δημιουργείται έτσι μια θετική τιμή της NPV, που είναι η σκιασμένη επιφάνεια στο έκθ.4-26α. Η διαμόρφωση θετικής τιμής NPV έλκει στην αγορά νέους παραγωγούς Ακινήτων, με αποτέλεσμα η προσφορά να μετατοπίζεται στο S΄ (έκθ.4-27β), των άλλων παραγόντων σταθερών. Η πλεονάζουσα προσφορά οδηγεί πίσω στο V0. Όταν η αγορά έχει μεγάλη δραστηριότητα η επαναφορά της τιμής γίνεται πολύ γρήγορα και ο επενδυτής δεν επωφελείται από τις αλλαγές στις αξίες. Τότε μπορεί να παρατηρηθεί αύξηση της ποσότητας αλλά όχι της αξίας. Όταν δεν υπάρχει έντονη δραστηριότητα η προσέγγιση της τιμής V0 γίνεται τόσο αργά, ώστε γίνονται συναλλαγές στην τιμή V1.
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			Έκθεμα 4-26: Δημιουργία Θετικών NPV λόγω Αύξησης της Ζήτησης D.
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			Έκθεμα 4-27: Επαναφορά στο Αρχικό Σημείο Ισορροπίας λόγω αύξησης της Προσφοράς S

			Τώρα ας θεωρήσουμε την ίδια αλλαγή στην αγοραστική ζήτηση και ότι η διαθέσιμη ποσότητα, τουλάχιστον από τους παράγοντες παραγωγής, είναι καθορισμένη για μια δεδομένη περίοδο χρόνου και ότι η αγοραστική αξία αυξάνεται από τους νέους παραγωγούς αστικού χώρου, που μπαίνουν στην αγορά (έκθ.4-28). Η αύξηση του κόστους αυξάνει τις καμπύλες MC και ATC δημιουργώντας ένα νέο επίπεδο ισορροπίας. Η καμπύλη προσφοράς μετατοπίζεται στη θέση S›, που μειώνει το V1 σε V2. Τώρα οι επενδυτές εμπορεύονται στην τιμή V2 και για διάστημα τόσο όσο η τιμή του προϊόντος παραμένει πάνω από την αξία που είχε αρχικά. Έτσι οι ιδιοκτήτες είναι ικανοί να πετύχουν μια θετική NPV, όταν πωλούν την ιδιοκτησία τους στο διάστημα αυτό. Οι αγοραστές έχουν τη διάθεση να πληρώσουν την υψηλότερη τιμή όσο η αγοραστική αξία δεν αναμένεται να πέσει κατά τη διάρκεια που σκοπεύουν να είναι κύριοι της ιδιοκτησίας.
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			Έκθεμα 4-28: Επίδραση λόγω Αύξησης του Οριακού Κόστους Παραγωγής MC.

			4.5.7 Απόθεμα Ακινήτων

			Ο αριθμός των κατοικιών Qm (έκθ.4-29β), που ξεκινούν ανά χρονική περίοδο, είναι ο ολικός αριθμός που προσφέρουν στην αγορά όλοι οι παραγωγοί. Έτσι διαμορφώνεται η καμπύλη SC (Supply Construction) των προσφερόμενων κατασκευών. Αν ο αριθμός Qm είναι μεγαλύτερος από το βαθμό που οι κατοικίες εγκαταλείπονται λόγω παλαιότητας, τότε το απόθεμα κατοικιών αυξάνεται, των άλλων παραγόντων σταθερών και αντίστροφα. Η ποσότητα Qd, που οφείλεται στη ζήτηση Dh για απόθεμα κατοικιών, εκφράζεται από την ακόλουθη σχέση:
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			όπου:

			V: η αξία εκ των παρουσών υπηρεσιών της ιδιοκτησίας.

			Ps: η τιμή υποκατάστατων αγαθών.

			Pc: η τιμή αγαθών συμπληρωματικών των υπηρεσιών κατοικιών.

			I: το εισόδημα των καταναλωτών των οικιστικών εξυπηρετήσεων.

			Ε: η επίδραση των αγοραστικών και μη αγοραστικών δυνάμεων, που μπορούν να επιδράσουν στην αγορά.

			Β: ο αριθμός των αγοραστών για απόθεμα κατοικιών.

			Η καμπύλη προσφοράς Sh είναι τέλεια ανελαστική για μια μικρή χρονική περίοδο κατά την οποία η ποσότητα δεν μπορεί να μεταβληθεί. Η ποσότητα Qs, που προσφέρεται στην αγορά, εκφράζεται από τη σχέση:
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			όπου:

			Pa: η τιμή εναλλακτικών προϊόντων, που μπορούν να επιλέγουν.

			Pi: η τιμή των προϊόντων που χρησιμοποιήθηκαν για τη δημιουργία του αποθέματος.

			Τ: δείκτης τεχνολογίας.

			Ν: φυσικές δυνάμεις.

			S: ο αριθμός των πωλητών του αποθέματος κατοικιών.

			Μια αύξηση στην προσφορά προκύπτει είτε από ελάττωση στο Pa ή στο Pi, είτε από μεταβολές στο Τ, Ν, S και ως αποτέλεσμα προκύπτει η μετατόπιση της καμπύλης προσφοράς προς τα δεξιά.

			Η μορφή της ιδιοκτησιακής αγοράς αποθέματος κατοικιών φαίνεται στο έκθ.4-29α. Η Sh δείχνει την ποσότητα, που διατηρείται από τον ολικό ρυθμό κατασκευής Qm. Μια κίνηση κατά μήκος της SC μετατοπίζει αντίστοιχα την Sh (έκθ.4-29β). Στην αγορά μόνο ένα μικρό ποσοστό αποθέματος εμπορεύεται κάθε μέρα (έκθ.4-29γ). Αυτό δε σημαίνει ότι η αξία V0 του αποθέματος κατοικιών προσδιορίζεται από ένα μικρό αριθμό συναλλαγών. Η D-S για συναλλαγές είναι σε μια ισορροπία. Αυτό σημαίνει ότι η D-S για απόθεμα κατοικιών θα ισορροπεί για την ίδια τιμή V0. Αν γίνει μια συναλλαγή, οι Dp, Sp μετατοπίζονται προς τα δεξιά, υπό την προϋπόθεση ότι είναι επιθυμητό να αγορασθεί απόθεμα κατοικιών, που εξισορροπείται από την προσφορά. Όσο μεγαλύτερος είναι ο αριθμός των συναλλαγών τόσο δεξιότερα ισορροπούν οι Dp, Sp και έτσι φαίνεται ότι ο αριθμός των συναλλαγών δεν επηρεάζει την αξία V0. Αν η ζήτηση υπερβεί την προσφορά τότε η Dp μετατοπίζεται δεξιά περισσότερο από την Sp με αποτέλεσμα την αύξηση της αξίας πέραν από το V0. Η πλεονάζουσα ζήτηση ωθεί το Sp προς τα δεξιά έτσι ώστε η τιμή να επανέλθει στο V0. Αυτό δείχνει ότι, υπό τις προϋποθέσεις που τέθηκαν, η αύξηση των εμπορικών δραστηριοτήτων δεν επιδρά στην αξία του αποθέματος. Πράγματι δεν απαιτείται συναλλαγή για να αυξηθεί η αξία εφ’ όσον υπάρχει μεταβολή στην Dh και στην Sh.
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			Έκθεμα 4-29: Σημεία Ισορροπίας, όταν υπάρχει Απόθεμα Ακινήτων.

			Αύξηση της Ζήτησης. Η επίδραση από αύξηση της ζήτησης μπορεί να προέλθει από ποικιλία παραγόντων, όπως είναι η αύξηση των εισοδημάτων ή η ελάττωση των επιτοκίων. Το έκθ.4-30 δείχνει τις επιδράσεις από την αύξηση της ζήτησης. Η αρχική αξία είναι V0 και το αρχικό απόθεμα κατοικιών Η0, σταθεροποιούμενο από τον αριθμό των νέων κατοικιών Q0 (έκθ.4-30γ), που προκύπτει αθροιστικά από τους παραγωγούς. Η μετατόπιση της Dh σε Dh’ πιέζει την τιμή να μεταβληθεί σε V1 δημιουργώντας μια θετική NPV, που εκφράζεται από την απόσταση ab (έκθ.4-30β) και ωθεί κάθε παραγωγό σε νέες ποσότητες q1. 
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			Έκθεμα 4-30: Επίδραση από την Αύξηση της Ζήτησης στο Κύκλωμα Παραγωγής.

			Ο αυξημένος ρυθμός κατασκευής και η είσοδος νέων παραγωγών έχει ως αποτέλεσμα την αύξηση του αποθέματος κατοικιών σε Η1 και τη μετατόπιση προς τα δεξιά της Sh στη θέση Sh’. Ακολούθως έχουμε μια μείωση της τιμής σε V2 μεταξύ V0 και V1, την παραγωγή από κάθε παραγωγό ποσότητας q2 μεταξύ q0 και q1 και την ολική προσφορά Q2>Q0 και Q1 με αντίστοιχη μετατόπιση των διαγραμμάτων του έκθ.2-28. Το έκθ.4-31 δείχνει την αλλαγή που επέρχεται στα σημεία ισορροπίας.
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			Έκθεμα 4-31: Επίδραση της Αυξηθείσης Ζήτησης επί της Προσφοράς.

			Η Αύξηση του Κόστους Κατασκευής. Η επίδραση στο κόστος κατασκευής προέρχεται από τις εξωγενείς δυνάμεις της αύξησης των πρώτων υλών.

			Το έκθ.4-32 δείχνει την επίδραση από την αύξηση του κόστους κατασκευής, που μετατοπίζουν προς τα πάνω τις καμπύλες οριακού κόστους (AC) και μέσου κόστους (MC) (έκθ.4-32β) και οδηγούν σε ελάττωση του ρυθμού παραγωγής από q0 σε q1. Η απώλεια αντιπροσωπεύεται από την απόσταση cd. Η ελάττωση αυτή αναγκάζει να αποσυρθούν από την αγορά παραγωγοί και να μειωθεί ο ολικός αριθμός κατοικιών σε Q1. Η ελάττωση του προϊόντος έχει ως αποτέλεσμα τη μετατόπιση της Sh προς τα αριστερά και τη δημιουργία αποθέματος Η1<Η0 (έκθ.4-33). Η τελική θέση ισορροπίας δημιουργείται από την Sh’’, που μεταβάλει την τιμή από V1 σε V2. Το σημείο ισορροπεί στη θέση αυτή και οδηγεί κάθε παραγωγό σε παραγωγή q2<q0 και την παραγωγή ολικής ποσότητας Q2<Q1, όπως φαίνεται στο έκθ.4-33.
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			Έκθεμα 4-32: Επίδραση από την Αύξηση του Κόστους Κατασκευής στο Κύκλωμα Παραγωγής.
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			Έκθεμα 4-33: Κόστος Κατασκευής και Τελική Ισορροπία.

			Ελάττωση της Προσφοράς. Η επίδραση στην προσφορά του αποθέματος κατοικιών μπορεί να προέλθει από εξωγενή μέτρα στις ιδιοκτησίες. Το έκθ.4-34 δείχνει τις επιδράσεις από τη μείωση της προσφοράς και τη μετατόπιση της Sh στη θέση Sh’. Η πλεονάζουσα ζήτηση ωθεί την τιμή από V0 σε V1, την ποσότητα από Η0 σε Η1 και αυξάνει το όριο των επιστροφών για κάθε παραγωγό, που παράγει τώρα ποσότητα q1 αντί q0. Έτσι δημιουργείται θετική NPV και ο ολικός ρυθμός κατασκευής αυξάνεται από Q0 σε Q1. Αυτό δημιουργεί περίσσεια προσφοράς, που οδηγεί σε νέα θέση ισορροπίας Η2 μεταξύ Η0 και Η1, q2 μεταξύ q0 και q1, V2 μεταξύ V0 και V1 και Q2 μεταξύ Q0 και Q1, όπως φαίνεται στο έκθ.4-35.
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			Έκθεμα 4-34: Επίδραση από την Ελάττωση Προσφοράς στο Κύκλωμα Παραγωγής.
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			Έκθεμα 4-35: Επίδραση του Ρυθμού Αύξησης από Νέες Κατασκευές.

			4.5.8 Αστική Ανανέωση, Φιλτράρισμα

			Μέχρι στιγμής υποθέσαμε ότι όλοι οι αγοραστές έχουν τις ίδιες προτιμήσεις και το ίδιο εισόδημα. Στην πραγματικότητα όμως υπάρχουν διαφοροποιήσεις, που καθιερώνουν τις ακραίες κατηγορίες υψηλού (H) και χαμηλού (L) εισοδήματος. Η πρώτη κατηγορία καλύπτεται από περισσότερες στεγαστικές εξυπηρετήσεις και η δεύτερη κατηγορία από λιγότερες. Έτσι η ολική αγορά Ακινήτων μπορεί να αναλυθεί σε δυο διαφορετικές αγορές, που φαίνονται στο έκθ.4-36. Η ζήτηση αντιπροσωπεύεται αντίστοιχα από τις HD, LD. Η LD θα βρίσκεται αριστερά της HD και η ολική ζήτηση θα μπορούσε να προκύψει από την άθροιση των HD και LD. Αντίστοιχα ισχύουν για τις καμπύλες προσφοράς HS και LS. Οι εταιρείες παραγωγής Ακινήτων προσθέτουν στην καμπύλη HS και όχι στην LS. Αυτό σημαίνει ότι η προσφορά για τις αστικές εξυπηρετήσεις των οικογενειών με χαμηλό εισόδημα προέρχεται από την προσφορά των ατόμων με υψηλό εισόδημα. Η ροή προσφοράς από τη μια κατηγόρια στην άλλη λέγεται φιλτράρισμα, που ασφαλώς μπορεί να γίνεται προς τα κάτω, όπως αναφέρθηκε, ή και προς τα πάνω. Αν τώρα υποθέσουμε ότι η ζήτηση LD αυξάνεται σε LD› (έκθ.4-37) (π.χ. λόγω αύξησης πληθυσμού) αναγκάζεται η τιμή να ανέβει από V0 σε V1 και η αντίστοιχη ποσότητα να αυξηθεί από LΗ0 σε LΗ1. Τότε η προσφερόμενη ποσότητα πέφτει από HS σε HS’ και η υψηλού εισοδήματος κατοικία μεταβάλλεται σε κατοικία χαμηλού εισοδήματος. Η πλεονάζουσα ζήτηση για κατοικίες υψηλού εισοδήματος αυξάνει τις τιμές σε V2. Αυτό, όπως και πριν, δημιουργεί μια θετική NPV για τους παραγωγούς. Νέοι παραγωγοί μπαίνουν στην αγορά και, των άλλων παραγόντων σταθερών, η HS’ τείνει να επιστρέψει στην αρχική θέση HS, γεγονός που αναγκάζει την τιμή να ισορροπήσει εκ νέου στο V0. Η ελάττωση αυτή έχει ως αποτέλεσμα η LS να μετατοπισθεί στη θέση LS’ και οι τιμές που αντιστοιχούν στο χαμηλό εισόδημα να επιστρέψουν στο V0. Το σύστημα επανέρχεται στις αξίες αρχικού επιπέδου V0 με μια αύξηση των κατοικιών χαμηλού εισοδήματος LΗ2, η οποία προέκυψε από τη διαδικασία του φιλτραρίσματος προς τα κάτω, ενώ οι κατοικίες υψηλού εισοδήματος αντικαθίστανται από νέες κατασκευές.
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			Έκθεμα 4-36: Αγορά Υψηλού (Η) και Χαμηλού (L) Εισοδήματος.
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			Έκθεμα 4-37: Σημεία Ισορροπίας στη Διαδικασία Αστικού Φιλτραρίσματος.

			4.5.9 Οικιστική Εγκατάσταση

			Υπηρεσίες Στέγασης και Προϊόντα Διαβίωσης. Ο συνδυασμός των διατιθεμένων αγαθών και υπηρεσιών μιας οικογένειας, σε μια δεδομένη χρονική στιγμή, αποτελεί την ομάδα ευκαιρίας (opportunity set).

			Ας υποθέσουμε ότι μια οικογένεια με γνωστό εισόδημα I αγοράζει υπηρεσίες στέγασης Q και προϊόντα διαβίωσης Υ γνωστών τιμών Px και Py αντίστοιχα. Ο περιορισμός του προϋπολογισμού τότε θα είναι:

			[image: image102.png]

			Το τμήμα ΑΒ (έκθ. 4-38) δείχνει όλους τους συνδυασμούς των Q και Υ που η οικογένεια θα μπορούσε να αγοράσει, αν ξόδευε όλα τα εισοδήματά της. Στο σημείο Α το εισόδημα ξοδεύεται μόνο για Υ και η ποσότητα αγοράς είναι Ι/Py. Ομοίως στο σημείο Β το εισόδημα ξοδεύεται μόνο για Q και η ποσότητα αγοράς είναι I/Px. Όλα τα σημεία κάτω από την ΑΒ αποτελούν την ομάδα ευκαιρίας.
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			Έκθεμα 4-38: Συνδυασμός Υπηρεσιών Στέγασης και Προϊόντων Διαβίωσης.

			Απόφαση Οικιστικής Εγκατάστασης. Η απόφαση εγκατάστασης μιας οικογένειας βασίζεται στη θεωρία της συμπεριφοράς των καταναλωτών, επειδή οι οικογένειες δε δρουν με σκοπό τη μεγιστοποίηση του κέρδους, αλλά με σκοπό τη μεγιστοποίηση των ωφελειών τους. Το ερώτημα που τίθεται είναι πόσες οικιστικές εξυπηρετήσεις επιθυμεί μια οικογένεια. Για να απαντήσουμε στο ερώτημα αυτό πρέπει να αναλύσουμε, σύμφωνα με τα προηγούμενα, τους διάφορους συνδυασμούς των οικιστικών προϊόντων και των μη οικιστικών υπηρεσιών με τα ίδια επίπεδα χρησιμότητας, που μπορεί να έχει η οικογένεια.
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			Έκθεμα 4-39: Περιορισμοί στην Απόφαση Εγκατάστασης.

			Στο έκθ.4-39 η καμπύλη αδιαφορίας U αντιπροσωπεύει τους διάφορους συνδυασμούς, που δίνουν ένα συγκεκριμένο επίπεδο χρησιμότητας και οφέλους. Οι οικογένειες είναι αδιάφορες για τις διακρίσεις μεταξύ οποιουδήποτε συνδυασμού αγαθών, που παρουσιάζονται από την καμπύλη U. Η καμπύλη προϋπολογισμού ΑΒ αντανακλά ένα δεδομένο επίπεδο εισοδήματος των οικογενειών. Η ποσότητα των οικιστικών εξυπηρετήσεων Q επιλέγεται σε συνάρτηση με την ποσότητα άλλων αγαθών Υ, επειδή δεν μπορούμε να φθάσουμε σε υψηλότερο επίπεδο παροχών, με δεδομένο το εισόδημα και τις τιμές.

			Αστική και Προαστιακή Εγκατάσταση. Ας υποθέσουμε ότι η επίτευξη του ίδιου επιπέδου χρησιμότητας για τους κατοίκους των προαστίων και των αστικών κέντρων προϋποθέτει ότι οι κάτοικοι των προαστίων καταναλώνουν περισσότερη στέγη σε χαμηλότερες τιμές. Αυτό δεν επιτυγχάνει ένα υψηλότερο επίπεδο χρησιμότητας επειδή υπάρχει ένα σύνολο ενδοσχέσεων σε όρους κόστους-μετακίνησης.

			Το έκθ.4-40 δείχνει τις επιλογές των αστικών και προαστιακών καταναλωτών. Οι δύο οικογένειες που απεικονίζονται θεωρείται ότι έχουν τις ίδιες προτιμήσεις. Η αστική χωροθέτηση της πρώτης οικογένειας περιορίζεται από τον προϋπολογισμό Βu και η προαστιακή χωροθέτηση της δεύτερης οικογένειας περιορίζεται από τον προϋπολογισμό Βs. Επειδή η συνάρτηση ενοικίου είναι φθίνουσα, παρατηρούμε ότι οι χαμηλότερες τιμές της προαστιακής οικογένειας έχουν ως αποτέλεσμα την υποκατάσταση των στεγαστικών υπηρεσιών με άλλα αγαθά.
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			Έκθεμα 4-40: Αστική και Προαστιακή Εγκατάσταση
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			Έκθεμα 4-41: Στεγαστικές Υπηρεσίες και Αύξηση Εισοδήματος.

			Επιρροή εκ της Αύξησης του Εισοδήματος. Μια αύξηση στο εισόδημα, όταν οι άλλοι παράγοντες είναι σταθεροί, έχει ως αποτέλεσμα την αύξηση της ποσότητας και των δύο αγαθών (έκθ.4-41). Η νέα δέσμη ισορροπίας οικιστικών εξυπηρετήσεων είναι το Q2 και έχει ως αποτέλεσμα τη μέγιστη δυνατή χρήση με δεδομένες τιμές και δεδομένη την τάση του πληθυσμού.

			Κάθε οικογένεια χαμηλού ή υψηλού εισοδήματος επιδιώκει να καταναλώσει περισσότερη στέγαση με τις υπάρχουσες τιμές. Όσο περισσότερη στέγαση αγοράζει ένα άτομο, τόσο μεγαλύτερη είναι η οικονομική ώθηση να απομακρυνθεί από το κέντρο της πόλης. Αυτή είναι η εξήγηση, των άλλων παραγόντων σταθερών, επειδή άτομα χαμηλού εισοδήματος, που αγοράζουν λιγότερη στέγη, ζουν κοντύτερα στο κέντρο της πόλης. Επίσης αυτή είναι η αιτία της γενικής μετακίνησης προς τα προάστια, όταν τα εισοδήματα αυξάνουν.

			4.5.10 Κρατικές Παρεμβάσεις

			Έλεγχος Ενοικίων. Ο έλεγχος ενοικίων συχνά επιβάλλεται για να αποτρέψει τους ιδιοκτήτες να εισπράττουν υπερβολικό ενοίκιο. Οι έλεγχοι αυτοί δεν επιδρούν στην αγορά, αν ο περιορισμός [image: symb4.png] είναι μεγαλύτερος ή ίσος από το ενοίκιο ισορροπίας R, που ορίζεται από την D-S (έκθ.4-42). Αν [image: symb4.png]<R τότε παρουσιάζεται μια πλεονάζουσα ζήτηση για τέτοια ΑΑ, (π.χ. ενοικιαζόμενες κατοικίες), η οποία επηρεάζεται από την απόσταση QdQs, όταν οι άλλοι παράγοντες είναι σταθεροί. Αν δεν υπήρχε ο περιορισμός [image: symb4.png], η πλεονάζουσα ζήτηση θα οδηγούσε το ενοίκιο στο R και αυτό θα προκαλούσε αύξηση της ποσότητας των προσφερόμενων ιδιοκτησιών από Qs σε Q. Με τον έλεγχο όμως δεν υπάρχει κίνητρο για αύξηση της ποσότητας σε Q. Έτσι οι οικογένειες πρόθυμα πληρώνουν υψηλότερο ενοίκιο R› για την ποσότητα Qs. Αν και οι ενοικιαστές φαίνονται να πληρώνουν μόνο [image: symb4.png] για Qs, μπορούν στην πραγματικότητα να πληρώνουν ένα προσθετό R’-[image: symb4.png], που αντιπροσωπεύει το κόστος ευκαιρίας για τον χρόνο που χάνεται για την ανεύρεση κατοικίας. Το αποτέλεσμα του ελέγχου των ενοικίων δημιουργεί καταστάσεις ανισορροπίας, που οδηγούν στην ελάττωση της ποσότητας των ενοικιαζόμενων κατοικιών που διατίθενται και σε υψηλότερο κόστος της ενοικιαζόμενης κατοικίας για τους νέους ενοικιαστές. Ο έλεγχος των ενοικίων επιδρά στη “διαδικασία φίλτρου”. Δεδομένου ότι [image: symb4.png]<R, οι ιδιοκτήτες παίρνουν μικρότερη επιστροφή από την αναμενόμενη. Δημιουργείται έτσι η ανάληψη μιας προσπάθειας, εκ μέρους του ιδιοκτήτη, για αύξηση των επιστροφών. Αυτό συνήθως πραγματοποιείται με την ικανότητά του να επιτυγχάνει πρόσθετες πληρωμές από τους ενοικιαστές. Επίσης ενοικιαστές υψηλού εισοδήματος έλκονται από ιδιοκτησίες ελεγχόμενου ενοικίου και είναι ικανοί να αντικαταστήσουν τους προηγούμενους προσφέροντας ανταλλάγματα. Επίσης οι ιδιοκτήτες μετατρέπουν τη χρήση, όταν το κόστος μετατροπής είναι μικρότερο από τις αναμενόμενες επιστροφές. Όταν δεν μπορεί να συμβεί αυτό τα ΑΑ παραμένουν ως έχουν. Έτσι δημιουργείται μια τάση να φιλτραριστούν προς τα πάνω οι κατοικίες με περιορισμούς ενοικίων. Τότε οι ενοικιαστές ή προσαρμόζονται ή οδηγούνται προς άλλες λύσεις (αγορά, λαϊκή κατοικία).
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			Έκθεμα 4-42: Η D-S Ελέγχου Ενοικίων.

			Επιδότηση Ενοικίων. Μια μέθοδος που μπορεί να χρησιμοποιήσει το κράτος, ώστε να δοθεί λύση στο πρόβλημα της φθηνής στέγης, είναι η επιδότηση των ενοικίων. Αυτό μειώνει την πληρωμή του ενοικίου από τον ενοικιαστή ή αυξάνει την ποιότητα των προς ενοικίαση κατοικιών από τις οικογένειες χαμηλού εισοδήματος.

			Στο έκθ.4-43 παρουσιάζονται τα αποτελέσματα από επιδότηση ενοικίων για χαμηλούς εισοδηματίες. Αρχικά ένα νοικοκυριό ενοικιάζει ποσότητα Q1 απολαμβάνοντας ένα επίπεδο εξυπηρέτησης U1, που καλύπτεται από τον αναγκαστικό προϋπολογισμό ΑΒ με ισορροπία στο σημείο D. Μετά την επιδότηση η διαφοροποίηση των εξόδων αυξάνει την ενοικιαζόμενη ποσότητα σε Q2. Έτσι βελτιώνεται η κατάσταση των ενοικιαστών, που τώρα μπορούν να απολαμβάνουν ένα επίπεδο εξυπηρέτησης U2, που καλύπτεται από το μετά την επιδότηση νέο προϋπολογισμό AC. Η θέση ισορροπίας είναι τώρα το σημείο E, που δείχνει ότι η οικογένεια τώρα είναι πιο εύπορη και μπορεί να καταναλώνει περισσότερη κατοικία.

			Η επίδραση της πολιτικής αυτής στην αγορά ενοικιαζόμενων κατοικιών παρουσιάζεται στο έκθ.4-44. Με βάση το νόμο D-S η αρχική θέση ισορροπίας εκφράζεται από το σημείο (Q1, R1). Ομοίως η επιδότηση ενοικίων είναι μια άμεση πληρωμή του ενοικιαστή και ως εκ τούτου ισοδυναμεί με μείωση της παρεχόμενης τιμής των ενοικιαζόμενων κατοικιών. Η S+ για τους ενοικιαστές είναι η καμπύλη προσφοράς με την οποία επιτυγχάνεται η μείωση της τιμής δεδομένης της ζήτησης. Η κατακόρυφη απόσταση μεταξύ της καμπύλης S και της S+ εκφράζει το ποσόν της επιδότησης ενοικίου. Το αρχικό επίπεδο των τιμών είναι το R2, που δημιουργεί απαίτηση πρόσθετης ενοικιαζόμενης ποσότητας Q2-Q1. Η απαίτηση αυτή αυξάνει την τιμή στο R3, το οποίο είναι μικρότερο του R1 και το οποίο οδηγεί στη διάθεση προς ενοικίαση πρόσθετης ποσότητας Q3-Q1, που οφείλεται στην επιδότηση.
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			Έκθεμα 4-43: Επιδότηση Ενοικίων.
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			Έκθεμα 4-44: Σημείο Ισορροπίας μετά την Επιδότηση Ενοικίων.

			Η αύξηση της ποσότητας των ενοικιαζόμενων κατοικιών παρουσιάζεται στο έκθ.4-45. Η αγορά ενοικίων R ανταποκρίνεται σε ενοικιαζόμενες κατοικίες, που παρέχει ένα δίκτυο με NPV=0. H υψηλότερη παροχή ενοικίων R4 ανταποκρίνεται σε ενοικίαση κατοικιών, που παρέχει ένα δίκτυο με NPV>0 και προσελκύει πρόσθετες επενδύσεις φθηνών ενοικιαζόμενων κατοικιών. Η πρόσθετη αναγκαία ποσότητα μπορεί να προκύψει και όταν φιλτραριστεί προς τα κάτω κατοικία υψηλού εισοδήματος.
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			Έκθεμα 4-45: Σημείο Ισορροπίας από Πρόσθετες Επενδύσεις ή από Φιλτράρισμα Ακινήτων.

			Η διαδικασία αυτή αυξάνει την ποσότητα φθηνών ενοικιαζόμενων κατοικιών μέχρι τα ενοίκια που εισπράττονται από τους ιδιοκτήτες γίνουν R1, όταν για το δίκτυο διάθεσης είναι NPV=0. Αυτό φαίνεται με την καμπύλη προσφοράς S1, (έκθ.4-46).

			Όταν το σημείο ισορροπίας είναι το (Q2, R2) έχουμε αύξηση του εύρους της μείωσης των ενοικίων. Εξ αυτού προκαλείται μείωση της παροχής ακριβών κατοικιών, για τις οποίες δημιουργείται μεγαλύτερη ζήτηση, με ό,τι αυτό συνεπάγεται (αύξηση αξίας, αύξηση κατοικιών).
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			Έκθεμα 4-46: Τελική Ισορροπία για Επιδότηση Ενοικίων.

			Γενικά οι επιδοτήσεις ενοικίων αυξάνουν την ποιότητα των φθηνών ενοικιαζόμενων κατοικιών, που διατίθενται για χαμηλά εισοδήματα και έτσι αυξάνεται η χρησιμότητά τους. Συνήθως η απαιτούμενη αύξηση της ποιότητας των φθηνών ενοικιαζόμενων κατοικιών παρέχεται από το φιλτράρισμα προς τα κάτω. Αυτό προκαλεί διαφοροποίηση στην κατασκευαστική βιομηχανία Ακινήτων για υψηλά εισοδήματα, επειδή οι παραγωγοί αναζητούν ένα θετικό NPV από την προσφορά. Μακροχρόνια οι αγορές για φθηνές και για ακριβές κατοικίες επιστρέφουν σε μια ισορροπία, με καλύτερη ποιότητα για τις πρώτες και σταθερή ποιότητα για τις δεύτερες.

			Δημόσια Κατοικία για Στέγαση. Εκτός του ελέγχου των ενοικίων και της επιδότησης των ενοικίων, το κράτος συχνά παρέχει άμεση βοήθεια σε οικογένειες χαμηλού εισοδήματος με την κατασκευή δημοσίων Ακινήτων για επαρκή στέγαση. Οι κατοικίες χορηγούνται με μικρό επιτόκιο επιστροφών για να ενθαρρύνουν τις οικογένειες χαμηλού εισοδήματος να μετακινηθούν σ› αυτές. Αυτό μειώνει την απαίτηση για φθηνή κατοικία, που παρέχεται από την ιδιωτική αγορά. Στο έκθ.4-47 η ζήτηση από D1 μεταβάλλεται σε D2 μειώνοντας τις επιστροφές της ιδιωτικής φθηνής κατοικίας. Έτσι ωφελούνται και οι μετακινούμενοι σε δημόσιες κατοικίες και οι εναπομένοντες σε ιδιωτικές κατοικίες. Όμως οι επενδυτές επενδύουν μικρότερο κεφάλαιο για φθηνή κατοικία, το οποίον εκφράζεται με μείωση της προσφοράς από S1 σε S2. Αν υποθέσουμε ότι το R2 εκφράζει τις μακροχρόνιες ανταγωνιστικές επιστροφές ισορροπίας, τότε η S2 μειώνεται μέχρι το R1 να αντιστοιχεί στο Q3, που είναι η ποσότητα της φθηνής κατοικίας που παρέχεται. Αυτό προϋποθέτει έναν κλειστό κόσμο. Όμως, εάν οι επιστροφές για φθηνή κατοικία μειώνονται, άλλες κατοικίες προσφέρονται οδηγώντας τη ζήτηση πίσω στην D1. Σε αυτή την περίπτωση ο επενδυτής φθηνής κατοικίας έχει μόνο βραχυπρόθεσμες απώλειες.
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			Έκθεμα 4-47: Δημόσια Κατοικία για Στέγαση.

			4.5.11 Άλλες Περιπτώσεις

			Όσα αναφέρθηκαν αφορούν στο σύνολο των Ακινήτων ή σε ένα υποσύνολο ορισμένης κατηγόριας ή ακόμα και στη μη βελτιωμένη αστική γη. Επίσης αναφέρονται στην αγορά ιδιοκτησιών και κατ› επέκταση στην αγορά υπηρεσιών (ενοίκια), υπό την προϋπόθεση ότι κάθε κατηγόρια λειτουργεί το ίδιο ανταγωνιστικά. Επίσης με την ίδια λογική διαδικασία είναι δυνατή η ανάλυση και άλλων περιπτώσεων, όπως της επίδρασης εκ της αστικής ανάπτυξης μιας περιοχής, της διαδικασίας επιλογής της βέλτιστης χρήσης (εμπορική ή οικιστική), της διαδικασίας για λήψη της απόφασης επένδυσης σε Ακίνητα κλπ.
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			Κεφάλαιο 5: Παράγοντες που επηρεάζουν την ΑΑΑ

			Σύνοψη

			Σκοπός του κεφαλαίου αυτού είναι η ταξινόμηση των παραγόντων που επηρεάζουν την αξία των Ακινήτων με τέτοιο τρόπο, ώστε αυτός να εξυπηρετεί κάθε σύστημα προσδιορισμού της αξίας των Ακινήτων. Κατ’ αρχάς, γίνεται διαβαθμισμένη αναφορά στους παράγοντες που επηρεάζουν την αξία των Ακινήτων σε επίπεδο χώρας και ειδικότερα στους πολιτικούς, κοινωνικούς, οικονομικούς, χωροταξικούς και λοιπούς παράγοντες. Στη συνέχεια γίνεται διαβαθμισμένη αναφορά στους παράγοντες που επηρεάζουν την αξία των Ακινήτων σε επίπεδο πόλης και ειδικότερα αναφέρονται οι παράγοντες που σχετίζονται με την ανάπτυξη πόλης, την πολεοδομική οργάνωση, τη χωρική διαφοροποίηση και την ποιότητα ζωής. Ακολούθως γίνεται διαβαθμισμένη αναφορά στους παράγοντες που επηρεάζουν την αξία των Ακινήτων σε επίπεδο τμήματος πόλης και ειδικότερα αναφέρονται οι παράγοντες που σχετίζονται με τη ροή ανάπτυξης και τα χαρακτηριστικά του τμήματος. Τέλος, γίνεται διαβαθμισμένη αναφορά στους παράγοντες που επηρεάζουν την αξία Ακινήτων σε επίπεδο Ακινήτου και ειδικότερα αναφέρονται οι παράγοντες που σχετίζονται με τη θέση του Ακινήτου, τον περιβάλλοντα χώρο, τα χαρακτηριστικά του Ακινήτου, τα πολεοδομικά δεδομένα, τα δεδομένα δόμησης κ.ά. Από τα παρατιθέμενα στοιχεία προκύπτει ότι η αξία των Ακινήτων είναι ένα πολυδυναμικό και πολυπαραμετρικό φαινόμενο, από το οποίο ο συνδυασμός των παραγόντων που ισχύουν για κάθε Ακίνητο επηρεάζει την αξία αυτού..

			5.1 Επιλογή Ταξινόμησης

			Όπως φάνηκε από τα προηγούμενα κεφαλαία, η αξία αστικών Ακινήτων (ΑΑΑ) επηρεάζεται, είτε άμεσα είτε έμμεσα, από ένα πλήθος παραγόντων, μερικοί από τους οποίους ήδη αναφέρθηκαν. Οι παράγοντες, που επιδρούν στην αξία, διαμορφώνουν τον τρόπο λειτουργίας της αγοράς, καθορίζουν το βαθμό ανταγωνισμού, δημιουργούν τη στενότητα των αστικών Ακινήτων (ΑΑ), επηρεάζουν την D-S και τελικά προσδιορίζουν μια συγκεκριμένη κατανομή της ΑΑΑ και μια συγκεκριμένη αγοραία τιμή για κάθε ΑΑ. Η τιμή αυτή είναι η ζητούμενη και για το λόγο αυτόν είναι απαραίτητη η ανάλυση και η ταξινόμηση των παραγόντων που επηρεάζουν τις ΑΑΑ.

			Η μοναδικότητα ενός συγκεκριμένου ΑΑ, κάθε κατηγόριας, σημαίνει ότι θεωρητικά υπάρχει ένας μη πεπερασμένος αριθμός παραγόντων, που διαφοροποιεί την αξία, των δεδομένα, ανομοιογενών ΑΑ, είτε στο παρόν είτε στο μέλλον. Ανάλογα λοιπόν με το πλήθος των παραγόντων που εξετάζουμε, προσεγγίζουμε κατ› ανάλογο τρόπο την πραγματικότητα και την “αληθή τιμή”.

			Η συμβολή των παραγόντων στην τελική διαμόρφωση της ΑΑΑ είναι δύσκολο να προσδιορισθεί, κυρίως λόγω του μεγάλου πλήθους των, της διαφορετικής συμπεριφοράς τους στον χρόνο ή στον χώρο και της δυναμικής τους συσχέτισης και εξέλιξης. Οι παράγοντες αλληλοεπηρεάζονται, επικαλύπτονται ή ένας μπορεί να εμπεριέχει άλλους ή να εμπεριέχεται σε αυτούς. Για το λόγο αυτόν οι παράγοντες μπορούν να ταξινομηθούν κατά διάφορους τρόπους.

			Για καλύτερη κατανόηση επιλέχθηκε ένας πεπερασμένος αριθμός βασικών παραγόντων να ταξινομηθεί, εξετάζοντας την ΑΑΑ σε διάφορα επίπεδα χώρου. Αυτό διευκολύνει, όταν μας ενδιαφέρει ο προσδιορισμός της ΑΑΑ σε ένα χωρικό επίπεδο, στη χρησιμοποίηση των αντίστοιχων παραγόντων που επιδρούν στην αξία, ανάλογα πάντα και με την επιθυμητή ακρίβεια προσδιορισμού. Πιο συγκεκριμένα οι παράγοντες που επηρεάζουν την ΑΑΑ εξετάζονται σε:

			
					•	επίπεδο χώρας.

					•	επίπεδο πόλης.

					•	επίπεδο τμήματος πόλης.

					•	επίπεδο Ακινήτου.

			

			Με το συμβατικό διαχωρισμό που έγινε, ένας παράγων αναφέρεται στο επίπεδο που κατά τεκμήριο έχει πρωτογενή ή κυρίαρχη επιρροή. Έτσι, όταν εξετάζουμε την ΑΑΑ σε ένα επίπεδο, μπορούμε να θεωρήσουμε ότι οι παράγοντες των προηγούμενων επιπέδων είναι σταθεροί και δεδομένοι ή ότι ισχύουν προσθετικά. Ακόμα σε ορισμένες περιπτώσεις παράγοντες με την ίδια ονομασία αναφέρονται σε περισσότερα επίπεδα ανάλυσης. Αυτό σημαίνει ότι η εξέταση γίνεται με διαφορετικό περιεχόμενο, που προσδιορίζεται από το εξεταζόμενο χωρικό επίπεδο. Πρέπει επίσης να σημειωθεί ότι η ταξινόμηση αυτή βοηθά: 

			
					•	να ερμηνευθεί η διαφοροποίηση της ΑΑΑ μεταξύ χωρικών επιπέδων της ίδιας τάξης μεγέθους.

					•	στον προσδιορισμό της διαφοροποίησης της ΑΑΑ στο εξεταζόμενο επίπεδο, αν θεωρήσουμε ότι η ομάδα των παραγόντων ή μέρος αυτής μεταβάλλεται.

			

			Οι παράγοντες διαφοροποιούν σε κάθε επίπεδο την ΑΑΑ, η οποία τελικά εξαρτάται από ένα βαθμωτό πλήθος αυτών, που προσδίδουν ένα συνδυασμό χαρακτηριστικών σε κάθε ΑΑ. Η επιρροή κάθε παράγοντα στην τελική διαφοροποίηση της ΑΑΑ, που δεν είναι εκ των προτέρων γνωστή, μπορεί να προσδιορισθεί στατιστικά. Για παράδειγμα αναφέρεται ότι σε μελέτη του Los Angeles χρησιμοποιήθηκαν 37 μεταβλητές, που αφορούσαν στην κατασκευή και στο περιβάλλον, προκείμενου να προσδιορισθεί η επιρροή κάθε μιας στην τελική ΑΑΑ. Για το λόγο αυτόν έχει δοθεί ιδιαίτερη σημασία στο περιεχόμενο κάθε επιπέδου και στην όλη κατάταξη και ταξινόμηση των παραγόντων.

			Ήδη αναφέρθηκε ότι η μεταβολή των παραγόντων μεταβάλλει τις τιμές. Αυτό σημαίνει ότι, αν μεταβληθεί μόνο ένας παράγων, των άλλων σταθερών, είναι δυνατό να προσδιορισθεί η επίδραση του συγκεκριμένου παράγοντα στην τελική ΑΑΑ. Τέτοιες “τομές” στο όλο σύστημα συχνά μπορούν να είναι χρήσιμες. Ορισμένοι παράγοντες συμφέρει να εξετασθούν με τον τρόπο αυτόν.

			5.2 Παράγοντες που Επηρεάζουν την ΑΑΑ σε Επίπεδο Χώρας

			Στην διαδικασία ανάπτυξης και λειτουργίας του πολεοδομικού ιστού μιας χώρας μεγάλος αριθμός παραγόντων επιδρά στα ΑΑ. Οι παράγοντες αυτοί επιδρούν στις αξίες, διαμορφώνουν τις τιμές και τις διαφοροποιούν από χώρα σε χώρα. Σε κάθε κράτος διαμορφώνεται ένα διαφορετικό εύρος αξιών, μεταξύ των ορίων του οποίου κυμαίνονται οι τιμές των ΑΑ κάθε κατηγορίας. Η αλλαγή των παραγόντων επίσης μεταβάλλει ανάλογα και τις τιμές. Ορισμένοι από τους παράγοντες, που επιδρούν στις ΑΑΑ και σε γενικό επίπεδο θεώρησης αναφέρθηκαν στα προηγούμενα. Ειδικότερα αναφέρονται:

			
					•	στον παράγοντα άνθρωπο και στις διαφοροποιούμενες διαχρονικά ανάγκες του.

					•	στη στενότητα της αστικής γης και στη χρησιμότητα των ΑΑ για κάλυψη προκαθορισμένων αναγκών.

					•	στη γενική ισορροπία των δραστηριοτήτων στον αστικό ιστό, που επιτυγχάνεται με την ελαχιστοποίηση του συνολικού “κόστους τριβής” (Richardson).

					•	στη λειτουργία της αγοράς (ατέλειες, ισορροπία D-S κλπ).

			

			Εκτός αυτών αναφέρονται κατωτέρω ορισμένες κύριες ομάδες παραγόντων, που επηρεάζουν σε επίπεδο κράτους τις ΑΑΑ.

			5.2.1 Πολιτικοί Παράγοντες

			Είναι κατανοητό ότι η ΑΑΑ εξαρτάται σε διακρατικό ή κρατικό επίπεδο από ένα πλήθος επιδράσεων της πολιτικής, η οποία επηρεάζει θετικά ή αρνητικά τις τιμές ή επηρεάζεται και διαμορφώνεται από αυτές. Πρέπει να γίνει σαφές ότι η πολιτική που ασκείται διαφοροποιεί ορισμένες ΑΑΑ, οι οποίες μεταβάλλονται κάθε φορά που η πολιτική αυτή μεταβάλλεται. 

			Οι πιο βασικοί πολιτικοί παράγοντες που επηρεάζουν και διαμορφώνουν τις ΑΑΑ είναι:

			
					•	Οι γενικοί πολιτικοί παράγοντες. Η ΑΑΑ διαφοροποιείται εννοιολογικά και ποσοτικά με την επίδραση των παραγόντων αυτών. Το πολιτικό σύστημα, η καταστατική μορφή της ιδιοκτησίας και οι θεσμικοί περιορισμοί της αγοράς είναι μερικοί παράγοντες της κατηγορίας αυτής.

					•	Η στάση της κυβέρνησης. Η άσκηση γενικής πολιτικής και κυρίως η μεταβολή των στόχων δημιουργεί ένα πλήθος συνθηκών, σχέσεων, εξαρτήσεων, περιορισμών και δικαιωμάτων που επηρεάζουν τις ΑΑΑ.

					•	Η πολιτική ανάπτυξης και κυρίως η περιφερειακή πολιτική. Η άσκησή της επηρεάζει τη γεωγραφική κατανομή των αξιών και με τη μορφή της μπορεί να δώσει μεγαλύτερες ή μικρότερες τιμές στη συνολική αξία. Για το λόγο αυτόν πρέπει να αποφεύγονται κοινωνικές και γεωγραφικές ανισότητες, οι οποίες δημιουργούνται από την ασφυξία των πόλεων ή την άναρχη ανάπτυξή τους και οι οποίες περιορίζουν το συνολικό μέγιστο της όλης αξίας. Ο ισόρροπος ρόλος των αστικών κέντρων και η ορθολογική ανάπτυξη του συνόλου τους έχει αποφασιστική σημασία. 

					•	Η πολιτική γης. Η εφαρμογή ειδικών μέτρων σε κάθε τομέα αποτελεί τις περισσότερες φορές ένα σημαντικό εργαλείο παρέμβασης του κράτους με μεταβαλλόμενους στόχους. Η μεταβλητότητα των μέτρων δημιουργεί κάθε φορά αντίστοιχες μεταβολές στις ΑΑΑ. Η ενιαία και προκαθορισμένη πολιτική γης και η τεχνική νομοθεσία (Γ.Ο.Κ. κλπ) πρέπει να είναι διαχρονικά σταθερή ή ομαλά μεταβαλλόμενη και κοινωνικά δίκαιη. 

					•	Η πολιτική παρέμβασης. Οι παρεμβάσεις στην αγορά ΑΑ δημιουργούν ατέλειες, που συχνά μεταβάλλονται, όταν σκοπιμότητες προκαλούν μέτρα διόρθωσης. Το κράτος έχει τη δυνατότητα (και τη χρησιμοποιεί) να λάβει μέτρα προσανατολισμού ή αποπροσανατολισμού των επενδύσεων παρεμβαίνοντας στο μηχανισμό της αγοράς. Όταν οι παρεμβάσεις είναι υπέρμετρες (ενοικιοστάσιο, διατίμηση γης, κοινωνικός σΔ) δημιουργούν περισσότερα προβλήματα απ’ όσα υποτίθεται ότι λύνουν. Συνήθη μέτρα, που επηρεάζουν τις ΑΑΑ, εκφράζονται από την πολιτική:

					•	“δημιουργίας” αστικής γης, η οποία πρέπει να συμβαδίζει σε εθνικό επίπεδο με τις ανάγκες του πληθυσμού για αστικό χώρο.

					•	“παραγωγής” αστικού χώρου. Η πολιτική αυτή οφείλει να ασκείται για κάλυψη αναγκών των ασθενέστερων οικονομικά τάξεων (πρόγραμμα λαϊκής κατοικίας). Περαιτέρω δραστηριότητα θα είχε έννοια, αν υπήρχε ανταγωνιστική δυνατότητα ως προς τον ιδιωτικό τομέα, όποτε θα επιτυγχάνετο ένα οριακό κόστος. Στην περίπτωση όμως αυτή δεν έχουμε πρόσθετη κοινωνική ωφέλεια.

			

			Προκύπτει λοιπόν το συμπέρασμα ότι οι κρατικές παρεμβάσεις πρέπει να γίνονται σε επίπεδο σχεδιασμού, ώστε να λειτουργεί το οικονομικό παιχνίδι, που παράλληλα με ένα σωστό σχεδιασμό γίνεται μοχλός ανάπτυξης. Κάθε άλλη στρατηγική “αντιμετωπίζεται» σε μεγάλο βαθμό από τους καταναλωτές.

			5.2.2 Κοινωνικοί Παράγοντες

			Είναι φανερό ότι η ΑΑΑ εξαρτάται σε κρατικό ή διακρατικό επίπεδο και από ένα πλήθος κοινωνικών παραγόντων, που επηρεάζουν και διαμορφώνουν τις τιμές των ΑΑ. Οι βασικότεροι από αυτούς είναι: 

			
					•	Οι κοινωνικές δομές και μεταλλαγές. Η τυπολογία των κοινωνιών, η κοινωνική σκέψη και οι βασικές κοινωνικές δομές λειτουργίας και διαδικασίας αλλάζουν το ενεργοδυναμικό σύστημα της κοινωνίας. Η πολυσήμαντη έννοια της αλλαγής μετασχηματίζει και διαφοροποιεί, άλλοτε γρήγορα και άλλοτε αργά, την κοινωνική οργάνωση. Τα συμβαίνοντα στη ρέουσα κοινωνική πραγματικότητα είναι μια αλυσίδα αιτίων και αποτελεσμάτων. Έτσι δημιουργούνται δομές και μεταλλαγές, οι οποίες κυρίως εξαρτώνται από:

					•	το υπάρχον κοινωνικό σύστημα.

					•	τις εξελίξεις των ιδεολογιών, των ιδεών, των ιδεωδών και των ιδανικών.

					•	τις δημιουργούμενες συγκρούσεις των κοινωνικών ομάδων και την προσαρμογή τους στο διαμορφούμενο status.

					•	Έτσι δημιουργείται μια ομάδα κοινωνικών παραγόντων, που επηρεάζουν την ΑΑΑ και τη διαφοροποιούν ποσοτικά.

					•	Τα επιθυμητά χαρακτηριστικά και πρότυπα. Αν και η κοινωνιολογία αναλύει τον αστικό χώρο με την οπτική της “αστικής οικολογίας”, η οποία εξετάζει τη φυσική και χωρική σκοπιά της αστικής ζωής, ο αστικός χώρος διαμορφώνει την αξία του σε συνάρτηση με τα δημιουργούμενα πρότυπα αναγκών, την ορισμένη συμπεριφορά και τις συγκεκριμένες διεργασίες και αλληλεπιδράσεις καθώς επίσης και με τη διαμόρφωση των προτιμήσεων των αγοραστών. Πολλές φορές αναπτύσσονται πρότυπα συμπεριφοράς που δεν ερμηνεύονται με τη λογική και τη διαδικασία του ορθολογισμού. Αποτελούν απλά επιθυμίες (wants) για κάλυψη αναγκών χωρίς λογική επεξεργασία. Η εξέλιξη των κοινωνικών δομών πρέπει να περιορίζει την ανάπτυξη τέτοιων επιθυμιών τουλάχιστον σε ευρεία κλίμακα.

					•	Η κοινωνική διαστρωμάτωση και ο κοινωνικός διαχωρισμός. Χαρακτηριστικό παράδειγμα είναι η ανάπτυξη περιοχών, που έχουν “κυριαρχία” (dominance) κοινωνικού και οικονομικού ελέγχου σε άλλες περιοχές, που ωστόσο παρουσιάζουν φθίνουσα τάση. Ακόμα είναι χαρακτηριστική η δημιουργία «κοινωνικής συγκέντρωσης” (segregation), δηλαδή η ανάπτυξη μιας επιλεκτικής διαδικασίας, όπου ομοιογενείς μονάδες συγκεντρώνονται σε ομάδες με χωρική συνέχεια. Τα αποτελέσματα εξ αυτού αμβλύνονται με τη «διαδικασία του φιλτραρίσματος», που ήδη αναφέρθηκε και η οποία δημιουργεί ανακατατάξεις στον χώρο (Περιστέρι: εργατούπολη της Αθήνας). Η ΑΑΑ και η αστική ανάπτυξη επηρεάζεται από τους λόγους αυτούς. Αν θεωρήσουμε τον αστικό πληθυσμό διαχωρισμένο σε ομάδες κοινωνικά ομοιογενείς, τότε η μέση τιμή για κάθε ομάδα θα αντανακλά απ’ ευθείας το μέγεθος του αστικού χώρου, που ο μηχανισμός διανομής διαθέτει, υπό την προϋπόθεση σταθερού επιπέδου ζήτησης.

					•	Η κοινωνική δυναμική. Η συνολική αξία σε μια χώρα εξαρτάται από το μερίδιο του συνολικού πλούτου, που αντιστοιχεί στη γη. Το μερίδιο αυτό διαμορφώνει την ΑΑΑ και εξαρτάται από την κοινωνική δυναμική, η οποία εκφράζεται από τις κοινωνικές σχέσεις και από την κοινωνική ισχύ, που έχουν αποκτήσει ιστορικά οι ιδιοκτήτες. Οι τελευταίοι επηρεάζονται από τις διαμορφούμενες δομές κερδοσκοπικής συμπεριφοράς, για τις οποίες έχουν τέλεια γνώση. Έτσι είναι απαραίτητο να αναπτύσσεται μια κοινωνικά ισόρροπη αστική ανάπτυξη με ελαχιστοποίηση του κοινωνικού κόστους που απαιτείται.

					•	Ο πληθυσμός. Ειδικότεροι πληθυσμιακοί παράγοντες που επηρεάζουν τις ΑΑΑ είναι:

					•	η ποσοτική σχέση πληθυσμού/χώρου, η οποία δημιουργεί αύξουσα στενότητα ΑΑ με την αύξηση του πληθυσμού. Πρέπει να βρίσκουμε τον καλύτερο κάθε φορά πληθυσμό, που μπορεί να εξυπηρετηθεί από το διατιθέμενο αστικό χώρο και που δίνει τον υψηλότερο βαθμό ικανοποίησης των αναγκών.

					•	οι δημογραφικές εξελίξεις και διαφοροποιήσεις. Είναι χαρακτηριστικό ότι η πρόσοδος και άρα η ΑΑΑ αυξάνεται με την αύξηση του πληθυσμού, όταν ο αστικός χώρος μένει σταθερός.

					•	οι παράγοντες κατανομής και ανακατανομής του πληθυσμού, οι οποίοι δημιουργούν συγκεκριμένη διασπορά και κινητικότητα.

					•	η διάρθρωση του πληθυσμού και άλλα δημογραφικά χαρακτηριστικά (ηλικίες, φύλο, σύνθεση και επίπεδο οικογενειών).

			

			5.2.3 Οικονομικοί Παράγοντες

			Η φύση των αναγκών και ο χαρακτήρας των δυνάμεων, που δημιουργούν την οικονομική δραστηριότητα, χαρακτηρίζουν τις βασικές παραμέτρους που επηρεάζουν την ΑΑΑ. Οι παράγοντες αυτοί είναι αλυσιδωτά αλληλοεξαρτώμενοι. Για παράδειγμα η τιμή αγοράς εξαρτάται από το ενοίκιο, που εξαρτάται από τις τιμές των αγαθών, που εξαρτώνται από τις πιστώσεις, που εξαρτώνται από την επιρροή του χρήματος και την παραγωγή κλπ. Παρ› όλα αυτά είναι δυνατό να ταξινομηθούν κατά βασικές κατηγορίες, οι οποίες είναι:

			
					•	Η γενική οικονομική κατάσταση και τα οικονομικά δεδομένα. Για παράδειγμα η διεθνής ναυτιλιακή κρίση επηρεάζει τις ΑΑΑ περιοχών στις οποίες εγκαθίστανται οι ναυτιλιακές επιχειρήσεις. Επίσης ο τουρισμός επηρεάζεται από τη διεθνή οικονομική κατάσταση και οι μεταβολές του επιδρούν ανάλογα στην πρόσοδο και άρα στην ΑΑΑ.

					•	Ο βαθμός οικονομικής ανάπτυξης. Σε μια αναπτυσσόμενη κοινωνία ο τριτογενής τομέας δεν είναι πολύ αναπτυγμένος και οι αξίες εξαρτώνται από το βαθμό ανάπτυξης. Η ποσοτική αύξηση του αστικού χώρου είναι αναγκαία. Οι διαφοροποιήσεις, που εμφανίζονται, είναι ποσοτικές ως προς τη “μονάδα αστικής εξυπηρέτησης” με λίγες ποιοτικές βελτιώσεις. Αντίθετα σε μια αναπτυγμένη οικονομία, πέρα των ανωτέρω στοιχείων, περιλαμβάνεται και η ανανέωση του αστικού χώρου. Λόγω δε της βελτίωσης της κατανομής των εισοδημάτων αναπτύσσεται ο παράγων “ποιότητα”, που οδηγεί στην ένταση της οικονομικής δραστηριότητας για κατασκευές σύγχρονων ΑΑ, τα οποία καλύπτουν την αυξανόμενη ζήτηση ενός αυξανόμενου πληθυσμού, με αυξημένο βιοτικό επίπεδο, το οποίο συναρτάται και με τη γενική αλληλεξάρτηση των τιμών των αγαθών και των αμοιβών των συντελεστών παραγωγής.

					•	Το βιοτικό επίπεδο. Το εισόδημα, ως η κύρια έκφραση του βιοτικού επιπέδου, και η κατανομή του δημιουργούν τη δυνατότητα για κάλυψη αυξημένων αναγκών και προκαλούν τη συνακόλουθη προσαρμογή των καμπυλών D-S σε ποιοτικά καλύτερο και ποσοτικά μεγαλύτερο αστικό χώρο. Έτσι αυξάνεται η ποιότητα και η έκταση της μέσης ζητούμενης επιφάνειας, π.χ. για κατοικία, προκειμένου να καλυφθούν οι σύγχρονες ανάγκες. Οι υπάρχουσες κατοικίες μικρότερης επιφάνειας έχουν πρόσθετη απώλεια αξίας (πέραν της φυσικής φθοράς, του τρόπου κατασκευής κλπ) εκ του λόγου αυτού και κυρίως λόγω περιορισμού της ζήτησης.

					•	Η οικονομική πολιτική. Αυτή καθορίζει τα οικονομικά χαρακτηριστικά, τη δομή της απασχόλησης, την ανεργία, την ανάπτυξη της βιομηχανίας, του εμπορίου, των μεταφορών κλπ. Το κράτος συχνά αντιμετωπίζει τα ΑΑ ως μοχλό αναθέρμανσης ή αποθέρμανσης της οικονομίας. 

					•	Η οικονομική δραστηριότητα. Αυτή και τα διαφορετικά επίπεδα επενδύσεων κεφαλαίου διαφοροποιούν την παραγωγικότητα του αστικού χώρου και επηρεάζουν τις τιμές. Η διαφοροποίηση στο επίπεδο και την ποιότητα των επενδύσεων υποδομής και η διαφοροποίηση στην ένταση κεφαλαίου πρέπει να έχουν έναν ορθολογικό συνδυασμό άμεσο και μακροχρόνιο. Εξ άλλου το ύψος της χρηματοδότησης για κατασκευές ΑΑ και οι εναλλακτικές δυνατότητες επενδύσεων παίζουν ένα σημαντικό ρόλο.

					•	Η οικονομική σταθερότητα. Αυτή επηρεάζεται από τις συνθήκες ισορροπίας που δημιουργούνται και από τις διακυμάνσεις που παρατηρούνται. Επίσης ο πληθωρισμός διαμορφώνει την αγοραστική δύναμη του χρήματος (που είναι αντίστροφη των τιμών των αγαθών), η οποία επηρεάζει ουσιαστικά το μέτρο μέτρησης των αξιών και δημιουργεί πληθωρισμό στις ΑΑΑ. Η αξία επηρεάζεται επίσης και από τις προβλέψεις επί των εξελίξεων των ανωτέρω παραμέτρων, είτε αυτές είναι βάσιμες, είτε είναι αβάσιμες. Η πτώση της αξίας του χρήματος (πληθωρισμός) ή η πτώση του επιπέδου των τιμών (αντιπληθωρισμός), η υποτίμηση του εθνικού νομίσματος κλπ δημιουργούν καταστάσεις ανισορροπίας, που ωθούν την αξία, στο χρηματιστήριο ΑΑ, στα ύψη και για πραγματικούς λόγους αλλά και από αίσθημα ανασφάλειας για το ρευστό διαθέσιμο.

					•	Η φορολογία ΑΑ. Το κόστος μεταβίβασης και οι ειδικές φορολογικές επιβαρύνσεις ή τα «τεκμήρια», που αφορούν στα ΑΑ, επηρεάζουν τις τιμές και για το λόγο αυτόν η μορφή τους πρέπει να μη δημιουργεί καταστάσεις ανισορροπίας. Αυτό σημαίνει ότι η φορολογία πρέπει να είναι διαχρονικά σταθερή ή ομαλά εξελισσόμενη. Νόμοι που δεν έχουν επιτυχή λειτουργία (Φ.Α.Π. κλπ) δημιουργούν εθισμό στους ιδιοκτήτες να συμβάλλουν στην αποτυχία άλλων μέτρων, που η λειτουργία τους είναι αναγκαία.

					•	Το κόστος κατασκευής. Αυτό εξαρτάται από ένα πλήθος επί μέρους παραγόντων, που σχετίζονται τόσο με τις παραμέτρους της “οικονομίας μεγέθους” (τιμές υλικών κλπ), όσο και με στοιχεία της “εξωτερικής οικονομίας μεγέθους» (τιμές άλλων αγαθών κλπ). Επίσης γίνεται φανερό ότι το κόστος κατασκευής αλλάζει χωρικά λόγω διαφορετικών συνθηκών, π.χ. στα διάφορα διαμερίσματα της χώρας. Σημαντικό επίσης είναι ότι το κόστος αυτό διαφοροποιείται και διαχρονικά με την επίδραση άλλων παραγόντων, όπως οι αλλαγές στη νομοθεσία κλπ. Για τη διευκόλυνση της παρακολούθησης των μεταβολών του κόστους κατασκευής διαμορφώνεται περιοδικά ο “δείκτης τιμών κατασκευής” (ΕΛ.ΣΤΑΤ.).

					•	Η πρόσοδος των ΑΑ. Η έννοια της προσόδου προσδιορίζεται από το άθροισμα των καθαρών εσόδων, που λαμβάνονται περιοδικά από ένα ΑΑ και τα οποία προσδιορίζουν ένα επιτόκιο επιστροφών σε σχέση με την ΑΑΑ. Η πρόσοδος συνδέεται αμφιμονοσήμαντα με την αξία επειδή εξαρτάται από αυτήν και αντίστροφα την προσδιορίζει. Για το λόγο αυτόν η γνώση της προσόδου αποτελεί ένα βασικό στοιχείο στον προσδιορισμό της ΑΑΑ. Σε περιπτώσεις μονοπωλιακών φαινομένων της αγοράς ΑΑ δημιουργείται η έννοια της διαφορικής προσόδου, η οποία εκφράζει την πρόσθετη αύξηση εκ του χαρακτήρα αυτού της αγοράς. Και στην περίπτωση αυτή δεν πρέπει να λαμβάνονται μέτρα, που δημιουργούν καταστάσεις ανισορροπίας, όπως μπορεί να συμβεί π.χ. με τα μέτρα ελέγχου των μισθώσεων των ΑΑ.

			

			5.2.4 Χωροταξικός Σχεδιασμός

			Ο χωροταξικός σχεδιασμός αποβλέπει στην επιθυμητή διάταξη και λειτουργία με στόχο το κοινωνικό όφελος και την κοινωνική ευημερία. Επίσης οδηγεί στη μεγιστοποίηση της εκμετάλλευσης του εθνικού χώρου και αποσκοπεί στην καλύτερη ικανοποίηση των προκαθορισμένων αναγκών. Έτσι επιτυγχάνεται μεγιστοποίηση της αξίας του συνόλου και άρα ανάλογη επίδραση στις αξίες των επί μέρους ΑΑ. Η οργάνωση του χώρου είναι μια ακόμα διάσταση της κοινωνίας, επηρεάζει τις ΑΑΑ και οι ειδικότεροι παράγοντες από τους οποίους επηρεάζεται είναι:

			
					•	Η χωροταξική ισορροπία. Αυτή εξαρτάται από ένα πλήθος δομών και αλληλεξαρτήσεων των οικονομικών μονάδων. Ειδικότερα προϋποθέτει: 

					•	ορθολογική κατανομή των διαθέσιμων εδαφικών εκτάσεων στους τομείς παραγωγής.

					•	ορθολογικό βαθμό αστικοποίησης (δείκτης αστικοποίησης), ο οποίος, ως αποτέλεσμα οικονομικής βάσης, επηρεάζει τις ΑΑΑ.

					•	αριστοποίηση του συνδυασμού των χρήσεων, η οποία επιτυγχάνεται με την καθιέρωση περιορισμών για την παραγωγική ή τη μη παραγωγική χρήση και σε μακροοικονομική κλίμακα. Έτσι δημιουργείται το “εν χρήσει” μοντέλο χρήσεων.

					•	ορθολογική κατανομή και χωροθέτηση των δραστηριοτήτων, ώστε να προκύπτει η μέγιστη χρησιμότητα.

					•	Η ανάπτυξη του αστικού ιστού. Το σύστημα των αστικών κέντρων, η βέλτιστη χωροθέτηση, η ιεράρχηση των πόλεων σε συνδυασμό με το μέγεθός τους και ο συνδυασμός των χαρακτηριστικών συσχετισμού και εξάρτησης οδηγούν σε κοινωνικο-οικονομικο-λειτουργικά δεδομένα, τα οποία συναρτώνται με τον χωροταξικό σχεδιασμό. Στην πραγματικότητα έχουμε κυρίαρχες πόλεις και μικρότερες, που το πλέγμα τους κατανέμει τις ΑΑΑ. 

					•	Η οργάνωση των αστικών κέντρων. Η ποσοτική και ποιοτική μορφή των σύγχρονων αστικών κέντρων, το πλέγμα των “προκλήσεων” που δημιουργούνται σε αυτά, η βελτιστοποίηση ή η πολλαπλότητα των χρήσεων, τα διαμορφούμενα πρότυπα δόμησης, η ελαχιστοποίηση του “κοινωνικού κόστους ανάπτυξης” και η “συνάρτηση παραγωγής” αστικού εδάφους είναι επίσης χαρακτηριστικά στοιχεία που επηρεάζουν τις ΑΑΑ.

					•	Οι υπηρεσίες σε εθνική κλίμακα. Οι κυριότερες αφορούν στις επικοινωνίες, στις μεταφορές, στο οδικό δίκτυο καθώς και σε αλλά έργα υποδομής σε εθνικό επίπεδο ή άλλες προσφερόμενες εξυπηρετήσεις.

			

			5.2.5 Άλλοι Παράγοντες

			Οι κυριότεροι παράγοντες, που δεν εντάσσονται στις προηγούμενες κατηγορίες και που επηρεάζουν τις ΑΑΑ, είναι:

			
					•	Η τεχνολογία. Ο άνθρωπος επενεργεί επί του χώρου με συγκεκριμένη κάθε φορά αλλά μεταβαλλόμενη τεχνική, η οποία εξελίσσεται. Η διαφοροποίηση αυτή αποσκοπεί στην ελαχιστοποίηση του μόχθου και στη μεγιστοποίηση του αποτελέσματος και οδηγεί στη μείωση του κόστους. Η τεχνολογική και τεχνική εξέλιξη διαφοροποιεί τις ΑΑΑ και διακρατικά και διαχρονικά αλλά και μεταξύ των διαφόρων διαμερισμάτων της χώρας, όπου υπάρχουν διαφορετικές δυνατότητες εφαρμογής των σύγχρονων μεθόδων της τεχνολογίας και της τεχνικής.

					•	Οι ιστορικοί και πολιτιστικοί παράγοντες. Αυτοί συχνά επηρεάζουν τις ΑΑΑ και μπορούν να διακριθούν σε παράγοντες που οφείλονται:

					•	σε ιστορικούς ή πολιτιστικούς λόγους, που αναφέρονται σε μια ευρύτερη περιοχή ή σε μια συγκεκριμένη τοποθεσία.

					•	σε ιστορικούς ή πολιτιστικούς λόγους, οι οποίοι επιβάλλουν πρόσθετους περιορισμούς των χρήσεων (αρχαιολογικά ευρήματα).

					•	σε ειδικές αστικές συνθήκες ή συνήθειες, που οφείλονται σε ιστορικούς λόγους (εγκατάσταση προσφύγων).

					•	Τα φυσικά χαρακτηριστικά. Αυτά αναφέρονται σε διακρατικό ή κρατικό επίπεδο και περιλαμβάνουν κυρίως το κλίμα, τα στοιχεία της φυσικής υποδομής, τη σεισμική δραστηριότητα που τυχόν υπάρχει κλπ.

			

			Το σύνολο των παραγόντων που αναφέρθηκαν και που επηρεάζουν τις ΑΑΑ σε επίπεδο χώρας παρουσιάζονται στον κατωτέρω πίνακα (έκθ.5-1).

			5.3 Παράγοντες που Επηρεάζουν την ΑΑΑ σε Επίπεδο Πόλης

			Η διαδικασία ανάπτυξης και λειτουργίας μιας πόλης δημιουργεί το μεταβαλλόμενο χαρακτήρα της, όπου ένα πλήθος παραγόντων επιδρά στις ΑΑΑ. Οι παράγοντες αυτοί διαμορφώνουν τις τιμές, επιδρούν και διαφοροποιούν τις αξίες από πόλη σε πόλη. Έτσι κάθε πόλη διαμορφώνει ένα διαφορετικό εύρος αξιών, μεταξύ των ορίων του οποίου κυμαίνονται οι τιμές κάθε κατηγόριας ΑΑ. Η αλλαγή των παραγόντων αυτών επηρεάζει τις τιμές και στην ίδια την πόλη. Είναι φανερό ότι διαφορετικές επιλογές στη διαδικασία ανάπτυξης ή λειτουργίας προκαλούν διαφορετικά αποτελέσματα και οδηγούν σε διαφορετικές ΑΑΑ μεγαλύτερες ή μικρότερες και με διαφορετική κατανομή. Ορισμένοι από τους παράγοντες, που επιδρούν στις ΑΑΑ σε επίπεδο κράτους, οι οποίοι αναφέρθηκαν στην προηγούμενη ενότητα μπορεί να θεωρηθεί ότι ισχύουν και στο επίπεδο πόλης, στο βαθμό που νοείται η διαφοροποίηση τους στο επίπεδο αυτό. Εκτός από την κατηγόρια αυτή, οι κύριες ομάδες παραγόντων σε ανάλυση επιπέδου πόλης αναφέρονται κατωτέρω.

			5.3.1 Ανάπτυξη Πόλης

			Η οικιστική ανάπτυξη πόλης και η οργάνωσή της οδηγεί σε συγκεκριμένους ρυθμούς αστικοποίησης ή αποαστικοποίησης και βασίζεται σήμερα σε θεωρίες διατυπωμένες σε μαθηματική γλώσσα, που αναπαριστούν με συστηματική ακρίβεια και πληρότητα συγκεκριμένους μηχανισμούς και προβλέπουν συνέπειες από τη μεταβολή τους. Η λειτουργία των οικονομικών μονάδων σε μια πόλη νομοτελειακά ερμηνεύεται με την αρχή της “ήσσονος προσπάθειας”, που δείχνει ότι οι πληθυσμοί φαίνονται να έλκονται ως ουράνια σώματα (ελαχιστοποίηση των μετακινήσεων). Προσωπικά πιστεύω πως δεν έχουμε φτάσει στο σημείο να αντιμετωπίζουμε τον οικονομικό προβληματισμό του αστικού χώρου ως φαινόμενο όχι ενός τομέα αλλά χωρικής κατανομής, ώστε οι μορφές οργάνωσης να συλλαμβάνουν τις οικονομικές δραστηριότητες και να αντιδρούν έγκαιρα, όταν χρειάζεται. Η ορθολογική ανάπτυξη των αστικών κέντρων αποσκοπεί τελικά στη δημιουργία ενός πλαισίου με στόχους τη μεγιστοποίηση της ανάπτυξης, την ελαχιστοποίηση και τον ορθολογικό καταμερισμό του αναπόφευκτου κόστους ανάπτυξης. Αν έχουμε ανάπτυξη κατά τον έναν ή τον άλλο τρόπο, στην πραγματικότητα έχουμε “μετατόπιση αξίας” και αντίστοιχο επηρεασμό της επί μέρους ΑΑΑ από παράγοντες, οι κυριότεροι των οποίων είναι:
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			Έκθεμα 5-1: Παράγοντες που Επηρεάζουν την Αξία των ΑΑ σε Επίπεδο Χώρας.

			
					•	Το σύστημα και το μέτρο ανάπτυξης. Το σύστημα ανάπτυξης της πόλης (μονοκεντρικό, πολυκεντρικό, κατά ζώνες, μεικτό κλπ) και η διαφοροποίησή του από πόλη σε πόλη εξαρτάται από πολλές πολεοδομικές επιλογές και προσδιορίζει ένα πλήθος παραγόντων που επιδρούν στις ΑΑΑ. Σημαντικό επίσης ρόλο παίζει το μέτρο ανάπτυξης της πόλης, στοιχείο που μετράται σε όρους ικανότητας παραγωγής εισοδήματος και το οποίο συναρτάται με την ένταση και το βαθμό ανάπτυξης ή ολοκλήρωσης του πολεοδομικού σχηματισμού. Ακόμα αξιοσημείωτη επιρροή έχει ο βαθμός πιστότητας εφαρμογής του συνολικού πλαισίου, με βάση τον οποίον αναπτύσσεται, εξελίσσεται και λειτουργεί μια πόλη. Η όλη ανάπτυξη βασίζεται σε ένα προγραμματισμό, που τελικά προσδιορίζει τις ΑΑΑ ως έκφραση του γενικού οικονομικού αποτελέσματος. Ακόμα, οι προβλέψεις για το ρυθμό της αστικής ανάπτυξης οδηγούν ορισμένους ιδιοκτήτες να κρατούν για ορισμένο χρόνο την αστική γη εκτός αγοράς με στόχο την καλύτερη αξιοποίησή της στο μέλλον. Το γεγονός αυτό επιδρά στις τιμές των υπολοίπων ΑΑ.

					•	Τα δίκτυα υποδομής και οι υπηρεσίες. Ο βαθμός ολοκλήρωσης της πόλης εξαρτάται άμεσα από το βαθμό ολοκλήρωσης των έργων υποδομής και από το είδος, την ένταση και την ποιότητα των προσφερόμενων υπηρεσιών για την παρούσα ή τη μελλοντική χρήση. Τα δίκτυα αστικής υποδομής αποβλέπουν στην ικανοποίηση κυρίως των κατωτέρω αναφερόμενων λειτουργικών αναγκών:

					•	παροχή ενέργειας (φωτισμός, φυσικό αέριο κλπ).

					•	παροχή υλικών μέσων.

					•	απαγωγή λυμάτων (αστικών, βιομηχανικών, ομβρίων).

					•	εκτέλεση λειτουργιών εξυγίανσης (επεξεργασία λυμάτων, διάθεση απορριμμάτων).

					•	παροχή υπηρεσιών (τηλέφωνα, ενσύρματη T.V).

					•	Ο καθορισμός και η δημιουργία των δικτύων υποδομής καθορίζει τις προϋποθέσεις για την πλέον αποδοτική διάρθρωση των χρήσεων. Η επίδραση των μεταφορών, των επικοινωνιών και των λοιπών εξυπηρετήσεων επηρεάζει την κατανομή της D-S. Οι υπηρεσίες συνδέονται με ορισμένο χώρο και με τις οικονομικές λειτουργίες του αστικού χώρου. Υπάρχουν διαφοροποιήσεις ως προς την έκταση, τη μορφή και το είδος της παρεχόμενης υπηρεσίας σε επίπεδο πόλης. Βασικές κατηγορίες αφορούν στη διοίκηση, στην εκπαίδευση, στην υγειά, στις συναλλαγές, στον τουρισμό κλπ.

					•	Οι παρεμβάσεις. Ο αστικός σχεδιασμός έχει ως στόχο να μεγιστοποιεί το αποτέλεσμα από τη διαμόρφωση του οικονομικού χώρου με παράλληλη βελτιστοποίηση της πορείας ανάπτυξης μιας πόλης ή και όλου του αστικού ιστού. Για το λόγο αυτόν είναι αναγκαίο να γίνονται παρεμβάσεις στη μικροκλίμακα, που δρουν διορθωτικά στην κατά ενιαίο και προκαθορισμένο τρόπο ανάπτυξη των πολεοδομικών κέντρων. Απαιτείται επίσης ένα δημιουργικό και ρεαλιστικό σύστημα μηχανισμών βελτίωσης, ελέγχου και διαχείρισης (urban management) των προγραμμάτων. Οι ρυθμίσεις παρέμβασης πρέπει να αποτελούν ένα πλαίσιο επιλογών κοινής αποδοχής.

			

			5.3.2 Πολεοδομική Οργάνωση

			Η πολεοδομική διάταξη και σύνθεση του αστικού χώρου πρέπει να γίνεται έτσι ώστε να έχουμε βέλτιστη χρησιμότητα. Τότε επιτυγχάνεται μεγιστοποίηση της συνολικής ΑΑΑ. Ο ορθολογικός σχεδιασμός σε κάθε επίπεδο συμβάλλει στην καλύτερη ικανοποίηση των αναγκών, όπως έχουν καθορισθεί, και αποβλέπει στην αντιμετώπιση των ιδιαιτεροτήτων των δημιουργούμενων αστικών κέντρων. Οι βασικές κατηγορίες των παραγόντων αυτών είναι:

			
					•	Ο σχεδιασμός. Τα ρυθμιστικά και πολεοδομικά σχέδια αποβλέπουν στη συντονισμένη στον χώρο και χρόνο ανάπτυξη της πόλης, ως οικονομικής, κοινωνικής και τεχνολογικής οντότητας. Η διάταξη του χώρου, στον οποίο ανήκει μια πόλη, έχει ιδιαίτερη σημασία (Μ.Rochefort). Για παράδειγμα από μια διάταξη μπορεί να έχουμε καλύτερη συνολική θέα, μείωση της δαπάνης των έργων υποδομής κλπ. Επίσης σημαντικό ρόλο παίζουν οι πολεοδομικές σταθερές χώρου (πρότυπο κατοικίας, εκπαίδευσης κλπ) και η μορφή του σύνθετου (πολυκεντρικό, κατά τομέα κλπ) μοντέλου οργάνωσης του αστικού χώρου. Ο μονοκεντρικός χαρακτήρας της πόλης οδηγεί σε χαμηλό βαθμό εξυπηρέτησης των συνοικιών και επηρεάζει αρνητικά τις ΑΑΑ στις περιοχές αυτές. Ειδικότεροι παράγοντες που περιλαμβάνονται στον πολεοδομικό σχεδιασμό είναι:

					•	το ποσοστό των κοινόχρηστων και ελεύθερων χώρων.

					•	ο καθορισμός του πλέγματος ροής πεζών και μέσων.

					•	το μέγεθος και το σχήμα των Ο.Τ., η προβλεπόμενη πυκνότητα κλπ.

					•	Οι δυνατότητες και οι περιορισμοί. Οι δυνατότητες προκύπτουν από τους τιθέμενους περιορισμούς. Οι βασικοί πολεοδομικοί περιορισμοί αναφέρονται στις θεσπιζόμενες χρήσεις. Οι ορθολογικές επιλογές των χρήσεων επιζητούν χωροθέτηση των λειτουργιών ανεξάρτητα από τις υπάρχουσες τιμές. Οι επιλογές ευνοούν ορισμένους ιδιοκτήτες και επηρεάζουν άλλους, που βρίσκονται σε ζώνες με λιγότερο επικερδή χρήση. Έτσι η ανάπτυξη γίνεται με βάση το επιδιωκόμενο αποτέλεσμα, γεγονός που οδηγεί στην επίδραση τεχνοκρατικών κριτηρίων και όχι σε μια ομοιόμορφη κατανομή των αξιών, είτε μεταξύ των πολεοδομικών σχηματισμών, είτε μεταξύ των διαφόρων τμημάτων της πόλης. Όταν οι πολεοδομικές αποκλίσεις δεν είναι μεγάλες οι τιμές δεν παρουσιάζουν διακυμάνσεις. Η οριζόντια και κατακόρυφη επέκταση του δομημένου περιβάλλοντος μιας πόλης υπόκειται και σε άλλους περιορισμούς που αφορούν στη δομική εκμετάλλευση, στο ποσοστό και στη διάταξη των ακάλυπτων χώρων και οι οποίοι επηρεάζουν τις ΑΑΑ. 

					•	Η ειδική τεχνική νομοθεσία και οι αλλαγές της. Οι δυνατότητες και οι περιορισμοί, που ήδη αναφέρθηκαν, είναι αντικείμενο της ισχύουσας τεχνικής νομοθεσίας, το περιεχόμενο της οποίας επιδρά στις ΑΑΑ. Όμως το νομοθετικό και οργανωτικό πλαίσιο του πολεοδομικού σχεδιασμού δεν είναι διαχρονικά σταθερό. Το τεχνικό δίκαιο συχνά μεταβάλλεται ή συμπληρώνεται. Χαρακτηριστικά παραδείγματα είναι:

					•	οι αυξήσεις (1968) ή οι μειώσεις (1978) των συντελεστών δόμησης ή η μείωση των επιτρεπόμενων, κατά ΓΟΚ, υψών (2000).

					•	ο νέος κανονισμός θερμομόνωσης των κτιρίων ή ο νέος αντισεισμικός κανονισμός ή η υποχρέωση εγκαταστάσεων φωταερίου σε νέες κατασκευές ή ο κανονισμός πυρασφάλειας των νέων κτιρίων ή ο Κανονισμός Ενεργειακής Απόδοσης Κτιρίων (Κ.ΕΝ.Α.Κ). Τέτοιες περιπτώσεις επηρεάζουν το κόστος κατασκευής και έμμεσα αυξάνουν τις ΑΑΑ.

			

			5.3.3 Χωρικές Διαφοροποιήσεις

			Η χωροθέτηση βασικών δραστηριοτήτων και οι διαφοροποιήσεις των δυνάμεων που προκαλούν είναι θέμα που εξαρτάται όχι μόνο από το κράτος, αλλά και από τον τρόπο λειτουργίας των τοπικών οικονομιών. Οι χωρικές διαφοροποιήσεις μεταξύ των διαφόρων αστικών κέντρων επηρεάζουν τις ΑΑΑ και οι κυριότερες κατηγορίες αυτών είναι:

			
					•	Η πολιτική γης. Η γενική πολιτική γης σε ένα συγκεκριμένο αστικό κέντρο, που υλοποιείται π.χ. με τη θέσπιση ειδικών “κινήτρων” για επενδύσεις ή η ειδική πολιτική γης που ασκείται π.χ. με την παροχή κινήτρων για εγκατάσταση σε ορισμένα σημεία του πολεοδομικού ιστού ή η θέσπιση ειδικών πρόσθετων περιοριστικών μέτρων επηρεάζει θετικά ή αρνητικά τις ΑΑΑ. Εννοείται ότι ισχύουν και στο επίπεδο αυτό της ανάλυσης όσα έχουν αναφερθεί για την πολιτική γης στο προηγούμενο επίπεδο παραγόντων.

					•	Η διαφοροποίηση του αστικού ιστού. Με τον όρο αυτό νοείται:

					•	ο ρυθμός ένταξης στον πολεοδομικό ιστό νέων εκτάσεων, οι οποίες μεταβάλλουν την D-S των ΑΑ και επιδρούν στην αξία τους. Στην κατηγόρια αυτή υπάγεται και η δημιουργία «τεχνητής» αστικής γης, η ύπαρξη της οποίας προσθέτει ή αφαιρεί αξία από τα υπάρχοντα ΑΑ. Η επέκταση των πόλεων με συνήθη ρυθμό δεν επιφέρει αισθητή μείωση στο μέσο επίπεδο του κόστους αστικής γης στο σύνολο της πόλης. Αντίθετα ο περιορισμός των επεκτάσεων ή η πολεοδομική συρρίκνωση της διαθέσιμης πολεοδομικής χωρητικότητας επιφέρει αύξηση του μέσου επιπέδου τιμών. Το μέσο κόστος αστικής γης για χαμηλά στρώματα θα μειώνεται, όταν η πολεοδομική χωρητικότητα αυξάνει εκεί που συγκεντρώνονται οι τάξεις αυτές.

					•	η διαφοροποίηση του κόστους κατασκευής (πρώτες ύλες, κόστος μεταφοράς, εργατικό δυναμικό).

					•	η διαφοροποίηση στο μηχανισμό παραγωγής. Η διαφορική δράση των επιχειρήσεων (που δεν προλαβαίνουν να προσαρμόζονται στο νόμο D-S), ο θεσμός της αντιπαροχής που “λειτουργεί” στα μεγάλα αστικά κέντρα είναι μερικοί επί μέρους παράγοντες της κατηγόριας αυτής.

					•	Η κατανομή του πληθυσμού και των δραστηριοτήτων του. Οι παράγοντες αυτοί, σε γενικό επίπεδο πόλης, δημιουργούν επί μέρους στοιχεία που επηρεάζουν τις ΑΑΑ. Η εσωτερική μετανάστευση, η συρρίκνωση ορισμένων αστικών κέντρων, η υπερμεγέθυνση άλλων είναι αποτελέσματα της γενικότερης περιφερειακής πολιτικής που ασκείται δημιουργώντας μια συγκεκριμένη μορφή (κάθε φορά) στον αστικό ιστό και η οποία επηρεάζει τις ΑΑΑ. Συνήθως το κράτος παρεμβαίνει διορθωτικά εκ των υστερών για τη βελτίωση της κατάστασης. Είναι φανερό ότι και τα μέτρα αυτά επηρεάζουν τις τιμές. 

					•	Ο σεισμικός κίνδυνος. Η διαφοροποίηση του κινδύνου στα διάφορα πολεοδομικά κέντρα μιας χώρας, καθώς και το διάγραμμα διανομής των πιθανών βλαβών, ως και η πιθανότητα να συμβούν αυτές είναι παράγοντες που επηρεάζουν τις ΑΑΑ και την κατανομή τους. Όταν οι ΑΑΑ σε μια πόλη επηρεάζονται αρνητικά από τον παράγοντα αυτόν (π.χ. Καλαμάτα), τότε στα γύρω αστικά κέντρα οι ΑΑΑ αυξάνονται λόγω μεταφοράς της ζήτησης, υπό την προϋπόθεση ότι τα κέντρα αυτά μπορούν να την εξυπηρετήσουν. Είναι φανερό ότι για τη δημιουργία νέων αστικών κέντρων πρέπει να λαμβάνεται υπ› όψιν και ο παράγων αυτός.

