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ΠΕΡΙΛΗΨΗ 
 

Σκοπόσ τθσ ςυγκεκριμζνθσ ακαδθμαϊκισ εργαςίασ είναι να μελετιςει και να ερμθνεφςει τθ 

ςχζςθ αλλθλεξάρτθςθσ ανάμεςα  ςτθν αξία τθσ γθσ, θ οποία κα μελετθκεί κατά κφριο λόγο 

ωσ  θ αξία τθσ αςτικισ γθσ, δθλαδι τθσ κατοικίασ και πιο ςυγκεκριμζνα των ακινιτων, και 

ςτισ χριςεισ τθσ γθσ με ζμφαςθ ςε αυτζσ που ζχουν ςχζςθ με τθν κατοικία (αμιγισ και 

γενικι κατοικία, εμπόριο, αναψυχι, τοπικά κζντρα). Ακόμθ όςον αφορά το δίπτυχο αξία γθσ 

και χριςθ γθσ,  κα διερευνθκοφν οι κακοριςτικοί παράγοντεσ που επθρεάηουν τθν κάκε 

ςυνιςτϊςα του ςυςτιματοσ όςο και το ίδιο το ςφςτθμα, δθλαδι τθ μεταξφ ςχζςθ των αξιϊν 

και των χριςεων γθσ, μζςα από δφο παραδείγματα ςυςχζτιςθσ των δφο όρων. Το ζνα 

παράδειγμα αφορά τθν πόλθ του Ρεκίνο ενϊ το άλλο τθ μθτροπολιτικι περιοχι του 

Βελιγραδίου. Εφόςον, γνωςτοποιθκεί ο τρόποσ ςφνδεςθσ των δφο εννοιϊν κα 

αποςαφθνιςτοφν  οι  παράγοντεσ που επθρεάηουν παράλλθλα αυτό το ςφςτθμα.  

Τελικόσ ςτόχοσ τθσ εργαςίασ είναι απαντθκεί το ερϊτθμα, εάν θ διαμόρφωςθ των τιμϊν τθσ 

γθσ γίνεται ςφμφωνα με τισ ρυκμίςεισ των χριςεων γθσ που επικρατοφν ι οι χριςεισ γθσ 

αναπτφςςονται μετζπειτα με βάςθ τθν αξία τθσ γθσ. Ακόμθ,  ποιοί  είναι οι παράγοντεσ, που 

επθρεάηουν και διαμορφϊνουν αυτι τθ ςχζςθ επιρροισ και πρζπει να λαμβάνονται 

υπόψθ. 

Λζξεισ κλειδιά: Αξία γθσ, χριςθ γθσ, ακίνθτο, αξία κατοικίασ, κτθματαγορά, πόλθ, 

αλλθλεξάρτθςθ, μακθματικό μοντζλο, Ρεκίνο, Βελιγράδι 
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ABSTRACT 
 

The purpose of this research is to study and interpret the relationship of interdependence 

between land value, which will be investigated primarily as the value of urban land, namely 

housing and particularly real estate and land use, with emphasis to those relating to the 

dwelling (neat and general housing, trade, leisure, local centers).  Regarding the diptych, land 

use and land value, the key factors that affect each component of the system will be examined 

and so will be the system itself, namely the  inter relationship of values and land uses; through 

two examples of correlation of these two terms. One example refers to the city of Beijing and 

the other is about the metropolitan area of Belgrade. Since the connection of these two factors 

is known, these factors that affect this system will be clarified.  

The ultimate goal of this project is to examine whether the configuration of land prices is in 

accordance with the regulations of land uses that exist or land which use these regulations are 

later developed based on the land value. Also, the factors that influence and shape this 

relationship must be known and taken into account. 

Key words: land value, land use, real estate, urban land value, housing, land market, city, 

interrelationship, mathematical model, Beijing, Belgrade  
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ΠΡΟΛΟΓΟ 

 

Θ παροφςα εργαςία πραγματοποιικθκε με τθν επίβλεψθ του κακθγθτι Καρανικόλα 

Νικόλαου (Επίκουροσ Κακθγθτισ Τ.Μ.Χ.Α- Α.Ρ.Θ.) και εντάςςεται ςτο γενικότερο πλαίςιο 

εκπόνθςθσ ερευνθτικϊν εργαςιϊν του τμιματοσ Μθχανικϊν Χωροταξίασ και Ανάπτυξθσ του 

Αριςτοτελείου Ρανεπιςτθμίου Θεςςαλονίκθσ. Θ χρονικι περίοδοσ εκπόνθςθσ τθσ εργαςίασ 

ιταν το ακαδθμαϊκό ζτοσ 2015-2016, και αποτελεί μία εξειδικευμζνθ ανάλυςθ του κζματοσ 

«Θ ςχζςθ αλλθλεξάρτθςθσ αξίασ και χριςθσ γθσ: ανάλυςθ, μελζτθ και ςυςχζτιςθ όρων».  

Για τθν ανάλυςθ του κζματοσ, απαιτικθκε ζρευνα ςτα πεδία τθσ Εκτίμθςθσ Ακινιτων, 

Αςτικισ Γεωγραφίασ, Ρολεοδομίασ, Χωροταξίασ, του Ρεριβάλλοντοσ και τθσ Αςτικισ και 

Οικονομικισ Ανάπτυξθσ. 

Για τθ διεξαγωγι τθσ εργαςίασ μελετικθκαν οι όροι αξία γθσ, ωσ θ αξία τθσ αςτικισ γθσ, 

δθλαδι των ακινιτων και θ χριςθ τθσ γθσ, με βάςθ τθν αςτικι γεωγραφία και τθν 

ιςχφουςα νομοκεςία. Μετζπειτα οι ίδιοι όροι εμφανίηονται ωσ ςφςτθμα και μελετάται θ 

ςχζςθ τουσ μζςω παραδειγμάτων. Θ χριςθ τθσ γθσ αυτι τθ φορά ερμθνεφεται ωσ 

αποδοτικότθτα τθσ γθσ και μείωςθ τθσ αςτικισ διάχυςθσ, ενϊ θ αξία τθσ γθσ μελετάται ωσ  

το ςφςτθμα αγοράσ τθσ γθσ. 

Σκόπιμο είναι ςαν πρϊτο βιμα να οριςτοφν οι παραπάνω ζννοιεσ,  ζτςι ϊςτε να είναι 

κατανοθτζσ για τθν περεταίρω ανάλυςθ τουσ. Το πρϊτο τμιμα τθσ παροφςασ εργαςίασ,  

αφορά τθν αξία τθσ γθσ. Συγκεκριμζνα αναλφεται ο όροσ τθσ αξίασ τθσ γθσ, όπωσ ζχει 

οριςτεί από διάφορουσ ερευνθτζσ. Στθ ςυνζχεια γίνεται μια αναφορά ςτισ οικονομικζσ 

κεωρίεσ που αναπτφχκθκαν και ειδικότερα, ςτθν ζννοια τθσ προςόδου. Μετζπειτα 

εκφράηεται θ ςχζςθ του ανκρϊπου και των αναγκϊν του με τθ γθ και το χϊρο. Στθ 

ςυνζχεια, το  κεφάλαιο ειδικεφεται και αφορά τον οριςμό του ακινιτου και τθ διάκριςθ των 

ακινιτων με βάςθ τθν κατθγορία γθσ ςτθν οποία ανικουν. Μελετϊντασ τθν αξία του 

ακινιτου και εφόςον ζχει οριςτεί εννοιολογικά, αναλφονται οι παράγοντεσ που επθρεάηουν 

τθν αξία των ακινιτων και ςυγκεκριμζνα των αςτικϊν ακινιτων. Θ προςφορά και θ ηιτθςθ 

επθρεάηουν άμεςα τθν αξία των ακινιτων και είναι και οι βαςικοί παράγοντεσ που δομοφν 

τθν κτθματαγορά όπωσ κα αναλυκοφν παρακάτω ςτθν εργαςία. Επιπρόςκετα,   γίνεται μια 

αναφορά ςτο δίκαιο των ακινιτων και ειδικότερα  ςτα εμπράγματα δικαιϊματα και ςτθ 

φορολογία των ακινιτων. Τζλοσ αναφζρονται επιγραμματικά οι μζκοδοι εκτίμθςθσ των 

ακινιτων. 

Το  δεφτερο μιςό τθσ εργαςίασ αςχολείται με τισ χριςεισ γθσ. Εφόςον ζχει οριςτεί θ ζννοια 

τθσ χριςθσ γθσ και προςεγγίηοντασ το κζμα από τθ ςκοπιά τθσ αςτικισ γεωγραφίασ, δίνεται 

θ  ζννοια τθσ πόλθσ και γίνεται μια διάκριςθ των πόλεων ανάλογα με τα όρια τουσ. Στθ 

ςυνζχεια όςον αφορά τθν ομαδοποίθςθ-ηωνοποίθςθ των χριςεων γθσ, γίνεται μια 

αναφορά ςτα πρϊιμα μοντζλα διαίρεςθσ χριςεων γθσ και ςυγκεκριμζνα το μοντζλο του 

Barthollomew. Συνεχίηοντασ, αναλφονται οι κατθγορίεσ και το  περιεχόμενο των  χριςεων 

γθσ. Αναφορικά παρακζτονται κάποια δθμογραφικά ςτοιχεία που αφοροφν το ςφνολο τθσ 

χϊρασ και τθν ταξινόμθςθ των χριςεων γθσ. Ολοκλθρϊνοντασ το κεφάλαιο ελζγχεται θ 

ελαςτικότθτα και θ ςυμβατότθτα των χριςεων γθσ και ορίηεται θ βζλτιςτθ χριςθ. 
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Εφόςον ζχουν γίνει πλιρωσ κατανοθτοί οι  δφο αυτοί όροι, μποροφμε να καταλιξουμε ςε 

κάποιεσ πρϊτεσ εκτιμιςεισ, οι οποίεσ  κα αφοροφν τθν  αξία γθσ, τθ φορολογία και χριςθ 

τθσ γθσ. Ειδικότερα εξετάηεται θ αλλθλεξάρτθςθ των χριςεων γθσ με τισ αξίεσ τθσ γθσ και 

γίνεται μια προςπάκεια απάντθςθσ ςτο αρχικό μασ ερϊτθμα,  ςτο αν δθλαδι οι τιμζσ τθσ 

γθσ διαμορφϊνονται ςφμφωνα με τισ ρυκμίςεισ των χριςεων γθσ που επικρατοφν ι θ 

αγορά τθσ γθσ είναι αυτι που τελικά κακορίηει και τθν μετζπειτα χριςθ τθσ γθσ. 

Στο τρίτο μζροσ τθσ εργαςίασ, παρατίκενται κάποια παραδείγματα μελζτθσ τθσ ςχζςθσ 

αλλθλεξάρτθςθσ τθσ αποδοτικότθτασ τθσ γθσ με τθν αξία τθσ. Συγκεκριμζνα μελετάται το 

αντίκτυπο τθσ τιμολόγθςθσ ςτθν αποδοτικότθτα των χριςεων γθσ ςτο μεταρρυκμιςμζνο 

Ρεκίνο κακϊσ και θ χωρικι τακτοποίθςθ και θ αγορά αςτικισ γθσ του Βελιγραδίου.  

Εφόςον αναλυκοφν οι δφο περιπτϊςεισ, πραγματοποιείται μια ςφγκριςθ και ζνασ 

ςχολιαςμόσ των παραδειγμάτων και τζλοσ ςτο τζταρτο κεφάλαιο καταγράφονται τα τελικά 

πορίςματα τθσ ςχζςθσ αλλθλεξάρτθςθσ τθσ χριςθσ τθσ γθσ με τθν αξία τθσ. 

Για τθν ζρευνα του κζματοσ χρθςιμοποιικθκαν πθγζσ από πανεπιςτθμιακζσ βιβλιοκικεσ 

(Βιβλιοκικθ Τμιματοσ Μθχανικϊν Χωροταξίασ και Ανάπτυξθσ, Βιβλιοκικθ Τμιματοσ 

Αγρονόμων Τοπογράφων, Βιβλιοκικθ Τμιματοσ Αρχιτεκτόνων Μθχανικϊν, Κεντρικι 

Βιβλιοκικθ ΑΡΘ, Βιβλιοκικθ Τμιματοσ Νομικισ ΑΡΘ) κακϊσ και διαδικτυακζσ πθγζσ από 

ψθφιακζσ βιβλιοκικεσ (Αριςτοτζλειο Ρανεπιςτιμιο Θεςςαλονίκθσ- lib.auth.gr, 

Sciencedirect.com). Τζλοσ για τθ βιβλιογραφικι αναφορά ζχει χρθςιμοποιθκεί ςφςτθμα 

αναφορϊν Harvard (Harvard System of Referencing). 

Για τθ ςυμβολι και διεκπεραίωςθ τθσ παροφςασ ερευνθτικισ εργαςίασ ευχαριςτϊ κερμά 

τον  επιβλζπων κακθγθτι Καρανικόλα Νικόλαο για τθν αμζριςτθ βοικεια του ςε επίπεδο 

ανάλυςθσ ςφνκεςθσ και παραγωγισ τθσ εργαςίασ αλλά και ςε επίπεδο προςωπικισ 

ενκάρρυνςθσ και υποςτιριξθσ για τθν υλοποίθςθ τθσ εργαςίασ. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 1: ΑΞΙΑ ΓΗ 

1.1 Γενική προςέγγιςη τησ αξίασ τησ γησ 

 

1.1.1 Οριςμόσ και ερμηνεία του όρου «αξία» τησ γησ 

 

Θ γθ με τθν ευρφτερθ ζννοια του περιβάλλοντοσ (ζδαφοσ, κλιματολογικζσ ςυνκικεσ, 

φυςικοί πόροι), παρουςιάηει υψθλό βακμό διαφοροποίθςθσ ςτο γεωγραφικό χϊρο 

(Κουρλιοφροσ,2011). Για το λόγο αυτό κακίςταται δφςκολθ ζωσ και ακατόρκωτθ θ ςφγκριςθ 

των κομματιϊν-γεωτεμαχίων τθσ γθσ και θ απόδοςθ τθσ αξίασ τουσ. Θ κοινι αντίλθψθ τθσ 

αξίασ τθσ γθσ αφορά τθν νομιςματικι αξία, δθλαδι τθν αξία τθσ γθσ ςτθν αγορά. Θ αξία τθσ 

γθσ ςφμφωνα με τον Hall Tim (1968), μπορεί να κεωρθκεί με δφο ζννοιεσ. Θ μία είναι θ 

αγοραία αξία, που αφορά τθν τιμι, κατόπιν διαπραγμάτευςθσ ενόσ γεωτεμαχίου τθν ςτιγμι 

πϊλθςθσ του. Θ άλλθ είναι θ αντικειμενικι αξία του γεωτεμαχίου, αν και γίνονται 

προςπάκειεσ για να κεωρθκοφν και οι δφο αξίεσ ςε ςυμφωνία, ωσ μία κοινι (Northam, 

1975).O Αριςτοτζλθσ ςτα ''Ρολιτικά'' διαχωρίηει τθν αξία τθσ γθσ ςε αξία χριςθσ και 

ανταλλακτικι αξία (Ηεντζλθσ, 2001). 

Σκόπιμο είναι εδϊ να ξεχωρίςουμε τθν αγροτικι γθ από τθν αςτικι γθ για τθν καλφτερθ 

προςζγγιςθ του κζματοσ. Θ αςτικι γθ περιλαμβάνει όλα αυτά τα γεωτεμάχια που 

ςυμπεριλαμβάνονται ςτο ςχζδιο πόλθσ και ονομάηονται οικόπεδα. Θ αγροτικι γθ 

απαρτίηεται από τα αγροτεμάχια. Ωσ αγροτεμάχιο  χαρακτθρίηεται κάκε γεωτεμάχιο, το 

οποίο βρίςκεται εκτόσ του εγκεκριμζνου ςχεδίου πόλεωσ ενόσ Διμου (Κιόχοσ, 2006). 

Στθν προςπάκεια τθσ μελζτθσ των αξιϊν τθσ αςτικισ γθσ και τθσ απόδοςθσ ενόσ οριςμοφ 

για τθν βζλτιςτθ κατανόθςθ του όρου αξία γθσ, καταλιγουμε ςτο ςυμπζραςμα ότι δεν 

υπάρχει μια γενικι κεωρία ςχετικά με τουσ κακοριςτικοφσ παράγοντεσ των αξιϊν τθσ 

αςτικισ γθσ. Κφρια αιτία του παραπάνω προβλιματοσ κεωρείται θ ζλλειψθ παρατιρθςθσ 

ςχετικά με τισ πωλιςεισ τθσ αςτικισ γθσ (Kok, Monkkonen, Quigley, 2013). «Ωσ επί των 

πλείςτων, οι αξίεσ τισ γθσ εκτιμϊνται από τισ διακυμάνςεισ ςτισ τιμζσ πϊλθςθσ των 

κατοικιϊν κάνοντασ υποκζςεισ ςχετικά με τθν παραγωγι λειτουργίασ για ςτζγαςθ» (Davis, 

Heathcote, 2007).Συνεπϊσ καταλιγουμε ςτον υπολογιςμό και μελζτθ τθσ αγοράσ τθσ 

αςτικισ γθσ με βάςθ τα δεδομζνα τθσ αγοράσ τθσ κατοικίασ, εφόςον ζχουν κοινά 

διαρκρωτικά χαρακτθριςτικά (Τςουλοφβθσ, 1979). Ωςτόςο, αυτι θ μζκοδοσ δεν λαμβάνει 

υπόψθ τισ  διακυμάνςεισ ςτθ ςυνιςτϊςα τθσ γθσ από τα παράγωγα των κατοικιϊν εντόσ των 

μθτροπολιτικϊν περιοχϊν, και δεν αποτελεί παράγοντα ο οποίοσ μπορεί να διακρίνει τθν 

αξία  τθσ γθσ ςτο εντατικό περικϊριο από τθν αξία τθσ γθσ ςτο εκτατικό περικϊριο, δθλαδι 

τθ διαφορά μεταξφ τθσ αξίασ μιασ πρόςκετθσ μονάδασ  γθσ για οικιςτικι ιδιοκτθςία και τθν 

αξία από περικωριακζσ εκτάςεισ ςε πολλζσ προςφάτωσ - καταςκευαςμζνεσ κατοικίεσ (Kok, 

Monkkonen, Quigley, 2013). 

Θ ζνταςθ δείχνει τθ ςυχνότθτα του φαινομζνου ενϊ θ ζκταςθ δθλϊνει τθν εξάπλωςθ του. Θ 

πρόςκετθ μονάδα γθσ για οικιςτικι ιδιοκτθςία, δθμιουργείται λόγω αυξθμζνθσ ζνταςθσ του 

φαινομζνου τθσ ανάγκθσ για ςτζγαςθ, ενϊ οι περικωριακζσ εκτάςεισ ςε πολλζσ προςφάτωσ 
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καταςκευαςμζνεσ κατοικίεσ δθλϊνουν τθν εξάπλωςθ του φαινομζνου τθσ οικιςτικισ 

αναγκαιότθτασ. Εφόςον θ αξία τθσ γθσ μετράται με βάςθ τθν αγορά τθσ γθσ για κατοικία, 

δεν είναι ευδιάκριτθ θ διαφορά τθσ αξίασ τθσ πρόςκετθσ μονάδασ για τθν κάλυψθ 

οικιςτικϊν αναγκϊν και των περικωριακϊν εκτάςεων ςε καινοφργιεσ κατοικίεσ και 

κεωρείται ωσ κοινι και ςτισ δφο αυτζσ περιπτϊςεισ. Συνεπϊσ οι περιοχζσ που φιλοξενοφν 

τισ επεκτάςεισ των ςχεδίων πόλεων, δθλαδι τισ πρόςκετεσ μονάδεσ γθσ για οικιςτικι 

ιδιοκτθςία και οι περικωριακζσ εκτάςεισ που αναπτφςςονται λόγω τισ ανάγκθσ για 

κατοικία, δθλαδι τα προάςτια, νοοφνται ωσ το ίδιο αντικείμενο. Συνοπτικά καταλιγουμε 

ςτο ςυμπζραςμα ότι εφόςον δεν υπάρχουν επαρκι ςτοιχεία για τισ πωλιςεισ τθσ αςτικισ 

γθσ, δεν μπορεί να υπάρξει ζνασ κακολικόσ όροσ που να μασ διευκρινίηει τα χαρακτθριςτικά 

τθσ αξίασ τθσ γθσ. Ζτςι  και εφόςον είναι εφικτό, λόγω κοινισ δομισ, μελετάται θ αγορά τθσ 

γθσ ςφμφωνα με τισ πωλιςεισ των ακινιτων για κατοικία, γεγονόσ το οποίο παραπζμπει ςε 

κάποια λάκθ διότι δεν λαμβάνεται υπόψθ θ επιρροι των παραγϊγων τθσ κατοικίασ ςτθ 

ςυνιςτϊςα τθσ γθσ και δεν διαχωρίηεται θ αξία τθσ ςτο εκτατικό και εντατικό περικϊριο. 

 

1.1.2 Πρόςοδοσ-Γαιοπρόςοδοσ 

 

Ιςτορικά θ αξία τθσ γθσ ζχει ερμθνευτεί από πολλοφσ οικονομολόγουσ του παρελκόντοσ 

που αςχολικθκαν τόςο με τθν αξία τθσ γθσ όςο και με τουσ τρόπουσ που αυτι 

διαμορφϊνεται ανάλογα με τισ κοινωνικοοικονομικζσ ςυνκικεσ που επικρατοφν κάκε 

φορά. Σφμφωνα με τον Λευτζρθ Τςουλοφβθ, δφο είναι οι κφριεσ  κεωρίεσ ζκφραςθσ τθσ 

αξίασ τθσ γθσ. Θ  ορκόδοξθ οικονομικι κεωρία, που ςτθρίηεται ςτθν ζννοια τθσ 

γαιοπροςόδου του Ricardo και θ  Μαρξιςτικι κεωρία, θ οποία ζχει προςφζρει διάφορεσ 

εννοιολογικζσ διακρίςεισ τθσ ζννοιασ τθσ γαιοπροςόδου. Ωσ πρόςοδοσ νοείται οποιοδιποτε 

ειςόδθμα απορρζει από το κεφάλαιο, τθ γθ ι άλλθ περιουςία (Τςουλοφβθσ, 1979). 

 

1.1.3 χέςη ανθρώπου και χώρου 

 

Ο άνκρωποσ, ςφμφωνα με τον Ραναγιϊτθ Ηεντζλθ, εφόςον κατοικεί ςτθ γθ και εφόςον ζχει 

ζναν απεριόριςτο αρικμό αναγκϊν να ικανοποιιςει, διαμορφϊνει και αναπτφςςει τισ 

κατάλλθλεσ ςυνκικεσ με βάςθ τισ οποίεσ κα εξυπθρετιςει τισ ανάγκεσ του. Οι ανάγκεσ 

αυτζσ πολλαπλαςιάηονται και μεταςχθματίηονται δια μζςου του χρόνου  και ανάλογα με 

τθν πλθκυςμιακι αφξθςθ. Ζτςι δθμιουργείται θ ανάγκθ ανάπτυξθσ οικονομικισ 

δραςτθριότθτασ και κατά ςυνζπεια επιρροισ και μεταςχθματιςμοφ του περιβάλλοντοσ. 

Μποροφμε να κατανοιςουμε τθ ςχζςθ του άνκρωποι με το φυςικό περιβάλλον, αν 

ςκεφτοφμε τθν εξζλιξθ τθσ τεχνολογίασ και το μεταςχθματιςμό των κεςμϊν, δθλαδι τθ  

ςχζςθ αλλθλεξάρτθςθσ τθσ οικονομίασ και τθσ κοινωνικισ διαμόρφωςθσ. Συμπεραςματικά, 

το περιβάλλον δθλαδι ο χϊροσ αποτελεί το ςθμαντικότερο αγακό προσ ‘’εκμετάλλευςθ’’ 

για τθν ικανοποίθςθ των ανκρωπίνων αναγκϊν. Ο άνκρωποσ οφείλει να ζχει μεγάλθ 

κατανόθςθ του χϊρου, ςε όλα τα ςτάδια τθσ μακροχρόνιασ πορείασ προσ τθν αναηιτθςθ 

τθσ ευθμερίασ του και να ςυνυπάρχει αρμονικά μαηί του (Ηεντζλθσ 2001). 
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Συνοψίηοντασ τα παραπάνω παρατθροφμε ότι ο υπολογιςμόσ τθσ αξίασ τθσ γθσ ςυνεχίηει να 

είναι ςυγκεχυμζνοσ. Οι οικονομικζσ κεωρίεσ που αναπτφχκθκαν προςπάκθςαν να τον 

κάνουν πιο κατανοθτό βαςιηόμενεσ, είτε ςτα χαρακτθριςτικά τθσ γθσ  (ποιότθτα του 

εδάφουσ, γονιμότθτα, απόςταςθ), είτε ςε κοινωνικά χαρακτθριςτικά (ςχζςθ εργατικισ 

τάξθσ με κεφαλαιοφχουσ, ςυνκικεσ εργαςίασ), είτε ςε οικονομικά χαρακτθριςτικά (ςχζςθ 

προςφοράσ και ηιτθςθσ, ζνταςθ εργαςίασ).  Ο άνκρωποσ αποτελεί τθν αφετθρία όλων των 

αλλαγϊν. Για τθν κάλυψθ των αναγκϊν του προβαίνει ςε ανάπτυξθ οικονομικϊν 

δραςτθριοτιτων και κατά ςυνζπεια εκμετάλλευςθσ τθσ γθσ και του εδάφουσ. Αυτι θ 

προςαρμογι-αλλαγι του χϊρου ζτςι ϊςτε να εξυπθρετεί τισ ανάγκεσ του ανκρϊπου, 

οδθγεί ςε οικονομικζσ και κοινωνικζσ ανιςότθτεσ εφόςον δθμιουργοφνται ςχζςεισ 

εργαςίασ-εξουςίασ. Συνεπϊσ  θ ζννοια τθσ αξίασ τθσ γθσ, θ οποία παραμζνει αςαφισ, 

αφορά τα χαρακτθριςτικά τθσ γθσ και του εδάφουσ, επθρεάηεται από τισ 

κοινωνικοοικονομικζσ ςυνκικεσ και διαμορφϊνεται από τον ίδιο τον άνκρωπο. 

