
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΡΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ 

ΣΧΟΛΘ ΑΓ΢ΟΝΟΜΩΝ ΚΑΙ ΤΟΡΟΓ΢ΑΦΩΝ ΜΘΧΑΝΙΚΩΝ 

ΤΟΜΕΑΣ ΤΟΡΟΓ΢ΑΦΙΑΣ – ΡΕ΢ΙΟΧΘ ΚΤΘΜΑΤΟΛΟΓΙΟΥ 

 

ΔΙΡΛΩΜΑΤΙΚΘ Ε΢ΓΑΣΙΑ 

ΑΝΔ΢ΕΟΥ ΕΛΕΥΘΕ΢ΙΑ 

 

ΕΡΙΒΛΕΡΟΥΣΑ ΚΑΘΘΓΘΤ΢ΙΑ 

ΡΟΤΣΙΟΥ Χ΢ΥΣΘ, ΑΝΑΡΛΘ΢ΩΤ΢ΙΑ ΚΑΘΘΓΘΤ΢ΙΑ Ε.Μ.Ρ. 

 

ΑΘΘΝΑ 2016 

ΑΝΑΡΤΥΞΘ ΣΥΣΤΘΜΑΤΟΣ ΜΑΗΙΚΩΝ ΕΚΤΙΜΘΣΕΩΝ ΑΞΙΩΝ ΟΙΚΙΣΤΙΚΩΝ ΑΚΙΝΘΤΩΝ  
ΜΕ Χ΢ΘΣΘ ΤΕΧΝΟΛΟΓΙΩΝ GIS   

   
ΕΦΑ΢ΜΟΓΘ ΣΤΟ ΔΘΜΟ ΧΑΛΑΝΔ΢ΙΟΥ ΑΤΤΙΚΘΣ 



 

  



 

ΕΘΝΙΚΟ ΜΕΤΣΟΒΙΟ ΡΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟ             

ΣΧΟΛΘ ΑΓ΢ΟΝΟΜΩΝ ΚΑΙ ΤΟΡΟΓ΢ΑΦΩΝ  ΜΘΧΑΝΙΚΩΝ 

ΤΟΜΕΑΣ ΤΟΡΟΓ΢ΑΦΙΑΣ – ΡΕ΢ΙΟΧΘ ΚΤΘΜΑΤΟΛΟΓΙΟΥ 
 

 

 

ΔΙΡΛΩΜΑΤΙΚΘ Ε΢ΓΑΣΙΑ 

 

ΑΝΑΡΤΥΞΘ ΣΥΣΤΘΜΑΤΟΣ ΜΑΗΙΚΩΝ ΕΚΤΙΜΘΣΕΩΝ ΑΞΙΩΝ ΟΙΚΙΣΤΙΚΩΝ ΑΚΙΝΘΤΩΝ 

 ΜΕ Χ΢ΘΣΘ ΤΕΧΝΟΛΟΓΙΩΝ GIS 

ΕΦΑ΢ΜΟΓΘ ΣΤΟ ΔΘΜΟ ΧΑΛΑΝΔ΢ΙΟΥ ΑΤΤΙΚΘΣ 

 

 

 

 

 

Ανδρζου Ελευκερία 

 

 

 

 

 

 

Επιβλζπουςα Κακθγιτρια 

Ρότςιου Χρυςι, Αναπλθρϊτρια Κακθγιτρια Ε.Μ.Ρ. 

 

 

 

 

Τριμελισ Εξεταςτικι Επιτροπι 

Δθμοποφλου Ζφθ, Αναπλθρϊτρια Κακθγιτρια Ε.Μ.Ρ. 

Ρότςιου Χρυςι, Αναπλθρϊτρια Κακθγιτρια Ε.Μ.Ρ. 

Λαμπρόπουλοσ Αναςτάςιοσ, ΕΔΙΡ Ε.Μ.Ρ. 

 
 

ΑΘΘΝΑ 2016



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

i 
 

ΕΥΧΑ΢ΙΣΤΙΕΣ 

Με τθν ολοκλιρωςθ τθσ παροφςασ διπλωματικισ εργαςίασ κα ικελα να ευχαριςτιςω 

όλουσ εκείνουσ που βοικθςαν με τθ ςυμβολι τουσ ςτθν ολοκλιρωςι τθσ. 

Αρχικά, κα ικελα να ευχαριςτιςω τθν επιβλζπουςα κακθγιτρια Χρυςι Ρότςιου για τθν 

ανάκεςθ του κζματοσ και τθ βοικεια που μου παρείχε κακϋ όλθ τθ διάρκεια τθσ 

εκπόνθςθσ. Ακόμθ, κα ικελα να ευχαριςτιςω κερμά τον Αναςτάςιο Λαμπρόπουλο, Δρ. 

Αγρονόμο Τοπογράφο Μθχανικό, Ε.ΔΙ.Ρ. Ε.Μ.Ρ., REV για τθν παροχι των δεδομζνων τθσ 

Διδακτορικισ Διατριβισ του με τίτλο «Αυτοματοποίθςθ Μαηικϊν Εκτιμιςεων Αξίων 

Ακινιτων για τον Ελλθνικό Χϊρο» κακϊσ και για τα πολφτιμα ςχόλια, τισ παρατθριςεισ, τθ 

ςτιριξθ και τθν κακοδιγθςθ του ςε όλα τα ςτάδια τθσ παροφςασ εργαςίασ, θ οποία 

βαςίςτθκε και αποτελεί ςυνζχεια τθσ Διδακτορικισ Διατριβισ του.  

Ευχαριςτίεσ κα ικελα να δϊςω και ςτο φίλο μου, Γιϊργο ΢οβολι, Software Engineer, για 

τθν πολφτιμθ βοικεια του ςτο αντικείμενο τθσ δθμιουργίασ διαδικτυακισ εφαρμογισ. 

Τζλοσ, κα ικελα να ευχαριςτιςω εγκάρδια τθν οικογζνεια μου και τουσ φίλουσ μου για τθ 

ςτιριξθ και τθν υπομονι που μου παρείχαν κακ’ όλθ τθ διάρκεια των ςπουδϊν μου. 

 

 

Ακινα, 2016 

 

 

 

 Ανδρζου Ελευκερία 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

ii 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

iii 
 

ΡΕ΢ΙΛΘΨΘ 

Θ φορολόγθςθ των ακινιτων αποτελεί μία από τισ παλαιότερεσ και πιο διαδεδομζνεσ 

μορφζσ επιβολισ φορολογίασ. Θ ανάγκθ για τθν ορκι προςζγγιςθ τθσ αξίασ των ακινιτων 

μζςω ομοιόμορφων και ςυνεπϊν εκτιμιςεων, τόςο ςτισ ανεπτυγμζνεσ όςο και ςτισ 

αναπτυςςόμενεσ χϊρεσ, με ςκοπό τθ δίκαιθ φορολόγθςθ τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ, 

οδιγθςε ςτθν ανάπτυξθ των Αυτοματοποιθμζνων Μοντζλων Εκτιμιςεων (Automated 

Valuation Models ι AVMs) και των Αυτοματοποιθμζνων Συςτθμάτων Μαηικϊν Εκτιμιςεων 

(Computer Assisted Mass Appraisal Systems ι CAMA). 

Θ παροφςα εργαςία ζχει ωσ ςτόχο, τόςο τθν εξοικείωςθ με ηθτιματα που άπτονται τθσ 

αξίασ τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ, των παραγόντων που τθν επθρεάηουν και των μεκόδων 

προςζγγιςισ τθσ, όςο και τθν αυτοματοποίθςθ τθσ διαδικαςίασ εκτίμθςθσ αγοραίων αξίων 

οικιςτικϊν ακινιτων και τθ δθμιουργία ςχετικισ διαδικτυακισ εφαρμογισ για ςκοποφσ 

κυρίωσ ενθμζρωςθσ.  

Αρχικά, κακορίηεται θ ζννοια τθσ αξίασ του ακινιτου και επιςθμαίνονται οι βαςικοί 

παράγοντεσ που τθν επθρεάηουν, παρουςιάηεται θ πολιτικι που ακολουκεί το κράτοσ για 

τθ φορολόγθςθ τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ και περιγράφεται θ αγορά των ακινιτων ςτον 

ελλαδικό χϊρο τα τελευταία χρόνια. Ραρουςιάηονται, ακόμθ, οι κυριότερεσ τεχνικζσ και 

μζκοδοι εκτίμθςθσ τθσ αξίασ των ακινιτων βάςει των διεκνϊν εκτιμθτικϊν προτφπων και 

αναλφεται θ ζννοια των μοντζλων εκτίμθςθσ αξιϊν ακινιτων, περιγράφεται θ δομι και 

λειτουργία ενόσ αυτοματοποιθμζνου ςυςτιματοσ μαηικϊν εκτιμιςεων και παρουςιάηονται 

τα βαςικά ςτάδια τθσ διαδικαςίασ που ακολουκείται ςτισ μαηικζσ εκτιμιςεισ. Τζλοσ, 

παρουςιάηεται θ ςυμβολι των Γεωγραφικϊν Συςτθμάτων Ρλθροφοριϊν ςτα ςυςτιματα 

μαηικϊν εκτιμιςεων, μζςω των λειτουργιϊν δθμιουργίασ χωρικισ βάςθσ δεδομζνων, 

κεματικϊν χαρτϊν, χωρικισ ανάλυςθσ και ανάπτυξθσ web-GIS εφαρμογϊν για δθμοςιότθτα 

και διαφάνεια των αξιϊν.  

Στο δεφτερο μζροσ τθσ εργαςίασ, αναπτφςςεται θ μεκοδολογία που ακολουκικθκε για τθν 

εφαρμογι AVM ςτα οικιςτικά ακίνθτα του Διμου Χαλανδρίου, ενόσ Ο.Τ.Α. που βρίςκεται 

βορείωσ τθσ πόλθσ των Ακθνϊν, και τθ δθμιουργία τριϊν γραμμικϊν μοντζλων πολλαπλισ 

παλινδρόμθςθσ με ςτόχο τθν αυτοματοποιθμζνθ εκτίμθςθ τθσ αξίασ των ωσ άνω ακινιτων, 

με χριςθ του ςτατιςτικοφ λογιςμικοφ SPSS και του λογιςμικοφ γεωγραφικϊν πλθροφοριϊν 

ArcGIS. Ρεριγράφεται επίςθσ θ διαδικαςία δθμιουργίασ διαδικτυακισ εφαρμογισ για τον 

προςδιοριςμό τθσ εμπορικισ αξίασ των ακινιτων με κφριο ςτόχο τθν ενθμζρωςθ πολιτϊν 

και άλλων ενδιαφερομζνων ςχετικά με τθν αγορά οικιςτικϊν ακινιτων του Χαλανδρίου. 

Τζλοσ, πραγματοποιείται αξιολόγθςθ των ςταδίων τθσ παροφςασ ζρευνασ και 

διατυπϊνονται ςυμπεράςματα και προτάςεισ για μελλοντικι επζκταςι τθσ. 
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ABSTRACT 

Taxation of real estate has been one of the oldest and most widespread forms of state 

taxation. The need for accurately approaching property market values through uniform and 

consistent valuations, both for developed and developing countries, aiming to a fair taxation 

of real estate, led to the development of Automated Valuation Models (AVMs) and 

Computer Assisted Mass Appraisal (CAMA) systems. 

The purpose of this thesis is the familiarization with real estate valuation related issues, key 

factors affecting property values and valuation approaches commonly used in practice. Its 

focal point is a process for the automated valuation of residential properties along with the 

development of a relative web-based application, mainly for informing the general public or 

other interested parties on property values at various locations. 

Initially, property value as a term is defined and the main factors affecting it are identified, 

while local real estate market recent history, as well as property taxation policies 

implemented in Greece, are described. The main approaches of property value assessment, 

according to International Valuation Standards are explained and a thorough analysis of the 

concept, the structure, the operation and the key components of an automated mass 

appraisals’ system is explained. Furthermore, light is shed upon the contribution of 

integrating Geographic Information Systems (GIS) in Mass Appraisals, through spatial 

analysis and the creation of spatial databases, thematic maps & web-based GIS applications, 

for improving public access to the data, and enhancing real estate valuation transparency. 

In the second part, the methodology used to develop and apply an AVM for the residential 

properties of Chalandri Municipality (local government located north of Athens), as well as 

to develop three linear regression models with the use of the SPSS statistical software and 

ArcGIS software is provided. At the same time, the development of a web-based application 

for approaching real estate values in the specific area, in order to increase citizens’ 

awareness on that market, is suggested. 

Finally, all the stages described in this thesis are evaluated and outlines of the central 

conclusions together with proposals for further research are presented. 
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1.1  ΣΚΟΡΟΣ ΔΙΡΛΩΜΑΤΙΚΘΣ Ε΢ΓΑΣΙΑΣ  

Σκοπόσ τθσ παροφςασ εργαςίασ είναι θ ανάπτυξθ Αυτοματοποιθμζνων Μοντζλων Μαηικϊν 

Εκτιμιςεων Αξιϊν Ακινιτων (Automated Valuation Model ι AVM) και θ δθμιουργία 

διαδικτυακισ εφαρμογισ για τον προςδιοριςμό τθσ εμπορικισ αξίασ των ακινιτων με κφριο 

ςτόχο τθν ενθμζρωςθ όλων των ενδιαφερομζνων ςχετικά με τθν αγορά οικιςτικϊν 

ακινιτων του Διμου Χαλανδρίου. 

Κατ’ αρχάσ, θ εργαςία ζχει ωσ ςτόχο τθν εξοικείωςθ με ηθτιματα που άπτονται τθσ αξίασ 

τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ, των παραγόντων που τθν επθρεάηουν και των μεκόδων 

προςζγγιςισ τθσ ςφμφωνα με τα διεκνι εκτιμθτικά πρότυπα. Ακολοφκωσ, αναλφεται θ 

ζννοια των μαηικϊν εκτιμιςεων ακινιτων και περιγράφεται θ διαδικαςία που 

ακολουκείται, παρουςιάηονται τα ςυςτατικά μζρθ ενόσ Αυτοματοποιθμζνου Συςτιματοσ 

Μαηικϊν Εκτιμιςεων Αξιϊν Ακινιτων (Computer Assisted Mass Appraisal ι CAMA System) 

και παρουςιάηονται οι κυριότερεσ τεχνικζσ μαηικϊν εκτιμιςεων. Τζλοσ, παρουςιάηεται θ 

ςυμβολι των Γεωγραφικϊν Συςτθμάτων Ρλθροφοριϊν ςτα ςυςτιματα μαηικϊν 

εκτιμιςεων, μζςω των λειτουργιϊν δθμιουργίασ χωρικισ βάςθσ δεδομζνων, κεματικϊν 

χαρτϊν, χωρικισ ανάλυςθσ και ανάπτυξθσ web-GIS εφαρμογϊν για δθμοςιότθτα και 

διαφάνεια των αξιϊν. 

Τα δεδομζνα που αξιοποιικθκαν ςτθ παροφςα εργαςία προζρχονται από τθ Διδακτορικι 

Διατριβι του Δρ. Αναςτάςιου Λαμπρόπουλου και αφοροφν ςτισ εκτιμιςεισ που 

ςυγκεντρϊνει θ Τράπεηα τθσ Ελλάδοσ από τα χρθματοπιςτωτικά ιδρφματα για τισ αγοραίεσ 

αξίεσ των διαμεριςμάτων του Διμου Χαλανδρίου για το χρονικό διάςτθμα 2009-2011 και τα 

πρϊτα δφο τρίμθνα του 2012. Για τθ δθμιουργία των μοντζλων εκτίμθςθσ τθσ αγοραίασ 

αξίασ των οικιςτικϊν ακινιτων, χρθςιμοποιικθκε θ ςτατιςτικι μζκοδοσ τθσ Ρολλαπλισ 

Γραμμικισ Ραλινδρόμθςθσ με χριςθ του ςτατιςτικοφ προγράμματοσ IBM SPSS 23.0. Ο 

Διμοσ Χαλανδρίου διαχωρίςτθκε ςε τρείσ υποπεριοχζσ: το Ράτθμα Χαλανδρίου, το Κζντρο 

Χαλανδρίου και το υπόλοιπο Χαλάνδρι. Τα δεδομζνα των οικιςτικϊν ακινιτων ειςιχκθςαν 

ςτο περιβάλλον του λογιςμικοφ γεωγραφικϊν πλθροφοριϊν ArcGIS 10.3.1 τθσ ESRI για 

χωρικι ανάλυςθ. Μετά από κατάλλθλθ ςτατιςτικι επεξεργαςία προζκυψαν τρία 

παλινδρομικά μοντζλα εκτίμθςθσ τθσ αγοραίασ αξίασ για τισ τρεισ υποπεριοχζσ του Διμου 

Χαλανδρίου.   

Επιπροςκζτωσ, δθμιουργικθκε διαδικτυακι εφαρμογι για τον υπολογιςμό τθσ αγοραίασ 

αξίασ των οικιςτικϊν ακινιτων βάςει των τριϊν παλινδρομικϊν μοντζλων, με ςκοπό τθν 

ενθμζρωςθ των πολιτϊν γφρω από τισ εμπορικζσ αξίεσ του Χαλανδρίου. Μζςω τθσ 

εφαρμογισ, ο χριςτθσ ζχει τθ δυνατότθτα να εντοπίςει το προσ εκτίμθςθ ακίνθτο ςτο 

χάρτθ πλθκτρολογϊντασ τθ διεφκυνςθ του. Στθ ςυνζχεια, με βάςθ τθν ηϊνθ που ανικει το 

ακίνθτο, ο χριςτθσ ςυμπλθρϊνει τθν κατάλλθλθ φόρμα με τισ μεταβλθτζσ που 

ςυμμετζχουν ςτο αντίςτοιχο μοντζλο και προκφπτει θ προςζγγιςθ του τθσ εμπορικισ αξίασ 

του ακινιτου. Να ςθμειωκεί ότι λαμβάνονται υπόψθ μόνο κάποιεσ από τισ παραμζτρουσ 

του ακινιτου, χωρίσ να πραγματοποιείται ακριβισ και λεπτομερι εκτίμθςθ τθσ εμπορικισ 

αξίασ. Θ web εφαρμογι ζχει ςτόχο τθν ενθμζρωςθ των πολιτϊν, τθ δθμοςιότθτα των αξιϊν 

και τθ διαφάνεια γφρω από τθν αγορά οικιςτικϊν ακινιτων του Διμου Χαλανδρίου.  
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Τζλοσ, διατυπϊνονται ςυμπεράςματα τα οποία αφοροφν τόςο ςτθν ερμθνεία των 

παλινδρομικϊν μοντζλων για τθν αγορά ακίνθτων του Χαλανδρίου όςο και ςτθ λειτουργία 

διαδικτυακισ εφαρμογισ κακϊσ και προτάςεισ για μελλοντικι επζκταςθ τθσ ζρευνασ.  

1.2  ΔΙΑ΢Θ΢ΩΣΘ ΔΙΡΛΩΜΑΤΙΚΘΣ Ε΢ΓΑΣΙΑΣ 

Στθν παροφςα ενότθτα πραγματοποιείται μια ςυνοπτικι περιγραφι του περιεχομζνου των 

κεφαλαίων που διζπουν τθν διπλωματικι εργαςία. Ειδικότερα, θ δομι τθσ είναι θ εξισ:   

Στο πρϊτο κεφάλαιο γίνεται αναφορά ςτο ςκοπό και ςτθ διάρκρωςθ τθσ διπλωματικισ 

εργαςίασ. Στο δεφτερο κεφάλαιο προςεγγίηεται θ ζννοια τθσ αξίασ ενόσ ακινιτου και 

παρουςιάηονται οι βαςικοί παράγοντεσ που τθν επθρεάηουν από το επίπεδο χϊρασ ωσ το 

επίπεδο ακινιτου. Ραρουςιάηεται ακόμθ, θ πολιτικι που ακολουκεί το κράτοσ για τθ 

φορολόγθςθ τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ και περιγράφεται θ αγορά των ακινιτων ςτον 

ελλαδικό χϊρο τα τελευταία χρόνια. Επιςθμαίνονται θ διαδικαςία και οι κυριότερεσ 

μζκοδοι εκτίμθςθσ τθσ αξίασ των ακινιτων βάςει των διεκνϊν εκτιμθτικϊν προτφπων. 

Στο τρίτο κεφάλαιο αναλφεται θ ζννοια των μαηικϊν εκτιμιςεων ακινιτων, περιγράφεται θ 

δομι και λειτουργία ενόσ αυτοματοποιθμζνου ςυςτιματοσ μαηικϊν εκτιμιςεων και 

περιγράφονται εκτενϊσ τα βαςικά ςτάδια τθσ διαδικαςίασ που ακολουκείται ςτισ μαηικζσ 

εκτιμιςεισ. Επιπλζον, παρουςιάηονται οι κυριότερεσ τεχνικζσ μαηικϊν εκτιμιςεων που 

χρθςιμοποιοφνται διεκνϊσ και περιγράφονται ενδεικτικά τα αυτοματοποιθμζνα ςυςτιματα 

μαηικϊν εκτιμιςεων αξιϊν ακινιτων δφο ευρωπαϊκϊν χωρϊν, τθσ Β. Ιρλανδίασ και 

Λικουανίασ.  

Στο τζταρτο κεφάλαιο προβάλλεται θ ςυμβολι των Γεωγραφικϊν Συςτθμάτων 

Ρλθροφοριϊν ςτα ςυςτιματα μαηικϊν εκτιμιςεων, μζςω των λειτουργιϊν δθμιουργίασ 

χωρικισ βάςθσ δεδομζνων, κεματικϊν χαρτϊν, χωρικισ ανάλυςθσ των δεδομζνων και 

ανάπτυξθσ web-GIS εφαρμογϊν για δθμοςιότθτα και διαφάνεια των αξιϊν. Ενδεικτικά 

παρουςιάηεται web-GIS εφαρμογι για τθν εκτίμθςθ φόρων τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ τθσ 

κομθτείασ Lucas του Ohio, ςτισ Θ.Ρ.Α. 

Στο πζμπτο κεφάλαιο παρουςιάηεται το προφίλ τθσ περιοχισ μελζτθσ, τα δεδομζνα που 

αξιοποιικθκαν και θ μεκοδολογικι προςζγγιςθ που ακολουκικθκε για τθ δθμιουργία των  

τριϊν αυτοματοποιθμζνων μοντζλων εκτίμθςθσ αγοραίων αξίων των οικιςτικϊν ακινιτων 

του Διμου Χαλανδρίου.  

Στο ζκτο κεφάλαιο περιγράφεται θ διαδικαςία δθμιουργίασ διαδικτυακισ εφαρμογισ για 

τον προςδιοριςμό τθσ εμπορικισ αξίασ των ακινιτων, βάςει των παλινδρομικϊν μοντζλων 

που αναπτφχκθκαν, με κφριο ςτόχο τθν ενθμζρωςθ όλων των ενδιαφερομζνων ςχετικά με 

τθν αγορά οικιςτικϊν ακινιτων του Χαλανδρίου. 

Στο ζβδομο κεφάλαιο διατυπϊνονται ςυμπεράςματα τα οποία αφοροφν γενικότερα ςτθν 

ανάγκθ ανάπτυξθσ ςυςτθμάτων μαηικϊν εκτιμιςεων αξιϊν ακινιτων ςτον ελλαδικό χϊρο 

και ειδικότερα ςτα αυτοματοποιθμζνα μοντζλα που αναπτφχκθκαν για το Δ. Χαλανδρίου 

και ςτθ λειτουργία web εφαρμογισ κακϊσ και ςε προτάςεισ για μελλοντικι επζκταςθ τθσ 

ζρευνασ. 
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2.1  ΤΟ ΑΚΙΝΘΤΟ ΚΑΙ Θ ΑΞΙΑ ΤΟΥ   

Σφμφωνα με το άρκρο 948 του Αςτικοφ Κϊδικα (A.K.), Ακίνθτα πράγματα είναι το ζδαφοσ 

και τα ςυςτατικά του μζρθ ι τα παραρτιματα του. Ωσ ςυςτατικά μζρθ του ακινιτου 

κεωροφνται τα πράγματα που ςυνδζονται ςτερεά με το ζδαφοσ, όπωσ τα οικοδομιματα, τα 

προϊόντα του ακινιτου που ςυνζχονται με το ζδαφοσ (πχ. δζντρα, ορυκτά), το υπόγειο νερό 

και οι πθγζσ του και οι ςπόροι μετά τθν ςπορά. Ωσ παράρτθμα κεωρείται το κινθτό πράγμα, 

που χωρίσ να είναι ςυςτατικό του κφριου πράγματοσ, ζχει προοριςτεί να εξυπθρετεί 

διαρκϊσ τον οικονομικό ςκοπό του και ζχει τεκεί ςε τοπικι ςχζςθ προσ το κφριο πράγμα, 

αντίςτοιχθ προσ αυτό το ςκοπό (άρκρο 956 Α.Κ.). Σφμφωνα με τον Ηεντζλθ (2011), με τθν 

ζννοια Ακίνθτο ορίηεται το ιδεατό ι πραγματικό τμιμα του χϊρου, που τεκμθριϊνει 

αυτοτελζσ ι εξ αδιαίρετου ιδιοκτθςιακό δικαίωμα. Ζτςι, το ακίνθτο είναι ζνα περιουςιακό 

ςτοιχείο, που απεικονίηει το ςυμβατικό δικαίωμα τθσ ιδιοκτθςίασ και απαρτίηεται από τθν 

γθ και τισ βελτιϊςεισ που μπορεί να δεχκεί θ κενι γθ. Ταυτόχρονα διατυπϊνεται o 

οικονομικόσ οριςμόσ του ακινιτου, κατά τον οποίο το ακίνθτο είναι προϊόν, ςτο οποίο 

ενυπάρχει ο ςυνδυαςμόσ όλων των ςυντελεςτϊν παραγωγισ, κακϊσ θ δθμιουργία του 

απαιτεί ζδαφοσ (ι αλλιϊσ γθ), εργαςία, κεφάλαιο και επιχειρθματικότθτα.  Συγκεντρωτικά, 

παρουςιάηονται οι ιςοδφναμοι οριςμοί του ακινιτου (Ηεντζλθσ, 2011): 

Ακίνθτο = γθ  +  ς υ ς τ α τ ι κ ά  μ ζ ρ θ  +  π α ρ α ρ τ ι μ α τ α        ( νομικόσ οριςμόσ)  

Ακίνθτο = γθ  +  β  ε  λ  τ  ι  ϊ  ς  ε  ι  σ     (τεχνικόσ οριςμόσ) 

Ακίνθτο = γθ  + εργαςία + κεφάλαιο + επιχειρθματικότθτα    (οικονομικόσ οριςμόσ) 

Σφμφωνα με τον Ηεντζλθ (2011), ζνασ βαςικόσ διαχωριςμόσ των ακινιτων γίνεται με βάςθ 

τθ ςυναλλακτικι υπόςταςθ αυτϊν. Ζτςι, τα ακίνθτα διακρίνονται ςε εντόσ ςυναλλαγισ 

ακίνθτα, που είναι νομικά αυτοτελι, αντικείμενα ςυναλλαγισ, μεταβιβάςιμα, 

περιγραφόμενα ςε ςυμβόλαιο και ανικουν ς’ ζναν ι περιςςότερουσ κυρίουσ εξ αδιαιρζτου, 

φυςικά ι νομικά πρόςωπα ι το δθμόςιο και τα εκτόσ ςυναλλαγισ, που είναι κοινισ χριςθσ 

ι κοινόχρθςτο τμιμα ενιαίο ι υποδιαιρζςεισ αυτοφ. Επιπλζον, τα ακίνθτα μποροφν να 

διαχωριςτοφν ςε τρεισ κατθγορίεσ ανάλογα με τθν βαςικι χριςθ τθσ γθσ: ακίνθτα του 

αςτικοφ χϊρου, ακίνθτα του αγροτικοφ χϊρου και ακίνθτα του δαςικοφ χϊρου. Ζνασ ακόμθ 

τρόποσ διαχωριςμοφ των ακινιτων πραγματοποιείται ανάλογα με τον ςκοπό που 

εξυπθρετείται και τον φορζα ι οργανιςμό που τα χρθςιμοποιεί. Διαφορετικι 

κατθγοριοποίθςθ διακζτει το Κτθματολόγιο, το Υπουργείο Οικονομικϊν ςτο Σφςτθμα 

Αντικειμενικοφ Ρροςδιοριςμοφ Αξιϊν Ακινιτων (Σ.Α.Ρ.Α.Α.) και ςτο Ολοκλθρωμζνο 

Ρλθροφοριακό Σφςτθμα Ρεριουςιολογίου, τα χρθματοπιςτωτικά ιδρφματα κ.ά.. Σφμφωνα 

με το Ολοκλθρωμζνο Ρλθροφοριακό Σφςτθμα Ρεριουςιολογίου, οι κυριότερεσ κατθγορίεσ 

ακινιτων ανάλογα με τθν χριςθ τουσ είναι: 

 Κατοικία ι διαμζριςμα.      

 Μονοκατοικία.  

 Επαγγελματικι ςτζγθ.  

 Οικόπεδο.  

 Αποκικθ.  

 Θζςθ ςτάκμευςθσ.  

 Στακμόσ Αυτοκινιτων. 

 Βιομθχανικό ι Βιοτεχνικό κτίριο. 

 Τουριςτικι Εγκατάςταςθ, 

Νοςθλευτιριο και Ευαγζσ 

ίδρυμα. 

 Εκπαιδευτιριο. 

 Ακλθτικζσ Εγκαταςτάςεισ. 

 Ειδικά κτίςματα.
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Το ακίνθτο είναι ζνα περιουςιακό ςτοιχείο το οποίο αποτελείται από ζδαφοσ με 

απεριόριςτο χρόνο ηωισ και κτίςματα, αν διακζτει, με περιοριςμζνο χρόνο ηωισ 

(Μπακιρτηόγλου, 2012). Το οικονομικό περιεχόμενο του ακινιτου οδθγεί ςτθν ανάγκθ 

προςδιοριςμοφ  τθσ αξίασ του. Θ αξία ενόσ ακινιτου προκφπτει από τθν ωφελιμότθτα και 

τθν ικανότθτα χριςθσ του για τθν ικανοποίθςθ των ανκρϊπινων αναγκϊν ι επικυμιϊν. Ο 

ποςοτικόσ προςδιοριςμόσ τθσ αξίασ οδθγεί ςτθν ζννοια τθσ οικονομικισ αξίασ, δθλαδι ςτθ 

χρθςιμότθτα του ακινιτου εκφραςμζνθ ςε μονάδεσ χριματοσ. Ωσ αξία ακινιτου κεωροφμε 

τθν αξία του ενιαίου ακινιτου, που απαρτίηεται από τθ γθ και τισ βελτιϊςεισ υπό τθν 

μορφι ακίνθτων καταςκευϊν και ιςοδφναμα προκφπτει θ αξία αυτοφ ακροιςτικά από τουσ 

ςυντελεςτζσ παραγωγισ που τθν δθμιουργοφν (Ηεντζλθσ, 2001). 

Αξία Ακινιτου= αξία γθσ + αξία βελτιϊςεων 

Αξία Ακινιτου = αξία γθσ + αμοιβι εργαςίασ + αξία κεφαλαίου + αμοιβι επιχει/κότθτασ 

Θ αξία του ακινιτου, ωσ αντικείμενο τθσ εκτιμθτικισ, κακορίηεται από τζςςερισ 

ανεξάρτθτουσ οικονομικοφσ παράγοντεσ: τθ χρθςιμότθτα, τθ ςπανιότθτα, τθν επικυμία για 

κάλυψθ αναγκϊν και τθν αγοραςτικι δφναμθ. Αρχικά, θ χρθςιμότθτα του ακινιτου 

κακορίηει τθν αντίςτοιχθ παροφςα ι μελλοντικι αξία και ςχετίηεται με τα χαρακτθριςτικά 

του ακινιτου (κζςθ, μζγεκοσ, ποιότθτα καταςκευισ). Ζνα ακίνθτο χωρίσ χρθςιμότθτα δεν 

ζλκει τθν επικυμία για απόκτθςθ του και ςυνεπϊσ ςτερείται αξίασ. Στθ ςυνζχεια, θ αξία του 

ακινιτου κακορίηεται από τθ ςπανιότθτα, δεδομζνου ότι με ςτακερι ηιτθςθ όςο πιο 

ςπάνιο είναι ζνα ακίνθτο, τόςο πιο υψθλι είναι θ αξία του. Ωςτόςο, θ χρθςιμότθτα και θ 

ςπανιότθτα του ακινιτου δεν παρζχουν από μόνεσ τουσ αξία, αλλά κα πρζπει να υπάρχει 

και θ επικυμία του αγοραςτι να ςυμμετζχει ςτθν αγορά ακινιτων με ςκοπό να 

ικανοποιιςει τισ ανάγκεσ του. Τζλοσ, ςθμαντικι επίδραςθ προκαλεί και θ αγοραςτικι 

δφναμθ ςτθν διαμόρφωςθ των αξιϊν και αυτό γιατί θ επικυμία του αγοραςτι κα πρζπει να 

ςυνοδεφεται από τθν ικανότθτα να πλθρϊςει για να αποκτιςει το ακίνθτο (Eckert, 1990). 

2.1.1  Αγοραία Αξία Ακινιτου 

Ο ςκοπόσ των περιςςότερων εκτιμιςεων είναι να κακοριςτεί θ αγοραία αξία (market value) 

ι διαφορετικά θ εμπορικι αξία ενόσ ακινιτου. Για τον οριςμό τθσ αγοραίασ αξίασ ζχουν 

αναπτυχκεί τόςο οικονομικοί όςο νομικοί οριςμοί, οι οποίοι καταλιγουν ςε οριςμζνα 

χαρακτθριςτικά. Θ αγοραία αξία: 

 Είναι θ πιο πικανι τιμι πϊλθςθσ, όχι θ υψθλότερθ, χαμθλότερθ ι μζςθ τιμι. 

 Εκφράηεται ςε μονάδεσ χριματοσ. 

 Ρροχποκζτει ζνα εφλογο χρονικό διάςτθμα διάκεςθσ του ακινιτου ςτθν αγορά. 

 Ρροχποκζτει ότι τόςο ο αγοραςτισ όςο ο πωλθτισ γνωρίηουν τισ δυνατότθτεσ 

χριςθσ του ακινιτου. 

 Ρροχποκζτει ότι πρόκειται για μια τυπικι ςυναλλαγι ςε ελεφκερθ αγορά. 

 Ρροχποκζτει ότι οι ςυμβαλλόμενοι δεν είναι αναγκαςμζνοι να προχωριςουν ςτθν 

ςυναλλαγι. 

 Αναγνωρίηει τθν παροφςα χριςθ και τθν δυνθτικι χριςθ του ακινιτου. 
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Συγκεντρϊνοντασ τα παραπάνω χαρακτθριςτικά προκφπτει ο πλιρθσ οριςμόσ τθσ αγοραίασ 

αξίασ κατά τον οποίο και ςφμφωνα με το Ευρωπαϊκό Εκτιμθτικό Ρρότυπο 1 (EVS, 2012) 

«Αγοραία αξία είναι το αποτιμθκζν ποςό ςτο οποίο πρζπει να ανταλλάςςεται ζνα πάγιο 

ςτοιχείο κατά τθν θμζρα τθσ εκτίμθςθσ μεταξφ ενόσ πρόκυμου πωλθτι και ενόσ πρόκυμου 

αγοραςτι μετά από ζνα λογικό χρόνο διαδικαςίασ αγοραπωλθςίασ ςε μια ςυναλλαγι ςε 

ςυνικθ ςυναλλακτικι κίνθςθ, όπου κάκε πλευρά ενεργεί με γνϊςθ, ςφνεςθ και χωρίσ 

πίεςθ». 

Εικόνα 2.1: Οριςμόσ Αγοραίασ Αξίασ (EVS, 2012). 

Πθγι: Λδία Επεξεργαςία. 

2.1.2  Ραράγοντεσ που Επθρεάηουν τθν Αξία των Ακινιτων 

Σφμφωνα με τον Ηεντζλθ (2001), οι αξίεσ των ακινιτων διαμορφϊνονται κλιμακωτά ςε 

επίπεδο χϊρασ, ςε επίπεδο πόλθσ, ςε επίπεδο τμιματοσ πόλθσ και τζλοσ ςε επίπεδο 

ακινιτου. Θ κατάταξθ των παραγόντων που διαμορφϊνουν τθν αξία των ακινιτων βαίνει 

από το γενικό και καταλιγει ςτο ειδικό, από μικρι κλίμακα (χϊρα) ςε μεγάλθ κλίμακα 

(ακίνθτο).  

Αναλυτικά, ςε Επίπεδο Χώρασ  παρουςιάηονται οι κυριότεροι παράγοντεσ που επθρεάηουν 

τθν αξία ακινιτων και τθν διαφοροποιοφν από χϊρα ςε χϊρα: 

 Ρολιτικοί παράγοντεσ: πολιτικό ςφςτθμα, καταςτατικι μορφι τθσ ιδιοκτθςίασ, 

άςκθςθ πολιτικισ γθσ, ςτάςθ κυβζρνθςθσ, περιφερειακι πολιτικι, τεχνικι 

νομοκεςία, παρεμβάςεισ ςτθν αγορά ακινιτων. 

 Κοινωνικοί παράγοντεσ: οργάνωςθ και δομι κοινωνίασ, προτιμιςεισ αγοραςτϊν, 

κοινωνικι διαςτρωμάτωςθ, δθμογραφικά και πλθκυςμιακά χαρακτθριςτικά. 

 Οικονομικοί παράγοντεσ: βακμόσ οικονομικισ ανάπτυξθσ, βιοτικό επίπεδο, 

οικονομικι ςτακερότθτα, φορολογία ακινιτων, κόςτοσ καταςκευισ. 

Αγοραία 
Αξία 

πικανι τιμι 
πϊλθςθσ ςε 

ςυγκεκριμζνθ 
χρονικι ςτιγμι 

εφλογθ 
προϊκθςθ 

ακινιτου ςτθν 
αγορά 

πρόκυμοι 
αγοράςτθσ και 

πωλθτισ 

ςυμβαλλόμενοι 
δρουν με 

ςφνεςθ, γνϊςθ 
και χωρίσ 

παρόρμθςθ 
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 Χωροταξικοί παράγοντεσ: κατανομι των διακζςιμων εδαφικϊν εκτάςεων ςτουσ 

τομείσ παραγωγισ, ορκολογικι χωροκζτθςθ δραςτθριοτιτων, ανάπτυξθ αςτικοφ 

ιςτοφ, οργάνωςθ αςτικϊν κζντρων, βιϊςιμθ οικιςτικι ανάπτυξθ, κατανομι εκνικϊν 

πόλων και αξόνων ανάπτυξθσ, δικτφων υποδομισ μεταφορϊν. 

 Άλλοι παράγοντεσ: φυςικά χαρακτθριςτικά χϊρασ, κλίμα, τοπογραφία, ιςτορικοί 

και πολιτιςτικοί παράγοντεσ, τεχνολογία. 

Εφόςον ζχουν επιδράςει οι παραπάνω παράγοντεσ ςτθ διαμόρφωςθ των αξιϊν των 

ακινιτων τθσ χϊρασ, θ αξία των ακινιτων διαμορφϊνεται ςε Επίπεδο Πόλησ. Κάκε πόλθ 

παρουςιάηει τθν δικι τθσ ανάπτυξθ, πολεοδομικι οργάνωςθ και υποδομζσ με αποτζλεςμα 

να προςφζρει τθν αντίςτοιχθ ποιότθτα ηωισ και να δθμιουργείται ζνα εφροσ αξιϊν των 

ακινιτων ςε αυτιν. Συγκεκριμζνα ςε επίπεδο πόλθσ οι παράγοντεσ που επιδροφν ςτθν αξία 

των ακινιτων είναι:  

 Ανάπτυξθ πόλθσ: ςφςτθμα ανάπτυξθσ (μονοκεντρικό, πολυκεντρικό, ςε ηϊνεσ), 

ρυκμόσ αςτικισ ανάπτυξθσ, δίκτυα υποδομισ και υπθρεςίεσ. 

 Ρολεοδομικι οργάνωςθ: ςχεδιαςμόσ, ρυκμιςτικά και πολεοδομικά ςχζδια, 

πολεοδομικοί περιοριςμοί (επιτρεπόμενεσ χριςεισ γθσ), νομοκετικό πλαίςιο 

πολεοδομικοφ ςχεδιαςμοφ (αλλαγζσ ςτο ςυντελεςτι δόμθςθσ, ςτο επιτρεπόμενο 

φψοσ κτιρίων, αντιςειςμικόσ κανονιςμόσ, Κανονιςμόσ Ενεργειακισ Απόδοςθσ 

Κτιρίων (Κ.ΕΝ.Α.Κ) κ.ά.) 

 Χωρικζσ διαφοροποιιςεισ: διαφοροποίθςθ πολιτικισ γθσ (κζςπιςθ ειδικϊν 

κινιτρων), διαφοροποίθςθ του αςτικοφ ιςτοφ (ρυκμόσ ζνταξθσ νζων εκτάςεων ςτο 

ςχζδιο πόλθσ, διαφοροποίθςθ κόςτουσ παραγωγισ), κατανομι πλθκυςμοφ και 

δραςτθριοτιτων (ςυρρίκνωςθ ι μεγζκυνςθ κζντρων), ςειςμικόσ κίνδυνοσ.  

 Ροιότθτα ηωισ: κόςτοσ ανάπτυξθσ (ιςορροπία οικονομικισ ανάπτυξθσ και 

ποιότθτασ ηωισ) κόςτοσ υποβάκμιςθσ, κόςτοσ προςταςίασ του περιβάλλοντοσ, 

μορφζσ υποβάκμιςθσ (ρφπανςθ εδάφουσ, αζρα, υδάτων, θχορφπανςθ, 

υποβάκμιςθ δομθμζνου περιβάλλοντοσ με αυκαίρετεσ καταςκευζσ και ςυνφπαρξθ 

μθ ςυμβατϊν χριςεων γθσ π.χ. κατοικία με βιοτεχνικζσ δραςτθριότθτεσ). 

 

Εφόςον ζχουν επιδράςει οι παραπάνω παράγοντεσ ςτθ διαμόρφωςθ των αξιϊν των 

ακινιτων τθσ πόλθσ, θ αξία των ακινιτων διαμορφϊνεται ςε Επίπεδο Τμήματοσ Πόλησ. 

Κάκε πόλθ παρουςιάηει διαφοροποιιςεισ ςτο εςωτερικό τθσ λόγω ποικίλων αιτιϊν όπωσ 

είναι θ διοικθτικι δομι τθσ πόλθσ, θ διαβάκμιςθ τθσ ανάπτυξθσ ι τθσ υποβάκμιςθσ του 

περιβάλλοντοσ, θ χωρικι διαφοροποίθςθ των κοινωνικϊν ομάδων και οι πολεοδομικζσ 

διαφοροποιιςεισ. Ειδικότερα: 

 ΢οι ανάπτυξθσ: κατανομι πλθκυςμοφ και δραςτθριοτιτων ςε διάφορα τμιματα 

τθσ πόλθσ, δίκτυα υποδομισ και υπθρεςιϊν, βακμόσ επενδφςεων ςε ακίνθτα, 

διαφοροποίθςθ περιοχϊν (εμπορικι, τουριςτικι, οικιςτικι). 