			

			5.3.4 Ποιότητα Ζωής

			Αναφέρθηκε ήδη ότι οι συνθήκες επιλογής συναρτώνται με τη βελτίωση των όρων και την ποιότητα ζωής. Η μορφή και η ιδιοσυστασία του περιβάλλοντος οφείλονται στην επίδραση επ› αυτού του “οικονομούντος ανθρώπου”. Η κοστολόγηση της επίπτωσης της καταστροφής του περιβάλλοντος είναι δυσχερής. Μπορεί όμως κανείς να ισχυρισθεί ότι η ρύπανση και η ΑΑΑ είναι μεγέθη ανάλογα. Πράγματι σε ορισμένες χρήσεις η εντατικοποίηση της εκμετάλλευσης ή της χρήσης ενός ΑΑ αυξάνει ανάλογα τη ρύπανση του περιβάλλοντος. 

			Οι ποιοτικές μεταβλητές του περιβάλλοντος, που συνδέονται με τις ΑΑΑ, εξαρτώνται από:

			
					•	Το κόστος ανάπτυξης. Η οικονομική μεγέθυνση αλλοιώνει τη σχέση του ανθρώπου προς το φυσικό περιβάλλον, δημιουργώντας έτσι εσωτερικές οικονομίες και αντιοικονομίες. Οι αντιοικονομίες περιλαμβάνουν τη ρύπανση του περιβάλλοντος, η οποία ασκεί ανασχετική επίδραση στην οικονομική πρόοδο και συμπιεστική επιρροή της οικονομικής ευημερίας. Πρέπει εμείς οι ίδιοι να αποφασίζουμε το είδος ζωής που θέλουμε στην πόλη και να είμαστε έτοιμοι να πληρώσουμε το κόστος της επιθυμητής μορφής ανάπτυξης. Η βελτίωση των συνθηκών και της ποιότητας ζωής επιτυγχάνεται με επιλογές και με την ανάλυση του κόστους-ωφέλειας (cost-benefit analysis). Η ποσοτική οικονομική ανάπτυξη, που πραγματοποιείται με ρυθμό υψηλότερο από εκείνον που μπορεί να χαρακτηρισθεί κοινωνικά άριστος, προκαλεί τη ρύπανση και την καταστροφή του οικολογικού περιβάλλοντος. Έτσι προκύπτει ένα σύνθετο κοινωνικο-οικονομικο-τεχνικό πρόβλημα με σημαντικές χωρικές διαστάσεις και επιπτώσεις, που ασφαλώς επηρεάζει τις ΑΑΑ. Πρέπει κάθε φορά να προσδιορίζεται το σημείο ισορροπίας ή η χρυσή τομή της οικονομικής δραστηριότητας της ευημερίας και της ποιότητας ζωής.

					•	Το κόστος υποβάθμισης. Είναι χαρακτηριστικό ότι οι εσωτερικές μετακινήσεις δεν οφείλονται μόνο στην άνοδο του βιοτικού επιπέδου, αλλά και στη βαθμιαία υποβάθμιση του περιβάλλοντος. Αυτό έχει τεράστιες οικονομικές επιπτώσεις και αποτελεί μια χαρακτηριστική αντίφαση μεταξύ των στόχων της οικονομικής ανάπτυξης. 

					•	Το κόστος προστασίας. Η βελτίωση του περιβάλλοντος είναι πράξη επιβεβλημένη με οικονομική επιστροφή, λόγω της αναμενόμενης βελτίωσης των χρήσεων του αστικού χώρου. Η προστασία του περιβάλλοντος από οικονομική άποψη προϋποθέτει οργάνωση του χώρου για την ελαχιστοποίηση των επιπτώσεων από τις συγκρούσεις των ανταγωνιζόμενων δραστηριοτήτων στον χώρο και την ορθολογική αξιοποίηση των φυσικών πόρων. Η διατήρηση και η προστασία του περιβάλλοντος πρέπει να εναρμονίζονται με τα προγράμματα ανάπτυξης των αστικών κέντρων. Το κόστος προστασίας, που ασφαλώς προκύπτει, επηρεάζει τις ΑΑΑ.

					•	Τη μορφή υποβάθμισης. Οι μορφές της ρύπανσης του περιβάλλοντος αφορούν στη λειτουργία της παραγωγής (αέρια, στερεά ή υγρά απόβλητα) και στην κατανάλωση (καυσαέρια αποχετεύσεις κλπ). Ανάλογα με τη μορφή της μπορεί να επιδρά στη γη, στη θάλασσα ή στον αέρα. Άλλη μορφή είναι η ηχορύπανση (είδος, ένταση, διάρκεια θορύβου), η κακοσμία κλπ. Όμως η υποβάθμιση του περιβάλλοντος δε γίνεται μόνο από την κάθε μορφής ρύπανση αλλά και από άλλους λόγους, όπως είναι αυτή καθ’ αυτή η δόμηση (beton), οι αυθαίρετες κατασκευές ή οι αυθαίρετες χρήσεις ή ακόμα η εμπλοκή στο ίδιο οικοδομικό τετράγωνο ή στο ίδιο ΑΑ ετερόκλητων χρήσεων, που προκαλούν υποβάθμιση του δομημένου περιβάλλοντος. Έργα αναβάθμισης γίνονται σταδιακά με μέτρα διαδοχικών βελτιώσεων του αισθητικού περιβάλλοντος (πράσινο, πεζόδρομοι κλπ) με ανάλογες επιπτώσεις στις ΑΑΑ.

			

			Το σύνολο των παραγόντων που αναφέρθηκαν και επηρεάζουν τις ΑΑΑ σε επίπεδο πόλης παρουσιάζεται κατωτέρω (έκθ.5-2).
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			Έκθεμα 5-2: Παράγοντες που Επηρεάζουν την Αξία των ΑΑ σε Επίπεδο Πόλης.

			5.4 Παράγοντες που Επηρεάζουν την ΑΑΑ σε επίπεδο Τμήματος Πόλης

			Η θεώρηση της πόλης σε τμήματα ενοτήτων ή ο διαχωρισμός της σε ζώνες (zoning) ομοιόμορφης συμπεριφοράς εξυπηρετεί ταυτόχρονα πολλές σκοπιμότητες και γίνεται με διάφορους «κώδικες» διαχωρισμού. Έτσι η πόλη μπορεί να διαχωριστεί σε τμήματα κατά πολλούς τρόπους ανάλογα με τις παρουσιαζόμενες ανάγκες ανάλυσης.

			Οι βασικές ιδέες περιλαμβάνουν διαχωρισμό με βάση χαρακτηριστικά τα κυριότερα των οποίων είναι:

			
					•	η διοικητική δομή της πόλης.

					•	η διαβάθμιση της ανάπτυξης.

					•	η διαβάθμιση της υποβάθμισης του περιβάλλοντος.

					•	ο χωρικός διαχωρισμός των διαφόρων κοινωνικών ομάδων (π.χ. με βάση το εισόδημα).

					•	ο τύπος των χρήσεων (οικιστική, εμπορική, βιομηχανική ζώνη).

					•	οι πολεοδομικές διαφοροποιήσεις (σΔ, ύψη).

					•	αλλά κριτήρια (ιστορικό κέντρο πόλης, διαφοροποίηση υπεδάφους).

			

			Στη διαδικασία ανάπτυξης μιας πόλης ένας μεγάλος αριθμός παραγόντων διαφοροποιεί τις αξίες από τμήμα σε τμήμα (με όποιο τρόπο θεωρούνται αυτά) και επιδρά με διαφορετικό τρόπο στις αξίες των ΑΑ κάθε κατηγορίας. Είναι φανερό ότι η αλλαγή ενός παράγοντα επιδρά στις ΑΑΑ της περιοχής.

			Ορισμένοι από τους παράγοντες, που επιδρούν στις ΑΑΑ σε επίπεδο πόλης και οι οποίοι αναφέρθηκαν στην προηγούμενη ενότητα, μπορεί να θεωρηθεί ότι ισχύουν και στο επίπεδο που εξετάζεται, στο βαθμό που νοείται η διαφοροποίησή τους στο επίπεδο αυτό. Μερικοί απ› αυτούς, που θεωρούνται βασικοί, επαναναλύονται με την οπτική του νέου επιπέδου. Έτσι δημιουργούνται οι κύριες ομάδες παραγόντων, που διαφοροποιούν τις ΑΑΑ σε επίπεδο τμήματος πόλης και οι οποίες αναφέρονται κατωτέρω.

			5.4.1 Ροή Ανάπτυξης

			Η επιλεκτική επιτάχυνση ανάπτυξης ορισμένων τμημάτων της πόλης προκαλεί ανισομέρεια με αποτέλεσμα να δημιουργούνται “κέντρα” ή “πόλοι” ανάπτυξης. Έτσι δημιουργείται ένα σύμπλεγμα δραστηριοτήτων, που δρουν και αντιδρούν μεταξύ τους και με χωρική διαφοροποίηση σε επίπεδο πόλης. Η ανάπτυξη των τμημάτων αυτών επιβραδύνει την ανάπτυξη άλλων και δημιουργεί το φαινόμενο της ανισοκατανομής των αξιών, γεγονός που αμβλύνεται με τη μακροπρόθεσμη, συνεχιζόμενη και ολοκληρούμενη ανάπτυξη, δεδομένου ότι η μακροπρόθεσμη τάση είναι προς την κατεύθυνση της ομοιόμορφης ανάπτυξης. Η ισόρροπη ανάπτυξη σε όλα τα τμήματα της πόλης είναι, και στην περίπτωση αυτή, επιλογή αποτελεσματικότερη, αποδοτικότερη και πιο αποδεκτή. Στην πραγματικότητα η ανάπτυξη δημιουργεί ζώνες, που δέχονται κατά προτεραιότητα ζήτηση. Οι βασικοί παράγοντες, που συναρτώνται με τη ροή ανάπτυξης στα διάφορα τμήματα της πόλης και που επιδρούν στις ΑΑΑ, αναφέρονται:

			
					•	Στην κατανομή του πληθυσμού και των δραστηριοτήτων του. Η χωρική κατανομή του πληθυσμού στα διάφορα τμήματα της πόλης συνήθως γίνεται με τη μεγιστοποίηση της εντροπίας. Όμως αναπτύσσονται δυνάμεις εσωτερικών μετακινήσεων, που διαφοροποιούν την D-S. Η ροή της μετακίνησης π.χ. για κατοικία γίνεται από υποβαθμιζόμενες περιοχές προς άλλες επίζηλες, προκείμενου, όσοι μπορούν, να βελτιώσουν τις συνθήκες διαβίωσης ή να καλύψουν τις αυξανόμενες ανάγκες τους. Έτσι δημιουργείται “προαστιοποίηση” των πόλεων, αποτέλεσμα που πρέπει να πραγματοποιείται με ρυθμούς εντός των ορίων αντοχής της οικονομίας. Το κράτος παρεμβαίνει συνήθως με έργα υποδομής για να αναχαιτίσει τη ροή και την ταχύτητα του «φιλτραρίσματος» και να βελτιώσει προς την επιθυμητή κατεύθυνση την κατανομή των δραστηριοτήτων του πληθυσμού του συγκεκριμένου αστικού κέντρου. 

					•	Στα δίκτυα υποδομής και στις υπηρεσίες. Η βαθμιαία ολοκλήρωση των έργων υποδομής και η σταδιακή βελτίωση των προσφερομένων υπηρεσιών δημιουργούν διαφοροποιήσεις, που επιδρούν στις ΑΑΑ. Όταν γίνονται μεγάλα έργα υποδομής έχουμε μικροοικονομικές και μακροοικονομικές επιπτώσεις και η συνολική αξία αναμένεται να αυξηθεί. Ωστόσο η επίδραση εκ των έργων αυτών μπορεί να είναι αρνητική για ορισμένη περιοχή ή ορισμένο σύνολο ΑΑ. Στην κατηγόρια αυτή μπορεί να αναφερθεί η κατασκευή ενός αεροδρομίου, που επηρεάζει θετικά ή αρνητικά τις τιμές στην ευρύτερη ή τη γειτονική αντίστοιχα περιοχή. Άλλο χαρακτηριστικό παράδειγμα είναι της υπερυψωμένης νέας παραλιακής λεωφόρου Ν. Φαλήρου, η οποία εκτός των θετικών αποτελεσμάτων είχε αρνητικές επιπτώσεις στην προηγούμενη παραλιακή ζώνη (παραλιακά ΑΑ βρέθηκαν εσωτερικά κλπ). Επίσης αρνητική επίδραση σε τοπική κλίμακα έχει και η κατασκευή ανισόπεδων υπερυψωμένων κόμβων (Κουκάκι κλπ.). Εξ άλλου η κατασκευή metro επηρεάζει τις επιλογές των κατοίκων για κατοικία ή για χώρους δουλειάς, γεγονός που έχει αντίκτυπο στις αξίες αυτές καθ’ αυτές και στη μεταβολή των αξιών λόγω διαφοροποίησης της D-S. Επίσης έχουμε επιρροή και από έργα μικρότερης κλίμακας, η κατασκευή των οποίων επηρεάζει θετικά ή αρνητικά τις ΑΑΑ. Για παράδειγμα αναφέρεται η κατασκευή ενός πεζόδρομου, που επηρεάζει τις τιμές. Υπάρχουν θετικές (βελτίωση αισθητικού περιβάλλοντος, προστασία πεζών, μείωση θορύβου κλπ) και αρνητικές (κυκλοφοριακή επιβάρυνση της γύρω περιοχής, αύξηση κόστους μεταφοράς για κατασκευές κλπ) επιπτώσεις. Όμως πρέπει σε κάθε περίπτωση να εξασφαλίζουμε σωστές προϋποθέσεις λειτουργίας σε κάθε κατηγόρια χρήσεων που επηρεάζεται. Ορισμένες χρήσεις ΑΑ έχουν απόλυτη εξάρτηση από τη δυνατότητα προσπέλασης οχημάτων σε αυτές (πεζοδρόμος και γκαράζ). Οι υπηρεσίες επίσης συνδέονται με τον χώρο και με τις διαφοροποιούμενες χωρικά οικονομικές λειτουργίες των τμημάτων της πόλης. Υπάρχουν διαφοροποιήσεις ως προς την έκταση, τη μορφή και το είδος της παρεχόμενης υπηρεσίας. Εκτός από τη ροή ανάπτυξης, οι ΑΑΑ επηρεάζονται και από τις βάσιμες ή αβάσιμες προοπτικές, που αφορούν στο δημόσιο ή στον ιδιωτικό τομέα και οι οποίες επηρεάζουν όσους συμμετέχουν στην αγορά ΑΑ.

					•	Στις επενδύσεις επί των ΑΑ. Σημαντικό ρόλο στη διαφοροποίηση της ΑΑΑ, από τμήμα σε τμήμα μιας πόλης, παίζει και ο βαθμός των γενομένων επενδύσεων σε κάθε περιοχή και για κάθε κατηγόρια ΑΑ. Ο παράγων αυτός οδηγεί σε ένα συγκεκριμένο ρυθμό παραγωγής ΑΑ και στη διαφοροποίηση της “ποσότητας” ΑΑ κάθε κατηγόριας. Τέτοιες διαφοροποιήσεις μπορούν να προκύψουν από την “ένταση” για νέες κατασκευές, από τα “υπάρχοντα αποθέματα” ΑΑ, από τα ΑΑ που είναι “διαθέσιμα” ή από αυτά που είναι “μη απασχολούμενα”. Οι επενδύσεις αυτές προσαρμοζόμενες στη ζήτηση καθορίζουν και το μέγεθος των μονάδων αστικής εξυπηρέτησης, που παράγονται σε κάθε κατηγόρια ΑΑ, γεγονός που συμβάλλει περισσότερο ή λιγότερο στη δημιουργία υποκατάστατων αγαθών για την κάλυψη των “δεδομένων αναγκών”.

					•	Στη διαφοροποίηση περιοχών. Το είδος της δραστηριότητας κάθε περιοχής (οικονομική, εμπορική κλπ) σε συνδυασμό με τις ζώνες χρήσεως, που αναπτύσσονται στα διάφορα τμήματα της πόλης (τουριστική, βιοτεχνική κλπ), οδηγεί στο χωρικό διαχωρισμό και τη δημιουργία κατά ενότητες ομοιογενών ομάδων με ίδια χαρακτηριστικά (κοινωνικών, οικονομικών, φυλετικών κλπ). Οι παράγοντες αυτοί σε συνδυασμό με τη διαφορετική υποβάθμιση του περιβάλλοντος (όπως αυτό αναπτύχθηκε προηγούμενα), η οποία προκαλείται από τη διαφορετική ένταση ανάπτυξης των τμημάτων της πόλης, προκαλεί διαφοροποίηση στις ΑΑΑ.

			

			5.4.2 Χαρακτηριστικά Τμήματος

			Ανάλογα με το τρόπο διαχωρισμού της πόλης σε τμήματα μπορούν να προσδιορισθούν αντίστοιχα οι παράγοντες που επηρεάζουν την ΑΑΑ. Όμως τα βασικά χαρακτηριστικά μιας περιοχής ή ενός τμήματος πόλης, τα οποία επιδρούν άμεσα στις αξίες, είναι:

			
					•	Τα πολεοδομικά στοιχεία. Οι διαφοροποιήσεις που προκύπτουν από το γενικό σχεδιασμό (πλάτη οδών, προσανατολισμός, διαστασιολόγηση Ο.Τ. κλπ), τους επιβαλλόμενους κανόνες και περιορισμούς δόμησης (όροφοι, κάλυψη, σΔ, σύστημα δόμησης κλπ), τις αλλαγές κατά τομείς της τεχνικής νομοθεσίας (πρόσθετες εγκρίσεις για ειδικές χρήσεις, πρόσθετοι περιορισμοί π.χ. για ιστορικό κέντρο πόλης κλπ) και η διαφορετική πολεοδομική παρέμβαση (αναστολή οικοδομικών εργασιών κλπ) δημιουργούν μια άλλη ομάδα παραγόντων, που επιδρά στις ΑΑΑ.

					•	Τα χαρακτηριστικά θέσης. Τα κυριότερα από τα χαρακτηριστικά αυτά, που διαφοροποιούν τις ΑΑΑ από τμήμα σε τμήμα πόλης, είναι:

					•	τα φυσικά χαρακτηριστικά, κυριότερα των οποίων αφορούν στη μορφολογία, στο υψόμετρο, στην κλίση, στην ποιότητα και στις ιδιότητες του εδάφους (προσχώσεις, υπόγεια ύδατα κλπ).

					•	ο περιβάλλων χώρος με τις ποιοτικές διαφοροποιήσεις των αντίστοιχων παραμέτρων.

					•	η θέση του τμήματος ως προς τη γενική διάταξη της πόλης, η ευπροσιτότητα κλπ.

					•	ο σεισμικός κίνδυνος στο βαθμό που διαφοροποιείται (π.χ. λόγω υπεδάφους) από τμήμα σε τμήμα πόλης.

					•	οι τοπικοί ιστορικοί κλπ παράγοντες.

					•	Τα επιθυμητά χαρακτηριστικά. Οι κοινωνικές και οικονομικές δομές δημιουργούν μια ορισμένη έλλογη ή μη συμπεριφορά των ατόμων. Επίσης δημιουργούν ορισμένες προτιμήσεις των χρηστών, ερμηνευόμενες ή μη. Η συμπεριφορά και οι προτιμήσεις, που δημιουργούνται στην αγορά ΑΑ, επηρεάζουν αποφασιστικά τις τιμές και συναρτώνται με παράγοντες που βασίζονται σε ειδικά επιθυμητά πλεονεκτήματα περιοχών ή ζωνών. Τέτοιοι παράγοντες αναφέρονται στην ασφάλεια μιας περιοχής, στη θέα ή στη φήμη μιας άλλης. Στην περίπτωση αυτή οι επιχειρήσεις ΑΑ (προσφορά) επηρεάζουν το βαθμό ανταγωνισμού και δρουν με αυξανόμενο βαθμό μονοπωλιακά, όσο στα τμήματα της πόλης επιδρούν “ειδικά πλεονεκτήματα”.

			

			Το σύνολο των παραγόντων που αναφέρθηκαν και επηρεάζουν την AΑΑ σε επίπεδο τμήματος πόλης παρουσιάζονται στο έκθ.5-3.
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			Έκθεμα 5-3: Παράγοντες που Επηρεάζουν την Αξία των ΑΑ σε Επίπεδο Τμήματος Πόλης.

			5.5 Παράγοντες που Επηρεάζουν την ΑΑΑ σε Επίπεδο ΑΑ

			Οι παράγοντες της κατηγορίας αυτής διαφοροποιούν την αξία από ΑΑ σε ΑΑ και η μεταβολή ενός από αυτούς μεταβάλλει την τιμή στο ίδιο το Ακίνητο. Ορισμένοι από τους παράγοντες, που επιδρούν στη AΑΑ σε επίπεδο τμήματος πόλης και οι οποίοι αναφέρθηκαν στην προηγούμενη ενότητα, ισχύουν και στο επίπεδο που εξετάζεται, στο βαθμό που νοείται η διαφοροποίησή τους στο επίπεδο αυτό. Μερικοί από αυτούς αναλύονται περαιτέρω με την οπτική του εξεταζόμενου επιπέδου. Έτσι δημιουργούνται οι κύριες ομάδες παραγόντων, που διαφοροποιούν τις ΑAΑ σε επίπεδο ΑΑ και οι οποίες αναφέρονται κατωτέρω.

			5.5.1 Θέση του ΑΑ

			Η θέση κάθε ΑΑ είναι μοναδική και επιδρά με διάφορους τρόπους στην ΑAΑ. Οι κυριότεροι παράγοντες που επιδρούν στην AΑΑ αναφέρονται:

			
					•	Στην ευπροσιτότητα του AΑ. Ο παράγων αυτός είναι συνάρτηση του χρόνου, της οικονομικής επιβάρυνσης (κόστος μεταφοράς) και της απόστασης από χαρακτηριστικά σημεία ή άξονες εξυπηρέτησης, όπως είναι το κέντρο της πόλης, το κέντρο απασχόλησης, το κέντρο αγοράς ή ακόμα οι πρώτες ύλες για τη βιομηχανία κλπ. Οι παράγοντες αυτοί δημιουργούν το “δείκτη ευπροσίτου” που επιδρά στις ΑΑΑ.

					•	Στη θέση του ΑΑ στο Ο.Τ. Η θέση της αστικής γης στο Ο.Τ. μπορεί να προσδώσει στο ΑΑ πλεονεκτήματα ή μειονεκτήματα σε συνδυασμό με άλλους παράγοντες. Έτσι ένα οικόπεδο μπορεί να έχει διαφορετική αξία αν είναι μεσαίο, διαμπερές, γωνιακό, τυφλό κλπ.

					•	Στη θέση του ΑΑ στο οικόπεδο. Ο παράγων αυτός για ορισμένες κατηγορίες ΑΑ είναι σημαντικός, επιδρά στις αξίες και μπορεί να εξαρτηθεί από τη θέση: 

					•	του κτιρίου μέσα στο οικόπεδο π.χ. σε σχέση με τη ρυμοτομική γραμμή κλπ.

					•	της ιδιοκτησίας ως προς το κτίριο (παρόδιο ή εσωτερικό, θέση ορόφου κλπ.). Ο παράγων αυτός συναρτάται και με τον προσανατολισμό του ΑΑ και έχει σημαντική επιρροή ιδιαίτερα για ορισμένες κατηγορίες ΑΑ.

			

			5.5.2 Περιβάλλων Χώρος

			Ο περιβάλλων χώρος, δομημένος ή μη, περιλαμβάνει ποιοτικά χαρακτηριστικά που μπορούν να εκφρασθούν με αντίστοιχο δείκτη και που επηρεάζουν θετικά ή αρνητικά τις ΑΑΑ. Οι κυριότεροι παράγοντες της κατηγόριας αυτής είναι:

			
					•	Η κατάσταση του περιβάλλοντος. Αφορά στην αισθητική της γύρω περιοχής (γειτονιά), στη γειτνίαση με χώρους πρασίνου, στην ποιότητα και στην αισθητική των γειτονικών κατασκευών, στην κατάσταση και στο φωτισμό των δρόμων και των πεζοδρομίων, στην παρουσία απορριμμάτων κλπ. Επίσης η επιβάρυνση του δομημένου περιβάλλοντος από τις όμορες κατασκευές (π.χ. αυθαίρετες ή δομημένες με βάση αρθ.9 ΓΟΚ 85) είναι ένας άλλος χαρακτηριστικός παράγων.

					•	Η κατάσταση τοπίου. Η θέα μπορεί, λόγω της αισθητικής του τοπίου, να είναι καλή (θέα πρασίνου, θάλασσα κλπ) ή κακή (θέα νοσοκομείου, νεκροταφείου κλπ). Επίσης είναι σταθερή διαχρονικά για ορισμένα ΑΑ ή μεταβαλλόμενη (π.χ. ύπαρξη θέας έως την ανοικοδόμηση έναντι ΑΑ και ο τρόπος με τον οποίο εξαντλείται η επιτρεπόμενη δόμηση).

					•	Ο θόρυβος. Σημαντικός επίσης παράγων είναι η ηχητική ρύπανση (ήχοι από δρόμους μεγάλης κυκλοφορίας, τρένου κλπ) ή από “οχλούσες” χρήσεις στο Ο.Τ. ή στο ίδιο το ΑΑ. Ο θόρυβος μπορεί να επιδράσει και σε συνδυασμό και με τις επιβαλλόμενες ή διαμορφούμενες χρήσεις (π.χ. κατοικία σε βιομηχανική περιοχή ή αντίστροφα).

			

			5.5.3 Χαρακτηριστικά Ακινήτου

			Τα βασικά χαρακτηριστικά ενός ΑΑ διαφοροποιούν και επηρεάζουν τις τιμές. Ειδικότερα αναλύονται σε επί μέρους παράγοντες κυριότεροι των οποίων είναι:

			
					•	Τα φυσικά χαρακτηριστικά. Κύριοι παράγοντες της κατηγορίας αυτής είναι η μορφολογία του εδάφους, η οποία επηρεάζει την επιλογή της χρήσης και τον τρόπο της δομικής εκμετάλλευσης του ΑΑ. Τα τοπογραφικά στοιχεία και ειδικότερα το μέγεθος της κλίσης, η διεύθυνσή της και η φορά της δημιουργούν ευνοϊκές ή μη συνθήκες, που επηρεάζουν σημαντικά. Άλλος σημαντικός παράγων σχετίζεται με το έδαφος και ειδικότερα με τη σύσταση του υπεδάφους, την ύπαρξη ή μη υπογείων υδάτων καθώς και με τις φυσικές ή μηχανικές ιδιότητές του. Οι παράγοντες αυτοί επηρεάζουν άμεσα το κόστος κατασκευής και έμμεσα τις ΑΑΑ. Επίσης η ύπαρξη ρευμάτων δημιουργεί αυξημένη επικινδυνότητα (κίνδυνος πλημμυρών), που επηρεάζει τις ΑΑΑ.

					•	Τα γεωμετρικά χαρακτηριστικά. Διακρίνουμε παράγοντες που αφορούν: 

					•	στην αστική γη. Η έκταση της επιφάνειας, το σχήμα και η διαστασιολόγηση του οικοπέδου (λόγος π/β) παίζουν ένα σημαντικό ρόλο.

					•	στα ΑΑ με βελτιώσεις και περιεχόμενο ανάλογο με το προηγούμενο.

					•	στη γεωμετρική ένταξη σε συγκεκριμένο τομέα πολεοδομικής αναφοράς.

					•	σε αλλά στοιχεία, όπως τα γεωμετρικά χαρακτηριστικά των όμορων ιδιοκτησιών (αρτιότητα) κλπ.

					•	Στο σημείο αυτό πρέπει να τονισθεί η ιδιαίτερη σημασία που οφείλεται να δίνεται στο εμβαδόν του ΑΑ δεδομένου ότι:

					•	συχνά υπάρχει απόκλιση μεταξύ της πραγματικής και της αναγραφόμενης στον τίτλο κτήσεως επιφάνειας της ιδιοκτησίας.

					•	όταν πρόκειται για ολόκληρο κτίριο, υπάρχουν επιφάνειες με διαφορετικό κατά ΓΟΚ χαρακτήρα, που πρέπει να διαχωρίζονται.

					•	όταν πρόκειται για αδιαίρετη ιδιοκτησία μέρους κτιρίου, πρέπει να γίνεται έλεγχος της αναγραφόμενης επιφάνειας με την πραγματική (που προκύπτει από το περίγραμμα των εξωτερικών τοίχων και τους άξονες των μεσοτοίχων), δεδομένου ότι σε ορισμένες περιπτώσεις η επιφάνεια είναι προσαυξημένη (π.χ. με επιφάνεια τμήματος των εξωστών) ή υπολείπεται της πραγματικής (π.χ. η επέκταση παταριού καταστήματος που δεν περιλαμβάνεται στον τίτλο κτήσεως).

					•	Τα ειδικά χαρακτηριστικά. Αυτά αναφέρονται:

					•	στη σημαντικότητα ή στην εμπορικότητα του δρόμου, στοιχείο που επηρεάζει ορισμένες κατηγορίες ΑΑ.

					•	στο είδος του ΑΑ σύμφωνα με τις πολεοδομικές διατάξεις (χώρος κύριας ή μη χρήσης).

					•	στα ειδικά προσόντα του ΑΑ, όπως αυτά ήδη έχουν αναλυθεί (θέα, αερισμός κλπ).

			

			5.5.4 Πολεοδομικά Δεδομένα

			Τα ΑΑ μπορούν να βελτιωθούν, όποτε κριθεί σκόπιμο και σύμφωνα με τις προβλεπόμενες διατάξεις. Η δομική εκμετάλλευση εξαρτάται από πολλούς πολεοδομικούς παράγοντες. Πολλοί από αυτούς αναφέρονται σε ευρύτερες περιοχές αλλά τελικά επηρεάζουν κάθε συγκεκριμένο ΑΑ και έτσι αναλύονται στο σημείο αυτό. Η φυσιογνωμία των μέτρων επηρεάζει την ΑΑΑ και η μεταβολή της τη διαφοροποιεί. Οι κυριότεροι πολεοδομικοί παράγοντες της κατηγόριας αυτής είναι:

			
					•	Ο Γενικός Οικοδομικός Κανονισμός. Ο καθορισμός των όρων, των περιορισμών και των προϋποθέσεων για την εκτέλεση οποιασδήποτε βελτίωσης επί της αστικής γης, με σκοπό την προστασία του περιβάλλοντος και την εξυπηρέτηση του κοινωνικού συμφέροντος δημιουργεί ένα σύνολο παραγόντων, που επηρεάζει τις ΑΑΑ σε επίπεδο ΑΑ. Οι αλλαγές του ΓΟΚ, μερικά ή συνολικά, μεταβάλλουν τις ΑΑΑ. Σε περιπτώσεις προσθηκών, όταν χρειάζεται, γίνεται έλεγχος σύμφωνα με τους προγενέστερους και τους ισχύοντες σήμερα ΓΟΚ. Έτσι κάθε ΑΑ προήλθε από διαφορετικό συνδυασμό διατάξεων και η εξέλιξή του επηρεάζεται από αυτές. Βασικά επί μέρους στοιχεία αφορούν στη διάταξη δόμησης σε συνάρτηση με τα όμορα οικόπεδα, στην κάλυψη, στην έκταση και στο σχήμα του ιδεατού στέρεου, στις περιπτώσεις τακτοποίησης, στη δυνατότητα κατασκευής πολλών κτιρίων, στο μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος κλπ.

					•	Οι όροι δόμησης. Αναφέρονται σε ευρύτερες περιοχές ή τμήματα πόλης. Όμως επειδή επηρεάζουν με διαφορετικό τρόπο κάθε ΑΑ, εξετάζονται στο επίπεδο αυτό. Η αρτιότητα και οι ισχύουσες παρεκκλίσεις είναι έννοιες με σημαντικό ρόλο στις ΑΑΑ. Ήδη σήμερα δεν έχουν τόση σημασία, επειδή όλα σχεδόν τα οικόπεδα θεωρούνται οικοδομήσιμα ανεξάρτητα από τους παράγοντες αυτούς. Σημαντικός επίσης παράγων είναι ο σΔ, επειδή είναι ο αριθμός που προσδιορίζει τη συμμετοχή της γης στην τελική αξία της μονάδας επιφάνειας του ΑΑ, αν και αντίστροφα η αξία της γης επηρεάζεται από την τιμή του σΔ. Η αύξηση του σΔ πριμοδοτεί την ΑΑΑ. Με την ισχύουσα παλαιοτέρα νομοθεσία η επιτρεπόμενη κάλυψη του οικοπέδου ήταν συνάρτηση της γεωμετρίας του και ο μέγιστος επιτρεπόμενος σΔ προέκυπτε έμμεσα σε συνδυασμό με την κάλυψη και το μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος. Έτσι η επιρροή του παράγοντα αυτού σε επίπεδο ΑΑ ήταν σημαντική. Σήμερα ο καθορισμός μιας ενιαίας τιμής του σΔ για ευρύτερη περιοχή αμβλύνει τις διαφορές αξιών της γης εκ του λόγου αυτού. Τα ΑΑ, που έχουν δομηθεί με διαφορετικά πολεοδομικά δεδομένα και ειδικά με διαφορετικό από τον ισχύοντα σήμερα σΔ, έχουν διαφορετική συνολική αξία (των άλλων παραγόντων σταθερών) για τον προσδιορισμό της οποίας πρέπει να λαμβάνονται υπ’ όψιν οι παράγοντες που επηρεάζουν. Επίσης ο ισχύων σήμερα αριθμητικά σΔ, ο ισχύων παλαιοτέρα έμμεσα προσδιοριζόμενος και συνήθως μεγαλύτερος σΔ, μας προσδιορίζουν στις περιπτώσεις προσθηκών τον εναπομένοντα να εξαντληθεί σΔ, σε συνδυασμό με το ποσοστό του σΔ που έχει πραγματοποιηθεί (αναλογικός σΔ). Επίσης ήταν δυνατή η προσαύξηση του ισχύοντος σΔ παλαιοτέρα («έρκερ», επιφάνεια δώματος κλπ) και είναι επίσης δυνατή σήμερα (προσαύξηση λόγω ΜΣΔ, οικόπεδο που εμπίπτει σε δυο τομείς με διαφορετικό σΔ κλπ). Αντίθετα είναι δυνατή σε ορισμένες περιπτώσεις η μη εξάντληση του επιτρεπόμενου σΔ κυρίως λόγω της διαστασιολόγησης του οικοπέδου σε συνδυασμό με τις ισχύουσες διατάξεις.

					•	Η χρήση του ΑΑ. Η αστική γη είναι μια ειδική χρήση, στην οποία επιτρέπονται άλλες ειδικότερες χρήσεις. Η χρήση είναι παράγων στενά συνδεδεμένος με όλους τους άλλους και βρίσκεται σε δυναμική σχέση με αυτούς. Η αξία και η χρήση έχουν αμφίδρομη σχέση και είναι αλληλοεξυπηρετούμενες έννοιες. Η αξία εξαρτάται από τις χρήσεις και από τις κοινωνικές ανάγκες, για συγκεκριμένες από αυτές και αντίστροφα η χρήση κατευθύνεται από την αξία της γης. Ο ορθολογικός χώρος έχει μεγαλύτερη αξία από άλλον χώρο με τα ίδια χαρακτηριστικά. Με το κριτήριο αυτό πρέπει να αναπτύσσεται το αστικό περιβάλλον και να καθορίζονται οι πολεοδομικές δυνατότητες. Τελικά έχουμε τις επιτρεπόμενες χρήσεις. Η αλλαγή των χρήσεων αυτών επηρεάζει τις ΑΑΑ (π.χ. κατάστημα εκεί όπου τώρα δεν επιτρέπεται η κατασκευή καταστημάτων). Επίσης τις ΑΑΑ επηρεάζουν και οι εγκρίσεις για ειδικές χρήσεις (π.χ. άδεια καταλληλότητας για ξενοδοχείο ή για εγκατάσταση βιομηχανίας ή άδεια για “υψηλό κτίριο” κλπ) και συχνά σε συνδυασμό με τη διάρκειά τους. Ακόμα οι επιλογές για ετερόκλητες επιτρεπόμενες χρήσεις έχουν ένα κόστος (κοινωνικό) που επηρεάζει τις ΑΑΑ (π.χ. λειτουργία πρατήριου βενζίνης σε ισόγειο κτιρίου κατοικιών). Οι επιτρεπόμενες χρήσεις μπορούν να περιορισθούν από ειδικούς νόμους σε επίπεδο ΑΑ, σχετικά με την υγιεινή, την ασφάλεια κλπ (αστυνομικές διατάξεις) ή σχετικά με τους περιορισμούς που περιλαμβάνονται στους “κανονισμούς λειτουργίας” των ΑΑ ορισμένης κατηγόριας. Έτσι προκύπτουν οι δυνατές χρήσεις των ΑΑ. Οι ανωτέρω παράγοντες και η επιρροή άλλων επιδρούν και διαμορφώνουν την υπάρχουσα χρήση των ΑΑ, η οποία εξαρτάται και από τη δυνατότητα διατήρησής της (κίνδυνος μη ανανέωσης). Η υπάρχουσα χρήση μπορεί να είναι νόμιμη ή μη. Αυθαίρετες αλλαγές χρήσης (π.χ. γραφεία α› ορόφου γίνονται καταστήματα, πυλωτές αλλάζουν χρήση κλπ) επηρεάζουν τις ΑΑΑ. Στον προσδιορισμό της ΑΑΑ σημαντικό ρόλο έχει και η βέλτιστη χρήση, που προκύπτει από τις επιτρεπόμενες και την εξακρίβωση της εντατικότερης και καλύτερης χρήσης (π.χ. αξία αγρού σε αστική περιοχή).

			

			5.5.5 Μορφή, Τρόπος και Κόστος Δόμησης

			Η κατηγόρια αυτή αναφέρεται στις κατασκευές που γίνονται στην αστική γη. Οι κυριότεροι παράγοντες, που επηρεάζουν με διαφορετικό τρόπο κάθε κατηγόρια ΑΑ, είναι:

			
					•	Η μορφή δόμησης. Σημασία στην ΑΑΑ έχει το πρότυπο κατασκευής, η μορφολογία και η όλη σύνθεση του κτιρίου. Ο σχεδιασμός, η αισθητική και η λειτουργικότητα συνδέονται με τη σύνθεση των όψεων, τη γενική αρχιτεκτονική (και την αντοχή της στο χρόνο), το βαθμό εξυπηρέτησης των χώρων (διαρρύθμιση), το φωτισμό, τον ηλιασμό κλπ.

					•	Ο τρόπος δόμησης. Η κατηγόρια αυτή έχει σχέση με τον τρόπο δόμησης ενός ΑΑ και την απόκλισή του από τη «βέλτιστη λύση». Επίδραση συχνά έχει η μορφή και ο τρόπος δόμησης των όμορων ιδιοκτησιών (δόμηση με νέο ΓΟΚ κλπ). Στοιχείο σημαντικό, που επηρεάζει την ΑΑΑ, είναι ο αριθμός των κτιρίων στο οικόπεδο, ο όγκος κάθε κτιρίου, η κατασκευή ή μη βοηθητικών χώρων, ο συνολικός αριθμός των ορόφων (π.χ. υπάρχει αντιπάθεια για υψηλά κτίρια κατοικιών), ο αριθμός των ιδιοκτησιών ανά οικόπεδο, οι επιφάνειες εξωστών ή ημιυπαίθριων χώρων, η πρόβλεψη για μελλοντική επέκταση, η σεισμική θωράκιση (σεισμικός συντελεστής μελέτης μεγαλύτερος από τον υποχρεωτικό), το ελεύθερο ύψος ως και κάθε άλλο στοιχείο που επηρεάζει άμεσα ή έμμεσα το κόστος κατασκευής.

					•	Το κόστος κατασκευής. Αυτό επηρεάζει αποφασιστικά τις τιμές επειδή πολλές φορές ορισμένα υλικά αυξάνονται με ρυθμό ταχύτερο του πληθωρισμού, έτσι ώστε η αύξηση των τιμών να οφείλεται περισσότερο στην αύξηση του κόστους κατασκευής και λιγότερο στην αύξηση των τιμών γης. Αντίθετα σε περιόδους αιχμής των αυξήσεων, οι τιμές γης μειώνονται επειδή δεν είναι δυνατόν όλο το κόστος να επιβαρύνει την κατανάλωση αμέσως. Πάντως η εξέλιξη των τιμών διαχρονικά σε συνδυασμό με το κόστος κατασκευής ποικίλει σημαντικά και ανάλογα με τον τύπο του ΑΑ. Οι κυριότεροι παράγοντες που επιδρούν στο κόστος κατασκευής συνδέονται με:

					•	την επίδραση των χαρακτηριστικών του ΑΑ, όπως αναπτύχθηκαν προηγουμένως.

					•	τον τρόπο δόμησης, όπως αναπτύχθηκε προηγουμένως (π.χ. οι εκσκαφές σε ορισμένες περιπτώσεις έχουν κόστος μεγαλύτερο του 50% της αξίας του οικοπέδου).

					•	τον τρόπο κατασκευής του περιβλήματος (βέλτιστος ενεργειακός σχεδιασμός περιβλήματος) και την ενέργεια (θέρμανση, μόνωση κλπ).

					•	την ποιότητα κατασκευής, τα χρησιμοποιούμενα υλικά, την τεχνολογία, την τέχνη κλπ.

					•	τις προσφερόμενες ανέσεις στο συνολικό συγκρότημα ή ειδικά στο συγκεκριμένο ΑΑ (ανελκυστήρας, κλιματισμός, αυτονομία θέρμανσης, σύστημα ασφάλειας, πυρασφάλεια κλπ).

			

			5.5.6 Ειδικοί Παράγοντες

			Η ΑΑΑ εξαρτάται και από ορισμένους παράγοντες, που δεν επιδρούν στο σύνολο των ΑΑ, οι κυριότεροι των οποίων αναφέρονται κατωτέρω.

			
					•	Οι δεσμεύσεις των Ακινήτων. Αυτές αφορούν στην κυριότητα ή στη χρήση των ΑΑ και οφείλονται κυρίως:

					•	σε λόγους ρυμοτομίας (εγκεκριμένα σχέδια) ή απαλλοτρίωσης (π.χ. αρχαιολογικά ευρήματα).

					•	στο χαρακτηρισμό ορισμένων παραδοσιακών ΑΑ ως διατηρητέων ή μη κατεδαφιστέων.

					•	Η αξία των Ακινήτων αυτών θα έπρεπε να ήταν η προσδιοριζόμενη χωρίς την επιρροή του παράγοντα της δέσμευσης. Στην πραγματικότητα όμως δε συμβαίνει αυτό επειδή οι μηχανισμοί αποζημίωσης ή αποκατάστασης της βλάβης δεν αποκαθιστούν πλήρως την ΑΑΑ. Έτσι προκύπτει απώλεια της αξίας εκ της δέσμευσης.

					•	Επίδραση του χρόνου. Οι βελτιώσεις (κατασκευές) σε αντίθεση με την αστική γη υφίστανται την επιρροή του χρόνου. Οι κυριότεροι επί μέρους παράγοντες είναι:

					•	η κατάσταση του ΑΑ σε συνδυασμό με την ηλικία του. Η φθορά, η φθίνουσα αντοχή και η παλαιότητα σε σχέση με την εφαρμοσθείσα τεχνολογία είναι μερικά επί μέρους στοιχεία.

					•	η απόκλιση από τη δυνατότητα ικανοποίησης σύγχρονων αναγκών (π.χ. διαμερίσματα κατοικιών μικρής επιφάνειας).

					•	Αδυναμία λειτουργίας. Οι παράγοντες αυτοί δημιουργούνται από:

					•	τη μη περάτωση της κατασκευής. Η αξία του ΑΑ είναι συνάρτηση των σταδίων εργασιών κατασκευής και πρέπει να προσδιορίζεται αφαιρετικά.

					•	τη διακοπή της εκτέλεσης των εργασιών από τις αρμόδιες αρχές. Η επίδραση στην ΑΑΑ είναι συνάρτηση του λόγου διακοπής.

					•	τις ζημιές στο ΑΑ (π.χ. λόγω πυρκαγιάς, σεισμού κλπ).

					•	Νομική κατάσταση. Η πορεία του ιδιοκτησιακού καθεστώτος κατά τη διαδρομή του χρόνου επηρεάζει σημαντικά την ΑΑΑ. Ο προσδιορισμός της αξίας εξαρτάται από:

					•	τη μορφή ιδιοκτησίας (οριζόντια ή κάθετη) και τον τρόπο αντιστοίχισης της γης στη «διηρημένη ιδιοκτησία» (κατανομή ‰).

					•	τους όρους του συμβολαίου (π.χ. οικονομικοί ή πρόσθετοι περιορισμοί των χρήσεων από τον κανονισμό λειτουργίας ή ύπαρξη δουλείας διέλευσης κλπ).

					•	την ύπαρξη νομικού ελαττώματος (π.χ. παρατυπία, πιθανότητα διεκδίκησης, διαφορά στην επιφάνεια του τίτλου κυριότητος κλπ).

					•	Ειδικές συνθήκες της αγοράς. Οι ειδικοί αυτοί παράγοντες, που αφορούν είτε στον αγοραστή (κυρίως οι τέσσερις πρώτοι) είτε στον πωλητή (κυρίως οι δύο τελευταίοι) και επηρεάζουν την ΑΑΑ, είναι:

					•	η αγορά με συνιδιοκτησία. Η συνιδιοκτησία επηρεάζει τις αξίες, επειδή εμποδίζει τις λειτουργίες του νόμου D-S, δεδομένου ότι οι συγκύριοι δεν έχουν την ίδια θέληση ταυτόχρονα ή την ίδια εκτίμηση για την αξία.

					•	η απαλλαγή, μερική ή ολική, από το φόρο μεταβίβασης.

					•	η ενδεχόμενη παρέμβαση του μεσίτη.

					•	η αξία της επένδυσης για τον αγοραστή (π.χ. αγορά ΑΑ σε όμορη ιδιοκτησία ή αγορά για επέκταση βιομηχανίας).

					•	οι περιορισμοί της ελευθερίας των συναλλαγών (π.χ. πλειστηριασμοί).

					•	οι περιορισμοί στη διάθεση του ΑΑ για ιδιόχρηση (π.χ. περιορισμοί μισθώσεων).

			

			Το σύνολο των παραγόντων αυτών, που επηρεάζουν την ΑΑΑ σε επίπεδο ΑΑ, παρουσιάζονται κατωτέρω (έκθ.5-4).

			5.6 Η Αξία των ΑΑ. Ένα Πολυδυναμικό Φαινόμενο

			Αναφέρθηκε ήδη ότι οι παράγοντες, που επηρεάζουν την ΑΑΑ και την κατανομή της, είναι δυνατόν να αναλυθούν και να ταξινομηθούν κατά πολλούς τρόπους. Το γεγονός αυτό και μόνο δείχνει το μεγάλο βαθμό συσχετισμού και αλληλεξάρτησής τους. Δυο διαφορετικά ΑΑ δεν είναι πανομοιότυπα ή αλλιώς κάθε ΑΑ είναι μοναδικό. Ένα σύνολο παραγόντων, όπως είδαμε, διαφοροποιεί τις αξίες σε μια δεδομένη στιγμή. Έτσι η αξία ενός ΑΑ διαμορφώνεται από το συνδυασμό των παραγόντων που ισχύουν για το συγκεκριμένο ΑΑ, όπως προκύπτει από κάθε επίπεδο ανάλυσης. Η συμπεριφορά του ανθρώπου όμως διαφοροποιείται διαχρονικά και από περίπτωση σε περίπτωση, δεδομένου ότι προσπαθεί να καλύψει τον αστικό χώρο κατά βέλτιστο τρόπο.

			Η προσπάθεια αυτή για καλύτερη προσαρμογή έχει ως αποτέλεσμα τη μακροπρόθεσμη αύξηση της συνολικής αξίας και γίνεται με την ανάπτυξη-εξέλιξη ενός συστήματος “αενάου ροής”. Για το λόγο αυτόν οι συνθήκες αλλάζουν από στιγμή σε στιγμή με αποτέλεσμα ο αστικός χώρος να υφίσταται μια δυναμική μεταβολή στην οργάνωση και λειτουργία του, η οποία προκαλεί ανακατατάξεις στις ΑΑΑ, λόγω της διαχρονικής μεταβολής των παραγόντων κάθε επιπέδου. Επιπροσθέτως οι αναφερθέντες παράγοντες συχνά μεταβάλλονται σε μεγάλο βαθμό και αρκετά γρήγορα επηρεαζόμενοι από μη σταθμητούς λόγους, οι οποίοι διαφοροποιούν διαχρονικά τη συμπεριφορά τους. Έτσι δημιουργούνται μη επιθυμητές καταστάσεις ισορροπίας, που οδηγούν σε άλματα ή σε εκρήξεις τιμών. 

			Όμως οι διαμορφούμενες στον χώρο και τον χρόνο τιμές διαφέρουν από άτομο σε άτομο, δηλαδή έχουν υποκειμενικό χαρακτήρα και επηρεάζονται όχι μόνο από αντικειμενικά κριτήρια (ποσοτικά) αλλά και από υποκειμενικά (ποιοτικά), που ενίοτε δεν ερμηνεύονται επειδή δεν είναι αποτέλεσμα οικονομικής σκέψης αλλά αποτέλεσμα ικανοποίησης επιθυμιών.

			Από τα ανωτέρω γίνεται φανερό ότι η ΑΑΑ είναι ένα σύνθετο, πολυπαραμετρικό, διαχρονικά μεταβαλλόμενο πρόβλημα ή αλλιώς ένα πολυδυναμικό φαινόμενο «αενάου ροής» και ως τέτοιο πρέπει να αντιμετωπισθεί.
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			Έκθεμα 5-4: Παράγοντες που Επηρεάζουν την Αξία των ΑΑ σε Επίπεδο ΑΑ.

			5.7 Επιρροή των Παραγόντων

			Καθένας από τους παράγοντες που αναφέρθηκαν σε κάθε επίπεδο επιδρά στην αγορά των Ακινήτων μεταβάλλοντας την D-S. Στο κεφ.4 έγινε αναφορά σε ορισμένους απ› αυτούς. Για να γίνει όμως πιο κατανοητή η λειτουργία της επιρροής των παραγόντων, δίνονται επί πλέον ορισμένα χαρακτηριστικά παραδείγματα.

			5.7.1 Εξωτερικές Επιδράσεις

			Το σύνολο των παραγόντων, που με την επιρροή τους μεταβάλλουν την εγκατεστημένη αξία των ΑΑ, μπορούν να θεωρηθούν ως εξωτερικές επιδράσεις, οι οποίες μπορεί να είναι θετικές ή αρνητικές ανάλογα αν αυξάνουν ή ελαττώνουν αντίστοιχα την ΑΑΑ.

			Θετικές Επιδράσεις. Έστω ότι έχουμε ΑΑ (έκθ.5-5) με αρχική τιμή V1 που διατίθεται σε ποσότητα Q1, συνδυασμός που προκύπτει από το αρχικό σημείο ισορροπίας των δεδομένων καμπυλών ζήτησης D1 και προσφοράς S1. Λόγω της θετικής εξωτερικής επίδρασης, η καμπύλη ζήτησης D1 θα μετακινηθεί προς τα δεξιά στη θέση ζήτησης D2. Το νέο σημείο ισορροπίας θα αφορά στην ποσότητα Q2, που θα αντιστοιχεί στη υψηλότερη αξία V2, η οποία οφείλεται στη θετική εξωτερική επίδραση του παράγοντα.
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			Έκθεμα 5-5: Θετικές Εξωτερικές Επιδράσεις.
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			Έκθεμα 5-6: Αρνητικές Εξωτερικές Επιδράσεις.

			Αρνητικές Επιδράσεις. Έστω ότι έχουμε ΑΑ (έκθ.5-6) με αρχική τιμή V1, που διατίθενται σε ποσότητα Q1, συνδυασμός που προκύπτει από το αρχικό σημείο ισορροπίας των δεδομένων καμπυλών ζήτησης D1 και προσφοράς S1. Λόγω της αρνητικής εξωτερικής επίδρασης, η καμπύλη προσφοράς S1 θα μετακινηθεί προς τα αριστερά στη θέση S2. Το νέο σημείο ισορροπίας θα αφορά στην ποσότητα Q2, που θα αντιστοιχεί στη χαμηλότερη αξία V2, η οποία οφείλεται στην αρνητική εξωτερική επίδραση του παράγοντα.

			5.7.2 Περιορισμοί Χρήσεων Ζώνης

			Οι περισσότερες ζώνες περνούν μέσα από κύκλο αλλαγών, που επηρεάζει τον χαρακτήρα τους, την ελκυστικότητά τους και συνεπώς την ΑΑΑ. Ο κύκλος περιλαμβάνει περιόδους ανάπτυξης, σταθερότητας, πτώσης και αναζωογόνησης.

			Έστω ότι έχουμε μια ζώνης κατοικίας με περιορισμούς χρήσεων. Οι περιορισμοί αυτοί έχουν ως αποτέλεσμα την αύξηση της ζήτησης (λόγω της μείωσης του ρίσκου του επενδυτή) και άρα μια αύξηση της αξίας. Στο έκθ.5-7 φαίνονται οι αρχικές καμπύλες ζήτησης D1, προσφοράς S1 και η ανταποκρινόμενη προσφορά που προέρχεται από τις εταιρείες κατασκευής SC0. Το μοντέλο φαίνεται να ισορροπεί για τιμή V1, για ποσότητα Q1 και για ρυθμό κατασκευής κατοικίας q1, προκειμένου να παραμένει το απόθεμα κατοικίας σταθερό. Η αύξηση της ζήτησης, ως αποτέλεσμα των περιορισμών της ζώνης (στην οποία απαγορεύεται η χρήση γης για άλλους λόγους πέραν της κατοικίας), οδηγεί σε αύξηση της αξίας, V2>V1. Αυτό θα οδηγήσει σε αυξημένο ρυθμό κατασκευής q2 και στην αντίστοιχη αύξηση της προσφοράς S2 με επαναφορά στα αρχικά επίπεδα τιμών. Σημειώνεται ότι η προσφορά κατοικίας ξεκινάει με SC0 και γίνεται SC1, διότι περισσότερες εταιρείες έχουν εισέλθει στην αγορά και κάθε εταιρεία επανέρχεται στον αρχικό ρυθμό παραγωγής. Αν υποθέσουμε τώρα ότι εκτός από τους περιορισμούς ζήτησης στη χρήση γης υπάρχει πρόσθετος περιορισμός στην ποσότητα των νέων κατασκευών που μπορούν να γίνουν, τότε είναι προφανές ότι θα αναπτυχθούν άλλες ζώνες που μπορούν να προσφέρουν υποκατάστατα ΑΑ.
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			Έκθεμα 5-7: Περιορισμοί Χρήσεων Ζώνης.

			5.7.3 Η Φορολογία των Ακινήτων

			Όταν επιβάλλεται φορολογία στα ΑΑ είναι χρήσιμο να γνωρίζουμε ποιος επιβαρύνεται και πώς η επιβολή της επηρεάζει την αγορά, των άλλων παραγόντων σταθερών. Ας υποθέσουμε ότι η ζήτηση είναι σχετικά ελαστική και η προσφορά σχετικά ανελαστική. Στο έκθ.5-8α η αρχική, πριν από τη φορολογία, κατάσταση ισορροπίας είναι (V0, Q0) και ο ρυθμός κατασκευής από μια εταιρεία q0. Η φορολογία σημαίνει την πληρωμή ενός ποσοστού επί της τιμής V0 που επιβάλλεται στους ιδιοκτήτες και θεωρείται ένα προσθετό έξοδο γι› αυτούς. Η καμπύλη προσφοράς μετακινείται κατά την κατακόρυφη απόσταση bd στη θέση S1 χωρίς να επέλθει καμία μεταβολή στο κόστος κατασκευής κλπ. Έτσι δημιουργείται μια νέα αυξημένη αξία V1, που ο αγοραστής πρέπει να πληρώσει και η οποία δημιουργείται από το νέο σημείο ισορροπίας (V1, Q1). Όμως η εταιρεία κατασκευής παίρνει μια αξία V2 μικρότερη της V0 που έπαιρνε πριν. Η φορολογία εκφράζεται από το παραλληλόγραμμο V1V2db. Η υψηλότερη αξία V1, που πρέπει να πληρώσει ο αγοραστής, μειώνει την ποσότητα της ζήτησης Q1 και η αντιστοιχία του φόρου που αναλογεί στον αγοραστή είναι V1V0cb. Αντίστοιχα η επιβάρυνση της εταιρείας από τη φορολογία είναι V0V2dc, που είναι συνήθως μεγαλύτερη από την επιβάρυνση του αγοραστή. Όμως, με την πάροδο του χρόνου, η ελάττωση της αξίας, που αντιστοιχεί στην εταιρεία κατασκευής, επιδρά στο ρυθμό κατασκευής νέων π.χ. κατοικιών, ο οποίος από q0 μειώνεται σε q1 (έκθ.5-8β). Εκ του γεγονότος αυτού μερικές εταιρείες φεύγουν από την αγορά και η καμπύλη SC0 μετατοπίζεται στην SC1. Ο ρυθμός κατασκευής μειώνεται ακόμα περισσότερο στο q2 (έκθ.5-8β), με αποτέλεσμα η S1 να μετακινηθεί στη θέση S2 (έκθ.5-8α). Η αξία που παίρνει τώρα κάθε εταιρεία αυξάνεται στο αρχικό της επίπεδο V0, ως αποτέλεσμα της πλεονάζουσας ζήτησης που δημιουργείται. Το σύστημα επανέρχεται σε κατάσταση ισορροπίας με τους καταναλωτές να πληρώνουν μεγαλύτερη αξία V’1 από την αρχική V1, με λιγότερες εταιρείες να συμμετέχουν στην κατασκευή και με ρυθμό q2, ο οποίος υποστηρίζει ένα επίπεδο Q2. Η επιβάρυνση της αξίας λόγω του φόρου απεικονίζεται με το τμήμα V’1V0ge και είναι μικρότερη από ό,τι ήταν πριν. Επίσης τώρα ένα μεγάλο μέρος έχει μετατοπιστεί στον αγοραστή. Η εταιρεία επιβαρύνεται τελικά με το τμήμα V1V0gf και ο αγοραστής πληρώνει το τμήμα V’1Vfe.
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			Έκθεμα 5-8: Επίδραση της Φορολογίας επί των Ακινήτων.
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			Κεφάλαιο 6: Μέθοδοι εκτίμησης

			Σύνοψη

			Σκοπός του κεφαλαίου αυτού είναι η ανάλυση των μεθόδων εκτίμησης της αξίας των Ακινήτων, προκειμένου αυτές να χρησιμοποιούνται κατά περίπτωση για τον προσδιορισμό της τιμής κάθε Ακινήτου σε ορισμένο χρόνο. Κατ’ αρχάς γίνεται αναφορά στη χρήση ως βασικού στοιχείου προσδιορισμού της αξίας των Ακινήτων. Στη συνέχεια αναφέρονται στοιχεία για τη συνάρτηση της εκτίμησης με το σκοπό, τις αρχές εκτίμησης και την πορεία της εκτίμησης. Ακολούθως περιγράφονται οι τρεις παραδοσιακές μέθοδοι εκτίμησης, που πραγματοποιούνται με βάση την αγοραία αξία, με βάση το τρέχον κόστος αντικατάστασης και με βάση το παραγόμενο εκ του Ακινήτου εισόδημα. Τέλος αναλύεται ο προσδιορισμός της αξίας των Ακινήτων με ανάλυση επένδυσης και γίνεται αναφορά στην κατά περίπτωση χρήση των μεθόδων εκτίμησης καθώς και στις ειδικές περιπτώσεις Ακινήτων. Από τα παρατιθέμενα στοιχεία προκύπτει ότι η αξία των Ακινήτων μπορεί να προσδιορίζεται συνδυαστικά ή κατ΄ επιλογή από τις μεθόδους εκτίμησης ή από την ανάλυση επένδυσης με βάση αξιόπιστα δεδομένα.

			6.1 Η Χρήση Βασικό Στοιχείο στον Προσδιορισμό της ΑΑΑ

			Η χρήση Ακινήτων είναι βασικό στοιχείο της οργάνωσης του χώρου και η ορθολογική ανάπτυξη αυτού προϋποθέτει σωστότερη χρησιμοποίηση της γης. Ως χρήση γης νοείται ο τρόπος της λειτουργικής χρησιμοποίησης τμήματος της γης ή των Ακινήτων ή των έργων υποδομής. Αυτή επιτυγχάνεται με τον ολικό σχεδιασμό, τον προγραμματισμό και τη χωροθέτηση των χρήσεων σε κάθε επίπεδο θεώρησης. Είναι σημαντικό να διαθέτουμε εκ των προτέρων σχέδιο χρήσης (land use plan) για κάθε επίπεδο. Δημιουργείται έτσι η διάρθρωση και η κατανομή των χρήσεων, που καθορίζουν και προσδιορίζουν τη φυσιογνωμία του χώρου. Ο προσδιορισμός ορθολογικών χρήσεων είναι αναγκαίος. Οι χειρισμοί της πολιτικής γης πρέπει να έχουν ως κέντρο αναφοράς τις επιθυμητές και τις σκόπιμες χρήσεις.

			Επιτρεπόμενες, εγκεκριμένες και υπάρχουσες χρήσεις. Τελικά από την προσπάθεια αριστοποίησης των χρήσεων δημιουργούνται περιορισμοί στα Ακίνητα και διαμορφώνονται για κάθε Ακίνητο οι επιτρεπόμενες χρήσεις. Οι χρήσεις αυτές σκοπεύουν να ικανοποιήσουν έναν μεγάλο αριθμό από λειτουργίες και καθορίζονται με κριτήριο το τί εξυπηρετεί τους χρήστες γενικά και ειδικά. Ο καθορισμός των χρήσεων ισοδυναμεί με την αναγκαία «προϊούσα αφαίρεση» του περιεχομένου της ιδιοκτησίας και προδιαγράφει συγκεκριμένους περιορισμούς σ’ αυτήν. Οι επιτρεπόμενες χρήσεις μπορούν να μεταβληθούν διαχρονικά με πρόσθετες παρεμβάσεις της πολιτείας δίνοντας έτσι έναν δυναμικό χαρακτήρα στο τί επιτρέπεται κάθε φορά. Η έννοια της χρήσης στον ελληνικό χώρο θεμελιώθηκε από το 1923 και είναι αντικείμενο της τεχνικής νομοθεσίας, που αναφέρεται με ειδικό ή γενικό τρόπο σ’ αυτήν. Η αντίστοιχη νομολογία περιλαμβάνει μέτρα παρέμβασης για το σχεδιασμό, τη βελτίωση και τον έλεγχο των χρήσεων. Τελικά μέσα στο πλαίσιο των επιτρεπόμενων χρήσεων αναπτύσσονται οι εγκεκριμένες χρήσεις στις προβλεπόμενες κατηγορίες από την πολεοδομική νομοθεσία και στη συνέχεια οι υπάρχουσες χρήσεις των Ακινήτων, οι οποίες εξαρτώνται από τις εκάστοτε επιλογές των ιδιοκτητών.
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			Οι υπάρχουσες χρήσεις αναφέρονται στον τρόπο της λειτουργικής χρησιμοποίησης ολόκληρου του Ακινήτου ή τμήματος αυτού. Επομένως πολλές υπάρχουσες χρήσεις μπορεί να επικαλύπτονται στο ίδιο Ακίνητο με αποτέλεσμα να έχουμε περισσότερες από μια χρήσεις σ’ αυτό. Οι υπάρχουσες χρήσεις προσδιορίζουν τον τρόπο διαχωρισμού των Ακινήτων σε διάφορες κατηγορίες. Η υπάρχουσα χρήση των Ακινήτων είναι αποτέλεσμα των ποικίλων τρόπων συμπεριφοράς των ιδιοκτητών σε συνδυασμό με τις ανάγκες που διαρκώς δημιουργεί η πραγματικότητα. Οι επιλογές των χρήσεων μπορεί να είναι οι καλύτερες ή όχι, σύμφωνα με τα δεδομένα του ορισμένου χρόνου ανάπτυξης, όμως αυτές διαφοροποιούνται σε σχέση με τη διαχρονική μεταβολή των δεδομένων, που ισχύουν κάθε φορά.

			Η χρήση των Ακινήτων είναι ένα οικονομικό γεγονός, που οδηγεί στην ανάγκη οι επιτρεπόμενες χρήσεις να χρησιμοποιούνται εντατικά. Η ένταση της εκμετάλλευσης των Ακινήτων είναι ένα κυρίαρχο στοιχείο, που επιδρά στη διάρθρωση του συστήματος των χρήσεων Ακινήτων, με αποτέλεσμα έναν διαρκή ανταγωνισμό των χρήσεων προκειμένου να επιτυγχάνεται μεγαλύτερη εγγύτητα στους στόχους. Ο χώρος με τις καθορισμένες χρήσεις μέσα από την ανθρώπινη δραστηριότητα, που βασίζεται σε οικονομικές προσδοκίες, δημιουργεί έναν ανταγωνισμό των χρήσεων. Ο ανταγωνισμός αυτός συναρτάται με τη στενότητα του Ακινήτου και την εντάσσει στο γνωστό σχήμα προσδιορισμού της τιμής με βάση τον ανταγωνισμό της ζήτησης και της προσφοράς. Έτσι δημιουργείται η αναχωροθέτηση και η διαχρονική εξέλιξη των χρήσεων σε εξάρτηση πάντα με το κόστος μεταβολής. Η αλλαγή στα όρια των χρήσεων πραγματοποιείται, όταν αυξηθεί η ζήτηση και η αξία.

			Η σχέση της χρήσης με την αξία αποτέλεσε αντικείμενο ειδικών μελετών. Τα αποτελέσματα επιβεβαίωσαν την ήδη γνωστή διαλεκτική σχέση, η οποία δέχεται ότι οι αξίες αλλάζουν διαχρονικά και επηρεάζουν τα πρότυπα των χρήσεων και αντίστροφα η μεταβολή των προτύπων μεταβάλλει τις αξίες. Υπάρχουν σύνθετες αλληλεπιδράσεις ανάμεσα στη χρήση, στην ένταση και στις αξίες. Συνολικά μπορεί να υποστηριχθεί ότι οι επιτρεπόμενες χρήσεις οδηγούν σε συγκεκριμένη κατανομή των αξιών, με μέγιστες τιμές τις οποίες οι ιδιοκτήτες προσπαθούν να επιτύχουν. Για να γίνει αυτό πρέπει κάθε φορά να επιτυγχάνουν τη βέλτιστη χρήση, έννοια η οποία ειδικότερα αναλύεται κατωτέρω.

			Η βέλτιστη χρήση. Η ιδέα της βέλτιστης χρήσης (highest and best use) πιθανόν γεννήθηκε από τις απαλλοτριώσεις Ακινήτων και τον καθορισμό της αξίας αποζημίωσης ενός ιδιοκτήτη με βάση την αξία αυτή. Ως βέλτιστη χρήση εννοούμε τη χρήση η οποία οδηγεί στη μεγαλύτερη οικονομική απόδοση και συνεπάγεται έτσι μεγαλύτερη αξία του Ακινήτου στο δεδομένο χρόνο. Η βέλτιστη χρήση πρέπει να είναι πιθανή, λογική και εφικτή. Αυτό σημαίνει ότι πρέπει να υπάρχει ικανοποιητική ζήτηση και μια λογική πιθανότητα οι προβλεπόμενες βελτιώσεις να είναι οικονομικά κατορθωτές. Πρέπει να αναφερθεί ότι η βέλτιστη χρήση μπορεί να μην είναι η πιθανότερη (η κατασκευή μεγάλου έργου αλλάζει τη βέλτιστη χρήση) και δεν είναι πάντα η πλέον επικερδής (μνημειακές κατασκευές δημοσίου τομέα). Υπάρχει κίνδυνος να παρεξηγηθεί η λέξη βέλτιστη, η οποία δε σημαίνει ούτε την εντατικότερη, ούτε την υψηλότερη ποιοτικά χρήση. Σύμφωνα με τη θεωρία της «πλεονάζουσας παραγωγικότητας» υπάρχει ένα όριο, πέραν του οποίου προστιθέμενα συστατικά, είτε με τη μορφή μεγέθους είτε με μορφή ποιότητας, ελαττώνουν το καθαρό κέρδος. Για τη βέλτιστη χρήση πρέπει να λαμβάνονται οι ιδανικές τιμές συνδυασμού μεγέθους, έντασης και ποιότητας και όχι οι μέγιστες τιμές εξ αυτών.

			Η βέλτιστη χρήση έχει ορισθεί από πολλούς μελετητές. Ο πιο πλήρης ορισμός δίνεται από το American Institute of Real Estate Appraisers (A.I.R.E.Α.), σύμφωνα με τον οποίο ως βέλτιστη χρήση ορίζεται η πλέον επικερδής χρήση, στην οποία μπορεί να τεθεί μια ιδιοκτησία. Η επιλογή μιας τέτοιας χρήσης μπορεί να βασίζεται στην υψηλότερη και πλέον επικερδή χρήση, στην οποία μια ιδιοκτησία είναι προσαρμόσιμη και αναγκαία ή πιθανά θα αποτελεί αντικείμενο ζήτησης στο λογικά κοντινό μέλλον. Στοιχεία που μπορούν να επηρεάσουν την αξία και εξαρτώνται από γεγονότα ή συνδυασμό αυτών, τα οποία χωρίς να είναι απίθανα δεν έχουν μια αποδεδειγμένα ικανοποιητική λογική, πιθανότητα, θα πρέπει να μη μας απασχολούν. Αλλά και αν η προτιθέμενη χρήση εξαρτάται από μια αβέβαιη ενέργεια ενός αλλού προσώπου, επίσης δεν είναι δυνατόν να αποτελέσει αντικείμενο μελέτης. Αυτή η χρήση, που μπορεί αποδεδειγμένα να αποδώσει τα περισσότερα έσοδα σε μια δεδομένη περίοδο, είναι η βέλτιστη χρήση. Η βέλτιστη χρήση δηλαδή είναι η σύννομη χρήση, η οποία αποφέρει την υψηλότερη παρούσα αξία. Οι έλεγχοι που προκύπτουν από τον ορισμό αυτό και που πρέπει να γίνουν, για τον καθορισμό της βέλτιστης χρήσης ενός Ακινήτου, περιλαμβάνουν:

			
					•	τη χρήση, που πρέπει να είναι σύμφωνη με το νόμο.

					•	τη χρήση, που πρέπει να είναι στη σφαίρα του πιθανού.

					•	τη ζήτηση, που πρέπει να υπάρχει για μια τέτοια χρήση.

					•	τη χρήση, που πρέπει να είναι επικερδής.

					•	τη χρήση, που πρέπει να αποφέρει τη μεγαλύτερη επιστροφή.

					•	τη χρήση, που πρέπει να αποδίδει οφέλη για το μεγαλύτερο χρονικό διάστημα.

			

			Πολλές φορές πρέπει να μας ενδιαφέρει όχι μόνο η τελική βέλτιστη χρήση, αλλά και μια μεταβατική χρήση, που είναι εφαρμόσιμη κατά τη μεταβολή της χρήσης από μια κατηγορία σε άλλη ή που αφορά στην εντατικοποίηση της υπάρχουσας χρήσης. Η μεταβατική χρήση είναι μια ενδιάμεση χρήση, που επιβάλλεται, όταν η βέλτιστη χρήση δεν μπορεί άμεσα να πραγματοποιηθεί. Αυτό έχει ιδιαίτερη σημασία δεδομένου ότι μια λογική αξία βασίζεται σε όλες τις χρήσεις προς τις οποίες το Ακίνητο είναι προσαρμοσμένο και για τις οποίες δύναται να χρησιμοποιηθεί. Υπάρχουν πολλοί λόγοι, που μπορούν να επιβάλλουν μια μεταβατική χρήση και να μεταθέσουν την υλοποίηση της βέλτιστης.

			Επειδή η βέλτιστη χρήση είναι στον ενικό, μπορεί να υποθέσει κανείς ότι υπάρχει μόνο μια δυνατή χρήση για κάθε Ακίνητο και ότι αυτή η χρήση αποκλείει τις άλλες. Αν και αυτό είναι συχνά αποδεκτό, δεν είναι πάντα αληθές. Στην πραγματικότητα η βέλτιστη χρήση ενός Ακινήτου προκύπτει από ένα συνδυασμό ποικιλίας χρήσεων, που συνυπάρχουν στο ίδιο Ακίνητο.

			Η βέλτιστη χρήση σχετίζεται και με τον χρόνο. Όταν η βέλτιστη χρήση αναβάλλεται (π.χ. για οικονομικούς λόγους), η υπάρχουσα χρήση πρέπει να βελτιστοποιείται σύμφωνα με τα υπάρχοντα δεδομένα (οικόπεδο σε εμπορική ζώνη χρησιμοποιείται ως χώρος στάθμευσης).

			Ο χρόνος ως παράγων προσδιορισμού της βέλτιστης χρήσης. Από τον ορισμό της βέλτιστης χρήσης προκύπτουν οι παράγοντες που σχετίζονται με αυτήν. Οι παράγοντες αυτοί (τοποθεσία, χρησιμότητα, κανονισμοί κλπ) είναι πολλοί. Όμως στο σημείο αυτό θα γίνει μια ειδική αναφορά στον χρόνο, ο οποίος θεωρείται θεμελιώδης παράγων προσδιορισμού της βέλτιστης χρήσης.

			Ο χρόνος καθορίζει τη βέλτιστη χρήση και αντίστροφα η βέλτιστη χρήση προσδιορίζεται από τον χρόνο. Ο παράγων αυτός είναι ο πλέον σημαντικός ιδιαίτερα στη σημερινή εποχή, που χαρακτηρίζεται από πρόσθετες παρεμβάσεις του κράτους (αλλαγή κανονισμών κλπ). Επίσης τα μελλοντικά έσοδα από διάφορες εναλλακτικές χρήσεις προσδιορίζονται για ένα συγκεκριμένο χρονικό διάστημα ή είναι χαρακτηριστικό ότι οι επιθυμητές χρήσεις αλλάζουν με τον χρόνο.

			Επί πλέον πολύ σημαντικός είναι ο διαχωρισμός μεταξύ της τρέχουσας και της μελλοντικής βέλτιστης χρήσης. Αν η διάκριση δεν είναι σαφής και εκτιμήσουμε τη μελλοντική βέλτιστη χρήση με τα σημερινά δεδομένα, μπορεί να οδηγηθούμε σε λανθασμένα συμπεράσματα. Έτσι παρουσιάζεται το πρόβλημα της επιλογής ανάμεσα στην άμεση υλοποίηση της βέλτιστης χρήσης ή στη μακροπρόθεσμη αξιοποίηση ενός Ακινήτου, με δεδομένα που προσδιορίζουν μια άλλη βέλτιστη χρήση όχι απαραίτητα καλύτερη από την πρώτη. Για παράδειγμα, ένα ποσοστό κυρίως κενής αστικής γης παρακρατείται για μελλοντική χρήση και δεν αναπτύσσεται αμέσως. Αυτό εξαρτάται από τη ροπή των ιδιοκτητών, οι οποίοι επηρεάζονται από το γεγονός ότι όλη η διατιθέμενη γη δεν μπορεί να τεθεί σε χρήση αμέσως και οι οποίοι προσδοκούν με τον τρόπο αυτό ένα μεγαλύτερο όφελος (ανεξάρτητα αν το επιτυγχάνουν).

			Επίσης, όταν η αγορά για μια συγκεκριμένη χρήση κορεσθεί, αμέσως έχουμε αλλαγή στη βέλτιστη χρήση. Για παράδειγμα η βέλτιστη χρήση σε ένα οικόπεδο οδηγεί σε κατασκευή γραφείων, αλλά τη στιγμή ολοκλήρωσης των έργων η βέλτιστη χρήση έχει αλλάξει. Έτσι, όταν ο χρόνος που προσδιορίζει τη βέλτιστη χρήση ανάγεται στο μέλλον, λανθασμένη εκτίμηση του χρόνου, που μπορεί να υλοποιηθεί η βέλτιστη χρήση, οδηγεί σε αποτυχία και μείωση της αξίας.

			Απ’ όσα αναφέρθηκαν γίνεται αντιληπτό ότι ο χρόνος είναι ο σημαντικότερος παράγων, που επηρεάζει τον χαρακτηρισμό μιας χρήσης ως βέλτιστης. Πριν δοθεί ο χαρακτηρισμός αυτός πρέπει να εξετασθεί η απόδοση με τα υπάρχοντα δεδομένα, αλλά και να ληφθούν υπ’ όψιν οι συνθήκες που θα επικρατήσουν στην αγορά μετά από ένα χρονικό διάστημα, που εξαρτάται κυρίως από το είδος της χρήσης.

			Βέλτιστη χρήση κενής γης (α = γ). Όταν θέλουμε να προσδιορίσουμε τη βέλτιστη χρήση της γης, αυτή πρέπει πάντα να θεωρείται ως κενή. Υπάρχει μια εξαίρεση από τη θεωρία αυτή, που αναφέρεται στην περίπτωση κατά την οποία οι βελτιώσεις στη γη δε συμβαδίζουν με τους τρέχοντες κανονισμούς. Στην περίπτωση αυτή, αν η γη ήταν άδεια, η παρούσα χρήση της γης ή η ένταση των βελτιώσεων δε θα ήταν επιτρεπτή. Όταν οι υπάρχουσες βελτιώσεις δε συμβαδίζουν με το νομικό καθεστώς, η βέλτιστη χρήση της γης καθορίζεται από τις χρήσεις, που επιτρέπονται από τις υπάρχουσες βελτιώσεις. Ας θεωρήσουμε ένα οικόπεδο στο οποίο έχουν κατασκευασθεί περισσότερα m2 από αυτά που επιτρέπονται σήμερα. Για να επιτύχουμε το ίδιο αποτέλεσμα χρειαζόμαστε παραπάνω κενή γη. Η γη με την τρέχουσα χρήση έχει μεγαλύτερο βαθμό έντασης απ’ ό,τι αν ήταν άδεια. Η συγκεκριμένη γη δεν είναι δυνατόν να θεωρηθεί όμοια με την άλλη, που υπόκειται στους νέους κανονισμούς. Η βέλτιστη χρήση πρέπει να αναγνωρίζεται ρητά και αυτό είναι ιδιαίτερα σημαντικό στις περιπτώσεις, που η χρήση δε συμβαδίζει με τους ισχύοντες κανονισμούς.

			Βέλτιστη χρήση Ακινήτου με βελτιώσεις (α = β + γ με β ≠ 0). Η βέλτιστη χρήση αναφέρεται στην κενή γη. Όμως μπορεί να αναφέρεται στο είδος της επιχείρησης, στο κόστος κατασκευής και γενικά να περιλαμβάνει Ακίνητα με βελτιώσεις. Επειδή η βέλτιστη χρήση ενός ήδη βελτιωμένου Ακινήτου συμπίπτει συχνά με τη βέλτιστη χρήση της θεωρητικά κενής γης, υπάρχει μια τάση να παραβλέπεται η πιθανότητα αυτά τα δύο να μην ταυτίζονται.

			Η οικονομική έννοια της βέλτιστης χρήσης Ακινήτου με βελτιώσεις παραμένει η ίδια που έχει αναφερθεί, με δεδομένη όμως την κατάσταση του Ακινήτου. Η χρήση στην περίπτωση του βελτιωμένου Ακινήτου δεν αναφέρεται απλά στον τύπο της χρήσης αλλά και στο πως αυτή θα ασκηθεί στο μέλλον. Σε μερικές περιπτώσεις η υπάρχουσα χρήση επιβάλλεται να αλλάξει. Σε γενικές πάντως γραμμές η τρέχουσα χρήση συμπίπτει με τη βέλτιστη χρήση Ακινήτου με βελτιώσεις. Μια σημαντική διάκριση ανάμεσα στη βέλτιστη χρήση Ακινήτου με βελτιώσεις και της κενής γης είναι ότι η πρώτη δεν αναπτύσσει απαραίτητα τη γη στην υψηλότερη αξία της.

			Ένα παράδειγμα μπορεί να αναφερθεί για την περίπτωση οικοπέδου, στο οποίο δεν έχει εξαντληθεί ο σΔ και δεν υπάρχει πρόβλεψη για εξάντλησή του. Τότε η βέλτιστη χρήση του Ακινήτου επιβάλλει να συνεχισθεί η χρήση ως έχει και να μην κατεδαφισθούν οι υπάρχουσες κατασκευές, ώστε να εξαντληθεί ο σΔ. Αν όμως τα υπάρχοντα κτίσματα είναι πολύ μικρό μέρος του σΔ, πρέπει να καταλήξουμε στο συμπέρασμα της κατεδάφισης των βελτιώσεων, προκειμένου η γη να αναπτυχθεί στη βέλτιστη χρήση της ως κενή. Στην περίπτωση ύπαρξης βελτιώσεων υπάρχουν τρεις δυνατότητες:

			
					•	οι υπάρχουσες βελτιώσεις κατεδαφίζονται και η γη αναπτύσσεται άμεσα με τη βέλτιστη χρήση της.

					•	οι υπάρχουσες βελτιώσεις διατηρούνται και αναπτύσσονται σύμφωνα με τη βέλτιστη χρήση του δεδομένου Ακινήτου (με διαφοροποιήσεις στη χρήση, στη διαχείριση κλπ).

					•	οι υπάρχουσες βελτιώσεις διατηρούνται ως έχουν.

			

			Ασύμβατες χρήσεις. Ασύμβατες χρήσεις είναι αυτές, που εγκαθιδρύθηκαν και διατηρήθηκαν νόμιμα, οι οποίες όμως δε συμφωνούν με τις μεταγενέστερα ισχύουσες επιτρεπόμενες χρήσεις ή με τις μεταγενέστερα υπάρχουσες χρήσεις.

			Συχνά μια βελτίωση Ακινήτου καθίσταται ανεπαρκής για τη βέλτιστη χρήση. Για παράδειγμα μια κατοικία σε περιοχή που μεταβλήθηκε σε εμπορική ζώνη δεν αντιπροσωπεύει πλέον τη βέλτιστη χρήση. Άρα η ασύμβατη χρήση της κατοικίας θα διατηρηθεί ως προσωρινή χρήση, μέχρι η υπάρχουσα βελτίωση του Ακινήτου να υποτιμηθεί σε τέτοιο βαθμό, ώστε να έχουμε αλλαγή της χρήσης σε μια δυνατή εμπορική χρήση.

			Όταν οι επιτρεπόμενες χρήσεις μεταβάλλονται μπορεί να προκαλέσουν αύξηση της αξίας σε μια βελτίωση Ακινήτου, η χρήση του οποίου καθίσταται έτσι ασύμβατη. Ως παράδειγμα αναφέρεται η ύπαρξη καταστήματος σε Ακίνητο σε περιοχή που οι μεταγενέστερα επιτρεπόμενες χρήσεις είναι οι της αμιγούς κατοικίας.

			Ορισμένες ασύμβατες χρήσεις προβλέπεται να διαρκούν ορισμένο χρονικό διάστημα (άδεια λειτουργίας ορισμένου χρόνου). Επίσης σε περίπτωση διακοπής λειτουργίας ασύμβατης χρήσης δεν ανανεώνεται η συνέχισή της (άδεια λειτουργίας βιοτεχνίας). Ακόμα σε περίπτωση ζημιών (πυρκαγιά, σεισμός) στο Ακίνητο η επαναλειτουργία της χρήσης εξαρτάται από την έκταση των βλαβών.

			Όταν οι αλλαγές στη νομοθεσία αυξάνουν την αξία μιας ασύμβατης χρήσης, η συνέχιση της χρήσης παράγει υψηλότερες επιστροφές από αυτές που θα προέκυπταν από τις νέες επιτρεπόμενες χρήσεις. Στην περίπτωση αυτή η αξία αντανακλά την ασύμβατη χρήση.

			Οι νόμιμες ασύμβατες χρήσεις είναι εύκολα αναγνωρίσιμες. Όμως απαιτείται προσεκτική ανάλυση των παραγόμενων εισοδημάτων ή των αξιών που επιτυγχάνονται με την ασύμβατη χρήση. Επίσης απαιτείται ανάλυση των εναλλακτικών χρήσεων που θα μπορούσε να έχει η ιδιοκτησία, αν προσαρμοζόταν στους υπάρχοντες κανονισμούς. Ως αποτέλεσμα θα προκύψει μια ασφαλής άποψη, αν η ασύμβατη χρήση ανταποκρίνεται στη βέλτιστη.

			Εκτός όμως από τις νόμιμες ασύμβατες χρήσεις υπάρχουν και οι μη νόμιμες (αυθαίρετα). Ο προσδιορισμός της αξίας των ιδιοκτησιών αυτών πρέπει να περιλαμβάνει την αξία της γης, θεωρουμένης ως κενής και να αντανακλά την ασύμβατη υπάρχουσα χρήση, με εκτίμηση του αξιοσημείωτου ρίσκου που υπάρχει στις περιπτώσεις αυτές.

			Δυναμική εξέλιξη των χρήσεων. Εκ των ανωτέρω προκύπτει ότι υπάρχει ανταγωνισμός των χρήσεων και εξ αυτού οι χρήσεις γης κάθε κατηγορίας (επιτρεπόμενες, εγκεκριμένες, υπάρχουσες) εξελίσσονται δυναμικά προς τις βέλτιστες, που και αυτές μεταβάλλονται δυναμικά. Ο καθορισμός και οι επιλογές των χρήσεων σε κάθε χρονική περίοδο αποτυπώνει την αντίστοιχη κοινωνική και οικονομική πραγματικότητα. Οι κοινωνικές πρακτικές που αναπτύσσονται είναι συμμετρικά αντίστοιχες των χρήσεων και των λειτουργιών του χώρου. Οι αστικές και οι αστικοποιούμενες περιοχές συνθέτουν μια ποικιλία αυτών των πρακτικών και των χρήσεων, που συνολικά εξελίσσονται δυναμικά.

			Θεσμοθέτηση χρήσεων με τυπικό νόμο. Ο ανταγωνισμός των χρήσεων βασίζεται στις δεδομένες κάθε φορά εγκεκριμένες χρήσεις των Ακινήτων, όπως αυτές απροσώπως προσδιορίζονται στο ρυμοτομικό σχέδιο ή στην πολεοδομική μελέτη. Οι εγκεκριμένες χρήσεις ισχύουν σε γενικευμένο επίπεδο για περιοχές, που περιλαμβάνουν ένα σύνολο Ακινήτων. Ο αναλογισμός αυτός διαταράσσεται στην περίπτωση θεσμοθέτησης χρήσεων με τυπικό νόμο. Παρουσιάζει ιδιαίτερο ενδιαφέρον η πρακτική στην οποία καταφεύγει όλο και συχνότερα ο νομοθέτης, με την απ’ ευθείας έγκριση χρήσεων γης σε ατομικό επίπεδο και χωρίς την παρεμβολή της απρόσωπης ρύθμισης. Η πρακτική της ρύθμισης σε ατομικό επίπεδο της χρήσης γης συγκεκριμένου Ακινήτου γίνεται με τυπικό νόμο, ο οποίος έχει:

			
					•	εξ ορισμού κανονιστικό χαρακτήρα με επακόλουθο την έκδοση ατομικής διοικητικής πράξης, η οποία εξατομικεύει την κανονιστική ρύθμιση.