 Στθ ςυνζχεια τθσ εργαςίασ, για τθν καλφτερθ κατανόθςθ τθσ αξίασ τθσ γθσ, κα  εξετάηουμε 

τθν κατοικία και ςυγκεκριμζνα τα ακίνθτα. 

 

1.2 Αξία κατοικίασ: μελέτη των ακινήτων  
 

1.2.1 Οριςμόσ ακινήτου 

 

Το ιδεατό ι πραγματικό τμιμα του χϊρου που τεκμθριϊνει αυτοτελζσ ι εξ αδιαιρζτου 

ιδιοκτθςιακό δικαίωμα.  Είναι ζνα περιουςιακό ςτοιχείο που απεικονίηει το ςυμβατικό 

δικαίωμα τθσ ιδιοκτθςίασ (Ηεντζλθσ 2001). Σφμφωνα με τον Χ. Κοφςουλα και με βάςθ τον 

αςτικό κϊδικα, ακίνθτα πράγματα είναι το ζδαφοσ και τα ςυςτατικά του μζρθ, όπου ωσ 

ζδαφοσ ορίηεται κάκε τμιμα τθσ γιινθσ επιφάνειασ που είναι επαρκϊσ οριοκετθμζνθ 

(Κοφςουλασ, 2007). 

 Ακίνθτο= γθ +εργαςία +κεφάλαιο + επιχειρθματικότθτα,    δθλαδι   

Ακίνθτο= γθ + β ε λ τ ι ω ς ε ι σ , 

όπου ωσ γθ ορίηεται το γεωτεμάχιο ι οικόπεδο, το τμιμα δθλαδι τθσ γθσ που ζχει ζναν ι 

περιςςότερουσ ιδιοκτιτεσ και αποτελεί τθ βάςθ δθμιουργίασ του ακινιτου (Ηεντζλθσ 2001). 
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1.2.2 Διάκριςη ακινήτων με βάςη την κατηγορία γησ ςτην οποία ανήκουν 

 

Με βάςθ τον ΑΚ όπου διατθρείται θ ρωμαϊκι διάκριςθ ακινιτων ςε αςτικά και αγροτικά 

ακίνθτα, αςτικά είναι τα ακίνθτα που προορίηονται για ανοικοδόμθςθ είτε ανικουν είτε όχι 

ςτο ςχζδιο πόλθσ, ενϊ αγροτικά είναι αυτά τα ακίνθτα που προορίηονται για καλλιζργειεσ. 

Θ παραπάνω διάκριςθ γίνεται με βάςθ τισ αντιλιψεισ των ςυναλλαγϊν και όχι τθν κανονικι 

τουσ χριςθ (Κοφςουλασ, 2007). Μια παρόμοια διάκριςθ ακινιτων  αναλφεται από τον Κιόχο 

και είναι θ παρακάτω.  

Στθν αςτικι γθ εμπεριζχονται τα αςτικά ακίνθτα, που βρίςκονται μζςα ςτο ςχζδιο πόλθσ ι 

ςτον οικιςμό κάτω των 2000κατοίκων, τα περιαςτικά ακίνθτα, που βρίςκονται μζςα ςε ηϊνθ 

πλάτουσ 500μ. από τα όρια του ςχεδίου πόλθσ ι του οικιςμοφ και τα παραλιακά ακίνθτα, 

που βρίςκονται μζςα ςε ηϊνθ πλάτουσ 500μ από τθ γραμμι του αιγιαλοφ ι τθσ παρόχκιασ 

ηϊνθσ. Ακόμθ υπάρχουν και τα αγροτικά ακίνθτα που προςδιορίηονται για αγροτικι, 

γεωργικι ι κτθνοτροφικι χριςθ και δεν ανικουν ςε καμία από τισ παραπάνω κατθγορίεσ 

(Κιόχοσ 2006). 

 

1.2.3 Αξία ακινήτου 

 

Από τθν ειςαγωγι του κεφαλαίου  καταλιξαμε ςτο ςυμπζραςμα ότι για να μελετιςουμε 

τθν αξία τθσ γθσ πρζπει πρϊτα να μελετιςουμε τθν αξία τθσ κατοικίασ, εφόςον θ αγορά τθσ 

γθσ ςτθρίηεται ςε δεδομζνα τθσ αγοράσ τθσ κατοικίασ λόγω κοινϊν διαρκρωτικϊν 

χαρακτθριςτικϊν. Συνεπϊσ: 

Αξία γθσ = Αξία ακινιτου, 

Θ αξία των ακινιτων άλλωςτε περιλαμβάνει τθν αξία τθσ γθσ, εφόςον εκφράηεται ωσ θ τιμι 

τθσ μονάδασ επιφάνειασ θ οποία κακορίηεται από τθν πλιρθ ανάπτυξθ ι βζλτιςτθ χριςθ 

τθσ (Ηεντζλθσ 2001). Για να μπορζςουμε να προςδιορίςουμε τθν αξία του ακινιτου, τθν 

αξία δθλαδι που προκφπτει από τθν ωφελιμότθτα του αγακοφ  και τθν ικανότθτα του να 

ικανοποιεί τισ ανκρϊπινεσ ανάγκεσ, πρζπει αρχικά να προςδιορίςουμε ωσ αξία τθν 

ανταλλακτικι ςε χριμα ικανότθτα του. Δθλαδι τθν  οικονομικι του αξία (Ηεντζλθσ 2001). 

Θ αγοραία αξία MV (market value) είναι θ πιο αντιπροςωπευτικι τιμι ενόσ ακινιτου θ 

οποία  προχποκζτει θκελθμζνθ ςυναλλαγι μεταξφ των ενδιαφερόντων και μπορεί να 

οριςτεί και χωρίσ να είναι απαραίτθτθ θ πϊλθςθ (Ηεντζλθσ 2001). Ωσ αγοραία αξία 

ςφμφωνα με τον ευρωπαϊκό ςφλλογο εκτιμθτϊν (European group of Valuers), ορίηεται ωσ 

‘’θ τιμι, ςτθν οποία δφναται να πουλθκοφν θ γθ και τα κτίρια μιασ ιδιοκτθςίασ, κάτω από 

μια ιδιωτικι ςυμφωνία ενόσ υποψθφίου πωλθτι με ζναν υποψιφιο αγοραςτι του 

ακινιτου μεταξφ των οποίων δεν υφίςταται ιδιαίτερθ ςχζςθ, ςτθν θμερομθνία τθσ 

εκτίμθςθσ τθσ αξίασ.  Θεωρείται ότι θ ιδιοκτθςία ζχει δθμοςίωσ εκτεκεί ςτθν κτθματαγορά, 

και κάτω από κανονικζσ ςυνκικεσ αγοράσ ζχει δοκεί ζνα χρονικό διάςτθμα ςφμφωνο με τθ 

φφςθ τθσ ιδιοκτθςίασ, για τθν πραγματοποίθςθ τθσ αγοραπωλθςίασ’’ (Καρανικόλασ, 2010). 
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Ζνασ άλλοσ οριςμόσ ςφμφωνα με τθν ευρωπαϊκι οργάνωςθ ςυλλόγων εκτιμθτϊν 

«TEGoVA», ορίηει τθν αγοραία αξία ωσ  «το εκτιμοφμενο ποςό για το οποίο ζνα 

περιουςιακό ςτοιχειό πωλείται κατά τθν θμερομθνία τθσ εκτίμθςθσ από ζναν υποψιφιο 

πωλθτι ςε ζναν υποψιφιο αγοραςτι,  μεταξφ των οποίων δεν υφίςταται ιδιαίτερθ ςχζςθ 

μετά από τθν τελικι ςυμφωνία τθσ τιμισ,  όταν τα δφο μζρθ ζχουν τθν ίδια πλθροφόρθςθ 

και ενεργοφν με ςυνετά και χωρίσ πάςθσ φφςεωσ καταναγκαςμοφσ» (TEGOVA Bluebook 

2012). 

Τζλοσ ςφμφωνα με τον Ηεντελθ ςε ζναν οριςμό που πλθςιάηει πολφ ςτο οριςμό που δίνεται 

από  το αμερικανικό ινςτιτοφτο εκτίμθςθσ ακινιτων (AIREA- American institute of real 

estate appraisers),  ‘’θ υψθλότερθ  πικανι τιμι ςε ρευςτό ι ιςοδφναμο ρευςτοφ,  που 

προςφζρεται ςε ζνα ακίνθτο, με τισ ιςχφουςεσ ςυνκικεσ μιασ ανταγωνιςτικισ αγοράσ,  ςε 

ςυγκεκριμζνθ χρονικι ςτιγμι, μζςα ςε λογικό διάςτθμα, από το άτομο που επικυμεί να 

αγοράςει και ζχει τθ δυνατότθτα γι αυτό, υπό τθν προχπόκεςθ ότι οι ςυμβαλλόμενοι είναι 

καλά πλθροφορθμζνοι,  δρουν ορκολογικά,  με ςφνεςθ προσ το ςυμφζρον τουσ, χωρίσ 

περιοριςμό και με γνϊςθ των δυνατοτιτων χριςθσ του ακινιτου κακϊσ και των ςυνκθκϊν 

λειτουργιάσ τθσ αγοράσ’’, ερμθνεφει τθν αγοραία αξία του ακινιτου (Ηεντζλθσ, 2001). 

Με άλλα λόγια και ςφμφωνα με τον R.Ratclift, αγοραία αξία νοείται θ πλζον πικανι τιμι 

πϊλθςθσ.  Ενϊ πραγματικι αξία του ακινιτου, κεωρείται ο οριςμζνοσ μζςοσ όροσ τθσ αξίασ 

που προκφπτει από τθ ςχζςθ προςφοράσ και ηιτθςθσ του ακινιτου. Πταν θ προςφορά και θ 

ηιτθςθ εξιςορροποφνται τότε θ πραγματικι αξία του ακινιτου ιςοδυναμεί με τθν αγοραία 

αξία του (Ηεντζλθσ, 2001). 

Ο υπολογιςμόσ τθσ αγοραίασ αξίασ παρόλα αυτά κεωρείται ιδεατόσ και αυτό διότι ςτθν 

πραγματικότθτα τα άτομα δεν δρουν ελεφκερα αλλά υπό πίεςθ είτε χρόνου, είτε από 

διάφορουσ περιοριςμοφσ. Συνεπϊσ θ τιμι πϊλθςθσ διαφζρει από τθν αγοραία αξία. Θ 

τελικι τιμι που κα πραγματοποιθκεί τελικά θ ςυναλλαγι ονομάηεται τρζχουςα αξία 

(Κιόχοσ 2006). 

Θ αντικειμενικι αξία του ακινιτου εκφράηεται ςφμφωνα με τον Smith, ςε χριμα και δίνει 

τθν εικόνα των τιμϊν (Ηεντζλθσ 2001). Στθν ουςία αποτελεί ζνα φορολογικό τεκμιριο, 

δθλϊνει δθλαδι τθν αξία ενόσ ακινιτου εκφραςμζνθ ανά τετραγωνικό μζτρο και ορίηεται 

βάςει του Υπουργείου Οικονομικϊν όπου οι τιμζσ των ακινιτων διαφοροποιοφνται 

αναλόγωσ τθσ τοποκεςίασ τουσ. Οι αντικειμενικζσ αξίεσ ακινιτων εντόσ του ίδιου διμου 

μπορεί να διαφοροποιοφνται ανάλογα με τθ ηϊνθ ςτθν οποία ανικει το ακίνθτο κακϊσ και 

αναλόγωσ τθσ εμπορικότθτασ του δρόμου ςτον οποίο τοποκετοφνται (Σ.Ε.-ςυντελεςτισ 

εμπορικότθτασ) (ΥΡΟΙΚ). 

Κφρια λειτουργία των αντικειμενικϊν αξιϊν είναι θ αποφυγι τθσ φοροδιαφυγισ κατά τθν 

πϊλθςθ ι δωρεά ακινιτων. Με τθ κζςπιςθ των αντικειμενικϊν αξιϊν ορίηεται από το 

κράτοσ το κατϊτατο όριο τθσ αξίασ που μπορεί να ζχει ζνα ακίνθτο ςε μία ςυναλλαγι, ϊςτε 

να είναι εφικτόσ ο οριςμόσ από τθν Εφορία, του ελάχιςτο αντιτίμου που δθλϊνει ο 

αγοραςτισ ι ο δωρθτισ του ακινιτου. Για το λόγο αυτό οι αντικειμενικζσ αξίεσ δεν 

ανταποκρίνονται πάντα ςτθν πραγματικι αξία τθσ ςυναλλαγισ, αφοφ ςτθν πράξθ είναι 

πάντα χαμθλότερεσ από τθν αγοραία αξία του ακινιτου, απλϊσ αποτελοφν φορολογικό 

τεκμιριο (Κιόχοσ, 2006). 
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1.2.4 Παράγοντεσ που επηρεάζουν την αξία των αςτικών ακινήτων 

 

Ππωσ ειπϊκθκε κάποτε από ζναν ανϊνυμο εκτιμθτι, τρείσ είναι οι βαςικοί παράγοντεσ που 

επθρεάηουν τθν αξία ενόσ ακινιτου: θ τοποκεςία του, θ τοποκεςία του και θ τοποκεςία 

του. Με αυτό τον τρόπο φαίνεται θ ζμφαςθ ςτθν τοποκεςία του ακινιτου ωσ ζναν από τουσ 

βαςικοφσ παράγοντεσ επιρροισ τθσ αξίασ του. Αρκετζσ ζρευνεσ μάλιςτα που 

ςυμπεριζλαβαν ποικιλία παραγόντων για τθν εκτίμθςθ των ακινιτων, κατζλθξαν ότι οι πιο 

ςθμαντικοί είναι αυτοί που αφοροφν τθν τοποκεςία και ςυγκεκριμζνα τθν προςβαςιμότθτα 

του ακινιτου κυρίωσ ςε περιοχζσ εργαςίασ. Επιπλζον ςθμαντικόσ παράγοντασ κρίκθκε θ 

απόςταςθ του ακινιτου από τα τοπικά κζντρα, από τισ κεντρικζσ υπθρεςίεσ τθσ πόλθσ και 

από το κοντινότερο ςτακμό αςτικισ ςυγκοινωνίασ. Πλεσ αυτζσ οι μεταβλθτζσ αποδεικνφουν 

τθ ςθμαςία τθσ τοποκεςίασ του ακινιτου. Συνεπϊσ προκφπτει το ςυμπζραςμα ότι όςο πιο 

μακριά είναι θ τοποκεςία τόςο χαμθλότερθ είναι θ τιμι (Northam 1975). 

Σφμφωνα με τον Northam οι διακυμάνςεισ των αξιϊν των αςτικϊν ακινιτων βαςίηονται ςε 

μια ςειρά από παράγοντεσ, κυριότεροι εκ των οποίων είναι: 1. Θ τοποκεςία ι οι χωρικζσ 

διαφορζσ και 2. Οι φυςικζσ διαφορζσ των αντίςτοιχων αγροτεμαχίων (Northam 1975). Στθν 

πραγματικότθτα όμωσ τθν αξία ενόσ ακινιτου τθν επθρεάηουν διάφοροι, ποικίλοι 

παράγοντεσ. Αυτοί οι παράγοντεσ, όπωσ ζχουν εξεταςτεί από τον Καρανικόλα,  μποροφν να 

ομαδοποιθκοφν ςε 2 κατθγορίεσ γενικϊν και ειδικϊν παραγόντων, για τθν βζλτιςτθ 

κατανόθςθ τουσ. Στουσ γενικοφσ παράγοντεσ υπάγονται οι μεταβλθτζσ που δεν αφοροφν 

άμεςα το ακίνθτο αλλά ανικουν ςε μία άλλθ κλίμακα και αναφζρονται ςτισ ςυνκικεσ τθσ 

κτθματαγοράσ. Τζτοιοι παράγοντεσ είναι τα δθμογραφικά ςτοιχεία τθσ περιοχισ, το 

κοινωνικοοικονομικό επίπεδο, οι ςυνκικεσ παραγωγισ, οι πολεοδομικοί παράγοντεσ, οι 

υπάρχουςεσ πολιτικζσ ςυνκικεσ κακϊσ και θ κυβερνθτικι πολιτικι, θ κατάςταςθ τθσ γφρω 

περιοχισ, ιςτορικοί παράγοντεσ κ.α. Ενϊ ςτουσ ειδικοφσ παράγοντεσ ανικουν όλοι εκείνοι 

οι παράγοντεσ που αφοροφν άμεςα το ακίνθτο, όπωσ είναι θ κζςθ, το ςχιμα, θ τοποκεςία, 

το μζγεκοσ, θ μορφολογία, θ ποιότθτα του εδάφουσ, το κλίμα, θ παραγωγικότθτα, το 

ενοίκιο, το κυκλοφοριακό δίκτυο κ.α. (Καρανικόλασ 2010). Ειδικότερα, ο Ηεντζλθσ ταξινομεί 

τουσ  παράγοντεσ επιρροισ τθσ αξίασ του ακινιτου  ςε επίπεδο ακινιτου και αφοροφν:  

Σθ κζςθ του τόςο ςτο Ο.Τ όςο και τθ κζςθ του κτίςματοσ ςτο οικόπεδο και τθν 

ευπροςιτότθτα του ακινιτου,  

Σον περιβάλλων χώρο, δθλαδι τθν κατάςταςθ-αιςκθτικι του περιβάλλοντοσ, τθν 

κατάςταςθ του τοπίου (φπαρξθ κζασ) και το κόρυβο δθλαδι τθν φπαρξθ θχορφπανςθσ 

λόγω ςφγκρουςθσ χριςεων γθσ, 

Σα χαρακτθριςτικά του ακινιτου, που είναι τα φυςικά χαρακτθριςτικά του (ζδαφοσ), τα 

γεωμετρικά χαρακτθριςτικά του (ζκταςθ, βελτιϊςεισ ακινιτου, ζνταξθ ςε ςυγκεκριμζνο 

τομζα πολεοδομικισ αναφοράσ) και τα ειδικά χαρακτθριςτικά (εμπορικότθτα δρόμου, 

κφρια χριςθ ακινιτου, κζα), 

Σα πολεοδομικά δεδομζνα, που αφοροφν τουσ όρουσ δόμθςθσ του ακινιτου ςφμφωνα με 

τον ιςχφον ΓΟΚ κακϊσ και τισ επιτρεπόμενεσ χριςεισ που μπορεί να φιλοξενιςει το ακίνθτο. 
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Σθ μορφι, το τρόπο και το κόςτοσ δόμθςθσ, που αφορά τθ μορφολογία και τθ ςφνκεςθ 

του ακινιτου, τον τρόπο δόμθςθσ δθλαδι  όροφοι κτιρίου, αρικμόσ κτιρίων ςτο οικόπεδο, 

φπαρξθ βοθκθτικϊν χϊρων, πρόβλεψθ για μελλοντικι επζκταςθ, οικοδομικά υλικά που 

χρθςιμοποιικθκαν, χρονολογία καταςκευισ και το κόςτοσ καταςκευισ ανάλογα με τα υλικά 

και τον τρόπο καταςκευισ. 

Σζλοσ τουσ ειδικοφσ παράγοντεσ, ςτουσ οποίουσ εμπεριζχονται οι δεςμεφςεισ των 

ακινιτων που αφοροφν κυρίωσ τθν κυριότθτα, θ επίδραςθ του χρόνου ςτο ακίνθτο, θ 

νομικι κατάςταςθ του ακινιτου και οι ειδικζσ ςυνκικεσ τθσ αγοράσ που αφοροφν τθν 

αγοραπωλθςία. 

Σε επίπεδο χϊρασ και αφοροφν, 

Σουσ πολιτικοφσ παράγοντεσ, κυβερνθτικι πολιτικι, περιφερειακι πολιτικι και πολιτικι 

ανάπτυξθσ, θ πολιτικι γθσ και θ πολιτικι παρζμβαςθσ 

Σουσ κοινωνικοφσ παράγοντεσ, πλθκυςμιακοί παράγοντεσ, ικθ, ζκιμα, παραδόςεισ, 

επικυμθτά χαρακτθριςτικά και πρότυπα, ο κοινωνικόσ διαχωριςμόσ και οι κοινωνικζσ τάξεισ 

Σουσ οικονομικοφσ παράγοντεσ, βιοτικό επίπεδο, ΑΕΡ, οικονομικι πολιτικι, φορολογία, 

κόςτοσ καταςκευισ, επενδφςεισ 

Σο χωροταξικό ςχεδιαςμό, θ χωροταξικι ιςορροπία που προχποκζτει τθν ορκολογικι 

κατανομι των διακζςιμων εδαφικϊν εκτάςεων, τον ορκολογιςμζνο βακμό αςτικοποίθςθσ 

και το βζλτιςτο ςυνδυαςμό και κατανομι των χριςεων γθσ, θ ανάπτυξθ του αςτικοφ ιςτοφ 

και θ οργάνωςθ των αςτικϊν κζντρων. 

Σε επίπεδο πόλθσ ι τμιματοσ πόλθσ και αφοροφν: 

Η ανάπτυξθ τθσ πόλθσ, τα χαρακτθριςτικά τθσ πόλθσ ι του τμιματοσ, το ςφςτθμα 

οικιςτικισ ανάπτυξθσ, τα δίκτυα υποδομισ και οι υπθρεςίεσ, οι παρεμβάςεισ, 

 Η πολεοδομικι οργάνωςθ τθσ πόλθσ ι του τμιματοσ τθσ πόλθσ, ο ςχεδιαςμόσ, οι 

δυνατότθτεσ και οι περιοριςμοί ανάλογα με τα χαρακτθριςτικά τθσ πόλθσ ι του τμιματοσ,  

Οι χωρικζσ διαφοροποιιςεισ ανάλογα και με τθν πολιτικι γθσ που ακολουκείται  

Η ποιότθτα ηωισ 

(Ηεντζλθσ, 2001). 
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1.2.5 Οικονομική προςέγγιςη 

 

Ππωσ ζγινε κατανοθτό από τα παραπάνω οι παράγοντεσ επιρροισ τθσ αξίασ των ακινιτων 

είναι πολλοί και μποροφν να αναλυκοφν και να κατθγοριοποιθκοφν με πολλοφσ  και 

διαφορετικοφσ τρόπουσ .Κάκε ακίνθτο είναι ξεχωριςτό και θ αξία του επθρεάηεται από τουσ 

διάφορουσ παράγοντεσ που ιςχφουν ςε μια ςυγκεκριμζνθ ςτιγμι. Συνεπϊσ θ αξία μπορεί 

να υπολογιςτεί εφόςον αναλυκοφν οι ςυνιςτϊςεσ επιρροισ τθσ, τθν ιςχφουςα χρονικι 

ςτιγμι. Θ ανκρϊπινθ ςυμπεριφορά που εξαρτάται από τισ ανάγκεσ τθσ κοινωνίασ 

διαφοροποιείται χρονικά και από περίπτωςθ ςε περίπτωςθ δθμιουργϊντασ ζτςι 

ανακατατάξεισ ςτισ αξίεσ των ακινιτων (Ηεντζλθσ 2001). 

Από οικονομικι ςκοπιά, θ προςφορά και θ ηιτθςθ των ακινιτων διαμορφϊνουν τθν αξία 

τουσ. Θ ηιτθςθ D παρουςιάηεται από τουσ αγοραςτζσ οι οποίοι επικυμοφν να αγοράςουν 

μια ποςότθτα ακινιτων, ςε μια δεδομζνθ χρονικι περίοδο, ςε όλεσ τισ δυνατζσ τιμζσ και  

επθρεάηονται κατά κφριο λόγο από τθ κζςθ των ακινιτων .Θ προςφορά S παρουςιάηεται 

από τουσ ιδιοκτιτεσ που επικυμοφν να πουλιςουν τθ δεδομζνθ χρονικι ςτιγμι ςε όλεσ τισ 

δυνατζσ τιμζσ .Θ ιςορροπία ανάμεςα ςτθν προςφορά και τθ ηιτθςθ ζρχεται, ςφμφωνα με 

το νόμο D-S, ςτο ςθμείο τομισ των δφο καμπυλϊν. Το ςθμείο αυτό προςδιορίηει τθν τιμι 

ιςορροπίασ, τθν τιμι δθλαδι ςτθν οποία τα προςφερόμενα ακίνθτα και τα ηθτοφμενα 

ακίνθτα είναι ίςα. Ακόμθ προςδιορίηει τθν αξία του ακινιτου και παραμζνει ςτακερό όταν 

όλοι οι παράγοντεσ επιρροισ τθσ προςφοράσ και τθσ ηιτθςθσ παραμείνουν ςτακεροί 

(Ηεντζλθσ 2001). 

 

1.2.6 Η έννοια τησ κτηματαγοράσ 

 

Θ παραπάνω πλθκϊρα παραγόντων επθρεάηουν είτε άμεςα είτε ζμμεςα τθν αγοραία αξία 

των ακινιτων. Οι παράγοντεσ αυτοί είναι οι ίδιοι που διαμορφϊνουν τθν κτθματαγορά 

(Καρανικόλασ 2010). Ωσ κτθματαγορά ορίηεται θ ςυναλλαγι ακινιτων μεταξφ αγοραςτϊν 

και πωλθτϊν μζςω ενόσ μθχανιςμοφ διαμόρφωςθσ τιμϊν ο οποίοσ διζπεται από ζνα 

ςφνολο κανόνων, κεςμϊν και ςχζςεων (Κιόχοσ 2006). 