 Χαρακτθριςτικά Τμιματοσ: πολεοδομικά ςτοιχεία, χαρακτθριςτικά κζςθσ τμιματοσ 

(κλίςθ, υψόμετρο, κ.ά.), επικυμθτά χαρακτθριςτικά (αςφάλεια περιοχισ, φιμθ, 

κζα, πρόςβαςθ τμιματοσ πόλθσ με Μ.Μ.Μ.) 
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Εφόςον ζχουν επιδράςει οι παραπάνω παράγοντεσ ςτθ διαμόρφωςθ των αξιϊν των 

ακινιτων ςε επίπεδο τμιματοσ πόλθσ, θ αξία των ακινιτων διαμορφϊνεται ςε Επίπεδο 

Ακινήτου. Αναλυτικά θ αξία του ακινιτου κακορίηεται από:  

 Θζςθ του ακινιτου: ευπροςιτότθτα ακινιτου (αποςτάςεισ από κζντρο πόλθσ, 

κζντρο αγοράσ, από ςτακμοφσ μετρό), κζςθ ακινιτου ςτο Ο.Τ., κζςθ ακινιτου ςτο 

οικόπεδο (ςε ςχζςθ με τθ ρυμοτομικι γραμμι), κζςθ ακινιτου ςτο κτίριο (π.χ. 

γωνιακό ι μεςαίο διαμζριςμα) 

 Ρεριβάλλων χϊροσ: κατάςταςθ περιβάλλοντοσ (αιςκθτικι τθσ γειτονιάσ, φπαρξθ 

χϊρων πραςίνου, κατάςταςθ γειτονικϊν ακινιτων, κατάςταςθ και φωτιςμόσ των 

δρόμων και των πεηοδρομίων, παρουςία απορριμμάτων), κατάςταςθ τοπίου (κζα), 

κόρυβοσ (θχορφπανςθ λόγω γειτνίαςθσ με δρόμουσ ταχείασ κυκλοφορίασ, γραμμϊν 

τρζνου, οχλουςϊν δραςτθριοτιτων π.χ. βιοτεχνικζσ δραςτθριότθτεσ).  

 Χαρακτθριςτικά ακινιτου: φυςικά χαρακτθριςτικά, γεωμετρικά χαρακτθριςτικά 

(επιφάνεια, ςχιμα, διαςταςιολόγιςθ, λόγοσ προςϊπου/βάκουσ, γεωμετρία ομόρων 

ακινιτων, πλάτοσ δρόμων) ειδικά χαρακτθριςτικά (π.χ. εμπορικότθτα δρόμου). 

 Ρολεοδομικά δεδομζνα: Γενικόσ Οικοδομικόσ Κανονιςμόσ (Γ.Ο.Κ), χριςθ του 

ακινιτου (επιτρεπόμενθ, υπάρχουςα, βζλτιςτθ χριςθ). 

 Μορφι, Τρόποσ και Κόςτοσ Δόμθςθσ: πρότυπο καταςκευισ, γενικι αρχιτεκτονικι, 

αρικμόσ κτιρίων, όγκοσ, φπαρξθ βοθκθτικϊν χϊρων, πρόβλεψθ επζκταςθσ., 

ςειςμικι κωράκιςθ, περίβλθμα κτιρίου, ποιότθτα καταςκευισ, υλικά, τεχνολογία. 

 Ειδικοί παράγοντεσ: δεςμεφςεισ ακινιτων (ςτθν κυριότθτα ι χριςθ των ακινιτων), 

επίδραςθ του χρόνου (παλαιότθτα, αδυναμία ικανοποίθςθσ ςθμερινϊν αναγκϊν 

π.χ. φπαρξθ κζςθσ ςτάκμευςθσ) αδυναμία λειτουργίασ (ηθμιζσ, μθ ολοκλιρωςθ τθσ 

καταςκευισ), νομικι κατάςταςθ (πορεία ιδιοκτθςιακοφ κακεςτϊτοσ, όροι 

ςυμβολαίου, φπαρξθ αυκαιρεςίασ), ειδικζσ ςυνκικεσ αγοράσ (τον αγοραςτι 

απαςχολεί θ ςυνιδιοκτθςία, φορολογία, μεςίτθσ κλπ), τον πωλθτι (πλειςτθριαςμοί, 

περιοριςμοί ιδιόχρθςθσ κλπ). 

Συνοπτικά, παρουςιάηονται βάςει διεκνοφσ και εκνικισ βιβλιογραφίασ οι ςθμαντικότεροι 

παράγοντεσ που επθρεάηουν τθν αξία ςε ςχζςθ με τθν κατθγορία του ακινιτου. 

Συγκεκριμζνα παρουςιάηονται οι τρεισ ςυνθκζςτερεσ κατθγορίεσ ακινιτων: κατοικία, 

εμπορικό ακίνθτο (κατάςτθμα, γραφείο) και γεωτεμάχιο. 

 Κατοικία: περιοχι, κζςθ ακινιτου ςτο οικόπεδο και ςτο κτίριο (μεςαίο, γωνιακό), 

όροφοσ, προςανατολιςμόσ, κζα, ποιότθτα καταςκευισ, παλαιότθτα, επιφάνεια, 

γειτνίαςθ με χϊρουσ πραςίνου, δίκτυα υποδομισ, πρόςβαςθ – ςυγκοινωνιακι 

εξυπθρζτθςθ, προοπτικι ευρφτερθσ περιοχισ. 

 Εμπορικό ακίνθτο: όροφοσ, προβολι, εμπορικότθτα περιοχισ, προοπτικι 

ευρφτερθσ περιοχισ, επιφάνεια, μικοσ πρόςοψθσ, δίκτυα υποδομισ, πρόςβαςθ – 

ςυγκοινωνιακι εξυπθρζτθςθ, δυνατότθτα ςτάκμευςθσ. 

 Γεωτεμάχιο: περιοχι, κζςθ, όροι δόμθςθσ - χριςεισ, ςχιμα – πρόςοψθ, μζγεκοσ - 

οικοδομθςιμότθτα, περιοριςμοί δόμθςθσ, τοπογραφία- κλίςθ, γεωλογία- ςφςταςθ 

εδάφουσ, γειτνίαςθ με χϊρουσ πραςίνου, δίκτυα υποδομισ, πρόςβαςθ – 

ςυγκοινωνιακι εξυπθρζτθςθ, προοπτικι ευρφτερθσ περιοχισ. 



ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2  ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΘΤΩΝ ΚΑΙ ΔΘΜΟΣΙΟΝΟΜΙΚΘ ΡΟΛΙΤΙΚΘ 

ΑΝΔ΢ΕΟΥ ΕΛΕΥΘΕ΢ΙΑ                                                                                                                                                              12 

  

2.2  ΦΟ΢ΟΛΟΓΙΑ ΑΚΙΝΘΤΩΝ  

2.2.1  Γενικά περί Φορολογίασ Ακινιτων 

Θ φορολογία τθσ γθσ και των ακινιτων είναι μία από τισ παλαιότερεσ και πιο διαδεδομζνεσ 

μορφζσ φορολογίασ (Μανεςιϊτθσ, 2015). Κάκε κράτοσ χρθςιμοποιεί τθ φορολογία 

προκειμζνου να χρθματοδοτιςει τισ ανάγκεσ του και να παρζχει ςτο ςφνολο δωρεάν 

δθμόςια αγακά. Για το λόγο αυτό, θ φορολογία ζχει αναγκαςτικό χαρακτιρα και αποβλζπει 

ςτθν εξαςφάλιςθ των απαραίτθτων δθμόςιων εςόδων για τθν κάλυψθ των δθμόςιων 

δαπανϊν (αναπτυξιακι φορολογία). Επιπλζον, ζχει κοινωνικό χαρακτιρα κακϊσ αποτελεί 

μζςο καταπολζμθςθσ τθσ οικονομικισ ανιςότθτασ που διαμορφϊνεςαι ςτισ διαφορζσ 

κοινωνικζσ τάξεισ και εξαςφάλιςθσ τθσ κοινωνικισ δικαιοςφνθσ.  

Ωσ δικαιολογθτικι βάςθ για τθν επιβολι φόρου ςτθν ακίνθτθ περιουςία ζχουν 

χρθςιμοποιθκεί κατά καιροφσ θ αρχι τθσ φοροδοτικισ ικανότθτασ (ability to pay principle) 

και του ανταλλάγματοσ ι τθσ απολαμβανόμενθσ ειδικισ ωφζλειασ (benefit principle). Θ 

φορολογικι αρχι τθσ ιςότθτασ επιβάλλει τθν όμοια μεταχείριςθ των φορολογουμζνων 

κάτω από όμοιεσ οικονομικζσ ςυνκικεσ (οριηόντια φορολογικι ιςότθτα) και τθν ανόμοια 

μεταχείριςθ όςων βρίςκονται κάτω από ανόμοιεσ περιςτάςεισ (κάκετθ φορολογικι 

ιςότθτα) (Γιϊγοσ, 2014). Για τθν επίτευξθ τόςο τθσ οριηόντιασ όςο και τθσ κάκετθσ ιςότθτασ 

ενδείκνυται θ επιβολι ενόσ φόρου ςτθν ακίνθτθ περιουςία. Συνεπϊσ, με βάςθ τθ κεωρία 

τθσ φοροδοτικισ ικανότθτασ, κεωρείται δίκαιθ θ κατανομι του φορολογικοφ βάρουσ όταν 

γίνεται με βάςθ τθν ικανότθτα κάκε ατόμου να ςυνειςφζρει ςτα κοινά. Θ αρχι τθσ 

φοροδοτικισ ικανότθτασ λαμβάνει υπόψθ ότι πρζπει να υπάρχει ζνα όριο κατά τθ 

κεςμοκζτθςθ φορολογικϊν επιβαρφνςεων, τυχόν υπζρβαςθ του οποίου οδθγεί ςε 

αδυναμία του φορολογουμζνου να ανταποκρικεί ςτισ υποχρεϊςεισ του και να διατθριςει 

ζνα ανεκτό βιοτικό επίπεδο. Εάν γίνει δεκτι θ αρχι τθσ φοροδοτικισ ικανότθτασ, τότε ο 

φόροσ κα πρζπει να επιβάλλεται ςτο ςφνολο τθσ κακαρισ περιουςίασ του 

φορολογοφμενου, δθλαδι ωσ «προςωπικόσ φόροσ» (Μανεςιϊτθσ, 2015).  

Σφμφωνα με τθν αρχι του ανταλλάγματοσ ι τθσ ωφελείασ, θ προςταςία που παρζχεται από 

τθν πολιτεία ι άλλουσ δθμόςιουσ φορείσ ςτθν ακίνθτθ περιουςία, μζςω τθσ διατιρθςθσ τθσ 

δθμόςιασ τάξθσ και τθσ διαςφάλιςθσ των ατομικϊν περιουςιακϊν δικαιωμάτων κακϊσ και 

θ αφξθςθ τθσ αξίασ των ακινιτων μζςω τθσ παροχισ δθμόςιων αγακϊν, αποτελοφν ικανοφσ 

λόγουσ για τθν επιβολι του φόρου ςε αυτά (Μανεςιϊτθσ, 2015). Σε αυτι τθν περίπτωςθ, 

εάν υιοκετθκεί θ αρχι του ανταλλάγματοσ, το όφελοσ ςε κάκε ακίνθτο είναι διαφορετικό, 

επομζνωσ θ ακίνθτθ περιουςία του φορολογοφμενου δεν ακροίηεται οφτε χρθςιμοποιείται 

προοδευτικι φορολογικι κλίμακα. 

2.2.2  Φορολογία Ακινιτων ςτθν Ελλάδα 

Πςον αφορά ςτθ φορολογία των ακινιτων ςτθν Ελλάδα, χρθςιμοποιοφνται οι αρχζσ τθσ 

φοροδοτικισ ικανότθτασ και τθσ ωφελείασ, ςτθν πράξθ όμωσ θ φορολογία επί των ακινιτων 

πραγματοποιείται μονοδιάςτατα με κακαρά ειςπρακτικοφσ ςτόχουσ, υπό το κράτοσ 

ςθμαντικϊν δθμοςιονομικϊν πιζςεων και ςπάνια ωσ τρόποσ άςκθςθσ πολιτικισ γθσ. 

Σφμφωνα με τον Ηεντζλθ (2011), οι κφριοι φόροι ςτον ελλαδικό χϊρο διακρίνονται ςε δφο 

κατθγορίεσ: 
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 Φόροι επί των ροϊν που αφοροφν ςτθν φορολογία τθσ προςόδου των ακινιτων 

(Ν. 4045/60). Μζχρι 1/1/2013, οι φόροι που προζρχονταν από το ειςόδθμα του 

κυρίου, του νομζα ι επικαρπωτι από μιςκϊςεισ ακινιτων ι ιδιοκατοίκθςθ ι 

επίταξθ προςτίκενται ςτα υπόλοιπα ετιςια ειςοδιματα των φορολογουμζνων και 

φορολογοφνταν κλιμακωτά με βάςθ τουσ ςυντελεςτζσ φορολογίασ ειςοδιματοσ. 

Βάςει του Ν.4172/2013 άλλαξε ο τρόποσ φορολόγθςθσ των ειςοδθμάτων από 

μιςκϊματα και πλζον φορολογοφνται αυτοτελϊσ με ξεχωριςτι κλίμακα και με 

ςυντελεςτι 11% για ετιςιο ειςόδθμα από ενοίκια ζωσ 12.000€ και για το 

υπερβάλλον ποςό με ςυντελεςτι 33%. Σφμφωνα με τθν Ρανελλινια Ομοςπονδία 

Ιδιοκτθτϊν Ακινιτων, οι κυριότεροι φόροι – τζλθ – κρατιςεισ αυτισ τθσ κατθγορίασ 

παρουςιάηονται ςτον πίνακα 2-1. 

Φόροι επί των ροϊν 

Φόροσ ειςοδιματοσ μιςκωμάτων 11-33% 

Τζλοσ Χαρτοςιμου + ΟΓΑ (μόνο για 

επαγγελματικά ακίνθτα) 
3,6% 

Ειδικι ειςφορά αλλθλεγγφθσ φυςικϊν 

προςϊπων (για ετιςια ειςοδιματα 

μεγαλφτερα των 12.000 €) 

1-4% 

Τεκμαρτό ειςόδθμα από ιδιοκατοίκθςθ 

κφριασ κατοικίασ (δωρεάν παραχϊρθςθ 

κατοικίασ προσ τρίτο και προσ τζκνα ι 

γονείσ για το άνω των 200 τ.μ. τμιμα τθσ) 

3% επί αντικειμενικισ αξίασ 

Αντικειμενικι δαπάνθ διαβίωςθσ ςε 

ιδιόκτθτθ ι μιςκωμζνθ α'+ β' κατοικία 

Αναλόγωσ εμβαδοφ και τιμι 

ηϊνθσ 

Τεκμαρτό ειςόδθμα από 

ιδιοχρθςιμοποίθςθ επαγγελματικισ ςτζγθσ 
3% επί αντικειμενικισ αξίασ 

Κράτθςθ ςτα μιςκϊματα από το Δθμόςιο 

υπζρ Μετοχικοφ Ταμείου Ρολιτικϊν 

Υπαλλιλων (υπό κατάργθςθ) 

3% 

Κράτθςθ ςτα μιςκϊματα από τουσ ΟΤΑ 

υπζρ Ταμείου Αςφάλιςθσ Δθμοςίων 

Κρατικϊν Υπαλλιλων (υπό κατάργθςθ) 

2% 

Πίνακασ 2-1: Φόροι - τζλθ - κρατιςεισ επί του ειςοδιματοσ από ακίνθτα. 

Πθγι: www.pomida.gr, Λδία Επεξεργαςία, 2016. 

 

 Φόροι επί των αποκεμάτων που αφοροφν ςτθν φορολογία τθσ αξίασ των ακινιτων. 

Ο φόροσ προκφπτει από το γινόμενο τθσ φορολογθτζασ αξίασ του ακινιτου επί τον 

ςυντελεςτι φορολόγθςθσ. Θ φορολογθτζα αξία του ακινιτου είναι ςυνικωσ θ 

αντικειμενικι του αξία ι τιμι του ςυμβολαίου, ςε περίπτωςθ που αυτι είναι 

μεγαλφτερθ τθσ αντικειμενικισ. Οι φόροι αυτισ τθσ κατθγορίασ διακρίνονται ςε 

τρεισ υποκατθγορίεσ: τουσ περιοδικοφσ ι ετιςιουσ φόρουσ, τθν ειδικι φορολογία 

επί των ακινιτων εταιρειϊν και τουσ φόρουσ που επιβάλλονται ςε κάκε μεταβολι 



ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2  ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΘΤΩΝ ΚΑΙ ΔΘΜΟΣΙΟΝΟΜΙΚΘ ΡΟΛΙΤΙΚΘ 

ΑΝΔ΢ΕΟΥ ΕΛΕΥΘΕ΢ΙΑ                                                                                                                                                              14 

  

των εμπράγματων δικαιωμάτων επί των ακινιτων. Αναλυτικά οι κυριότεροι φόροι 

των παραπάνω υποκατθγοριϊν παρουςιάηονται ςτον πίνακα 2-2. 

 

Φόροι επί των αποκεμάτων 

Περιοδικοί ι ετιςιοι φόροι των ακινιτων 

Ενιαίοσ Φόροσ Ιδιοκτθςίασ Ακινιτων 

(ΕΝΦΙΑ) ανά περιουςιακό ςτοιχείο 

φυς. & νομ. Ρροςϊπων 

Κφριοσ φόροσ  + Συμπλθρωματικόσ φόροσ 

 

Κφριοσ φόροσ = επιφάνεια κτίςματοσ*  

βαςικόσ φόροσ *  ςυντελεςτισ 

παλαιότθτασ κτίςματοσ* ςυντελεςτισ 

ορόφου*   ςυντελεςτισ πρόςοψθσ 

Βαςικόσ Φόροσ: 

Κτίςματα: 2,50-16,25 €/τμ 

Οικόπεδα:0,003-9,00 €/τμ 

Συμπλθρωματικόσ φόροσ επί ςυνόλου 

περιουςίασ με αφορολόγθτο ποςό 

300.000 ευρϊ για τα φυς. πρόςωπα 

Φυς.πρός.:1‰-1% 

Νομ.πρός.:2,5-5‰ 

Ετιςιο Τζλοσ Ακίνθτθσ Ρεριουςίασ 

(ΤΑΡ) (κτίςματα + οικόπεδα) 

0,25-0,35‰ (ζωσ 10πλάςιο ςτουσ υπζρ 

χρεωμζνουσ ΟΤΑ) 

Ειδικι φορολογία επί των ακινιτων εταιρειϊν 

Ετιςιοσ Φόροσ Ακίνθτθσ Ρεριουςίασ 

Υπεράκτιων Εταιριϊν 
15% 

Φόροσ Αναπροςαρμογισ Αξίασ 

ακινιτων επιχειριςεων (περιοδικόσ) 

Γθ 5% 

Κτίρια 8% 

Φόροι λόγω μεταβολισ των εμπράγματων δικαιωμάτων των ακινιτων 

Φόροι - τζλθ κατά τθ μεταβίβαςθ ακινιτων 

Φ.Ρ.Α. ςτθν αγορά νεόδμθτων 

κτιςμάτων και ςτθν αντιπαροχι 
23% 

Φόροσ Υπεραξίασ ςτισ πωλιςεισ 

ακινιτων (ανεςτάλθ για ζτθ 2015-16) 
15% 

Φόροσ Μεταβίβαςθσ Ακινιτων 3% 

Φόροσ Ανταλλαγισ (- ςυνζνωςθσ 

οικοπζδων)   
1,5% 

Φόροσ Διανομισ Ακινιτων 0,75% 

Φόροσ Χρθςικτθςίασ Ακινιτων 3% 

Επί του φόρου μεταβίβαςθσ ακινιτων: 

Δθμοτικόσ φόροσ και νζοσ φόροσ υπζρ 

Νομαρχιακϊν Ταμείων Οδοποιίασ  

3 % επί του ΦΜΑ 

7% επί του ΦΜΑ 

Τζλοσ υπζρ Ταμείου Νομικϊν κατά τθ 

ςφνταξθ/μεταγραφι ςυμβολαίων (υπό 

κατάργθςθ) 

7,75‰ 
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Ρρόςκετο Τζλοσ Μεταγραφισ 

Συμβολαίων 
4,5-7,5‰ 

Φόροι κλθρονομιάσ/γονικισ παροχισ & δωρεάσ ακινιτων 

Φόροσ Κλθρονομιάσ ι Γονικισ Ραροχισ 

ακινιτων 

Α' Κατθγορία: προσ τζκνα (γον. παροχι), 

εγγονοφσ, ςυηφγουσ, γονείσ 

1-10 % 

Β' Κατθγορία: προσ κατιόντεσ, 

αδελφοφσ, κείουσ, παπποφδεσ κλπ. 

5-20 % 

Γ' Κατθγορία: προσ άλλουσ ςυγγενείσ και 

ξζνουσ 

20-40 % 

Φόροσ Δωρεάσ ακινιτων 

Α' Κατθγορία: προσ εγγονοφσ, ςυηφγουσ, 

γονείσ 1-10 % 

Β' Κατθγορία: προσ κατιόντεσ, 

αδελφοφσ, κείουσ, παπποφδεσ κλπ.  

5-20 % 

Γ' Κατθγορία: προσ άλλουσ ςυγγενείσ και 

ξζνουσ 20-40 % 

Πίνακασ 2-2: Φόροι - τζλθ - κρατιςεισ επί των αποκεμάτων. 

Πθγι: www.pomida.gr,, Λδία Επεξεργαςία, 2016. 

Τζλοσ, ςφμφωνα με τθν Ρανελλινια Ομοςπονδία Ιδιοκτθτϊν Ακινιτων, εκτόσ των κφριων 

φόρων, υπάρχουν επιπλζον φόροι, τζλθ, κρατιςεισ υπζρ Ο.Τ.Α. και τρίτων, ειςφορζσ 

οικοδομικισ αδείασ, ανζγερςθσ κτιρίων, αυκαιρζτων που επιβάλλονται ςτα ακίνθτα 

(πίνακασ 2-3). 

Λοιποί φόροι και τζλθ επί των ακινιτων 

Δθμοτικά Τζλθ Κακαριότθτασ – 

Φωτιςμοφ 
Εξαρτάται από Ο.Τ.Α. 

Δθμοτικόσ Φόροσ Θλεκτροδοτοφμενων 

Χϊρων 
Εξαρτάται από Ο.Τ.Α. 

Δθμοτικά Τζλθ Κατάλθψθσ Ρεηοδρομίου Εξαρτάται από Ο.Τ.Α. 

Ειδικό Τζλοσ Ανανεϊςιμων Ρθγϊν 

Ενζργειασ 
Kwh x Μον.Χρ.€/Kwh 

Τζλοσ υπζρ τθσ Ε΢Τ 3 ευρϊ/μινα 

Τζλθ Αποχζτευςθσ ακινιτων (ςφνδεςθ-

χριςθ) 
Από ΔΕΚΟ – Ο.Τ.Α. 

Ειςφορζσ ςε γθ & χριμα για ζνταξθ ςε 

ςχζδια πόλεων (Ν.1337/83 - 4315/14) 

Σε γθ 10-50 % 

Σε χριμα ζωσ 25 % 

Τζλοσ Εγγραφισ ακινιτων ςτο Εκνικό 

Κτθματολόγιο 

Πάγιο τζλοσ 

35 ευρϊ/ κάκε δικαίωμα (αςτικι 

περιοχι), 20 ευρϊ/ βοθκθτικοφσ χϊρουσ 
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(με χιλ. ςτο οικόπεδο) 

Μεταβλθτό τζλοσ κτθματογράφθςθσ 

1‰ επί αντ. αξίασ μείον των 20.000€ 

από τθν αξία του ακινιτου 

Τζλοσ ζκδοςθσ οικοδομικισ αδείασ 1 % επί προχπολογιςμοφ 

Κράτθςθ υπζρ Διμου, ΤΕΕ και ΤΣΜΕΔΕ Επί προχπολογιςμοφ 

Τζλοσ ρευματοδότθςθσ ακινιτου (υπζρ 

ΔΕΘ και Δθμοςίου) 
Ν.4483/65 (άρκρο 8) 

Ρολεοδομικά πρόςτιμα αυκαιρζτων κλπ Ν. 4178/13 

Φόροσ Ρροςτικζμενθσ Αξίασ επί 

οικοδομικϊν υλικϊν και εργαςιϊν 
23% 

Πίνακασ 2-3: Λοιποί φόροι - τζλθ επί των ακινιτων. 

Πθγι: www.pomida.gr, Λδία Eπεξεργαςία, 2016. 

2.2.3  Σφςτθμα Αντικειμενικοφ Ρροςδιοριςμοφ Αξιϊν Ακινιτων 

Το Σφςτθμα Αντικειμενικοφ Ρροςδιοριςμοφ Αξιϊν Ακινιτων (Σ.Α.Ρ.Α.Α.) άρχιςε να 

αναπτφςςεται το 1985 (Άρκρο 42, Ν.1249/1982) και ςχεδιάςτθκε για τον προςδιοριςμό τθσ 

φορολογθτζασ αξίασ των ακινιτων ςε περιπτϊςεισ μεταβίβαςθσ, γονικισ παροχισ, δωρεάσ 

και κλθρονομιάσ. Ωςτόςο, χρθςιμοποιείται και ςε περιπτϊςεισ δανείων, αποηθμιϊςεων 

από απαλλοτριϊςεισ, ειςφορϊν (π.χ. λόγω ζνταξθσ ςτο ςχζδιο), φόρων (ΕΝ.Φ.Ι.Α), τελϊν 

(π.χ. εγγραφισ ςτο κτθματολόγιο), αμοιβϊν (π.χ. ςυμβολαιογράφου, δικθγόρου), 

προςτίμων (π.χ. διατιρθςθ αυκαιρζτου), τεκμθρίων κ.α. (Λαμπρόπουλοσ, 2013).  

Το Σ.Α.Ρ.Α.Α. ζχει επεκτακεί ςτο ςφνολο τθσ χϊρασ, περιλαμβάνοντασ τισ περιςςότερεσ 

περιοχζσ εντόσ και εκτόσ ςχεδίου. Αποτελείται από τζςςερα υποςυςτιματα, τα οποία είναι 

τα εξισ: 

 Υποςφςτθμα Αντικειμενικϊν Αξιϊν Ακινιτων. Αφορά ςε ακίνθτα που βρίςκονται 

εντόσ ςχεδίου και υπολογίηει τθ ςυνολικι φορολογθτζα αξία τθσ γθσ και των 

βελτιϊςεων. Αποτελείται από πζντε ζντυπα που αντιςτοιχοφν ςτουσ 

ςυνθκζςτερουσ τφπουσ ακινιτων ςε περιοχζσ εντόσ ςχεδίου: κατοικία ι διαμζριςμα 

(ζντυπο 1), επαγγελματικι ςτζγθ (ζντυπο 2), οικόπεδο (ζντυπο 3), αποκικθ (ζντυπο 

4) και κζςθ ςτάκμευςθσ (ζντυπο 5).  

 Υποςφςτθμα Αντικειμενικϊν Αξιϊν Κτιςμάτων. Αφορά ςε ειδικά κτίςματα εντόσ 

ςχεδίου και ςε όλα τα κτίςματα ςε περιοχζσ εκτόσ ςχεδίου. Αποτελείται από εννζα 

ζντυπα: κατοικία πλθν μονοκατοικίασ (ζντυπο Κ1), μονοκατοικία (ζντυπο Κ2), κτίρια 

γραφείων – καταςτθμάτων (ζντυπο Κ3), ςτακμοί αυτοκινιτων- βιομθχανικά και 

βιοτεχνικά κτίρια (ζντυπο Κ4), γεωργικά και κτθνοτροφικά κτίρια – αποκικεσ 

(ζντυπο Κ5), ξενοδοχεία και τουριςτικζσ εγκαταςτάςεισ – νοςθλευτιρια και ευαγι 

ιδρφματα (ζντυπο Κ6), εκπαιδευτιρια (ζντυπο Κ7), ακλθτικζσ εγκαταςτάςεισ 

(ζντυπο Κ8), κτίρια που δεν περιλαμβάνονται ςτισ παραπάνω κατθγορίεσ (ζντυπο 

Κ9). Το εν λόγω υποςφςτθμα υπολογίηει τθν φορολογθτζα αξία τθσ ανωδομισ και 

χρθςιμοποιείται ςε ςυνδυαςμό με το ζντυπο 3 για τα κτίςματα εντόσ ςχεδίου και το 

ζντυπο ΑΑ-γθσ για τα κτίςματα εκτόσ ςχεδίου. 
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 Υποςφςτθμα Αντικειμενικϊν Αξιϊν Γθσ. Αφορά ςτθν εκτόσ ςχεδίου γθ και 

υπολογίηει τθ φορολογθτζα αξία τθσ γθσ με το αντίςτοιχο ζντυπο. Το ζντυπο 

χρθςιμοποιείται ςε ςυνδυαςμό μαηί με τα ζντυπα Κ1- Κ9  για κτίςματα ςε εκτόσ 

ςχεδίου περιοχζσ.  

 Συγκριτικά Στοιχεία. Αφορά ςε περιοχζσ εντόσ ςχεδίου που δεν περιλαμβάνονται 

ςτο ςφςτθμα αντικειμενικοφ προςδιοριςμοφ αξιϊν και ςε περιοχζσ εκτόσ ςχεδίου 

με ειδικοφσ όρουσ δόμθςθσ.  

Το Σ.Α.Ρ.Α.Α. αποτελείται από τουσ πίνακεσ τιμϊν αντικειμενικϊν αξιϊν του Υπουργείου 

Οικονομικϊν για περιοχζσ εντόσ ςχεδίου, που κακορίηουν τθν τιμι οικοπζδου, το 

ςυντελεςτι οικοπζδου, το ςυντελεςτι αξιοποίθςθσ οικοπζδου, το ςυντελεςτι 

εκμετάλλευςθσ ιςογείου, τισ  τιμζσ ηϊνθσ, τουσ ςυντελεςτζσ εμπορικότθτασ κακϊσ και τουσ 

πίνακεσ για τθν αξία γθσ εκτόσ ςχεδίου που κακορίηουν τθν αρχικι βαςικι αξία και ειδικι 

βαςικι αξία. Το ςφςτθμα διακζτει κυκλικζσ ι γραμμικζσ ηϊνεσ με τισ τιμζσ ηϊνθσ για 

περιοχι. Θ τιμι ηϊνθσ είναι θ τιμι ανά τετραγωνικό μζτρο για νεόδμθτο, πρϊτου ορόφου, 

μεςαίο διαμζριςμα ςε δρόμο με ςυντελεςτι εμπορικότθτασ ίςο με τθν μονάδα. Ο 

ςυντελεςτισ εμπορικότθτασ εκφράηει τθν εμπορικότθτα του δρόμου ι τμιματοσ του 

δρόμου και παίρνει τιμζσ μεγαλφτερεσ ι ίςεσ τθσ μονάδασ. Ο ςυντελεςτισ αξιοποίθςθσ 

οικοπζδου εκφράηει τθ δυνατότθτα αξιοποίθςθσ του οικοπζδου. Θ τιμι οικοπζδου είναι θ 

τιμι ανά τετραγωνικό μζτρο μεςαίου οικοπζδου με ςυντελεςτι εμπορικότθτασ ίςο με τθν 

μονάδα, ανάλογα με τθν τιμι ηϊνθσ και τον ςυντελεςτι αξιοποίθςθσ οικοπζδου. Τζλοσ, ο 

ςυντελεςτισ εκμετάλλευςθσ ιςογείου αφορά ςτο βακμό εκμετάλλευςθσ ιςογείου, βάςει 

του ςυντελεςτι αξιοποίθςθσ οικοπζδου και ςυντελεςτι εμπορικότθτασ.  

Ο προςδιοριςμόσ τθσ αντικειμενικισ αξίασ για κάκε ακίνθτο προκφπτει με βάςθ το 

κατάλλθλο ζντυπο (ι ακροιςτικά τα κατάλλθλα ζντυπα) και τα χαρακτθριςτικά του. 

Συγκεκριμζνα, θ αντικειμενικι αξία για ζνα τυπικό ακίνθτο (ζντυπα 1-5) ςε περιοχι εντόσ 

ςχεδίου προκφπτει με βάςθ το κατάλλθλο ζντυπο ωσ εξισ: 

 Από τθν τιμι ηϊνθσ που ιςχφει ςτθν περιοχι που βρίςκεται το ακίνθτο (T.Z.). 

 Από τουσ αυξομειωτικοφσ ςυντελεςτζσ    που ζχουν κακοριςτεί ότι επθρεάηουν τθν 

αξία ανάλογα με το είδοσ του ακινιτου (π.χ. ςυντελεςτισ πρόςοψθσ, ςυντελεςτισ 

ορόφου, ςυντελεςτισ παλαιότθτασ, ςυντελεςτισ οικοπζδου, ςυντελεςτισ 

αξιοποίθςθσ οικοπζδου, ςυντελεςτισ ςυνιδιοκτθςίασ κ.α.). 

 Από τθν επιφάνεια του ακινιτου (Ε). 

 

      = Τ.Η. ∙     Ε 

 

Σε περιοχι εκτόσ ςχεδίου, θ αντικειμενικι αξία των ακινιτων προκφπτει ακροιςτικά από 

τθν βαςικι αξία γθσ που υπολογίηεται για κάκε εδαφικι ζκταςθ, τθν οικοπεδικι αξίασ γθσ 

που υπολογίηεται για όςεσ εδαφικζσ εκτάςεισ ζχουν κτίςμα μεγαλφτερο από 15 τ.μ. και τθν 

αξία δυνατότθτασ περαιτζρω αξιοποίθςθσ του γεωτεμαχίου. 
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Εικόνα 2.2: Απόςπαςμα Χάρτθ Αντικειμενικοφ Προςδιοριςμοφ Αξίασ Ακινιτων Νομοφ Αττικισ. 
 Πθγι : Ipirotiki Software & Publications, 1999 & 2001. 

Σφμφωνα με το άρκρο 41.1 του νόμου 1249 του 1982, οι αντικειμενικζσ αξίεσ οφείλουν να 

αναπροςαρμόηονται ανά διετία, προκειμζνου να προςεγγίηουν τισ αγοραίεσ αξίεσ των 

ακινιτων. Ωςτόςο, κάτι τζτοιο δεν ςυμβαίνει ςτον ελλαδικό χϊρο, με αποτζλεςμα οι 

αντικειμενικζσ αξίεσ να αναπροςαρμόηονται ςε άτακτα χρονικά διαςτιματα 

(Λαμπρόπουλοσ, 2013). Με δεδομζνο το χρονικό διάςτθμα που μεςολάβθςε μεταξφ των 

δφο τελευταίων αναπροςαρμογϊν (Μάρτιοσ του 2007 - Ιανουάριοσ του 2016) και τθν 

οικονομικι κρίςθ που διανφει θ Ελλάδα από το 2009, το Σ.Α.Ρ.Α.Α. παρουςιάηει αδυναμία 

να πλθςιάςει τθν πραγματικότθτα τθσ αγοράσ ακινιτων. Οι αντικειμενικζσ αξίεσ δε 

ςχετίηονται με κανζνα τρόπο και ςε οριςμζνεσ περιοχζσ και για οριςμζνεσ κατθγορίεσ 

ακινιτων ξεπερνοφν κατά πολφ τισ εμπορικζσ αξίεσ και τιμζσ αγοραπωλθςίασ των ακινιτων, 

με αποτζλεςμα υψθλζσ αντικειμενικζσ αξίεσ να οδθγοφν ςε επιβολι υψθλϊν φόρων και ςε 

άδικθ κατανομι φορολογικϊν βαρϊν.  

Ραλαιότερα λόγω των υψθλϊν φόρων μεταβίβαςθσ, ςτισ περιπτϊςεισ που θ τιμι 

αγοραπωλθςίασ υπερζβαινε τθν αντικειμενικι αξία του ακινιτου, αναγραφόταν θ 

αντικειμενικι αξία ωσ τιμι ςυμβολαίου, ϊςτε να φορολογθκεί το ακίνθτο βάςει τθσ 

αντικειμενικισ του αξίασ.  Επιπλζον, λόγω αυτοφ του γεγονότοσ, θ πραγματικι τιμι 

πϊλθςθσ παρζμενε γνωςτι μόνο μεταξφ των ςυναλλαςςόμενων μερϊν, με αποτζλεςμα να 

μθν πραγματοποιείται επίςθμθ καταγραφι των τιμϊν πϊλθςθσ των ακινιτων και να μθν 

παρακολουκείται θ αγορά ακινιτων.   

Ακόμθ, οι άτακτεσ αναπροςαρμογζσ του ςυςτιματοσ ςε ςυνδυαςμό με τισ επιβολζσ νζων 

φόρων (π.χ. Φ.Ρ.Α. ςτθν αγορά νεόδμθτων διαμεριςμάτων) δθμιοφργθςαν «χρονικζσ 

ευκαιρίεσ» για τισ μεταβιβάςεισ των ακινιτων, κακϊσ θ ηιτθςθ αυξανόταν λίγο πριν από τισ 

αλλαγζσ και μειωνόταν ςθμαντικά ςτο διάςτθμα αμζςωσ μετά, με αποτζλεςμα να 

κλονίηεται θ ςτακερότθτα τθσ αγοράσ ακινιτων (Ηεντζλθσ, 2011).  

Αξίηει να ςθμειωκεί ότι, για το κζμα τθσ αναπροςαρμογισ των αντικειμενικϊν αξίων είχε 

γίνει προςφυγι ςτο Συμβοφλιο τθσ Επικρατείασ (ΣτΕ), το οποίο με απόφαςθ του υποχρζωςε 

τθν κυβζρνθςθ να αναπροςαρμόςει τισ αντικειμενικζσ αξίεσ. Τον Ιανουάριο του 2016, 
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υπεγράφθ θ Υπουργικι Απόφαςθ (ΦΕΚ/48/Β/20.1.2016) που εφαρμόηει τθν απόφαςθ του 

ΣτΕ για αναπροςαρμογι των αντικειμενικϊν αξιϊν, με αναδρομικι ιςχφ από 21.5.2015. 

Σφμφωνα με τθν απόφαςθ του Υπ. Οικονομικϊν, δθμιουργικθκαν εννζα κλίμακεσ 

διαδοχικϊν ομάδων τιμϊν ηϊνθσ, οι οποίεσ αφοροφν ςε περιοχζσ εντόσ ςχεδίου όλθσ τθσ 

χϊρασ. Στισ ιςχφουςεσ αντικειμενικζσ τιμζσ ηϊνθσ από 400-650 ευρϊ/τ.μ., οι τιμζσ 

παραμζνουν αμετάβλθτεσ, όπωσ και ςτισ τιμζσ ηϊνθσ από 4.050-8.800 ευρϊ/τ.μ.. Σε όλεσ τισ 

άλλεσ ομάδεσ τιμϊν ηϊνθσ υπάρχει μείωςθ των ιςχυουςϊν τιμϊν από 5% - 19%, ενϊ 

μεγαλφτερεσ μειϊςεισ παρατθροφνται ςε τιμζσ ηϊνθσ από 1.000 ζωσ 3.000 ευρϊ/τ.μ. 

(http://www.taxheaven.gr/news/news/view/id/27269). 

2.2.4  Ρροβλιματα – Αδυναμίεσ Φορολογικοφ Συςτιματοσ Ακινιτων  

Λόγω τθσ οικονομικισ κρίςθσ, τα τελευταία χρόνια παρατθρικθκε ςθμαντικι αφξθςθ τθσ 

ςυνολικισ φορολογίασ επί των ακινιτων και επιβολι φόρων κακαρά και μόνο για 

ταμειακοφσ ςκοποφσ, δίχωσ να εξετάηονται οι επιπτϊςεισ τουσ ςτθν αγορά ακινιτων. Το 

φορολογικό ςφςτθμα των ακινιτων ςτον ελλαδικό χϊρο παρουςιάηει ςθμαντικά 

προβλιματα και αδυναμίεσ που αποκαρρφνουν τθν κινθτικότθτα τθσ κτθματαγοράσ. 

Αναλυτικά επιςθμαίνονται τα εξισ: 

 Θ δθμοςιονομικι πολιτικι επί των ακινιτων χαρακτθρίηεται από ζλλειψθ ςοβαρισ 

προετοιμαςίασ. Θ επιβολι των φόρων επί των ακινιτων πραγματοποιείται κάτω 

από δθμοςιονομικζσ πιζςεισ και όχι ωσ τρόποσ άςκθςθσ πολιτικισ γθσ (Ηεντζλθσ, 

2011). 

 Θ φορολογθτζα αξία του ακινιτου προκφπτει με βάςθ το Σφςτθμα Αντικειμενικοφ 

Ρροςδιοριςμοφ Αξιϊν Ακινιτων του Υπουργείο Οικονομικϊν. Το Σ.Α.Ρ.Α.Α. 

αποτελεί μια παραδοχι που καλφπτει τισ περιπτϊςεισ φορολογίασ και είναι 

περιςςότερο ζκφραςθ υποκειμενικισ διαίςκθςθσ παρά αποτζλεςμα ςυςτθματικισ 

ανάλυςθσ (Ηεντζλθσ, 2011). Θ αδυναμία του ςυςτιματοσ οφείλεται ςτο γεγονόσ ότι, 

οι αντικειμενικζσ αξίεσ των ακινιτων δεν προςεγγίηουν ςε καμία περίπτωςθ τισ 

αγοραίεσ αξίεσ, λόγω άτακτθσ αναπροςαρμογισ του ςυςτιματοσ (τελευταία 

αναπροςαρμογι το 2016 με διάςτθμα 9 χρόνων από τθν προθγοφμενθ). 

Ραλαιότερα, οι αντικειμενικζσ αξίεσ ιταν χαμθλότερεσ των εμπορικϊν αξίων, 

γεγονόσ που ςτεροφςε από το κράτοσ φορολογικά ζςοδα. Τα τελευταία χρόνια, 

όμωσ, λόγω τθσ οικονομικισ κρίςθσ, οι αντικειμενικζσ αξίεσ είναι κατά περίπτωςθ 

υψθλότερεσ από τισ εμπορικζσ αξίεσ των ακινιτων, γεγονόσ που επιβαρφνει τουσ 

φορολογοφμενουσ με υψθλοφσ φόρουσ που αντιςτοιχοφν ςε «πλαςματικι» και όχι 

πραγματικι περιουςία.   

 Οι ςυχνζσ μεταβολζσ τθσ φορολογικισ νομοκεςίασ με επιβολι νζων ζκτακτων 

φόρων ι κατάργθςθ φόρων, αναςτολι υφιςτάμενων φόρων για ςυγκεκριμζνα 

χρόνια, θ ταυτόχρονθ επιβολι πολλϊν φόρων ςτα ακίνθτα και οι υψθλζσ 

επιβαρφνςεισ κατά τθν μεταβίβαςθ ακινιτων κλονίηουν τθν αγορά των ακινιτων 

και αποκαρρφνουν οποιαδιποτε οικονομικι δραςτθριότθτα ςε ςχζςθ με τα 

ακίνθτα.   

 Θ άδικθ κατανομι των φορολογικϊν βαρϊν επί των ακινιτων και τα άμεςα 

ταμειακά μζτρα οδθγοφν ςε φοροδιαφυγι. Αντίκετα, όταν ο φορολογοφμενοσ 

αιςκανκεί ότι υπάρχει ζνα δίκαιο, αποτελεςματικό και ςτακερό φορολογικό 
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ςφςτθμα, ςυμμορφϊνεται ευκολότερα ςτισ φορολογικζσ του υποχρεϊςεισ (Γιϊγοσ, 

2014).   