					•	απ’ ευθείας ατομική ρύθμιση της χρήσης γης, η οποία δεν απαιτεί στη συνέχεια ατομική διοικητική πράξη (αδυναμία προσβολής).

			

			Ο νομοθέτης μεταχειριζόταν αυτή τη μεθόδευση στην αρχή με ιδιαίτερη φειδώ, αποκλειστικά και μόνο για τα έργα υποδομής μεγάλης κλίμακας, όπως το αεροδρόμιο των Σπάτων, το Μετρό και τα μεγάλα Ολυμπιακά Έργα. Σήμερα ο νομοθέτης έχει επεκτείνει την πρακτική αυτή ακόμη και σε άλλα έργα, τα οποία όμως δεν αποτελούν βασικούς στρατηγικούς ή αναπτυξιακούς στόχους της χώρας. Πρόσφατη χαρακτηριστική περίπτωση αποτελεί:

			
					•	η τροποποίηση ρυμοτομικού σχεδίου και έκδοση οικοδομικής άδειας, που επιτρέπει ορισμένες χρήσεις γης για την επέκταση και την ανέγερση τμήματος αθλητικών εγκαταστάσεων ποδοσφαιρικού συλλόγου (άρθ.19, ν.3044/02 και άρθ.11, ν.3207/03).

					•	ο καθορισμός χρήσης γης γενικής κατοικίας στα οικόπεδα με πρόσωπο επί της Λεωφόρου Βουλιαγμένης, τροποποιώντας το προγενέστερο πολεοδομικό καθεστώς του Δήμου Βούλας (άρθ.13, παρ.14, ν.3212/03).

					•	ο καθορισμός χρήσεων σε περιοχή του Ελαιώνα, για την ανέγερση γηπέδου ποδοσφαίρου (άρθ.12, ν.3481/06).

			

			Έτσι έχει δημιουργηθεί μια πρακτική, που αναμένεται στο μέλλον να ενταθεί, των περιπτώσεων εφαρμογής του τεχνάσματος για τον καθορισμό των χρήσεων γης με τυπικό νόμο.

			6.2 Η Εκτίμηση της ΑΑΑ

			Ο προσδιορισμός της ΑΑΑ γίνεται με την εκτίμηση, που ορίζεται ως ο αμερόληπτος υπολογισμός της φύσης, της ποιότητας, της χρησιμότητας και τελικά της αξίας ενός πλήρως εξακριβωμένου Ακινήτου ή δικαιώματος επ’ αυτού. Εκτίμηση είναι η ορθολογική προσέγγιση της δικαίας τιμής της αξίας και η οποία δίνει λύση στο πρόβλημα της έκφρασης της αξίας σε χρήμα. Οι παράγοντες που επηρεάζουν την αξία είδαμε ότι είναι πολλοί. Αυτό όμως δε σημαίνει ότι υπάρχει μεγάλη ποικιλία καθορισμένων διαδικασιών για τη λύση αυτού του προβλήματος. Η διαδικασία ακολουθεί ένα προκαθορισμένο πρόγραμμα μέχρι να πάμε στη λύση. Η εκτίμηση είναι ένας συμπαγής και ταυτόχρονα αποτελεσματικός τρόπος προσδιορισμού της ΑΑΑ. Γίνεται σιγά σιγά συνείδηση ότι η σωστή και αξιόπιστη εκτίμηση βασίζεται σε μία σύνθετη και αξιόλογη επιστημονική μεθοδολογία, που μπορεί να δίνει σύντομα τιμές στα ΑΑ. Λανθασμένες εκτιμήσεις επιδρούν στους σκοπούς που εξυπηρετούν αυτές (π.χ. διαφοροποίηση των συντελεστών φορολογίας κλπ).

			Το σύστημα πρέπει να επιτυγχάνει ορθολογική εκτίμηση με τη μεγαλύτερη δυνατή ακρίβεια χωρίς να γίνεται αντιοικονομικό. Οι μέθοδοι και οι διαδικασίες εκτίμησης αποτελούν σε πολλά κράτη (Δ. Γερμανία, Ιαπωνία, Η.Π.Α., Μ. Βρετανία, Σουηδία κλπ) αντικείμενο ειδικών νομοθετικών ρυθμίσεων. Συχνά προβλέπονται ενιαίοι τρόποι εκτίμησης και δίνονται οι κατευθύνσεις για την πραγματοποίηση των εκτιμήσεων. Η εκτίμηση συναρτάται με πολλούς παράγοντες, κυριότεροι των οποίων είναι:

			
					•	Ο προσδιορισμός του ΑΑ.

					•	Ο προσδιορισμός των εμπραγμάτων δικαιωμάτων του ΑΑ. Μπορεί να δημιουργούνται επί μέρους δικαιώματα κυριότητας.

					•	Ο ακριβής χρόνος της εκτίμησης. Είναι δυνατόν να ενδιαφερόμαστε για το παρελθόν (π.χ. φόρος, κληρονομιά, απαλλοτρίωση κλπ). Έχουμε τότε αναδρομικές εκτιμήσεις. Ο εκτιμητής θα πρέπει να αποκαταστήσει τις συνθήκες (οικονομικές, φυσικές κλπ), που ίσχυσαν τη συγκεκριμένη ημερομηνία. Όμως κανένα πλήθος πληροφοριών δεν μπορεί να αποκατασταθεί πλήρως.

					•	Ο καθορισμός της μορφής της αξίας. Πολλές φορές η ζητούμενη αξία δεν είναι η αγοραία (ΑΑ με ειδικές εγκαταστάσεις).

					•	Ο σκοπός της εκτίμησης. Η εκτίμηση εξαρτάται από τους πραγματικούς λόγους που την προκαλούν. Η στενή σχέση της εκτίμησης με το σκοπό είναι σημαντική και για αυτόν το λόγο αναλύεται περαιτέρω.

			

			6.2.1 Σκοπός της Εκτίμησης

			Η γνώση της ΑΑΑ απαιτείται για διάφορους σκοπούς. Η γνώση της «αληθούς αξίας» θα έπρεπε να προκύπτει με την ίδια λογική διαδικασία σε συνάρτηση με τα δεδομένα και ανεξάρτητα από το σκοπό, για τον οποίον απαιτείται η γνώση της. Επειδή όμως η γνώση της «αληθούς τιμής» δεν είναι δυνατή, για να έχουμε ικανοποιητικά αποτελέσματα, ο προσδιορισμός της αξίας συναρτάται με τον επιδιωκόμενο σκοπό. Επί πλέον οι εκτιμήσεις μπορούν να θεωρηθούν χωρισμένες σε ομάδες και μπορεί η ζητούμενη αξία να είναι μία από τις ορισθείσες. Το γεγονός αυτό αποτελεί έναν πρόσθετο λόγο για να κατανοήσει κανείς ότι οποιαδήποτε μέθοδος εκτίμησης πρέπει να αναπτύσσεται σύμφωνα με το σκοπό του εξυπηρετεί.

			Η εκτίμηση δεν είναι αυτοσκοπός, αλλά μια διαδικασία που παράγει πληροφορία ή πρόβλεψη και η οποία:

			
					•	χρησιμεύει στη λήψη απόφασης στο πλαίσιο κάποιου σχεδιασμένου προγράμματος δράσης, διαπραγμάτευσης ή πολιτικής.

					•	καθορίζει τη βάση για κάποια δράση που έχει ήδη συμφωνηθεί ή καθορισθεί το πλαίσιό της, αλλά η μεταβίβαση του χρήματος ή των πιστώσεων εξαρτάται από τις αξίες, οι οποίες δεν έχουν ακόμα συμφωνηθεί. Για παράδειγμα εκτιμήσεις, που έχουν σχέση με πωλήσεις ή με δάνεια, δίνουν τη δυνατότητα στο μελλοντικό αγοραστή να γνωρίζει ποια τιμή πρέπει να προσφέρει ή δίνουν στο δανειστή ένα μέρος της πληροφορίας που ζητά πριν από τη δανειοδότηση. Πρέπει εδώ να σημειωθεί ότι το γεγονός της πώλησης δε θα έπρεπε να εξαρτάται από την εκτίμηση αλλά από την τιμή. Σε άλλη περίπτωση η εκτίμηση καθορίζει την ποσότητα του φόρου.

			

			Ο σκοπός, για τον οποίο γίνεται μια εκτίμηση, αποτελεί ένα βασικό στοιχείο για τη σωστή λύση του προβλήματος. Είναι γνωστό ότι ένας σκοπός εκτίμησης απαιτεί μία ορισμένη διαδικασία εκτίμησης και ένας άλλος σκοπός απαιτεί μια διαφορετική διαδικασία. Η γνώση του σκοπού οδηγεί στη σωστή εκτίμηση της τιμής, που εξυπηρετεί το συγκεκριμένο σκοπό.

			Η σωστή σύνδεση σκοπού-εκτίμησης οδηγεί σε μια αξιόπιστη ΑΑΑ. Όμως πολλές φορές είναι δυνατόν ο σκοπός να εκφράζει απ’ ευθείας τη ζητούμενη τιμή. Για παράδειγμα το ίδιο ΑΑ θα έχει διαφορετική αξία, αν διαφορετικοί ιδιοκτήτες εισάγουν διαφορετικές χρήσεις.

			6.2.2. Αρχές Εκτίμησης

			Οι αρχές στις οποίες βασίζονται οι εκτιμήσεις είναι αποτέλεσμα της οικονομικής σκέψης, όταν ληφθούν υπ΄ όψιν τα μοναδικά φυσικά, νομικά κλπ χαρακτηριστικά κάθε ΑΑ. Οι κυριότερες αφορούν:

			
					•	Στη λειτουργία της D-S. Η λειτουργία του νόμου D-S και οι δυναμικές αλλαγές της «αγοράς» ΑΑ, σύμφωνα με όσα έχουν ήδη αναπτυχθεί, αποτελούν την πρώτη αρχή.

					•	Στην αντικατάσταση. Σύμφωνα με αυτήν την αρχή, όταν υπάρχουν υποκατάστατα ΑΑ και διαθέσιμα, τότε τη μεγαλύτερη ζήτηση έχει αυτό με τη μικρότερη τιμή. Οι αξίες του ΑΑ τείνουν να ορισθούν από το κόστος του ΑΑ. Στην περίπτωση αυτή ένας προνοητικός αγοραστής δε δέχεται να πληρώσει για ένα ΑΑ περισσότερο απ’ ό,τι θα ήταν το κόστος για να αποκτήσει ένα άλλο ΑΑ, που του είναι πλήρως επιθυμητό και που υποκαθιστά πλήρως το προαναφερθέν, υπό την προϋπόθεση ότι υπάρχει στην αγορά.

					•	Στη συνεισφορά. Κατ’ αυτήν, τα συστατικά μέρη ενός ΑΑ έχουν αξία ανάλογη με τη συνεισφορά τους στη συνολική αξία. Στην περίπτωση αυτή το κόστος δε σημαίνει αξία. Για παράδειγμα η αξία μιας αποθήκης εξαρτάται από το τί ποσό συνεισφέρει στο σύνολο. Αν αυτό το ποσό είναι χαμηλότερο από το κόστος δε θα μας ενδιαφέρει η κατασκευή της.

					•	Στη μείωση των επιστροφών. Σύμφωνα με την αρχή αυτή, υπάρχει ένα σημείο όπου η πρόσθετη ωφέλεια, από επαύξηση του ΑΑ με προστιθέμενες μονάδες, έχει αξία μικρότερη από το κόστος.

					•	Στην πρόβλεψη. Η ΑΑΑ είναι η παρούσα αξία των μελλοντικών ωφελειών, που θα προκύψουν από το ΑΑ.

					•	Στη βέλτιστη χρήση. Η ιδέα αυτή, που ήδη αναλύθηκε διεξοδικά, οδηγεί στα μεγαλύτερα μακροπρόθεσμα οικονομικά οφέλη για τον ιδιοκτήτη.

			

			6.2.3 Πορεία Εκτίμησης

			Η πορεία της εκτίμησης της ΑΑΑ προκύπτει από ολικό προγραμματισμό, συγκέντρωση, ταξινόμηση και επεξεργασία των δεδομένων. Αναπτύσσεται έτσι ένα σχέδιο εκτίμησης ΑΑ, όπως αναλυτικά παρουσιάζονται στο έκθ.6-1. 
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			Έκθεμα 6-1: Ροή Διαδικασίας Εκτίμησης.

			
					•	Προσδιορισμός του προβλήματος. Το πρώτο αυτό στάδιο περιλαμβάνει την αναγνώριση της ιδιοκτησίας και των δικαιωμάτων, που πρέπει να εκτιμηθούν, τον ακριβή χρόνο, το σκοπό της εκτίμησης και τον ορισμό της ζητούμενης αξίας.

					•	Σχεδιασμός της εκτίμησης. Στο στάδιο αυτό αναγνωρίζονται τα απαιτούμενα στοιχεία, που θα ληφθούν υπ’ όψιν στην εκτίμηση. Τα στοιχεία αυτά προκύπτουν από ένα κατ’ επιλογή τμήμα των παραγόντων που αναφέρθηκαν στο κεφ.3. Η σωστή επιλογή αποτελεί τη θεμελίωση της ορθής εκτίμησης. Επίσης καθορίζονται οι πηγές και το απαιτούμενο χρονικό διάστημα και προσδιορίζεται το απαιτούμενο κόστος.

					•	Συλλογή των στοιχείων. Σε αυτό το στάδιο ο εκτιμητής συλλέγει τα απαραίτητα στοιχεία. Τα στοιχεία αυτά είναι γενικά, αλλά και ειδικά που αφορούν στο συγκεκριμένο ΑΑ.

					•	Ανάλυση της βέλτιστης χρήσης. Το στάδιο αυτό γίνεται σύμφωνα με όσα ήδη αναφέρθηκαν για τη βέλτιστη χρήση. Περιλαμβάνει τόσο την περίπτωση της κενής γης όσο και ΑΑ με βελτιώσεις.

					•	Εφαρμογή των μεθόδων εκτίμησης. Εδώ εκφράζονται οι προγραμματισμένες και δυνατές μέθοδοι εκτίμησης, οι οποίες οδηγούν σε ενδείξεις για τη ζητούμενη τιμή. 

					•	Σύγκριση και συμβιβασμός των αποτελεσμάτων.

					•	Καθορισμός της τελικής τιμής.

			

			6.3 Παραδοσιακές Μέθοδοι Εκτίμησης της ΑΑΑ

			Είδαμε προηγουμένως ότι το βασικό στάδιο της πορείας εκτίμησης για τον προσδιορισμό της ΑΑΑ είναι η ανάπτυξη των μεθόδων εκτίμησης. Έχουμε τρεις παραδοσιακές μεθόδους εκτίμησης, οι οποίες μπορούν να χρησιμοποιούνται συνδυαστικά.

			
					•	Η πρώτη αναφέρεται ως “μέθοδος προσέγγισης-σύγκρισης αγοράς” ή ως “μέθοδος άμεσης σύγκρισης αξιών” ή ως “συγκριτική μέθοδος” ή ακόμα, με την πιο δόκιμη ονομασία, ως “μέθοδος αξιολόγησης ή εκτίμησης με βάση την αγοραία αξία”.

					•	Η δεύτερη αναφέρεται ως “μέθοδος προσέγγισης-σύγκρισης κόστους” ή ως “μέθοδος αναπαραγωγής” ή ακόμα, με την πιο δόκιμη ονομασία, ως “μέθοδος αξιολόγησης ή εκτίμησης με βάση το τρέχον κόστος αντικατάστασης”

					•	Η τρίτη αναφέρεται ως “μέθοδος προσέγγισης-σύγκρισης εσόδων” ή ως “μέθοδος κεφαλαιοποίησης προσόδου” ή ως “μέθοδος κερδών” ή ακόμα, με την πιο δόκιμη ονομασία, ως “μέθοδος αξιολόγησης ή εκτίμησης με βάση το εισόδημα”.

			

			Είναι φανερό ότι οι όροι “έσοδα”, “πρόσοδος”, “εισόδημα”, “επιστροφές”, “κέρδη”, “καθαρό ενοίκιο” κλπ είναι ταυτόσημες και εναλλακτικά μπορούν να χρησιμοποιηθούν κατά περίπτωση.

			6.3.1 Εκτίμηση με Βάση την Αγοραία Αξία

			Η θεωρία της μεθόδου αυτής, που αναφέρεται στον προσδιορισμό της αγοραίας αξίας ενός ΑΑ, είναι πολύ απλή. Βασίζεται στο γεγονός ότι η αγοραία αξία μπορεί να προκύψει από τη γνώση αντίστοιχων αξιών άλλων ΑΑ παρεμφερών ή κατά το δυνατόν παρόμοιων. Απαραίτητη προϋπόθεση για την εφαρμογή της μεθόδου είναι η αγορά αναφοράς να είναι “δραστήρια” ή “δρώσα”, ώστε οι τιμές να μπορούν να παρατηρηθούν. Στην περίπτωση αυτή η μέθοδος θεωρείται ως η πιο αξιόπιστη. Η προσέγγιση σύγκρισης της αξίας βασίζεται στην αρχή ότι, οι καλά πληροφορημένοι αγοραστές δε θα πληρώσουν για ένα ΑΑ περισσότερο απ’ ό,τι θα πλήρωναν για ένα παρεμφερές ΑΑ, που υπάρχει στην αγορά. Επειδή όμως δυο ΑΑ δεν είναι ακριβώς ίδια, πρέπει ή είναι απαραίτητο να προσαρμόσουμε τα δεδομένα στοιχεία στα συγκεκριμένα χαρακτηριστικά του ΑΑ της εκτίμησης. Έτσι μπορούμε συνολικά να θεωρήσουμε ότι:
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			Για την εφαρμογή της μεθόδου:

			
					•	αναζητούμε και προσδιορίζουμε ΑΑ προς πώληση ή που έχουν πωληθεί, που είναι παρόμοια ή συγκρίσιμα και για τα οποία υπάρχουν τιμές.

					•	εξακριβώνουμε, στο βαθμό που αυτό είναι δυνατό, την τιμή και τις συνθήκες αγοραπωλησίας.

					•	συγκρίνουμε και αναλύουμε τα χαρακτηριστικά κάθε ΑΑ ως προς το εκτιμούμενο ΑΑ.

					•	εξετάζουμε τις ανομοιογένειες και προσδιορίζουμε την επίδραση στην ΑΑΑ.

					•	εκτιμούμε τη ζητούμενη αγοραία ΑΑΑ.

			

			Πρέπει να σημειωθεί ότι για κάθε σύγκριση απαιτείται μια ενιαία μέθοδος για τη μέτρηση των επιφανειών ή ο τρόπος μέτρησης των επιφανειών πρέπει να είναι ο ίδιος (κατηγοριοποίηση εμβαδών). Η εκτίμηση της αξίας εξαρτάται από την κρίση και την εμπειρία του εκτιμητή, ο οποίος πρέπει να λάβει υπ› όψιν του:

			
					•	το χρόνο που αναφέρονται οι γνώστες τιμές.

					•	την ηλικία και την κατάσταση του ΑΑ (φθορές κλπ).

					•	τους διάφορους όρους και τις δυνάμεις, που δραστηριοποιήθηκαν στην αγορά των ΑΑ και την αυθεντικότητα των στοιχείων.

					•	τον αριθμό των παρεμφερών ΑΑ που υπάρχουν στην περιοχή.

					•	τις διαφορές που υπάρχουν μεταξύ της γης του ΑΑ, που εκτιμάται, και της γης των ΑΑ αναφοράς

					•	κάθε παράγοντα του κεφ.5 που διαφοροποιεί τις συγκρινόμενες αξίες (οικονομικό, νομικό κλπ).

			

			Στις συνήθεις περιπτώσεις διατίθενται στοιχεία από όμοιες μονάδες ΑΑ. Πρόβλημα όμως δημιουργείται, όταν δεν υπάρχουν συγκρίσιμες τιμές ή όταν υπάρχει δυσκολία γνώσης των πραγματικών συνθηκών της αγοράς. Όταν οι συγκρίσιμες τιμές καθορίζουν ένα μέγιστο και ένα ελάχιστο όριο με μικρή απόκλιση, τότε ο εκτιμητής δεν κάνει λάθος στην προτεινόμενη τιμή. Σε εξειδικευμένα ΑΑ, που δεν υπάρχουν επαρκή στοιχεία, η μέθοδος μπορεί να εφαρμοσθεί με βάση μια «μονάδα σύγκρισης», δημιουργώντας έτσι μια «έμμεση βάση σύγκρισης» για τον προσδιορισμό της ΑΑΑ. Η ακρίβεια και η αποτελεσματικότητα της μεθόδου εξαρτώνται από το βαθμό ελευθερίας της αγοράς, από την καταλληλότητα των στοιχείων της σύγκρισης και από τη σωστή αναγωγή τους στα χαρακτηριστικά του συγκρινόμενου ΑΑ. Η εκτίμηση με βάση την αγοραία αξία θεσμοθετήθηκε και στον ελληνικό χώρο με το αρθ.6 ν11/75 ή με το αρθ.38 ν542/77, τα οποία προβλέπουν εκτίμηση αποκλειστικά με βάση την αγοραία αξία.

			6.3.2 Εκτίμηση με Βάση το Τρέχον Κόστος Αντικατάστασης

			Είναι μια άλλη μέθοδος με την οποία η ζητούμενη ΑΑΑ προκύπτει από το τρέχον κατά τον χρόνο της εκτίμησης υποθετικό κόστος ανακατασκευής του ΑΑ, του οποίου αναζητούμε την αξία, προσαυξημένου κατά την αξία της αντίστοιχης γης και με αντίστοιχη μείωση λόγω του χρόνου και της χρήσης του υπό κρίση ΑΑ. Έτσι έχουμε: 
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			Με τον τρόπο αυτόν επιτυγχάνεται η μεγαλύτερη ΑΑΑ και τίθεται ένα άνω όριο, υπό την προϋπόθεση ότι οι βελτιώσεις αντιπροσωπεύουν τη βέλτιστη χρήση, επειδή θεωρείται παράλογο ένας αγοραστής να πληρώσει περισσότερα χρήματα από την αξία αυτή. Η μέθοδος χρησιμοποιήθηκε πολλές δεκαετίες, ως η μόνη μέθοδος εκτίμησης, είναι η ευρύτερα κατανοητή και θεωρείται απλή, συνεπής και επεξηγηματική. Πολλές φορές τα αποτελέσματα υποτιμούν νέα και καλά αξιοποιημένα ΑΑ και υπερτιμούν παλαιά ΑΑ. Παρ› όλα αυτά η μέθοδος είναι η καταλληλότερη σε περιπτώσεις που είναι ουσιώδης ο διαχωρισμός της αξίας της γης και των κατασκευών. Η αναλυτική διαδικασία προβλέπει:

			
					•	εκτίμηση της αξίας της γης με μια άλλη μέθοδο, π.χ. με βάση την αγοραία αξία.

					•	εκτίμηση του τρέχοντος κόστους κατασκευής για τις υπάρχουσες βελτιώσεις. Η προσέγγιση κόστους είναι δυνατή.

					•	εκτίμηση της υποτίμησης του κόστους, που πρέπει να γίνει.

					•	προσδιορισμός της ζητούμενης ΑΑΑ με βάση την προηγούμενη σχέση.

			

			Το κόστος ανακατασκευής προσαρμόζεται στις τοπικές συνθήκες (π.χ. τοπογραφία) και συνήθως υπολογίζεται με:

			
					•	αναλυτική καταμέτρηση των ποσοτήτων. Είναι συνηθισμένη και χρησιμοποιείται συχνά για μεγάλα ΑΑ.

					•	χωρισμό των κατασκευών στα βασικά συστατικά μέρη, των οποίων γνωρίζουμε αντίστοιχες τιμές μονάδας.

					•	συγκρίσιμη μονάδα ανά m2 ή m3. Το κόστος βασίζεται σε γενικό κόστος παρεμφερών κατασκευών.

			

			Για τον αναλυτικό προϋπολογισμό του κόστους ενός ΑΑ εξετάζονται οι επί μέρους εργασίες, που αναφέρονται στο φέροντα οργανισμό του ΑΑ, στην οικοδομική διαμόρφωσή του και στις εγκαταστάσεις που υπάρχουν. Ενδεικτικά η ανάλυση αυτή περιλαμβάνει τις κάτωθι εργασίες ανά κατηγορία:

			
					•	Φέρων οργανισμός ΑΑ: Σύγκριση εγκεκριμένης μελέτης και υπαρχόντων κατασκευών. Έλεγχος αντοχής ΑΑ και έλεγχος αστοχίας επί μέρους στοιχείων. Θεμελίωση. Πλάκες, δοκοί, υποστυλώματα και άλλα φέροντα στοιχεία.

					•	Οικοδομική διαμόρφωση ΑΑ: Τοιχοποιίες, οπτοπλινθοδομές. Μονώσεις εξωτερικών επιφανειών. Επιχρίσματα. Δάπεδα κάθε μορφής. Κλιμακοστάσια και κοινόχρηστοι χώροι. Κουφώματα εξωτερικά, ασφαλείας ή μη. Κουφώματα εσωτερικά και είδη κιγκαλερίας. Χρωματισμοί. Επενδύσεις λουτρών και είδη υγιεινής. Ντουλάπες εντοιχισμένες ή μη και εξοπλισμός κουζινών. Υαλοπίνακες. Τζάκια. Διακοσμήσεις. Ειδικές διαμορφώσεις ειδικών ΑΑ.

					•	Εγκαταστάσεις ΑΑ: Εγκαταστάσεις υδραυλικές, αποχέτευσης, θέρμανσης, κλιματισμού, ηλεκτρικές, καυσίμου αερίου, θυροτηλεοράσεων, συναγερμού, τηλεόρασης δορυφορικής ή μη. Πυρασφάλεια. Ανελκυστήρες. Ειδικές εγκαταστάσεις ειδικών ΑΑ.

			

			Η προσέγγιση κόστους εξαρτάται από την ακρίβεια που θέλουμε, από το μέγεθος της κατασκευής και από τη σημαντικότητα της μεθόδου στην όλη εκτίμηση. Η μείωση της αξίας κατά την αναγκαία υποτίμηση του κόστους γίνεται επειδή τα επί μέρους στοιχεία των κατασκευών δεν είναι καινούργια. Συνήθως ακολουθείται η αρχή της ευθείας γραμμής και γίνεται γραμμική μείωση της αξίας σε συνάρτηση με την ηλικία και την απομένουσα ζωή των κατασκευών. Αποκλίσεις μπορούν να παρατηρηθούν, επειδή η ηλικία δε μετράται εύκολα ή επειδή η υπάρχουσα κατάσταση είναι καλύτερη ή χειρότερη. Τα στοιχεία που λαμβάνονται συνήθως υπ› όψιν είναι:

			
					•	η φυσική φθορά, λόγω του χρόνου και της χρήσης.

					•	η λειτουργική απώλεια, που είναι το αποτέλεσμα των προβλημάτων σχεδίασης κλπ, που έχουν ως συνέπεια την απώλεια της χρησιμότητας του ΑΑ.

					•	η οικονομική απώλεια, που οφείλεται σε εξωτερικές επιδράσεις.

			

			6.3.3 Εκτίμηση με Βάση το Εισόδημα

			Όπως είναι φανερό η σκέψη κάθε ιδιοκτήτη ή επενδυτή είναι να μεγιστοποιήσει τη χρησιμότητα του ΑΑ και τα αντίστοιχα οφέλη που προκύπτουν από τη χρήση του ΑΑ. Η ΑΑΑ επηρεάζεται όχι μόνο από τη χρήση αλλά και από την ένταση της χρήσης και αντίστροφα. Όπως ήδη είδαμε, όταν αυξάνεται η μια, αυξάνεται και η άλλη. Η ΑΑΑ με σημείο αναφοράς τον χρόνο της εκτίμησης προκύπτει από το τί πρόκειται να συμβεί κατά τη διάρκεια της υπόλοιπης ζωής του ΑΑ, γεγονός που κάνει τη διαδικασία της εκτίμησης να χαρακτηρίζεται ως μια βάσιμη πρόβλεψη πιθανοτήτων. 

			Οι όροι εισόδημα και αξία είναι διαφορετικοί αλλά αλληλοσυνδέονται. Για να πραγματοποιηθεί η σύνδεσή τους όμως πρέπει οι αντίστοιχες «αγορές» να είναι «όμοιες», δηλαδή να είναι το ίδιο ανταγωνιστικές. Διαφοροποιήσεις στους περιορισμούς και μάλιστα επιλεκτικές, δημιουργούν αποκλίσεις από τη συλλογή ορθών πληροφοριών. Τα καλύτερα αποτελέσματα επιτυγχάνονται, όταν οι δυο «αγορές» είναι «τέλεια ανταγωνιστικές». Τότε κανένας συμβαλλόμενος δεν μπορεί να επηρεάσει την τιμή. Η ιδέα είναι ότι όλοι οι ιδιοκτήτες, σε κατάσταση ισορροπίας και με την ίδια προσφορά, έχουν την ίδια πρόσοδο.

			Το ΑΑ είναι ένα διαρκές αγαθό, που προσφέρει τις υπηρεσίες του για μεγάλο χρονικό διάστημα ή και για πάντα. Η αξία του μετράται από τη συνολική ροή υπηρεσιών. Το εισόδημα είναι η τιμή των υπηρεσιών αυτών, που προσφέρει το ΑΑ κατά τη διάρκεια κάθε ενότητας χρόνου. Το εισόδημα έτσι, που προκύπτει ως αποτέλεσμα της χρήσης των συντελεστών παραγωγής, εκφράζει αθροιστικά τη συνολική ΑΑΑ και μπορεί να θεωρηθεί ως η αντίστοιχη πληρωμή για τη χρήση του ΑΑ για ορισμένο χρόνο. Ειδικότερα ορίζεται ως το ποσόν που αποδίδει το ΑΑ σε κάθε περίοδο κατά τη διάρκεια της χρήσιμης ζωής του. Ο χρόνος ζωής ενός ΑΑ προσδιορίζει τη διάρκεια αλλά παράλληλα και τη ροή του εισοδήματος. Συνολικά μπορούμε να θεωρήσουμε ότι ισχύουν οι σχέσεις:
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			Το εισόδημα, όπως και η αξία, περικλείει πληροφορία. Η γνώση της βοηθά τον αγοραστή ή τον πωλητή ή τον επενδυτή να προσδιορίσει το αναμενόμενο επιτόκιο επιστροφών. Από τις πιο πάνω σχέσεις η ΑΑΑ ορίζεται ως η παρούσα αξία των αναμενόμενων ροών εισοδήματος, που θα ληφθούν κατά το διάστημα της κυριότητας του ΑΑ. Προσδιορίζεται από το άθροισμα των αναμενόμενων εσόδων κατά τη διάρκεια της λειτουργίας και από το αναμενόμενο ποσόν πώλησης στο τέλος της περιόδου κυριότητας. Ο ορισμός αυτός της αξίας εκφράζεται και προκύπτει από τη σχέση:
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			όπου:

			V: η αξία.

			ΝΟΙt: τα αναμενόμενα καθαρά λειτουργικά έσοδα στη περίοδο t (Net Operating Income).

			NSPn: η καθαρή τιμή πώλησης μετά παρέλευση n περιόδων (Net Sale Price).

			n: οι περίοδοι ιδιοκτησίας.

			k: το απαιτούμενο επιτόκιο επιστροφών.

			Τα επί μέρους βήματα, που ακολουθούνται, είναι:

			
					•	η εκτίμηση των δυνατών μικτών εσόδων.

					•	η αφαίρεση ποσού, που αντιστοιχεί στη μη χρησιμοποίηση του ΑΑ.

					•	η αφαίρεση ποσού, που αντιστοιχεί στα έξοδα λειτουργίας του ΑΑ.

					•	η εκτίμηση του χρονικού διαστήματος και της μορφής ροής ρευστού (π.χ. σταθερή, αύξουσα, φθίνουσα).

					•	η εκτίμηση της αλλαγής της ΑΑΑ μετά την περίοδο κυριότητας.

					•	ο προσδιορισμός του κατάλληλου επιτοκίου με το οποίο θα πρέπει να υποτιμηθεί η ροή ρευστού. Υπάρχουν αρκετές μέθοδοι, που χρησιμοποιούνται για τον προσδιορισμό αυτόν.

			

			Από την προηγούμενη σχέση είναι φανερό ότι θεωρητικά υπάρχει ένα n που μεγιστοποιεί τη V, των άλλων παραγόντων σταθερών. Αυτό σημαίνει ότι υπάρχει για κάθε περίπτωση ΑΑ μια διάρκεια κυριότητας που μεγιστοποιεί για τον ιδιοκτήτη την αξία. Από την ίδια σχέση είναι επίσης φανερό ότι η εκτίμηση της αξίας βασίζεται σε επί μέρους εκτιμήσεις παραγόντων με τους οποίους συνδέεται και οι οποίοι αναφέρονται στο μέλλον. Αυτό είναι ένα βασικό πρόβλημα της μεθόδου δεδομένου ότι η ακρίβεια προσδιορισμού δεν είναι εκ των προτέρων γνωστή, εξαρτώμενη από το πόσο οι προβλέψεις επαληθεύονται από την πραγματικότητα.

			Εφ’ όσον υπάρχει μια θετική σχέση ανάμεσα στην ΑΑΑ και στο εισόδημα, οι αναμενόμενες επιστροφές μπορεί να θεωρηθούν ότι προκύπτουν από ένα ολικό ισοδύναμο επιτόκιο κεφαλαιοποίησης (overall capitalization rate). Το κλασσικό μοντέλο θεωρεί ότι η αναμενόμενη συνολική απόδοση του ΑΑ, που εκφράζεται ως ένα ποσοστό στον ετήσιο ρυθμό απόσβεσης της επένδυσης, τείνει να εξισωθεί με την ΑΑΑ. Έτσι η αξία V ενός ΑΑ προσδιορίζεται ως το κεφαλαίο που δίνει ανάλογο επιτόκιο και προκύπτει από τη σχέση:
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			όπου:

			V: η αξία του ΑΑ.

			I: το καθαρό εισόδημα.

			R: το ισοδύναμο επιτόκιο κεφαλαιοποίησης ή επιστροφών.

			Η εκλογή του επιτοκίου κεφαλαιοποίησης R είναι πολύ σημαντική επειδή παράγεται ένας πολλαπλασιαστής 1/R, που επηρεάζει αναλογικά την αξία. Για μικρή μεταβολή του R προκύπτει μεγάλη απόλυτη οικονομική μεταβολή στην αξία. Η μέθοδος μπορεί να εφαρμοστεί προς δυο κατευθύνσεις, για τον προσδιορισμό της αξίας και αντίστροφα για τον προσδιορισμό του εισοδήματος. Είναι φανερό ότι η V μέσα από την προηγούμενη σχέση επηρεάζεται θετικά ή αρνητικά από παράγοντες, που ήδη αναφέρθηκαν. Για παράδειγμα, όταν το Ι είναι σταθερό η V μεταβάλλεται αντίστροφα με το R. Όμως είδαμε ότι το R επηρεάζεται από τον πληθωρισμό. Αλλά ο πληθωρισμός επηρεάζει το Ι και κατά συνέπεια τη V. Για να διατηρηθεί η V σταθερή, πρέπει η πρόσοδος να μεταβάλλεται από τον πληθωρισμό τόσο ώστε ο λόγος I/R να μένει σταθερός. Αν αυτό δε συμβαίνει, π.χ. επειδή η αγορά δεν προσαρμόζεται αυτόματα ή διότι μεταβάλλεται η D-S, τότε έχουμε μεταβολή της V προς τα πάνω ή προς τα κάτω.

			Συμπερασματικά μπορεί να πει κανείς ότι η ΑΑΑ είναι μεταβαλλόμενη, δηλαδή σε κάθε χρονική στιγμή υπάρχει μια αξία, που προκύπτει από τις συγκεκριμένες συνθήκες, που καθορίζουν μια βέλτιστη παρούσα πρόσοδο και η οποία με δεδομένη την εξέλιξή της ή κεφαλαιοποιούμενη προσδιορίζει την αξία με μια προβλεπόμενη ακρίβεια.

			Αν υποθέσουμε τώρα ότι εκτιμούμε ένα πιθανό εισόδημα (ενοίκιο) μιας χρήσης (1 έτος) για τη γη και γνωρίζουμε το συνολικό εισόδημα του ΑΑ για την ίδια περίοδο, μπορούμε να διαχωρίσουμε την απόδοση της γης και των βελτιώσεων και να έχουμε, όταν αυτό είναι απαραίτητο, ένα διαχωρισμό της αξίας ΑΑΑ=V. Διαχρονικά αναμένεται μείωση της αξίας των βελτιώσεων, πράγμα που δεν αναμένεται για τη γη.

			Μια παραλλαγή της μεθόδου είναι η προσέγγιση της ΑΑΑ με τη χρήση του ακαθάριστου εισοδήματος, που προσαρμόζεται στις τιμές της αγοράς και κλιμακώνεται με διάφορα κριτήρια.

			Με την προηγούμενη σχέση αντί να εκτιμήσουμε απ› ευθείας την αξία, ορίζουμε κατ› εκτίμηση ένα εισόδημα και ένα επιτόκιο κεφαλαιοποίησης, γεγονός που μπορεί να θέσει σε αμφιβολία τις δυνατότητες της μεθόδου. Για αυτόν το λόγο δίνονται κατωτέρω πρόσθετα στοιχεία.

			Το Εισόδημα. Το εισόδημα καταβάλλεται ως αντάλλαγμα για την παρεχόμενη χρήση. Για τον προσδιορισμό του έχουν αναπτυχθεί πολλές θεωρίες κλασσικές και νεότερες. Κυρίαρχο στοιχείο όμως αποτελεί η έκφρασή του μέσα από τις λειτουργίες της αγοράς, όπου το εισόδημα ή αλλιώς η οικονομική πρόσοδος ορίζεται (έκθ.6-2) ως το πλεόνασμα πέραν του κόστους ευκαιρίας και είναι προφανές ότι εξαρτάται από την ελαστικότητα της προσφοράς S. Όσο περισσότερο ανελαστική είναι η προσφορά ΑΑ (το S πλησιάζει τη διεύθυνση του άξονα τεταγμένων) τόσο το εισόδημα αυξάνεται υποχωρούντος του κόστους ευκαιρίας και αντίστροφα.

			Ως εισόδημα εννοούμε το καθαρό εισόδημα, δηλαδή αυτό που απομένει μετά την αφαίρεση των πάσης φύσεως εξόδων. Για τον προσδιορισμό του πρέπει να λαμβάνεται υπ› όψιν ο βαθμός πληρότητας ανά έτος, να προσδιορίζονται τα έξοδα (φόροι, ασφάλεια, συντήρηση) κλπ. Εξαρτάται από πολλούς παράγοντες (κεφ.5), όπως είναι ο τρόπος εξάρτησής του, το μέγεθος του ΑΑ κλπ.

			Το εισόδημα μπορεί να είναι ιδεατό (ιδιοκατοίκηση) ή πραγματικό (ενοίκιο). Για το εισόδημα μπορούμε να έχουμε συγκριτικά στοιχεία από περασμένες χρήσεις ή από άλλα παρεμφερή ΑΑ. Για τον υπολογισμό της ΑΑΑ πρέπει να ληφθεί υπ› όψιν, όποτε είναι δυνατόν, και η διαχρονική ποσοστιαία μείωση του εισοδήματος, που προκαλείται από την αύξηση της ηλικίας του ΑΑ.

			Ο προσδιορισμός της ΑΑΑ συνδέεται με το βέλτιστο, το εφικτό και το πραγματοποιούμενο εισόδημα, που αναφέρεται κατά τον χρόνο της εκτίμησης αντίστοιχα στη βέλτιστη, τη δυνατή και την υπάρχουσα χρήση της ιδιοκτησίας. Το βέλτιστο ή το εφικτό εισόδημα μπορεί να είναι πραγματοποιούμενο ή προσδοκώμενο.
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			Έκθεμα 6-2: Το Εισόδημα μετά από τη Λειτουργία της Αγοράς.

			Οι κατωτέρω σχέσεις δείχνουν τη σύνδεση χρήσεων και εισοδήματος με τις προκύπτουσες τιμές.
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			Από την πιο πάνω σχέση προκύπτει ότι:

			
					•	αν η δυνατή χρήση συμπίπτει με τη βέλτιστη, τότε το εφικτό ταυτίζεται με το βέλτιστο εισόδημα.

					•	αν η πραγματοποιούμενη χρήση συμπίπτει με τη δυνατή, τότε το πραγματοποιούμενο εισόδημα ταυτίζεται με το εφικτό.

					•	αν τέλος πραγματοποιούμε τη βέλτιστη χρήση επιτυγχάνουμε ταύτιση του πραγματικού, του εφικτού και του βέλτιστου εισοδήματος.

			

			Οι δυνατότητες χρήσεως επιβάλλονται από τις συνθήκες της αγοράς αλλά και από τη μορφή, τη φύση, τη διαμόρφωση και τη λειτουργία του ΑΑ. Πέραν όμως αυτών, που έτσι κι αλλιώς προσδιορίζουν μια βέλτιστη χρήση, μπορεί να υπάρχει διαφοροποίηση του εισοδήματος:

			
					•	λόγω πρόσθετων περιορισμών, που διαφοροποιούν τη βέλτιστη και τη δυνατή χρήση. Για παράδειγμα αναφέρονται οι περιπτώσεις ιδιωτικών συμφωνιών για τη χρήση καταστήματος ή η απαγόρευση χρήσης διαμερίσματος για επαγγελματική στέγη ή οι απαγορεύσεις ορισμένων “οχλουσών χρήσεων”.

					•	λόγω υποαπασχόλησης ή μη εκμετάλλευσης του ΑΑ, με αποτέλεσμα η πραγματοποιούμενη χρήση να είναι διαφορετική από τη δυνατή. Έτσι δημιουργούνται παράγοντες, που διαφοροποιούν το εισόδημα και οι οποίοι δεν μπορούν να ληφθούν υπ› όψιν σε όλα τα επίπεδα προσδιορισμού της ΑΑΑ.

			

			Το Επιτόκιο Κεφαλαιοποίησης. Για το επιτόκιο κεφαλαιοποίησης R παρατηρούμε ότι:

			
					•	κυμαίνεται σε ορισμένα όρια, που δημιουργούν αντίστοιχα όρια στην ΑΑΑ.

					•	παράγεται υπό συνθήκες ελεύθερης λειτουργίας της αγοράς.

					•	εξαρτάται από πολλούς παράγοντες, όπως το είδος και η χρήση του ΑΑ, οι οικονομικές συνθήκες, οι κίνδυνοι της επένδυσης, η δυνατότητα επίτευξης υπεραξίας κλπ.

					•	καθορίζεται και ισχύει για τη συγκεκριμένη περιοχή.

			

			Οι κυριότεροι τρόποι που χρησιμοποιούνται για τον προσδιορισμού του επιτοκίου κεφαλαιοποίησης:

			
					•	Ο καθορισμός του R από στοιχεία της αγοράς. Το επιτόκιο R μπορεί να προκύψει από συγκριτικά στοιχεία γνωστών περιπτώσεων λύνοντας τη σχέση της V=I/R ως προς R. Τα ΑΑ πρέπει να είναι παρεμφερή, ως προς την ηλικία, την τοποθεσία, την ποιότητα, την κατάστασή τους και οι αντίστοιχες πωλήσεις συγκρίσιμες.

					•	Ο καθορισμός του R ως άθροισμα επί μέρους επιτοκίων. Η μέθοδος αυτή είναι ευρείας αποδοχής. Συγκρίνεται η επένδυση σε ΑΑ με άλλες μορφές επένδυσης. Τα ΑΑ, για να έλκουν επενδύσεις, θα πρέπει να έχουν ένα ανταγωνιστικό επιτόκιο R σε σχέση με την ιδανική επένδυση. Το R προκύπτει αθροιστικά, σε συνάρτηση με το ρίσκο και τον πληθωρισμό με πρόσθεση και άλλων χαρακτηριστικών επηρεασμού, όπως είναι η προσαύξηση των επιτοκίων για τη μη ρευστότητα του κεφαλαίου, για τη διαχείριση κλπ.

					•	Ο καθορισμός του R από δανειοδοτήσεις στέγασης. Σύμφωνα με τη διαδικασία αυτή λαμβάνεται υπ’ όψιν το επιτόκιο χορηγήσεων, όπως προκύπτει από τη σταθερά υποθήκης MCi,n (Mortgage Constant) και το επιτόκιο επιστροφών. Έτσι το R προκύπτει ως άθροισμα δυο παραγόντων:
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					•	όπου:

					•	το R1 αντιστοιχεί σε ισοδύναμο επιτόκιο που προκύπτει από τη σταθερά υποθήκης MCi,n και που εξαρτάται από το επιτόκιο χορηγήσεων τραπεζών για αγορές ΑΑ και από το αντίστοιχο χρονικό διάστημα και βέβαια με βάση το ποσοστό λ που δίνουν οι τράπεζες ως προς την ΑΑΑ.

					•	το R2 προκύπτει από το υπόλοιπο κεφάλαιο, που δίνει ο επενδυτής, ο οποίος απαιτεί ένα ετήσιο επιτόκιο για το τμήμα αυτό του κεφαλαίου.

					•	Ο καθορισμός του R με τη μέθοδο Ellwood. Με τη μέθοδο Ellwood προσδιορίζουμε το ολικό επιτόκιο κεφαλαιοποίησης R με βάση λεπτομερή οικονομική ανάλυση, που στηρίζεται στην αναμενόμενη περίοδο ιδιοκτησίας (κυριότητας). Ειδικότερα το R προκύπτει από συγκεκριμένη μαθηματική έκφραση με κύρια στοιχεία το επιτόκιο του κεφαλαίου επένδυσης, το λόγο του δανείου ως προς τη συνολική ΑΑΑ, το συντελεστή υποθήκης MCi,n και την αναλογία του δανείου που έχει ήδη αποπληρωθεί.

			

			6.3.4 Η Τελική Τιμή

			Οι διαφορετικές μέθοδοι που αναφέρθηκαν, ακολουθώντας μια διαφορετική ροή στη διαδικασία εκτίμησης, οδηγούν σε διαφορετικές ενδείξεις για την AΑΑ. Τα προκύπτοντα αποτελέσματα πρέπει να είναι συμβιβάσιμα. Το τελικό στάδιο εκτίμησης ΑΑ αφορά στον προσδιορισμό μιας τελικής τιμής, ως αποτέλεσμα της όλης επεξεργασίας. Για να καταλήξουμε στην τελική τιμή πρέπει:

			
					•	με δεδομένα τα αποτελέσματα κάθε μεθόδου να προσδιορίσουμε πού οφείλονται τυχόν διαφοροποιήσεις.

					•	να εκτιμήσουμε τη βαρύτητα και τη σημαντικότητα της συμβολής κάθε μεθόδου στην τελική τιμή ανάλογα με τη συγκεκριμένη περίπτωση (σε καμία περίπτωση δε χρησιμοποιείται ο μέσος όρος).

			

			Από την όλη διαδικασία προκύπτει, ως προϊόν, η τελική τιμή, όπως αυτή προσδιορίζεται από τη συνολική σχετική ανάλυση και τη συγκεκριμένη επεξεργασία. Η τιμή αυτή είναι η γνώμη του εκτιμητή, με τη συγκεκριμένη εμπειρία και κρίση για το ΑΑ. Όταν όλοι οι λόγοι αξιοπιστίας συντρέχουν, η τιμή αυτή μπορεί να θεωρηθεί πολύ κοντά με την τιμή που θα οριστεί από τη λειτουργία της αγοράς, όταν αυτή ενεργοποιηθεί για το συγκεκριμένο ΑΑ. Στο έκθ.6-3 παρουσιάζεται η επιρροή των παραγόντων που επηρεάζουν την ΑΑΑ στις τρεις μεθόδους εκτίμησης μέχρι τον καθορισμό της τελικής τιμής, η οποία δεν είναι κατ’ ανάγκη ο μέσος όρος των επί μέρους εκτιμήσεων, επειδή κάθε μέθοδος είναι καταλληλότερη για κάθε συγκεκριμένη περίπτωση.
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			Έκθεμα 6-3: Επιρροή παραγόντων & ροή εκτίμησης έως την τελική τιμή.

			6.4 Προσδιορισμός της ΑΑΑ με Ανάλυση Επένδυσης

			Ως επένδυση σε ΑΑ ορίζεται κάθε πραγματοποίηση εκροών ρευστού με σκοπό την πραγματοποίηση εισροών. Οι ροές δεν είναι γνωστές με απόλυτη ακρίβεια. Έτσι συσχετίζουμε το ρίσκο με την απόφαση επένδυσης ΑΑ. Η αξία επένδυσης IV (Investment Value) είναι έννοια που αναφέρεται σε ένα συγκεκριμένο επενδυτή, ο οποίος βασίζεται στις δικές του απαιτήσεις. Είναι αξία για ένα πρόσωπο σε αντίθεση με την αγοραία αξία, που αναφέρεται στην αγορά. Η αξία επένδυσης εκφράζει την υποκειμενική σχέση μεταξύ του επενδυτή και της δεδομένης επένδυσης ΑΑ. Παρ’ όλα αυτά υπάρχουν κριτήρια με τα οποία αντικειμενικοποιείται η υποκειμενική κρίση. Η ανάλυση μιας επένδυσης ΑΑ μπορεί να γίνει με δύο τρόπους: είτε με «front door» διαδικασίες, όπου από ένα «προτεινόμενο κόστος» προσδιορίζεται ένα «προκύπτον κέρδος», είτε με «back door» διαδικασίες, όπου από ένα «προτεινόμενο κέρδος» προσδιορίζεται ένα «προκύπτον κόστος».

			6.4.1 Προσδιορισμός με Βάση την Απόφαση Επένδυσης

			Σύμφωνα με την τυπική μικροοικονομική νεοκλασική θεωρία, μια εταιρεία παραγωγής ΑΑ αποβλέπει στη μεγιστοποίηση του κέρδους και για το λόγο αυτόν απασχολεί ένα κατάλληλο ποσόν από κάθε συντελεστή παραγωγής (εργασία, κεφάλαιο κλπ).

			Καλούμε «προϊόν περιθωρίου» ή «οριακό προϊόν» MP (Marginal Product) κάθε συντελεστή, την αλλαγή που προκύπτει στα ΑΑ από μια μικρή μεταβολή του συντελεστή. Καλούμε «αξία του οριακού προϊόντος» VMP (Value at the Marginal Product) την αντίστοιχη αξία, που προκύπτει από την τιμή του προϊόντος πολλαπλασιασμένη με ΜΡ ή τη μεταβολή στα έσοδα λόγω μιας μικρής μεταβολής σ’ ένα συντελεστή, όταν οι άλλοι θεωρούνται σταθεροί. Η αλλαγή αυτή της αξίας προκύπτει από τη χρησιμοποίηση μιας επί πλέον μονάδας ενός παράγοντα.

			Από την τιμή της VMP εξαρτάται αν η χρήση άλλης μιας μονάδας του παράγοντα θα έχει θετική επίδραση στην αξία. Αν η VMP είναι μεγαλύτερη από το κόστος, τότε η χρήση άλλης μιας μονάδας θα προσέθετε περισσότερο στα έσοδα παρά στο κόστος και θα αύξανε την NPV. Αν η VMP είναι μικρότερη από το κόστος, τότε η χρήση άλλης μιας μονάδας του συντελεστή παραγωγής θα προσέθετε λιγότερο στα έσοδα και περισσότερο στο κόστος και θα μείωνε την NPV. Η NPV παίρνει τη μεγαλύτερη τιμή, όταν η εταιρεία απασχολεί τόσο ποσό από κάθε συντελεστή, ώστε η VMP να εξισωθεί με το αναγκαίο κόστος ή όταν η αύξηση της προσόδου εξισωθεί με το απαιτούμενο επιτόκιο επιστροφών από τη χρήση του πρόσθετου κεφαλαίου. Σε μια ανταγωνιστική αγορά που ισορροπεί είναι NPV=0.

			Στο έκθ.6-4 παρουσιάζεται η λογική που αναπτύχθηκε. Το L δείχνει την ποσότητα γης ανά μονάδα χρόνου. Η SL παριστά την προσφορά γης, η οποία είναι τέλεια ελαστική. Το P είναι οι επιστροφές που εκφράζουν το κόστος. Το VMPL μειώνεται όταν χρησιμοποιείται περισσότερη γη. Το σημείο (L, P) είναι αυτό που η NPV μεγιστοποιεί τη χρήση της γης για την εταιρεία. Το έκθ.6-4 μπορεί να σχεδιαστεί για κάθε συντελεστή παραγωγής. Κάθε εταιρεία χρησιμοποιεί όλους τους συντελεστές μέχρι VMPL=P.
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			Έκθεμα 6-4: Σημείο Ισορροπίας VMP και SL..	

			Για την πραγματοποίηση κάθε επένδυσης ΑΑ ισχύουν οι κάτωθι δύο βασικοί νόμοι:

			
					•	Η επένδυση πραγματοποιείται, όταν το αναμενόμενο επιτόκιο επιστροφών είναι μεγαλύτερο από το απαιτούμενο για την εξυπηρέτηση του κεφαλαίου. Σε αντίθετη περίπτωση η επένδυση απορρίπτεται.

					•	Αν η αξία επένδυσης για τον αγοραστή είναι μεγαλύτερη από την τιμή αγοράς, τότε η επένδυση πραγματοποιείται υπό την προϋπόθεση ότι η τελευταία δε θα είναι μεγαλύτερη από την αγοραία αξία MV του ΑΑ. Σε αντίθετη περίπτωση η επένδυση απορρίπτεται.

			

			Τα κίνητρα για την επένδυση σε ΑΑ βασίζονται σε πέντε βασικές ιδέες που είναι:

			
					•	Η ιδανική επένδυση (the ideal investment) με κύρια χαρακτηριστικά γνωρίσματα την ασφάλεια του κεφαλαίου, την ικανότητα ρευστοποίησης, το υψηλό επιτόκιο επιστροφών, την ευκολία διαχείρισης, την ικανότητα δανειοδότησης και την αποφυγή φόρων.

					•	Το κόστος ευκαιρίας (opportunity costs). Όταν κάποιος κάνει μια επένδυση σε ΑΑ αυτόματα παραιτείται από τις εναλλακτικές λύσεις. Έτσι ο επενδυτής θα πρέπει να είναι σίγουρος ότι με την εκλογή του μειώνει τα διαφυγόντα κέρδη από άλλες επιλογές.

					•	Η χρονική αξία των χρημάτων (time value of money). Ο επενδυτής έχει οικονομική απώλεια, όταν δεν επενδύει το κεφάλαιό του.

					•	Η εκτίμηση της παρούσας αξίας (present worth estimates) του ΑΑ, όπως έχει ήδη αναπτυχθεί.

					•	Η ανάλυση των επιστροφών της επένδυσης ΑΑ (return of investment analysis), όπως παρουσιάζεται κατωτέρω.

			

			Η απόφαση επένδυσης πραγματοποιείται με βάση ένα άθροισμα κριτηρίων, που δείχνουν καθαρά τη μεγιστοποίηση της ωφέλειας, είτε για ένα συγκεκριμένο ΑΑ είτε μεταξύ δύο συγκεκριμένων ΑΑ. Υπάρχουν δύο τρόποι ανάλυσης της επένδυσης:

			
					•	Υποτιμούμε τα έσοδα κατά το απαιτούμενο επιτόκιο επιστροφών και συγκρίνουμε την αξία που προκύπτει με τη παρούσα αξία των εξόδων. Ένα κριτήριο είναι η διαφορά του κόστους επένδυσης από την αξία επένδυσης ή η διαφορά της παρούσας αξίας εκροών από τη παρούσα αξία εισροών.

					•	Υπολογίζουμε το επιτόκιο επιστροφών, συγκρίνοντας την εκροή με την αναμενόμενη εισροή ρευστού. Μετά συγκρίνουμε το αναμενόμενο αυτό επιτόκιο επιστροφών με το απαιτούμενο.

			

			Εκτός από τις παραδοσιακές μεθόδους εκτίμησης, που ήδη αναπτύχθηκαν προηγουμένως, οι ανωτέρω διαδικασίες ανάλυσης επένδυσης υλοποιούνται με συγκεκριμένες μεθόδους. Οι κυριότερες από αυτές παρουσιάζονται συνοπτικά στο επόμενο κεφάλαιο.

			6.4.2 Εκτίμηση με Βάση τη Βέλτιστη Χρήση

			Με όσα αναπτύχθηκαν προηγουμένως, η ΑΑΑ προσδιορίζεται από τη βέλτιστη χρήση για οποιαδήποτε κατηγορία ΑΑ. Αυτή η οικονομική θεωρία αποτελεί το θεμέλιο στο οποίο βασίζεται ο προσδιορισμός της αγοραίας αξίας. Χρησιμοποιείται ως ώθηση στους δυνατούς υπάρχοντες αγοραστές και στην εκτίμηση των ορίων των τιμών, που αυτοί θα πληρώσουν. Το παρελθόν της ιδιοκτησίας δεν έχει τόση σημασία, όσο το μέλλον που προδιαγράφεται από τη βέλτιστη χρήση. Είναι εξ ορισμού φανερό ότι η ΑΑΑ συναρτάται με τη χρήση, δεδομένου ότι η τιμή ορίζεται από τη θεωρητικά απεριόριστη (ιδιοκτησία) ή την πεπερασμένη (ενοικίαση) χρήση του ΑΑ. Από κάθε αλλαγή της χρήσης βελτιώνεται η ΑΑΑ. Για το λόγο αυτόν άλλωστε πραγματοποιείται. Η βέλτιστη χρήση είναι η πλέον επικερδής χρήση του ΑΑ και συναρτάται:

			
					•	με τους περιορισμούς ή τα δικαιώματα της κυριότητας.

					•	με στοιχεία του περιβάλλοντος αστικού χώρου.

					•	με τις αρχές χρησιμοποίησης της γης.

			

			Η βέλτιστη χρήση προσδιορίζει την αξία της κενής γης αλλά και των βελτιωμένων ιδιοκτησιών, οι οποίες έχουν δυνατότητα βελτίωσης της χρήσης ή πλήρους ανάπτυξης. Η βέλτιστη χρήση δεν είναι μια αυτοτελής μέθοδος προσδιορισμού της ΑΑΑ, αλλά χρησιμοποιείται σε συνδυασμό με άλλες μεθόδους. Ήδη αναφέρθηκε η συμμετοχή της στην αγοραία αξία και η επιρροή της στη μέθοδο εκτίμησης με βάση το εισόδημα και με βάση την υπολειμματική μέθοδο. Επίσης είναι χαρακτηριστικό ότι η μη ταύτιση της βέλτιστης χρήσης κενής γης και της βελτιωμένης επιδρά στις περιπτώσεις προσδιορισμού της ΑΑΑ με τη μέθοδο της αγοραίας αξίας και με τη μέθοδο του κόστους αντικατάστασης.

			Λόγω της μεγάλης σημασίας της ιδέας της βέλτιστης χρήσης στον προσδιορισμό της ΑΑΑ, δίνονται κατωτέρω δέκα βασικοί κανόνες, που πρέπει να γνωρίζουν οι εκτιμητές:

			
					•	Όταν η βέλτιστη χρήση δεν είναι προφανής, ο εκτιμητής πρέπει να λάβει υπ’ όψιν του όλες τις δυνατές χρήσεις.

					•	Σε περίπτωση ποικιλίας χρήσεων σε ένα ΑΑ η αξία προκύπτει αθροιστικά από επί μέρους εκτιμήσεις των διαφόρων χρήσεων και από τη συνεισφορά τους στη συνολική αξία.

					•	Όταν υπάρχει μεγάλη διαφορά μεταξύ υπάρχουσας και βέλτιστης χρήσης, η αξία εκτιμάται σε συνάρτηση με τη δυνατότητα πραγματοποίησης της βέλτιστης χρήσης.

					•	Ο εκτιμητής πρέπει να έχει μία ένδειξη άμεσης χρήσης. Η πιο πρόσφατη χρήση συχνά είναι σύμβουλος για την επιλογή της βέλτιστης χρήσης.

					•	Όταν ο χρόνος, που προσδιορίζεται η βέλτιστη χρήση, ανάγεται στο μέλλον και μάλιστα στο απώτερο, δεν μπορεί να γίνει εκτίμηση της βέλτιστης χρήσης με μεγάλη ακρίβεια.

					•	Η βέλτιστη χρήση μπορεί να μεταβληθεί επιλεκτικά για ορισμένα ΑΑ, όταν μπορούν να εξασφαλισθούν γι’ αυτά εγκρίσεις για ειδικές χρήσεις (ειδικά ΑΑ).

					•	Όταν η ΑΑΑ προσδιορίζεται στα ίδια επίπεδα για διαφορετικές χρήσεις, τότε η βέλτιστη χρήση μπορεί να μην αναφέρεται σε συγκεκριμένη χρήση.

					•	Σε περιπτώσεις που η μορφή της χρήσης ή της έντασης τίθεται σε αμφισβήτηση, ιστορικές μαρτυρίες μπορούν να συμβουλέψουν σωστά για τις μελλοντικές προβλέψεις.

					•	Η βέλτιστη χρήση πρέπει να αποφασίζεται ως συνάρτηση των οριακών συνθηκών, που επικρατούν τη στιγμή της απόφασης.

					•	Επιρροή στην ΑΑΑ έχουμε και από τις γειτονικές ιδιοκτησίες, που μπορούν να θεωρηθούν ως τμήμα του ευρύτερου χώρου, που επίσης πρέπει να έχει βέλτιστη χρήση.

			

			Ορισμένες φορές είναι δυνατό να έχουμε ΑΑΑ μεγαλύτερη από αυτή που προκύπτει από τη βέλτιστη χρήση, όπως αυτή έχει οριστεί. Το φαινόμενο αυτό μπορεί να παρατηρηθεί στην περίπτωση:

			
					•	αυθαίρετης ή μη νόμιμης αλλαγής της επιτρεπόμενης χρήσης (χρήση υπογείων ως καταστημάτων κλπ).

					•	αυθαίρετων ή μη νόμιμων κατασκευών (π.χ. υπεράνω του σΔ).

			

			Το ερώτημα που τίθεται αναφέρεται στο ποια είναι η ΑΑΑ ή η προσαύξηση της αξίας από τις μη νόμιμες ενέργειες. Απάντηση μπορεί να δοθεί με την εφαρμογή των μεθόδων προσδιορισμού της ΑΑΑ, που έχουν αναφερθεί (π.χ. πρόσθετο εισόδημα), σε συνδυασμό με το σκοπό της εκτίμησης (π.χ. φορολογία).

			6.4.3 Εκτίμηση με βάση την Αντιπαροχή

			Η μέθοδος εκτίμησης με βάση την αγοραία αξία, που ήδη αναφέρθηκε προηγούμενα, στηρίζεται στη γνώση των αξιών, που γίνονται με οικονομικό αντάλλαγμα. Βασική υποπερίπτωση δημιουργείται όταν για την ανταλλαγή δε χρησιμοποιείται χρήμα, αλλά παρέχεται άλλου είδους αντάλλαγμα. Στη διαδικασία αυτή περιλαμβάνεται η εξεταζόμενη μέθοδος, η οποία αναπτύσσεται χωριστά, λόγω της έκτασης που έχει το φαινόμενο της αντιπαροχής στον ελληνικό χώρο. Μια κατηγορία αφορά στην κατασκευή κτιρίου με διαχωρισμό των παρεχόμενων και αντιπαρεχόμενων ιδιοκτησιακών δικαιωμάτων (διαμερίσματα, γραφεία). Δεύτερη κατηγορία αφορά στις επενδύσεις με μετοχοποίηση της παρεχόμενης και αντιπαρεχόμενης εισφερόμενης αξίας από τον ιδιοκτήτη της γης και από τον επενδυτή. Στην περίπτωση αυτή ο ιδιοκτήτης της γης μπορεί να είναι ιδιώτης (ανάπτυξη εμπορικών κέντρων, τουριστικών επιχειρήσεων κ.ά.) ή μπορεί να είναι το δημόσιο (ΣΔΙΤ, Ελληνικό, Αστέρας Βουλιαγμένης κλπ). Η μέθοδος εκτίμησης με βάση την αντιπαροχή περιλαμβάνει την ιδέα της βέλτιστης χρήσης, η οποία αποτελεί άλλωστε το βασικό οδηγό για την ανάπτυξη του ΑΑ. Η αντιπαροχή είναι μια ελεύθερη ανταλλαγή και το ποσοστό p, που διαμορφώνεται στην αντίστοιχη αγορά, περικλείει μια πληροφορία, της οποίας η αξιοποίηση μας βοηθά να προσδιορίσουμε την αξία της αστικής γης. Αυτό αποτελεί και το αντικείμενο της μεθόδου. Η μέθοδος βασίζεται στο γεγονός ότι οι συμβαλλόμενοι, ιδιοκτήτης και επενδυτής, υπό την επίδραση της λειτουργίας της αγοράς ΑΑ, ανταλλάσσουν αξίες, από την εξίσωση των οποίων προκύπτει η αξία της γης. Η εξίσωση των αξιών περιλαμβάνει το ποσοστό αντιπαροχής p. Η αξία που ανταλλάσσει ο ιδιοκτήτης αναφέρεται στο ποσοστό 1-p της όλης αξίας του οικοπέδου του. Η αξία που ανταλλάσσει ο επενδυτής αναφέρεται στο ποσοστό p της αξίας του έργου, που εκφράζεται από το διατιθέμενο κεφάλαιο, που απαιτείται για την κατασκευή του έργου. Με τη λογική αυτή προκύπτει ότι ο ιδιοκτήτης δίνει τμήμα του οικοπέδου του αξίας V(1-p)Eοικ.. Επίσης ο επενδυτής δίνει ως αντάλλαγμα τμήμα του έργου αξίας p k [image: symb6.png]= p k EοικσΔ λ. Λόγω της συμφωνίας, οι ανταλλασσόμενες αξίας είναι ίσες και άρα:

			[image: image115.png]

			όπου:

			V: η αξία της τιμής μονάδας γης.

			p: το ποσοστό αντιπαροχής.

			Εοικ: η επιφάνεια του οικοπέδου.

			k: το κόστος κατασκευής ανά μονάδα ωφέλιμης επιφάνειας.

			[image: symb6.png]: η ωφέλιμη συνολική επιφάνεια του έργου.

			σΔ: ο συντελεστής δόμησης και .

			λ: ο μειωτικός συντελεστής μετασχηματισμού της συνολικής επιτρεπόμενης επιφάνειας σε ωφέλιμη. Ο συντελεστής λ χρησιμοποιείται προκειμένου να αναχθούμε από τη συνολική επιφάνεια στην ωφέλιμη επιφάνεια του έργου. Στην περίπτωση που δεν έχουμε την ακριβή επιφάνεια των κοινόχρηστων χώρων (π.χ. επειδή δεν έχουν γίνει ακόμα τα σχέδια) και για τις συνήθεις περιπτώσεις με λ=0.93 έχουμε ικανοποιητικά αποτελέσματα.

			Η μέθοδος αυτή μπορεί να εφαρμοσθεί σε διάφορα επίπεδα ακρίβειας σχετικά με τον προσδιορισμό της ωφέλιμης επιφάνειας του έργου ή τον προσδιορισμό του κόστους κατασκευής ή τον καθορισμό του ισχύοντος για το συγκεκριμένο οικόπεδο ποσοστού p. Η μέθοδος αυτή μπορεί να εφαρμοσθεί σε μεταγενέστερη ή προγενέστερη φάση από την ανάπτυξη του έργου. Το δεύτερο είναι πολύ σημαντικό, διότι διευρύνει το πεδίο εφαρμογής της μεθόδου σε όλες τις περιπτώσεις κενής γης, που γνωρίζουμε τη βέλτιστη χρήση (εντός αλλά και εκτός σχεδίου πόλεως, όπου υπάρχει δυνατότητα και ενδιαφέρον δόμησης). Προσοχή πρέπει να δοθεί:

			
					•	στις περιπτώσεις των επιφανειών και του αντίστοιχου κόστους, που κατασκευάζονται πέραν του σΔ.

					•	στις περιπτώσεις της μη αναλογικής κατανομής των ποσοστών στις παρεχόμενες ιδιοκτησίες.

					•	στην περίπτωση επιβολής φορολογίας στην αξία της αντιπαροχής, οπότε πρέπει να διορθωθεί αντίστοιχα ο συντελεστής λ.

			

			Η γραφική παράσταση της προηγούμενης σχέσης φαίνεται στο έκθ.6-5. Οι μέγιστες και ελάχιστες τιμές p, που παρατηρούνται στην αγορά, καθορίζουν το ωφέλιμο τμήμα της καμπύλης και προσδιορίζουν τα όρια στα οποία διακυμαίνονται οι αγοραίες τιμές. Οι περισσότερες περιπτώσεις καλύπτονται από το εύρος που διαμορφώνεται με pmin=25% και pmax=60%.
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			Έκθεμα 6-5: Γραφική Παράσταση του τύπου της Αντιπαροχής με Σημείωση του Ωφέλιμου Τμήματος της Καμπύλης.

			Εάν τώρα κατά τον χρόνο της συμφωνίας (t=0) προσδιορίσουμε το κέρδος των ιδιοκτητών qιδιοκτ, θα έχουμε σε συνδυασμό με την προηγούμενη σχέση:

			[image: 0020.png]

			όπου Π η τιμή πώλησης της μονάδας επιφάνειας σε χρόνο t=0 και k›= k/(1-p) το ισοδύναμο κόστος της τιμής μονάδας της επιφάνειας, που απομένει στον επενδυτή. Από τη σχέση αυτή προκύπτει ότι οι ιδιοκτήτες έχουν ένα πρόσθετο κέρδος από την υπεραξία που δημιουργείται. Άλλωστε αυτό αποτελεί ένα βασικό κίνητρο, που τους οδηγεί στη λύση της αντιπαροχής και όχι της πώλησης.

			Όταν επίσης σε χρόνο t=0 προσδιορίσουμε το κέρδος του επενδυτή qεπενδ θα έχουμε αντίστοιχα:

			[image: 0040.png]

			Από τις δύο τελευταίες σχέσεις προκύπτει ότι το ποσοστό κέρδους των συμβαλλομένων είναι το ίδιο και ότι αυξάνοντας το p μειώνεται το q, όταν το Π/k είναι σταθερό. Επίσης μπορούμε να εξετάσουμε την κατάσταση και στον χρόνο t≠0 περάτωσης του έργου και να έχουμε ανάλογα στοιχεία.

			Οι δυο τελευταίες σχέσεις μπορούν να λειτουργήσουν και αντίστροφα. Μπορούμε να εξετάσουμε αν ένα ποσοστό p είναι συμφέρον ή όχι για τον ιδιοκτήτη ή τον επενδυτή.

			Εφαρμογή της Μεθόδου στη ΜΣΔ. Όπως είναι γνωστό ο τελευταίος νόμος για τη ΜΣΔ έχει ανασταλεί. Παρ› όλα αυτά είναι χρήσιμο να δούμε πώς ο προβλεπόμενος μετασχηματισμός των επιφανειών από το βαρυνόμενο (β) στο ωφελούμενο (ω) οικόπεδο επηρεάζεται από τις πραγματικές αξίες. Η σχέση, που ίσχυσε κατά την εφαρμογή του ν880/79 και των μεταγενεστέρων αυτού σε περιπτώσεις ΜΣΔ, προβλέπεται από το ΠΔ 470/79 σύμφωνα με το οποίο η μεταφερόμενη επιφάνεια Εω προκύπτει από τη σχέση:

			[image: image120.png]

			όπου:

			Εω: η μεταφερόμενη επιφάνεια στο ωφελούμενο οικόπεδο.

			Εβ: η αδόμητη επιφάνεια στο βαρυνόμενο οικόπεδο.

			Vβ, Vω: οι αξίες γης των τιμών μονάδος στη θέση του βαρυνόμενου και ωφελούμενου οικοπέδου αντίστοιχα.

			σΔ,ω, σΔ,β: οι ισχύοντες σΔ στη θέση του βαρυνόμενου και ωφελούμενου οικοπέδου αντίστοιχα.

			Αν αντικαταστήσουμε τις αξίες με τον τύπο της αντιπαροχής, η μοναδιαία επιφάνεια του βαρυνόμενου (Εβ=1m2) μετασχηματίζεται σε Εω, που δίνεται από τη σχέση:
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			όπου pβ, pω τα ποσοστά αντιπαροχής στις θέσεις β και ω και με την παραδοχή ότι κ1λ1=κ2λ2. Από τη σχέση αυτή μπορούμε με στοιχείο εισόδου το pω να προσδιορίσουμε για δεδομένη τιμή pβ την επιφάνεια Eω, που μεταφέρεται (έκθ.6-6).

			[image: 6.6.jpg]

			Έκθεμα 6-6: Γραφικός Προσδιορισμός Εω Συναρτήσει των pβ, pω.

			Κατά την εφαρμογή των νόμων για την ΜΣΔ, ως Vω, Vβ χρησιμοποιήθηκαν οι φορολογητέες αξίες στις θέσεις ω και β αντίστοιχα. Οι αξίες αυτές μας οδηγούν σε επιφάνειες Εω, που προκύπτουν από διάφορα προσφερόμενα οικόπεδα β. Επειδή οι επιφάνειες αυτές είναι διαφορετικές από αυτές του προηγούμενου νομογραφήματος, μπορούμε να οδηγηθούμε σε συμπεράσματα επιλογής αγοράς ΜΣΔ από διάφορα προσφερόμενα βαρυνόμενα οικόπεδα β.

			6.5 Χρησιμοποίηση των Μεθόδων Εκτίμησης κατά Περίπτωση

			Όλες οι μέθοδοι προσδιορισμού της ΑΑΑ, όπως είδαμε, δεν μπορούν να εφαρμοστούν στις διάφορες περιπτώσεις των ΑΑ, που παρουσιάζονται. Ορισμένες μέθοδοι δίνουν καλύτερα αποτελέσματα για ορισμένες κατηγορίες ΑΑ και άλλες είναι καταλληλότερες για ορισμένους σκοπούς εκτίμησης.

			Η εκτίμηση με βάση την αγοραία αξία δεν μπορεί να εφαρμοστεί σε ειδικά ΑΑ (δημόσια κτίρια, ξενοδοχεία, κλπ) ή ακόμα σε ορισμένους τύπους κατοικιών για τους οποίους υπάρχουν λίγα στοιχεία στην αγορά. Επίσης ειδικές περιπτώσεις ΑΑ, όπως μη οικοδομήσιμο ή τυφλό οικόπεδο και ΑΑ δεσμευμένο ή απαλλοτριούμενο, δεν μπορούν να εκτιμηθούν από στοιχεία ομοειδών ΑΑ της αγοράς. Ο προσδιορισμός της ΑΑΑ στις περιπτώσεις αυτές πρέπει να προκύπτει χωρίς να λαμβάνεται υπ’ όψιν η πρόσθετη επιβάρυνση. Σε μερικές περιπτώσεις αυτή, η ΑΑΑ, ανταποκρίνεται στη ζήτηση της αγοράς (αγορά τυφλού οικοπέδου από όμορο ιδιοκτήτη).

			Η κριτική της μεθόδου, που χρησιμοποιεί τον προσδιορισμό του κόστους, εστιάζεται στις αποχρώσεις και στις ιδιοτροπίες που παρουσιάζονται στην αγορά ΑΑ. Έτσι συχνά η μέθοδος κρίνεται δευτερεύουσας σημασίας, επειδή υπάρχουν στοιχεία της αγοράς, τα οποία θεωρείται ότι δε λαμβάνει υπ› όψιν. Η εφαρμογή της περιορίζεται, όταν δεν υπάρχουν στοιχεία στην αγορά ή όταν επιβάλλονται πρόσθετοι περιορισμοί στην αγορά ΑΑ (διατίμηση, αναγκαστικές αγορές). Επίσης η μέθοδος δε νοείται για την κενή αστική γη. Η μέθοδος εφαρμόζεται σε περίπτωση που θέλουμε να εκτιμήσουμε ΑΑ, το οποίο σπάνια αλλάζει ιδιοκτήτη (π.χ. νοσοκομείο, σχολείο κλπ) ή στην περίπτωση ειδικών ΑΑ, που διαθέτουν πρόσθετο εξοπλισμό λειτουργίας. Επίσης, αν θέλουμε την αξία ενός εργοστασίου για λόγους ασφάλισης, θα πρέπει να υπολογίσουμε το κόστος. Ακόμη εφαρμόζεται στις περιπτώσεις ΑΑ που έχουν βελτιώσεις, οι οποίες δεν εξαντλούν το σΔ. Η μέθοδος δε δίνει ικανοποιητικά αποτελέσματα σε ΑΑ μεγάλης ηλικίας ή σημαντικών φθορών. Η βασική αδυναμία της μεθόδου είναι ότι εξισώνει το κόστος με την αξία.

			Η μέθοδος εκτίμησης με βάση το εισόδημα, στην περίπτωση που η «αγορά ενοικίων» είναι όμοια με την «αγορά ΑΑ», δίνει συγκλίνοντα με άλλες μεθόδους και ικανοποιητικά αποτελέσματα, όταν τα ΑΑ παράγουν εισόδημα. Η μέθοδος είναι αναποτελεσματική σε περιπτώσεις ιδιοκατοίκησης, παρέμβασης στο επίπεδο των ενοικίων, σε περιπτώσεις που τα έσοδα αφορούν στις κατασκευές που καλύπτουν ένα μέρος της γης ή όταν δεν έχουμε τη βέλτιστη δυνατή χρήση. Η απόκλιση της προσόδου από τη μέγιστη τιμή οδηγεί σε αντίστοιχη απόκλιση της ΑΑΑ. Η μέθοδος αυτή επίσης εφαρμόζεται και στον αγροτικό χώρο. Το παραγόμενο εισόδημα σε περίπτωση αγροτικών γεωτεμαχίων εξαρτάται από το μέγεθος, τη δυνατή χρήση, τη μορφολογία του εδάφους, τις ιδιότητες του εδάφους, τη σύσταση του υπεδάφους, την απόσταση από οικισμό, το κλίμα, τις υδρολογικές συνθήκες, τα δίκτυα υποδομής, το εργατικό δυναμικό κλπ. Το βέλτιστο εισόδημα συναρτάται με τις ενδεχομένως αναγκαίες έγγειες βελτιώσεις και τις γεωργικές κατασκευές καθώς επίσης με το γεωργικό εξοπλισμό (εργαλεία, μηχανήματα), το κυκλοφορούν κεφάλαιο (σπόροι, φάρμακα) κ.ά.

			Η μέθοδος ανάλυσης της επένδυσης είναι η κυριότερη μέθοδος σε αγορές ΑΑ, που γίνονται με αποκλειστικό σκοπό την παραγωγή εισοδήματος. Μπορεί να εφαρμοστεί σε κάθε συμβατική περίπτωση ΑΑ αλλά κυρίαρχα εφαρμόζεται σε περιπτώσεις ειδικών ΑΑ, που η λειτουργία τους έχει επιχειρησιακή μορφή (εργοστάσια, θέατρα, ξενοδοχεία κλπ). Με τη μέθοδο αυτή προκύπτει μια τιμή την οποία ο αγοραστής μπορεί να διαπραγματευτεί προς τα κάτω.

			Η μέθοδος αντιπαροχής εφαρμόζεται μόνο για τον προσδιορισμό της αξίας της γης και στις περιπτώσεις που υπάρχει λειτουργία του θεσμού.

			Η βέλτιστη χρήση τέλος εφαρμόζεται σε συνδυασμό με άλλες. Αναφέρεται στη γη ή σε ΑΑ, που μπορούν να αλλάξουν χρήση των βελτιώσεών τους ή που μπορούν να αναπτυχθούν. Η έννοια της βέλτιστης χρήσης ενυπάρχει στην έννοια της αγοραίας αξίας και συμβάλλει στην ανάπτυξη όλων των υπολοίπων μεθόδων. Είναι απαραίτητη στις περιπτώσεις απαλλοτριώσεων ή δεσμεύσεων ΑΑ.
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			Έκθεμα 6-7: Χρησιμοποίηση των Μεθόδων Εκτίμησης.

			Ο προσδιορισμός της αξίας ενός συγκεκριμένου ΑΑ γίνεται ατομικά. Όμως ορισμένες από τις μεθόδους που αναπτύχθηκαν εφαρμόζονται σε περιπτώσεις που απαιτείται χωριστή εκτίμηση της γης και των βελτιώσεων, όπως είναι η περίπτωση επιχειρησιακών εγκαταστάσεων που βρίσκονται επί ξένου οικοπέδου, του οποίου έχει παραχωρηθεί η χρήση. Τέτοια συστήματα έχουν αναπτυχθεί στη Σουηδία, στη Δανία, στις Η.Π.Α. κλπ.

			Η διαδικασία εκτίμησης συναρτάται με το σκοπό. Ως εκ τούτου θα χρησιμοποιήσουμε διαφορετική μεθοδολογία, αν θέλουμε την ΑΑΑ για πώληση, για δανειοδότηση ή για φορολογία. Παρ’ όλα αυτά στο έκθ.6-7 παρουσιάζεται μια συνοπτική μορφή της χρησιμοποίησης των μεθόδων εκτίμησης για τις βασικές περιπτώσεις Ακινήτων. Διευκρινίζεται ότι με τον όρο «ΑΑ με βελτιώσεις» νοούνται οι βασικές και κύριες κατηγορίες ΑΑ συνήθους χρήσης, και με τον όρο «ειδικές χρήσεις ΑΑ» οι κατηγορίες των ειδικών κτιρίων. Με θετικό πρόσημο σημειώνονται οι περιπτώσεις πλήρους εφαρμογής της μεθόδου και χρησιμοποιούνται παρενθέσεις, όταν η χρησιμοποίηση είναι περιορισμένη. Σήμερα, αναπτύσσονται διαδικασίες μαζικών εκτιμήσεων μετά από στατιστική επεξεργασία κατάλληλα συλλεγμένων στοιχείων των ΑΑ. Αναλυτική αναφορά γίνεται στο κεφ.9.

			6.6 Ειδικές Περιπτώσεις Ακινήτων

			Τα ειδικά χαρακτηριστικά ορισμένων ΑΑ προσθέτουν επί μέρους προβλήματα. Οι μέθοδοι εκτίμησης μπορεί να είναι περισσότερο ή λιγότερο ακριβείς στον προσδιορισμό της ΑΑΑ. Τα κύρια χαρακτηριστικά των Ακινήτων αυτών αφορούν:

			
					•	Στα Ακίνητα με ιστορική αξία. Για διατηρητέα Ακίνητα ή Ακίνητα που λειτουργούν ως ιστορικά αξιοθέατα, πρέπει να βρεθούν συγκρίσιμες ιστορικές ιδιοκτησίες. Η προσέγγιση της κεφαλαιοποίησης του εισοδήματος είναι συχνά ανέφικτη επειδή σπάνια υπάρχει ορατή σχέση μεταξύ προσόδου και αξίας.

					•	Στη συνιδιοκτησία. Πρέπει να ληφθούν υπ› όψιν οι όροι των κοινών επιβαρύνσεων, διευκολύνσεων, ψυχαγωγίας, μεγέθους μονάδας και σχεδιασμού. Η επιρροή των παραγόντων αυτών μπορεί να είναι σημαντική.

					•	Στις χρονομεριστικές ιδιοκτησίες (timeshare properties). Το είδος αυτό αναφέρεται σε οριακές ιδιοκτησίες, όπου ο ιδιοκτήτης λαμβάνει ως τίτλο ιδιοκτησίας ένα συμβόλαιο δικαιώματος χρήσης για ορισμένη διάρκεια του έτους. Η ιδιοκτησία που θα χρησιμοποιηθεί, η διάρκεια χρήσης και ο χρόνος χρήσης καθορίζονται συνήθως με διαδικασίες point system. Η αξία μεταπώλησης είναι η καλύτερη ένδειξη της τρέχουσας αξίας.

					•	Στα Ακίνητα επί μισθωμένης γης. Οι μισθώσεις είναι πολυετείς και μερικές φορές προβλέπουν, ότι το συμφέρον του ιδιοκτήτη είναι κατώτερο του συμφέροντος του μισθωτή. Η αξία του αντικειμένου της μίσθωσης μπορεί να εκτιμηθεί με την κεφαλαιοποίηση του ενοικίου της γης.

					•	Στα Ακίνητα δεύτερης κατοικίας. Τα Ακίνητα αυτά χρησιμοποιούνται από τους ιδιοκτήτες τους σε εποχιακή βάση. Μπορεί να είναι νόμιμες ή αυθαίρετες κατασκευές. Η διάκριση αυτή πρέπει να ληφθεί σοβαρά υπ› όψιν. Η κεφαλαιοποίηση του εισοδήματος ή η προσέγγιση κόστους μπορεί να δώσει συγκλίνοντα αποτελέσματα.

					•	Στα Ακίνητα για υπερήλικες. Η λειτουργική επάρκεια των Ακινήτων αυτής της κατηγορίας υπαγορεύεται από τις διευκολύνσεις των εξαρτημένων υπερηλίκων και καθορίζει την αξία, που μπορεί να προκύψει συνδυαστικά από όλες τις μεθόδους.

					•	Στα τυποποιημένα και προκατασκευασμένα Ακίνητα. Τα Ακίνητα αυτά κατασκευάζονται τμηματικά και μεταφέρονται στον χώρο για συναρμολόγηση και εγκατάσταση. Ο μικρός χρόνος εγκατάστασης και το χαμηλότερο κόστος πρέπει να ληφθούν υπ› όψιν.

					•	Στις ηλιακές ή πειραματικές κατασκευές. Όταν αυτές είναι προσφιλείς δημιουργείται αύξηση της αξίας και όταν υπάρχουν περιορισμένες ανέσεις έχουμε μείωση της αξίας. Τα ηλιακά Ακίνητα, που κατασκευάζονται από ειδικά υλικά και σχεδιάζονται για συγκεκριμένο προσανατολισμό, είναι συνήθως πιο ακριβά. Όμως πρέπει να λαμβάνεται υπ› όψιν η απόσβεση από την εξοικονόμηση της ενέργειας. Για τα πειραματικά Ακίνητα χρησιμοποιούνται μη συμβατικά οικοδομικά υλικά. Αυτά τα Ακίνητα είναι έργα γνωστών αρχιτεκτόνων και περιλαμβάνουν ασυνήθιστα μελετητικά στοιχεία.

