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ηε παξνχζα εξγαζία κε ηίηιν «Αμίεο/Δθηηκήζεηο αθηλήησλ θαη ρξήζεηο γεο. Μηα ζεσξεηηθή 

δηεξεχλεζε», ζηφρνο είλαη ε κειέηε ησλ ρξήζεσλ εθείλσλ νη νπνίεο παξνπζηάδνπλ ζεκαληηθή 

αιιαγή ζηηο αμίεο ησλ αθηλήησλ θαη ν θαζνξηζκφο ησλ παξαγφλησλ εθείλσλ πνπ νδεγνχλ ζηελ 

κεηαβνιή απηή. Οη ρξήζεηο γεο πνπ επηθξαηνχλ ζε επηκέξνπο πεξηνρέο ήηαλ αλέθαζελ έλαο πνιχ 

ζεκαληηθφο παξάγνληαο πνπ νδεγεί ηηο αμίεο αθηλήησλ ζε απμνκεηψζεηο αλάινγα πάληα θαη κε 

ηε ρξήζε πνπ επηθξαηεί. πγθεθξηκέλα ε εξεπλεηηθή απηή εξγαζία απνηειείηαη απφ 7 θεθάιαηα. 

Πξηλ απφ ηελ αλάιπζε ησλ επί κέξνπο θεθαιαίσλ γίλεηαη κηα ζχληνκε αλαζεψξεζε ζηηο αμίεο 

αθηλήησλ θαη ηηο ρξήζεηο γεο πνπ επηθξαηνχλ ζε δηάθνξεο επξσπατθέο ρψξεο έηζη ψζηε ζην 

ηέινο λα ππάξρεη κηα γεληθή εηθφλα ζπγθξίζηκε κε ηελ Διιάδα. 

ην δεχηεξν θεθάιαην κειεηψληαη νη αμίεο/εθηηκήζεηο αθηλήησλ θαη γίλεηαη κηα γεληθή 

θαηαγξαθή ησλ δηάθνξσλ νξηζκψλ θαη ελλνηψλ πνπ απνζθνπνχλ ζηελ εξκελεία ηεο έλλνηαο ηνπ 

αθηλήηνπ θαη ησλ αμηψλ πνπ ην δηέπνπλ.  

ην ηξίην θαη ηέηαξην θεθάιαην γίλεηαη κηα αλαθνξά ζηηο θαηεγνξηνπνηήζεηο  ησλ αθηλήησλ 

αιιά θαη ζηνπο δηάθνξνπο παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ ηελ αμία ηνπ, ηφζν ζηνλ αζηηθφ φζν θαη 

ζηνλ αγξνηηθφ ρψξν.  

ην πέκπην  θεθάιαην  γίλεηαη θαηαγξαθή ησλ δηάθνξσλ νξηζκψλ θαη ησλ ελλνηψλ ησλ ρξήζεσλ 

γεο γηα λα ζρεκαηηζηεί κηα εηθφλα ζρεηηθά κε ην αληηθείκελν ζχγθξηζεο πνπ έρεη νξηζηεί. 

Σν έθην θεθάιαην αθνξά κηα γεληθφηεξε αλάιπζε ηνπ πξνεγνχκελνπ πνπ νδεγεί ζηελ 

θαηαγξαθή θαη ηελ γεληθφηεξε αλάιπζε ησλ δηαθφξσλ θαηεγνξηψλ ησλ ρξήζεσλ γεο πνπ 

ππάξρνπλ θαη νξίζηεθαλ ζχκθσλα κε ην Πξνεδξηθφ Γηάηαγκα απφ 23.2.1987(ΦΔΚ 166Γ 

6.3.1987) 

Σέινο ζην έβδνκν θεθάιαην παξνπζηάδνληαη νη δηάθνξεο κεηαβνιέο ζηηο αμίεο γεο θαη θαηά 

πφζν απηέο είλαη παξάγνληαο επίδξαζεο ησλ ρξήζεσλ γεο. 

Οινθιεξψλνληαο ηα επηκέξνπο θεθάιαηα παξαηίζεληαη ηα ζπκπεξάζκαηα απφ ηε ζπλνιηθή 

κειέηε ηεο εξγαζίαο πνπ αθνξνχλ αξρηθά ζηα δεδνκέλα πνπ επεξεάδνπλ ηηο κεηαβνιέο ησλ 

αμηψλ αθηλήησλ θαη αθνινχζσο ηηο ρξήζεηο γεο πνπ έρνπλ θαηαγξαθεί σο νη άκεζνη παξάγνληεο 

επεξεαζκνχ. 



ΙΩΑΝΝΟΤ ΚΩΝΣΑΝΣΙΝΑ, ΑΕΜ:198 

5 

Ερευνητική εργαςία: Αξίεσ/εκτιμήςεισ ακινήτων και χρήςεισ γησ: Μια θεωρητική διερεφνηςη 

ην ηέινο ηεο εξγαζίαο παξαηίζεηαη έλα Παξάξηεκα ζην νπνίν πεξηιακβάλνληαη νη δηάθνξνη 

πίλαθεο, γξαθήκαηα θαη ράξηεο ζηα νπνία απεηθνλίδνληαη ηα ζηνηρεία θαη ηα δεδνκέλα πνπ 

ρξεζηκνπνηήζεθαλ ζηε κειέηε θαη βνεζνχλ ζηε θαιχηεξε απφδνζε ηεο θαηάζηαζεο 

ζπκπιεξψλνληαο ηελ εξεπλεηηθή εξγαζία 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abstract 

"Values / Estimates of property and land: A theoretical investigation" 
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The research work "Values / Estimates of property and land: A theoretical investigation", which 

consists of 7 chapters and its main objective is to study the uses which affect the property value 

and to identify which factors that determine change. The prevailing land uses at specific areas 

has always been a major factor that affects the fluctuations in the property value.  

Before the analysis of capital that is a small review on land values and land use prevailing in 

different European countries so that in the end there is an overall similar industry image of 

Greece.  

In the second chapter, the study focuses on the values / property valuations where there is a 

general inventory of the various definitions and concepts concerning the interpretation of the 

concept of property and values that governs it.  

In the third and fourth chapter we analyze the references to the classifications of property and the 

various factors affecting the value in both urban and rural areas. The second subcategory 

approaches these factors in urban areas in more detail analysis.  

The fifth chapter explains the different definitions and concepts of land use for comparison 

purposes.  

The sixth chapter is a general analysis of the precedent that leads us to record and general 

analysis of the various categories of land uses found and identified in accordance with 

Presidential Decree of 02.23.1987 (OG 166D 03/06/1987)  

The seventh chapter presents the various changes in land values presented by the land and the 

wider causes and factors leading to change in Greece.  

The research arrives to a concluding part following the findings from the comprehensive study of 

work related to initial data affecting the changes in property values and then the land registered 

as a direct influence factors.  

An Annex is attached which indicates the various tables, graphs and maps illustrating the data 

analysis and the data used in the study and assist for a better performance status by completing 

the research paper.  
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ΔΗΑΓΧΓΖ 

 ηελ εξγαζία απηή ζθνπφο είλαη λα αλαιπζνχλ εθηελψο νη έλλνηεο θαη νη νξηζκνί ησλ δπν 

κεγάισλ παξακέηξσλ πνπ αθνξνχλ ηα αθίλεηα αθελφο ηεο αμίαο θαη αθεηέξνπ ηεο ρξήζεο ηνπο. 
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Μέζα απφ απηήλ ηελ αλάιπζε ζα πξνθχςεη ε ζρέζε πνπ ζπλδέεη απηέο ηηο δπν ζεκαληηθέο 

έλλνηεο νη νπνίεο κεηαβάιινληαη αλάινγα κε ηηο ζπλζήθεο πνπ ππάξρνπλ ζηηο δηάθνξεο ρξνληθέο 

πεξηφδνπο αιιά θαη αλάινγα κε ηηο δηάθνξεο αλάγθεο θαη επηινγέο ησλ ηδηνθηεηψλ ησλ 

αθηλήησλ. 

Ζ αμία φπσο ζα αλαιπζεί ζηελ εξγαζία απηή αληηπξνζσπεχεη ηελ νηθνλνκηθή πιεπξά ηνπ 

αθηλήηνπ. ηνλ αζηηθφ θαη κε αζηηθφ ρψξν ε νηθνλνκηθή αμία κεηαβάιιεηαη αλάινγα κε ηελ 

κεηαβνιή ηεο αμίαο ηεο ρξήζεο. Θα αλαιπζνχλ γεληθφηεξα νη δηάθνξνη παξάγνληεο πνπ 

επεξεάδνπλ ηελ αμία ζε έλα αθίλεην κε ηδηαίηεξε έκθαζε ζηε ρξήζε πνπ έρεη ην ίδην ην αθίλεην. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1. ΑΞΗΔ ΑΚΗΝΖΣΧΝ ΚΑΗ ΥΡΖΔΗ ΓΖ ΣΟΝ ΔΤΡΧΠΑΗΚΟ ΥΧΡΟ 

Οη ηηκέο ζηηο πξαγκαηηθέο αμίεο ησλ αθηλήησλ επεξεάδνληαη απφ ηελ νηθνλνκηθή θξίζε ησλ 

ηειεπηαίσλ εηψλ ζρεδφλ ζε φιν ηνλ θφζκν. Παξ’ φι’ απηά ε θξίζε απηή δελ είλαη ε πξψηε ζηελ 
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ηζηνξία, είραλ πξνεγεζεί ην 1929 θαη ην 1989-1992 ζηελ Ηαπσλία φπνπ ηψξα φπσο θαη ηφηε 

είραλ ζηεξηρζεί ζηελ ιαλζαζκέλε φπσο απνδείρηεθε ζεσξία φηη νη αμίεο ησλ αθηλήησλ ζπλερψο 

ζα απμάλνπλ.  ε πνιιέο ρψξεο έρνπλ πέζεη θαηαθφξπθα νη ηηκέο ησλ πξαγκαηηθψλ αμηψλ ζηελ 

αγνξά αθηλήησλ. Όια απηά μεθίλεζαλ απφ ηελ Ακεξηθή φπνπ έγηλε ε ιαλζαζκέλε εθηίκεζε ζηηο 

ακεξηθαληθέο ηξάπεδεο φηη νη αμίεο ησλ αθηλήησλ ζπλερψο ζα απμάλνληαη θαη ε εθηίκεζε απηή 

εμαπιψζεθε ζχληνκα ζε φιν ηνλ πιαλήηε. Πην θάησ αλαιχεηαη ε θαηάζηαζε πνπ επηθξαηεί ζε 

νξηζκέλεο επξσπατθέο ρψξεο φπσο είλαη ε Ηξιαλδία, ε Ηζπαλία, ην Ζλσκέλν Βαζίιεην, ε 

Κχπξνο, ε Γαιιία θαη ε Ηηαιία. ηηο ρψξεο απηέο έρεη παξαηεξεζεί ζεκαληηθή κεηαβνιή ζηηο 

αμίεο ησλ αθηλήησλ θαη ζε απηφ έρνπλ ζπκβάιεη αξθεηνί παξάγνληεο αλάινγα κε ηε ρψξα θαη ηε 

ρξήζε ζηελ νπνία ππεξηζρχεη απηή ε αιιαγή. 

ηελ Ηξιαλδία παξαηεξήζεθε πηψζε ζηηο ηηκέο ηεο πξαγκαηηθήο αμίαο ησλ αθηλήησλ θαηά 50% 

ζε αληίζεζε κε ηελ Διιάδα (12%). ην ζχλνιν δπν πεξίπνπ δεθαεηηψλ ζηελ Ηξιαλδία έρεη 

παξαηεξεζεί κεγάιε θαη ζεκαληηθή δηαθχκαλζε ησλ ηηκψλ απφ πνιχ ςειά έσο πνιχ ρακειά. 

πγθξηηηθά κε ην 2007 νη ηηκέο ζήκεξα έρνπλ πέζεη πεξίπνπ ζηε κηζή πξαγκαηηθή ηνπο αμία θαη 

ε πηψζε αθφκε ζπλερίδεηαη. Δπίζεο φζνλ αθνξά ηηο ηηκέο ζηηο αμίεο ησλ θαηνηθηψλ ην Μάξηην 

έρεη παξαηεξεζεί κείσζε ηεο ηάμεσο ηνπ 1,7% ζε αληίζεζε κε πέξζη πνπ είρε θηάζεη ην 0,4%. 

ηα κέζα ηεο δεθαεηίαο ηνπ 2000 ε Ηξιαλδία παξνπζίαδε κεγάιε άλνδν ζηηο ηηκέο θηάλνληαο ην 

κεληαίν πνζνζηφ αχμεζεο ηεο ηάμεσο ηνπ 1% απφ ηνλ Ηνχλην ηνπ 2005 έσο  θαη ηνλ Μάξηην ηνπ 

2007. χκθσλα κε ζηαηηζηηθέο ηνλ Ννέκβξην ηνπ 2007 νη ηηκέο είραλ θηάζεη ζην 30% ζηελ 

άλνδν ελ ζπγθξίζεη κε ηηο ηηκέο ηνπ Ηαλνπαξίνπ ηνπ 2005. Γπν κήλεο αξγφηεξα, ηνλ Γεθέκβξην 

ηνπ 2007, μεθηλά ε πηψζε ησλ ηηκψλ θαη κέρξη ην ηέινο ηνπ 2009, αξρέο ηνπ 2010 ε πησηηθή 

πνξεία επηηαρχλεηαη νινέλα θαη πεξηζζφηεξν. Υαξαθηεξηζηηθή είλαη ε πεξίπησζε ηνπ 

Γνπβιίλνπ φπνπ νη ηηκέο ησλ αθηλήησλ ζήκεξα έρνπλ θηάζεη ζην 45% ηεο κείσζήο ηνπο 

ζπγθξηηηθά κε ην 2007 φπνπ είραλ ζεκεηψζεη ηελ κεγαιχηεξε αχμεζε. ηελ ππφινηπε Ηξιαλδία 

ην πνζνζηφ ηεο πηψζεο ζηηο ηηκέο αγγίδεη ην 35% απφ ην 2007 έσο ζήκεξα. 

ηελ Ηζπαλία παξνπζηάδεηαη κεγάιε άλζηζε ησλ ηηκψλ απφ ην 1993 κέρξη ην 2007 ηεο ηάμεσο 

ηνπ +114%. πγθεθξηκέλα απφ ην 1994-1996 νη ηηκέο παξέκεηλαλ ζρεηηθά ζηαζεξέο κε ηελ 

αλνδηθή πνξεία λα μεθηλά θαηά βάζε απφ ην 1997 θαη λα θνξπθψλεηαη ηελ πεξίνδν ηνπ 2002. 

ην δηάζηεκα φκσο ηνπ 2002-2004 ππήξμε κηα κηθξή πηψζε ζηηο ηηκέο ε νπνία κεηά ην 2004 



ΙΩΑΝΝΟΤ ΚΩΝΣΑΝΣΙΝΑ, ΑΕΜ:198 

10 

Ερευνητική εργαςία: Αξίεσ/εκτιμήςεισ ακινήτων και χρήςεισ γησ: Μια θεωρητική διερεφνηςη 

αληηζηξάθεθε θαη πάιη θαηαθφξπθα κε αλνδηθή ηάζε ησλ ηηκψλ κέρξη θαη ην ηέινο ηνπ 2007. 

Μεηά ην 2007 κε ηελ απαξρή ηεο παγθφζκηαο νηθνλνκηθήο θξίζεο αξρίδεη ε κείσζε ησλ ηηκψλ 

θαη ηφηε νη μέλνη αγνξαζηέο απνρσξνχλ πνπιψληαο ηηο ηδηνθηεζίεο ηνπο έρνληαο σο ζπλέπεηα ηα 

λνηθνθπξηά πνπ ήηαλ ππεξρξεσκέλα λα κελ κπνξνχλ λα ζηεξίμνπλ απφ κφλα ηνπο ηελ 

νηθνλνκία. Δθείλε ηελ πεξίνδν κε ηελ θαηάξξεπζε ηεο νηθνλνκίαο ζηελ Ηζπαλία, θαη φρη κφλν, 

θαη ηελ απφηνκε πηψζε ησλ ηηκψλ είραλ ρξενθνπήζεη πεξηζζφηεξεο απφ 2.700 θαηαζθεπαζηηθέο 

εηαηξείεο.   

ην Ζλσκέλν Βαζίιεην θαηά ηελ πεξίνδν 1993-2007 νη πξαγκαηηθέο ηηκέο ησλ θαηνηθηψλ είραλ 

θηάζεη ζην +138% ζρεδφλ ππεξδηπιάζην ηεο θαλνληθήο ηηκήο κε θάπνηεο ελδηάκεζεο ρξνληθέο 

πεξηφδνπο φπνπ ππήξρε ζηαζεξφηεηα ζηηο ηηκέο(1994-1996). Σνπο ηειεπηαίνπο κήλεο έρεη 

παξαηεξεζεί κηθξή κείσζε ησλ ηηκψλ ηεο ηάμεο ηνπ 3,3% θαη ζεσξείηε κέρξη ηψξα ην 

κεγαιχηεξν πνζνζηφ πηψζεο ησλ ηηκψλ απφ ηνλ Οθηψβξην ηνπ 2009. Τπάξρνπλ αλεζπρίεο φηη 

ην πνζνζηφ απηφ ζα απμεζεί ηνπο επφκελνπο κήλεο πηζηεχνληαο πσο ε αηηία πνπ αλάθακςε ην 

Ζλσκέλν Βαζίιεην είλαη ηα κέηξα ιηηφηεηαο θαη νη αξλεηηθέο πξνζδνθίεο ησλ θαηαλαισηψλ. 

Δπίζεο ζην Ζλσκέλν Βαζίιεην ην 2007, ν ιφγνο ησλ ηηκψλ ησλ αθηλήησλ πξνο ην δηαζέζηκν 

θαηά θεθαιήλ εηζφδεκα αλέξρεηαη ζην 42%. 

ηελ Κχπξν ε νηθνλνκηθή θξίζε άξγεζε ιίγν λα εκθαληζηεί ζεκεηψλνληαο θαη εθεί ζεκαληηθή 

πησηηθή πνξεία ζηηο ηηκέο ησλ αθηλήησλ απφ ην 2009 θαη κεηά. Σν δηάζηεκα 2007-2009 νη ηηκέο 

δελ είραλ ζεκεηψζεη ζεκαληηθή κεηαβνιή αληίζεηα κε ηηο άιιεο ρψξεο πνπ έρνπλ κειεηεζεί πην 

πάλσ. Δπίζεο νη αγνξέο αθηλήησλ απφ μέλνπο επελδπηέο έρεη πέζεη θαηαθφξπθα απφ ην 53% ηνπ 

2007 ζε κφιηο 20%. Απφ ηε δεθαεηία 2000-2010 νη πσιήζεηο έρνπλ κεησζεί θαηά 40% ηνπ 

κέζνπ φξνπ, θαη νη ηηκέο θαηά 20%-30% ζηελ παξαιία θαη 15%-20% ζηελ πξσηεχνπζα. Απηά 

πνπ έρνπλ επεξεαζηεί ιηγφηεξν απφ ηελ θξίζε είλαη ην εκπνξηθά αθίλεηα γηαηί ε πξνζθνξά θαη 

ε δήηεζε είλαη δεδνκέλεο. χκθσλα κε ηνλ δείθηε ηηκψλ ηνπ RICS ην 2010, ελ ζπγθξίζεη κε ην 

2009, ζηε Λεπθσζία ε θαηεγνξία αθηλήησλ πνπ δελ έρεη επεξεαζηεί θαζφινπ απφ ηελ θξίζε 

είλαη ηα γξαθεία. Αληίζεηα παξνπζηάδεη απμεηηθή ηάζε ηεο ηάμεσο ηνπ 1,72%. Δλψ ζηε Λεκεζφ 

ζε φιεο ηηο θαηεγνξίεο αθηλήησλ ππάξρεη πηψζε ηφζν ζηελ αγνξά φζν θαη ζηηο ηηκέο κε ηηο 

θαηνηθίεο λα θαηαγξάθνπλ ην κεγαιχηεξν πνζνζηφ πηψζεηο πνπ αλέξρεηαη ζην 9,95% θαη ηελ 
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κηθξφηεξε κείσζε ζηα θαηαζηήκαηα κε πνζνζηφ 3,15%. Δηεζίσο κε ηειεπηαία θαηακέηξεζε 

ηνλ Μάξηην ηνπ 2011 νη πσιήζεηο κεηψζεθαλ θαηά 21%. 