 

1.2.7 Δίκαιο ακινήτων-εμπράγματα δικαιώματα 

 

Το εμπράγματο δίκαιο αποτελεί ζνα πλικοσ κανόνων δικαίου που αφορά  τα ενςϊματα 

αντικείμενα (πράγματα) και μζςω του οποίου κακορίηονται οι νομικζσ ςχζςεισ των 

προςϊπων προσ αυτά τα αντικείμενα όςο και προσ τρίτα πρόςωπα, τα οποία είναι  ςχετικά 

με τα παραπάνω αντικείμενα-πράγματα . Οι εμπράγματεσ ςχζςεισ όπωσ αναλφονται με 

βάςθ τον Χρίςτο Λ. Κοφςουλα και του οποίου τθν ανάλυςθ κα παρακζςουμε παρακάτω, 

χαρακτθρίηονται από το γεγονόσ ότι το ςυγκεκριμζνο πράγμα ζχει νομικι και όχι μόνο 

υπόςταςθ, δθλαδι ορίηεται ωσ περιουςιακό ςτοιχείο ςυγκεκριμζνου προςϊπου που είτε 

ανικει ςτθ διάκεςθ μόνο του ςυγκεκριμζνου προςϊπου με απαγόρευςθ οποιαςδιποτε 
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παρζμβαςθσ από τρίτουσ, είτε δίδεται, με άλλοτε περιοριςμζνθ και άλλοτε απεριόριςτθ 

νομικι δυνατότθτα επζμβαςθσ και εκμετάλλευςθσ-ωφζλειασ, ςε ζναν τρίτο «φορζα» . Οι 

ςχζςεισ αυτζσ εκδθλϊνονται με τθ μορφι τθσ νομισ,  τθσ κατοχισ και των εμπράγματων 

δικαιωμάτων. Τα εμπράγματα δικαιϊματα που εντάςςονται ςτο αςτικό δίκαιο και με βάςθ 

τον αςτικό κϊδικα «είναι τα δικαιϊματα παρζχουν εξουςία άμεςθ και εναντίον όλων πάνω 

ςτο πράγμα». Αυτά  είναι θ κυριότθτα, οι δουλείεσ, το ενζχυρο και θ υποκικθ (Κοφςουλασ, 

2007). 

Σα κατιδίαν εμπράγματα δικαιώματα 

Η κυριότθτα ωσ το πιο ιςχυρό εμπράγματο δικαίωμα, παρζχει ςτον φορζα του τθν άμεςθ, 

κακολικά και απόλυτθ εξουςία να διακζτει υλικά και νομικά το πράγμα κατ αρζςκεια και να 

αποκλείει κάκε ενζργεια άλλου πάνω ςτο πράγμα, ςτα πλαίςια πάντοτε του νόμου 

(Κοφςουλασ, 2007). 

Σα περιοριςμζνα εμπράγματα δικαιώματα, όπου ο φορζασ του πράγματοσ ζχει 

περιοριςμζνθ εξουςία επί του πράγματοσ (Κοφςουλασ, 2007). 

Οι δουλείεσ, πραγματικζσ ι προςωπικζσ, παρζχουν ςε κάποια άτομα δικαιϊματα ωφζλειασ 

ι αρμοδιότθτα εξουςίασ ξζνου πράγματοσ (Κοφςουλασ, 2007). 

Σο ενζχυρο, που ςυςτινεται από τον ίδιο τον οφειλζτθ ι τρίτον ςε ξζνο προσ το δανειςτι 

κινθτό πράγμα, προσ εξαςφάλιςθ τθσ απαίτθςθσ του δανειςτι (Κοφςουλασ, 2007). 

Η υποκικθ, που ςυςτινεται από τον ίδιο τον οφειλζτθ ι τρίτον ςε ξζνο προσ το δανειςτι 

ακίνθτο και κατϋ εξαίρεςθ ςε κινθτό πράγμα προσ εξαςφάλιςθ τθσ απαίτθςθσ του δανειςτι 

(Κοφςουλασ, 2007). 

Κατοχι 

Με βάςθ τον ΑΚ 974 όπωσ αναλφεται από τον Χ. Κοφςουλα, ορίηεται θ φυςικι εξουςία επί 

ςυγκεκριμζνου πράγματοσ, θ οποία χωρίηεται ςε 2 υποκατθγορίεσ: α) τθν «υλικι εξουςίαςθ 

του πράγματοσ», δθλαδι τθν πραγματικι ςχζςθ μεταξφ προςϊπου ι οριςμζνου 

αντιπροςϊπου και πράγματοσ που επιτρζπει τθν επίδραςθ κετικι ι αρνθτικι πάνω ςτθν 

φφςθ και ουςία του πράγματοσ και β) τθν κζλθςθ εξουςίαςθσ, θ οποία είναι βαςικι 

προχπόκεςθ για τθν φπαρξθ τθσ φυςικισ εξουςίασ και κατοχισ του πράγματοσ. Υπάρχει 

περεταίρω διάκριςθ κατοχισ ςε κακολικι κατοχι, κατοχι μζρουσ, αποκλειςτικι κατοχι, 

οιονεί κατοχι, ςυγκατοχι και κλιμακωτι κατοχι. Ακόμθ και ο κάτοχοσ μπορεί να διακρικεί 

ςε ζμμεςο ι άμεςο (Κοφςουλασ, 2007). 

Νομι 

Θ διαφορά τθσ νομισ με τθν κατοχι είναι ότι θ νομι ενϊ ορίηεται ωσ φυςικι, κακολικι 

εξουςία ςυγκεκριμζνου πράγματοσ, αςκείται με διάνοια κυρίου, που εκφράηει τθ κζλθςθ 

του προςϊπου να αςκιςει εξουςία πάνω ςτο πράγμα. Θ νομι διακρίνεται ςε κακολικι 

νομι και οιονεί νομι. Θ κακολικι νομι επιτυγχάνεται όταν θ φυςικι εξουςία αςκείται με 

διάνοια κυρίου, ενϊ θ οιονεί δομι όταν αςκείται με διάνοια δικαιοφχου, δθλαδι φορζα 

περιοριςμζνου εμπράγματου δικαιϊματοσ (Κοφςουλασ, 2007). 
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1.2.8 Φορολογία ακινήτων 

 

Τα ακίνθτα ωσ πάγια κεφαλαιουχικά αγακά υπόκεινται ςε φόρουσ επί των ροϊν και ςε 

φόρουσ επί των αποκεμάτων .Θ φορολογία των ακινιτων δθμιουργικθκε ςτθν Ελλάδα με 

το Ν.Δ. 3/3/1923 ωσ φορολογία κεφαλαίου, από τότε ζωσ ςιμερα ζχει δθμιουργθκεί ζνα 

πλικοσ νόμων που βαςίηονται ςτθν αξία των ακινιτων και επιβάλλουν φορολογία με 

διάφορουσ τρόπουσ (Ηεντζλθσ 2001). Ο Καλδισ και οι ςυνεργάτεσ του αναλφουν τθν 

φορολογία των ακινιτων ξεκινϊντασ από  μια ςφντομθ ιςτορικι αναδρομι. Ραρακάτω 

παρατίκεται αυτι θ ανάλυςθ. 

Ορατό είναι λοιπόν ότι μετά τθ Μικραςιατικι Καταςτροφι, με το Ν.Δ. τθσ 3-3-1923 

επεβλικθ εφάπαξ φορολόγθςθσ τθσ ςυνολικισ κινθτισ και ακίνθτθσ περιουςίασ, θ 

ςυνολικι αξία τθσ οποίασ υπερζβαινε τισ 50.000 δραχμζσ (Ηεντζλθσ 2001). 

Το 1953, με το Ν.Δ. 2709/1953 επεβλικθ ειςφορά υπζρ του Δθμοςίου ςτθν αφξθςθ τθσ 

αξίασ των παρακείμενων ακινιτων ςε εκτελοφμενα ζργα με κεφάλαια τθσ Αναςυγκρότθςθσ 

και του Ρροχπολογιςμοφ Δθμοςίων Επενδφςεων.  

Το 1958, με το Β.Δ. τθσ 24-9-1958 επεβλικθ Ειδικι Ειςφορά υπζρ Διμων και Κοινοτιτων 

ςτθν υπεραξία των ακινιτων από τθν εκτζλεςθ δθμοτικϊν ζργων. 

Το 1973, με το Ν.Δ. 1370/1973 επεβλικθ ζκτακτο τζλοσ ςτα μεταβιβαηόμενα εξ επαχκοφσ 

αιτίασ ακίνθτα, που καταργικθκε από 5-3-1974 με το Ν.Δ. 333/1974. 

Ο ετιςιοσ φόροσ επί τθσ προςόδου των ακινιτων (Ν4045/60)επεβλικθ το 1960 ςτα 

ειςοδιματα του ιδιοκτιτθ του νομζα ι επικαρπωτι από μιςκϊςεισ, ιδιοκατοίκθςθ ι 

επίταξθ. Ακόμα  ζνασ ετιςιοσ φόροσ επεβλικθ ςτουσ ιδιοκτιτεσ εμπραγμάτων 

δικαιωμάτων επί ακινιτων ςτθν Ελλάδα με τον Ν.11/1975, που ακολοφκωσ καταργικθκε με 

τον Ν.1078/1980, για να επανζλκει με τα άρκρα 19-36 του Ν.1249/1982, που ακολοφκωσ 

καταργικθκε από 1-1-1993 με το άρκρο 37 του Ν.2065/1992, και ςτθ κζςθ του, με το 

άρκρο 24 του Ν.2130/1993, ειςιχκθ το Τζλοσ Ακίνθτθσ Ρεριουςίασ (ΤΑΡ) ωσ ετιςιοσ 

ανταποδοτικόσ φόροσ επί τθσ φορολογθτζασ αξίασ, ο οποίοσ ειςπράττεται υπζρ τθσ τοπικισ 

αυτοδιοίκθςθσ και ο οποίοσ παραμζνει ςε ιςχφ μζχρι και ςιμερα, δθλαδι μετά τθν ψιφιςθ 

του ΕΝ.Φ.Ι.Α. 

Ραρουςιάηεται επαναφορά του ετιςιου φόρου το ζτοσ 1997, με τισ διατάξεισ των άρκρων 

21 επ. του Ν.2459/1997, όπου παρουςιάηεται ωσ Φόροσ Μεγάλθσ Ακίνθτθσ Ρεριουςίασ, 

που υπολογίηεται επί τθσ ςυνολικισ φορολογθτζασ αξίασ των Ακινιτων ιδιοκτθςίασ 

φυςικϊν ι νομικϊν προςϊπων και ιςχφει παράλλθλα με το ΤΑΡ. Ο νόμοσ αυτόσ 

καταργείται το 2008 (Ν.3634/2008), ενϊ επιβάλλεται το Ενιαίο Τζλοσ Ακινιτων (ΕΤΑΚ) για 

τα ζτθ 2008 και 2009, το οποίο υπολογιηόταν, όπωσ προθγουμζνωσ και ο ΦΜΑΡ, με 

διαφοροποιθμζνο όμωσ τρόπο, ςτθν «αντικειμενικι αξία» των ακινιτων (Ηεντζλθσ 2001). 

Συνεχίηοντασ, το 2010, επανιλκε ο ΦΑΡ με βάςθ τον  Ν.3842/2010, ο οποίοσ, για μεν τα 

ακίνθτα των νομικϊν προςϊπων υπολογιηόταν ςτθ βαςικι «αντικειμενικι αξία» του 

προαναφερκζντοσ Ν.1249/1982, ενϊ για τα φυςικά πρόςωπα προβλζφκθκε μια 

διαφοροποιθμζνθ «αντικειμενικι αξία» με το άρκρο 36 του Ν.3842/2010. Το ζτοσ 2011, 
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επεβλικθ, με το άρκρο 53 του Ν.4021/2011, το Ειδικό Τζλοσ Θλεκτροδοτοφμενων Ακινιτων 

(Ε.Ε.Τ.Θ.Δ.Ε.), κοινϊσ «χαράτςι», το οποίο για το ζτοσ 2013 μετονομάςτθκε ςε Ε.Ε.Τ.Α. με το 

άρκρο πρϊτο υποπαρ. Α 7 του Ν.4152/2013. Ολοκλθρϊνοντασ τθ νομοκεςία περί  

φορολογίασ των ακινιτων, το 2003 καταργείται το ΕΕΤΑ κακϊσ και ο ΦΡΑ του Ν.3842/2010 

και μετζπειτα  επιβάλλεται ο νζοσ βαρφτατοσ φόροσ ςτθν κατοχι ακίνθτθσ περιουςίασ με 

τθν ονομαςία Ενιαίοσ Φόροσ Ιδιοκτθςίασ Ακινιτων (ΕΝ.Φ.Ι.Α). 

 

1.2.9 Εκτίμηςη ακινήτων 

 

Ο Καρανικόλασ διακρίνει 6 μεκόδουσ εκτίμθςθσ των ακινιτων, δθλαδι μεκόδουσ 

κακοριςμοφ τθσ αγοραςτικισ αξίασ των  ακινιτων: 

 Θ ςυγκριτικι μζκοδοσ, 

 Θ επενδυτικι μζκοδοσ, 

 Θ μζκοδοσ των κερδϊν και των προςόδων, 

 Θ υπολειμματικι ι αφαιρετικι μζκοδοσ, 

 Θ μζκοδοσ αντιπαροχισ και 

 Θ μζκοδοσ του κόςτουσ αντικατάςταςθσ 

Θ πιο ςυνθκιςμζνθ μζκοδοσ εκτίμθςθσ είναι θ ςυγκριτικι μζκοδοσ όπου θ ιδιοκτθςία 

ςυγκρίνεται με άλλεσ ιδιοκτθςίεσ που ζχουν παρόμοια χαρακτθριςτικά και για τισ οποίεσ 

ζχουν πραγματοποιθκεί εμπορικζσ ςυναλλαγζσ (Καρανικόλασ 2010). 

Ολοκλθρϊνοντασ το κεφάλαιο και εφόςον ζχει εξεταςτεί εκτενϊσ θ ζννοια του ακινιτου, 

τθσ αξίασ του και των παραγόντων επιρροισ τθσ, καταλιγουμε ςτο ςυμπζραςμα ότι θ αξία 

του ακινιτου είναι μία πολυςφνκετθ ζννοια θ οποία επθρεάηεται από πολλοφσ παράγοντεσ.  

Διαμορφϊνεται από διάφορα χαρακτθριςτικά τόςο του ακινιτου όςο και τθσ κοινωνίασ και 

τθσ οικονομίασ ςτθν οποία βρίςκεται το ακίνθτο. Τα πορίςματα λοιπόν, τθσ αξίασ τθσ γθσ 

και τθσ αξίασ του ακινιτου, ςυγκλίνουν ςτο γεγονόσ ότι θ αξία διαμορφϊνεται με βάςθ τον 

άνκρωπο και τισ ανάγκεσ του. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2: ΧΡΗΕΙ ΓΗ 
 

2.1 Ερμηνεία τησ χρήςησ τησ γησ και δημιουργία τησ πόλησ  
 

2.1.1 Οριςμόσ τησ χρήςησ γησ  

 

Οι άνκρωποι, κατοικοφν και δουλεφουν ςτθ πόλθ καταλαμβάνουν, οργανϊνουν και 

χρθςιμοποιοφν το χϊρο τθσ γιινθσ επιφάνειασ. Ζχουν ανάγκεσ για χϊρο για  διαφορετικοφσ 

ςκοποφσ χριςθσ και ο χϊροσ που χρειάηεται είναι αφιερωμζνοσ ςε διαφορετικζσ χριςεισ 

(Northam, 1975). Ωσ χριςθ γθσ νοείται θ λειτουργικι δραςτθριοποίθςθ του χϊρου 

(Μζλιςςασ,2010). Σφμφωνα με τον κϊδικα βαςικισ πολεοδομικισ νομοκεςίασ, άρκρο 1 &4, 

χριςθ χϊρου αποτελεί ο τρόποσ τθσ ενδεδειγμζνθσ λειτουργικισ χρθςιμοποίθςθσ ηϊνθσ, 

περιοχισ ι τμιματοσ του χερςαίου και του καλάςςιου χϊρου, με τουσ ςε αυτοφσ 

περιλαμβανόμενουσ φυςικοφσ πόρουσ, φδατα, κτίςματα και ζργα υποδομισ 

(Μζλιςςασ,2010). Πχι μόνο υπάρχουν διαφορετικζσ χριςεισ φτιαγμζνεσ από τον αςτικό 

χϊρο, αλλά υπάρχουν και διαφορετικά μεγζκθ τθσ ανάγκθσ για χϊρο για διαφορετικι 

χριςθ. Ραρόλα αυτά υπάρχουν κανονικότθτεσ  ςτα ςχζδια τθσ χριςθσ του αςτικοφ χϊρου 

και τθσ χωρικισ του οργάνωςθσ (Northam, 1975). 

Από τα παραπάνω καταλιγουμε ςτο ςυμπζραςμα ότι ο χϊροσ και οι διάφορεσ μορφζσ του 

ςχθματίηονται από τθ δυναμικι τθσ κοινωνικισ οργάνωςθσ. Ο αςτικόσ χϊροσ ικανοποιεί τισ 

ανάγκεσ των κατοίκων του φιλοξενϊντασ τισ διάφορεσ χριςεισ που αναπτφςςονται ςε 

αυτόν. Αν το ςκεφτοφμε αντίςτροφα,  ςτθ  διαμόρφωςθ του χϊρου  εκφράηεται θ 

ςυνκετότθτα των κοινωνικϊν ςχζςεων, θ δυναμικι των κοινωνικϊν διαδικαςιϊν και 

καταγράφονται ο ρόλοσ του δθμοςίου και τθσ ιδιωτικισ πρωτοβουλίασ, ο βακμόσ 

ενςωμάτωςθσ των κοινωνικϊν ομάδων και θ άςκθςθ τθσ επιρροισ τουσ (Μζλιςςασ,2010). Θ 

διαμόρφωςθ του χϊρου επίςθσ εκφράηει το βακμό εξζλιξθσ των παραγωγικϊν δυνάμεων, 

κακϊσ και το ςυςχετιςμό τουσ και αντανακλά ςτο ζδαφοσ τθν κοινωνικι και οικιςτικι 

ανάπτυξθ (Μζλιςςασ,2010). 

Ο «αςτικόσ χϊροσ» είναι ζνασ αρκετά ευρφσ οριςμόσ και περιλαμβάνει τισ επιφάνειεσ γθσ 

των πόλεων, οι οποίεσ είναι, οποιοδιποτε ζδαφοσ-χϊμα ι γθ, τισ υδάτινεσ περιοχζσ των 

πόλεων, ειδικά αυτζσ που είναι μικροφ μεγζκουσ , και τον τριςδιάςτατο χϊρο άνω τθσ 

επιφάνειασ τθσ πόλθσ (Northam, 1975).  Ππωσ ο  Harland Bartholomew υποςτθρίηει, με 

βάςθ τθν ανάλυςθ του  Northam, «θ γθ με τθν οποία αςχολοφμαςτε, μπορεί να 

περιγραφτεί ςαν γθ θ οποία τϊρα χρθςιμοποιείται για ςκοποφσ που είναι χαρακτθριςτικά 

αςτικοί» (Northam, 1975). Οι τφποι του αςτικοφ χϊρου που πρζπει να λθφκοφν υπόψθ 

εδϊ, ενόψει αυτισ τθσ διλωςθσ, είναι ανεπτυγμζνοι αφοςιϊνοντασ τθν γθ ςτισ αςτικζσ 

χριςεισ και ςυγγενεφοντασ τισ μικρζσ υδάτινεσ επιφάνειεσ με τθ γειτονικι ανεπτυγμζνθ γθ.  

Ραραδοςιακά, ο αςτικόσ χϊροσ πάνω από τθν επιφάνεια, δεν ςυμπεριλαμβάνεται ςτθν 

μελζτθ τθσ αςτικισ γθσ (Northam, 1975). 

Αυτι θ μελζτθ τθσ αςτικισ γθσ αςχολείται κυρίωσ με τθ αξιοποίθςθ τθσ επιφάνειασ τθσ γθσ. 

Θ περιςςότερθ από τθ γθ  τθσ πόλθσ είναι αφοςιωμζνθ ςτο να γεμίηει πλιρωσ μια ι 
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περιςςότερεσ λειτουργίεσ ι τφπουσ τθσ αξιοποίθςθσ .Μερικζσ φορζσ θ χριςθ που 

φτιάχνεται από τθ γθ είναι εντατικι, για παράδειγμα, θ εμπορικι γθ με πολλοφσ χριςτεσ 

ανά ςτρζμμα, ενϊ άλλεσ φορζσ θ χριςθ τθσ αςτικισ γθσ μπορεί να είναι εκτενισ, για 

παράδειγμα θ γθ που χρθςιμοποιείται για αναψυχι με λιγότερουσ χριςτεσ ανά ςτρζμμα, 

αλλά ςε κάκε περίπτωςθ θ γθ ικανοποιεί κάποια αςτικι ανάγκθ των κατοίκων (Northam, 

1975). 

Συμπεραςματικά θ χριςθ τθσ γθσ και ςυγκεκριμζνα τθσ αςτικισ γθσ (πόλθ) γεννάται από τισ 

ανάγκεσ των κατοίκων τθσ. Ακόμα διαμορφϊνεται από τθν κοινωνικι οργάνωςθ τθσ πόλθσ 

και αυτι με τθ ςειρά τθσ διαμορφϊνει κοινωνικζσ ςχζςεισ. 

 

2.1.2 Η έννοια τησ πόλησ 

 

Θ ζννοια τθσ πόλθσ κα αναλυκεί παρακάτω κατά κφριο λόγο όπωσ αυτι εξετάςτθκε από τον 

Ray M. Northam  το 1975. Με βάςθ τουσ Jean-Luc Pinol και Francois Walter ,θ επιςτθμονικι 

κοινότθτα του 19ου αιϊνα δεν κατζλθξε ςε ζναν κοινό οριςμό τθσ πόλθσ και όπωσ 

ιςχυρίηεται και ο Roncayolo(1990), υπό τον όρο πόλθ δεν αποτυπϊνεται αυςτθρϊσ 

επιςτθμονικά μια ζννοια παρά ςυγκεντρϊνεται ζνα ςφνολο ιςτορικϊν εμπειριϊν (Northam, 

1975).  

Αςτικό-αςτυφιλία: Σφμφωνα με τον κοινωνιολόγο Nels Anderson, ορίηεται ζνασ  τρόποσ 

ηωισ ενόσ ανκρϊπου ι θ κατάςταςθ του ανκρϊπου που χαρακτθρίηεται από ςυγκεκριμζνεσ 

ςυμπεριφορζσ όπωσ είναι θ παροδικότθτα, θ επιπολαιότθτα και θ ανωνυμία.  

Οι γεωγράφοι από τθν άλλθ κλίνουν πιο πολφ ςε μία ζννοια του «αςτικοφ» που ορίηεται όχι 

ωσ τρόποσ ςυμπεριφοράσ αλλά ωσ ζνασ καταλαμβανόμενοσ χϊροσ . Ζτςι προςεγγίηεται 

περιςςότερο θ τοποκεςία και όχι ο τρόποσ ηωισ. Ακόμα, οι περιςςότεροι γεωγράφοι κα 

δεχόντουςαν ζναν οριςμό του «αςτικοφ» που κα υποςτιριηε  ότι αςτικό είναι ζνα 

γεωγραφικό περιβάλλον ςτο οποίο θ πυκνότθτα τθσ κατοίκθςθσ είναι αιςκθτά πιο υψθλι 

από αυτι του γενικοφ πλθκυςμοφ, οι κάτοικοι του ςυγκεκριμζνου περιβάλλοντοσ  δεν 

αςχολοφνται με αγροτικζσ δραςτθριότθτεσ, οφτε με οικονομικζσ δραςτθριότθτεσ  του 

πρωτογενι τομζα και τζλοσ θ τοποκεςία του ςυγκεκριμζνου περιβάλλοντοσ  ευνοεί για να 

γίνει ζνα οικονομικό, διοικθτικό κζντρο κουλτοφρασ και πολιτιςμοφ τθσ περιφζρειασ. Το 

αςτικό όπωσ ορίηεται παραπάνω παραπζμπει ςε ζνα ςφνολο ανκρωπίνων δραςτθριοτιτων 

που ςυςςωρεφονται ςε μια ςυγκεκριμζνθ τοποκεςία ι  χϊρο. 

Πόλθ 

Θ ςθμαςία αυτισ τθσ λζξθσ δεν είναι τόςο ξεκάκαρθ αν και χρθςιμοποιείται ςυχνά. Το 

πρόβλθμα με τον οριςμό είναι ότι χρθςιμοποιείται για να εκφράςει διαφορετικά 

περιβάλλοντα. Μία ζννοια παραπζμπει ςε μια διακριτι περιοχι με διακριτό πλθκυςμό που 

ζχει νομικι υπόςταςθ και τα όρια αυτισ τθσ διακριτισ περιοχισ,  δθλαδι τα όρια τθσ 

πόλθσ, ζχουν νομικό οριςμό και αναγνϊριςθ. Αυτόσ ο νομικίςτικοσ οριςμόσ είναι πιο 

επίςθμοσ από τον γενικό οριςμό και χρθςιμοποιείται για να εκφράςει τθν ζννοια τθσ λζξθσ 

"πόλθ". 
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Ζνασ άλλοσ πιο γενικόσ και διαδεδομζνοσ οριςμόσ τθσ πόλθσ είναι αυτόσ που  χαρακτθρίηει 

τθν πόλθ ωσ μια τοποκεςία που ςυγκεντρϊνει μια μετριςιμθ ςυςςϊρευςθ ανκρϊπων που 

ζχουν τα χαρακτθριςτικά αςτικϊν όντων. Αυτόσ ο οριςμόσ δεν τθρεί ξεκάκαρθ τθν  

ενςωμάτωςθ των νομικϊν ορίων τθσ πόλθσ και δεν  εμβακφνει ςτθ νομικι τθσ  υπόςταςθ. 