			

			6.7 Κατανομή της ΑΑΑ σε επί μέρους Δικαιώματα Κυριότητας

			Συχνά, η σύμφωνα με τα προηγούμενα προκύπτουσα τελική ΑΑΑ είναι απαραίτητο να μεταβληθεί λόγω ανάπτυξης ειδικών δικαιωμάτων κυριότητας ή να διαχωριστεί, στις περιπτώσεις που απαιτείται η εκτίμηση της αξίας επί μέρους δικαιωμάτων της πλήρους κυριότητας ΑΑ. Στην περίπτωση επιβάρυνσης ενός ΑΑ και ωφέλειας ενός άλλου λόγω ανάπτυξης δικαιώματος π.χ. δουλείας του δευτέρου επί του πρώτου, δημιουργείται μεταφορά της αξίας από το πρώτο στο δεύτερο. Το είδος της συγκεκριμένης δουλείας αποτελεί τη βάση για την εκτίμηση της αξίας. Η αξία του βαρυνόμενου ΑΑ προκύπτει, αν από τη χωρίς το «βάρος» ΑΑΑ αφαιρεθεί η αξία του δικαιώματος π.χ. της δουλείας. Αντίστοιχα η αξία του ωφελούμενου ΑΑ προκύπτει, αν στην αρχική του αξία προστεθεί η αξία του δικαιώματος δουλείας. Όμως αυτό είναι ένα απλό μοντέλο, που σε λίγες περιπτώσεις μπορεί να εφαρμοστεί, επειδή αφ’ ενός δεν είναι πάντα δυνατή η ανεξάρτητη εκτίμηση του δικαιώματος δουλείας και αφ› ετέρου, σε ορισμένες περιπτώσεις, η επιρροή της δουλείας στα δύο ΑΑ δεν είναι ισάξια. Για παράδειγμα, το δικαίωμα διέλευσης από την πυλωτή ενός νεόδμητου ΑΑ δεν το επιβαρύνει άμεσα, ενώ είναι καλύτερο για το χωρίς πρόσοψη ΑΑ, που αποκτά το δικαίωμα αυτό. Ασφαλέστερος τρόπος είναι να εκτιμήσουμε συνολικά το κάθε ΑΑ με δεδομένη την ανάπτυξη του πρόσθετου δικαιώματος, που επιδρά σε καθένα από αυτά.

			Όταν η κυριότητα διαχωρίζεται σε επικαρπία και ψιλή κυριότητα προκύπτει το πρόβλημα διαχωρισμού της συνολικής αξίας ενός ΑΑ (βλέπε κεφ.2). Ο διαχωρισμός επιτυγχάνεται με τον προσδιορισμό της αξίας της επικαρπίας σε ποσοστό της συνολικής ΑΑΑ, οπότε η αξία της ψιλής κυριότητας προκύπτει αφαιρετικά. Η εκτίμηση της αξίας της επικαρπίας βασίζεται σε ένα συγκεκριμένο ή πιθανό χρόνο άσκησης του δικαιώματος και στον προσδιορισμό των εσόδων του ΑΑ, τα οποία μπορούν να δημιουργηθούν στο διάστημα αυτό. Ο χρόνος είτε προσδιορίζεται ρητά, είτε εκτιμάται σε συνάρτηση με τις ηλικίες των ατόμων που επιδρούν στην άσκηση του δικαιώματος. Η εκτίμηση του πιθανού χρόνου διευκολύνεται συχνά από πίνακες (life tables), που βασίζονται σε δημογραφικά δεδομένα κάθε χώρας και οι οποίοι περιλαμβάνουν τους πιθανούς χρόνους για διάφορες περιπτώσεις επικαρπίας που παρουσιάζονται συνήθως.
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			Κεφάλαιο 7: Επενδύσεις σε ΑΑ

			Σύνοψη

			Σκοπός του κεφαλαίου αυτού είναι να γνωρίσουμε τις αναγκαίες έννοιες και τα απαραίτητα στοιχεία που σχετίζονται με τις επενδύσεις σε ΑΑ και επίσης να αναφερθεί η σύνδεση της αξίας των Ακινήτων με τον χρόνο. Κατ’ αρχάς γίνεται αναφορά στην αναγκαία ανάλυση των επενδύσεων σε ΑΑ προκειμένου να ληφθεί η απόφαση επένδυσης. Ειδικότερα αναφορά γίνεται στην υποτιμημένη ροή ρευστού, στην επιρροή των αναλογικών συντελεστών, στην υπολειμματική μέθοδο και στη δανειοδότηση. Στη συνέχεια γίνεται αναφορά στην αξιολόγηση των βελτιώσεων ΑΑ και στην εκτίμηση της υποτίμησης της αξίας Ακινήτων σε συνάρτηση με τον χρόνο και με το κόστος ανακατασκευής ή αντικατάστασης, Τέλος γίνεται αναφορά στο χρηματοδοτικό περιβάλλον, με ειδικότερη αναφορά στις Χρηματοδοτικές Εταιρείες, στην αγορά Υποθήκης, στο Leasing, στους τύπους μίσθωσης των Ακινήτων καθώς και στον χρόνο απόσβεσης της επένδυσης. Από τα παρατιθέμενα στοιχεία προκύπτει η αναγκαιότητα οικονομικής ανάλυσης της επένδυσης, προκειμένου να έχουμε μια ορθολογική απόφαση επένδυσης.

			7.1 Αναγκαίες Έννοιες και Απαραίτητα Στοιχεία

			Η αγορά ενός ΑΑ πραγματοποιείται για την κάλυψη των αναγκών, αλλά ταυτόχρονα είναι και μια επενδυτική πράξη. Επομένως ο αγοραστής είναι ένας επενδυτής ή αλλιώς κάθε ΑΑ, ως κεφαλαιουχικό αγαθό, συνδέεται με διάφορες οικονομικές έννοιες, που εκφράζονται με μαθηματικές σχέσεις. Οι αναγκαίες από αυτές, που εξυπηρετούν το σκοπό του κεφαλαίου αυτού, αναφέρονται κατωτέρω.

			7.1.1 Οικονομικές Έννοιες

			Η ΑΑΑ, οικονομική εξ ορισμού έννοια, συνδέεται με άλλες, που ορίζονται ή αναλύονται.

			Το επιτόκιο επιστροφών i ή απλώς επιτόκιο είναι ο λόγος των αναμενόμενων εσόδων από ένα ΑΑ προς την αντίστοιχη ΑΑΑ. Το επιτόκιο επιστροφών μπορεί να αναλυθεί σε τρεις συνιστώσες, που εκφράζονται με τη σχέση:

			[image: image122.png]

			όπου το if αντιπροσωπεύει το επιτόκιο όταν υπάρχει έλλειψη ρίσκου, το ir την προσαύξηση του επιτοκίου λόγω ύπαρξης ρίσκου και ii την προσαύξηση για τον αναμενόμενο πληθωρισμό.

			Με την έννοια ρίσκο εννοούμε τον κίνδυνο αποτυχίας ή την αβεβαιότητα επιτυχίας μιας επένδυσης σε ΑΑ. Υπάρχουν διάφοροι τύποι ρίσκου. Οι πιο συνηθισμένες μορφές είναι:

			
					•	το οικονομικό ρίσκο π.χ. αποτυχία εξυπηρέτησης δανείων.

					•	το ρίσκο μεταβολής των προβλεπόμενων εσόδων.

					•	το ρίσκο υποτίμησης λόγω μεταβολής των συνθηκών.

			

			Για τη σωστή εκτίμηση του ρίσκου πρέπει να μην υπερεκτιμούμε τις γνώσεις μας ή τις υπάρχουσες πληροφορίες, να αναθεωρούμε τις κρίσεις μας με ένα λογικό τρόπο, να μη βασιζόμαστε στην έμφυτη αντίληψη και να έχουμε κατασταλάξει σ’ αυτό που πραγματικά επιδιώκουμε. Έχουν αναπτυχθεί τεχνικές για την ελάττωση, τη μετάθεση ή την αποφυγή του ρίσκου. Το ρίσκο r είναι αναλογικά συνδεδεμένο με το επιτόκιο επιστροφών i.
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			Έκθεμα 7-1: Ρίσκο και Επιτόκιο Επιστροφών.

			Όταν αυξάνει το r αυξάνει το i και αντιστρόφως (έκθ.7-1α). Η κλίση της γραμμής μας δείχνει πόση είναι η μεταβολή του i για μια μεταβολή του r. Κι όταν ακόμη δεν υπάρχει ρίσκο (r=0), η αγορά απαιτεί ένα επιτόκιο if≠0. Το if ορίζεται από τις γενικές οικονομικές συνθήκες και η αύξησή του προκαλεί παράλληλη μετατόπιση προς τα άνω (έκθ.7-1α). Συνολικά το επιτόκιο επιστροφής i εξαρτάται από το if, από τις προσαυξήσεις i-if=ir+ii λόγω ρίσκου και πληθωρισμού και από την κλίση της γραμμής. Η μεταβολή στη σχέση μεταξύ ρίσκου και επιτοκίου επιστροφών φαίνεται στο έκθ.5-1β, όπου η μείωση του ρίσκου δημιουργεί στροφή και αυξάνει την κλίση, με αποτέλεσμα για δεδομένη τιμή του ρίσκου να έχουμε αύξηση των επιτοκίων επιστροφών. Διακρίνουμε τρεις επί μέρους έννοιες του i:

			
					•	Το αναμενόμενο επιτόκιο επιστροφών. Είναι αυτό που ο επενδυτής αναμένει να κερδίσει από το ΑΑ, δεδομένων των αναμενόμενων εσόδων και εξόδων. Για παράδειγμα η αγορά ΑΑ παρούσας αξίας 1εκ. που αναμένεται να πωληθεί μετά 1 χρόνο σε τιμή 1,2εκ., δίνει αναμενόμενο επιτόκιο επιστροφών 20%.

					•	Το απαιτούμενο επιτόκιο επιστροφών. Αυτό είναι το επιτόκιο που ο επενδυτής απαιτεί, δεδομένου του ρίσκου της επένδυσης. Για παράδειγμα αν από κρατικά ομόλογα, που δεν έχουν ρίσκο, παίρνουμε επιτόκιο 10%, τότε το απαιτούμενο επιτόκιο επιστροφών για να πραγματοποιηθεί η επένδυση σε ΑΑ πρέπει να είναι μεγαλύτερο.

					•	Το πραγματικό επιτόκιο επιστροφών. Είναι αυτό που τελικά πραγματοποιείται. Για παράδειγμα, αν το προηγούμενο ΑΑ πωληθεί 1,3εκ. το πραγματικό επιτόκιο επιστροφών είναι 30%.

			

			Άλλοι όροι που συνδέονται με την αξία των Ακινήτων και που θα χρησιμοποιηθούν είναι:

			
					•	η υποτίμηση (depreciation), η οποία εκφράζει την απώλεια σε χρησιμότητα του Ακινήτου.

					•	η χρήσιμη ζωή (useful life), η οποία είναι η χρονική περίοδος στην οποία η ιδιοκτησία μπορεί λογικά να εκτελεί τη λειτουργία για την οποία σχεδιάσθηκε.

					•	το επιτόκιο υποτίμησης (depreciation rate), το οποίο είναι το ετήσιο ποσοστό της υποτιμημένης αξίας των βελτιώσεων λόγω των φυσικών φθορών ή της πτώσης της ζήτησης για συγκεκριμένες ιδιοκτησίες της αγοράς.
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			7.1.2 Η Αξία στο Παρόν και στο Μέλλον

			Πολλές φορές είναι απαραίτητη η μετατροπή των αξιών από το παρόν στο μέλλον ή αντίστροφα. Οι αναφερόμενες αξίες μπορούν να αφορούν στην ΑΑΑ και ακόμη στη ροή των εσόδων ή εξόδων των ΑΑ. Αντίστοιχοι μαθηματικοί τύποι συνδέουν κατά περίπτωση τις αξίες του παρόντος και του μέλλοντος. Για τη διευκόλυνση των εκτιμητών έχουν συνταχθεί πίνακες με μεταβολή των στοιχείων των μαθηματικών τύπων σε πιθανά όρια διακύμανσης. Οι κυριότερες περιπτώσεις αφορούν:

			
					•	Στη σύνδεση της παρούσας αξίας PV (Present Value) με τη μελλοντική αξία FV (Future Value), που δημιουργείται μετά από n χρονικές περιόδους με αντίστοιχο επιτόκιο i. Ισχύουν οι σχέσεις:
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					•	

					•	Ο συντελεστής (1+i)n ονομάζεται συντελεστής μελλοντικής αξίας, συμβολίζεται με FVFi,n (Future Value Factor), παριστά τη μελλοντική αξία μοναδιαίου ποσού και δίνεται από πίνακες για διάφορες πιθανές τιμές των i και n. Eπίσης ο συντελεστής 1/(1+i)n ονομάζεται συντελεστής παρούσας αξίας, συμβολίζεται με PVFi, n (Present Value Factor), παριστά την παρούσα αξία μοναδιαίου ποσού και δίνεται από πίνακες για διάφορες πιθανές τιμές των i και n. Με τους συμβολισμούς αυτούς ισχύει:

			

			[image: image127.png], [image: image128.png], [image: image130.png]

			

			
					•	Στη σύνδεση ενός εισοδήματος ΑΝΝ (Annuity), που λαμβάνεται κάθε περίοδο και για ορισμένο αριθμό περιόδων n με αντίστοιχο επιτόκιο i, με τη μελλοντική αξία του εισοδήματος FVAi,n (Future Value of an Annuity), που δημιουργείται. Το ποσό αυτό αφορά και στο μετα-σχηματισμό περιοδικών ισόποσων επενδύσεων. Ισχύουν οι σχέσεις:
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					•	Ο συντελεστής [(1+i)n-1]/i ονομάζεται συντελεστής της μελλοντικής αξίας του εισοδήματος, συμβολίζεται με FVAFi,n (Future Value of Annuity Factor), παριστά τη μελλοντική αξία εισοδήματος μοναδιαίου ποσού και δίνεται από πίνακες για διάφορες πιθανές τιμές των i και n. Επίσης ο συντελεστής i/[(1+i)n-1] ονομάζεται συντελεστής χρεωλυσίου, συμβολίζεται με SFFi, n (Sinking Fund Factor), παριστά την παρούσα αξία μοναδιαίου εισοδήματος και δίνεται από πίνακες για διάφορες πιθανές τιμές των i και n. Με τους συμβολισμούς αυτούς ισχύει:
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					•	Στη σύνδεση ενός εισοδήματος ΑΝΝ, που λαμβάνεται κάθε περίοδο και για ορισμένο αριθμό περιόδων n με αντίστοιχο επιτόκιο i, με την παρούσα αξία του εισοδήματος PVAi,n (Present Value of an Annuity), που αντιστοιχεί. Ισχύουν οι σχέσεις:
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					•	Ο συντελεστής [1-1/(1+i)n]/i ονομάζεται συντελεστής της παρούσας αξίας εισοδήματος, συμβολίζεται με PVAFi,n (Present Value of Annuity Factor), παριστά την παρούσα αξία εισοδήματος μοναδιαίου ποσού και δίνεται από πίνακες για διάφορες τιμές των i και n. Επίσης ο συντελεστής i/[1-1/(1+i)n] ονομάζεται σταθερά υποθήκης, συμβολίζεται με MCi,n, παριστά τη σταθερά υποθήκης μοναδιαίου ποσού και δίνεται από πίνακες για διάφορες τιμές των i και n. Με τους συμβολισμούς αυτούς ισχύει:
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			Έκθεμα 7-2: Συμβολισμοί και Εξισώσεις Συντελεστών. 

			Οι συντελεστές των παραγόντων που αναφέρθηκαν, οι οποίοι συνήθως πινακοποιούνται για διάφορες πιθανές τιμές των i και n, περιλαμβάνονται στο έκθ.7-2. Υπάρχουν και άλλες χρήσιμες σχέσεις, που προκύπτουν από τη χρονική μεταβλητότητα των αξιών, τη χρήση διπλών επιτοκίων κλπ. Η ανάλυση τους όμως ξεφεύγει από το αντικείμενο του παρόντος.

			7.2 Ανάπτυξη Αστικού Χώρου και Απόφαση Επένδυσης

			Είναι ανάγκη να κατανοήσουμε τις επιπτώσεις που έχει η αλλαγή του χώρου και μάλιστα του αστικού στις τιμές, στο πλαίσιο μιας επενδυτικής απόφασης. Ο μετασχηματισμός του χώρου επηρεάζει τις ΑΑΑ, οι οποίες επηρεάζουν την τιμή της NPV και άρα επηρεάζεται η επενδυτική λήψη απόφασης.

			Πρέπει να κατανοήσουμε την αστική δυναμική. Δεν είναι αρκετό να εξετάσουμε την ατομική ζήτηση για ΑΑ, ούτε το άθροισμα όλων των ατομικών ζητήσεων. Στις αστικές περιοχές άνθρωποι και περιβάλλον αλληλεπιδρούν, έτσι ώστε να μορφοποιούν πρότυπα τιμών γης, διαφορετικά από εκείνα που θα προκύψουν αν αντιμετωπίσουμε τη ζήτηση για ΑΑ χωριστά. Για να κατανοήσουμε τις τιμές πρέπει να ενσωματώσουμε την προσφορά και τη ζήτηση ΑΑ σ’ ένα αστικό πλαίσιο. Η απόφαση επένδυσης σε ΑΑ εκτός από τον χρόνο εξαρτάται και από τη θέση του ΑΑ. Χωρικά πρότυπα αξιών δημιουργούνται και επιδρούν στις τιμές και στις αποφάσεις επένδυσης.

			Το κίνητρο για το μετασχηματισμό του αστικού χώρου είναι το κέρδος και η χρησιμότητα. Το κέρδος είναι επακόλουθο των επιχειρήσεων, που παραμένουν σε περιοχές προτεραιότητας. Η χρησιμότητα και η ευχαρίστηση, που λαμβάνουν οι άνθρωποι από την κατανάλωση ΑΑ, εξαρτάται από τις παρεχόμενες ανέσεις και το επίπεδο εξυπηρέτησης. Έτσι επιχειρήσεις και καταναλωτές ΑΑ επιδρούν αμοιβαία, ώστε να βρίσκονται κατά προσέγγιση στην ίδια περιοχή.

			Κάθε επιχείρηση λειτουργεί σε κατάσταση οικονομίας κλίμακας σε οποιοδήποτε επίπεδο παραγωγής. Συγκεκριμένες επιχειρήσεις συμφέρει να συγκεντρώνονται χωρικά για να εκμεταλλευθούν τις οικονομίες κλίμακας. Οι εργαζόμενοι προτιμούν να μένουν κοντά στις επιχειρήσεις. Καθώς η διαδικασία αυτή εξαπλώνεται η οικονομική δραστηριότητα γίνεται περισσότερο συγκεντρωμένη. Το τελικό αποτέλεσμα είναι μια αστική περιοχή. Καθώς αυτή η διαδικασία αστικοποίησης συνεχίζεται, oι αστικές περιοχές μεγαλώνουν μέχρι που οι οικονομίες κλίμακας εξαφανίζονται. Οι ΑΑΑ αυξάνουν, οι χρήστες μεταφορικών μέσων ταξιδεύουν περισσότερο για να φτάσουν στην εργασία τους και οι επιχειρήσεις λειτουργούν σε κατάσταση δυσοικονομίας κλίμακας, που τις οδηγεί σε περιοχές που ακόμα αναπτύσσονται οικονομίες κλίμακας. Η ανάπτυξη των αστικών κέντρων σταματά σ’ ένα βέλτιστο επίπεδο μεγέθους, στο οποίο επιτυγχάνεται ισορροπία.

			Το βέλτιστο σημείο ανάπτυξης των πόλεων ή οι παρεκκλίσεις από αυτό επιδρούν στις ΑΑΑ σε συνάρτηση με τον χρόνο. Για να προστατευθεί το χαρτοφυλάκιο του επενδυτή ΑΑ πρέπει η βέλτιστη επενδυτική στρατηγική σε γη ή σε ΑΑ γενικότερα να ποικίλει όχι μόνο εντός πόλεως αλλά και μεταξύ πόλεων.

			Θεωρούμε ότι η αγορά ΑΑ λειτουργεί ανταγωνιστικά, δηλαδή κανένας αγοραστής ή πωλητής ή καμιά ομάδα δεν μπορεί να ελέγξει τις τιμές. Οι οικονομικές θεωρίες υποθέτουν ότι οι άνθρωποι κατέχουν γη εξ αιτίας των επιστροφών που τους αποφέρει. Το μοντέλο αγοράς υποθέτει ότι οι ιδιοκτήτες ζητούν τις μεγαλύτερες δυνατές επιστροφές. Αν οι επιστροφές αυτές είναι συγκριτικά μεγαλύτερες, οι επενδυτές προσελκύονται μέχρι να επέλθει ισορροπία. Σε κατάσταση ισορροπίας όλη η γη με ίση παραγωγικότητα θα απαιτεί τις ίδιες επιστροφές για κάθε μονάδα. Βεβαίως σε μια αστική περιοχή η γη δεν είναι ισότιμα παραγωγική και γι αυτόν το λόγο δεν έχουμε ίδιες επιστροφές.

			Στο έκθ.7-3 οι επιστροφές είναι αντιστρόφως ανάλογες με την απόσταση από το κέντρο της πόλης. Ο λόγος είναι ότι οι επιστροφές εξαρτώνται από τα έξοδα μεταφοράς, που απεικονίζονται με την απόσταση.
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			Έκθεμα 7-3: Επιστροφές ΑΑ σε Συνάρτηση με την Απόσταση.

			Αυτό είναι ένα απλοποιημένο μοντέλο. Όμως το κόστος μεταφοράς ακόμα και στη σημερινή πολύπλοκη οικονομία είναι η κύρια ορίζουσα των επιστροφών.

			Στο έκθ.7-3 είναι NPV=0 κατά μήκος της καμπύλης. Αυτό σημαίνει ότι, αν για τους χρήστες ΑΑ είναι NPV>0, οι επιστροφές θα αυξάνουν μέχρι να γίνει NPV=0. Η ανταγωνιστική διαδικασία της προσπάθειας για NPV>0 οδηγεί σε NPV=0 και επιτυγχάνεται με τη βέλτιστη χρήση.

			Το απλό αυτό μοντέλο, που αναπτύχθηκε, δεν είναι ρεαλιστικό αλλά παρουσιάζει με χρήσιμο τρόπο ορισμένα κλειδιά των επιστροφών ΑΑ.	

			7.3 Ανάλυση Επενδύσεων σε ΑΑ

			Εκτός από τις παραδοσιακές μεθόδους εκτίμησης, που ήδη αναπτύχθηκαν στο προηγούμενο κεφάλαιο, οι διαδικασίες ανάλυσης επένδυσης, προκειμένου να ληφθεί θετική ή αρνητική απόφαση, υλοποιούνται με συγκεκριμένες μεθόδους. Οι κυριότερες από αυτές παρουσιάζονται συνοπτικά ακολούθως.

			7.3.1 Υποτιμημένη Ροή Ρευστού

			Με τη διαδικασία αυτή χρησιμοποιούμε την πρόβλεψη της αναμενόμενης ροής ρευστού σε υποτιμημένη βάση. Υπάρχουν δύο μέθοδοι:

			
					•	Η καθαρή παρούσα αξία NPV. Υπολογίζουμε την παρούσα αξία IV του συνόλου των καθαρών εσόδων, που αναμένεται να πραγματοποιηθούν από την επένδυση για όλη τη διάρκεια ζωής του Ακινήτου. Οι αναγκαίες υποτιμήσεις θα προσδιορισθούν σε ορισμένες περιόδους με τους αναφερθέντες μαθηματικούς τύπους. Η NPV είναι η διαφορά της αγοραίας αξίας της επένδυσης ΑΑΑ=MV από το σύνολο των καθαρών εσόδων IV:
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					•	Αναλυτικότερα υπολογίζουμε την παρούσα αξία των αναμενόμενων εσόδων μετά τη φορολογία, με το απαιτούμενο επιτόκιο επιστροφών. Από την παρούσα αξία αφαιρείται το κόστος της επένδυσης. Υπό μορφή εξίσωσης ισχύει η σχέση:
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			όπου:

			NPV: η παρούσα αξία.

			ATCFt: η αναμενόμενη μετά τη φορολογία ροή ρευστού από την επένδυση κατά το έτος t (After Tax Cash Flow).

			ATERn: η αναμενόμενη μετά τη φορολογία ροή ρευστού από την πώληση στο έτος n (After Tax Equity Reversion).

			n: η αναμενόμενη περίοδος που ο επενδυτής θα κατέχει την επένδυση.

			k: το απαιτούμενο επιτόκιο επιστροφών.

			MV: η αγοραία αξία της επένδυσης .

			MD: το ποσόν της υποθήκης που οφείλεται για την οικονομική υποστήριξη της επένδυσης (Mortgage Debt).

			Εκφράζοντας την προηγούμενη μαθηματική ισότητα με λόγια έχουμε:
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			Η αγορά πραγματοποιείται, όταν NPV>0.

			
					•	Το εσωτερικό επιτόκιο επιστροφών IRR (Internal Rate of Return). IRR είναι το επιτόκιο r που κάνει τη παρούσα αξία των αναμενόμενων εσόδων ίση με την εκροή ρευστού (IV=MV) ή αλλιώς είναι το επιτόκιο που κάνει την NPV=0. Αν αυτό προκύψει μεγαλύτερο από το απαιτούμενο, τότε η επένδυση πραγματοποιείται. Σε μορφή εξίσωσης έχουμε:
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					•	όπου Ε η εκροή ρευστού και r το εσωτερικό επιτόκιο επιστροφών. Η απόφαση για την επένδυση είναι θετική, αν r>k, και αρνητική, αν r<k.

			

			Αν και φαίνεται ότι οι δύο τρόποι, που παρουσιάστηκαν, μοιάζουν μεταξύ τους, στην πραγματικότητα έχουν διαφορές, που οδηγούν συχνά σε αντίθετα συμπεράσματα. Για τα ΑΑ είναι προτιμότερη η πρώτη μέθοδος της καθαρής παρούσα αξίας NPV. Η μέθοδος NPV βασίζεται σε σκέψεις που έρχονται σε αντίθεση με την έννοια της βέλτιστης χρήσης. Η βέλτιστη χρήση δεν καθορίζει την MV επειδή, αν την καθόριζε, η MV θα ήταν η μεγαλύτερη δυνατή και άρα ποτέ δε θα μπορούσε NPV>0. Η έννοια της βέλτιστης χρήσης αναφέρεται κυρίως στον αγοραστή. Παράγοντες κλειδιά για την επένδυση ΑΑ είναι ο χρόνος και το ρίσκο. Και οι δύο σχετίζονται με την IV περισσότερο από την ΜV. Η τελευταία δεν μπορεί να οριστεί για πολύ υψηλό ρίσκο, ενώ ο επενδυτής μπορεί να διακινδυνεύσει, προκειμένου να πετύχει μια μεγαλύτερη IV.

			7.3.2 Επιρροή των Αναλογικών Συντελεστών

			Με τον τρόπο αυτόν αναγόμαστε στο ολικό επιτόκιο σε συνδυασμό με ορισμένες παραμέτρους.

			
					•	Μια βασική αναλογία είναι ο λόγος δανείου προς την ΑΑΑ, δηλαδή πόσο ποσοστό της ΑΑΑ καλύπτεται ή μπορεί να καλυφθεί από δάνειο. Όσο υψηλότερο είναι το ποσοστό αυτό τόσο πιο δυσμενή θα είναι τα αποτελέσματα για το δανειζόμενο, σε περίπτωση αστοχίας. Συνήθως προτιμάται αυτή η αναλογία να μην είναι μεγαλύτερη από 75% έως 80%. Ισχύει η σχέση:
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					•	Επίσης σημαντικός είναι και ο λόγος των καθαρών λειτουργικών εσόδων NOI προς την αξία της επένδυσης. Ισχύει η σχέση:
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					•	Άλλη αναλογία είναι ο λόγος κάλυψης του δανείου DCR (Debt Coverage Ratio), που δείχνει πόσο ποσοστό του δανείου καλύπτεται ή μπορεί να καλυφθεί από τη λειτουργία της επένδυσης. Αν DCR<1 τότε η διαφορά πρέπει να καλυφθεί από άλλες πηγές. Συνήθως απαιτείται DCR = 1.10[image: symb.png]
1.25. Αν DS (Debt Service) ονομάσουμε την εξυπηρέτηση του δανείου θα ισχύει:
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					•	Επίσης χρησιμοποιείται ο λόγος απόδοσης επένδυσης DR (Default Ratio), που δείχνει την ικανότητα μιας επένδυσης να καλύπτει τις υποχρεώσεις της. Ο δείκτης αυτός ισούται με το λόγο του αθροίσματος των επιχειρηματικών εξόδων και της εξυπηρέτησης του δανείου προς τα συνολικά μεικτά έσοδα.
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					•	Ο συντελεστής ολικής μετατόπισης ενεργητικού TAT (Total Asset Turnover) εκφράζει την αναμενόμενη μεικτή εισροή ρευστού μιας επένδυσης EGI (Expected Gross Income) ως ποσοστό της αξίας της ιδιοκτησίας. Ισχύει:
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					•	Η αναλογία λειτουργικών εξόδων OER (Operating Expense Ratio) εκφράζεται με το ποσοστό των εξόδων σε σχέση με την αναμενόμενη μεικτή εισροή ρευστού. Όσο μεγαλύτερη είναι η τιμή του λόγου OER τόσο μεγαλύτερη συσχέτιση υπάρχει μεταξύ λειτουργικών εξόδων και των εσόδων, που θα δοθούν για εναπομένουσες πληρωμές. Αυτός ο συντελεστής είναι χρήσιμος για την αναζήτηση παλαιών ΑΑ με σκοπό την αγορά. Αν ο λόγος OER είναι υψηλότερος από το μέσο όρο, τότε οι πιθανές επιστροφές των ΑΑ είναι πολύ χαμηλές και ο έλεγχος των εξόδων δεν επηρεάζεται από τον επενδυτή. Κάθε επενδυτής επιθυμεί να ελαχιστοποιήσει το συντελεστή αυτόν. Ισχύει:
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					•	Ρυθμός κεφαλαιοποίησης. Το NOI, όπως ορίστηκε ήδη, αντιπροσωπεύει τα έσοδα, που μπορεί να δίνει μια επένδυση ΑΑ στους επενδυτές. Επίσης αντιπροσωπεύει τη ρευστότητα, που μπορεί να διαθέτει ένα συγκεκριμένο Ακίνητο για πληρωμές χρεών ή δανείων ή για έξοδα περαιτέρω βελτιώσεων στο Ακίνητο. Εκτός αυτού οι επενδυτές λαμβάνουν υπ› όψιν τους τις σχέσεις μεταξύ της αξίας της ιδιοκτησίας και των τιμών NOI κατά το πρώτο ή το τρέχον έτος. Ο λόγος της τιμής NOI του πρώτου χρόνου προς την ΑΑΑ ονομάζεται ρυθμός κεφαλοποίησης ή capitalization rate ή cap rate. Το cap rate είναι ο αντίστοιχος συντελεστής του ανταποδοτικού κλάσματος των κοινών μετοχών P/E (Price-Earnings ratio). Το cap rate χρησιμοποιείται συνήθως για σύγκριση εναλλακτικών ομοειδών επενδύσεων. Ωστόσο πρέπει να είμαστε προσεκτικοί επειδή κάθε Ακίνητο έχει διαφορετικές προοπτικές και άρα έχει ένα διαφορετικό ρυθμό κεφαλαιοποίησης.
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			Οι δείκτες που αναφέρθηκαν (μαζί με άλλους) χρησιμοποιούνται ευρέως για επενδύσεις σε ΑΑ. Όμως η χρήση τους υπόκειται σε κινδύνους κυρίως επειδή:

			
					•	δίνουν ανακριβή αποτελέσματα, όταν υπερεκτιμούμε ή υποτιμούμε ένα από τα συστατικά τους.

					•	δεν μπορούν να γίνουν εύκολα γενικεύσεις, για το τί είναι καλό και το τί είναι κακό, με ένα δεδομένο λόγο. Αυτό που είναι καλό για τον επενδυτή μπορεί να μην είναι το καλύτερο για το δανειστή και αντιστρόφως.

					•	δεν είναι όλοι οι δείκτες ισοβαρείς.

			

			Αν και δεν μπορούμε ή δεν πρέπει να αποφασίσουμε κοιτώντας τους δείκτες αυτούς, εν τούτοις αυτοί είναι πολύτιμα εργαλεία.

			7.3.3 Υπολειμματική Μέθοδος

			Χρησιμοποιείται, όταν η γη και οι βελτιώσεις έχουν την ικανότητα για απόδοση μεγαλύτερων εσόδων, αν δαπανηθεί αντίστοιχο κεφάλαιο για τη βελτίωσή τους, είτε με μεταβολή χρήσης, είτε με ανάπτυξη. Ο επενδυτής ΑΑ πρέπει να ερευνήσει την κεφαλαιακή αξία της ολοκληρωμένης ανάπτυξης σε συνδυασμό με το κόστος που απαιτείται γι’ αυτό. Σύμφωνα με τη μέθοδο, υπολογίζεται η ΑΑΑ σε πλήρη ανάπτυξη και από αυτή αφαιρείται όλο το κόστος των απαραίτητων βελτιώσεων. Η διαφορά είναι της μη αναπτυγμένης αρχικής κατάστασης. Στην έννοια του κόστους ανάπτυξης περιλαμβάνονται και τα κέρδη του απαιτούμενου κεφαλαίου ανάπτυξης. Η μέγιστη τιμή, που μπορεί να πληρώσει ένας επενδυτής για ένα ΑΑ, δίνεται από τη σχέση.
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			Για την εφαρμογή της μεθόδου πρέπει να είναι γνωστή η βέλτιστη χρήση του ΑΑ. Παράγοντες που σχετίζονται με τα έσοδα, το κόστος, το ρίσκο κλπ μπορούν να οδηγήσουν σε σφάλματα ή σε αστοχία της μεθόδου. Η μέθοδος εφαρμόζεται κυρίως σε κενή γη ή σε ΑΑ, στα οποία μπορούν να γίνουν βελτιώσεις.

			7.3.4 Δανειοδότηση

			Όταν το απαιτούμενο κεφάλαιο για την επένδυση ΑΑ είναι δανειακό, τότε υφίσταται συμβατική υποχρέωση καταβολής τόκου. Αν δεν υπάρχει δανειοδότηση, η στέρηση ρευστότητας αυξάνει τον κίνδυνο για τη λειτουργία της επένδυσης ΑΑ. Εξ αυτού γίνεται φανερό ότι η δανειοδότηση επηρεάζει την απόφαση επένδυσης και το μέγεθός της. Οι αγοραστές συχνά θέλουν να δανειοδοτηθούν. Το ύψος του δανείου δημιουργεί ανάλογο κίνδυνο για την εξυπηρέτησή τους. Ο λόγος L/V μπορεί να κυμανθεί θεωρητικά από 0[image: symb.png]100% και για την ελληνική πραγματικότητα από 0[image: symb.png]80%, με ανώτατο κατά περίπτωση ποσοστιαίο όριο. O λόγος L/V λειτουργεί ως δύναμη μοχλού. Όταν η επένδυση χρηματοδοτείται με ίδια κεφάλαια ο λόγος και η δύναμη μοχλού είναι μηδέν. Σε μια επένδυση με δανειοδότηση έχουμε μια δύναμη μοχλού μεταξύ 0 και 100 ανάλογα με το ποσοστό δανεισμού. Όσο η δύναμη μοχλού αυξάνει, τόσο η επένδυση γίνεται επικίνδυνη, δηλαδή έχει μεγαλύτερο ρίσκο και ο δανειστής αναζητά περισσότερα έσοδα, που εκφράζονται από το επιτόκιο. Όσο αυξάνει το ποσοστό του δανείου, αυξάνει η δύναμη μοχλού και αυξάνει το επιτόκιο (έκθ.7-4).
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			Έκθεμα 7-4: Μεταβολή του λόγου L/V σε Συνάρτηση με το Επιτόκιο Επιστροφών.

			Στον ελληνικό χώρο τα επιτόκια χορηγήσεων για ΑΑ δε μεταβάλλονται σε σχέση με το ύψος του κεφαλαίου, αλλά είναι διαπραγματεύσιμα για μεγάλες επενδύσεις επί ΑΑ. Ο δανεισμός σε ορισμένες περιπτώσεις μπορεί να αυξήσει το αναμενόμενο επιτόκιο επιστροφών. Αυτό μπορεί να προκύψει από ανάλυση των επιστροφών που μπορούμε να έχουμε από ένα ΑΑ, με διάφορα επίπεδα δανεισμού για την πραγματοποίηση της αγοράς του. Το αναμενόμενο επιτόκιο επιστροφών προκύπτει από το διατιθέμενο κεφάλαιο και τις αναμενόμενες καθαρές επιστροφές Ε(ATR) (Expected After Tax Return). Αυτές ορίζονται από το άθροισμα των επί μέρους κατά περίπτωση πιθανών επιστροφών από το ΑΑ πολλαπλασιασμένων με την πιθανότητα να συμβούν. Έτσι προκύπτει η σχέση:

			[image: 0012.png]

			όπου:

			Ε(ATR): η αναμενόμενη συνολική, μετά τη φορολογία, επιστροφή σε κατάσταση ισορροπίας (ως αντίστοιχο επιτόκιο επιστροφών).

			ATRi: η κατά περίπτωση i, μετά τη φορολογία, καθαρή αναμενόμενη επιστροφή (ως αντίστοιχο επιτόκιο επιστροφών).

			Ρi: η πιθανότητα να συμβεί η ATRi.

			s: ο αριθμός των περιπτώσεων στις οποίες αναλύονται οι επιστροφές από ένα ΑΑ.

			Είναι φανερό ότι το Ε(ATR) μεγιστοποιείται για κάποιο επίπεδο δανεισμού. Επίσης εκτός της σύγκρισης των διαφόρων επιπέδων δανεισμού για ένα ΑΑ και του προσδιορισμού του επιπέδου που συμφέρει, επειδή έχει τις μεγαλύτερες επιστροφές, μπορούμε να δούμε και ποιό ΑΑ δημιουργεί τις μεγαλύτερες επιστροφές για κάθε επίπεδο δανεισμού. Έτσι καταλήγουμε στην πιο συμφέρουσα λύση. Η αύξηση, όπως είδαμε, του L/V δημιουργεί πρόσθετο ρίσκο ή αβεβαιότητα στον επενδυτή ή κίνδυνο αποτυχίας.

			Για να είναι περισσότερο χρήσιμη κάθε «παρατήρηση» του ρίσκου πρέπει να έχουμε μια μέτρηση ανεξάρτητη και συγκρίσιμη για διάφορες περιπτώσεις. Η μέτρηση που χρησιμοποιείται είναι η τυπική απόκλιση σ. Όσο πιο μικρή είναι η τυπική απόκλιση τόσο πιο μεγάλη είναι η πιθανότητα επιτυχίας της επένδυσης και κατά συνέπεια τόσο χαμηλότερο είναι το ρίσκο. Η τυπική απόκλιση σ υπολογίζεται από τη σχέση:

			[image: 0013.png]

			Ο προσδιορισμός του βέλτιστου επιπέδου δανεισμού συναρτάται και με τη δυνατότητα ή την επιθυμία του αγοραστή ΑΑ να ριψοκινδυνεύσει. Υπάρχουν άνθρωποι που επιθυμούν, που είναι αδιάφοροι ή που αποστρέφονται το ρίσκο. Στο έκθ.7-5 φαίνονται οι τρεις αυτές συμπεριφορές. Κάθε καμπύλη αντιπροσωπεύει τις προτιμήσεις και τη συμπεριφορά κάθε επενδυτή ΑΑ. Οι καμπύλες Ια, Ιβ, Ιγ αντιστοιχούν σ’ αυτούς που αποφεύγουν, που είναι αδιάφοροι ή που επιθυμούν το ρίσκο. Κάθε επενδυτής ΑΑ μπορεί να διαλέξει ποια είναι η δική του καμπύλη ρίσκου.

			[image: 7.5.jpg]

			Έκθεμα 7-5: Καμπύλες Συμπεριφοράς Επενδύσεων.

			7.3.5 Το Παράδοξο και η Μεταβλητότητα των Τιμών Γης

			Η αξία γης Vx, που βρίσκεται σε απόσταση x από το κέντρο της πόλης, με αξία γης V0, εκφράζεται με τη συνήθως χρησιμοποιούμενη (Mills 1969) εκθετική σχέση του Clark, η οποία εφαρμοζόμενη τις χρονικές στιγμές t και t+1 μας δίνει αντίστοιχα:

			[image: image168.png] και [image: image170.png]

			

			όπου λ είναι ο συντελεστής κλίσεως της αξίας γης, που δίνει πληροφορίες για την εξέλιξη των τιμών. Όταν οι τιμές αυξάνουν διαχρονικά τότε η τιμή του λ μειώνεται. Από την προηγούμενη σχέση προκύπτει:
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			Το πρώτο μέλος της σχέσης αυτής καλείται «επιτόκιο εκτίμησης» (rate of appreciation in land values) μεταξύ του χρόνου t και t+1 στην αξία της γης που βρίσκεται σε απόσταση x. Το επιτόκιο αυτό εκφράζει τη μεταβολή της V και άρα δείχνει αν μια επένδυση είναι καλή ή όχι. Επειδή λt+1<λt, προκύπτει ότι όσο το x μεγαλώνει τόσο το Rx, t αυξάνει κάνοντας την επένδυση πιο ελκυστική. Στο συμπέρασμα αυτό κατέληξαν και οι Mills (1969), McCallum (1974) και Edel (1975). Το γεγονός όμως αυτό δε γίνεται εύκολα αποδεκτό.

			Ας υποθέσουμε ότι η προηγούμενη σχέση ισχύει για κάθε χρονική στιγμή και ότι λt > λt+1 > λt+2 κλπ. Τότε ένας ψύχραιμος πιθανός αγοραστής ΑΑ θα επένδυε όσο πιο μακριά μπορούσε από το κέντρο. Εκεί το “επιτόκιο εκτίμησης” θα ήταν μέγιστο και θα παρέμενε έτσι στο μέλλον. Αλλά δε θα ήταν ο μόνος. Έτσι η τιμή γης στην περιφέρεια θα αύξανε και το αναμενόμενο “επιτόκιο εκτίμησης” θα μειωνόταν. Ομοίως τα άτομα που είχαν γη στο κέντρο θα την πωλούσαν για να επενδύσουν στην περιφέρεια. Έτσι η τιμή γης στο κέντρο θα έπεφτε και το “επιτόκιο εκτίμησης” θα ανέβαινε. Αυτό θα συνεχιζόταν μέχρι το “επιτόκιο εκτίμησης” του κέντρου και της περιφέρειας να εξισωθούν. Επίσης η γη, που έχει υψηλότερο “επιτόκιο εκτίμησης” από το της “αγοράς”, θα πρέπει να πωλείται σε υψηλότερες τιμές, με αποτέλεσμα να μειωθεί το “επιτόκιο εκτίμησής” της. Ομοίως η γη με “επιτόκιο εκτίμησης” μικρότερο από το της αγοράς θα πωλείται σε χαμηλότερες τιμές, με αποτέλεσμα να έχουμε αύξηση του “επιτοκίου εκτίμησης”.

			Για το “παράδοξο” αυτό φαινόμενο υπάρχουν δύο ερμηνείες. Σύμφωνα με την πρώτη ο επενδυτής ΑΑ δεν ασχολείται με το “επιτόκιο εκτίμησης”, δηλαδή με το κέρδος που θα έχει με την αύξηση της τιμής, όσο με το ολικό ποσοστό εσόδων που προκύπτει, το οποίο περιλαμβάνει και τα εισοδήματα από τη χρήση. Σύμφωνα με τη δεύτερη θεωρία ορισμένα τμήματα γης έχουν σταθερά υψηλότερο “επιτόκιο εκτίμησης”, επειδή υπάρχει μεγαλύτερο ρίσκο από το σύνηθες γι’ αυτά. Το ρίσκο στην περίπτωση αυτή προσδιορίζεται από την τυπική απόκλιση του Ri,t από τη μέση τιμή [image: symb4.png]i,t, όταν έχουμε “παρατηρήσεις” για Τ χρονικές περιόδους. Για το οικόπεδο i θα είναι: 

			[image: 0056.png]

			Όμως η χρήση του σi, ως μέτρο του ρίσκου, δεν είναι μια σύγχρονη ιδέα. Αυτό που θα ήταν σημαντικό δεν είναι η μεταβολή της τιμής της γης, ως ανεξάρτητου προϊόντος, αλλά μάλλον η συνεισφορά της στη μεταβολή της τιμής μιας ομάδας οικοπέδων. Αν έχουμε i = 1, 2, ..., k οικόπεδα, που αναλύονται σε Τ περιόδους, προκύπτει ένα RM, t ως μέσος όρος για κάθε περίοδο, ένα [image: symb4.png]Μ ως μέσος όρος για όλες τις περιόδους και η αντίστοιχη τυπική απόκλιση σΜ από τις σχέσεις:
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			Ένα μέτρο για το ρίσκο κάθε οικοπέδου i δίνεται από το συντελεστή βi, που προσδιορίζεται από την κατωτέρω σχέση, συναρτήσει του σi, των σΜ και του συντελεστή riM συσχέτισης του οικοπέδου i.

			[image: 0059.png]

			Όσο μεγαλύτερο είναι το βi, τόσο περισσότερο το οικόπεδο επηρεάζει τις κινήσεις της αγοράς γης και τόσο μεγαλύτερη μεταβλητότητα συνεισφέρει στις τιμές των άλλων οικοπέδων. Αν για μια ομάδα οικοπέδων θεωρήσουμε το συντελεστή β, που προκύπτει ως μέσος όρος των επί μέρους συντελεστών βi, και επίσης το “επιτόκιο εκτίμησης” της ομάδας, που προκύπτει ως μέσος όρος των επί μέρους “επιτοκίων εκτίμησης”, μπορούμε να πούμε ότι όσο υψηλότερα είναι τα βi, τόσο υψηλότερος θα είναι ο β και τόσο υψηλότερο το μέσο “επιτόκιο εκτίμησης”. Αν τώρα θεωρήσουμε ότι το Ri, t και RM, t είναι γραμμικά συσχετισμένα θα έχουμε τη σχέση:
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			όπου, στην περίπτωση επαρκούς αγοράς, το ui, t είναι η μη συσχετισμένη τυχαία μεταβλητή με αναμενόμενη μηδενική αξία. Στην περίπτωση αυτή το “επιτόκιο εκτίμησης” ενός συγκεκριμένου οικοπέδου θα ήταν διανεμημένο τυχαία κατά μήκος της γραμμής αi + βiRM, t Κάθε συστηματική απόκλιση από αυτήν τη γραμμή θα “ανεκαλύπτετο” από τους αγοραστές με αποτέλεσμα την εξάλειψή της. Σε επαρκείς αγορές αναμένεται ο συντελεστής γραμμικής συσχέτισης του ui, t να είναι περίπου μηδέν. Αυτό έχει επιβεβαιωθεί από παρατηρητές της αγοράς ΑΑ (Tokyo ui, t = -0.096).

			7.4 Αξιολόγηση των Βελτιώσεων ΑΑ

			Η κατάσταση μια βελτίωσης αναφέρεται στην έκταση της φυσικής υποτίμησης ή της κατασκευαστικής βλάβης. Η συνολική φθορά και το επίπεδο συντήρησης υπαγορεύουν την κατάσταση ενός κτιρίου. Η αξιολόγηση των βελτιώσεων σ› ένα ΑΑ είναι αναγκαία προκειμένου να εκτιμηθεί: 

			
					•	η ΑΑΑ με βάση το τρέχον κόστος αντικατάστασης.

					•	το κόστος λειτουργίας και συντήρησης κατά την αντιμετώπιση της εισοδηματικής κεφαλαιοποίησης.

					•	η προσέγγιση της βέλτιστης χρήσης με την υπάρχουσα κατάσταση ή με το αναγκαίο επίπεδο επενδύσεων.

			

			Η λειτουργική χρησιμότητα είναι η ικανότητα ενός οικοπέδου ή ενός κτιρίου να είναι χρήσιμο και να εκτελεί τις προβλεπόμενες λειτουργίες του, σύμφωνα με τις τρέχουσες προτιμήσεις και προδιαγραφές της αγοράς. Ένα κτίριο μπορεί να διαθέτει λειτουργική χρησιμότητα αλλά αδιευκρίνιστο αρχιτεκτονικό ύφος, και ένα άλλο να διαθέτει θαυμάσιο ύφος αλλά μικρή χρησιμότητα. Η μορφή και η λειτουργία θα πρέπει να συνδυάζονται, ώστε να δημιουργούν έναν επιτυχημένο συνδυασμό.

			Η μορφή και η λειτουργία των βελτιώσεων συναρτώνται με:

			
					•	τις διατάξεις και τους όρους λειτουργικής χρησιμότητας.

					•	το συνδυασμό του κτιρίου με τα χαρακτηριστικά του οικοπέδου.

					•	το αρχιτεκτονικό ύφος.

					•	τον κτιριακό σχεδιασμό, τη διάταξη των κυκλοφοριακών δομών και την ενεργειακή επάρκεια

					•	τα υλικά που χρησιμοποιήθηκαν και την ποιότητα κατασκευής.

					•	τις συνθήκες συντήρησης.

			

			Σημειώνεται ότι ο όρος ποιότητα αναφέρεται στον χαρακτήρα της κατασκευής και περιλαμβάνει τα υλικά που χρησιμοποιήθηκαν αλλά και το τεχνικό επίπεδο δημιουργίας. Η φυσική υποτίμηση των βελτιώσεων δεν υπολογίζεται στην αξιολόγηση της ποιότητάς τους. Όταν καλά επιλεγμένα υλικά έχουν χρησιμοποιηθεί με κατάλληλο τρόπο μαζί με σωστές κατασκευαστικές τεχνικές και καλή εργασία, η παραγωγή ποιότητας είναι δεδομένη. Οι δημοσιευμένοι οδηγοί εκτίμησης κόστους έχουν τέσσερις κατηγορίες αξιολόγησης και υποδεικνύουν αντίστοιχα κόστη κατά κατηγορία.

			Μια δομή μπορεί να έχει λειτουργική διάταξη και ελκυστική σχεδίαση, αλλά να είναι κατασκευασμένη με κατώτερα υλικά και κακή εργασία. Το μειονέκτημα αυτό αυξάνει το κόστος συντήρησης ή λειτουργίας και επηρεάζει αρνητικά την εμπορευσιμότητα του ΑΑ. Αντίθετα ένα κτίριο μπορεί να είναι υπερβολικά καλά κατασκευασμένο και το κόστος του να μη δικαιολογείται από τη χρησιμότητά του.

			Μια υπερβολή στη δυναμικότητα ή την ποιότητα ενός δομικού στοιχείου, όπως αυτή ορίζεται από τις προδιαγραφές της αγοράς, ονομάζεται υπερεπάρκεια. Οι υπερεπαρκείς κατασκευές δημιουργούν υπεραξιοποίηση, η οποία δεν αντιπροσωπεύει τη βέλτιστη χρήση του οικοπέδου. Αντίστροφα μια ανεπάρκεια οδηγεί σε υποαξιοποίηση, δηλαδή σε κατασκευές μικρότερου κόστους, ποιότητας κλπ σε σύγκριση με τις τυπικές άλλες ιδιοκτησίες της ευρύτερης περιοχής.

			Ένα σύστημα τυποποιημένης περιγραφής είναι το σύστημα CTS (Class, Type, Style), που σχεδιάστηκε για να λειτουργεί ως ενιαία περιγραφική μέθοδος των οικιστικών βελτιώσεων. Το C αναφέρεται στο μέγεθος του AA, το T στον τύπο του ΑΑ και το S στο αρχιτεκτονικό ύφος του ΑΑ.

			7.5 Εκτίμηση της Υποτίμησης ΑΑ

			Ως υποτίμηση ΑΑ ορίζεται η διαφορά μεταξύ του κόστους της ανακατασκευής ή αντικατάσταση μιας βελτίωσης και της αγοραίας αξίας της κατά την ημέρα της εκτίμησης. Διάφοροι παράγοντες μπορεί να κάνουν ένα κτίριο να χάνει αξία ή να υποτιμάται με τον χρόνο. Διακρίνουμε τρεις βασικές αιτίες υποτίμησης της ΑΑΑ:

			
					•	Τη φυσική υποτίμηση που είναι μια συνήθης υποτίμηση. Με τον χρόνο το κτίριο είναι αντικείμενο φθοράς από τη συνήθη χρήση. Κάθε επιδείνωση μειώνει την αξία ενός κτιρίου κατά τη διάρκεια της ζωής του. Προσεκτική συντήρηση μπορεί να επιβραδύνει αυτή την πορεία ενώ αμέλεια ή αντικανονική συντήρηση μπορεί να την επιταχύνουν.

					•	Τη λειτουργική υποτίμηση. Ένα κτίριο επηρεάζεται από αυτόν τον παράγοντα και αναπτύσσει αχρησία εξ αιτίας κάποιων ατελειών στην κατασκευή, στα υλικά ή στη σχεδίαση, που ελαττώνουν τη λειτουργικότητα στη χρήση και κατά προέκταση την αξία του. Η λειτουργική υποτίμηση συμβαδίζει με τα πρότυπα της αγοράς. Η ποιότητα κατασκευής, τα υλικά ή η σχεδίαση ενός κτιρίου μπορεί να είναι κατώτερα από τα τρέχοντα πρότυπα της αγοράς για την περιοχή. Τότε, όπως είναι φυσικό, προκαλείται απώλεια στην αγοραία αξία της ιδιοκτησίας. Αν η κατασκευή και η μελέτη ξεπερνούν τα πρότυπα της αγοράς, η προστιθέμενη χρησιμότητα που προσφέρεται μπορεί να μη δικαιολογεί το προστιθέμενο κόστος. Σε αμφότερες τις περιπτώσεις, η λειτουργική γήρανση θα πρέπει να αφαιρεθεί από το κόστος του κτίσματος προκειμένου να αντιπροσωπεύει την ελαττωμένη χρησιμότητα σε σχέση με τα πρότυπα της αγοράς.

					•	Την εξωτερική υποτίμηση. Σ’ ένα κτίριο μπορεί ακόμα να δημιουργηθεί μία ελάττωση της χρησιμότητάς του ή της εμπορευσιμότητάς του εξ αιτίας αρνητικών εξωτερικών επιρροών στην ιδιοκτησία. Η αλλαγή των συνθηκών αγοράς σε τοπικό ή εθνικό επίπεδο είναι ένας κοινός λόγος για την εξωτερική γήρανση μίας ιδιοκτησίας. Επιτόκια που ανέρχονται γρήγορα, για παράδειγμα, μπορεί να προκαλέσουν τρέχοντα κατασκευαστικά κόστη που υπερβαίνουν τις αξίες των κτιρίων. Αντίστοιχα, υπερπαραγωγή κατασκευών σε ορισμένες αγορές μπορεί να δημιουργήσει υπερβάσεις σε χώρο και συμπιέσεις ενοικίων και αξιών. Ακόμα η μείωση της αξίας μπορεί να είναι αποτέλεσμα των αλλαγών στη γειτονιά. Επίσης μία βελτίωση που ήταν θεσμικά εγκατεστημένη στον χώρο δεν είναι πια κατάλληλη. Σε αυτή την περίπτωση μπορεί να ελαττωθεί η αξία ή να αυξηθεί ως περιοχή εντονότερης χρήσης. Σε ορισμένες περιπτώσεις εξωτερικές ή οικονομικές μεταβολές μπορούν να συντηρήσουν την καταλληλότητα της περιοχής για την υφιστάμενη βελτίωση. Συχνά πάντως η αξία της γης αυξάνει, όταν συμβαίνει μια τέτοια αλλαγή, και όχι η αξία συνεισφοράς των κτιρίων. Η συνεισφορά του κτιρίου στην ιδιοκτησία σπανίως ανέρχεται πάνω από το κόστος του. Μία εξαίρεση αυτού του γενικού κανόνα μπορεί να αποτελέσει μία κατοικία ιστορικής σημασίας, που συνεισφέρει μεγαλύτερη αξία από το κόστος μίας νέας κατασκευής.

			

			Οι τρεις ανωτέρω αιτίες, που προκαλούν υποτίμηση, μειώνουν την αξία της υφιστάμενης κατασκευής σε σύγκριση με το κόστος ανακατασκευής ή αντικατάστασής της με νέα.

			7.5.1 Υποτίμηση Βελτιώσεων λόγω Χρόνου

			Όπως έχει ήδη αναφερθεί για κάθε Ακίνητο α ισχύει η σχέση α=β+γ, όπου β είναι οι υπάρχουσες βελτιώσεις επί των γεωτεμαχίων γ, των οποίων η σύσταση είναι τα κτήρια ή οι οικοδομές ή και κάθε άλλο έργο σταθερά συνδεδεμένο με το γεωτεμάχιο. Όμως το β, ως συστατικό του Ακινήτου, έχει αξία μειούμενη με την πάροδο του χρόνου.

			Η εκτίμηση της αυξανόμενης διαχρονικά υποτίμησής Ακινήτου είναι στενά συνδεδεμένη με την οικονομική ζωή, τη φυσική ζωή, την τρέχουσα ηλικία και την αποτελεσματική ηλικία. Οι τεχνικές για τον υπολογισμό της αυξανόμενης υποτίμησης κάνουν χρήση αυτών των όρων.

			
					•	Οικονομική ζωή. Οικονομική ζωή είναι η περίοδος κατά την οποία οι βελτιώσεις σε πραγματικές συνθήκες συνεισφέρουν στην αξία της ιδιοκτησίας. Η οικονομική ζωή ενός κτηρίου αρχίζει με την ανοικοδόμηση και τελειώνει, όταν το κτίριο δε συνεισφέρει καμία αξία στον ιδιοκτήτη του πέραν της αξίας της γης. Αυτή η περίοδος είναι μικρότερη από τη φυσική ζωή του κτηρίου, που είναι η συνολική περίοδος που παραμένει το κτίριο ή αναμένεται να παραμείνει σε λειτουργία. Εάν τα κτήρια συντηρούνται επαρκώς, μπορεί να παραμείνουν πολύ μετά τη στιγμή που θα έπαυαν να συνεισφέρουν οικονομικά στην αξία της ιδιοκτησίας. Μετά το πέρας της οικονομικής τους ζωής, τα κτήρια μπορεί να ανανεωθούν, να ανακατασκευαστούν, να ανασχεδιαστούν ή μπορεί να κατεδαφιστούν και να αντικατασταθούν με άλλες προσφορότερες κατασκευές. Παρά το γεγονός ότι η αναμενόμενη οικονομική ζωή μίας κατασκευής είναι δύσκολο να προβλεφθεί, διαμορφώνεται από έναν αριθμό συντελεστών, που περιλαμβάνουν:

					•	τη φυσική εξέταση από την οποία προκύπτει ο βαθμός κόπωσης των φυσικών στοιχείων της οικοδομής για δεδομένη ποιότητα κατασκευής, χρήση και συντήρηση.

					•	τη λειτουργική εξέταση, από την οποία προκύπτει ο βαθμός αλλαγών της τεχνολογίας του κτηρίου, της αρχιτεκτονικής και η οποία συναρτάται από το μέγεθος και τη σύνθεση της οικογένειας.

					•	την εξωτερική εξέταση. Ειδικότερες, μακράς διάρκειας, επιρροές, όπως η κατάσταση στον κύκλο ζωής της γειτονιάς, παίζουν έναν σημαντικό ρόλο.

					•	Εναπομένουσα οικονομική ζωή. Εναπομένουσα οικονομική ζωή σε χρόνο t1 είναι η εκτιμώμενη περίοδος σε ορισμένο χρόνο μετά τον οποίο οι βελτιώσεις συνεχίζουν να συνεισφέρουν στην αξία της ιδιοκτησίας. Αυτή η έννοια αναφέρεται στην υπόλοιπη οικονομική ζωή της υφιστάμενης κατασκευής στον χρόνο αυτόν. Η οικονομική ζωή, που απομένει στο κτίριο, είναι πάντοτε μικρότερη ή ίση αλλά ποτέ μεγαλύτερη από τη συνολική οικονομική ζωή.

					•	Πραγματική ηλικία. Πραγματική ηλικία, που λέγεται και ιστορική ή χρονολογική ηλικία, είναι η αναφερόμενη στον αριθμό των ετών, που πέρασαν από το τέλος της ολοκλήρωσης των κατασκευών.

					•	Αποτελεσματική ηλικία. Η αποτελεσματική ηλικία, εκφράζει την αποτελεσματικότητα της ζωής των κατασκευών με την πάροδο του χρόνου και προκύπτει από την κατάσταση της κατασκευής και τη χρησιμότητα αυτής. Έχει καθοριστεί από μία διαδικασία εκτίμησης και δεν είναι μία τιμή που εκφράζει την αγορά. Παρόμοια κτήρια δεν υποτιμούνται αναγκαστικά στις ίδιες αναλογίες. Οι συνθήκες συντήρησης μπορούν να επηρεάσουν την πορεία επιδείνωσης του κτηρίου. Αν ένα κτίριο συντηρείται καλύτερα από ένα άλλο στον χώρο της αγοράς, η αποτελεσματική του ηλικία θα είναι μικρότερη από την πραγματική (θα απαιτείται μικρότερος χρόνος για το ίδιο αποτέλεσμα). Αν ένα κτίριο δε συντηρείται ικανοποιητικά, η αποτελεσματική του ηλικία μπορεί να είναι μεγαλύτερη (απαιτείται μεγαλύτερος χρόνος για το ίδιο αποτέλεσμα). Αν ένα κτίριο υφίσταται τυπική συντήρηση, τότε η αποτελεσματική και η πραγματική ηλικία του μπορεί να είναι ίδιες. Η αποτελεσματική ηλικία συσχετίζεται με την εναπομένουσα οικονομική ζωή. Η συνολική οικονομική ζωή αντίστοιχων κατασκευών μείον την αποτελεσματική ζωή του κτηρίου ισούται με την εναπομένουσα οικονομική ζωή του, η οποία αυξάνει, όταν η αποτελεσματική ηλικία μικραίνει εξ αιτίας υπερβολικής συντήρησης (έκθ.7-6).
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			Έκθεμα 7-6: Φυσική, Οικονομική και εναπομένουσα ζωή κατασκευών.

			7.5.2 Κόστος Ανακατασκευής και Αντικατάστασης 

			Το κόστος ανακατασκευής και το κόστος αντικατάστασης μπορούν να χρησιμοποιηθούν ως βάση για τον υπολογισμό του κόστους νέας κατασκευής αλλά ο αναλυτής πρέπει να κάνει χρήση του ενός ή του άλλου με συνέπεια.

			Ένας αναλυτής πρέπει να υπολογίζει την υποτίμηση χρησιμοποιώντας την ίδια βάση υπολογισμού του κόστους ανακατασκευής ή αντικατάστασης. Η ανακατασκευή και η εικονική αντιγραφή της υφιστάμενης κατασκευής βασίζεται στα ίδια σχέδια και σε ανάλογα οικοδομικά υλικά. Η αντικατάσταση είναι μία κατασκευή συγκρίσιμης χρησιμότητας δημιουργημένη με σχέδιο και υλικά που χρησιμοποιούνται στην τρέχουσα αγορά οικοδομών. Η ανακατασκευή μπορεί να περιέχει περισσότερα στοιχεία της λειτουργικής υποτίμησης από ό,τι έχει η αντικατάσταση της κατασκευής. Υποτιμημένα στοιχεία συνήθως κοστίζουν περισσότερο στην τρέχουσα αγορά και δεν παράγουν μία ανάλογη αύξηση στην τιμή και τη χρησιμότητα. Ένα ποσό πρέπει να αφαιρεθεί από το κόστος ανακατασκευής για αυτά τα στοιχεία της λειτουργικής υποτίμησης.

			Η χρήση του κόστους αντικατάστασης συνήθως αποκλείει την ανάγκη μέτρησης μερικών, αλλά όχι όλων, των μορφών της λειτουργικής υποτίμησης. Έργα αντικατάστασης συνήθως κοστίζουν λιγότερο από την ανακατασκευή επειδή συγκροτούνται από υλικά και τεχνικές που είναι πιο φθηνές στην τρέχουσα αγορά. Έτσι το ποσό για το κόστος αντικατάστασης είναι συνήθως μικρότερο και μπορεί να παρέχει καλύτερες ενδείξεις στην υφιστάμενη συνεισφορά αξίας της κατασκευής. Η αντικατάσταση της κατασκευής τυπικά δεν πάσχει από τα αποτελέσματα της λειτουργικής υποτίμησης από υπερεπάρκεια αλλά, αν εμφανιστούν λειτουργικά προβλήματα στην υφιστάμενη κατασκευή, ένα πρόσθετο ποσό θα πρέπει να αφαιρεθεί από το κόστος αντικατάστασης. Υπολογίζοντας το κόστος αντικατάστασης γενικότερα απλοποιούμε την ανάγκη μέτρησης της προκύπτουσας υποτίμησης σε υπερεπαρκή στοιχεία της κατασκευής. Παραδείγματα λειτουργικής υποτίμησης είναι τα κατασκευαστικά σφάλματα σε υφιστάμενη οικοδομή ή τα σφάλματα θεμελίωσης. Αυτά τα αίτια υποτίμησης θα διορθωθούν σε ένα κτίριο με αντικατάσταση. 

			Για να αποφύγει σφάλματα στις μετρήσεις της προκύπτουσας υποτίμησης, ο αναλυτής θα πρέπει να διασαφηνίσει και να κατανοήσει την ανάγκη αυτού του βήματος στην προσέγγιση κόστους. Η προκύπτουσα υποτίμηση εκτιμάται και αφαιρείται για να ρυθμίσει το κόστος δημιουργίας μίας ανακατασκευής ή αντικατάστασης κάποιας βελτίωσης, ώστε να αντανακλά τη συνεισφορά αξίας της υφιστάμενης βελτίωσης. Ακόμα και μία νέα κατασκευαστική βελτίωση μπορεί να συνεισφέρει τόση αξία όσο και το κόστος της. Αν και δεν υπάρχει φυσική υποτίμηση, μία ανακατασκευή ή αντικατάσταση μπορεί να πάσχει από εξωτερική υποτίμηση ή και λειτουργική υποτίμηση. Κάθε χαρακτηριστικό που προσδίδει μείωση στην αξία από το κανονικό κόστος θα πρέπει να υπολογιστεί ως ένας παράγων της υφιστάμενης υποτίμησης.

			7.5.3 Μέθοδοι Υποτίμησης

			Διάφορες μέθοδοι μπορούν να χρησιμοποιηθούν για να υπολογίσουμε την προκύπτουσα υποτίμηση. Κάθε μία από αυτές γίνεται αποδεκτή, εφ’ όσον αντανακλά τον τρόπο με τον οποίο οι σώφρονες αγοραστές θα αντιδράσουν στις συνθήκες της κατασκευής και εφ’ όσον ο αναλυτής έχει χρησιμοποιήσει τη μέθοδο με συνέπεια, λογική και προσοχή. Οι μέθοδοι υποτίμησης είναι τέσσερις, αναφέρονται κατωτέρω συνοπτικά και μπορούν να χρησιμοποιηθούν συνδυαστικά για την επίλυση ειδικών προβλημάτων ή για να ελέγξουν την ορθότητα των υπολογισμών, που προκύπτουν από κάθε μέθοδο.

			Μέθοδος Σύγκρισης Πωλήσεων. Κατ’ αυτήν ο αναλυτής πρώτα μελετά πωλήσεις συγκρίσιμων ιδιοκτησιών, οι οποίες έχουν υποστεί το ίδιο ποσοστό υποτίμησης με την ιδιοκτησία που εξετάζεται. Η τρέχουσα τιμή γης και η συνεισφορά της στην αξία των βελτιώσεων αφαιρούνται από την τιμή πώλησης κάθε συγκρινόμενου Ακινήτου για να προκύψει η μειωμένη αξία της βελτίωσης, η οποία αφαιρείται από το κόστος κατασκευής νέου Ακινήτου στη θέση αυτού που συγκρίνουμε. Στη συνέχεια το στρογγυλοποιημένο αποτέλεσμα του συνολικού ποσού υποτίμησης διαιρείται δια του κόστους κατασκευής του νέου και η προκύπτουσα εκατοστιαία αναλογία υποτίμησης μετατρέπεται σε ετήσια, αν τη διαιρέσουμε δια της πραγματικής ηλικίας. Αν υπάρχει σημαντική διαφορά ανάμεσα στην πραγματική και την αποτελεσματική ηλικία η διαίρεση γίνεται με την εκτιμούμενη αποτελεσματική ηλικία της βελτίωσης. Από τη στιγμή που έχει δημιουργηθεί μια κλίμακα ετήσιας εκατοστιαίας αναλογίας, μπορεί να επιλεγεί και να χρησιμοποιηθεί για την περίπτωση που εξετάζουμε μια κατά προσέγγιση αναλογία.

			Η μέθοδος σύγκρισης πωλήσεων θεωρεί ότι η διαχρονική, ως προς την οικονομική ζωή, μεταβολή της υποτίμησης των βελτιώσεων είναι γραμμική και μπορεί να χρησιμοποιηθεί για τον υπολογισμό της προκύπτουσας υποτίμησης μόνο όταν έχουμε στη διάθεσή μας εξαιρετικά παρόμοιες ιδιοκτησίες προς σύγκριση. Αν είναι διαθέσιμος ένας ικανός αριθμός δεδομένων πωλήσεων, η μέθοδος είναι συχνά αξιόπιστη διαδικασία για την προκύπτουσα υποτίμηση. Υπάρχουν οκτώ βήματα που πρέπει να ακολουθηθούν:

			
					•	Βρίσκονται και εξακριβώνονται τουλάχιστον δύο πωλήσεις παρόμοιων βελτιωμένων ιδιοκτησιών, που έχουν περίπου την ίδια προκύπτουσα υποτίμηση, όπως και η εξεταζόμενη ιδιοκτησία.

					•	Αφαιρείται η αξία γης κατά τον χρόνο της πώλησης από την τιμή πώλησης κάθε συγκρινόμενης ιδιοκτησίας, ώστε να προκύψει το κόστος των υποτιμημένων βελτιώσεων.

					•	Υπολογίζεται το κόστος των νέων βελτιώσεων σε κάθε συγκρινόμενη ιδιοκτησία κατά τον χρόνο πώλησης.

					•	Αφαιρείται το κόστος των υποτιμημένων βελτιώσεων από το κόστος των νέων βελτιώσεων, ώστε να προκύψει μία στρογγυλοποιημένη εκτίμηση της προκύπτουσας υποτίμησης.

					•	Μετατρέπεται η εκτίμηση της υποτίμησης σε ποσοστό, διαιρώντας κάθε προκύπτουσα υποτίμηση δια του κόστους των νέων βελτιώσεων.

					•	Μετατρέπονται σε ετήσια βάση τα ποσοστά της στρογγυλοποιημένης υποτίμησης διαιρώντας κάθε συνολικό ποσοστό της προκύπτουσας υποτίμησης δια της υπολογισθείσας πραγματικής ηλικίας ή αν δεν υπάρχει σημαντική διαφορά μεταξύ της πραγματικής ηλικίας και της αποτελεσματικής ηλικίας, δια της υπολογισθείσας αποτελεσματικής ηλικίας.

					•	Συμβιβάζονται τα ετήσια ποσοστά που εξάγονται από τις συγκρινόμενες ιδιοκτησίες και χρησιμοποιείται μία κατά προσέγγιση σχέση προκύπτουσας υποτίμησης προς το κόστος της εξεταζόμενης ιδιοκτησίας.

					•	Υπολογίζεται η συνολική οικονομική ζωή της εξεταζόμενης ιδιοκτησίας χρησιμοποιώντας τον ετήσιο μέσο όρο της υποτίμησης των συγκρινόμενων ιδιοκτησιών, όπως αυτές εμφανίζονται στην αγορά κατά τον χρόνο της πώλησης.

			

			Οι συγκρινόμενες ιδιοκτησίες πρέπει να είναι παρόμοιες με τη συγκεκριμένη, πρέπει να πάσχουν από παρόμοιες σε πλήθος και είδος υποτιμήσεις και να βρίσκονται σε συγκρίσιμες περιοχές ή γειτονιές. Όταν οι συγκρινόμενες ιδιοκτησίες διαφέρουν στη σχεδίαση ή στην ποιότητα ή στην κατασκευή είναι δύσκολο να αποσαφηνιστεί, αν οι διαφορές στην αξία είναι χαρακτηριστικό αυτών των διαφορών ή της διαφοράς στην προκύπτουσα υποτίμηση. Η ακρίβεια της μεθόδου εξαρτάται από την ακρίβεια της αξίας γης και το κόστος νέων βελτιώσεων, που εκτιμάται στις συγκρινόμενες ιδιοκτησίες. Επί πλέον η σύγκριση των πωλήσεων παρέχει εξαιρετικά αξιόπιστα και πειστικά αποτελέσματα και μπορεί να χρησιμοποιείται για να ελέγχει τα αποτελέσματα που προκύπτουν από την εφαρμογή άλλων μεθόδων.

			Μέθοδος Οικονομικής Ηλικίας-Ζωής. Κατ’ αυτήν ο αναλυτής εκτιμά τη συνολική οικονομική ζωή και την αποτελεσματική ηλικία της υπάρχουσας κατασκευής, με βάση την ανάλυση πώλησης ανάλογων κατασκευών. Ο λόγος της αποτελεσματικής ηλικίας προς τη συνολική οικονομική ζωή θεωρείται ότι αναπαριστά την ένταση υποτίμησης του κτιρίου και χρησιμοποιείται στο κόστος κατασκευής των νέων βελτιώσεων. Έτσι έχουμε μια εκτίμηση του συνολικού ποσού της υποτίμησης, η οποία αφαιρείται από το κόστος κατασκευής νέου. Η μέθοδος οικονομικής ηλικίας-ζωής προϋποθέτει ότι η υποτίμηση μεταβάλλεται γραμμικά με την πραγματική ηλικία. Αυτή η μέθοδος δε διαχωρίζει την υποτίμηση σε επί μέρους κατηγορίες και ούτε κάνει διάκριση ανάμεσα σε βραχύβια ή μακρόβια οικοδομικά στοιχεία. Για την εκτίμηση της συνολικής οικονομικής ζωής απαιτείται εξειδικευμένη κρίση.

			Η μέθοδος οικονομικής ηλικίας-ζωής καθορίζει την αναλογία στην οποία κτίρια παρόμοια με το εξεταζόμενο υποτιμούνται και χρησιμοποιούμε αυτή την αναλογία σε συνάρτηση με την αποτελεσματική ηλικία του εξεταζόμενου για να έχουμε μία εκτίμηση της προκύπτουσας υποτίμησης. Αν και δεν είναι πάντα τόσο ακριβής, όπως άλλες τεχνικές, η μέθοδος οικονομικής ηλικίας-ζωής είναι η απλούστερη για να εκτιμηθεί η προκύπτουσα υποτίμηση. Υπάρχουν τρία βήματα που πρέπει να ακολουθηθούν:

			
					•	Υπολογίζεται από διερεύνηση η συνολική οικονομική ζωή παρόμοιων κατασκευών στον χώρο της αγοράς και εκτιμάται η αποτελεσματική ηλικία του εξεταζόμενου κτιρίου. Η αποτελεσματική ηλικία μπορεί να είναι ίδια με την πραγματική ηλικία, αν το κτίριο έχει υποστεί τυπική συντήρηση.

					•	Διαιρείται η αποτελεσματική ηλικία του εξεταζόμενου κτιρίου δια της προβλεπόμενης συνολικής οικονομικής ζωής παρόμοιων κατασκευών. Όταν αυτή η αναλογία χρησιμοποιείται στο κόστος της νέας βελτίωσης του εξεταζόμενου, το αποτέλεσμα είναι μία στρογγυλοποιημένη εκτίμηση της προκύπτουσας υποτίμησης.

					•	Αφαιρείται η εκτίμηση της προκύπτουσας υποτίμησης από το κόστος νέας βελτίωσης, ώστε να προσδιοριστεί η συνεισφορά της βελτίωσης στην αξία της ιδιοκτησίας.

			

			Αν και η μέθοδος οικονομικής ηλικίας-ζωής είναι συνήθως ο πιο απλός τρόπος για να εκτιμηθεί η προκύπτουσα υποτίμηση, έχει κάποιους περιορισμούς.

			Επειδή το ποσοστό της υποτίμησης παρίσταται με το λόγο της αποτελεσματικής ηλικίας προς το σύνολο της οικονομικής ζωής, αυτή η μέθοδος υποθέτει ότι κάθε κτίριο υποτιμάται σε ευθεία γραμμική σχέση κατά τη διάρκεια της οικονομικής του ζωής. Αυτή η μέθοδος είναι ατελής, επειδή η υποτίμηση δεν εξελίσσεται πάντα γραμμικά. Σε κάποιες αγορές, τα κτίρια τείνουν να υποτιμούνται γρηγορότερα, όταν πλησιάζουν το τέλος της οικονομικής τους ζωής. Σε άλλες αγορές παρατηρείται κάτι διαφορετικό. Το υπόδειγμα της ευθείας γραμμής για την υποτίμηση είναι μόνο μία προσέγγιση, αν και είναι συνήθως ικανοποιητική.

			Επίσης η μέθοδος οικονομικής ηλικίας-ζωής δε διαχωρίζει την προκύπτουσα υποτίμηση σε υποκατηγορίες, όπως οι επισκευάσιμες ή μη φυσικές υποτιμήσεις, οι επισκευάσιμες ή μη αποτελεσματικές υποτιμήσεις και οι εξωτερικές υποτιμήσεις. Όπως στη μέθοδο σύγκρισης πωλήσεων, η μέθοδος ηλικίας-ζωής δεν κάνει διάκριση μεταξύ αυτών των διαφορετικών ειδών της απώλειας αξίας. Ως εκ τούτου η μέθοδος μπορεί να μην αναγνωρίζει διάφορες υποτιμήσεις μεταξύ κατοικιών τόσο καλά όπως άλλες μέθοδοι, οι οποίες εξετάζουν κατά κατηγορία τους διαφορετικούς τύπους της υποτίμησης.

			Επειδή η υποτίμηση θεωρείται ότι εξελίσσεται γραμμικά ως προς τον χρόνο, η εκτίμηση της οικονομικής ζωής προσδιορίζεται από τον τύπο που ακολουθεί:
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			Η μέθοδος οικονομικής ηλικίας-ζωής μπορεί να χρησιμοποιηθεί για να προκύψει η υποτίμηση, που εκτιμάται σε μία σαφή έκταση καταστάσεων. Αυτή η μέθοδος χρησιμοποιείται κυρίως σε εκτιμήσεις για μονοκατοικίες.

			Μέθοδος Τροποποιημένης Οικονομικής Ηλικίας-Ζωής. Κατ› αυτήν ο αναλυτής υπολογίζει το κόστος για την επισκευή όλων των επισκευάσιμων στοιχείων και το αφαιρεί από το κόστος της νέας βελτίωσης. Τότε η αποτελεσματική ηλικία και η συνολική οικονομική ζωή της βελτίωσης εκτιμώνται και ο λόγος των δύο χρησιμοποιείται στο κόστος κατασκευής νέας βελτίωσης, ώστε να υπολογιστεί η εκτίμηση της προκύπτουσας υποτίμησης, που αφαιρείται από το κόστος της νέας βελτίωσης. Το πλεονέκτημα αυτής της μεθόδου είναι ότι ο εκτιμητής υπολογίζει την υποτίμηση των επισκευάσιμων στοιχείων χωριστά, γεγονός που αυξάνει την ακρίβεια υπολογισμού της υποτίμησης των μη επισκευάσιμων τμημάτων.

			Η μέθοδος τροποποιημένης οικονομικής ηλικίας-ζωής αναγνωρίζει τη διαφορά μεταξύ βραχύβιων και μακρόβιων στοιχείων της φυσικής υποτίμησης.

			Βραχύβια στοιχεία χαρακτηρίζονται αυτά που δεν αναμένεται να διαρκέσουν για την εναπομένουσα ζωή του υπόλοιπου της κατασκευής. Παραδείγματα για βραχύβια στοιχεία περιλαμβάνουν τη στέγη και τους χρωματισμούς. Μακρόβια στοιχεία είναι τα στοιχεία, όπως τα επί μέρους δομικά τμήματα, που θα διατηρηθούν τουλάχιστον όσο διαρκεί η εναπομένουσα ζωή του κτιρίου. Δεδομένου ότι μόνο ένας αριθμός αντικατοπτρίζει την υποτίμηση στο κτίριο ως σύνολο, μεταβαλλόμενες ποσότητες υποτιμήσεων σε βραχύβια στοιχεία δεν αντικατοπτρίζονται άμεσα στην αναλογία οικονομικής ηλικίας-ζωής. Για παράδειγμα, ένα κτίριο ως σύνολο μπορεί να εκτιμηθεί ότι θα υποτιμηθεί κατά 20% εκτός από τη στέγη η οποία αντίθετα από ό,τι συμβαίνει στις άλλες στέγες της γειτονιάς εκτιμάται ότι θα υποτιμηθεί κατά 90%.

			Η μέθοδος τροποποιημένης οικονομικής ηλικίας-ζωής προσφέρει μεγαλύτερη ακρίβεια διαχωρίζοντας την προκύπτουσα υποτίμηση σε συνιστώσες επισκευάσιμες και μη. Ένας τύπος της προκύπτουσας υποτίμησης είναι επισκευάσιμης, αν κατά την ημερομηνία της εκτίμησης, το κόστος επισκευής είναι ίσο ή μικρότερο από την προστιθέμενη αξία του. Διαφορετικά είναι μη επισκευάσιμο. Όταν ένα στοιχείο λαμβάνεται ως μη επισκευάσιμο, δε σημαίνει ότι το πρόβλημα δεν μπορεί να λυθεί φυσιολογικά. Σημαίνει απλά ότι δεν μπορεί να λυθεί οικονομικά, δηλαδή η επισκευή ξεπερνάει το κόστος επιστροφής. Τα πέντε βήματα που πρέπει να ακολουθηθούν είναι:

			
					•	Εκτιμάται το κόστος επισκευής όλων των στοιχείων της επισκευάσιμης υποτίμησης.

					•	Αφαιρείται το κόστος επισκευής αυτών των στοιχείων από το κόστος της νέας βελτίωσης.

					•	Εκτιμάται η αποτελεσματική ηλικία και η εναπομένουσα οικονομική ζωή της κατασκευής. Επισκευάζοντας ένα μεγάλο αριθμό στοιχείων μπορεί σε ορισμένες περιπτώσεις να ελαττωθεί η αποτελεσματική ηλικία του κτιρίου ή να παραταθεί η εναπομένουσα ζωή του ή και τα δύο μαζί.

					•	Εφαρμόζεται η αναλογία μεταξύ της εξακριβωμένης αποτελεσματικής ηλικίας και της συνολικής οικονομικής ζωής της κατασκευής στο εναπομένον κόστος νέας βελτίωσης προκειμένου να εξασφαλισθεί το ποσόν της μη επισκευάσιμης υποτίμησης, η οποία προκύπτει στο κτίριο.

					•	Αφαιρείται η μη επισκευάσιμη υποτίμηση από το εναπομένον κόστος νέας βελτίωσης. 

			

			Στη μέθοδο αυτή τα επισκευάσιμα στοιχεία της υποτίμησης διορθώνονται από την αρχή, πριν εκτιμηθεί η μη επισκευάσιμη υποτίμηση. Αυτό είναι βοηθητικό για μερικούς λόγους. Ο αγοραστής συνήθως θέλει να ξέρει πόσο χειρότερα θα είναι οικονομικά το Ακίνητο μετά την επισκευή όλων των επισκευάσιμων προβλημάτων. Οι πιο έξυπνοι αγοραστές δε συγκρίνουν την ιδιοκτησία μόνο στην παρούσα κατάσταση υποτίμησης. Συνυπολογίζουν επίσης και το δυναμικό μετά από τις επισκευές, που θα πραγματοποιήσουν.

			Με την επισκευή ο αναλυτής κάνει συγκρίσεις με τα δεδομένα της τρέχουσας αγοράς. Αν η προσθήκη ή η επισκευή ενός στοιχείου κρίνεται τόσο απαραίτητη, που η αγορά είναι έτοιμη να το απορροφήσει, η τιμή αυξάνει ισόποσα ή και περισσότερο από το κόστος του. Το στοιχείο που πρόκειται να προστεθεί ή να επισκευαστεί συνήθως συμμορφώνεται με τα δεδομένα της γειτονιάς.

			Η Μέθοδος Breakdown. Κατ› αυτήν ο αναλυτής αναλύει όλες τις κατηγορίες και υποκατηγορίες της υποτίμησης λεπτομερώς. Χωριστές εκτιμήσεις γίνονται:

			
					•	για επισκευάσιμες φυσικές φθορές σε μακρόβια και βραχύβια οικοδομικά στοιχεία.

					•	για επισκευάσιμες λειτουργικές υποτιμήσεις, λόγω ελλείψεων οι οποίες απαιτούν επισκευή, αντικατάσταση ή ανανέωση ή υπερεπάρκεια.

					•	για μη επισκευάσιμες λειτουργικές υποτιμήσεις, λόγω ελλείψεων ή υπερεπάρκειας.

					•	για εξωτερικές υποτιμήσεις, που είναι πάντοτε μη επισκευάσιμες από πλευράς ιδιοκτήτη ή ενοικιαστή.

			

			Ειδικές διαδικασίες χρησιμοποιούνται για την εκτίμηση κάθε στοιχείου. Όταν χρησιμοποιείται η μέθοδος breakdown, ο αναλυτής πρέπει να είναι πολύ προσεκτικός, ώστε να μην υπολογίσει οποιοδήποτε στοιχείο υποτίμησης περισσότερο από μια φορά.

			Οι διαδικασίες στη μέθοδο breakdown μπορούν επίσης να χρησιμοποιηθούν προκειμένου να εξαχθεί ένα στρογγυλοποιημένο ποσοστό της υποτίμησης, που στις συνιστώσες του καθορίζεται με άλλες μεθόδους. Η μέθοδος breakdown είναι ο μόνος περιεκτικός και λεπτομερής τρόπος για να μετρηθεί η αναμενόμενη υποτίμηση. Οι τεχνικές που χρησιμοποιούνται στη μέθοδο πρέπει να γίνουν κατανοητές για να καθορίσουν τον προσδιορισμό της αναμενόμενης υποτίμησης, που είναι αναγκαία στις περισσότερες αναφορές κατοικιών. Τα πέντε βήματα που πρέπει να ακολουθηθούν είναι:

			
					•	Εκτιμάται η επισκευάσιμη φυσική υποτίμηση και προσδιορίζεται το κόστος της θεραπείας, δηλαδή το κόστος αποκατάστασης ενός στοιχείου διαφορετικής συντήρησης σε νέες ή ικανοποιητικά νέες συνθήκες. Πολλές μικρές επισκευές προσθέτουν αξία, που ισούται ή ξεπερνά το κόστος τους, με αποτέλεσμα να ενθαρρύνονται πωλητές να προβούν σε αυτές πριν δοθεί το Ακίνητο προς πώληση. Στοιχεία επισκευάσιμων φυσικών υποτιμήσεων είναι αυτά τα οποία χρειάζονται επισκευή την ημέρα εκτίμησης. Το ποσόν της αναμενόμενης υποτίμησης που πρέπει να εκπέσει γι΄ αυτά τα στοιχεία ισούται απλώς με το κόστος επισκευής τους.