ηε Γαιιία παξαηεξήζεθε αχμεζε ησλ ηηκψλ ζηηο θαηνηθίεο ηεο ηάμεσο ηνπ 9% κέρξη θαη ην 

ηέινο ηνπ 2010 παξφιν πνπ ζηηο άιιεο αγνξέο αληηκεηψπηδαλ κεγάια πξνβιήκαηα. ηελ 

πξσηεχνπζα νη ηηκέο είραλ αλέβεη πάξα πνιχ θηάλνληαο ην πνζνζηφ ηνπ 18%. Απηφ νδήγεζε ηηο 

ηξάπεδεο ζηηο απμήζεηο ησλ επηηνθίσλ θαηά 73% θάηη πνπ άξρηζε λα πξνβιεκαηίδεη ηνπο 

πεξηζζφηεξνπο γηα ην θαηά πφζν ζα αληεπεμέιζνπλ ζηηο ηηκέο απηέο. χκθσλα πάλησο κε ηα 

ηειεπηαία ζηαηηζηηθά δεδνκέλα ε θίλεζε ησλ ηηκψλ ηεο αγνξάο ην πξψην ηξίκελν ηνπ 2011 κε 

ζρέζε κε ην 2010 έρεη ζεκεηψζεη πησηηθή πνξεία κε πνζνζηφ 7%. 

Ζ Ηηαιία αληίζεηα κε ηηο πην πάλσ πεξηπηψζεηο δελ έρεη επεξεαζηεί θαζφινπ απφ ηελ παγθφζκηα 

νηθνλνκηθή θξίζε. Απφ ην 1998 κέρξη θαη ην 2008 παξνπζηάζηεθε άλνδνο ζηηο ηηκέο πνπ 

αλέξρεηαη ζην πνζνζηφ ησλ 70%. Μεηά ην 2008 έσο θαη ην 2010 ν δείθηεο ησλ ηηκψλ ζηηο 

θαηνηθίεο δελ έρεη ζεκεηψζεη ηδηαίηεξε κεηαβνιή κε κέζν φξν πεξίπνπ 0.3% εηήζηα κε 

πξνβιέςεηο γηα απμήζεηο ηεο ηάμεσο ηνπ 2,2% κηθξφηεξν κελ απφ ηα πνζνζηά ηνπ 2007 

ζεκαληηθφ φκσο κε βάζε ηελ θαηάζηαζε πνπ επηθξαηεί ζηελ ππφινηπε Δπξψπε.
1
 

                              Πίνακασ 1:Μερίδιο των επενδφςεων ςε κατοικίεσ επί του ΑΕΠ (%) 

  1993-
1997 

1998-
2002 

2003-
2007 2008 

∆ (2008 
-2007)   

Ιρλανδία 5,6 8,2 12,6 9,2 -3,3 

Ιςπανία 4,5 6 8,7 8 -1,3 

Κφπροσ   5,6 7,9 8,8 -0,1 

Ελλάδα 7,4 7,3 7,7 5,4 -2,4 

Γαλλία 5,5 5,4 6,2 6,4 -0,4 

Θν. Βαςίλειο 3 2,9 3,8 3,5 -0,5 
                            Πηγή: Ευρωπαϊκή Επιτροπή 

 

Γηάγξακκα 1: Μεηαβνιή ηηκψλ ζηηο πξαγκαηηθέο αμίεο ησλ αθηλήησλ ηα ηειεπηαία 10 έηε 

                                                           
1
 info@realestatenews.gr  

mailto:info@realestatenews.gr
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Πεγή: Source: Global Property Guide 

Γηάγξακκα 2: Μεηαβνιή ηηκψλ ζηηο πξαγκαηηθέο αμίεο αθηλήησλ ηα ηειεπηαία 5 έηε 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Πεγή: 

Source: 

http://www.globalpropertyguide.com/
http://www.globalpropertyguide.com/
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Global Property Guide 

 

Όπσο θαίλεηαη απφ ηα δηαγξάκκαηα αιιά θαη απφ ην θείκελν πνπ αλαιχζεθε πην πάλσ ε ρψξα 

κε ηελ κεγαιχηεξε πηψζε ζηηο αμίεο ησλ αθηλήησλ είλαη ε Ηξιαλδία ε νπνία ηα ηειεπηαία πέληε 

ρξφληα έρεη αξλεηηθή ηηκή ηεο ηάμεο ηνπ 25, 87% αληίζεηα κε ηελ Κχπξν πνπ ηα ηειεπηαία πέληε 

ρξφληα έρεη κηα αξθεηά θαιή πνξεία ζηε ηηκή ησλ αθηλήησλ αλ ππνινγίζνπκε φηη ην πνζνζηφ 

απηφ είλαη έπεηηα απφ πηψζε ιφγσ ηεο θξίζεο. Μηα δεθαεηία πξηλ φκσο, ιίγν πξηλ ηελ 

νηθνλνκηθή θξίζε, φιεο νη εμεηαδφκελεο επξσπατθέο ρψξεο έρνπλ αξθεηά πςειά πνζνζηά. 

 

 

2. ΟΡΗΜΟΗ ΑΞΗΧΝ/ΔΚΣΗΜΖΔΧΝ ΑΚΗΝΖΣΧΝ 

 

Σν θεθάιαην απηφ αλαθέξεηαη ζηηο  βαζηθέο έλλνηεο θαη ηνπο νξηζκνχο ηνπο φπσο απηά 

αλαθέξνληαη  ζηελ επηζηήκε ηεο εθηίκεζεο ησλ αμηψλ αθηλήησλ ή αμηψλ γεο , γηα λα είλαη πην 

αληηιεπηφ ην επηζηεκνληθφ αληηθείκελν πνπ έρνπκε λα κειεηήζνπκε. ηελ εξεπλεηηθή απηή 

εξγαζία αληηθείκελν κειέηεο  είλαη νη αμίεο θαη εθηηκήζεηο ησλ αθηλήησλ, έηζη νη βαζηθέο έλλνηεο 

πνπ ζα αλαιπζνχλ είλαη ην αθίλεην, νη δηάθνξνη νξηζκνί αμηψλ ζηα αθίλεηα αιιά θαη ε εθηίκεζε 

ησλ αθηλήησλ. 

Αλαθεξφκελνη ζηνλ φξν αθίλεην 

νξίδνπκε ην ηδεαηφ ή πξαγκαηηθφ ηκήκα 

ζην ρψξν ην νπνίν ηεθκεξηψλεη 

απηνηειέο ή εμ αδηαηξέηνπ ην 

ηδηνθηεζηαθφ δηθαίσκα απεηθνλίδνληαο 

έηζη ην ζπκβαηηθφ δηθαίσκα ηεο 

ηδηνθηεζίαο ηνπ πεξηνπζηαθνχ απηνχ 

ζηνηρείνπ. χκθσλα θαη κε ηνλ Αζηηθφ 

Κψδηθα, άξζξν 948, ηα Αθίλεηα 

πεξηιακβάλνπλ ην έδαθνο θαη ηα 

ζπζηαηηθά ηνπ κέξε, φπσο απηά 
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νξίδνληαη θαη ζην άξζξν 953 ηνπ Αζηηθνχ Κψδηθα ή ηα παξαξηήκαηα ηνπ φπσο νξίδνληαη ζην 

άξζξν 956 ηνπ Αζηηθνχ Κψδηθα.  

Μπνξνχκε λα δνχκε θαη λα αλαιχζνπκε ηηο αμίεο κε πνιινχο θαη δηάθνξνπο ηξφπνπο. Μεξηθνί 

απφ ηνπο ζπρλά ρξεζηκνπνηνχκελνπο είλαη: 

 Οηθνλνκηθή αμία αθηλήηνπ αληηπξνζσπεχεηαη απφ ηελ αμία πνπ έρεη έλα αθίλεην ζε κηα 

δεδνκέλε αγνξά θάησ απφ δεδνκέλν ρξφλν θαη ηφπν. Σελ νηθνλνκηθή αμία θάπνηνπ 

αθηλήηνπ ηελ νξίδνπλ θαη θάπνηεο άιιεο παξάκεηξνη απφ ηηο νπνίεο εμαξηάηαη: 

 Σε ρξεζηκφηεηα πνπ έρεη ην αθίλεην ηε δεδνκέλε ζηηγκή 

 Σν πφζν ζπάλην ζεσξείηαη ην αθίλεην (π.ρ. δηαηεξεηαία ρηίζκαηα) 

 Σελ αξηηφηεηα ηνπ αθηλήηνπ. Σν πξφζσπν πνπ έρεη πνπ έρεη ζην δξφκν δειαδε ην 

αθίλεην ζχκθσλα κε ηνλ εθάζηνηε λφκν. 

 Σελ αιιειεπίδξαζε πνπ ππάξρεη ζηε πξνζθνξά θαη ηε δήηεζε 

 Αλ ππάξρεη θαη ζε πνηφ βαζκφ ε επηζπκία ησλ αλζξψπσλ, ζχκθσλα κε ηηο αλάγθεο 

ηνπο, γηα ηε θαηνρή ή θαη ηε ρξήζε ησλ αθηλήησλ 

 Αγνξαζηηθή (αγνξαία) αμία αθηλήηνπ είλαη ε αμία πνπ κπνξεί θαη πξέπεη λα πσιεζεί έλα 

αθίλεην .  

 χκθσλα κε ηελ Δπξσπατθή Οξγάλσζε πιιφγσλ Δθηηκεηψλ «TEGoVA» (The 

European Group of Valuers’ Associations) ε έλλνηα ηεο αγνξαζηηθήο αμίαο είλαη: 

«Αγνξαζηηθή αμία είλαη ην εθηηκώκελν πνζό γηα ην νπνίν έλα πεξηνπζηαθό ζηνηρείν 

πσιείηαη θαηά ηελ εκεξνκελία ηεο εθηίκεζεο από έλαλ ππνςήθην πσιεηή ζε έλαλ 

ππνςήθην αγνξαζηή, κεηαμύ ησλ νπνίσλ δελ πθίζηαηαη ηδηαίηεξε ζρέζε κεηά από ηελ 

ηειηθή ζπκθσλία ηεο ηηκήο, όηαλ ηα δύν κέξε έρνπλ ηελ ίδηα πιεξνθόξεζε θαη 

ελεξγνύλ ζπλεηά θαη ρσξίο πάζεο θύζεο θαηαλαγθαζκνύο.» 

 Η αγνξαζηηθή αμία (Market Value) είλαη ε πην αληηπξνζσπεπηηθή ηηκή ελόο αθηλήηνπ, 

πξνϋπνζέηεη δε εζειεκέλε ζπλαιιαγή κεηαμύ ησλ ελδηαθεξνκέλσλ. Απνηειεί ηνλ θύξην 

ζηόρν ησλ εθηηκεηώλ θαη κπνξεί λα νξηζηεί θαη όηαλ δελ κεζνιαβεί πώιεζε. 

 Αγνξαζηηθή αμία είλαη ε πιένλ πηζαλή ηηκή πώιεζεο (Ratcliff). 

 «Ωο αγνξαζηηθή αμία ζα κπνξνύζε λα νξηζζεί ε ηηκή ζηελ νπνία δύλαηαη λα πνπιεζνύλ 

ε γε θαη ηα θηίξηα κίαο ηδηνθηεζίαο, θάησ από έλα ηδησηηθό ζπκθσλεηηθό ελόο 



ΙΩΑΝΝΟΤ ΚΩΝΣΑΝΣΙΝΑ, ΑΕΜ:198 

15 

Ερευνητική εργαςία: Αξίεσ/εκτιμήςεισ ακινήτων και χρήςεισ γησ: Μια θεωρητική διερεφνηςη 

ππνςήθηνπ πσιεηή κε έλαλ ππνςήθην αγνξαζηή ηνπ αθηλήηνπ κεηαμύ ησλ νπνίσλ δελ 

πθίζηαηαη ηδηαίηεξε ζρέζε, ζηελ εκεξνκελία ηεο εθηίκεζεο ηεο αμίαο. Θεσξείηαη όηη ε 

ηδηνθηεζία έρεη δεκνζίσο εθηεζεί ζηελ θηεκαηαγνξά, θαη θάησ από θαλνληθέο ζπλζήθεο 

αγνξάο έρεη δνζεί έλα ρξνληθό δηάζηεκα ζύκθσλν κε ηελ θύζε ηεο ηδηνθηεζίαο, γηα ηελ 

πξαγκαηνπνίεζε ηεο αγνξαπσιεζίαο.» Δπξσπατθφο χιινγνο Δθηηκεηψλ (European 

Group of Valuers) 

 Αληηθεηκεληθή αμία αθηλήηνπ είλαη ε αμία πνπ έρεη έλα αθίλεην αλα ηεηξαγσληθφ κέηξν. 

Οη αμίεο απηέο εθδίδνληαη απφ ην Τπνπξγείν Οηθνλνκηθψλ θαη δηαθνξνπνηνχληαη 

αλάινγα κε ηελ πεξηνρή ζηελ νπνία βξίζθεηαη ην αθίλεην. 

 Πξαγκαηηθή αμία - Σξέρνπζα αμία αθηλήηνπ είλαη ε αμία πνπ έρεη έλα αθίλεην γηα αγνξά 

ηε ζπγθεθξηκέλε ρξνληθή πεξίνδν. 

 Ζ πξνζθνξά θαη ε δήηεζε πξνζδηνξίδνπλ ηηο δηαθπκάλζεηο γχξσ απφ έλαλ νξηζκέλν 

κέζν φξν πνπ νλνκάζηεθε πξαγκαηηθή αμία. Όηαλ νη δπλάκεηο δήηεζεο θαη 

πξνζθνξάο εμηζνξξνπνχληαη ε αγνξαζηηθή αμία ζπκπίπηεη κε ηελ πξαγκαηηθή. Οη 

πξνυπνζέζεηο πνπ δηαγξάθνληαη απφ ηνλ νξηζκφ ηεο αγνξαζηηθήο αμίαο είλαη ηδεαηέο. 

ηελ πξαγκαηηθφηεηα ηα άηνκα δελ δξνπλ ειεχζεξα, αιιά ππφ πίεζε (π.ρ. ρξφλνπ) 

θαη ππφ πεξηνξηζκνχο ζε κία φρη πιήξσο γλσζηή, αλνκνηνγελή, αζπλερή θαη αηειή ζε 

ιεηηνπξγία αγνξά. Έηζη δεκηνπξγνχληαη πξφζζεηεο απνθιίζεηο απφ ηελ αγνξαία αμία 

θαη δεκηνπξγείηαη ε ηξέρνπζα αμία ησλ αθηλήησλ (Current Value).
2
  

 

Δθηίκεζε ελφο αθηλήηνπ νξίδεηαη (A.F. Millington 1988) σο “Ζ ηέρλε ή/θαη επηζηήκε ηνπ 

ππνινγηζκνχ ηεο αμίαο ελφο αθηλήηνπ γηα ζπγθεθξηκέλν ζθνπφ θαη ζπκθέξνλ ζ’ απηφ, ζε 

ζπγθεθξηκέλν ρξφλν ιακβάλνληαο ππφςε φια ηα ραξαθηεξηζηηθά ηνπ αθηλήηνπ, φπσο επίζεο θαη 

ηα νηθνλνκηθά δεδνκέλα ηεο αγνξάο θαη ηηο ελαιιαθηηθέο επελδχζεηο” 
3
 

Πην ζπγθεθξηκέλα ε απνηίκεζε αμίαο/εθηίκεζεο αθηλήησλ κπνξεί λα δηαρσξηζηεί  ζηηο πην θάησ 

θαηεγνξίεο θαη ηηο ππνθαηεγνξίεο ηνπο: 

Α) Δθηηκήζεηο γεο:  α1) νηθνπέδσλ θαη α2) αγξνηεκαρίσλ: α1.1) Οηθφπεδα πξνο εθκεηάιιεπζε, 

                                                           
2
 Καξαληθφιαο, καζεκα αμίεο αθηλήησλ, ζεκεηψζεηο 2008 

3
 http://www.symvoulevein.com/Valuation%20profession%20leaflet2009.pdf 

http://www.symvoulevein.com/Valuation%20profession%20leaflet2009.pdf
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ζε θαζεζηψο απαιινηξίσζεο ή ξπκνηφκεζεο, ζε θαζεζηψο δέζκεπζεο ( θαηαζθεπέο ζρνιηθψλ 

θηηξίσλ, πάξθσλ, ζέζεσλ ζηάζκεπζεο ), θ.α. α2.1) Αγξνηεκάρηα ειεχζεξα πξνο αμηνπνίεζε, 

δεζκεπκέλα ππφ απαιινηξίσζε, ζε θαζεζηψο έληαμεο ζην ζρέδην πφιεο. 