Ρολφ ςυχνά θ χριςθ τθσ λζξθσ "πόλθ" είναι αρκετά γενικι όπωσ και ο όροσ "όρια πόλθσ" 

όταν απευκφνεται ςτα όρια μιασ οικοδομιςιμθσ περιοχισ με πυκνότθτεσ πλθκυςμοφ 

μεγαλφτερεσ από αυτζσ που επικρατοφν ςε αγροτικζσ περιοχζσ. Θ παλιά πόλθ 

ςυμβολιηόταν ςτον χϊρο με τον οχυρωματικό τθσ περίβολο ςυμφϊνα με τουσ Jean-Luc 

Pinol, Francois Walter, ιταν ςαφϊσ διακριτι από το γφρω περιβάλλον τθσ και κακϊσ 

κατείχε περίοπτθ κζςθ προςζφερε και τθν ευχαρίςτθςθ του τοπίου. Συνεπϊσ παρατθροφμε 

ότι από παλιά θ ζννοια τθσ πόλθσ ςυνδεόταν με τθν ζννοια τθσ διακριτισ περιοχισ και των 

ορίων που τθν ξεχϊριηαν από τισ γφρω περιοχζσ (Northam, 1975). Συμπεραςματικά ωσ πόλθ 

νοείται ζνασ ςυγκεκριμζνοσ χϊροσ που κακορίηεται από ςυγκεκριμζνα όρια και διζπεται 

από ςυγκεκριμζνουσ κανόνεσ, ςτον οποίο ςυγκεντρϊνονται άνκρωποι οι όποιοι ζχουν 

κοινά ''αςτικά'' χαρακτθριςτικά. 

Συνεχίηοντασ ςτθν περαιτζρω ανάλυςθ των πόλεων παρατθροφμε ότι το μόνο ςυνεπζσ 

πράγμα ςχετικά με τισ πόλεισ είναι ότι ςυνεχϊσ αλλάηουν. Ταξινομϊντασ και 

καταλαβαίνοντασ  τθν πρόοδο τθσ αςτικισ αλλαγισ προλαμβάνονται προβλιματα για τουσ 

γεωγράφουσ και για άλλουσ που αςχολοφνται με τθ μελζτθ τθσ πόλθσ . Οι πόλεισ από τθν 

αρχι τουσ είχαν αποδείξει, ςταδιακι, τμθματικι αλλαγι μζςα από διαδικαςίεσ 

προςαφξθςθσ προςκικθσ ι κατεδάφιςθσ. Αυτοφ του είδουσ θ αλλαγι μπορεί να κεωρθκεί 

ςε μεγάλο βακμό καλλυντικι και οι βαςικζσ διαδικαςίεσ τθσ αςτικοποίθςθσ και θ ςυνολικι 

δομι τθσ πόλθσ παραμζνουν ςε μεγάλο βακμό αμετάβλθτεσ. Ραρόλα αυτά ςε 

ςυγκεκριμζνεσ περιόδουσ ριηικά διαφορετικζσ διαδικαςίεσ αςτικοποίθςθσ ζχουν προκφψει. 

Το αποτζλεςμα ιταν ότι το ποςοςτό των αςτικϊν αλλαγϊν ζχει επιταχυνκεί και νζεσ 

ευδιάκριτεσ διαφορετικζσ αςτικζσ μορφζσ ζχουν αναπτυχκεί. Αυτό ςυνζβθ για παράδειγμα 

με τθν αςτικοποίθςθ που ςυνδζονται με τθν εκβιομθχάνιςθ του Θνωμζνου Βαςιλείου κατά 

τον δζκατο ζνατο αιϊνα (Hall Tim, 1998). 

Οι Γεωγράφοι πρζπει ςυνεχϊσ να αναρωτιοφνται αν οι αλλαγζσ που παρατθροφν είναι 

κομμάτι τθσ ςυνεχοφσ αφξθςθσ τθσ τμθματικισ αλλαγισ ι αν είναι κομμάτι από πιο ριηικζσ 

διαδικαςίεσ. Μια τζτοια ςυηιτθςθ ζχει καταλάβει τουσ γεωγράφουσ, κοινωνιολόγουσ και 

άλλουσ κοινωνικοφσ επιςτιμονεσ ςτο τελευταίο μζροσ τθσ δεκαετίασ του 1980 και ςτισ 

αρχζσ τθσ δεκαετίασ του 1990. Το ηιτθμα του κατά πόςον είμαςτε μάρτυρεσ τθσ ανάδειξθσ  

νζων τφπων των πόλεων ζχει επίςθσ εγείρει ερωτιματα ςχετικά με τθν επάρκεια και 

καταλλθλότθτα των γεωγραφικϊν μοντζλων και κεωριϊν  που αναπτφχκθκαν κατά το 

παρελκόν και είχαν ςκοπό να καταλάβουν τισ πόλεισ (Hall Tim,1998). 
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2.1.3 Διάκριςη πόλεων ανάλογα με τα όρια τουσ: 

 

Με βάςθ το  ςφγγραμμα του Northam οι πόλεισ διακρίνονται ανάλογα με τα όρια τουσ. 

Ραρακάτω εξετάηουμε αυτι τθν κατθγοριοποίθςθ.  

Α) Αλθκινά οριοκετθμζνεσ (truebounded)  

Σε αυτι τθν περίπτωςθ θ αςτικι τακτοποίθςθ περιορίηεται ςε μια περιοχι εντόσ των 

νόμιμων ορίων τθσ πόλθσ και πρακτικϊσ όλθ αυτι θ περιοχι είναι κατειλθμμζνθ από 

κατοίκουσ.  

B)  Υπζρ-οριοκετθμζνεσ (overbounded).  

Σε αυτι τθν περίπτωςθ θ αςτικι τακτοποίθςθ καταλαμβάνει μόνο μια μερίδα τθσ περιοχισ 

που περιλαμβάνεται μζςα ςτα νόμιμα αςτικά όρια. 

Γ) Υπό-οριοκετθμζνεσ (underbounded).  

Σε αυτι τθν περίπτωςθ θ αςτικι τακτοποίθςθ εξαπλϊνεται ζξω από τα νόμιμα όρια τθσ 

πολφσ, μια πολφ ςυνθκιςμζνθ περίπτωςθ ςτα μεγάλα αςτικά κζντρα. Αυτό το είδοσ πόλεων 

είναι το επικρατζςτερο μιασ και τα όρια τθσ πολφσ είναι ςχετικά ςτατικά ενϊ θ αςτικι 

τακτοποίθςθ είναι χωρικά δυναμικι. 

Τα δυο ςθμαντικότερα φυςικά χαρακτθριςτικά τθσ αςτικισ ανάπτυξθσ ςτθν Δ. Ευρϊπθ ςτθν 

μεταπολεμικι περίοδο, ςφμφωνα με τον Laborde, είναι θ αυξανομζνθ ζνταςθ ςτθν χριςθ 

τθσ αςτικισ γθσ και θ επζκταςθ τθσ πζρα από τα όρια τθσ αρχικά δομθμζνθσ επιφάνειασ . Οι 

πόλεισ ωσ χϊροι ςυγκζντρωςθσ ανκρϊπων και δραςτθριοτιτων μθ αγροτικϊν, κεςπίηονται 

από όρια που βοθκοφν ςτθν οργάνωςθ και ςτον περιοριςμό τουσ. 

 

2.2 Ανάπτυξη και ταξινόμηςη αςτικών χρήςεων γησ 
 

2.2.1 Εξέλιξη αςτικών χρήςεων γησ  

 

Θ αςτικι ανάπτυξθ πζραν των ορίων τθσ πόλθσ δίνει το ζναυςμα για τθν μεταβολι του 

τρόπου οργάνωςθσ των πόλεων. Το βιοτικό επίπεδο βελτιϊνεται μζςω του εκςυγχρονιςμοφ 

και τθσ τεχνολογίασ. Εφόςον οι κάτοικοι και τα όρια τω  πόλεων μεγεκφνονται και επιπλζον 

παρατθρείται μια κλίςθ προσ τθν άνεςθ και το καλφτερο επίπεδο ηωισ ςτισ πόλεισ, 

απαιτείται περιςςότεροσ χϊροσ και  ςυνεπϊσ καλφτερθ οργάνωςθ των πόλεων (Northam, 

1975). Στθν Γερμανία το μζςο μζγεκοσ κατοικίασ αυξικθκε από 79τ.μ. το 1960 ςε 109τ.μ. το 

1980. Ακόμα αυξικθκε θ  ηιτθςθ αγακϊν, υπθρεςιϊν και ελεφκερου χρόνου κακϊσ θ 

ειςοδθματικι ικανότθτα ζγινε πιο ελαςτικι και θ προςφορά εργαςίασ αυξικθκε. Το 

γεγονόσ αυτό ςυμβάλλει ςτθν γζννθςθ των αςτικϊν χριςεων γθσ μεγάλθσ κλίμακασ κακϊσ 

οι τοπικζσ ανάγκεσ διευρφνονται και ςε ςυνδυαςμό με τθν καταςκευι περιφερειακϊν 

δρόμων και τθν περαιτζρω   ανάπτυξθ του ςυγκοινωνιακό δικτφου εμφανίηονται οι μαηικζσ 
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χριςεισ γθσ που εξυπθρετοφν μεγαλφτερο πλικοσ κατοίκων τθσ πόλθσ (Οικονόμου, 

Ρετρακοσ,2007). 

Συνοπτικά οι πόλεισ, κακότι ςυγκεντρϊνουν μθ αγροτικζσ δραςτθριότθτεσ  αποτελοφν 

κόλπουσ γζννθςθσ των αςτικϊν χριςεων γθσ. Οι χριςεισ γθσ εμφανίςτθκαν από τουσ ίδιουσ 

τουσ ανκρϊπουσ για να ικανοποιιςουν τισ ανάγκεσ τουσ. Πςο οι ανάγκεσ αυτζσ και το 

πλικοσ των ανκρϊπων αυξάνεται τόςο κα εξελίςςονται και οι χριςεισ γθσ. 

 

2.2.2 Ομαδοποίηςη-ζωνοποίηςη χρήςεων γησ 

 

Ππωσ και ςε κάκε οργανωμζνθ ζρευνα θ ταξινόμθςθ είναι ηωτικισ ςθμαςίασ ςτθ μελζτθ 

των χριςεων γθσ. Είναι αδφνατον να αντιμετωπιςτεί ζνασ τεράςτιοσ όγκοσ αςτικϊν 

χριςεων γθσ χωρίσ να ζχει προθγθκεί μια ηωνοποίθςθ των παρόμοιων χριςεων γθσ, 

δθλαδι των χριςεων γθσ με κοινά χαρακτθριςτικά. Θ ομαδοποίθςθ αυτι των χριςεων γθσ 

δεν πρζπει να γίνεται αυκαίρετα πρζπει να πλθροί κάποιεσ προχποκζςεισ που να ωφελοφν 

τθν ανάπτυξθ και αναγκαίο είναι να υπάρχει ζνα μζτρο εκτεταμζνθσ εφαρμοςιμότθτασ που 

να αντιςτοιχεί όχι μόνο ςε μια ςυγκεκριμζνθ πόλθ αλλά ςτο ςφνολο των πόλεων. Βζλτιςτθ 

κρίνεται θ φπαρξθ μιασ κοινισ δομισ τθσ ταξινόμθςθσ των χριςεων γθσ που να είναι 

εφαρμόςιμθ ςε πολλζσ, αν όχι ςε όλεσ, τισ πόλεισ (Northam, 1975). 

Οι περιςςότερεσ ταξινομιςεισ αςτικϊν χριςεων γθσ οργανϊκθκαν ςε επίπεδο αςτικοφ 

ςχεδιαςμοφ, για τθν κάλυψθ των αναγκϊν μιασ μοναδικισ πόλθσ ι ενόσ ςχετικοφ μικροφ 

αρικμοφ πόλεων. Αποτζλεςμα αυτοφ είναι να μθν ζχει αναπτυχκεί ζνα κοινό, γενικό 

ςφςτθμα ταξινόμθςθσ των χριςεων γθσ ςτο ςφνολο των πόλεων .Ακόμα πολφ ςυχνά 

ταυτίηεται θ χριςθ τθσ γθσ του οικοπζδου με αυτι του ακινιτου. Σφνθκεσ είναι να 

κεςπίηονται χριςεισ για τα ακίνθτα και όχι για τα οικόπεδα, γεγονόσ το οποίο ελλοχεφει 

κινδφνουσ κακϊσ ο ςχεδιαςμόσ των χριςεων περιορίηεται ςε όρουσ δόμθςθσ και όχι ςε 

κακολικό αςτικό ςχεδιαςμό (Northam, 1975). Το γεγονόσ αυτό παρατθρείται και ςτον 

πρϊιμο ελλθνικό ςχεδιαςμό χριςεων γθσ του 1923, όπωσ αναφζρεται από τον Δθμιτρθ Κ. 

Μζλλιςα, ςυνδζεται το ηιτθμα των χριςεων γθσ με τουσ όρουσ δόμθςθσ, με αποτζλεςμα οι 

περιοριςμοί για τισ χριςεισ γθσ ςτθν πραγματικότθτα να αποτελοφν περιοριςμοφσ ςτθ 

δόμθςθ των κτθρίων (Μζλιςςασ, 2010). 

 

2.2.3 Πρώιμα μοντέλα  διαίρεςησ χρήςεων γησ 

 

Μια από τισ πρϊτεσ προςπάκειεσ για επιςθμοποίθςθ τθσ ηωνοποίθςθσ των χριςεων γθσ 

ςτισ ΘΡΑ ζγινε από τον Harland Bartholomew. Το ςφςτθμα του Harland, αναλφκθκε από 

πολλοφσ ερευνθτζσ και από τον Ray M. Northam. Ραρακάτω παρατίκεται θ ανάλυςθ του 

Northam για το μοντζλο του Bartholomew. Το μοντζλο αυτό  είναι  πολφ ςθμαντικό, αρχικά 

γιατί χρθςιμοποιοφταν αρκετά ςυχνά από τθν εταιρία ςχεδιαςμοφ με επικεφαλι του 

ςχεδιαςμοφ τον εντολζα του ιςχφοντοσ ςυςτιματοσ χριςεων γθσ των ΘΡΑ. Ακόμα πολλοί 
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μεταγενζςτεροι ερευνθτζσ χρθςιμοποίθςαν το μοντζλο του Harland ωσ οδθγό τουσ ςτθν 

εφρεςθ ενόσ εφαρμοςτζου μοντζλου διαίρεςθσ των χριςεων γθσ. 

 

Διάγραμμα 2.2.3: Ζωνοποίθςθ χριςεων γθσ- Harland Barthollomew 

 

                                                                       Συνολικι περιοχι 

 

 

 

 

      Ανεπτυγμζνθ Ρεριοχι                                                                 Κενι περιοχι 

 

 

 Ιδιωτικά ανεπτυγμζνεσ περιοχζσ                                                Δθμόςια ανεπτυγμζνεσ περιοχζσ 

 

Μονοκατοικίεσ                                                                                                                       Δρόμοι 

Κατοικίεσ δφο οικογενειϊν                                                                                            Σιδθρόδρομοσ 

Ρολυκατοικίεσ                                                                                            Ράρκα και παιδικζσ χαρζσ 

Εμπόριο                                                                                      Ιδιωτικι και θμι-ιδιωτικι ιδιοκτθςία 

Ελαφριά βιομθχανία                                   

Βαριά βιομθχανία 

 

              Ρθγι: ιδία επεξεργαςία, Ray.M.Northam(1975) 

 

Ππωσ απεικονίηεται παραπάνω δφο είναι τα κρίςιμα ςθμεία που μποροφν να αναφερκοφν 

ςε ςχζςθ με αυτό το ςφςτθμα, πρϊτον ςθμείωςε τθ διάκριςθ που ζγινε ςτισ αρχζσ του 

ςυςτιματοσ, μεταξφ ιδιωτικά ανεπτυγμζνων περιοχϊν και δθμόςια ανεπτυγμζνων 

περιοχϊν, γεγονόσ το οποίο υποδθλϊνει απομάκρυνςθ του ςυςτιματοσ από το κζμα τθσ 

χριςθσ γθσ προσ το κζμα τθσ ιδιοκτθςίασ τθσ γθσ και τθσ περαιτζρω ανάπτυξθσ τθσ. 

Δεφτερον, το μοντζλο του Harland περιλαμβάνει τθν κατθγορία χριςθσ γθσ που 
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αναγνωρίηεται ωσ δθμόςια και θμι-δθμόςια, θ οποία δθμιουργεί μια επιπλζον ςφγχυςθ 

όςον αφορά τθ χριςθ γθσ με τθν ιδιοκτθςία τθσ γθσ. 

Θ παραπάνω κατθγορία, δθμόςιασ θμι-δθμόςιασ ιδιοκτθςίασ, δθμιουργεί αρκετά 

προβλιματα ςτθν ταξινόμθςθ αρκετϊν ειδικϊν χριςεων όπωσ π.χ. των δθμοτικϊν 

ςχολείων είτε αυτά είναι ιδιωτικά είτε είναι δθμόςια, ενϊ τα νεκροταφεία ανικουν 

ξεκάκαρα ςε αυτι τθν κατθγορία. Ωςτόςο δεν είναι ευκρινείσ θ διάκριςθ και δεν κα ζπρεπε 

να γίνεται ςτθν ίδια κατθγορία. Ακόμα προβλθματικι φαντάηει θ κατθγοριοποίθςθ τθσ 

βιομθχανίασ ςε ελαφριά και βαριά κακϊσ δεν αποτελοφν ρθτά οριςμζνεσ κατθγορίεσ 

χριςεων γθσ και είναι αρκετά δφςκολο να κακοριςτοφν ποιεσ επακριβϊσ χριςεισ γθσ 

ανικουν ςε αυτζσ τισ κατθγορίεσ. 

Συνοψίηοντασ τα παραπάνω, ενϊ το ςφςτθμα του Harland αποτζλεςε ορόςθμο τθσ 

κατθγοριοποίθςθσ των χριςεων γθσ και οδθγό εφαρμοςμζνου ςυςτιματοσ, παρατθρείται 

μια δυςλειτουργία ςτθν εφαρμογι του ςυςτιματοσ κακϊσ υποςτθρίηει κάποιεσ όχι και 

τόςο ξεκάκαρεσ κζςεισ. Ραρόλα αυτά, είχε ςθμαντικό αντίκτυπο ςτθ μελζτθ των χριςεων 

γθσ και ςτον ςχεδιαςμό τουσ ςτισ ΘΡΑ. 

 

2.3 Θέςπιςη-ρυθμίςεισ  χρήςεων γησ 
 

2.3.1 Κανόνασ ελεύθερησ χρήςησ γησ 

 

Με βάςθ τον Μζλιςςα: «Κάκε χριςθ μπορεί να αναπτυχκεί οπουδιποτε, εφόςον δεν 

υπάγεται ςε ειδικό κανονιςτικό κακεςτϊσ, είτε θ ςυγκεκριμζνθ ζκταςθ γθσ από πλευράσ 

επιτρεπόμενων χριςεων, είτε θ ςυγκεκριμζνθ χριςθ».  Μια περιοχι μπορεί να αναπτφξει 

ελεφκερα μια χριςθ εφόςον αυτι θ περιοχι είναι εκτόσ ςχεδίου πόλεωσ, δεν πρζπει να 

πλθροί ςυγκεκριμζνεσ διατάξεισ, δεν ρυκμίηεται βάςει ςχεδίων (υκμιςτικό ςχζδιο, ΓΡΣ) 

και δεν  υπάγεται ςε ιδιαίτερο προςτατευτικό κακεςτϊσ (δαςικό-περιβαλλοντικό-

αρχαιολογικό) (Μζλιςςασ, 2010). 

 

2.3.2 Κατηγορίεσ και περιεχόμενο χρήςεων γησ 

 

Μζχρι τθν κζςπιςθ του ςυντάγματοσ του 1975, παρατθρείται ζλλειψθ αναφοράσ ςτισ 

χριςεισ γθσ, θ οποία χαρακτθρίηεται ωσ ατολμία του νομοκζτθ του ν.δ. τθσ 17.7/16.8.1923, 

ο οποίοσ κατά κφριο λόγο ζδωςε ζμφαςθ ςτθν οικοδομικι δραςτθριότθτα κακϊσ και ςτθν 

αντιμετϊπιςθ των αναγκϊν που προζκυψαν λόγω ειςροισ των προςφφγων. Αργότερα οι 

επιτρεπτζσ χριςεισ γθσ ςφμφωνα με τισ κανονιςτικζσ πράξεισ του 1933 και  1935 

κακορίςτθκαν κατά περιοχζσ, όμωσ ο ςχεδιαςμόσ τουσ  ιταν περιςςότερο τοπικόσ και δεν 

εξυπθρετοφςε πλιρωσ τισ ανάγκεσ των πόλεων. Ζτςι κεςπίςτθκε το π.δ. 81/1980, το οποίο 

αποτζλεςε πρόδρομο του π.δ. τθσ 23.2/6.31987, με το οποίο ταξινομικθκαν οι χριςεισ γθσ 
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ςε επίπεδο πζραν του τοπικοφ. Στο ςυγκεκριμζνο διάταγμα γίνεται για πρϊτθ φορά θ 

διάκριςθ ςτισ χριςεισ αμιγοφσ και γενικισ κατοικίασ (Μζλιςςασ 2010). 

Αργότερα και ςφμφωνα με το ΦΕΚ 166 Δϋ, 6/3/1987, οι χριςεισ γθσ ςτισ περιοχζσ των 

γενικϊν πολεοδομικϊν ςχεδίων, κακορίηονται ςε κατθγορίεσ ωσ ακολοφκωσ: 

Α) φμφωνα με τθ γενικι πολεοδομικι λειτουργία τουσ: 

1. Αμιγισ κατοικία 

2. Γενικι κατοικία 

3. Ρολεοδομικά κζντρα-κεντρικζσ λειτουργίεσ πόλθσ- τοπικό κζντρο ςυνοικίασ-γειτονιάσ 

4. Μθ οχλοφςα βιομθχανία- βιοτεχνία, βιομθχανικό και βιοτεχνικό πάρκο (χαμθλι- μζςθ 

όχλθςθ)- «Βιομθχανικό πάρκο (ΒΙΡΑ)- Βιοτεχνικό πάρκο (ΒΙΟΡΑ) προσ εξυγίανςθ» 

5. Οχλοφςα βιομθχανία – βιοτεχνία (υψθλι όχλθςθ) 

 6. Χονδρεμπόριο 

 7. Τουριςµόσ – αναψυχι 

 8. Ελεφκεροι χϊροι – αςτικό πράςινο 

 9. Κοινωφελείσ εξυπθρετιςεισ 

 

Β) φµφωνα µε τθν ειδικι πολεοδομικι λειτουργία τουσ: 

 1. Κατοικία 

Κατ’ εξαίρεςθ επιτρζπεται να χρθςιμοποιοφνται χϊροι κτιρίων κατοικίασ για άςκθςθ 

επαγγζλματοσ ςυµβιβαςτοφ προσ τθν κυρία χριςθ του κτιρίου (ιατρεία, δικθγορικά 

γραφεία κλπ.) 

 2. Ξενϊνεσ µικροφ δυναµικοφ (περί τισ 20 κλίνεσ) 

 3. Εµπορικά καταςτιµατα, καταςτιµατα παροχισ προςωπικϊν υπθρεςιϊν 

 4. Γραφεία, Τράπεηα, Αςφάλειεσ, Κοινωφελείσ οργανιςµοί 

 5. ∆ιοίκθςθ 

 6. Εςτιατόρια 

 7. Αναψυκτιρια 

 8. Κζντρα διαςκζδαςθσ αναψυχισ 

 9. Ξενοδοχεία και λοιπζσ τουριςτικζσ εγκαταςτάςεισ 
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 10. Χϊροι ςυνάκροιςθσ κοινοφ (κζατρα κινθματογράφοι αίκουςεσ ςυγκζντρωςθσ κλπ.) 

 11. Ρολιτιςτικά κτίρια και εν γζνει πολιτιςτικζσ εγκαταςτάςεισ (βιβλιοκικεσ, αίκουςεσ 

εκκζςεων κλπ.) 

 12. Κτίρια εκπαίδευςθσ 

 - πρωτοβάκµιασ 

 - δευτεροβάκµιασ 

 - τριτοβάκµιασ 

 - ειδικισ εκπαίδευςθσ 

 13. Θρθςκευτικοί χϊροι 

 14. Κτίρια κοινωνικισ πρόνοιασ (Υγειονοµικά κζντρα παιδικοί ςτακµοί οίκοι ευγθρίασ κλπ.). 

 15. Κτίρια περίκαλψθσ (νοςοκοµεία κλινικζσ) 

 16. Βιοµθχανικζσ εγκαταςτάςεισ (χαµθλισ µζςθσ υψθλισ όχλθςθσ) 

 17. α) Βιοτεχνικζσ εγκαταςτάςεισ (χαµθλισ µζςθσ υψθλισ όχλθςθσ), β) Επαγγελµατικά 

εργαςτιρια (χαµθλισ µζςθσ υψθλισ όχλθςθσ) 

 18. Κτίρια γιπεδα αποκικευςθσ 

 19. Κτίρια γιπεδα ςτάκμευςθσ 

 20. Ρρατιρια βενηίνθσ υγραερίου 

 21. Εγκαταςτάςεισ χονδρικοφ εμπορίου 

 22. Εγκαταςτάςεισ γεωργικϊν δαςικϊν κτθνοτροφικϊν αλιευτικϊν και λοιπϊν αγροτικϊν 

εκμεταλλεφςεων 

 23. εγκαταςτάςεισ εµπορικϊν εκκζςεων, εκκεςιακά κζντρα» 

24. Ακλθτικζσ εγκαταςτάςεισ 

 25. Ελεφκεροι κοινόχρθςτοι χϊροι (πλατείεσ πάρκα άλςθ οδοί παιδικζσ χαρζσ κλπ.) 

 26. Εγκαταςτάςεισ μζςων μαηικϊν μεταφορϊν 

 27. Άλλεσ ειδικζσ χριςεισ (ςτρατιωτικζσ εγκαταςτάςεισ, νεκροταφεία κλπ.) 