Οι ςθμερινζσ ανάγκεσ για δίκαιθ φορολόγθςθ των ακινιτων επιβάλλουν τθν δθμιουργία 

ενόσ ςφγχρονου Κτθματολογίου ςε ςυνδυαςμό με Συςτιματα Μαηικϊν Εκτιμιςεων Αξιϊν 

Ακινιτων. Στισ ανεπτυγμζνεσ χϊρεσ (Θ.ΡΑ., Σουθδία, Δανία κ.τ.λ), λειτουργοφν ςυςτιματα 

χωρικϊν πλθροφοριϊν (Land Information System - L.I.S.), που ζχουν ωσ βάςθ το 

κτθματολόγιο αλλά περιλαμβάνουν πρόςκετεσ ενότθτεσ πλθροφοριϊν, ϊςτε  να αποτελοφν 

αποδοτικά εργαλεία διαχείριςθσ και λιψθσ αποφάςεων πολλαπλϊν ςκοπϊν (Ηεντζλθσ, 

2011). Στα ςυςτιματα L.I.S. περιλαμβάνονται τα υποςυςτιματα για τισ εκτιμιςεισ και τθν 

φορολογία. Σφμφωνα με το SubL.I.S. των εκτιμιςεων, θ αξία κάκε ακινιτου προκφπτει από 

διαδικαςίεσ μαηικϊν εκτιμιςεων και ςε περιοδικι βάςθ, προκειμζνου θ προςδιοριηόμενθ 

αξία να προςεγγίηει όςον το δυνατόν περιςςότερο τα δεδομζνα τθσ αγοράσ. Σφμφωνα με το 

SubL.I.S. φορολογίασ, θ βάςθ του φορολογικοφ ςυςτιματοσ είναι θ αγοραία αξία του 

ακινιτου, όπωσ αυτι προκφπτει από το SubL.I.S. των εκτιμιςεων, προκειμζνου να 

εξαςφαλίηεται θ κοινωνικι δικαιοςφνθ. Ακόμθ, υπάρχουν αποτελεςματικοί μθχανιςμοί 

είςπραξθσ των φόρων ϊςτε να  περιορίηεται θ γραφειοκρατία και να μειϊνεται θ 

φοροδιαφυγι εκ των ακινιτων. 

2.3  ΑΓΟ΢Α ΑΚΙΝΘΤΩΝ ΣΤΘΝ ΕΛΛΑΔΑ 

Θ ελλθνικι αγορά ακινιτων παρουςίαςε αξιοςθμείωτθ άνοδο τιμϊν και επενδυτικισ 

δραςτθριότθτασ από το 1997 ζωσ και το 2007 (διάγραμμα 2-1). Με το ξεκίνθμα, όμωσ, τθσ 

παγκόςμιασ φφεςθσ, ςε ςυνδυαςμό με τισ αδυναμίεσ τθσ ελλθνικισ οικονομίασ, θ αγορά 

ακινιτων δζχτθκε ςοβαρό πλιγμα. Από τθν ζναρξθ τθσ τρζχουςασ κρίςθσ ςθμειϊκθκε 

ςτακερι μείωςθ των αγοραίων αξιϊν και τθσ ηιτθςθσ για οικιςτικά και επαγγελματικά 

ακίνθτα. Σφμφωνα με τα αποτελζςματα ζρευνασ κτθματομεςιτικϊν γραφείων που 

διενεργικθκε το 3ο τρίμθνο του 2014  από τθ Τράπεηα τθσ Ελλάδοσ (ΤτΕ), παρουςιάςτθκε 

τάςθ ςτακεροποίθςθσ των αξίων από τα μζςα του 2013, ενίςχυςθ ενδιαφζροντοσ για 

επενδφςεισ ςε επαγγελματικά ακίνθτα και προςδοκίεσ για βελτίωςθ τθσ ελλθνικισ αγοράσ 

ακινιτων. Ωςτόςο, οι ενδείξεισ ςτακερότθτασ και βελτίωςθσ τθσ αγοράσ ακινιτων που 

καταγράφθκαν ζωσ το αϋ τρίμθνο του 2015, δεν ςυνεχίςτθκαν με αποτζλεςμα να ςυνεχιςτεί 

θ μείωςθ των τιμϊν κατοικιϊν και επαγγελματικϊν ακινιτων και το 2015 (Τράπεηα τθσ 

Ελλάδοσ, 2016).  

Αναλυτικά, ςφμφωνα με ςτοιχεία ζρευνασ τθσ ΤτΕ (2012), υπιρξε αφξθςθ τθσ τάξθσ των 

170,4% ςτισ ονομαςτικζσ τιμζσ των οικιςτικϊν ακινιτων από το 1ο τρίμθνο του 1997 ζωσ το 

4ο τρίμθνο του 2007 (διάγραμμα 2-1). Κατά το ξεκίνθμα τθσ διεκνοφσ χρθματοπιςτωτικισ 

κρίςθσ παρουςιάςτθκε ςτακεροποίθςθ των τιμϊν, οι οποίεσ ζφκαςαν ςτο υψθλότερο 

ςθμείο τουσ το 3ο τρίμθνο του 2008 με ποςοςτό 171,6%. Από το ςθμείο αυτό μζχρι το 4ο 

τρίμθνο του 2011 είχε καταγραφκεί μείωςθ κατά 16,4% ςε ςχζςθ με το υψθλότερο ςθμείο 

και επζςτρεψαν οι τιμζσ ςτα επίπεδα τιμϊν του 2005. Σφμφωνα με ςτοιχεία που ςυνζλεξε θ 

ΤτΕ από τθν ΕΛΣΤΑΤ για τον αρικμό των αγοραπωλθςιϊν ςτθν χρονικι περίοδο 2004-2012, 

καταγράφκθκε ςθμαντικι μείωςθ του αρικμοφ των ςυναλλαγϊν, από 215,1 χιλιάδεσ (2005) 

ςε μόλισ 46,5 χιλιάδεσ ςυναλλαγζσ (2012) για τθν επικράτεια και (διάγραμμα 2-2). Τθν 

περίοδο αυτι δθμιουργικθκε απόκεμα οικιςτικϊν ακινιτων, κυρίωσ παλαιϊν, μιασ και τα 
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νεότερα ακίνθτα δζχτθκαν μικρότερθ πτϊςθ τιμϊν ςτα πρϊτα ζτθ τθσ κρίςθσ (2009-20011) 

και ςτράφθκε το ενδιαφζρον του αγοραςτικοφ κοινοφ ςε μικρζσ και φκθνζσ καταςκευζσ. Οι 

επενδφςεισ ςτισ καταςκευζσ μειϊκθκαν ςθμαντικά, με βαςικι ζνδειξθ τθσ μείωςθσ αυτισ 

να αποτελεί θ πτϊςθ του αρικμοφ των οικοδομικϊν αδειϊν. Απόρροια τθσ πτωτικισ τάςθσ 

των επενδφςεων ςτισ καταςκευζσ ιταν θ μείωςθ τθσ απαςχόλθςθσ ςτο τομζα των 

καταςκευϊν αλλά και ςε επαγγζλματα που ςχετίηονται με τισ καταςκευζσ, όπωσ μεςίτεσ, 

ςυμβολαιογράφοι, δικθγόροι κλπ.  

 
Διάγραμμα 2-1: Δείκτθσ τιμϊν κατοικιϊν (1997 αϋ τρίμθνο=100).  

Πθγι: Σράπεηα τθσ Ελλάδοσ, 2012. 

Πςον αφορά ςτθ ηιτθςθ και προςφορά κατά τθ διάρκεια τθσ φφεςθσ, παρατθρικθκε 

υπερβάλλουςα προςφορά, με αποτζλεςμα μεγάλο απόκεμα διακζςιμων οικιςτικϊν και 

επαγγελματικϊν ακινιτων και μειωμζνθ ηιτθςθ. Σφμφωνα με τθν ειδικι ζκδοςθ τθσ ΤτΕ «Θ 

Αγορά Ακινιτων ςτθν πρόςφατθ χρθματοοικονομικι κρίςθ» (2012), θ μειωμζνθ ηιτθςθ για 

αγορά ακινιτων οφείλεται ςτθν αναςφάλεια των νοικοκυριϊν για τθν απαςχόλθςθ και τα 

μελλοντικά ειςοδιματα τουσ ςτα πλαίςια τθσ οικονομικισ κρίςθσ, ςτουσ περιοριςμοφσ από 

πλευράσ τραπεηικισ χρθματοδότθςθσ και τθσ ζλλειψθσ ρευςτότθτασ, ςτθν αφξθςθ τθσ 

φορολογικισ επιβάρυνςθσ ςτθν ακίνθτθ περιουςία και ςτο υψθλό κόςτοσ των 

μεταβιβάςεων, ςτο γραφειοκρατικό χαρακτιρα τθσ ελλθνικισ κτθματαγοράσ, ςτθν αςάφεια 

των πολεοδομικϊν κανονιςμϊν και ςτισ ςυνεχείσ μεταβολζσ του χωροταξικοφ πλαιςίου. 

Από τθν πλευρά τθσ προςφοράσ, παρατθρικθκε μεγάλθ ςυγκζντρωςθ διακζςιμων προσ 

πϊλθςθ ακινιτων, λόγω τθσ εξαςκενθμζνθσ αγοραςτικισ δφναμθσ, του μικροφ αρικμοφ 

αγοραπωλθςιϊν, τθσ απαγόρευςθσ πλειςτθριαςμϊν των κατοικιϊν πρϊτθσ κατοικίασ (με 

αντικειμενικι αξία ζωσ 200 χιλιάδεσ ευρϊ) και τθν ςυγκρατθμζνθ ςτάςθ των τραπεηικϊν 

ιδρυμάτων να εκπλειςτθριάςουν ακίνθτα που αποτελοφν εξαςφαλίςεισ ςε επιςφαλι 

δάνεια. Θ υπερβάλλουςα προςφορά ακινιτων προσ πϊλθςθ οδιγθςε ςε αδρανοποίθςθ 

του τομζα των καταςκευϊν και ςε αποκάρρυνςθ για ανάλθψθ νζων επενδφςεων ςε 

καταςκευζσ.   



ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2  ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΘΤΩΝ ΚΑΙ ΔΘΜΟΣΙΟΝΟΜΙΚΘ ΡΟΛΙΤΙΚΘ 

ΑΝΔ΢ΕΟΥ ΕΛΕΥΘΕ΢ΙΑ                                                                                                                                                              22 

  

 
Διάγραμμα 2-2: Διαχρονικι μεταβολι αρικμοφ αγοραπωλθςιϊν ακινιτων. 

Πθγι:  Σράπεηα τθσ Ελλάδοσ (2011-2012), ΕΛ΢ΣΑΣ (2004-2014). 

Σφμφωνα με ζρευνα των κτθματομεςιτικϊν γραφείων (2014) που πραγματοποιικθκε από 

τθν ΤτΕ, παρατθρικθκε ςτακεροποίθςθ τθσ πτωτικισ τάςθσ των τιμϊν από το 2013. 

Αναλυτικά, ςθμειϊκθκε ενδιαφζρον του αγοραςτικοφ κοινοφ για αγορά ακινιτων μεςαίασ 

και μικρισ αξίασ, κακϊσ κεωροφνται «ευκαιρίεσ» για επζνδυςθ. Ταυτόχρονα, 

καταγράφκθκε ενδιαφζρον για νεόδμθτεσ κατοικίεσ και κατοικίεσ ςχετικά μεγαλφτερου 

εμβαδοφ, των οποίων οι αγοραπωλθςίεσ είχαν «παγϊςει» τα προθγοφμενα ζτθ. Ενδεικτικά 

αναφζρεται ότι το 76% των ερωτθκζντων (κτθματομεςίτεσ και ςφμβουλοι ακίνθτθσ 

περιουςίασ) κεωρεί ότι οι ςυνκικεσ τθσ αγοράσ ακινιτων το 3ο τρίμθνο του 2014 ζχουν 

βελτιωκεί και το 94% ότι οι τιμζσ πϊλθςθσ των οικιςτικϊν ακινιτων είναι πλζον λογικζσ ι 

και χαμθλζσ (διάγραμμα 2-3). Πςον αφορά το μζλλον τθσ αγοράσ ακινιτων, το 46% των 

επαγγελματιϊν εκτιμοφςε ςτακεροποίθςθ των τιμϊν, το 33% εκτιμοφςε βελτίωςθ ενϊ το 

21% κεωροφςε ότι οι ςυνκικεσ κα επιδεινωκοφν. Στθν περίπτωςθ των επαγγελματικϊν 

ακινιτων, παρατθρικθκε ςτακεροποίθςθ των μιςκωτικϊν αξιϊν και βελτίωςθ τθσ αγοράσ 

κυρίωσ καταςτθμάτων και γραφείων εφόςον πλζον διατίκενται ςε ελκυςτικζσ τιμζσ. 

Ενδεικτικά αναφζρεται ότι το μζςο εφροσ τθσ μείωςθσ εκτιμικθκε από τουσ ερωτθκζντεσ 

ότι κυμαίνεται από 4% ζωσ 14% για τα γραφεία, 4% ζωσ 15% για τα καταςτιματα και 6% 

ζωσ 17% για τα βιομθχανικά ακίνθτα. Αντίςτοιχα, το μζςο εφροσ τθσ μείωςθσ των 

μιςκωμάτων εκτιμικθκε ότι κυμαινόταν, ςε ετιςια βάςθ, από 4% ζωσ 13% για τα γραφεία, 

από 4% ζωσ 14% για τα καταςτιματα και από 5% ζωσ 14% για τα βιομθχανικά ακίνθτα.  

 

Ωςτόςο, οι προςδοκίεσ για ςτακεροποίθςθ τθσ αγοράσ ακινιτων ανακόπθκαν κατά το 2015, 

κακϊσ παρατθρικθκε υποχϊρθςθ των τιμϊν τόςο οικιςτικϊν όςο και επαγγελματικϊν 

ακινιτων. Συγκεντρωτικά, θ ςυνολικι υποχϊρθςθ των τιμϊν κατοικιϊν από το 2008 μζχρι 

το 4ο τρίμθνο του 2015, κατά μζςο όρο ζφκαςε ςε ονομαςτικοφσ όρουσ το 41,2%. Το 

επενδυτικό ενδιαφζρον για επαγγελματικά ακίνθτα μειϊκθκε και από το 1ο εξάμθνο του 

2010 ζωσ το 1ο εξάμθνο του 2015 θ ςυνολικι υποχϊρθςθ των τιμϊν γραφειακϊν χϊρων 
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υψθλϊν προδιαγραφϊν για το ςφνολο τθσ χϊρασ ζφκαςε ςε ονομαςτικοφσ όρουσ το 30,6% 

ενϊ για τα καταςτιματα υψθλϊν προδιαγραφϊν το 30,4% (Τράπεηα τθσ Ελλάδοσ, 2016). 

Συνοψίηοντασ, από τθν ζναρξθ τθσ οικονομικισ κρίςθσ μζχρι ςιμερα, θ αγορά ακινιτων 

ζχει δεχκεί ςοβαρό πλιγμα. Το απόκεμα οικιςτικϊν και επαγγελματικϊν ακινιτων 

παραμζνει υψθλό κακϊσ θ αγοραςτικι δφναμθ ζχει εξαςκενίςει εξαιτίασ τθσ αναςφάλειασ 

του γενικότερου οικονομικοφ περιβάλλοντοσ, τθσ επιβάρυνςθσ λόγω υψθλισ φορολογίασ, 

του υψθλοφ ποςοςτοφ ανεργίασ και τθσ ζλλειψθσ ρευςτότθτασ του χρθματοπιςτωτικοφ 

ςυςτιματοσ. Αξίηει να ςθμειωκεί ότι θ αγορά ακινιτων μετατράπθκε από seller’s market, 

που ιταν πριν τθν χρθματοοικονομικι κρίςθ, ςε buyer’s market (Ρότςιου, 2014). Ο 

χαρακτθριςμόσ buyer’s market αποδίδεται ςτθν αγορά ακινιτων τα τελευταία χρόνια 

κακϊσ θ προςφορά υπερβαίνει τθ ηιτθςθ, δίνοντασ το πλεονζκτθμα διαπραγμάτευςθσ 

ςτουσ αγοραςτζσ και τθ δυνατότθτα να κακορίηουν τισ τιμζσ πϊλθςθσ/ μίςκωςθσ των 

ακινιτων.  

 
Διάγραμμα 2-3: Αγορά κατοικίασ ςε ςχζςθ με πριν τρεισ μινεσ. 

Πθγι: Σράπεηα τθσ Ελλάδοσ, Ζρευνα των κτθματομεςιτικϊν γραφείων, 2014. 

Σφμφωνα με Ζκκεςθ του Διοικθτι τθσ ΤτΕ για το ζτοσ 2015, εκτιμάται ότι οι πτωτικζσ τάςεισ 

τόςο των οικιςτικϊν όςο και των επαγγελματικϊν ακινιτων κα ςυνεχιςτοφν και το 2016. Οι 

προςδοκίεσ τθσ αγοράσ ακινιτων για ςτακεροποίθςθ και βελτίωςθ εξαρτϊνται άμεςα από 

τθν φπαρξθ ενόσ ςτακεροφ μακροοικονομικοφ περιβάλλοντοσ και ενόσ δίκαιου 

φορολογικοφ ςυςτιματοσ ςτα ακίνθτα ϊςτε να ανταποκρίνεται ςτθ φοροδοτικι ικανότθτα 

των ιδιοκτθτϊν και να αποδεςμευτοφν οι ςυναλλαγζσ των ακινιτων από τθν υψθλι 

φορολόγθςθ. Επιπλζον, επιτακτικι κρίνεται θ ανάγκθ για ςωςτι αναπροςαρμογι των 

αντικειμενικϊν αξίων ςτα επίπεδα των εμπορικϊν αξιϊν ϊςτε να αντιμετωπιςτοφν οι 

ςτρεβλϊςεισ που ζχουν δθμιουργθκεί ςτθν αγορά ακινιτων από τισ απότομεσ αλλαγζσ των 

τιμϊν και να υπάρξει διαφάνεια ςτισ ςυναλλαγζσ. Τζλοσ, απαραίτθτθ κρίνεται θ 
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επανεκκίνθςθ τθσ τραπεηικισ χρθματοδότθςθσ και θ αντιμετϊπιςθ των προβλθμάτων που 

δθμιουργεί θ ανεπαρκισ παροχι ρευςτότθτασ. 

2.4  ΕΚΤΙΜΘΣΕΙΣ ΑΞΙΩΝ ΑΚΙΝΘΤΩΝ 

2.4.1  Οριςμόσ Εκτίμθςθσ Αξίασ Ακινιτου 

Ωσ εκτίμθςθ ορίηεται θ ορκολογικι προςζγγιςθ τθσ δικαίασ τιμισ τθσ αξίασ και θ οποία 

δίνει λφςθ ςτο πρόβλθμα τθσ ζκφραςθσ τθσ αξίασ ςε χριμα (Ηεντζλθσ, 2001). Οι 

μεμονωμζνεσ εκτιμιςεισ (Single- property Appraisal) αφοροφν ςτον προςδιοριςμό τθσ αξίασ 

ενόσ ακινιτου ςε δεδομζνθ χρονικι ςτιγμι, βάςει ςυγκεκριμζνθσ μεκοδολογίασ και για ζνα 

ςυγκεκριμζνο ςκοπό. Ταυτόχρονα, θ εκτίμθςθ ορίηεται ωσ θ τζχνθ ι επιςτιμθ τθσ 

αποτίμθςθσ τθσ αξίασ ενόσ περιουςιακοφ ςτοιχείου, ςε μία δεδομζνθ χρονικι ςτιγμι 

λαμβάνοντασ υπόψθ τα ιδιαίτερα χαρακτθριςτικά του υπό εκτίμθςθ ακινιτου, τουσ 

τρζχοντεσ οικονομικοφσ δείκτεσ τθσ αγοράσ και όλεσ τισ εναλλακτικζσ μορφζσ επενδφςεων. 

Σφμφωνα με τουσ ανωτζρω οριςμοφσ προκφπτει ότι θ εκτίμθςθ τθσ αξίασ ενόσ ακινιτου 

ςυναρτάται με: 

 Τον προςδιοριςμό τθσ αξίασ του ακινιτου λαμβάνοντασ υπόψθ τα οικονομικά 

ςτοιχεία τθσ αγοράσ των ακινιτων και τισ παραμζτρουσ που μεταβάλλουν τισ αξίεσ 

των ακινιτων. 

 Τον προςδιοριςμό τθσ αξίασ του ακινιτου λαμβάνοντασ υπόψθ τα τεχνικά και 

νομικά χαρακτθριςτικά του ακινιτου.  

 Τον ακριβι χρόνο τθσ εκτίμθςθσ. 

 Τον κακοριςμό τθσ μορφισ τθσ αξίασ (τρζχουςα αγοραία αξία, μιςκωτικι αξία, 

αςφαλιςτικι αξία, αςφαλιςτζα αξία κ.ά.) 

 Το ςκοπό τθσ εκτίμθςθσ που κακορίηει το είδοσ και τθν διαδικαςία τθσ εκτίμθςθσ.  

 Τθν εφαρμογι διεκνϊν (International Valuation Standards - I.V.S.) και ευρωπαϊκϊν 

εκτιμθτικϊν προτφπων (European Valuation Standards τθσ T.E.G.o.V.A. (The 

European Group of Valuers’ Associations), Red Book επαγγελματικά πρότυπα του 

The Royal Institution of Chartered Surveyors - R.I.C.S) 

Οι περιςςότερεσ εκτιμιςεισ ακινιτων πραγματοποιοφνται ςε περιπτϊςεισ μεταβιβάςεων 

περιουςιακϊν ςτοιχείων, χρθματοδότθςθσ και πίςτωςθσ, δικαςτικϊν διενζξεων  

(προςδιοριςμόσ αξίασ για απαλλοτριϊςεισ, ςυμβατικζσ διενζξεισ, περιπτϊςεισ 

ςυνιδιοκτθςίασ), φορολογικϊν κεμάτων, ςυμβουλευτικϊν υπθρεςιϊν (πλθροφόρθςθ αξίασ 

παγίων για ςυγχωνεφςεισ εταιρειϊν, αξιοποίθςθ ακίνθτθσ περιουςίασ Αςφαλιςτικϊν 

Ταμείων, μελζτεσ ςκοπιμότθτασ για επενδφςεισ, μελζτεσ αγοράσ και κλάδων αγοράσ 

ακινιτων). Συνοπτικά παρουςιάηονται τα κυριότερα είδθ εκτιμιςεων ακινιτων 

(Λαμπρόπουλοσ, 2013): 

 Εκτίμθςθ τθσ εμπορικισ αξίασ του ακινιτου για αγορά με ενυπόκθκο δανειςμοφ, με 

εγγραφι προςθμείωςθσ ςτο ίδιο ι άλλο ακίνθτο. 

 Εκτίμθςθ τθσ εμπορικισ αξίασ του ακινιτου για πϊλθςθ αυτοφ (με αίτθμα 

ιδιοκτιτθ). 

 Εκτίμθςθ τθσ μιςκωτικισ αξίασ του ακινιτου, με πικανότθτα το χρθματοπιςτωτικό 
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ίδρυμα να βρίςκεται ςε ρόλο μιςκωτι ι εκμιςκωτι.  

 Εκτίμθςθ εμπορικισ αξίασ ςτθ χοριγθςθ καταναλωτικοφ δανείου με χαμθλό 

επιτόκιο, με εξαςφάλιςθ του ακινιτου. 

 Εκτίμθςθ αξίασ ακινιτου πριν και μετά τισ απαλλοτριϊςεισ για τον υπολογιςμό τθσ 

αποηθμίωςθσ από το Δθμόςιο.  

 Εκτίμθςθ αςφαλιςτζασ αξίασ ακινιτου ςε αςφάλιςθ ακινιτου για φυςικοφσ 

κινδφνουσ και καταςτροφζσ. 

 Εκτίμθςθ εμπορικισ αξίασ ςε διαδικαςίεσ πλειςτθριαςμοφ ακινιτων. 

 Ρεριοδικι επανεκτίμθςθ όλων των ακινιτων με ευμετάβλθτθ εμπορικι αξία 

(επαγγελματικά ακίνθτα) ςτα οποία τα χρθματοπιςτωτικά ιδρφματα ζχουν ζννομο 

ςυμφζρον, για λόγουσ κεφαλαιακισ επάρκειασ (Βαςιλεία ΙΙ).  

 Εκτίμθςθ αξίασ ακινιτου ςε διαδικαςίεσ Leasing και Sale and Lease Back επί 

ακινιτου.  

 Εκτίμθςθ αξίασ ακινιτων για ενθμζρωςθ χαρτοφυλακίου ακινιτων . 

2.4.2  Διαδικαςία Εκτίμθςθσ Αξίασ Ακινιτου 

Θ εκτίμθςθ ακινιτου είναι μια ςφνκετθ και υπεφκυνθ διαδικαςία. Το ακίνθτο διακζτει τρεισ 

διαςτάςεισ, τθν τεχνικι, τθν οικονομικι και τθν νομικι, με αποτζλεςμα να ενυπάρχουν 

τρεισ επιςτιμεσ ςτο αντικείμενο τθσ εκτιμθτικισ. Θ διαδικαςία τθσ εκτίμθςθσ απαιτεί 

τεχνικι γνϊςθ και εμπειρία από τον εκτιμθτι που κα αναλάβει τθν διαδικαςία εκτίμθςθσ. 

Ρζρα από τθν εμπειρία και τθ γνϊςθ τθσ κτθματαγοράσ, ο εκτιμθτισ κα πρζπει να διακζτει 

αδιαμφιςβιτθτα επιςτθμονικζσ γνϊςεισ ςτο αντικείμενο τθσ εκτιμθτικισ και να 

επιμορφϊνεται ςυνεχϊσ, ϊςτε να προςαρμόηεται ςτισ εξελίξεισ του αντικειμζνου. 

Ταυτόχρονα, κα πρζπει να ενθμερϊνεται διαρκϊσ για τθν πορεία τθσ αγοράσ των ακινιτων, 

τθσ οικονομίασ, για τισ αλλαγζσ ςτα πολεοδομικά και φορολογικά ηθτιματα, για τισ νζεσ 

τάςεισ (π.χ. αειφορικι κατοικία και πράςινθ αξία κ.ά.). Επιπλζον, ο εκτιμθτισ οφείλει να 

είναι αμερόλθπτοσ, να διακζτει ικοσ και να μθν ςυνδζει το αποτζλεςμα τθσ εκτίμθςθσ με 

τθν αμοιβι του. Σιμερα, εκτιμιςεισ αναλαμβάνουν Μθχανικοί (Τοπογράφοι, Ρολιτικοί, 

Αρχιτζκτονεσ) Οικονομολόγοι, Κάτοχοι Μεταπτυχιακοφ ςτθν Εκτιμθτικι, Εταιρείεσ 

Συμβοφλων και Διαχείριςθσ Ακινιτων και Μεςίτεσ. 

Σφμφωνα με τον Λαμπρόπουλο (2013), θ διαδικαςία τθσ εκτίμθςθσ ακινιτων ακολουκεί τα 

εξισ ςτάδια: 

 Ανάκεςθ τθσ εκτίμθςθσ. Ρραγματοποιείται είτε από ιδιϊτθ είτε από 

ςυνεργαηόμενο φορζα (χρθματοπιςτωτικό ίδρυμα – Χ.Ρ.Ι.). Ρρζπει να περιλαμβάνει 

το όνομα του πελάτθ ι τθσ εταιρείασ που ηθτά τθν εκτίμθςθ, τον ςκοπό τθσ 

εκτίμθςθσ, το είδοσ του υπό εκτίμθςθ ακινιτου και το είδοσ τθσ αξίασ που ηθτείται 

να εκτιμθκεί. 

 Ραραλαβι τθσ ανάκεςθσ και ςυγκζντρωςθ των απαραίτθτων δικαιολογθτικϊν. 

Στο ςτάδιο αυτό ο εκτιμθτισ ςυγκεντρϊνει τα απαραίτθτα ζγγραφα που 

ςυνοδεφουν ζνα ακίνθτο, όπωσ τίτλοι ιδιοκτθςίασ, τοπογραφικό διάγραμμα, άδεια 

οικοδομισ και λειτουργίασ, διαγράμματα κάλυψθσ, κατόψεισ, πίνακασ χιλιοςτϊν, 

ςφςταςθ οριηοντίου- κακζτου ςυνιδιοκτθςίασ, κτθματολογικό απόςπαςμα, 

βεβαίωςθ ολοκλιρωςθσ διαδικαςίασ υπαγωγισ ςε νόμουσ νομιμοποίθςθσ ι 
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τακτοποίθςθσ ακινιτου, βεβαίωςθ μθχανικοφ περί μθ αυκαιρεςιϊν, βεβαίωςθ 

αντιςειςμικισ καταςκευισ, ενεργειακό πιςτοποιθτικό κ.ά. 

 Μελζτθ ςτοιχείων ακινιτου. Στο ςτάδιο αυτό ο εκτιμθτισ μελετάει προςεχτικά όλα 

τα ζγγραφα που ζχει ςυγκεντρϊςει για να τα ςυγκρίνει ςε επόμενο ςτάδιο με τθν 

πραγματικι κατάςταςθ του ακινιτου κατά τθν αυτοψία. Επιπλζον, πραγματοποιεί 

ζνα γριγορο εντοπιςμό του ακινιτου μζςω διαδικτυακϊν χαρτϊν (π.χ. Google 

Maps). 

 Αυτοψία. Μετά από επικοινωνία με τον πελάτθ, ορίηεται ραντεβοφ για τθν 

επίςκεψθ του υπό εκτίμθςθ ακινιτου. Θ αυτοψία αποτελεί τθν επιτόπια 

καταγραφι τθσ υφιςτάμενθσ κατάςταςθσ του ακινιτου. Ρραγματοποιείται ταφτιςθ 

του ακινιτου με όςα περιγράφονται ςτο τίτλο ιδιοκτθςίασ, ςτθν άδεια οικοδομισ, 

και εντοπίηονται τυχόν αυκαιρεςίεσ του ακινιτου που δεν ζχουν ςυμπεριλθφκεί 

ςτθν διαδικαςία νομιμοποίθςθσ-τακτοποίθςθσ. Ακόμθ, ελζγχεται θ τρζχουςα χριςθ 

του ακινιτου ςε ςχζςθ με τθν χριςθ τθσ αδείασ. Εφόςον πραγματοποιθκοφν οι 

απαραίτθτοι ζλεγχοι πολεοδομικισ νομιμότθτασ και ταφτιςθσ τίτλων, ο εκτιμθτισ, 

ςε οικιςτικά και επαγγελματικά ακίνθτα, καταγράφει πλθροφορίεσ για τθ κζςθ 

ακινιτου, τθν ποιότθτα καταςκευισ και υλικϊν, τθν κατάςταςθ ςυντιρθςθσ του 

ακινιτου, φπαρξθ για φκορζσ και ηθμιζσ, τθν πρόςβαςθ, τον περιβάλλων χϊρο, τθ 

κζα, τον κόρυβο, τθν προβολι, τον προςανατολιςμό και το χαρακτιρα τθσ 

γειτονιάσ. Στθν περίπτωςθ οικοπζδου, ο εκτιμθτισ καταγράφει πλθροφορίεσ για τθ 

κζςθ του ακινιτου, τθν φπαρξθ υποδομϊν κοινισ ωφζλειασ, τθν μορφολογία και 

ςφςταςθ εδάφουσ, τισ αποςτάςεισ από κζντρο πόλθσ ι κάλαςςα, τθ κζα κακϊσ και 

πλθροφορίεσ για τα όμορα ακίνθτα (είδοσ, ποιότθτα και πωλιςεισ γειτονικϊν 

ακινιτων).  

 Διερεφνθςθ κτθματαγοράσ για εφρεςθ ςυγκριτικϊν ςτοιχείων. Στο ςτάδιο αυτό 

πραγματοποιείται ζρευνα αγοράσ για εντοπιςμό παρόμοιων  ακινιτων με το υπό 

εκτίμθςθ ακίνθτο. Τα ςυγκριτικά ςτοιχεία μπορεί να είναι ηθτοφμενεσ τιμζσ και 

τιμζσ αγοραπωλθςίασ που λαμβάνονται από μεςιτικά γραφεία, εργολάβουσ- 

καταςκευαςτζσ, ςυμβολαιογράφουσ και αγγελίεσ. Ακόμθ, ςυλλζγονται 

πολεοδομικά δεδομζνα για τθν ευρφτερθ περιοχι, όπωσ όροι δόμθςθσ, χριςεισ γθσ 

κ.ά. 

 Σφνταξθ ζκκεςθσ εκτίμθςθσ. Θ ζκκεςθ εκτίμθςθσ πρζπει να περιλαμβάνει το όνομα 

του πελάτθ, τον ςκοπό τθσ εκτίμθςθσ, τθν περιγραφι τθσ τοποκεςίασ του ακινιτου, 

τθ τεχνικι περιγραφι ακινιτου, τθν βάςθ τθσ εκτίμθςθσ, τισ παραδοχζσ που 

λιφκθκαν υπόψθ κατά τθ διαδικαςία, τισ αρχζσ/ πρότυπα που ςτθρίηεται θ 

εκτίμθςθ, τθν ανάλυςθ μεκοδολογίασ που χρθςιμοποιικθκε για τθν εκτίμθςθ τθσ 

αξίασ του ακινιτου, τθν τελικι εκτιμϊμενθ αξία του ακινιτου αρικμθτικά και 

γραπτά, τθν θμερομθνία τθσ εκτίμθςθσ και τζλοσ τθν υπογραφι του εκτιμθτι.   

 Υποβολι τθσ ζκκεςθσ εκτίμθςθσ ςτον πελάτθ. Ρρόκειται για το τελικό ςτάδιο, κατά 

τον  οποίο θ ζκκεςθ εκτίμθςθσ υποβάλλεται ςτον πελάτθ (ιδιϊτθ ι Χ.Ρ.Ι.).  

2.4.3  Μζκοδοι Εκτίμθςθσ Αξίασ Ακινιτου 

Σφμφωνα με τα Διεκνι Εκτιμθτικά Ρρότυπα I.V.S. οι μζκοδοι εκτίμθςθσ τθσ αγοραίασ αξία 

είναι τζςςερισ: θ ςυγκριτικι μζκοδοσ (comparable sales approach), θ μζκοδοσ 

κεφαλαιοποίθςθσ ειςοδιματοσ (income approach), θ υπολειμματικι μζκοδοσ (residual 
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approach) και θ μζκοδοσ αποςβεςμζνου κόςτουσ  αντικατάςταςθσ (replacement cost 

approach). Ειδικότερα: 

 Συγκριτικι Μζκοδοσ 

Θ ςυγκριτικι μζκοδοσ (comparable sales approach) ι μζκοδοσ με βάςθ τθν αγοραία αξία 

(market approach) είναι θ βαςικι μζκοδοσ εκτίμθςθσ ακινιτων και ταυτόχρονα θ πιο απλι 

από τισ μεκόδουσ. Θεωρείται "μθτζρα" των υπόλοιπων μεκόδων εκτίμθςθσ και 

εφαρμόηεται για ζλεγχο των αποτελεςμάτων των άλλων μεκόδων. Βαςίηεται ςτο γεγονόσ θ 

αγοραία αξία μπορεί να προκφψει από τθ γνϊςθ αντίςτοιχων αξιϊν άλλων ακινιτων 

παρεμφερϊν ι κατά το δυνατόν παρόμοιων ςτθν εγγφσ περιοχι (Ηεντζλθσ, 2001). 

Ρροχπόκεςθ για τθν εφαρμογι τθσ μεκόδου είναι θ φπαρξθ διαμορφωμζνθσ και 

δραςτιριασ αγοράσ, προκειμζνου να υπάρχουν αξιόπιςτα ςυγκριτικά ςτοιχεία. Τα 

ςυγκριτικά ςτοιχεία μπορεί να είναι πραγματοποιθμζνεσ πρόςφατεσ αγοραπωλθςίεσ ι 

ηθτοφμενεσ τιμζσ, από μεςιτικά γραφεία και αγγελίεσ, ςτθν εγγφσ περιοχι του υπό εκτίμθςθ 

ακινιτου. Στθν περίπτωςθ των αγγελιϊν απαιτείται ιδιαίτερθ προςοχι για τθν εξεφρεςθ 

αξιόπιςτων ςυγκριτικϊν ςτοιχείων. Μετά από ζρευνα αγοράσ για τθν εξεφρεςθ των 

κατάλλθλων ςυγκριτικϊν ςτοιχείων, πραγματοποιοφνται αναγωγζσ με ςυντελεςτζσ 

αυξομείωςθσ ςτισ γνωςτζσ τιμζσ των ςυγκριτικϊν βάςει κριτθρίων, προκειμζνου αυτά να 

προςεγγίςουν όςο το δυνατόν περιςςότερο το υπό εκτίμθςθ ακίνθτο. Τα κριτιρια αυτά για 

τα ςυνικθ ακίνθτα (κατοικία, επαγγελματικό ακίνθτο, οικόπεδο) είναι: κζςθ, θλικία, 

όροφοσ, μζγεκοσ/ ςχιμα,  ποιότθτα καταςκευισ, κατάςταςθ ςυντιρθςθσ, παρατιματα, 

κζα, προςανατολιςμόσ, προβολι, εμπορικότθτα, πρόςοψθ, πολεοδομικά προβλιματα. Οι 

διαφορζσ των ςυγκριτικϊν ςτοιχείων με το υπό εκτίμθςθ ακίνθτο μαηί με τθ βοικεια των 

αναγωγϊν, οδθγοφν ςτον προςδιοριςμό τθσ τελικισ αγοραίασ αξίασ του ακινιτου. Θ 

ςυγκριτικι μζκοδοσ μπορεί να εφαρμοςτεί ςε οικιςτικά και επαγγελματικά ακίνθτα, 

αγροτικι και δαςικι γθ. Ωςτόςο, δεν μπορεί να εφαρμοςτεί ςε ακίνθτα ειδικισ χριςθσ, 

όπωσ δθμόςια κτίρια, ξενοδοχεία, κ.ά., ι ακόμα ςε οριςμζνουσ τφπουσ κατοικιϊν που δεν 

υπάρχει ικανό δείγμα ςυγκριτικϊν ςτοιχείων ςτθν αγορά.   

 Μζκοδοσ Κεφαλαιοποίθςθσ Ειςοδιματοσ  

Θ μζκοδοσ κεφαλαιοποίθςθσ ι θ μζκοδοσ με βάςθ το ειςόδθμα (income approach) αφορά 

ςτθν εκτίμθςθ ακινιτων που αποφζρουν ειςόδθμα και κφριοσ ςκοπόσ απόκτθςθσ του 

ακινιτου είναι θ επζνδυςθ επί αυτοφ. Το ακίνθτο είναι ζνα διαρκζσ αγακό που προςφζρει 

τισ υπθρεςίεσ του και θ αξία του μετράται από τθ ςυνολικι ροι υπθρεςιϊν, θ τιμι των 

οποίων είναι το ειςόδθμα (Ηεντζλθσ, 2011).  Ζτςι, το άμεςο ενδιαφζρον του κφριου του 

ακινιτου είναι το ειςόδθμα που κα του αποφζρει θ χριςθ του ακινιτου. Το αντικείμενο 

του εκτιμθτι είναι να μεταφράςει το όφελοσ αυτό ςε χρθματικζσ μονάδεσ και να 

ερμθνεφςει τθ ςχζςθ ανάμεςα ςτα κόςτθ και οφζλθ (ειςόδθμα). Ο εκτιμθτισ  

πραγματοποιεί ζρευνα αγοράσ ςτθν εγγφσ περιοχι του υπό εκτίμθςθ ακινιτου για να 

αποκτιςει ςαφι εικόνα για τα μιςκϊματα τθσ περιοχισ. Σφμφωνα με τθν ειςοδθματικι 

μζκοδο, ο εκτιμθτισ αςχολείται με τθν παροφςα αξία του μελλοντικοφ οφζλουσ που 

προκφπτει από τθ χριςθ του ακινιτου, που εκφράηεται από το κακαρό ειςόδθμα το οποίο 

κα παράγει το ακίνθτο κατά το υπόλοιπο τθσ ωφζλιμθσ ηωισ του, ι μζχρι τθ μεταπϊλθςθ 

του. Μετά από τθ ςφγκριςθ τθσ ετιςιασ αποδόςεωσ των επενδφςεων, παρόμοιου τφπου και 
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κατθγορίασ, το κακαρό ειςόδθμα κεφαλαιοποιείται για τθν εκτίμθςθ τθσ αξίασ. Ιδιαίτερθ 

προςοχι ςτθν εφαρμογι τθσ ειςοδθματικισ μεκόδου χριηει θ επιλογι του ςυντελεςτι 

κεφαλαιοποίθςθσ R, ο οποίοσ προςδιορίηει τθν απόδοςθ τθσ επζνδυςθσ. Ο ςυντελεςτισ 

κεφαλαιοποίθςθσ προςδιορίηεται από ςυγκριτικά ςτοιχεία μιςκϊςεων τθσ περιοχισ βάςει 

τθσ ςχζςθσ R= I/V, όπου I το ετιςιο μίςκωμα και V θ αγοραία αξία, από τθν επικυμθτι 

απόδοςθ για το δυνθτικό επενδυτι (επιτόκιο ελεφκερο κινδφνου + επιτόκιο ανάλθψθσ 

πρόςκετου κινδφνου + πλθκωριςμόσ) και από το μζςο ςτακμικό κόςτοσ κεφαλαίου (WACC: 

weighted average cost of capital) (Φιλιππακοποφλου, 2014). Σφμφωνα με τα Διεκνι 

Εκτιμθτικά Ρρότυπα οι βαςικζσ τεχνικζσ προςδιοριςμοφ τθσ αγοραίασ αξίασ ακινιτου που 

εφαρμόηονται ςτθ μζκοδο κεφαλαιοποίθςθσ είναι οι εξισ: 

 Άμεςθ Κεφαλαιοποίθςθ: θ παροφςα αξία του ακινιτου εξαρτάται από το ειςόδθμα 

που προκφπτει από τα μιςκϊματα του ακινιτου και τον ςυντελεςτι 

κεφαλαιοποίθςθσ  μζςω τθσ ςχζςθσ V= I/R. Θ μζκοδοσ βαςίηεται ςτθν παραδοχι ότι 

οι ςυνκικεσ τθσ αγοράσ παραμζνουν ςχετικά ςτακερζσ και δεν υπάρχουν 

μεταβολζσ ςτα μιςκϊματα.  

 Ρροεξόφλθςθ Ταμειακϊν ΢οϊν: Θ αγοραία αξία του ακινιτου ορίηεται ωσ θ 

παροφςα αξία των προςδοκϊμενων ροϊν κακαροφ ειςοδιματοσ για τθ χριςθ 

οριςμζνου χρόνου του ακινιτου και προςδιορίηεται από το άκροιςμα των 

αναμενόμενων κακαρϊν ροϊν κατά το διάςτθμα τθσ κυριότθτασ του ακινιτου και 

από τθν αναμενόμενθ υπολειμματικι αξία του ακινιτου ςτο τζλοσ τθσ χριςιμθσ 

ηωισ του. Θ μζκοδοσ βαςίηεται ςτθν παραδοχι ότι θ αξία ενόσ ακινιτου προκφπτει 

από τθν προεξόφλθςθ των μελλοντικϊν ταμειακϊν ροϊν που παράγει µζςω τθσ 

διαρκοφσ χριςθσ του. 