Β) Δθηηκήζεηο γεο θαη θηηζκάησλ: β1) αθίλεηα εληφο ζρεδίνπ πφιεο β2) αθίλεηα εθηφο ζρεδίνπ 

πφιεο β1) Αθίλεηα γηα νηθηζηηθή ρξήζε, αθίλεηα γηα επαγγεικαηηθή ρξήζε, αθίλεηα γηα κεηθηή 

ρξήζε, δηαηεξεηέα πνπ ρξεηάδνληαη αιιαγή ρξήζεο, αθίλεηα εηδηθήο δξαζηεξηφηεηαο ( 

λνζνθνκεία, ζρνιεία, πξαηήξηα θαπζίκσλ, μελνδνρεία), θ.α. β2) Αθίλεηα γηα νηθηζηηθή ρξήζε, 

αθίλεηα γηα επαγγεικαηηθή ρξήζε ( απνζήθεο, βηνηερληθά θαη βηνκεραληθά αθίλεηα ), αθίλεηα 

εηδηθήο δξαζηεξηφηεηαο ( ιαηνκεία, πξαηήξηα θαπζίκσλ ), θ.α.
4
 

 

3. ΚΑΣΖΓΟΡΗΔ ΑΚΗΝΖΣΧΝ  

    Απηφ ην θεθάιαην αζρνιείηαη κε ηελ θαηαγξαθή ησλ θαηεγνξηψλ ζηα αθίλεηα έηζη ψζηε λα 

κπνξνχκε λα δηαθξίλνπκε ηελ δηαθνξνπνίεζε πνπ ππάξρεη ζηελ θάζε θαηεγνξία. Μπνξνχκε λα 

ηα ηαμηλνκήζνπκε αξρηθά ζηηο δπν κεγάιεο θαη γεληθέο  θαηεγνξίεο· ησλ αθηλήησλ ηεο θελήο 

γεο, δειαδή ησλ εληφο ή εθηφο ζρεδίνπ αθηλήησλ θαη ζηα αμηνπνηεκέλα αθίλεηα πνπ 

απνηεινχληαη απφ ηε γε θαη ην θηίζκα. (δηαιέμεηο, Καξαληθφιαο Σεηάξηε, 03 Μαξηίνπ 2010) 

Οη εηδηθφηεξεο θαηεγνξίεο φκσο είλαη πνιιέο αλάινγα θάζε θνξά κε ηνλ ζθνπφ πνπ ζέινπκε λα 

εμππεξεηήζνπκε. Πην θάησ θαηαγξάθνληαη νη θπξηφηεξεο θαηεγνξίεο αθηλήησλ πνπ ζπλαληάκε 

ζηνλ ειιεληθφ ρψξν: 

 Αλάινγα κε ηηο αλάγθεο ηνπ Δζληθνχ Κηεκαηνινγίνπ ν ΟΚΥΔ πξνρσξά ζηνλ 

δηαρσξηζκφ ησλ αθίλεηα ζε νηθφπεδα, θαηνηθίεο, γξαθεία-ππεξεζίεο, θαηαζηήκαηα, 

ρψξνπο βνεζεηηθήο ρξήζεο, ρψξνπο ζηάζκεπζεο, απνζήθεπζεο θιπ 

 Γηα ηελ πινπνίεζε ησλ αλαγθψλ ησλ εθηηκήζεσλ ζχκθσλα κε ην ζχζηεκα 

«αληηθεηκεληθνχ πξνζδηνξηζκνχ» ην Τπ. Οηθνλνκηθψλ πξνρσξά ζε δηαρσξηζκφ ησλ 

αθηλήησλ ζε νηθφπεδα, θαηνηθίεο, δηακεξίζκαηα, ππφγεηνπο ρψξνπο, ρψξνπο ζηάζκεπζεο 

θαη ζε εηδηθά θηίξηα 

                                                           
4
 http://pdiproperty.blogspot.com/2010/04/blog-post.html 

http://pdiproperty.blogspot.com/2010/04/blog-post.html
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 χκθσλα κε ηνλ ΓΟΚ (παξάξηεκα) ηα θηίξηα ή ηνπο ρψξνπο ηνπο ηα δηαρσξίδεη: 

- ε παξφδηα ή εζσηεξηθά, αλάινγα κε ηε ζέζε ηνπο 

- ε θχξηα ή βνεζεηηθά, αλάινγα αλ πεξηιακβάλνληαη ή φρη ζην ζπληειεζηή δφκεζεο 

- ε θαηνηθία θαη ζε εηδηθά θηίξηα πνπ νξίδνληαη σο ηα θηίξηα πνπ δελ έρνπλ σο θχξην 

ζθνπφ ηελ θαηνηθία (γξαθεία, βηνκεραλία, εθπαίδεπζε, πεξίζαιςε θιπ), αλάινγα κε 

ηε ρξήζε πνπ επηθξαηεί 

 χκθσλα κε ηνλ ηζρχσλ θαλνληζκφ ππξνπξνζηαζίαο ησλ θηηξίσλ ηα αθίλεηα 

δηαρσξίδνληαη ζε θαηεγνξίεο αλάινγα κε ηε ρξήζε ηνπο (θαηνηθία, μελνδνρεία, γξαθεία, 

θηι) 

 χκθσλα κε ηνλ νηθηζηηθφ λφκν 947/79 φπνπ πξνβιέπνληαη θαηεγνξίεο γεληθήο ρξήζεο 

(θαηνηθία, επαγγεικαηηθή ζηέγε θιπ) θαη εηδηθήο ρξήζεο. ηε ζπλέρεηα φκσο κε ην Π.Γ. 

81/1980 δίλεηαη κηα πιήξεο θαη ιεπηνκεξήο αλάιπζε ησλ γεληθψλ θαη εηδηθψλ ρξήζεσλ 

φπνπ θαηαγξάθεηαη έλα πιήζνο θαηεγνξηψλ αθηλήησλ 

 χκθσλα κε ηνλ λφκν 696/74 θαζνξίδνληαη ηέζζεξηο θαηεγνξίεο αθηλήησλ φπνπ εδψ σο 

θξηηήξην θαηεγνξηψλ είλαη ε δηαβάζκηζε ηνπ θφζηνπο ζε ζπλδπαζκφ κε άιια 

ραξαθηεξηζηηθά 

 Καη ηέινο έρνπκε ηα αθίλεηα φπσο δηαθξίλνληαη απφ ηελ λνκηθή άπνςε ηα νπνία 

δηαρσξίδνληαη ζε απηνηειήο ή εμ αδηαηξέηνπ ηδηνθηεζίεο νξηδφληηαο ή θάζεηεο κνξθήο 
5
 

Οη θαηεγνξίεο φκσο πην εμεηδηθεπκέλα εαλ ηηο δηαρσξίζνπκε κε βάζε ηελ ρξήζε γεο ηνπο 

ρσξίδνληαη ζηνλ αζηηθφ ρψξν, ηνλ αγξνηηθφ ρψξν θαη ηνλ δαζηθφ ρψξν.  

Αξρηθά φζνλ αθνξά ηα αθίλεηα ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ νξίδνληαη εθείλα ηα νπνία βξίζθνληαη εληφο 

εγθεθξηκέλνπ ξπκνηνκκηθνχ ζρεδίνπ πφιεο ή νηθηζκνχ θαη πξννξίδνληαη γηα δηακνλή 

αλζξψπσλ. Αζηηθφ αθίλεην ζα κπνξνχζε λα ραξαθηηξηζηεί επίζεο θαη εθείλν πνπ βξίζθεηαη ζε 

νηθηζηηθή δψλεο  θαη είλαη εθηνο ξπκνηνκκηθνχ ζρεδίνπ κε ηελ πξνππφζεζε φηη ζηε δψλε εθείλε 

ππάξρνπλ νηθηζηηθνί φξνη. 

                                                           
5
 real estate αμία, εθηηκήζεηο, αλάπηπμε, επελδχζεηο, δηαρείξηζε, ζπγγξαθέαο: Παλαγηψηεο Εεληέιεο, εθδφζεηο: 

Παπαζσηεξίνπ, Αζήλα, 2001 
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Έλα αγξνηηθφ αθίλεην λνείηαη εθείλν ην νπνίν δελ πξννξίδεηαη γηα ηε δηακνλή αλζξψπσλ αιιά 

γηα παξαγσγή θαξπψλ θαη ηέηνηνπ είδνπο αθίλεηα ρξεζηκνπνηνχληαη γηα γεσξγηθή 

εθκεηάιιεπζε. 

Σέινο φζνλ αθνξά ηα δαζηθά αθίλεηα νξίδνληαη εθείλα πνπ είλαη θηηζκέλα ζε δαζηθή έθηαζε ή 

κέζα ζην δάζνο εθφζνλ ζχκθσλα θαη κε ηνλ λφκν (Ν.998/1979) ηεο έθηαζε θαιχπηεηαη απφ 

μπιψδε ή άιιε θπηηθή βιάζηεζε. 

Όπσο ζα αλαιχζνπκε θαη ζε επφκελα θεθάιαηα ππάξρνπλ θαη νη θαηεγνξίεο ησλ αθηλήησλ ζηηο 

νπνίεο ν δηαρσξηζκφο γίλεηαη κε βάζε ηε ρξήζε πνπ έρνπλ. Παξφιαπηά νη ηηκέο ησλ αζηηθψλ θαη 

ησλ κε αζηηθψλ αθηλήησλ απνηηκνχληαη απφ ηνπο ίδηνπο θαλνληζκνχο θαη ζχκθσλα κε ηνπο 

ίδηνπο λφκνπο ιεηηνπξγίαο ηεο αγνξάο αθηλήησλ.
6
 

 

4. ΠΑΡΑΓΟΝΣΔ ΔΠΗΓΡΑΖ ΣΖ ΑΞΗΑ ΑΚΗΝΖΣΧΝ 

 

4.1. Αζηηθφο Υψξνο- Αγξνηηθφο Υψξνο 

 

  

Όπσο ζα δνχκε θαη αλαιπηηθφηεξα πην θάησ ε αμία ζηα αθίλεηα επεξεάδεηαη θαη δηακνξθφλεηαη 

απφ πνιινχο παξάγνληεο νη νπνίνη ζπκβάιινπλ ζηε ιεηηνπξγία ηεο αγνξάο, ζηελ δηακφξθσζε 

ηεο θακπχιεο ηεο πξνζθνξάο θαη ηεο δήηεζεο θαηαιήγνληαο ζε κηα ζπγθεθξηκέλε αγνξαία ηηκή 

πνπ αληηπξνζσπεχεη ην θάζε αθίλεην. Έηζη θαηαιήγνπκε ζην ζπκπέξαζκα νηη εθφζνλ δεηάκε λα 

βξνχκε απηή ηελ ηηκή πνπ αληηπξνζσπεχεη ην θάζε αθίλεην πξέπεη λα αλαιχζνπκε ηνπο 

παξάγνληεο πνπ νδεγνχλ ζην απνηέιεζκα πνπ ζέινπκε. 
7
 

 

 

 

 

                                                           
6
 http://dspace.lib.ntua.gr/bitstream/123456789/3381/3/ploumistoum_mykonos.pdf 

7
 www.hellasgi.gr/index.php?option=com_docman&task=doc...2 

http://dspace.lib.ntua.gr/bitstream/123456789/3381/3/ploumistoum_mykonos.pdf
http://www.hellasgi.gr/index.php?option=com_docman&task=doc_download&gid=82&Itemid=2
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Πίνακασ 2:Παράγοντεσ διαμόρφωςησ τησ αξίασ των ακινήτων ςτον αςτικό και αγροτικό χώρο 

ΠΑΡΑΓΟΝΣΕ ΔΙΑΜΟΡΦΩΘ ΑΞΙΑ 
ΑΚΙΝΘΣΩΝ ΣΟΝ ΑΣΙΚΟ ΧΩΡΟ 

ΠΑΡΑΓΟΝΣΕ ΔΙΑΜΟΡΦΩΘ ΑΞΙΑ 
ΑΚΙΝΘΣΩΝ ΣΟΝ ΑΓΡΟΣΙΚΟ ΧΩΡΟ 

ΕΙΔΙΚΟΙ 
ΠΑΡΑΓΟΝΣΕ  ΓΕΝΙΚΟΙ ΠΑΡΑΓΟΝΣΕ 

ΕΙΔΙΚΟΙ 
ΠΑΡΑΓΟΝΣΕ  ΓΕΝΙΚΟΙ ΠΑΡΑΓΟΝΣΕ 

- Μζγεθοσ  -Κυκλοφοριακό δίκτυο - Μζγεθοσ  - Κλίμα 

- χήμα  
- Δίκτυα κοινήσ 
ωφζλειασ - Χρήςη  

- Τδρολογικζσ 
ςυνθήκεσ 

- Θζςη  
- Επίδραςη 
κυβερνητικήσ πολιτικήσ - Μορφολογία  

- Δίκτυα κοινήσ 
ωφζλειασ 

- Χρήςη  - Πληθωριςτικζσ τάςεισ - Ζδαφοσ  
- Κατάςταςη 
γειτονικών περιοχών 

- Ζργα και 
βελτιώςεισ - Ιςτορικοί παράγοντεσ - Τπζδαφοσ  - Εργατικό δυναμικό 

- Ποιότητα 
εδάφουσ  

- Κοινωνικοοικονομικό 
επίπεδο - Διαρκείσ βλάβεσ  - Κεφάλαιο 

- Ενοίκιο 
 

- Απόςταςη από 
οικιςμό  

- Πληθωριςτικζσ 
Σάςεισ 

    
- Κυκλοφοριακό 
δίκτυο  

- Κοινωνικοοικονομικό 
επίπεδο περιοχήσ 

    - Ενοίκιο   

    - Παραγωγικότητα   
Πεγή: Ν. Καξαληθφιαο, δηαιέμεηο 8νπ εμακήλνπ 

ηνλ πην πάλσ πίλαθα αλαθέξνληαη νη θπξηφηεξνη παξάγνληεο επεξεαζκνχ ηεο αμίαο ελφο 

αθηλήηνπ ζηνλ αζηηθφ θαη αλίζηνηρα ζηνλ αγξνηηθφ ρψξν. Όπσο παξαηεξνχκαη ην κέγεζνο, ε 

ρξήζε θαη ην έδαθνο είλαη νη παξάγνληεο πνπ ζα κπνξνχζακε λα ραξαθηεξίζνπκε σο ηνπο πιένλ 

ζεκαληηθφηεξνπο γηα ηε δηακφξθνζε ηεο αμίαο εθφζνλ ηνζν ζηνλ αζηηθφ νζν θαη ζηνλ αγξνηηθφ 

ρψξν είλαη ζηαζεξνί εηδηθνί παξάγνληεο. Οζνλ αθνξά ηνπο γεληθνχο παξάγνληεο έρνπκε θαη εθεί 

θάπνηα θνηλά ζηνηρεία ηα νπνία αθνξνχλ θαηα βάζε ηα δίθηπα θνηλήο νθέιεηαο θαη ην 

θνηλσληθννηθνλνκηθφ επίπεδν ηεο πεξηνρήο ζηελ νπνία βξίζθεηαη ην αθίλεην αλάινγα παληα κε 

ηνλ αζηηθφ θαη ηνλ αγξνηηθφ ρψξν αληίζηνηρα.   
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4.2. Παξάγνληεο Δπίδξαζεο Σεο Αμίαο Σσλ Αζηηθψλ Αθηλήησλ 

Πεξλψληαο ηψξα πην ζπγθεθξηκέλα ζηνπο παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ ηελ αμία ησλ αζηηθψλ 

αθηλήησλ, εθφζνλ είλαη ην αληηθείκελν κειέηεο ηεο παξνχζαο εξγαζίαο, έρνπκε λα κειεηήζνπκε 

ηέζζεξηο επη κέξνπο παξάγνληεο νη νπνίνη επηγξακκαηηθά αλαθέξνληαη θαη ζηνλ πην θάησ 

πίλαθα. Οη παξάγνληεο θαηαγξάθνληαη ζε: 

- Α) Δπίπεδν ρψξαο 

- Β) Δπίπεδν πφιεο  

- Γ) Δπίπεδν ηκήκαηνο πφιεο 

- Γ) Δπίπεδν αθηλήηνπ 

•Ποιότητα Ηωήσ

•Ειδικοί Παράγοντεσ

•Άλλοι Παράγοντεσ

•Ανάπτυξη Πόλησ •Ροή Ανάπτυξησ

•Περιβάλλων Χώροσ

ΕΠΙΠΕΔΟ ΧΩΡΑ ΕΠΙΠΕΔΟ ΠΟΛΘ

ΕΠΙΠΕΔΟ ΣΜΘΜΑΣΟ 

ΠΟΛΘ ΕΠΙΠΕΔΟ ΑΚΙΝΘΣΟΤ

ΠΑΡΑΓΟΝΣΕ ΕΠΘΡΕΑΜΟΤ ΣΘ ΑΞΙΑ ΣΩΝ ΑΣΙΚΩΝ ΑΚΙΝΘΣΩΝ

•Κοινωνικοί 

Παράγοντεσ

•Μορφή, Σρόποσ και 

Κόςτοσ Δόμηςησ

•Θζςη Αςτικοφ 

Ακινήτου

•Πολεοδομικά 

Δεδομζνα

•Πολεοδομική 

Οργάνωςη

•Χωροταξικόσ 

χεδιαςμόσ

•Πολιτικοί 

Παράγοντεσ

•Χαρακτηριςτικά 

Αςτικοφ Ακινήτου

•Χωρικζσ 

Διαφοροποιήςεισ

•Χαρακτηριςτικά 

Σμήματοσ
•Οικονομικοί 

Παράγοντεσ

 

 

ε επίπεδν ρψξαο φπσο θαίλεηαη θαη απν ηνλ πην πάλσ πίλαθα νη ηηκέο ησλ αζηηθψλ αθηλήησλ 

επεξεάδνληαη απφ πνιηηηθνχο θαη νηθνλνκηθνχο παξάγνληεο, απφ ην ρσξνηαμηθφ ζρεδηαζκφ θαη 

γεληθφηεξα απν θάπνηνπο άιινπο παξάγνληεο πνπ ζα δνχκε ζηε ζπλέρεηα.  

Πολιηικοί παπάγονηερ: ε αμία ελφο αθηλήηνπ εμαξηάηαη απφ πνιινχο παξάγνληεο ζε δηαθξαηηθφ 

ή θξαηηθφ επίπεδν. Μεξηθνί απν ηνπο πην βαζηθνχο πνιηηηθνχο παξάγνληεο πνπ ζπκβάιινπλ 

ζηελ κεηαβνιή ησλ αμηψλ ζηα αθίλεηα είλαη:  
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 Γεληθνί πνιηηηθνί παξάγνληεο φπνπ κε ηελ επίδξαζή ηνπο ε αμία ησλ αζηηθψλ 

αθηλήησλ δηαθνξνπνηείηαη ηφζν ελλνηνινγηθά αιιά θαη πνζνηηθά. 

 Ζ ζηάζε ηεο θπβέξλεζεο φπνπ επεξεάδνληαη νη αμίεο κέζσ ηεο κεηαβνιήο ησλ 

ζηφρσλ δεκηνπξγψληαο έηζη δηάθνξεο ζπλζήθεο, ζρέζεηο, εμαξηήζεηο θαη 

πεξηνξηζκνχο. 

 Πνιηηηθή αλάπηπμεο θαη πεξηθεξεηαθή πνιηηηθή φπνπ κε ηελ άζθεζε ησλ πνιηηηθψλ 

απηψλ επεξεάδεηαη ε γεσγξαθηθή θαηαλνκή ησλ αμηψλ δίλνληαο κηθξφηεξεο ή 

κεγαιχηεξεο ηηκέο ζηελ ζπλνιηθή αμία. 

 Ζ Πνιηηηθή γεο ε νπνία ζε ζπλδηαζκφ κε ηνλ ηερληθή λνκνζεζία (Γ.Ο.Κ. θιπ) πξέπεη 

λα είλαη δηαρξνληθά ζηαζεξή ή λα κεηαβάιιεηαη νκαιά θαη λα είλαη θνηλσληθά 

δίθαηεο. 

 Πνιηηηθή παξέκβαζεο ζηελ αγνξά αθηλήησλ ζπλεπάγεηαη αηέιεηεο νη νπνίεο ζπρλά 

κεηαβάιινληαηφηαλ νη δηάθνξεο ζθνπηκφηεηεο πξνθαινχλ κέηξα δηφξζσζεο. Σν 

θξάηνο παξεκβαίλνληαο ζηνλ κεραληζκφ ηεο αγνξάο αθηλήησλ κπνξεί λα ιάβεη κέηξα 

πξνζαλαηνιηζκνχ ή απνπξνζαλαηνιηζκνχ ησλ επελδχζεσλ.  

 

Κοινυνικοί παπάγονηερ: ε αμία ελφο αθηλήηνπ εμαξηάηαη απφ πνιινχο παξάγνληεο ζε 

δηαθξαηηθφ ή θξαηηθφ επίπεδν θαη απφ πιεπξάο θνηλσληθψλ παξαγφλησλ. Μεξηθνί απν ηνπο πην 

βαζηθνχο θνηλσληθνχο παξάγνληεο πνπ ζπκβάιινπλ ζηελ κεηαβνιή ησλ αμηψλ ζηα αθίλεηα 

είλαη: 

 Κνηλσληθέο δνκέο θαη κεηαιιαγέο. Σν ελεξγφ θαη δπλακηθφ ζχζηεκα ηεο θνηλσλίαο 

ηξνπνπνηείηαη απφ ηελ ηππνινγία ησλ θνηλσληψλ, ηελ θνηλσληθή ζθέςε, ηηο βαζηθέο 

θνηλσληθέο δνκεο ιεηηνπξγίαο θαη δηαδηθαζίαο. Ζ αιιαγή κεηαζρηκαηίδεη θαη 

δηαθνξνπνηεί κεξηθέο θνξέο γξήγνξα θαη κεξηθέο θνξέο αξγά ηελ θνηλσληθή 

νξγάλσζε θαη έηζη δεκηνπξγείηαη κηα νκάδα θνηλσληθψλ παξαγφλησλ νη νπνίνη 

ζπκβάιινπλ ζηελ πνζνηηθή δηακφξθσζε ηεο αμίαο ησλ αζηηθψλ αθηλήησλ. 
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 Δπηζπκεηά ραξαθηεξηζηηθά θαη πξφηππα. Ο αζηηθφο ρψξνο δηακνξθψλεη ηελ αμία ηνπ 

αλάινγα κε ηα πξφηππα αλαγθψλ, ηελ ζπκπεξηθνξά θαη ηηο ζπγθεθξηκέλεο δηεξγαζίεο 

θαη αιιειεπηδξάζεηο αιιά θαη ηηο δηάθνξεο πξνηηκήζεηο ησλ αγνξαζηψλ. 