 

Ππωσ γίνεται κατανοθτό ο νομοκζτθσ προςπακεί να κατθγοριοποιιςει τισ χριςεισ γθσ ςε 

γενικζσ και ειδικζσ ανάλογα με τθν πολεοδομικι λειτουργία τουσ. «Με τθν γενικι 

πολεοδομικι λειτουργία ο νομοκζτθσ επιδιϊκει να κακορίςει τθν επικυμθτι χωρικι 
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αξιοποίθςθ τθσ αςτικισ και περιαςτικισ περιοχισ, ςτθν οποία επεκτείνεται το ΓΡΣ» 

(Μζλιςςασ, 2010). 

Συγκεκριμζνα παρατθροφμε 9 κατθγορίεσ γενικϊν χριςεων γθσ και 27 κατθγορίεσ ειδικϊν 

χριςεων γθσ. Σε κάκε μια από τισ γενικζσ χριςεισ γθσ αντιςτοιχοφν ςυγκεκριμζνεσ χριςεισ 

από τισ ειδικζσ χριςεισ γθσ. Θ ταξινόμθςθ αυτι των ειδικϊν χριςεων γθσ ςτισ γενικζσ 

πολεοδομικζσ λειτουργίεσ εφόςον δεν δικαιολογείται χαρακτθρίηεται ωσ εμπειρικι και 

γεννά άλλα προβλιματα, κυρίωσ λόγω κοινωνικισ εξζλιξθσ και αδυναμίασ αντιςτοιχίασ των 

πικανϊν καινοφργιων χριςεων γθσ που κα προκφψουν, με κάποια από τισ υπάρχουςεσ 27 

κατθγορίεσ που κεςπίηονται βάςει του παραπάνω νόμου (Μζλιςςασ 2010). Συνεπϊσ 

επιτακτικι ιταν θ ανάγκθ φπαρξθσ ενόσ νζου νομοκετικοφ πλαιςίου που κα προζβλεπε τισ 

πικανζσ κοινωνικζσ εξελίξεισ και αλλαγζσ των χριςεων γθσ και κα ιταν πιο ευζλικτο και 

προςιτό προσ τισ ανάγκεσ των κατοίκων των περιοχϊν. Ζτςι, με το Ν4269 του 2014 

κεςπίςτθκαν νζεσ κατθγορίεσ χριςεων γθσ, οι οποίεσ όπωσ αναγράφονται ςτο κεφάλαιο Β’, 

άρκρο 14 είναι οι εξισ: 

 

Κατθγορίεσ χριςεων γθσ 

1. Οι χριςεισ γθσ οι οποίεσ επιτρζπονται από τον εν γζνει χωρικό και πολεοδομικό 

ςχεδιαςμό, κακορίηονται ςε κατθγορίεσ ωσ εξισ: 

1.1. Κατοικία (Κ1) 

1.2. Κατοικία επιπζδου γειτονιάσ (Κ2) 

1.3. Κατοικία ενδιάμεςου επιπζδου (ΜΚ) 

1.4. Ρολεοδομικό κζντρο (ΡΚ) 

1.5. Τουριςμόσ – αναψυχι – παρακεριςτικι (δεφτερθ) κατοικία (ΤΑ) 

1.6. Εγκαταςτάςεισ Κοινισ ωφζλειασ (ΚΩ) 

1.7. Ελεφκεροι χϊροι – Αςτικό Ρράςινο (Ρ) 

1.8. Χονδρικό εμπόριο (ΧΕ) 

1.9. Εγκαταςτάςεισ Μζςων Μαηικισ Μεταφοράσ (ΜΜΜ) 

1.10. Εγκαταςτάςεισ Αςτικϊν Υποδομϊν Κοινισ Ωφζλειασ (ΑΥ) 

1.11. Ραραγωγικζσ δραςτθριότθτεσ χαμθλισ και μζςθσ όχλθςθσ (ΧΜΟ) 

1.12. Ραραγωγικζσ δραςτθριότθτεσ πολεοδομικισ εξυγίανςθσ (ΒΕ) 

1.13. Τεχνολογικό πάρκο (ΤΡ) 

1.14. Εμπορευματικό κζντρο (ΕΚ) 

1.15. Ραραγωγικζσ εγκαταςτάςεισ υψθλισ όχλθςθσ (ΥΟ) 
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1.16. Ιδιαίτερεσ χριςεισ (ΙΧ) 

1.17. Οριοκετθμζνοι οικιςμοί (ΟΟ) 

1.18. Κφριο Οδικό Δίκτυο Ρόλεων (ΚΟΔ) 

Στθ ςυνζχεια αναλφεται θ κάκε κατθγορία ξεχωριςτά, όπου εξθγείται θ επιτρεπόμενθ 

χριςθ, πωσ αυτι προζκυψε με βάςθ ςυγκεκριμζνων προχποκζςεων κακϊσ και οι 

επιτρεπόμενεσ επιπλζον χριςεισ, οι περιοριςμοί που διζπουν τθν ςυγκεκριμζνθ χριςθ.  

Αξιοςθμείωτο είναι το γεγονόσ ότι αυτόσ ο νόμοσ διαφοροποιείται από τουσ 

προθγοφμενουσ και αποςταςιοποιείται από τον κλαςικό διαχωριςμό τθσ χριςθσ τθσ 

κατοικίασ ςε γενικι και αμιγι κατοικία, ςυγκεκριμζνα χωρίηει τθν κατοικία ςε 3 επίπεδα: 

κατοικία (Κ1), κατοικία επιπζδου γειτονιάσ (Κ2) και κατοικία ενδιάμεςου επιπζδου (ΜΚ). Ο 

διαχωριςμόσ αυτόσ, είναι ςυγκεκριμζνοσ κακϊσ παρζχει οδθγίεσ για τθν κάκε 

υποκατθγορία, οι οποίεσ  ςτοχεφουν ςτθν κάλυψθ των αναγκϊν των κατοίκων τθσ 

ςυγκεκριμζνθσ περιοχισ. Ο νόμοσ αυτόσ φαίνεται να καλφπτει επαρκϊσ τισ ατζλειεσ του 

προθγοφμενου, γεγονόσ λογικό αν ςκεφτεί κανείσ ότι πζραςε μια 24ετία μζχρι τθν κζςπιςθ 

του. 

 

2.3.3 Δημογραφικά ςτοιχεία 

 

Αναφορικά βάςει ςτοιχείων τθσ απογραφισ τθσ ΕΛ.ΣΤΑΤ, τθσ 1θσ Δεκεμβρίου του 2000, για 

το ςφνολο τθσ Ελλάδασ, το ςφνολο των κτιρίων είναι 3.990.970, εκ των οποίων τα 3.577.355 

δθλαδι το 89,64% ζχει αποκλειςτικι χριςθ ενϊ τα υπόλοιπα 413.615, δθλαδι το 10,37% 

ζχει μικτι χριςθ. Οι κατοικίεσ ςυγκεντρϊνουν τα μεγαλφτερα ποςοςτά τόςο ςε αμιγι 

χριςθ (77% αμιγισ κατοικία) όςο και ςτισ μικτζσ χριςεισ γθσ, είτε ςαν κφρια χριςθ (76% 

κατοικίεσ), είτε ςαν δευτερεφουςα χριςθ (22% κατοικίεσ). Τα δεφτερα μεγαλφτερα 

ποςοςτά παρατθροφνται ςτθ χριςθ γθσ «καταςτιματα-γραφεία», που ςυγκεντρϊνουν το 

3,11% των αμιγϊν χριςεων γθσ, το 9,5% τθσ κφριασ χριςθσ μικτϊν χριςεων γθσ  και τζλοσ 

το 46% τθσ δευτερεφουςασ χριςθσ κτιρίου με μικτι χριςθ γθσ. Στα κτίρια αποκλειςτικισ 

χριςθσ, υψθλά ποςοςτά παρατθροφνται ςτθ χριςθ γθσ για εκκλθςίεσ και κρθςκευτικοφσ 

χϊρουσ (1,2% κτίρια αποκλειςτικισ χριςθσ), χαμθλά ποςοςτά εντοπίηονται ςτισ χριςεισ για 

ξενοδοχεία και ςχολικά κτίρια(0,64% και 0,47% αντίςτοιχα) ενϊ τα χαμθλότερα ποςοςτά 

παρατθροφνται ςτισ χριςεισ τθσ γθσ για νοςοκομεία(0,05%) και  για χϊρουσ ςτάκμευςθσ 

(0,01%). Στα κτίρια μικτισ χριςθσ, ωσ κφρια χριςθ μεγάλα ποςοςτά ςυγκεντρϊνουν μετά 

τισ κατοικίεσ, τα καταςτιματα-γραφεία με 9,48%, τα ξενοδοχεία με 2,4% και τα εργοςτάςια-

εργαςτιρια με 1,2%. Χαμθλά ποςοςτά ζχουν και πάλι οι χριςεισ που αφοροφν τθν 

περίκαλψθ και τουσ χϊρουσ ςτάκμευςθσ (0,08% και 0,10%). Τζλοσ ωσ δευτερεφουςα χριςθ 

κτιρίου με μικτι χριςθ, μονοπωλεί θ χριςθ καταςτθμάτων-γραφείων με 46%, και 

ακολουκεί θ χριςθ κατοικίασ με 22%. Χαμθλά ποςοςτά παρατθροφνται από τισ 

δευτερεφουςεσ χριςεισ που αφοροφν τθν περίκαλψθ-υγεία, τθν εκπαίδευςθ και τουσ 

χϊρουσ ςτάκμευςθσ (ΕΛΣΤΑΤ, 2001). 

 



30 
 

2.3.4 Ελαςτικότητα χρήςεων γησ 

 

Εφόςον ζχουν μελετθκεί παραπάνω οι κατθγορίεσ των χριςεων γθσ που κεςπίηονται και 

ιςχφουν βάςει ΦΕΚ, ζχουμε κατανοιςει τθν ζννοια και τθν κατθγοριοποίθςθ των χριςεων 

γθσ. Σθμαντικό είναι εδϊ να αναφερκεί το γεγονόσ τθσ ελαςτικότθτασ των χριςεων γθσ,  

τθσ ευκολίασ δθλαδι αλλαγισ τθσ χριςθσ γθσ ενόσ ακινιτου. Ο όροσ ελαςτικότθτα χριςεων 

γθσ χρθςιμοποιείται ςτα πλαίςια τθσ παροφςασ εργαςίασ και δεν αποτελεί όρο που πθγάηει 

από βιβλιογραφικι αναηιτθςθ. 

 Σφμφωνα με τα παραπάνω, και με τθν ανάλυςθ του Μζλιςςα, θ αλλαγι τθσ χριςθσ του 

ακινιτου εφόςον αυτό δεν υπάγεται ςε ςχζδιο πόλθσ και δεν εμπεριζχεται ςε κάποιο 

ςχζδιο-πλαίςιο, είναι εφικτι από τον ιδιοκτιτθ χωρίσ περιοριςμοφσ. Τα περιςςότερα 

ακίνθτα παρόλα αυτά εμπεριζχονται ςτο ςχζδιο πόλθσ και οι χριςεισ τουσ ορίηονται από το 

χωρικό ςχεδιαςμό και ταξινομοφνται με βάςει τισ παραπάνω κατθγορίεσ και προδιαγραφζσ 

του ΦΕΚ.  

Υπάρχουν ωςτόςο χριςεισ οι οποίεσ είναι πιο ελαςτικζσ από άλλεσ όπωσ για παράδειγμα θ 

χριςθ τθσ γενικισ κατοικίασ ι του πολεοδομικοφ κζντρου. Στισ ςυγκεκριμζνεσ χριςεισ 

εμπεριζχεται ζνα ςφνολο άλλων χριςεων και δίνετε ζτςι θ ευκαιρία αλλαγισ χριςθσ ενόσ 

ακινιτου εφόςον ανικει ςτθ γενικι αυτι κατθγορία των χριςεων γθσ. Συγκεκριμζνα και με 

βάςθ τον νζο γενικό οικοδομικό κανονιςμό ΓΟΚ, μεταβολι τθσ χριςθσ του κτιρίου ι μζρουσ 

του επιτρζπεται μόνον αν θ νζα χριςθ προβλζπεται από τισ οικείεσ πολεοδομικζσ 

διατάξεισ. Για τθ μεταβολι απαιτείται ζκδοςθ Άδειασ Δόμθςθσ και ενθμζρωςθ τθσ 

Ταυτότθτασ Κτιρίου. Σε κάκε άλλθ περίπτωςθ θ καταςκευι κεωρείται αυκαίρετθ. 

Χϊροι για τουσ οποίουσ ζχει χορθγθκεί άδεια δόμθςθσ με ςυγκεκριμζνθ χριςθ, μποροφν να 

μεταβάλουν τθ χριςθ τουσ, εφόςον θ νζα χριςθ προβλζπεται από τισ ιςχφουςεσ 

πολεοδομικζσ διατάξεισ και οι προχποκζςεισ για τθ νζα χριςθ καλφπτονται από τισ 

προχποκζςεισ επιμζρουσ μελετϊν που πλθροί θ υφιςτάμενθ χριςθ. Στθν περίπτωςθ αυτι 

απαιτείται ενθμζρωςθ τθσ Ταυτότθτασ Κτιρίου και δεν απαιτείται ζκδοςθ άδειασ δόμθςθσ. 

Σε κτίρια νομίμωσ υφιςτάμενα εντόσ εγκεκριμζνου ςχεδίου ι οικιςμοφ, είναι δυνατι θ 

αλλαγι χριςθσ ςφμφωνα με το ιςχφον ρυμοτομικό ςχζδιο, τισ ιςχφουςεσ χριςεισ γθσ τθσ 

περιοχισ και ανεξάρτθτα από τυχόν μεταβολι λοιπϊν όρων δόμθςθσ . Σε κάκε περίπτωςθ 

μεταβολισ τθσ χριςθσ κτιρίου ι χϊρου κτιρίου πρζπει να διαςφαλίηεται υποχρεωτικά θ 

προςβαςιμότθτα ςτα άτομα με αναπθρία ι εμποδιηόμενα άτομα ςτουσ κοινόχρθςτουσ 

χϊρουσ του κτιρίου με τθν προχπόκεςθ να μθν κίγεται ο φζρων οργανιςμόσ του κτιρίου. Σε 

αντίκετθ περίπτωςθ θ καταςκευι κεωρείται αυκαίρετθ (Μζλιςςασ 2010). 
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2.3.5 υμβατότητα χρήςεων 

 

Σφμφωνα με τθν ανάλυςθ των Vaughan Reimersa και Val Clulowb, ςτο άρκρο τουσ με τίτλο: 

«Retail concentration: a comparison of spatial convenience in shopping strips and shopping 

centres», που δθμοςιεφτθκε το 2004 ςτο περιοδικό Εμπορίου και Καταναλωτικϊν 

Υπθρεςιϊν (Journal of Retailing and Consumer Services 11), θ ςυμβατότθτα των χριςεων 

γθσ, αφορά κυρίωσ  εμπορικοφσ χϊρουσ και αναφζρεται ςτθ δυνατότθτα ανταλλαγισ 

πελατϊν μεταξφ των επιχειριςεων. Ειδικότερα αφορά κυρίωσ εμπορικζσ χριςεισ ςε 

ςυνδυαςμό με χριςεισ αναψυχισ και υπθρεςιϊν και εκφράηει το βακμό που μποροφν οι 

χριςεισ αυτζσ να ςυμπλθρϊνουν θ μία τθν άλλθ και να είναι ςυμβατζσ.  

 

2.3.6 Η βέλτιςτη χρήςη 

 

Ο όροσ βζλτιςτθ χριςθ, ορίηεται από τθν AIREA (Air Commercial Real Estate Association)   

και αναφζρεται από τον Ηεντζλθ, ωσ  θ πλζον επικερδισ χριςθ,  θ χριςθ δθλαδι ςτθν 

οποία μπορεί να προςαρμοςτεί-τεκεί μια ιδιοκτθςία και να αποτελεί αντικείμενο ηιτθςθσ 

ςτο άμεςο μζλλον. Είναι δθλαδι «θ ςφντομθ χριςθ που αποφζρει τθν υψθλότερθ παροφςα 

αξία» .Θ χριςθ αυτι οφείλει να είναι λογικι, δθλαδι να ανταποκρίνεται ςτισ ανάγκεσ και 

ςτθ ηιτθςθ τθσ αγοράσ, να είναι εφικτι, δθλαδι να μπορεί να υλοποιθκεί χωρίσ κάποιο 

εξωφρενικό κόςτοσ βελτιϊςεων και προςαρμογισ τθσ γθσ, να είναι νόμιμθ και τζλοσ να 

είναι ικανι να αποφζρει κζρδοσ .Μπορεί να υπάρξει μια μεταβατικι χριςθ θ οποία κα 

είναι ουςιαςτικά θ ενδιάμεςθ ςτάςθ τθσ γθσ για τθν μετάβαςθ ςτθ βζλτιςτθ χριςθ. Είναι 

μια ενδιάμεςθ χριςθ και χρθςιμεφει ςυνικωσ ςε περιπτϊςεισ εντατικοποίθςθσ τθσ 

υπάρχουςασ χριςθσ, ι ςτθν μετάβαςθ τθσ χριςθσ από μια κατθγορία ςε μια άλλθ. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3: ΠΡΩΣΕ ΕΚΣΙΜΗΕΙ ΠΑΝΩ ΣΗ ΧΕΗ ΑΛΛΗΛΕΞΑΡΣΗΗ  

ΧΡΗΕΩΝ ΚΑΙ ΑΞΙΩΝ ΓΗ 
 

Ππωσ προκφπτει από τα παραπάνω θ χριςθ αποτελεί βαςικό ςτοιχείο ςτον προςδιοριςμό 

τθσ αξίασ ενόσ ακινιτου. Αυτό ςυμβαίνει διότι ανάλογα με το ςχεδιαςμό των χριςεων γθσ 

κακϊσ και του ςυςτιματοσ μεταφοράσ, προκφπτει θ ανάγκθ για ιδιοκτθςία. Ο ςχεδιαςμόσ 

αυτόσ αποςκοπεί ςτθν εξυπθρζτθςθ των ανκρϊπινων αναγκϊν μζςω τθσ διακεςιμότθτασ 

τθσ γθσ για ςυγκεκριμζνο ςκοπό. Θ ανάγκθ για ιδιοκτθςία τροφοδοτεί όλθ τθν αγορά γθσ 

και ακινιτων κακϊσ αποτελεί τον παράγοντα τθσ ηιτθςθσ τθσ ιδιοκτθςίασ. Συνεπϊσ θ 

ηιτθςθ για ακίνθτα αλλθλεπιδρά με τθν προςφορά των ακινιτων και κακορίηουν, μαηί με 

ζνα ςφνολο άλλων παραγόντων, τθν αξία τουσ. 

Ακόμα οι ρυκμίςεισ και οι περιοριςμοί των χριςεων γθσ επθρεάηουν επίςθσ τθν ηιτθςθ και 

κατϋ επζκταςθ τθν αξία τθσ γθσ. Αυτό ςυμβαίνει είτε λόγω αφξθςθσ τθσ δθμοτικότθτασ και 

χρθςιμότθτασ τθσ περιοχισ μζςου των  χριςεων γθσ που εξυπθρετοφν κοινωφελείσ 

ςκοποφσ, είτε λόγω μείωςθσ τθσ δθμοτικότθτασ μιασ περιοχισ λόγω εφαρμογισ χριςεων 

γθσ που ζρχονται ςε ριξθ με τθν κατοικία. 

Από τον οριςμό τθσ βζλτιςτθσ χριςθσ γίνεται κατανοθτό ότι μια χριςθ μπορεί να επθρεάςει 

άμεςα τθν αξία τθσ γθσ, ωςτόςο  μπορεί να ιςχφςει και το αντίςτροφο. Δθλαδι οι αξίεσ γθσ 

μιασ ςυγκεκριμζνθσ περιοχισ είναι εφικτό να κακορίςουν τισ μετζπειτα χριςεισ γθσ που κα 

εφαρμοςτοφν ςτθν ςυγκεκριμζνθ περιοχι (μζςα ςτα πλαίςια των επιτρεπόμενων χριςεων), 

διότι ανάλογα με τθν εμπορικότθτα του δρόμου ςε ςυνδυαςμό με χαμθλζσ αξίεσ γθσ 

γεννιοφνται πυρινεσ όμοιων χριςεων γθσ με κφρια εξ αυτϊν τθ χριςθ τθσ αναψυχισ. Ζχει 

παρατθρθκεί άλλωςτε ςε πολλζσ αςτικζσ περιοχζσ, οι οποίεσ φιλοξενοφςαν άλλεσ χριςεισ 

(εμπορικζσ) ςτο παρελκόν, οι χριςεισ γθσ να ςτρζφονται προσ τθν αναψυχι λόγω χαμθλϊν 

αξιϊν γθσ και εμπορικότθτασ τθσ  περιοχισ . Ολοκλθρϊνοντασ, κζλοντασ να απαντιςουμε 

ςτο αρχικό ερϊτθμα που κζςαμε, προκφπτει ότι το δίπτυχο αξίεσ γθσ και χριςεισ γθσ 

παρότι είναι αλλθλοςυνδεόμενο,  δεν είναι ξεκάκαρο ποίο από τα δφο ςυςτιματα, αυτό 

των αξιϊν ι αυτό των χριςεων γθσ,  κα επθρεάςει το άλλο, αλλά εξαρτάται από τισ 

διάφορεσ κοινωνικοοικονομικζσ ςυνκικεσ που επικρατοφν κάκε φορά. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4: ΠΑΡΑΔΕΙΓΜΑΣΑ 
 

Τα παρακάτω παραδείγματα βαςίηονται ςτθν ανάλυςθ τριϊν άρκρων-ερευνϊν με κζμα τθ 
μελζτθ τθσ ςχζςθσ αξιϊν και χριςεων γθσ ςε μεταρρυκμιςμζνεσ κοινωνίεσ. Αυτά τα 
παραδείγματα κρίνονται ςκόπιμα για τθν περαιτζρω κατανόθςθ τθσ ςχζςθσ 
αλλθλεξάρτθςθσ των όρων αξίασ και χριςθσ γθσ κακϊσ και για τθν αποςαφινιςθ των 
βαςικϊν παραγόντων επιρροισ του ςυςτιματοσ. 

4.1  χέςεισ αξίασ και αποδοτικότητασ γησ ςτη μετά-αγροτική Κίνα.  
 

4.1.1  Η περίπτωςη του Πεκίνο- Γενικά χαρακτηριςτικά 

 

Θ περίπτωςθ του Ρεκίνο αναλφεται με βάςθ τα δφο δθμοςιευμζνα άρκρα , το :Land pricing 

and its impact on land use efficiency in post-land-reform China: A case study of Beijing  των 

Jinfeng Du ,Jean-Claude Thill   και  Richard B. Peiser και το:  Urban land market and land-use 

changes in post-reform China: A case study of Beijing, των   Jinfeng Du ,Jean-Claude Thill 

,Richard B. Peiser  και Changchun Feng, που δθμοςιεφτθκαν ςτα επιςτθμονικά περιοδικά 

“CITIES” και “Landscape and urban planning” αντίςτοιχα. 

Θ Κίνα, παρουςιάηει ζντονθ ςχζςθ ανκρϊπου-γθσ και γοργοφσ  ρυκμοφσ αςτικοποίθςθσ. 

Συνεπϊσ θ  βελτίωςθ τθσ αποδοτικότθτασ τθσ χριςθσ τθσ γθσ είναι κυρίαρχοσ παράγοντασ 

ιςορροπίασ τθσ προςταςίασ τθσ αγροτικισ γθσ ςε ςυνεργαςία με τισ κοινωνικοοικονομικζσ 

εξελίξεισ (Du, J., Thill, J.-C., & Peiser, R. B. (2016)). Θ αςτικι μεταρρφκμιςθ τθσ Κίνασ ζβαλε 

τζλοσ ςτα λεγόμενα 3-όχι (όχι τιμι, όχι χρονικόσ περιοριςμόσ, όχι μεταφορά), 

δθμιουργϊντασ ζνα ςφςτθμα βαςιηόμενο ςτθν αρχι –πλθρϊνω για χριςθ- το οποίο ζπαιξε 

κακοριςτικό ρόλο ςτθ χωρικι διάρκρωςθ αλλά και ςτθν οικονομικι ανάπτυξθ τθσ χϊρασ 

(Du, J., Thill, J.-C., Peiser, R. B., & Feng, C. (2014)). Κατά τθ διάρκεια τθσ προγραμματιςμζνθσ 

οικονομικισ εποχισ, θ γθ παρεχόταν δωρεάν για ανάπτυξθ. Ζτςι οι χριςτεσ τθσ γθσ 

καταλάμβαναν περιςςότερθ γθ από όςθ πραγματικά χρειαηόντουςαν. Αυτό είχε ςαν 

αποτζλεςμα τθ  μαηικι απϊλεια καλλιεργιςιμθσ γθσ ςτισ αγροτικζσ περιοχζσ και τθν 

αναποτελεςματικι χριςθ γθσ ςε αςτικζσ περιοχζσ. Συγκεκριμζνα, από το 1956 ζωσ το 1978, 

θ ζκταςθ των καλλιεργοφμενων εκτάςεων μειϊκθκε κατά 12.440.000 εκτάρια ςε εκνικό 

επίπεδο και θ ετιςια απϊλεια ανερχόταν ςε 5652 τετραγωνικά χλμ.  Θ αςτικι 

μεταρρφκμιςθ, που ιταν  βαςιςμζνθ  ςτθν αρχι -πλθρϊνω για χριςθ- ξεκίνθςε ςτα τζλθ 

του 1980 με τθν προςδοκία ότι οι τιμζσ τθσ γθσ κα βελτιϊςουν  τθ χριςθ τθσ γθσ. 