Θ ειςοδθματικι μζκοδοσ εφαρμόηεται κυρίωσ ςτθν περίπτωςθ εμπορικϊν ακινιτων όπωσ 

τα ξενοδοχεία, οι κινθματογράφοι, τα κζατρα, οι χϊροι γραφείων, οι αποκικεσ, τα 

εμπορικά καταςτιματα, ςτακμοί αυτοκινιτων κ.ά. Θ μζκοδοσ κεφαλαιοποίθςθσ δεν 

ενδείκνυται ςε περιπτϊςεισ ιδιοκατοίκθςθσ, ςε περιπτϊςεισ που τα ζςοδα αφοροφν 

καταςκευζσ που καλφπτουν ζνα μζροσ τθσ γθσ ι όταν δεν ζχουμε τθ βζλτιςτθ δυνατι χριςθ 

(Ηεντζλθσ, 2001). Τζλοσ, εφαρμόηεται ςε ακίνθτα αγροτικισ και δαςικισ χριςθσ.  

 Υπολειμματικι Μζκοδοσ 

Θ υπολειμματικι μζκοδοσ (residual approach) είναι θ εκτιμθτικι μζκοδοσ που εφαρμόηεται 

ςυνικωσ για τθν εκτίμθςθ αδόμθτθσ γθσ, θμιτελϊν και διατθρθτζων κτιρίων. Βαςίηεται ςτθ 

δυνθτικι αξιοποίθςθ του ακινιτου βάςει του βζλτιςτου ςεναρίου αξιοποίθςθσ του. 

Σφμφωνα με τα Διεκνι Εκτιμθτικά Ρρότυπα θ βζλτιςτθ χριςθ ενόσ ακινιτου είναι θ 

πικανότερθ χριςθ ενόσ παγίου ςτοιχείου θ οποία είναι φυςικά εφικτι, καταλλιλωσ 

δικαιολογθμζνθ, νομικϊσ επιτρεπτι, οικονομικϊσ εφικτι και θ οποία ςυνεπάγεται τθν 

υψθλότερθ αξία του παγίου ςτοιχείου που αποτιμάται. Θ μεκοδολογία τθσ υπολειμματικισ 

μεκόδου είναι θ εξισ: 

 Κακοριςμόσ βζλτιςτθσ αξιοποίθςθσ του ακινιτου. 

 Εκτίμθςθ ςυνολικοφ κόςτουσ καταςκευισ και ανάπτυξθσ του ακινιτου  

(περιλαμβάνει πικανζσ κατεδαφίςεισ, υλικά, εργαςία, ΙΚΑ, αμοιβζσ μθχανικϊν, 



ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2  ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΘΤΩΝ ΚΑΙ ΔΘΜΟΣΙΟΝΟΜΙΚΘ ΡΟΛΙΤΙΚΘ 

ΑΝΔ΢ΕΟΥ ΕΛΕΥΘΕ΢ΙΑ                                                                                                                                                              29 

  

ζκδοςθ οικοδομικισ άδειασ, άδεια εργαςιϊν μικρισ κλίμακασ, απρόβλεπτα ζξοδα 

και εργολαβικό όφελοσ κακϊσ και τα ζξοδα διάκεςθσ και προβολισ επί του τελικοφ 

προϊόντοσ τθσ ανάπτυξθσ). 

 Εκτίμθςθ ςυνολικϊν εςόδων από πωλιςεισ (πρόβλεψθ τθσ μελλοντικισ τιμισ 

διάκεςθσ του προϊόντοσ ςτθν αγορά). 

 Εκτίμθςθ επιχειρθματικοφ οφζλουσ επί πωλιςεων (εξαρτάται από τα 

χαρακτθριςτικά του ακινιτου και τα μακροοικονομικά μεγζκθ). 

 Εκτίμθςθ παροφςασ αξίασ ακινιτου.  

 

 Μζκοδοσ Αποςβεςμζνου Κόςτουσ Αντικατάςταςθσ 

Θ μζκοδοσ αποςβεςμζνου κόςτουσ αντικατάςταςθσ (replacement cost approach) ι μζκοδοσ 

του απαξιωμζνου κόςτουσ αντικατάςταςθσ ι διαφορετικά θ μζκοδοσ με βάςθ το τρζχον 

κόςτοσ αντικατάςταςθσ είναι θ μζκοδοσ με τθν οποία θ αγοραία αξία του ακινιτου 

προκφπτει από το τρζχον υποκετικό κόςτοσ ανακαταςκευισ του ακινιτου, προςαυξθμζνου 

κατά τθν αξία τθσ αντίςτοιχθσ γθσ και με μείωςθ λόγω χρόνου και χριςθσ (Ηεντζλθσ, 2001). 

Θ αξία του ακινιτου προκφπτει από τθν άκροιςθ τθσ αξίασ των βαςικϊν ςυςτατικϊν του 

ςτοιχείων γθσ και κτίςματοσ. Θ μεκοδολογία τθσ μεκόδου του κόςτουσ αντικατάςταςθσ 

είναι θ εξισ: 

 Εκτίμθςθ τθσ αξίασ τθσ γθσ με άλλθ εκτιμθτικι μζκοδο (ςυνικωσ με ςυγκριτικι 

μζκοδο ι υπολειμματικι). 

 Εκτίμθςθ νεόδμθτου κτιρίου αντίςτοιχου με το υπό εκτίμθςθ (προχπολογιςμόσ 

κόςτουσ για εργαςίεσ ςτο φζροντα οργανιςμό, οικοδομικι διαμόρφωςθ, 

εγκαταςτάςεισ υδραυλικζσ, θλεκτρικζσ κ.ά.)  

 Εκτίμθςθ τθσ υποτίμθςθσ του κόςτουσ (λόγω φυςικισ φκοράσ, λειτουργικισ 

απϊλειασ, οικονομικισ απϊλειασ) για τθν προςζγγιςθ τθσ υφιςτάμενθσ κατάςταςθσ 

του κτιρίου. 

 Εκτίμθςθ τθσ αξίασ του ακινιτου βάςει του ακροίςματοσ τθσ αξίασ τθσ γθσ και των 

καταςκευϊν, μειωμζνο κατά τθν αξία υποτίμθςθσ.  

Θ μζκοδοσ κόςτουσ αντικατάςταςθσ εφαρμόηεται ςυνικωσ για τθν εκτίμθςθ ακινιτων 

χαμθλισ εμπορευςιμότθτασ, δθλαδι ακινιτων που ζχουν περιοριςμζνθ ηιτθςθ και για τα 

οποία δεν υπάρχει διαμορφωμζνθ αγορά, είτε θ φφςθ του ακινιτου είναι τζτοια που δεν 

αποτελεί ςφνθκεσ αντικείμενο ςυναλλαγισ (ειδικό ακίνθτο) όπωσ νοςοκομεία, 

βιομθχανοςτάςια, εκπαιδευτιρια κλπ και ρευςτοποιοφνται δφςκολα και ςε μεγάλο χρονικό 

διάςτθμα. Να ςθμειωκεί ότι αυτι θ μζκοδοσ  πολλζσ φορζσ υποτιμά τθν αξία νζων και 

καλά αξιοποιθμζνων ακινιτων και υπερτιμά των παλαιϊν ακινιτων.  

2.4.4  Εκτιμθτικά Ρρότυπα 

Τα εκτιμθτικά πρότυπα προζκυψαν από τθν ανάγκθ τυποποίθςθσ, ςφγκλιςθσ και 

εναρμόνιςθσ διεκνϊσ του τρόπου εκτίμθςθσ των ακινιτων. Ταυτόχρονα, υπιρξε θ ανάγκθ 

ςφγκλιςθσ των εκτιμιςεων με τα Διεκνι Λογιςτικά Ρρότυπα (International Accounting 

Standards ‐ IAS) και να προςδιοριςτοφν οι υποχρεϊςεισ των εκτιμθτϊν ςε εκκζςεισ 

εκτίμθςθσ για οικονομικζσ καταςτάςεισ (Μπακιρτηόγλου, 2012). Το International Valuation 
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Standards Council (IVSC) αποτελεί το φορζα ο οποίοσ ςυντάςςει κι εκδίδει τα Διεκνι 

Εκτιμθτικά Ρρότυπα (International Valuation Standards ‐ IVS). Τα διεκνι εκτιμθτικά 

πρότυπα ενθμερϊνονται και μεταβάλλονται, ϊςτε να ακολουκοφν τισ εξελίξεισ τθσ αγοράσ 

και να προςαρμόηονται. Σφμφωνα με τον κϊδικα δεοντολογίασ των IVS οι εκτιμιςεισ που 

γίνονται βάςθ των προτφπων αυτϊν πρζπει να πραγματοποιοφνται από κατάλλθλα 

εκπαιδευμζνουσ εκτιμθτζσ, ζντιμουσ και αμερόλθπτουσ που ακολουκοφν τισ 

κατευκυντιριεσ γραμμζσ των προτφπων κακϋ όλθ τθ διαδικαςία τθσ εκτίμθςθσ. Θ τελευταία 

ζκδοςθ Διεκνϊν Εκτιμθτικϊν Ρροτφπων είναι τα ΙVS 2013.  

Ταυτόχρονα με τα Διεκνι Εκτιμθτικά Ρρότυπα , θ ΤΕGoVA (Τhe European Group of Valuers’ 

Associations - Ζνωςθ Εκτιμθτικϊν Οργανιςμϊν τθσ Ευρϊπθσ), που είναι ζνασ Ευρωπαϊκόσ 

Οργανιςμόσ με ζδρα τισ Βρυξζλλεσ και εκπροςωπεί τουσ εκτιμθτικοφσ οργανιςμοφσ από τισ 

Ευρωπαϊκζσ χϊρεσ, ςυντάςςει κι εκδίδει τα Ευρωπαϊκά Εκτιμθτικά Ρρότυπα - Ε.Ε.Ρ. 

(European Valuation Standards - E.V.S), ϊςτε να εξαςφαλίηεται ζνα πλαίςιο για εκτιμιςεισ 

με λογικι ςυνάφεια και ςυνζπεια ςε ευρωπαϊκό επίπεδο, με αξιόπιςτθ ποιότθτα ςτθν 

οποία κα μποροφν να βαςιςτοφν ωσ ςθμείο αναφοράσ οι εκτιμθτζσ ςε όλθ τθν Ευρωπαϊκι 

Ζνωςθ αλλά και πζρα από αυτιν. Θ τελευταία ζκδοςθ Ευρωπαϊκϊν Εκτιμθτικϊν Ρροτφπων 

είναι τα EVS 2012, 7th Edition. Επιπλζον, τo Βρετανικό Ινςτιτοφτο Εμπειρογνωμόνων (Royal 

Institution of Chartered Surveyors - R.I.C.S.) ςυντάςςει κι εκδίδει πρότυπα που 

περιλαμβάνονται ςτο Εγχειρίδιο Εκτιμιςεων Valuation – Professional standards “Red Book” 

και τα οποία ςυγκλίνουν με τα Διεκνι Εκτιμθτικά Ρρότυπα (IVS) τθσ IVSC.  
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3.1  Ο΢ΙΣΜΟΣ ΜΑΗΙΚΩΝ ΕΚΤΙΜΘΣΕΩΝ  

Οι μαηικζσ εκτιμιςεισ (Mass Appraisals) αφοροφν ςτθ ςυςτθματικι εκτίμθςθ ενόσ πλικουσ 

ακινιτων, ςε ςυγκεκριμζνθ θμερομθνία, χρθςιμοποιϊντασ προτυποποιθμζνεσ διαδικαςίεσ 

και ςτατιςτικι επαλικευςθ. Ρρόκειται για μια προςπάκεια αναπαράςταςθσ τθσ αγοράσ 

ακινιτων μζςω μακθματικϊν μοντζλων και βάςει του νόμου προςφοράσ - ηιτθςθσ για τθ 

δίκαιθ και αποτελεςματικι εκτίμθςθ των ακινιτων, κυρίωσ, για φορολογικοφσ ςκοποφσ 

(Eckert, 1990). 

Σφμφωνα με τουσ McCluskey και Adair (1997), θ βαςικι διαφορά με τισ εκτιμιςεισ 

μεμονωμζνων ακινιτων (Single-property Appraisals) είναι θ κλίμακα, εφόςον οι μαηικζσ 

εκτιμιςεισ αφοροφν ςε ομάδεσ ακινιτων και όχι ςε μεμονωμζνα ακίνθτα. Οι μζκοδοι 

εκτίμθςθσ τθσ αξίασ που χρθςιμοποιοφνται ςτισ δφο προςεγγίςεισ είναι ςχεδόν οι ίδιεσ, 

ωςτόςο διαφοροποιοφνται ωσ προσ τθν ανάλυςθ τθσ αγοράσ ακινιτων και τον ζλεγχο τθσ 

ποιότθτασ.  

Ωσ προσ τθν ανάλυςθ τθσ αγοράσ, οι μαηικζσ εκτιμιςεισ απαιτοφν τθν ανάπτυξθ ενόσ 

μοντζλου ικανοφ να προςομοιϊνει τον νόμο τθσ ηιτθςθσ – προςφοράσ ςε ζνα πλικοσ 

ακινιτων, ςε αντίκεςθ με τισ εκτιμιςεισ που πραγματοποιοφνται με τισ παραδοςιακζσ 

μεκόδουσ εκτίμθςθσ ςε ςυγκεκριμζνο ακίνθτο και απαιτοφν αυτοψία. Στθν περίπτωςθ των 

μαηικϊν εκτιμιςεων, ο ζλεγχοσ τθσ ποιότθτασ τθσ εκτίμθςθσ πραγματοποιείται με 

ςτατιςτικζσ μεκόδουσ που προςδιορίηουν τθν ακρίβεια και τισ αποκλίςεισ των  

εκτιμϊμενων από τισ πραγματικζσ τιμζσ πϊλθςθσ μζςα ςε ζνα προκακοριςμζνο επίπεδο 

εμπιςτοςφνθσ. Ζτςι, ο εκτιμθτισ κα πρζπει να αιτιολογιςει τα αποτελζςματα τθσ μαηικισ 

εκτίμθςθσ βάςει τθσ λειτουργίασ του μοντζλου, των παραμζτρων που ςυμμετζχουν και του 

αλγόρικμου που τουσ ςυνδζει, ϊςτε να εξαςφαλίηεται θ δικαιοςφνθ του ςυςτιματοσ. Στισ 

μεμονωμζνεσ εκτιμιςεισ, θ ακρίβεια εξαρτάται από το βάκοσ ζρευνασ και τθσ ανάλυςθσ τθσ 

αγοράσ κακϊσ και από τθν ςφγκριςθ του υπό εκτίμθςθ ακινιτου με τα κατάλλθλα  

ςυγκριτικά ςτοιχεία πωλιςεων (McCluskey, Adair, 1997). 

Σφμφωνα με τον Eckert (1990), ο εκτιμθτισ ςτισ μεμονωμζνεσ εκτιμιςεισ πρζπει να 

ικανοποιιςει ζνα ςυγκεκριμζνο πελάτθ, ςε αντίκεςθ με τισ μαηικζσ εκτιμιςεισ που πρζπει 

να αναπτφξει ζνα δίκαιο ςφςτθμα εκτιμιςεων, που να αιτιολογεί τθν κατανομι των 

φορολογικϊν βαρϊν, προκειμζνου να ικανοποιιςει όλουσ τουσ φορολογοφμενουσ. 

Γενικά, είτε ςτισ μεμονωμζνεσ είτε ςτισ μαηικζσ εκτιμιςεισ χρειάηεται να υπάρχει αξιοπιςτία 

και ακρίβεια ςτον προςδιοριςμό τθσ αξίασ  τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ, που εξαρτϊνται από 

τθν ποιότθτα των δεδομζνων που χρθςιμοποιικθκαν κατά τθν διαδικαςία και τθν εμπειρία 

του εκτιμθτι. Τζλοσ, και ςτισ δφο προςεγγίςεισ ο εκτιμθτισ κα πρζπει να είναι ςε κζςθ να 

εξθγιςει τον τρόπο με τον οποίο θ αξία προζκυψε.  

3.2  ΔΙΑΔΙΚΑΣΙΑ ΜΑΗΙΚΩΝ ΕΚΤΙΜΘΣΕΩΝ ΑΞΙΩΝ ΑΚΙΝΘΤΩΝ 

Κατά τον Eckert (1990), θ διαδικαςία μιασ τυπικισ εκτίμθςθσ ακινιτων βαςίηεται ςε 

οριςμζνα βαςικά βιματα, όπωσ παρουςιάηονται ςτο διάγραμμα 3-1. Θ διαδικαςία 

ακολουκείται τόςο ςτισ μεμονωμζνεσ εκτιμιςεισ όςο και ςτισ μαηικζσ εκτιμιςεισ ακινιτων, 

με τισ κυριότερεσ διαφοροποιιςεισ ςτα ςτάδια τθσ ανάλυςθσ τθσ αγοράσ, τθσ εκτίμθςθσ τθσ 



ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3 ΜΑΗΙΚΕΣ ΕΚΤΙΜΘΣΕΙΣ ΑΞΙΩΝ ΑΚΙΝΘΤΩΝ 

ΑΝΔ΢ΕΟΥ ΕΛΕΥΘΕ΢ΙΑ                                                                                                                                                              34 

  

αξίασ και του ελζγχου τθσ ποιότθτασ.  

Διάγραμμα 3-1: Διαδικαςία Μαηικϊν Εκτιμιςεων  

Πθγι: Eckert, 1990, Λδία Επεξεργαςία. 

3.2.1  Ρροςδιοριςμόσ του προβλιματοσ 

Αρχικά ςτο επίπεδο του προςδιοριςμοφ του προβλιματοσ, πρζπει να κακοριςτεί ο ςκοπόσ 

τθσ εκτίμθςθσ (δθμοςιονομικι χριςθ - φορολογία, διαχείριςθ χαρτοφυλακίου ακινιτων, 

επενδφςεισ ακινιτων) διότι ςυνδζεται άρρθκτα με τθν υπόλοιπθ διαδικαςία τθσ εκτίμθςθσ 

που ζπεται και τθν τελικι ςωςτι εκτίμθςθ τθσ αξίασ. Ο εκτιμθτισ πρζπει να αναγνωρίςει 

τθν περιοχι μελζτθσ και το είδοσ των υπό εκτίμθςθ ακινιτων. Ο εντοπιςμόσ των ακινιτων 

και ο προςδιοριςμόσ των περιοχϊν με ομοιογενι χαρακτθριςτικά ςτθρίηεται ςτα εργαλεία 

των γεωγραφικϊν ςυςτθμάτων πλθροφοριϊν (GIS) και ςτθν φπαρξθ γεωγραφικοφ 

υποβάκρου. Σε αυτό το ςτάδιο, επίςθσ, πρζπει να επιςθμανκοφν τα δικαιϊματα και οι 

νομικζσ δεςμεφςεισ που ενυπάρχουν ςτα ακίνθτα κακϊσ αυτά κακορίηουν ςε μεγάλο 

βακμό τθν τελικι αξία του ακινιτου. Να ςθμειωκεί ότι, ο εκτιμθτισ πρζπει να επιςθμάνει 

τθν θμερομθνία τθσ εκτίμθςθσ, διότι ςφμφωνα με τον οριςμό των μαηικϊν εκτιμιςεων 

πραγματοποιείται μια προςπάκεια αναπαραγωγισ των ςυνκθκϊν-τάςεων τθσ αγοράσ με 

ςτοιχεία όπωσ τθν ηιτθςθ και τθν προςφορά τθ δεδομζνθ χρονικι ςτιγμι. 

3.2.2  Ρροκαταρκτικι Ζρευνα και Ανάλυςθ 

Στο ςτάδιο τθσ προκαταρκτικισ ανάλυςθσ, ο εκτιμθτισ πρζπει να προςδιορίςει τα ςτοιχεία 

που κα λάβει υπόψθ για το ςχεδιαςμό τθσ εκτίμθςθσ, όπωσ το λογιςμικό που κα 

χρθςιμοποιιςει, τα ςυςτατικά μζρθ που κα περιλαμβάνει το ςφςτθμα μαηικϊν εκτιμιςεων, 

τισ πθγζσ των δεδομζνων, τον τρόπο διαχείριςθσ τθσ πλθροφορίασ και τζλοσ να εκτιμιςει το 

αναγκαίο κόςτοσ. Να ςθμειωκεί ότι θ επιλογι του λογιςμικοφ (εμπορικά διακζςιμο ι 

1 
• Ρροςδιοριςμόσ Ρροβλιματοσ 

2 
• Ρροκαταρκτικι Ζρευνα και Ανάλυςθ 

3 

• Συλλογι Δεδομζνων, Ανάλυςθ Αγοράσ 

• Δεδομζνα Ηιτθςθσ και Ρροςφοράσ 

4 
• Καταςκευι και Βακμονόμθςθ Μοντζλου 

5 
• Επαλικευςθ Μοντζλου και Ζλεγχοσ Ροιότθτασ 

6 
• Εκτίμθςθ Αξίασ 
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δθμιουργία λογιςμικοφ εξ’ αρχισ - in house) κακορίηει ςε μεγάλο βακμό το ςτάδιο τθσ 

ςυλλογισ δεδομζνων (Λαμπρόπουλοσ, 2013). 

3.2.3  Συλλογι Δεδομζνων και Ανάλυςθ Αγοράσ 

Θ αξιόπιςτθ και δίκαιθ εκτίμθςθ απαιτεί ςωςτά, ακριβι και ενθμερωμζνα δεδομζνα των 

ακινιτων και τθσ αγοράσ, γεγονόσ που κακιςτά το ςτάδιο τθσ ςυλλογισ των δεδομζνων ωσ 

το πιο χρονοβόρο και κρίςιμο ςθμείο τθσ ςυνολικισ διαδικαςίασ. Το είδοσ των δεδομζνων 

που ςυλλζγεται για κάκε είδοσ ακινιτου, ο τρόποσ ςυλλογισ, θ επεξεργαςία των 

δεδομζνων, θ καταχϊρθςθ τουσ ςτο ςφςτθμα και τζλοσ θ ενθμζρωςθ των δεδομζνων 

ακολουκοφν αυςτθρά ςυγκεκριμζνεσ διαδικαςίεσ, ςφμφωνα με ειδικά εγχειρίδια που 

παρζχουν κατευκυντιριεσ γραμμζσ και πρότυπα ποιότθτασ. Θ επιτυχισ και ακριβισ 

ςυλλογι δεδομζνων απαιτεί από το ςφςτθμα τυπικι κωδικοποίθςθ και ςυνεχι 

παρακολοφκθςθ μζςω ενόσ ςυςτιματοσ ελζγχου. Θ καταχϊριςθ των δεδομζνων ςτον 

υπολογιςτι πρζπει να ακολουκεί μια προκακοριςμζνθ μορφι και να γίνεται με 

ςυγκεκριμζνουσ κωδικοφσ, για τον περιοριςμό των ςφαλμάτων. Τα δεδομζνα που 

ςυλλζγονται διακρίνονται ςε τρεισ κατθγορίεσ: 

 Γενικά: περιλαμβάνουν πολιτικζσ, κοινωνικζσ, οικονομικζσ, νομικζσ, και 

χωροταξικζσ πλθροφορίεσ που διαμορφϊνουν τθν αγορά που επικρατεί ςτο ςφνολο 

τθσ χϊρασ και κακορίηουν τθν ςχζςθ ηιτθςθσ – προςφοράσ. 

 Ειδικά: περιλαμβάνουν πλθροφορίεσ για το ακίνθτο, όπωσ τφποσ, κζςθ ακινιτου, 

χαρακτθριςτικά ακινιτου (φυςικά, γεωμετρικά, ειδικά), πολεοδομικά δεδομζνα και 

χαρακτθριςτικά περιβάλλοντοσ χϊρου. Τα δεδομζνα αυτά μπορεί να ςυλλεχκοφν 

με αυτοψία και ςτθ ςυνζχεια να πραγματοποιθκεί επεξεργαςία των δεδομζνων ςτο 

γραφείο. Να ςθμειωκεί ότι ςφγχρονεσ κινθτζσ ςυςκευζσ χειρόσ (mobile handheld 

devices) ζχουν φζρει τθν επανάςταςθ ςτθν καταγραφι των χαρακτθριςτικϊν των 

ακινιτων, επιτρζποντασ τθ ςυλλογι αναλυτικϊν δεδομζνων ςτο πεδίο, τθν 

καταγραφι τουσ αυτόματα ςτθ βάςθ δεδομζνων του ςυςτιματοσ, τθ δθμιουργία 

τθσ κάτοψθσ του κτιρίου, τον αυτόματο υπολογιςμό επιφανείασ, τθ λιψθ 

φωτογραφίασ του ακινιτου, τθν προβολι αεροφωτογραφιϊν και χαρτϊν κ.ά. 

(εικόνα 3-1). 

 ΢υγκριτικά: περιλαμβάνουν πλθροφορίεσ για τα κόςτθ καταςκευισ, τισ πωλιςεισ 

ακινιτων, τα ειςοδιματα από μιςκϊςεισ και τα ζξοδα. Τα δεδομζνα αυτά 

ςυλλζγονται ςυνικωσ από ερωτθματολόγια, από καταςκευαςτικζσ, επενδυτικζσ 

εταιρείεσ, μεςιτικά γραφεία και ςτατιςτικι υπθρεςία.  

 
Εικόνα 3-1: ΢υλλογι δεδομζνων ςτο πεδίο. 

Πθγι: Smith, Wantulok, 15
th

 Annual GIS/CAMA Technologies Conference, 2011. 
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Να ςθμειωκεί ότι, απαραίτθτθ κρίνεται θ ςυλλογι γεωγραφικϊν δεδομζνων με ςκοπό τθν 

υλοποίθςθ του γεωγραφικοφ υπόβακρου του ςυςτιματοσ. Το γεωγραφικό υπόβακρο 

μπορεί να βαςίηεται ςε ενθμερωμζνουσ κτθματολογικοφσ ορκοφωχάρτεσ με δεδομζνα 

όπωσ οικοδομικά τετράγωνα, όρια διμων, άξονεσ οδικοφ δικτφου, όρια ακτογραμμϊν κ.α. 

Για τθ δθμιουργία και τθ διαχείριςθ τθσ γεωγραφικισ πλθροφορίασ ςθμαντικό ρόλο 

παίηουν τα γεωγραφικά ςυςτιματα πλθροφοριϊν που επιτρζπουν επιπλζον τθν 

δθμιουργία χαρτϊν και γραφθμάτων, τθ ςτατιςτικι ανάλυςθ πωλιςεων, τθν ανάλυςθ 

γειτονιάσ, τθν αυτοματοποίθςθ χρονοβόρων διαδικαςιϊν και μποροφν να λειτουργοφν ωσ 

υποςφςτθμα ενόσ ςυςτιματοσ CAMA (IAAO, 2015). 

Θ ανάλυςθ τθσ αγοράσ απαιτεί γνϊςεισ ςτατιςτικισ και οικονομικϊν και επιτυγχάνεται 

μζςω τθσ μελζτθσ όλων των παραπάνω δεδομζνων που επθρεάηουν τθ διαμόρφωςθ των 

αξιϊν των ακινιτων ςε επίπεδο χϊρασ, πόλθσ, τμιματοσ πόλθσ – γειτονιάσ και ςε επίπεδο 

ακινιτου (Ηεντζλθσ, 2001).  

3.2.4  Δθμιουργία και Βακμονόμθςθ Μοντζλου 

Αρχικά ςτο ςτάδιο τθσ καταςκευισ, οι εκτιμθτζσ πρζπει να επιλζξουν τισ μεταβλθτζσ που 

επθρεάηουν τθν αξία των ακινιτων και ςτθ ςυνζχεια ςτο ςτάδιο τθσ βακμονόμθςθσ πρζπει 

να προςδιορίςουν τουσ ςυντελεςτζσ για κάκε μεταβλθτι. Το μοντζλο είναι θ ςχζςθ ι 

εξίςωςθ που ςυνδζει τθν εξαρτθμζνθ μεταβλθτι - αξία ακινιτου- με τισ ανεξάρτθτεσ 

μεταβλθτζσ. Οι ςυντελεςτζσ δείχνουν το βακμό που ςυμμετζχει κάκε μεταβλθτι ςτθ 

διαμόρφωςθ τθσ αξίασ. Απαιτείται προςεκτικι ανάλυςθ αγοράσ για τθ δθμιουργία και 

βακμονόμθςθ του μοντζλου ανάλογα με τθν μζκοδο εκτίμθςθσ που κα χρθςιμοποιθκεί, 

ζτςι ϊςτε το μοντζλο να προςομοιϊνει όςο το δυνατόν περιςςότερο τθν υπό μελζτθ αγορά 

ακινιτων. Οι ςυνθκζςτερεσ μζκοδοι εκτίμθςθσ που χρθςιμοποιοφνται ςτισ μαηικζσ 

εκτιμιςεισ είναι ςφμφωνα με το Standard on Mass Appraisal of Real Property (IAAO, 2015) θ 

μζκοδοσ των ςυγκριτικϊν ςτοιχείων, θ μζκοδοσ του απαξιωμζνου κόςτουσ αντικατάςταςθσ 

και θ ειςοδθματικι μζκοδοσ.  

Θ δθμιουργία του μοντζλου προχποκζτει τθν κατθγοριοποίθςθ των μεταβλθτϊν ςε 

ποιοτικζσ (π.χ. τφποσ ακινιτου, κατάςταςθ καταςκευισ, κ.α.) ι ποςοτικζσ (π.χ. θλικία 

ακινιτου, αποςτάςεισ από χϊρο πραςίνου). Τα ποιοτικά δεδομζνα μεταςχθματίηονται με 

μακθματικοφσ μεταςχθματιςμοφσ και κλίμακεσ για να ςυμμετζχουν ποςοτικά πλζον ςτο 

μοντζλο. Αντίςτοιχα, οι ποςοτικζσ μεταβλθτζσ δζχονται μακθματικοφσ μεταςχθματιςμοφσ 

όπωσ είναι ο αμοιβαίοσ, ο εκκετικόσ, ο λογαρικμικόσ και ο πολλαπλαςιαςτικόσ 

μεταςχθματιςμόσ. Οι βαςικζσ δομζσ μοντζλων που αναπτφςςονται είναι τα προςκετικά 

μοντζλα (additive models), τα πολλαπλαςιαςτικά μοντζλα (multiplicative models) ι ο 

ςυνδυαςμόσ των δφο προθγοφμενων δομϊν που καλοφνται υβριδικά μοντζλα (hybrid 

models) (Eckert, 1990). 

Αξίηει να ςθμειωκεί ότι, όταν θ  περιοχι μελζτθσ παρουςιάηει ανομοιομορφία ωσ προσ τα 

χαρακτθριςτικά που διαμορφϊνουν τθν αξία των ακινιτων αναπτφςςονται ξεχωριςτά 

μοντζλα. Κατά τον Eckert (1990), υπάρχουν τρεισ τρόποι δθμιουργίασ ξεχωριςτϊν μοντζλων 

για τισ ανομοιογενείσ περιοχζσ: τα πολλαπλά μοντζλα βάςει τθσ γεωγραφικισ 

ςτρωματοποίθςθσ, τα πολλαπλά μοντζλα βάςει τθσ ανάλυςθσ cluster και τα μοντζλα με 
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προςαρμογζσ τοποκεςίασ. Με αυτό τον τρόπο, κάκε μοντζλο προςεγγίηει καλφτερα τθν 

αντίςτοιχθ υποπεριοχι και περιορίηονται τα ςφάλματα και οι αποκλίςεισ των εκτιμϊμενων 

από τισ πραγματικζσ τιμζσ πϊλθςθσ. Επιπλζον, υπάρχουν περιπτϊςεισ που δθμιουργοφνται 

πολλαπλά μοντζλα ανάλογα με το τφπο του ακινιτου, προκειμζνου κάκε μοντζλο να 

προςεγγίηει καλφτερα το ςυγκεκριμζνο τφπο ακινιτου (πίνακασ 3-1). 

 

Οικιςτικά ακίνθτα Εμπορικά ακίνθτα Γθ 

Μοντζλο για μονοκατοικίεσ Μοντζλο για γραφεία Μοντζλο για αςτικι γθ 

Μοντζλο για πολυκατοικίεσ Μοντζλο για καταςτιματα Μοντζλο για αγροτικι γθ 

Μοντζλο για διαμερίςματα 
Μοντζλο για βιομθχανικά 

κτίρια/ αποκικεσ 
 

Πίνακασ 3-1: Πολλαπλά μοντζλα βάςει του τφπου του ακινιτου. 

Πθγι: Eckert, 1990, Λδία Επεξεργαςία. 

Στθν περίπτωςθ που το ςφςτθμα εφαρμόηει πολλαπλά μοντζλα ι ακόμα περιςςότερεσ από 

μία μεκόδουσ για τθν εκτίμθςθ μιασ δοςμζνθσ ομάδασ ακινιτων, ο εκτιμθτισ κα πρζπει να 

αποφαςίςει ποια μζκοδο ι ποιο μοντζλο δίνει τα καλφτερα αποτελζςματα για τον 

προςδιοριςμό τθσ τελικισ αξίασ. Θ επιλογι αυτι ςτθρίηεται ςε ςτατιςτικζσ μεκόδουσ και 

ςτθν εμπειρία του εκτιμθτι.  

Θ βακμονόμθςθ του μοντζλου είναι θ διαδικαςία προςδιοριςμοφ των ςυντελεςτϊν των 

ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν ςτο μοντζλο των μαηικϊν εκτιμιςεων. Θ δομι του μοντζλου 

μπορεί να είναι ζγκυρθ για χρόνια, ωςτόςο το μοντζλο πρζπει να βακμονομείται κάκε 

χρόνο για να αντικατοπτρίηει τισ ςυνκικεσ τθσ αγοράσ. Για τθ μζκοδο απαξιωμζνου κόςτουσ 

αντικατάςταςθσ απαιτοφνται δεδομζνα κόςτουσ καταςκευισ από ενθμερωμζνουσ 

εμπορικοφσ οδθγοφσ κόςτουσ και χρονοδιαγράμματα απόςβεςθσ με βάςθ το είδοσ και τθν 

ποιότθτα του ακινιτου κακϊσ και τθν περιοχι, ενϊ για τθ γθ απαιτοφνται δεδομζνα 

ςυγκριτικϊν. Για τθν ειςοδθματικι μζκοδο απαιτοφνται δεδομζνα αγοράσ για ενοίκια με 

ςκοπό τον προςδιοριςμό του ειςοδιματοσ που αποφζρει το ακίνθτο και του ςυντελεςτι 

κεφαλαιοποίθςθσ και γενικοί δείκτεσ τθσ αγοράσ. Για τθ μζκοδο των ςυγκριτικϊν ςτοιχείων 

χρειάηονται πίνακεσ με γνωςτά ςυγκριτικά ςτοιχεία και εφαρμόηονται ςτατιςτικζσ μζκοδοι, 

όπωσ θ ανάλυςθ παλινδρόμθςθσ. 

3.2.5  Επαλικευςθ Μοντζλου και Ζλεγχοσ Ροιότθτασ 

Θ επαλικευςθ του μοντζλου και ο ζλεγχοσ τθσ ποιότθτασ των εκτιμϊμενων αξιϊν είναι το 

τελευταίο ςτάδιο μιασ διαδικαςίασ μαηικϊν εκτιμιςεων. Αρχικά, τα ςυςτιματα μαηικϊν 

εκτιμιςεων διακζτουν ςτατιςτικά εργαλεία για τον ζλεγχο τθσ αξιοπιςτίασ του μοντζλου, 

μερικά από αυτά αφοροφν ςτθ ςυνολικι ικανότθτα εκτίμθςθσ του μοντζλου και μερικά 

ςτθν ςτατιςτικι ςθμαςία των μεταβλθτϊν ςτο μοντζλο. Τα εργαλεία αυτά επιτρζπουν τον 

ζλεγχο τθσ ποιότθτασ του μοντζλου πριν εφαρμοςτεί για τθν εκτίμθςθ των αξιϊν (Eckert, 

1990). Επιπλζον, το ςφςτθμα πρζπει να παρζχει τθ δυνατότθτα να πραγματοποιείται 

ανάλυςθ πωλιςεων (Sales Ratio Analysis), θ οποία προςδιορίηει τθν ποιότθτα των μαηικϊν 

εκτιμιςεων ςε δφο διαςτάςεισ: το επίπεδο και τθν ομοιομορφία τθσ εκτίμθςθσ,  
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χρθςιμοποιϊντασ μζτρα κεντρικισ τάςθσ (μζςθ τιμι, διάμεςοσ, ςτακμιςμζνοσ αρικμθτικόσ 

μζςοσ και γεωμετρικόσ μζςοσ), ςυντελεςτι διαςποράσ κ.α. Τζλοσ, θ επαλικευςθ του 

μοντζλου μπορεί να πραγματοποιθκεί με τθν εφαρμογι του μοντζλου ςε ζνα δείγμα των 

ακινιτων με γνωςτζσ τιμζσ πϊλθςθσ που δεν πιρε μζροσ κατά τθ δθμιουργία και 

βακμονόμθςθ του αρχικοφ μοντζλου (holdout samples) βάςει του Standard on Mass 

Appraisal of Real Property (IAAO, 2015).  

3.2.6  Εκτίμθςθ τθσ Αξίασ 

Στο ςτάδιο αυτό, εφόςον το μοντζλο πλθροί τα πρότυπα ποιότθτασ και τισ απαραίτθτεσ 

προδιαγραφζσ, εφαρμόηεται ςε όλα τα υπό εκτίμθςθ ακίνθτα και πραγματοποιείται θ 

εκτίμθςθ τθσ αγοραίασ αξίασ των ακινιτων. Συνικωσ, το ςφςτθμα παρζχει τθ δυνατότθτα 

εξαγωγισ μιασ αναφοράσ με τα βαςικά χαρακτθριςτικά του ακινιτου, μια λίςτα με τα 

ςυγκριτικά ακίνθτα που χρθςιμοποιικθκαν και τισ τιμζσ πϊλθςθσ τουσ, ςχεδιαγράμματα 

των τάςεων τθσ αγοράσ ακινιτων ςτθν αντίςτοιχθ γειτονιά, τθ μζκοδο που 

χρθςιμοποιικθκε για τθν εκτίμθςθ τθσ αξίασ και τζλοσ τθν εκτιμϊμενθ αξία του ακινιτου.  

3.3  ΣΥΣΤΘΜΑΤΑ ΜΑΗΙΚΩΝ ΕΚΤΙΜΘΣΕΩΝ ΑΞΙΩΝ ΑΚΙΝΘΤΩΝ  

Θ ανάγκθ για ομοιομορφία και ςυνοχι ςτισ εκτιμιςεισ με ςκοπό τθ δίκαιθ φορολόγθςθ τθσ 

ακίνθτθσ περιουςίασ κακϊσ και θ ανάγκθ επανεκτίμθςθσ μεγάλου πλικουσ ακινιτων, όπου 

οι μεμονωμζνεσ εκτιμιςεισ είναι οικονομικά αςφμφορεσ, οδιγθςαν ςτθν ανάπτυξθ των 

ςυςτθμάτων μαηικϊν εκτιμιςεων (Mass Appraisal systems). Ζνα αυτοματοποιθμζνο 

ςφςτθμα μαηικϊν εκτιμιςεων ακινιτων (Computer Assisted Mass Appraisal system) είναι 

ζνα λογιςμικό για τθ διαχείριςθ τθσ πλθροφορίασ που αφορά ςτα ακίνθτα, ςτθν εκτίμθςθ, 

ςτθν ενθμζρωςθ των ιδιοκτθτϊν και ςτθν εξαςφάλιςθ τθσ δίκαιθσ κατανομισ των 

φορολογικϊν βαρϊν μζςω ενιαίων διαδικαςιϊν εκτίμθςθσ. Ζνα τζτοιο ςφςτθμα κα πρζπει 

να τροφοδοτείται από γνωςτά ςτοιχεία τθσ αγοράσ, να ελζγχεται από πλεονάηοντα ςτοιχεία 

τθσ αγοράσ και να χρθςιμοποιείται κατά ενιαίο τρόπο για τον προςδιοριςμό τθσ αξίασ των 

ακινιτων (Ηεντζλθσ, 2001).  

 
Εικόνα 3-2: ΢υνκετικά Μζρθ ενόσ λογιςμικοφ CAMA. 

Πθγι: Labropoulos et al., 2003. 
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3.3.1 Αναγκαιότθτα Συςτθμάτων Μαηικϊν Εκτιμιςεων 

Σφμφωνα με τον Αρβανίτθ (2009), οι πιο πολλζσ χϊρεσ ζχουν αναπτφξει ςυςτιματα μαηικϊν 

εκτιμιςεων αξιϊν ακινιτων, τα οποία είτε ςτθρίηονται ςτο Κτθματολογικό ςφςτθμα είτε 

είναι αυτόνομα αλλά ςυνδζονται άμεςα με αυτό και χρθςιμοποιοφνται για τουσ εξισ 

ςκοποφσ: 

 Ρροςδιοριςμόσ Φορολογθτζασ Αξίασ Ακίνθτθσ Ρεριουςίασ: αποτελεί μια από τισ 

ςυνθκζςτερεσ εφαρμογζσ ςυςτθμάτων μαηικϊν εκτιμιςεων. Θ επί των ακινιτων 

φορολογία βαςίηεται ςτθν αξία αυτϊν, με αποτζλεςμα θ δίκαιθ κατανομι τθσ να 

εξαςφαλίηεται όταν θ φορολογικι αξία προςεγγίηει τθν αγοραία αξία.  Για το λόγο 

αυτό οι αξίεσ που διαμορφϊνονται ςτθν αγορά των ακινιτων πρζπει να αποτελοφν 

τθ βάςθ του φορολογικοφ ςυςτιματοσ τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ. Επομζνωσ, για τθν 

ορκι προςζγγιςθ τθσ αγοραίασ αξίασ απαιτοφνται μαηικζσ εκτιμιςεισ ςε περιοδικι 

βάςθ. 

 Απαλλοτριϊςεισ: όταν το κράτοσ προβαίνει ςε απαλλοτριϊςεισ προκειμζνου να 

δεςμεφςει τθ γθ για πολεοδομικό ςχεδιαςμό και δθμιουργία δθμόςιων ζργων 

απαιτείται θ γνϊςθ τθσ αξίασ των ακινιτων με ςκοπό τθν ορκι αποηθμίωςθ των 

ιδιοκτθτϊν. Θ αποηθμίωςθ κα πρζπει να βαςίηεται ςτθν αγοραία αξία ϊςτε να 

επιτυγχάνεται οικονομικι ιςορροπία (οφτε κζρδοσ – οφτε ηθμία για τουσ 

ιδιοκτιτεσ). Για τθν ορκι προςζγγιςθ τθσ αγοραίασ αξίασ γριγορα, αξιόπιςτα και 

οικονομικά, κυρίωσ ςε περιπτϊςεισ απαλλοτριϊςεων ςε μεγάλα ζργα δθμοςίου 

ςυμφζροντοσ, απαιτοφνται διαδικαςίεσ μαηικϊν εκτιμιςεων   

 Σχεδιαςμόσ και Ανάπτυξθ: θ διαρκισ παρακολοφκθςθ του αςτικοφ χϊρου και οι 

αποφάςεισ επζμβαςθσ ςτο χϊρο απαιτοφν πλθροφορίεσ των ακινιτων, που 

αφοροφν ςε πολεοδομικά δεδομζνα και δεδομζνα αξίασ του χϊρου, ϊςτε να 

υπάρχει ςαφισ εικόνα του πολεοδομικοφ μεταςχθματιηόμενου χϊρου. Οι 

διαδικαςίεσ μαηικϊν εκτιμιςεων ςυνειςφζρουν ςτο ςχεδιαςμό μια πολεοδομικισ 

παρζμβαςθσ ςτο χϊρο και ςτθ διερεφνθςθ των επιπτϊςεων τθσ μζςω των 

μεταβολϊν των αγοραίων αξιϊν αλλά και ςε άλλεσ περιπτϊςεισ όπωσ ςτθ 

καταγραφι των αξιϊν των διατθρθτζων κτιρίων και των αυκαίρετων καταςκευϊν.  