 Κνηλσληθή δηαζηξσκάησζε θαη θνηλσληθφο δηαρσξηζκφο παξαηεηξείηε ζε πεξηνρέο 

πνπ ζεκεηψλνπλ αλάπηπμε θαη έρνπλ «θπξηαξρία» θνηλσληθνχ θνη νηθνλνκηθνχ 

ειέρνπ ζε άιιεο πεξηνρέο νη νπνίεο παξνπζηάδνπλ θζίλνπζα ηάζε.  

 Κνηλσληθή δπλακηθή. Απφ απηήλ εμαξηάηαη ε αμία ζηα αζηηθά αθίλεηα ε νπνία 

δηακνξθψλεηαη αλάινγα κε ην κεξίδην ηνπ ζπλνιηθνχ πινχηνπ πνπ αληηζηνηρεί ζηε 

γε. Σν κεξίδην απηφ αληηπξνζνπεχεη ηελ ζπλνιηθή αμία ζε κηα ρψξα. 

 Ο Πιεζπζκφο είλαη έλαο ζεκαληηθφο παξάγνληαο θνηλσληθνχ επηπέδνπ. Πην εηδηθά ηηο 

αμίεο επεξεάδνπλ ε πνζνηηθή ζρέζε ηνπ πιεζπζκνχ κε ηε ρψξα, νη δεκνγξαθηθέο 

εμειίμεηο θαη δηαθνξνπνηήζεηο πνπ γίλνληαη, ε θαηαλνκή θαη αλαθαηαλνκή ηνπ 

πιεζπζκνχ αιιά θαη ε δηάξζξσζε ηνπ πιεζπζκνχ. 

 

Οικονομικοί παπάγονηερ: Ζ αμία ησλ αζηηθψλ αθηλήησλ επεξεάδεηαη απφ ηηο νηθνλνκηθέο 

δξαζηεξηφηεηεο νη νπνίεο απνηεινχληαη απφ ηελ θχζε ησλ δηαθφξσλ αλαγθψλ αιιά θαη ην 

ραξαθηήξα ησλ δπλάκεσλ. Οη βαζηθέο θαηεγνξίεο πνπ απαξηίδνπλ ηνπο νηθνλνκηθνχο 

παξάγνληεο είλαη: 

 Γεληθή νηθνλνκηθή θαηάζηαζε θαη νηθνλνκηθά δεδνκέλα. Ζ δηεζλήο λαπηηιηαθή θξίζε 

θαη ν ηνπξηζκφο ν νπνίνο επεξεάδεηαη απφ ηε δηεζλή νηθνλνκηθή θαηάζηαζε 

επεξεάδνπλ ηελ νηθνλνκηθή θαηάζηαζε θαη ζπλεπψο ηελ αμία ησλ αθηλήησλ. 

 Βαζκφο νηθνλνκηθήο αλάπηπμεο. Όηαλ ν ηξηηνγελήο ηνκέαο κηαο αλαπηπζζφκελεο 

θνηλσλίαο δελ είλαη αξθεηά αλεπηπγκέλνο ηφηε νη αμίεο εμαξηψληαη απφ ηνλ βαζκφ 

αλάπηπμεο. 
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 Σν Βηνηηθφ επίπεδν πνπ έρεη σο θχξην παξάγνληα εμάξηεζεο ην εηζφδεκα θαη ηελ 

θαηαλνκή ηνπ, δεκηνπξγνχλ ηε δπλαηφηεηα ηεο θάιπςεο απμεκέλσλ αλαγθψλ 

πξνθαιψληαο πξνζαξκνγή ζηηο θακπχιεο δήηεζεο -πξνζθνξάο. 

 Οηθνλνκηθή πνιηηηθή είλαη απηή πνπ θαζνξίδεη ηα νηθνλνκηθά ραξαθηεξηζηηθά, ηε 

δνκή ηεο απαζρφιεζεο, ηελ αλεξγία, ηελ αλάπηπμε ηεο βηνκήραλίαο ηνπ εκπνξίνπ 

θ.α. κε απνηέιεζκα ην θξιαηνο λα ρξεζηκνπνηεί ηα αζηηθά αθίλεηα σο κνριφ 

αλαζέξκαλζεο ή απνζέξκαλζεο ηεο νηθνλνκίαο.  

 Ζ Οηθνλνκηθή δξαζηεξηφηεηα θαη ηα δηαθνξεηηθά επίπεδα επελδχζεσλ θεθαιαίνπ 

δηαθνξνπνηνχλ ηελ παξαγσγηθφηεηα ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ κε ζπλέπεηα ηελ 

δηακφξθψζε ησλ ηηκψλ. 

 Οηθνλνκηθή ζηαζεξφηεηα. Οη ζπλζήθεο ηζνξξνπίαο θαη νη δηαθπκάλζεηο είλαη νη 

παξάγνληεο πνπ νδεγνχλ ζηελ κεηαβνιή ηεο νηθνλνκηθήο ζηαζεξφηεηαο. Έλαο αθφκε 

παξάγνληαο επεξεαζκνχ ηεο αγνξαζηηθήο δχλακεο είλαη θαη ν πιεζσξηζκφο 

νδεγψληαο ζηνλ επεξεαζκνχ ηνπ κέηξνπ κέηξεζεο ησλ αμηψλ δεκηνπξγψληαο έηζη 

πιεζσξηζκφ ζηηο αμίεο ησλ αθηλήησλ. 

 Ζ Φνξνινγία Αζηηθψλ Αθηλήησλ πξέπεη λα είλαη δηαρξσληθά ζηαζεξή θαη νκαιά 

εμειηζζφκελε γηαηη απί απηήλ επεξεάδνληαη θαη νη ηηκέο ησλ αθηλήησλ. (θφζηνο 

κεηαβίβαζεο, εηδηθέο θνξνινγηθέο επηβαξχλζεηο ή «ηεθκήξηα») 

 Σν Κφζηνο θαηαζθεπήο ην νπνίν φκσο επεξεάδεηαη απφ ηελ νηθνλνκία κεγέζνπο απφ 

θάπνηα ζηνηρεία ηεο εμσηεξηθήο νηθνλνκίαο κεγέζνπο αιιά θαη απφ ηηο αιιαγέο ζηε 

λνκνζεζία. 

 Πξφζνδνο Αζηηθψλ Αθηλήησλ. Ζ πξφζνδνο ζπλδέεηαη κε ηελ αμία ησλ αθηλήησλ 

γηαηί εμαξηάηαη απν απηήλ θαη ηαπηφρξνλα ηελ πξνζδηνξίδεη. Ζ πξφζνδνο 

θαζνξίδεηαη απν ην άζξνηζκα ησλ θαζαξψλ εζφδσλ πνπ ιακβάλνληαη απφ ην 

αθίλεην. 
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Υυποηαξικόρ ζσεδιαζμόρ: ν ρσξνηαμηθφο ζρεδηαζκφο απνβιέπεη ζηελ επηζπκεηή δηάηαμε θαη 

θαιχηεξε ιεηηνπξγία, ζηελ εθκαηάιιεπζε ηνπ εζληθνχ ρψξνπ κε ζθνπφ ηελ θαιχηεξε 

ηθαλνπνίεζε ησλ αλαγθψλ πεηπραίλνληαο έηζη κεγηζηνπνίεζε ησλ αμηψληνπ ζπλφινπ θαη 

θαηεπέθηαζε ησλ αμηψλ ζηα επη κέξνζο αθίλεηα.  

 Ζ Υσξνηαμηθή ηζνξξνπία εμαξηάηαη απφ πνιιέο δνκέο θαη αιιειεμαξηήζεηο ησλ 

νηθνλνκηθψλ κνλάδσλ πξνππνζέηνληαο: νξζνινγηθή θαηαλνκή ησλ δηαζέζηκσλ 

εδαθηθψλ εθηάζεσλ ζηνπο ηνκείο παξαγσγήο, νξζνινγηζκέλν βαζκφ αζηηθνπνίεζεο, 

θαιχηεξν ζπλδηαζκφ ησλ ρξήζεσλ, νξζνινγηθή θαηαλνκή θαη ρσξνζέηεζε ησλ 

δξαζηεξηνηήησλ. 

 Αλάπηπμε ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ. Με ηελ αλάπηπμε ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ νδεγνχκαζηε ζε 

θνηλσληθν – νηθνλνκηθν – ιεηηνπξγηθά δεδνκέλα ηα νπνία ζπλδένληαη κε ηνλ 

ρσξνηαμηθφ ζρεδηαζκφ θαηαλέκνληαο ηηο αμίεο ησλ αζηηθψλ αθηλήησλ. 

 Ζ Οξγάλσζε ησλ αζηηθψλ θέληξσλ απνηειείηαη απν πιήζνο ζηνηρείσλ φπσο είλαη ε 

πνζνηηθή θαη πνηνηηθή κνξθή ζχγρξνλσλ αζηηθψλ θέληξσλ, ε βειηηζηνπνίεζε ή ε 

πνιιαπιφηεηα ησλ ρξήζεσλ θαη αξθεηά άιια πνπ ζπληεινχλ ζηελ κεηαβνιή ησλ 

αμηψλ αθηλήησλ. 

 Τπεξεζίεο ζε εζληθή θιίκαθα. Αθνξνχλ θπξίσο ζηηο επηθνηλσλίεο, ζηηο κεηαθνξέο, 

ζην νδηθφ δίθηπν θαη ζε άιια έξγα ππνδνκήο ζε εζληθφ επίπεδν ή ζε άιιεο 

πξνζθεξφκελεο εμππεξεηήζεηο. 

 

Άλλοι παπάγονηερ: θάπνηνη αθφκα θχξηνη παξάγνληεο επεξεαζκνχ ησλ αμηψλ αθηλήσλ νη νπνίνη 

δελ αλαθέξνληαη πην πάλσ είλαη: 

 Ζ Σερλνινγία ε νπνία εμειίζζεηαη ζπλερψο δηαθνξνπνηψληαο ηηο αμίεο ησλ αθηλήησλ 

ηφζν δηαθξαηηθά φζν θαη δηαρξνληθά αιιά θαη ζηα δηιαθνξα δηακεξιηζκαηα ηεο 

ρψξαο ζηα νπνία ππάξρνπλ δηαθνξεηηθέο δπλαηφηεηεο γηα λα εθαξκνζηεί ε 

ηερλνινγία θαη ε ηερληθή. 
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 Οη Ηζηνξηθνί θαη πνιηηηζηηθνί παξάγνληεο ζπρλά επεξεάδνπλ ηηο αμίεο ησλ αθηλήησλ 

θαη δηαθξίλνληαη ζε παξάγνληεο πνπ νθείινληαη ζε: ηζηνξηθνχο ή πνιηηηζηηθνχο 

ιφγνπο κηαο επξχηεξεο πεξηνρήο ή κηαο ζπγθεθξηκέλεο ηνπνζεζίαο, ηζηνξηθνχο ή 

πνιηηηζηηθνχο ιφγνπο ζηνπο νπνίνπο επηβάιινληαη πξφζζεηνη πεξηνξηζκνί ρξήζεσλ, 

ζε ηζηνξηθνχο ιφγνπο γηα εηδηθέο αζηηθέο ζπλζήθεο. 

 Σα Φπζηθά ραξαθηεξηζηηθά ηα νπνία αλαθέξνληαη ζε θξαηηθφ ή δηαθξαηηθφ επίπεδν 

θαη αθνξνχλ ην θιίκα, ηα ζηνηρεία ηεο θπζηθήο ππνδνκήο, ηελ ηπρφλ ζεηζκηθή 

δξαζηεξηφηεηα θ.α. 

 

ε επίπεδν πφιεο φπσο θαίλεηαη θαη απν ηνλ πίλαθα πνπ είρακε δεη νη ηηκέο ησλ αζηηθψλ 

αθηλήησλ επεξεάδνληαη απφ ηελ αλάπηπμε ηεο πφιεο, ηελ πνιενδνκηθή νξγάλσζε, ηηο ρσξηθέο 

δηαθνξνπνηήζεηο, ηελ πνηφηεηα δσήο θαη πην εηδηθά ζηνλ θάζε παξάγνληα ζα αλαιχζνπκε ηνπο 

παξάγνληεο εμάξηεζεο. 

 

Ανάπηςξε πόλερ: ζε κηα πφιε ε νηθηζηηθή αλάπηπμε θαη ε νξγάλσζή ηεο νδεγνχλ ζηελ 

αζηηθνπνίεζε ή ζηελ απναζηηθνπνίεζε. ηα αζηηθά θέληξα ε νξζνινγηθή αλάπηπμε έρεη σο 

ζηφρν ηε δεκηνπξγία ελνο πιαηζίνπ ην νπνίν ζα κεγηζηνπνηήζεη ηελ αλάπηπμε απηή θαη ζα 

νδεγήζεη ζηνλ νξζνινγηζκφ ηνπ θαηακεξηζκνχ θαη ηελ ειαρηζηνπνίεζε. Αλ έρνπκε αλάπηπμε 

νπζηαζηηθά έρνπκε θαη κεηαηφπηζε αμίαο αξα θαη επεξεαζκφ ησλ αμηψλ ζηα αθίλεηα ζηνπο εμεο 

παξάγνληεο: 

 χζηεκα θαη κέηξν αλάπηπμεο: απφ πφιε ζε πφιε ην ζχζηεκα θαη ην κέηξν 

αλάπηπμεο είλαη δηαθνξεηηθφ θαη ζ’ απηφ ζπκβάιινπλ θάπνηεο πνιενδνκηθέο 

επηινγέο νη νπνίεο πξνζδηνξίδνληαη απφ παξάγνληεο πνπ επηδξνχλ ζηηο αμίεο ησλ 

αθηλήησλ. 

 Γίθηπα ππνδνκήο θαη ππεξεζίεο: γηα λα νινθιεξσζεί κηα πφιε ζεκαληηθφο 

παξάγνληαο ζεσξείηαη ε νινθιήξσζε ησλ έξγσλ ππνδνκήο θαη ησλ ππεξεζηψλ. Με 

ηε δεκηνπξγία ησλ δηθηχσλ απηψλ θαζνξίδεηαη θαη ε απνδνηηθφηεηα ησλ ρξήζεσλ. 
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πλεπψο κε ηελ επίδξαζε ησλ κεηαθνξηθψλ ππνδνκψλ, ησλ επηθνηλσληψλ θαη ησλ 

ινηπψλ εμππεξεηήζεσλ επεξεάδεηαη θαη ε θακπχιε ηεο δήηεζεο θαη ηεο πξνζθνξάο. 

 Παξεκβάζεηο: πξέπεη λα γίλνληαη παξεκβάζεηο ζηελ κηθξφ-θιίκαθα πνπ δξνπλ 

θαζνξηζηηθά ζηελ αλάπηπμε ησλ πνιενδνκηθψλ θέληξσλ εθφζνλ ν αζηηθφο 

ζρεδηαζκφο ζηνρεχεη ζηε δηακφξθσζε ηνπ νηθνλνκηθνχ ρψξνπ βειηηζηνπνηψληαο ηελ 

αλάπηπμε κηαο πφιεο ή αθφκε θαη φινπ ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ. 

 

Πολεοδομική οπγάνυζε: γηα λα επηηχρνπκε κεγηζηνπνίεζε ηεο ζπλνιηθήο αμίαο ησλ αζηθψλ 

αθηλήησλ πξέπεη αξρηθά λα πεηχρνπκε ηε βέιηηζηε ρξηζεκφηεηα ηνπ ρψξνπ ε νπνία πξνέξρεηαη 

απφ ηελ πνιενδνκηθή δηάηαμε θαη ηελ ζχλζεζε ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ. Γηα θαιχηεξν 

νξζνινγηζκέλν ζρεδηαζκφ θαη ζηελ αληηκεηψπηζε ησλ ηδηαηηεξνηήησλ ησλ δεκηνπξγνχκελσλ 

αζηηθψλ θέληξσλ ππάξρνπλ νη πην θάησ θαηεγνξίεο παξαγφλησλ: 

 ρεδηαζκφο: ηα ξπζκηζηηθά θαη πνιενδνκηθά ζρέδηα ζπληνλίδνπλ ην ρψξν θαη 

νδεγνχλ ζηελ θαιχηεξε αλάπηπμε ηεο πφιεο. Οη πνιενδνκηθέο ζηαζεξέο ηνπ ρψξνπ 

θαη ε κνξθή ηνπ ζχλζεηνπ κνληέινπ νξγάλσζεο ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ παίδνπλ επίζεο 

ζεκαληηθφ ξφιν. Γηα παξάδεηγκα ν κνλνθεληξηθφο ραξαθηήξαο κηαο πφιεο επεξεάδεη 

αξλεηηθά ηηο αμίεο ησλ αθηλήησλ ιφγσ ηνπ ρακεινχ βαζκνχ εμππεξέηεζεο ησλ 

ζπλνηθηψλ. 

 Γπλαηφηεηεο θαη πεξηνξηζκνί: νη δπλαηφηεηεο πξνθχπηνπλ απφ ηνπο πεξηνξηζκνχο θαη 

νη πνιενδνκηθνί πεξηνξηζκνί ζρεηίδνληαη κε ηηο ζεζπηζκέλεο ρξήζεηο ησλ αθηλήησλ. Ζ 

αλάπηπμε γίλεηαη κε βάζε ην απνηέιεζκα πνπ επηζπκνχλ νη ηδηνθηήηεο νδεγψληαο ζε 

ηερλνθξαηηθά θξηηήξηα θαη φρη ζε νκνηφκνξθε θαηαλνκή αμηψλ. πλεπψο φηαλ νη 

πνιενδνκηθέο απνθιίζεηο δελ είλαη κεγάιεο νη ηηκέο παξακέλνπλ ζηαζεξέο. 

 Δηδηθή ηερληθή λνκνζεζία θαη νη αιιαγέο ηεο: αληηθείκελν ηεο εηδηθήο ηερληθήο 

λνκνζεζίαο είλαη νη δπλαηφηεηεο θαη νη πεξηνξηζκνί πνπ πξναλαθέξζεθαλ, θαη 

νδεγνχλ ζηελ επίδξαζε ησλ αμηψλ. Παξ’ φι’ απηά ην λνκνζεηηθφ θαη νξγαλσηηθφ 
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πιαίζην ηνπ πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ δελ είλαη ζηαζεξφ εθφζνλ ην ηερληθφ δίθαην 

κεηαβάιιεηαη ή ζπκπιεξψλεηαη αλά ηαθηά δηαζηήκαηα. 

 

Υυπικέρ διαθοποποιήζειρ: ην θξάηνο θαη ν ηξφπνο πνπ ιεηηνπξγνχλ νη ηνπηθέο νηθνλνκίεο 

παίδνπλ θαζνξηζηηθφ ξφιν ζηελ ρσξνζέηεζε ησλ βαζηθψλ δξαζηεξηνηήησλ αιιά θαη ζηηο 

δηαθνξνπνηήζεηο πνπ πξνθαινχλ. Απηέο νη δηαθνξνπνηήζεηοπνπ ππάξρνπλ αλάκεζα ζηα αζηηθά 

θέληξα ζπκβάιινπλ ζηελ δηακφξθσζε ησλ αμηψλ αθηλήησλ κε βαζηθφηεξεο θαηεγνξίεο 

παξαγφλησλ ηηο πην θάησ: 

 Πνιηηηθή γεο: ε γεληθή πνιηηηθή γεο πνπ πινπνηείηαη ζε έλα αζηηθφ θέληξν, ε εηδηθή 

πνιηηηθή γεο πνπ αζθείηαη ζε νξηζκέλα ζεκεία ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ ή αθφκε θαη ε 

ζέζπηζε εηδηθψλ πξφζζεησλ πεξηνξηζηηθψλ κέηξσλ είλαη παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ 

ζεηηθά ή αξλεηηθά ηηο αμίεο ησλ αθηλήησλ. 