Ειδικότερα, το κόςτοσ τθσ χριςθσ τθσ γθσ κα ανάγκαηε τουσ χριςτεσ να χρθςιμοποιοφν τθ 

γθ πιο οικονομικά και ωσ εκ τοφτου κα βελτίωνε τθν αποδοτικότθτα των αςτικϊν χριςεων 

γθσ, κα αφξανε τθν ζκταςθ τθσ καλλιεργιςιμθσ γθσ και κα παρείχε κεφάλαια για τθν 

ανάπτυξθ τθσ γθσ. Ρράγματι από το 1978-1996 θ απϊλεια τθσ καλλιεργιςιμθσ γθσ 

μειϊκθκε κατά το ιμιςυ (2628 τχλμ). Ωςτόςο, ςφμφωνα με τθν εκνικι ζρευνα τθσ γθσ, θ 

ετιςια απϊλεια καλλιεργιςιμθσ  γθσ αναρριχικθκε ςτα 8263 τχλμ κατά τθν περίοδο 1996 

ζωσ 2006. Κατά ςυνζπεια, παραμζνει αςαφζσ εάν ο μθχανιςμόσ τθσ αγοράσ ςυνζβαλε ςτθ 

βελτίωςθ τθσ αποδοτικότθτασ τθσ χριςθσ γθσ όπωσ αναμενόταν (Du, J., Thill, J.-C., & Peiser, 

R. B. (2016)). 
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Από τθ μια πλευρά θ μεταρρφκμιςθ αυτι ζδωςε τθ δυνατότθτα δθμιουργίασ νζων φορζων, 

με τθ μορφι  επιχειριςεων ςτισ πόλεισ ι ςτα χωριά, οι οποίεσ είχαν  τθ δυνατότθτα 

εκμετάλλευςθσ  τθσ  γθσ ςε ςχεδόν μθδενικι τιμι και κατοχισ πλεονάςματοσ εργατικοφ 

δυναμικοφ, ειδικά ςτισ αρχζσ τθσ δεκαετίασ του ϋ80. Ακόμα κερδιςμζνεσ ιταν και οι τοπικζσ 

κυβερνιςεισ που απζκτθςαν μεγάλα ζςοδα από τθ διάδοςθ του μθχανιςμοφ τθσ αγοράσ 

τθσ αςτικισ γθσ. Από τθν άλλθ πλευρά , ενϊ θ νεοςφςτατθ αυτι αρχι φαίνεται να λφνει τα 

προβλιματα απϊλειασ τθσ αγροτικισ γθσ και αναποτελεςματικότθτασ  τθσ χριςθσ τθσ 

αςτικισ γθσ, δθμιουργεί προβλιματα αςτικισ διάχυςθσ και κακισ οργάνωςθσ του χϊρου 

(Du, J., Thill, J.-C., Peiser, R. B., & Feng, C. (2014)). 

Αν και ζχουν πραγματοποιθκεί αρκετζσ ζρευνεσ, για να δικαιολογιςουν τθν απϊλεια τθσ 

καλλιεργιςιμθσ γθσ κακϊσ και τθν αναποτελεςματικότθτα των αςτικϊν χριςεων γθσ, δεν 

ζχουν καταλιξει ςε μία δομθμζνθ και τεκμθριωμζνθ άποψθ. Θ τεχνθτι προϊκθςθσ τθσ 

αςτικοποίθςθσ με γριγορουσ-πιεςτικοφσ ρυκμοφσ και  θ εξάρτθςθ των τοπικϊν 

κυβερνιςεων από τθν οικονομία τθσ γθσ είναι βαςικοί λόγοι πρόκλθςθσ αδρανοποίθςθσ 

τθσ αςτικισ γθσ και ανάπτυξθσ χαμθλϊν πυκνοτιτων (Du, J., Thill, J.-C., & Peiser, R. B. 

(2016)). Ακόμα οι πολιτικζσ αςτικοφ ςχεδιαςμοφ και τα  μαηικά γεγονότα όπωσ οι 

ολυμπιακοί του Ρεκίνο του 2008 και τα Αςιατικά παιχνίδια του 1990 ςτο Ρεκίνο, φαίνεται 

να ζχουν δθμιουργιςει μεγάλθ επιρροι ςτθν αλλαγι των χριςεων γθσ (Du, J., Thill, J.-C., 

Peiser, R. B., & Feng, C. (2014)).  Θ αποδοτικότθτα των χριςεων γθσ, επθρεάηεται από τουσ  

παράγοντεσ επιρροισ τθσ τιμολόγθςθσ τθσ γθσ. Ραράγοντεσ όπωσ το δικαίωμα ιδιοκτθςίασ, 

ο μθχανιςμόσ τθσ αγοράσ, θ διοίκθςθ και θ τεχνολογία, οι κεφαλαιουχικζσ επενδφςεισ, θ 

τοποκεςία και θ ποιότθτα του εδάφουσ κακϊσ και το μορφωτικό επίπεδο των αγροτϊν (Du, 

J., Thill, J.-C., & Peiser, R. B. (2016)). 

 

4.1.2  ύςτημα τιμολόγηςησ και η επίδραςη του ςτη χρήςη τησ γησ 

 

Σφμφωνα με τθ κεωρία αςτικισ μίςκωςθσ τθσ γθσ , θ γθ που χρθςιμοποιείται για αςτικι 

ανάπτυξθ, ανταγωνίηεται με τθν αγροτικι χριςθ.  Θ μίςκωςθ τθσ γθσ που προορίηεται για 

αςτικι χριςθ μειϊνεται όςο αυξάνεται θ απόςταςθ από το αςτικό κζντρο. Ενϊ θ γεωργικι 

χριςθ είναι λιγότερο ευαίςκθτθ ςε ςχζςθ με το χϊρο.  Με βάςθ τουσ Alonso, Brueckner,  

Glaeser and Kahn, Wheaton, θ αςτικι γθ ορίηεται ωσ το ςθμείο τομισ, όπου το ενοίκιο τθσ 

γθσ για αςτικι χριςθ ιςοφται με το ενοίκιο τθσ γθσ για αγροτικι χριςθ. Συγκριτικά με το 

προθγοφμενο ςφςτθμα όπου θ γθ παρεχόταν δωρεάν  για εκμετάλλευςθ, το νζο 

κακοριςμζνο ςφςτθμα τιμολόγθςθσ τθσ γθσ, το οποίο κακιερϊκθκε οριςτικά το 1992, 

προβλεπόταν να βοθκιςει ςτθ μείωςθ τθσ αςτικισ διάχυςθσ και ςτθν καλφτερθ και 

αποδοτικότερθ χριςθ τθσ γθσ με βάςθ τθν αρχι τθσ υψθλότερθσ και καλφτερθσ  χριςθσ. Για 

να λειτουργιςει θ αγορά γθσ, χρειάηεται ςυνεχι προςοχι για να καλφψει τισ ελλείψεισ και 

τισ ςτρεβλϊςεισ του ςυςτιματοσ τιμολόγθςθσ.  Πταν θ αςτικι αγορά γθσ ειςιχκθ αρχικά, 

δεν υπιρχε αναφορά για τον προςδιοριςμό τθσ τιμισ τθσ γθσ. Οι αρχζσ ανζπτυξαν ζνα 

ςφςτθμα αςτικϊν τιμϊν αναφοράσ τθσ γθσ με τθν αξιολόγθςθ και τθν ανάπτυξθ μιασ 

κατάταξθσ τθσ αςτικισ γθσ και με τον κακοριςμό τιμϊν αναφοράσ αναλόγωσ. Για τθν 

αποφυγι τθσ κερδοςκοπίασ και τθσ αποκθςαφριςθσ, οι τοπικζσ κυβερνιςεισ είχαν τθ 



35 
 

δυνατότθτα να αποςφρουν τα δικαιϊματα χριςθσ γθσ, χωρίσ αποηθμίωςθ, εάν θ γθ είχε 

παραμείνει αδρανισ για δφο χρόνια (Du, J., Thill, J.-C., & Peiser, R. B. (2016)). 

Θ δθμιουργία τθσ αγοράσ γθσ πζραςε τα εξισ ςτάδια: 

1. Ο αρχικόσ πειραματιςμόσ με τθν αγορά γθσ (1992-1996) 

Ραρότι οι δθμοπραςίεσ ικελαν να ειςαγάγουν τισ αντιπαροχζσ δεν τα κατάφεραν και 

ςυνεχίςτθκαν μζχρι τα μζςα του 1996, όπου χορθγικθκαν λιγότερο από 200 αγροτεμάχια 

των 18 περιφερειϊν του Ρεκίνο. Οι  μεγαλφτερεσ εκτάςεισ που χορθγικθκαν, ιταν από τα 

προάςτια και όχι από τον αςτικό πυρινα.  Ετθςίωσ χορθγοφνταν λιγότερα από 10 

τετραγωνικά χιλιόμετρα γθσ, γεγονόσ που υπογραμμίηει τθ νωκρότθτα τθσ νεοςφςτατθσ 

αγοράσ (Du, J., Thill, J.-C., Peiser, R. B., & Feng, C. (2014)). 

2. Η ταχεία ανάπτυξθ τθσ αγοράσ (1997-2001) 

Από το 1997 ζωσ το 2001, ο αρικμόσ των αγροτεμαχίων που χορθγοφνταν ετθςίωσ ςε 

ιδιϊτεσ για ανάπτυξθ αυξικθκε ςτακερά,  από 374 που ιταν το 1971 ςε 736 το 2001. Θ 

αφξθςθ αυτι φαίνεται να ςυγκεντρϊνεται ςτα προάςτια του εςωτερικοφ δακτυλίου, ενϊ τα 

εξωτερικά προάςτια και οι περιοχζσ του αςτικοφ πυρινα αυξικθκαν με πιο αργό ρυκμό 

(Du, J., Thill, J.-C., Peiser, R. B., & Feng, C. (2014)). 

3. Ενιςχυμζνθ εμπορευματοποίθςθ τθσ γθσ (2002-2004) 

Μετά από αίτθμα του Υπουργείου γθσ και  πόρων, το Ρεκίνο προχϊρθςε ςτθν ίδρυςθ ενόσ  

Τραπεηικοφ  Κζντρου , τον Φεβρουάριο του 2002,  με ςτόχο τθν ενίςχυςθ τθσ διαχείριςθσ 

τθσ γθσ και τθ δθμιουργία μιασ πιο διαφανοφσ και δίκαιθσ αγοράσ γθσ.  Από τθν 1 Ιουλίου 

του 2002, το ςφνολο του εδάφουσ που χορθγοφταν  για χριςεισ εμπορίου, τουριςμοφ , 

ψυχαγωγίασ , και για ςτεγαςτικοφσ ςκοποφσ  ζπρεπε να πραγματοποιείται ςε αυτό το 

κζντρο και να περνάει  από ζναν νομοκετικά κατοχυρωμζνο και ανοιχτό διαγωνιςμό ι 

αλλιϊσ  δθμοπραςία ι  διαδικαςία λίςτασ . Θ απευκείασ διαπραγμάτευςθ δεν επιτρεπόταν 

πλζον για αυτοφσ τουσ τφπουσ των χριςεων γθσ. Συνεπϊσ θ αγορά τθσ γθσ  και θ ανάπτυξθσ 

τθσ γθσ υπζςτθςαν  ςθμαντικι μεταβολι ωσ αποτζλεςμα αυτισ τθσ μεταρρφκμιςθσ (Du, J., 

Thill, J.-C., Peiser, R. B., & Feng, C. (2014)). 

4. Πολιτικι γθσ ωσ εργαλείο μακροοικονομικοφ ελζγχου (2005-2008) 

Θ γθ που προοριηόταν για βιομθχανικι εξζλιξθ χορθγοφταν μζςω δθμοπραςίασ ι 

διαδικαςίασ λίςτασ. Το μερίδιο των εκτάςεων που παραχωρικθκαν ςε ιδιϊτεσ 

επιχειρθματίεσ μζςω δθμοπραςιϊν  αυξικθκε ςταδιακά από 13% ςε 61% από το 2005 ζωσ 

το 2008. Δθμιουργείται ζτςι ζνα χωρικό μοτίβο, δεδομζνου ότι θ μείωςθ ιταν μικρισ 

ςθμαςίασ ςτον αςτικό πυρινα και εντονότερθ ςε μεγαλφτερεσ αποςτάςεισ από το αςτικό 

κζντρο (Du, J., Thill, J.-C., Peiser, R. B., & Feng, C. (2014)). 



36 
 

Διάγραμμα 4.1.2.1: Ετιςιοσ αρικμόσ χορθγοφμενων αγροτεμαχίων ςτο Πεκίνο

                                                                              Ρθγι: Du, J., Thill, J.-C., Peiser, R. B., & Feng, C. (2014) 

 

Διάγραμμα 4.1.2.2: υνολικι χορθγοφμενθ, ετιςια γθ ςτο Πεκίνο

                                                                                              
                                                                                     Ρθγι: Du, J., Thill, J.-C., Peiser, R. B., & Feng, C. (2014) 
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Διάγραμμα 4.1.2.3: Χωρικι κατανομι των χορθγοφμενων αγροτεμαχίων 

                          
                                                                                                 Ρθγι: Du, J., Thill, J.-C., Peiser, R. B., & Feng, C. (2014) 

 

 

Διάγραμμα 4.1.2.4: Χωρικι κατανομι τθσ χορθγοφμενθσ γθσ

                                                                                Ρθγι: Du, J., Thill, J.-C., Peiser, R. B., & Feng, C. (2014) 
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Ακόμα αρκετζσ ιταν οι ςτρεβλϊςεισ του ςυςτιματοσ που ζπρεπε να λθφκοφν υπόψθ. 

Ππωσ το ότι δεν υπιρχε τιμολόγθςθ τθσ αγροτικισ γθσ και θ αγροτικι γθ που προοριηόταν 

για αςτικι χριςθ ζπρεπε να απαλλοτριωκεί. Οι αποηθμιϊςεισ για τθν απαλλοτρίωςθ όμωσ 

ιταν χαμθλότερεσ από τισ τιμζσ που ίςχυαν ςτθν ελεφκερθ αγορά γθσ. Επίςθσ πρόβλθμα 

αποτζλεςε και το μονοπϊλιο τθσ παροχισ τθσ γθσ από τισ τοπικζσ κυβερνιςεισ και όχι μόνο 

από τον μθχανιςμό τθσ αγοράσ. Θ γθ χορθγείται είτε μζςω δθμοπραςιϊν είτε μζςω 

διαπραγματεφςεων. Οι τιμζσ τθσ γθσ που χορθγείται μζςω διαπραγμάτευςθσ είναι ςυνικωσ 

μικρότερεσ από αυτζσ μζςω δθμοπραςιϊν, δθμιουργϊντασ ζτςι μια ανιςότθτα. Τζλοσ 

ελλείψεισ παρατθρικθκαν και ςτο ςφςτθμα φορολόγθςθσ τθσ γθσ, από τισ τοπικζσ 

κυβερνιςεισ, που φορολογοφν τθ γθ αυκαίρετα και χωρίσ να λαμβάνουν υπόψθ τουσ 

διάφορουσ τφπουσ χριςθσ γθσ, προκειμζνου να μεγιςτοποιιςουν το κζρδοσ τουσ (Du, J., 

Thill, J.-C., & Peiser, R. B. (2016)). 

 

4.1.3  Εξέλιξη χρήςεων γησ ςτο μεταρρυθμιςμένο Πεκίνο 

 

Το ςφςτθμα τιμολόγθςθσ τθσ αςτικισ γθσ ςτο Ρεκίνο πραγματοποιικθκε το 1992. Στα 2 

άρκρα που αναλφονται ςτθν ςυγκεκριμζνθ εργαςία χρθςιμοποιοφνται ςτοιχεία από τουσ 

χάρτεσ τθσ χριςθσ τθσ γθσ του Ρεκίνο, του 1992, 1996, 2001, 2004, και  2006 ςτθν  πρϊτθ, 

ενϊ ςτθ δεφτερθ ζρευνα προςτίκενται  ςτοιχεία του 2010, και του 2012. Εξετάηεται ακόμα 

εν ςυντομία το μζγεκοσ τθσ αςτικισ επζκταςθσ κατά τισ δφο τελευταίεσ δεκαετίεσ τθσ 

μεταρρφκμιςθσ, οι τάςεισ  οικονομικισ και δθμογραφικισ ανάπτυξθσ και 

ποςοτικοποιοφνται οι προκφπτοντεσ βακμοί απόδοςθσ των αςτικϊν χριςεων γθσ (Du, J., 

Thill, J.-C., Peiser, R. B., & Feng, C. (2014)). 

Οι χριςεισ γθσ όπωσ απεικονίηονται ςτουσ παρακάτω χάρτεσ , ςφμφωνα με το εκνικό 

πρότυπο ταξινόμθςθσ  χριςεων γθσ  του 2001, χωρίηονται ςε 8 κατθγορίεσ:  καλλιεργιςιμθ 

γθ,  οπωρϊνεσ, δαςικζσ εκτάςεισ, αςτικι γθ, αγροτικοί οικιςμοί, εξορυκτικι και 

βιομθχανικι γθ, υδάτινοι χϊροι και τζλοσ  γθ χωρίσ χριςθ.  Οι κατθγορίεσ αυτζσ των 

χριςεων γθσ αναλφονται περιςςότερο ςτον παρακάτω πίνακα (Du, J., Thill, J.-C., Peiser, R. 

B., & Feng, C. (2014)). 
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Χάρτθσ 4.1.3.1: Μεταβολι χριςεων γθσ 

 
                                                                         Ρθγι: Du, J., Thill, J.-C., Peiser, R. B., & Feng, C. (2014) 

            Πίνακασ 4.1.3.1 Οριςμοί από διαφορετικοφσ τφπουσ χριςεων γθσ

                                                                  
                                                             Ρθγι: Du, J., Thill, J.-C., Peiser, R. B., & Feng, C. (2014) 
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Από το 1992 ζωσ το 2008, θ διάρκρωςθ των χριςεων γθσ του Ρεκίνου άλλαξε δραματικά, 

όπωσ φαίνεται και ςτουσ χάρτεσ Οι αλλαγζσ αυτζσ των χριςεων γθσ   ποςοτικοποιοφνται 

ςτον παρακάτω πίνακα και αναλφονται με βάςθ αυτά δεδομζνα . Θ πιο εντυπωςιακι 

αλλαγι παρατθρείται ςτθν καλλιεργιςιμθ γθ θ οποία ςθμείωςε απότομθ μείωςθ , με 

αποτζλεςμα το 2008 να καταλαμβάνει  τθ μιςι περιοχι ςτθν μθτροπολιτικι περιοχι των 

18-περιφερειϊν του Ρεκίνο, από αυτι που καταλάμβανε το 1992.  Συνολικά οι 

καλλιεργοφμενεσ εκτάςεισ ζχαςαν  2.337,7 τετραγωνικά χλμ, και το ποςοςτό τουσ  

μειϊκθκε από 28,4% που ιταν το 1992 ςε 14,1% το 2008. Ρεριςςότερα από 146 τχλμ τθσ 

καλλιεργοφμενθσ γθσ μετατράπθκαν ςε άλλεσ χριςεισ γθσ ετθςίωσ. Επίςθσ, οι τρεισ τφποι 

χτιςμζνθσ γθσ (αςτικι γθ, βιομθχανικι-εξορυκτικι γθ και αγροτικοί οικιςμοί) επεκτάκθκαν  

δραματικά κατά τθ διάρκεια αυτοφ του χρονικοφ πλαιςίου.  Θ αςτικι  γθ και θ εξορυκτικι- 

βιομθχανικι γθ διπλαςιάςτθκαν  ενϊ οι αγροτικοί  οικιςμοί  παρουςιάηουν ςχεδόν 50% 

αφξθςθ. Θ αςτικι γθ από 3,6% ζφταςε το 7% το 2008, τθσ ςυνολικισ ζκταςθσ του διμου. 

Συγκεκριμζνα θ αςτικι γθ αφξθςε τθν ζκταςθ τθσ κατά 575,3 τχλμ. Θ εξορυκτικι 

βιομθχανικι γθ βίωςε επίςθσ μια ςθμαντικι αφξθςθ από 3,2% ςε 6,6% για το ςφνολο του 

διμου και ςυγκεκριμζνα αφξθςε τθν ζκταςθ τθσ κατά 556,9 τχλμ (Du, J., Thill, J.-C., Peiser, R. 

B., & Feng, C. (2014)). 

 

Πίνακασ 4.1.3.2: Δομι των χριςεων γθσ του Πεκίνο (1992-2008)

 
Ρθγι: (Du, J., Thill, J.-C., Peiser, R. B., & Feng, C. (2014)). 
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4.1.4  Η αςτική επέκταςη ςτο μεταρρυθμιςμένο Πεκίνο 

 

Κατά τθ διάρκεια των δφο τελευταίων δεκαετιϊν 1992-2012, όπωσ απεικονίηεται ςτον 

παρακάτω χάρτθ,  θ αςτικά δομθμζνθ γθ ζχει υπερδιπλαςιαςτεί, με ςυνολικι αφξθςθ 

118%. Δεδομζνου ότι θ αςτικι περιοχι του πυρινα αναπτφχκθκε πλιρωσ πριν από το 1992, 

θ αφξθςθ είναι κυρίωσ ςυγκεντρωμζνθ ςτισ γφρω 14 επαρχίεσ/ περιοχζσ,  γφρω από τθν 

υπάρχουςα κατοικθμζνθ περιοχι, και ζχει επεκτακεί προσ τα ζξω. Οι οικονομικζσ και 

αναπτυξιακζσ ηϊνεσ που βρίςκονται ςτισ περιοχζσ Daxing και Tongzhou μαρτυροφν τθν πιο 

δραματικι αςτικι επζκταςθ. Οι επαρχίεσ και τα νομαρχιακά κζντρα, μαηί με τουσ 

διαδρόμουσ που τουσ ςυνδζουν με το κζντρο τθσ πόλθσ ζχουν επίςθσ παρουςιάςει 

ςθμαντικι αφξθςθ (Du, J., Thill, J.-C., & Peiser, R. B. (2016)). 

 

Χάρτθσ 4.1.4.1:  Χωρικι κατανομι τθσ ανάπτυξθσ τθσ οικοδομιςιμθσ γθσ 

 
                                                                                                              Ρθγι: Du, J., Thill, J.-C., & Peiser, R. B. (2016) 
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4.1.5 Οικονομική και δημογραφική ανάπτυξη ςτο Πεκίνο 

 

Από τθν αςτικι μεταρρφκμιςθ του 1992, το Ρεκίνο ζχει γνωρίςει ραγδαία ανάπτυξθ, 

ανεξάρτθτα από το αν ζχει μετρθκεί από οικονομικοφσ ι δθμογραφικοφσ δείκτεσ. Κατά τθ 

διάρκεια τθσ περιόδου μελζτθσ , το ακακάριςτο εγχϊριο προϊόν (ΑΕΡ) αυξικθκε ελαφρϊσ 

για τον  πρωτογενι κλάδο, αλλά αυξικθκε ςθμαντικά για τουσ δευτερογενι και τριτογενι 

τομζα. Συγχρόνωσ, ο ςυνολικόσ πλθκυςμόσ του Ρεκίνου αυξικθκε από 11.02 ςε 20,69 

εκατομμφρια, μεταξφ των οποίων, οι μθ γεωργικοί κάτοικοι αυξικθκαν κατά 58%, ενϊ οι 

προςωρινά διαμζνοντεσ αυξικθκαν 8,7 φορζσ. Το μζςο μζγεκοσ των μθ αγροτικϊν 

νοικοκυριϊν μειϊκθκε από 2,95 ζωσ 2,55 πρόςωπα (Du, J., Thill, J.-C., & Peiser, R. B. 

(2016)). 

 

4.1.6 Αποτελεςματικότητα χρήςεων γησ 

 

Ππωσ παρουςιάηεται ςε αυτι τθ μελζτθ, θ αποτελεςματικότθτα των αςτικϊν χριςεων γθσ 

μετράται, μζςω του υπολογιςμοφ τθσ πυκνότθτασ του πλθκυςμοφ και τθσ απαςχόλθςθσ, 

και τθσ οικονομικισ απόδοςθσ ανά μονάδα εδάφουσ, για τθν αςτικά δομθμζνθ γθ ςε γενικό 

βακμό και για τισ εκτάςεισ εντόσ διοικθτικά οριοκετθμζνων ηωνϊν ανάπτυξθσ ειδικότερα. 

Από το 1992 ζωσ το 2012, θ πυκνότθτα τόςο των γεωργικϊν όςο και των  μθ γεωργικϊν 

κατοικιϊν μειϊκθκε, το μζγεκοσ τθσ μεταβολισ ανζρχεται ςε 54,4% και 14,6%, αντίςτοιχα. 

Θ πυκνότθτα αςτικισ απαςχόλθςθ μειϊκθκε κατά 24,1%. Ωςτόςο, αν λάβουμε υπόψθ τουσ 

προςωρινοφσ κατοίκουσ και τουσ καταγράψουμε ωσ μζροσ τθσ αςτικισ απαςχόλθςθσ και 

του αςτικοφ πλθκυςμοφ, τότε, θ πυκνότθτα τθσ απαςχόλθςθσ αυξάνεται κατά 40,0%, ενϊ θ 

πυκνότθτα του πλθκυςμοφ αυξάνεται κατά 32,8%. Ωσ εκ τοφτου, θ προςωρινι κατοικία ζχει 

ςθμαντικζσ επιπτϊςεισ για τθ μζτρθςθ τθσ αποδοτικότθτασ τθσ χριςθσ τθσ γθσ, χωρίσ 

προςωρινοφσ κατοίκουσ, θ αποδοτικότθτα τθσ χριςθσ γθσ  κα μειωκεί ςθμαντικά, 

μετροφμενθ είτε με βάςθ τθν  οικιςτικι πυκνότθτα ι τθν πυκνότθτα απαςχόλθςθσ. 