					•	Εκτιμώνται όλες οι μη επισκευάσιμες υποτιμήσεις, που προκαλούνται από βραχύβια και μακρόβια στοιχεία.

					•	Εκτιμώνται όλες οι επισκευάσιμες λειτουργικές υποτιμήσεις που απαιτούν επισκευή, αντικατάσταση ή ανανέωση και καθορίζονται οι ελλείψεις υπερεπάρκειας. Η λειτουργική υποτίμηση μπορεί να είναι καταφανής στην αρχική σχεδίαση του Ακινήτου ή να οφείλεται σε αλλαγές των δεδομένων της αγοράς, όταν ελλείπουν στοιχεία που είναι επιθυμητά. Μπορεί ως εκ τούτου να αναφέρεται στην κατασκευή, στη σχεδίαση ή στην υποτίμηση επί μέρους στοιχείων. Το κόστος για να εγκατασταθεί ένα στοιχείο σε υφιστάμενο κτίριο είναι πάντοτε μεγαλύτερο από το κόστος εγκατάστασής του σε μία νέα κατασκευή. Η επισκευάσιμη λειτουργική υποτίμηση μετράται ως η διαφορά μεταξύ του κόστους του στοιχείου, όταν η κατασκευή είναι ολοκληρωμένη, και του κόστους, εάν αυτό συμπεριλαμβάνεται στην κατασκευή και δομείται την ημέρα εκτίμησης της αξίας. Αυτό συνήθως αναφέρεται ως υπερβάλλον κόστος επισκευής.

					•	Εκτιμώνται όλες οι μη επισκευάσιμες λειτουργίες υποτίμησης από:

					•	ελλείψεις (π.χ. εσωτερικό σχέδιο χώρου), οι οποίες δεν μπορούν να επισκευαστούν οικονομικά και αποτελούν μία μορφή λειτουργικής υποτίμησης. Για να εκτιμηθεί η αξία εξ αιτίας αυτής της έλλειψης, ο αναλυτής μπορεί να κεφαλαιοποιήσει την απώλεια εισοδήματος, που αποδίδεται στην έλλειψη.

					•	ελλείψεις υπερεπάρκειας, οι οποίες υπολογίζονται ως το τρέχον κόστος του υπερεπαρκούς στοιχείου μειωμένου κατά τη φυσική υποτίμηση, που έχει ήδη συμπεριληφθεί. Δεδομένου ότι το κόστος αντικατάστασης δεν περιλαμβάνει το κόστος υπερεπάρκειας, αυτή η μορφή υποτίμησης εφαρμόζεται μόνο για εκτιμήσεις κόστους ανακατασκευής. Οι εκτιμήσεις επισκευάσιμων και μη λειτουργικών υποτιμήσεων προστίθεται για να φθάσουμε στο υποσύνολο της λειτουργικής υποτίμησης.

					•	Εκτιμάται η εξωτερική υποτίμηση χρησιμοποιώντας συνδυασμένη ανάλυση δεδομένων ή, αν η ιδιοκτησία αποφέρει εισόδημα, τεχνικές κεφαλαιοποίησης του εισοδήματος. Ως εξωτερική υποτίμηση θεωρείται η απώλεια αξίας λόγω εξωτερικών επιρροών της ιδιοκτησίας. Είναι συνήθως μη επισκευάσιμες αλλά δεν είναι πάντοτε μόνιμες. Τα προβλήματα περιβάλλοντος, η υποβάθμιση της γειτονιάς ή μία οικονομική στενότητα, που δημιουργεί δυσπραγία στην αγορά, είναι χαρακτηριστικά παραδείγματα εξωτερικών υποτιμήσεων. Η εξωτερική υποτίμηση γενικά προκαλεί απώλεια αξίας συνεισφοράς της βελτίωσης, αλλά μπορεί ακόμα να μειώσει και την αξία γης. Η υποτίμηση μπορεί να προκληθεί από υποβάθμιση της γειτονιάς, από αλλαγή των συνθηκών της αγοράς ή από ιδιοκτησίες που βρίσκονται κοντά σε αεροδρόμιο, σιδηροδρομικό δίκτυο ή εμπορική περιοχή. Όταν εξετάζονται τα δεδομένα της αγοράς, για να εκτιμηθεί η εξωτερική υποτίμηση, είναι σημαντικό να απομονωθούν τα αποτελέσματα των αλλαγών της αξίας γης από της αλλαγές της αξίας της βελτίωσης.

			

			Τα υποσύνολα για φυσική, λειτουργική και εξωτερική υποτίμηση προστίθενται. Τότε το άθροισμα όλων των μορφών της αναμενόμενης υποτίμησης εκπίπτει από το κόστος της ανακατασκευής ή της αντικατάστασης.

			Οι διάφορες μέθοδοι υπολογισμού της προκύπτουσας υποτίμησης μπορούν να συνδυαστούν για να λυθούν ειδικά προβλήματα ή για να ελεγχθεί η σύγκλιση των αποτελεσμάτων.

			Το γενικευμένο ποσοστό υποτίμησης σε κάθε συγκρινόμενο Ακίνητο επιτυγχάνεται με τη διαίρεση της διαφοράς της αξίας γης και του κόστους των βελτιώσεων από την τιμή πώλησης δια του κόστους της νέας βελτίωσης.

			7.6 Χρηματοδοτικό Περιβάλλον

			Η κεφαλαιαγορά Ακινήτων είναι η αγορά όπου δανειστικοί και επενδυτικοί διαθέσιμοι πόροι χρησιμοποιούνται για χρηματοδότηση. Η χρηματοδότηση Ακινήτων αφορά στο δανεισμό κεφαλαίων σε επενδυτές, οι οποίοι ενδιαφέρονται να αγοράσουν ή να επενδύσουν σε κάποιο Ακίνητο. Μεγάλη σημασία στην αγορά κεφαλαίων έχει η αγορά υποθηκών και το επιτόκιο, που βαρύνει τη ροή των οφειλών των δανειζόμενων.

			Σε μια ελεύθερη οικονομία ένα απλοποιημένο μοντέλο συναλλαγών περιλαμβάνει τη μορφή των απ› ευθείας δανείων από τους αποταμιευτές στους επενδυτές. Το επίπεδο κάλυψης των αναγκών είναι μεγαλύτερο από ό,τι θα συνέβαινε χωρίς χρηματοδοτικά κεφάλαια, αλλά το σύστημα παραμένει ελλιπές και το επίπεδο επενδύσεων συνεχίζει να είναι μικρότερο από το επιθυμητό. Κατωτέρω απεικονίζεται η σχέση μεταξύ αποταμιευτών με πλεόνασμα και εκείνων που αναζητούν πόρους για επενδύσεις.
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			7.6.1 Χρηματοδοτικές Εταιρείες

			Η προηγούμενη διαδικασία χαρακτηρίζεται από ανεπάρκεια αποτελεσμάτων και σε ορισμένες οικονομίες σκόπιμα περιορίζεται. Συνεπώς υπάρχει ανάγκη από μια επαρκή διαδικασία, η οποία βασίζεται στην ανάπτυξη χρηματοδοτικών επιχειρήσεων (τράπεζες, εταιρείες Real Estate κλπ). Αναπτύσσονται έτσι οι χρηματοδοτικές αγορές, που έχουν δημιουργηθεί για την ορθή τοποθέτηση των αποταμιεύσεων προς τους δανειζόμενους για καταναλωτικούς ή επενδυτικούς σκοπούς. Η λειτουργία αυτή εκτελείται με την πώληση έμμεσων ασφαλειών στους αποταμιευτές και την αγορά πρωτευουσών ασφαλειών από τους δανειζόμενους. Κατωτέρω απεικονίζεται η σχέση μεταξύ αποταμιευτών χρηματοδοτικών εταιρειών και επενδυτών.
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			Σε ορισμένες οικονομίες επιτρέπεται να αναπτύσσονται δευτερογενείς αγορές, όπου οι υπάρχουσες ασφάλειες μπορούν να αγορασθούν ή να πωληθούν δευτερογενώς.

			Οι υπηρεσίες που παρέχονται μέσω των χρηματοδοτικών εταιρειών περιλαμβάνουν:

			
					•	Τις οικονομίες κλίμακας. Οι οικονομίες κλίμακας φέρουν αποτέλεσμα, όταν η ανά μονάδα κόστους παροχή προϊόντος ή υπηρεσίας (σ’ αυτή την περίπτωση οι πρωτεύουσες και οι έμμεσες ασφάλειες) μειώνεται, όσο η παραγόμενη ποσότητα (αριθμός συναλλαγών) αυξάνει.

					•	Τη διαμεσολάβηση μεγέθους. Οι χρηματοδοτικές εταιρείες είναι ικανές να μετατρέπουν έμμεσες ασφάλειες διαφόρων μεγεθών σε πρωτεύουσες ασφάλειες συγκεκριμένου μεγέθους. Αυτή η διαδικασία συχνά αφορά στη συνένωση κεφαλαίων πολλών ανεξάρτητων έμμεσων ασφαλειών. Από τη στιγμή που διαφορετικές οικονομικές μονάδες αποταμιεύουν διαφορετικά ποσά, οι χρηματοδοτικές εταιρείες γενικά προσφέρουν έμμεσες ασφάλειες σε μεγάλη ποικιλία μεγεθών, συνεισφέροντας μ’ αυτό τον τρόπο στην προσέλκυση του αποταμιευτή στις χρηματοδοτικές εταιρείες. Ο δανειζόμενος έτσι αποκτά το πλεονέκτημα να συναλλάσσεται μόνο με μία ή ελάχιστες χρηματοδοτικές εταιρείες αντί ενός μεγάλου αριθμού δανειστών.

					•	Τη διαφοροποίηση ρίσκου. Οι χρηματοδοτικές εταιρείες είναι ικανές να μεταφέρουν τα προνόμια του μειωμένου κινδύνου στους κατόχους έμμεσων ασφαλειών. Συνεπώς, οι έμμεσες ασφάλειες παρέχουν στον αποταμιευτή έναν υψηλότερο βαθμό ρευστοποίησης του κεφαλαίου του, απ’ ό,τι θα συνέβαινε με μια απλή πρωτεύουσα ασφάλεια. Από τη στιγμή που οι μεμονωμένοι αποταμιευτές είναι γενικά ανήμποροι να διαφοροποιηθούν επαρκώς, η διαδικασία της χρηματοδοτικής διαμεσολάβησης είναι ωφέλιμη.

					•	Τη διαμεσολάβηση ωρίμανσης. Ωρίμανση είναι το χρονικό διάστημα μέχρι ένα δάνειο ή χρηματοδοτική ασφάλεια να γίνει ληξιπρόθεσμο. Οι χρηματοδοτικές εταιρείες έχουν την ικανότητα να μετατρέπουν έμμεσες ασφάλειες διαφορετικών και ποικίλων ωριμάνσεων σε πρωτεύουσες ασφάλειες συγκεκριμένης ωρίμανσης.

					•	Την εξειδίκευση και τις ευκολίες. Ως αποτέλεσμα της ειδίκευσής τους στην αγορά πρωτευουσών ασφαλειών και στην πώληση έμμεσων ασφαλειών, οι χρηματοδοτικές εταιρείες έχουν αναπτύξει ένα τέτοιο επίπεδο ειδίκευσης, που εξαλείφει την ανασφάλεια των δανειστών και των δανειζομένων, όταν κάνουν απ’ ευθείας συναλλαγές.

					•	Τη μη χρηματοδοτική διαμεσολάβηση. Κάτω από συγκεκριμένες οικονομικές συνθήκες, οι χρηματοδοτικές εταιρείες είναι ανίκανες να παρέχουν προνόμια σε αποταμιευτές και δανειζόμενους. Σ’ αυτές τις περιόδους, οι αποταμιευτές συχνά απορρίπτουν τις χρηματοδοτικές εταιρείες και αναζητούν άμεσες επενδύσεις. Αυτό το φαινόμενο αναφέρεται ως μη χρηματοδοτική διαμεσολάβηση. Συμβαίνει σε περιόδους υψηλού πληθωρισμού και υψηλών βραχυπρόθεσμων επιτοκίων. Τα υψηλά πληθωριστικά επιτόκια διακόπτουν το συνολικό τόκο αποταμιεύσεων και ανατρέπουν το νόμιμο εγκαθιδρυμένο σύστημα της μέγιστης επιστροφής χρημάτων, ώστε οι χρηματοδοτικές εταιρείες αδυνατούν να πληρώσουν τους αποταμιευτές. Η μη χρηματοδοτική διαμεσολάβηση είναι γενικά ένα φαινόμενο μικρής διάρκειας.

			

			7.6.2 Η Αγορά Υποθήκης

			Η αγορά υποθήκης, όπως κάθε χρηματοδοτική αγορά είναι ένας μηχανισμός, μέσω του οποίου η προσφορά οικονομικών πόρων αντιστοιχίζεται με τη ζήτηση για οικονομικούς πόρους. Μπορεί να θεωρηθεί ότι αποτελείται από δυο αλληλένδετες αγορές:

			
					•	Την αγορά πρωτευουσών υποθηκών. Αυτή περιλαμβάνει τον ενυπόθηκο δανειζόμενο και το δανειστή, οι οποίοι δημιουργούν δάνεια υποθήκης. Οι συμμετέχοντες αποτελούνται από τους δανειστές, που παρέχουν πίστωση για αγορά Ακινήτων, και τις οικονομικές μονάδες, που επιθυμούν αγορές Ακινήτων, κάνοντας χρήση της πίστωσης που τους παρέχεται.

					•	Την αγορά έμμεσων υποθηκών. Η αγορά αυτή αποτελείται από τους επενδυτές, που αγοράζουν υποθήκες από τους ενυπόθηκους αγοραστές πρωτευουσών αγορών υποθηκών.

			

			Βασικά, η πλευρά ζήτησης της πρωτεύουσας αγοράς υποθηκών αποτελείται από ανεξάρτητες οντότητες, που αγοράζουν κατοικίες, και επενδυτές και οργανισμούς, που αγοράζουν Ακίνητα για επένδυση ή επαγγελματική χρήση. Η πλευρά της προσφοράς πρωτεύουσας αγοράς υποθηκών, δηλαδή η πίστωση για Ακίνητα, προέρχεται από δανειστές, που δημιουργούν υποθήκες πάνω στις ζητούμενες ιδιοκτησίες των δανειζομένων.

			Ο σκοπός της αγοράς υποθηκών είναι να τοποθετεί τις αποταμιεύσεις ικανοποιητικά στους τελικούς χρήστες της πίστωσης, είτε για επένδυση σε Ακίνητα, είτε για καταναλωτικούς σκοπούς. Έτσι, η αγορά υποθηκών αναλαμβάνει να φέρει σε επαφή τους αποταμιευτές με τους επενδυτές με τον πλέον πρόσφορο τρόπο. Το έκθ.7-7 απεικονίζει την αγορά υποθήκης. Η καμπύλη S παρουσιάζει την παροχή οικονομικών πόρων για δανεισμό υποθήκης. Όσο μεγαλύτερη είναι η τιμή του επιτοκίου, τόσο μεγαλύτερη είναι η διοχέτευση πόρων. Η καμπύλη σχεδιάζεται διατηρώντας σταθερό το ρίσκο, που αναλαμβάνει ο δανειστής. Όταν το ρίσκο μειώνεται, ο δανειστής είναι πρόθυμος να δανειοδοτήσει μεγαλύτερα ποσά με δεδομένο επιτόκιο. Η ζήτηση για πόρους απεικονίζεται με την καμπύλη D. Η ποσότητα του ζητούμενου κεφαλαίου μειώνεται, όσο το επιτόκιο αυξάνει.
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			Έκθεμα 7-7: Ζήτηση και Προσφορά Αγοράς Υποθήκης.

			Ένα άλλο σημαντικό τμήμα της αγοράς υποθήκης είναι η μακράς διάρκειας χρηματοδότηση διαφόρων τύπων ιδιοκτησιών εισοδήματος. Διαφορετικοί τύποι ιδιοκτησιών εισοδήματος εγκυμονούν διαφορετικούς κινδύνους. Υπάρχουν διάφοροι τύποι δανείων για ιδιοκτησίες εισοδήματος, όπως διαμερίσματα, εμπορικά καταστήματα, κτίρια γραφείων, ανεξάρτητες κατοικίες, ξενοδοχεία κλπ. Οι τύποι ιδιοκτησιών εισοδήματος κατηγοριοποιούνται ακόμη περισσότερο ανάλογα με τη γεωγραφική θέση. Άρα και το ρίσκο, που αποκτά κάθε δάνειο ιδιοκτησίας εισοδήματος, εξαρτάται από τα διαφορετικά χαρακτηριστικά που λαμβάνει σε διαφορετικές περιοχές.

			Η αγορά υποθήκης περιοχών κατοικίας μπορεί να διαιρεθεί σε αρκετές κατηγορίες. Ιδιαίτερα σημαντική είναι η διάκριση ανάμεσα στα συμβατικά ή ανασφάλιστα δάνεια υποθήκης και στα ασφαλισμένα δάνεια (από κάποιον κρατικό οργανισμό ή ιδιωτική ασφαλιστική εταιρεία υποθηκών).

			Βραχυπρόθεσμες υποθήκες αφορούν στα κατασκευαστικά δάνεια. Ο σκοπός των δανείων αυτών είναι η παροχή οικονομικών πόρων, μέσω των οποίων θα κατασκευαστούν οι βελτιώσεις σε τμήματα γης. Η τελική αξία μετά την ολοκλήρωση των βελτιώσεων έχει πρωτεύοντα ρόλο στο ρίσκο του κατασκευαστικού δανείου. Το κατασκευαστικό δάνειο διασφαλίζεται μέσω μιας υποθήκης ή συμβολαίου πίστωσης. Οι αρχικές δόσεις ρυθμίζονται σύμφωνα με την πρόοδο της κατασκευής και την αξία των επί μέρους εργασιών. Τα χαρακτηριστικά του είναι το βραχυπρόθεσμο, το υψηλό ρίσκο και το συμπαγές ποσόν αποπληρωμής. Έτσι το κόστος δανείου είναι υψηλότερο από ό,τι σε άλλες περιπτώσεις δανειοδοτήσεων Ακινήτων. Ο δανεισμός για κατασκευές είναι εξ ορισμού επισφαλής. Εάν το έργο ολοκληρωθεί με καθυστέρηση, με απώλειες ή δεν ολοκληρωθεί ή εάν για οποιονδήποτε λόγο η αξία του είναι μικρότερη από την αρχικώς εκτιμηθείσα, ο δανειστής μπορεί να χρεωθεί μια επισφαλή επένδυση. Σε πιο δεινή όμως θέση έρχονται οι κάτοχοι υφιστάμενων δικαιωμάτων, οι οποίοι επωμίζονται μεγαλύτερες απώλειες, εάν το έργο αποτύχει. Ο κατασκευαστικός δανεισμός απαιτεί εξοικείωση με τις τοπικές συνθήκες που επικρατούν και πρέπει να πραγματοποιείται μόνο κατόπιν επιτόπιων επιθεωρήσεων. Ως αποτέλεσμα οι τράπεζες, τα ταμιευτήρια και χρηματοδοτικές εταιρείες αναλαμβάνουν ένα μέρος της συνολικής απαιτούμενης χρηματοδότησης.

			Δάνεια Υποθήκης. Τα δάνεια υποθήκης διαχωρίζονται σε δάνεια σταθερού ή κυμαινόμενου επιτοκίου και η επιλογή τους συναρτάται με το βαθμό σταθερότητας της οικονομίας και τα προβλεπόμενα επίπεδα εξέλιξης του πληθωρισμού.

			Με τον όρο κόστος δανείου εννοούμε αθροιστικά το κόστος απ› το ρυθμό των επιτοκίων, τις αμοιβές και τις δαπάνες από τους λοιπούς όρους της δανειοδότησης, που οι δανειστές προσφέρουν και τους οποίους οι δανειζόμενοι είναι πρόθυμοι να αποδεχτούν. Οι αμοιβές και τα έξοδα δανεισμού αποτελούνται από τις θεσπισμένες δαπάνες (συμβόλαιο δανειοδότησης, έξοδα υποθήκης), από τις επιβαρύνσεις υπέρ τρίτων (νομικές αμοιβές, εκτιμήσεις) και από τις πρόσθετες οικονομικές επιβαρύνσεις (εγγυητικές επιστολές, επιβαρύνσεις από μείωση δανείου).

			Οι καθοριστικοί παράγοντες διαμόρφωσης του ρυθμού επιτοκίων, που επηρεάζουν τη διαθεσιμότητα και το κόστος του κεφαλαίου υποθήκης είναι:

			
					•	Το ρίσκο. Οι δανειστές και οι επενδυτές ενδιαφέρονται ο ρυθμός των επιτοκίων και η απόδοση του δανείου και της επένδυσης να αντισταθμίζει τους οικονομικούς κινδύνους. Ο οικονομικός κίνδυνος συναρτάται με το είδος της βελτίωσης ή της επένδυσης στην ιδιοκτησία και διαχωρίζεται στον προκαθορισμένο οικονομικό κίνδυνο αθέτησης, στην αβεβαιότητα που επιβάλλεται από το ρυθμό των επιτοκίων, στον κίνδυνο προεξόφλησης κλπ.

					•	Ο πληθωρισμός. Μια αναμενόμενη αύξηση του πληθωρισμού ευνοεί τους δανειζόμενους με σταθερό επιτόκιο. Αντίθετα μια προσδοκώμενη μείωση του πληθωρισμού οδηγεί τους δανειζόμενους στην επιλογή κυμαινόμενου επιτοκίου.

			

			Η εξόφληση ενυπόθηκων δανείων με σταθερό επιτόκιο χρησιμοποιείται εκτεταμένα για αγορά κατοικίας ή για μακροπρόθεσμα δάνεια σε Ακίνητα, που αποφέρουν εισόδημα. Υπάρχουν διάφοροι συνδυασμοί εξόφλησης κεφαλαίου και των αντίστοιχων τόκων.

			Όταν έχουμε σταθερή απόσβεση δανείου CAM (Constant Amortization Mortgage) η μείωση του κεφαλαίου είναι γραμμική και προκύπτουν ισόποσες δόσεις απόσβεσης (έκθ.7-8).
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			Έκθεμα 7-8: Σταθερή Απόσβεση Δανείου CAM.

			Όταν έχουμε δάνειο σταθερών πληρωμών CPM (Constant Payment Mortgage) το κεφάλαιο και οι αντίστοιχοι τόκοι δε διανέμονται γραμμικά. Η μορφή των μηνιαίων πληρωμών δανείου ως προς τον χρόνο επεξηγείται στο έκθ.7-9.
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			Έκθεμα 7-9: Δάνειο Σταθερών Πληρωμών CPM.

			Για δανειοδότηση με τους ίδιους όρους και την ίδια περίοδο αποπληρωμής προκύπτει ότι οι αρχικές μηνιαίες δόσεις είναι μειωμένες για δάνεια CPM σε σύγκριση με δάνεια CAM (έκθ.7-10). Η διαφοροποίηση αυτή έχει ως αποτέλεσμα περισσότεροι δανειζόμενοι να βασίζονται στη μελλοντική αύξηση της αξία των Ακινήτων τους και των εισοδημάτων τους και οι δανειστές να θεωρούν ένα δάνειο CPM μειωμένου οικονομικού κινδύνου αθέτησης. Η σύγκριση μεταξύ CAM και CPM δανείων οδηγεί στα κάτωθι συνοπτικά συμπεράσματα:

			
					•	Το δάνειο CAM μειώνεται γραμμικά με τον χρόνο, ενώ το CPM έχει χρονικά σταθερές πληρωμές.

					•	Είναι CAM>CPM περίπου για την αρχική περίοδο t/3, όπου t ο χρόνος εξόφλησης δανείου και CAM<CPM περίπου για το υπόλοιπο διάστημα 2t/3.

					•	Ο ρυθμός απόσβεσης για το CPM είναι χαμηλότερος από αυτόν του CAM.

			

			Σε μια προσπάθεια να αντιμετωπιστεί το πρόβλημα του πληθωρισμού και η επίδρασή του στα επιτόκια και στην απόσβεση του δανείου, οι δανειστές καθιέρωσαν την υποθήκη κλιμακωτής εξόφλησης GPM (Graduated Payment Mortgage). Ο αντικειμενικός σκοπός του GPM είναι να εξασφαλίσει μια σειρά πληρωμών δανείου χαμηλότερων τα πρώτα χρόνια από την περίπτωση CPM. Οι πληρωμές αυτές αυξάνουν σταδιακά με μια προκαθορισμένη τιμή καθώς αναμένεται να αυξηθούν με τον χρόνο τα εισοδήματα των δανειζομένων. Δημιουργείται έτσι η δυνατότητα μειωμένων βαθμιδωτών αρχικών πληρωμών με διαφοροποιήσεις της κατηγορίας και της περιόδου κλιμάκωσης (έκθ.7-11).
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			Έκθεμα 7-10: Σύγκριση Δανείου CAM και CPM.
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			Έκθεμα 7-11: Δάνειο Κλιμακωτών Πληρωμών GPM.
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			Έκθεμα 7-12: Απόσβεση Δανείων CAM, CPM και GPM.

			Ένα ελκυστικό δάνειο αυτής της μορφής πρέπει να έχει ένα ρυθμό κλιμάκωσης περίπου για t/6 με σταθερές τις υπόλοιπες δόσεις. Στο έκθ.7-11 παρουσιάζονται οι περιπτώσεις δανείων CAM, CPM και GPM για συγκριτικά συμπεράσματα.

			Στο έκθ.7-12 παρουσιάζεται η διαφοροποίηση δανείων CAM, CPM και GPM για συγκριτικά συμπεράσματα.

			7.6.3 Leasing

			Μια επένδυση σε ΑΑ μπορεί να περιλαμβάνει leasing. Με τον όρο αυτόν εννοούμε τη χρηματοδοτική μίσθωση, στην οποία περιλαμβάνεται η αγορά Ακινήτων από εταιρείες leasing, των οποίων Ακινήτων διατίθεται η χρήση σε μισθωτές, οι οποίοι θα γίνουν κύριοι των Ακινήτων σε προκαθορισμένο χρόνο με την καταβολή, ως αντάλλαγμα, στην εταιρεία μισθωμάτων, ως ισοδύναμων τοκοχρεωλυτικών δόσεων. 

			Η χρηματοδοτική μίσθωση για να είναι χρηματοοικονομικά συμφέρουσα πρέπει η διάρκειά της να είναι μικρότερη από τη διάρκεια απόσβεσης των παγίων στοιχείων. Συνήθως η διάρκεια μίσθωσης δεν είναι μικρότερη των δέκα ετών και η νομοθεσία προβλέπει ως κίνητρο πλήρη έκπτωση των μισθωμάτων από το φορολογητέο εισόδημα, γεγονός που καθιστά το leasing σημαντικά φθηνότερο από τον τραπεζικό δανεισμό. Σε ορισμένα κράτη επιτρέπεται η λεγόμενη «αντίστροφη χρηματοδοτική μίσθωση» (sale and lease back), σύμφωνα με την οποία μια εταιρεία ιδιοκτήτρια Ακινήτου δικαιούται να πωλήσει το Ακίνητο της σε μια εταιρεία leasing και να το επανακτήσει μέσω της χρηματοδοτικής μίσθωσης.

			Στον ελληνικό χώρο οι εταιρείες leasing είναι εισηγμένες στο χρηματιστήριο και διέπονται από το ν1665/86 και το ν2682/99.

			7.6.4 Τύποι Μίσθωσης Ακινήτων

			Δεδομένου ότι για τις αποφάσεις επένδυσης λαμβάνονται απαραίτητα υπ’ όψιν και οι υπάρχουσες επιστροφές σε περιπτώσεις μισθωμένων Ακινήτων, πρέπει να γνωρίζουμε και να αναγνωρίζουμε τον τύπο της μίσθωσης. Οι κυριότεροι τύποι μίσθωσης Ακινήτων είναι:

			
					•	Το απλό μισθωτήριο με προκαθορισμένες προσαυξήσεις (net lease with steps).

					•	Το απλό μισθωτήριο με απαλλαγή μισθώματος τον πρώτο χρόνο (net lease with one year free rent).

					•	Το απλό μισθωτήριο προσαυξανόμενο με βάση το ΔΤΚ (net lease with CPI adjustments)

					•	Το μεικτό μισθωτήριο (cross lease).

					•	Το μεικτό μισθωτήριο με όριο εξόδων (cross lease with expense stop).

					•	Το μεικτό μισθωτήριο με όριο εξόδων και ρυθμίσεις βάσει ΔΤΚ (cross lease with expense stop and CPI adjustments).

			

			Οι τύποι μίσθωσης αφορούν σε κάθε Ακίνητο οικιστικής ή μη οικιστικής εξυπηρέτησης και στον χρόνο μίσθωσης ημερήσιο, μηνιαίο, ετήσιο ή για περισσότερα έτη (πολυετείς μισθώσεις).

			7.7 Break-even Επενδύσεων σε ΑΑ

			Σύμφωνα με τα στοιχεία που έχουν αναφερθεί στο κεφάλαιο αυτό και που αφορούν σε επενδύσεις επί ΑΑ και με βάση την αντίστοιχη οικονομική ανάλυση γίνεται επιλογή του οικονομικού μοντέλου χρηματοδότησης, από το οποίο προκύπτει:

			
					•	το συνολικό απαιτούμενο κόστος της επένδυσης και η αναγκαία ροή ρευστού διαθεσίμου καθώς και ο χρόνος tεπ ολοκλήρωσης της επένδυσης.

					•	το ύψος των προβλεπομένων εσόδων εκ της επένδυσης και οι πιθανές ροές των επιστροφών.

			

			Από τα στοιχεία αυτά είναι δυνατόν να απεικονισθούν σε διάγραμμα (V, t) οι αντίστοιχες καμπύλες κόστους fεπ(V, t) και επιστροφών ή εσόδων fεσ(V, t) συναρτήσει του χρόνου. Το σημείο τομής των καμπυλών αυτών, στην προκειμένη περίπτωση, ορίζει τον χρόνο απόσβεσης tαπ της επένδυσης και είναι γνωστό ως break-even point. Επίσης το αντίστοιχο εμβαδόν μεταξύ των δύο καμπυλών προσδιορίζει το απαιτούμενο κεφάλαιο και το σχήμα του τον αναγκαίο ρυθμό χρηματοδότησης. Διακρίνουμε δύο περιπτώσεις:

			
					•	Την περίπτωση κατά την οποία οι επιστροφές εκ της επένδυσης αρχίζουν αμέσως μετά την ολοκλήρωσή της (π.χ. ξενοδοχείο, συγκρότημα κατοικιών προς ενοικίαση κ.ά.), οπότε είναι tαπ>tεπ (έκθ. 7-13α).

					•	Την περίπτωση κατά την οποία οι επιστροφές είναι δυνατόν να αρχίσουν πριν την ολοκλήρωση της επένδυσης (π.χ. συγκρότημα κατοικιών προς πώληση κ.ά.), οπότε είναι tαπ<tεπ (έκθ.7-13β).

			

			Και στις δυο περιπτώσεις είναι δυνατόν να απαιτείται αρχική χρηματοδότηση V0 (π.χ. έξοδα εκκίνησης, αγορά γης κ.ά.).

			Η οικονομική ανάλυση της επένδυσης, ο προσδιορισμός του break-even point και η απαιτούμενη χρηματοδότηση σε συνδυασμό με το marketing plan μας καθοδηγούν στη σύνταξη του business plan της επένδυσης, με ό,τι αυτό συνεπάγεται στην οικονομική ορολογία. Το business plan μας καθοδηγεί με ασφάλεια στη λήψη της τελικής απόφασης για την πραγματοποίηση της επένδυσης και περιλαμβάνει όλα τα στάδια για την υλοποίησή της.
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			Έκθεμα 7-13: Διάγραμμα Προσδιορισμού του break-even point.
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			Κεφάλαιο 8: Η τεχνολογία των GIS στην υπηρεσία του Real Estate

			Σύνοψη

			Σκοπός του κεφαλαίου αυτού είναι να καταγράψουμε τις δυνατότητες της σύγχρονης τεχνολογίας και ειδικότερα των Συστημάτων Γεωγραφικών Πληροφοριών (GIS) σε θέματα που αφορούν στα Ακίνητα, όπως είναι οι εκτιμήσεις, η φορολογία, η διαχείριση, οι επενδύσεις κ.ά. Κατ’ αρχάς αναφέρονται περιληπτικά στοιχεία για τη λειτουργία, τις δυνατότητες και τις δομές των GIS καθώς και για το σχεδιασμό Β.Δ., σχεδιασμένων για την επίλυση των επί μέρους θεμάτων των Ακινήτων. Στη συνέχεια γίνεται αναφορά στην έννοια των RE και της βασικής ομάδας που συμμετέχουν σε αυτό και επίσης αναφέρονται οι διαδικασίες χρήσης ενός GIS στις διαδικασίες του RE. Ακολούθως αναγράφονται οι δυνατότητες χρήσης των GIS από την επαγγελματική κοινότητα του RE, επειδή πολλές υπηρεσίες και πολλές αποφάσεις μπορούν να απλοποιηθούν με την αναπτυσσόμενη γνώση της τεχνολογίας αυτής. Τέλος αναφέρονται οι δυνατότητες επέκτασης των εφαρμογών εξυπηρέτησης του RE με τη χρήση GIS και με τη χρήση Internet, με αναφορά συγκεκριμένων τομέων. Από τα παρατιθέμενα στοιχεία προκύπτουν οι δυνατότητες, στο παρόν και στο μέλλον, συμβολής της σύγχρονης τεχνολογίας στην εξυπηρέτηση των πολυεπίπεδων θεμάτων του RE.

			8.1 Τεχνολογία GIS

			Η χρήση της τεχνολογίας είναι ένας βασικός παράγων στην ανάπτυξη σύγχρονων συστημάτων εξυπηρέτησης των θεμάτων του Real Estate (RE). Ειδικότερα η τεχνολογία των Συστημάτων Γεωγραφικών Πληροφοριών (Geographic Information Systems) ή GIS προσδίδει εξ ορισμού σημαντικά πλεονεκτήματα στο σύστημα σε αντίστοιχα.

			8.1.1 Ορισμός και Λειτουργία των G.I.S

			Το GIS συμπεριλαμβάνει hardware και software και ορίζεται ως ένα σύνολο εργαλείων για τη συλλογή, αποθήκευση, επεξεργασία, ανάλυση, διαχείριση, ανάκτηση και απόδοση ομάδων χωρικών δεδομένων από τον πραγματικό κόσμο, με στόχο την εξυπηρέτηση συγκεκριμένων σκοπών ή τη λήψη απόφασης. Τα συστατικά μέρη ενός GIS είναι τα χωρικά δεδομένα (ψηφιακός χάρτης) και οι λογικοί τελεστές (εντολές). Το hardware αποτελείται από Η/Υ, γραφική οθόνη, δίσκους, ταινία, ψηφιοποιητή και plotter. Ένα GIS χρησιμοποιεί μια βάση δεδομένων (Β.Δ.), που ανταποκρίνεται σε μη προκαθορισμένους τρόπους ανάκτησης των πληροφοριών, προκειμένου να δοθούν απαντήσεις σε ερωτήσεις που αφορούν σε δεδομένα του γεωγραφικού χώρου.

			Με την έννοια χωρικά δεδομένα εννοούμε τα φαινόμενα, τις παρατηρήσεις ή τα γεγονότα, που μπορούν να κωδικοποιηθούν σε σχέση με τον χώρο. Ειδικότερα, τα χωρικά δεδομένα σε ένα GIS περιέχουν πληροφορίες θέσης, τοπολογία και θεματικά χαρακτηριστικά. Ανάγονται σε σημεία (ζεύγος συντεταγμένων), σε γραμμές (σειρά από ζεύγη συντεταγμένων) και σε πολύγωνα (κλειστή σειρά από ζεύγη συντεταγμένων) και δομούνται σε επίπεδο hardware και σύμφωνα με την αντίληψη του χρήστη, τον τρόπο εισαγωγής τους και τον τρόπο που αναπτύσσονται στη Β.Δ. Τα δεδομένα μπορεί να προέρχονται από γραφική πληροφορία που συμπεριλαμβάνει υπάρχοντες χάρτες, αρχεία Η/Υ, αρχεία άλλων GIS, δορυφορικές εικόνες επεξεργασμένες ή μη δεδομένα από scanning εικόνων (π.χ. Α/Φ) και δεδομένα υπαίθρου ή να δημιουργούνται από μη γραφική πληροφορία που συμπεριλαμβάνει πίνακες με ονόματα, στατιστικές μετρήσεις κλπ, και αντιστοιχούνται με πίνακες συσχέτισης των γραφικών και μη γραφικών χαρακτηριστικών. Κάθε χαρτογραφικό χαρακτηριστικό είναι μια καταχώριση σε μια συνοδεύουσα Β.Δ. και κάθε καταχώριση μπορεί να έχει πολλαπλά περιγραφικά χαρακτηριστικά. Το GIS έχει τη δυνατότητα σύνδεσης χωρικών-γραφικών πληροφοριών με μη γραφικές πληροφορίες. Ο βαθμός σύνδεσης δίνει στο πακέτο τη δυνατότητα να ανταποκριθεί σε συγκεκριμένες απαιτήσεις. Επίσης υπάρχει η δυνατότητα λογικών και αριθμητικών πράξεων μεταξύ χαρτών.

			Τα GIS προγράμματα περιλαμβάνουν τοπολογία. Η τοπολογία είναι ένα είδος χαρτογραφικής λογικής, π.χ. ανεξάρτητα χαρτογραφικά χαρακτηριστικά «γνωρίζουν» που είναι, σε σχέση με άλλα χαρακτηριστικά, βάσει και πάλι των γεωγραφικών συντεταγμένων. Στους μη ψηφιακούς χάρτες δεν μπορεί να υπάρχει τοπολογία. Πολλοί χρήστες των GIS, συνήθως αυτοί που θέλουν να χρησιμοποιούν τα GIS με στόχο τη χαρτογραφική απεικόνιση, δεν απαιτούν τοπολογία. Οι πιο εξειδικευμένοι χρήστες, αυτοί που θέλουν να θέτουν ερωτήματα στους χάρτες, να συγκρίνουν χαρακτηριστικά μεταξύ των επιπέδων χαρτογραφικής πληροφορίας ή να αναλύουν τα δεδομένα της αγοράς, συνήθως απαιτούν κάποιο επίπεδο τοπολογίας.

			8.1.2 Δεδομένα, Στάδια Ανάπτυξης και Λειτουργίας GIS

			Τα βασικά πρωτογενή στοιχεία ενός GIS είναι οι ομάδες χωρικών δεδομένων από τον πραγματικό κόσμο, προκειμένου να εξυπηρετηθούν συγκεκριμένοι σκοποί. Εξ αυτού και εκ του τρόπου λειτουργίας ενός GIS προκύπτουν οι κάτωθι ορισμοί:

			
					•	δεδομένα θεωρούνται τα μεμονωμένα ή ανεξάρτητα γεγονότα, που αντιπροσωπεύουν ποσότητες, ενέργειες ή πράγματα και περιγράφουν αντικειμενικά την πραγματικότητα.

					•	πληροφορία είναι το αποτέλεσμα οποιασδήποτε επεξεργασίας των δεδομένων.

					•	σύστημα πληροφοριών είναι το σύστημα που συλλέγει και επεξεργάζεται στοιχεία, δημιουργεί και διαχειρίζεται τις πληροφορίες με σκοπό τη λήψη απόφασης από κάποιον ή κάποιους φορείς. Κάθε σύστημα πληροφοριών αποτελείται από τη Β.Δ. με τους απαραίτητους μηχανισμούς εισόδου δεδομένων, αποθήκευσης, ανάλυσης και εξόδου, που ανταποκρίνονται στον σχεδιασμό αυτής.

			

			Σχετικά με τα χωρικά δεδομένα ενός GIS ισχύουν τα κάτωθι:

			
					•	τα χωρικά δεδομένα περιγράφονται μέσω:

					•	της θέσης τους.

					•	των περιγραφικών τους χαρακτηριστικών.

					•	των τοπολογικών τους σχέσεων.

					•	η αναγωγή των δεδομένων γίνεται:

					•	σε σημεία.

					•	σε γραμμές.

					•	σε πολύγωνα.

					•	η δομή των δεδομένων δημιουργείται σύμφωνα:

					•	με τον τρόπο εισαγωγής.

					•	με τον τρόπο ανάπτυξης της Β.Δ.

					•	με την αντίληψη του χρήστη.

					•	η οργάνωση των δεδομένων στον Η/Υ γίνεται με οργάνωση:

					•	ιεραρχική (απλές λίστες).

					•	δικτυωτή (σειριακές λίστες).

					•	συσχετική (αρχεία με δείκτες).

			

			Τα στάδια ανάπτυξης ενός GIS είναι τα κάτωθι πέντε:

			
					•	απόκτηση δεδομένων. Στο στάδιο αυτό αποκτώνται τα κατάλληλα δεδομένα για κάθε εφαρμογή.

					•	προεπεξεργασία. Στο στάδιο αυτό γίνεται η πρώτη διαχείριση των δεδομένων (μετατροπή format).

					•	διαχείριση δεδομένων. Στο στάδιο αυτό επιτυγχάνεται η πρόσβαση στη λειτουργία της Β.Δ. (εισαγωγή, διόρθωση, ενημέρωση, διαγραφή, ανάκτηση).

					•	επεξεργασία και ανάλυση. Στο στάδιο αυτό παράγεται πληροφορία από τα περιεχόμενα της Β.Δ. με τη βοήθεια αναλυτικών τελεστών.

					•	αναπαραγωγή προϊόντων (διαγράμματα, θεματικοί χάρτες, στατιστικά στοιχεία).

			

			Για τη χρήση της γεωγραφικής πληροφορίας μέσω GIS απαιτούνται οι τέσσερις χαρακτηριστικές λειτουργίες ενός GIS, γνωστές ως 4Μ που αναφέρονται κατωτέρω:

			
					•	μετρήσεις του περιβάλλοντος χώρου (Measurement).

					•	χαρτογράφηση για την απεικόνιση της ΦΓΕ (Mapping).

					•	παρακολούθηση του χώρου των δεδομένων ή των πληροφοριών (Monitoring).

					•	μοντελοποίηση των διαδικασιών και της λειτουργίας (Modeling).

			

			8.1.3 Δυνατότητες των GIS

			Τα GIS έχουν τη δυνατότητα:

			
					•	σύνδεσης των μη γραφικών πληροφοριών και των γραφικών πληροφοριών του χώρου. Ο βαθμός σύνδεσης προσδίδει στο λογισμικό τη δυνατότητα να ανταποκριθεί σε συγκεκριμένες απαιτήσεις.

					•	πράξεων λογικών και αριθμητικών μεταξύ χαρτών.

			

			Τα κύρια δεδομένα από μη γραφικές πληροφορίες είναι οι πίνακες των περιεχόμενων πληροφοριών και οι πίνακες συσχέτισης των μη γραφικών και των γραφικών πληροφοριών. Δεδομένου ότι τα μη γραφικά δεδομένα αποτελούν τη βάση ανάλυσης των πληροφοριών, πολλά GIS έχουν αναπτύξει interfaces για αποτελεσματικότερη διαχείριση των πληροφοριών.

			Τα κύρια δεδομένα από γραφικές πληροφορίες προέρχονται από υπάρχοντες χάρτες, από υπάρχοντα αρχεία Η/Υ ή άλλων GIS, από δορυφορικές εικόνες, από δεδομένα άλλων εικόνων (scanning Α/Φ), από δεδομένα μετρήσεων ή αποτυπώσεων υπαίθρου.

			Η ολοκλήρωση ενός ψηφιακού χάρτη GIS προϋποθέτει:

			
					•	τη συγκέντρωση των γραφικών χαρακτηριστικών (σημεία, γραμμές).

					•	τη δόμηση των δεδομένων (π.χ. δημιουργία πολυγώνων).

					•	τη συσχέτιση πινάκων (συμβόλων ή άλλων πληροφοριών).

					•	τη μετατροπή ή μη σε μορφές vector ή raster.

					•	την αποθήκευση στις μορφές αυτές.

			

			Τα περισσότερα προγράμματα GIS συνδυάζουν τρεις βασικές δυνατότητες, που περιγράφονται ακολούθως:

			
					•	Χαρτογραφική απεικόνιση. Οι περισσότεροι χρήστες θεωρούν τη χαρτογραφική απεικόνιση ως την πιο σημαντική ικανότητα των GIS. Αυτή περιλαμβάνει την ικανότητα να εκθέτει κανείς γεωγραφικά χαρακτηριστικά σε έναν χάρτη, να προσδιορίζει τιμές δεδομένων και τα αντίστοιχα πεδία αυτών, να εστιάζει σε διάφορες αποστάσεις για να δείχνει διαφορετικά επίπεδα λεπτομερειών και να τα αναπαράγει αναλογικά. Όπως τα προγράμματα spreadsheet (φύλλα δεδομένων) και τα προγράμματα γραφικών απεικονίσεων βοηθούν τους χρήστες να διακρίνουν την πινακοποιημένη ή τη στατιστική πληροφορία, έτσι και η χαρτογραφική απεικόνιση βοηθά τους χρήστες να αναγνωρίζουν χωρικούς τύπους πληροφορίας. Η χαρτογραφική απεικόνιση είναι συνήθως μια μονόπλευρη δραστηριότητα.

					•	Οργάνωση Β.Δ. Η δυνατότητα αυτή περιλαμβάνει τη χρήση χαρτών, ως εργαλεία οργάνωσης μεγάλων Β.Δ. Η χαρτογράφηση γίνεται εργαλείο για τους χρήστες που μπορούν να θέτουν ερωτήματα σε πινακοποιημένες Β.Δ., να επανοργανώνουν τα δεδομένα σε διαφορετικές χωρικές μονάδες, να κρατούν αρχεία των χωρικών δεδομένων και να συγκρίνουν πληροφορίες επί διαφορετικών χαρακτηριστικών ή και διαφορετικών Β.Δ. Σε ορισμένες περιπτώσεις, όπως στις αποστολές υπηρεσιών άμεσης ανάγκης, ο χάρτης από μόνος του είναι μια στοιχειώδης αφετηρία Β.Δ.

					•	Χωρική ανάλυση. Χωρική ανάλυση είναι η χρήση των χωρικών δεδομένων σε λογικά ή μαθηματικά μοντέλα για σκοπούς σχεδιασμού ή λήψης απόφασης. Η χωρική ανάλυση μπορεί να πάρει πολλές μορφές (χωρική ανάλυση ζωνών, χωρική ολοκλήρωση, χωρικός μετασχηματισμός, χωρικό φιλτράρισμα εικόνας). Σε αντίθεση με τη χαρτογραφική απεικόνιση και την οργάνωση των Β.Δ., η χωρική ανάλυση σπάνια μπορεί να συστηματικοποιηθεί. Είναι μια σύνθετη διαδικασία, που απαιτεί την κατανόηση του τρόπου με τον οποίο οι χωρικές σχέσεις, που ενυπάρχουν στους χάρτες, μπορούν να χρησιμοποιηθούν με εξωγενείς θεωρίες και μοντέλα λήψης απόφασης.

			

			Ένα GIS με τις ανωτέρω δυνατότητες μπορεί να ελαττώσει πολύ τον χρόνο, που απαιτείται για την εκτέλεση της διαδικασίας ανάλυσης θεμάτων ακινήτων. Τα GIS μπορούν να βελτιώσουν την ακρίβεια της ανάλυσης επιτρέποντας τον υπολογισμό των μετρήσεων (απόσταση, εμβαδό, χρόνος ταξιδιού κλπ). Αλλά κυρίως, ένα GIS μπορεί να προσθέσει την ερμηνεία των χωρικών δεδομένων διευκολύνοντας αναλύσεις, οι οποίες θα ήταν υπό κανονικές συνθήκες δύσκολο ή αδύνατο να εκτελεστούν. Με τη βελτιωμένη παραγωγικότητα που τα GIS προσφέρουν, οι ασχολούμενοι με τα Ακίνητα μπορούν να πραγματοποιούν αναλύσεις, που προηγουμένως δε θα επιχειρούσαν, να δοκιμάζουν νέες ιδέες με μεγαλύτερη ελευθερία και να συμβάλλουν στην εξέλιξη των νέων τεχνικών.

			Στη συνέχεια καταγράφονται περιληπτικά ειδικότερες δυνατότητες των GIS, σύμφωνα με την αναφερθείσα προηγουμένως ιεράρχηση.

			
					•	Θεματικοί Χάρτες. Για τους περισσότερους χρήστες η μεγαλύτερη και μοναδική έλξη των GIS έγκειται στην ικανότητά τους να παρουσιάζουν την πληροφορία με τη μορφή χαρτών. Οι χάρτες αυτοί μπορούν να χρησιμοποιηθούν για να δείξουν τη θέση διαφορετικών χαρακτηριστικών και δραστηριοτήτων (π.χ. τις θέσεις των πρόσφατων πωλήσεων κατοικιών), μπορούν να χρησιμοποιηθούν για να δείξουν κάτι σχετικό με τα περιγραφικά χαρακτηριστικά αυτών των δραστηριοτήτων (π.χ. τις τιμές των πρόσφατων πωλήσεων κατοικιών). Οι χάρτες που περιλαμβάνουν περιγραφική πληροφορία αναφέρονται ως θεματικοί χάρτες και κατηγοριοποιούνται ως πολυγωνικοί θεματικοί χάρτες, ως θεματικοί χάρτες σημειακής τοπολογίας και ως θεματικοί χάρτες γραμμικής τοπολογίας.

					•	Geocoding. Είναι μια διαδικασία γεοκωδικοποίησης κατά την οποία τα χαρακτηριστικά πάνω σε ένα χάρτη εντοπίζονται περισσότερο αυτόματα παρά χειρωνακτικά. Το Geocoding συνήθως έχει τη μορφή address matching ή μορφή centroid location.

					•	Αποστάσεις και Ελάχιστες Διαδρομές. Η ανάλυση αποστάσεων είναι η ικανότητα να υπολογίζεται η ελάχιστη απόσταση από ένα χάρτη ή η ελάχιστη απόσταση κατά μήκος ενός δικτύου μεταφορών. Η ικανότητα να μετράται η χαρτογραφική απόσταση με ακρίβεια είναι βασική σε ορισμένες εφαρμογές σχετικές με τα Ακίνητα. Το ερώτημα της συντομότερης διαδρομής συχνά γίνεται τόσο σε κοινωνικές όσο και σε επαγγελματικές περιπτώσεις.

					•	Buffering και Point-In Polygoning. Το buffer είναι μια ζώνη συγκεκριμένου πλάτους σχεδιασμένη γύρω από οποιοδήποτε χαρτογραφικό χαρακτηριστικό. Ένα buffer γύρω από ένα σημείο παίρνει το σχήμα κύκλου, ενώ ένα buffer γύρω από μια γραμμή παίρνει τη μορφή διαδρόμου. Ένα buffer γύρω από ένα πολύγωνο είναι ένα μεγαλύτερο πολύγωνο όμοιο προς το αρχικό. Το buffering (ζωνοποίηση) είναι απαραίτητο για να ορίζει τις ζώνες επιρροής. Η ικανότητα του buffering σύνθετων γεωγραφικών χαρακτηριστικών ποικίλλει ευρέως ανάμεσα στα GIS πακέτα. Ενώ τα περισσότερα πακέτα μπορούν να ζωνοποιούν σημεία, γραμμές και απλά πολύγωνα, μόνο λίγα προγράμματα έχουν τη δυνατότητα της ακριβούς ζωνοποίησης συστημάτων κοίλων πολυγώνων.

					•	Διαδικασία Overlay. Η αλληλεπίθεση ή το overlay αναφέρεται στην ικανότητα των GIS να συγκρίνονται με χωρικό τρόπο χαρτογραφικά χαρακτηριστικά και ιδιότητες ανάμεσα σε δύο ή περισσότερα χαρτογραφικά επίπεδα (layers) με κοινά χωρικά όρια. Όλα τα προγράμματα GIS μπορούν να υπερθέσουν οπτικά ένα χαρτογραφικό επίπεδο πάνω από ένα άλλο. Πολλά προγράμματα GIS μπορούν να αναλάβουν απλές αλληλεπιθέσεις, π.χ. να δείξουν δύο ή περισσότερα επίπεδα, τα οποία έχουν την ίδια ακριβώς γεωμετρία πολυγώνων. Κυρίως τα πιο ισχυρά GIS πακέτα μπορούν να αλληλεπιθέσουν επίπεδα που έχουν διαφορετική πολυγωνική γεωμετρία.

					•	Δομές Vector και Raster. Ένα άλλο χαρακτηριστικό που διακρίνει τα GIS προγράμματα είναι η θεμελιώδης σχεδίαση. Όταν αυτή βασίζεται σε διανυσματική μορφή των γεωγραφικών οντοτήτων έχουμε τη vector δομή δεδομένων. Όταν αυτή βασίζεται σε κανονικοποιημένη μήτρα στοιχείων εικόνας (pixels) έχουμε τη raster δομή δεδομένων. Στην περίπτωση αυτή μπορούμε να έχουμε δυνατότητα επιλογής των διαστάσεων και του σχήματος του μοναδιαίου στοιχείου ή συμπίεση των δεδομένων με διάφορους τρόπους (length-codes, chain-codes, δομή quadtree). Το vector (διάνυσμα) αναφέρεται στις γραμμικές συνδέσεις μεταξύ x, y συντεταγμένων και ένα vector πρόγραμμα παράγει χάρτες συντασσόμενους από σύνδεση σημείων, τόξων και πολυγώνων. Το vector GIS χρησιμοποιεί μία τοπολογική δομή δεδομένων, στην οποία τα στοιχεία του χάρτη προσδιορίζονται με τέτοιο τρόπο, ώστε να είναι γνωστό ποιά τμήματα γραμμής συνδέονται μεταξύ τους και ποιά πολύγωνα είναι παρακείμενα στην πλευρά της κάθε γραμμής. Σε αντίθεση οι χάρτες raster έχουν ένα πλέγμα ή μία μητρική δομή τιμών, που επιτρέπει την αναγνώριση διαφόρων τύπων δεδομένων. Η ταχύτητα και η δυνατότητα εστίασης του GIS είναι υψηλή όταν χρησιμοποιούμε χάρτες vector. Όμως σε αυτή την περίπτωση έχουμε υψηλό κόστος παραγωγής. Οι χάρτες raster μειώνουν την ταχύτητα του GIS, λόγω του μεγάλου όγκου των δεδομένων, έχουν χαμηλές δυνατότητες εστίασης, όμως έχουμε χαμηλό κόστος παραγωγής. Και οι δύο μέθοδοι αναπαράστασης των γεωγραφικών οντοτήτων θα μπορούσαν να ενυπάρχουν στην ίδια Β.Δ. η μορφή vector μπορεί να μετατραπεί εύκολα σε μορφή raster, ενώ το αντίστροφο γίνεται δυσκολότερα. Παρ’όλα αυτά ορισμένες εφαρμογές μπορεί να γίνουν καλύτερα με τη μια ή την άλλη δομή.

			

			8.1.4 Β.Δ.: Σχεδιασμός, Ενημέρωση, Ερωτήσεις

			Ο σχεδιασμός της Β.Δ., για την αποτελεσματικότερη λειτουργία και αποδοτικότητα του συστήματος, πρέπει να στηρίζεται σε αρχές, οι κυριότερες των οποίων αναφέρονται:

			
					•	στη νέα τεχνολογία, που πρέπει να μπορεί να ενσωματώνεται στις καθημερινές δραστηριότητες. 

					•	στην ικανοποίηση των απαιτήσεων των χρηστών.

					•	στη διατήρηση της σύστασης και της ακεραιότητας των δεδομένων.

					•	στη μείωση του πλεονάσματος των δεδομένων.

					•	στην εξασφάλιση της αποδεικτικότητας των πληροφοριών.

			

			Για το σχεδιασμό της Β.Δ. προαπαιτείται η εκτίμηση των αναγκών, η ανάλυση των απαιτήσεων και ο σχεδιασμός της ιδέας, ο φυσικός σχεδιασμός, η μελέτη καθοδήγησης, η εφαρμογή και η λειτουργία του GIS. Η πληροφορία της ακίνητης περιουσίας είναι από τη φύση της δυναμική. Όλα τα δεδομένα που σχετίζονται με την ακίνητη περιουσία και χρησιμοποιούνται διαρκώς αλλάζουν. Η πιο ενήμερη και χωρικά συγκεκριμένη πληροφορία χρειάζεται για τη λήψη σωστών αποφάσεων. Τα GIS μπορούν να είναι ιδιαίτερα χρήσιμα στην προετοιμασία και την ενημέρωση της Β.Δ. της ακίνητης περιουσίας. Αυτόματες διαδικασίες μπορούν να διευκολύνουν την ενημέρωση των καταλόγων ιδιοκτησίας. Ακριβώς όπως τα περιγραφικά χαρακτηριστικά αλλάζουν μέσα στον χρόνο, το ίδιο ισχύει και για τα χωρικά χαρακτηριστικά. Τα GIS παρέχουν ένα κατάλληλο πλαίσιο για την εισαγωγή και την ενημέρωση, τόσο των χωρικών, όσο και των περιγραφικών χαρακτηριστικών των δεδομένων της ακίνητης περιουσίας.

			Τα περισσότερα GIS προγράμματα έχουν τη δυνατότητα απαντήσεων σε σύνθετες και πολλαπλών περιγραφικών χαρακτηριστικών ερωτήσεις προς τη Β.Δ., όπως «δείξε μου τις θέσεις μόνο εκείνων των κτηρίων γραφείων που κατασκευάστηκαν τα τελευταία 10 χρόνια, έχουν διαθέσιμο δωρεάν χώρο στάθμευσης και έχουν αξία λιγότερο από 5.000€/m2.

			Σε κάθε ερώτηση στη Β.Δ., ο χρήστης έχει τα αποτελέσματα του ερωτήματος που έθεσε με τη μορφή χάρτη. Σε μια χωρική ερώτηση, ο χρήστης κατέχει τον χάρτη ως εργαλείο ερωτήσεων για να εξασφαλίζει μια σειρά χαρτογραφικών στοιχείων, που ικανοποιούν συγκεκριμένα χωρικά κριτήρια. Οι χωρικές ερωτήσεις ονομάζονται επίσης λεκτικές ερωτήσεις, επειδή ο χάρτης χρησιμοποιείται για να προσδιορίσει εκείνες τις εγγραφές της Β.Δ., που ικανοποιούν συγκεκριμένα χωρικά κριτήρια. Επιπροσθέτως, τα περισσότερα GIS προγράμματα μπορούν να αναγνωρίζουν χαρτογραφικά χαρακτηριστικά εντός ενός ορθογωνικού ή μη κανονικού, ορισμένου από τον χρήστη, πολυγώνου.

			8.2 Real Estate και GIS

			Το Real Estate ή απλώς RE είναι μία επί μέρους οικονομία της οποίας ο χαρακτήρας επηρεάζεται από πολλούς παράγοντες και στην οποία αναπτύσσονται οικονομικές δυνάμεις που χρησιμοποιούν τα οικονομούντα άτομα. Ειδικότερα με με τον όρο Real Estate εννοούμε το ή τα Ακίνητα κάθε κατηγορίας, μορφής ή χρήσης. Στο RE, υπό ορισμένη έννοια, περιλαμβάνονται όλα τα θέματα που αφορούν στα Ακίνητα και εμπεριέχεται κάθε ενέργεια ή διαδικασία σχετική με τα τεχνικά, νομικά, ή οικονομικά θέματα τα οποία επηρεάζουν άμεσα αυτά. Με την ευρύτερη αυτή έννοια ο όρος RE χρησιμοποιείται κατωτέρω.

			Το κεφάλαιο αυτό έχει ως σκοπό να γίνει κατανοητό με ποιο τρόπο τα GIS μπορούν να βοηθήσουν σε κάθε θέμα σχετικό με το RE προκειμένου:

			
					•	να αυξηθεί η παραγωγικότητα, η αξιοπιστία και η αποδοτικότητα.

					•	να έχουμε πληροφορίες καλύτερες, ταχύτερα και με μικρότερο κόστος.

					•	να βελτιωθεί ο βαθμός λειτουργίας του ανταγωνισμού.

					•	να προβλέπονται οι σημαντικές αλλαγές στη βιομηχανία του RE. 

			

			Οι διαδικασίες του RE είναι ένα παιχνίδι εποπτείας των πληροφοριών και η τεχνολογία των GIS είναι η καταλληλότερη για την εξυπηρέτηση των αναγκών που δημιουργούνται. Στο έκθ.8-1 παρουσιάζονται οι έξι βασικές ομάδες με αναφορά στις αντίστοιχες υποκατηγορίες, που συμμετέχουν στη βιομηχανία του RE.
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			Έκθεμα 8-1: Βασικές ομάδες που συμμετέχουν στο RE

			Οι έξι βασικές ομάδες, που αναφέρθηκαν και που συμμετέχουν στις διαδικασίες του RE, αλληλεπιδρούν με τα προϊόντα και τις υπηρεσίες των GIS. Το έκθ.8-2 δείχνει την αλληλεπίδραση αυτή. Η τρισδιάστατη μορφή αποτελείται από πολλές εκατοντάδες cells που το κάθε ένα αντιπροσωπεύει ένα μοναδιαίο στοιχείο «GIS in RE». Στο παρελθόν τα περισσότερα από τα cells αυτά ήταν κενά. Σήμερα τα περισσότερα είναι ενεργά, αλλά ισχύει ακόμα η υπερβολή: «κυριάρχησε σε μια γωνιά και γίνε πλούσιος». Σήμερα θεωρείται ότι η χρήση των GIS στο RE είναι μονόδρομος και η διαφορά των συμμετεχόντων έγκειται στο ποιοι από αυτούς είναι οδηγοί και ποιοι ακολουθούν.

			Η διαδικασία της απόφασης για RE, εκτός από τις τρεις διαστάσεις του χώρου, συναρτάται και με τον χρόνο κατοχής, ως τέταρτης διάστασης, και το εξ αυτού όφελος. Η πρόσθετη αυτή διάσταση μας δίνει τα χωροχρονικά χαρακτηριστικά του RE.

			Η εστία της απόφασης για RE περιλαμβάνει τη μετατροπή του χώρου-χρόνου και των χρημάτων-χρόνου. Η μετατροπή αυτή εξαρτάται από διάφορους παράγοντες που αλληλεπιδρούν όπως διαφαίνεται από το έκθ.8-3, στο οποίο παρουσιάζεται μια γραφική αναπαράσταση των τριών κυριότερων αναλυτικών περιοχών. οι περιοχές αυτές διαδραματίζουν ένα σημαντικό ρόλο σε κάθε απόφαση για RE.

			Η γη είναι μια φυσική πηγή πάνω στην οποία γεννιούνται αποφάσεις RE. Συνήθως αναζητείται:

			
					•	η καταλληλότερη χρήση για μια συγκεκριμένη θέση.

					•	η καταλληλότερη θέση για μια χρήση.

					•	η καταλληλότερη επένδυση συγκεκριμένου κεφαλαίου σε RE.
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			Έκθεμα 8-2: Χρήση GIS στις διαδικασίες RE
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			Έκθεμα 8-3: Διαδικασία απόφασης για RE

			Τα Ακίνητα συναρτώνται, όπως λέγεται, με «την τοποθεσία, την τοποθεσία και την τοποθεσία». Τα GIS καθιστούν σήμερα δυνατή και αποτελεσματική τη μέτρηση, τη διαχείριση και τον προσδιορισμό της θέσης των Ακινήτων. Επίσης με τα GIS είναι δυνατή η ενσωμάτωση του παράγοντα θέση σε πολλούς διαφορετικούς τύπους συστημάτων λήψης απόφασης. Κατά συνέπεια τα GIS είναι το κατάλληλο εργαλείο για τη μελέτη του χωρικού πλαισίου περισσότερο τεκμηριωμένων αποφάσεων. Τα Ακίνητα, όπως και ο υπόλοιπος κόσμος, δεν μπορούν να ξεφύγουν από τις νέες τεχνολογίες πληροφοριών. Τα GIS μαζί με το Internet είναι ένα σημαντικό μέρος της τεχνολογίας αυτής και αποτελούν τον πυρήνα των πληροφοριών για τα Ακίνητα.

			8.3 Παράγοντες Επιτυχούς Ανάπτυξης GIS για RE

			Για την επιτυχή εφαρμογή ενός GIS για RE θα πρέπει να λαμβάνονται υπ’ όψιν διάφοροι παράγοντες, οι κυριότεροι των οποίων είναι:

			
					•	Η λύση των προβλημάτων και η παροχή πρόσθετων ωφελειών. Οι ωφέλειες του GIS πέραν της χαρτογράφησης μπορεί να αφορούν στις νέες υπηρεσίες, στα μειωμένα έξοδα, στις βελτιωμένες αναλυτικές δυνατότητες, στην απώλεια ακύρωσης και στην πιο επαγγελματική εικόνα.

					•	Η ευκολία στη μάθηση και η παραγωγικότητα στη χρήση. Η ευκολία μάθησης και η παραγωγικότητα της αυτοματοποιημένης χαρτογράφησης και του λογισμικού GIS είναι κρίσιμοι παράγοντες. Ένα λογισμικό πρέπει να έχει την ενορατική αίσθηση ότι είναι εύκολο στη χρήση. Η μετάβαση του λογισμικού GIS από σύστημα DOS σε παραθυριακό περιβάλλον της Microsoft με πιο καθιερωμένο μενού και πρωτόκολλα διευκολύνουν τη μάθηση. Ορισμένος εξοπλισμός λειτουργεί ευκολότερα και ταχύτερα από άλλον. Ο εξοπλισμός αυτός δίνει τη δυνατότητα για καλύτερη αξιολόγηση των δεδομένων, προσφέρει επιπρόσθετα χαρακτηριστικά φιλτραρίσματος και αυξάνει την παραγωγικότητα.

					•	Η δυνατότητα στην απόκτηση σχετικών δεδομένων και η ευκολία πρόσβασης. Ο εφοδιασμός των σχετικών δεδομένων εξυπηρετεί, ως θεμέλιο, κάθε σύστημα GIS. Τα δεδομένα μπορούν να σχετίζονται με όρια, δημογραφικά στοιχεία, οικονομικά ή εικόνες (π.χ. αεροφωτογραφίες, διαγράμματα, σχέδια). Τα δεδομένα εξαρτώνται από τις ανάγκες του χρήστη. Μπορεί να είναι χρήσιμο τα αρχεία σχετικών δεδομένων να συνδέονται με ένα πρόγραμμα GIS. Το επιλεγμένο πρόγραμμα GIS θα πρέπει να είναι ικανό να προσαρμόζει αρχεία από έναν μεγάλο αριθμό πιθανών προμηθευτών. Η σημασία των δεδομένων, ειδικά για το GIS, σχετίζεται με την ικανότητα του λογισμικού να χειρίζεται διαφόρων τύπων και ποσοτήτων δεδομένα.

					•	Η επεκτασιμότητα. Η επεκτασιμότητα εξαρτάται από τον εξοπλισμό και σε μικρότερη έκταση από το λογισμικό. Η επέκταση επιτρέπει να αντεπεξέρχεται κανείς στις αυξανόμενες απαιτήσεις που το λογισμικό έχει από το σύστημα. Ορισμένες παράμετροι εξοπλισμού μπορούν πιο εύκολα να αναβαθμισθούν από άλλες. Αν ο εξοπλισμός απαιτεί πολλές μονάδες Η/Υ, ένα σύστημα με μία διασυνδετική διάταξη (interface) SCSI θα ήταν επιθυμητό. Η επεκτασιμότητα είναι επίσης επιθυμητή για επιπρόσθετο εξοπλισμό ή περιφερειακά. Επίσης η επεκτασιμότητα του λογισμικού είναι βασική. Όταν χρειάζεται μόνο ένα πρόγραμμα για συγκεκριμένη χρήση, τότε αρκεί ένα λογισμικό χαρτογράφησης. Όμως είναι ενδεδειγμένο να χρησιμοποιούνται προγράμματα που έχουν ποικίλα επιπρόσθετα προϊόντα ή δυνατότητες αναβάθμισης με ανώτερα προϊόντα που μπορούν να προσαρμοσθούν στις αυξανόμενες ανάγκες.

					•	Η υποστήριξη. Η υποστήριξη γίνεται πιο σημαντική καθώς η πολυπλοκότητα ενός λογισμικού, hardware ή δεδομένων συνεχίζει να αυξάνει. Η ανάγκη για υποστήριξη είναι συνήθως αντίστροφα σχετιζόμενη με την εμπειρία του χρήστη. Όσο λιγότερο γνωρίζει ο χρήστης τις παραμέτρους του συγκεκριμένου συστήματος, τόσο πιο ουσιώδης γίνεται η υποστήριξη. Στο παρελθόν η υποστήριξη ήταν συχνά δωρεάν, τουλάχιστον για μία περιορισμένη περίοδο. Σήμερα, όλο και περισσότερο, η υποστήριξη παρέχεται με αντίτιμο. Σχετικά ζητήματα που πρέπει να ερευνηθούν περιλαμβάνουν τις εγγυήσεις, τους τρόπους διαχείρισης, τις συμφωνίες και την εκπαίδευση. Κάποιοι πωλητές παρέχουν μαθήματα εκπαίδευσης ενώ άλλοι όχι. Η εκπαίδευση σε ορισμένα προϊόντα παρέχεται σχετικά δύσκολα.

					•	Η συμβατότητα των δεδομένων. Η διασύνδεση ή η σύνδεση και συμβατότητα δεδομένων είναι επίσης σημαντικά θέματα, ειδικά αν το GIS πρόκειται να χρησιμοποιηθεί από πολλαπλές ομάδες ή γραφεία. Ακόμα και αν ο χρήστης GIS είναι ένας μόνο, η παραγωγικότητα μπορεί να παρεμποδισθεί αν τα απαιτούμενα δεδομένα δεν είναι άμεσα προσβάσιμα και δεν μπορούν να χρησιμοποιηθούν στην υπάρχουσα δομή (format) ή να εισαχθούν εύκολα. Οι συνεχείς ανταλλαγές δεδομένων και η ανάγκη για μετατροπή αναλώνουν πολύτιμο χρόνο. Η σύνδεση ή η διασύνδεση είναι μία λειτουργία άμεσων παραμέτρων, όπως είναι ο εξοπλισμός και το λογισμικό. Όμως επηρεάζεται από έμμεσες παραμέτρους, όπως οι πωλητές, που μπορούν ή όχι να υποστηρίξουν δυνατότητες δικτύου, εκπαίδευσης και να παράσχουν τεχνική υποστήριξη.

					•	Η γρήγορη απόσβεση και το περιορισμένο ρίσκο. Η απόσβεση και το ρίσκο του GIS πρέπει να αποτιμηθεί. Όσο πιο εύκολο είναι το σύστημα, τόσο λιγότερο το περιλαμβανόμενο ρίσκο και ταχύτερη η απόσβεση. Αγοραστές πιο περίπλοκων συστημάτων μπορούν να πληρώσουν μία μεγαλύτερη τιμή που μπορεί ή όχι να ξεπερασθεί από τη συνολική ωφέλεια, όμως συνήθως περιλαμβάνει μία μεγαλύτερη περίοδο απόσβεσης.

			

			8.4 Η Σωστή RE πληροφορία

			Οι εμπλεκόμενοι με το RE αναγνώριζαν πάντα τη σημασία της συλλογής ακριβούς και ενήμερης πληροφορίας. Τα γεωγραφικά δεδομένα είναι πιο σύνθετα από τα μη γεωγραφικά δεδομένα. Έτσι, το να διαθέτουμε τη σωστή πληροφορία για χρήση GIS είναι ιδιαίτερα σημαντικό. Οι επαγγελματίες του χώρου συνήθως κάνουν χρήση πέντε ειδών πληροφορίας, για κάθε μία από τις οποίες θα γίνει σχετική αναφορά κατωτέρω:

			
					•	Χαρτογραφικά υπόβαθρα. Όταν διαθέτουμε ψηφιακά υπόβαθρα μικρότερης κλίμακας τα χρησιμοποιούμε για επίλυση προβλημάτων που δεν απαιτούν μεγάλη ακρίβεια. Οι διάφορες εργασίες γίνονται με βάση τις διευθύνσεις των Ακινήτων και τους ταχυδρομικούς κώδικες με χρήση geocoding. Όταν διαθέτουμε ψηφιακούς κτηματολογικούς χάρτες, τους χρησιμοποιούμε και για προβλήματα που απαιτούν μεγαλύτερη ακρίβεια όπως π.χ. τα θέματα της αξίας των Ακινήτων. 

					•	Δεδομένα ζήτησης. Αυτά δείχνουν τις θέσεις και τους αριθμούς των χρηστών ακίνητης περιουσίας και τις επιθυμίες τους. Τα στατιστικά στοιχεία του πληθυσμού και των νοικοκυριών αναλύονται για να υποδείξουν τη ζήτηση για οικιστική και εμπορική ακίνητη περιουσία, ενώ τα αντίστοιχα στοιχεία που αφορούν στις επιχειρήσεις και στις εργασίες είναι ενδεικτικά για τη ζήτηση ακίνητης περιουσίας για γραφεία και βιομηχανίες. Τα δεδομένα ζήτησης διατίθενται συνήθως σε πινακοποιημένη και όχι σε χαρτογραφική μορφή. Όμως μπορούν να διασυνδεθούν με χάρτες μέσω χαρακτηριστικών ονομάτων και κωδικών αναφοράς. Τέτοια δεδομένα συνήθως συλλέγονται και δημοσιοποιούνται από κυβερνητικούς φορείς. Τα δεδομένα ζήτησης σπάνια συλλέγονται στο επίπεδο της τοποθεσίας. Κυρίως χρησιμοποιούνται στην περιγραφή περιοχών αγοράς και εμπορίου και συνήθως διατίθενται δωρεάν ή με πολύ μικρό κόστος. Οι περισσότεροι επαγγελματίες RE χρησιμοποιούν τα δεδομένα ζήτησης για να προετοιμάσουν θεματικούς χάρτες ως ένα τμήμα της έρευνας αγοράς ή της απεικόνισης των περιοχών εμπορίου.

					•	Δεδομένα προσφοράς. Αυτά υποδεικνύουν το πλήθος και τη θέση συγκεκριμένων τύπων ακίνητης περιουσίας, όπως μονάδες στέγασης, κτίρια γραφείων και βιομηχανιών, εμπορικών κέντρων, ξενοδοχείων κλπ. Τα δεδομένα προσφοράς στο RE είναι λιγότερο διαθέσιμα από τα δεδομένα ζήτησης. Τα δεδομένα προσφοράς είναι συνήθως διαθέσιμα σε πινακοποιημένη μορφή, όπως οι κατάλογοι κτιρίων με διευθύνσεις και χαρακτηριστικά. Τα περισσότερα GIS προγράμματα μπορούν να κάνουν χρήση των διαδικασιών address matching και geocoding για να μετατρέπουν αυτές τις πινακοποιημένες Β.Δ. σε θέσεις σημείων σ› ένα χάρτη και μετά να τις παρουσιάζουν ανά περιοχή. Τα δεδομένα προσφοράς μπορεί να έχουν συγκεντρωθεί από τοπικά αρχεία εκτιμητών, από τοπικούς καταλόγους οικιστικής και εμπορικής ακίνητης περιουσίας, και από ιδιώτες πωλητές. Τα δεδομένα προσφοράς και οι χάρτες χρησιμοποιούνται ευρέως σε μεσιτικές εργασίες και στην προετοιμασία μελετών της αγοράς της ακίνητης περιουσίας.

					•	Δεδομένα συναλλαγών. Αυτά περιγράφουν τους όρους συγκεκριμένων αγοραπωλησιών. Τα δεδομένα συναλλαγών μοιάζουν με τα δεδομένα προσφοράς, αλλά περιλαμβάνουν πληροφορία για τις τιμές, τα ενοίκια, και τους όρους πώλησης ή ενοικίασης. Καλής ποιότητας και ενημερωμένα πλήρως δεδομένα συναλλαγών ακίνητης περιουσίας ήταν πάντα αρκετά δύσκολο να βρεθούν, επειδή η επιτυχία στις διαπραγματεύσεις ακίνητης περιουσίας εξαρτάται, ως ένα βαθμό, από το ποιός έχει πρόσβαση σε ποιά πληροφορία. Οι πωλητές αποκρύπτουν βασική πληροφορία για να πείσουν τους αγοραστές ότι τους προσφέρεται ο καλύτερος δυνατός διακανονισμός. Ομοίως, οι αγοραστές αποκρύπτουν πληροφορία για να γνωρίζουν οι πωλητές ότι μπορούν εύκολα να έχουν εναλλακτική λύση. Η ακίνητη περιουσία αλλάζει και το να γνωρίζει κανείς πώς να αναλύει και να χρησιμοποιεί πληροφορία γίνεται πιο σημαντικό από το να την έχει απλώς. Αυτή η δραματική αλλαγή στη διαθεσιμότητα της πληροφορίας της ακίνητης περιουσίας είναι παράλληλη με την τεχνολογική αλλαγή. Τα σύγχρονα δεδομένα συναλλαγών είναι συνήθως διαθέσιμα σε πινακοποιημένη μορφή και, όπως τα δεδομένα προσφοράς, πρέπει συνήθως να συνδέονται μέσω της διεύθυνσης με οδικούς χάρτες πριν από τη δυνατότητα της χωρικής τους ανάλυσης. Tα δεδομένα συναλλαγών είναι ιδιαίτερα χρήσιμα στις πωλήσεις ακίνητης περιουσίας, στις εκτιμήσεις και στις μελέτες της αγοράς.

					•	Δεδομένα διαφόρων πηγών. Στην κατηγορία αυτήν περιλαμβάνονται:

					•	δεδομένα ρυθμίσεων και δικαιωμάτων. Οι αγοραστές, οι πωλητές και οι developers ενδιαφέρονται να γνωρίζουν επακριβώς τί επιτρέπεται, τί απαγορεύεται και πού. Καθώς περισσότερα δεδομένα αυτής της μορφής θα δημιουργούνται και θα διατίθενται σε ψηφιακή μορφή, τα θέματα του RE θα αντιμετωπίζονται ευκολότερα.

					•	δεδομένα αγοράς, που αναφέρονται σε δεδομένα εκ της έρευνας της αγοράς (marketing), σε δεδομένα αγοράς (market data) και σε εμπορικά δεδομένα (merchandising data).

					•	δεδομένα για περιβαλλοντικές πηγές κινδύνου, αβεβαιότητας τίτλων κλπ.

			

			8.4.1 Ομάδες Δεδομένων για RE

			Ανεξάρτητα της κατάταξης, το μεγαλύτερο ποσοστό των δεδομένων RE για GIS έχει γεωγραφική αναφορά. Αυτό δείχνει τη δυναμική του GIS για χρήση και ενοποίηση όλων των χρήσιμων πηγών δεδομένων για RE. Το ζήτημα κλειδί είναι αν τα δεδομένα είναι ιδιόκτητα. Σε αυτήν την περίπτωση οι περιορισμοί των πνευματικών δικαιωμάτων θα περιορίζουν συχνά τη χρήση τους. Περιορισμοί σε δεδομένα υπάρχουν όχι μόνο από της κερδοσκοπικές εταιρείες αλλά και από μη κερδοσκοπικές και επίσης σε μερικά δεδομένα του δημοσίου. Πολλές τοπικές υπηρεσίες μάχονται για την προσβασιμότητα στα δεδομένα τους. Τα δεδομένα μπορούν να δοθούν δωρεάν, με ελάχιστο κόστος ή με αντίτιμο που θα καλύπτει το κόστος παραγωγής. Το σχετικό ερώτημα που προκύπτει είναι αν η πρόσβαση των ενδιαφερομένων ατόμων σε συγκεκριμένη πληροφορία είναι αναγκαία, έτσι ώστε να δημιουργηθούν οικονομικά ικανοποιητικές αγορές προς όφελος του κοινωνικού συνόλου.

			Εκτός των δεδομένων της αγοράς RE, όπως αναπτύχθηκαν προηγούμενα, τα δεδομένα GIS για RE, που υποστηρίζουν το γεωγραφικό υπόβαθρο, μπορούν να καταταγούν στις κάτωθι ομάδες:	

			
					•	Τα ψηφιακά δεδομένα. Τα σημαντικά στοιχεία στη διαδικασία δημιουργίας χάρτη είναι τα ψηφιακά αρχεία. Αποτελούνται από (x, y) συντεταγμένες από τις οποίες ορίζονται τα χαρακτηριστικά στον χάρτη που μπορεί να είναι σημεία, γραμμές ή επιφάνειες. Μια πληροφορία μπορεί να συνδεθεί με ένα από τα παραπάνω χαρακτηριστικά και τότε ονομάζεται χαρακτηριστικό δεδομένο. Για παράδειγμα, ένα σπίτι αναπαριστάται ως σημείο στον χάρτη και το χαρακτηριστικό δεδομένο μπορεί να περιέχει την ηλικία, το μέγεθος κλπ.

					•	Τα δημογραφικά δεδομένα. Τα δημογραφικά δεδομένα είναι στοιχεία για τη δημιουργία στατιστικών μοντέλων για τις μετακινήσεις πληθυσμού, το εισόδημα, την εργασία, την ηλικία, το φύλο, την εθνικότητα, την εκπαίδευση, στοιχεία που χρησιμοποιούνται για αναλύσεις RE.

					•	Τα δεδομένα εικόνας. Αυτά συνήθως αποτελούνται από δορυφορικές εικόνες ή ορθοφωτοχάρτες ή Α/Φ. Τα δεδομένα εικόνας δεν περιλαμβάνουν κωδικοποιημένη ή μεταφρασμένη χωρική και περιγραφική πληροφορία. Αντίθετα, αποτελούνται συνήθως από ασπρόμαυρα ή χρωματισμένα pixels ή grid cells, δηλαδή είναι σε μορφή raster. Τα δεδομένα εικόνας είναι διαθέσιμα ευρέως σε μορφή αντιγράφων. Η κλίμακα της εικόνας, η ανάλυση και η ηλικία μπορούν να διαφέρουν ευρέως. Πολλοί ιδιώτες κατέχουν επίσης ψηφιοποιημένα ή σκαναρισμένα δεδομένα εικόνας σε αναγνώσιμη μορφή. Δορυφορικές εικόνες με ανάλυση ενός μέτρου είναι διαθέσιμες από το 1998 και οι εικόνες για οποιαδήποτε θέση στον κόσμο ενημερώνονται κάθε 18 ημέρες περίπου.

			

			8.5 Επιλογή G.I.S για RE

			Οι ανάγκες των εμπλεκομένων στο RE είναι ποικίλες και ανάλογα με αυτές πρέπει να γίνονται οι κατάλληλες επιλογές software και λοιπού εξοπλισμού. Οι βασικότερες ανάγκες ιεραρχικά όπως είδαμε αφορούν:

			
					•	στον εντοπισμός θέσης.

					•	στη δημιουργία θεματικών χαρτών.

					•	στη χαρτογραφική επεξεργασία.

					•	στη χωρική ανάλυση.

					•	σε συνθετότερες εργασίες.

			

			Η υλοποίηση της ανάπτυξης ενός GIS για RE βασίζεται στις υπάρχουσες ανάγκες και στις διαγραφόμενες προοπτικές και απαιτεί εκτός της επιλογής του software και την αγορά και εγκατάσταση εξοπλισμού.

			8.6 Η Χρήση του GIS στο RE

			Στις διαδικασίες RE η πληροφορία είναι πολύτιμη εφ’ όσον σε βοηθά να αναγνωρίζεις ευκαιρίες αγοράς και πώλησης πριν το κάνουν οι ανταγωνιστές σου, αν σε προστατεύει από τις υπερβάλλουσες πληρωμές ή επιβαρύνσεις για γη και κατασκευές, αν σε βοηθά να αναλύεις και να διαχειρίζεσαι διαφορετικές πηγές κινδύνου και αν σου επιτρέπει να παρέχεις μοναδικές υπηρεσίες ή τις υψηλότερες ποιοτικά υπηρεσίες στο χαμηλότερο κόστος. Αυτό σημαίνει ότι η σωστή οργάνωση των επιχειρήσεων RE τους προσδίδει ένα ανταγωνιστικό πλεονέκτημα. Καθώς περισσότερες επιχειρήσεις αποκτούν εμπειρία πάνω στα GIS, νέα μοντέλα διοίκησης θα εμφανίζονται στο προσκήνιο.

			Στην επαγγελματική κοινότητα που σχετίζεται με τα Ακίνητα υπάρχει μια αναπτυσσόμενη γνώση της τεχνολογίας των GIS, επειδή θεωρείται ότι πολλές δραστηριότητες, λειτουργίες και αποφάσεις μπορούν να απλοποιηθούν με την κατάλληλη χρήση GIS, ένα απαραίτητο εργαλείο. Το GIS παρέχει ταυτόχρονα προσέγγιση σε πολλαπλούς τύπους πληροφοριών. Αυτό επιτρέπει στον αναλυτή να παρατηρεί τις τάσεις που επηρεάζουν την απορρόφηση ακινήτων, τα ενοίκια, τις αξίες, την αύξηση του πληθυσμού κλπ. Το GIS διευκολύνει στην επιστημονική εξέταση κάθε σχέσης, που αναπτύσσεται στο γεωγραφικό χώρο. Η εισαγωγή του GIS στα Ακίνητα υπήρξε αργή, κυρίως εξ αιτίας του τρόπου με τον οποίο τα προϊόντα GIS είχαν αναπτυχθεί. Σήμερα τα προϊόντα GIS καλύπτουν ένα ευρύ φάσμα των αναγκών και χρησιμοποιούνται με αυξανόμενο ρυθμό από ένα πλήθος επαγγελματιών και φορέων.Σήμερα τα προϊόντα GIS καλύπτουν ένα ευρύ φάσμα των αναγκών του R.E. και χρησιμοποιούνται με αυξανόμενο ρυθμό από ένα πλήθος επαγγελματιών του R.E., οι κυριότερες ομάδες των οποίων αναπτύσσονται κατωτέρω.