 Αξιοποίθςθ Ακίνθτθσ Δθμόςιασ Ρεριουςίασ: θ αποτελεςματικι διαχείριςθ και 

αξιοποίθςθ τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ του δθμοςίου απαιτεί διαδικαςίεσ τθσ πλιρθσ 

καταγραφισ τθσ αλλά και διαδικαςίεσ αποτίμθςθσ τθσ αξίασ και προςδιοριςμοφ 

μιςκωμάτων μζςω ςυςτθμάτων μαηικϊν εκτιμιςεων αξιϊν.  

Ραράλλθλα, ςυςτιματα μαηικϊν εκτιμιςεων αξιϊν ακινιτων βρίςκουν εφαρμογι και 

ςτον ιδιωτικό τομζα κακϊσ θ γνϊςθ τθσ αξίασ των ακινιτων ςυνδζεται με πλικοσ 

δραςτθριοτιτων αυτοφ. Ειδικότερα: 

 Χρθματοπιςτωτικά Ιδρφματα: θ ανάγκθ για γριγορθ και ορκι γνϊςθ των αξιϊν 

των δεςμευόμενων ακινιτων είναι μια βαςικι λειτουργία των τραπεηικϊν 

ςυςτθμάτων, θ οποία μπορεί να υλοποιθκεί μζςω των αυτοματοποιθμζνων 

ςυςτθμάτων εκτίμθςθσ αξιϊν (Ηεντζλθσ, 2001).    

 Επενδφςεισ: οι επενδυτζσ και οι ςφμβουλοι διαχείριςθσ τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ 

μποροφν να παρακολουκοφν τθν αγορά ακινιτων για το ςχεδιαςμό/ 
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προγραμματιςμό των επενδυτικϊν τουσ αποφάςεων κακϊσ και τθν απόδοςθ των 

χαρτοφυλακίων τουσ, μζςω ςυςτθμάτων μαηικϊν εκτιμιςεων αξιϊν ακινιτων.  

3.3.2  Συςτατικά Μζρθ Συςτθμάτων Μαηικϊν Εκτιμιςεων 

Σφμφωνα με τον Eckert (1990), ζνα αυτοματοποιθμζνο ςφςτθμα μαηικϊν εκτιμιςεων 

αποτελείται από τζςςερα υποςυςτιματα: το υποςφςτθμα διαχείριςθσ δεδομζνων, το 

υποςφςτθμα ανάλυςθσ πωλιςεων, το υποςφςτθμα εκτίμθςθσ αξίασ ακινιτων και το 

υποςφςτθμα διοίκθςθσ. Κάκε υποςφςτθμα περιλαμβάνει ςυγκεκριμζνεσ διαδικαςίεσ και 

εξαρτάται άμεςα από τα υπόλοιπα υποςυςτιματα (διάγραμμα 3-2). 

 

Διάγραμμα 3-2: Βαςικά Μζρθ ενόσ ΢υςτιματοσ Μαηικϊν Εκτιμιςεων. 

Πθγι: Eckert, 1990, Λδία Επεξεργαςία. 

Αναλυτικά, το Υποςφςτημα Διαχείριςησ Δεδομζνων αφορά ςτθ ςυλλογι, ειςαγωγι, 

επεξεργαςία, μετατροπι, αποκικευςθ και αςφάλεια των δεδομζνων των ακινιτων, των 

ιδιοκτθςιακϊν δικαιωμάτων, των φορολογικϊν δεδομζνων, των ςτοιχείων ειςοδιματοσ- 

εξόδων και άλλων ςτοιχείων τθσ αγοράσ. Το εν λόγω υποςφςτθμα ςυνδζεται ςτενά με τα 

υποςυςτιματα πωλιςεων και εκτίμθςθσ τθσ αξίασ, διότι τα δεδομζνα των ακινιτων 

χρθςιμοποιοφνται για τον εντοπιςμό των ςυγκριτικϊν πωλιςεων και ςυμμετζχουν ςτον 

προςδιοριςμό τθσ αξίασ.   

Στο ςτάδιο αυτό κακορίηεται με ακρίβεια το είδοσ των δεδομζνων που κα ςυλλεχκοφν γιατί 
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θ διαδικαςία ςυλλογισ δεδομζνων είναι θ πιο χρονοβόρα και κοςτοβόρα διαδικαςία. 

Μζςω του ςυςτιματοσ διαχείριςθσ τθσ πλθροφορίασ, ο χριςτθσ ζχει τθ δυνατότθτα να 

κζτει ερωτιματα και αναηθτά πλθροφορίεσ για τα ακίνθτα, όπωσ για παράδειγμα ανάκτθςθ 

όλων των αξιϊν των ακινιτων του προθγοφμενου ζτουσ για ςφγκριςθ με τισ τρζχουςεσ 

αξίεσ. Επιπλζον, ο χριςτθσ μπορεί να εξάγει τισ πλθροφορίεσ ςε αρχεία που υποςτθρίηονται 

από άλλα λογιςμικά για περαιτζρω ανάλυςθ. Να ςθμειωκεί ότι, το υποςφςτθμα κα πρζπει 

να ενθμερϊνεται τακτικά, ζτςι ϊςτε να διαςφαλίηεται θ ποιότθτα των δεδομζνων. 

Συνεπϊσ, το υποςφςτθμα διαχείριςθσ των δεδομζνων αποτελεί βαςικό πυλϊνα του 

ςυςτιματοσ μαηικϊν εκτιμιςεων εφόςον το είδοσ και θ ποιότθτα των δεδομζνων 

κακορίηουν τθν λειτουργία των υπόλοιπων υποςυςτθμάτων, τθν ακρίβεια των 

αποτελεςμάτων και κατ’ επζκταςθ τθν αξιοπιςτία του ςυςτιματοσ.  

Το Υποςφςτημα Ανάλυςησ Πωλήςεων αφορά ςτθν ςυλλογι, επεξεργαςία και απεικόνιςθ 

των δεδομζνων πωλιςεων, ςτθν μελζτθ ςυντελεςτϊν και ποςοςτϊν και τζλοσ ςτισ 

αναφορζσ επί των πωλιςεων. Στο ςτάδιο αυτό ςυγκεντρϊνονται τα γνωςτά ςτοιχεία τθσ 

αγοράσ που ςε ςυνδυαςμό με τα δεδομζνα των ακινιτων του υποςυςτιματοσ διαχείριςθσ 

δεδομζνων χρθςιμοποιοφνται ςτο υποςφςτθμα εκτίμθςθσ τθσ αξίασ των ακινιτων. Οι 

ςυντελεςτζσ που προκφπτουν από τθν μελζτθ αναλογιϊν των πωλιςεων (ratio studies) 

χρθςιμοποιοφνται από το υποςφςτθμα εκτίμθςθσ αξίασ για τθν αξιολόγθςθ των 

διαφορετικϊν διαδικαςιϊν εκτίμθςθσ και μεκοδολογιϊν και από το υποςφςτθμα τθσ 

διοίκθςθσ για τον προγραμματιςμό και προχπολογιςμό. Το υποςφςτθμα ανάλυςθσ πρζπει 

να υποςτθρίηει τυποποιθμζνεσ μετριςεισ των εκτιμιςεων, όπωσ μζςο όρο, τυπικι 

απόκλιςθ, ςυντελεςτι διαςποράσ και ικανότθτα γραφικισ τουσ απόδοςθσ, μζςω 

διαγραμμάτων για τθν απεικόνιςθ και καλφτερθ κατανόθςθ των αποτελεςμάτων. 

Το Υποςφςτημα Εκτίμηςησ Αξίασ Ακινήτων περιλαμβάνει τισ μεκόδουσ εκτίμθςθσ τθσ 

αξίασ, όπωσ τθ μζκοδο των ςυγκριτικϊν ςτοιχείων, του απαξιωμζνου κόςτουσ 

αντικατάςταςθσ και του ειςοδιματοσ. Για τθν εφαρμογι των παραπάνω μεκόδων 

εκτίμθςθσ χρθςιμοποιοφνται μοντζλα που αναπαριςτοφν τον νόμο ηιτθςθσ – προςφοράσ 

τθσ αγοράσ ακινιτων. Το υποςφςτθμα εκτίμθςθσ αντλεί τα δεδομζνα των ακινιτων από το 

υποςφςτθμα διαχείριςθσ των δεδομζνων και τα αποτελζςματα των ςυντελεςτϊν από το 

υποςφςτθμα τθσ ανάλυςθσ των πωλιςεων. Για τθ μζκοδο των ςυγκριτικϊν ςτοιχείων 

μπορεί να επιλεχκεί θ ανάλυςθ παλινδρόμθςθσ και θ διαδικαςία προςαρμοςμζνθσ 

εκτίμθςθσ. Για τθν μζκοδο απαξιωμζνου κόςτουσ αντικατάςταςθσ απαιτοφνται πίνακεσ 

τιμϊν κόςτουσ καταςκευισ και χρονοδιαγράμματα απόςβεςθσ με βάςθ το είδοσ και τθν 

ποιότθτα του ακινιτου κακϊσ και τθν περιοχι. Για τθν ειςοδθματικι μζκοδο απαιτοφνται 

δεδομζνα αγοράσ για ενοίκια με ςκοπό τον προςδιοριςμό του ειςοδιματοσ που αποφζρει 

το ακίνθτο και γενικοί δείκτεσ τθσ αγοράσ.  

Τισ τελευταίεσ δεκαετίεσ πραγματοποιοφνται ζρευνεσ για τθ χριςθ νζων τεχνικϊν ςτισ 

μαηικζσ εκτιμιςεισ, όπωσ εφαρμογζσ τεχνθτισ νοθμοςφνθσ, π.χ. ζμπειρα ςυςτιματα (expert 

systems - rule based expert systems), τεχνθτά νευρωτικά δίκτυα (artificial neural networks) 

και ςυλλογιςτικι βάςει περιπτϊςεων (case based reasoning - CBR) (McCluskey, Adair, 

1997). Να ςθμειωκεί ότι, θ επιςτθμονικι ζρευνα ζχει οδθγιςει ςε βελτιϊςεισ τθσ κλαςικισ 

πολλαπλισ παλινδρόμθςθσ, αντιμετωπίηοντασ τισ χωρικζσ επιδράςεισ των δεδομζνων ςτα 
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ςυςτιματα μαηικϊν εκτιμιςεων ακινιτων, με χωρικά μοντζλα παλινδρόμθςθσ (GWR, SAR).  

Το Υποςφςτημα Διοίκηςησ αποτελείται από τισ διαδικαςίεσ που αφοροφν ςτον 

προχπολογιςμό, προγραμματιςμό και το ςχεδιαςμό του ςυςτιματοσ και από 

αυτοματοποιθμζνεσ διαδικαςίεσ, όπωσ θ προετοιμαςία των εκτιμθτικϊν αναφορϊν και τα 

φορολογικά ζντυπα. Επιπλζον, το υποςφςτθμα διοίκθςθσ είναι υπεφκυνο για τον ζλεγχο 

των εγγραφϊν, τθσ καρτζλασ των ακινιτων και για τισ ενςτάςεισ επί των εκτιμιςεων. Κάκε 

δραςτθριότθτα ςτο υποςφςτθμα τθσ διοίκθςθσ απαιτεί ςτοιχεία από τα υπόλοιπα τρία 

υποςυςτιματα. Τα τελευταία χρόνια, το υποςφςτθμα διοίκθςθσ υποςτθρίηει επιπλζον 

λειτουργίεσ, όπωσ μθχανογραφθμζνουσ φορολογικοφσ χάρτεσ, ςφνδεςθ με GIS και 

φωτογραφικι τεκμθρίωςθ των ακινιτων (Ηεντζλθσ, 2011).  

3.3.3  Λειτουργίεσ Συςτθμάτων Μαηικϊν Εκτιμιςεων   

Οι βαςικζσ λειτουργίεσ ενόσ ςυςτιματοσ μαηικϊν εκτιμιςεων είναι θ επανεκτίμθςθ, θ 

τιρθςθ των δεδομζνων και θ ενθμζρωςθ-επικαιροποίθςθ των αξιϊν. Αξία και χρόνοσ είναι 

δφο ζννοιεσ ςτενά ςυνυφαςμζνεσ για το λόγο αυτό θ ποιότθτα του ςυςτιματοσ εξαρτάται 

από τθ ςυχνότθτα των επανεκτιμιςεων. Σφμφωνα με το Standard on Property Tax Policy 

(IAΑO, 2010) για τον προςδιοριςμό τθσ τρζχουςασ αγοραίασ αξίασ απαιτείται ετιςια 

επανεκτίμθςθ όλων των ακινιτων. Θ ετιςια επανεκτίμθςθ, ωςτόςο, δε ςθμαίνει ότι κάκε 

ιδιοκτθςία πρζπει να επανεξετάηεται κάκε χρόνο αλλά να πραγματοποιείται βακμονόμθςθ 

των μοντζλων προκειμζνου να προςαρμόηονται καλφτερα ςτθν αγορά ακινιτων τθ 

δεδομζνθ χρονικι ςτιγμι. Οι αυτοματοποιθμζνεσ διαδικαςίεσ και τα ςτατιςτικά εργαλεία 

είναι ιςχυρό πλεονζκτθμα για τα ςυςτιματα μαηικϊν εκτιμιςεων ςτθν περίπτωςθ τθσ 

απαιτθτικισ από άποψθ χρόνου και κόςτουσ διαδικαςίασ των επανεκτιμιςεων.   

Στθ ςυνζχεια, θ τιρθςθ των δεδομζνων ςτο ςφςτθμα είναι μια εξίςου ςθμαντικι λειτουργία 

εφόςον θ ποιότθτα και θ αξιοπιςτία του ςυςτιματοσ βαςίηεται ςτα δεδομζνα των ακινιτων 

και τθσ αγοράσ που ςυλλζγονται.  Ζτςι, το ςφςτθμα οφείλει να δίνει τθ δυνατότθτα για τθν 

προςκικθ ι αφαίρεςθ εγγραφϊν και τθν ενθμζρωςθ των παλιϊν εγγραφϊν για τυχόν 

τροποποιιςεισ. Θ διαδικαςία αυτι μπορεί να γίνεται είτε ςε μεμονωμζνεσ εγγραφζσ  είτε 

μαηικά, όπωσ ςτθν περίπτωςθ τροποποιιςεων των ορίων πολλϊν ακινιτων ςε περιπτϊςεισ 

απαλλοτριϊςεων. Τζλοσ, απαιτείται ενθμζρωςθ των αξιϊν των ακινιτων κατά τθν 

διαδικαςία των επανεκτιμιςεων βάςει των ςτοιχείων τθσ αγοράσ (νόμοσ ηιτθςθσ – 

προςφοράσ) και των κατάλλθλων δεικτϊν, όπωσ αυτοί προκφπτουν από τθν ανάλυςθ των 

πωλιςεων (sales ratio analysis) (Eckert, 1990). 

3.4  TΕΧΝΙΚΕΣ ΜΑΗΙΚΩΝ ΕΚΤΙΜΘΣΕΩΝ ΑΞΙΩΝ ΑΚΙΝΘΤΩΝ   

Οι τεχνικζσ που χρθςιμοποιοφνται ςτα ςυςτιματα μαηικϊν εκτιμιςεων ποικίλουν ανάλογα 

με τον ςκοπό του ςυςτιματοσ (άςκθςθ δθμοςιονομικισ πολιτικισ, διαχείριςθ 

χαρτοφυλακίου, απαλλοτριϊςεισ, απλόσ υπολογιςμόσ αξίασ ακινιτου από τουσ πολίτεσ 

κ.α.) και τθν τεχνογνωςία που διακζτει θ κάκε χϊρα. Το κοινό, όμωσ, γνϊριςμα όλων των 

τεχνικϊν των μαηικϊν εκτιμιςεων είναι θ επίτευξθ των αποδεκτϊν επιπζδων ακρίβειασ και 

θ ικανότθτα αιτιολόγθςθσ των εκτιμϊμενων αξιϊν των ακινιτων (McCluskey, Adair, 1997). 

Οι κυριότερεσ τεχνικζσ μαηικϊν εκτιμιςεων διακρίνονται ςε δφο κατθγορίεσ: αυτζσ που 
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βαςίηονται ςτθν ανάλυςθ παλινδρόμθςθσ και ςε αυτζσ που βαςίηονται ςτθν τεχνθτι 

νοθμοςφνθ (εικόνα 3-3).  

 

Εικόνα 3-3: Σεχνικζσ Μαηικϊν Εκτιμιςεων Ακινιτων. 

Πθγι: Λδία Επεξεργαςία. 

3.4.1   Ανάλυςθ Ραλινδρόμθςθσ  

Θ Ανάλυςθ Ραλινδρόμθςθσ (Regression Analysis) είναι ςτατιςτικι μζκοδοσ που 

προςδιορίηει τθ ςυςχζτιςθ μεταξφ μιασ εξαρτθμζνθσ μεταβλθτισ και μίασ ι περιςςότερων 

ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν, βάςει γνωςτϊν δεδομζνων και δθμιουργεί ζνα μοντζλο για να 

προβλζψει τισ τιμζσ για τα άγνωςτα δεδομζνα. Οι μζκοδοι που δθμιουργοφνται τα μοντζλα 

βάςει τθσ ανάλυςθσ παλινδρόμθςθσ διακρίνονται ςε δφο κατθγορίεσ: αυτζσ που δε 

λαμβάνουν υπόψθ τισ χωρικζσ επιδράςεισ (non spatial methods), δθλαδι το κλαςικό 

μοντζλο τθσ πολλαπλισ παλινδρόμθςθσ και ςε αυτζσ που ενςωματϊνουν χωρικοφσ 

παράγοντεσ (spatial methods). 

3.4.1.1  Ρολλαπλι Ανάλυςθ Ραλινδρόμθςθσ – Μζκοδοσ Ελαχίςτων Τετραγϊνων 

Στθν κατθγορία αυτι ανικουν τα μοντζλα που βαςίηονται ςτθν τεχνικι τθσ πολλαπλισ 

γραμμικισ ανάλυςθσ παλινδρόμθςθσ και ςυγκεκριμζνα ςτθ μζκοδο ελαχίςτων τετραγϊνων. 

Θ μζκοδοσ αυτι είναι θ πιο κοινι μζκοδοσ ανάλυςθσ παλινδρόμθςθσ και χρθςιμοποιείται 

ευρζωσ ςτα ςυςτιματα μαηικϊν εκτιμιςεων ακινιτων. Στθν πολλαπλι γραμμικι 

παλινδρόμθςθ (multiple linear regression) δθμιουργείται μία εξίςωςθ, βάςει των γνωςτϊν 

δεδομζνων, που περιγράφει τθ ςχζςθ τθσ εξαρτθμζνθσ μεταβλθτισ (αξία) με τισ 

ανεξάρτθτεσ μεταβλθτζσ (χαρακτθριςτικά του ακινιτου όπωσ μζγεκοσ, είδοσ καταςκευισ, 

θλικία, όροφοσ κ.α.). Θ εξίςωςθ προςδιορίηει το βακμό επιρροισ των χαρακτθριςτικϊν του 

ακινιτου ςτθν αξία και ςτθ ςυνζχεια εφαρμόηεται ςτα υπόλοιπα ακίνθτα προκειμζνου να 

προβλζψει τθν αξία τουσ. Οι τιμζσ των ςυντελεςτϊν των ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν ςτθν 

εξίςωςθ προςδιορίηονται με τθ μζκοδο των ελαχίςτων τετραγϊνων (Ordinary Least 
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Squares), κατά τθν οποία θ ευκεία γραμμι που κα προκφψει ςτθ γραφικι παράςταςθ 

πρζπει να περιγράφει όςο το δυνατόν καλφτερα τθ ςχζςθ μεταξφ των ανεξάρτθτων 

μεταβλθτϊν Χ και  τθσ εξαρτθμζνθσ μεταβλθτισ Υ.  

Τα μοντζλα τθσ  πολλαπλισ ανάλυςθσ παλινδρόμθςθσ προςφζρουν ικανοποιθτικι ακρίβεια 

και ευκολία ςτθ χριςθ, γεγονόσ που τθν κακιςτά ωσ τθν πιο διαδεδομζνθ μζκοδο 

δθμιουργίασ μοντζλου ςτα ςυςτιματα μαηικϊν εκτιμιςεων ακινιτων. Οι αδυναμίεσ τθσ 

μεκόδου ςχετίηονται με τθ ςυγγραμμικότθτα ι πολυςυγγραμμικότθτα των μεταβλθτϊν, τθν 

αυτοςυςχζτιςθ και ετεροςκεδαςτικότθτα. Στθν περίπτωςθ των ςυςτθμάτων μαηικϊν 

εκτιμιςεων ακινιτων, θ πολλαπλι ανάλυςθ παλινδρόμθςθσ ςχετίηεται με χωρικά 

δεδομζνα, τα οποία όταν ςυμπεριλαμβάνονται ςε μεκόδουσ κλαςικισ ςτατιςτικισ 

δθμιουργοφν  χωρικζσ επιδράςεισ (spatial effects). Οι πιο γνωςτζσ από τισ χωρικζσ 

επιδράςεισ είναι θ χωρικι εξάρτθςθ (spatial dependence or spatial autocorrelation) και θ 

χωρικι ετερογζνεια (spatial heterogeneity), οι οποίεσ εξαλείφονται από πιο εξελιγμζνεσ 

μεκόδουσ δθμιουργίασ μοντζλων (Mark and Goldberg, 1988, Fletcher et al., 2000). 

Συνεπϊσ, θ κλαςςικι παλινδρόμθςθ προςδιορίηει τθ ςχζςθ τθσ αξίασ του ακινιτου με τισ 

ανεξάρτθτεσ μεταβλθτζσ με μία εξίςωςθ για ολόκλθρθ τθν περιοχισ μελζτθσ, αδυνατϊντασ 

να αναγνωρίςει τα χωρικά πρότυπα (spatial patterns).  

3.4.1.2  Χωρικά Μοντζλα Ραλινδρόμθςθσ 

Τα χωρικά μοντζλα αυτοπαλινδρόμθςθσ και τα τοπικά μοντζλα παλινδρόμθςθσ λαμβάνουν 

υπόψθ τθ χωρικι εξάρτθςθ και ετερογζνεια των δεδομζνων που αγνοεί θ πολλαπλι 

ανάλυςθ παλινδρόμθςθσ. Θ χωρικι εξάρτθςθ, ι διαφορετικά χωρικι αυτοςυςχζτιςθ, 

ορίηεται ωσ θ φπαρξθ ςυναρτθςιακισ ςχζςθσ μεταξφ μιασ μεταβλθτισ ςε ζνα ςθμείο και 

ςτα υπόλοιπα ςθμεία ςτο χϊρο, ενϊ θ χωρικι ετερογζνεια ωσ διαφορετικι ςυμπεριφορά 

μιασ μεταβλθτισ ςτα διαφορετικά ςθμεία του χϊρου (Anselin, 1988). Θ χωρικι εξάρτθςθ 

ακολουκεί τθ κεωρία ότι θ τοποκεςία είναι βαςικόσ παράγοντασ επθρεαςμοφ τθσ αξίασ και 

τθσ ανκρϊπινθσ ςυμπεριφοράσ ωσ προσ τθν αγορά/πϊλθςθ ενόσ ακινιτου. Για 

παράδειγμα, θ χωρικι εξάρτθςθ ςθμαίνει ότι θ τιμι ενόσ ακινιτου επθρεάηεται από τθν 

τιμι των γειτονικϊν ακινιτων αλλά και ακόμα ότι τα χαρακτθριςτικά ενόσ ακινιτου 

επθρεάηονται από τα χαρακτθριςτικά των γειτονικϊν ακινιτων (π.χ. μεγάλα διαμερίςματα 

ςτθν Κθφιςιά μικρά ςτθν Ηωγράφου). Αντίςτοιχα, ζνα παράδειγμα χωρικισ ετερογζνειασ 

είναι θ εξάρτθςθ τθσ αξίασ των ακινιτων με τθν απόςταςθ από το κζντρο τθσ πόλθσ, κακϊσ 

είναι γνωςτό ότι οι αξίεσ των ακινιτων ζχουν τθ τάςθ να μειϊνονται κακϊσ 

απομακρφνονται από το κζντρο. Ωςτόςο, παρατθροφνται ότι τα ακίνθτα ςε προάςτια που 

διακζτουν τοπικά εμπορικά κζντρα αλλά και τθ δυνατότθτα για ζνα πιο ιρεμο περιβάλλον, 

διακζτουν πιο υψθλζσ αξίεσ από ακίνθτα του κζντρου. Για το λόγο αυτό θ ςχζςθ αξίασ – 

απόςταςθ από το κζντρο διμου διαφοροποιείται κοντά ςτο κζντρο του διμου και ςτα 

προάςτια. Συνεπϊσ, τα ςφάλματα που δθμιουργοφν οι χωρικζσ επιδράςεισ ςτο 

προςδιοριςμό τθσ αξίασ των ακινιτων μποροφν να μειωκοφν όταν προςτίκενται 

ανεξάρτθτεσ μεταβλθτζσ που περιγράφουν τα χωρικά χαρακτθριςτικά των ακινιτων και 

όταν παράγονται τοπικά μοντζλα που προςεγγίηουν καλφτερα τθν περιοχι μελζτθσ 

(Fotheringham et al., 2006). 
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 Χωρικά Μοντζλα Αυτοπαλινδρόμθςθσ   

Τα χωρικά μοντζλα αυτοπαλινδρόμθςθσ (Spatial AutoRegressive Models) βελτιϊνουν τθν 

ακρίβεια ςτθν εκτίμθςθ τθσ αξίασ των ακινιτων, ςε ςχζςθ με τα μοντζλα που είναι 

βαςιςμζνα ςτθν πολλαπλι ανάλυςθ παλινδρόμθςθσ, διότι ενςωματϊνουν τθ χωρικι 

εξάρτθςθ των οντοτιτων ςτο λειτουργικό του μοντζλου με ταυτόχρονθ εκτίμθςθ των 

παραμζτρων τθσ χωρικισ εξάρτθςθσ και των ςυντελεςτϊν τθσ παλινδρόμθςθσ. Θ λειτουργία 

των μοντζλων βαςίηεται ςτθν ζννοια τθσ γειτνίαςθσ των οντοτιτων κακϊσ διακζτουν 

πίνακεσ βαρϊν που υποδεικνφουν τισ χωρικζσ ςχζςεισ μεταξφ των οντοτιτων (spatial weight 

matrices). Θ εξαρτθμζνθ μεταβλθτι Y (αξία ακινιτου) δεν αποτελεί ςυνάρτθςθ μόνο των 

ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν Χ αλλά και των γειτονικϊν τιμϊν τθσ εξαρτθμζνθσ μεταβλθτισ Υ. 

Οι πίνακεσ αυτοί ουςιαςτικά αντανακλοφν τθν χωρικι επιρροι μιασ οντότθτασ ςε μια άλλθ. 

Οι πιο κοινζσ τεχνικζσ για τον προςδιοριςμό τθσ γειτνίαςθσ είναι ο τριγωνιςμόσ Delaunay 

και ο κ- πλθςιζςτεροσ γείτονασ (Κ-NN), όπου τα ακίνθτα αναπαριςτϊνται από τα κεντροειδι 

τουσ (Jahanshiri, Buyong and Shariff, 2011).  

Στθν κατθγορία αυτι ανικουν τα Spatial Lag Models και Spatial Error Models. Στο χωρικό 

μοντζλο υςτζρθςθσ (SLM), θ εξαρτθμζνθ μεταβλθτι χωρικισ υςτζρθςθσ προςτίκεται ςε ζνα 

ςφνολο ερμθνευτικϊν μεταβλθτϊν, θ οποία γίνεται κατανοθτι ωσ ςτακμιςμζνοσ μζςοσ 

όροσ τθσ γειτονικισ τοποκεςίασ. Θ μζκοδοσ τθσ χωρικισ υςτζρθςθσ χρθςιμοποιείται κυρίωσ 

ςε περιπτϊςεισ όπου πρζπει να εντοπιςτεί αν θ χωρικι ςυςχζτιςθ είναι υπαρκτι και κα 

πρζπει να βρεκεί θ ιςχφσ τθσ εξάρτθςθσ αυτισ. Ουςιαςτικά, ειςάγει μία νζα μεταβλθτι 

ςτθν εξίςωςθ παλινδρόμθςθσ, ωσ ζνα τελεςτι χωρικισ υςτζρθςθσ (Anselin, 1988). Το 

μοντζλο χωρικοφ ςφάλματοσ (Spatial Error Model) εξετάηει τθ χωρικι ςυςχζτιςθ μεταξφ των 

υπολοίπων ςτισ γειτονικζσ περιοχζσ. Ουςιαςτικά, το μοντζλο αυτό αντιμετωπίηει τθν 

χωρικισ ςυςχζτιςθ ωσ «κόρυβο» των παρατθριςεων. Οι βαςικζσ αρχζσ των δφο μοντζλων 

παρουςιάηονται ςχθματικά ςτθν εικόνα 3-4. 

 

Εικόνα 3-4: ΢χθματικι απεικόνιςθ βαςικισ αρχισ Spatial Lag Model και Spatial Error Model.  

Πθγι: www.colorado.edu/geography, 2015. 

 Τοπικά Μοντζλα Ραλινδρόμθςθσ 

Τα τοπικά μοντζλα παλινδρόμθςθσ αναπτφχκθκαν προκειμζνου να περιορίςουν τα 

ςφάλματα τθσ πολλαπλισ ανάλυςθσ παλινδρόμθςθσ που ςχετίηονται με τθ χωρικι 

ανομοιομορφία τθσ περιοχισ μελζτθσ. Επειδι οι ςχζςεισ των μεταβλθτϊν που επθρεάηουν 

τθν αξία των ακινιτων διαφοροποιοφνται ςτο χϊρο, τα τοπικά μοντζλα προςεγγίηουν τθν 

περιοχι μελζτθσ ανά γειτονιζσ, που καλοφνται παράκυρα. Θ μζκοδοσ τθσ Γεωγραφικά 

Στακμιςμζνθσ Ραλινδρόμθςθσ (Geographically Weighted Regression) δθμιουργεί ζνα τοπικό 
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μοντζλο παλινδρόμθςθσ ςτο οποίο οι οντότθτεσ που ςυμμετζχουν ςτακμίηονται με βάροσ 

τθ γεωγραφικι τουσ κζςθ. Θ μζκοδοσ GWR επεκτείνει το παραδοςιακό πλαίςιο 

παλινδρόμθςθσ (γραμμικι παλινδρόμθςθ), επιτρζποντασ τθν εκτίμθςθ τοπικϊν παρά 

ολικϊν ςυντελεςτϊν και επιτρζποντασ ςτουσ ςυντελεςτζσ των μεταβλθτϊν να 

μεταβάλλονται ςτο χϊρο. Σε κάκε κζςθ υπολογίηεται μια εξίςωςθ παλινδρόμθςθσ με βάρθ 

ςτισ παρατθριςεισ γφρω από τθ κζςθ αυτι, ζτςι ςτα ςθμεία κοντά ςτθν εξεταηόμενθ κζςθ 

δίνονται ςχετικά μεγάλα βάρθ και μικρότερα βάρθ δίνονται ςτισ παρατθριςεισ που 

βρίςκονται πιο μακριά από τθ κζςθ αυτι (Φϊτθσ, 2009). Θ χριςθ τθσ γεωγραφικά 

ςτακμιςμζνθσ παλινδρόμθςθσ για τθν εκτίμθςθ τθσ αξίασ ακινιτων ζχει μελετθκεί εκτενϊσ 

ςε δεδομζνα οικιςτικϊν ακινιτων ςτισ Θνωμζνεσ Ρολιτείεσ Αμερικισ και ςτον Καναδά 

(Moore and Myers, 2010). 

3.4.2   Εφαρμογζσ Τεχνθτισ Νοθμοςφνθσ  

Θ ραγδαία ανάπτυξθ τθσ τεχνολογίασ και των υπολογιςτϊν οδιγθςαν ςτθ δθμιουργία 

ςυςτθμάτων που βαςίηονται ςτθν τεχνθτι νοθμοςφνθ (artificial intelligence). Ο όροσ 

τεχνθτι νοθμοςφνθ αναφζρεται ςτον κλάδο τθσ πλθροφορικισ ο οποίοσ αςχολείται με τθ 

ςχεδίαςθ και τθν υλοποίθςθ υπολογιςτικϊν ςυςτθμάτων που μιμοφνται ςτοιχεία τθσ 

ανκρϊπινθσ ςυμπεριφοράσ όπωσ γνϊςθ, μάκθςθ, αντίλθψθ, προςαρμοςτικότθτα, εξαγωγι 

ςυμπεραςμάτων, κατανόθςθ και επίλυςθ προβλθμάτων. Τισ τελευταίεσ δεκαετίεσ θ 

επιςτθμονικι ζρευνα κατευκφνεται προσ τθν ανάπτυξθ ζξυπνων τεχνικϊν για τθν 

αξιοποίθςθ τουσ ςτον τομζα των μαηικϊν εκτιμιςεων ακινιτων. Στθν παροφςα εργαςία 

περιγράφονται τρεισ νζεσ μεκοδολογίεσ τεχνθτισ νοθμοςφνθσ που χρθςιμοποιοφνται ςτα 

ςυςτιματα μαηικϊν εκτιμιςεων και ςυγκεκριμζνα πρόκειται για τα ζμπειρα ςυςτιματα, τα 

τεχνθτά νευρωνικά δίκτυα και τθ ςυλλογιςτικι βαςιςμζνθ ςε περιπτϊςεισ.  

3.4.2.1  Ζμπειρα Συςτιματα 

Τα ζμπειρα ςυςτιματα (expert systems) είναι μια κατθγορία των εφαρμογϊν τθσ τεχνθτισ 

νοθμοςφνθσ. Ζνα ζμπειρο ςφςτθμα ορίηεται ωσ ζνα ςφςτθμα λογιςμικοφ ικανό να εκτελεί 

ςε οριςμζνθ περιοχι εφαρμογϊν λειτουργίεσ, που διαφορετικά κα εκτελοφνται από ζναν 

εμπειρογνϊμονα (Σελλισ, 1992). Τα βαςικά μζρθ ενόσ ζμπειρου ςυςτιματοσ είναι θ βάςθ 

γνϊςεων, θ μθχανι ςυναγωγισ, θ βάςθ δεδομζνων και το περιβάλλον επικοινωνίασ. 

Σφμφωνα με τον Forrest (1993), τα βαςικά γνωρίςματα ενόσ ζμπειρου ςυςτιματοσ είναι: 

 Αξιοποιεί πλθροφορίεσ για απλά γεγονότα (facts) και κανόνεσ (rules) για το 

πρόβλθμα και προςομοιϊνει τθ μζκοδο επίλυςθσ που κα χρθςιμοποιοφςε ζνασ 

εμπειρογνϊμονασ. 

 Βρίςκεται ςε ςυνεχι διάλογο με τον χριςτθ, αλλά μόνο ςε κζματα που ςχετίηονται 

άμεςα με τθν επίλυςθ του προβλιματοσ. 

 Εκτιμά το πιο πικανό αποτζλεςμα ι τθν πικανότερθ ςειρά ενεργειϊν. 

 Ζχει τθν δυνατότθτα να επεξθγεί τισ πράξεισ του και τον τρόπο που κατζλθξε ςτο 

ςυμπζραςμα του.  

Τισ τελευταίεσ δεκαετίεσ τα ζμπειρα ςυςτιματα ζχουν ειςχωριςει δυναμικά ςτον τομζα 

των μαηικϊν εκτιμιςεων ακινιτων. Θ χριςθ ζμπειρων ςυςτθμάτων ςτθν εκτίμθςθ των 

οικιςτικϊν ακινιτων ζχει προτακεί ςτθν βιβλιογραφία πάνω τρεισ δεκαετίεσ, όπωσ 
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αναφζρεται το ζμπειρο ςφςτθμα κανόνων (rule based expert system) από τουσ  Gronow and 

Scott (1986). Το βαςικό πλεονζκτθμα των ζμπειρων ςυςτθμάτων, ςε ςχζςθ με τθν ανάλυςθ 

παλινδρόμθςθσ και τα νευρωνικά δίκτυα, είναι ότι αιτιολογεί πιο εφκολα γιατί κατζλθξε ςτο 

ςυγκεκριμζνο αποτζλεςμα, αποδεικνφοντασ με αυτόν τον τρόπο τθ δικαιοςφνθ του 

ςυςτιματοσ. Δεδομζνου ότι ο υπολογιςτισ εφαρμόηει πάντα τουσ ίδιουσ κανόνεσ, δθλαδι 

δίνει τθν ίδια απάντθςθ ςε παρόμοια δεδομζνα, θ «δικαιοςφνθ» του ςυςτιματοσ είναι 

εγγυθμζνθ ςτισ εκτιμιςεισ για απαλλοτρίωςθ ι για τθν κατανομι των φορολογικϊν βαρϊν. 

Ζνα παράδειγμα εφαρμογισ ζμπειρου ςυςτιματοσ ςτθν εκτίμθςθ αξιϊν ακινιτων αποτελεί 

θ ανάπτυξθ ζμπειρου ςυςτιματοσ για μαηικζσ εκτιμιςεισ εμπορικϊν και βιομθχανικϊν 

ακινιτων ςτθν Μαλαιςία (McCluskey, Adair, 1997). Το ςφςτθμα αναπτφχκθκε βάςει  τθσ 

γνϊςθσ πολλϊν ειδικϊν όπωσ εκτιμθτϊν, διαχειριςτϊν χαρτοφυλακίου ακινιτων και 

καταςκευαςτϊν, προκειμζνου να εντοπιςτοφν τα κφρια χαρακτθριςτικά που επθρεάηουν 

τθν τιμι ενοικίαςθσ των ακινιτων. Το μοντζλο που δθμιουργικθκε ελζγχκθκε με βάςθ τισ 

πραγματικζσ τιμζσ ενοικίαςθσ. Τα αποτελζςματα τθσ ζρευνασ ζδειξαν ότι μπορεί να 

αναπτυχκεί ζνα ςφςτθμα με παρόμοια μεκοδολογία για τθν εκτίμθςθ και άλλων τφπων 

ακινιτων αλλά και ςε άλλεσ χϊρεσ (McCluskey, Adair, 1997). 

3.4.2.2  Τεχνθτά Νευρωνικά Δίκτυα 

Τα τεχνθτά νευρωνικά δίκτυα  (artificial neural networks) αποτελοφν μια προςπάκεια 

προςζγγιςθσ του ανκρϊπινου εγκεφάλου και θ αρχιτεκτονικι τουσ βαςίηεται ςτθν 

αρχιτεκτονικι των βιολογικϊν νευρωνικϊν δικτφων. Τα νευρωνικά δίκτυα εκπαιδεφονται με 

τθ βοικεια παραδειγμάτων ζτςι ϊςτε να μακαίνουν το περιβάλλον τουσ. Υπάρχουν πολλζσ 

κατθγορίεσ νευρωνικϊν δικτφων ανάλογα με τθν αρχιτεκτονικι τουσ και τον τρόπο που 

εκπαιδεφονται. Υπάρχουν απαραίτθτα τρία κφρια ςυςτατικά ςε ζνα νευρωνικό δίκτυο: οι 

νευρϊνεσ και οι ςυνδετικοί κρίκοι μεταξφ αυτϊν, ο αλγόρικμοσ για τθν φάςθ τθσ 

εκπαίδευςθσ και θ μζκοδοσ για ερμθνεία τθσ αντίδραςθσ του δικτφου ςτθν φάςθ τθσ 

εκπαίδευςθσ (McCluskey, Adair, 1997). Θ δομι των μοντζλων ζχει τρία πρωταρχικά 

ςυςτατικά: 

 Επίπεδο ειςαγωγισ των δεδομζνων (Input data layer) 

 Κρυφά Επίπεδα (Hidden layer(s)) 

 Επίπεδο εξαγωγισ των αποτελεςμάτων (Output measure(s) layer(s)) 

Σφμφωνα με τον Rossini (1997), oι πρϊτεσ δθμοςιευμζνεσ μελζτεσ για τθν εφαρμογι των 

τεχνθτϊν νευρωνικϊν δικτφων ςτθν εκτίμθςθ οικιςτικϊν ακινιτων πραγματοποιικθκαν 

από τουσ Borst (1992), Do and Grudnitski (1992,1993), Evans et al. (1993), Tay and Ho 

(1994), Worzala (1995), Rayburn (1995), Lenk et al.(1995), James (1996), McCluskey et 

al.,(1996).    

Ζνα παράδειγμα τεχνθτϊν νευρωνικϊν δικτφων ςε εφαρμογι εκτίμθςθσ ακινιτων 

παρουςιάηεται ςτθν εικόνα 3-5. Το νευρωνικό δίκτυο αποτελείται από δεκαπζντε νευρϊνεσ 

οργανωμζνουσ ςε τρία επίπεδα (layers). Το πρϊτο επίπεδο (input or entry layer) είναι το 

επίπεδο ειςαγωγισ των δεδομζνων, για παράδειγμα χαρακτθριςτικά του ακινιτου, όπωσ 

περιοχι, ηϊνθ, θλικία, κατθγορία, επιφάνεια κ.α. Το δεφτερο επίπεδο καλείται κρυφό 
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επίπεδο (hidden layer) και ζχει δφο λειτουργίεσ: τον υπολογιςμό του ακροίςματοσ των 

βαρϊν των μεταβλθτϊν και τισ λειτουργίασ μεταςχθματιςμοφ (Pagourtzi et al, 2003). Το 

τρίτο επίπεδο καλείται επίπεδο εξόδου του αποτελζςματοσ (output or exit layer) και  

αποτελείται από ζνα νευρϊνα, ο οποίοσ δίνει το τελικό αποτζλεςμα, τθν αγοραία αξία.   

 
Εικόνα 3-5: Παράδειγμα δομισ νευρωνικοφ δικτφου ςε εφαρμογι εκτίμθςθσ ακινιτων. 

Πθγι: Mora-Esperanza, 2004. 