 Καηαλνκή ηνπ πιεζπζκνχ θαη ησλ δξαζηεξηνηήησλ ηνπ: ν πιεζπζκφο θαη νη 

δξαζηεξηφηεηεο ηνπο ζε γεληθφ επίπεδν πφιεο δεκηνπξγνχλ ζηνηρεία πνπ επεξεάδνπλ 

ηηο αμίεο ζηα αθίλεηα. Παξαδείγκαηα φπσο ε εζσηεξηθή κεηαλάζηεπζε, ε 

ζπξξίθλσζε αζηηθψλ θέληξσλ, ε ππεξκεγέλζπζε θάπνησλ άιισλ αζηηθψλ θέληξσλ 

είλαη απνηειέζκαηα πεξηθεξεηαθψλ πνιηηηθψλ πνπ επεξεάδνπλ θαη απηά ηηο αμίεο. 

 εηζκηθφο θίλδπλνο: ν παξάγνληαο απηφο πξέπεη λα ιακβάλεηαη ππφςε θαηά ηε 

δεκηνπξγία ησλ αζηηθψλ θέληξσλ. ε κηα πφιε πνπ νη αμίεο επεξεάδνληαη αξλεηηθά 

απφ ηνλ θίλδπλν απηφ, ζηα γχξσ αζηηθά θέληξα παξαηεξείηαη αχμεζε ζηηο αμίεο 

(κεηαθέξεηαη ε δήηεζε). 

 

Ποιόηεηα δυήρ: ε πνηφηεηα δσήο φπσο θαη ε βειηίσζε ησλ φξσλ είλαη αιιειέλδεηα κε ηηο 

ζπλζήθεο επηινγήο. Δπίζεο νη επηπηψζεηο απν ηελ θαηαζηξνθή ηνπ πεξηβάιινληνο είλαη κεγάιεο 

θαη ε ξχπαλζή ηνπ κε ηηο αμίεο αθηλήησλ είλαη δπν κεγέζε αλάινγα. Πην θάησ αλαθέξεηαη απφ 

πνπ εμαξηφληαη νη πηνηηθέο κεηαβιεηέο ηνπ πεξηβάιινληνο νη νπνίεο ζπλδένληαη κε ηηο αμίεο ησλ 

αθηλήησλ. 
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 Κφζηνο αλάπηπμεο: ζηελ θαηεγνξία απηή νη παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ ηηο αμίεο 

ησλ αθηλήησλ αθνξνχλ ηελ νηθνλνκηθή κεγέζπλζε (αιινίσζε ζρέζεο αλζξψπνπ κε 

θπζηθφ πεξηβάιινλ), ηηο αληηνηθνλνκίεο (ξχπαλζε πεξηβάιινληνο), θαη ην ζεκείν 

ηζνξξνπίαο πνπ πξέπεη λα θαζνξίδεηαη γηα επεκεξία θαη θαιχηεξε πνηφηεηα δσήο.  

 Κφζηνο ππνβάζκηζεο: νη εζσηεξηθέο κεηαθηλήζεηο νθείινληαη ζην βηνηηθφ επίπεδν 

θαη ζηε βαζκηαία ππνβάζκηζε ηνπ πεξηβάιινληνο πξνθαιψληαο κεγάιεο νηθνλνκηθέο 

επηπηψζεηο. 

 Κφζηνο πξνζηαζίαο: ε πεξηβαιινληηθή πξνζηαζία πξνυπνζέηεη θαιχηεξε νξγάλσζε 

ηνπ ρψξνπ έηζη ψζηε λα κεησζνχλ νη επηπηψζεηο απφ ηηο δηάθνξεο ζπγθξνχζεηο πνπ 

ππάξρνπλ κε ηηο αληαγσληδφκελεο δξαζηεξηφηεηεο ζην ρψξν αιιά θαη ηελ θαιχηεξε 

αμηνπνίεζε ησλ θπζηθψλ πφξσλ. Ζ δηαδηθαζία ηεο πξνζηαζίαο θαη ηεο δηαηήξεζεο 

ηνπ πεξηβάιινληνο πξέπεη λα ζπκβαδίδεη κε ηα πξνγξάκκαηα αλάπηπμεο ησλ αζηηθψλ 

θέληξσλ ζηα νπνία εθαξκφδεηαη θάηη πνπ πξνυπνζέηεη θάπνην θφζηνο κε απνηέιεζκα 

ηνλ επεξεαζκφ ησλ αμηψλ ζηα αθίλεηα. 

 Μνξθή ππνβάζκηζεο: νη δηάθνξεο κνξθέο ξχπαλζεο ηνπ πεξηβάιινληνο αιιά θαη ε 

απζαίξεηε δφκεζε ή νη απζαίξεηεο ρξήζεηο, ε εκπινθή ζην ίδην νηθνδνκηθφ 

ηεηξάγσλν ή ζην ίδην αθίλεην εηεξφθιεησλ ρξήζεσλ είλαη θάπνηνη απφ ηνπο 

παξάγνληεο πνπ νδεγνχλ ζηελ ππνβάζκηζή ηνπ πεξηβάιινληνο.  

 

ε επίπεδν ηκήκαηνο πφιεο φπσο θαίλεηαη θαη απφ ηνλ πίλαθα πνπ είρακε δεη νη ηηκέο ησλ 

αζηηθψλ αθηλήησλ επεξεάδνληαη απφ ηελ ξνή αλάπηπμεο θαη ηα ραξαθηεξηζηηθά ηκήκαηνο. Ο 

θάζε παξάγνληαο απνηειείηαη απφ δηάθνξνπο άιινπο παξάγνληεο επεξεαζκνχ. Ο δηαρσξηζκφο 

κηαο πφιεο ζε δψλεο ή ηκήκαηα ελνηήησλ εμππεξεηεί πνιιέο ζθνπηκφηεηεο φπσο ζα δνχκε πην 

θάησ. 

Ροή ανάπηςξερ: ην γεγνλφο ηεο ξαγδαίαο αλάπηπμεο νξηζκέλσλ ηκεκάησλ ζηηο πφιεηο 

δεκηνπξγεί ην θαηλφκελν ηεο αληζνθαηαλνκήο αμηψλ. Ζ απνηειεζκαηηθφηεξε θαη απνδνηηθφηεξε 

επηινγή είλαη ε ηζφξξνπε αλάπηπμε ζε φια ηα ηκήκαηα ηεο πφιεο. Γηα ηελ ξνή αλάπηπμεο ζηα 
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ηκήκαηα ηεο πφιεο πνπ επεξεάδνπλ ηηο αμίεο, αλαιχνληαη νη επί κέξνπο παξάγνληεο 

επεξεαζκνχ: 

 Καηαλνκή πιεζπζκνχ θαη ησλ δξαζηεξηνηήησλ ηνπ: ζηα δηάθνξα ηκήκαηα ηεο πφιεο 

αλαπηχζζνληαη εζσηεξηθέο κεηαθηλήζεηο νη νπνίεο δηαθνξνπνηνχλ ηελ θακπχιε 

δήηεζεο θαη πξνζθνξάο. Γηα παξάδεηγκα ε ξνή κεηαθίλεζεο γηα θαηνηθία γίλεηαη απφ 

δηάθνξεο ππνβαζκηζκέλεο πεξηνρέο πξνο άιιεο πεξηνρέο γηα λα βειηηψζνπλ ηηο 

ζπλζήθεο δηαβίσζήο ηνπο δεκηνπξγψληαο έηζη «πξναζηηνπνίεζε» ησλ πφιεσλ. 

 Γίθηπα ππνδνκήο θαη ππεξεζίεο: φηαλ ππάξρεη βαζκηαία νινθιήξσζε ησλ έξγσλ 

ππνδνκήο αιιά θαη ζηαδηαθή βειηίσζε ησλ πξνζθεξφκελσλ ππεξεζηψλ ηφηε νη αμίεο 

ησλ αθηλήησλ δηακνξθψλνληαη αλάινγα. ε ζπλνιηθή αμία ελφο αθηλήηνπ απμάλεηαη 

φηαλ κε ηελ δεκηνπξγία ελφο κεγάινπ έξγνπ ππνδνκήο δεκηνπξγνχληαη 

κηθξννηθνλνκηθέο θαη καθξννηθνλνκηθέο επηπηψζεηο (π.ρ. θαηαζθεπή αεξνδξνκίνπ). 

Πάληα φκσο πξέπεη λα ππάξρνπλ νη ζσζηέο πξνυπνζέζεηο ιεηηνπξγίαο ζε φιεο ηηο 

θαηεγνξίεο ρξήζεσλ απφ ηηο νπνίεο επεξεάδεηαη γηαηί κεξηθέο ρξήζεηο αθηλήησλ 

εμαξηνχληαη απφιπηα απφ ηελ πξνζβαζηκφηεηα ησλ νρεκάησλ ζε απηέο. 

 Δπελδχζεηο επί ησλ αμηψλ αθηλήησλ: νη επελδχζεηο παίδνπλ ζεκαληηθφ ξφιν ζηε 

κεηαβνιή ησλ αμηψλ ζηα αθίλεηα απφ έλα ηκήκα ηεο πφιεο ζε άιιν, θαη αλάινγα κε 

ηελ θαηεγνξία ηνπ αθηλήηνπ. Πξνζαξκνδφκελεο ζηε δήηεζε πνπ ππάξρεη θαζνξίδνπλ 

θαη ην κέγεζνο ησλ κνλάδσλ αζηηθήο εμππεξέηεζεο. 

 Γηαθνξνπνίεζε πεξηνρψλ: αλάινγα κε ηε δξαζηεξηφηεηα πνπ επηθξαηεί ζε κηα 

πεξηνρή θαη ζε ζπλδπαζκφ κε ηηο θαηεγνξίεο ησλ ρξήζεσλ δεκηνπξγείηαη ν ρσξηθφο 

ζρεδηαζκφο. Οη παξάγνληεο απηνί θαη ε ππνβάζκηζε ηνπ πεξηβάιινληνο πξνθαινχλ 

ηε κεηαβνιή ησλ αμηψλ. 

Υαπακηεπιζηικά ημήμαηορ: ηνλ παξάγνληα απηφ επεξεάδεη ν ηξφπνο πνπ είλαη δηαρσξηζκέλε 

κηα πφιε ζε ηκήκαηα ζπκβάιινληαο ζηελ κεηαβνιή ηεο αμίαο αλάινγα. Σα ραξαθηεξηζηηθά κηαο 

πεξηνρήο ή ελφο ηκήκαηνο ηεο πφιεο πνπ έρνπλ άκεζε επίδξαζε ζηηο αμίεο είλαη: 
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 Πνιενδνκηθά ζηνηρεία: ππάξρεη κηα άιιε νκάδα πνπ επεξεάδεη ηηο αμίεο ησλ 

αθηλήησλ θαη πνπ αθνξά ηηο δηαθνξνπνηήζεηο πνπ πξνέξρνληαη απφ ηνλ γεληθφ 

ζρεδηαζκφ (π.ρ. πιάηε νδψλ), ηνπο θαλφλεο, ηνπο πεξηνξηζκνχο δφκεζεο (π.ρ. 

θάιπςε, φξνθνη θιπ), ηηο δηάθνξεο αιιαγέο ηεο ηερληθήο λνκνζεζίαο φπσο θαη ηελ 

δηαθνξεηηθή πνιενδνκηθή παξέκβαζε. 

 Υαξαθηεξηζηηθά ζέζεο: ηα θπξηφηεξα ραξαθηεξηζηηθά ηνπ παξάγνληα απηνχ πνπ 

κεηαβάιινπλ ηηο αμίεο ησλ αθηλήησλ είλαη: ηα θπζηθά ραξαθηεξηζηηθά, ν πεξηβάιινλ 

ρψξνο, ε ζέζε ηνπ ηκήκαηνο ηεο πφιεο αλάινγα κε ηελ γεληθή δηάηαμε ηεο πφιεο, ν 

ζεηζκηθφο θίλδπλνο θαη νη ηνπηθνί ηζηνξηθνί παξάγνληεο ηηο πφιεο. 

 Δπηζπκεηά ραξαθηεξηζηηθά: νη θνηλσληθέο θαη νηθνλνκηθέο δνκέο δεκηνπξγνχλ 

θάπνηεο μερσξηζηέο πξνηηκήζεηο ησλ ρξεζηψλ. ηελ αγνξά αθηλήησλ ππάξρνπλ 

θάπνηεο ζπκπεξηθνξέο θαη ηδηαίηεξεο πξνηηκήζεηο απφ ηηο νπνίεο επεξεάδνληαη θαη νη 

αμίεο ζε ζπλάξηεζε θαη κε θάπνηνπο εηδηθνχο παξάγνληεο (αζθάιεηα πεξηνρήο, ζέα, 

θήκε θιπ). 

 

ε επίπεδν αζηηθνχ αθηλήηνπ φπσο θαίλεηαη θαη απφ ηνλ πίλαθα πνπ είρακε δεη νη ηηκέο ησλ 

αζηηθψλ αθηλήησλ επεξεάδνληαη απφ ηελ ζέζε ηνπ αθηλήηνπ, ηνλ πεξηβάιινλ ρψξν, ηα 

ραξαθηεξηζηηθά ηνπ αθηλήηνπ, ηα πνιενδνκηθά δεδνκέλα, ηελ κνξθή ηνλ ηξφπν θαη ην θφζηνο 

ηεο δφκεζεο αιιά θαη απφ θάπνηνπο εηδηθνχο παξάγνληεο. Οη παξάγνληεο απηνί δηαθνξνπνηνχλ 

ηελ αμία απφ αθίλεην ζε αθίλεην θαη νξηζκέλνη επηδξνχλ ζηελ αμία ζε επίπεδν ηκήκαηνο πφιεο 

εμεηαδφκελνη κε ηελ νπηηθή ηνπ επί κέξνπο επηπέδνπ. 

Θέζε ηος ακινήηος: ην θάζε αθίλεην έρεη κνλαδηθή ζέζε θαη επηδξά κε δηαθνξεηηθφ ηξφπν 

ζηελ αμία ηνπ. Οη παξάγνληεο πνπ ζπκβάιινπλ ζηελ κεηαβνιή ηεο αμίαο ηνπ είλαη: 

 ηελ εππξνζηηφηεηα ηνπ αθηλήηνπ: νη παξάγνληεο πνπ δεκηνπξγνχλ ηνλ δείθηε 

εππξνζίηνπ ν νπνίνο επηδξά ζηηο αμίεο ησλ αθηλήησλ είλαη ν ρξφλνο, ε νηθνλνκηθή 

επηβάξπλζε θαη ε απφζηαζε απφ ζεκεία ή άμνλεο εμππεξέηεζεο (π.ρ. θέληξν πφιεο, 

απαζρφιεζεο, αγνξάο θ.α.) 
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 ηε ζέζε ηνπ ζην Ο.Σ.: έλα αθίλεην αλάινγα κε ηελ ζέζε πνπ έρεη ζην Ο.Σ. θαη ζε 

ζπλδπαζκφ κε άιινπο παξάγνληεο ζα κπνξνχζε λα απνθηήζεη πιενλέθηεκα ή 

κεηνλέθηεκα ζηελ αμία ηνπ (π.ρ. γσληαθφ, κεζαίν, δηακπεξέο θιπ). 

 ηε ζέζε ηνπ ζην νηθφπεδν: γηα νξηζκέλεο θαηεγνξίεο αθηλήησλ ν παξάγνληαο απηφο 

ζεσξείηαη ζεκαληηθφο επηδξψληαο ζηηο αμίεο ηνπο. Απηφ εμαξηάηαη απφ ηε ζέζε πνπ 

έρεη ην θηίξην κέζα ζην νηθφπεδν θαη απφ ηελ ηδηνθηεζία σο πξνο ην θηίξην (παξφδην 

ή εζσηεξηθφ, φξνθνο θιπ)  

Πεπιβάλλον σώπορ: δνκεκέλνο ή κε ν πεξηβάιινλ ρψξνο πεξηιακβάλεη ραξαθηεξηζηηθά ηα 

νπνία επηδξνχλ ζεηηθά ή αξλεηηθά ζηηο αμίεο ησλ αθηλήησλ ζχκθσλα κε ηνπο πην θάησ 

παξάγνληεο. 

 Καηάζηαζε ηνπ πεξηβάιινληνο: ζηνλ παξάγνληα απηφ απκβάιινπλ ε αηζζεηηθή ηεο 

γχξσ πεξηνρήο, ε γεηηλίαζε κε ρψξνπο πξαζίλνπ, ε επηβάξπλζε ηνπ δνκεκέλνπ 

πεξηβάιινληνο απφ ηηο φκνξεο θαηνηθίεο θιπ.  

 Καηάζηαζε ηνπίνπ: ν παξάγνληαο επεξεαζκνχ ζηελ θαηάζηαζε ηνπ ηνπίνπ είλαη ε 

ζέα πνπ έρεη ην αθίλεην ε νπνία κπνξεί λα είλαη θαιή ή θαθή, ζηαζεξή δηαρξνληθά ή 

κεηαβαιιφκελε. 

 Θφξπβνο: αξθεηά ζεκαληηθφο γηα έλα αθίλεην είλαη ν ζφξπβνο είηε απφ ρξήζεηο ζην 

Ο.Σ. είηε ζην αθίλεην. 

Υαπακηεπιζηικά ακινήηος: ηα ραξαθηεξηζηηθά ελφο αθηλήηνπ επεξεάδνπλ αξθεηά ηελ 

κεηαβνιή ηεο ηηκήο ηνπ. Πην θάησ αλαιχνληαη νη παξάγνληεο πνπ ραξαθηεξίδνπλ έλα αθίλεην.  

 Φπζηθά ραξαθηεξηζηηθά: ηα ζηνηρεία πνπ ζπκβάιινπλ ζηελ θαηεγνξία απηή είλαη: 

× Μνξθνινγία ηνπ εδάθνπο, απφ ηελ νπνία επεξεάδεηαη ε ρξήζε θαη ε 

εθκεηάιιεπζε ηνπ αθηλήηνπ 

× Σνπνγξαθηθά ζηνηρεία, ηα νπνία επεξεάδνπλ αλάινγα κε ηελ θιίζε, ηελ 

δηεχζπλζε θαη ηε θνξά ηεο 
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× Έδαθνο θαη ε ζχζηαζε ηνπ ππεδάθνπο 

χκθσλα κε ηνπο πην πάλσ ζεκαληηθνχο παξάγνληεο επεξεάδεηαη ηφζν ην θφζηνο 

θαηαζθεπήο φζν θαη νη αμίεο ησλ αθηλήησλ.  

 Γεσκεηξηθά ραξαθηεξηζηηθά: ζηελ θαηεγνξία απηή ππάξρνπλ παξάγνληεο πνπ 

αθνξνχλ ζηελ αζηηθή γε (έθηαζε, ζρήκα), ζηα αθίλεηα πνπ έρνπλ ππνζηεί θάπνηεο 

βειηηψζεηο θαη πνπ έρνπλ πεξηερφκελν αλάινγν ηνπ πξνεγνχκελνπ, ζηε γεσκεηξηθή 

έληαμε ζπγθεθξηκέλνπ ηνκέα πνιενδνκηθήο αλαθνξάο θαη ηέινο ζε γεσκεηξηθά 

ραξαθηεξηζηηθά ησλ γεηηνληθψλ ηδηνθηεζηψλ (αξηηφηεηα, νηθνδνκεζηκφηεηα).  

Δπίζεο ζεκαληηθφο παξάγνληαο ηεο θαηεγνξίαο απηήο είλαη θαη ην εκβαδφ ηνπ 

αθηλήηνπ. 