			Οι Εκτιμητές. Η εκτίμηση περιλαμβάνει τον προσδιορισμό της αγοραίας αξίας με χρήση πολλαπλών και συγκρίσιμων Ακινήτων. Τα GIS μπορούν να βελτιώσουν την εκτίμηση με δύο τρόπους. Πρώτον, επειδή τα GIS συνδέουν χαρτογραφικές λειτουργίες με λειτουργίες Β.Δ., μπορεί να βοηθήσουν τους εκτιμητές να διατηρούν επαφή με εκατοντάδες ή χιλιάδες διαφορετικές ιδιοκτησίες και γρήγορα να προσδιορίζουν ποιες ιδιοκτησίες είναι συγκρίσιμες σχετικά με τη θέση τους. Δεύτερον, όταν συνδυάζονται με στατιστικές διαδικασίες ή με την ανάπτυξη στατιστικών μοντέλων, τα GIS μπορούν να βοηθήσουν τους εκτιμητές να προσδιορίσουν πώς η τοποθεσία επηρεάζει την αξία και να εκτιμήσουν την επιπρόσθετη ιδιοκτησιακή αξία που συνδέεται με την εγγύτητα σε γειτονικούς κοινόχρηστους χώρους, όπως πάρκα, κόμβοι κεντρικών οδών, σταθμοί μαζικής μεταφοράς. Επίσης να εντοπίσουν ευκαιρίες αγορών και να υπολογίσουν την επιρροή αρνητικών χαρακτηριστικών, όπως οι σκουπιδότοποι.

			Οι Μεσίτες. Οι μεσίτες ακίνητης περιουσίας ή κτηματομεσίτες ή απλώς μεσίτες, που αντιπροσωπεύουν αγοραστές και ενοικιαστές, έχουν την ανάγκη να μπορούν να συνδέουν χωρικά τις διαθέσιμες ιδιοκτησίες στην αγορά και τις απαιτήσεις των ενδιαφερομένων. Οι μεσίτες που αντιπροσωπεύουν τους πωλητές και τους ιδιοκτήτες κτιρίων πρέπει να είναι σε θέση να διαφοροποιούν τις ιδιοκτησίες που αντιπροσωπεύουν από τις υπόλοιπες της αγοράς. Επίσης οι μεσίτες ενδιαφέρονται για το σχεδιασμό του profile, τον προσδιορισμό των πωλήσεων-κλειδιών, το leasing, τους τρόπους κτήσης κλπ. Τα GIS μπορούν να διευκολύνουν αυτές τις δραστηριότητες.

			Τα σημερινά ιδιοκτησιακά δεδομένα είναι διαθέσιμα όλο και περισσότερο μέσω Internet. Οι ταξινομημένοι κατάλογοι ιδιοκτησιών μπορούν να «φορτωθούν», να συνδεθούν μέσω της διεύθυνσης με το οδικό δίκτυο και μετά να χαρτογραφηθούν. Τα GIS μπορούν να χρησιμοποιηθούν για να ζητηθούν άμεσα τα χαρακτηριστικά των ανεξάρτητων ιδιοκτησιών (π.χ. «πόσα τετραγωνικά μέτρα κενών γραφείων είναι τελευταία διαθέσιμα στο κτίριο που υποδεικνύω στον χάρτη;»). Επιπρόσθετα έχουν τη δυνατότητα ανάκτησης αριθμητικής πληροφορίας σχετικής με τα ενοίκια, τις τιμές, την επιφάνεια και τις ευκολίες. Ένας αυξανόμενος αριθμός GIS πακέτων μπορεί να ανακαλεί την πληροφορία σε μορφή εικόνας, συμπεριλαμβανομένων φωτογραφιών, σχεδίων ορόφων και όψεων κτιρίων.

			Οι Developers. Με τον καθιερωμένο διεθνή όρο developer εννοούμε κάθε φυσικό ή νομικό πρόσωπο που έχει στόχο την κάθε μορφής ανάπτυξη της κάθε κατηγορίας ακίνητης περιουσίας. Οι developers αποκτούν χρήματα αγοράζοντας ιδιοκτησίες που είναι υποτιμημένες, τις αξιοποιούν με ένα λογικό κόστος, και τις πωλούν σε τιμές στα επίπεδα της αγοράς ή πάνω από αυτά. Οι περισσότεροι developers βρίσκουν τέτοιες ιδιοκτησίες σε μια ανεξάρτητη βάση. Αλλά τα GIS μπορούν να βελτιώσουν την εμβέλεια και την επάρκεια της διαδικασίας αναζήτησης. Οι θεματικοί χάρτες των GIS μπορούν να βοηθήσουν τους developers να κατανοούν καλύτερα πού και γιατί σημειώνεται αύξηση του ρυθμού ανάπτυξης του πληθυσμού και της απασχόλησης. Αν υπάρχει διαθέσιμη πληροφορία πάνω στις πρόσφατες πωλήσεις γης, τα GIS μπορούν να συμβάλλουν στον προσδιορισμό των περιοχών όπου η γη είναι υποτιμημένη ή υπερτιμημένη. Οι χάρτες των GIS οι σχετικοί με την ποιότητα του εδάφους, τις κλίσεις και την τοπική ζωνοποίηση μπορούν να βοηθήσουν τους developers να διαμορφώσουν μια πιο ακριβή εικόνα των δαπανών για την αξιοποίηση μιας συγκεκριμένης ιδιοκτησίας. Οι ίδιοι χάρτες μπορούν να χρησιμοποιηθούν για να προετοιμάσουν την απαιτούμενη περιβαλλοντική τεκμηρίωση. Επίσης, οι developers μπορούν να χρησιμοποιούν τα GIS για να ανιχνεύουν τις τιμές πώλησης των ιδιοκτησιών, να αναλύουν σχέδια ανάπτυξης και να θέτουν τις προτεραιότητες ανάπτυξης.

			Οι Επενδυτές και οι Managers Επιχειρήσεων RE. Οι επενδυτές και οι managers επιχειρήσεων πρέπει να μπορούν να παρακολουθούν γρήγορα την οικονομική απόδοση των χαρτοφυλακίων ακίνητης περιουσίας τους και οι θεματικοί χάρτες παρέχουν τα μέσα για να συμβεί αυτό εύκολα. Τα GIS μπορούν επίσης να βοηθούν τους επενδυτές και τους managers των επιχειρήσεων να προσδιορίζουν τους γεωγραφικούς λόγους για τους οποίους συγκεκριμένες ιδιοκτησίες μπορεί να αποδίδουν καλύτερα ή χειρότερα από ότι αναμενόταν. Για παράδειγμα, ένα διαμέρισμα μπορεί να παρουσιάζει πτωτικές οικονομικές ροές, επειδή βρίσκεται σε μια παρακμιακή γειτονιά. Εναλλακτικά, η πτώση στις διαθέσιμες κενές θέσεις μιας περιοχής μπορεί να προκαλέσει αύξηση στο εισόδημα μιας άλλης ιδιοκτησίας. Οι χάρτες των GIS επιτρέπουν στο διαχειριστή ενός χαρτοφυλακίου να προσδιορίζει και να ανακαλύπτει αυτές τις σχέσεις εισοδήματος από απόσταση.

			Οι Δανειστές. Οι δανειστές ακίνητης περιουσίας έχουν μια καλή εικόνα των αποδόσεων των χαρτοφυλακίων των δανείων τους ανά μητροπολιτική περιοχή ή πόλη. Όμως μπορεί να μην ξέρουν πως τα χαρτοφυλάκια αυτά διαφέρουν ανά τμήμα πόλης ή ανά γειτονιά. Τα GIS διευκολύνουν τους δανειστές να αποκτούν μια τοπική άποψη επειδή μπορούν:

			
					•	να παρακολουθούν τα χαρτοφυλάκια δανείων τους ανά τμήμα πόλης, ανά γειτονιά ή ακόμα και ανά Ο.Τ.

					•	να προσδιορίζουν εάν τα μη αποδοτικά δάνειά τους ακολουθούν ένα γεωγραφικό πρότυπο

					•	να συγκρίνουν βασικά κριτήρια δανεισμού.

					•	να προσδιορίζουν περιοχές όπου το ρίσκο δανεισμού έχει άδικα υπερεκτιμηθεί καθώς επίσης και τις περιοχές όπου το ρίσκο συστηματικά υποτιμάται.

			

			Συνοπτικά, τα GIS μπορούν να είναι ένα απαραίτητο εργαλείο στην εγγύηση των δανείων, στην επίβλεψη των δανείων, στη δημοσιοποίηση της ελαστικότητας μαζί με κοινωνικές απαιτήσεις σε νέες επενδύσεις. Τα GIS επίσης μπορούν να συμβάλλουν στην αύξηση της δανειοδότησης. Τα GIS μοντέλα επιλογής θέσεων μπορούν να βοηθήσουν τους δανειστές να αναγνωρίζουν που έχουν πολλές διακλαδώσεις και που έχουν λίγες. Ομοίως, τα GIS μπορούν να χρησιμοποιηθούν για να σχεδιάσουν το profile των δημογραφικών χαρακτηριστικών μιας γειτονιάς και να βοηθήσουν τους δανειστές να αποφασίσουν ποιά προϊόντα δανείων πρέπει να προσφερθούν σε ποιές περιοχές.

			Οι Ερευνητές Αγοράς. Αυτοί ενδιαφέρονται να αναλύουν τις πληροφορίες, να καθορίζουν τις εμπορικές περιοχές και να εξετάζουν το χωρικό πλαίσιο του ανταγωνισμού. Τα GIS έχουν μεγαλύτερες δυνατότητες χρήσης στην έρευνα αγοράς παρά σε οποιαδήποτε άλλη δραστηριότητα σχετική με την ακίνητη περιουσία. Οι θεματικοί χάρτες μπορούν να χρησιμοποιηθούν από τους αναλυτές της αγοράς της ακίνητης περιουσίας για να προσδιορίζουν, να αναλύουν και να παρουσιάζουν βασικές δημογραφικές τάσεις, τάσεις απασχόλησης και τάσεις εισοδήματος.

			Τα GIS καθιστούν τις παραδοσιακές εκτιμήσεις των περιοχών εμπορίου και γραφείων άχρηστες. Χρησιμοποιώντας την απόσταση και τις ρουτίνες των GIS, οι αναλυτές της αγοράς μπορούν τώρα με ακρίβεια να εκτιμήσουν πόσοι ενδεχόμενοι πελάτες εμπορικών καταστημάτων ζουν σε μια συγκεκριμένη απόσταση από ένα κέντρο εμπορικής δραστηριότητας. Ακόμα καλύτερα, οι αναλυτές της αγοράς μπορούν να συνδυάζουν, με χρήση GIS, τις μετρήσεις αποστάσεων και χρόνου ταξιδιού με τα σύνθετα μοντέλα συνύπαρξης της αγοράς εμπορικών καταστημάτων για να εκτιμήσουν τις τάσεις του κέρδους ή της απώλειας στην αγορά αυτή. Ομοίως μπορούν τα GIS να βοηθήσουν τους αναλυτές της αγοράς να εκτιμούν τα πιθανά αποτελέσματα του ανταγωνισμού των προϊόντων της αγοράς, το βαθμό απορρόφησης ή τα ανταγωνιστικά ενοίκια πριν την ανάπτυξη ή την κατασκευή ενός σχεδίου. Χρησιμοποιώντας στατιστικά μοντέλα αντίστοιχα αυτών των εκτιμητών, οι αναλυτές μπορούν να χρησιμοποιούν χάρτες GIS για να βοηθούν τους managers οικιστικών περιοχών να καθιερώνουν προγράμματα τιμών και να προλαμβάνουν τον τρόπο με τον οποίο τα χαρακτηριστικά της γειτονιάς θα επηρεάσουν τις τιμές των ιδιοκτησιών.

			Οι Ιδιοκτήτες και οι Μanagers των Εμπορικών Κέντρων. Οι ιδιοκτήτες και οι managers των εμπορικών κέντρων τυπικά πρέπει να ασχολούνται με δύο κατηγορίες εργασιών: τις εργασίες που αφορούν στα εμπορικά κέντρα και στις εργασίες πωλήσεων. Με άλλα λόγια, ένα εμπορικό κέντρο θα επιτύχει μόνο αν οι ενοικιαστές των καταστημάτων προσελκύσουν αρκετούς πελάτες, πρόθυμους να ξοδέψουν αρκετά χρήματα. Τα GIS μπορούν να βοηθήσουν τους ιδιοκτήτες και τους managers εμπορικών κέντρων να προσδιορίζουν θέσεις που ικανοποιούν λιγότερο ή περισσότερο την απαίτηση για διαφορετικούς τύπους αγαθών λιανικής πώλησης. Με τα GIS, οι πωλητές μπορούν πιο εύκολα να προσδιορίζουν πιθανές θέσεις λιανικής πώλησης, οι δε managers μπορούν να προσδιορίζουν ποιοί πωλητές πρέπει να είναι σε ποιές θέσεις. Σε ένα πιο βασικό επίπεδο, οι θεματικοί χάρτες των GIS μπορούν να χρησιμοποιηθούν από managers εμπορικών κέντρων για να παρακολουθούν τις πωλήσεις και την απόδοση του εισοδήματος και να προσδιορίζουν ποιά καταστήματα υπεραποδίδουν και ποιά υποαποδίδουν της δημογραφικής βάσης των πωλήσεων.

			8.7 Εφαρμογές της Τεχνολογίας GIS

			Τα GIS εξυπηρετούν περισσότερο τα εμπορικά Ακίνητα παρά τα οικιστικά, επειδή οι συναλλαγές των πρώτων είναι συνήθως πιο σύνθετες και κρύβουν περισσότερο ρίσκο. Συνεπώς μια επένδυση σε τεχνολογία επεξεργασίας και παρουσίασης πληροφοριών είναι περισσότερο δικαιολογημένη για θέματα εμπορικών Ακινήτων. Κατωτέρω θα αναφερθούμε στη βοήθεια που δίνει η τεχνολογία των GIS στο RE.

			8.7.1 Εκτίμηση Αξίας Ακινήτου

			Ποιά είναι η αξία ενός Ακινήτου, είναι η συνηθέστερη ερώτηση στη βιομηχανία του RE, ανεξάρτητα αν κάποιος αγοράζει, πωλεί, ασφαλίζει, ενοικιάζει ή εκμεταλλεύεται ένα Ακίνητο. Αργά ή γρήγορα η αξία γίνεται σημαντική, αν όχι κρίσιμη, πληροφορία. Η εκτίμηση της αξίας των Ακινήτων θεωρείται ότι δίνει το παρόν αντίτιμο των μελλοντικών ωφελειών. η συμβολή των GIS κατά περίπτωση αναφέρεται κατωτέρω.

			Εκτίμηση με βάση την αγοραία αξία. Η σύγκριση των πωλήσεων είναι ο πιο διαδεδομένος τρόπος προσέγγισης της αγοραίας αξίας και σίγουρα είναι αυτός που μπορεί να εκμεταλλευθεί περισσότερο τη δυνατότητα των GIS. Γίνεται η υπόθεση ότι η τιμή του Ακινήτου που εκτιμάται πλησιάζει την τιμή πώλησης παρόμοιων Ακινήτων στην ίδια περιοχή και τα οποία έχουν πωληθεί πρόσφατα. Ο εκτιμητής πρέπει να προσαρμόσει τις γνωστές τιμές συγκρίνοντας τις διαφορές σε σχέση με το σχήμα, την ηλικία, την ποιότητα κατασκευής, τη γειτνίαση κλπ. Η προσέγγιση της αγοραίας αξίας εξαρτάται από τη διαθεσιμότητα, την ακρίβεια, την πληρότητα, την επικαιρότητα των δεδομένων από τις συναλλαγές πώλησης. Τα πλεονεκτήματα ενός GIS αφορούν κυρίως στην ανάλυση, στη λήψη αποφάσεων και στην παρουσίαση των αποτελεσμάτων και ειδικότερα:

			
					•	Στην επιλογή κατάλληλων Ακινήτων. Έχουμε γρήγορη και σωστή επιλογή Ακινήτων ομοειδών χαρακτηριστικών για αποτελεσματική ανάλυση σε βάθος. Επίσης επιλογή των Ακινήτων από τον χάρτη και παρουσίαση στην οθόνη όλης της διαθέσιμης πληροφορίας. Ταυτόχρονα με την επιλογή είναι δυνατόν να εμφανίζονται φωτογραφίες των εσωτερικών ή εξωτερικών χώρων, κατόψεις κλπ.

					•	Στην απόκτηση πρόσθετης πληροφορίας. Οι παραδοσιακές πηγές δεν παρέχουν συνήθως πληροφορία σχετικά με τα κοινωνικο-οικονομικά χαρακτηριστικά των γειτονικών ιδιοκτησιών, τους φόρτους κίνησης στους παρακείμενους δρόμους ή τους οδικούς χρόνους, τους περιβαλλοντικούς κινδύνους από μία πλημμύρα ή ένα σεισμό. Το GIS μπορεί εύκολα να περιέχει όλα αυτά τα επίπεδα πληροφορίας και γρήγορα να τα συσχετίζει με τις θέσεις των Ακινήτων. Χρησιμοποιώντας ένα GIS, ο εκτιμητής μπορεί αποτελεσματικά να λάβει υπ΄ όψιν μία ευρεία εικόνα από σχετικές μεταβλητές και να κάνει τις κατάλληλες προσαρμογές στις τιμές πώλησης των Ακινήτων.

					•	Στην εκτίμηση της αξίας. Η τελική εκτίμηση συνήθως περιέχει ένα συγκριτικό πίνακα των διαφορών των Ακινήτων και συνοδεύεται από ένα χάρτη που δείχνει τις θέσεις των Ακινήτων. Υπάρχουν GIS προϊόντα με τα οποία ο εκτιμητής μπορεί να επιλέξει τα Ακίνητα από τον χάρτη και να αυτοματοποιήσει τη διαδικασία παραγωγής συγκριτικών πινάκων. Το σύστημα τροφοδοτείται με τους παράγοντες προσαρμογής και τελικά υπολογίζεται η τελική τιμή του Ακινήτου. Επιλέγοντας διαφορετικά Ακίνητα, ο εκτιμητής μπορεί να πραγματοποιήσει ευαίσθητες αναλύσεις. Με την εκτίμηση της τελικής τιμής, το GIS μπορεί αμέσως να παρουσιάσει τα αποτελέσματα σε πινακοποιημένη και χαρτογραφική μορφή.

			

			Εκτίμηση με Βάση το Τρέχον Κόστος Αντικατάστασης. Η προσέγγιση κόστους στηρίζεται στην υπόθεση ότι κανείς δε διατίθεται να πληρώσει περισσότερο για ένα Ακίνητο από το εκτιμημένο κόστος αντικατάστασης του Ακινήτου όπως είναι. Συνεπώς, η προσέγγιση αρχίζει με το κόστος ανακατασκευής των κτιριακών βελτιώσεων. Με μια πρώτη ματιά, η προσέγγιση του κόστους δεν παρουσιάζεται να μπορεί να εκμεταλλευτεί την τεχνολογία του GIS. Αντίθετα από την τιμή πώλησης των ιδιοκτησιών, το κόστος κατασκευής δεν ποικίλει πολύ σημαντικά από ένα τμήμα της πόλης σε άλλο. Έτσι η χρήση ενός GIS για τον προσδιορισμό χωρικών αποκλίσεων, μπορεί να είναι αντιπαραγωγική. Ωστόσο, ένα GIS μπορεί να βοηθήσει στον προσδιορισμό των συνθηκών οι οποίες θα επηρεάσουν σημαντικά το κόστος κατασκευής. Μία GIS ανάλυση μπορεί να αποκαλύψει, για παράδειγμα, ότι μία ιδιοκτησία είναι κοντά σε ένα σεισμογενές ρήγμα και ότι η ανακατασκευή είναι απαραίτητο να ικανοποιεί αντισεισμικούς κανονισμούς υψηλού κόστους. Χωρίς ένα GIS ο εκτιμητής ίσως να μη μπορεί να συνειδητοποιήσει ότι το Ακίνητο έχει μεγαλύτερο κόστος κατασκευής.

			Εκτίμηση με Βάση το Εισόδημα. Η αξία για παράδειγμα ενός εμπορικού Ακινήτου είναι μία συνάρτηση του εισοδήματος που αποφέρει. Η προσέγγιση του εισοδήματος μπορεί θεωρητικά να διευκολυνθεί:

			
					•	από την παρουσίαση των θέσεων, των φυσικών μορφών και των οικονομικών χαρακτηριστικών των Ακινήτων με χρήση GIS.

					•	από τις απευθείας συνδέσεις μεταξύ του GIS και του εκτιμητή, εξασφαλίζοντας γρήγορο και εκτενή υπολογισμό ενδεικτικών τιμών.

					•	με την παραγωγή χάρτη που απεικονίζει τα γεωγραφικά χαρακτηριστικά των τιμών των Ακινήτων.

			

			Τα οφέλη του GIS μπορεί να είναι ίσως θεωρητικά επειδή τα δεδομένα των εσόδων και των εξόδων των συγκρινόμενων ιδιοκτησιών είναι πολύ δύσκολο να ενημερώνονται. Επί πλέον η απόδοση πολλών Ακινήτων μπορεί να μην είναι σχετική με την ανάλυση. Το GIS θα είναι χρήσιμο μόνο όταν οικονομικά δεδομένα από πολλαπλά Ακίνητα μπορούν να αποκτηθούν.

			Μαζικές Εκτιμήσεις με τη Βοήθεια Η/Υ. Η αξιοπιστία οποιασδήποτε αυτόματης μεθοδολογίας εκτίμησης, που φιλοδοξεί να προβλέψει την πιθανή τιμή πώλησης ενός Ακινήτου, εξαρτάται από το αν η μεθοδολογία εκπροσωπεί τη συμπεριφορά της λήψης απόφασης των αγοραστών και των πωλητών. Αυτός είναι ο τρόπος που η αγορά εγκαθιστά τις τιμές. Σήμερα με την εξέλιξη της τεχνολογίας είναι δυνατή η ανάπτυξη αξιόπιστων συστημάτων μαζικής εκτίμησης. Τα συστήματα αυτά, γνωστά με την ονομασία CAV (Computer Assisted Valuation) και CAMA (Computer Assisted Mass Appraisal) χρησιμοποιούνται για να μειώσουν τον χρόνο και το κόστος και να αυξήσουν την ακρίβεια της εκτίμησης. Οι μαζικές εκτιμήσεις με τη βοήθεια Η/Υ αναφέρονται σε σύνολο από Ακίνητα συγκεκριμένης χρονικής περιόδου χρησιμοποιώντας τυποποιημένες διαδικασίες και μεθόδους στατιστικής επεξεργασίας. Εκτός των Υπηρεσιών φορολογίας Ακινήτων, που είναι συνήθως χρήστες ενός τέτοιου συστήματος, άλλοι οργανισμοί με μεγάλα χαρτοφυλάκια Ακινήτων μπορούν να ωφεληθούν από τέτοια συστήματα (π.χ. ασφαλιστικές εταιρείες, τεχνικές υπηρεσίες τραπεζών κλπ). Όσο τέτοιου είδους μέθοδοι γίνονται πιο αξιόπιστες, ειδικά με τη βοήθεια της τεχνολογίας GIS, τόσο μεγαλύτερο ποσοστό εκτιμητών θα εργάζεται με αυτό τον τρόπο παρά μέσω των υπόλοιπων τριών παραδοσιακών προσεγγίσεων. Η επιτυχής ανάπτυξη GIS για εκτίμηση Ακινήτων μέσω των διαδικασιών μαζικών εκτιμήσεων προϋποθέτει:

			
					•	τη δυνατότητα ενοποίησης του GIS με υπάρχουσες Β.Δ. και άλλους τύπους λογισμικού.

					•	την αυτοματοποίηση των διαδικασιών.

					•	τη συνεχή ενημέρωση και ανάλυση των εύκολα εισαγομένων νέων δεδομένων.

					•	τη real-time σύνδεση των GIS με άλλα συστήματα.

			

			Περισσότερες πληροφορίες για την ανάπτυξη των συστημάτων μαζικών εκτιμήσεων περιλαμβάνονται στο επόμενο κεφάλαιο.

			8.7.2 RE για Μεσιτικές Εργασίες

			Οι μεσίτες RE διευκολύνουν τις συναλλαγές μεταξύ πωλητών και αγοραστών, οι οποίες περικλείουν όλα τα δικαιώματα ενός Ακινήτου ή ένα μέρος αυτών. Οι μεσίτες πρέπει να γνωρίζουν ποιός αναζητεί Ακίνητο ορισμένου τύπου και συγκεκριμένων χαρακτηριστικών και ταυτόχρονα ποιοί τα προσφέρουν. Οι μεσίτες πρέπει επίσης να γνωρίζουν τις επικρατούσες συνθήκες της αγοράς και συνολικά να επιδεικνύουν στον πελάτη ό,τι γνωρίζουν. Χρησιμοποιώντας την τεχνολογία GIS ή ένα μέρος της, οι μεσίτες μπορούν να αναπτύσσουν, να ολοκληρώνουν και να αναλύουν κάθε διαθέσιμη πληροφορία για ένα Ακίνητο και να παρουσιάζουν την πληροφορία με χάρτες, φωτογραφίες, βίντεο κλπ.

			Ο αριθμός των μεσιτών που ερευνούν και χρησιμοποιούν την τεχνολογία του GIS ή ένα μέρος αυτής αυξάνει συνεχώς. Το ενδιαφέρον τους αυξάνει όσο οι μεσίτες είναι διατεθειμένοι να επενδύσουν μέρος των εισοδημάτων τους. Μάλιστα μεγάλες εταιρείες του χώρου βλέπουν το GIS ως ένα εργαλείο που επεκτείνει το μερίδιό τους στην αγορά σε τοπικό και διεθνές επίπεδο. Αυτοί οι οργανισμοί συνειδητοποιούν ότι οι οικονομίες των χωρών μετακινούνται σε μία νέα γενιά γνώσης. Οι μεσιτικές εταιρείες που έχουν κάποια καλή φήμη στην αγορά θα αποκτήσουν κάποιο σημαντικό πλεονέκτημα υιοθετώντας τη νέα τεχνολογία. Αυτός είναι ο καλύτερος τρόπος για μία εταιρεία να επιδείξει τις γνώσεις της. Ταυτόχρονα δεν πρέπει να ξεχνάμε και τις μικρές εταιρείες των δύο ή τριών ατόμων, οι οποίες διερευνούν το GIS ως το μέσο για να παραμείνουν ανταγωνιστικές. Η αύξηση των GIS στo χώρο έχει ακολουθήσει γεωμετρική πρόοδο.

			Πώς όμως οι μεσίτες ωφελούνται από ένα GIS; Οι εφαρμογές GIS είναι ιδιαίτερα εύχρηστες και παρέχουν ισχυρά εργαλεία για γεωγραφική και κοινωνικοοικονομική ανάλυση, στοιχεία απαραίτητα στις διαδικασίες λήψης αποφάσεων και επιλογής θέσεων. Γενικότερα, υπάρχουν προφανείς και λιγότερο προφανείς εφαρμογές και χρήσεις των GIS στους μεσίτες, οι οποίες κατηγοριοποιούνται στις έξής κατηγορίες: 

			
					•	Marketing και πωλήσεις. Μπορούν να χρησιμοποιηθούν εφαρμογές GIS προς επίδειξη της γνώσης της αγοράς και για την προώθηση των υπηρεσιών.

					•	Τρέχουσες Λειτουργίες. Οι μεσίτες μπορούν να κάνουν χρήση των GIS για εύρεση ενοικιαστών, για έρευνα πιθανών πελατών, για έρευνα διαθέσιμων Ακινήτων, για έρευνα αναγκών σε κατοικίες κλπ. Τα GIS μπορούν επίσης να υλοποιήσουν την καταγραφή αλλά και την επεξεργασία πληροφοριών που αναφέρονται σε περιορισμούς ζωνών, τύπους ανάπτυξης περιοχών, οικονομικά αναπτυξιακά προγράμματα κ.ά.

					•	Βοηθητικές εργασίες. Μέσω των GIS τα μεσιτικά γραφεία μπορούν να εξελιχθούν σε εταιρείες παροχής ολοκληρωμένων πληροφοριών για Ακίνητα και ειδικότερα μπορούν να παρέχουν:

					•	υπηρεσίες συμβούλων για Ακίνητα.

					•	υπηρεσίες διαρκούς υποστήριξης σε θεσμικούς επενδυτές.

					•	υπηρεσίες για ανάπτυξη Ακινήτων.

					•	Εσωτερική Διοίκηση. Ενώ οι εταιρείες του κλάδου ακόμα ερευνούν τον τρόπο ένταξης των GIS στις εργασίες τους, ελάχιστες έχουν φανταστεί τα GIS ως μέσο για εσωτερικό έλεγχο της εταιρείας. Τα GIS μπορούν να διεκπεραιώσουν λειτουργίες καταγραφής της παραγωγικότητας των τμημάτων, οπτικοποίησης του μεγέθους και διασποράς των πελατών καθώς και των διαχρονικών αλλαγών στο εργασιακό περιβάλλον.

			

			8.7.3 RE για Θεσμικούς Επενδυτές

			Οι θεσμικοί επενδυτές RE και οι διαχειριστές αντίστοιχων κεφαλαίων, ενδιαφέρονται άμεσα για το πόσο, πιθανόν, κάθε περιουσιακό στοιχείο θα αξίζει σε τρία ή πέντε χρόνια, ώστε να είναι αντικειμενικά σχετικά βέβαιοι για το ποια στοιχεία πρέπει να πωλήσουν και ποια πρέπει να αγοράσουν. Στο Handbook of RE Portfolio Management σημειώνεται ότι η δεκαετία του ‘80 χαρακτηριζόταν από υποκειμενικές κρίσεις. Οι επενδυτικές αποφάσεις στην ακίνητη περιουσία βασίζονταν στην εμπειρία των επαγγελματιών, στη δικτυακή επικοινωνία και σύνδεση καθώς και στο άμεσο και αποτελεσματικό ένστικτο. Στη δεκαετία του ‘90 οι πιο υποκειμενικές αποφάσεις πρέπει να μπορούν να καλυφθούν με αντικειμενικά κριτήρια μέσω της σύγχρονης τεχνολογίας. Οι θεσμικοί επενδυτές είναι ενεργοί ανεξαρτήτως συνθηκών, επιζητούν καθορισμένης μορφής Ακίνητα και θέλουν να βρουν τα Ακίνητα-στόχους πιο εύκολα. Η μεγαλύτερη κινητικότητα αφορά στα ΑΑ και πραγματοποιείται από επενδυτικούς οργανισμούς που διαχειρίζονται ιδιωτικά κεφάλαια. Οι θεσμικοί επενδυτές για να είναι ανταγωνιστικοί πρέπει να είναι ενεργοί στην προώθηση του εαυτού τους και τα GIS αποτελούν ένα εξαιρετικό βοήθημα προς την κατεύθυνση αυτή και ένα ισχυρό όπλο:

			
					•	στην κατάταξη και μοντελοποίηση της αγοράς.

					•	στη διαδικασία λήψης επιχειρηματικών αποφάσεων.

					•	στην υψηλού βαθμού αναγκαία αξιοπιστία και υπευθυνότητα στη διαχείριση των επενδεδυμένων οικονομικών πόρων.

			

			Για τους επενδυτές το RE είναι ένα παιχνίδι με πολλούς ανταγωνιστές που παρακολουθούν κάθε κίνηση. Διακινούνται μεγάλα χρηματικά ποσά και οι πελάτες διαρκώς ρωτούν τις τελευταίες εξελίξεις των επενδύσεών τους. Τα GIS είναι ένα αξιόπιστο εργαλείο καθώς εμπεριέχει επιστημονική γνώση και αξιόλογες δυνατότητες παρουσίασης των αποτελεσμάτων.

			8.7.4 RE για Ανάπτυξη Δικτύου Εταιρειών

			Οι στεγαστικές ανάγκες των μεγάλων επιχειρήσεων αποτελούν ένα σημαντικό ποσοστό των εισροών ενεργού RE. Τα GIS επηρεάζουν το RE για εταιρείες άμεσα και έμμεσα. Ο έμμεσος τρόπος αναφέρθηκε προηγούμενα και έχει τη μορφή της χρήσης των GIS από οργανισμούς που περιλαμβάνουν τους επενδυτές, τις εταιρείες κλπ. Ο άμεσος τρόπος περιλαμβάνει την εσωτερική διαχείριση και ανάπτυξη των εταιρειών αυτών με και δια των GIS. Τα GIS μπορούν να βοηθήσουν τις εταιρείες που αναπτύσσονται στο RE σε πέντε βασικούς τομείς:

			
					•	Στη διαχείριση Ακινήτων. Ο διαχειριστής Ακινήτων μεγάλων εταιρειών, πρέπει να κάνει μεγάλη προσπάθεια για ανεύρεση χώρου σε κατάλληλη και λογική τιμή για την κάλυψη των στεγαστικών αναγκών της επιχείρησης.

					•	Στην ορθολογική χωροθέτηση. Το μεγαλύτερο ερώτημα που απασχολεί τις μεγάλες επιχειρήσεις είναι το μέγεθος και η τοποθεσία των γραφείων τους. Ο όρος Rightsizing εμπεριέχει την έννοια του σωστού μεγέθους για δεδομένες ανάγκες. Τα GIS καθιστούν δυνατή τη βελτίωση των συνδυασμών εργατικού δυναμικού και εγκαταστάσεων ενώ παράλληλα βοηθά στον έλεγχο της αγοράς και των δυνατοτήτων που πιθανά έχουν άλλα Ακίνητα. Επίσης πολλές εταιρείες δεν έχουν σε ψηφιακή μορφή μια καταγραφή των ιδιοκτησιών τους. Στην περίπτωση αυτή τα GIS παρέχουν ισχυρές λειτουργίες για την καταγραφή και τη διαχείριση των αποθεμάτων σε Ακίνητα.

					•	Στην ορθολογική κατανομή στον χώρο. Μπορεί το μέγεθος και η ανάγκες των εταιρειών να βρίσκονται σε ισορροπία αλλά ίσως να μην αποτελούν την πλέον συμφέρουσα λύση. Για παράδειγμα η παραμονή σε κτίριο με υψηλό κόστος, σε περιοχή που βρίσκονται σε κατασκευή πολλά συγκροτήματα γραφείων, είναι ασύμφορη καθώς οι τιμές θα πέσουν σε σύντομο διάστημα. Πλέον συμφέρουσα λύση θα αποτελούσε η πώληση των κτιρίων, που στεγάζεται η εταιρεία, όσο οι τιμές είναι υψηλές και νέα συμφωνία για άλλα κτίρια. Η χρήση των συστημάτων GIS με ανάλυση των δεδομένων των Β.Δ. παρέχει ένα άγρυπνο σύστημα που προνοεί και ενημερώνει για πιθανολογούμενες αλλαγές της αγοράς.

					•	Στην εκτίμηση της φορολογίας. Τα GIS παρέχουν λειτουργίες που υποστηρίζουν όλες τις παραδοσιακές μεθόδους και εναλλακτικά σενάρια εκτίμησης αξίας, ώστε να υποστηριχθεί η εκτίμηση της φορολογίας, όταν η τελευταία βασίζεται στην αγοραία αξία. Τα GIS είναι συμβατά με συστήματα μαζικών εκτιμήσεων (CAMA). Με την εκ των προτέρων εκτίμηση των φορολογικών επιβαρύνσεων οι εταιρείες κάνουν επιλεκτικές εκτιμήσεις και έτσι τα διαφυγόντα έξοδα επιστρέφουν πάλι στις ίδιες.

					•	Στις συμπράξεις. Για να μειώσουν τα λειτουργικά τους έξοδα οι εταιρείες, που χρησιμοποιούν GIS στην πράξη, συμπράττουν με εξωτερικούς συνεργάτες, οι οποίοι είναι γνώστες των συστημάτων αυτών, καθώς επίσης και με εκτιμητές αξιών ή άλλους επιστημονικούς συνεργάτες του χώρου. Με τον τρόπο αυτό απολαμβάνουν όλα τα πλεονεκτήματα που προαναφέρθηκαν χωρίς ιδιαίτερα πάγια λειτουργικά έξοδα.

			

			8.7.5 RE για Δημόσιο Τομέα

			Το μεγάλο ποσοστό χρηστών για εφαρμογές GIS είναι:

			
					•	Οι δημόσιοι φορείς και οι κρατικές υπηρεσίες που είναι υπεύθυνες για τον περιφερειακό σχεδιασμό, την προστασία του κλπ. Οι υπηρεσίες του δημοσίου παίζουν μεγάλο και σημαντικό ρόλο στον χώρο, καθώς οι αποφάσεις τους τον επηρεάζουν. Ο χρόνος των παρεμβάσεων και των εξελικτικών διαδικασιών επηρεάζει επίσης τον αστικό και μη αστικό χώρο.

					•	Η εφορία. Οι εκτιμήσεις της αξίας από την εφορία μπορούν να καταγραφούν και να ανανεώνονται με χρήση των προαναφερθέντων συστημάτων CAMA (αντί του ισχύοντος σήμερα «Σύστημα Αντικειμενικού Προσδιορισμού Αξιών Ακινήτων» του Υπ. Οικονομικών). Έτσι, τα GIS μπορούν να χρησιμοποιηθούν από την εφορία όχι μόνο προς την κατεύθυνση της εκτίμησης της αξία αλλά και για τη συντήρηση των δεδομένων και την ανανέωση των χαρτογραφικών προϊόντων.

					•	Σχετικό με τη δημόσια περιουσία, τη διαχείρισή της, την προστασία και την αξιοποίησή της.

					•	Σχετικό με την παροχή δεδομένων GIS από το δημόσιο τομέα. Σχετικά με το θέμα αυτό θα πρέπει:

					•	οι κρατικοί οργανισμοί να θεωρούν τα παραπάνω δεδομένα κοινό αγαθό και να υποστηρίζουν ότι το κόστος διάθεσης πρέπει να περιορίζεται στο κόστος αναπαραγωγής τους.

					•	να επιλύουν νομικά τα προβλήματα που δημιουργούνται σχετικά με το απόρρητο ορισμένων πληροφοριών, τα θέματα πνευματικής ιδιοκτησίας, τα θέματα της ελευθερίας της πληροφορίας κλπ.

			

			8.7.6 Ειδικές Περιπτώσεις Εφαρμογών RE

			Η σύγχρονη αντιμετώπιση των θεμάτων των RE και η αναγκαιότητα ανάπτυξης ικανότητας πρόβλεψης για τα Ακίνητα οδήγησε στην ανάπτυξη προϊόντων GIS, προσαρμοσμένων στις ανάγκες αυτές. Για να σχηματίσουμε μια γενική εικόνα αναφέρονται κατωτέρω μερικές εταιρείες των Η.Π.Α., που παρέχουν τέτοια προϊόντα:

			
					•	Σε συνεργασία με την Puger Sound Multiple Listing Association, η Northwest GeoGraft ανέπτυξε το πρόγραμμα Latitude το οποίο συνδέει τις πληροφορίες των ιδιοκτησιών με τον χάρτη για να βοηθήσει τους μεσίτες του RE στις πωλήσεις κατοικιών. Οι μεσίτες μπορούν να ενοποιήσουν τους χάρτες για να δείξουν μία ευρεία ή μία συγκεκριμένη περιοχή, ταυτίζοντας και δίνοντας προτεραιότητα σε κατοικίες που ενδιαφέρουν, χρησιμοποιώντας μία ποικιλία από σύμβολα και επιθέτοντας την επιθυμητή περιγραφική πληροφορία πάνω στον χάρτη. Η επέκταση από τη Northwest GeoGraft θα περιλαμβάνει έγχρωμες φωτογραφίες κάθε σπιτιού στο πρόγραμμα και πιθανά on-line video περιήγηση από τα σπίτια και τις γειτονιές τους.

					•	Η εταιρεία Remap παρέχει εκπληκτικής τελειότητας εργαλεία marketing στους επαγγελματίες του RE. Η εταιρεία παρέχει λογισμικό, υπηρεσίες μετατροπής δεδομένων και πληροφορίες στους επαγγελματίες του RE. Η Remap ανέπτυξε δύο προϊόντα για την αγορά ιδιοκτησιών:

					•	Το πρώτο είναι το IRIS (Integrated Realty Information System) ένα on-line σύστημα που ολοκληρώνει την υπάρχουσα πληροφορία στο σύστημα πολλαπλής καταγραφής MLS (Multiple Listing System) των Η.Π.Α., σε περιβάλλον GIS, περιλαμ-βάνοντας χάρτες της περιοχής, δημογραφικά απογραφικά δεδομένα καθώς και φωτογραφίες. 

					•	Το δεύτερο προϊόν της Remap είναι το ADD-Map (Automated Digital Data Maps). Αυτό είναι ένα ανεξάρτητο πρόγραμμα που παρέχει πολλά για τη λειτουργικότητα του IRIS αλλά χωρίς σταθερή επαφή με το MLS.

					•	H Waypointe Technologies, Inc. παράγει το Navigate, μία εφαρμογή software η οποία σε συνδυασμό με το MLS παρέχει χάρτες συγκριτικής ανάλυσης αγοράς πελατών, περιήγηση πελατών και εμφάνιση χαρτών, MLS φωτογραφίες και δημογραφική πληροφορία των πελατών. Το Navigate επιτρέπει στους επαγγελματίες του RE να τοποθετούν και να επιδεικνύουν ιδιοκτησίες στο MLS.

			

			8.8 RE μέσω Internet

			To internet, έχει αλλάζει δραματικά τη βιομηχανία του RE με τις πολλαπλά καταγραφόμενες υπηρεσίες που μπορεί να προσφέρει. Όμως η σχέση Internet-RE ορισμένες φορές είναι αντίρροπη. Από τη μια το internet είναι ένα σημαντικό εργαλείο π.χ. για τους μεσίτες, οι οποίοι ενημερώνονται πιο εύκολα για τις συνθήκες της αγοράς, κερδίζουν ευρύτερο κοινό και επίσης κερδίζουν χρόνο επειδή αποφεύγουν να οδηγούν τους πιθανούς αγοραστές σε όλα τα διαθέσιμα Ακίνητα. Από την άλλη, οι μεσίτες μέσω internet, χάνουν το μονοπώλιο των πληροφοριών και οι αγοραστές ή οι πωλητές χρειάζονται λιγότερες υπηρεσίες από αυτούς. Παρ’ όλα αυτά οι περισσότεροι μεσίτες σκέπτονται να καταχωρίσουν τις καταγραφές τους στο Web. 

			Το GIS σήμερα έχει την ευκαιρία να αναπτύξει την επιρροή του στο RE μέσω του internet. Αυτό εξηγείται απ’ τον τρόπο που οι ιδέες και οι νέες τεχνολογίες διαδίδονται στον χώρο. Αυτοί που θέλουν να υιοθετήσουν κάτι νέο παρακολουθούν τις εξελίξεις και τις ενσωματώνουν στις δικές τους εφαρμογές. Η υιοθέτηση των GIS και του internet στο RE έχει φέρει σημαντικές αλλαγές, κυρίως θετικές αλλά και αρνητικές. Αυτοί που ωφελούνται είναι οι μεσίτες, οι κατασκευαστές, οι δανειστές, οι εκτιμητές, οι αναλυτές αγοράς και οι καταναλωτές. Θα παρατηρηθεί όμως μια σημαντική μείωση των ατόμων που θα απασχολούνται ως μεσίτες, εκτιμητές και αναλυτές. Η επίδραση των GIS συνίσταται στην εκτίμηση της επίδρασης της θέσης ενός Ακινήτου για τη λήψη κάποιας απόφασης. Τα GIS και το internet αποτελούν σημαντικούς παράγοντες σε όλες τις διαδικασίες του RE. Στην αγορά Ακινήτων ίσως περισσότερο από κάθε άλλο τομέα της οικονομίας, η δυνατότητα να μετρηθεί η επίδραση της θέσης είναι κριτικής σημασίας. Μόνο με τη χρήση των GIS έχει γίνει δυνατό να εκτιμηθεί η επίδραση της θέσης. Για να επιτευχθεί αυτό τα GIS χρειάζονται πληροφορίες οι οποίες είναι δυνατό να αποκτηθούν μέσω του internet. Τα GIS γίνονται όλο και πιο φιλικά στον χρήστη και πιο φθηνά. Η ποιότητα των διαθέσιμων γεωγραφικών δεδομένων έχει βελτιωθεί και θα βελτιωθεί ακόμη περισσότερο στο μέλλον. Το μόνο εμπόδιο ίσως να είναι οι περιορισμοί του συστήματος εκπαίδευσης. Δε διατίθενται δηλαδή επαρκή κεφάλαια για την εκπαίδευση και τη ανάπτυξη πρωτοποριακών γεωγραφικών συστημάτων πληροφοριών.

			Το RE σήμερα δημιουργεί νέα σύνορα σε συνάρτηση με την ανάπτυξη του GIS και τις εφαρμογές στο internet. Ιδιαίτερα τα World Wide Web Datasets είναι όλο και περισσότερα διαθέσιμα ή δημιουργούμενα για να φορτωθούν μέσα από το internet. Κοινά χαρτογραφικά χαρακτηριστικά, στοιχεία απογραφής και συνδεδεμένη πληροφορία για τις περιφέρειες και τις εξεταζόμενες περιοχές μπορεί να είναι διαθέσιμα δωρεάν. Πληροφορία για πιο λεπτομερή όρια, όπως οι ταχυδρομικοί κώδικες, μπορεί να χρησιμοποιηθούν. Ένας αριθμός από Web sites είναι δυνατόν να επιτρέπουν στους χρήστες, όταν τα στοιχεία έχουν καταχωρηθεί, να κατασκευάζουν τους δικούς τους θεματικούς χάρτες απευθείας μέσα από το internet και να φορτώνουν μετά ή να δεσμεύουν το αποτέλεσμα της χαρτογραφικής απεικόνισης. Η χρήση του GIS και της χαρτογράφησης στο internet αυξάνεται ραγδαία. Το GIS και η χαρτογράφηση επιτρέπουν εκτεταμένη χρήση χαρτών από πελάτες του internet. το δίκτυο επιτρέπει να έχουμε περισσότερη εσωτερική και ιδιωτική συλλογική χρήση των χαρτών. Για παράδειγμα, οι πιστωτικές κάρτες μέσω internet επιτρέπουν στον καθένα να δακτυλογραφήσει τη διεύθυνσή του και να εντοπίσει το πλησιέστερο ATM. Ένας μεσίτης μπορεί να χρησιμοποιήσει μία παρόμοια λειτουργία για να εντοπίσει τις πλησιέστερες καταγραφές ή πωλήσεις από μία συγκεκριμένη διεύθυνση, το πλησιέστερο εστιατόριο, κατάστημα, εμπορικό κέντρο κλπ. Χρησιμοποιώντας το τοπικό δίκτυο μίας εταιρείας, είναι πιθανόν να έχουμε πρόσβαση και πληροφορία χαρτών σχετικά με τη θέση του κάθε υπαλλήλου ή για περιφερειακά και τοπικά γραφεία την απόδοση πωλήσεων ανά γραφείο, τον αριθμό των πωληθέντων ιδιοκτησιών, των πωληθέντων εκτάσεων ή των διαχειριζόμενων Ακινήτων ανά περιφέρεια κλπ. Το πιο σημαντικό είναι ότι μπορούμε σε αυτές τις λειτουργίες να έχουμε πρόσβαση από όλη τη χώρα, ακόμα και από όλο τον κόσμο.

			Κυρίαρχοι στην παροχή εξελιγμένων εργαλείων GIS για το internet θεωρούνται η ESRI, η Intergraph, η MapInfo, και η AutoDesk. Μπορούμε να έχουμε κατάλληλους, υπεραπλουστευμένους χάρτες στο internet και να χρησιμοποιούμε τις δημοφιλείς μηχανές αναζήτησης όπως AltaVista και Yahoo!.

			8.9 Η Σύγχρονη Τεχνολογία στην Εξέλιξη του RE

			Για όσους θέλουν να δουν το μέλλον αυτής της τεχνολογίας να είναι ευοίωνο και νέες εφαρμογές να αναδύονται υπάρχει μία λύση: η επένδυση. Πρέπει να υπάρξουν επενδύσεις για τη δημιουργία θέσεων που θα προωθήσουν την εκπαίδευση σ’ αυτό τον τομέα της γεωγραφίας.

			Αγορά και Πώληση Κατοικιών. Πώς γίνεται η αγορά και η πώληση Ακινήτων στο μέλλον με τη χρήση των GIS; O μεσίτης έρχεται στον χώρο του αγοραστή. Χρησιμοποιώντας ένα φορητό υπολογιστή και ένα modem συνδέεται σε κάποια data base στο internet. Στη data base υπάρχουν καταχωρημένα όλα τα Ακίνητα προς πώληση. Η αρχή της αναζήτησης γίνεται απαντώντας σε ερωτήσεις σχετικές με τον τύπο του Ακινήτου και τα χαρακτηριστικά του. Οι γεωγραφικές σχέσεις ίσως είναι οι περισσότερο σημαντικές στη διαδικασία λήψης απόφασης. Γι αυτό τέτοιες σχέσεις πρέπει να συμπεριληφθούν στη διαδικασία αυτή. Ο μελλοντικός αγοραστής μπορεί να απαντήσει σε μία σειρά ερωτήσεων σχετικών με τη θέση της κατοικίας, με τον χρόνο μετάβασης στην εργασία, με την εγγύτητα σε εμπορικά καταστήματα, σχολεία ή με τη θέση σε κάποια συγκεκριμένη πόλη ή γειτονιά. Οι ερωτήσεις μπορεί να σχετίζονται ακόμη με τον αριθμό των πολυμελών οικογενειών στην περιοχή, το ποσοστό των οικογενειών με παιδιά και το μέσο όρο ηλικίας τους, δηλαδή να συμπεριλάβει και δημογραφικά στοιχεία που σχετίζονται άμεσα με την περιοχή.

			Ένα άλλο παράδειγμα περιλαμβάνει τη μετακόμιση σε κάποια άλλη πόλη. Η κλασσική λύση θα ήταν να προσλάβει ο ενδιαφερόμενος ένα μεσίτη ο οποίος θα έβρισκε τη νέα κατοικία. Σήμερα με την τεχνολογία που προσφέρουν τα GIS και το internet αυτό μπορεί να γίνει με ένα «ταξίδι» στις περιοχές που πληρούν κάποια κριτήρια. Τα ταξίδι περιλαμβάνει ένα χάρτη, εικόνες Ακινήτων και video ίσως και ήχο. Για να μειωθούν οι επιλογές, θα απαντηθούν μια σειρά ερωτήσεις σχετικά με την οικονομική δυνατότητα αγοράς ΑΑ. Τα στοιχεία αυτά μπορούν να χρησιμοποιηθούν αργότερα για τη λήψη κάποιου δανείου. Όταν επιλεχθούν εκείνες οι κατοικίες που ικανοποιούν περισσότερο τις απαιτήσεις του αγοραστή θα εμφανιστεί κάποιος χάρτης που θα απεικονίζει τις θέσεις τους. Με τη χρήση της τεχνολογίας των GIS ο αγοραστής μπορεί να δει εικόνες των κατοικιών, τη γειτονιά καθώς και κατόψεις. Ίσως να είναι δυνατή και μία ηλεκτρονική περιήγηση στο εσωτερικό των κατοικιών.

			Οι πληροφορίες αυτές είναι το ίδιο λεπτομερείς με μια επιτόπου περιήγηση στον χώρο, χωρίς μετακίνηση του αγοραστή. Τα πλεονεκτήματα της περιήγησης μέσω Η/Υ είναι οικονομία σε χρόνο και κόστος. Σε μία ή δύο ώρες μπορεί κάποιος να δει τις κατοικίες που θα έβλεπε με μετακίνηση μερικών ημερών. Και όταν επιλεγεί τελικά η κατοικία, η επίσκεψη σ’ αυτή θα είναι πολύ πιο αποδοτική. Σημαντικό όφελος θα αποκομίσει και ο πωλητής επειδή περισσότεροι αγοραστές θα δουν την προς πώληση κατοικία. Ακόμα και η ενοικίαση διαμερισμάτων έχει επηρεαστεί από τις εξελίξεις. Ένας μελλοντικός ενοικιαστής μπορεί να κάνει μία περιήγηση στα διαμερίσματα προς ενοικίαση και να διαλέξει το πιο κατάλληλο γι’ αυτόν. Ήδη τέτοια συστήματα αναπτύσσονται για μερικές περιοχές των ΗΠΑ από εταιρείες πώλησης Ακινήτων. 

			Χορήγηση Στεγαστικών Δανείων. Η χρήση των GIS και του internet μπορούν να αλλάξουν τη διαδικασία δανειοδότησης και των απαραίτητων εγγυήσεων. Ο πωλητής του Ακινήτου μέσω του internet μπορεί να δείχνει στον αγοραστή τις σελίδες των δανειοδοτικών οργανισμών με τους όρους τους και τα επιτόκια. Ο αγοραστής επιλέγει έναν ή περισσότερους δανειοδοτικούς οργανισμούς. Μέχρι να τελειώσει την περιήγησή του στα Ακίνητα οι δανειοδοτικοί οργανισμοί έχουν ενημερωθεί για τα οικονομικά στοιχεία του αγοραστή. Υποθέτοντας ότι η οικονομική κατάσταση ικανοποιεί τις προϋποθέσεις η τράπεζα αποστέλλει τα συμβόλαια για τη δανειοδότηση μέσω e-mail.

			Τα GIS έχουν επίσης σημαντική συμβολή στο τραπεζικό σύστημα και τη διαδικασία που υιοθετείται. Για παράδειγμα χρησιμοποιούνται στατιστικά στοιχεία για την αναγνώριση των χαμηλών και μικρομεσαίων εισοδημάτων στην περιοχή ενδιαφέροντος της δανειοδότησης. Με την επίθεση ενός χάρτη που δείχνει τις αιτήσεις για τη λήψη δανείου ο δανειοδοτικός οργανισμός μπορεί να προχωρήσει στη λήψη κάποιας απόφασης σχετικά με το δανεισμό. Τα GIS μειώνουν τον χρόνο έγκρισης του δανείου και αυξάνουν τις δυνατότητες των δανειοδοτικών οργανισμών για εξέταση σε μικρό χρονικό διάστημα του αριθμού αιτήσεων για δανειοδότηση.

			Εκτιμήσεις ΑΑ. Τα GIS και το internet χρησιμοποιούνται για την εκτίμηση ενός Ακινήτου. Ένας εκτιμητής μπορεί να έχει πρόσβαση μέσω του internet σε Β.Δ. σχετικά με τις αξίες Ακινήτων καθώς και στη Β.Δ. των Κτηματολογικών Γραφείων. Ο εκτιμητής έτσι μπορεί να επιλέγει Ακίνητα με πιο κατάλληλες συγκρίσιμες ιδιότητες και να κάνει καλύτερες εκτιμήσεις βασισμένος στις πληροφορίες κάθε Ακινήτου. Οι πληροφορίες περιλαμβάνουν όλα τα χαρακτηριστικά του Ακινήτου (π.χ. θέρμανση, χώρους στάθμευσης) καθώς και εικόνες από τα δωμάτια και στοιχεία από όλα τα παρόμοια Ακίνητα.

			Η διαθεσιμότητα των Β.Δ. δίνει τη δυνατότητα για ακριβείς εκτιμήσεις οι οποίες είναι βασισμένες στην εφαρμογή στατιστικών μοντέλων και χωρικής ανάλυσης. Σε αυτά τα στατιστικά μοντέλα κάθε ιδιότητα του Ακινήτου (π.χ. αριθμός δωματίων, θέρμανση κ.ά.) μπορεί να μετρηθεί με βάση τη συνεισφορά του στη συνολική αξία. Το αποτέλεσμα είναι εκτιμήσεις πολύ υψηλής ακρίβειας. Επίσης μία εκτίμηση βασισμένη σε κάποια βάση μπορεί να ολοκληρωθεί σε μικρό χρονικό διάστημα και να περιλαμβάνει κάποια έκθεση με τα στοιχεία του Ακινήτου, εικόνες, χάρτες, κατόψεις.

			Η τεχνολογία η σχετική με τη δημιουργία software για τα Ακίνητα, που περιγράφτηκε προηγουμένως, περιλαμβάνει και τη δυνατότητα των GIS για εκτιμήσεις.

			Πρόγνωση Και Ζήτηση Στέγης. Τα GIS μπορούν να χρησιμοποιηθούν στην πρόγνωση της ζήτησης για στέγη με χρήση της τιμής και της τοποθεσίας. Στο παρελθόν οι αναλυτές εκτιμούσαν τη ζήτηση με βάση τον αριθμό των πωλήσεων και παλαιούς ρυθμούς απορρόφησης. Σήμερα όμως, αναγνωρίζοντας τη σημασία της θέσης στο περιβάλλον, η πρόγνωση της ζήτησης είναι πιο ακριβής, εάν περιλαμβάνει το στοιχείο της γεωγραφικής θέσης μαζί με την παράμετρο του χρόνου. Με άλλα λόγια ας υποθέσουμε ότι θέλουμε να μάθουμε το ρυθμό αγοράς κατοικιών για μια περιοχή το έτος 2020. Η χωροχρονική προσέγγιση της πρόγνωσης θα λάβει υπ’ όψιν τέσσερις παράγοντες:

			
					•	To ιστορικό της ανάπτυξης της περιοχής

					•	Το ιστορικό της ανάπτυξης των περιοχών που συνορεύουν με αυτήν.

					•	Τους περιορισμούς στην ανάπτυξη βασισμένους σε ζωνικές- περιβαλλοντικές δεσμεύσεις

					•	Την αναμενόμενη πληθυσμιακή αύξηση της ευρύτερης περιοχής. Για την εφαρμογή σε GIS θα χρειαστεί η γεωκωδικοποίηση των γεωτεμαχίων. 

			

					

			Γραφεία. Οι πληροφορίες που χρησιμοποιούνται σήμερα για τα γραφεία θα ήταν πολύ χρησιμότερες, αν είναι διαθέσιμες στο Internet. Η διαθεσιμότητα των Ακινήτων αυτών και τα λοιπά αναγκαία χαρακτηριστικά μπορούν, όπως και στην περίπτωση κατοικιών, να μας οδηγήσουν στην καταλληλότερη επιλογή, με μικρότερο κόστος για τον αγοραστή και μεγαλύτερο όφελος για τον πωλητή.

			Καταστήματα. Η αγορά καταστημάτων διαφέρει σημαντικά από την αγορά επαγγελματικής στέγης. Σήμερα παγκοσμίως έχουν αρχίσει προσπάθειες παροχής πληροφοριών για καταστήματα μέσω GIS, η οποία είναι προσβάσιμη στο Internet. Το ενδιαφέρον στη χρήση GIS είναι η ανεύρεση βέλτιστων θέσεων για τους αγοραστές. Η διαδικασία βασίζεται σε μια σειρά από εργαλεία και ρουτίνες. Μεταξύ αυτών των εργαλείων είναι το μοντέλο της βαρύτητας και το μοντέλο χωρικής αλληλεπίδρασης το οποίο χρησιμοποιείται για την εύρεση μελλοντικών αγορών και την εκτίμηση της αντίδρασης της αγοράς. Τα μοντέλα χωρικής αλληλεπίδρασης του Huff μπορούν να υπολογίσουν την πιθανότητα κάποιος που διαμένει σε μια περιοχή Α να αγοράσει ένα προϊόν από μια περιοχή Β. Αυτά τα περισσότερο πολύπλοκα μοντέλα υπολογίζουν πιθανότητες, βασισμένα σε υποθετικές θέσεις καταστημάτων. Οι υπολογισμοί γίνονται για κάθε δυνατή θέση στον χώρο. Το αποτέλεσμα είναι μία ιδεατή επιφάνεια πιθανοτήτων. Η θέση με τη μεγαλύτερη πιθανότητα (μεγαλύτερο αναμενόμενο κέρδος) θα συμπεριληφθεί στις προτάσεις θέσεων για δημιουργία καταστήματος.

			Τα GIS διαθέτουν, εκτός απ’ τη ανάλυση θέσης για την τοποθέτηση κάποιου καταστήματος και άλλα χρήσιμα εργαλεία. Ένα τέτοιο παράδειγμα είναι ο καθορισμός της περιοχής αγοράς για ένα κατάστημα και μετά η δημογραφική ανάλυση της περιοχής αυτής. Μια τέτοια ανάλυση περιλαμβάνει πληροφορίες σχετικά με την ηλικία, το μέγεθος, το εισόδημα και τα χρήματα που ξοδεύονται σε κάθε τύπο προϊόντος. Τώρα ας υποθέσουμε ότι μπορούμε τα δεδομένα να τα μετατρέψουμε σε ενδείξεις σχετικά με τη ζήτηση διαφόρων τύπων καταστημάτων, τα οποία τοποθετούμε στο κέντρο. Μπορούμε μετά από αυτή την ανάλυση να εξάγουμε μία λίστα με τα «επιθυμητά» καταστήματα και το αναμενόμενο κέρδος ανά τετραγωνικό μέτρο για κάθε κατάστημα. ο κάθε ενδιαφερόμενος μπορεί εύκολα να υπολογίσει τη διαφορά κέρδους, όταν επιλεγεί κάποιος τύπος καταστήματος διαφορετικός απ’ το βέλτιστο που υπολογίστηκε προηγουμένως. Τέτοιου είδους εφαρμογές GIS κάνουν τη επιλογή θέσης για κατάστημα πώλησης και την αναγνώριση του καλύτερου συνδυασμού καταστημάτων περισσότερη αποδοτική και κερδοφόρα. Το μοντέλο διασποράς/διάχυσης που αναφέρθηκε προηγουμένως μπορεί να χρησιμοποιηθεί επίσης για την πρόγνωση της ζήτησης για καταστήματα με βάση τη δημιουργία χώρων για τέτοιες χρήσεις σε διάφορα χρονικά διαστήματα.

			Βιομηχανία. Ο αριθμός των συναλλαγών για απόκτηση στέγης ή γραφείων ή καταστημάτων στις περισσότερες αγορές Ακινήτων ξεπερνά κατά πολύ τον αριθμό των συναλλαγών για βιομηχανική χρήση. Σε κάθε μικρή αγορά δεν υπάρχει παρά ένας μικρός κατάλογος Ακινήτων διαθέσιμων για βιομηχανική χρήση. Η βιομηχανική επανεγκατάσταση και επέκταση δε συμβαίνει καθημερινά. Η αγορά ακινήτων για βιομηχανική χρήση μελετάται σε μεγαλύτερο γεωγραφικό χώρο σε αντίθεση με την αγορά κατοικιών, η οποία μπορεί να περιλαμβάνει ένα τμήμα μιας πόλης. Πληροφορίες πάνω στην αγορά Ακινήτων για βιομηχανική χρήση είναι σίγουρα πιο δύσκολο να αποκτηθούν. Με τη συνδυασμένη χρήση του internet και των GIS όμως, οι ειδικοί μπορούν να γεφυρώσουν το πληροφοριακό χάσμα και να κατανοήσουν τον τρόπο λειτουργίας της αγοράς σ’ αυτό τον τομέα.

			Μία εταιρεία στην Atlanta Georgia παρακολουθεί όλα τα Ακίνητα διαθέσιμα για βιομηχανική χρήση στις νοτιοανατολικές πολιτείες. Οι επιχειρήσεις οι οποίες ενδιαφέρονται για Ακίνητα σε μια περιοχή παρέχουν τα κριτήριά τους, όπως την επιθυμητή απόσταση από κάποιο αεροδρόμιο και τη μέγιστη απόσταση από κάποια πόλη με όριο πληθυσμού. Οι επιχειρήσεις μπορούν ακόμα να θέσουν τα χαρακτηριστικά για τα οποία ενδιαφέρονται στην περιοχή όπως το ποσοστό ανεργίας, ο μέσος μισθός, οι ελάχιστες απαιτήσεις για την ποιότητα της εκπαίδευσης, τα πάρκα και τους χώρους άθλησης κ.ά. Χρησιμοποιώντας το κατάλληλο λογισμικό GIS και τη Β.Δ., η οποία πρέπει να δημιουργηθεί και να ενημερώνεται με αρκετά έξοδα, η επιχείρηση μπορεί σχεδόν αμέσως να έχει απαντήσεις στα ερωτήματά της.
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			Κεφάλαιο 9: Κτηματολόγιο, LIS και μαζικές εκτιμήσεις

			Σύνοψη

			Σκοπός του κεφαλαίου αυτού είναι να καταδείξει τη συμβολή του Κτηματολογίου ή των Συστημάτων Πληροφοριών Γης, μέσω της σύγχρονης τεχνολογίας και της σύγχρονης οργάνωσης του Κράτους, στη εκτίμηση των Ακινήτων για την εξυπηρέτηση του ιδιωτικού ή δημόσιου τομέα. Κατ’ αρχάς γίνεται αναφορά στο Κτηματολόγιο, που με τις περιεχόμενες πληροφορίες, μπορεί να γίνει η βάση των εκτιμήσεων των καταγραφόμενων Ακινήτων. Στη συνέχεια περιγράφεται η αλληλεξάρτηση της ηλεκτρονικής διακυβέρνησης και του ηλεκτρονικού Κτηματολογίου και οι δυνατότητες του τελευταίου στη βελτιστοποίηση των διαδικασιών εκτίμησης της αξίας και της φορολογίας των Ακινήτων καθώς και στη βελτιστοποίηση των διαδικασιών για επενδύσεις επί Ακινήτων. Ακολούθως αναφέρονται στοιχεία δομής των Συστημάτων Πληροφοριών Γης με ειδικότερη αναφορά της ανάπτυξης υποσυστήματος για την εκτίμηση και για τη φορολογία των Ακινήτων. Τέλος γίνεται αναφορά στην ανάπτυξη των συστημάτων Μαζικών Εκτιμήσεων, με βάση το οποίο μπορούμε να έχουμε οικονομικά, σε κάθε χρόνο, με μεγάλη προσέγγιση, τη γνώση της αξίας κάθε Ακινήτου καθώς επίσης και στη δυνατότητα ανάπτυξης συστήματος για τον ελληνικό χώρο. Από τα παρατιθέμενα στοιχεία προκύπτει ότι μπορεί να αναπτυχθούν σύγχρονες διαδικασίες σε εθνικό επίπεδο για την προσέγγιση της αξίας κάθε Ακινήτου, ώστε τελικά να γνωρίζουμε σε κάθε χρόνο ποιος έχει τι, πού είναι και πόσο κάνει, στοιχείο πολυεπίπεδα χρήσιμο.

			9.1 Το Κτηματολόγιο ως Βάση των Εκτιμήσεων

			Ένα σύγχρονο σύστημα Κτηματολογίου (Κ) συνοπτικά είναι ένα σύστημα καταγραφής πληροφοριών δια του οποίου μπορούμε να γνωρίζουμε σε κάθε χρόνο «ποιος έχει τι, πού είναι και πόσο κάνει». Ειδικότερα το Κ:

			
					•	είναι ένα σύστημα καταγραφής των νομικά αναγνωρισμένων εμπραγμάτων δικαιωμάτων των εντός συναλλαγής Ακινήτων (δυνατότητα Ι).

					•	μπορεί ταυτόχρονα να είναι ένα σύστημα καταγραφής όλων των εμπραγμάτων δικαιωμάτων των εντός συναλλαγής Ακινήτων, καταγράφοντας κάθε σχετική μεταβολή χωρικών πληροφοριών, που δεν περιβάλλεται με νομικό τύπο (δυνατότητα ΙΙ).

					•	είναι ένα σύστημα καταγραφής χωρικών πληροφοριών των εντός και εκτός συναλλαγής Ακινήτων, καταγράφοντας με πληρότητα πληροφορίες και των κοινόχρηστων χώρων (δυνατότητα ΙΙΙ).

			

			Ένα σύστημα Κ με τις δυνατότητες αυτές (Ι+ΙΙ+ΙΙΙ) μας εξασφαλίζει τις σε κάθε χρόνο αξιόπιστες πληροφορίες των χωρικών δεδομένων, που περιλαμβάνονται στο σύστημα. Γνωρίζουμε δηλαδή σε κάθε χρόνο την εικόνα του χώρου, εφ’ όσον το σύστημα ενημερώνεται άμεσα από κάθε μεταβολή. Η συνολική δυνατότητα της γνώσης της παρούσας κατάστασης σε κάθε χρόνο προσδίδει στο σύστημα Κ την αναπτυξιακή του διάσταση. Πράγματι, όταν γνωρίζουμε ποιός έχει ή διαχειρίζεται τί και γνωρίζουμε επίσης την αγοραία ή την κεφαλαιοποιούμενη αξία κάθε τμήματος του χώρου και κάθε επ’ αυτού Ακινήτου, μπορούμε να χρησιμοποιήσουμε το Κ ως αναπτυξιακό εργαλείο σε πολλαπλές περιπτώσεις, πέραν της προστασίας των νομικά αναγνωρισμένων εμπραγμάτων δικαιωμάτων.

			Είναι προφανές ότι, αν έχουμε ένα Κ με τα αναφερθέντα χαρακτηριστικά, μπορούμε να το χρησιμοποιήσουμε και για δημοσιονομική χρήση, διαφορετικά η δυνατότητα αυτή δεν είναι εφικτή.

			Άλλωστε, η δυνατότητα του Κ να χρησιμοποιείται για τη φορολογία της γης υπήρξε και η γενεσιουργός ιστορικά αιτία για την ανάπτυξη συστημάτων Κ. Αντίστροφα, όταν ένα Κ μπορεί να χρησιμοποιηθεί για δημοσιονομικούς σκοπούς, μπορεί να χρησιμοποιηθεί και για πολλούς άλλους σκοπούς, δημιουργώντας στο σύστημα αναπτυξιακό χαρακτήρα. Κατά συνέπεια μπορούμε σχηματικά να υποστηρίξουμε ότι η δυνατότητα χρήσης του Κ για δημοσιονομικούς σκοπούς είναι:

			
					•	γενεσιουργός αιτία ανάπτυξης των συστημάτων Κ.

					•	είναι καθοριστικό κριτήριο για ένα επιτυχές με αναπτυξιακό χαρακτήρα Κ.

			

			9.2 Ηλεκτρονική Διακυβέρνηση e-G και Ηλεκτρονικό Κτηματολόγιο e-C

			[image: 0051.png]

			e-Government. Η έννοια της ηλεκτρονικής διακυβέρνησης, λόγω των εξ ορισμού δυνατοτήτων της και η έννοια του ηλεκτρονικού Κτηματολογίου λόγω επίσης των εξ ορισμού δυνατοτήτων του, διασυνδέονται αμφίδρομα και αλληλοεξυπηρετούνται με τρόπο που συνοπτικά αναφέρεται στη συνέχεια. 

			Η ηλεκτρονική διακυβέρνηση ή αλλιώς e-Government ή εν συντομία e-G είναι η ως άνω διακυβέρνηση, η οποία μπορεί να γίνει με τα μέσα της σύγχρονης τεχνολογίας και ειδικότερα μέσω του διαδικτύου, μεταξύ διασυνδεδεμένων πόλων ή διαδικτυακών τόπων. Η δυνατότητα της αναγκαίας επικοινωνίας υλοποιείται με την ψηφιακή τεχνολογία, με την οποία μεταφέρονται τα ψηφιακά δεδομένα και η οποία εμπεριέχει διαδικασίες συλλογής, καταγραφής, καταχώρισης, οργάνωσης, επεξεργασίας, ανάλυσης, τροποποίησης, μετασχηματισμού και μεταφοράς των δεδομένων αυτών. Αποτέλεσμα των δυνατοτήτων αυτών είναι η ανάπτυξη συστημάτων διασυνδεδεμένων πόλων ή διαδικτυακών τόπων e-G σε πολλές περιπτώσεις και για κάθε επίπεδο της διοικητικής οργάνωσης της χώρας.

			Η e-G έχει στόχο τη βελτίωση των προσφερόμενων δημοσίων υπηρεσιών, την επέκταση των δημοκρατικών διαδικασιών και την αποτελεσματική εφαρμογή των αποφάσεων της πολιτείας. Ο στόχος αυτός μπορεί να επιτευχθεί με τη χρήση των τεχνολογιών της πληροφορικής και των επικοινωνιών (Information and Communication Technologies ή απλούστερα I.C.T.) στη δημόσια διοίκηση σε συνδυασμό με τις απαιτούμενες οργανωτικές αλλαγές (Riley 2001).

			Δυνατότητες e-G. Η μεγιστοποίηση των δυνατοτήτων e-G συναρτάται με την ανάπτυξη των διαδικασιών e-G σε διευρυνόμενες περιπτώσεις αντικειμένου και με παράλληλη εξασφάλιση της ιεραρχικής αξιοποίησης των στοιχείων και των πληροφοριών από όλα τα επίπεδα Διοίκησης (Ο.Τ.Α., νομός, περιφέρεια, κράτος). Η χρήση της σύγχρονης ψηφιακής τεχνολογίας για συστήματα e-G μπορεί να εξασφαλίσει, σε κάθε επίπεδο Διοίκησης την αντιμετώπιση των προβλημάτων γρήγορα, αποτελεσματικά και οικονομικά. Για την ορθολογική άσκηση e-G μπορεί και πρέπει να εξυπηρετούνται τρεις βασικοί τομείς: Operations, Management, Polic. Το πρόσθετο υποχρεωτικό στοιχείο είναι η χρήση της ψηφιακής τεχνολογίας και η χρήση του διαδικτύου (έκθ.9-1).

			Ο καθένας χωριστά και όλοι μαζί οι τρεις αυτοί τομείς βοηθούν τις εργασίες-δραστηριότητες κάθε επιπέδου διοίκησης.

			Ως υποσύνολο της e-G είναι η ηλεκτρονική διακυβέρνηση γης, η οποία προϋποθέτει την ψηφιακή υποδομή για την εξυπηρέτηση του δημοσίου και του ιδιωτικού τομέα. Η e-G για τη γη:

			
					•	απαιτεί τυποποίηση και ελαχιστοποίηση των διαδικασιών, των ενεργειών και των εργασιών.

					•	βελτιώνει τις παρεχόμενες υπηρεσίες και προσδίδει στο σύστημα τα πλεονεκτήματα της e-G με τη χρήση των σύγχρονων τεχνολογιών της πληροφορικής και των επικοινωνιών (I.C.T.).

			

			Είναι εξ ορισμού προφανές ότι η e-G για τη γη βασίζεται σε ένα ηλεκτρονικό σύστημα Κ.
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			Έκθεμα 9-1: Ορθολογική ανάπτυξη e-G και τομείς εξυπηρέτησης.

			e-Cadastre. Το ηλεκτρονικό Κ ή e-Cadastre ή εν συντομία e-C είναι ένα ως άνω σύστημα C που βασίζεται, αναπτύσσεται και μετεξελίσσεται με βάση τη σύγχρονη ψηφιακή τεχνολογία και άρα εξ ορισμού είναι ένα e-σύστημα γεωγραφικής απεικόνισης των εμπραγμάτων δικαιωμάτων με πολυεπίπεδη πληροφορία. Ειδικότερα ένα σύστημα e-C χρησιμοποιεί την τεχνολογία GIS και έχει ή παρέχει τη δυνατότητα:

			
					•	αυτοματοποιημένης εισαγωγής, επεξεργασίας, ανάλυσης, διαχείρισης, παραγωγής και διάθεσης των μετρητικών και ποιοτικών πληροφοριών.

					•	διάθεσης πληροφοριών με στοιχεία επαρκή, πλήρη, ακριβή, αξιόπιστα, διαθέσιμα, προσιτά και ενήμερα.

					•	εντατικής ή επαναληπτικής χρήσης των πληροφοριών.

			

			Το σημαντικό είναι να υπάρχουν ψηφιακές πληροφορίες. Το επόμενο βήμα είναι οι πληροφορίες αυτές να είναι διαθέσιμες, ήτοι να έχουμε τη δυνατότητα ηλεκτρονικής ανάκτησης των περιεχόμενων πληροφοριών από πολλούς και αυξανόμενους χρήστες.

			Ειδικότερα το e-C:

			
					•	ορίζεται ως ένα σύστημα που αναπτύσσεται και μετεξελίσσεται με βάση τη σύγχρονη ψηφιακή τεχνολογία και που περιλαμβάνει τη γεωγραφική απεικόνιση των εμπραγμάτων δικαιωμάτων με πολυεπίπεδη πληροφορία.

					•	χρησιμοποιεί την ψηφιακή τεχνολογία, ήτοι διαθέτει:

					•	πληροφορίες επαρκείς, πλήρεις, ακριβείς, αξιόπιστες, διαθέσιμες, προσιτές και ενήμερες.

					•	αυτοματοποίηση στην εισαγωγή, επεξεργασία, ανάλυση, διαχείριση, παραγωγή και διάθεση των μετρητικών και ποιοτικών πληροφοριών.

					•	μεγιστοποιεί τις δυνατότητες:

					•	με ανταποδοτικότητα λόγω του αναπτυξιακού χαρακτήρα του συστήματος.

					•	με εντατική ή επαναληπτική χρήση των πληροφοριών.

					•	με εσωτερικές και εξωτερικές δυνατότητες για μετασχηματισμό των υπαρχουσών λειτουργιών.

					•	παρέχει τη δυνατότητα διαλειτουργικών διαδικασιών, που χρησιμοποιούν τις παραγόμενες ψηφιακές πληροφορίες.

			

			Δυνατότητες e-C. Είναι γνωστό ότι η ανάπτυξη ενός συστήματος e-C μπορεί και μόνο να είναι ανταποδοτική, αν το σύστημα e-C έχει αναπτυξιακό χαρακτήρα. Πράγματι η πολλαπλή δυνατότητα χρήσης κάθε μετρητικής ή ποιοτικής πληροφορίας αποτελεί την υποδομή κάθε αναπτυξιακού σχεδιασμού και χαρακτηρίζει το σύστημα e-C ως βασικό εργαλείο διαχείρισης και μοχλό ανάπτυξης. Οι εσωτερικές και εξωτερικές δυνατότητες ενός συστήματος e-C για μετασχηματισμό των υπαρχουσών λειτουργιών, της διεύθυνσης, της διοίκησης και της διαχείρισης του χώρου αναφέρονται στα επόμενα.

			Διασύνδεση των εννοιών e-C και e-G. Ένα σύστημα e-C και εξ ορισμού και εκ του αναπτυξιακού του χαρακτήρα διασυνδέεται με την έννοια e-G, όπως η τελευταία ορίστηκε προηγούμενα. Άρα η διασύνδεση αυτή των εννοιών e-C και e-G μπορεί να διαχωριστεί σε δύο επίπεδα.

			Το πρώτο επίπεδο αφορά στη βελτιστοποίηση εσωτερικά του ίδιου του συστήματος e-C με τη λογική e-G. Πράγματι, η εξ ορισμού διασύνδεση της έννοιας e-C με την έννοια e-G προκύπτει από το γεγονός ότι το e-C αποτελεί ένα e-σύστημα πληροφοριών, για την ανάπτυξη ή βελτίωση του οποίου μπορούν να προκληθούν διαδικασίες e-G, σύμφωνα με τα προηγούμενα.

			 Οι διαδικασίες αυτές, που αποσκοπούν στη βελτιστοποίηση των επί μέρους λειτουργιών του ίδιου του συστήματος e-C με τη λογική e-G, αναφέρονται στα επόμενα.
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			Το δεύτερο επίπεδο αφορά στη χρήση εξωτερικά του e-C, σε θέματα e-G, που σχετίζονται με τη διεύθυνση, τη διοίκηση και τη διαχείριση του χώρου, από πολλούς χρήστες του συστήματος. Πράγματι η εκ του αναπτυξιακού χαρακτήρα του συστήματος e-C διασύνδεσή του με την έννοια e-G προκύπτει από τη δυνατότητα, με βάση το σύστημα e-C, ανάπτυξης στις αντίστοιχες κλίμακες Συστήματος Πληροφοριών Γης ή εν συντομία LIS σε διάφορες συγκεκριμένες και μη περιπτώσεις, οι οποίες αναφέρονται στα επόμενα.
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			9.3 Δυνατότητες e-G Μέσω e-C

			Από τη διασύνδεση και αλληλεπίδραση των εννοιών e-C και e-G σε πρώτο επίπεδο επιτυγχάνεται η βελτιστοποίηση εσωτερικά του συστήματος e-C με διαδικασίες e-G. Δεδομένου αυτού, σε δεύτερο επίπεδο είναι εφικτή η εξωτερική χρήση του e-C και αναγκαία η ανάπτυξη διαδικασιών e-G μέσω e-C σε διευρυνόμενες εφαρμογές με παράλληλη εξασφάλιση της αξιοποίησης των στοιχείων ή των πληροφοριών από όλα τα επίπεδα διοίκησης και από κάθε τομέα εξυπηρέτησης. Οι πρωταρχικοί στόχοι, επί μέρους ή αθροιστικά, αφορούν:

			
					•	στη βελτίωση υφιστάμενων διαδικασιών και στην ορθολογική λήψη αποφάσεων.

					•	στην αύξηση των εσόδων με μείωση του λειτουργικού κόστους.

					•	σε καλύτερες, συστηματικότερες και οικονομικότερες υπηρεσίες.

			

			Συνολικά διατυπώνεται η αναγκαιότητα e-G μέσω e-C, υπό την προϋπόθεση ότι θα έχει εκ των προτέρων καθοριστεί η διαθεσιμότητα κατά επίπεδο των πληροφοριών και το κόστος κατά περίπτωση της διάθεσης των πληροφοριών αυτών.

			Η εξάντληση των δυνατοτήτων e-G μέσω e-C, εν προκειμένω, επιτυγχάνεται με την ιεραρχημένη ανάπτυξη ορθολογικών LIS, σύμφωνα με τα αναφερόμενα στη συνέχεια και πάντα σύμφωνα με τις κατά περίπτωση προδιαγραφές και με εκ των προτέρων σχεδιασμό. Μερικές χαρακτηριστικές περιπτώσεις αναφέρονται κατωτέρω.

			Βελτιστοποίηση διαδικασιών στις εκτιμήσεις αξιών Ακινήτων. Τα Ακίνητα έχουν αξία επειδή είναι εκεί που είναι και ως είναι. Άρα η ζητούμενη τιμή της αγοραίας αξίας MV (Market Value) ή απλά V ενός Ακινήτου, επειδή συναρτάται με τη θέση και τα χαρακτηριστικά του Ακινήτου, μπορεί να έχει ως βάση υπολογισμού τις πληροφορίες που περιλαμβάνονται σε ένα σύστημα e-C.

			Για την προσέγγιση της αξίας αναπτύσσονται συστήματα μαζικών εκτιμήσεων, τα οποία χρησιμοποιούν ειδικό λογισμικό (π.χ. CAMA: Computer Assisted Mass Appraisal) και έχουν τη δυνατότητα προσδιορισμού της e-V. Ειδικότερα για τον υπολογισμό της e-V, εκτός των e-C χαρακτηριστικών του Ακινήτου χρησιμοποιούνται και γνωστά οικονομικά στοιχεία εκ της αντίστοιχης αγοράς Ακινήτων, τα οποία τροφοδοτούν το σύστημα και προσδιορίζουν την εξαρτώμενη σχέση των Ακινήτων ή των χαρακτηριστικών τους με ορισμένες μεταβλητές. Αποτέλεσμα είναι να δημιουργείται ένα υποσύστημα ή ένα SubLIS εκτιμήσεων με το οποίο μπορούμε για κάθε γεωγραφική θέση και για κάθε κατηγορία Ακινήτων, γνωστών χαρακτηριστικών, να προσδιορίζεται με ενιαίο τρόπο και με ικανοποιητική προσέγγιση η e-V γρήγορα, οικονομικά και σε κάθε χρονική στιγμή (έκθ.9-2). Περισσότερα στοιχεία για το SubLIS εκτιμήσεων και τις μαζικές εκτιμήσεις δίδονται στα επόμενα.
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			Έκθεμα 9-2: Εξωτερική χρήση του e-C με διαδικασίες e-G: Διάγραμμα ροής για προσδιορισμό e-V.

			Η δυνατότητα γνώσης της e-V τροφοδοτεί διαδικασίες e-G, σύμφωνα με τα αναφερθέντα και έχει αυτονόητη άμεση και έμμεση χρησιμότητα σε ένα περιβάλλον αυξανόμενων χρηστών, που εξυπηρετούν το δημόσιο και τον ιδιωτικό τομέα.

			Στο σημείο αυτό σημειώνεται ότι οι φορολογητέες αξίες VΦ, που προκύπτουν από το Αντικειμενικό Σύστημα Προσδιορισμού Αξιών Ακινήτων του Υπ.Οικ.Οικ. (ΑΠΑΑ) ανεξάρτητα με τη διαφορική τους απόκλιση από τις e-V, μπορούν να προκύψουν από το σύστημα e-C. Άρα μπορούμε να έχουμε και e-VΦ μέσω e-C.

			Βελτιστοποίηση διαδικασιών στη φορολογία επί των Ακινήτων. Στην ελληνική πραγματικότητα είναι γνωστό και αποδεκτό ότι η δημοσιονομική πολιτική επί των Ακινήτων δεν ήταν και δε μπορούσε να είναι επιτυχής (κατάργηση Φ.Α.Π., Φ.Α.Υ., ...). Το γεγονός αυτό οφείλεται στη μη γνώση των αναγκαίων πληροφοριών (ποιός έχει τί, πού και πόσο κάνει) και στην έλλειψη υποδομών της διοίκησης. Εκ του λόγου αυτού, σε συνδυασμό με την αδυναμία προσέγγισης της αγοραίας αξίας για φορολογικούς σκοπούς, διατηρούνται υψηλοί συντελεστές φορολογίας, του κράτους ενδιαφερομένου για το άθροισμα των πραγματοποιούμενων εσόδων και όχι για τη δίκαιη κατανομή των φορολογικών βαρών.

			Σήμερα έχουν διαμορφωθεί συγκυριακά πιεστικές ανάγκες βελτιστοποίησης της επί των Ακινήτων φορολογίας, που απαιτούν λύση με διαδικασίες e-G σε κάθε τομέα εξυπηρέτησης και κάθε επίπεδο διοίκησης. Οι ανάγκες αυτές αυξήθηκαν με την καθιέρωση από 01.01.2006 του Φ.Π.Α. ή μεταγενέστερα από άλλους φόρους επί των Ακινήτων (ΦΑΠ). Για τον προσδιορισμό του φόρου γενικά απαιτείται:

			
					•	η μεταφορά και διασταύρωση πληροφοριών διαφορετικών πηγών (έκθ.9-3).

					•	ο διαχωρισμός ενίοτε των Ακινήτων και άρα της αξίας αυτών, στο τμήμα τους που αντιστοιχεί στο φυσικό διαθέσιμο γη και στο τμήμα που περιλαμβάνει τις βελτιώσεις ή τα κτίσματα, τα οποία έχουν τα χαρακτηριστικά παραγόμενου αγαθού ή προϊόντος.

			

			Η Γενική Γραμματεία Πληροφοριακών Συστημάτων (Γ.Γ.Π.Σ.) έχει προς τον σκοπό αυτό υλοποιήσει ένα σύνολο υπηρεσιών e-G προς τον πολίτη, τις επιχειρήσεις και τη δημόσια διοίκηση, όπως είναι:

			
					•	η εφαρμογή e-Α.Π.Α.Α. για τον προσδιορισμό της e-VΦ.