Tα νευρωνικά δίκτυα πρζπει πρϊτα να «εκπαιδευτοφν» για να λειτουργιςουν. Ζτςι, θ 

λειτουργία τουσ διακρίνεται ςε δφο φάςεισ, τθν φάςθ εκπαίδευςθσ - μάκθςθσ και τθ φάςθ 

παραγωγισ. Στθ φάςθ τθσ εκπαίδευςθσ χρθςιμοποιείται ζνα δείγμα που ζχει όλεσ γνωςτζσ 

τιμζσ για τισ μεταβλθτζσ κακϊσ και για τθν αγοραία αξία. Με τθν ςειρά του, το δείγμα τθσ 

εκπαίδευςθσ χωρίηεται ςε δεδομζνα για τθν εκπαίδευςθ του δικτφου και ςε δεδομζνα για 

τθν επαλικευςθ του. Τα δεδομζνα ειςόδου για κάκε νευρϊνα ςτακμίηονται με βάρθ, 

υπολογίηεται το άκροιςμα των ςτακμιςμζνων μεταβλθτϊν, εφαρμόηεται θ ςυνάρτθςθ 

μεταςχθματιςμοφ και υπολογίηεται θ αγοραία αξία. Το πρϊτο αποτζλεςμα τθσ εκτιμϊμενθσ 

αγοραίασ αξίασ ςυγκρίνεται με τθν πραγματικι - γνωςτι τιμι και θ διαφορά των δφο αυτϊν 

τιμϊν δίνει το ςφάλμα (εικόνα 3-6). Ο αλγόρικμοσ «ξανατρζχει» εκατοντάδεσ ωσ και 

χιλιάδεσ φορζσ ςε λίγα δευτερόλεπτα, αλλάηοντασ τα βάρθ για όλουσ του νευρϊνεσ, μζχρι 

να ελαχιςτοποιθκεί το ςφάλμα. Αφοφ το δίκτυο εκπαιδευτεί, χρθςιμοποιείται το δείγμα για 

τθν επαλικευςθ του. Ουςιαςτικά, το δείγμα επαλικευςθσ βοθκά ςτον ζλεγχο των κφκλων 

που απαιτοφνται για να εκπαιδευτεί το δίκτυο. Επαλθκεφοντασ ότι το δίκτυο ζχει επιτφχει 

ζνα επιτρεπόμενο επίπεδο ςφάλματοσ ςθματοδοτεί το τζλοσ τθσ εκπαίδευςθσ και τθν αρχι 

τθσ φάςθσ τθσ παραγωγισ. Στθ φάςθ τθσ παραγωγισ πλζον, το δίκτυο χρθςιμοποιείται για 

τθν εκτίμθςθ τθσ αγοραίασ αξίασ ςε ακίνθτα που δεν ζχουν γνωςτι τιμι αξίασ. Να 

ςθμειωκεί, ότι θ φάςθ τθσ εκπαίδευςθσ πραγματοποιείται περιοδικά, ζτςι ϊςτε το δίκτυο 

να ενςωματϊνει αλλαγζσ τθσ αγοράσ ακινιτων.  

Επιςτθμονικζσ ζρευνεσ, όπωσ Brunson, Buttimer and Rutherford (USA 1994), McCluskey 

(N.Ireland 1996), Rayburn and Tosh (USA 1995) ζχουν ςυγκρίνει τα νευρωνικά δίκτυα με τισ 

παραδοςιακζσ εκτιμθτικζσ τεχνικζσ, όπωσ τθν ανάλυςθ πολλαπλισ παλινδρόμθςθσ. Τα 

αποτελζςματα των περιςςότερων ερευνϊν ζχουν αποδείξει ότι τα νευρωνικά δίκτυα είναι 
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το ίδιο ακριβισ τεχνικι ι υπερζχει ςε ςχζςθ με τθν κλαςικι πολλαπλι παλινδρόμθςθ. 

Ωςτόςο, θ ζρευνα των Worzala, Lenk, Silva (1995) δεν υποςτθρίηει τθν ανωτερότθτα των 

νευρωνικϊν δικτφων ωσ προσ τισ κλαςικζσ τεχνικζσ και επιςθμαίνει μια ςειρά από 

προβλιματα, όπωσ αντιφατικά αποτελζςματα και μεγάλοσ χρόνοσ εκτζλεςθσ τθσ 

διαδικαςίασ εκπαίδευςθσ- μάκθςθσ.  

 

Εικόνα 3-6: Παράδειγμα νευρϊνα ςτθ φάςθ εκπαίδευςθσ του δικτφου. 

Πθγι: Mora-Esperanza, 2004. 

Το βαςικό μειονεκτιματα των νευρωνικϊν δικτφων είναι θ ζλλειψθ τθσ ικανότθτασ του 

ςυςτιματοσ να εξθγεί πωσ πρόεκυψαν οι εκτιμϊμενεσ αξίεσ (problem of explainability). Για 

το λόγο αυτό, τα τεχνθτά νευρωνικά δίκτυα χαρακτθρίηονται ωσ «μαφρα κουτιά», διότι 

είναι δφςκολο να γίνει κατανοθτόσ ο τρόποσ που υπολογίηεται θ εκτιμϊμενθ αγοραία αξία, 

μζςω των πολφπλοκων διαδικαςιϊν τθσ επαναλθπτικισ διόρκωςθσ των βαρϊν, των 

ακροιςμάτων και των μεταςχθματιςμϊν μζςα ςτουσ νευρϊνεσ. Αυτό ζχει ςοβαρό 

αντίκτυπο ςτα ςυςτιματα μαηικϊν εκτιμιςεων για φορολογικοφσ ςκοποφσ, όπου το 

ςφςτθμα κα πρζπει να είναι ςε κζςθ να εξθγεί ςτουσ φορολογοφμενουσ τθν κατανομι των 

φορολογικϊν βαρϊν ςτα ακίνθτα.   

3.4.2.3  Συλλογιςτικι Βαςιςμζνθ ςε Ρεριπτϊςεισ 

Θ ςυλλογιςτικι βαςιςμζνθ ςε περιπτϊςεισ (case based reasoning) είναι μία εφαρμογι 

τεχνθτισ νοθμοςφνθσ που χρθςιμοποιεί ςυγκεκριμζνεσ περιπτϊςεισ ι παραδείγματα 

προβλθμάτων που αντιμετωπίςτθκαν ςτο παρελκόν για τθν επίλυςθ νζων προβλθμάτων. Θ 

επιλογι τθσ κατάλλθλθσ περίπτωςθσ βαςίηεται ςτθν ομοιότθτα τθσ με τθν περίπτωςθ υπό 

επίλυςθ. Θ διαφορά με τα ζμπειρα ςυςτιματα ζγκειται ςτο γεγονόσ ότι θ γνϊςθ δεν 

καταγράφεται με τθν μορφι εμπειρικϊν κανόνων αλλά οι περιπτϊςεισ αποτελοφν τθν βάςθ 

του ςυςτιματοσ (Barletta, 1991). Θ αρχιτεκτονικι του ςυςτιματοσ που χρθςιμοποιεί 

ςυλλογιςτικι βαςιςμζνθ ςε περιπτϊςεισ είναι θ εξισ (Βλαχάβασ και ςυν., 2011): 

 Ζνα ςετ δεδομζνων «ςυγκριτικϊν» που καλείται βιβλιοκικθ παλιϊν περιπτϊςεων. 

 Μζκοδοσ ταιριάςματοσ και ανάκλθςθσ περιπτϊςεων από τθν βιβλιοκικθ, βάςει 

των χαρακτθριςτικϊν του προβλιματοσ. 

 Μζκοδοσ προςαρμογισ τθσ παλιάσ λφςθσ. 
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 Μζκοδοσ δοκιμισ, επαλικευςθσ και διόρκωςθσ προςαρμοςμζνθσ λφςθσ. 

 Μζκοδοσ εκμάκθςθσ τθσ λφςθσ για τον εμπλουτιςμό τθσ βιβλιοκικθσ. 

Ζνα απλό παράδειγμα ςυςτιματοσ ςυλλογιςτικισ περιπτϊςεων για εκτίμθςθ ακινιτων, 

μπορεί να λειτουργεί ωσ εξισ: ο χριςτθσ ειςάγει τα χαρακτθριςτικά του υπό εκτίμθςθ 

ακινιτου και ηθτά από το ςφςτθμα να του εμφανίςει από τθν βιβλιοκικθ περιπτϊςεισ 

αγοραπωλθςιϊν ανάλογων ακινιτων ςτθν ίδια περιοχι. Το ςφςτθμα ανακαλεί τισ πιο 

κατάλλθλεσ περιπτϊςεισ (ςυγκριτικά), τισ βακμολογεί και τισ ταξινομεί ςε ςειρά ομοιότθτασ 

με το υπό εκτίμθςθ ακίνθτο. Θ βακμολόγθςθ των περιπτϊςεων γίνεται με απόδοςθ βαρϊν 

ςτα χαρακτθριςτικά των ακινιτων βάςει των οποίων γίνεται θ ςφγκριςθ και κακορίηεται το 

εφροσ τθσ ανεκτικότθτασ μζςα ςτο οποίο εντοπίηονται τα ςυγκριτικά. Για παράδειγμα δφο - 

τρία ζτθ διαφοράσ θλικίασ του ακινιτου υπό εκτίμθςθ με του ακινιτου από τθν βιβλιοκικθ 

να μθ κεωρείται ςπουδαία διαφορά. Στθ ςυνζχεια, πραγματοποιείται προςαρμογι των 

ςυγκριτικϊν που επιλζχκθκαν εφόςον δεν είναι δυνατόν αν ταυτίηονται με το υπό εκτίμθςθ 

ακίνθτο. Θ προςαρμογι πραγματοποιείται με χριςθ κανόνων που μειϊνουν ι αυξάνουν 

τθν αξία πϊλθςθσ των ςυγκριτικϊν που ανακλικθκαν από τθν βιβλιοκικθ για να 

προςαρμόηονται καλφτερα ςτθν περίπτωςθ του υπό εκτίμθςθ ακινιτου.  Θ τελικι αξία του 

ακινιτου προκφπτει από τον μζςο όρο των ςυγκριτικϊν που ζχουν υποςτεί τισ λιγότερεσ 

προςαρμογζσ.  

Σφμφωνα με τθν Barletta (1991), θ ςυλλογιςτικι βαςιςμζνθ ςε περιπτϊςεισ εμφανίηει 

οριςμζνα πλεονεκτιματα ζναντι ςτων τεχνθτϊν νευρωνικϊν δικτφων, όπωσ ότι χρειάηεται 

λιγότεροσ χρόνοσ εκπαίδευςθσ, τα εξαγόμενα αποτελζςματα είναι πιο κατανοθτά από ζναν 

μθ ειδικό χριςτθ και τζλοσ, μπορεί να χρθςιμοποιθκεί για να αναπαραςτιςει επιπλζον 

κακικοντα πζρα από τθν εκτίμθςθ τθσ αξίασ. Αξίηει να ςθμειωκεί ότι, θ ορκότθτα των 

αποτελεςμάτων αυτισ τθσ τεχνικισ βαςίηεται ςτθν ςωςτι δόμθςθ τθσ βιβλιοκικθσ και κατ’ 

επζκταςθ ςτθν ορκότθτα και ποιότθτα των περιπτϊςεων που βρίςκονται ςτθ βιβλιοκικθ.   

3.5  ΔΙΕΘΝΘΣ ΕΜΡΕΙ΢ΙΑ CAMA 

Σφμφωνα με τον McCluskey (2012), οριςμζνεσ από τισ χϊρεσ που ζχουν αναπτφξει και 

χρθςιμοποιοφν αυτοματοποιθμζνα ςυςτιματα μαηικϊν εκτιμιςεων αξιϊν ακινιτων είναι οι 

εξισ: 

 Αίγυπτοσ 

 Αυςτραλία 

 Βραηιλία 

 Βόρεια Ιρλανδία 

 Δανία 

 Θ.Ρ.Α. 

 Θνωμζνο 

Βαςίλειο 

 Καναδάσ 

 Κάτω Χϊρεσ 

 Κολομβία 

 Λετονία 

 Λικουανία 

 Μαυρίκιοσ 

 Μολδαβία 

 

 Νότια Αφρικι 

 ΢ωςία 

 Σλοβενία 

 Σουθδία 

 Ταχλάνδθ 

 Φιλανδία 

 Χονγκ Κονγκ 

Θ παροφςα εργαςία επικεντρϊνεται ςτθν εμπειρία επιλεγμζνων Ευρωπαϊκϊν χωρϊν γφρω 

από τα ςυςτιματα μαηικϊν εκτιμιςεων αξιϊν ακινιτων με ςκοπό τθ φορολόγθςθ τθσ 

ακίνθτθσ περιουςίασ, παρουςιάηοντασ τα παραδείγματα ςυςτθμάτων CAMA τθσ Βόρειασ 

Ιρλανδίασ και τθσ Λικουανίασ.  
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 Βόρεια Ιρλανδία 

Το ςφςτθμα μαηικϊν εκτιμιςεων τθσ Βόρειασ Ιρλανδίασ χρθςιμοποιείται με ςκοπό τθ 

φορολόγθςθ τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ. Συγκεκριμζνα, το διάςτθμα 2005-2007 περίπου 

700.000 οικιςτικά ακίνθτα εκτιμικθκαν μζςω του κρατικοφ ςυςτιματοσ CAMA για τθν 

αναπροςαρμογι των φορολογθτζων τιμϊν και τθ δίκαιθ κατανομι των φορολογικϊν 

βαρϊν. Θ προθγοφμενθ αναπροςαρμογι είχε πραγματοποιθκεί το 1976. Το Τμιμα Land 

and Property Services (LPS), του Υπουργείου Οικονομικϊν (Department of Finance and 

Personnel-DFP) είναι υπεφκυνο για τισ διαδικαςίεσ των μαηικϊν εκτιμιςεων και τθσ 

φορολόγθςθσ τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ. Το προςωπικό αποτελείται από ορκωτοφσ 

εκτιμθτζσ, ςτατιςτικολόγουσ και τεχνικό προςωπικό. Πλοι οι δθμόςιοι φορείσ ζχουν τθν 

υποχρζωςθ να ενθμερϊνουν το LPS για τυχόν αλλαγζσ ςτα ακίνθτα που κα μποροφςαν να 

επθρεάςουν τθν εκτίμθςθ τουσ (McCluskey et al., 2012). 

Θ βάςθ αξίασ του ςυςτιματοσ είναι θ αγοραία αξία, χωρίσ να λαμβάνει υπόψθ τισ νομικζσ 

δεςμεφςεισ του ακινιτου (π.χ. βάρθ), χρθςιμοποιϊντασ κάποιεσ παραδοχζσ, όπωσ θ 

εςωτερικι κατάςταςθ ςυντιρθςθσ και τυχόν περιοριςμοί δόμθςθσ. Τα δεδομζνα που 

ςυλλζγονται αφοροφν ςε δεδομζνα πωλιςεων, δεδομζνα των οικιςτικϊν ακινιτων, 

δεδομζνα γεωγραφικοφ υπόβακρου και δεδομζνα ιδιοκτθςιακοφ κακεςτϊτοσ. Αναλυτικά, 

τα δεδομζνα που ςυλλζγονται είναι τα εξισ (McCluskey et al., 2012): 

 Δεδομζνα πωλιςεων: δεδομζνα αγοραπωλθςιϊν, πίνακεσ με καταςκευαςτικά 

κόςτθ, δείκτεσ τιμϊν ακινιτων.  

 Δεδομζνα γεωγραφικοφ υπόβακρου: δορυφορικζσ εικόνεσ, αεροφωτογραφίεσ, 

χριςεισ γθσ, πολεοδομικά δεδομζνα, χάρτεσ. 

 Δεδομζνα οικιςτικϊν ακινιτων: χαρακτθριςτικά οικοπζδου (διαςτάςεισ, 

τοπογραφία, προςβαςιμότθτα), είδοσ ακινιτου (π.χ. Bungalow, Farmhouse, House 

κ.ά.), θλικία ακινιτου, επιφάνεια, αρικμόσ δωματίων, ποιότθτα καταςκευισ, 

κατάςταςθ ςυντιρθςθσ, δεδομζνα ςυςτιματοσ κζρμανςθσ/ ψφξθσ, δεδομζνα 

κζςθσ- προςβαςιμότθτασ, φωτογραφίεσ. 

 Άλλα δεδομζνα: δεδομζνα ιδιοκτθτϊν, δθμογραφικά δεδομζνα.  

Θ μζκοδοσ εκτίμθςθσ τθσ αξίασ των οικιςτικϊν ακινιτων είναι θ ςυγκριτικι μζκοδοσ, θ 

οποία εφαρμόηεται ςτο αυτοματοποιθμζνο ςφςτθμα μαηικϊν εκτιμιςεων μζςω τθσ μθ 

γραμμικισ ανάλυςθσ παλινδρόμθςθσ και τθ δθμιουργία πολλαπλαςιαςτικϊν μοντζλων 

(multiplicative models). Για τουσ ςκοποφσ του ςυςτιματοσ, θ Β. Ιρλανδία χωρίςτθκε ςε 25 

γεωγραφικζσ περιοχζσ που ονομάηονται market areas, οι οποίεσ με τθν ςειρά τουσ 

διακρίνονται ςε γειτονιζσ (neighbourhoods) για τθν καλφτερθ εφαρμογι των μοντζλων. Θ 

δθμιουργία των μοντζλων πραγματοποιείται με τθ χριςθ του ςτατιςτικοφ προγράμματοσ 

SPSS. Ταυτόχρονα, χρθςιμοποιικθκε το ςτατιςτικό πρόγραμμα Spatialest, που ζχει 

αναπτυχκεί από τθν Causeway Data Communications (CDC) και λειτουργεί μαηί με το SPSS 

με ςκοπό τθν εκτίμθςθ των αξιϊν τόςο βάςει των μοντζλων τθσ πολλαπλισ ανάλυςθσ 

παλινδρόμθςθσ όςο βάςει των κοντινότερων ςυγκριτικϊν πωλιςεων. Θ επιλογι των 

ςυγκριτικϊν γίνεται με γνϊμονα τα βάρθ που ορίηει ο χριςτθσ για τθν ομοιότθτα των 

ακινιτων και τθ γεωγραφικι εγγφτθτα τουσ. Ο ζλεγχοσ τθσ ποιότθτα των μοντζλων 

πραγματοποιείται μζςω των ελζγχων για ακρίβεια και ομοιομορφία ςτισ εκτιμϊμενεσ αξίεσ. 
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Για τον ζλεγχο τθσ ακρίβειασ των εκτιμϊμενων τιμϊν προςδιορίηεται θ διαφορά αυτϊν με 

τισ τιμζσ πωλιςεων κα τα ςτατιςτικά μεγζκθ τθσ μζςθσ τιμισ, του ςτακμιςμζνου μζςου και 

διαμζςου, ενϊ για τον ζλεγχο τθσ ομοιομορφίασ προςδιορίηονται θ τυπικι απόκλιςθ, ο 

ςυντελεςτισ διαςποράσ COD (Coefficient Of Dispersion) και ο ςυντελεςτισ μεταβλθτότθτασ 

COV (Coefficient Of Variation). 

Σθμαντικι κρίνεται θ ςυμβολι των Γεωγραφικϊν Συςτθμάτων Ρλθροφοριϊν (GIS) με τθ 

γεωκωδικοποίθςθ των ακινιτων (geocoding) για τον εντοπιςμό των περιοχϊν που ζχουν 

περιοριςμζνα δεδομζνα πωλιςεων και υφίςταται περαιτζρω ανάγκθ ςυλλογισ δεδομζνων 

αγοραπωλθςιϊν. Επιπλζον, θ χωρικι αποτφπωςθ των ακινιτων δίνει τθν δυνατότθτα 

χωρικισ ανάλυςθσ και δθμιουργίασ «γειτονιϊν» ακινιτων. Τζλοσ, τα GIS ςυμβάλλουν ςτθ 

διαδικαςία των μαηικϊν εκτιμιςεων με τθ δθμιουργία χαρτϊν για τθ χαρτογραφικι 

απεικόνιςθ και δθμοςίευςθ των αξιϊν.  

Το ςφςτθμα μαηικϊν εκτιμιςεων ανανεϊνεται ςυνεχϊσ και κακθμερινά, για να 

περιλαμβάνει αλλαγζσ ςε ιδθ υπάρχοντα ακίνθτα ι ςτθν προςκικθ νζων ακινιτων ςτο 

ςφςτθμα. Θ τελευταία αναπροςαρμογι του ςυςτιματοσ με επανεκτιμιςεισ των ακινιτων 

πραγματοποιικθκε το 2005 για τα οικιςτικά ακίνθτα και προβλζπεται το 2015 για τα 

εμπορικά ακίνθτα. Κάκε πολίτθσ ζχει το δικαίωμα να προβεί ςε ζνςταςθ και να ηθτιςει 

επανεκτίμθςθ του ακινιτου. Επιπλζον, υπάρχει διαδικτυακι εφαρμογι για τθν ενθμζρωςθ 

των πολιτϊν γφρω από τισ εκτιμϊμενεσ αξίεσ των ακινιτων και θ δυνατότθτα online 

υποβολισ αίτθςθσ επανεκτίμθςθσ του ακινιτου. Θ αναηιτθςθ πραγματοποιείται μζςω τθσ 

διεφκυνςθσ του ακινιτου (οδόσ, πόλθ, Τ.Κ.) και ςυμπλιρωςθ των ςτοιχείων του. Θ 

εφαρμογι είναι διακζςιμθ μζςω τθσ ιςτοςελίδασ του Υπουργείου Οικονομικϊν  

(http://lpsni.gov.uk/vListDCV/search.asp?submit=form).  

 
Εικόνα 3-7: Περιβάλλον εφαρμογισ του Τπ. Οικονομικϊν Β. Λρλανδίασ για ενθμζρωςθ πολιτϊν 

ςχετικά με εκτιμϊμενεσ αξίεσ. 
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 Λικουανία 

Το ςφςτθμα μαηικϊν εκτιμιςεων τθσ Λικουανίασ χρθςιμοποιείται για τον υπολογιςμό των 

φόρων ακίνθτθσ περιουςίασ, για τον προςδιοριςμό των τιμϊν πϊλθςθσ/ μίςκωςθσ τθσ 

ακίνθτθσ ιδιοκτθςία του κράτουσ, για τθν παροχι κοινωνικισ βοικειασ ςε οικογζνειεσ με 

χαμθλό ειςόδθμα, για τον υπολογιςμό των ςυμβολαιογραφικϊν εξόδων κ.ά. Το φορολογικό 

ςφςτθμα ακίνθτθσ περιουςίασ αντιμετωπίηει τθ γθ και τα κτίρια ωσ ξεχωριςτζσ οντότθτεσ, 

με αποτζλεςμα να υπάρχουν διαφορετικζσ διαδικαςίεσ εκτίμθςθσ. 

Οι μαηικζσ εκτιμιςεισ για τα γεωτεμάχια ξεκίνθςαν το 2002, πραγματοποιοφνται ετιςιεσ 

επανεκτιμιςεισ και οι αξίεσ (πίνακεσ και χάρτεσ αξιϊν) ζχουν εγκρικεί από τθν Εκνικι 

Κτθματικι Υπθρεςία του Υπουργείου Γεωργίασ τθσ Λικουανίασ (National Land Service under 

the Ministry of Agriculture). Αντίςτοιχα, οι μαηικζσ εκτιμιςεισ των κτιρίων ξεκίνθςαν το 

2005, πραγματοποιοφνται ετιςιεσ επανεκτιμιςεισ και οι αξίεσ ζχουν εγκρικεί από το 

Υπουργείο Οικονομικϊν (Aleksiene. Bagdonavicius, 2012). Το τμιμα Real Property Valuation 

του State Enterprise Centre of Registers είναι υπεφκυνο για τισ διαδικαςίεσ μαηικϊν 

εκτιμιςεων, ςτο οποίο εργάηονται πιςτοποιθμζνοι εκτιμθτζσ, αναλυτζσ τθσ αγοράσ, 

ςτατιςτικολόγοι, ειδικοί GIS και προγραμματιςτζσ.  

Θ βάςθ αξίασ του ςυςτιματοσ των εκτιμιςεων είναι θ αγοραία αξία και θ αξία με βάςθ το 

τρζχον κόςτοσ αντικατάςταςθσ, όπωσ αυτζσ κακορίηονται από τα Διεκνι Εκτιμθτικά 

Ρρότυπα- I.V.S. 2011. Θ φορολογθτζα αξία των κτιρίων και τθσ γθσ βαςίηεται ςτθν αγοραία 

αξία από τθν 1θ  Ιανουαρίου του 2006 και από τθν 1θ Ιανουαρίου του 2013 αντίςτοιχα. Οι 

κατθγορίεσ ακινιτων που εκτιμϊνται μζςω μαηικϊν εκτιμιςεων είναι γεωτεμάχια, 

εμπορικά, οικιςτικά και βιομθχανικά ακίνθτα και τεχνικά ζργα. Τα δεδομζνα που 

ςυλλζγονται αφοροφν ςε δεδομζνα πωλιςεων, κτθματολογικά δεδομζνα, δεδομζνα 

γεωγραφικοφ υπόβακρου και ιδιοκτθτϊν. Θ ςυλλογι των δεδομζνων των ακινιτων 

πραγματοποιείται από μθχανικοφσ και όχι από εκτιμθτζσ και τα δεδομζνα ειςάγονται ςε 

μία βάςθ δεδομζνων ακινιτων. Τα δεδομζνα μεταβιβάςεων καταχωροφνται ςτο State 

Enterprise Centre of Registers μζςα ςε 24 ϊρεσ από τθ αγοραπωλθςία και με αυτό τον 

τρόπο επιτυγχάνεται θ παρακολοφκθςθ τθσ αγοράσ ακινιτων.  

Οι μζκοδοι εκτίμθςθσ που χρθςιμοποιοφνται διαφζρουν ανάλογα με το είδοσ του ακινιτου. 

Ζτςι, θ μζκοδοσ των ςυγκριτικϊν εφαρμόηεται για τθν εκτίμθςθ τθσ αξίασ τθσ γθσ, των 

οικιςτικϊν ακινιτων και των επαγγελματικϊν ακινιτων. Θ ειςοδθματικι μζκοδοσ 

χρθςιμοποιείται για τθν εκτίμθςθ τθσ αξίασ των επαγγελματικϊν ακινιτων, ενϊ θ μζκοδοσ 

του κόςτουσ αντικατάςταςθσ εφαρμόηεται ςτα βιομθχανικά ακίνθτα.  

Σφμφωνα με τουσ Aleksiene, Bagdonavicius (2012), θ διαδικαςία των μαηικϊν εκτιμιςεων 

ακινιτων πραγματοποιείται κάκε χρόνο ςτθν Λικουανία ωσ εξισ: 

 Επανεξζταςθ των αποτελεςμάτων των μαηικϊν εκτιμιςεων τθσ προθγοφμενθσ 

χρονιάσ, ανάλυςθ δεδομζνων κζςθσ, επεξεργαςία δεδομζνων πωλιςεων 

περιςςότερου του ενόσ χρόνου, οριςμόσ αρχικισ τιμισ ηϊνθσ (διάρκεια  3-4 μινεσ). 

 Δθμιουργία και βακμονόμθςθ μοντζλων (διάρκεια 4-5 μινεσ). 
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 Ζλεγχοσ ορκότθτασ και ποιότθτασ των μοντζλων, διόρκωςθ των μοντζλων (διάρκεια 

2 μινεσ).  

 Ρροετοιμαςία και ζγκριςθ των εγγράφων των μαηικϊν εκτιμιςεων (διάρκεια 3 

μινεσ). 

Θ δθμιουργία και βακμονόμθςθ του μοντζλου γίνεται βάςει τθσ πολλαπλισ ανάλυςθσ 

παλινδρόμθςθσ και άλλων ςτατιςτικϊν μεκόδων. Θ αξιοπιςτία των μοντζλων ελζγχεται με 

ςτατιςτικά μεγζκθ και δείκτεσ. Αν τα μοντζλα πλθροφν τισ προδιαγραφζσ, τότε παράγονται 

οι χάρτεσ αξιϊν που ενςωματϊνονται ςτθ βάςθ δεδομζνων των ακινιτων. Υπολογίηεται ότι 

εκτιμϊνται πάνω από 5 εκατομμφρια ακίνθτα κάκε χρόνο και δθμιουργοφνται πάνω από 

1000 μοντζλα εκτίμθςθσ τθσ αξίασ (Aleksiene. Bagdonavicius, 2012).  Να ςθμειωκεί ότι ςτα 

διάφορα ςτάδια τθσ διαδικαςίασ των μαηικϊν εκτιμιςεων χρθςιμοποιοφνται το λογιςμικό 

βάςεων δεδομζνων τθσ ORACLE, πλατφόρμα WebFocus, θ οποία επιτρζπει ςτουσ χριςτεσ 

να αποκτιςουν πρόςβαςθ ςε πολλζσ βάςεισ δεδομζνων και ςυςτιματα αρχείων μζςω ενόσ 

προγράμματοσ περιιγθςθσ ςτο Web,  το ςτατιςτικό λογιςμικό NCSS και λογιςμικό GIS. 

Οι αξίεσ που εκτιμϊνται από το ςφςτθμα των μαηικϊν εκτιμιςεων δθμοςιεφονται ςτο 

διαδίκτυο και είναι διακζςιμεσ για τουσ εγγεγραμμζνουσ χριςτεσ μζςω τθσ ιςτοςελίδασ 

http://www.registrucentras.lt/masvert/. Κάκε εγγεγραμμζνοσ χριςτθσ ζχει τθ δυνατότθτα 

να ενθμερωκεί για τα δεδομζνα τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ, όπωσ κτθματολογικά δεδομζνα, 

δεδομζνα μεταβιβάςεων, μζςθ αγοραία αξία και φορολογθτζα βάςθ αξίασ με αναηιτθςθ 

του ακινιτου βάςει του μοναδικοφ του αρικμοφ. Κάκε πολίτθσ μπορεί να αναηθτιςει το 

ακίνθτο ςτο χάρτθ και να αντλιςει πλθροφορίεσ ςχετικά με τον μοναδικό κωδικό 

καταγραφισ του ακινιτου (http://eulis.eu/). Να ςθμειωκεί ότι οι πολίτεσ ζχουν το δικαίωμα 

να προβοφν ςε ζνςταςθ τθσ εκτιμϊμενθσ αξίασ ςτθ περίπτωςθ που θ διαφορά τθσ αξίασ 

όπωσ εκτιμικθκε από το ςφςτθμα μαηικϊν εκτιμιςεων και από μεμονωμζνθ εκτίμθςθ 

ξεπερνά το 20%. 

 
Εικόνα 3-8: Περιβάλλον εφαρμογισ του State Enterprise Centre of Registers για ενθμζρωςθ πολιτϊν 

ςχετικά με εκτιμϊμενεσ αξίεσ. 
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3.6  Θ ΕΛΛΘΝΙΚΘ Ρ΢ΑΓΜΑΤΙΚΟΤΘΤΑ 

Στθν Ελλάδα, θ καταγραφι τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ υλοποιείται κυρίωσ μζςω του Εκνικοφ 

Κτθματολογίου και του Ρεριουςιολογίου του Υπουργείου Οικονομικϊν. Το Εκνικό 

Κτθματολόγιο είναι ζνα ενιαίο και διαρκϊσ ενθμερωμζνο ςφςτθμα πλθροφοριϊν που 

καταγράφει τισ νομικζσ, τεχνικζσ και άλλεσ πρόςκετεσ πλθροφορίεσ για τα ακίνθτα και τα 

δικαιϊματα πάνω ςε αυτά, οργανωμζνο ςε κτθματοκεντρικι βάςθ, με τθν ευκφνθ και τθν 

εγγφθςθ του Δθμοςίου (http://www.ktimatologio.gr/). Οι πλθροφορίεσ που καταγράφονται 

αφοροφν ςε ςτοιχεία ακινιτων, προςϊπων/δικαιοφχων και το είδοσ δικαιϊματοσ. Να 

ςθμειωκεί ότι δεν καταγράφονται πλθροφορίεσ για τθν αξία των ακινιτων. Μζχρι ςιμερα, 

το εκνικό κτθματολόγιο δεν ζχει ολοκλθρωκεί, με αποτζλεςμα να λείπει θ ςυνολικι εικόνα 

τθσ χϊρασ και να μθν μπορεί να χρθςιμοποιθκεί ωσ εργαλείο ανάπτυξθσ και άςκθςθσ 

πολιτικισ γθσ (Δθμοποφλου, 2014).  

Πςον αφορά το Ρεριουςιολόγιο, ςυντάχκθκε με ςκοπό τθ διευκόλυνςθ και τον ζλεγχο τθσ 

επί των ακινιτων φορολογίασ κακϊσ βάςει αυτοφ προκφπτει θ καταγραφι όλων των 

ιδιωτικϊν ακινιτων των ελλινων πολιτϊν (Ηεντζλθσ, 2011). Σφμφωνα με το αρκρο.52 

ν3845/10 «ωσ Ρεριουςιολόγιο ορίηεται το ςφνολο τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ κάκε φυςικοφ ι 

νομικοφ προςϊπου, θ οποία αποτελείται από τα εμπράγματα δικαιϊματα τθσ πλιρουσ ι 

ψιλισ κυριότθτασ ι επικαρπίασ ι οίκθςθσ επί των ακινιτων κακϊσ και το δικαίωμα τθσ 

αποκλειςτικισ χριςθσ κζςεων ςτάκμευςθσ, βοθκθτικϊν χϊρων και κολυμβθτικϊν 

δεξαμενϊν που βρίςκονται ςε κοινόκτθτο τμιμα υπογείου, πυλωτισ, δϊματοσ ι 

ακάλυπτου χϊρου οικοδομισ των πιο πάνω ακινιτων τθν 1θ Ιανουαρίου κάκε ζτουσ». Από 

το 2011, δθμιουργικθκε το «Ολοκλθρωμζνο Ρλθροφοριακό Σφςτθμα Ρεριουςιολογίου - 

ΟΡΣΡ» το οποίο αποτελεί μια διαδικτυακι εφαρμογι θ οποία επιδιϊκει να διευκολφνει τθ 

καταγραφι τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ, να ελζγχονται οι μεταβολζσ ςτθν περιουςιακι 

κατάςταςθ, να κακορίηεται θ φορολογθτζα αξία των ακινιτων, να παφςουν οι γεωγραφικοί 

περιοριςμοί ςτισ ςυναλλαγζσ των πολιτϊν και οι  πολίτεσ να μποροφν ανά πάςα ςτιγμι να 

ενθμερωκοφν για τα περιουςιακά τουσ δικαιϊματα και να πάρουν πιςτοποιθτικά που 

χρειάηονται για τισ ςυναλλαγζσ τουσ. Μζχρι ςιμερα ωςτόςο, το ΟΡΣΡ δεν περιζχει όλεσ τισ 

παραμζτρουσ που οδθγοφν ςτον προςδιοριςμό τθσ αντικειμενικισ αξίασ των ακινιτων (π.χ. 

ςυντελεςτισ ορόφου, πρόςοψθσ, ειδικϊν ςυνκθκϊν) με αποτζλεςμα να μθν είναι δυνατόσ 

ο αυτόματοσ υπολογιςμόσ τθσ αντικειμενικισ αξίασ όλων των ακινιτων του 

Ρεριουςιολογίου (Λαμπρόπουλοσ, 2013).  

Θ μόνθ καταγραφι των αγοραίων αξιϊν για τον ελλθνικό χϊρο πραγματοποιείται από τθν 

ΤτΕ ςτα πλαίςια τθσ προςπάκειασ ςυγκζντρωςθσ πρωτογενϊν ςτοιχείων τιμϊν ακινιτων 

προερχόμενων από τισ εμπορικζσ τράπεηεσ, µε απϊτερο ςτόχο τθ δθμιουργία ενόσ 

μθχανιςμοφ ςυγκζντρωςθσ και ανάλυςθσ των ςτοιχείων αυτϊν για τθν καταςκευι Δεικτϊν 

Τιμϊν Ακινιτων αλλά και άλλων χριςιμων δεικτϊν (όγκου, ποιοτικϊν χαρακτθριςτικϊν των 

πωλθκζντων ακινιτων κ.ά.) (Τράπεηα τθσ Ελλάδοσ, 2012). Συνεπϊσ, οι πραγματικζσ τιμζσ 

αγοραπωλθςιϊν των ακινιτων δεν καταγράφονται πουκενά με αποτζλεςμα να είναι 

αδφνατο να αναπτυχκεί μια βάςθ δεδομζνων πωλιςεων, ςυςτατικό απαραίτθτο για τα 

ςυςτιματα μαηικϊν εκτιμιςεων.  

Θ αναγκαιότθτα φπαρξθσ ενόσ ςυςτιματοσ CAMA για τον ελλαδικό χϊρο ζχει ξεκινιςει να 
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μελετάται ςε ερευνθτικό επίπεδο από τισ αρχζσ του 2000, ενϊ οι βάςεισ για τισ μαηικζσ 

εκτιμιςεισ ςτον ελλθνικό χϊρο ζχουν τεκεί από το 1988 με τθ Διδακτορικι Διατριβι του 

Ομότιμου Κακθγθτι τθσ Σχολισ Αγρονόμων και Τοπογράφων Μθχανικϊν κ. Ραναγιϊτθ 

Ηεντζλθ. Με επιςτζγαςμα τθ Διδακτορικι Διατριβι του Αναςτάςιου Λαμπρόπουλου με 

τίτλο «Αυτοματοποίθςθ Μαηικϊν Εκτιμιςεων Αξιϊν Ακινιτων για τον Ελλθνικό Χϊρο», θ 

ανάπτυξθ ενόσ ςυςτιματοσ μαηικϊν εκτιμιςεων αξιϊν ακινιτων προςαρμοςμζνου ςτα 

ελλθνικά δεδομζνα (CAMA.GR) προςανατολίηεται για δθμοςιονομικι χριςθ και ςτοχεφει ςε 

ζνα πιο ορκολογικό φορολογικό ςφςτθμα ακίνθτθσ περιουςίασ.  

Γενικά, ζνα ςφςτθμα μαηικϊν εκτιμιςεων αξιϊν ακινιτων για τον ελλαδικό χϊρο μπορεί να 

αναπτυχκεί με βάςθ το κτθματολόγιο και να αποτελεί υποςφςτθμα αυτοφ (SubLIS 

Εκτιμιςεων), ζτςι ϊςτε να δθμιουργθκεί ζνα πολυδιάςτατο εργαλείο για τθν οικονομικι 

ανάπτυξθ, τθν άςκθςθ πολιτικισ γθσ, τθν εξαςφάλιςθ κοινωνικισ δικαιοςφνθσ από τθν 

ορκι κατανομι των φορολογικϊν βαρϊν ςτθν ακίνθτθ περιουςία και τθ γενικότερθ 

βιϊςιμθ ανάπτυξθ. Επιπλζον, ςτο πλαίςιο τθσ θλεκτρονικισ διακυβζρνθςθσ (e – 

government) κεωρείται ςκόπιμθ θ δθμιουργία Θλεκτρονικοφ Κτθματολογίου με ςκοπό να 

παρζχεται κάκε ςτιγμι, γριγορα και οικονομικά ακριβισ πλθροφορία για τθ γθ, τθ κζςθ και 

τα χαρακτθριςτικά των ακινιτων, τα δικαιϊματα επί των ακινιτων, το πολεοδομικό 

κακεςτϊσ και τισ αξίεσ των ακινιτων ςε ζνα ςφγχρονο ψθφιακό χαρτογραφικό υπόβακρο.  
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4.1  ΤΕΧΝΟΛΟΓΙΑ ΓΕΩΓ΢ΑΦΙΚΩΝ ΣΥΣΤΘΜΑΤΩΝ ΡΛΘ΢ΟΦΟ΢ΙΩΝ 

Τα Γεωγραφικά Συςτιματα Ρλθροφοριϊν (ΓΣΡ), γνωςτά διεκνϊσ ωσ Geographic 

Information Systems (GIS), αναπτφχκθκαν ταυτόχρονα ςτθ Βόρειο Αμερικι, τθν Ευρϊπθ και 

τθν Αυςτραλία (Longley et al., 2010). Οι εξελίξεισ τθσ τεχνολογίασ και του τομζα τθσ 

πλθροφορικισ ςτθ διαχείριςθ δεδομζνων του γεωγραφικοφ χϊρου οδιγθςαν ςτθν 

ανάπτυξθ νζασ γενιάσ ψθφιακϊν ςυςτθμάτων που ςυνδυάηουν τθν οργάνωςθ μεγάλων 

βάςεων δεδομζνων και τον ςυςχετιςμό γεωμετρικισ και περιγραφικισ πλθροφορίασ.  

4.1.1  Στακμοί ςτθν Ανάπτυξθ των Συςτθμάτων GIS 

Σφμφωνα με τον Κάβουρα (1998), κυρίαρχουσ ςτακμοφσ ςτθν ανάπτυξθ των ςυςτθμάτων 

GIS αποτζλεςαν θ χριςθ υπολογιςτϊν για τθν αυτοματοποίθςθ τθσ χαρτογραφίασ, θ 

λειτουργία των δορυφόρων για ςυλλογι τθλεπιςκοπικϊν δεδομζνων και θ ανάπτυξθ του 

Ραγκόςμιου Συςτιματοσ Εντοπιςμοφ Θζςθσ (Global Positioning System- GPS). Το πρϊτο 

ςφςτθμα GIS κεωρείται το Καναδικό Σφςτθμα Γεωγραφικϊν Ρλθροφοριϊν, το οποίο 

ςχεδιάςτθκε ςτα μζςα τθσ δεκαετίασ του 1960 και αναπτφχκθκε με ςκοπό τθν δθμιουργία 

ενόσ εργαλείου μζτρθςθσ για τθν παραγωγι πινακοποιθμζνων πλθροφοριϊν (Longley και 

ςυν., 2010). Στο δεφτερο μιςό τθσ δεκαετίασ του 1960, οι χαρτογράφοι αναγνϊριςαν τθν 

ανάγκθ χριςθσ των υπολογιςτϊν για τθν μείωςθ του χρόνου και του κόςτουσ τθσ 

δθμιουργίασ χαρτϊν, με αποτζλεςμα να δθμιουργθκοφν τα πρϊτα ςυςτιματα 

αυτοματοποιθμζνθσ χαρτογραφίασ. Ζπειτα, θ τθλεπιςκόπθςθ (remote sensing) ζπαιξε 

βαςικό ρόλο ςτθν  ανάπτυξθ ςυςτθμάτων GIS, τόςο ωσ πθγι τεχνολογίασ ωσ πθγι 

δεδομζνων. Να ςθμειωκεί ότι πολλζσ εξελίξεισ ςτο πεδίο των ςυςτθμάτων GIS 

πραγματοποιικθκαν κατά τθ διάρκεια του Ψυχροφ Ρολζμου, με τουσ πρϊτουσ 

δορυφόρουσ που εκτοξεφτθκαν για ςτρατιωτικοφσ ςκοποφσ (Longley et al., 2010). 

Καταλυτικό ρόλο ςτθν εξζλιξθ των ςυςτθμάτων GIS υπιρξε θ ανάπτυξθ του GPS, που 

αναπτφχκθκε αρχικά για ςτρατιωτικζσ εφαρμογζσ. Τα ςυςτιματα GIS εξαπλϊκθκαν με 

ταχείσ ρυκμοφσ από τθν δεκαετία του 1980 και φςτερα, όπου το κόςτοσ των υπολογιςτϊν 

είχε μειωκεί ςθμαντικά και θ ιςχφσ τουσ είχε αυξθκεί.  