Αντίκετα, λαμβάνοντασ υπόψθ τουσ προςωρινά διαμζνοντεσ , θ αποδοτικότθτα τθσ χριςθσ 

τθσ γθσ αυξάνεται ςθμαντικά. Θ μζςθ παραγωγι του δευτερογενοφσ και τριτογενοφσ τομζα 

ςτθν αςτικά δομθμζνθ-γθ αυξικθκε κατά ζνα ςυντελεςτι 5,38 και 30,77, αντίςτοιχα. Αυτό 

κακορίηει τθν οικονομικι λογικι τθσ επζκταςθσ δομθμζνθσ γθ από ςτατιςτικι άποψθ. Το 

ίδιο ιςχφει και για τισ αναπτυξιακζσ ηϊνεσ, όπου θ πυκνότθτα των επενδφςεων και θ 

πυκνότθτα του κζρδουσ αυξικθκε κατά ζνα ςυντελεςτι 1,74 και 107,12 αντίςτοιχα. Ωσ εκ 

τοφτου, τα ευριματά μασ δείχνουν ότι με τθν ανάπτυξθ των επιχειριςεων ςτο εςωτερικό 

των αναπτυξιακϊν Ηωνϊν, θ αποδοτικότθτα τθσ χριςθσ γθσ ςε ςχζςθ με τθν 

παραγωγικότθτα βελτιϊκθκε δραματικά (Du, J., Thill, J.-C., & Peiser, R. B. (2016)). 
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4.1.7 Μαθηματικό μοντέλο διερεύνηςησ τησ επίδραςησ τησ τιμολόγηςησ 

τησ γησ ςτην αποδοτικότητα τησ χρήςησ τησ 

 

Για να μπορζςει να ερευνθκεί θ επίδραςθ του ςυςτιματοσ τιμολόγθςθσ τθσ γθσ ςτθν 

παραγωγικότθτα τθσ αςτικισ γθσ, ςτο μεταρρυκμιςμζνο Ρεκίνο, αναπτφχκθκε το  

παρακάτω μακθματικό μοντζλο: 

Yit = β0 + β1 *X1it + ⋯ + βm *Xmit + ui + εit, 

Ππου, Υit δθλϊνει τθν παραγωγικότθτα τθσ αςτικισ γθσ, 

Το  Χmit δθλϊνει το διάνυςμα τθσ ανεξάρτθτθσ μεταβλθτισ, το m δείχνει τον αρικμό των 

ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν, το I αντιπροςωπεφει τθν περιοχι και το t αντιπροςωπεφει το 

χρονικό διάςτθμα, 

Το βs είναι ο ςυντελεςτισ παλινδρόμθςθσ, το ui είναι ο ςυντελεςτισ που ειδικεφεται ςε 

κάκε περιοχι για να εντοπίςει απαρατιρθτεσ επιδράςεισ, τζλοσ το εit είναι ο ςυντελεςτισ 

ςφάλματοσ. 

Θ ζρευνα χρθςιμοποιεί το ζτοσ 1992 ωσ ςθμείο αναφοράσ. 

Με βάςθ τθν ανάλυςθ του Glaeser και όπωσ αναφζρεται από τουσ  Jinfeng Du, Jean-Claude 

Thill και Richard B. Peiser, από τθ ςκοπιά των ειςροϊν των ςυντελεςτϊν παραγωγισ, θ 

αφξθςθ τθσ παραγωγικότθτασ τθσ αςτικισ γθσ μπορεί να προζρχεται από τθν τεχνολογικι 

πρόοδο, τθ βελτίωςθ των δεξιοτιτων του εργατικοφ δυναμικοφ, τθν αφξθςθ τθσ ζνταςθσ 

των επενδφςεων, και τθ βελτίωςθ τθσ ςυνολικισ διαχείριςθσ των επιχειριςεων. Ακόμα θ  

αφξθςθ τθσ πυκνότθτασ των αςτικϊν πλθκυςμϊν μπορεί επίςθσ να παρακινιςει τθν αςτικι 

παραγωγικότθτα μζςω τθσ διευκόλυνςθσ τθσ ανταλλαγισ γνϊςεων . Συνεπϊσ οι 

παράγοντεσ αυτοί πρζπει να λθφκοφν υπόψθ ςτθ δθμιουργία του παραπάνω μοντζλου. Για 

το λόγο αυτό και με βάςθ τθν διακεςιμότθτα των δεδομζνων, το μζςο ακακάριςτο εγχϊριο 

προϊόν του δευτερογενι και τριτογενι τομζα ςτο αςτικά δομθμζνο περιβάλλον, 

χρθςιμοποιείται για τθν μζτρθςθ τθσ εξαρτθμζνθσ μεταβλθτισ, δθλαδι τθσ 

παραγωγικότθτασ τθσ αςτικισ γθσ (Du, J., Thill, J.-C., & Peiser, R. B. (2016)). 

Ο μζςοσ όροσ των περιοχϊν/επαρχιϊν που δίνουν τιμζσ γθσ για κάκε ζτοσ τθσ χρονικισ 

περιόδου μελζτθσ, χρθςιμοποιοφνται για τθν αξιολόγθςθ τθσ λειτουργίασ του ςυςτιματοσ 

τιμολόγθςθσ τθσ γθσ. Θ προβλεπόμενθ αναλογία εμβαδοφ επιφάνειασ δαπζδου, 

χρθςιμοποιείται ωσ υποκατάςτατο για τθν ζνταςθ τθσ χριςθσ τθσ γθσ. Ο μζςοσ όροσ των 

επενδφςεων πάγιου κεφαλαίου ςε αςτικά δομθμζνθ γθ, είναι ο διακομιςτισ μεςολάβθςθσ 

για τθν ζνταςθ των επενδφςεων. Το μζςο ποςοςτό κζρδουσ του κλάδου τθσ βιομθχανίασ 

είναι θ μεςολάβθςθ για το οικονομικό περιβάλλον και τθν ποιότθτα τθσ διαχείριςθσ των 

επιχειριςεων. Το ανκρϊπινο κεφάλαιο λογαριάηεται ωσ θ παραλαβι υψθλότερθσ 

τριτοβάκμιασ εκπαίδευςθσ. Θ πυκνότθτα του πλθκυςμοφ είναι ο ςυνολικόσ αςτικόσ 

πλθκυςμόσ (άκροιςμα των εγγεγραμμζνων μθ γεωργικϊν κατοίκων και προςωρινοφσ 

κατοίκουσ) διαιροφμενθ δια του εμβαδοφ τθσ ςυνολικισ αςτικά δομθμζνθσ γθσ. Τζλοσ για 

να αποφευχκοφν οι επιπτϊςεισ τθσ τοποκεςίασ, χρθςιμοποιοφνται οι ςτακμιςμζνεσ μζςεσ 
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αποςτάςεισ για τα διευρυμζνα οικόπεδα των τριϊν τφπων τθσ αςτικισ γθσ που χτίςτθκε ςτο 

αςτικό κζντρο, ςτθν πλατεία Τιεν αν μεν (Du, J., Thill, J.-C., & Peiser, R. B. (2016)). 

Επειδι δεν μπορεί να αγνοθκεί θ πικανότθτα ενδογζνειασ τθσ μεταβλθτισ τθσ τιμισ τθσ 

γθσ, αρχικά λόγω αςτικισ παραγωγικότθτασ, θ οποία επθρεάηει το επίπεδο των τιμϊν τθσ 

γθσ και δευτερεφοντα λόγω ςφαλμάτων μζτρθςθσ. Θ τοπικι κυβζρνθςθ, ωσ προμθκευτισ 

γθσ και οι χριςτεσ τισ γθσ, ωσ καταναλωτζσ γθσ, αποφαςίηουν για τθ χριςθ τθσ γθσ με βάςθ 

τισ τρζχουςεσ τιμζσ γθσ αλλά και τισ μελλοντικζσ τιμζσ τθσ γθσ. Για τθν αποφυγι ςφαλμάτων 

λόγω ενδογζνειασ, ελζγχετε θ κατάταξθ των τιμϊν τθσ γθσ για κάκε περιοχι, για 

διαφορετικζσ χρονικζσ περιόδουσ και χρθςιμοποιείται ωσ κακοριςτικι μεταβλθτι. 

Ρραγματοποιοφνται 2 ζλεγχοι-τεςτ για το μοντζλο. Θ πρϊτθ δοκιμι δεν μπορεί να 

απορρίψει τθ μθδενικι υπόκεςθ, ότι θ τιμι τθσ γθσ είναι μια εξωγενισ μεταβλθτι, ενϊ θ 

δεφτερθ απορρίπτει τθ μθδενικι υπόκεςθ ςε επίπεδο ςθμαντικότθτασ 5%. Δεδομζνθσ τθσ 

ςθμαντικότθτασ των αντικρουόμενων ςυμπεραςματικϊν δθλϊςεων, οι δφο ςτακερζσ 

ενζργειεσ του πίνακα μθ-IV  εκτίμθςθ και IV εκτίμθςθ πρζπει να  αναφερκοφν (Du, J., Thill, 

J.-C., & Peiser, R. B. (2016)). 

 

4.1.8 Αποτελέςματα 

 

Τα αποτελζςματα από τισ δφο εκτιμιςεισ είναι ςε μεγάλο βακμό ςυγκρίςιμα και ςυνεπι. Σε 

ςφγκριςθ με τθν εκτίμθςθ IV, τα αποτελζςματα από τθν εκτίμθςθ μθ-IV, παρουςιάηουν 

πτωτικι κλίςθ για τισ επιπτϊςεισ των τιμϊν γθσ ςε αςτικι γθ υψθλισ παραγωγικότθτασ. Οι 

ςυνζπειεσ του ςυςτιματοσ τιμολόγθςθσ τθσ γθσ ςε αςτικι γθ υψθλισ παραγωγικότθτασ 

άλλαξαν με τθν πάροδο του χρόνου. Ρριν από το 2004, τα ςθμάδια για τισ επιπτϊςεισ του 

ςυςτιματοσ τιμολόγθςθσ γθσ ιταν διαφορετικά ανάλογα με τισ δφο εκτιμιςεισ. Τα 

αποτελζςματα δεν ιταν ςθμαντικά και ςτισ δφο εκτιμιςεισ εκτόσ για τθν εκτίμθςθ μθ-IV 

κατά τθν πρϊτθ περίοδο: ςφμφωνα με τθν εκτίμθςθ μθ-IV, τα αποτελζςματα ιταν αρνθτικά 

ςτισ τρεισ πρϊτεσ περιόδουσ, ενϊ τα αποτελζςματα ιταν όλα κετικά ςτθν εκτίμθςθ IV. 

Μετά τθν πλιρθ εφαρμογι τθσ απαγόρευςθσ τθσ διαπραγμάτευςθσ για τθ χοριγθςθ 

ενίςχυςθσ για τισ δραςτθριότθτεσ κερδοςκοπικοφ χαρακτιρα, το 2004, το ςφςτθμα 

τιμολόγθςθσ γθσ προϊκθςε ςθμαντικά τθ βελτίωςθ τθσ παραγωγικότθτασ τθσ γθσ, 

ςφμφωνα με τισ δφο εκτιμιςεισ (Du, J., Thill, J.-C., & Peiser, R. B. (2016)). 

Πςον αφορά τισ μεταβλθτζσ ελζγχου, το ανκρϊπινο κεφάλαιο, τθ βιομθχανικι κερδοφορία, 

και τθν αςτικι πυκνότθτα του πλθκυςμοφ, όλα είναι κετικά και ςχετίηονται ςθμαντικά με 

τθν αφξθςθ τθσ παραγωγικότθτασ  τθσ αςτικι γθσ. Θ ςτακμιςμζνθ απόςταςθ από το αςτικό 

κζντρο παρουςιάηει επίςθσ κετικι και ςθμαντικι επίδραςθ, υποδεικνφοντασ ότι οι 

απομακρυςμζνεσ αςτικζσ αναπτφξεισ παρουςίαςαν εντονότερθ βελτίωςθ τθσ 

παραγωγικότθτασ κατά τθ διάρκεια των δφο τελευταίων δεκαετιϊν μετά τθν ίδρυςθ τθσ 

μεταρρφκμιςθσ τθσ γθσ ςτο Ρεκίνο. Ωσ εκ τοφτου, θ παραγωγικότθτα αυξικθκε πιο 

γριγορα ςτισ εξωτερικζσ περιοχζσ από ό, τι ςτο εςωτερικό αυτϊν (Du, J., Thill, J.-C., & 

Peiser, R. B. (2016)). 
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Γενικά θ οικονομικι ανάπτυξθ μπορεί επίςθσ να επθρεάςει τθν παραγωγικότθτα τθσ γθσ. 

Βάςει των αποτελεςμάτων, θ γενικι οικονομικι ανάπτυξθ τείνει να βελτιϊςει τθν 

παραγωγικότθτα τθσ γθσ πριν από το 2004, ενϊ, το αποτζλεςμα γίνεται αρνθτικό, με όλεσ 

τισ άλλεσ μεταβλθτζσ ςτακερζσ, μετά το 2004, ιδιαίτερα μετά το 2010. Τζλοσ,  θ τιμολόγθςθ 

τθσ αςτικισ γθσ επίςθσ μπορεί να ςυμβάλλει ςτθν αφξθςθ τθσ παραγωγικότθτασ τθσ 

αςτικισ γθσ, με τθν προϊκθςθ εντατικότερων επενδφςεων γθσ, θ οποία με τθ ςειρά τθσ 

ςυμβάλλει κετικά ςτθν αποδοτικότθτα τθσ γθσ. Θ ανάλυςθ των τιμϊν του μοντζλου, 

αποδεικνφουν  ότι θ τιμολόγθςθ τθσ γθσ ζχει προωκιςει ςθμαντικά τθν ζνταςθ των 

επενδφςεων κατά τθ διάρκεια τθσ περιόδουσ μελζτθσ μασ. Οι ςυνζπειεσ του ςυςτιματοσ 

τιμολόγθςθσ ςτθν ζνταςθ των επενδφςεων, γίνονται ιδιαίτερα ςθμαντικζσ μετά το 2004, με 

το μζγεκοσ αυτό τθσ επίδραςθσ να αυξάνεται δραματικά μετά το 2004 (Du, J., Thill, J.-C., & 

Peiser, R. B. (2016)). 

 

4.1.9 υμπεράςματα έρευνασ 

 

Ενϊ θ γενικι οικονομικι ανάπτυξθ φαίνεται να επιδρά κετικά ςτθν αποδοτικότθτα τθσ 

χριςθσ μετά το 2004 εμφανίηονται αρνθτικζσ επιρροζσ.  Αυτι θ μελζτθ δείχνει, πωσ θ Κίνα 

προςπακεί να αναπτφξει μια πιο αποτελεςματικι αςτικι αγορά γθσ και το πϊσ το 

βελτιωμζνο ςφςτθμα τιμολόγθςθσ τθσ γθσ ςυνζβαλε ςτθν αφξθςθ τθσ αποδοτικότθτασ τθσ 

χριςθσ τθσ γθσ. Με τθν αφξθςθ τθσ αναλογίασ τθσ γθσ που παρζχεται μζςω τθσ χοριγθςθσ, 

και με τθν οικοδόμθςθ μιασ πιο ανταγωνιςτικισ αγοράσ τθσ γθσ μζςω περιοριςμϊν ςχετικά 

με τθν εφαρμογι των διαπραγματεφςεων κατά τθ χοριγθςθ τθσ γθσ, το Ρεκίνο ζχει κάνει 

πολλά υποςχόμενθ πρόοδο όςον αφορά τθν ανάπτυξθ ενόσ αποτελεςματικοφ ςυςτιματοσ 

τιμολόγθςθσ τθσ γθσ. Ωσ εκ τοφτου, μετά το 2004, το αςτικό ςφςτθμα τιμολόγθςθσ τθσ γθσ 

ιταν ςε κζςθ να προωκιςει πιο παραγωγικζσ χριςεισ γθσ (Du, J., Thill, J.-C., & Peiser, R. B. 

(2016)). 
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4.2 χέςη αγοράσ  γησ και χωρικήσ τακτοποίηςησ ςε μια μετά-

ςοςιαλιςτική κοινωνία 
 

Θ παρακάτω ανάλυςθ του κζματοσ βαςίηεται ςτθν ζρευνα και εργαςία των Zekovid, S., 

Vujoševid, M., & Maričid, T., πάνω ςτο κζμα: Χωρικι τακτοποίθςθ, μζςα ςχεδιαςμοφ τθσ 

αςτικισ αγοράσ γθσ ςε μια μετά-ςοςιαλιςτικι κοινωνία: Θ περίπτωςθ του Βελιγραδίου, 

όπωσ αυτι δθμοςιεφκθκε ςτο περιοδικό Habitat International το ζτοσ 2015. Τα ςτοιχεία τθσ 

ςυγκεκριμζνθσ ζρευνασ παρατίκενται παρακάτω. 

 

4.2.1 Η περίπτωςη του Βελιγραδίου- Γενικά χαρακτηριςτικά 

 

Μετά τθ διάλυςθ του «ςοβιετικοφ μπλοκ», ακολουκοφμενθ από τθν επακόλουκθ 

μεταβατικι πτϊςθ όλων ςχεδόν των μακροοικονομικϊν δεικτϊν, δθλαδι, του ΑΕΡ, τθσ 

απαςχόλθςθσ, του βιοτικοφ επιπζδου, κλπ, οι ευρωπαϊκζσ ςοςιαλιςτικζσ χϊρεσ 

αναγκάςτθκαν να ειςαγάγουν μεταρρυκμίςεισ ςτθν αγορά. Αυτό το νζο μοντζλο των 

μεταρρυκμίςεων ςφμφωνα με τουσ Nellis και Stiglitz, όπωσ αναλφεται από τουσ Zekovid, S., 

Vujoševid, M., & Maričid, T, τάχκθκε υπζρ του βακμιαίου και τόνιςε τθ ςθμαςία του 

κεςμικοφ και νομικοφ πλαιςίου και τθν ελαχιςτοποίθςθ του κοινωνικοφ κόςτουσ των 

μεταρρυκμίςεων, αλλά ςυχνά κατζλθξε ςε διάφορεσ αρνθτικζσ ςυνζπειεσ. Οι ςυνζπειεσ 

αυτζσ προςδιορίςτθκαν ευρζωσ από τα διεκνι χρθματοπιςτωτικά ιδρφματα και άλλουσ 

υποςτθρικτζσ. Το μεταβατικό χάςμα παρουςίαςε λάκθ ςτισ ειςαχκείςεσ μακροοικονομικζσ 

πολιτικζσ και ςε ετοιμότθτα για τισ μεταρρυκμίςεισ τθσ αγοράσ. Ακόμα εμφανίςτθκαν  

ελλείψεισ οριςμζνων αναγκαίων μζτρων για τθ μεταρρφκμιςθ  και περιοριςμοί ςτο πλαίςιο 

του πολιτικοφ ςυςτιματοσ. Εςτιάηοντασ ςτο ςυγκεκριμζνο πλαίςιο τθσ μετά-ςοςιαλιςτικισ 

Σερβίασ (πολιτικι και κοινωνικι αλλαγι, οικονομικι ανάπτυξθ,  αςτικι αλλαγι, κλπ) θ 

ζρευνα , που παρατίκεται παρακάτω,  ςτοχεφει ςτθ παροχι μιασ ολοκλθρωμζνθσ  

ανάλυςθσ των μεταβολϊν ςτθν αςτικι αγορά γθσ και προαςτιακι επζκταςθ που 

ςχετίηονται με χωρικζσ τακτοποίθςθσ και υφιςτάμενων μζςων ςχεδιαςμοφ ςτθν 

μθτροπολιτικι περιοχι του Βελιγραδίου (ΜΡΒ) κατά τθ διάρκεια τθσ μεταβατικισ 

περιόδου. 

Ο πλθκυςμόσ του Βελιγραδίου αυξικθκε δραματικά κατά τθν δεκαετία του ϋ90. 

Υπολογίηεται ότι 230.000 πρόςφυγεσ ιρκαν αυτι τθν περίοδο από τθν Κροατία, τθ Βοςνία, 

το Κόςςοβο και τθ Μετόχια και εγκαταςτάκθκαν ςτθ μθτροπολιτικι περιοχι του 

Βελιγραδίου δθμιουργϊντασ ζτςι τεράςτια πίεςθ ςτθν υφιςτάμενθ αγορά κατοικίασ. Θ 

διαδικαςία αυτι, ςε ςυνδυαςμό με τθν ιδθ υπάρχουςα τάςθ αςτικοποίθςθσ, που 

προκαλείται από μια μεταμόρφωςθ των αςτικϊν κατοικιϊν είτε λόγω ιδιωτικοποίθςθσ των 

κρατικϊν διαμεριςμάτων, είτε λόγω  μαηικισ παράνομθσ ςτζγαςθσ, ι  ιδιωτικισ 

καταςκευισ κατοικιϊν ςτα προάςτια και βαςιηόμενεσ ςτθν αγορά κατοικιϊν, αυξάνει τθν 

πίεςθ που προκαλείται ςτθν ΜΡΒ. Θ μεγάλθ διεκνι βιβλιογραφία ςχετικά με τθ μετατροπι 

του πολεοδομικοφ ςχεδιαςμοφ και των κατοικιϊν ςε μεταβατικζσ χϊρεσ δείχνει τθν 

κυρίαρχθ τάςθ τθσ αςτικοποίθςθσ και τθσ αςτικισ εξάπλωςθσ. Ακόμα υποςτθρίηει ότι τα 
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πρϊθν ςοςιαλιςτικά προάςτια ςτισ χϊρεσ τθσ Ανατολικισ Ευρϊπθσ αντιπροςωπεφουν τθ 

πιο κεαματικι διαδικαςία κοινωνικό-χωρικισ διαφοροποίθςθσ, θ οποία μπορεί να 

επθρεάςει τισ μεγάλεσ πόλεισ. 

 

4.2.2 Οικονομική κατάςταςη τησ μετά-ςοςιαλιςτικήσ ερβίασ 

Οι δυνάμεισ τθσ αγοράσ κυριαρχοφν ςτθ μετάβαςθ τθσ οικονομίασ τθσ Σερβίασ, αλλά ο 

κρατικόσ τομζασ παραμζνει μεγάλοσ και υπάρχει ακόμθ θ ανάγκθ για πολλζσ κεςμικζσ 

μεταρρυκμίςεισ. Θ ςθμερινι οικονομία ςτθρίηεται ςτθν παραγωγι και ςτισ εξαγωγζσ που 

οφείλονται ςε μεγάλο βακμό από τισ άμεςεσ ξζνεσ επενδφςεισ. Θ Σερβία ζχαςε κατάφωρα 

το κφμα του οικονομικοφ εκςυγχρονιςμοφ που πραγματοποιικθκαν ςτθν Ευρϊπθ κατά τθ 

διάρκεια των δφο τελευταίων δεκαετιϊν του εικοςτοφ αιϊνα. Κατά τθ διάρκεια τθσ 

δεκαετίασ του 1990, θ Σερβία αντιμετϊπιςε βακιά οικονομικι κρίςθ, όταν το ΑΕΡ τθσ 

μειϊκθκε περιςςότερο από 50%. Ο μζςοσ ρυκμόσ αφξθςθσ του ΑΕΡ κατά τθν περίοδο 2000 

με 2012 ιταν 3,1% ετθςίωσ, ςε ςφγκριςθ με τον μζςο όρο του 3,4% ςτισ χϊρεσ τθσ 

Κεντρικισ και Ανατολικισ Ευρϊπθσ, με αποτζλεςμα όλοι οι κοινωνικοί, οικονομικοί και 

περιβαλλοντικοί δείκτεσ να ζχουν επιδεινωκεί. Ακόμα ηωτικισ ςθμαςίασ ιταν οι ςυνζπειεσ 

για τθν αςτικι και περιφερειακι ανάπτυξθ. Δεδομζνου ότι δεν ςυνζβθ μια ριηικι 

αναδιάρκρωςθ τθσ οικονομίασ και τθσ κοινωνίασ, θ γενικι τάςθ μπορεί να περιγραφεί ωσ 

«ανάπτυξθ χωρίσ ανάπτυξθ».  

 

4.2.3 Χωρική τακτοποίηςη 

Στθ ςθμερινι μετά-ςοςιαλιςτικι Σερβία το ςφςτθμα διαχείριςθσ τθσ αςτικισ γθσ είναι 

ακόμα υπανάπτυκτο και δεν ζχει εναρμονιςτεί πλιρωσ με το κυρίωσ κζμα τθσ 

μεταρρφκμιςθσ και αλλαγισ, με άμεςεσ ςυνζπειεσ ςτθν χωροταξικι και πολεοδομικι 

ανάπτυξθ τθσ χϊρασ.  Θ αςτικι αγορά γθσ βρίςκεται ςε πρϊιμο ςτάδιο και δεν ζχει 

ςχθματίςει τουσ βαςικοφσ κεςμοφσ και μθχανιςμοφσ που απαιτοφνται για τθ λειτουργία 

τθσ. Επιπλζον εμφανίηονται προβλιματα χρθματοδότθςθσ για τθν ανάπτυξθ τθσ αςτικισ 

γθσ. Ο μθχανιςμόσ μίςκωςθσ τθσ αςτικισ γθσ είναι ατελισ, χωρίσ να ςυμβάλει ςτθν 

ορκολογικι χριςθ τθσ αςτικισ γθσ και ςτθν  κοινωνικά αποδεκτι κατανομι του κόςτουσ και 

του κζρδουσ μεταξφ των διαφόρων μερϊν. Στθν πραγματικότθτα, θ βαςικι προςζγγιςθ 

εξακολουκεί να είναι κυρίωσ διοικθτικι. Αυτό ζχει μια ςειρά από αρνθτικζσ ςυνζπειεσ, 

όπωσ τα παραδοςιακά οικονομικά εργαλεία τθσ  πολιτικισ τθσ αςτικισ  γθσ (αμοιβζσ 

ανάπτυξθσ, τζλοσ τθσ χριςθσ γθσ, οι τοπικοί φόροι κοινισ ωφζλειασ) να ζχουν αποδειχκεί 

ιδιαίτερα ευάλωτα και αναποτελεςματικά για τον περιοριςμό τθσ εξάπλωςθσ των πόλεων. 
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4.2.4 Από αγροτική ςε αςτική γη 

 

Θ μετατροπι των δαςικϊν εκτάςεων ςε αςτικι γθ ορίςτθκε από μια ςειρά εκνικϊν και 

τοπικϊν νομικϊν πράξεων, αλλά χωρίσ καμία αναφορά ι μζτρο περιοριςμοφ τθσ αςτικισ 

διάχυςθσ. Σφμφωνα με τον Zakon o planiranju i izgradnji, ο νόμοσ περί ςχεδιαςμοφ και 

καταςκευισ δθμιουργικθκε, για τθ ρφκμιςθ κεμάτων ιδιοκτθςίασ ορίηοντασ, τθ νομικι 

βάςθ για τθ μετατροπι του ιδιοκτθςιακοφ κακεςτϊτοσ (ιδιωτικοποίθςθ των αςτικϊν / 

οικοδομιςιμων εκτάςεων), δθλαδι, τθ μετατροπι του δικαιϊματοσ χριςθσ των δθμόςιων 

εκτάςεων αςτικισ δόμθςθσ ςτο δικαίωμα τθσ ατομικισ ιδιοκτθςίασ ςε ιδιϊτεσ χωρίσ 

αποηθμίωςθ, και ςε νομικζσ οντότθτεσ εγκατεςτθμζνεσ ςτο κράτοσ, ςε επαρχίεσ και ςε 

διμουσ. 