 Δηδηθά ραξαθηεξηζηηθά: ηα εηδηθά ραξαθηεξηζηηθά ελφο αθηλήηνπ αλαθέξνληαη 

θπξίσο ζηελ ζεκαληηθφηεηα ή ηελ εκπνξηθφηεηα ηνπ δξφκνπ επεξεάδνληαο θάπνηεο 

θαηεγνξίεο αθηλήησλ, ζην είδνο ηνπ αθηλήηνπ αλάινγα κε ηηο πνιενδνκηθέο δηαηάμεηο 

θαη ζηα εηδηθά πξνζφληα ηνπ αθηλήηνπ. 

Πολεοδομικά δεδομένα: ε θαηεγνξία απηή αλαιχεη ηνπο παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ ηελ αμία 

ησλ αθηλήησλ ζχκθσλα κε θάπνηνπο πνιενδνκηθνχο παξάγνληεο θαη ηνλ πνιενδνκηθφ 

ζρεδηαζκφ. 

 Γεληθφο νηθνδνκηθφο θαλνληζκφο: νη αιιαγέο ηνπ Γ.Ο.Κ θαηά δηαζηήκαηα 

ζπκβάιινπλ ζηελ αμία ησλ αθηλήησλ θαη ηηο κεηαβνιέο ηεο. Ο Γ.Ο.Κ πνπ ηζρχεη 

ζήκεξα είλαη ηνπ 1985 κε ηηο ηξνπνπνηήζεηο ηνπ 1988 θαη ηηο αιιαγέο ηνπ 

Ν2381/2000. Σα ζεκαληηθά ζηνηρεία πνπ επεξεάδνληαη είλαη ε δηάηαμε ηεο δφκεζεο 

ζε ζρέζε κε ηα φκνξα νηθφπεδα, ε θάιπςε, ην ηδεαηφ ζηεξεφ (ζρήκα, έθηαζε), νη 

πεξηπηψζεηο ηαθηνπνίεζεο εάλ ππάξρνπλ, ην επηηξεπφκελν χςνο θιπ. 

 Όξνη δφκεζεο: ζηελ θαηεγνξία απηή νη παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ ηελ αμία ησλ 

αθηλήησλ είλαη: 

× Ζ αξηηφηεηα θαη νη ηζρχνπζεο παξεθθιίζεηο 
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× Ζ νηθνδνκηζηκφηεηα ηνπ θηηξίνπ  

× Ο ζπληειεζηήο δφκεζεο: πξνζδηνξίδεη ηε ζπκκεηνρή ηεο γεο ζηε ηειηθή αμία 

ηεο επηθάλεηαο ηνπ αθηλήηνπ 

× Ο απνκέλσλ ζπληειεζηήο δφκεζεο ζηηο πεξηπηψζεηο πξνζζεθψλ θαη ζε 

ζπλδπαζκφ κε ην πνζνζηφ ηνπ ζπληειεζηή πνπ πξαγκαηνπνηήζεθε 

επεξεάδνπλ ηηο αμίεο. 

× Ζ πξνζαχμεζε ηνπ ζπληειεζηή δφκεζεο παιαηφηεξα (επηθάλεηα δψκαηνο 

θιπ), ζήκεξα ιφγσ ηνπ κέζνπ ζπληειεζηή δφκεζεο, φηαλ εκπίπηεη ην 

νηθφπεδν ζε δπν ηνκείο κε δηαθνξεηηθφ ζπληειεζηή δφκεζεο θιπ.  

× Ζ κε εμάληιεζε ηνπ ζπληειεζηή δφκεζεο: ζε νξηζκέλεο πεξηπηψζεηο δελ 

εμαληιείηαη ν ζπληειεζηήο ιφγσ δηαζηαζηνιφγεζεο ηνπ νηθνπέδνπ ζε ζρέζε 

κε ηηο ηζρχνπζεο δηαηάμεηο. 

 Υξήζε ηνπ αθηλήηνπ: φπσο κειεηάκε ζηελ εξγαζία απηή έλαο απφ ηνπο 

θαζνξηζηηθνχο παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ ηελ αμία ησλ αθηλήησλ είλαη νη ρξήζεηο 

ησλ νηθνπέδσλ θαη ησλ θηηξίσλ. πλεπψο αληηιακβαλφκαζηε φηη ε ρξήζε θαη ε αμία 

είλαη αιιεινεμππεξεηνχκελεο έλλνηεο. 

× Δπηηξεπφκελεο ρξήζεηο: ε αιιαγή ηνπο επεξεάδεη ηηο αμίεο  

× Δηδηθέο ρξήζεηο: νη εγθξίζεηο γηα εηδηθέο ρξήζεηο επεξεάδεη ηηο αμίεο  

× Γπλαηέο ππάξρνπζεο ρξήζεηο: ε ππάξρνπζα ρξήζε εμαξηάηαη απφ ηε 

δπλαηφηεηα δηαηήξεζήο ηεο. 

× Νφκηκε ή κε ρξήζε ελφο θηηξίνπ π.ρ. απζαίξεην θηίζκα είλαη παξάγνληαο 

επεξεαζκνχ ησλ αμηψλ. 

× Αιιαγή ρξήζεο: νη δηάθνξεο απζαίξεηεο αιιαγέο ρξήζεηο επεξεάδνπλ ηηο 

αμίεο. 

× Βέιηηζηε ρξήζε: πξνθχπηεη απφ ηηο επηηξεπφκελεο θαη εληαηηθφηεξεο ρξήζεηο.  
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Μοπθή, ηπόπορ και κόζηορ δόμεζερ: ζηελ θαηεγνξία απηή θαηαγξάθνληαη νη παξάγνληεο πνπ 

αθνξνχλ θαηαζθεπέο νη νπνίεο γίλνληαη ζηελ αζηηθή γε θαη επεξεάδνπλ δηαθνξεηηθά ηελ θάζε 

θαηεγνξία αθηλήηνπ. 

 Μνξθή δφκεζεο: ζηελ θαηεγνξία απηή θαζνξηζηηθφ ξφιν ζηνλ επεξεαζκφ ησλ αμηψλ 

έρεη ην πξφηππν ηεο θαηαζθεπήο, ε κνξθνινγία ηνπ αθηλήηνπ αιιά θαη ε γεληθφηεξε 

ζχλζεζε ηνπ θηηξίνπ πνπ αθνξά ηνλ ζρεδηαζκφ ηελ αηζζεηηθή θαη ηελ 

ιεηηνπξγηθφηεηά ηνπ. 

 Σξφπνο δφκεζεο: ζεκαληηθφ παξάγνληα επεξεαζκνχ ηεο θαηεγνξίαο απηήο ζπρλά 

έρεη ε κνξθή θαη ε δφκεζε ησλ φκνξσλ ηδηνθηεζηψλ. Δπίζεο ηηο αμίεο ησλ αθηλήησλ 

επεξεάδνπλ θαη ν αξηζκφο ησλ θηηξίσλ πνπ είλαη ζην νηθφπεδν θαη ν φγθνο ηνπο, ε 

θαηαζθεπή ή φρη βνεζεηηθψλ ρψξσλ, νη ηδηνθηήηεο πνπ ππάξρνπλ αλά νηθφπεδν, ν 

αξηζκφο ησλ νξφθσλ θαη αξθεηνί άιινη παξάγνληεο πνπ κπνξεί λα επεξεάδνπλ άκεζα 

ή θαη έκκεζα ην θφζηνο ηεο θαηαζθεπήο. 

 Κφζηνο θαηαζθεπήο: ε θαηεγνξία απηή επεξεάδεη πνιχ ηηο αμίεο ζηα αθίλεηα γηαηί 

ππάξρνπλ πιηθά πνπ απμάλνληαη πεξηζζφηεξν θαη ηαρχηεξα αθφκε θαη απφ ηνλ 

πιεζσξηζκφ κε απνηέιεζκα λα απμάλεηαη θαη ην θφζηνο ηεο θαηαζθεπήο. Τπάξρνπλ 

θάπνηνη παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ απηφ ην θφζηνο (θαηαζθεπήο) θαη αθνξνχλ ηα 

ραξαθηεξηζηηθά ηνπ αθηλήηνπ, ηνλ ηξφπν δφκεζεο ηνπ, ηνλ ηξφπν θαηαζθεπήο ηνπ 

πεξηβιήκαηνο, ηελ πνηφηεηα ηεο θαηαζθεπήο θαη ηηο πξνζθεξφκελεο αλέζεηο ηνπ 

αθηλήηνπ (ζχζηεκα αζθαιείαο, θιηκαηηζκφο θιπ). 

Διδικοί παπάγονηερ: νη αμίεο αθηλήησλ εμαξηψληαη θαη επεξεάδνληαη θαη απφ θάπνηνπο 

παξάγνληεο νη νπνίνη δελ επηδξνχλ ζην ζχλνιν ησλ αθηλήησλ θαη θαηαγξάθνληαη πην θάησ: 

 Γεζκεχζεηο αθηλήησλ: νη δεζκεχζεηο ησλ αθηλήησλ αλαθέξνληαη ζηελ θπξηφηεηα ή ηε 

ρξήζε ηνπ αθηλήηνπ θαη νθείινληαη ζηνπο δηάθνξνπο ιφγνπο ξπκνηνκίαο ή 

απαιινηξίσζεο θαη ζην ραξαθηεξηζκφ νξηζκέλσλ αθηλήησλ σο δηαηεξεηέα ή κε 

θαηεδαθηζηέα.  



ΙΩΑΝΝΟΤ ΚΩΝΣΑΝΣΙΝΑ, ΑΕΜ:198 

35 

Ερευνητική εργαςία: Αξίεσ/εκτιμήςεισ ακινήτων και χρήςεισ γησ: Μια θεωρητική διερεφνηςη 

 Δπίδξαζε ηνπ ρξφλνπ: νη παξάγνληεο πνπ θαζνξίδνπλ ηελ αμία ελφο αθηλήηνπ ζρεηηθά 

κε ηελ επίδξαζε ηνπ ρξφλνπ αθνξνχλ ηελ θαηάζηαζε ηνπ αθηλήηνπ ζε ζρέζε κε ηνλ 

ρξφλν θαηαζθεπήο ηνπ, ηελ αληνρή αιιά θαη ηελ παιαηφηεηά ηνπ αλάινγα κε ηελ 

πθηζηάκελε ηερλνινγία θαη ηελ ηθαλνπνίεζε ζρεηηθά κε ηηο ζχγρξνλεο αλάγθεο. 

 Αδπλακία ιεηηνπξγίαο: ζηελ πεξίπησζε απηή νη παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ 

αθνξνχλ ηελ ηπρψλ κε πεξάησζε ηεο θαηαζθεπήο φπνπ ε αμία είλαη αλάινγε ησλ 

ζηαδίσλ εξγαζίαο, ν ηεξκαηηζκφο ησλ εξγαζηψλ πξηλ ηελ πεξάησζε ηνπ έξγνπ απφ ηηο 

αξκφδηεο αξρέο, θαη νη δεκηέο πνπ ίζσο πξνθχςνπλ ζην αθίλεην. 

 Ννκηθή θαηάζηαζε: ην ηδηνθηεζηαθφ θαζεζηψο είλαη ζεκαληηθφο παξάγνληαο γηα ηε 

κεηαβνιή ηεο αμίαο ελφο αθηλήηνπ. Ο θαζνξηζκφο ηεο ηηκήο εμαξηάηαη απφ ηε κνξθή 

πνπ έρεη ε ηδηνθηεζία, ηνπο φξνπο πνπ θαηαγξάθνληαη ζην ζπκβφιαην, θαη ηελ 

χπαξμε θάπνηνπ λνκηθνχ ειαηηψκαηνο. 

 Δηδηθέο ζπλζήθεο ηεο αγνξάο: νη εηδηθέο ζπλζήθεο αγνξάο αθνξνχλ θπξίσο ηελ αγνξά 

κε ζπληδηνθηεζία, ηελ απαιιαγή (κεξηθή ή νιηθή) ηνπ θφξνπ κεηαβίβαζεο, ηπρφλ 

παξέκβαζε ηνπ κεζίηε, ε αμία πνπ έρεη ε επέλδπζε πνπ ζέιεη ν αγνξαζηήο, νη 

δηάθνξνη πεξηνξηζκνί ζηελ ειεπζεξία ησλ ζπλαιιαγψλ θαη ηέινο ε δηαζεζηκφηεηα 

ηνπ αθηλήηνπ γηα ηδηφρξεζε.
8
 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
8 real estate αμία, εθηηκήζεηο, αλάπηπμε, επελδχζεηο, δηαρείξηζε, ζπγγξαθέαο: Παλαγηψηεο Εεληέιεο, εθδφζεηο: 

Παπαζσηεξίνπ, Αζήλα, 2001 
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5. ΥΡΖΔΗ ΓΖ, ΔΝΝΟΗΔ ΚΑΗ ΟΡΗΜΟΗ 

 

Ζ γε ζα κπνξνχζε λα ραξαθηεξηζηεί ή θαιχηεξα λα νξηζηεί σο έλαο πφξνο  ν νπνίνο δελ 

θνζηίδεη  ζηελ παξαγσγή ηνπ αθφκα θαη αλ αιιάμεη ε ρξήζε ηνπ απφ ιηγφηεξν θεξδνθφξα ζε 

πεξηζζφηεξν θεξδνθφξα ρξήζε, ρσξίο φκσο λα επεξεάδεη ηελ πξνζθνξά ηεο. Όια ηα θπζηθά 

ζηνηρεία (θιίκα, πεξηβάιινλ, πεδία, δάζε, νξπθηά, βνπλά, ιίκλεο, ξπάθηα, ζάιαζζεο, δψα) ηνπ 

πινχηνπ ελφο έζλνπο πεξηιακβάλνληαη ζηε γε.  

Ο άλζξσπνο γηα λα ηθαλνπνηήζεη θάπνηεο αλάγθεο ηνπ φπσο είλαη ε αλάγθε γηα  ηξνθή, ε αλάγθε 

ηεο ζηέγαζεο (θαηνηθία), ε αλάγθε ηνπ λα θαιχςεη ηηο δηάθνξεο νηθνλνκηθέο ηνπ 

δξαζηεξηφηεηεο, ε αλάγθε ηνπ γηα κάζεζε (εθπαίδεπζε), ζξεζθεπηηθψλ θαη πνιιψλ άιισλ, 

αμηνπνίεί θαη εθκεηαιιεχεηαη ηε γε θαη ηε ρξήζε πνπ έρεη θάζε θνξά ζχκθσλα πάληα κε ηηο 

αλάγθεο ηνπ. Ζ θάιπςε ηεο γήο ε νπνία είλαη κηα έλλνηα δηαθνξεηηθή απφ ηε ρξήζε πξνέξρεηαη 

απν ηηο θπζηθέο δξαζηεξηφηεηεο θαη εμαξηάηαη αλεμάξηεηα απν ηελ επίδξαζε πνπ κπνξεί λα έρεη 

ν άλζξσπνο απν ηε γεσκνξθνινγία, ηε γεσινγηθή δνκή θαη ηελ εδαθνινγηθή θαηάζηαζε κηαο 

πεξηνρήο. 

ηελ γεσγξαθία φηαλ ιέκε «ρξήζεηο γεο» ελλννχκε ηελ ρξήζε πνπ δίλεη ν ίδηνο ν άλζξσπνο ζηε 

γε. Γηα λα κεηαβιεζνχλ νη πθηζηάκελεο ρξήζεηο γεο πξέπεη λα γίλεη κηα παξαιιαγή ή αιιαγή 

ζηηο ρξήζεηο απηέο. 
9
 

Γεληθφηεξα κε ηελ ιεηηνπξγηθή ρξεζηκνπνίεζε ηνπ φξνπ ρξήζεηο γεο ελλννχκε έλα ηκήκα 

εδάθνπο ή θηίζκαηνο ή έξγσλ ππνδνκήο. 10
 

Σν πξψην ζηάδην γηα λα δνζεί άδεηα ζε κία λέα δξαζηεξηφηεηα απνηειεί ε δηαδηθαζία ηνπ 

πξνζδηνξηζκνχ ηεο ρξήζεο γεο, φπνπ θαη γίλεηαη κηα δηεξεχλεζε γηα λα θαηαιήμνπκε ζην 

ζπκπέξαζκα θαηά πφζν δειαδή επηηξέπεηαη ε εγθαηάζηαζε ηεο ζπγθεθξηκέλεο δξαζηεξηφηεηαο 

ζηε ζπγθεθξηκέλε πεξηνρή ( άξζξν 7 ηνπ Ν.2516/97). 

                                                           
9
 http://www.seos-project.eu/modules/landuse/landuse-c00-p01.gr.html 

10
 Ζιίαο Γηαλλίξεο, «Υξήζεηο γεο θαη δαζηθέο ππξθαγηέο ζηελ Διιάδα», ΖΜΔΡΗΓΑ: Γαζηθέο Ππξθαγηέο ζηε Νφηηα 

Δπξψπε θαη ε Καηαιπηηθή Δκπεηξία ηνπ Kαινθαηξηνχ 2007, ΥΑΡΟΚΟΠΔΗΟ ΠΑΝΔΠΗΣΖΜΗΟ, 18 Απξηιίνπ 

2008) (Άξζξν 2, παξ. 5 ηνπ ΝΓ 1262/72). 

http://www.seos-project.eu/modules/landuse/landuse-c00-p01.gr.html
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Δθφζνλ θαζνξηζηνχλ νη θαηεγνξίεο ησλ ρξήζεσλ πνπ επηηξέπνληαη ζηηο πεξηνρέο θαη ζπλεπψο 

θαη ζηα αθίλεηα πνπ εληάζζνληε ζηελ θαζε πεξηνρή αλαιφγσο,  πεξλάκε ζηνλ ζρεδηαζκφ ησλ 

ρξήζεσλ γεο ή ζην ζρέδην ρξήζεο εδάθνπο. Ο ζρεδηαζκφο ησλ ρξήζεσλ γεο απνζθνπεί ζηελ 

ραξηνγξαθηθή απεηθφληζε ησλ επηθαλεηαθψλ ρξήζεσλ ηνπ νηθηζκνχλ δίλνληαο ηελ 

αλαπαξάζηαζε ηεο ρσξηθήο δηάξζξσζεο ηνπ. Σν ζρέδην ηεο απεηθφληζεο απηήο κπνξεί λα αλήθεη 

ζην κέξνο κηαο πνιενδνκηθήο κειέηεο αιιά θαη ζην κέξνο ησλ ελαιιαθηηθψλ ιχζεσλ θαη 

πξνηάζεσλ. 

Δθφζνλ νη ρξήζεηο γεο θαη ελ ζπλερεία ηα ζρέδηα ησλ ρξήζεσλ γεο, είηε σο πξνηάζεηο θαη 

ελαιιαθηηθέο ιχζεηο είηε σο αλάιπζε ελφο πνιενδνκηθνχ ζρεδίνπ, απνηεινχλ αλαπφζπαζην 

θνκκάηη ζε φιεο ηηο κνξθέο ηνπ πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ ζα νξίζνπκε έηζη θαη ηα γεληθά 

πνιενδνκηθά ζρέδηα φπσο νξίδνληαη θαη ζην άξζξν 4 λ. 2508/1997, άξζξν 24 παξ. 2 λ. 

2539/1997, άξζξν 28 παξ. 1 λ. 2545/1997. Τν γεληθό πνιενδνκηθό ζρέδην (ΓΠΣ) πεξηιακβάλεη 

ηελ εδαθηθή πεξηθέξεηα ηνπ λένπ δήκνπ ή θνηλόηεηαο πνπ ζπληζηάηαη κε ην άξζξν 1 ηνπ λ. 