Συνοψίηοντασ, ϊκθςθ προσ τθ διαχείριςθ γεωγραφικϊν δεδομζνων και τθν εξζλιξθ 

ςυςτθμάτων GIS ζδωςαν οι εξελίξεισ ςτθ ταχεία ψθφιακι ςυλλογι ςτοιχείων από πθγζσ 

όπωσ ςάρωςθ αεροφωτογραφιϊν/ αναλογικϊν χαρτϊν, οι ψθφιακζσ εικόνεσ από 

τθλεπιςκοπικοφσ δορυφόρουσ, τα δεδομζνα από ψθφιακά φωτογραμμετρικά όργανα, 

μοντζρνα γεωδατικά όργανα και δεδομζνα από το Ραγκόςμιο Σφςτθμα Εντοπιςμοφ Θζςθσ  

(Κάβουρασ, 1998). 

4.1.2  Οριςμοί Γεωγραφικϊν Συςτθμάτων Ρλθροφοριϊν 

Κατά τθ διάρκεια τθσ ανάπτυξθσ τθσ τεχνολογίασ GIS ζχουν χρθςιμοποιθκεί διάφοροι 

οριςμοί. Σφμφωνα με τουσ Longley και ςυν. (2010), θ ετικζτα GIS μπορεί να ςυνοδεφει 

πακζτα λογιςμικοφ που προμθκεφεται κανείσ για να πραγματοποιιςει κάποιεσ 

κακοριςμζνεσ λειτουργίεσ (λογιςμικό GIS), ψθφιακζσ αναπαραςτάςεισ του γεωγραφικοφ 

κόςμου (δεδομζνα GIS), μια ευρεία ομάδα ανκρϊπων που χρθςιμοποιοφν τα εργαλεία 

αυτά (κοινότθτα GIS) και τθ δραςτθριότθτα που ςχετίηεται με τθ χριςθ των GIS για τθν 

επίλυςθ προβλθμάτων (χριςθ των GIS).  
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Ανάλογα με τθ χριςθ, το πεδίο εφαρμογισ και τισ ομάδεσ που χρθςιμοποιοφν ζνα ςφςτθμα 

GIS ζχουν διατυπωκεί αρκετοί οριςμοί, μερικοί από τουσ οποίουσ παρουςιάηονται ςτον 

πίνακα 4-1. Άλλοσ οριςμόσ δίνει ζμφαςθ ςτο ςκοπό τθσ χριςθσ του GIS και λιγότερο ςτισ 

λειτουργίεσ του, άλλοσ δίνει ζμφαςθ ςτθ λειτουργία του GIS ωσ εργαλείο ανάλυςθσ 

φαινομζνων του χϊρου. Σφμφωνα με τον Κάβουρα (1998), τα Συςτιματα Γεωγραφικϊν 

Ρλθροφοριϊν είναι πακζτα λογιςμικοφ που παρζχουν ζνα ςφνολο εργαλείων για 

διαχείριςθ και ανάλυςθ γεωγραφικϊν δεδομζνων. Τα ΓΣΡ διαχειρίηονται ςφνκετεσ 

πλθροφορίεσ και ςχζςεισ του γεωγραφικοφ κόςμου, περιλαμβάνουν και μθ γεωμετρικά 

δεδομζνα (περιγραφικι πλθροφορία) και παρζχουν δυνατότθτεσ ταυτόχρονθσ χριςθσ, 

ελζγχου λειτουργιϊν, επικοινωνίασ χρθςτϊν και προγραμμάτων. Σφμφωνα με τον Ηεντζλθ 

(2001), ζνα ΣΓΡ ορίηεται ωσ ζνα ςφνολο εργαλείων για τθ ςυλλογι, αποκικευςθ, 

επεξεργαςία, ανάλυςθ, διαχείριςθ, ανάκτθςθ και απόδοςθ ομάδων χωρικϊν δεδομζνων 

από τον πραγματικό κόςμο, με ςτόχο τθν εξυπθρζτθςθ ςυγκεκριμζνων ςκοπϊν ι τθ λιψθ 

απόφαςθσ. 

Οριςμοί Γεωγραφικϊν Συςτθμάτων Ανάλογα με τον χριςτθ 

Εργαλείο που χρθςιμοποιεί τουσ 

υπολογιςτζσ για τθν επίλυςθ 

γεωγραφικϊν προβλθμάτων 

Πςοι αςχολοφνται με τθ λιψθ 

αποφάςεων και το ςχεδιαςμό 

Σφςτθμα υποςτιριξθσ χωρικϊν 

αποφάςεων 

Πςοι αςχολοφνται με τθ λιψθ 

αποφάςεων και το ςχεδιαςμό, 

επιχειρθςιακοί ερευνθτζσ 

Αυτοματοποιθμζνο μθτρϊο γεωγραφικά 

κατανεμθμζνων χαρακτθριςτικϊν και 

λειτουργιϊν 

Στελζχθ διοίκθςθσ κοινωφελϊν 

υπθρεςιϊν, διοικθτικοί 

υπάλλθλοι, διαχειριςτζσ πόρων 

Εργαλείο που αποκαλφπτει αόρατεσ 

πτυχζσ των γεωγραφικϊν πλθροφοριϊν 
Επιςτιμονεσ, ερευνθτζσ 

Εργαλείο για τθν εκτζλεςθ πράξεων με 

γεωγραφικά δεδομζνα, οι οποίεσ είναι 

πολφπλοκεσ, ζχουν μεγάλο κόςτοσ ι δεν 

ζχουν τθν απαιτοφμενθ ακρίβεια αν 

γίνουν με μθ αυτόνομο τρόπο 

Διαχειριςτζσ πόρων, όςοι 

αςχολοφνται με το ςχεδιαςμό 

Πίνακασ 4-1: Οριςμοί Γεωγραφικϊν ΢υςτθμάτων Πλθροφοριϊν. 

Πθγι: Longley, Goodchild, Maguire και Rhind, 2010, Λδία επεξεργαςία. 

4.1.3  Ρεδία Εφαρμογισ των Συςτθμάτων GIS 

Τα πεδία εφαρμογισ των GIS καλφπτουν ζνα ευρφ φάςμα από τθν κακθμερινι ηωι μζχρι 

ςτρατθγικισ ςθμαςίασ εφαρμογζσ. Κατά τουσ Longley και ςυν. (2010), ζνασ πρόχειροσ 

διαχωριςμόσ των πεδίων εφαρμογισ των ςυςτθμάτων GIS είναι ςε παραδοςιακά, 
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αναπτυςςόμενα και νζα. Ραραδοςιακά πεδία εφαρμογισ αποτελοφν ο ςτρατόσ, θ 

κυβζρνθςθ, θ εκπαίδευςθ και οι υπθρεςίεσ κοινισ ωφζλειασ, αναπτυςςόμενεσ εφαρμογζσ 

αποτελοφν οι τραπεηικζσ, οικονομικζσ και οι κτθματομεςιτικζσ υπθρεςίεσ και νζεσ 

εφαρμογζσ αποτελοφν οι προςωπικζσ ι καταναλωτικζσ εφαρμογζσ των ΓΡΣ.  

Κατά κφριο λόγο, τα ΓΣΡ βρίςκουν εφαρμογι ςε πεδία που ςχετίηονται με τθν ανάλυςθ του 

χϊρου (και του χρόνο) και ςε πεδία που διακζτουν εργαλεία για τθ ςυλλογι και διαχείριςθ 

χωρικϊν δεδομζνων. Συνοπτικά, τα κυριότερα πεδία και χριςεισ εφαρμογϊν των ΓΡΣ 

παρουςιάηονται ςτον πίνακα 4-2. 

Χριςεισ- Ρεδία Εφαρμογισ GIS 

Κτθματολόγιο 

Χαρτογραφία 

Φωτογραμμετρία- Τθλεπιςκόπθςθ 

Ρολεοδομία  

Real Estate 

Γεωλογία- Γεωτεχνικι 

Αρχαιολογία  

Στρατιωτικζσ Εφαρμογζσ 

Δθμογραφία- Απογραφζσ 

Αντιμετϊπιςθ ζκτατων περιςτατικϊν  

Σχεδιαςμόσ μεταφορϊν  

Πίνακασ 4-2: Χριςεισ- Πεδία Εφαρμογισ GIS. 

Πθγι: Κάβουρασ, 1998.  

Αξίηει να αναφερκεί ότι κρίνεται ςθμαντικι θ παρουςία των ΓΣΡ ςε όλα τα επίπεδα τθσ 

διακυβζρνθςθσ, από το εκνικό μζχρι το τοπικό. Χαρακτθριςτικά αναφζρονται εφαρμογζσ 

ςυςτθμάτων GIS ςτθν τοπικι αυτοδιοίκθςθ όπωσ ςχεδιαςμόσ χριςεων γθσ (πολεοδομικά 

δεδομζνα, καταγραφι υφιςτάμενων χριςεων γθσ, εντοπιςμόσ αςφμβατων χριςεων γθσ), 

διαμόρφωςθ δρομολογίων μεταφοράσ και υπθρεςιϊν (προςδιοριςμόσ ιδανικϊν 

δρομολογίων μζςων μαηικισ μεταφοράσ, δρομολογίων οχθμάτων αποβλιτων και 

ανακφκλωςθσ), υποδομζσ (καταγραφι δρόμων, πεηοδρομίων, κοινωφελϊν υπθρεςιϊν), 

φορολογικό μθτρϊο (προςδιοριςμόσ φόρων με δίκαιθ κατανομι φορολογικϊν βαρϊν ςτα 

ακίνθτα), διαχείριςθ ζκτακτων περιςτατικϊν (εντοπιςμόσ διαδρομϊν εκκζνωςθσ, 

μοντελοποίθςθ των υπθρεςιϊν απόκριςθσ), πλθροφορίεσ πολιτϊν (εντοπιςμόσ ςθμείων 

ενδιαφζροντοσ όπωσ αςτυνομικά τμιματα, δθμόςιεσ υπθρεςίεσ,  χϊροι αναψυχισ και 

πραςίνου, ςυγκοινωνίεσ κ.ά.).  
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4.1.4  Συςτατικά Μζρθ Συςτιματοσ GIS 

Τα ςυςτατικά μζρθ ενόσ GIS είναι το δίκτυο, το υλικό, το λογιςμικό, θ βάςθ δεδομζνων και 

τζλοσ ο παράγοντασ «άνκρωποσ». Τα ςυςτιματα GIS δε κα μποροφςαν να εξελιχκοφν χωρίσ 

τθν κοινι χριςθ ψθφιακϊν δεδομζνων και τθν άμεςθ επικοινωνία των χρθςτϊν που 

επιτυγχάνεται μζςω των δικτφων υπολογιςτϊν. Σιμερα, τα ςυςτιματα GIS βαςίηονται 

κυρίωσ ςτο διαδίκτυο, εξελίςςοντασ τα παραδοςιακά ςυςτιματα GIS ςε διαδικτυακά ΓΡΣ 

(Web GIS), τα οποία προςαρμόηουν τθν λειτουργικότθτα των παραδοςιακϊν GIS ςε 

περιβάλλον web. Το δεφτερο ςυςτατικό μζροσ ενόσ ΓΡΣ είναι το υλικό ι διαφορετικά ο 

εξοπλιςμόσ, δθλαδι θ ςυςκευι ςτθν οποία είναι διακζςιμεσ οι λειτουργίεσ των GIS για τον 

χριςτθ, όπωσ ο υπολογιςτισ ι το κινθτό τθλζφωνο. Το τρίτο ςυςτατικό μζροσ αφορά ςτο 

λογιςμικό που εκτελείται τοπικά ςτθ ςυςκευι του χριςτθ, το οποίο μπορεί να είναι ζνα 

πακζτο λογιςμικοφ από τισ εταιρείεσ-καταςκευαςτζσ ςυςτθμάτων GIS (π.χ ESRI, MapInfo, 

Autodesk). Το λογιςμικό μπορεί να είναι ζνα απλό πακζτο για εγκατάςταςθ ςε προςωπικό 

υπολογιςτι ι για να εξυπθρετεί ζναν ολόκλθρο οργανιςμό. Το τζταρτο ςυςτατικό μζροσ 

αποτελεί θ βάςθ δεδομζνων, όπου είναι υπεφκυνθ  για τθν αποκικευςθ, τθν ανάλυςθ και 

τθ διαχείριςθ των δεδομζνων. Το λογιςμικό ενόσ ΓΡΣ διακζτει ζνα ςφςτθμα διαχείριςθσ 

βάςεων δεδομζνων (DBMS), ικανό να διαχειρίηεται τθ πρόςβαςθ ςε μεγάλο όγκο 

δεδομζνων από πολλοφσ χριςτεσ, ςυνδεδεμζνο με ζνα ςφςτθμα διαχείριςθσ γραφικϊν. 

Τζλοσ, τα ςυςτιματα GIS βαςίηονται ςτουσ ανκρϊπουσ που τα ςχεδιάηουν, τα τροφοδοτοφν 

με δεδομζνα, τα οποία επεξεργάηονται και το ςθμαντικότερο ερμθνεφουν τα αποτελζςματά 

που προκφπτουν από αυτά.  

 
Εικόνα 4-1: ΢υςτατικά μζρθ ενόσ ΓΠ΢. 

Πθγι: Longley, Goodchild, Maguire και Rhind, 2010, 

4.2  GIS ΚΑΙ ΣΥΣΤΘΜΑΤΑ ΜΑΗΙΚΩΝ ΕΚΤΙΜΘΣΕΩΝ ΑΞΙΩΝ ΑΚΙΝΘΤΩΝ 

Τα ςυςτιματα GIS και τα ςυςτιματα CAMA αναπτφχκθκαν ανεξάρτθτα και για 

διαφορετικοφσ ςκοποφσ, ωςτόςο οι κοινζσ διαδικαςίεσ που τα ςυνδζουν αυξάνονται 

ςταδιακά, δθμιουργϊντασ μια ςφνδεςθ μεταξφ τουσ. Σιμερα, τα ςυςτιματα μαηικϊν 

εκτιμιςεων αξιϊν ακινιτων ςυνδζονται ςτενά με τα Γεωγραφικά Συςτιματα Ρλθροφοριϊν, 

τα οποία προςφζρουν ςτο ςφςτθμα των εκτιμιςεων τθ χωρικι διάςταςθ, τθν οπτικοποίθςθ 

των δεδομζνων και τθ δυνατότθτα ανάπτυξθσ διαδικτυακϊν GIS εφαρμογϊν. Σφμφωνα με 

τον Wadsworth (2005), ζνα ςφςτθμα CAMA αποτελεί το 2% των λειτουργιϊν που 
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περιλαμβάνει ζνα κρατικό ςφςτθμα GIS ι ζνα κτθματολογικό ςφςτθμα αντίςτοιχα 

(υπόλοιπεσ λειτουργίεσ: φορολογία, τίτλοι ιδιοκτθςίασ, ςχεδιαςμόσ κ.ά.), ωςτόςο θ βάςθ 

δεδομζνων του CAMA περιλαμβάνει το μεγαλφτερο ποςοςτό τθσ βάςθσ δεδομζνων του 

ςυςτιματοσ GIS (εικόνα 4-2). 

 
Εικόνα 4-2: Λειτουργίεσ ενόσ κρατικοφ ςυςτιματοσ GIS. 

Πθγι: GIS for Cadastre Management, ESRI® GIS Technology in Europe. 

Θ αξία ενόσ ακινιτου ςυναρτάται άμεςα από τθ κζςθ του ςτο χϊρο, ςφμφωνα με τθν 

άποψθ ότι οι τρεισ πιο ςθμαντικοί παράγοντεσ που επθρεάηουν τθν αξία ενόσ ακινιτου 

είναι «θ τοποκεςία, θ τοποκεςία και θ τοποκεςία». Για το λόγο αυτό, κρίνεται απαραίτθτθ 

ςυμβολι των ςυςτθμάτων GIS ςτθ διαδικαςία εκτίμθςθσ των αξίων των ακινιτων, εφόςον 

είναι τα εργαλεία για τθ αποτελεςματικι μζτρθςθ, τθ διαχείριςθ και τον προςδιοριςμό τθσ 

κζςθσ των ακινιτων. Ζνα ςφςτθμα GIS μπορεί να υποςτθρίξει ζνα ςφςτθμα μαηικϊν 

εκτιμιςεων με τισ εξισ βαςικζσ λειτουργίεσ:  

 Οργάνωςθ Χωρικισ Βάςθσ Δεδομζνων. 

 Χαρτογραφικι Απεικόνιςθ. 

 Χωρικι Ανάλυςθ.  

 Ανάπτυξθ Web GIS εφαρμογϊν.  

Θ αξιοποίθςθ των παραπάνω λειτουργιϊν των ςυςτθμάτων GIS προςδίδουν ακρίβεια, 

οικονομία κόςτουσ και χρόνου και τζλοσ διαφάνεια ςτα ςυςτιματα CAMA.  

4.2.1  Οργάνωςθ Χωρικισ Βάςθσ Δεδομζνων 

Το βαςικό ςυςτατικό ςτοιχείο των Γεωγραφικϊν Συςτθμάτων Ρλθροφοριϊν είναι θ χωρικι 

βάςθ δεδομζνων (spatial database or geodatabase). Μια χωρικι βάςθ δεδομζνων 

προςφζρει όλα όςα προςφζρει μια «απλι» βάςθ δεδομζνων (Β.Δ.) αλλά παρζχει επιπλζον 

τθ δυνατότθτα να αναπαραςτακοφν και να αποκθκευτοφν χωρικοί τφποι δεδομζνων. 
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Ταυτόχρονα, επιτρζπει τθν υποςτιριξθ των ςχζςεων μεταξφ των χωρικϊν δεδομζνων 

(τοπολογία) και τθν δυνατότθτα φπαρξθσ ενόσ αποδοτικοφ τρόπου αναηιτθςθσ και 

προςπζλαςθσ των τφπων των χωρικϊν δεδομζνων.  

Μια χωρικι βάςθ δεδομζνων υποςτθρίηει διανυςματικά (vector) και κανονικοποιθμζνα 

(raster) δεδομζνα, τα οποία είναι απαραίτθτα για τθν υλοποίθςθ του γεωγραφικοφ 

υπόβακροφ ενόσ ςυςτιματοσ μαηικϊν εκτιμιςεων αξιϊν ακινιτων. Οριςμζνα 

παραδείγματα κανονικοποιθμζνων δεδομζνων αποτελοφν οι ορκοεικόνεσ, το ψθφιακό 

μοντζλο εδάφουσ, raster αρχεία των κλίςεων του εδάφουσ, φωτογραφίεσ των ακινιτων κ.ά. 

Αντίςτοιχα, παρουςιάηονται οριςμζνα παραδείγματα διανυςματικϊν δεδομζνων: 

 Ρολυγωνικά: διοικθτικά όρια διμων, τα πολφγωνα των Ο.Τ. και των οικοπζδων, τα 

ίχνθ των κτιρίων των ακινιτων, πολεοδομικά δεδομζνα (χριςεισ γθσ, ςυντελεςτζσ 

δόμθςθσ και εμπορικότθτασ, περιοχζσ εκτόσ ςχεδίου) κ.ά. 

 Γραμμικά: οι άξονεσ του οδικοφ δικτφου, ακτογραμμι, υδρογραφικό δίκτυο κ.ά. 

 Σθμειακά: ακίνθτα, ςθμεία ενδιαφζροντοσ (π.χ. ςχολεία, νοςοκομεία, χϊροι 

πραςίνου, χϊροι άκλθςθσ, δθμόςιεσ υπθρεςίεσ) κ.ά. 

 

 

Εικόνα 4-3: Παράδειγμα γεωγραφικοφ υπόβακρου ςυςτιματοσ GIS για χριςθ ςε ςφςτθμα CAMA. 

Πθγι: Crane, Eichelberger, 2012.  

 

Στθ ςυνζχεια, μια χριςιμθ λειτουργία που υποςτθρίηουν οι χωρικζσ βάςεισ των GIS για τα 

ςυςτιματα CAMA είναι θ γεωκωδικοποίθςθ (geocoding). Με τθν διαδικαςία τθσ 

γεωκωδικοποίθςθσ γεωγραφικά χαρακτθριςτικά, όπωσ διευκφνςεισ ι ςθμεία 

ενδιαφζροντοσ ςχετίηονται με τισ γεωγραφικζσ τουσ ςυντεταγμζνεσ και εμφανίηονται πάνω 

ςτο χάρτθ. Σφμφωνα με τον Λαμπρόπουλο (2013), το geocoding περιλαμβάνει διάφορα 

επίπεδα ακρίβειασ ξεκινϊντασ από τθν γεωκωδικοποίθςθ ςε επίπεδο πόλθσ και ςε ηϊνεσ 

ταχυδρομικοφ κϊδικα, φκάνοντασ μζχρι τθ διεφκυνςθ και τον αρικμό τθσ οδοφ. Στθ 

περίπτωςθ των ςυςτθμάτων μαηικϊν εκτιμιςεων ακινιτων, θ διαδικαςία τθσ 
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γεωκωδικοποίθςθσ είναι μια από τισ πιο ςθμαντικζσ διαδικαςίεσ, διότι τα ακίνθτα μζςω τθσ 

πλθροφορίασ τθσ διεφκυνςθσ τουσ μετατρζπονται από εγγραφζσ ςε αρχεία πινάκων ςε 

ςθμεία γεωκωδικοποιθμζνων διευκφνςεων (εικόνα 4-4). Θ γεωκωδικοποίθςθ των ακινιτων 

δίνει τθν ςυνζχεια τθ δυνατότθτα για τθν προςκικθ χωρικϊν μεταβλθτϊν και τθ χωρικι 

ανάλυςθ των δεδομζνων.  

 

Εικόνα 4-4: Παράδειγμα γεωκωδικοποίθςθσ ακινιτων τθσ ΣτΕ του Διμου Χαλανδρίου. 

Πθγι: Λαμπρόπουλοσ, 2013. 

Αντίςτοιχα με τισ ςχεςιακζσ βάςεισ δεδομζνων, ςε μία χωρικι βάςθ δεδομζνων τα 

περιγραφικά χαρακτθριςτικά των οντοτιτων αποκθκεφονται ςε πίνακεσ. Οι γραμμζσ του 

πίνακα περιζχουν τισ οντότθτεσ και οι ςτιλεσ περιζχουν τισ ιδιότθτεσ των οντοτιτων. Οι 

πίνακεσ μποροφν να ςυνενωκοφν μζςω κοινϊν γραμμϊν ι ςτθλϊν ι κλειδιϊν. Για τθν 

μεταφορά των δεδομζνων των πινάκων από τθν βάςθ δεδομζνων του ςυςτιματοσ CAMA 

ςτθ βάςθ δεδομζνων ενόσ ςυςτιματοσ GIS απαιτείται να ακολουκθκεί μια ςειρά κανόνων 

ςτο ςχεδιαςμό τθσ δομισ των πινάκων. Ζνα παράδειγμα μετατροπισ ενόσ πίνακα βάςθσ 

δεδομζνων για τθν εκτίμθςθ του φόρου ακίνθτθσ περιουςίασ ςε πίνακα χωρικισ βάςθσ 

δεδομζνων παρουςιάηεται ςτθν εικόνα 4-5. Ραρατθρείται ότι κάκε ακίνθτο αναπαριςτάται 

με μία γραμμι και τα χαρακτθριςτικά του ακινιτου με διαφορετικζσ ςτιλεσ (π.χ.  

θμερομθνίασ εκτίμθςθσ, εκτιμϊμενθ αξία, τφποσ ακινιτου, όνομα ιδιοκτιτθ, διεφκυνςθ και 

ταχυδρομικόσ κϊδικασ). Για τθν μετατροπι των πινάκων ζχουν πραγματοποιθκεί 

διορκϊςεισ ςτον τρόπο καταγραφισ των δεδομζνων, ϊςτε να είναι ομοιόμορφα, ζχει 

χωριςτεί θ ςτιλθ Date/AssessedValue ςε δφο ξεχωριςτζσ και ζχουν προςτεκεί οι τιμζσ των 
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δεδομζνων που ζλειπαν. Με αυτό τον τρόπο ο πίνακασ (Β) τθσ εικόνασ 4-5, ακολουκεί τθν 

δομι πίνακα ςυςτιματοσ GIS, ϊςτε να είναι δυνατι θ υποβολι ερωτθμάτων και θ 

διαδικαςία τθσ χωρικισ ανάλυςθσ.  

 

ParcelNumber OwnerNam OwnerAddress PostCode ZoningCode ZoningType 
Date/ 

AssessedValue 

673/100 Jeff Peters 
10 Railway 

Cuttings 
114390 2 Residential 2002 220000 

673-101 
Joel 

Campbell 
1115 Center 

Place 
114390 2 Residential 2003 545500 

674-100 
Dave 

Widseler 
 114391 3 Commercial 99 249000 

674-100  
452 Diamond 

Plaza 
114391 3 Commercial 2000 275500 

674-100 D Widseler 
452 Diamond 

Plaza 
114391 3 Commercial 2001 290000 

670-231 
Sam 

Camarata 
19 Bing Bld 114391 2 Residential 2004 450575 

674-112 Chris Capelli Hastings Barracks 114392 2 Residential 2004 350000 

674-113 
Sheila 

Sullivan  
10034 Endin 

Mansions 
114391 2 Residential 02 1005425 

(A) 

 
(B) 

Εικόνα 4-5: Πίνακασ ακινιτων Β.Δ. ςυςτιματοσ εκτίμθςθσ φόρου (A) και αντίςτοιχοσ πίνακασ χωρικισ 

βάςθσ ςυςτιματοσ GIS (B). 

Πθγι: Longley et al., 2010. 

Τζλοσ, θ χωρικι βάςθ δεδομζνων προςφζρει τθ δυνατότθτα για χωρικι ανάλυςθ των 

δεδομζνων και για τθ ςφνταξθ ςφνκετων και πολλαπλϊν ερωτθμάτων με οπτικοποίθςθ των 

αποτελεςμάτων ςτο χάρτθ του ςυςτιματοσ GIS, όπωσ αυτά κα αναλυκοφν ςτα επόμενα 

κεφάλαια. 

4.2.2  Χαρτογραφικι Απεικόνιςθ 

Σφμφωνα με τον Ηεντζλθ (2001), για τουσ περιςςότερουσ χριςτεσ, θ μεγαλφτερθ και 

μοναδικι ζλξθ των GIS αφορά ςτθν ικανότθτα τουσ να παρουςιάηουν τθν πλθροφορία με τθ 

μορφι χαρτϊν. Οι χάρτεσ είναι ζνασ πολφ αποτελεςματικόσ τρόποσ για να ςυνοψίηονται και 

να παρουςιάηονται τα αποτελζςματα τθσ ανάλυςθσ των δεδομζνων του ςυςτιματοσ GIS 

προσ το ευρφ κοινό. Με αυτό τον τρόπο, πινακοποιθμζνθ θ ςτατιςτικι πλθροφορία μπορεί 

να χαρτογραφθκεί, βοθκϊντασ τουσ χριςτεσ να αναγνωρίςουν τουσ χωρικοφσ τφπουσ και 

πρότυπα τθσ πλθροφορίασ. Συγκεκριμζνα, οι κεματικοί χάρτεσ είναι οι χάρτεσ που 

παρουςιάηουν τα δεδομζνα ςε ομάδεσ με βάςθ κάποια κοινι ιδιότθτα (attribute) και 

διακρίνονται ςε πολυγωνικοφσ κεματικοφσ χάρτεσ, οι οποίοι αποτελοφνται από πολφγωνα 

ομαδοποιθμζνα ανάλογα με κάποια ιδιότθτα του περιγραφικοφ πίνακα (π.χ. χάρτθσ που 
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απεικονίηει τισ εμπορικζσ αξίεσ ανά πολφγωνο ι τισ χριςεισ γθσ) και κεματικοφσ χάρτεσ 

ςθμειακισ τοπολογίασ, οι οποίοι αποτελοφνται από ςθμειακά ςφμβολα ομαδοποιθμζνα με 

βάςθ το μζγεκοσ ι το χρϊμα (π.χ. χάρτθσ που απεικονίηει τα ακίνθτα με διαφορετικό 

χρϊμα ανάλογα με τον χρόνο προςζγγιςθσ προσ τουσ ςτακμοφσ μετρό). 

Ενδεικτικά παρουςιάηονται οριςμζνεσ εφαρμογζσ τθσ χαρτογραφικισ απεικόνιςθσ για τα 

ςυςτιματα μαηικϊν εκτιμιςεων αξιϊν των ακινιτων: 

 Θεματικοί χάρτεσ που απεικονίηουν τθν περιγραφικι πλθροφορία των ιδιοκτθςιϊν, 

όπωσ θλικία, κατθγορία ακινιτου, ποιότθτα καταςκευισ (εικόνα 4-5), ςε ποια 

γειτονιά ι φορολογικι περιφζρεια ανικουν κ.ά. 

 

 

Εικόνα 4-6: Χαρτογραφικι απεικόνιςθ των περιγραφικϊν χαρακτθριςτικϊν των ακινιτων ςτθ 

Κομθτεία Douglas. 

Πθγι: Brown, Damisch, 2012. 

 

 Θεματικοί χάρτεσ που απεικονίηουν τισ εκτιμϊμενεσ/ εμπορικζσ/ αντικειμενικζσ 

αξίεσ τθσ περιοχισ μελζτθσ ι τα ποςοςτά μεταβολισ των αξιϊν ςε χρονικζσ 

περιόδουσ (εικόνα 4-7). 

 Θεματικοί χάρτεσ που βοθκοφν ςτον εντοπιςμό ςφαλμάτων ςτα δεδομζνα του 

ςυςτιματοσ CAMA, όπωσ ςφάλματα παράλειψθσ (εικόνα 4-8), λανκαςμζνθ 

καταχϊρθςθ ακινιτου ωσ προσ κάποιο χαρακτθριςτικό τθσ Β.Δ. του ςυςτιματοσ 

(εικόνα 4-9) κ.ά. 

 Θεματικοί χάρτεσ που απεικονίηουν τα αποτελζςματα ερωτιματοσ που ζχει κζςει ο 

χριςτθσ (π.χ. τα ακίνθτα που παρουςιάηουν τθ μεγαλφτερθ απόκλιςθ εκτιμϊμενθσ 

και τιμισ πϊλθςθσ). 

 Θεματικοί χάρτεσ που απεικονίηουν τα αποτελζςματα χωρικισ ανάλυςθσ των 

δεδομζνων του CAMA (π.χ. εντοπιςμόσ προτφπων- clusters υψθλϊν ι χαμθλϊν 

αξιϊν ακινιτων, απεικόνιςθ χωρικϊν μεταβλθτϊν που ςυμμετζχουν ςτον 

προςδιοριςμό τθσ αξίασ των ακινιτων).  
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Εικόνα 4-7: Ποςοςτιαία μζςθ μεταβολι αξίασ οικιςτικϊν ακινιτων για το χρονικό διάςτθμα 2007-

2009 τθσ Πολιτείασ Κολοράντο, ΘΠΑ. 

Πθγι: Braddock, Campbell, 2011. 

 

                                            

Εικόνα 4-8: Εντοπιςμόσ ςφάλματοσ 

παράλειψθσ γεωτεμαχίου ςτο ςφςτθμα τθσ 

Κομθτείασ Douglas. 

Πθγι: Brown, Damisch, 2012. 

Εικόνα 4-9: Εντοπιςμόσ ςφάλματοσ  

καταχϊρθςθσ ςε λανκαςμζνθ φορολογικι 

περιφζρεια τθσ Πολιτείασ Georgia.  

Πθγι: Rupert, Nolan, 2002.

4.2.3  Χωρικι Ανάλυςθ  

Θ χωρικι ανάλυςθ αποτελεί τθ ςθμαντικότερθ ςυμβολι των ςυςτθμάτων GIS ςτα 

ςυςτιματα CAMΑ κακϊσ δίνει τθ δυνατότθτα για μελζτθ τθσ χωρικισ διάςταςθσ τθσ 

αγοράσ ακινιτων. Ραραδοςιακά, τα μοντζλα που προςομοιϊναν τθν αγορά ακινιτων ςτα 

ςυςτιματα μαηικϊν εκτιμιςεων περιλάμβαναν μεταβλθτζσ των χαρακτθριςτικϊν των 

ακινιτων, όπωσ θ επιφάνεια, θλικία, όροφοσ, κατθγορία ακινιτου βοθκθτικοί χϊροι κτλ. 

Ρλζον, τα ςυςτιματα GIS επιτρζπουν τθν προςκικθ χωρικϊν μεταβλθτϊν ςτο μοντζλο και 

διαδικαςίεσ χωρικισ ανάλυςθσ προτφπων και ανάλυςθσ αυτοςυςχζτιςθσ των δεδομζνων. 

Επιπλζον, ο χριςτθσ μπορεί να κζτει ερωτιματα  ςτο ςφςτθμα, που είναι θ πιο ςτοιχειϊδθσ 
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λειτουργία ανάλυςθσ.  

  Χωρικζσ Μεταβλθτζσ 

Θ κζςθ ενόσ ακινιτου είναι ζνασ από τουσ ςθμαντικότερουσ παράγοντεσ διαμόρφωςθσ τθσ 

αξίασ του, πράγμα που ςθμαίνει ότι ακίνθτα με παρόμοια καταςκευαςτικά χαρακτθριςτικά 

διαφοροποιοφνται, ωσ προσ τθν αξία τουσ, εξαιτίασ τθσ κζςθσ τουσ. Ο όροσ «location» 

αναφζρεται ωσ θ ςχετικι κζςθ μιασ ιδιοκτθςίασ με άλλεσ ιδιοκτθςίεσ και με παράγοντεσ 

που επθρεάηουν τθν ςυγκεκριμζνθ αγορά ακινιτων, όπωσ ςχζςεισ χρόνου/ απόςταςθσ με 

ςθμεία ενδιαφζροντοσ ι εγγφτθτα μεταξφ τθσ ιδιοκτθςίασ με πικανά ςθμεία που 

προςελκφουν ροζσ μετακινιςεων (Appraisal Directory of Real Estate). Επιπλζον, ο όροσ 

«neighborhood» αναφζρεται ωσ γεωγραφικι περιοχι οριςμζνθ για κάποιο ςυγκεκριμζνο 

ςκοπό, όπωσ για τθν εφαρμογι του μοντζλου προςδιοριςμοφ τθσ αξίασ, με ακίνθτα που 

παρουςιάηουν ομοιογζνεια και μοιράηονται ςθμαντικά κοινά χαρακτθριςτικά (IAAO, 2015).  

Θ ςθμαςία τθσ κζςθσ του ακινιτου λαμβάνεται υπόψθ ςτο μοντζλο προςομοίωςθσ τθσ 

αγοράσ ακινιτων ςτα ςυςτιματα CAMA μζςω των χωρικϊν μεταβλθτϊν. Οι χωρικζσ 

μεταβλθτζσ διακρίνονται ςε μεταβλθτζσ προςβαςιμότθτασ και ςε μεταβλθτζσ «γειτονιάσ». 

Στον πίνακα 4-3, παρουςιάηονται οι κυριότερεσ χωρικζσ μεταβλθτζσ που κακορίηουν τθν 

αξία των δφο ςυνθκζςτερων κατθγοριϊν ακινιτων. 

Οικιςτικά ακίνθτα Εμπορικά ακίνθτα 

Απόςταςθ από το κζντρο τθσ 
πόλθσ 

Εγγφτθτα ςε εμπορικζσ περιοχζσ 

Απόςταςθ από ςτακμοφσ μζςων 
μαηικισ μεταφοράσ 

Εγγφτθτα ςε πεηόδρομουσ 

Ρρόςβαςθ ςε χριςεισ εμπορίου 
και υπθρεςιϊν 

Εγγφτθτα ςε χϊρουσ 
ςτάκμευςθσ 

Ρρόςβαςθ ςε εκπαιδευτικοφσ 
και κρθςκευτικοφσ χϊρουσ 

Απόςταςθ από ςτακμοφσ μζςων 
μαηικισ μεταφοράσ 

Ρρόςβαςθ ςε χϊρουσ πραςίνου 
και χϊρουσ ψυχαγωγίασ 

Ελκυςτικότθτα γειτονιάσ 

Εγγφτθτα ςε οχλοφςεσ 
δραςτθριότθτεσ 

 

Θχορφπανςθ, ατμοςφαιρικι 
ρφπανςθ 

 

Εγκλθματικότθτα   

Πίνακασ 4-3: Κυριότερεσ χωρικζσ μεταβλθτζσ για ςυςτιματα CAMA. 

Πθγι: Λδία Επεξεργαςία.   

Οι χωρικζσ μεταβλθτζσ μποροφν να υλοποιθκοφν ςτα ςυςτιματα GIS μζςω των 

διαδικαςιϊν δθμιουργίασ ηωνϊν (buffering), αλλθλεπίκεςθσ (overlay) και με εργαλεία 

μζτρθςθσ απόςταςθσ είτε ευκλείδειασ απόςταςθσ είτε απόςταςθσ βαςιςμζνθσ ςε ανάλυςθ 
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δικτφου (network analysis). Θ λειτουργία ηϊνθσ (buffer) δθμιουργεί μια νζα γεωμετρία 

προςδιορίηοντασ όλεσ τισ περιοχζσ που απζχουν μια ςυγκεκριμζνθ απόςταςθ, τθν όποια 

ζχει ορίςει ο χριςτθσ, από τισ αρχικζσ οντότθτεσ και με αυτό τον τρόπο δθμιουργοφνται 

ηϊνεσ επιρροισ. Για παράδειγμα, μποροφν να δθμιουργθκοφν ηϊνεσ γφρω από δίκτυα 

κοινισ ωφζλειασ για να εντοπιςτοφν οι ιδιοκτθςίεσ με δυνατότθτα ςφνδεςθσ ι γφρω από 

μια πθγι θχορφπανςθσ προκειμζνου να εντοπιςτοφν τα ακίνθτα που επθρεάηονται και κατϋ 

επζκταςθ και θ αξία αυτϊν (εικόνα 4-10).  

 

Εικόνα 4-10: Δθμιουργία ηωνϊν για τθν ποςοτικοποίθςθ χωρικϊν μεταβλθτϊν. 

 Πθγι: Cichocinski, Parzych, 2006. 

 

Πςον αφορά ςτισ μεταβλθτζσ απόςταςθσ, υπάρχουν εργαλεία για τθν μζτρθςθ τθσ 

ευκλείδειασ απόςταςθσ, θ οποία αποτελεί μια πρϊτθ, απλι προςζγγιςθ αλλά υπάρχει 

πλζον και θ δυνατότθτα μζτρθςθσ τθσ απόςταςθσ με ανάλυςθ δικτφου, θ οποία είναι μια 

πιο ρεαλιςτικι προςζγγιςθ. Σε αυτι τθν περίπτωςθ, οι αποςτάςεισ υπολογίηονται κατά 

μικοσ του οδικοφ δικτφου και ο χριςτθσ μπορεί να κακορίςει τον χρόνο προςζγγιςθσ του 

ςθμείου ενδιαφζροντοσ είτε για Ι.Χ. είτε για πεηό. Ενδεικτικά, ςτθν εικόνα 4-11, 

παρουςιάηονται οι ηϊνεσ (drive – time polygons) με τα ακίνθτα που απζχουν 0-3 λεπτά, 3-6 

λεπτά, 6-9 λεπτά και περιςςότερο από 9 λεπτά (επιλογι: πεηόσ 5km/h) από τουσ ςτακμοφσ 

ςτακερισ ςυγκοινωνίασ (μετρό) ςτο Χαλάνδρι βάςει τθσ ανάλυςθσ δικτφου του ArcGIS 

Online.  

 Χωρικι Αυτοςυςχζτιςθ 

Μζςω των ςυςτθμάτων GIS δίνεται θ δυνατότθτα για ανάλυςθ χωρικϊν προτφπων και 

χωρικισ αυτοςυςχζτιςθσ των δεδομζνων ςε ςυνδυαςμό με χαρτογραφικι απεικόνιςθ. Στθν 

περίπτωςθ των ςυςτθμάτων εκτίμθςθσ αξίασ ακινιτων, θ χωρικι αυτοςυςχζτιςθ μπορεί να 

εντοπίςει τον βακμό ομοιότθτασ ι αλλθλεξάρτθςθσ ενόσ ακινιτου με τα γειτονικά του και 

κατ’ επζκταςθ να εντοπίςει τα χωρικά πρότυπα. Ζτςι, κετικι χωρικι αυτοςυςχζτιςθ, 

ςθμαίνει ότι αν θ αξία ενόσ ακινιτου είναι χαμθλι, τότε και οι αξίεσ των γειτονικϊν 

ακινιτων είναι χαμθλζσ. Αντίςτοιχα, ακίνθτα με υψθλι αξία ςυνορεφουν με ακίνθτα που 

ζχουν και αυτά υψθλι αξία. Αρνθτικι χωρικι αυτοςυςχζτιςθ ςθμαίνει ότι ακίνθτα με 

υψθλι αξία γειτνιάηουν με ακίνθτα με χαμθλι αξία.  Ενδεικτικά αναφζρεται ότι για τον 

υπολογιςμό τθσ χωρικισ αυτοςυςχζτιςθσ μπορεί να εφαρμοςτοφν: ςφαιρικόσ δείκτθσ 

Moran I, τοπικοί δείκτεσ αυτοςυςχζτιςθσ και θ ανάλυςθ hot spots. 
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Εικόνα 4-11: Drive time polygons γφρω από ςτακμοφσ μζςων ςτακερισ τροχιάσ . 

Πθγι: Λδία Επεξεργαςία. 

Να ςθμειωκεί ότι μία ςθμαντικι εφαρμογι του ελζγχου τθσ χωρικισ αυτοςυςχζτιςθσ 

αφορά ςτα υπόλοιπα του μοντζλου παλινδρόμθςθσ για τον υπολογιςμό των εκτιμϊμενων 

αξιϊν των ακινιτων. Ζτςι, χαρτογραφοφνται τα υπόλοιπα τθσ παλινδρόμθςθσ (διαφορά 

πραγματικισ τιμισ πϊλθςθσ με εκτιμϊμενθ αξία από το μοντζλο), εφαρμόηεται θ ανάλυςθ 

χωρικισ αυτοςυςχζτιςθσ και εντοπίηονται πρότυπα ςυγκεντρϊςεων υψθλϊν ι χαμθλϊν 

υπολοίπων. Με αυτό τον τρόπο, ο ειδικόσ μπορεί να εντοπίςει τα ςθμεία όπου δεν 

προςαρμόηεται επαρκϊσ το μοντζλο και ποιεσ μπορεί να είναι οι πικανζσ μεταβλθτζσ που 

λείπουν από αυτό.   

 Ερωτιματα 

Ρρόκειται για τθν πιο ςτοιχειϊδθσ λειτουργία τθσ ανάλυςθσ, κατά τθν οποία ο χριςτθσ 

κζτει ερωτιματα ςτθ βάςθ δεδομζνων του ςυςτιματοσ και τα αποτελζςματα εμφανίηονται 

ςτο χάρτθ. Με αυτό τον τρόπο, ο χριςτθσ μπορεί να κζςει ερωτιματα είτε βάςει των 

περιγραφικϊν χαρακτθριςτικϊν των ακινιτων, π.χ. να εμφανίςει ςε χάρτθ τα ακίνθτα με 

ζτοσ καταςκευισ από το 2000 και ζπειτα, είτε βάςει χωρικϊν κριτθρίων, π.χ. να εμφανίςει 

τα ακίνθτα που βρίςκονται ςε ακτίνα 100 μζτρων από το πλθςιζςτερο αςτυνομικό τμιμα.  