					•	η εφαρμογή e-Φ.Α.Π. για τον προσδιορισμό του φόρου μεγάλης ακίνητης περιουσίας.

					•	η δημιουργία e-Περιουσιολογίου, όπου καταχωρίζονται τα εμπράγματα δικαιώματα.
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			Έκθεμα 9-3: Εξωτερική χρήση του e-C με διαδικασίες e-G.

			Η φορολογία των Ακινήτων είναι μέρος της δημοσιονομικής πολιτικής και η κατανομή της είναι τόσο δικαιότερη όσο η φορολογική αξία είναι κοντά στην αγοραία αξία. Για το λόγο αυτό οι αξίες των Ακινήτων, που διαμορφώνονται στην αγορά, πρέπει να αποτελούν τη βάση του φορολογικού συστήματος των Ακινήτων. Εξ αυτού προκύπτει ότι η ανάπτυξη του SubLIS φορολογίας πρέπει να γίνεται μέσω του ήδη αναπτυχθέντος SubLIS Εκτιμήσεων. Περισσότερα στοιχεία για το SubLIS φορολογίας δίδονται στα επόμενα.

			Βελτιστοποίηση διαδικασιών για επενδύσεις επί Ακινήτων. Η ανάπτυξη των προηγούμενων SubLIS σημαίνει ότι υπάρχουν διαθέσιμα e-στοιχεία για την αξία των Ακινήτων, την αντίστοιχη φορολογία κάθε περίπτωσης και τα πολεοδομικά δεδομένα που ισχύουν σε κάθε Ακίνητο. Με βάση τα υποσυστήματα (έκθ.9-4) αυτά και σε συνδυασμό με στατιστικά δεδομένα αναπτύσσεται ένα SubLIS επενδύσεων Ακινήτων με το οποίο:

			
					•	το κράτος μπορεί να ασκεί αποτελεσματικότερη πολιτική γης για τις επενδύσεις και την ανάπτυξη (αναπτυξιακοί νόμοι) με εκ των προτέρων προβλέψιμα αποτελέσματα.

					•	οι επενδυτές χρονικά άμεσα μπορούν να γνωρίζουν τους κανόνες, να προσδιορίζουν τη βέλτιστη χρήση και να έχουν αξιόπιστα δεδομένα αξιολόγησης της επένδυσης.

			

			Το υποσύστημα αυτό μπορεί αποτελεσματικά να βοηθήσει στη προσέλκυση ξένων επενδυτικών κεφαλαίων και άρα στην επιτάχυνση των επενδύσεων. Επίσης το υποσύστημα μπορεί αποτελεσματικά να βοηθήσει στην απαραίτητη και εφικτή μείωση του επιχειρηματικού κινδύνου της επένδυσης. Περισσότερα στοιχεία για το SubLIS επενδύσεων δίδονται στα επόμενα.
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			Έκθεμα 9-4: Εξωτερική χρήση του e-C με διαδικασίες e-G. SubLIS επενδύσεων Ακινήτων. 

			9.4 Συστήματα Πληροφοριών Γης: LIS

			Η διαρκώς εξελισσόμενη τεχνολογία έδωσε τη δυνατότητα μετασχηματισμών των παραδοσιακών συστημάτων Κ σε σύγχρονη μορφή. Αποτέλεσμα αυτού είναι σήμερα ένα σύγχρονο σύστημα Κ, όπως έχει ορισθεί στα προηγούμενα, να μπορεί να χαρακτηρισθεί ως σύστημα πληροφοριών σχετικό με τον εντός και εκτός συναλλαγής χώρο, με αυτοματοποιημένες πληροφορίες επαρκείς, πλήρεις, ακριβείς, αξιόπιστες, διαθέσιμες, προσιτές και ενήμερες με πολλαπλούς στόχους εξυπηρέτησης. 

			Άρα το Κ μπορεί να χαρακτηρισθεί ως πολυδιάστατο Κ (Multipurpose Cadastre ή MC), το οποίο εξυπηρετεί διαφορετικές ανάγκες της κοινωνίας πέραν της νομικής αποδεικτικής ισχύος του. Οι πολλαπλοί στόχοι εξυπηρέτησης του Κ προκύπτουν από:

			
					•	τις δυνατότητες του συστήματος και ειδικότερα από:

					•	τη δυνατότητα Ι του Κ να δίνει σε κάθε χρόνο την εικόνα των νομικά αναγνωρισμένων εμπραγμάτων δικαιωμάτων.

					•	τη δυνατότητα ΙΙ του Κ να δίνει σε κάθε χρόνο την εικόνα όλων των εμπραγμάτων δικαιωμάτων, συμπεριλαμβανομένων και εκείνων που δεν απαιτούν νομικό τύπο.

					•	τη δυνατότητα ΙΙΙ του Κ να δίνει σε κάθε χρόνο την εικόνα όλων των χωρικών πληροφοριών, συμπεριλαμβανομένων και των εκτός συναλλαγής Ακινήτων.

					•	τον αναπτυξιακό χαρακτήρα του Κ, όπως αναλύθηκε προηγούμενα.

			

			Η ανάπτυξη των Κ συστημάτων ξεκίνησε από την ανάγκη της φορολογίας των Ακινήτων. Σήμερα από τη συσχέτιση αυτή προκύπτει η επιτυχία ή μη του Κ. Γενικά ισχύουν τα κάτωθι:
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			Ένα LIS δημιουργείται με βάση το Κ, του οποίου επεκτείνει τις πληροφορίες με πρόσθετες ομάδες χωρικών πληροφοριών και αποτελεί ένα αποδοτικό εργαλείο διαχείρισης και λήψης αποφάσεων σε επί μέρους συγκεκριμένους τομείς εξυπηρέτησης, οι οποίοι συναρτώνται με τις ως άνω πρόσθετες ομάδες χωρικών πληροφοριών.

			Συντομότερα ένα LIS ορίζεται ως το σύστημα χωρικών πληροφοριών, το οποίο αναπτύσσεται προοδευτικά με βάση το Κ, προκειμένου να εξυπηρετήσει πολλαπλούς προδιαγεγραμμένους σκοπούς.

			Από τα αναφερθέντα προηγουμένως προκύπτει ότι το Κ, που χρησιμοποιεί την τεχνολογία GIS, είναι η βάση αναφοράς ενός LIS και άρα μπορεί να θεωρηθεί ως υποσύνολο αυτού. Εκτός όμως αυτού πολλές φορές γίνεται αναφορά σε εφαρμογές LIS και σε εφαρμογές GIS.

			Τα LIS επεκτείνουν ένα σύστημα Κ και έχουν ως βάση αναφοράς τις αντίστοιχες κλίμακες. Επειδή δε οι εφαρμογές GIS, όπως αναφέρθηκαν προηγουμένως, περιλαμβάνουν χαρτογραφική θεματοποίηση των πληροφοριών σε μικρότερες του Κ κλίμακες, μπορεί να υποστηριχθεί ότι οι διαφορές εφαρμογών LIS και GIS προκύπτουν από τις ισότιμες διαφορές μεταξύ ενός διαγράμματος και ενός χάρτη. Εάν θεωρήσουμε ότι ένα διάγραμμα είναι χάρτης μεγάλων κλιμάκων, τότε το διάγραμμα είναι μερική περίπτωση χάρτη και άρα οι εφαρμογές LIS είναι μερική περίπτωση των εφαρμογών GIS. Γενικώς μπορεί να διατυπωθεί η κάτωθι ισχύουσα σχέση:
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			9.5 Υποσυστήματα Πληροφοριών Γης: SubLIS

			Η ανάπτυξη των LIS ωθείται:

			
					•	από τις δυνατότητες διάθεσης χωρικών πληροφοριών για ένα διευρυμένο φάσμα εφαρμογών.

					•	από τη δυνατότητα ταχύτερης οικονομικής απόσβεσης των δαπανών ανάπτυξης.

					•	από τις αυξανόμενες ανάγκες των χρηστών, οι οποίες συμβάλλουν στη συνεχή διεύρυνση των LIS, σύμφωνα με τους οικονομικούς και επενδυτικούς κανόνες.

			

			Τα LIS περιλαμβάνουν υποσυστήματα ή SubLIS σε τομείς ανάλογα με τις ανάγκες κάθε χώρας, έχουν διαφορετική κατά περίπτωση οργάνωση και χρησιμοποιούν την τεχνολογία GIS. Στο έκθ.9-5 αναγράφονται σχηματικά μερικά SubLIS που αναπτύσσονται άμεσα ή έμμεσα επεκτείνοντας τα λειτουργούντα συστήματα Κ.

			 Ένα LIS σε σχέση με το Κ έχει διευρυμένες εφαρμογές και η ανάπτυξή του προφανώς είναι εφικτή παράλληλα με τη λειτουργία του Κ.
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			Έκθεμα 9-5: Αναπτυσσόμενα SubLIS με βάση το Κ.

			Η λογική ανάπτυξης ορθολογικών, με την οικονομική έννοια του όρου, LIS επιβάλλει συγκεκριμένες επιλογές και προτεραιότητες στα SubLIS Στη συνέχεια θα εξετάσουμε μερικές τυπικές ομάδες πληροφοριών, οι οποίες εξυπηρετούν συγκεκριμένο σκοπό και οι οποίες συγκροτούν με συγκεκριμένες προτεραιότητες τα SubLIS ενός LIS, του οποίου η καρδιά είναι πάντοτε οι Κ πληροφορίες.

			9.6 SubLIS: Εκτιμήσεις

			Σε συνέχεια της προηγούμενης αναφοράς για το SubLIS εκτιμήσεων στο πλαίσιο της e-G μέσω e-C σημειώνεται ότι η γνώση της αξίας κάθε Ακινήτου σε κάθε χρόνο είναι η αναγκαία προϋπόθεση για τη δημοσιονομική χρήση του Κ, δυνατότητα που αποτελεί κριτήριο επιτυχίας Κ. Κατά συνέπεια το SubLIS εκτιμήσεων είναι το πρώτο απαραίτητο υποσύστημα του LIS. Λόγω της σημαντικότητάς του δίδονται περισσότερα στοιχεία σε σχέση με τα άλλα υποσυστήματα. Ο στόχος ενός SubLIS σχετικού με τις εκτιμήσεις εξυπηρετείται καλύτερα, αν η προκύπτουσα αξία που εμπεριέχεται ως στοιχείο σ’ αυτό είναι αξιόπιστη. Η πιο χρήσιμη αξία είναι η αγοραία. Η γνώση της όμως προϋποθέτει υπολογισμό. Αυτό μπορεί να διευκολυνθεί αν το σύστημα του Κ, που αποτελεί τη βάση αναφοράς, διαθέτει τα βασικά χαρακτηριστικά που διαμορφώνουν την αξία. Έτσι επιτυγχάνεται οικονομία και ταχύτητα του συστήματος προσδιορισμού της αξίας. Η αξιοπιστία της αξίας, πέραν της ακρίβειας, εξαρτάται από το σύστημα ενημέρωσης του Κ, που έτσι κι αλλιώς είναι γενικά αναγκαίο (π.χ. αλλαγές χρήσης). Έτσι η προσδιοριζόμενη πληροφορία της αξίας είναι ενήμερη και μπορεί να προσεγγίσει καλύτερα την πραγματική αγοραία τιμή. Η ανάπτυξη εξελιγμένων, σχετικά με τις εκτιμήσεις των αξιών, SubLIS (έκθ.9-5) βασίζεται κυρίως στη συλλογή, επεξεργασία και ενημέρωση της κατάλληλης περιεχόμενης πληροφορίας, η οποία εξυπηρετεί το μοντέλο των αξιών και το μηχανισμό εκτίμησης. Επίσης η δημοσιότητα των αξιών, που προκύπτουν έτσι, τις καθιστά πραγματικές και αποδεκτές από το κοινό. Οι αξίες μπορούν να αποτελούν ένα χωριστό αρχείο και να πλαισιωθούν από πρόσθετα στοιχεία εξυπηρέτησης των ενδιαφερομένων για συγκρίσεις, προγνώσεις, καθορισμό δεικτών αγοράς κλπ με αυτονόητη συμβολή στην αγορά Ακινήτων. 

			Τελικά τα στοιχεία των αξιών ενός LIS είναι αξιόπιστα, επαρκή, διαθέσιμα, ενήμερα και τεκμηριώνουν τη λήψη απόφασης επειδή:

			
					•	υπάρχει η δυνατότητα σήμερα ικανοποιητικής προσέγγισης της αξίας, με αυτονόητη άμεση και έμμεση χρησιμότητα για το δημόσιο και τον ιδιωτικό τομέα.

					•	η αξία προσδιορίζεται από τον Η/Υ, με χρήση των Κ δεδομένων και κατάλληλο software.

					•	εξασφαλίζεται η ποιότητα, ο έλεγχος και το καλιμπράρισμα των δεδομένων στοιχείων.

					•	ο προσδιορισμός της αγοραίας αξίας των Ακινήτων γίνεται γρήγορα και οικονομικά.

			

			Σημειώνεται ότι στα λειτουργούντα στον ευρωπαϊκό χώρο, LIS (Σουηδία, Γερμανία, Δανία) περιλαμβάνεται απαραίτητα το SubLIS για τις εκτιμήσεις της αξίας των Ακινήτων και το SubLIS για τη φορολογία των Ακινήτων. Στο έκθ.9-6 για παράδειγμα αναγράφονται τα SubLIS που βρίσκονται σε λειτουργία στη Δανία.
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			Έκθεμα 9-6: SubLIS Δανίας: Δομή συστήματος εκτιμήσεων

			9.7 SubLIS: Φορολογία

			Σε συνέχεια της προηγούμενης αναφοράς για το SubLIS φορολογίας στο πλαίσιο της e-G μέσω e-C σημειώνεται ότι τα Ακίνητα ως πάγια κεφαλαιουχικά αγαθά υπόκεινται σε φόρους, οι οποίοι θεμελιώνονται με βάση τη θεωρία της οικονομικής προσόδου. Ο κύριος στόχος της επί των Ακινήτων φορολογίας είναι η είσπραξη φόρων με εξασφάλιση κοινωνικής δικαιοσύνης. Συχνά η επί των Ακινήτων φορολογία έχει αναπτυξιακό χαρακτήρα και πάντα καθορίζει την επενδυτική συμπεριφορά.

			Ειδικότερα η φορολογία των Ακινήτων είναι μέρος δημοσιονομικής πολιτικής και η κατανομή της είναι τόσο δικαιότερη όσο η φορολογική αξία είναι κοντά στην αγοραία αξία. Για το λόγο αυτό οι αξίες των Ακινήτων, που διαμορφώνονται στην αγορά, πρέπει να αποτελούν τη βάση του φορολογικού συστήματος των Ακινήτων. Στις ανεπτυγμένες χώρες (Η.Π.Α., Σουηδία, Δανία κλπ) η θέση αυτή υλοποιείται με τον προσδιορισμό της αξίας μέσα από τις διαδικασίες των μεθόδων μαζικών εκτιμήσεων και σε περιοδική βάση, ώστε τα στοιχεία και η προσδιοριζόμενη αξία να βρίσκονται πλησιέστερα στα δεδομένα της αγοράς. Στο έκθ.9-8 φαίνεται η ανάπτυξη του SubLIS φορολογίας μέσω του ήδη αναπτυχθέντος SubLIS εκτιμήσεων και το επιθυμητό αποτέλεσμα συνίσταται:

			
					•	στη δημιουργία αποτελεσματικότερων μηχανισμών είσπραξης.

					•	στην αθροιστική αύξηση των εσόδων ή στη μείωση των συντελεστών φορολογίας για το ίδιο αθροιστικό αποτέλεσμα.

					•	στον περιορισμό της φοροδιαφυγής εκ των Ακινήτων.

					•	στην εξασφάλιση κοινωνικής δικαιοσύνης εκ της κατανομής των φορολογικών βαρών.

					•	στη δυνατότητα άσκησης ορθολογικής πολιτικής σε κάθε επίπεδο διοικητικής οργάνωσης.

			

			Η ανάπτυξη SubLIS φορολογίας, εκτός των ανωτέρω, εξασφαλίζει αποκεντρωμένες και διαβαθμισμένες λειτουργίες καθώς επίσης δυνατότητα «Management Projects Tax» και πρόσθετες δυνατότητες, όπως π.χ. «Geographic data-tax mapping». Ειδικότερα μπορούμε να έχουμε:

			
					•	σύνδεση γραφικών και μη γραφικών πληροφοριών για τον υπολογισμό και την απεικόνιση της φορολογίας των Ακινήτων (σύνδεση Κ.Α., Κ.Χ., Κ.Β. με το αρχείο φορολογίας).

					•	χρωματική ταξινόμηση των φόρων σε ψηφιακό χάρτη με προεπιλεγμένο πεδίο τιμών.

					•	ανάλυση των Ακινήτων, στα οποία διαπιστώνεται συγκέντρωση οφειλής φόρων και εξέταση πιθανών αιτίων.

			

			Στον ελληνικό χώρο με το ν.1249/82 τέθηκαν οι βάσεις ενός συστήματος «αντικειμενικού προσδιορισμού» της φορολογητέας αξίας Ακινήτων ή Φ-ΑΑ για τον αστικό χώρο, σύστημα που επεκτάθηκε ήδη και για τις μη αστικές περιοχές (Φ.Ε.Κ. 1328/98). Εκείνο που ενδιέφερε και ενδιαφέρει τις φορολογικές αρχές είναι η κατανομή ενός a priori αποφασισμένου φορολογικού βάρους, όπου η πρακτική απαιτεί περισσότερο μια σχετική κλίμακα κατανομής παρά μια απόλυτη αξία. Έτσι επινοήθηκε η ανάπτυξη ενός συμβατικού συστήματος εκτίμησης εξαρτώμενου χαλαρά από την ουσία της αξίας, όπου η φορολογητέα βάση δε χρειάζεται να είναι σωστή παρά μόνο στις αναλογίες της. Η αξία χρησιμοποιείται απλώς ως συντελεστής στάθμισης και καταμερισμού του φορολογικού βάρους και η έννοιά της υπεισέρχεται συμβατικά και βοηθητικά ως συντελεστής χρηματικής αναγωγής. Η μη ορθολογική αυτή ιδέα, που η υλοποίησή της κατέστη αναγκαία για τη λύση των συσσωρευμένων προβλημάτων στη φορολογία των Ακινήτων, οδήγησε στο ισχύον σύστημα Α.Π.Α.Α., το οποίο αποτελεί μια παραδοχή που καλύπτει τις περιπτώσεις της φορολογίας Ακινήτων και είναι περισσότερο έκφραση υποκειμενικής διαίσθησης παρά αποτέλεσμα συστηματικής ανάλυσης. Ανεξάρτητα όμως με τις λεπτομέρειες και τις αδυναμίες του συστήματος εκφράστηκε μια πολιτική καθώς και μία προσαρμογή σε μια νέα πρακτική επιβολής της φορολογίας επί των Ακινήτων. Η αδυναμία του συστήματος οφείλεται στο γεγονός ότι το μοντέλο των VΦ είναι μη όμοιο με το πραγματικό και ένα πλήθος αιτίων δικαιολογούν τα παρατηρούμενα στην πράξη αποκλίνοντα αποτελέσματα. Τα γενικά αίτια της αναποτελεσματικότητας αυτής του συστήματος, που προτάθηκε για να λύσει το πράγματι οξύ και υπαρκτό πρόβλημα προσδιορισμού της φορολογητέας αξίας των Ακινήτων, όπως προκύπτουν από σχετική έρευνα, οφείλονται στο γεγονός ότι:

			
					•	το σύστημα παρουσιάζει διαφορετικές αποκλίσεις των VΦ και της MV για διάφορες κατηγορίες Ακινήτων στην ίδια περιοχή.

					•	το σύστημα παρουσιάζει διαφορετικές αποκλίσεις των VΦ και της MV για τις ίδιες κατηγορίες Ακινήτων σε διάφορες περιοχές.

			

			Με όσα ήδη συνολικά αναφέρθηκαν προκύπτει ότι το ισχύον σύστημα προσδιορισμού της VΦ δεν είναι δυνατόν να διορθωθεί με μια διαφορική κατά τομείς αναπροσαρμογή των τιμών (παράλληλη μεταφορά και στροφή). Απλά πρόκειται για ένα μη ικανοποιητικό, γενικά και ειδικά, σύστημα. Οι περιοδικά γενόμενες, σε μεγάλο ποσοστό, αυξήσεις των τιμών εκκίνησης και οι επαναληπτικές διορθωτικές αλλαγές των συντελεστών λειτουργίας του συστήματος αποτελούν μία επί πλέον γενική απόδειξη των αδυναμιών και των προβλημάτων, που απορρέουν από την εφαρμογή του.

			Οι σημερινές ανάγκες της γνώσης της MV, όχι μόνο για φορολογικούς λόγους, επιβάλλουν την ανάπτυξη ενός αποτελεσματικού συστήματος, όπως το SubLIS φορολογίας, μέσω του SubLIS εκτιμήσεων. Η ανάπτυξη και η λειτουργία ενός τέτοιου συστήματος παράλληλα με την ανάπτυξη του Κ είναι δυνατή και θα έχει όλα τα ήδη αναφερθέντα πλεονεκτήματα.

			Ένα SubLIS φορολογίας:

			
					•	έχει τη δυνατότητα να διαβάζει, να υπολογίζει, να εγγράφει, να τυπώνει τους φόρους των ιδιοκτησιών. Πρόσθετα προγράμματα και αρχεία δημιουργούν στο σύστημα τη δυνατότητα οι πληροφορίες να μπορούν να χρησιμοποιηθούν και για άλλους σκοπούς.

					•	απαιτεί διασταύρωση πληροφοριών διαφορετικών πηγών (νομικών, πολεοδομικών και πραγματικών στοιχείων), διαχωρισμό του Ακινήτου στα συστατικά του μέρη (α = β + γ) και ενίοτε γνώση του χρόνου της προηγούμενης μεταβίβασης των Ακινήτων.

			

			Ένα ενδεικτικό παράδειγμα SubLIS φορολογία, περιλαμβάνει τη σύνδεση στοιχείων γραφικών και μη γραφικών πληροφοριών για τον υπολογισμό και την απεικόνιση της φορολογίας των Ακινήτων. Ειδικότερα:

			
					•	οι Κ.Α. συνδέονται με τα στοιχεία του ψηφιακού Κ.Χ. και τα στοιχεία των Κ.Β. καθώς και με το αρχείο φορολογίας (Tax Roll File).

					•	οι τιμές των φόρων της ιδιοκτησίας υπολογίζονται από τη Β.Δ. για τον συγκεκριμένο Κ.Α. και μπορούν να απεικονισθούν στον Κ.Χ. με χρωματική ταξινόμηση με προεπιλεγμένο πεδίο τιμών. Το πεδίο τιμών μπορεί να δώσει στοιχεία συνδεόμενα με τα κοινά χαρακτηριστικά των ιδιοκτησιών.

			

			Είναι δυνατόν από το σύστημα κατ’ επιλογή: 

			
					•	να σημειώνονται οι υψηλότερες ή οι χαμηλότερες τιμές με τα φωτεινότερα χρώματα.

					•	ένα συγκεκριμένο εύρος του πεδίου τιμών να σημειώνεται με τα φωτεινότερα χρώματα.

			

			Επίσης είναι δυνατόν από το σύστημα να έχουμε την απεικόνιση των Ακινήτων που οφείλουν φόρους. Ειδικότερα μπορούμε να έχουμε:

			
					•	έναν ψηφιακό χάρτη που εμφανίζει τις συγκεντρώσεις οφειλών φόρου ιδιοκτησιών σε συγκεκριμένη περιοχή.

					•	τη μεγέθυνση της περιοχής που παρατηρείται συγκέντρωση από την οποία φαίνεται ότι οι κουκίδες είναι αριθμοί που φανερώνουν τα χρόνια οφειλής ή το ύψος της οφειλής

					•	την ίδια απεικόνιση με τα όρια των γεωτεμαχίων

					•	χωροπληθείς χάρτες μέσων όρων ιδιοκτησιών, φόρων με αντίστοιχα ποσοστά κλπ.

			

			Συνδυάζοντας δεδομένα από διάφορες πήγες μπορούν να προσδιορισθούν πιθανές αιτίες, που προκαλούν συγκεντρώσεις του φαινομένου σε μια περιοχή.

			9.8 SubLIS: Επενδύσεις

			Σε συνέχεια της προηγούμενης αναφοράς για το SubLIS επενδύσεων στο πλαίσιο της e-G μέσω e-C, σημειώνεται ότι ένα σημαντικό τμήμα της οικονομικής ανάπτυξης μιας χώρας προέρχεται από τη λειτουργία και την ανάπτυξη της αγοράς Ακινήτων σε κάθε επί μέρους τομέα αυτής. Οι σχετικές με τα Ακίνητα επενδύσεις σε βασικούς τομείς, όπως είναι ο τουρισμός, η βιομηχανία, οι κατασκευές, καθορίζουν το ρυθμό ανάπτυξης της αγοράς Ακινήτων.

			Οι επί των Ακινήτων επενδύσεις επιζητούν:

			
					•	αποτελεσματικότερη πολιτική γης με εκ των προτέρων προβλέψιμα αποτελέσματα.

					•	γνώση των κανόνων προσδιορισμού της βέλτιστης χρήσης.

					•	αξιόπιστα δεδομένα αξιολόγησης της επένδυσης.

			

			Οι χωρικοί περιορισμοί στην ανάπτυξη και στον μετασχηματισμό του χώρου έχουν ή πρέπει να έχουν οργανωθεί με βάση τη βιώσιμη ανάπτυξη, την προστασία του περιβάλλοντος και την αξιοποίηση των φυσικών πόρων. Όμως ο συνδυασμός των χωρικών περιορισμών που ισχύουν σε κάθε γεωγραφική θέση (πολεοδομικοί περιορισμοί, νομικοί περιορισμοί, ειδικά προστατευόμενες ζώνες κ.ά.) δεν είναι άμεσα γνωστές. Γενικά δεν είναι εύκολο να γνωρίζουμε τι ισχύει αθροιστικά σε κάθε γεωγραφική θέση. Το πρόβλημα αυτό επιτείνεται, όταν οι υπάρχοντες περιορισμοί αποτυπώνονται γεωγραφικά σε χάρτες μικρής κλίμακας, λόγω έλλειψης καλύτερου υποβάθρου.

			Η μη ασφαλής γνώση δημιουργεί ανασφάλεια στις επί των Ακινήτων επενδύσεις, οι οποίες μπορεί να ακυρωθούν ακόμα και κατά την εκτέλεση των έργων (προσφυγή κατά των διοικητικών πράξεων αδειοδότησης).

			Οι επί των Ακινήτων επενδύσεις κάθε μορφής προκειμένου να πραγματοποιηθούν απαιτούν σταθερότητα του επενδυτικού περιβάλλοντος (πολεοδομικού, φορολογικού, νομικού κλπ). Δεν πρέπει δε να ξεχνάμε ότι είναι υποχρέωση του κράτους να εξασφαλίζει συνθήκες επιτυχών επενδύσεων. Οι επιτυχείς επενδύσεις αποσκοπούν στην προσωπική επιτυχία των επενδυτών, αλλά έχουν ως αυτονόητη συνέπεια την οικονομική ανάπτυξη της κοινωνίας.

			Προκειμένου να οδηγηθούμε σε μια επιτυχή ανάπτυξη των Ακινήτων είναι απαραίτητος ο ολοκληρωμένος σχεδιασμός και εν συνεχεία η προσεκτική εκτέλεση σε όλες τις φάσεις της διαδικασίας υλοποίησης της επένδυσης. Ορισμένα από τα τυπικά ζητήματα στα οποία μπορεί γενικά ένα LIS να βοηθήσει είναι:

			
					•	η εύρεση του σωστού γεωτεμαχίου για ανάπτυξη.

					•	η προετοιμασία μελέτης και ανάλυσης της αγοράς.

					•	ο σχεδιασμός του κατάλληλου προϊόντος για την αγορά.

					•	η εκτίμηση και ανάλυση του κόστους ανάπτυξης.

					•	οι τρόποι με τους οποίους εξασφαλίζεται η χρηματοδότηση κατά τη διάρκεια κατασκευής ή καθ’ όλη τη διαδικασία ανάπτυξης.

					•	οι τρόποι ανάπτυξης της αναγκαίας συμμετοχής του ιδιοκτήτη.

					•	η διαχείριση της διαδικασίας ανάπτυξης.

					•	η διάθεση του προϊόντος στην αγορά. Η διαχείριση της περιουσίας μετά την ολοκλήρωση της διαδικασίας ανάπτυξης.

			

			Προκειμένου να γίνουν επενδύσεις επί των Ακινήτων, πέραν της εξασφάλισης σταθερού επενδυτικού περιβάλλοντος, απαιτούνται πολυεπίπεδες κατάλληλες και αξιόπιστες πληροφορίες μέσω SubLIS επενδύσεων. Το υποσύστημα αυτό μπορεί να περιλαμβάνει πολλά υπο-υποσυστήματα για την κάλυψη συγκεκριμένων αναγκών. Τα κυριότερα θέματα που μπορούν να αναπτυχθούν με τον τρόπο αυτό αναφέρονται στα οικονομικά δεδομένα. Ειδικότερα:

			
					•	οι σημερινές ανάγκες αντιμετώπισης του χώρου με την οικονομική του διάσταση απαιτούν ανάπτυξη μεθόδων, που βοηθούν τις επενδύσεις ή τη διαχείριση Ακινήτων (Financial Property, Investment Analysis, RE Management).

					•	ένα σημαντικό στοιχείο των επί των Ακινήτων επενδύσεων αποτελεί η δυνατότητα και το εύρος δανειοδότησης, η οποία αποτελεί απαραίτητη συνιστώσα των επενδύσεων. Τα δάνεια διασφαλίζονται μέσω υποθηκών επί των Ακινήτων, η αξία των οποίων αποτελεί ένα μέρος της πιστοληπτικής ικανότητας των επενδυτών.

					•	ένα άλλο σημαντικό στοιχείο των επί των Ακινήτων επενδύσεων, που είναι απαραίτητο, είναι το περιεχόμενο των αναπτυξιακών νόμων, όταν και όπως αυτοί ισχύουν. Οι παρεχόμενες επιδοτήσεις ανά κατηγορία επενδύσεων έχουν συχνά γεωγραφική συσχέτιση και πρέπει να είναι με ακρίβεια γνωστές.

					•	το βασικό στοιχείο της οικονομικής ανάλυσης αφορά στη βέλτιστη χρήση των Ακινήτων (Highest and Best Use), το περιεχόμενο της οποίας έχει αναπτυχθεί στο κεφ.4. Υπενθυμίζεται ότι η επένδυση πραγματοποιείται όταν η καθαρή παρούσα αξία είναι θετική. Με τη δυνατότητα αυτή μπορεί να προσδιορισθεί η αξία μιας επιχείρησης (Business Value) ή η αξία ιδιοκτησιών που είναι εκτός αγοράς (No Market Property) ή ακόμα να γίνουν οικονομικές συγκρίσεις σκοπιμότητας μεταξύ προσφερόμενων Ακινήτων.

			

			Τα θέματα των επί των Ακινήτων επενδύσεων γενικά μπορούν να βοηθηθούν αποτελεσματικά σε όλα τα επί μέρους ζητήματα με την ανάπτυξη όλων των υποσυστημάτων του SubLIS επενδύσεων, το οποίο, σε συνδυασμό με τις πληροφορίες των υπόλοιπων SubLIS, μπορεί να εξασφαλίσει πληροφορίες προκειμένου να γίνονται ορθολογικές επενδύσεις επί των Ακινήτων με μείωση του ρίσκου υλοποίησης της επένδυσης.

			9.9 Μαζικές Εκτιμήσεις Αξίας Ακινήτων

			Στο SubLIS εκτιμήσεων η άξια κάθε Ακινήτου προσδιορίζεται με τις διαδικασίες των μαζικών εκτιμήσεων. Ένας γενικός τρόπος προσδιορισμού της αξίας των Ακινήτων με χρήση Η/Υ μπορεί να γίνει, με την ανάλυση πολλαπλής παλινδρόμησης. Η αξία μπορεί να θεωρηθεί αποδοτικά ότι έχει εξαρτημένη σχέση με ορισμένες μεταβλητές. Έτσι μπορούμε να αναχθούμε σε τιμές νέων θέσεων Ακινήτων με ορισμένα χαρακτηριστικά. Η διαδικασία περιλαμβάνει τα εξής στάδια:

			
					•	δημιουργία αρχείου των στοιχείων της αγοράς των τελευταίων ετών και των χαρακτηριστικών των Ακινήτων.

					•	η αξία θεωρείται ως εξαρτημένη μεταβλητή και τα υπόλοιπα χαρακτηριστικά ως ανεξάρτητες μεταβλητές.

					•	χωρίζουμε τα στοιχεία της αγοράς σε ομοιογενείς ομάδες. 

					•	αναπτύσσουμε την εξίσωση παλινδρόμησης για κάθε ομάδα, αν κριθεί απαραίτητο.

					•	ελέγχουμε την εξίσωση με γνωστές τιμές, που δε χρησιμοποιήθηκαν.

					•	εφαρμόζουμε την εξίσωση παλινδρόμησης για Ακίνητα με δεδομένα χαρακτηριστικά της αντίστοιχης ομάδας.

			

			Η μέθοδος χρησιμοποιήθηκε για πρώτη φορά στην California και καταβλήθηκε προσπάθεια να προσεγγίσει τις αγοραίες τιμές. Ένα παρόμοιο μοντέλο για τον υπολογισμό της αξίας των κτηρίων περιγράφει τη σχέση μεταξύ της αξίας και των χαρακτηριστικών των κτηρίων και έχει αναπτυχθεί στο North Carolina University με την ονομασία S.A.S. (Statistical Analysis System). Ένα άλλο μοντέλο, που έχει χρησιμοποιηθεί, προβλέπει καθορισμό βαρών για όλα τα στοιχεία που λαμβάνονται υπ’ όψιν, ως διαφορές των Ακινήτων και με στατιστική επεξεργασία η τιμή αναλύεται σε επί μέρους τμήματα. Μαζικές εκτιμήσεις των Ακινήτων κάθε κατηγορίας είναι αυτές που γίνονται μέσα από ένα γενικό σύστημα προσδιορισμού της αξίας για κάθε συγκεκριμένο Ακίνητο. Η αξία είναι μια πληροφορία που είναι πολλαπλά απαραίτητη. Η ακρίβεια προσδιορισμού της πρέπει να επιλέγεται, ώστε να μη χάνεται σημαντική πληροφορία, αποφεύγοντας συγκέντρωση υπερβολικής ποσότητας στοιχείων. Έτσι θα πρέπει η χωρική διαχωριστική ικανότητα (spatial resolution), να επιλέγεται ανάλογα με το ενδιαφέρον επίπεδο προσδιορισμού της αξίας και ο βαθμός λεπτομέρειας των παραγόντων που επιδρούν (attribute resolution) να προσδιορίζεται ανάλογα με το εύρος του αντικειμένου. Η μεγαλύτερη ακρίβεια έχει αυξημένο κόστος και για το λόγο αυτό δεν είναι πάντα απαραίτητη. Η επιλογή βασίζεται στο κριτήριο κόστους-ωφέλειας.

			Βασική ιδέα. Η διαπιστωμένη ανάγκη για τον προσδιορισμό της MV των Ακινήτων με ένα σύστημα ενιαίο, ακριβές, αποτελεσματικό, γρήγορο, οικονομικό, διαχρονικό και μαζικής χρήσης οδήγησε στην ιδέα ανάπτυξης των μαζικών εκτιμήσεων και η οποία προέκυψε ως αποτέλεσμα της διαλεκτικής σχέσης θεωρίας και πρακτικής. Οι μαζικές εκτιμήσεις είναι η διαδικασία εκτίμησης της αξίας ενός Ακινήτου ή ενός συνόλου Ακινήτων σε δεδομένη χρονική στιγμή, χρησιμοποιώντας μια τυποποποιημένη μεθοδολογία, που βασίζεται σε κοινές πληροφορίες και σε στατιστική επεξεργασία και έλεγχο. Η βασική ιδέα ανάπτυξης των μαζικών εκτιμήσεων βασίζεται στις εξής τρεις παρατηρήσεις:

			
					•	τα Ακίνητα έχουν υποκατάστατα αγαθά, που μπορούν να ικανοποιήσουν τις ίδιες ανάγκες. Αυτό έχει ως αποτέλεσμα οι τιμές των Ακινήτων να κυμαίνονται σ’ένα περιορισμένο εύρος.

					•	ένα μεγάλο μέρος των παραγόντων έχει ήδη επιδράσει στη διαμόρφωση των γνωστών MV των Ακινήτων συγκεκριμένης κατηγορίας και περιοχής. Ένας μικρός αριθμός παραγόντων διαφοροποιεί τις MV μεταξύ ομοειδών Ακινήτων, ενώ επί πλέον παράγοντες που διαφοροποιούν τα Ακίνητα μεταξύ τους προσδίδουν σ’ αυτά μικρά πλεονεκτήματα ή μειονεκτήματα. Η αγορά δεν αντιδρά τόσο ελαστικά στις διαφορές αυτές αλλά δημιουργεί απλά προτεραιότητες πώλησης σε μικρό χρονικό διάστημα.

					•	η αξία ενός συγκεκριμένου Ακινήτου μπορεί να προσδιορισθεί μέσα στο εύρος τιμών συναρτήσει προκαθορισμένης επίδρασης των παραγόντων που διαφοροποιούν την αξία (έκθ.9-7).
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			Έκθεμα 9-7: Μικρός αριθμός παραγόντων για εκτίμηση MV μέσω CAMA.

			Με τη χρήση των παραγόντων της δεύτερης περίπτωσης, είναι δυνατή η ανάπτυξη ενός συστήματος μαζικών εκτιμήσεων της αξίας Ακινήτων, το οποίο:

			
					•	θα προσδιορίζεται από γνωστά στοιχεία της αγοράς.

					•	θα ελέγχεται από πλεονάζοντα γνωστά στοιχεία της αγοράς.

					•	θα χρησιμοποιείται κατά ενιαίο τρόπο για τον προσδιορισμό της αξίας Ακινήτων.

			

			Τα κύρια χαρακτηριστικά του συστήματος προκύπτουν από τα εξής στοιχεία:

			
					•	η ΜV είναι οικονομικό μέγεθος, άρα ο προσδιορισμός της γίνεται με μοντέλα που έχουν οικονομική δομή. Για τη συμπεριφορά των παραγόντων γίνονται επί μέρους υποθέσεις, οι οποίες διαπιστούται ότι ερμηνεύουν τη λειτουργία της αγοράς.

					•	για μεθοδολογική διευκόλυνση χρησιμοποιείται η ανάλυση με βάση τη μερική ισορροπία, η οποία βασίζεται στην υπόθεση που δέχεται τους λοιπούς παράγοντες να παραμένουν σταθεροί (ceteris paribus).

					•	γίνεται προσδιορισμός των επί μέρους παραμέτρων του μοντέλου από στοιχεία της αγοράς, που ισοδυναμεί με «εσωτερικό προσανατολισμό» και ακολουθεί η συνολική προσαρμογή του στα δεδομένα στοιχεία ελέγχου, που αντιστοιχεί με «εξωτερικό προσανατολισμό» του μοντέλου.

					•	υιοθετείται η υπόθεση ότι τελικά επιτυγχάνεται από τους ιδιοκτήτες, έστω και με διαδοχικές προσεγγίσεις, η βέλτιστη χρήση του Ακινήτου.

					•	το μοντέλο χρησιμοποιεί κατά βάση ως αξία την τιμή της μονάδας επιφάνειας, η οποία αντιστοιχεί σε καταβολή «τοις μετρητοίς».

					•	η πρόσοδος, όταν υπάρχουν περιορισμοί, έχει περιορισμένη χρήση και λαμβάνεται υπ’όψιν όταν η διαμόρφωση των ενοικίων είναι περισσότερο ελεύθερη.

			

			CAV (Computer Assisted Valuation). Τα συστήματα CAV αφορούν σε μαζικές εκτιμήσεις της αξίας των Ακινήτων, οι οποίες γίνονται με τη βοήθεια Η/Υ και:

			
					•	συνδέονται με τα στοιχεία του Κ και δημιουργούν το SubLIS εκτιμήσεων ή αναπτύσσονται ανεξάρτητα.

					•	χρησιμοποιούν επί πλέον στοιχεία της αγοράς Ακινήτων, που περιλαμβάνουν τιμές γνωστές, αξιόπιστες, αντιπροσωπευτικές και πλήρεις.

					•	τροφοδοτούνται με δεδομένα σε περιοδική βάση ανά τακτά χρονικά διαστήματα ή σε συνεχή βάση, οπότε έχουμε δυναμική βελτίωση των δεδομένων.

					•	δίνουν αποδεκτά αποτελέσματα, καθιερώνονται με γοργό ρυθμό και λειτουργούν σε διάφορες μορφές προσαρμοσμένες στις ανάγκες κάθε χώρας.

			

			Εκτός των διακεκριμένων εκτιμήσεων της MV είναι δυνατόν να προκύψει, ως συνολικό αποτέλεσμα, ένα ψηφιακό μοντέλο της κατανομής των αξιών στον χώρο, το οποίο μπορεί να αποδοθεί με ισοϋψείς, με τριγωνικό δίκτυο και με άλλες μορφές. Για τη δημιουργία του μοντέλου στον χώρο είναι δυνατή η χρήση της μεθοδολογίας G.R.S.A. (Global Response Surface Analysis).

			CAMA (Computer Assisted Mass Appraisal). Χαρακτηριστικό παράδειγμα, κυρίως αυτόνομης υποστήριξης της ανάπτυξης συστήματος μαζικών εκτιμήσεων με τη βοήθεια Η/Υ και παροχής πληροφοριών για τις ιδιοκτησίες, αποτελούν τα συστήματα CAMA (έκθ.9-8).
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			Έκθεμα 9-8: Εκτίμηση της MV σε κάθε ti: σύστημα CAMA. (Labropoulos A., Dimopoulou E., Zentelis P., 2003)

			Ένα σύστημα CAMA είναι ένα λογισμικό, στο οποίο αποτυπώνεται η λογική της εκτίμησης και το οποίο βοηθά στη διαχείριση της πολυπλοκότητας των μαζικών εκτιμήσεων. Κατά συνέπεια το CAMA είναι απλά ένα εργαλείο και όχι ο εκτιμητής.

			Επίσης το CAMA είναι ένα αυτοματοποιημένο σύστημα για τη διαχείριση της πληροφορίας που αφορά στα Ακίνητα, στην εκτίμηση, στην ενημέρωση των ιδιοκτητών και στην εξασφάλιση της φορολογικής αξιοπιστίας μέσω ενιαίων διαδικασιών εκτίμησης. Τα συστήματα CAMA δημιουργήθηκαν στις Η.Π.Α. Η λειτουργικότητά τους αναπτύχθηκε ραγδαία με βελτιώσεις στο hardware και software. Επίσης μπορούν να σχεδιαστούν, έτσι ώστε να λειτουργούν σε υπολογιστές μεγάλης ισχύος αλλά τώρα είναι διαθέσιμα και σε mini υπολογιστές καθώς και σε PCs. Τα συστήματα CAMA μπορούν να σχεδιασθούν, έτσι ώστε να λειτουργούν ανεξάρτητα ή να αποτελούν μέρος ενός αυτοματοποιημένου δικτύου, ικανού να έχει ηλεκτρονική αλληλεπίδραση με άλλα τμήματα.

			Υπάρχουν τέσσερα βασικά επίπεδα λειτουργίας ενός συστήματος CAMA: η διαχείριση της πληροφορίας, η εκτίμηση της αξίας, η ανάλυση και η διοίκηση. Ένα καλό σύστημα CAMA εκτελεί αυτές τις λειτουργίες με τρόπο αποτελεσματικό και εύχρηστο.

			
					•	Η Διαχείριση της Πληροφορίας. Η επιτυχία κάθε συστήματος CAMA βασίζεται στην αξιοπιστία της πληροφορίας. Τα απαιτούμενα στοιχεία που αφορούν στην πληροφορία αυτή συμπεριλαμβάνουν το ιδιοκτησιακό καθεστώς, τα φορολογικά δεδομένα, την επιτρεπόμενη χρήση και τη βέλτιστη χρήση, τα φυσικά χαρακτηριστικά για τη γη και τα κτήρια, τα στοιχεία τοποθεσίας (πρόσβαση και υπηρεσίες), τα στοιχεία εισοδήματος και εξόδων και άλλα στοιχεία της αγοράς. Το σύστημα πρέπει να περιλαμβάνει την αποτελεσματική συλλογή, αποθήκευση, τήρηση και ασφάλεια της πληροφορίας. Σημαντικά στοιχεία ενός μοντέρνου συστήματος διαχείρισης της πληροφορίας συμπεριλαμβάνουν:

					•	δυνατότητα των χρηστών να καθορίζουν τα δεδομένα συλλογής και ενημέρωσης.

					•	ικανότητα ενημέρωσης. το σύστημα πρέπει να συμπεριλαμβάνει εκτεταμένη και συνεχή ενημέρωση, ώστε να διασφαλίζει την αξιοπιστία της πληροφορίας.

					•	επεξεργασία πολλαπλού χρόνου. Οι χρήστες πρέπει να μπορούν να ενημερώνουν με δεδομένα τουλάχιστον του τρέχοντος έτους και να κάνουν εκτιμήσεις για τα προσεχή έτη ταυτόχρονα.

					•	διασφάλιση της πληροφορίας από μη εντεταλμένους χρήστες μέσω κωδικού πρόσβασης.

					•	έλεγχο πορείας. Το σύστημα καταγράφει τις τελευταίες αλλαγές των Ακινήτων συμπεριλαμβανομένου του τί άλλαξε και από ποιόν. Αξίες του προηγούμενου τουλάχιστον έτους πρέπει να είναι διαθέσιμες για να γίνεται σύγκριση με την τρέχουσα αξία.

					•	σχεδιαστικές ικανότητες. Τα μοντέρνα συστήματα έχουν τη δυνατότητα να εισάγουν και να τυπώνουν σχέδια με την περίμετρο των κτηρίων και να υπολογίζουν τις οικοδομήσιμες επιφάνειες.

					•	κωδικούς πωλήσεων. Πρέπει να υπάρχει μια σειρά από κωδικούς για να υποδεικνύουν κατά πόσο οι πωλήσεις Ακινήτων είναι έγκυροι δείκτες της MV και, αν όχι, γιατί συμβαίνει αυτό.

					•	ξεχωριστό αρχείο πωλήσεων. Το σύστημα πρέπει να διαχωρίζει με λογικές διαδικασίες τα στοιχεία παραγωγής και πωλήσεων, ώστε να αποτυπώνεται ένα «στιγμιότυπο» των Ακινήτων τη στιγμή της πώλησης.

					•	σύστημα παρακολούθησης των οικοδομικών αδειών, των αλλαγών της χρήσης, των διανομών, των συνενώσεων κλπ.

					•	πληροφορία εισοδήματος και εξόδων. Το σύστημα πρέπει να προνοεί για τη διατήρηση της πληροφορίας που αναφέρεται στο εισόδημα και τα έξοδα, ώστε η προσέγγιση της αξίας με βάση το εισόδημα να αυτοματοποιείται.

					•	αναζήτηση πληροφορίας και ανταπόκριση. Οι χρήστες πρέπει να έχουν τη δυνατότητα να κάνουν ερωτήσεις, που εξυπηρετούν συγκεκριμένο σκοπό, στο σύστημα. Για παράδειγμα αναφέρεται η ανάκτηση όλων των κατοικιών που κτίστηκαν μεταξύ του 1970 και 1991 ή ο κατάλογος όλων των κτηρίων που περιλαμβάνουν περισσότερα από τρία αυτοτελή Ακίνητα. Ο χρήστης πρέπει να μπορεί να εξάγει την πληροφορία σε αρχείο για εξωτερική ανάλυση, χρησιμοποιώντας για παράδειγμα ένα πρόγραμμα spreadsheet.

					•	Η Εκτίμηση της Αξίας. Στις μαζικές εκτιμήσεις, εμπλέκονται αυτοματοποιημένες εφαρμογές των προσεγγίσεων με βάση τη σύγκριση των πωλήσεων, το κόστος και το εισόδημα. Ένα καλό σύστημα υποστηρίζει και τις τρεις προσεγγίσεις. Μερικά από τα συγκεκριμένα επιθυμητά χαρακτηριστικά συμπεριλαμβάνουν τα ακόλουθα:

					•	δυνατότητα ενημέρωσης του κόστους από εμπορικά διαθέσιμους οδηγούς κόστους, ώστε η ενημέρωση να είναι κατάσταση ρουτίνας.

					•	ευελιξία στα προγράμματα απόσβεσης, ώστε οι χρήστες να μπορούν να αναπτύξουν και να τροποποιήσουν τα χρονοδιαγράμματα σύμφωνα με το είδος του Ακινήτου, την ποιότητα του κτηρίου και την καταλληλότητα της γειτονιάς.

					•	δυνατότητα προσαρμογής του κόστους με βάση το είδος του Ακινήτου και τη γειτονιά.

					•	καθορισμός μέτρων σύγκρισης για τις αναγκαίες προσαρμογές (εμβαδό, πρόσωπο, βάθος, θέση, τοποθεσία, γειτνίαση).

					•	συγκεκριμένες διαδικασίες πολλαπλής παλινδρόμησης και στατιστικής ανάλυσης για να υπολογιστούν οι μοναδιαίες τυπικές τιμές των πωλήσεων και για να προσδιορίζεται το σημείο αναφοράς των μετρήσεων των τιμών, το χρονοδιάγραμμα απόσβεσης και οι προσαρμογές της αγοράς.

					•	ένα μέτρο σύγκρισης των πωλήσεων, για τη διαμόρφωση της αγοράς με βάση μαθηματικό αλγόριθμο. Προαιρετικά, το σύστημα μπορεί να προσαρμόζει τα συγκρίσιμα Ακίνητα στο υπό εξέταση Ακίνητο.

					•	Η Ανάλυση. Η διαδικασία της ανάλυσης των αξιών πραγματοποιείται για να εξασφαλιστεί η συμφωνία τους με τα απαιτούμενα standards. Πρέπει να εξασφαλίζεται η συνολική αναλογία των εκτιμημένων αξιών προς τις αξίες της αγοράς και η ομοιομορφία των αξιών. Οι εκτιμήσεις γίνονται κυρίως με χρήση της μελέτης των αναλογιών των πωλήσεων, οι οποίες συγκρίνουν τις εκτιμώμενες αξίες με τις πρόσφατες τιμές πωλήσεων. Λόγω της κρίσιμης σημασίας των εκτιμήσεων, ένα καλό σύστημα CAMA πρέπει να διαθέτει ένα καλό σύστημα ανάλυσης της απόδοσης. Μερικές συγκεκριμένες απόψεις περιλαμβάνουν:

					•	δυνατότητα του χρήστη να προσδιορίσει τις παραμέτρους, που θα χρησιμοποιήσει στην ανάλυση.

					•	τυποποιημένες μετρήσεις των εκτιμήσεων, που συμπεριλαμβάνουν το μέσο όρο, το σταθμικό μέσο όρο, το συντελεστή διασποράς και την τυπική απόκλιση.

					•	δυνατότητα διαστρωμάτωσης της πληροφορίας ως προς τη γειτονιά, την τάξη μεγέθους, τις ομάδες ηλικιών κλπ.

					•	ικανότητες γραφικής απόδοσης, συμπεριλαμβανομένων ιστογραμμάτων και διαγραμμάτων για παρουσίαση των αποτελεσμάτων.

					•	δυνατότητα να αναλύει αξίες με το «value source». Για παράδειγμα, αναφέρεται η σύγκριση της αξίας με βάση την προσέγγιση σύγκρισης πωλήσεων έναντι της προσέγγισης με βάση το κόστος.

					•	Η Διοίκηση των εκτιμήσεων. Αυτή συμπεριλαμβάνει μια ποικιλία λειτουργιών που σχετίζονται με την προετοιμασία του συστήματος εκτιμήσεων και τις γενικές διοικητικές δραστηριότητες. Συμπεριλαμβάνεται η επεξεργασία των εξαιρέσεων και η επεξεργασία των απαλλαγών. Επιπρόσθετα, κάποια συστήματα υπολογίζουν τους φόρους για τις ισχύουσες περιπτώσεις. Πρόσφατες αναπτύξεις δύνανται να συμπεριλαμβάνουν μηχανογραφημένους φορολογικούς χάρτες, interface με GIS, εικόνες video, από όπου μπορούν να ανακτηθούν on-line φωτογραφίες Ακινήτων.

			

			Τα συστήματα CAMA μπορούν να σχεδιαστούν εξ αρχής προσαρμοσμένα πλήρως στις ανάγκες μιας χώρας. Όμως τα εμπορικά διαθέσιμα συστήματα CAMA είναι μια εναλλακτική λύση, που ικανοποιεί τις περισσότερες υπηρεσίες εκτίμησης, παρ’ ότι τις καθιστά εξαρτώμενες από τους προμηθευτές λόγω των αναβαθμίσεων, των τροποποιήσεων και της αναγκαίας τεχνικής υποστήριξης. Στην αγορά σήμερα διατίθενται συστήματα CAMA κυρίως από τις εταιρείες NovaLIS, CLT, MicroSolve και Terrascan.

			Το Ε.Μ.Π. έχει προμηθευτεί το CAMA 2000 της MicroSolve για τις εκπαιδευτικές του ανάγκες.

			Τα συστήματα μαζικών εκτιμήσεων εξυπηρετούν τους εκτιμητές, την εφορία, την κεντρική διοίκηση, τους Ο.Τ.Α., την αστυνομία και είναι χρήσιμα και σε άλλους φορείς. Η ανάπτυξη όμως τέτοιων συστημάτων απαιτεί υψηλό βαθμό οργάνωσης, διοικητική ικανότητα και αξιοπιστία. Επίσης, τέτοια συστήματα απαιτούν αυξημένο κόστος, που είναι συνάρτηση της πληρότητας και της επεξεργασίας των στοιχείων. Το κόστος αυτό μπορεί να αποσβεσθεί περισσότερο ή λιγότερο ανάλογα με την ωφέλεια που προκύπτει. Οι συγκριτικές μελέτες κόστους-ωφέλειας εμφανίζουν τα συστήματα αυτά εξαιρετικά αποδοτικά έναντι υποκατάστατων μηχανισμών.

			Κατηγορίες Ακινήτων. Τα Ακίνητα μπορούν να διαχωριστούν σε τόσες κατηγορίες όσοι και οι συνδυασμοί από τους παράγοντες που τα διαφοροποιούν μεταξύ τους. Κάτι τέτοιο όμως δε θα ήταν πολύ χρήσιμο, έστω και αν ήταν πρακτικά δυνατόν.

			Για την ανάπτυξη ενός πλήρους συστήματος CAV των Ακινήτων είναι απαραίτητη η κατηγοριοποίηση των Ακινήτων ανάλογα με τη χρήση τους και σε συνδυασμό με ορισμένα άλλα χαρακτηριστικά, που εξυπηρετούν το συγκεκριμένο σκοπό και ειδικότερα τον τρόπο ανάπτυξης του όλου συστήματος των εκτιμήσεων. Για να δειχθεί η έκταση των κατηγοριών, που μπορούν να διαχωριστούν τα Ακίνητα, δίνονται κατωτέρω οι κατηγορίες των Ακινήτων. Τα εκθέματα 9-9, 9-10 και 9-11, που παρουσιάζονται, βασίζονται στο διαχωρισμό των Ακινήτων σε βασικές κατηγορίες ανάλογα με τη χρήση τους και οι οποίες διαφοροποιούνται σε συνδυασμό με αλλά χαρακτηριστικά. Τα εκθέματα αυτά μπορούν να θεωρηθούν ανοικτά προς τα δεξιά με την έννοια ότι μπορούν να προστεθούν χαρακτηριστικά περαιτέρω διαχωρισμού. Πιο συγκεκριμένα διακρίνουμε τις περιπτώσεις:

			
					•	της κενής γης. Οι επί μέρους κατηγορίες προκύπτουν από το συνδυασμό των χαρακτηριστικών που παρουσιάζονται στο έκθ.9-9. Διευκρινίζεται ότι η περίπτωση ολόκληρου οικοπέδου διαχωρίζεται σε δύο κατηγορίες ανάλογα με τη δυνατότητα ή μη εξάντλησης του σΔ.

					•	των Ακινήτων συνήθους χρήσης με βελτιώσεις (κατασκευές). Οι επί μέρους κατηγορίες προκύπτουν από το συνδυασμό των χαρακτηριστικών των Ακινήτων, που παρουσιάζονται στο έκθ.9-10. Το έκθ.9-10 μπορεί να θεωρηθεί ανοικτό προς τα δεξιά για την προσθήκη άλλων χαρακτηριστικών (π.χ. αριθμός ορόφων). Είναι φανερό ότι με τις κατηγορίες του έκθ.9-10 μπορούν να καλυφθούν αθροιστικά οι ανάγκες προσδιορισμού της αξίας Ακινήτων ολόκληρου κτηρίου (όπως αυτό ορίζεται στο Γ.Ο.Κ.΄85) και στο οποίο υπάρχουν ομοιογενείς ή ανομοιογενείς χρήσεις.

					•	των Ακινήτων ειδικής χρήσης. Οι κατηγορίες προκύπτουν από το έκθ.9-11 με βασική πρόσθετη διαφοροποίηση την αναγκαιότητα ή μη ιδιαίτερης κτηριολογικής διαρρύθμισης (σχολεία) και με την ύπαρξη ή μη ενσωματωμένου ειδικού εξοπλισμού (κλινική). Σημειώνεται ότι τα Ακίνητα της κατηγορίας αυτής δε χρησιμοποιούνται στις μαζικές εκτιμήσεις λόγω έλλειψης επαρκών στοιχείων της αγοράς.
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			Έκθεμα 9-9: Κατηγορίες «κενής» αστικής γης. Συνολικά 4 × 22× 5 = 80 κατηγορίες.
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			Έκθεμα 9-10: Κατηγορίες Ακινήτων συνήθους χρήσης με βελτιώσεις. Συνολικά 5 × 3 × 4 × 27= 7680 κατηγορίες.
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			Έκθεμα 9-11: Κατηγορίες Ακινήτων ειδικής χρήσης με βελτιώσεις.

			Ειδικές περιπτώσεις Ακινήτων που περιλαμβάνονται στις προηγούμενες κατηγορίες, δημιουργούνται:

			
					•	από πρόσθετες επιβαρύνσεις (μη οικοδομήσιμο ή τυφλό οικόπεδο, Ακίνητο προς απαλλοτρίωση ή με δέσμευση κλπ).

					•	από ειδικά δικαιώματα κυριότητας, όπως είναι της δουλείας, της επικαρπίας, της ψιλής κυριότητας κλπ.

					•	από άλλες περιπτώσεις, όπως τμήματα οικοπέδων στα οποία δεν αντιστοιχεί σΔ ή προσκυρώσεις τμημάτων σε Ακίνητα που έχει ή μη εξαντληθεί ο αρχικός σΔ κλπ.

			

			Ανάλογες κατηγορίες Ακινήτων, μικρού όμως αριθμού, μπορούν να διαχωριστούν για τον αγροτικό χώρο, ανάλογα με το επίπεδο εδαφικής απόδοσης και όταν δεν παρουσιάζουν αστικό ενδιαφέρον. Ομοίως στον δασικό χώρο μπορούμε να διαχωρίσουμε τα δασοτεμάχια ανάλογα με τις ειδικότερες χρήσεις (χέρσα, χορτολειβαδικά, δάση) ή ανάλογα με το είδος του δάσους (οικονομικά δάση ή μη) κλπ.

			Οι κατηγορίες των Ακινήτων πρέπει να προεπιλεγούν και να ταυτίζονται στο σύστημα Κ, στο SubLIS εκτιμήσεων και στο SubLIS φορολογίας. Το σύστημα Κ πρέπει να εμπεριέχει τις απαραίτητες πληροφορίες, οι οποίες συνδυαζόμενες με στοιχεία εκ της αγοράς Ακινήτων, να υποστηρίζουν την ανάπτυξη συστημάτων μαζικής εκτίμησης CAV ή αυτόνομων συστημάτων CAMA.

			9.10 Συστήματα Μαζικών Εκτιμήσεων για τον Ελληνικό Χώρο: CAMA.GR

			Η βασική ιδέα ανάπτυξης του CAMA.GR βασίζεται στις κάτωθι παρατηρήσεις:

			
					•	Με την ταξινόμηση των παραγόντων που αναφέρθηκε προηγούμενα διαφαίνεται η δυνατότητα ανάπτυξης του CAMA.GR σε επίπεδο Α που βρίσκονται σε συγκεκριμένο τμήμα πόλης. Το τμήμα αυτό αντιστοιχεί συνήθως σε έκταση ενός Δήμου (π.χ. το πολεοδομικό συγκρότημα των Αθηνών περιλαμβάνει 52 Δήμους).

					•	Τα Α έχουν υποκατάστατα αγαθά που μπορούν να ικανοποιήσουν τις ίδιες ανάγκες. Αυτό έχει σαν αποτέλεσμα οι τιμές των Α να κυμαίνονται σ΄ ένα περιορισμένο εύρος σε συγκεκριμένο τμήμα πόλης.

					•	Ένα μεγάλο τμήμα των παραγόντων έχει ήδη επιδράσει στη διαμόρφωση των γνωστών V των Α της περιοχής. Ένας μικρός αριθμός παραγόντων διαφοροποιεί τις V μεταξύ ομοειδών Α, ενώ επιπλέον παράγοντες που διαφοροποιούν τα Α μεταξύ τους προσδίδουν σ΄ αυτά μικρά πλεονεκτήματα ή μειονεκτήματα. Η αγορά δεν αντιδρά τόσο ελαστικά στις διαφορές αυτές αλλά δημιουργεί προτεραιότητες πώλησης σ΄ ένα μικρό χρονικό διάστημα.

					•	H V ενός συγκεκριμένου Α μπορεί να προσδιορισθεί μέσα στο εύρος τιμών συναρτήσει της προκαθορισμένης επίδρασης των επιλεγμένων παραγόντων που διαφοροποιούν την αξία σύμφωνα με τα δεδομένα της αγοράς. Αυτοί οι παράγοντες λαμβάνονται υπ΄ όψιν για την τροφοδότηση, τον έλεγχο και τη χρήση του μοντέλου.

			

			Ειδικότερα το μοντέλο CAMA.GR:

			
					•	υιοθετεί την υπόθεση ότι τελικά επιτυγχάνεται, έστω και με διαδοχικές προσεγγίσεις η βέλτιστη χρήση των Α (highest and best use).

					•	χρησιμοποιεί κατά βάση ως V την ανηγμένη τιμή της μονάδος επιφανείας.

					•	θεωρεί τη V εξαρτημένη μεταβλητή και τα λοιπά χαρακτηριστικά των Α ως ανεξάρτητες μεταβλητές. Με την ανάλυση της πολλαπλής παλινδρόμησης προσδιορίζονται οι στατιστικά σημαντικοί παράγοντες και η επιρροή τους στην διαμόρφωση της V.

					•	κάνει αναγωγή από τις λίγες και σχετικά ομοιόμορφα κατανεμημένες γνωστές V A, σε V Α νέων θέσεων. Η αναγωγή βασίζεται σε αλγόριθμους Α κάθε κατηγορίας που επαληθεύονται από τα στοιχεία της αγοράς και οι οποίοι αλγόριθμοι μπορούν να αναπροσαρμόζονται οπότε αυτό είναι αναγκαίο.

					•	τροφοδοτείται από γνωστές τιμές της αγοράς Α γνωστών χαρακτηριστικών με ικανοποιητική γεωγραφική κατανομή. Τα στοιχεία αυτά αντικαθίστανται περιοδικά.

					•	ελέγχεται ως προς την ακρίβεια της προσδιοριζόμενης αξίας V με σύγκρισή της από πλεονάζουσες γνωστές V Α γνωστών χαρακτηριστικών.

					•	χρησιμοποιείται κατά ενιαίο τρόπο για τον προσδιορισμό της V κάθε άλλου Α της περιοχής γνωστών χαρακτηριστικών. 

					•	μπορεί να χρησιμοποιηθεί σε οποιοδήποτε συγκεκριμένο τμήμα πόλης και άρα μπορεί σ΄ όλο τον αστικό χώρο της χώρας.

			

			9.10.1 Επί μέρους στοιχεία του CAMA.GR

			Κατωτέρω περιγράφονται συνοπτικά οι κυριότεροι παράγοντες που λαμβάνονται υπ’ όψιν και αναπτύσσεται ο τρόπος μεταβολής της V σε σχέση με έκαστον από τους παράγοντες αυτούς. Οι αλγόριθμοι που χρησιμοποιούνται στο GAMA.GR ερμηνεύουν κατά τον καλύτερο τρόπο τα δεδομένα της ελληνικής αγοράς. Οι μαθηματικοί τύποι και οι αριθμητικές τιμές που περιλαμβάνονται στους αλγόριθμους προέκυψαν κατ’ αρχάς από γνωστές τιμές κατάλληλων Α, όταν επιδρά ένας έκαστος παράγων χωριστά (συνθήκη μερικής ισορροπίας ceteris paribus) και στην συνέχεια ελέχθησαν στη συνολική συμπεριφορά του μοντέλου. Από τη μακροχρόνια σχετική έρευνα προέκυψαν οι αλγόριθμοι, οι κυριότεροι των οποίων αναφέρονται κατωτέρω.

			Αναγωγή της V σε ενιαία βάση αναφοράς. Προσδιορισμός της VT. Στο GAMA.GR απαιτείται η αναγωγή από χρόνο t της γνωστής Vt σε ενιαία χρονική βάση αναφοράς Τ και προσδιορισμός της VT ή αντιστρόφως. Για την αναγωγή αυτή παρατηρήθηκε ότι η διαχρονική μεταβολή των τιμών ακολουθεί την εξέλιξη ορισμένων οικονομικών μεγεθών. Απεδείχθη ότι ο καταλληλότερος δείκτης για την χρονική αναγωγή είναι ο «Δείκτης Τιμών Στέγασης» που δίδεται ανά τρίμηνο από την «Εθνική Στατιστική Υπηρεσία Ελλάδος» και ο οποίος εκφράζει κατά κύριο λόγο την μεταβολή της προσόδου των Αi. Επίσης ικανοποιητικά αποτελέσματα δίδει και η χρήση του «Δείκτη Τιμών Καταναλωτή» που δίδεται μηνιαία από την ίδια Υπηρεσία και ο οποίος εκφράζει τη μεταβολή της αξίας του χρήματος. Το χρονικό διάστημα κατά το οποίο μπορούμε να ανάγουμε τις τιμές είναι μικρό αλλά μπορεί να αυξηθεί όταν τα επίπεδα πληθωρισμού είναι μικρά.

			Αναγωγή της V λόγω μεγέθους του Α. Προσδιορισμός της VSTD. Η V ενός Α επηρεάζεται από το μέγεθός του. Η διαφοροποίηση των μοναδιαίων τιμών οφείλεται στην αντίστοιχη διαφοροποίηση της ζήτησης, η οποία μεγιστοποιείται για ορισμένη επιφάνεια του. Για την περίπτωση αυτή αναπτύχθηκαν αλγόριθμοι οι οποίοι για κάθε κατηγορία Α περιγράφουν ικανοποιητικά την αγορά.
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			Έκθεμα 9-12 Αναγωγή της αξίας λόγω μεγέθους του Α.

			Στο εκθ.9-12 φαίνεται η γραφική παράσταση της V Α σε συνάρτηση με την επιφάνειά του Ε δεδομένης της ΕSTD , της αντίστοιχης VSTD και του συντελεστή c, ο οποίος έχει διαφορετική τιμή για κάθε κατηγορία Α. Η ΕSTD είναι η επιφάνεια η οποία έχει τη μεγαλύτερη ζήτηση. Για παράδειγμα η μέγιστη ζήτηση διαμερισμάτων είναι επιφανείας 100m2 όριο που μπορεί να μεταβάλλεται σε κάθε γεωγραφικό διαμέρισμα της χώρας. Για οικόπεδα η μέγιστη ζήτηση είναι για επιφάνεια ίση με την επιφάνεια αρτιότητας Εο, η οποία είναι η μικρότερη δυνατή που επιτρέπεται η ανοικοδόμηση. Στο σημείο αυτό σημειώνεται ότι, στη περίπτωση οικοπέδου πολλαπλάσιας επιφάνειας της Εο η μείωση της V προκύπτει με ΕSTD τα ακέραια πολλαπλάσια της Εο. Με τον τρόπο αυτό περιορίζονται οι περιπτώσεις αστοχίας, όταν μεγάλες επιφάνειες ζητούνται για να καλύψουν ειδικές χρήσεις (Super Market κ.ά.). Κατά τη χρήση του μοντέλου οι περιπτώσεις Α ειδικής χρήσης εξαιρούνται από την αναγωγή λόγω μεγέθους.

			Αναγωγή της V λόγω διαστασιολόγησης του Α. Προσδιορισμός της Vo. Είναι φανερό ότι σε ένα οικόπεδο με πρόσωπο b=40m και βάθος d=20m είναι μεγαλύτερη η αξία της τιμής μονάδας V από ένα οικόπεδο με πρόσωπο b=20m και βάθος d=40m. Γενικά η V ενός Α αυξάνει, όταν για δεδομένο μέσο d, το πρόσωπο αυξάνει. Αντίστροφα η μοναδιαία αξία μειώνεται, όταν για δεδομένο πρόσωπο b το μέσο βάθος d αυξάνει, των λοιπών παραγόντων σταθερών. Συνολικά μπορούμε να πούμε ότι η V ενός Α αυξάνει όταν ο λόγος d/b μειώνεται και αντιστρόφως. Αυτό μπορεί να εξηγηθεί αν υποθέσουμε ότι μια στοιχειώδης επιφάνεια dE του Α έχει μειούμενη αξία όσο απομακρυνόμαστε από την πρόσοψη. Σημειώνεται ότι αντί να παρακολουθούμε το λόγο d/b μπορούμε να παρακολουθούμε τον λόγο ισοδυνάμου ορθογωνίου Ε/b2. Για να προσδιορίσουμε όμως πόσο μεταβάλλεται η V συναρτήσει του λόγου E/b2 πρέπει να επιλέξουμε μία μαθηματική σχέση που να επαληθεύεται από τα δεδομένα της αγοράς για κάθε κατηγορία Α. Τότε μπορεί να γίνει σύγκριση άρα και αναγωγή αξιών, μεταξύ Α ίδιας κατηγορίας με διαφορετική διαστασιολόγηση, όταν οι λοιποί παράγοντες που επηρεάζουν την αξία είναι ίδιοι. Στο εκθ. 9-13 παρουσιάζεται η γραφική παράσταση της μείωσης της Vx στοιχειώδους επιφάνειας dEx Α σχήματος ισοδυνάμου ορθογώνιου, όπου d το αντίστοιχο μέσο βάθος και d η πρόσοψη ή το ανάπτυγμα των προσόψεών του . Η μείωση ακολουθεί την εξίσωση Vx=Voe-mx , όπου m ο συντελεστής κλίσης της αξίας και ο οποίος δίδει τη μείωσή της με την αύξηση του x. 
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			Έκθεμα 9-13: Μεταβολή της αξίας λόγω της διαστασιολόγησης του Α. 
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			Στην περίπτωση γωνιακών Α χρησιμοποιείται συντελεστής προσαύξησης c με:
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			Από έρευνα για αγοράς για διάφορες κατηγορίες Α έχουν προσδιοριστεί το lnI και ο συντελεστής c. Για παράδειγμα τα οικόπεδα επαληθεύονται με lnI=-0.1, που αντιστοιχεί σε τιμή Vb/Vo =0.90 και c =-0.05.

			Από μία δεδομένη τιμή της αγοράς [image: V.png] ενός Α με συγκεκριμένη διαστασιολόγηση μπορούμε να υπολογίσουμε την Vo , των λοιπών παραγόντων σταθερών. Η τιμή Vo αντιστοιχεί σε μία ιδεατή αξία του Α, αν κάθε στοιχειώδες τμήμα της επιφάνειάς του βρισκόταν στην πρόσοψη. Εξ αυτής της ιδεατής αξίας υπολογίζεται κατ΄ αντίστροφο τρόπο η διόρθωση της αξίας άλλου Α εκ της συγκεκριμένης διαστασιολόγησής του.

			Μεταβολή της αξίας λόγω χρόνου. Προσδιορισμός της VN. Από έρευνα που έχει γίνει για την περίοδο 1960-2006 για κάθε κατηγορία Α σε κάθε γεωγραφικωό διαμέρισμα της χώρας η αξία σε σταθερές τιμές είναι αύξουσα με μεγαλύτερη ή μικρότερη κλίση κατά περίπτωση. Η συνεχής αυτή αύξηση των τιμών με ρυθμούς ταχύτερους του πληθωρισμού ερμηνεύεται μακροοικονομικά κυρίως από την προστιθέμενη αξία ανάπτυξης, από την αστάθεια της οικονομίας, από την έλλειψη μέχρι πρόσφατα εναλλακτικών δυνατοτήτων επένδυσης και από την απουσία ανεπτυγμένης αγοράς Α. Η αύξηση αυτή είναι εντονότερη στις περιπτώσεις οικοπέδων και μικρότερη στις λοιπές κατηγορίες Ακινήτων (διαμερίσματα, γραφεία κ.ά.). Πρέπει όμως να σημειωθεί ότι παρατηρήθηκαν τοπικές διακυμάνσεις στις καμπύλες εξέλιξης των τιμών και επίσης δεν αποκλείεται μείωση των τιμών σε τοπική κλίμακα π.χ. από δυσμενή επίδραση τεχνικών έργων κ.ά.

			Αντίθετα με τη γη τα κτίσματα των Α υφίστανται φθορές από τον χρόνο και τη χρήση και γενικά από την προοδευτική απόκλιση της ικανότητάς τους για ικανοποίηση των εξελισσόμενων αναγκών. Η απόκλιση αυτή είναι εντονότερη σε περιπτώσεις κατασκευών παλαιάς τεχνολογίας, όπως είναι οι κατασκευές χωρίς οπλισμένο σκυρόδεμα, κτίρια με μικρή σεισμική θωράκιση, χωρίς ικανοποιητική θερμομόνωση, χωρίς garage αυτοκινήτου κ.ά. τα οποία κατασκευάστηκαν έτσι επειδή δεν ίσχυαν τότε οι σήμερα ισχύοντες κανονισμοί.

			Η παλαιότητα των κτισμάτων ενός Α μας ενδιαφέρει επειδή θέλουμε να γνωρίζουμε τη μείωση της αξίας που επέρχεται με την πάροδο του χρόνου. Η πληροφορία αυτή είναι απαραίτητη προκειμένου να έχουμε μία εκτίμηση της σημερινής αξίας VN ενός A που κτίστηκε πριν Ν χρόνια και την απόκλιση αυτής από την αξία V που αντιστοιχεί σε νεόδμητα κτίρια. Δεδομένου δε ότι η αξία Vi ενός Α είναι το άθροισμα της αξίας της γης Vland και της αξίας των κτισμάτων Vcon η απαξίωση των Α προέρχεται από την παλαιότητα των κτισμάτων. Στο εκθ.9-16 παρίσταται η διαχρονική εξέλιξη της αξίας της γης f1(Vland,t) και η διαχρονική μείωση της αξίας των κατασκευών f2(Vcon,t) αρχής γενομένης από τον χρόνο κατασκευής (t=0). Από το διάγραμμα είναι φανερό ότι για κάθε συγκεκριμένο Α μπορούμε να έχουμε υπολογισμό της μείωσης της αξίας που δημιουργείται σε σύγκριση με τα καινούργια κτίρια
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			Έκθεμα 9-14: Μείωση της αξίας ενός Α λόγω παλαιότητας των κτισμάτων του.

			Από το διάγραμμα του εκθ.9-14 είναι φανερό ότι για κάθε συγκεκριμένο Α έχουμε τις κάτωθι δυνατότητες:

			
					•	υπολογισμό της υπεραξίας που δημιουργείται διαχρονικά σε συγκεκριμένο Α αν π.χ. απαιτείται η φορολόγησή της. Το μοντέλο μπορεί για την f1 να χρησιμοποιεί τον αναφερθέντα «Δείκτη τιμών στέγασης» ή του «Δείκτη τιμών καταναλωτή» ή για μεγάλα χρονικά διαστήματα μπορούν να χρησιμοποιούνται τα υπάρχοντα στατιστικά στοιχεία της εξέλιξης των τιμών Α κάθε κατηγορίας που διατίθενται για κάθε γεωγραφικό διαμέρισμα της χώρας.

					•	προσδιορισμό της μείωσης της αξίας που δημιουργείται από την παλαιότητα των κτισμάτων προκειμένου π.χ. να κάνουμε σύγκριση ενός παλαιού διαμερίσματος με ένα καινούργιο κ.ο.κ. Ειδικά η συνάρτηση f2 της μείωσης της αξίας λόγω παλαιότητας των κτισμάτων προσδιορίστηκε μέχρι βάθους 30 ετών. Ο αντίστοιχος αλγόριθμος περιλαμβάνει συντελεστή με διαφορετική τιμή για τις ακριβές, τις μεσαίες και τις φθηνές περιοχές.

			

			Τα στοιχεία της αγοράς έδειξαν ότι σε περιοχές μικρότερης αξίας γης κατασκευάζονται φθηνότερες κατασκευές και η απώλεια της αξίας είναι μεγαλύτερη από περιοχές όπου η αξία είναι υψηλότερη. Το μοντέλο στην περίπτωση συνήθων κατασκευών (π.χ. διαμερίσματα, γραφεία κ.ά.) χρησιμοποιεί συντελεστή παλαιότητας ως κάτωθι: 
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			όπου Ν ο ακέραιος αριθμός των ετών παλαιότητας και ci συντελεστής με τιμή c1 = 22/20 για ακριβές περιοχές, c2 = 36/20 για μεσαίες περιοχές ή c3 = 46/20 για φθηνές περιοχές.

			Η μείωση της αξίας λόγω παλαιότητας δεν χρησιμοποιείται στην περίπτωση:

			
					•	Α που έχουν γίνει επισκευές ή που συστηματικά γίνονται ανακαινίσεις (π.χ. καταστήματα).

					•	παλαιών κτιρίων που έχουν χαρακτηρισθεί Διατηρητέα λόγω της αρχιτεκτονικής τους αξίας. Τα κτίρια αυτά αντιμετωπίζονται με ειδικό τρόπο. 

			

			Μεταβολή της αξίας Α καθ΄ ύψος. Προσδιορισμός της Vi. Αν υποθέσουμε ότι είχαμε ένα κτίριο συνήθους χρήσης (διαμερίσματα, γραφεία κ.ά.) με n ορόφους υπέρ το ισόγειο η μοναδιαία αξία αυξάνεται όταν κινούμεθα προς υψηλότερους ορόφους (εκ.9-15). Τα στοιχεία της αγοράς δείχνουν ότι μεταβολή της αξίας καθ΄ ύψος μπορεί να θεωρηθεί γραμμική, χωρίς μεγάλη απόκλιση, όταν ο μέγιστος αριθμός των ορόφων είναι 8 ή 9. Ο μέγιστος αυτός αριθμός των ορόφων καλύπτει σχεδόν το σύνολο των κτιρίων της χώρας, δεδομένου ότι δεν επιτρέπονται γενικά υψηλά κτίρια, εκτός λίγων εξαιρέσεων. Στην σπάνια αυτή περίπτωση (n+1 ≥ 10) το τμήμα ΑΒ τείνει να γίνει οριζόντιο μετασχηματίζοντας την αύξηση της τιμής από γραμμική σε μία καμπύλη S. Για τις συνήθεις περιπτώσεις το γραμμικό μοντέλο του σχήματος συνεπάγεται μεταβολή της αξίας από όροφο σε όροφο (τμήμα ΑΒ) εκτός του πρώτου ορόφου (τμήμα CA) και του τελευταίου ορόφου (τμήμα BD), όπου η μεταβολή της αξίας είναι εντονότερη (φ2 > φ1 και φ3 > φ1). Η μεταβολή της αξίας απεικονίζεται από τη γραμμή CABD. Ο χρησιμοποιούμενος αλγόριθμος δίδεται κατωτέρω:
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			και δίδει την αξία Vi στον όροφο i σε συνάρτηση με τη μέση αξία των ορόφων:
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			Τα αποτελέσματα που προέκυψαν από στοιχεία της αγοράς σε κτίρια με ποικιλία ορόφων έδωσαν τιμές του συντελεστή u από 0.217 έως 0.238. Για το CAMA.GR έχει ληφθεί u = 0.22.

			Στην περίπτωση Α που βρίσκεται στο ισόγειο διακρίνουμε τρεις περιπτώσεις:

			
					•	αν στο ισόγειο υπάρχει χρήση ομοειδής με τη χρήση των ορόφων (π.χ. διαμέρισμα ισόγειο σε κτίρια διαμερισμάτων) τότε η αξία του ισογείου Vgr προκύπτει από την προηγούμενη σχέση αν θέσουμε i ≥ -1.

					•	αν είμαστε εκτός περιοχής Central Business District (CBD) και έχουμε διαφορετική από τον όροφο χρήση (π.χ. κατάστημα σε κτίριο διαμερισμάτων» τότε:
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					•	όπου R οι αντίστοιχοι πρόσοδοι. Για τις συνήθεις περιπτώσεις η αγορά επαληθεύεται με:
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					•	αν είμαστε εντός περιοχής CBD τότε ορίζουμε συντελεστή εμπορικότητας:
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			Επειδή δε η μέση αξία του κτιρίου είναι: 
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			τότε προκύπτει :
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			Έκθεμα 9-15: Μεταβολή της αξίας Α καθ΄ ύψος σε κτίρια συνήθους χρήσης.

			Σημειώνεται ότι οι ανωτέρω αλγόριθμοι χρησιμοποιούνται σε κάθε περίπτωση μετά από οποιαδήποτε προηγούμενη αναγωγή από άλλους παράγοντες μεταβολής της αξίας.

			Αναγωγή της αξίας γης με βάση το ποσοστό αντιπαροχής p. Προσδιορισμός Vrel.land. Στην Ελλάδα πλέον των 50 ετών, ισχύει η ανέγερση p κτιρίων με «αντιπαροχή p%», Αυτό σημαίνει ότι ο ιδιοκτήτης γης δίνει (1-p%) του οικοπέδου του στον κατασκευαστή του κτιρίου και σε αντάλλαγμα παίρνει το p% του έργου. Λόγω της πολύχρονης και συστηματικής λειτουργίας της αγοράς με την διαδικασία αυτή υπάρχει ευκολία προσδιορισμού κατά περιοχές του συντελεστή p. Από την εξίσωση των αξιών που ανταλλάσσονται μεταξύ του ιδιοκτήτη της γης και του κατασκευαστή προκύπτει η κάτωθι σχέση για την τιμή μονάδας του οικοπέδου, της οποίας η γραφική παράσταση φαίνεται στο εκθ.9-18.
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			Όπου:

			
					•	k είναι το κόστος κατασκευής της τιμής μονάδας ωφελίμου επιφανείας.

					•	r ο ισχύον συντελεστής δόμησης, που ορίζεται ως ο αριθμός που πολλαπλασιαζόμενος με το εμβαδόν του οικοπέδου Ε δείχνει την συνολική επιτρεπόμενη προς δόμηση επιφάνεια.

					•	l μειωτικός συντελεστής συναρτώμενος με την απόκλισης της δομούμενης και της ωφέλιμης επιφανείας (π.χ. είναι l =0.93 αν οι κοινόχρηστοι χώροι του κτιρίου είναι 7%).
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			Έκθεμα 9-16: Μεταβολή της αξίας της γης συναρτήσει του ποσοστού p%.

			Η γραφική παράσταση της Vland = f(p) φαίνεται στο εκθ.9-16, στο οποίο σημειώνεται το ωφέλιμο τμήμα της καμπύλης. Εάν γνωρίζουμε τον συντελεστή p μπορούμε να υπολογίσουμε την τιμή μονάδος της γης και αντιστρόφως.

			Εκ του ανωτέρω τύπου προκύπτει η αξία της αντίστοιχης γης Vrel.land που απαιτείται για την κατασκευή 1m2 ωφελίμου επιφανείας. Η απαιτούμενη επιφάνεια είναι Εrel.land = 1/l.r ης οποίας η αξία είναι :
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			Λοιποί αλγόριθμοι του μοντέλου. Το αναπτυχθέν σύστημα GAMA.GR περιλαμβάνει και άλλους αλγορίθμους οι κυριότεροι των οποίων είναι για τον προσδιορισμό της αξίας:

			
					•	των βοηθητικών υπογείων χώρων (αποθήκες, χώροι στάθμευσης).

					•	των κτιρίων που έχουν χαρακτηρισθεί Διατηρητέα με εξάντληση ή όχι του ισχύοντος συντελεστή δόμησης.

					•	των ημιτελών κατασκευών σε συνάρτηση με τη χρήση του κτιρίου και το στάδιο των αποπερατωμένων κατασκευών.

					•	των ειδικών δικαιωμάτων κυριότητας όταν απαιτείται επί μέρους προσδιορισμός της αξίας (αξία επικαρπίας, αξία ψιλής κυριότητας).

			

			9.10.2 Τροφοδότηση και Χρήση του CAMA.GR

			Στο στάδιο της τροφοδότησης του CAMA.GR χρησιμοποιούνται λίγες γνωστές τιμές Α οποιασδήποτε κατηγορίας, που αντιστοιχούν σε συγκεκριμένο χρόνο και οι οποίες μπορούν περιοδικά να αντικαθίστανται με νεώτερες γνωστές τιμές άλλων Α. Από το μεγαλύτερο μέρος των γνωστών τιμών προσδιορίζονται χαρακτηριστικά μεγέθη του GAMA.GR με βάση τα οποία και με χρήση των αλγορίθμων του συστήματος μπορούμε να προσδιορίσουμε την τιμή άλλων Α, ομοειδών ή μη, των οποίων γνωρίζουμε τα χαρακτηριστικά. Από τις πλεονάζουσες γνωστές τιμές των Α μπορούμε στη συνέχεια να κάνουμε έλεγχο της ακριβείας της εκτίμησης που προκύπτει από το GAMA.GR για τα Α αυτά. Ακολούθως το σύστημα μπορεί να χρησιμοποιηθεί μαζικά.