 

4.2.5 Κατάταξη τησ ερβίασ ςε ςχέςη με  την ιδιωτικοποίηςη τησ αςτικήσ 

γησ 

Με βάςθ τουσ Salukvadze (2008) και Wehrmann (2010), όπωσ αναλφονται από τουσ Zekovid, 

S., Vujoševid, M., & Maričid, T., το γεγονόσ ότι θ Σερβία είναι λιγότερο προθγμζνθ όςον 

αφορά τουσ  κανόνεσ, τισ  διαδικαςίεσ και τισ  δομζσ μζςω των οποίων γίνονται οι 

αποφάςεισ που αφοροφν τθν πρόςβαςθ ςτθ γθ και τθ χριςθ, τθν κακιςτά ςτθν ομάδα Γ  με 

τισ χϊρεσ τθσ Ανατολικισ Ευρϊπθσ όςον αφορά τισ δυςκολίεσ των χωρϊν ςτθ ςφαίρα τθσ 

διαχείριςθσ τθσ ανάπτυξθσ γθσ και τθσ διακυβζρνθςθσ. Οι χϊρεσ που υπάγονται ςε ομάδεσ 

Α και Β, περιλαμβάνουν τισ «περιφερειακζσ πρωτακλιτριεσ» (Εςκονία, Λικουανία και 

Σλοβακία) και  τισ "υποψιφιουσ ςυμμετζχοντεσ» (Βουλγαρία, Κροατία, Δθμοκρατία τθσ 

Τςεχίασ, τθ Γεωργία, τθν Ουγγαρία , Λετονία, τθ Μακεδονία, τθν Ρολωνία, τθ ουμανία και 

τθ Σλοβενία).  Θ Σερβία ταξινομείται μεταξφ των «δυνθτικϊν οπαδϊν", μαηί με τθν Αλβανία, 

τθ Βοςνία-Ερηεγοβίνθ και το Μαυροβοφνιο. Ζνα άλλο ςθμαντικό πρόβλθμα  ςχετίηεται με 

τθν ζκδοςθ των οικοδομικϊν αδειϊν, μια διοικθτικι διαδικαςία που ζχει μεγάλεσ 

δυνατότθτεσ να επθρεάηει τθν πολιτικι γθσ και τθν αςτικι ανάπτυξθ. 

 

4.2.6 Νόμοσ πάνω ςτο ςχεδιαςμό και την καταςκευή (Law on Planning 

and Construction) 

Με βάςθ τουσ  Μπζγκοβιτσ, Μιγιάτοβιτσ και  Haber, όπωσ αναφζρονται, από τουσ  Zekovid, 

S., Vujoševid, M., & Maričid, T. , δφο πικανοί τρόποι αςτικισ  καταςκευισ , ιδιωτικοποίθςθσ 

τθσ γθσ ςτθ Σερβία ζχουν ςυηθτθκεί. Αρχικά θ λεγόμενθ "ιδιωτικοποίθςθ μετά τθν 

αποκατάςταςθ", και θ "άμεςθ ιδιωτικοποίθςθ και διαδοχικζσ εκνικοποιιςεισ». 

Ο νόμοσ ςχεδιαςμοφ και καταςκευισ (LCP),  ρυκμίηει επίςθσ το κζμα τθσ ιδιωτικοποίθςθσ. 

Επιτρζπει νομικζσ οντότθτεσ ςυςτακείςεσ από το κράτοσ, ςε επαρχίεσ και κοινότθτεσ να 

μετατρζψουν το δικαίωμα ςτθ χριςθ των αςτικϊν οικοδομιςιμων εκτάςεων ςτο δικαίωμα 

τθσ δθμόςιασ περιουςίασ, χωρίσ αποηθμίωςθ. Ο  LPC ακόμα,  επιτρζπει ςτα άτομα με το 

δικαίωμα μίςκωςθσ ςτθν κρατικι,  καταςκευαςμζνθ γθ να  παραμζνουν υπεφκυνα  να 
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πλθρϊςουν  τθ μίςκωςθ. Ειδικότερα, το άρκρο 103 ορίηει ότι ςτισ περιπτϊςεισ των 

κρατικϊν καταςκευϊν  αςτικισ γθσ με το δικαίωμα χρθςιμοποίθςθσ να κατζχεται από 

εταιρείεσ και άλλα νομικά πρόςωπα που ζχουν φκάςει ςε αυτό το κακεςτϊσ κατά τθ 

διάρκεια τθσ ιδιωτικοποίθςθσ, ι είναι αφερζγγυοι, το δικαίωμα χριςθσ μπορεί να 

μετατραπεί ςε δικαίωμα ιδιοκτθςίασ αποδίδοντάσ τθν αγοραία αξία τθσ γθσ αφαιροφμενου 

του κόςτουσ τθσ εξαγοράσ τθσ. Ακόμθ, το άρκρο 108 ορίηει ότι θ κυβζρνθςθ κα πρζπει να 

κακορίηει τα κριτιρια για τον προςδιοριςμό του ποςοφ τθσ αποηθμίωςθσ, μολονότι το 

άρκρο 103 δθλϊνει ότι αυτό κα πρζπει να είναι θ αγοραία αξία. Το βαςικό πρόβλθμα είναι 

ότι ο LPC δεν ζχει ορίςει ρυκμιςτικοφσ κανόνεσ , μθχανιςμοφσ τθσ αγοράσ και τα μζςα για 

τθ διεξαγωγι των καταςκευϊν και  αςτικϊν  πολιτικϊν  διαχείριςθσ τθσ γθσ (ιδιαίτερα για 

τθν αξιολόγθςθ τθσ γθσ), και των ςυναλλαγϊν γθσ. 

 

4.2.7 Δημογραφικά χαρακτηριςτικά Βελιγραδίου 

Θ μθτροπολιτικι περιοχι Βελιγραδίου καλφπτει 3223 τχλμ ι 3,6% τθσ Δθμοκρατίασ τθσ 

Σερβίασ. Είναι το ςπίτι 1,66 εκατομμυρίων ανκρϊπων ι του 23% του πλθκυςμοφ τθσ  

χϊρασ. Το 2005, θ αςτικι ζκταςθ  καταλάμβανε 695.415 εκτάρια ι  το 9% του εδάφουσ τθσ 

Σερβίασ και το  38,4% τθσ  διοικθτικισ επικράτειασ του Βελιγραδίου, όπου περιςςότερο από 

το 50% του αςτικοφ χϊρου ανικε ςτο κράτοσ. Στθ Σερβία,  θ οικοδομθμζνθ  αςτικι γθ  

φτάνει  μζχρι 194.441 εκτάρια, ι το 28% του ςυνόλου των οικοδομιςιμων εκτάςεων. Τα 

υπόλοιπα 500.974 εκτάρια είναι οικοδομιςιμεσ εκτάςεισ εκτόσ των ςυνόρων τθσ αςτικισ 

καταςκευαςμζνθσ γθσ (47,5%). Το μεγαλφτερο μερίδιο των οικοδομιςιμων εκτάςεων ςτθν 

ςυνολικι ζκταςθ τθσ γθσ είναι ςτθν ΜΡΒ (πάνω από 38%), ενϊ το μεγαλφτερο μερίδιο των 

αςτικϊν καταςκευϊν ςτο ςφνολο των οικοδομιςιμων εκτάςεων βρίςκεται ςτθν περιοχι 

του Βελιγραδίου (50,9%). Θ πόλθ του Βελιγραδίου καταλαμβάνει 63.005 εκτάρια, από τα 

194.441 εκτάρια τθσ δθμόςιασ γθσ  τθσ Σερβίασ. Θ επιφάνεια τθσ ςυνολικισ γθσ ςε ιδιωτικι 

ιδιοκτθςία ςτθν πόλθ του Βελιγραδίου είναι 1.972,95 χλμ2 ι 61,2%. Κατά τθν περίοδο 1991 

με 2011, ο δείκτθσ πλθκυςμοφ τθσ μθτροπολιτικισ περιοχισ του Βελιγραδίου,  αυξικθκε 

κατά 103,57%, ενϊ θ αςτικι  γθ τριπλαςιάςτθκε, όπωσ φαίνεται από τon παρακάτω πίνακα.  

 

Πίνακασ 4.2.7.1: Δυναμικι του αςτικοφ πλθκυςμοφ, οικονομικισ ανάπτυξθσ, οικιςτικισ 

ανάπτυξθσ, αγροτικι και αςτικι ανάπτυξθ ςτθ ΜΠΒ τθν περίοδο 1981/1991-2001 

Ρθγι: Zekovid, S., Vujoševid, M., & Maričid, T. (2015) 
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4.2.8 Αγορά αςτικήσ γησ και πολιτικέσ γησ 

 

Υπάρχει μεγάλθ ςυςχζτιςθ μεταξφ τθσ αφξθςθσ των οικοδομιςιμων εκτάςεων (298%) και 

τθσ μζςθσ αςτικισ  κατανάλωςθσ  γθσ  (287,7%). Οι δείκτεσ αυτοί παρουςιάηονται ςτον 

παρακάτω πίνακα και δείχνουν αναμφίβολα μια ζντονθ διαδικαςία τθσ αςτικισ διάχυςθσ 

ςτθν ΜΡΒ, όπωσ αυτι εμφανίηεται ςτον παρακάτω χάρτθ, ιδίωσ όςον αφορά το κακεςτϊσ 

των παράνομων καταςκευϊν. Θ αφξθςθ τθσ αςτικισ κατανάλωςθσ γθσ  κατά τθν περίοδο 

1991 με 2011 από 233τμ ζωσ 670,5τμ  ιταν ςυνζπεια τθσ αφξθςθσ του ειςοδιματοσ , τθσ  

εντατικισ  μετανάςτευςθσ των προςφφγων, τθσ  εκτεταμζνθσ  χριςθσ  τθσ γθσ κατά μικοσ 

των προαςτίων, κακϊσ και τθσ  ζλλειψθσ  τθσ κατάλλθλθσ πολιτικισ για τθν διαχείριςθ τθσ 

αςτικισ γθσ. Ραραδόξωσ, ςε αυτι τθν περίοδο, θ οικονομικι ανάπτυξθ τθσ Σερβίασ ιταν 

πολφ χαμθλι (αρνθτικι μεταξφ του 1991 και του 2000, με το  ποςοςτό του ΑΕΡ 6,3%). 

Χάρτθσ 4.2.8.1: Αςτικι εξάπλωςθ Βελιγραδίου 

 

Ρθγι: Zekovid, S., Vujoševid, M., & Maričid, T. (2015) 

 

 

Πίνακασ 4.2.8.1: Ιςορροπία χριςθσ αςτικισ γθσ ςτθ ΜΠΒ, το 2005 (ςε εκτάρια) 

                                                                                  Ρθγι: Zekovid, S., Vujoševid, M., & Maričid, T. (2015) 
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Θ κατανάλωςθ οικοπζδων για οικιςτικι ανάπτυξθ, θ οικονομικι ανάπτυξθ, θ απαςχόλθςθ, 

θ αφξθςθ του πλθκυςμοφ και οι μεταφορζσ ζχουν δθμιουργιςει διάφορεσ πιζςεισ ςτισ 

αςτικζσ περιοχζσ. Κατά ςυνζπεια, διαφορετικζσ πολιτικζσ και μζςα προςπακοφν να 

αποτρζψουν τθν υπερβολικι κατανάλωςθ γθσ και να εκτιμιςουν τισ επιπτϊςεισ των 

αλλαγϊν χριςθσ γθσ ςτισ αςτικζσ περιοχζσ, κακϊσ και διάφορα είδθ χωρικισ 

διακυβζρνθςθσ (ιςχυρι, μαλακι, αδφναμθ, ι πολφ-επίπεδθ, πολφ-τομεακι, πολφ-

λειτουργικι, «ολοκλθρωμζνθ διαχείριςθ των περί-αςτικϊν εδαφϊν). Τα τοπικά ζςοδα του 

προχπολογιςμοφ κα πρζπει να εξαρτϊνται  από τον όγκο, τθ δυναμικι των καταςκευϊν, τισ  

αξίεσ των ακινιτων τθσ αγοράσ και τθ δυνατότθτα για τθν προετοιμαςία τθσ ανάπτυξθσ τθσ  

γθσ.  Οι κανονιςμοί των χριςεων γθσ πρζπει να βελτιςτοποιιςουν τισ τιμζσ τθσ γθσ . Στθν 

περίπτωςθ τθσ Σερβίασ, οι αςτικζσ τιμζσ γθσ (θ αμοιβι τθσ ανάπτυξθσ και τθσ αποηθμίωςθσ 

για αςτικι χριςθ γθσ) δθμιουργοφν 5 με 25% των τοπικϊν εςόδων του προχπολογιςμοφ. 

Στο Βελιγράδι, το ποςοςτό αυτό ιταν 11,44% το 2011. 

Θ φκθνότερθ  αςτικι γθ εντοπίηεται ςτα προάςτια, ενϊ θ πιο ακριβι γθ εντοπίηεται κατά 

μικοσ των διαδρόμων  τισ εκνικισ οδοφ  και τθσ περιοχισ του αεροδρομίου. Θ περιοχι 

αυτι προςελκφει επίςθσ νζουσ επενδυτζσ και νζουσ κατοίκουσ  ςτο Βελιγράδι. Θ 

φκθνότερθ,  υπανάπτυκτθ γθ, με τθ χαμθλότερθ φορολογία, εντοπίηεται  ςτισ 

περιφερειακζσ ηϊνεσ του Βελιγραδίου, οι οποίεσ ζχουν άριςτθ προςβαςιμότθτα  λόγω  

νζων  ΜΜΜ,  ανεπτυγμζνο  πράςινο, ενδείκνυνται για τθν ανάπτυξθ νζων  οικονομικϊν 

ηωνϊν  και ενκαρρφνουν τθν αςτικι εξάπλωςθ.  Θ μζςθ τιμι αγοράσ των οικοδομιςιμων 

εκτάςεων ςτθ ΜΡΒ κυμαίνεται μεταξφ 50 με 1500 ευρϊ / τμ. Το μερίδιο τθσ αγοράσ 

ακινιτων και οι ςχετικζσ δαπάνεσ των αςτικϊν καταςκευϊν,  κυμαίνονται μεταξφ 25 και 

35% τθσ αγοραίασ αξίασ ενόσ καταςκευαςμζνου κτιρίου. Το 2011, οι μεγαλφτερεσ τιμζσ για 

τθ ςτζγαςθ ςτθ Σερβία καταγράφθκαν ςτθν ΜΡΒ, δθλαδι, 540 V / τμ, και  900 V / τμ το 

2012. Μια εκτίμθςθ από τον αρμόδιο οργανιςμό, με βάςθ ζνα δείγμα 2273 ςυναλλαγϊν 

ςτθν αγορά των περιουςιακϊν ςτοιχείων, ζριξε τθ μζςθ τιμι τθσ αςτικισ καταςκευαςμζνθσ 

γθσ  ςε 148 V / τμ το 2012. Οι τιμζσ ςτθν αγορά τθσ αςτικισ γθσ για επιχειρθματικοφσ και 

εμπορικοφσ ςκοποφσ, επίςθσ ποικίλουν και φτάνουν τα  1200 με 2240 V / τμ ςτο πιο 

διάςθμο ςθμεία τθσ πόλθσ (Marina Dor col; ςτον Δοφναβθ), ενϊ οι μζςεσ τιμζσ τθσ αγοράσ 

για τισ οικονομικζσ τοποκεςίεσ (βιομθχανικοί χϊροι, αποκικεσ, κ.α.) κυμαίνονται  εντόσ του 

διαςτιματοσ των 50με 120 V / τμ για οικοδομιςιμεσ εκτάςεισ.  Τα τελευταία χρόνια, ζχει 

υπάρξει μια ςθμαντικι μείωςθ των τιμϊν τθσ αγοράσ, μετά από μια ςυνολικι κάτω πτϊςθ 

τθσ αγοραςτικισ δφναμθσ και τθσ υπερπροςφορά των διακζςιμων επιχειρθματικϊν χϊρων. 
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4.2.9 υμπεράςματα έρευνασ 

 

Μετά από μια εκτενι ανάλυςθ όλων των παραγόντων επιρροισ τθσ εξζλιξθσ τθσ αςτικισ 

γθσ, εφλογο είναι το ςυμπζραςμα ότι οι παράγοντεσ αυτοί ποικίλουν. Συγκεκριμζνα, οι  

πολιτικζσ διαχείριςθσ τθσ αςτικισ γθσ αποτελοφν παράγοντα αςτικισ εξάπλωςθσ. Ακόμθ θ 

κατανάλωςθ τθσ γθσ για οικιςτικοφσ ςκοποφσ, θ οικονομικι ανάπτυξθ, θ απαςχόλθςθ, θ 

αφξθςθ του πλθκυςμοφ και θ ανάπτυξθ ςυςτιματοσ μεταφορϊν δθμιουργοφν πιζςεισ ςτθν 

αςτικι γθ. Επιπλζον,  οι αλλαγζσ των χριςεων γθσ επθρεάηουν τθν αγορά τθσ αςτικισ γθσ 

αλλά και οι τιμζσ τισ γθσ κακορίηουν τθ μετζπειτα χριςθ τθσ. Το παραπάνω ςφςτθμα 

αποτελείται από πολλοφσ και ποικίλουσ παράγοντεσ που είναι ςε ςυνεχι αλλθλεξάρτθςθ 

μεταξφ τουσ. 

Πςον αφορά το Βελιγράδι, μετά τθν περίοδο τθσ αναπτυξιακισ ςταςιμότθτασ ςτθ δεκαετία 

του 1980, των διεκνϊν κυρϊςεων και τθσ απομόνωςθσ  τθσ Σερβίασ ςτθ δεκαετία του 1990, 

το βομβαρδιςμό του ΝΑΤΟ το 1999, και τθν επιλεκτικι και ανεπαρκι αφξθςθ και ανάπτυξθ 

μετά το 2000, εξακολουκεί να αναηθτεί  τθν  επαρκι κατάταξθ του ςτο ευρωπαϊκό και 

περιφερειακό δίκτυο μετά-ςοςιαλιςτικϊν  αςτικϊν κζντρων. Ωσ προσ αυτό, θ μελλοντικι 

του κζςθ κατατάςςεται διαφορετικά ςτα διάφορα περιφερειακά και αςτικά ςυςτιματα, 

παράλλθλα με τθ ςχετικι ακαδθμαϊκι ςυηιτθςθ ςχετικά με το κζμα αυτό, κακϊσ και από 

τισ  ταυτόχρονεσ πολιτικζσ δυναμικζσ. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 5: ΠΟΡΙΜΑΣΑ 
 

Σφμφωνα με τα παραπάνω παραδείγματα μελζτθσ τθσ ςχζςθσ αλλθλεξάρτθςθσ τθσ αξίασ με 

τθ χριςθ τθσ γθσ, γίνεται κατανοθτό ότι αυτοί οι δφο όροι επθρεάηουν άμεςα και ζμμεςα ο 

ζνασ τον άλλο και μαηί με ζνα ςφνολο άλλων παραγόντων διαμορφϊνουν τθν εξζλιξθ τθσ 

αςτικισ γθσ. Οι παράγοντεσ που πρζπει να λθφκοφν ακόμθ υπόψθ, όπωσ μελετικθκαν ςτα 

δφο παραδείγματα,  είναι θ πυκνότθτα πλθκυςμοφ, θ απαςχόλθςθ, το ΑΕΡ, θ τεχνολογικι 

εξζλιξθ, ο βακμόσ επενδφςεων, το ιςχφον νομοκετικό πλαίςιο κ.α.  

Σε διαμορφωμζνεσ κοινωνίεσ, όπου υπάρχει ιςχφον νομοκετικό πλαίςιο κακϊσ και 

δομθμζνθ αγορά γθσ, είναι ςχεδόν αδφνατο να μελετθκεί θ αλλθλεξάρτθςθ των χριςεων 

γθσ με τισ αξίεσ τθσ γθσ, και ςυγκεκριμζνα θ αποδοτικότθτα τθσ αςτικισ γθσ ανάλογα με τθ 

χριςθ και τθν αξία τθσ . Αυτό ςυμβαίνει διότι τα δεδομζνα αλλάηουν ςυνεχϊσ, βάςει 

κοινωνικοοικονομικϊν ςυνκθκϊν  και δεν είναι δυνατι θ μζτρθςθ τουσ. Στα παραδείγματα 

που μελετικθκαν παραπάνω, χρθςιμοποιικθκαν δφο χϊρεσ οι οποίεσ ιταν υπό 

κουμουνιςτικά ι ςοςιαλιςτικά  κακεςτϊτα και θ γθ από κρατικι μετά τθν πτϊςθ των 

κακεςτϊτων ζγινε ιδιωτικι. Αυτι θ παραδοχι εξυπθρετεί τθν μελζτθ τθσ αλλθλεξάρτθςθσ 

τθσ αξίασ με τθ χριςθ τθσ γθσ, διότι μπορεί να μελετθκεί εξ αρχισ θ δθμιουργία τθσ αγοράσ 

τθσ γθσ κακϊσ και τθσ αξιοποίθςθσ τθσ γθσ. Στο παράδειγμα του Ρεκίνο, θ ανάπτυξθ είναι 

ραγδαία, τόςο πλθκυςμιακά όςο και οικονομικά. Θ ιδιωτικοποίθςθ τθσ γθσ κακϊσ και θ 

δθμιουργία αγοράσ γθσ, αρχικά είχε κετικά αποτελζςματα ςτθν αποδοτικότθτα τθσ χριςθσ 

τθσ γθσ. Στθ ςυνζχεια υπιρξε μείωςθ τθσ αποτελεςματικότθτασ τθσ γθσ παρά τθν ανάπτυξθ 

τθσ κτθματαγοράσ. Τελικά όταν εξελίχκθκε το ςφςτθμα τθσ αγοράσ τθσ γθσ εμφανισ ιταν 

και θ αφξθςθ τθσ αποδοτικότθτασ τθσ γθσ, δθλαδι τθσ αποτελεςματικότερθσ χριςθσ τθσ.  

Το παράδειγμα του Βελιγραδίου διαφοροποιείται από αυτό του Ρεκίνο διότι θ ανάπτυξθ 

δεν υπιρξε ςε αυτι τθν περίπτωςθ. Αντικζτωσ  ραγδαία ιταν θ μείωςθ των δεικτϊν μετά 

τθν πτϊςθ του ςοβιετικοφ μπλοκ. Θ δθμιουργία ενόσ ορκοφ ςυςτιματοσ χριςεων γθσ που 

κα κάλυπτε τισ ανάγκεσ τθσ περιοχισ και κα περιόριηε τθν αςτικι εξάπλωςθ, ςε ςυνδυαςμό 

με τθ δθμιουργία τθσ αγοράσ τθσ γθσ που κα βοθκοφςε ςτθν οικονομικι εξζλιξθ τθσ πόλθσ, 

υπιρξαν βαςικοί παράγοντεσ αναδόμθςθσ τθσ οικονομίασ του Βελιγραδίου και τθσ αφξθςθσ 

τθσ αποδοτικότθτασ τθσ χριςθσ τθσ γθσ ςε ςχζςθ με τθν αξία τθσ. 

Ραρατθρείται  λοιπόν ότι θ ςυςχζτιςθ των δφο όρων, αξίασ και χριςθσ τθσ γθσ δεν μπορεί 

να γίνει μεμονωμζνα για αυτζσ τισ δφο ζννοιεσ, και αυτό διότι είναι άμεςα ςυνδεδεμζνεσ με 

άλλουσ παράγοντεσ όπωσ οι ςυνκικεσ τθσ κοινωνίασ, οικονομικοί δείκτεσ, χωρικά πρότυπα, 

κεςμικό πλαίςιο  κ.α. ςυγκεκριμζνα ςτθν ανάλυςθ του Ρεκίνο διαπιςτϊςαμε ότι θ 

αποτελεςματικότθτα των χριςεων γθσ μελετάται με βάςθ τθν  πυκνότθτα πλθκυςμοφ, τθν 

απαςχόλθςθ και τθν οικονομικι απόδοςθ ανά μονάδα εδάφουσ. Θ παραγωγικότθτα τθσ 

αςτικισ γθσ από τθν άλλθ μετράται με βάςθ τθν τεχνολογικι πρόοδο, τθν βελτίωςθ των 

δεξιοτιτων του εργατικοφ δυναμικοφ, τθν αφξθςθ τθσ ζνταςθσ των επενδφςεων, τθν 

βελτίωςθ τθσ ςυνολικισ διαχείριςθσ των επενδφςεων, τθν αφξθςθ τθσ πυκνότθτασ των 

αςτικϊν πλθκυςμϊν και τθν ανταλλαγι γνϊςεων. Στθν ανάλυςθ του Βελιγραδίου 

μελετϊνται θ πλθκυςμιακι ανάπτυξθ, το κεςμικό πλαίςιο, οι οικονομικοί δείκτεσ κακϊσ και 

οι τιμζσ τθσ αγοράσ γθσ.  
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