2539/1997, ζηελ νπνία πεξηιακβάλεηαη έλαο ηνπιάρηζηνλ νηθηζκόο κε πιεζπζκό άλσ ησλ 2000 

θαηνίθσλ ζύκθσλα κε ηελ εθάζηνηε ηειεπηαία απνγξαθή. Τν ΓΠΣ πνπ πεξηιακβάλεηαη ζηελ 

πεξηνρή ξπζκηζηηθνύ ζρεδίνπ κπνξεί λα αθνξά έλα κόλν δήκν ή θνηλόηεηα αλεμαξηήησο ηνπ 

πιεζπζκνύ ηνπ. Σηελ πεξίπησζε απηή, ην ΓΠΣ ελαξκνλίδεηαη πξνο ηηο θαηεπζύλζεηο θαη ηα 

πξνγξάκκαηα ηνπ ξπζκηζηηθνύ ζρεδίνπ θαη πεξηέρεη ηηο αλαγθαίεο ξπζκίζεηο γηα ηελ επίηεπμε ησλ 

ζθνπώλ ηνπ.
11

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
11

 http://www.minenv.gr/1/13/131/13108/g13108250804.html 

http://www.minenv.gr/1/13/131/13108/g13108250804.html
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6. ΑΝΑΦΟΡΑ ΣΗ ΚΑΣΖΓΟΡΗΔ ΥΡΖΔΧΝ ΓΖ 

Όπσο έρνπκε δεί θαη αλαιχζεη ζε πξνεγνχκελν θεθάιαην γηα λα θαζνξίζνπκε ζε έλα αθίλεην ηε 

ρξήζε ζηελ νπνία εληάζζεηαη, ζχκθσλα θαη κε ην Πξνεδξηθφ Γηάηαγκα απφ 23.2.1987(ΦΔΚ 

166Γ 6.3.1987), ππάξρνπλ θάπνηεο θαηεγνξίεο ζηηο νπνίεο ρσξίδνληαη ζχκθσλα κε ηε γεληθή 

πνιενδνκηθή ιεηηνπξγία ηνπο θαη ζχκθσλα κε ηελ εηδηθή πνιενδνκηθή ιεηηνπξγία ηνπο.  

θνπφο ηνπ θαζνξηζκνχ ησλ ρξήζεσλ φπσο έρνπλ δηαηππσζεί δεθαεηίεο πξίλ είλαη ν έιεγρνο ηνπ 

ηξφπνπ νηθνδφκεζεο αιιά  θαη εμαζθάιηζεο θάπνησλ πξνππνζέζεσλ πνπ ζα νδεγήζνπλ ζηελ 

κείσζε ησλ θηλδχλσλ θαη ησλ δηάθξσλ ελνριήζεσλ. ηελ ζπλέρεηα ππήξμε κηα θάπσο 

δηαθνξνπνηεκέλε ξίζκεζε πνπ αθνξνχζε ηεο θαηεγνξίεο ησλ ρξήζεσλ. Ζ ξχζκηζε απηή 

δηαηππψζεθε κε ην Π.Γ. 81/80 (ΦΔΚ 27
 
αλ. 29.1.80) ζχκθσλα κε ην νπνίν νη γεληθέο ρξήζεηο 

αλέξρνληαλ ζε 6 θαηεγνξίεο νη νπνίεο απνηεινχληαλ απν ηηο ππνθαηεγνξίεο ηνπο πνπ ήηαλ νη 

εηδηθέο ρξήζεηο γεο. Σν δηάηαγκα απηφ αληηθαηαζηίζεθε απν ην Π.Γ. 23.2.1987 (ΦΔΚ 166Γ απφ 

6.3.1987) φπνπ φπσο ζα δνχκε θαη απφ ηνπο πίλαθεο πνπ αθνινπζνχλ ζε απηφ έρνπκε 9 

θαηεγνξίεο γεληθψλ ρξήζεσλ γεο θαη 27 θαηεγνξίεο εηδηθψλ ρξήζεσλ γεο.
12

 

 

Πίνακασ 3:Κατηγορίεσ χρήςεων γησ 

 
ΟΗ ΥΡΖΔΗ ΓΖ ΣΗ ΠΔΡΗΟΥΔ ΣΩΝ ΓΔΝΗΚΩΝ 

ΠΟΛΔΟΓΟΜΗΚΩΝ ΥΔΓΗΩΝ ΚΑΘΟΡΗΕΟΝΣΑΗ Δ ΚΑΣΖΓΟΡΗΔ 

Ω ΑΚΟΛΟΤΘΩ: 

Α) ύμθυνα με ηε γενική πολεοδομική λειηοςπγία ηοςρ: 

   1. Ακηγήο θαηνηθία. 

   

  

   2. Γεληθή θαηνηθία. 

   

  

   3. Πνιενδνκηθά θέληξα-θεληξηθέο ιεηηνπξγίεο πφιεο-ηνπηθφ 

θέληξν ζπλνηθίαο-γεηηνληάο. 

   4. Με νρινχζα βηνκεραλία-βηνηερλία, βηνκεραληθφ θαη 

βηνηερληθφ πάξθν (ρακειή-κέζε φριεζε). 

   5. Ορινχζα βηνκεραλία-βηνηερλία (πςειή φριεζε).   

                                                           
12 Πνιενδνκηθφο ζρεδηαζκφο γηα ηε βηψζηκε αλάπηπμε ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ, Αζαλάζηνο Η. Αξαβαληηλφο, πκκεηξία, 

Αζήλα 2007 
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   6. Υνλδξεκπφξην. 

   

  

   7. Σνπξηζκφο-αλαςπρή. 

  

  

   8. Διεχζεξνη ρψξνη-αζηηθφ πξάζηλν. 

 

  

   9. Kνηλσθειείο εμππεξεηήζεηο.       

Β) ύμθυνα με ηεν ειδική πολεοδομική λειηοςπγία ηοςρ: 

1. Καηνηθία Καη’ εμαίξεζε επηηξέπεηαη λα ρξεζηκνπνηνχληαη 

ρψξνη θηηξίσλ θαηνηθίαο γηα άζθεζε επαγγέικαηνο, ζπκβαηνχ 

πξνο ηελ θπξία ρξήζε ηνπ θηηξίνπ (ηαηξεία, δηθεγνξηθά 

γξαθεία θιπ).  

2. Ξελψλεο κηθξνχ δπλακηθνχ (πεξί ηηο 20 θιίλεο).  

3. Δκπνξηθά θαηαζηήκαηα, θαηαζηήκαηα παξνρήο 

πξνζσπηθψλ ππεξεζηψλ. 

4. Γξαθεία, Σξάπεδα, Αζθάιεηεο, Κνηλσθειείο νξγαληζκνί.  

5. Γηνίθεζε.  

6. Δζηηαηφξηα.  

7. Αλαςπθηήξηα  

8. Κέληξα δηαζθέδαζεο, αλαςπρήο. 

9. Ξελνδνρεία θαη ινηπέο ηνπξηζηηθέο εγθαηαζηάζεηο. 

10. Υψξνη ζπλάζξνηζεο θνηλνχ (ζέαηξα, θηλεκαηνγξάθνη, 

αίζνπζεο ζπγθέληξσζεο θιπ)  

11. Πνιηηηζηηθά θηίξηα θαη ελ γέλεη πνιηηηζηηθέο 

εγθαηαζηάζεηο (βηβιηνζήθεο, αίζνπζεο εθζέζεσλ θιπ)  

12. Κηίξηα εθπαίδεπζεο  

13. ζξεζθεπηηθνί ρψξνη  

14. Κηίξηα θνηλσληθήο πξφλνηαο (Τγεηνλνκηθά θέληξα, 

παηδηθνί ζηαζκνί, νίθνη επγεξίαο θιπ). 

15. Κηίξηα πεξίζαιςεο (λνζνθνκεία, θιηληθέο).  

16. Βηνκεραληθέο εγθαηαζηάζεηο (ρακειήο, κέζεο, πςειήο 

φριεζεο) 

17. Βηνηερληθέο εγθαηαζηάζεηο (ρακειήο, κέζεο, πςειήο 

φριεζεο) θαη Δπαγγεικαηηθά εξγαζηήξηα (ρακειήο, κέζεο, 

πςειήο φριεζεο).  

18. Κηίξηα, γήπεδα απνζήθεπζεο.  

19. Κηίξηα, γήπεδα ζηάζκεπζεο  

20. Πξαηήξηα βελδίλεο, πγξαεξίνπ  

21. Δγθαηαζηάζεηο ρνλδξηθνχ εκπνξίνπ.  

22. Δγθαηαζηάζεηο γεσξγηθψλ, δαζηθψλ, θηελνηξνθηθψλ, 

αιηεπηηθψλ θαη ινηπψλ αγξνηηθψλ εθκεηαιιεχζεσλ.  

23. Δγθαηαζηάζεηο εκπνξηθψλ εθζέζεσλ. 

24. Αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο  
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25. Διεχζεξνη θνηλφρξεζηνη ρψξνη (πιαηείεο, πάξθα, άιζε, 

νδνί, παηδηθέο ραξέο θιπ)  

26. Δγθαηαζηάζεηο κέζσλ καδηθψλ κεηαθνξψλ  

27. Άιιεο εηδηθέο ρξήζεηο (ζηξαηησηηθέο εγθαηαζηάζεηο, 

λεθξνηαθεία θιπ). 

ΠΘΓΘ: Προεδρικό Διάταγμα από 23.2.1987(ΦΕΚ 166Δ 6.3.1987) «Κατηγορίεσ και περιεχόμενο χρήςεων 

γησ» 

 

ηηο πεξηνρέο ακηγνχο θαηνηθίαο επηηξέπνληαη κφλν:  

 

ηηο πεξηνρέο νρινχζαο βηνκεραλίαο - βηνηερλίαο 

επηηξέπνληαη κφλν:  

1. Καηνηθία.  

 

1. Βηνκεραληθέο εγθαηαζηάζεηο.  

2. Ξελψλεο κηθξνχ δπλακηθνχ (πεξί ηηο 20 θιίλεο).  

 

2. Βηνηερληθέο εγθαηαζηάζεηο.  

3. Δκπνξηθά θαηαζηήκαηα πνπ εμππεξεηνχλ ηηο 

θαζεκεξηλέο αλάγθεο ησλ θαηνίθσλ ηεο πεξηνρήο 

(παληνπσιεία, θαξκαθεία, ραξηνπσιεία θιπ.).   

 

3. Δπαγγεικαηηθά εξγαζηήξηα.  

4. Κηίξηα θνηλσληθήο πξφλνηαο.  

 

4. Κηίξηα γήπεδα απνζήθεπζεο.  

5. Κηίξηα πξσηνβάζκηαο θαη δεπηεξνβάζκηαο 

εθπαίδεπζεο.  

 

5. Κηίξηα γήπεδα ζηάζκεπζεο.  

6. Αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο.  

 

6. Πξαηήξηα βελδίλεο πγξαεξίνπ.  

7. Θξεζθεπηηθνί ρψξνη.  

 

7. Δγθαηαζηάζεηο γεσξγηθψλ δαζηθψλ θηελνηξνθηθψλ 

αιηεπηηθψλ θαη ινηπψλ αγξνηηθψλ εθκεηαιιεχζεσλ.  

8. Πνιηηηζηηθά θηίξηα (θαη ελ γέλεη πνιηηηζηηθέο 

εγθαηαζηάζεηο).  

 

8. Καηνηθία γηα ην πξνζσπηθφ αζθαιείαο.  

ηηο πεξηνρέο γεληθήο θαηνηθίαο επηηξέπνληαη κφλν:  

 

9. Διεχζεξνη θνηλφρξεζηνη ρψξνη.  

1. Καηνηθία.  

 

10. Γξαθεία.  

2. Ξελνδνρεία κέρξη 100 θιηλψλ θαη μελψλεο.  

 

11. Δζηηαηφξηα.  

3. Δκπνξηθά θαηαζηήκαηα (κε εμαίξεζε ηηο 

ππεξαγνξέο θαη ηα πνιπθαηαζηήκαηα). 

 

12. Αλαςπθηήξηα.  

4. Γξαθεία ηξάπεδεο αζθάιεηεο θνηλσθειείο 

νξγαληζκνί.  

 

13. Υψξνη ζπλάζξνηζεο θνηλνχ.  

5. Κηίξηα εθπαίδεπζεο.  

 

14. Κηίξηα θνηλσληθήο πξφλνηαο.  

6. Δζηηαηφξηα.  

 

15. Αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο.  

7. Αλαςπθηήξηα.  

 

"16. εγθαηαζηάζεηο εκπνξηθψλ εθζέζεσλ, εθζεζηαθά 

θέληξα"  

8. Θξεζθεπηηθνί ρψξνη.  

 

17. Δγθαηαζηάζεηο κέζσλ καδηθψλ κεηαθνξψλ.  

9. Κηίξηα θνηλσληθήο πξφλνηαο.  

 

ηηο πεξηνρέο ρνλδξεκπνξίνπ επηηξέπνληαη κφλν:  

10. Δπαγγεικαηηθά εξγαζηήξηα ρακειήο φριεζεο.  

 

1. Δγθαηαζηάζεηο ρνλδξηθνχ εκπνξίνπ.  

11. Πξαηήξηα βελδίλεο.  

 

"2. εγθαηαζηάζεηο εκπνξηθψλ εθζέζεσλ, εθζεζηαθά 
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θέληξα"  

12. Αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο.  

 

3. Κηίξηα γήπεδα απνζήθεπζεο.  

13. Κηίξηα γήπεδα ζηάζκεπζεο.  

 

4. Κηίξηα γήπεδα ζηάζκεπζεο.  

14. Πνιηηηζηηθά θηίξηα (θαη ελ γέλεη πνιηηηζηηθέο 

εγθαηαζηάζεηο).  

 

5. Πξαηήξηα βελδίλεο πγξαεξίνπ.  

ηηο πεξηνρέο ηεο θαηεγνξίαο απηήο επηηξέπνληαη 

κφλν:  

 

6. Γξαθεία.  

1. Καηνηθία.  

 

7. Δζηηαηφξηα.  

2. Ξελψλεο μελνδνρεία θαη ινηπέο ηνπξηζηηθέο 

εγθαηαζηάζεηο.  

 

8. Αλαςπθηήξηα.  

3. Δκπνξηθά θαηαζηήκαηα.  

 

ηηο πεξηνρέο ηνπξηζκνχ - αλαςπρήο επηηξέπνληαη 

κφλν:  

4. Γξαθεία ηξάπεδεο αζθάιεηεο θνηλσθειείο 

νξγαληζκνί.  

 

1. Ξελψλεο, μελνδνρεία θαη ινηπέο εγθαηαζηάζεηο.  

5. Γηνίθεζε (ζηα θέληξα γεηηνληάο επηηξέπνληαη κφλν 

θηίξηα δηνίθεζεο επηπέδνπ γεηηνληάο).  

 

2. Καηνηθία.  

6. Δζηηαηφξηα.  

 

3. Δκπνξηθά θαηαζηήκαηα.  

7. Αλαςπθηήξηα.  

 

4. Δζηηαηφξηα.  

8. Κέληξα δηαζθέδαζεο αλαςπρήο.  

 

5. Αλαςπθηήξηα.  

9. Υψξνη ζπλάζξνηζεο θνηλνχ.  

 

6. Κέληξα δηαζθέδαζεο αλαςπρήο.  

10. Πνιηηηζηηθά θηίξηα θαη ελ γέλεη πνιηηηζηηθέο 

εγθαηαζηάζεηο.  

 

7. Υψξνη ζπλάζξνηζεο θνηλνχ.  

11. Κηίξηα εθπαίδεπζεο.  

 

8. Πνιηηηζηηθά θηίξηα θαη ελ γέλεη πνιηηηζηηθέο 

ιεηηνπξγίεο.  

12. Θξεζθεπηηθνί ρψξνη.  

 

9. Κηίξηα θνηλσληθήο πξφλνηαο.  

13. Κηίξηα θνηλσληθήο πξφλνηαο.  

 

10. Θξεζθεπηηθνί ρψξνη.  

14. Δπαγγεικαηηθά εξγαζηήξηα ρακειήο φριεζεο.  

 

11. Κηίξηα γήπεδα ζηάζκεπζεο.  

15. Κηίξηα γήπεδα ζηάζκεπζεο.  

 

12. Πξαηήξηα βελδίλεο.  

16. Πξαηήξηα βελδίλεο.  

 

13. Αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο.  

17. Αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο.  

 

14. Δγθαηαζηάζεηο κέζσλ καδηθψλ κεηαθνξψλ.  

"18. εγθαηαζηάζεηο εκπνξηθψλ εθζέζεσλ, εθζεζηαθά 

θέληξα"  (. Ζ πεξίπησζε 18 ηνπ Αξζ-4 ηίζεηαη σο 

αληηθαηεζηάζε    κε ηελ παξ.1 Αξζ-6 ηνπ Ν-3139/03 

ΦΔΚ-100/Α/30-4-03)  

 

15. πλεδξηαθά θέληξα.  

19. Δγθαηαζηάζεηο κέζσλ καδηθψλ κεηαθνξψλ.  

 

16. Διηθνδξφκηα.  

ηηο πεξηνρέο κε νρινχζαο βηνκεραλίαο - βηνηερλίαο 

επηηξέπνληαη κφλν:  

 

17. Καδίλα.  

1. Βηνκεραληθέο εγθαηαζηάζεηο ρακειήο θαη κέζεο 

φριεζεο.  

 

18. Γήπεδα Γθνιθ.  

2. Βηνηερληθέο εγθαηαζηάζεηο ρακειήο θαη κέζεο 

φριεζεο.  

 

19. Σνπξηζηηθνί Ληκέλεο.  
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3. Δπαγγεικαηηθά εξγαζηήξηα ρακειήο θαη κέζεο 

φριεζεο.  

 

"20. εγθαηαζηάζεηο εκπνξηθψλ εθζέζεσλ, εθζεζηαθά 

θέληξα"  

4. Κηίξηα γήπεδα απνζήθεπζεο.  

 

ηηο πεξηνρέο ηεο θαηεγνξίαο απηήο επηηξέπνληαη 

κφλν:  

5. Κηίξηα γήπεδα ζηάζκεπζεο.  

 

1. Αλαςπθηήξηα.  

6. Πξαηήξηα βελδίλεο πγξαεξίνπ.  

 

2. Αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο.  

7. Καηνηθία γηα πξνζσπηθφ αζθαιείαο.  

 

3. Πνιηηηζηηθά θηίξηα θαη ελ γέλεη πνιηηηζηηθέο 

εγθαηαζηάζεηο.  

8. Γξαθεία.  

 

4. Υψξνη ζπλάζξνηζεο θνηλνχ.  

9. Δζηηαηφξηα.  

 

ηηο πεξηνρέο θνηλσληθψλ εμππεξεηήζεσλ 

επηηξέπνληαη κφλν:  

10. Αλαςπθηήξηα.  

 

1. Κηίξηα εθπαίδεπζεο.  

11. Υψξνη ζπλάζξνηζεο θνηλνχ.  

 

2. Κηίξηα θνηλσληθήο πξφλνηαο.  

12. Κηίξηα θνηλσληθήο πξφλνηαο.  

 

3. Κηίξηα πεξίζαιςεο.  

13. Αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο.  

 

4. Πνιηηηζηηθά θηίξηα θαη ελ γέλεη πνιηηηζηηθέο 

εγθαηαζηάζεηο.  

"14. εγθαηαζηάζεηο εκπνξηθψλ εθζέζεσλ, εθζεζηαθά 

θέληξα"  

 

5. Αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο.  

15. Δγθαηαζηάζεηο κέζσλ καδηθψλ κεηαθνξψλ.  

       ΠΘΓΘ: Προεδρικό Διάταγμα από 23.2.1987(ΦΕΚ 166Δ 6.3.1987) «Κατηγορίεσ και περιεχόμενο χρήςεων 

γησ» 

 

ηνπο πηφ πάλσ πίλαθεο αξρηθά γίλεηαη κηα αλαθνξά ζηηο δηάθνξεο θαηεγνξίεο ζηηο νπνίεο 

ζχκθσλα κε ην ηειεπηαίν Πξνεδξηθφ Γηάηαγκα θαηεγνξηνπνηνχληαη νη ρξήζεηο γήο αλάινγα κε 

ηελ γεληθή πνιενδνκηθή ιεηηνπξγία ηνπο ζε 9 θαηεγνξίεο  ελψ κε ηελ εηδηθή πνιενδνκηθή 

ιεηηνπξγία ηνπο ζε 27 θαηεγνξίεο. Αθνινχζσο ζηνλ δεχηεξν πίλαθα θαηαγξάθνληαη αλαιπηηθά 

νη ρξήζεηο νη νπνίεο επηηξέπεηαη λα πεξηιακβάλνληαη ζηα φξηα κηαο πεξηνρήο ζηελ νπνία 

θαζνξίδεηαη κηα γεληθή Πνιενδνκηθή ιεηηνπξγία. 