			Καθορισμός ιδανικών μεγεθών (Vid, pid). Στη φάση της τροφοδότησης του συστήματος με την ως άνω διαδικασία για κάθε γνωστή τιμή Α κάθε κατηγορίας γίνονται οι αναγκαίες αναγωγές σύμφωνα με τους αλγορίθμους του συστήματος και προσδιορίζεται μία ιδεατή αξία Vid της αντίστοιχης γης που απαιτείται για την παραγωγή - κατασκευή 1m2 ωφελίμου δομημένης επιφάνειας. Για κάθε μία προσδιοριζόμενη τιμή Vid υπολογίζεται ένα αντίστοιχο pid σύμφωνα με τον αναφερθέντα τύπο που συνδέει τα μεγέθη αυτά. Το ζεύγος των ιδανικών μεγεθών (Vid, pid) αποτελεί το τελικό στοιχείο εκ της τροφοδότησης του Συστήματος που αντιστοιχεί σε κάθε γεωγραφική θέση. Ο προσδιορισμός των (Vid, pid) απαιτεί τις κάτωθι δύο κατά περίπτωση αναγωγές:

			
					•	αναγωγή m αξίας ελεύθερου οικοπέδου λόγω r. Αναφέρθηκε ήδη ότι:
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					•	με συνήθη τιμή l=0.93 και γνωστά ανά περιοχή και είδος Α κόστος κατασκευής k. Στο σημείο αυτό πρέπει να δίδεται προσοχή στην περίπτωση που ο επιτρεπόμενος συντελεστής δόμησης r δεν μπορεί να πραγματοποιηθεί λόγω της γεωμετρίας του οικοπέδου ή λόγω περιορισμένης στατικής αντοχής των υπαρχόντων κατασκευών.

					•	αναγωγή της αξίας Α με κτίσματα σε αξία γης. Στην περίπτωση αυτή δεδομένης της αξίας V και του κέρδους εκ της επένδυσης q (π.χ. για κέρδος 25% q=1.25) προκύπτει ότι:
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					•	Στην περίπτωση όπου το Α με τα κτίσματα είναι εντός περιοχής CBD και δεδομένου ότι:

			

			Vid ground=ε∙Vfloor=ε∙Vid floor

			τo Vid αναλύεται σε δύο συνιστώσες:
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			Εκ της Vid προσδιορίζεται κατά τα προηγούμενα το αντίστοιχο pid

			Οι σχέσεις που αναφέρθηκαν προσεγγίζουν την αγορά τόσο καλύτερα όσο η αγορά κινείται προς την βέλτιστη χρήση (highest and best use). Η αγορά κινείται έτσι ώστε να μην κτίζεται μια ακριβή μονοκατοικία σε μια φτωχή περιοχή κλπ. Επιπροσθέτως πρέπει να αναφερθεί ότι οι οριακά ελάχιστες τιμές (min Vid, min pid) είναι αντίστοιχα (0.33k, 0.25). Από τις οριακές αυτές τιμές προκύπτει μία min τιμή πώλησης ενός Α και εξ αυτών μπορεί να γίνει έλεγχος αν το χρησιμοποιούμενο στο σύστημα q προσαρμόζεται στα δεδομένα της αγοράς.

			Διαχωρισμός της δεδομένης περιοχής. Από τα ισχύοντα πολεοδομικά δεδομένα και την υπάρχουσα κατάσταση η περιοχή διαχωρίζεται.

			
					•	σε τμήματα U1,U2,…. ίδιου συντελεστή δόμησης και ίδιας επιτρεπόμενης χρήσης (κατοικία, γραφεία κ.ά.).

					•	σε τμήματα CBD1, CBD2, … όπου υπάρχει ή επιτρέπεται η ανάπτυξη εμπορικών χρήσεων, τα οποία τμήματα μπορεί να έχουν και τη μορφή της γραμμικής ζώνης.

			

			Κατά την τροφοδότηση του Συστήματος με γνωστές τιμές Α γνωστών χαρακτηριστικών και γνωστής γεωγραφικής θέσης προσδιορίζεται το αντίστοιχο ζεύγος (Vid, pid) σε κάθε τμήμα (U1, U2…, CBD1, CBD2, …) της όλης περιοχής. Έτσι δημιουργείται ένα τριγωνικό δίκτυο από το οποίο κατά τη χρήση του Συστήματος σε κάθε θέση της επί μέρους περιοχής με παρεμβολή υπολογίζεται το αντιστοιχούν ζεύγος των ιδανικών τιμών.

			Στο σημείο αυτό διευκρινίζεται ότι:

			
					•	σε ορθά επιλεγμένες περιοχές (π.χ. ίδιος συντελεστής r ίδια χρήση κ.ά.) οι ιδανικές τιμές (Vid, pid) παρουσιάζουν αμελητέες διαφορές. Έτσι συχνά υπάρχει ένα αντιπροσωπευτικό ζεύγος τιμών για όλη την περιοχή. Αυτό είναι αναμενόμενο δεδομένου ότι η μοναδιαία αξία γης μεταβάλλεται ανάλογα με το λόγο (p/1-p), ο οποίος είναι σχετικά σταθερό για ομοιόμορφη περιοχή.

					•	όταν μετά το διαχωρισμό της περιοχής συνυπάρχουν κτίρια διαφορετικών χρήσεων, πρέπει για τον προσδιορισμό του αντιπροσωπευτικού ζεύγους τιμών να χρησιμοποιούνται ισόρροπα στοιχεία από κάθε κατηγορία Α.

			

			Τιμές τροφοδότησης, ελέγχου και ανανέωσή τους. Οι γνωστές τιμές της αγοράς που χρησιμοποιούνται για την τροφοδότηση του Συστήματος πρέπει να είναι αξιόπιστες, αντιπροσωπευτικές και πλήρεις. Τιμές που οφείλονται σε επείγουσες αιτίες (πλειστηριασμοί) ή συναλλαγές μεταξύ συγγενών πρέπει να απορρίπτονται.

			Για καλύτερη τροφοδότηση του Συστήματος χρησιμοποιούνται οι βασικές κατηγορίες των Α (οικόπεδα, διαμερίσματα, γραφεία κ.ά) ενώ εξαιρούνται γνωστές τιμές που αναφέρονται σε βοηθητικούς χώρους π.χ. του υπογείου (αποθήκες, γκαράζ κ.ά.) (εκ8.9-19).

			Η τροφοδότηση του Μοντέλου με νέες γνωστές τιμές Α μπορεί να γίνεται σε περιοδική βάση ανά τακτά χρονικά διαστήματα ή σε συνεχή βάση με διαρκή ενημέρωση. Τα νεότερα στοιχεία της αγοράς αντικαθιστούν τα προηγούμενα και οδηγούν σε νέα (Vid,pid) που ισχύουν στις αντίστοιχες νέες θέσεις. Η περιοδικότητα ενημέρωσης είναι συνάρτηση της δραστηριότητας της αγοράς και των επιπέδων του πληθωρισμού.

			Πριν από την μαζική χρησιμοποίηση του CAMA.GR γίνεται έλεγχος της ακριβείας του Συστήματος από πλεονάζουσες γνωστές τιμές Α γνωστών χαρακτηριστικών.

			Το Σύστημα τροφοδοτήθηκε και ελέγχθηκε με τιμές διαφόρων κατηγοριών Α στις διάφορες περιοχές (ακριβές, μεσαίες, φθηνές) με διαφορετικό συνδυασμό πολεοδομικών δεδομένων και έδωσε ικανοποιητικά αποτελέσματα επαληθευόμενα από τη λειτουργία της αγοράς 

			Γενικά παρατηρήθηκε ότι η ακρίβεια του Συστήματος αυξάνει, όταν οι ζητούμενες τιμές αντιστοιχούν σε Α ομοειδή εκείνων που έχουν χρησιμοποιηθεί για την τροφοδότηση του Μοντέλου.

			Ειδικότερα η παρατηρηθείσα max απόκλιση μεταξύ των γνωστών τιμών ελέγχου και της τιμής που προέκυψε από τη χρήση του Συστήματος ήταν της τάξεως του ±4.3.% για τα οικόπεδα, τα διαμερίσματα και τις κατοικίες ±5.2.% για τα καταστήματα εντός ή εκτός CBD 6,9% για τα Διατηρητέα Κτίρια και 6.3% για Α βοηθητικής χρήσης (κυρίως σε υπόγειους χώρους). 

			Χρήση του Συστήματος. Το Σύστημα μετά την τροφοδότηση και τον έλεγχο του είναι έτοιμο να χρησιμοποιηθεί για μαζικές εκτιμήσεις κάθε Α, που εκ του σχεδιασμού καλύπτεται από το Σύστημα. Η χρήση του Συστήματος για τις κατηγορίες Α καθώς και οι περιπτώσεις μερικού προσδιορισμού της V βασίζεται στην αναφερθείσα κατά περίπτωση διαδικασία και φαίνεται στο έκθεμα 9-17.
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			Έκθεμα 9-17: Αναλυτική λειτουργία συστήματος. Διαδοχικές αναγωγές δεδομένων.

			Εκτός της εκτίμησης της MV κάθε PR από το CAMA.GR μπορούμε να έχουμε πρόσθετες πληροφορίες για τα Ακίνητα και επίσης θεματικούς χάρτες με συνδυασμό πληροφοριών (εκθ.9-18 - 9-22).
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			Έκθεμα 9-18: Χρήσεις γης της περιοχής μελέτης.
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			Έκθεμα 9-19: Διατηρητέο κτίριο λόγω της ιδιαίτερης αρχιτεκτονικής του αξίας.
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			Έκθεμα 9-20: Κτηματολογικοί χάρτες και πίνακες. 
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			Έκθεμα 9-21: Πολεοδομικά δεδομένα και περιορισμοί περιοχής μελέτης.
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			Έκθεμα 9-22: Διαφοροποίηση των αγοραίων αξιών ανάλογα με τη θέση των Ακινήτων.	

			9.10.3 Συμπεράσματα

			Σύμφωνα με όσα γενικά έχουν αναπτυχθεί είναι δυνατόν να εξαχθούν συνοπτικά τα ακόλουθα για την Ελλάδα συμπεράσματα.

			
					•	Οι σημερινές ανάγκες για γνώση της Market Value για κάθε χρήση και την εξυπηρέτηση του Δημόσιου ή Ιδιωτικού τομέα δεν ικανοποιούνται.

					•	Οι σημερινές διαμορφούμενες δυνατότητες σύνταξης του e-Cadastre σε συνδυασμό με τις αναπτυσσόμενες διαδικασίες e-Government επιτρέπουν , με τη βοήθεια της τεχνολογίας GIS, την ανάπτυξη Sub-LIS.Valuation βασισμένου στο CAMA.GR .

					•	Το CAMA.GR έχει αναπτυχθεί με βάση τα Ελληνικά δεδομένα και δίδει επαληθευόμενα αποτελέσματα της εκτίμησης της Market Value των αστικών Α κάθε κατηγορίας, πλην των Α ειδικής χρήσης.

					•	Η δομή του CAMA.GR επιτρέπει την ανάπτυξή του σ΄ όλες τις αστικές περιοχές και εξασφαλίζει δυνατότητα παράλληλης ή ανεξάρτητης λειτουργίας με το συντασσόμενο σύστημα e-Cadastre.

					•	To CAMA.GR μπορεί να επεκταθεί και σε Α ειδικής χρήσης καθώς και σε ιδιοκτησίες του μη αστικού χώρου, ώστε προοδευτικά να αναπτυχθεί ένα ολοκληρωμένο, ενιαίο και αξιόπιστο Σύστημα προσέγγισης της Market Value σε real time για όλα τα Α του ελληνικού χώρου.

			

			Στο σημείο αυτό σημειώνεται ότι στο ΕΜΠ έχει γίνει μακρόχρονη ερευνητική εργασία για την ανάπτυξη συστήματος Μαζικών Εκτιμήσεων προσαρμοσμένου στα ελληνικά δεδομένα (CAMA.GR), με επιστέγασμα τη διδακτορική διατριβή του Αναστάσιου Λαμπρόπουλου με τίτλο «Αυτοματοποίηση Μαζικών Εκτιμήσεων Αξιών Ακινήτων για τον Ελληνικό Χώρο», η οποία αξιοποιούμενη μπορεί να δημιουργήσει ένα ακριβές μοντέλο προσδιορισμού των αγοραίων τιμών των Ακινήτων σε κάθε χρόνο, ώστε η χώρα να αποκτήσει ένα αξιόπιστο εργαλείο για δημοσιονομική χρήση και με εξασφάλιση ταυτόχρονα κοινωνικής δικαιοσύνης στην κατανομή των εκ των Ακινήτων φορολογικών βαρών.
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			Κεφάλαιο 10: Παράρτημα εφαρμογών

			Σύνοψη

			Σκοπός του κεφαλαίου αυτού είναι να αναλυθούν σε βάθος ορισμένα κατ’ επιλογή θέματα με αναφορά της ισχύουσας θεωρίας και με παραδείγματα εφαρμογών. Κατ’ αρχάς αναφέρονται τα θέματα που σχετίζονται με τη συνένωση και την κατάτμηση των οικοπέδων, καθώς οι πράξεις αυτές συναρτώνται με την αξία των οικοπέδων, φορολογητέα ή αγοραία. Παρατίθεται η σχετική θεωρία, που δεν περιλαμβάνεται στην βασική ύλη του βιβλίου, και δίνονται χαρακτηριστικά παραδείγματα. Στη συνέχεια περιγράφεται η γεωμετρική ερμηνεία της ελαστικότητας ζήτησης και παρατίθενται χαρακτηριστικά παραδείγματα εφαρμογών του νόμου D-S. Ακολούθως γίνεται αναφορά στην αξία των Ακινήτων με την ανάλυση επένδυσης και δίνονται χαρακτηριστικά παραδείγματα εφαρμογών για εντός και εκτός συναλλαγής Ακίνητα. Τέλος αναλύεται διεξοδικά η επιρροή της διαστασιολόγησης ενός οικοπέδου στην αξία αυτού και παρατίθενται χαρακτηριστικές περιπτώσεις επιρροής του βάθους του οικοπέδου σε σχέση με το πρόσωπο αυτού.

			10.1 Συνένωση Οικοπέδων

			Η συνένωση ή η ενοποίηση όμορων οικοπέδων θεωρείται και φορολογείται ως ανταλλαγή και άρα έχει μικρότερη φορολογία σε σχέση με τις μεταβιβάσεις. Εάν ο ιδιοκτήτης Α οικοπέδου εμβαδού εΑ συνενώσει το οικόπεδό του με τον ιδιοκτήτη Β όμορου οικοπέδου εμβαδού εΒ σημαίνει ότι:

			
					•	προκύπτει ένα ενιαίο και αυτοτελές οικόπεδο των (Α+Β) με επιφάνεια εΑ+Β = εΑ +εΒ, στην οποία οι Α και Β έχουν αδιαίρετη συμμετοχή με ποσοστά qΑ και qΒ.

					•	ο Α αντάλλαξε τμήμα του οικοπέδου του εΑ με τμήμα του οικοπέδου εΒ του Β. Άρα συντελείται ανταλλαγή επιφανειών εΑ→Β από τον Α στον Β και εΒ→Α από τον Β στον Α.

			

			Εάν τρεις ιδιοκτήτες Α,Β,Γ συνενώσουν τα οικόπεδα εΑ, εΒ, εΓ σημαίνει ότι: 

			
					•	προκύπτει ένα ενιαίο και αυτοτελές Ακίνητο των (Α+Β+Γ) με επιφάνεια εΑ+Β+Γ, στο οποίο οι Α, Β, Γ έχουν αδιαίρετη συμμετοχή με ποσοστά qA, qΒ, qΓ.

					•	ο κάθε ένας ιδιοκτήτης εκ των Α, Β, Γ ιδεατά ανταλλάσσει τμήματα του οικοπέδου του (εκ των εΑ, εΒ, εΓ) με τμήματα των οικοπέδων των υπόλοιπων ιδιοκτητών. Άρα συντελείται ανταλλαγή επιφανειών του κάθε ιδιοκτήτη προς τους άλλους δύο.

			

			Κατ’ ανάλογο τρόπο γίνεται η συνένωση περισσότερων των τριών οικοπέδων, τουλάχιστον ανά δύο όμορων.

			10.1.1 Συνένωση με Βάση τη Φορολογητέα Αξία

			Όταν για τη συνένωση όμορων οικοπέδων χρησιμοποιούνται τα δεδομένα των φορολογητέων αξιών VΦ των οικοπέδων, τότε έχουμε αμιγή συνένωση, επειδή ο οφειλόμενος φόρος είναι μόνο ο φόρος ανταλλαγής. 

			Στη γενικευμένη περίπτωση συνένωσης i οικοπέδων προσδιορίζονται τα ποσοστά qi της αδιαίρετης συμμετοχής των i συνιδιοκτητών στο ενιαίο και αυτοτελές δημιουργούμενο οικόπεδο και επίσης υπολογίζονται οι ανταλλασσόμενες επιφάνειες. Για τη συνένωση αυτή διακρίνουμε τις κάτωθι δύο περιπτώσεις:

			Αμιγής συνένωση οικοπέδων ίδιας τιμής μονάδας Vφ. Εάν i συνενούμενα οικόπεδα έχουν την ίδια τιμή μονάδας φορολογητέας αξίας τους, όπως προκύπτει αυτή από το σύστημα Α.Π.Α.Α., τότε τα ποσοστά qi υπολογίζονται αναλογικά με τις επιφάνειες εi των συνενούμενων οικοπέδων. Εξ αυτού προκύπτει ότι qi=εi/Σεi, όπου εi το εμβαδό οικοπέδου του ιδιοκτήτη i και Σεi το άθροισμα των εμβαδών των συνενούμενων οικοπέδων. Είναι προφανές ότι Σqi= Σ(εi/Σεi)=Σεi/Σεi=1 και άρα τα προκύπτοντα qi πρέπει να ελέγχονται ως προς την ακρίβεια του αθροίσματος Σqi, επειδή εξ ορισμού είναι Σqi =1.

			Οι ανταλλασσόμενες επιφάνειες από και προς κάθε ιδιοκτήτη είναι ίσες και προσδιορίζονται από το ποσοστό qi του καθενός επί την επιφάνεια του άλλου ιδιοκτήτη. Ομοίως ίσες είναι οι ανταλλασσόμενες επιφάνειες από έναν προς περισσότερους ή από τους περισσότερους προς έναν. Αναλυτικότερα ο κάθε ιδιοκτήτης i με συμμετοχή qi δίνει στον κάθε άλλον ιδιοκτήτη j με συμμετοχή qj επιφάνεια εi→j=εi . qj και παίρνει σε αντάλλαγμα επιφάνεια εj→i=εj . qi. Στην περίπτωση αυτή ισχύει: 

			[image: 0021.png]

			Ο έλεγχος της ισότητας των ανταλλασσόμενων επιφανειών είναι απαραίτητος προκειμένου να διαπιστώνεται το αμιγές της συνένωσης των οικοπέδων και επίσης η ορθότητα των qi. Σε εφαρμογή των ανωτέρω:

			
					•	σε περίπτωση συνένωσης δύο οικοπέδων προκύπτει:
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					•	σε περίπτωση συνένωσης τριών οικοπέδων προκύπτει κατ’ ανάλογο τρόπο:

			

			[image: 00223.png]

			Ομοίως προκύπτουν οι ισότητες εΔ→Γ = εΓ→Α και εΒ→Γ = εΓ→Α. Από τις ανωτέρω σχέσεις προκύπτουν επίσης οι ισότητες διαφόρων συνδυασμών ανταλλασσόμενων επιφανειών (εΑ→Β+Γ = εΒ+Γ→Α, εΒ→Α+Γ = εΑ+Γ→Β, εΓ→Α+Β = εΑ+Β→Γ).

			Αμιγής συνένωση οικοπέδων διαφορετικής τιμής μονάδος Vφ. Αν τα i συνεχόμενα οικόπεδα έχουν διαφορετική τιμή μονάδας VΦi ή απλούστερα Vi της φορολογητέας αξίας τους, όπως προκύπτει αυτή από το σύστημα Α.Π.Α.Α., τότε τα ποσοστά qi υπολογίζονται αναλογικά με τις συνολικές φορολογητέες αξίες εiVi των συνενούμενων οικοπέδων. Εξ αυτού προκύπτει ότι qi=εiVi/Σ(εiVi), όπου εi το εμβαδό του οικοπέδου i, Vi η αντίστοιχη τιμή μονάδας φορολογητέας αξίας και Σ(εiVi) το άθροισμα των συνολικών φορολογητέων αξιών των οικοπέδων. Είναι προφανές ότι Σqi=ΣεiVi/Σ(εiVi=ΣεiVi/ΣεiVi=1 και άρα τα προκύπτοντα qi πρέπει να ελέγχονται ως προς την ακρίβεια τους από το άθροισμα τους Σqi, επειδή εξ ορισμού είναι Σqi = 1. 
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			Οι ανταλλασσόμενες επιφάνειες από και προς κάθε ιδιοκτήτη είναι άνισες και προσδιορίζονται από το ποσοστό qi του καθενός επί την επιφάνεια του άλλου ή των άλλων ιδιοκτητών. Αναλυτικότερα ο κάθε ιδιοκτήτης i με συμμετοχή qi δίνει σε κάθε άλλον ιδιοκτήτη j με συμμετοχή qj επιφάνεια εi→j = εi . qj και παίρνει σε αντάλλαγμα επιφάνεια εj→i = εj . qi , όπου εi→j ≠ εj→i . Στην περίπτωση αυτή ισχύει:
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			Οι ανταλλασσόμενες αξίες από και προς κάθε ιδιοκτήτη είναι ίσες και προσδιορίζονται από τις ανταλλασσόμενες επιφάνειες εi→j και εj→i επί την αντίστοιχη τιμή μονάδας φορολογητέων αξιών των οικοπέδων. 

			Αναλυτικότερα, ο ιδιοκτήτης i με συμμετοχή qi δίνει στο j με συμμετοχή qj συνολική αξία ΣVi→j = εi→j . Vi και παίρνει σε αντάλλαγμα συνολική αξία ΣVj→i = εj→i . Vj εκ των οποίων προκύπτει ΣVi→j = ΣVj→i. Εξ αυτών προκύπτει η ισχύς των κάτωθι σχέσεων:
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			Ο έλεγχος της ισότητας των ανταλλασσόμενων αξιών είναι απαραίτητος προκειμένου να διαπιστώνεται το αμιγές της συνένωσης των οικοπέδων και επίσης η ορθότητα των qi. Σε εφαρμογή των ανωτέρω:

			
					•	σε περίπτωση συνένωσης δύο οικοπέδων προκύπτει:
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					•	σε περίπτωση συνένωσης τριών οικοπέδων προκύπτει κατ’ ανάλογο τρόπο:
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			Ομοίως προκύπτουν οι υπόλοιπες σχέσεις εΒ→Γ ≠ εΓ→Β, εΓ→Α ≠ εΑ→Γ ή οι ανισότητες διαφόρων συνδυασμών ανταλλασσόμενων επιφανειών (εΑ→Β+Γ ≠ εΒ+Γ→Α, εΒ→Α+Γ ≠ εΑ+Γ→Β, εΓ→Α+Β ≠ εΑ+Β→Γ). Επίσης είναι:
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			Ομοίως προκύπτουν οι υπόλοιπες σχέσεις ΣVΒ→Γ = ΣVΓ→Β, ΣVΓ→Α = ΣVΑ→Γ ή ισότητες διαφόρων συνδυασμών ανταλλασσόμενων αξιών (ΣVΑ→Β+Γ = ΣVΒ+Γ→Α, ΣVΒ→Α+Γ = ΣVΑ+Γ→Β, ΣVΓ→Α+Β = ΣVΑ+Β→Γ). 

			Περιπτώσεις διαφοροποίησης της Vφ όμορων οικοπέδων. Όπως προκύπτει από τις προαναφερθείσες περιπτώσεις, προκειμένης συνένωσης οικοπέδων, πρέπει να γνωρίζουμε εάν τα προς συνένωση οικόπεδα έχουν διαφορετικές τιμές μονάδας των φορολογητέων αξιών τους. Η πληροφορία αυτή προκύπτει από το σύστημα Α.Π.Π.Α. για τον προσδιορισμό της φορολογητέας αξίας των οικοπέδων. Πράγματι, η τιμή μονάδας της φορολογητέας αξίας όμορων οικοπέδων μπορεί να είναι διαφορετική από διάφορους λόγους. Εάν VΦ είναι η τιμή μονάδας γης ενός τυπικού μεσαίου οικοπέδου, τότε η αξία VΦ΄ κάθε διαφορετικού οικοπέδου επηρεάζεται από τους συντελεστές ci που δεν έχουν ληφθεί υπ’όψιν στον υπολογισμό της VΦ. Έτσι προκύπτουν αξίες VΦ΄ = ciVΦ και ο συντελεστής ci μπορεί να έχει διάφορες τιμές στην περίπτωση κυρίως που:

			
					•	η πρόσοψη των οικοπέδων βρίσκεται σε δρόμο με συντελεστή εμπορικότητας ΣΕ >1. Τότε ο συντελεστής εμπορικότητας ΣΕ της πρόσοψης του οικοπέδου, οδηγεί σε συντελεστή cΣΕ >1, η τιμή του οποίου δεν είναι δεδομένη εκ των προτέρων αλλά υπολογίζεται για κάθε συγκεκριμένο οικόπεδο από τις τιμές άλλων συντελεστών, που έχουν διαφοροποιημένες τιμές από θέση σε θέση. Από τον εκάστοτε υπολογισμό του αυξητικού cΣΕ προκύπτει η αξία VΦ΄= cΣΕVΦ > VΦ, όπου η VΦ είναι η τιμή μονάδας της φορολογητέας αξίας του οικοπέδου χωρίς το κριτήριο αυτό.

					•	το οικόπεδο βρίσκεται σε δύο ή περισσότερους δρόμους ή σε δρόμους και πλατεία ή σε δρόμο και κοινόχρηστο χώρο ή αποκλειστικά σε χαρακτηρισμένη στο ρυμοτομικό σχέδιο πλατεία ή έχει περισσότερες της μια προσόψεις σε ενιαίο κοινόχρηστο χώρο. Τότε λαμβάνεται αυξητικός συντελεστής προσώπου cπροσ. (με ισχύουσα σήμερα τιμή 1.08) εκ του οποίου προκύπτει η αξία VΦ΄= cπροσ. ∙ VΦ > VΦ, όπου VΦ είναι η τιμή μονάδας της φορολογητέας αξίας του οικοπέδου χωρίς το κριτήριο αυτό.

					•	το οικόπεδο έχει πρόσωπο σε δρόμο ή σε δρόμους ή σε κοινόχρηστο χώρο, που η απόσταση μεταξύ των οικοδομικών γραμμών (σε όλους τους δρόμους που έχει πρόσοψη) είναι μικρότερη των 6.00m. Τότε λαμβάνεται μειωτικός συντελεστής cοδού (με ισχύουσα σήμερα τιμή cπροσ.= 0.80), εκ του οποίου προκύπτει η αξία VΦ΄=cπλατ.∙ VΦ < VΦ, όπου VΦ είναι η τιμή μονάδας της φορολογητέας αξίας του οικοπέδου χωρίς το κριτήριο αυτό.

					•	το οικόπεδο επικοινωνεί με δρόμο αποκλειστικά και μόνο με πραγματική δουλεία διόδου και είναι οικοδομήσιμο. Τότε λαμβάνεται μειωτικός συντελεστής cδ (με ισχύουσα σήμερα τιμή 0.70), εκ του οποίου προκύπτει η αξία VΦ΄= cδVΦ < VΦ, όπου VΦ είναι η τιμή μονάδας της φορολογητέας αξίας του οικοπέδου χωρίς το κριτήριο αυτό.

					•	το οικόπεδο υπάγεται στο κριτήριο βάθος. Τότε λαμβάνεται μειωτικός συντελεστής cκρ.βαθ., ο οποίος προκύπτει σύμφωνα με τα κατωτέρω αναφερόμενα. Το κριτήριο βάθος αναφέρεται σε οικόπεδα που το βάθος τους β είναι μεγαλύτερο από το τριπλάσιο του προσώπου τους π, όταν δηλαδή β > 3π. Έχει θεωρηθεί ως κριτήριο μείωσης της αξίας ενός οικοπέδου το β > 3π, επειδή πέραν του ορίου αυτού το οικόπεδο θεωρείται αρκετά στενόμακρο και άρα έχει μειωμένη τιμή VΦ΄ εξ αυτού του λόγου σε σχέση με την αξία του ίδιου οικοπέδου χωρίς το εν λόγω κριτήριο. Το όριο 3π μπορεί να διαφοροποιείται στις αναθεωρήσεις του συστήματος Α.Π.Α.Α. Στην περίπτωση αυτή μπορούμε να θεωρήσουμε ότι αντί να έχουμε μια μειωμένη τιμή VΦ΄ για οικόπεδο επιφάνειας ε και άρα συνολική αξία ΣVΦ΄= εVΦ΄, μπορούμε κατά ισοδύναμο τρόπο να θεωρήσουμε ότι έχουμε την τιμή VΦ για οικόπεδο μικρότερης επιφάνειας ε΄, τέτοιας ώστε η συνολική τιμή ΣVΦ=ε΄VΦ του ιδεατού αυτού οικοπέδου να παραμείνει η ίδια με την προηγούμενη. Ήτοι θα ισχύει ε VΦ΄ = ε΄VΦ ή cκρ.βαθ. = VΦ΄/ VΦ = ε΄/ε.

					•	Η επιφάνεια ε΄ ισούται με το ημιάθροισμα της επιφάνειας του οικοπέδου ε και της επιφάνειας του ιδεατού οικοπέδου με πρόσοψη π και βάθος 3π. Άρα είναι:
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					•	όπου:

					•	3π2 είναι το εμβαδό ιδεατού ορθογωνίου οικοπέδου με πρόσοψη π και βάθος 3π.

					•	(ε−3π2)/2 είναι η μισή από την πρόσθετη επιφάνεια.

			

			Στην περίπτωση ορθογωνίου οικοπέδου (έκθ.10-1) με π, β η ε΄ αντιστοιχεί στη μέση επιφάνεια μεταξύ του δεδομένου οικοπέδου (π, β) και του ιδεατού (π, 3π) ή το ίδιο το ε΄ ισοδυναμεί με επιφάνεια οικοπέδου με πρόσωπο π και βάθος το μέσο βάθος β = (3π+β)/2. 
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			Έκθεμα 10-1: Κριτήριο βάθους σε ορθογώνιο οικόπεδο. 

			Πράγματι ισχύει η σχέση:
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			Άρα στην περίπτωση ορθογώνιου οικοπέδου το cκρ.βαθ. προκύπτει από το λόγο του μέσου βάθουςβ=(3π+β)/2 προς το βάθος β του οικοπέδου.

			Εκ των ανωτέρω προκύπτει η αξία VΦ΄= cκρ.βαθ. .VΦ, όπου VΦ είναι η τιμή μονάδας της φορολογητέας αξίας του οικοπέδου χωρίς το κριτήριο αυτό.

			Το κριτήριο βάθους δεν εφαρμόζεται σε τυφλά οικόπεδα, σε οικόπεδα που επικοινωνούν με δρόμο αποκλειστικά με πραγματική δουλεία διόδου, σε μη οικοδομήσιμα οικόπεδα ή οικοπεδικά τμήματα καθώς και σε απαλλοτριωτέα οικόπεδα.

			
					•	στο οικόπεδο ισχύουν συντελεστές ειδικών συνθηκών. τότε λαμβάνονται οι ισχύοντες μειωτικοί συντελεστές, οι οποίοι είναι οι κάτωθι:

					•	όταν το οικόπεδο δεν είναι οικοδομήσιμο και δεν μπορεί να τακτοποιηθεί χρησιμοποιείται cειδ.συνθ.= 0.60.

					•	όταν το οικόπεδο δεν είναι οικοδομήσιμο αλλά μπορεί να τακτοποιηθεί, ώστε να γίνει οικοδομήσιμο μετά τη σύνταξη και κύρωση της πράξης αναλογισμού ή πράξης εφαρμογής, χρησιμοποιείται cειδ.συνθ.= 0.80

			

			10.1.2 Συνένωση Οικοπέδων με Βάση τις Αγοραίες Τιμές

			Είναι γνωστό και αποδεκτό ότι οι φορολογητέες αξίες των οικοπέδων, όπως προκύπτουν από το σύστημα Α.Π.Α.Α. αποκλίνουν σημαντικά από τις αντίστοιχες αγοραίες τιμές των ίδιων οικοπέδων. Επίσης είναι γνωστό και αποδεκτό ότι οι συντελεστές που χρησιμοποιούνται (και που ήδη αναφέρθηκαν) και που διαφοροποιούν την αξία ενός οικοπέδου, προσδίδουν σε όμορα οικόπεδα διαφορετικών χαρακτηριστικών διαφορά αξίων αποκλίνουσα από τη διαφορά των αγοραίων αξιών MV των ιδίων οικοπέδων.

			Στις περιπτώσεις που η απόκλιση αυτή είναι μεγάλη τότε για τη συνένωση οικοπέδων χρησιμοποιείται η προηγουμένως αναφερθείσα διαδικασία με τη διαφορά ότι αντί να χρησιμοποιήσουμε τις φορολογητέες αξίες VΦ, VΦ΄ χρησιμοποιούμε τις αγοραίες αξίες VMV, VMV΄. Ως αποτέλεσμα έχουμε ποσοστά qiMV ανταποκρινόμενα στις αγοραίες αξίες των οικοπέδων και τα οποία είναι διαφορετικά από τα ποσοστά qi, που προκύπτουν από τις αναφερθείσες διαδικασίες αμιγούς συνένωσης (qiMV≠qi). Αυτό σημαίνει ότι η προκύπτουσα διαφορά των qiMV−qi εκφράζει αντίστοιχη επί πλέον επιφάνεια οικοπέδου, η οποία μεταβιβάζεται και άρα γι’ αυτό πληρώνεται φόρος μεταβίβασης και όχι μειωμένος φόρος ανταλλαγής.

			Συμπερασματικά προκύπτει ότι σε περίπτωση χρησιμοποίησης των αγοραίων αξιών η συνένωση οικοπέδων περιλαμβάνει τμήμα αμιγούς συνένωσης και τμήμα μεταβίβασης και άρα χαρακτηρίζεται ως μη αμιγής συνένωση, η οποία όμως εκφράζει τα δεδομένα της αγοράς και είναι δικαιότερη για τους κυρίους των συνενούμενων οικοπέδων.

			10.1.3 Εφαρμογές Συνένωσης Οικοπέδων

			Εφαρμογή 1η: Συνένωση Οικοπέδων

			Για τα γεωτεμάχια Α, Β, Γ του εκθ.10-2 ζητείται:

			
					•	Να γίνει κατ’ αρχάς συνένωση των Α και Β και να προσδιορισθούν τα ποσοστά qΑΑ+Β, qΒΑ+Β της συμμετοχής των Α, Β στην ενιαία ιδιοκτησία (Α+Β). Στη συνέχεια να γίνει συνένωση των (Α+Β), Γ και να υπολογισθούν τα ποσοστά qΑ(Α+Β)+Γ, qΒ(Α+Β)+Γ, qΓ(Α+Β)+Γ της συμμετοχής των Α, Β, Γ στην ενιαία ιδιοκτησία (Α+Β+Γ).

					•	Να γίνει συνένωση των Α, Β, Γ και να προσδιορισθούν τα ποσοστά qΑΑ+Β+Γ, qΒΑ+Β+Γ, qΓΑ+Β+Γ της συμμετοχής των Α, Β, Γ στην ενιαία ιδιοκτησία (Α+Β+Γ). Επίσης να υπολογιστούν οι ανταλλασσόμενες επιφάνειες ΕΑ→(Β+Γ), Ε(Β+Γ)→Α και οι ανταλλασσόμενες αξίες VΑ→(Β+Γ), V(Β+Γ)→Α.

					•	Να συγκρίνετε και δικαιολογήσετε τα αποτελέσματα από τις δύο ανωτέρω διαδικασίες
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			Έκθεμα 10-2: Συνένωση των Α,Β,Γ.

			
					•	Συνένωση των Α και Β - Σύμφωνα με το σύστημα ΑΠΑΑ η φορολογητέα αξία της τιμής μονάδας γωνιακού οικοπέδου αυξάνεται σε σχέση με όμορο οικόπεδο που δεν είναι γωνιακό και δεν έχει κριτήριο βάθους. Για την εφαρμογή λαμβάνονται ως αξία γωνιακού οικοπέδου η 1,1V, όπου V η αξία μεσαίου χωρίς κριτήριο βάθους. Έχουμε Α γωνιακό και Β,Γ μεσαία χωρίς κριτήριο βάθους. Άρα είναι:
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					•	Συνένωση των (Α+Β) και Γ - Έχουμε (Α +Β) γωνιακό και Γ μεσαίο χωρίς κριτήριο βάθους. Άρα είναι:
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					•	Συνένωση των Α, Β, Γ - Έχουμε Α γωνιακό και Β,Γ μεσαία χωρίς κριτήριο βάθους. Άρα είναι:
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					•	Οι ανταλλασσόμενες επιφάνειες και οι ανταλλασσόμενες αξίες είναι ως κάτωθι: 
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					•	 Η συμμετοχή των Α,Β,Γ στο (Α+Β+Γ) στις δύο περιπτώσεις είναι διαφορετική, επειδή στην περίπτωση των διαδοχικών συνενώσεων το (Α+Β) είναι γωνιακό συνενούμενο με το Γ. 

			

			Εφαρμογή 2η: Συνένωση Οικοπέδων

			Για τα γεωτεμάχια Α και Β του εκθ.10-3 ζητείται:

			
					•	Να γίνει συνένωση των Α, Β και να προσδιοριστούν τα ποσοστά qΑ, qΒ της συμμετοχής των Α, Β στην ενιαία ιδιοκτησία ( Α+Β ) και να υπολογιστούν οι ανταλλασσόμενες επιφάνειες ΕΑ→Β, Ε Β→Α και οι ανταλλασσόμενες αξίες VΑ→Β,VΒ→Α.
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			Έκθεμα 10-3: Συνένωση των Α και Β.

			Το κριτήριο βάθους για μεσαίο οικόπεδο στο σύστημα ΑΠΑΑ έχει διαφορετική τιμή με τις διαδοχικές αναπροσαρμογές των τιμών του συστήματος. Πότε ισχύει κριτήριο βάθους 2π και πότε 3π. 

			Για την εφαρμογή λαμβάνονται ως αξία γωνιακού οικοπέδου 1,1V, όπου V η αξία μεσαίου οικοπέδου χωρίς κριτήριο βάθους, και επίσης το κριτήριο βάθους λαμβάνεται το 2π. Άρα είναι: 

			
					•	Το οικόπεδο Α είναι μεσαίο με κριτήριο βάθους και άρα είναι:
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					•	Το οικόπεδο Β είναι γωνιακό επειδή η γωνία των εφαπτόμενων στα άκρα του προσώπου του είναι 135ο, δεδομένου ότι η αντίστοιχη επίκεντρη γωνία δίνεται 45ο και άρα είναι: 
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					•	Εκ των ανωτέρω προκύπτει ότι: 
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					•	Ανταλλασσόμενες επιφάνειες:

			

			[image: image314.png]

			[image: image315.png]

			
					•	Ανταλλασσόμενες αξίες:
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			10.2 Κατάτμηση Οικοπέδων

			Ένα συνεχόμενο αυτοτελές γεωτεμάχιο υφίσταται κατάτμηση, όταν εξ αυτού δημιουργούνται με τις νόμιμες διαδικασίες και προϋποθέσεις δύο ή περισσότερα νέα αυτοτελή οικόπεδα (καταργουμένων των αρχικών). 

			Οι υφιστάμενες προϋποθέσεις απαιτούν την αρτιότητα των νέων αυτοτελών οικοπέδων και την ύπαρξη δικαιοπραξίας. Ειδικότερα η δημιουργία οικοπέδου, με τη νομική έννοια, απορρέει από τις διατάξεις του ΑΚ και νοείται εν γένει το τμήμα γης που δημιουργείται ή έχει δημιουργηθεί από δικαιοπραξία, που έχει καλυφθεί με τον τύπο του συμβολαιογραφικού εγγράφου και η οποία έχει μεταγραφεί στο οικείο υποθηκοφυλακείο, δια της οποίας μεταβιβάζεται τμήμα (ή τμήματα) εκ των αρχικών κατατμηθέντων οικοπέδων. Η διαδικασία αυτή της δημιουργίας νέων οικοπέδων προαπαιτεί κατάτμηση μεγαλύτερου οικοπέδου. Η κατάτμηση οικοπέδων, που βρίσκονται εντός εγκεκριμένου σχεδίου πόλης, επιτρέπεται γενικώς, όταν δημιουργούνται οικόπεδα κατά κανόνα άρτια. Επίσης επιτρέπεται η κατάτμηση:

			
					•	εάν πρόκειται για τμήμα μη άρτιου οικοπέδου, που προέρχεται από μεγαλύτερο άρτιο, για το σκοπό τακτοποίησης άλλου οικοπέδου.

					•	όταν το αποσπασθέν τμήμα δεν έχει μεν τα ελάχιστα όρια αρτιότητας, πλην όμως μεταβιβάζεται σε όμορο άρτιο κατά παρέκκλιση ή κατά κανόνα οικόπεδο και ενσωματώνεται σε αυτό, ώστε να αποτελέσει με αυτό ενιαίο οικόπεδο, δεδομένου ότι ο νόμος απαγορεύει την κατάτμηση για το σκοπό δημιουργίας αυτοτελούς μη άρτιου οικοπέδου.

					•	από αναγκαστική απαλλοτρίωση, συνεπεία της οποίας είναι η δημιουργία μη άρτιου οικοπέδου.

					•	πριν την κύρωση και μεταγραφή της πράξης εφαρμογής. Μπορεί πριν τη σύνταξη, κύρωση και μεταγραφή της πράξης εφαρμογής να κατατμηθούν περαιτέρω τα οικόπεδα, σε άρτια και οικοδομήσιμα, αρκεί να διασφαλίζεται η αναλογούσα εισφορά σε γη στο μεταβιβαζόμενο και το εναπομένον οικόπεδο. Να μη μεταβιβάζεται δηλαδή όλη η έκταση και έτσι να μην απομένει τμήμα για την αφαίρεση εισφοράς σε γη. 

			

			Διευκρινίζεται ότι δεν απαγορεύεται:

			
					•	η μεταβίβαση των ήδη μη άρτιων οικοπέδων, διότι το συμβόλαιο, στην περίπτωση αυτή, δεν δημιουργεί μη αρτιότητα, η οποία προϋπήρχε. 

					•	η μεταβίβαση των μη οικοδομήσιμων και χρηζόντων τακτοποίησης οικοπέδων, διότι ρητά η διάταξη ομιλεί μόνο για μη αρτιότητα την οποία να επάγεται η μεταβίβαση και όχι για μη οικοδομησιμότητα. Αν λοιπόν το οικόπεδο είναι μη οικοδομήσιμο, δεν υπάρχει κανένα κώλυμα για τη μεταβίβασή του.

					•	η μεταβίβαση από ένα μεγαλύτερο οικόπεδο τμήματος μη αρτίου στο γειτονικό οικόπεδο, με σκοπό το τμήμα αυτό να αποτελέσει ένα ενιαίο με το όμορο οικόπεδο, έτσι ώστε να είναι το κάθε ένα από αυτά άρτιο. Πρόκειται για στιγμιαία κατάτμηση, μη απαγορευόμενη, που γίνεται και ολοκληρώνεται με το ίδιο συμβόλαιο (κατάτμηση και αρτιότητα), αφού τελικά η μεταβίβαση αυτή δεν έχει ως αποτέλεσμα τη δημιουργία μη άρτιου οικοπέδου, επειδή γίνεται με αποκλειστικό σκοπό τη συνένωση με άρτιο και οικοδομήσιμο οικόπεδο.

			

			Οι ρητές απαγορεύσεις κατάτμησης κυρίως έγκειται στην:

			
					•	απαγόρευση της κατάτμησης οικοπέδων δια της οποίας δημιουργούνται οικόπεδα μη άρτια, είτε κατά το ελάχιστο εμβαδό, είτε κατά το ελάχιστο πρόσωπο. Δεν απαγορεύεται όμως η μεταβίβαση υφιστάμενου μη άρτιου οικοπέδου.

					•	απαγόρευση της κατάτμησης οικοπέδου επί του οποίου έχει ανεγερθεί οικοδομή κατά τρόπο καθιστώντα το οικόπεδο, επί του οποίου υπάρχει οικοδομή, μη άρτιο ή κατά τρόπο που μειώνει τις ακάλυπτες αποστάσεις ή το ακάλυπτο ποσοστό κάτω του επιβεβλημένου ελάχιστου ορίου.

			

			Στην πράξη γίνονται παράνομες κατατμήσεις, οι οποίες μεταγενέστερα νομιμοποιούνται. Ένα παράδειγμα δίνεται κατωτέρω.

			Στο ν.δ.690/48 προβλέπεται απόλυτη ακυρότητα κάθε δικαιοπραξίας, αν έγινε κατά παράβαση των δύο προηγούμενων απαγορεύσεων κατάτμησης. Στη συνέχεια (άρθ.4, ν.651/77) ποινικοποιήθηκαν οι παραβάσεις παράνομων κατατμήσεων. Αντίθετα, όταν με το άρθ.6, ν.720/77 επετράπη η σύνταξη οριστικών συμβολαίων ακινήτων που έγιναν κατά παράβαση του άρθ.4, ν.651/77, εφ’ όσον είχαν συνταχθεί συμβολαιογραφικά προσύμφωνα πριν από την ισχύ του ν.651/77, επετράπη ρητά η σύνταξη οριστικών συμβολαίων ακινήτων που έγιναν κατά παράβαση του ν.δ.690/48. Κατά συνέπεια προσύμφωνα κατά παράβαση κατατμήσεων, που έχουν συνταχθεί από το 1948 μέχρι την ισχύ του ν.720/77 εκτελούνται ελεύθερα. Τα δημιουργηθέντα υπόλοιπα τμημάτων οικοπέδων, άρτια ή μη, καθώς επίσης και τα τμήματα οικοπέδων, που μεταβιβάσθηκαν από το 1948 μέχρι το 1977, εγκυροποιήθηκαν και επετράπη η περαιτέρω ελεύθερη μεταβίβασή τους χωρίς καμία άλλη προϋπόθεση. 

			Διευκρινίζεται ότι δεν συνιστά κατάτμηση η κάθε μια από τις κάτωθι περιπτώσεις:

			
					•	η μεταβίβαση άρτιων αλλά μη οικοδομήσιμων οικοπέδων.

					•	σε περίπτωση κτήσης συνεχόμενων άρτιων οικοπέδων από τον ίδιο κύριο με διαφορετικά συμβόλαια, επιτρέπεται η μεταβίβαση καθενός οικοπέδου άρτιου, χωριστά σε οποιοδήποτε τρίτο πρόσωπο, επειδή τα επί μέρους αυτά οικόπεδα διατηρούν την αυτοτέλειά τους.

					•	η μεταβίβαση ιδανικού μεριδίου οικοπέδου είναι νόμιμη, επειδή η πράξη αυτή δεν συνιστά απόσπαση και επομένως κατάτμηση.

					•	η σύσταση κάθετης συνιδιοκτησίας για τους ίδιους ως άνω λόγους.

					•	η διαίρεση του ενιαίου ακινήτου σε επί μέρους τεμάχια, που πραγματοποιείται με απεικόνιση του ακινήτου αυτού και των επί μέρους τεμαχίων σε σχεδιάγραμμα, διότι με την παραπάνω διαίρεση δεν επέρχεται κατάτμηση, επειδή δεν συντελείται με τον τρόπο αυτόν συμβατική εκούσια διανομή.

			

			Σε συνέχεια των ήδη αναφερθέντων για το ενιαίο του οικοπέδου και προς συμπλήρωση και αποσαφήνιση αναφέρονται κατωτέρω χαρακτηριστικές περιπτώσεις κατάτμησης.

			
					•	Κατάτμηση από περισσότερους συνιδιοκτήτες σε περισσότερα οικόπεδα. Εάν, για παράδειγμα, τρεις συνιδιοκτήτες κατ’ ισομοιρία διανείμουν την οικοπεδική έκτασή τους και λάβει ο καθένας ένα νέο διαιρετό άρτιο και οικοδομήσιμο οικόπεδο, πρόκειται για κατάτμηση, που δεν γεννά κανένα πρόβλημα ούτε στην ανοικοδόμηση. Εάν συμβαίνει, όμως, να λάβουν οι τρεις από κοινού και κατ’ ισομοιρία το κάθε ένα διαιρετό οικόπεδο χωριστά, στην περίπτωση αυτή δεν πρόκειται για κατάτμηση και πολεοδομικά, κατά τα κρατούντα στην πράξη, δεν χορηγείται άδεια ανοικοδόμησης μόνο για το πρώτο οικόπεδο και μεταγενέστερα για τα άλλα, διότι τα συνεχόμενα αυτά οικόπεδα, με τα ίδια ποσοστά συνιδιοκτησίας των τριών συνιδιοκτητών θεωρούνται ενοποιημένα ως ενιαίο Ακίνητο. Στην περίπτωση αυτή απαιτείται, για να αποκλεισθεί η ενιαία θεώρηση, να διαφοροποιηθούν τα ποσοστά του μεσαίου οικοπέδου με μεταβίβαση ποσοστού, έστω και μικρού (π.χ.1%), σε τρίτο πρόσωπο ή από έναν από αυτούς προς έναν εκ των δύο άλλων. Με την μεταβίβαση σε τρίτο πρόσωπο ποσοστού του μεσαίου, γίνεται ουσιαστική κατάτμηση και το καθένα είναι άρτιο και οικοδομήσιμο χωριστά. Τα ίδια ισχύουν, αν ο ιδιοκτήτης μιας οικοπεδικής έκτασης διαιρέσει σε τρία οικόπεδα την έκταση αυτή και μεταβιβάσει κατά ένα ποσοστό το μεσαίο σε τρίτον. Αν τώρα οι συνιδιοκτήτες των δύο διαιρετών όμορων οικοπέδων, με διαφορετικά ποσοστά θελήσουν την ανοικοδόμηση στα δύο αυτά οικόπεδα πρέπει να συνενώσουν τα οικόπεδά τους αυτά, εκτός αν εξισώσουν τα ποσοστά με μεταβίβαση μεταξύ τους, έτσι ώστε να έχουν ίσα ποσοστά στο καθένα έκαστος, όποτε και θα θεωρηθούν ενοποιημένα σε ένα ενιαίο οικόπεδο. Η ενοποίηση γίνεται με δήλωση των συνιδιοκτητών στο συμβόλαιο ότι τα θεωρούν ένα. Οι λύσεις αυτές εφαρμόζονται από την πολεοδομική υπηρεσία και για τα εκτός σχεδίου γεωτεμάχια.

					•	Συνεχόμενα άρτια οικόπεδα ίδιου ιδιοκτήτη με διαφορετικά συμβόλαια. Όπως αναφέρθηκε ήδη και επαναλαμβάνεται, κατά την κρατούσα γνώμη, σε περίπτωση κτήσης συνεχόμενων άρτιων οικοπέδων από τον ίδιο κύριο, με διαφορετικά συμβόλαια, τα οικόπεδα αυτά διατηρούν την αυτοτέλειά τους και ως αυτοτελή και άρτια μπορούν να μεταβιβαστούν περαιτέρω από άποψη εφαρμογής των περί αρτιότητας των οικοπέδων διατάξεων. Κατά την μειοψηφούσα γνώμη, όταν τα συνεχόμενα άρτια οικόπεδα έχουν περιέλθει στον ίδιο κύριο ή σε περισσότερους εξ αδιαιρέτου συγκυρίους με διαφορετικά συμβόλαια, αποτελούν ένα οικόπεδο, διότι συνιστούν συνεχόμενη έκταση γης, που ανήκει στον ίδιο κύριο και διακρίνεται από τα όμορα Ακίνητα, που ανήκουν σε άλλους και συνεπώς η μεταβίβαση αυτών χωριστά σε τρίτους αποτελεί κατάτμηση ενιαίου ακινήτου.

			

			Σημειώνεται ότι οι οριογραμμές της κατάτμησης καθορίζονται με κριτήριο την καλύτερη αξιοποίηση της μορφής και του μεγέθους των δημιουργούμενων νέων οικοπέδων και επίσης τα γεωμετρικά χαρακτηριστικά των οικοπέδων αυτών προσδιορίζονται με αναλυτικές μεθόδους και με βάση αποτυπώσεις σε κλίμακα 1:200 ή 1:500.

			10.2.1 Εφαρμογές Κατάτμησης Οικοπέδων

			Εφαρμογή 1η: Κατάτμηση Οικοπέδου

			Σε περιοχή εκτός σχεδίου (όριο κατάτμησης: 4 στρ. και σΔ= 0,05, 0,02, 0,01 διαδοχικά ανά 4 στρ.) υπάρχει γεωτεμάχιο γ με πρόσωπο σε αναγνωρισμένη οδό και Ε= 12 στρ.

			
					•	αν το γ έχει πρόσωπο π= 40m, η μέγιστη αξία του είναι ΣV1.

					•	αν το γ έχει πρόσωπο π=60m, η μέγιστη αξία του είναι ΣV2.

					•	αν το γ έχει πρόσωπο π= 80m, η μέγιστη αξία του είναι ΣV3.

			

			Ζητείται να υπολογίσετε την αξία ΣV2 και ΣV3 σε συνάρτηση με τη ΣV1 και το ποσοστό της υπεραξίας ή της διαφοράς ΣV2- ΣV1 και ΣV3- ΣV1, που δημιουργείται εκ της κατάτμησης.

			Οι ισχύοντες όροι κατάτμησης γεωτεμαχίου στην εκτός σχεδίου δόμησης απαιτούν επιφάνεια αρτιότητας Εαρτ= 4 στρ. και ελάχιστο πρόσωπο παρτ= 25m. (Εκτός αν υπάρχουν ειδικοί δυσμενέστεροι όροι π.χ. από ΓΠΣ ή από ΖΟΕ).

			Δεδομένου ότι ισχύει η σχέση:
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			η μεταβολή της ΣV είναι ανάλογη με την επιτρεπόμενη μέγιστη δομήσιμη επιφάνεια σΔΕ, των λοιπών παραγόντων σταθερών. 

			Από τα ανωτέρω προκύπτουν τα κάτωθι:

			
					•	στην πρώτη περίπτωση δεν υπάρχει δυνατότητα κατάτμησης. Η δομήσιμη επιφάνεια και η συνολική αξία του γεωτεμαχίου είναι:
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					•	στη δεύτερη περίπτωση υπάρχει δυνατότητα κατάτμησης σε δύο γεωτεμάχια, μεγαλύτερα ή ίσα με 4 στρ. Η συνολική δομήσιμη επιφάνεια και η συνολική αξία των γεωτεμαχίων, εκ της δυνατότητας του να κατατμηθεί σε δύο γεωτεμάχια, είναι:
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					•	Σημειώνεται ότι το Εδομ2 είναι το ίδιο ανεξάρτητα από την κατανομή των τελευταίων 4 στρ. στα δύο δημιουργούμενα πάνω από 4 στρ. γεωτεμάχια. 

					•	στην τρίτη περίπτωση υπάρχει δυνατότητα κατάτμησης σε τρία γεωτεμάχια των 4 στρ. Η συνολική δομήσιμη επιφάνεια και η συνολική αξία των γεωτεμαχίων, εκ της δυνατότητας του να κατατμηθεί σε τρία γεωτεμάχια, είναι:
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					•	η αύξηση του προσώπου δημιουργεί ΣV3 > ΣV2 > ΣV1 και άρα εκ του λόγου αυτού έχουμε θετικές διαφορές ΣV2 - ΣV1 και ΣV3 - ΣV1 και ΣV3 - ΣV2. Ειδικότερα είναι:
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			Εφαρμογή 2η: Κατάτμηση Οικοπέδου

			Σε γεωτεμάχιο εκτός σχεδίου πόλεως ισχύει : E=16.000 m2, p, κ, επιφάνεια δόμησης 5%, 2%, 1% για κάθε 4 στρέμματα και 1% για την υπόλοιπη επιφάνεια.

			
					•	Να υπολογιστεί η συνολική αξία ΣVα του γεωτεμαχίου.

					•	Να υπολογιστεί η συνολική αξία ΣVβ του γεωτεμαχίου αν υπάρχει δυνατότητα διανομής του σε δύο επί μέρους γεωτεμάχια, εκάστου μεγαλύτερου ή ίσου των 4.000 m2 και να προσδιοριστεί η υπεραξία που δημιουργείται λόγω της διανομής αυτής.

					•	Να υπολογιστεί η συνολική αξία ΣVγ του γεωτεμαχίου, αν υπάρχει η δυνατότητα διανομής του σε τρία επί μέρους γεωτεμάχια, εκάστου μεγαλύτερου ή ίσου των 4.000 m2 και να προσδιοριστεί η υπεραξία που δημιουργείται εκ της διανομής αυτής.

					•	Να υπολογιστεί η συνολική αξία ΣVδ του γεωτεμαχίου, αν υπάρχει η δυνατότητα διανομής του σε τέσσερα επί μέρους γεωτεμάχια, εκάστου ίσου των 4.000 m2και να προσδιοριστεί η υπεραξία που δημιουργείται εκ της διανομής αυτής.

			

			Σύμφωνα με όσα αναφέρθηκαν στην πρώτη εφαρμογή προκύπτουν από τα κάτωθι:

			
					•	Εδομ.α =200 + 80 + 80 = 360μ2 με αξία ΣVα

					•	max Εδομ.α= 200 + 200 + 80 + 80 = 560 m2 με αξία maxΣVβ.

					•	Η επιφάνεια αυτή είναι μέγιστη και προκύπτει αν ο διαχωρισμός γίνει σε 8+8 στρέμματα.

					•	maxΣVβ = (560/360).ΣVα = 1,56.ΣVα, με υπεραξία: ΣVβ/ΣVα = 1,56 ή 156%

					•	min Εδομ.α = 200 + 200 + 80 + 40 = 520 m2, με αξία ΣVβ.

					•	Η επιφάνεια αυτή είναι ελάχιστη και προκύπτει αν ο διαχωρισμός γίνει σε 12 + 4 στρέμματα.

					•	minΣVβ = (520/360).ΣVα = 1,44.ΣVα, με υπεραξία: ΣVβ/ΣVα = 1,44 ή 144%

					•	Εδομ.γ = 200 + 200 + 200 + 80 = 680 m2 με αξία ΣVγ.

					•	Η επιφάνεια αυτή είναι ίδια ανεξάρτητα από την κατανομή των τελευταίων 4 στρ. στα επί μέρους τρία δημιουργούμενα γεωτεμάχια. 

					•	ΣVγ = (680/360).ΣVα = 1,89.ΣVα, με υπεραξία: ΣVγ/ΣVα = 1,89 ή 189%

					•	Εδομ.δ = 200 + 200 + 200 + 200 = 800 m2 με αξία ΣVδ

					•	ΣVδ = (800/360).ΣVα = 2,22.ΣVα, με υπεραξία: ΣVδ/ΣVα = 2,22 ή 222%

			

			10.3 Νόμος D-S: Γεωμετρική Ερμηνεία της Ελαστικότητας της Εd 

			Όπως έχει αναφερθεί, η ελαστικότητα Ed δίνεται από την κατωτέρω αναφερόμενη σχέση:
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			Δεδομένου ότι (V1 + V2):2 ισούται με τη διάμεσο του τραπεζίου Vx και δεδομένου ότι το (Q1 + Q2) / 2 ισούται με τη διάμεσο του τραπεζίου QX προκύπτει ότι: Vx : Qx= εφω και dQ : dX = εφφ

			Άρα προκύπτει ότι Ed = εφω ∙ εφφ και κατά συνέπεια οι γωνίες ω και φ είναι συμπληρωματικές.

			Αν ω = φ στο αντίστοιχο σημείο Χ0 ισχύει Εd = 1. Είναι προφανές ότι αν η D περιστρέφεται, το Χ0, όπου Εd = 1, γράφει γεωμετρικό τόπο επί της D.

			Αν φ = ω =4 5° τότε Εd > 1 στο άνω τμήμα της D και Εd < 1 στο κάτω τμήμα αυτής.
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			Έκθεμα 10-4: Γεωμετρική Ερμηνεία της Ελαστικότητας της Εd.

			10.3.1 Εφαρμογές του Νόμου D και S

			Εφαρμογή 1η του Νόμου D-S

			Δίνονται:

			
					•	η καμπύλη ζήτησης D με γραμμική μορφή που περνάει από τα σημεία Α (2000/5000) και Β (7000/1000).

					•	η καμπύλη προσφοράς S με γραμμική μορφή που περνάει από τα σημεία Γ (1000/1000) και Δ (6000/6000).

			

			Να υπολογίσετε:

			
					•	τη θέση του σημείου ισορροπίας Ε (Qe, Ve) των ποσοτήτων Qe και των τιμών Ve στις οποίες πραγματοποιούνται μεταβιβάσεις.

					•	την ελαστικότητα ζήτησης Ed στο σημείο ισορροπίας Ε.

					•	ορίσετε γεωμετρικά τη θέση του σημείου Ζ της D, στην οποία ισχύει Ed = 1.

			

			Κατ’ αρχάς υπολογίζουμε την εξίσωση της ευθείας Vd = f (Qd), δεδομένου ότι αυτή περνά από τα δοθέντα σημεία Α και Β. Άρα έχουμε την εξίσωση της D.

			Στη συνέχεια υπολογίζουμε την εξίσωση της ευθείας Vs = f (Qs), δεδομένου ότι αυτή περνά από τα δοθέντα σημεία Γ και Δ. Άρα έχουμε την εξίσωση της S.

			Η λύση του συστήματος των δύο εξισώσεων D και S μας δίνει τις συντεταγμένες του σημείου τομής Ε, όπως αναγράφεται κατωτέρω. 
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			Έκθεμα 10-5: Γραφική Παράσταση Εφαρμογής 1.
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			Η ελαστικότητα Εd της D στο σημείο ισορροπίας Ε υπολογίζεται ως κάτωθι:
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					•	Η θέση του σημείου Ζ της D στην οποία ισχύει Εd=1 προκύπτει από τη λύση του συστήματος των δύο εξισώσεων Εd=1 και Vd = f (Qd), όπως υπολογίστηκε προηγουμένως. Κατωτέρω αναγράφονται τα αποτελέσματα με επαλήθευση από τη σχέση εφω ∙ εφφ = 1
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			Εφαρμογή 2η του Νόμου D-S

			Δίνονται:

			
					•	η καμπύλη ζήτησης D με γραμμική μορφή που περνάει από τα σημεία Α (0/5000) και Β (10000/2500).

					•	η καμπύλη προσφοράς S με μορφή V = Q2/4000.

			

			Να υπολογίσετε:

			
					•	την ελαστικότητα ζήτησης Ed στο σημείο ισορροπίας Ε.

			

			και να ορίσετε γεωμετρικά τη θέση του σημείου Γ της D, στην οποία ισχύει Ed = 1.

			Κατ’ αρχάς υπολογίζουμε την εξίσωση Vd = f (Qd), δεδομένου ότι αυτή περνά από τα δοθέντα σημεία Α και Β. Άρα έχουμε την εξίσωση της D.
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			Έκθεμα 10-6: Γραφική Παράσταση Εφαρμογής 2.

			Στη συνέχεια, και δεδομένης της εξίσωσης Vs = f (Qs), της S, επιλύουμε το σύστημα των εξισώσεων D και S και προσδιορίζουμε τις συντεταγμένες του σημείου τομής Ε, όπως αναγράφεται κατωτέρω. 
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			Η ελαστικότητα Εd της D στο σημείο ισορροπίας Ε υπολογίζεται ως κάτωθι:
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					•	Η θέση του σημείου Γ της D στην οποία ισχύει Εd=1, προκύπτει από τη λύση του συστήματος των δύο εξισώσεων Εd=1 και Vs = f (Qs), όπως υπολογίστηκε προηγουμένως. Κατωτέρω αναγράφονται τα αποτελέσματα με επαλήθευση από τη σχέση εφω ∙ εφφ = 1
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			Εφαρμογή 3η του Νόμου D-S

			Δίνονται:

			
					•	η καμπύλη ζήτησης D με μορφή V = 1.200.000/Q.

					•	η καμπύλη προσφοράς S με γραμμική μορφή V = 1,25Q + 2.500.

			

			Να υπολογίσετε:

			
					•	τη θέση του σημείου ισορροπίας Ε (Qe, Ve) των ποσοτήτων Qe και των τιμών Ve στις οποίες πραγματοποιούνται μεταβιβάσεις.

					•	την ελαστικότητα ζήτησης Ed στο σημείο ισορροπίας Ε.
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			Έκθεμα 10-7: Γραφική Παράσταση Εφαρμογής 3.

			
					•	Επιλύουμε το σύστημα των δοθεισών εξισώσεων D και S και προσδιορίζουμε τις συντεταγμένες του σημείου τομής Ε, όπως αναγράφεται κατωτέρω. 
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					•	Λόγω της μορφής της εξίσωσης D, σε όλα τα σημεία αυτής και άρα στο σημείο Ε είναι Εd = 1 

			

			10.4 Η Αξία Ακινήτων από Επενδύσεις σε Εντός και Εκτός Συναλλαγής Ακίνητα

			Σύμφωνα με όσα αναφέρθηκαν στο κεφ.5 σχετικά με τον προσδιορισμό της ΑΑΑ με ανάλυση επένδυσης, προκύπτει η αξιολόγηση της επένδυσης με τον προσδιορισμό του χρόνου απόσβεσης, την εκτίμηση επιτοκίου επιστροφών και τον υπολογισμό του IRR.

			Επιπροσθέτως στις περιπτώσεις επενδύσεων, στις οποίες ο επενδυτής εισφέρει το κόστος κατασκευής και οι ιδιοκτήτες το ιδιόκτητο οικόπεδο (συμπράξεις για κατασκευή τουριστικών μονάδων, PPP, PFI κ.ά.), ισχύουν τα αναφερόμενα στο έκθεμα 10-8. 
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			Έκθεμα 10-8: Επένδυση με Συνεργασία Επενδυτή και ιδιοκτήτη της Γης.

			Σύμφωνα με τα ειδικότερα αναφερόμενα στο κεφ.5 σε περίπτωση συνεργασιών με τα ως άνω χαρακτηριστικά πρέπει να υπάρχει θετικό πρόσημο στο ποσοστιαίο όφελος του επενδυτή και του ιδιοκτήτη της γης, ώστε η απομένουσα αξία να είναι μεγαλύτερη από την αρχικά εισφερόμενη (εκθ.10-9).

			Σχετικά με τις περιπτώσεις αυτές ισχύουν επιπροσθέτως τα κάτωθι:

			
					•	Το p συναρτάται και από τη μορφή επένδυσης (πώληση, PPP, PFI).

					•	Το V έχει οριακή τιμή Vmin ως αξία της γης και των δικαιωμάτων επ’ αυτής.

					•	Όταν η ζήτηση D είναι μικρή, οι συμφωνίες γίνονται κοντά στο Vmin. Όταν αυτό δε συμβαίνει, η επένδυση δεν πραγματοποιείται.

					•	Όταν η ζήτηση D είναι μεγαλύτερη, οι συμφωνίες γίνονται με μετατόπιση προς την απομένουσα αξία του ΙΔ.

					•	Το p συναρτάται και από την ποιότητα κατασκευής. Μπορεί να προσδιορισθεί το p από ένα βέλτιστο επίπεδο κατασκευής.
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			Έκθεμα 10-9: Θετικό Ποσοστιαίο Όφελος Επενδυτή και Ιδιοκτήτη της Γης.

			Όμως η συμμετοχή εκάστου στη συνολική επένδυση, που είναι 1-p για τον επενδυτή και p για τον ιδιοκτήτη, συναρτάται με το κόστος κατασκευής.

			Μπορούμε να έχουμε τιμή p για το κόστος και τιμή p’ για κόστος μ∙κ >κ. Στην περίπτωση αυτή η διαφοροποίηση του ύψους της επένδυσης διαφοροποιεί την ποσοστιαία συμμετοχή εκάστου από 1-p και p σε 1-p΄και p΄. Η σύγκριση των δύο περιπτώσεων φαίνεται με την παρατιθέμενη ανάλυση του εκθ.10-10. 
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			Έκθεμα 10-10: Ανάλυση της Επιρροής της Ποιότητας Κατασκευής. 

			Η γραφική παράσταση της συσχέτισης p και p΄ φαίνεται στο εκθ.10-11, που εκφράζει την επιρροή της ποιότητας κατασκευής στη συμμετοχή των συνεργαζόμενων στην αξία της συνολικής επένδυσης. 
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			Έκθεμα 10-11: Γραφική Παράσταση της Επιρροής της Ποιότητας Κατασκευής. 

			10.4.1 Εφαρμογές Σύγκρισης Επενδύσεων

			Εφαρμογή 1η: Υπολογισμός της Αξίας Αντίστοιχης Γης

			Οικόπεδο έχει στοιχεία Ε, σΔ, κ, λ, p και αξία V. Να υπολογιστεί:

			
					•	η αντίστοιχη γη Εαντ.γης που απαιτείται για την κατασκευή 1 m2 ωφελίμου επιφανείας.

					•	η αξία αντίστοιχης γης (Vαντ.γης) για την κατασκευή 1 m2 ωφελίμου επιφανείας.

					•	η συνολική αξία για την κατασκευή 1 m2 ωφελίμου επιφανείας.

					•	για ποια τιμή του συντελεστή p η συνολική αξία ΣV του οικοπέδου ισούται με το φ-πλάσιο του απαιτούμενου κόστους κατασκευής, με εξάντληση του σΔ. 

					•	Δεδομένου ότι σε 1 m2 οικοπέδου αντιστοιχεί δομήσιμη επιφάνεια σΔ και η ωφέλιμη επιφάνεια είναι λ ∙ σΔ, προκύπτει ότι: Εαντ.γης = 1 / (λ∙σΔ)

					•	Δεδομένου ότι Vαντ.γης= V ∙ Εαντ.γης, προκύπτει ότι: Vαντ.γης = V / (λ∙σΔ)

					•	Η συνολική αξία για την κατασκευή 1 m2 ωφελίμου επιφανείας είναι: Vαντ.γης+κ = V / (λ∙σΔ)+κ

					•	Η συνολική αξία του οικοπέδου είναι: V ∙ Εοικ = (p/1-p) ∙ κ ∙ λ ∙ σΔ ∙ Εοικ

					•	Το φ-πλάσιο του απαιτούμενου κόστους κατασκευής είναι: φ ∙ κ ∙ Εοικ ∙ σΔ ∙ λ

					•	όπου Eοικ ∙ σΔ η δομήσιμη επιφάνεια και Eοικ ∙ σΔ ∙ λ η ωφέλιμη επιφάνεια. Άρα προκύπτει ότι:
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			Εφαρμογή 2η: Αξιολόγηση Επενδύσεων σε Διαφορετικά Οικόπεδα

			Υπάρχει δυνατότητα επένδυσης σε ένα από τα τρία οικόπεδα Α, Β και Γ.

			
					•	Το Α προσφέρεται ως συμμετοχή και έχει στοιχεία ΕΑ, σΑ, pΑ, κΑ και ΠΑ.

					•	Το Β προσφέρεται για αγορά και έχει στοιχεία ΕΒ, σΒ, pΒ, VB (συμπεριλαμβανομένων όλων των εξόδων) κΒ και ΠΒ.

					•	Το Γ προσφέρεται για αγορά σε ποσοστό Qαγ και ως συμμετοχή σε ποσοστό Qp=1-Qαγ και έχει στοιχεία ΕΓ, σΓ, pΓ, VΓ (για το τμήμα της αγοράς συμπεριλαμβανομένων όλων των εξόδων) κΓ και ΠΓ.

			

			Να υπολογιστεί:

			
					•	ποιο οικόπεδο αποτελεί τη συμφερότερη επένδυση για τον επενδυτή με βάση το ποσοστιαίο κέρδος.

					•	ποια είναι η συμμετοχή του επενδυτή και του ιδιοκτήτη της γης στην ενιαία επένδυση (π.χ. μετοχοποίηση της επένδυσης εμπορικού κέντρου ή τουριστικής επιχείρησης).

					•	Το όφελος του επενδυτή από το οικόπεδο Α είναι:
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					•	Το όφελος για τον επενδυτή από το οικόπεδο Β είναι:
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					•	Το όφελος για τον επενδυτή από το οικόπεδο Γ είναι:
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					•	Στην περίπτωση όπου Qαγ=1 ή 100% είναι (Qαγ ∙ pΓ - pΓ + 1) = 1 και άρα έχουμε το αποτέλεσμα της δεύτερης περίπτωσης.

					•	Είναι προφανές ότι η καλύτερη επένδυση, των άλλων παραμέτρων κοινών, είναι η περίπτωση που έχουμε μέγιστη τιμή του ποσοστιαίου κέρδους q.

					•	Η συμμετοχή του επενδυτή και του ιδιοκτήτη της γης (περίπτωση Α και Γ) στον Φορέα διαχείρισης της επένδυσης προκύπτει αναλογικά με τις εισφερόμενες αξίες, όπως αυτές αναγράφονται για τον επενδυτή από τους παρονομαστές των προηγούμενων εξισώσεων και από τα αντίστοιχα στοιχεία του ιδιοκτήτη της γης. 

			

			10.5 Η Αξία Οικοπέδου σε Συνάρτηση με τη Διαστασιολόγηση του

			Γενικά η αξία ως τιμή μονάδος οικοπέδου με πρόσωπο π και βάθος β είναι μεγαλύτερη από την αξία ως τιμή μονάδος άλλου οικοπέδου με πρόσωπο π΄ και βάθος β΄ ιδίων λοιπών χαρακτηριστικών όταν:

			
					•	π΄ = π και β΄ > β

					•	π΄> π και β΄= β

			

			Άρα η διαστασιολόγηση ενός οικοπέδου επηρεάζει την αξία αυτού. 

			Μπορούμε να δεχθούμε στην περίπτωση ορθογωνίου οικοπέδου ότι η αξία της στοιχειώδους επιφανείας dxdy βαίνει μειούμενη καθώς κινούμεθα από το πρόσωπο προς το βάθος του οικοπέδου και ότι πέραν ορισμένου βάθους η επιρροή αυτή είναι μικρότερη και άρα η εξίσωση της V=f(x) εξελίσσεται όπως στο εκθ.10-12 με ασυμπτωτική τάση προς τον άξονα y.

			Επίσης μπορούμε να δεχθούμε ότι η αξία της στοιχειώδους επιφανείας dxdy μένει σταθερή μέχρι ένα ορισμένο βάθος ή μέχρι έναν ορισμένο λόγο β/π (έκθ.10-12).

			Το ολοκλήρωμα της εξέλιξης της αξίας της στοιχειώδους επιφανείας dxdy μας δίνει τη συνολική αξία του οικοπέδου, που ισοδυναμεί με ορθογώνιο σχήμα με ύψος τη μέση τιμή κάθε στοιχειώδους επιφανείας του οικοπέδου (εκθ.10-12).
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			Έκθεμα 10-12: Η Αξία του Ορθογωνίου Οικοπέδου (π, β, Ε).

			Με το σκεπτικό αυτό αναφέρονται οι κυριότερες περιπτώσεις σύγκρισης δύο ορθογωνίων οικοπέδων και οικοπέδων οποιουδήποτε σχήματος καθώς επίσης αναλύεται και ο αλγόριθμος του κριτηρίου βάθους. 

			
					•	Ορθογώνια Οικόπεδα με π1 = π2 και Ε1 ≠ Ε2. Στην περίπτωση δύο ορθογωνίων οικοπέδων με π1 = π2 = π και Ε1 ≠ Ε2 (β2 > β1), οι τιμές μονάδος των αντίστοιχων στοιχειωδών επιφανειών dxdy των δύο οικοπέδων δίνουν μεταβολή των αντίστοιχων Vx, όπως φαίνεται στο εκθ.10-13, έτσι ώστε <.

					•	Ο ρυθμός μεταβολής της τιμής μονάδος της είναι προσδιορίσιμος με την αύξηση του β.
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			Έκθεμα 10-13: Ορθογώνια Οικόπεδα με π1 = π2 = π και Ε1 ≠ Ε2.

			
					•	Ορθογώνια Οικόπεδα με Ε1=Ε2 και π1≠π2. Στην περίπτωση δύο ορθογωνίων οικοπέδων με Ε1 = Ε2 = Ε και π1 ≠ π2 (π2 > π1), οι τιμές μονάδος των αντίστοιχων στοιχειωδών επιφανειών dxdy των δύο οικοπέδων δίνουν μεταβολή των αντίστοιχων Vx, όπως φαίνεται στο εκθ.10-14, έτσι ώστε > .

					•	Ο ρυθμός μεταβολής της τιμής μονάδος της είναι προσδιορίσιμος με την αύξηση του π, αν και υπάρχουν εξαιρέσεις που προσδιορίζονται από τις οριακές τιμές του π. 
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			Έκθεμα 10-14: Ορθογώνια Οικόπεδα με Ε1=Ε2=Ε και π1≠π2.

			
					•	Ορθογώνια Οικόπεδα με Ε1 ≠ Ε2 και π1 ≠ π2. Στην περίπτωση δύο ορθογωνίων οικοπέδων με Ε1 ≠ Ε2 και π1 ≠ π2, οι τιμές μονάδος των αντίστοιχων στοιχειωδών επιφανειών dxdy των δύο οικοπέδων δίνουν μεταβολή των αντίστοιχων Vx, όπως φαίνεται στο εκθ.10-15.

					•	Γενικά μπορεί να ισχύει και ο ρυθμός μεταβολής των αντίστοιχων τιμών είναι προσδιορίσιμος με τη μεταβολή των π και β, αν και υπάρχουν αντίστοιχες εξαιρέσεις από τις οριακές τιμές αυτών. 
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			Έκθεμα 10-15: Ορθογώνια Οικόπεδα με Ε1≠Ε2 και π1≠π2.

			
					•	Ορθογώνια Οικόπεδα οποιουδήποτε Σχήματος. Στην περίπτωση οικοπέδων διαφορετικού σχήματος από την ορθογώνια μορφή, μπορούμε να αναπτύξουμε μοντέλα για κάθε σχήμα με επιλεγμένο αλγόριθμο της μεταβολής της τιμής της στοιχειώδους μονάδος dxdy σε συνάρτηση με την απόσταση αυτής από το πρόσωπο του οικοπέδου.

					•	Αυτό, όμως, θα είχε μόνο θεωρητική αξία δεδομένου ότι οι περιπτώσεις των σχημάτων των οικοπέδων είναι θεωρητικά άπειρες και δεδομένου ότι η αγορά δεν αντιδρά με τέτοια ακρίβεια. 

					•	Ένα συμβατικό και χρήσιμο μοντέλο που δίνει ικανοποιητικά αποτελέσματα είναι η μετατροπή του οικοπέδου σε ισοδύναμο ορθογώνιο σχήμα με ίδιο πρόσωπο και τη χρήση όσων αναφέρθηκαν προηγουμένως για τα ορθογώνια σχήματα (εκθ.10-16).
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			Έκθεμα 10-16: Οικόπεδα οποιουδήποτε Σχήματος.

			
					•	Αλγόριθμος Κριτηρίου Βάθους. Ως κριτήριο βάθους θεωρούμε το βάθος εκείνο μέχρι του οποίου η αξία της τιμής μονάδος του οικοπέδου είναι σταθερή ή διαφορετικά το βάθος εκείνο πέρα του οποίου η τιμή μονάδος του οικοπέδου μειώνεται. Άρα το κριτήριο βάθους σχετίζεται με την τιμή του λόγου β/π κάθε οικοπέδου ανηγμένου σε ισοδύναμο ορθογώνιο σχήμα ιδίου προσώπου. 

					•	Κατωτέρω εξετάζουμε την μεταβολή της αξίας ορθογωνίου οικοπέδου λόγω αύξησης του βάθους αυτού, των λοιπών παραγόντων σταθερών, όταν το κριτήριο βάθους είναι π, 2π και 3π.

					•	Αλγόριθμος κριτηρίου βάθους π θεωρούμε ότι, όταν το βάθος του οικοπέδου είναι μικρότερο ή ισούται με το πρόσωπο του οικοπέδου, η αξία V της τιμής μονάδος παραμένει σταθερή.

					•	Όταν το βάθος του οικοπέδου χ είναι μεγαλύτερο του κριτηρίου βάθους π τότε η μέση αξία V΄ της τιμής μονάδος του οικοπέδου μειώνεται και τότε η συνολική αξία του οικοπέδου είναι Εοικ ∙V΄(εκθ.10-17).

					•	Μπορούμε τώρα να θεωρήσουμε ότι αυτή η συνολική αξία ισούται με εφαρμογή της αξία V του χωρίς μείωση οικοπέδου επί μία μικρότερη επιφάνεια Ε΄οικ, ήτοι θεωρούμε ισχύουσα τη σχέση Εοικ ∙V΄= Ε΄οικ∙V.

					•	Για να προσδιορίσουμε τώρα το ποσοστό της μείωσης της τιμής μονάδος του οικοπέδου λόγω της αύξησης του βάθους αυτού αρκεί να προσδιορίσουμε την τιμή V΄/ V ή την τιμή Ε΄οικ/ Εοικ. 

					•	Το Ε΄οικ ορίζεται ως η μέση επιφάνεια που προκύπτει από το ημιάθροισμα των εμβαδών του ιδεατού οικοπέδου με πρόσωπο π και βάθος το κριτήριο βάθους π και του δοθέντος οικοπέδου. Το ίδιο αποτέλεσμα προκύπτει αν θεωρήσουμε ότι το Ε΄οικ έχει βάθος το μέσο όρο του κριτηρίου βάθους π και του βάθους του οικοπέδου χ, ήτοι έχει βάθος (χ+π)/ 2.

					•	Στο έκθ.10-17 προσδιορίζεται η συνάρτηση y= V΄/ V σε συνάρτηση με το μεταβλητό βάθος χ, όταν χ > π. Παρατηρούμε ότι η πρώτη παράγωγος είναι αρνητική (άρα φθίνουσα) και η δεύτερη παράγωγος θετική (άρα κοίλα προς τα άνω) και η οριακή τιμή της συνάρτησης είναι y= ½ , όταν το χ τείνει στο άπειρο.
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			Έκθεμα 10-17: Αλγόριθμος Κριτηρίου Βάθους (π).

			
					•	Από τα ανωτέρω προκύπτει η γραφική παράσταση (εκθ.10-20) του λόγου y= V΄/ V, η οποία έχει:

					•	- ένα τμήμα οριζόντιο (τμήμα II), όταν το βάθος y ≤ π.

					•	- ένα τμήμα φθίνον (τμήμα I σημειωμένο με κόκκινο) όταν y > π με ελάχιστη τιμή 

					•	V΄/V= ½.

					•	Στο διάγραμμα φαίνεται ότι το οριζόντιο τμήμα ΙΙ ορίζεται από την ελάχιστη τιμή του πmin=α, όταν α είναι η οριακή τιμή αρτιότητας του οικοπέδου.

					•	Για μη άρτια αλλά οικοδομήσιμα οικόπεδα η μείωση του προσώπου συνεπάγεται (εκθ.10-21) και μείωση του συντελεστή δόμησης σΔ και άρα περαιτέρω μείωση του λόγου V΄/V (τμήμα III) με οριακή ελάχιστη τιμή V΄/V= ½, όταν το οικόπεδο δεν είναι ούτε οικοδομήσιμο.

					•	Άρα η συνολική εικόνα της γραφικής παράστασης είναι το τμήμα ΙΙΙ, το τμήμα ΙΙ και το τμήμα Ι (κόκκινο). 

					•	Αλγόριθμος Κριτηρίου Βάθους (2π). Με τον ίδιο τρόπο αναλύεται και προσδιορίζεται η συνάρτηση y= V΄/ V σε σχέση με το μεταβλητό βάθος χ, όταν χ > 2π (εκθ.10-18).

					•	Παρατηρούμε ότι η πρώτη παράγωγος είναι αρνητική (άρα φθίνουσα) και η δεύτερη παράγωγος θετική (άρα κοίλα προς τα άνω) και η οριακή τιμή της συνάρτησης είναι y= ½, όταν χ τείνει στο άπειρο.
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			Έκθεμα 10-18: Αλγόριθμος Κριτηρίου Βάθους (2π).

			
					•	Από τα ανωτέρω προκύπτει η γραφική παράσταση (εκθ.10-20) του λόγου y= V΄/ V, η οποία έχει:

					•	- ένα τμήμα οριζόντιο (τμήμα II), όταν το βάθος y ≤ 2π.

					•	- ένα τμήμα φθίνον (τμήμα I σημειωμένο με πράσινο) όταν y > 2π με ελάχιστη τιμή

					•	V΄/V= ½.

					•	Το τμήμα ΙIΙ ορίζεται, όπως προηγουμένως.

					•	Άρα η συνολική εικόνα της γραφικής παράστασης είναι συνολικά το εμφαινόμενο με πράσινο χρώμα (εκθ.10-20).

					•	Αλγόριθμος Κριτηρίου Βάθους (3π). Με τον ίδιο τρόπο αναλύεται και προσδιορίζεται η συνάρτηση y= V΄/ V σε σχέση με το μεταβλητό βάθος χ, όταν χ > 3π (εκθ.10-19).

					•	Παρατηρούμε ότι η πρώτη παράγωγος είναι αρνητική (άρα φθίνουσα) και η δεύτερη παράγωγος θετική (άρα κοίλα προς τα άνω) και η οριακή τιμή της συνάρτησης είναι y= ½, όταν χ τείνει στο άπειρο.
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			Έκθεμα 10-19: Αλγόριθμος Κριτηρίου Βάθους (3π).

			
					•	Από τα ανωτέρω προκύπτει η γραφική παράσταση (εκθ.10-20) του λόγου y= V΄/ V, η οποία έχει:

					•	- ένα τμήμα οριζόντιο (τμήμα II πράσινο, μπλε), όταν το βάθος y ≤ 3π.

					•	- ένα τμήμα φθίνον (τμήμα I σημειωμένο μπλε) όταν y > 3π με ελάχιστη τιμή V΄/V= ½.

					•	Το τμήμα IΙΙ ορίζεται, όπως προηγουμένως.

			

			Στο έκθ.10-20 δίνονται οι γραφικές παραστάσεις της μεταβολής της αξίας ενός οικοπέδου σε συνάρτηση με την μεταβολή της διαστασιολόγησής του για τιμές κριτηρίου βάθους π, 2π και 3π. 

			Για τις συνήθεις περιπτώσεις της διαστασιολόγησης των οικοπέδων του ελληνικού αστικού χώρου, καλύτερη προσέγγιση έχουμε με τιμή κριτηρίου βάθους 2π.
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			Έκθεμα 10-20: Η Αξία Οικοπέδου σε συνάρτηση με τη Διαστασιολόγησή του.

			Στο έκθ.10-21 αναλύεται η μείωση της αξίας οικοπέδου με πρόσωπο π μικρότερο του αρτίου και για τις συνήθεις περιπτώσεις μείωση του σΔ για διάφορες τιμές απόκλισης του εμβαδού Ε του οικοπέδου σε σχέση με το εμβαδόν αρτιότητας. 
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			Έκθεμα 10-21: Η Αξία Οικοπέδου σε συνάρτηση με τη Διαστασιολόγησή του.
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