Παξφιαπηα ζηελ Διιάδα κε ην παξψλ Πξνεδξηθν Γηάηαγκα βιέπνπκε πσο δελ έρνπλ 

αληηκεησπηζηεί θάπνηα πξνβιήκαηα φπσο ην γεγνλφο νηη φηαλ κηα ρξήζε θηάζεη ζην κέγηζην 

φξην ηφηε ζεσξείηαη θνξεζκέλε ζε έλα νηθνδνκηθφ ηεηξάγσλν ή ζε κηα πεξηνρή θαη ζπλεπψο 

απαγνξεχεηαη θαη ε εγθαηάζηαζε πεξεηέξσ ιεηηνπξγηψλ ηεο ίδηαο ρξήζεο ζηελ πεξηνρή ή ην 

νηθνδνκηθφ ηεηξάγσλν. Γεληθφηεξα ε δεκηνπξγνχκελε αλάπηπμε ησλ αζηηθψλ ιεηηνπξγηψλ δελ 

είλαη ε ίδηα κε ηελ επηζπκεηή. Σέινο αλαθνξηθά κε ην ζρεηηθφ δηάηαγκα Π.Γ. (άξζξν 11) 

βιέπνπκε νηη γίλεηαη εηδηθή αλαθνξά ζηηο επξχηεξεο πεξηνρέο ηεο Αζήλαο θαη ηεο Θεζζαινλίθεο 
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ζηηο νπνίεο κέζα ζηα φξηα ηνπο επηηξέπνληαη θη άιιεο ρξήζεηο πέξα απνφ ηηο πξναλαθεξφκελεο 

ηνπ δηαηάγκαηνο.   

 

7. ΥΔΖ ΑΞΗΑ ΑΚΗΝΖΣΧΝ ΚΑΗ ΥΡΖΔΧΝ ΓΖ 

Σν θεθάιαην απηφ αθνξά ηε ζεσξεηηθή δηεξεχλεζε φισλ απηψλ πνπ αλαιχζεθαλ ζε πην πάλσ 

θεθάιαηα δίλνληαο κηα θαιχηεξε θαη ζαθέζηεξε εηθφλα ηεο εηδηθφηεξεο ζρέζεο πνπ ππάξρεη 

αλάκεζα ζηελ αμία ελφο αθηλήηνπ θαη ηε ρξήζε ηνπ.  

Ζ γε είλαη έλα θπζηθφ δηαζέζηκν, θαη ζεσξείηε σο ην πην ζπνπδαηφηεξν θπζηθφ αγαζφ, θαη πεδίν 

άζθεζεο αλζξσπίλσλ δξαζηεξηνηήησλ θαη επελδχζεσλ ζηελ νπνία αζθνχληαη απηνηειψο 

εκπξάγκαηα δηθαηψκαηα. Οη δηάθνξεο δνκήζηκεο θαηαζθεπέο πνπ ηνπνζεηνχληαη ζηε γε θαη ζηηο 

νπνίεο αζθνχληαη απηνηειψο εκπξάγκαηα δηθαηψκαηα ηελ κεηαηξέπνπλ ζε έλα αγαζφ ην νπνίν 

ζπκκεηέρεη ζηηο δηάθνξεο ζπλαιιαγέο πνπ πξαγκαηνπνηνχληαη δίλνληαο ζηε γε αμία. Γεληθφηεξα 

ε γε εθθξάδεηαη σο έλα αληηθείκελν κε νηθνλνκηθή δηάζηαζε φπνπ αλάινγα θάζε θνξά κε ην 

λνκηθφ πιαίζην ζην νπνίν ππφθεηηαη έρεη θαη ηα αλάινγα δηθαηψκαηα. 

Ζ ρξήζε ζε έλα αθίλεην είλαη ζηελά ζπλδεδεκέλε κε φινπο ηνπο παξάγνληεο πνπ ζπκβάιινπλ 

ζηελ αμία ηνπ γη’ απηφ θαη ε ζρέζε ηεο ρξήζεο θαη ηεο αμίαο ζε έλα αθίλεην είλαη ακθίδξνκεο. 

Αλ αλαιχζνπκε ηε ζρέζε απηψλ ησλ δχν νδεγνχκαζηε ζην ζπκπέξαζκα φηη ε αμία εμαξηάηαη 

ηφζν απφ ηηο ρξήζεηο φζν θαη απφ ηηο δηάθνξεο θνηλσληθέο αλάγθεο πνπ ππάξρνπλ ζε έλα 

αθίλεην αιιά θαη αληίζεηα ε ρξήζε ηνπ ίδηνπ ηνπ αθηλήηνπ έρεη ζρέζε θαηεχζπλζεο απφ ηελ 

αμία ηεο γεο ζηελ νπνία βξίζθεηαη ην αθίλεην.  

Μέζα απφ απηή ηε ζρέζε εμάξηεζεο δεκηνπξγνχληαη νη επηηξεπφκελεο ρξήζεηο νη νπνίεο 

αλάινγα κε ηηο αιιαγέο πνπ πθίζηαληαη αιιά θαη ζχκθσλα κε ηηο εγθξίζεηο πνπ δίλνληαη γηα 

εηδηθέο ρξήζεηο, φπσο γηα παξάδεηγκα ε άδεηα γηα εγθαηάζηαζε ζηξαηησηηθψλ κνλάδσλ, 

επεξεάδνπλ ηαπηφρξνλα θαη ηελ αμία ηνπ αθηλήηνπ. Γηα ηνλ ιφγν απηφ κέζα απφ εηδηθνχο 

λφκνπο πνπ αθνξνχλ ηελ ιεηηνπξγία αιιά θαη γεληθφηεξα ηελ αζθάιεηα θαη ηελ πγηεηλή ηνπ 

αθηλήηνπ νη επηηξεπφκελεο ρξήζεηο κεηαηξέπνληαη ζε δπλαηέο ρξήζεηο αθηλήησλ. εκαληηθφο 

επίζεο παξάγνληαο πνπ επεξεάδεη ηελ αμία ζε έλα αθίλεην ζεσξείηαη ε λφκηκε ή κε ρξήζε ηνπ 
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απφ ηελ νπνία πξνθχπηνπλ νη απζαίξεηεο αιιαγέο ζηε ρξήζε θάηη πνπ ζπλαληάκε πνιχ ζπρλά 

ηφζν ζηελ Διιάδα φζν θαη ζε άιιεο ρψξεο ηεο Δπξψπεο φπσο γηα παξάδεηγκα ε Κχπξνο. 

Όηαλ γίλεηαη νξζνινγηθή αλάπηπμε ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ ηφηε γίλεηαη θαιχηεξε ρξεζηκνπνίεζε 

ηεο γεο ε νπνία πξνθχπηεη απφ ηνλ νιηθφ ζρεδηαζκφ, ηνλ πξνγξακκαηηζκφ θαη ηελ ρσξνζέηεζε 

ησλ ρξήζεσλ. Απηφο ινηπφλ ν νξζνινγηζκφο ησλ ρξήζεσλ είλαη αλαγθαίνο γηαηί ε πνιηηηθή ηεο 

γεο πξέπεη λα έρεη θέληξν αλαθνξάο ηηο επηζπκεηέο θαη ζθφπηκεο ρξήζεηο θαη φρη ηελ ηηκή. Μέζα 

απφ απηήλ ηελ πξνζπάζεηα αξηζηνπνίεζεο ησλ ρξήζεσλ είλαη επφκελν λα πξνθχπηνπλ θάπνηνη 

πεξηνξηζκνί νη νπνίνη δεκηνπξγνχλ δηαθνξνπνηήζεηο ζηηο επηηξεπφκελεο ρξήζεηο ησλ αθηλήησλ 

θαη νη νπνίεο κπνξνχλ λα κεηαβιεζνχλ καθξνρξφληα κε δηάθνξεο παξεκβάζεηο απφ ηελ πνιηηεία.  

Μέζσ ησλ επηηξεπφκελσλ ρξήζεσλ δεκηνπξγνχληαη νη ππάξρνπζεο ρξήζεηο νη νπνίεο 

εμαξηψληαη θαηά βάζε απφ ηηο εθάζηνηε επηινγέο ησλ ηδηνθηεηψλ. χκθσλα κε απηφ ελλννχκε 

ηελ χπαξμε πνιιψλ θαη δηαθνξεηηθψλ ρξήζεσλ ζε έλα κφλν αθίλεην. Οη ππάξρνπζεο ρξήζεηο 

δεκηνπξγνχληαη απφ ηηο δηάθνξεο ζπκπεξηθνξέο θαη αλάγθεο πνπ πξνθχπηνπλ απφ ηνπο 

ηδηνθηήηεο ησλ αθηλήησλ. 

Όπσο αλαθέξζεθε θαη πην πάλσ γηα ηε ζρέζε αιιειεμάξηεζεο αλάκεζα ζηε ρξήζε θαη ηελ 

αμία, πξνθχπηεη φηη γεληθφηεξα ε ρξήζε πνπ έρεη έλα αθίλεην είλαη νηθνλνκηθφ γεγνλφο απφ ην 

νπνίν πξνθχπηεη ε αλάγθε γηα εληαηηθνπνίεζε ησλ επηηξεπφκελσλ ρξήζεσλ. Με ηελ 

εληαηηθνπνίεζε ησλ επηηξεπφκελσλ ρξήζεσλ γίλεηαη έλα θπξίαξρν ζηνηρείν επίδξαζεο ζηε 

δηάξζξσζε ηνπ ζπζηήκαηνο ησλ ρξήζεσλ πνπ έρεη ην αθίλεην. Όιν απηφ ην ζχζηεκα πνπ 

δεκηνπξγείηαη απφ ηηο εληαηηθνπνηεκέλεο επηηξεπφκελεο ρξήζεηο πξνθαιεί έλα δηαξθή 

αληαγσληζκφ ζηηο ρξήζεηο γεο κε ζηφρν ηελ επίηεπμε κεγαιχηεξεο εγγχηεηαο ζηνπο δηάθνξνπο 

ζηφρνπο. 

Ο Knos θαη ν Hoyt είλαη δπν κεγάινη κειεηεηέο νη νπνίνη κειέηεζαλ ζε βάζνο ηελ ζρέζε ησλ 

ρξήζεσλ κε ηελ αμία ζε έλα αθίλεην, ηα ζπκπεξάζκαηα ησλ νπνίσλ επηβεβαίσζαλ ηε ζρέζε πνπ 

δείρλεη φηη νη αμίεο αιιάδνπλ δηαρξνληθά επεξεάδνληαο κε απηφ ηνλ ηξφπν ηα πξφηππα ησλ 

ρξήζεσλ θαη αληίζηξνθα. Ζ έληαζε, νη ρξήζεηο θαη νη αμίεο είλαη ηξεηο παξάκεηξνη ζηηο νπνίεο 

ππάξρνπλ ζχλζεηεο αιιειεπηδξάζεηο φπσο αλαιχζεθε θαη ζε πξνεγνχκελν θεθάιαην γηα ηελ 

επίδξαζε ηεο ρξήζεο ζηελ αμία ηνπ αθηλήηνπ ζε φια ηα επίπεδα αλάιπζεο (ρψξαο, πφιεο, 

ηκήκαηνο πφιεο, αθηλήηνπ). 
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Γεληθφηεξα κπνξεί λα ζεσξεζεί φηη ε επηηξεπφκελε ρξήζε ζε έλα αθίλεην νδεγεί θαη ζε 

ζπγθεθξηκέλε θαηαλνκή ζηελ αμία ηνπ κε ζηφρν ηηο κέγηζηεο ηηκέο πνπ ζέινπλ λα πεηχρνπλ νη ελ 

ιφγν ηδηνθηήηεο ηνπ αθηλήηνπ φπνπ γηα λα επηηεπρζεί θάηη αλάινγν ρξεηάδεηαη λα βξνπλ θαη ηε 

βέιηηζηε ρξήζε ηνπ αθηλήηνπ.  

Γηα λα νξίζνπκε κηα ρξήζε σο βέιηηζηε ζεσξνχκε ηελ ρξήζε πνπ ζα νδεγήζεη ζηελ φζν ην 

δπλαηφ κεγαιχηεξε νηθνλνκηθή απφδνζε άξα ζπλεπψο θαη ζηελ κεγαιχηεξε αμία ζε έλα 

αθίλεην. Δπίζεο κηα βέιηηζηε ρξήζε κπνξεί λα είλαη πηζαλή ή εθηθηή θάηη πνπ νξίδεηαη 

ζχκθσλα κε ηελ δήηεζε αιιά θαη θαηά πφζν είλαη νηθνλνκηθά εθηθηέο νη δηάθνξεο βειηηψζεηο 

ζε έλα αθίλεην. Γηα λα νξίζνπκε ηε ρξήζε θάπνηνπ αθηλήηνπ σο κε πηζαλή ζα πξέπεη λα 

αλαθεξζνχκε ζε κεγάια έξγα φπνπ ηφηε αιιάδεη ε βέιηηζηε ρξήζε αλάινγα κε ηελ πεξίνδν 

θαηαζθεπήο ηνπ έξγνπ θάηη πνπ πνιιέο θνξέο νδεγεί θαη ζηελ κείσζε ηεο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ. 

πλεπψο ε ρξήζε πνπ κπνξεί λα πξνζθέξεη ην κεγαιχηεξν θέξδνο ζην άκεζν κέιινλ είλαη ε 

βέιηηζηε ρξήζε ηνπ αθηλήηνπ γηαηί δίλεη ηελ κεγαιχηεξε παξνχζα αμία κε ηελ φζν ην δπλαηφ 

θαιχηεξε ρξήζε. Οξίδνληαο ηε βέιηηζηε ρξήζε ηνπ αθηλήηνπ απηφκαηα αιιάδεη θαη ε αμία ηνπ 

θαη απηφ πηζαλφηαηα πξνθχπηεη απφ ηηο απαιινηξηψζεηο ησλ αθηλήησλ φπνπ ν ηδηνθηήηεο 

θαζνξίδεη πηα είλαη ε αμία ηεο απνδεκίσζεο πνπ ηνπ αλαινγεί κε βάζε ηελ αμία θαη ηελ ρξήζε 

πνπ έρεη ην αθίλεην ηε δεδνκέλε ζηηγκή.  

Δηδηθφηεξα γηα λα θαζνξηζηεί ε βέιηηζηε ρξήζε ππάξρνπλ θάπνηνη παξάγνληεο απφ ηνπο νπνίνπο 

εμαξηάηαη. Οη παξάγνληεο απηνί αθνξνχλ: ηελ ρξήζε ε νπνία πξέπεη λα είλαη ζχκθσλε κε ηνλ 

Νφκν, ηε ρξήζε ε νπνία ζα είλαη ζηε ζθαίξα ηνπ πηζαλνχ, ηελ δήηεζε πνπ ζα ππάξρεη ζην 

αθίλεην κε ηε δεδνκέλε ρξήζε, ηελ ρξήζε ε νπνία ζα είλαη επηθεξδήο θαη ηέινο ηελ ρξήζε ε 

νπνία ζα πξνζθέξεη ηελ κεγαιχηεξε επηζηξνθή. Γηα ηνλ πξνζδηνξηζκφ ηεο βέιηηζηεο ρξήζεο ν 

ζεκαληηθφηεξνο παξάγνληαο είλαη ν ρξφλνο.  

Πέξα απφ απηά ηα δεδνκέλα ζεκαληηθφ ζηνηρείν γηα ηελ ζχλδεζε απηψλ ησλ δπν παξακέηξσλ, 

ηεο αμίαο θαη ηεο ρξήζεο είλαη θαη ην ζχζηεκα δηνίθεζεο ηεο γεο φπνπ ζχκθσλα κε ηνλ φξν 

απηφ αλαθεξφκαζηε ζηε δηαρείξηζε ησλ πιεξνθνξηψλ νη νπνίεο έρνπλ άκεζε ζπζρέηηζε κε ηελ 

ηδηνθηεζία ηεο γεο, ηελ αμία ηεο, ηε ρξήζε ηνπ εδάθνπο αιιά θαη ησλ θπζηθψλ πφξσλ, ηε 

ιεπηνκεξή ηεθκεξίσζή ηνπο θαη ηέινο ηελ παξαδνρή ησλ ζρεηηθψλ πιεξνθνξηψλ γηα ηελ αγνξά 

ηεο γεο. Απηφ ην ζχζηεκα ην νπνίν νλνκάδεηαη ζηηο κέξεο καο Οινθιεξσκέλν Κηεκαηνινγηθφ 
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χζηεκα ζπλδέεη ηηο πην πάλσ παξακέηξνπο νδεγψληαο ζηελ νηθνλνκηθή αλάπηπμε ηηο 

ζεκεξηλέο θνηλσλίεο γη’ απηφ θαη ζεσξείηαη σο ν βαζηθφο κεραληζκφο πνπ ελεξγνπνηεί ην 

θεθάιαην ην νπνίν είλαη δεζκεπκέλν κε ηελ αθίλεηε πεξηνπζία.   
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πκπεξάζκαηα: 

ηε κειέηε απηή γηα ηελ εθπφλεζε ηεο εξγαζίαο δηεξεπλήζεθαλ θαη εμεηάζηεθαλ δπν κεγάιεο 

παξάκεηξνη: νη αμίεο ησλ αθηλήησλ, θαη νη ρξήζεηο γεο. Μέζα απφ απηέο ηηο δχν έλλνηεο 

πξνθχπηνπλ πνιινί άιινη παξάγνληεο νη νπνίνη ζπλδένληαη κε απηέο πξνζδηνξίδνληαο έλα 

αθίλεην. Ο ζεκαληηθφηεξνο απφ απηνχο ηνπο παξάγνληεο είλαη ε ζρέζε πνπ πξνθχπηεη φηη νη 

αμίεο θαη νη ρξήζεηο γεο αιιεινεμαξηψληαη.  

Όπσο εμεηάζηεθε ζην πξνεγνχκελν θεθάιαην ε αμία, ε νπνία είλαη ηηκή  κεηαβαιιφκελε, είλαη 

έλαο απφ ηνπο ζεκαληηθφηεξνπο παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ ή αθφκε ζα έιεγα θαζνξίδνπλ ηελ 

ρξήζε πνπ ζα επηθξαηήζεη ζην αθίλεην. Απηφ φκσο γίλεηαη θαη αληίζεηα, κε ηελ ρξήζε λα παίδεη 

ζεκαληηθφ ξφιν ζηελ αμία πνπ ζα πξνθχςεη απφ ην αθίλεην. 

πλνςίδνληαο απφ φια ηα θεθάιαηα θαη κε πεξηζζφηεξε έκθαζε ζην ηειεπηαίν ε ζεσξεηηθή 

δηεξεχλεζε πνπ επηηεχρζεθε απνδεηθλχεη φηη νη έλλνηεο αμία θαη ρξήζε είλαη αιιειέλδεηεο θαη 

αιιεινεμαξηψκελεο κε απνηέιεζκα λα δεκηνπξγνχληαη νη επηηξεπφκελεο ρξήζεηο θαη νη 

βέιηηζηεο ρξήζεηο κέζα απφ ηηο νπνίεο αλάινγα κε ηα ελδερφκελα κειέηεο πξνθχπηνπλ θαη ηα 

αλάινγα απνηειέζκαηα ηεο ζσζηφηεξεο ρξήζεο γηα απνδνηηθφηεξε θαη πςειφηεξε αμία. 
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