4.2.4  Ανάπτυξθ Web GIS εφαρμογϊν 

Μία από τισ τελευταίεσ εξελίξεισ ςτον τομζα των μαηικϊν εκτιμιςεων ακινιτων αποτελεί θ 

δθμοςιότθτα των αξιϊν μζςω διαδικτυακϊν εφαρμογϊν ςτο ευρφ κοινό. Οι web GIS 

εφαρμογζσ για τα ςυςτιματα μαηικϊν εκτιμιςεων αξιϊν ακινιτων προςδίδουν διαφάνεια 

ςτο ςφςτθμα και αίςκθμα δικαιοςφνθσ προσ του πολίτεσ - φορολογοφμενουσ, κακϊσ 

επιτρζπουν τον εντοπιςμό του ακινιτου και τθν εκτιμϊμενθ αξία του, θ οποία προςεγγίηει 

όςο το δυνατόν περιςςότερο τθν αγοραία αξία και βάςει τθσ οποίασ κατανζμονται τα 
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φορολογικά βάρθ. Στισ Θνωμζνεσ Ρολιτείεσ, τα φορολογικά μθτρϊα και ο υπολογιςμόσ των 

φόρων τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ είναι ζνα κλαςικό παράδειγμα τθσ αξίασ των ςυςτθμάτων 

GIS για τθν τοπικι αυτοδιοίκθςθ. Οι εφαρμογζσ αυτζσ προςφζρουν τθ δυνατότθτα 

δθμόςιασ πρόςβαςθσ ςε κτθματολογικά δεδομζνα και δεδομζνα τθσ αγοράσ ακινιτων, 

ϊςτε να ενθμερϊνεται ο πολίτθσ για τθν αξία του ακινιτου του και τθ φορολογικι του 

επιβάρυνςθ. Ενδεικτικά, παρουςιάηεται θ διαδικτυακι εφαρμογι GIS τθσ κομθτείασ Lucas 

του Ohio, ςτισ Θ.Ρ.Α., που ςυνδυάηει κτθματολογικά δεδομζνα και δεδομζνα ςυςτθμάτων 

μαηικϊν εκτιμιςεων ακινιτων, ςε επίπεδο τοπικισ αυτοδιοίκθςθσ.  

 AREIS: Σφςτθμα GIS για τθν εκτίμθςθ φόρων τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ τθσ κομθτείασ 

Lucas του Ohio, ςτισ Θ.Ρ.Α. 

Το AREIS (Αuditors Real Estate Information System) είναι ζνα διαδικτυακό ςφςτθμα GIS τθσ 

υπθρεςίασ φορολογικοφ ελζγχου τθσ κομθτείασ Lucas του Ohio, που επιτρζπει τθν δθμόςια 

πρόςβαςθ ςε δεδομζνα τθσ αγοράσ ακινιτων τθσ κομθτείασ. Αναπτφχκθκε το 1999 από τθν 

ESRI και άνοιξε τον δρόμο για διαφάνεια ςτθ τοπικι αυτοδιοίκθςθ. Μζςω τθσ εφαρμογισ, ο 

χριςτθσ ζχει πρόςβαςθ ςε δεδομζνα ιδιοκτθςίασ, πωλιςεων, δεδομζνα φόρου ακίνθτθσ 

περιουςίασ, ειςφορϊν, φωτογραφίεσ ακινιτου, ςχζδια κάτοψθσ κτιρίου και ςτα 

χαρακτθριςτικά ακινιτου. Τα κεματικά επίπεδα του ςυςτιματοσ είναι τα πολφγωνα των 

οικοπζδων και των κτιρίων, το οδικό δίκτυο, οι ορκοεικόνεσ (ζτθ 1988, 2001, 2011 και 

2014), αρίκμθςθ οικοπζδων, ςτοιχεία εμβαδοφ κ.ά. Θ εφαρμογι είναι διακζςιμθ μζςω τθσ 

ιςτοςελίδασ http://icare.co.lucas.oh.us/LucasCare/main/homepage.aspx.  

Αρχικά, ο χριςτθσ μπορεί να αναηθτιςει το ακίνθτο λεκτικά με βάςθ τθν οδό, το όνομα του 

ιδιοκτιτθ, τον κωδικό του γεωτεμαχίου, χωρικά μζςω του χάρτθ του ςυςτιματοσ ι μζςω 

ςυνδυαςτικισ αναηιτθςθσ με περιςςότερα κριτιρια, όπωσ βάςει τθσ εκτιμϊμενθσ αξίασ του 

ακινιτου, τον Τ.Κ., τον αρικμό των δωματίων κ.ά. Με τθν επιλογι αναηιτθςθσ βάςει του 

χάρτθ, ο χριςτθσ μεταφζρεται ςτο αρχικό περιβάλλον τθσ εφαρμογισ (εικόνα 4-12). Τα 

βαςικά ςτοιχεία του περιβάλλοντοσ είναι ο χάρτθσ τθσ κομθτείασ Lucas με τα όρια των 

πόλεων, θ εργαλειοκικθ και θ λίςτα με τα κεματικά επίπεδα. Τα εργαλεία και οι 

δυνατότθτεσ που είναι διακζςιμα ςτθν εφαρμογι είναι: 

 Εργαλεία zoom in, zoom out, pan. 

 Εργαλείο Full extend του χάρτθ.  

 Εργαλεία επιλογισ οντότθτασ από τον χάρτθ είτε επιλογι μιασ περιοχισ με 

πολφγωνο, ελεφκερθ ςχεδίαςθ κ.ά. 

 Εργαλείο δθμιουργίασ ηωνϊν (buffer). 

 Εργαλείο identify που εμφανίηει ςυνοπτικά τα χαρακτθριςτικά τθσ οντότθτασ που 

ζχει επιλεγεί ςτο χάρτθ. 

 Εργαλείο μζτρθςθσ απόςταςθσ. 

 Εργαλείο εκτφπωςθσ.  

 Επιλογι εμφάνιςθσ τθσ λίςτασ με τα κεματικά επίπεδα και του υπομνιματοσ. 
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Εικόνα 4-12: Σο βαςικό περιβάλλον τθσ εφαρμογισ AREIS τθσ κομθτείασ Lucas.  

Πθγι: http://icare.co.lucas.oh.us/LucasCare/maps/mapadv.aspx#, 2016. 

Με τθν επιλογι ενόσ ακινιτου από τον χάρτθ, ο χριςτθσ μπορεί να δει περιλθπτικά τα 

βαςικά χαρακτθριςτικά του ακινιτου, όπωσ τον κωδικό (parcel ID, assessor number), ςε 

ποια φορολογικι περιφζρεια ανικει, χριςεισ γθσ, ςτοιχεία ιδιοκτιτθ, ςτοιχεία 

μεταβιβάςεων του ακινιτου, δεδομζνα πωλιςεων κ.ά. (εικόνα 4-13). Εφόςον ζχει επιλεγεί 

το ςυγκεκριμζνο ακίνθτο, ο χριςτθσ μεταφζρεται από το περιβάλλον του χάρτθ ςτα 

ςυγκεντρωτικά δεδομζνα του ακινιτου, που είναι οργανωμζνα ςτισ εξισ κατθγορίεσ: 

 Στοιχεία μεταβιβάςεων (τιμι πϊλθςθσ, ςτοιχεία αγοραςτι, πωλθτι, θμερομθνία 

αγοραπωλθςίασ, ιςτορικό παλαιότερων αγοραπωλθςιϊν κ.ά.) 

 Στοιχεία αξίασ ακινιτου (εκτιμϊμενθ αξία οικοπζδου και κτιρίου, μεταβολζσ τθσ 

αξίασ ανά ζτθ) όπωσ ζχουν προκφψει από το ςφςτθμα CAMA (εικόνα 4-14). 

 Χαρακτθριςτικά ακινιτου (γεωτεμαχίου και κτιρίου). 

 Στοιχεία φορολογίασ ακινιτου τρζχοντοσ ζτουσ και προθγοφμενων ετϊν (εικόνα 4-

15).   

 Στοιχεία πλθρωμισ φόρων ανά ζτοσ.  

 Σχζδιο κάτοψθσ και φωτογραφίεσ ακινιτου. 

Συνοψίηοντασ, θ διαδικτυακι εφαρμογι AREIS υπιρξε μία από τισ πρϊτεσ προςπάκειεσ 

χωρϊν των Θ.Ρ.Α. για διαφάνεια, αποτελεςματικότθτα και καινοτομία ςτθ τοπικι 

αυτοδιοίκθςθ. Να ςθμειωκεί ότι ζχει λάβει τα εξισ βραβεία: 

 International Special Achievements in GIS Award από τθν ESRI. 

 1999 Bernard L. Barnard Outstanding Technical Essay Award από τον IAAO. 

 1999 Beldon Award for Innovations in Mass Appraisal από τον IAAO. 



ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4  Θ Χ΢ΘΣΘ ΤΩΝ GIS ΣΤΑ ΣΥΣΤΘΜΑΤΑ ΜΑΗΙΚΩΝ ΕΚΤΙΜΘΣΕΩΝ ΑΞΙΩΝ ΑΚΙΝΘΤΩΝ 

  

ΑΝΔ΢ΕΟΥ ΕΛΕΥΘΕ΢ΙΑ                                                                                                                                                              74 

  

 

Εικόνα 4-13: Παράδειγμα επιλογισ ακινιτου από τον χάρτθ.  

Πθγι: http://icare.co.lucas.oh.us/LucasCare/maps/mapadv.aspx#, 2016. 

 

Εικόνα 4-14: Παράδειγμα αναφοράσ ακινιτου 

με ςυγκεντρωτικά ςτοιχεία εκτιμϊμενων 

αξιϊν. 

Εικόνα 4-15: Παράδειγμα αναφοράσ ακινιτου 

με ςυγκεντρωτικά φορολογικά ςτοιχεία.
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5.1  ΡΕ΢ΙΟΧΘ ΜΕΛΕΤΘΣ  

Ο Διμοσ Χαλανδρίου ανικει ςτθν Ρεριφερειακι Ενότθτα του Βόρειου Τομζα Ακθνϊν τθσ 

Ρεριφζρειασ Αττικισ. Ο διμοσ καταλαμβάνει ζκταςθ 10,18 km2 και αρικμεί 74.192 

κατοίκουσ ςφμφωνα με τθ τελευταία απογραφι του πλθκυςμοφ το 2011. Γειτνιάηει δυτικά 

με το Διμο Φιλοκζθσ - Ψυχικοφ, το Διμο Αμαρουςίου και το Διμο Βριλθςςίων και 

ανατολικά με το Διμο Ραλλινθσ, το Διμο Αγ. Ραραςκευισ και το Διμο Ραπάγου – 

Χολαργοφ (εικόνα 5-1). 

Ωσ προσ τθν πολεοδομικι οργάνωςθ του διμου, διακρίνονται 17 πολεοδομικζσ ενότθτεσ με 

μζςο κεςμοκετθμζνο ςυντελεςτι δόμθςθσ από 0,80 μζχρι 1,20. Στθ μεγαλφτερθ ζκταςθ του 

διμου θ κφρια χριςθ γθσ είναι θ αμιγισ κατοικία, ενϊ γενικι κατοικία είναι ςτισ περιοχζσ 

που αποτελοφν τοπικά κζντρα γειτονίασ – ςυνοικίασ (ΦΕΚ/419Δ/89). Το κζντρο του διμου 

αποτελείται από 50 Ο.Τ. με επικρατοφςεσ χριςεισ διοίκθςθσ, εμπορίου και αναψυχισ. Οι 

βαςικότεροι εμπορικοί δρόμοι είναι οι οδοί Αγίασ Ραραςκευισ, Ρεντζλθσ, Ανδρζα 

Ραπανδρζου και οι πεηόδρομοι Χαϊμαντά, Θρακλείου και Θουκυδίδου. Οι κυριότερεσ 

ςυνοικίεσ του διμου εκτείνονται ωσ εξισ: ςτα βόρεια προςεγγίηοντασ τθν Ρεντζλθ 

βρίςκεται το Ράτθμα, βορειοανατολικά το Άνω Χαλάνδρι, βορειοδυτικά ςτο όριο με τα 

Διμο Αμαρουςίου βρίςκεται το Ρολφδροςο, νοτιοανατολικά το Κάτω Χαλάνδρι και 

νοτιοδυτικά ςτο όριο με το Διμο Φιλοκζθσ – Ψυχικοφ αναπτφςςεται θ ςυνοικία τθσ Αγ. 

Βαρβάρασ. 

 

Εικόνα 5-1: Περιοχισ μελζτθσ – Διμοσ Χαλανδρίου. 

Ρθγι: Ιδία Επεξεργαςία. 

Συγκοινωνιακά ο διμοσ εξυπθρετείται από τουσ ςτακμοφσ Χολαργό, Νομιςματοκοπείο, Αγ. 

Ραραςκευι, Χαλάνδρι και Δουκίςςθσ Ρλακεντίασ του Μετρό και από τουσ ςτακμοφσ 

Δουκίςςθσ Ρλακεντίασ και Ρεντζλθσ του Ρροαςτιακοφ Σιδθρόδρομου. Επιπλζον, ο διμοσ 

εξυπθρετείται από ςθμαντικό αρικμό λεωφορειακϊν γραμμϊν και τρόλεϊ τόςο ςτο 

εςωτερικό του όςο και με το ευρφτερο ςυγκρότθμα του Βόρειου Τομζα Ακθνϊν. Οι 

βαςικότερεσ οδικζσ αρτθρίεσ που διατρζχουν το διμο είναι θ Λεωφ. Κθφιςίασ, θ οποία 
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αποτελεί το όριο με το Διμο Φιλοκζθσ- Ψυχικοφ, θ Λεωφ. Μεςογείων, θ οποία αποτελεί το 

όριο με το Διμο Χολαργοφ, θ Λεωφ. Ρεντζλθσ που αποτελεί τθν βαςικι διαδρομι προσ το 

Ρεντελικό όροσ, θ Θρακλείτου που ξεκινά από το Ράτθμα και ςυνεχίηει ςτο εςωτερικό του 

διμου ωσ Δουκίςςθσ Ρλακεντίασ και ωσ Ραλαιολόγου και τζλοσ θ Εκν. Αντίςταςθσ. Κομβικι 

κρίνεται θ κζςθ του διμου λόγω τθσ γειτνίαςθσ με τθν Αττικι οδό θ οποία διζρχεται από το 

βόρειο τμιμα του διμου και ςυνδζει το Χαλάνδρι μζςω των κόμβων 12 και 13 με το 

Αεροδρόμιο και τθν Ρεριφερειακι Υμθττοφ αντίςτοιχα. Αξίηει να ςθμειωκεί ότι ςτο 

Χαλάνδρι υπάρχει ποδθλατόδρομοσ με ςυνολικό μικοσ περίπου 5,1 χλμ και ανικει ςτο 

ευρφτερο δίκτυο ποδθλατοδρόμων των βορείων προαςτίων με αφετθρία τον Διμο 

Χαλανδρίου και τζρμα το Διμο Εκάλθσ. 

 

Πςον αφορά το φυςικό περιβάλλον, θ ΢εματιά Ρεντζλθσ – Χαλανδρίου αποτελεί ζνα 

βαςικό πνεφμονα πραςίνου τθσ περιοχισ και ζχει χαρακτθριςτεί ςαν τοπίο φυςικοφ 

κάλλουσ με κφρια χριςθ τθν αναψυχι και κοινωφελείσ λειτουργίεσ (ΦΕΚ/419Δ/89). Το 

περιβάλλον του διμου επιβαρφνεται από τα υψθλά ποςοςτά ατμοςφαιρικισ ρφπανςθσ 

λόγω τθσ διζλευςθσ των οχθμάτων ςτισ μεγάλεσ οδικζσ αρτθρίεσ (Λεωφ. Μεςογείων, Λεωφ. 

Κθφιςςίασ, Αττικι οδό) και ςτουσ δρόμουσ του εμπορικοφ κζντρου (Ανδρ. Ραπανδρζου, 

Βαςιλζωσ Γεωργίου, Αγ. Ραραςκευισ, Κολοκοτρϊνθ, 25θσ Μαρτίου). Τζλοσ, το κζντρο του 

διμου αντιμετωπίηει πρόβλθμα θχορφπανςθσ λόγω τθσ μεγάλθσ ςυγκζντρωςθσ 

καταςτθμάτων εςτίαςθσ και αναψυχισ.  

5.2  ΔΙΑΧΕΙ΢ΙΣΘ ΔΕΔΟΜΕΝΩΝ 

Στθν παροφςα ενότθτα παρουςιάηονται τα δεδομζνα των οικιςτικϊν ακινιτων του 

Χαλανδρίου που χρθςιμοποιικθκαν για τθ δθμιουργία των μοντζλων προςδιοριςμοφ τθσ 

αγοραίασ αξίασ των ακινιτων κακϊσ και τα δεδομζνα του γεωγραφικοφ υπόβακρου, το 

οποίο υλοποιικθκε για τθν χωρικι απεικόνιςθ και ανάλυςθ των οικιςτικϊν ακινιτων. 

5.2.1 Δεδομζνα Οικιςτικϊν Ακινιτων 

Τα δεδομζνα που αξιοποιικθκαν ςτθ παροφςα εργαςία προζρχονται από τθ Διδακτορικι 

Διατριβι του  Δρ. Αναςτάςιου Λαμπρόπουλου και αφοροφν ςτισ εκτιμιςεισ που 

ςυγκεντρϊνει θ Τράπεηα τθσ Ελλάδοσ από τα χρθματοπιςτωτικά ιδρφματα, ςτο πλαίςιο τθσ 

προςπάκειασ για παρακολοφκθςθ και ανάλυςθ των τάςεων και προοπτικϊν τθσ αγοράσ 

ακινιτων. Τα δεδομζνα είναι προϊόν εκτιμιςεων τθσ αγοραίασ αξίασ των ακινιτων, που 

αποτελοφν αντικείμενο χρθματοδότθςθσ ι εξαςφάλιςθσ χορθγοφμενων δανείων από τα 

χρθματοπιςτωτικά ιδρφματα. 

Αναλυτικά, τα δεδομζνα περιλαμβάνουν τισ εκτιμιςεισ των χρθματοπιςτωτικϊν ιδρυμάτων 

για τισ αγοραίεσ αξίεσ 693 διαμεριςμάτων του Διμου Χαλανδρίου για το χρονικό διάςτθμα 

2009-2011 και τα πρϊτα δφο τρίμθνα του 2012 κακϊσ και πλθροφορίεσ για τα ποιοτικά 

χαρακτθριςτικά των ακινιτων. Ειδικότερα, για το ςκοπό τθσ εργαςίασ χρθςιμοποιικθκαν τα 

εξισ πεδία του πίνακα τθσ ΤτΕ: 

 Κωδικόσ ακινιτου (PropertyID) 

 Είδοσ ακινιτου (PropertyType): 01 (διαμζριςμα)  

 Στοιχεία διεφκυνςθσ ακινιτου (PropertyLocation) 
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 Οδόσ – Αρικμόσ (Street) 

 Ταχυδρομικόσ κϊδικασ (PostCode) 

 Διμοσ ι Κοινότθτα (Municipality) 

 Ρεριοχι (District) 

 Νομόσ (Prefecture) 

 Θμερομθνία διεξαγωγισ τθσ εκτίμθςθσ (DateOfValuation) 

 Ραλαιότθτα ακινιτου (PropertyAge) 

 Ζτοσ ζκδοςθσ ι τελευταίασ ανακεϊρθςθσ καταςκευαςτικισ άδειασ 

(YearOfPermit) 

 Ζτοσ ολοκλιρωςθσ των εργαςιϊν καταςκευισ/ ανακαταςκευισ 

(YearOfCompletion) 

 Προφοσ (Floor) 

 Συνολικό εμβαδόν χϊρων κφριασ χριςθσ (MainSpaceArea) 

 Στοιχεία κζςεων ςτάκμευςθσ (ParkingSpaces) 

 Αρικμόσ κζςεων ςτάκμευςθσ που αποτελοφν αυτοτελείσ και ανεξάρτθτεσ 

ιδιοκτθςίεσ με ποςοςτό ςυνιδιοκτθςίασ (NumberOfParkingSpaces1) 

 Αρικμόσ κζςεων ςτάκμευςθσ που αποτελοφν παρακολουκιματα, χωρίσ 

ποςοςτό ςυνιδιοκτθςίασ επί του οικοπζδου (NumberOfParkingSpaces2) 

 Στοιχεία αποκθκϊν (StoresRooms) 

 Αρικμόσ αποκθκϊν που αποτελοφν αυτοτελείσ και ανεξάρτθτεσ ιδιοκτθςίεσ με 

ποςοςτό ςυνιδιοκτθςίασ (NumberOfStoresRooms 1) 

 Αρικμόσ αποκθκϊν που αποτελοφν παρακολουκιματα, χωρίσ ποςοςτό 

ςυνιδιοκτθςίασ επί του οικοπζδου (NumberOfStoresRooms 2) 

 Άλλα ποιοτικά χαρακτθριςτικά ακινιτου 

 Εξαιρετικι ποιότθτα καταςκευισ (ExcellentQualityOfConstruction) 

 Ρρονομιακι κζςθ/ κζα/ περιβάλλον (ExcellentPositionViewEnvironmen) 

 Συνολικι αξία ακινιτου (PropertyTotalAssessedValue) 

 Συνολικι αξία αποκθκϊν & χϊρων ςτάκμευςθσ που αποτελοφν αυτοτελείσ και 

ανεξάρτθτεσ ιδιοκτθςίεσ με ποςοςτό ςυνιδιοκτθςίασ επί του οικοπζδου 

(StoreRoomsAssessedValue). 

 

Να ςθμειωκεί ότι για λόγουσ προςταςίασ προςωπικϊν δεδομζνων, το πεδίο τθσ 

διεφκυνςθσ των ακινιτων παραδόκθκε από τθν ΤτΕ με αλλοιωμζνουσ τουσ αρικμοφσ των 

διευκφνςεων, διατθρϊντασ το μονό ι ηυγό χαρακτιρα του αρικμοφ, γεγονόσ που επιφζρει 

ςυνζπειεσ ςτθ χωρικι ανάλυςθ των ακινιτων. Ωςτόςο, τα ςτοιχεία αυτά αποτελοφν τα 

μοναδικά διακζςιμα επίςθμα καταγεγραμμζνα ςτοιχεία αξιϊν ακινιτων για τθν υλοποίθςθ 

τθσ παροφςασ εργαςίασ.  

5.2.2 Δεδομζνα Γεωγραφικοφ Υπόβακρου 

Για τθν υλοποίθςθ του γεωγραφικοφ υπόβακρου ενόσ ςυςτιματοσ μαηικϊν εκτιμιςεων 

ακινιτων μποροφν να αξιοποιθκοφν γεωγραφικά δεδομζνα από κρατικοφσ φορείσ και 

οργανιςμοφσ, όπωσ είναι για τον ελλαδικό χϊρο το Εκνικό Κτθματολόγιο και 

Χαρτογράφθςθ Α.Ε. (ΕΚΧΑ Α.Ε.), οι διευκφνςεισ Ρολεοδομίασ των διμων, θ Ελλθνικι  

Στατιςτικι Αρχι (ΕΛΣΤΑΤ), Υπουργείο Ρεριβάλλοντοσ και Κλιματικισ Αλλαγισ (ΥΡΕΚΑ) κ.ά. 
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Στθν  παροφςα εργαςία, το γεωγραφικό υπόβακρο υλοποιείται ςτο περιβάλλον του ArcMap 

10.3.1 με δεδομζνα από τθν ΕΚΧΑ Α.Ε. και από τθν ΕΛΣΤΑΤ. Ειδικότερα, χρθςιμοποιικθκαν 

τα εξισ γεωγραφικά δεδομζνα από κάκε φορζα: 

 EKXA A.E. 

Από τθν ΕΚΧΑ Α.Ε. χρθςιμοποιικθκαν γεωγραφικά δεδομζνα τόςο διανυςματικισ μορφισ 

(vector) όςο ψθφιδωτισ μορφισ (raster). Τα raster δεδομζνα αφοροφν ςε ορκοεικόνεσ για 

τθν περιοχι του Χαλανδρίου, οι οποίεσ προζρχονται από αεροφωτογραφίεσ λιψθσ 2010 

και διατίκενται δωρεάν ςφμφωνα με τουσ όρουσ τθσ Ανοικτισ Άδειασ Χριςθσ Δθμόςιασ 

Γεωχωρικισ Ρλθροφορίασ. Τα ψθφιακά αρχεία των ορκοεικόνων είναι τφπου JPEG2000 με 

ενςωματωμζνθ τθ γεωαναφορά και θ ονομαςία τουσ ςτθρίηεται ςτθ διανομι πινακίδων 

1:2500 ΕΓΣΑ’87. Αναλυτικά, λιφκθκαν οι πινακίδεσ: 

 480042045 

 480042060 

 480042075 

 480042090 

 482042060 

 482042075 

 482042090 

 484042075 

 484042090 

 486042075 

 486042090 

 486042105 

Τα διανυςματικά δεδομζνα βρίςκονται ςε ArcGIS shapefile format και ςε ςφςτθμα 

αναφοράσ ΕΓΣΑ’ 87. Συγκεκριμζνα, αφορά ςτο PST.shp που περιζχει τα πολφγωνα των 

οικοπζδων, το BST.shp που περιζχει τα πολφγωνα των κτιςμάτων και το ASTOTA.shp που 

περιλαμβάνει το διοικθτικό όριο του Διμου Χαλανδρίου.  

 ΕΛΣΤΑΤ 

Από τθν ΕΛΣΤΑΤ  χρθςιμοποιικθκαν ψθφιακά χαρτογραφικά δεδομζνα, κλίμακασ 1:5000 

και ςυςτιματοσ αναφοράσ ΕΓΣΑ’ 87, που προζρχονται από αεροφωτογραφίεσ λιψθσ μετά 

το 1997. Συγκεκριμζνα, χρθςιμοποιικθκε το block.shp που περιζχει τα πολφγωνα των Ο.Τ., 

το topo.shp που περιζχει το όριο του διμου και το ρζμα Χαλανδρίου και το axon.shp που 

περιζχει του άξονεσ των δρόμων και τθν ονοματολογία τουσ.  

 
Εικόνα 5-2: Πινακίδεσ (12),  Κεματικό επίπεδο των Γεωτεμαχίων τθσ ΕΚΧΑ Α.Ε και των Ο.Σ. τθσ 

ΕΛ.΢ΣΑΣ για το Διμο Χαλανδρίου. 
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 Υπόλοιπα Γεωγραφικά Δεδομζνα 

Κατά τθ διαδικαςία τθσ χωρικισ ανάλυςθσ των οικιςτικϊν δεδομζνων δθμιουργικθκαν 

χωρικζσ μεταβλθτζσ βάςει των επιλεγμζνων ςθμείων ενδιαφζροντοσ, προκειμζνου να 

προςδιοριςτεί θ επιρροι τθσ κζςθσ των ακινιτων ςτθν αγοραία αξία. Αναλυτικά, 

μελετικθκε κατά πόςο θ εγγφτθτα των ακινιτων με τα εξισ ςθμεία ενδιαφζροντοσ 

επθρεάηει τθν εμπορικι αξία: 

 Στακμόσ μζςων Στακερισ Τροχιάσ. 

 Νοςοκομείο. 

 Χϊροσ Άκλθςθσ. 

 Χϊροσ Ρραςίνου. 

 Χϊροσ Εκπαίδευςθσ. 

 Κόμβοι Αττικισ Οδοφ. 

 ΢ζμα Χαλανδρίου. 

 

Εικόνα 5-3: ΢θμεία Ενδιαφζροντοσ Διμου Χαλανδρίου. 

Πθγι: Λδία Επεξεργαςία.  

Να ςθμειωκεί ότι για τθν ειςαγωγι και τθ χωρικι ανάλυςθ των ακινιτων ςτο περιβάλλον 

του ArcMap είναι απαραίτθτθ θ διαδικαςία τθσ γεωκωδικοποίθςθσ, θ οποία αποτελεί μια 

από τισ πιο χρονοβόρεσ και πολφπλοκεσ διαδικαςίεσ. Τα οικιςτικά ακίνθτα τθσ ΤτΕ δόκθκαν 

ςε αρχείο shapefile γεωκωδικοποιθμζνα, από εμπορικό geocoding dataset, με ποςοςτό 

επιτυχίασ 96% (προϊόν επεξεργαςίασ τθσ Διδακτορικισ Διατριβισ του Αναςτάςιου 

Λαμπρόπουλου, 2013). 

5.3  ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΚΟ ΡΛΑΙΣΙΟ 

Στο διάγραμμα 5-1, παρουςιάηεται περιεκτικά θ κφρια μεκοδολογία και τα βαςικά ςτάδια 
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που ακολουκικθκαν για τθν ανάλυςθ των δεδομζνων και τθ δθμιουργία των μοντζλων 

εκτίμθςθσ των αγοραίων αξίων του Διμου Χαλανδρίου. Αρχικά, επιλζγεται θ ςτατιςτικι 

μζκοδοσ τθσ πολλαπλισ γραμμικισ παλινδρόμθςθσ για τθ δθμιουργία των μοντζλων και 

διαχωρίηεται θ περιοχι μελζτθσ ςε τρεισ (3) υποπεριοχζσ – ηϊνεσ: το Ράτθμα, το Κζντρο 

Χαλανδρίου και το υπόλοιπο Χαλάνδρι. Θ ανάγκθ διαχωριςμοφ τθσ περιοχισ μελζτθσ 

προζκυψε λόγω τθσ ανομοιομορφίασ που παρουςιάηει το Χαλάνδρι ωσ προσ τισ χριςεισ γθσ 

και τισ αξίεσ ακινιτων, με αποτζλεςμα να μθν προςαρμόηεται επαρκϊσ ζνα μοναδικό 

μοντζλο προςδιοριςμοφ των αγοραίων αξιϊν ςε ολόκλθρθ τθν περιοχι μελζτθσ. Στθ 

ςυνζχεια, πραγματοποιείται θ επιλογι των μεταβλθτϊν που ενδζχεται να επθρεάηουν τθν 

αγοραία αξία των ακινιτων οι οποίεσ διακρίνονται ςε δφο κατθγορίεσ: τα χαρακτθριςτικά 

του ακινιτου και τισ χωρικζσ μεταβλθτζσ. Οι μεταβλθτζσ αυτζσ επιλζχκθκαν βάςει 

βιβλιογραφικισ αναηιτθςθσ και βάςει των ιδιαίτερων γνωριςμάτων του Χαλανδρίου, 

ωςτόςο θ ςτατιςτικι ανάλυςθ κα δείξει ποιεσ μεταβλθτζσ είναι ςτατιςτικά ςθμαντικζσ ϊςτε 

να ςυμπεριλθφκοφν ςτο τελικό μοντζλο.  Στο επόμενο ςτάδιο, πραγματοποιείται θ πρϊτθ 

εφαρμογι τθσ πολλαπλισ γραμμικισ παλινδρόμθςθσ για κάκε υποπεριοχι και προκφπτει θ 

πρϊτθ προςζγγιςθ των τριϊν (3) παλινδρομικϊν μοντζλων. Ζπειτα, ελζγχεται αν 

ικανοποιοφνται οι προχποκζςεισ εφαρμογισ τθσ γραμμικισ παλινδρόμθςθσ, οι οποίεσ 

αφοροφν ςτθν κανονικότθτα, ανεξαρτθςία και ομοςκεδαςτικότθτα των ςφαλμάτων των 

μοντζλων και ακόμθ πραγματοποιοφνται οι απαραίτθτοι ζλεγχοι για τον εντοπιςμό και 

απομάκρυνςθ των ακραίων οντοτιτων. Μετά τθν απομάκρυνςθ των ακραίων οντοτιτων, 

προκφπτουν τα τρία (3) τελικά παλινδρομικά μοντζλα για τον προςδιοριςμό τθσ αγοραίασ 

αξίασ του Διμου Χαλανδρίου και πραγματοποιείται ο ζλεγχοσ τθσ προβλεπτικισ τουσ 

ικανότθτασ. Τζλοσ, ερμθνεφονται τα μοντζλα και προκφπτουν οριςμζνα ςυμπεράςματα για 

τθν αγορά των οικιςτικϊν ακινιτων τθσ περιοχισ μελζτθσ.    

5.4  ΕΡΙΛΟΓΘ ΣΤΑΤΙΣΤΙΚΘΣ ΜΕΘΟΔΟΥ 

Στθν παροφςα εργαςία, εφαρμόςτθκε θ πολλαπλι γραμμικι παλινδρόμθςθ (Multiple Linear 

Regression Analysis – MRA) για τθ δθμιουργία των μοντζλων προςδιοριςμοφ των αγοραίων 

αξιϊν του Χαλανδρίου με τθ χριςθ του ςτατιςτικοφ λογιςμικοφ IBM SPSS 23.0. Στο 

παλινδρομικό μοντζλο, θ εξαρτθμζνθ μεταβλθτι είναι θ αγοραία αξία και οι ανεξάρτθτεσ 

μεταβλθτζσ είναι τα χαρακτθριςτικά του ακινιτου και οι χωρικζσ μεταβλθτζσ. Θ εξίςωςθ, 

που δθμιουργείται βάςει γνωςτϊν δεδομζνων, προςδιορίηει το βακμό επιρροισ των 

χαρακτθριςτικϊν του ακινιτου ςτθν αξία και ςτθ ςυνζχεια εφαρμόηεται ςτα υπόλοιπα 

ακίνθτα προκειμζνου να προβλζψει τθν αξία τουσ. 

 Θ γενικι εξίςωςθ τθσ πολλαπλισ γραμμικισ παλινδρόμθςθσ είναι θ εξισ : 

Y=    +      +                + e 

Ππου Y θ εξαρτθμζνθ μεταβλθτι,    ,    ,…..     οι ανεξάρτθτεσ μεταβλθτζσ,            οι 

ςυντελεςτζσ που κακορίηουν το βακμό που οι ανεξάρτθτεσ μεταβλθτζσ επθρεάηουν τθν 

εξαρτθμζνθ μεταβλθτι και e το ςφάλμα του παλινδρομικοφ μοντζλου. 

 

Οι τιμζσ των ςυντελεςτϊν      …..   προςδιορίηονται με τθ μζκοδο των ελαχίςτων 

τετραγϊνων κατά τθν οποία θ ευκεία γραμμι που κα προκφψει ςτθ γραφικι παράςταςθ 
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πρζπει να περιγράφει όςο το δυνατόν καλφτερα τθ ςχζςθ μεταξφ των μεταβλθτϊν Χ και Υ. 

Για να ςυμβεί αυτό πρζπει να ελαχιςτοποιοφνται οι αποκλίςεισ (ςφάλματα) μεταξφ των 

πραγματικϊν τιμϊν τθσ εξαρτθμζνθσ μεταβλθτισ Υ και των εκτιμϊμενων τιμϊν, 

ςυγκεκριμζνα το άκροιςμα των τετραγϊνων των ςφαλμάτων     
 
 
= Σ(    -  ̂  

 , όπου     

είναι οι πραγματικζσ τιμζσ και  ̂ οι εκτιμϊμενεσ τιμζσ (Χαλικιάσ, 2003).  

 
Διάγραμμα 5-1-: Μεκοδολογικι Προςζγγιςθ. 

Σφμφωνα με τουσ McCluskey και Adair (1997), οι τρόποι εφαρμογισ τθσ πολλαπλισ 

γραμμικισ παλινδρόμθςθσ είναι οι εξισ: 

 Non – stepwise: απαιτεί από το χριςτθ να προςδιορίςει όλεσ τισ μεταβλθτζσ που κα 

χρθςιμοποιθκοφν ςτο μοντζλο ανεξάρτθτα από τθ ςτατιςτικι τουσ ςθμαςία. 

 Stepwise: διακρίνει τισ μεταβλθτζσ που είναι ςτατιςτικά ςθμαντικζσ από εκείνεσ 

που δεν είναι, ειςάγοντασ ανά μία τισ μεταβλθτζσ ςτο μοντζλο και οργανϊνοντασ 

τεσ ςε ςειρά κατάταξθσ με βάςει τουσ ςυντελεςτζσ.  

Στθν παροφςα εφαρμογι τθσ πολλαπλισ παλινδρόμθςθσ επιλζχκθκε θ μζκοδοσ Stepwise. 

Σφμφωνα με τον Eckert (1990) αποτελεί τθν πιο αξιόπιςτθ μζκοδο κακϊσ οι μεταβλθτζσ 

ειςζρχονται ςτο μοντζλο επαναλθπτικά μζχρι να όλεσ οι ςτατιςτικά ςθμαντικζσ να 

ςυμπεριλαμβάνονται ςτο μοντζλο.  Ζτςι, ξεκινά το μοντζλο χωρίσ μεταβλθτζσ, δοκιμάηει τθν 

ειςαγωγι κάκε μεταβλθτισ με κάποιο ςυγκριτικό κριτιριο (t –test, p- value), προςκζτει τθ 

Ερμθνεία Μοντζλων 

Ζλεγχοσ Ρροβλεπτικισ Ικανότθτασ Μοντζλων 

Δθμιουργία Τελικϊν Ραλινδρομικϊν Μοντζλων (3) 

Ζλεγχοσ Ικανοποίθςθσ Ρρουποκζςεων MRA & Ζλεγχοσ Ακραίων Οντοτιτων 

1θ Εφαρμογι Ραλινδρομικοφ Μοντζλου για κάκε Ηϊνθ 

Χαρακτθριςτικά Ακινιτου  &  Χωρικζσ Μεταβλθτζσ 

Επιλογι Μεταβλθτϊν 

Ηϊνθ 1: Ράτθμα Χαλανδρίου     Ηϊνθ 2: Κζντρο Χαλανδρίου      Ηϊνθ 3: Υπόλοιπο Χαλάνδρι 

Διαχωριςμόσ Ρεριοχισ Μελζτθσ 

Επιλογι Στατιςτικισ Μεκόδου 
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μεταβλθτι που βελτιϊνει το μοντζλο και επαναλαμβάνει αυτι τθ διαδικαςία μζχρι καμία 

μεταβλθτι να μθν βελτιϊνει το μοντζλο περαιτζρω. 

 

Συνοψίηοντασ, θ επιλογι τθσ ςτατιςτικισ μεκόδου τθσ πολλαπλισ γραμμικισ ανάλυςθσ 

παλινδρόμθςθσ οφείλεται ςτο γεγονόσ ότι αφενόσ αποτελεί τθν πιο διαδεδομζνθ μζκοδο 

δθμιουργίασ μοντζλων ςτα ςυςτιματα μαηικϊν εκτιμιςεων ακινιτων, με αποτζλεςμα να 

υπάρχει πλθκϊρα αντίςτοιχων εφαρμογϊν για βιβλιογραφικι αναηιτθςθ και αφετζρου 

γιατί προςαρμόηεται ικανοποιθτικά ςτα δεδομζνα τθσ περιοχισ μελζτθσ, παρζχοντασ 

αξιόπιςτα αποτελζςματα. Τζλοσ, θ επιλογι του ςτατιςτικοφ λογιςμικοφ IBM SPSS 

πραγματοποιικθκε με γνϊμονα τθν ευρεία βιβλιογραφία που το ςυνοδεφει ςε αντίςτοιχεσ 

εφαρμογζσ δθμιουργίασ μοντζλων μαηικϊν εκτιμιςεων και λόγω του γεγονότοσ ότι παρζχει 

ζνα φιλικό προσ το χριςτθ περιβάλλον εργαςίασ.   

5.5  ΔΙΑΧΩ΢ΙΣΜΟΣ ΡΕ΢ΙΟΧΘΣ ΜΕΛΕΤΘΣ 

Για τθ δθμιουργία μοντζλου εκτίμθςθσ των εμπορικϊν αξιϊν ςτο Διμο Χαλανδρίου, 

χρθςιμοποιικθκε θ πολλαπλι ανάλυςθ παλινδρόμθςθσ (MRA), με τθ μζκοδο των 

ελαχίςτων τετραγϊνων (OLS). Θ μζκοδοσ αυτι δθμιουργεί ζνα ολικό μοντζλο για ολόκλθρθ 

τθ περιοχι μελζτθσ. Ωςτόςο, από αυτοψία ςτο Χαλάνδρι παρατθρικθκε ότι πρόκειται για 

ζνα διμο, μεγάλο ςε ζκταςθ, που παρουςιάηει ανομοιομορφία ωσ προσ τισ χριςεισ γθσ, με 

αποτζλεςμα ζνα μοντζλο να μθν είναι ςε κζςθ να προςαρμοςτεί κατάλλθλα και να 

αναπαραςτιςει τθν αγορά ακινιτων ολόκλθρου του διμου. Για το λόγο αυτό, 

πραγματοποιικθκε διαχωριςμόσ τθσ περιοχισ ςε υποπεριοχζσ που παρουςιάηουν ςχετικι 

ομοιογζνεια. Μετά από δοκιμζσ διαχωριςμοφ τθσ περιοχισ μελζτθσ (π.χ. ανά πολεοδομικι 

ενότθτα), και δοκιμζσ εφαρμογϊν τθσ MRA ςτα εκάςτοτε δείγματα διαπιςτϊκθκε ότι ο πιο 

αξιόπιςτοσ διαχωριςμόσ είναι ςε τρεισ υποπεριοχζσ: το Ράτθμα Χαλανδρίου, το Κζντρο του 

Χαλανδρίου και το Υπόλοιπο Χαλάνδρι (εικόνα 5-4). 

 
Εικόνα 5-4: Διαχωριςμόσ Διμου Χαλανδρίου ςε τρεισ υποπεριοχζσ. 
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 Ηϊνθ 1: Ράτθμα Χαλανδρίου 

Ρρόκειται για το βόρειο τμιμα του διμου που ςυνορεφει δυτικά με το Διμο Βριλθςςίων, 

βόρεια με το Διμο Ρεντζλθσ και ανατολικά με το Διμο Γζρακα. Οι βαςικοί οδικοί άξονεσ 

τθσ περιοχισ είναι θ Θρακλείτου, Αντϊνθ Τρίτςθ, Αγίου Αντωνίου και Αναπαφςεωσ. 

Ρρόκειται για οικιςτικι ηϊνθ ςτο ςφνολο τθσ με χριςθ αμιγισ κατοικία ενϊ γενικι κατοικία 

και χριςεισ εμπορίου - εςτίαςθσ ςυναντϊνται επί τθσ οδοφ Θρακλείτου. Λόγω τθσ 

γειτνίαςθσ με τα Βριλιςςια θ αρχιτεκτονικι τθσ περιοχισ ζχει προςανατολιςτεί ςε 

διϊροφεσ μεηονζτεσ, οι περιςςότερεσ νεόδμθτεσ και πεηοδρόμια ικανοφ πλάτουσ με 

φφτευςθ κατά μικοσ αυτϊν (εικόνα 5-5). Θ περιοχι κοντά ςτον κόμβο «Δουκίςςθσ 

Ρλακεντίασ» αλλάηει ελαφρϊσ χαρακτιρα κακϊσ ςυναντϊνται περιςςότερο νεόδμθτεσ 

πολυκατοικίεσ. Χαρακτθριςτικό γνϊριςμα τθσ περιοχισ αποτελεί το δθμοτικό κοιμθτιριο 

Χαλανδρίου και οι περιοχζσ που δεν ζχουν ενταχκεί ακόμθ ςτο ςχζδιο πόλθσ (ηϊνθ 250m 

περιμετρικά του νεκροταφείου). Βαςικό πλεονζκτθμα τθσ περιοχισ αποτελεί θ εγγφτθτα με 

τθν ζξοδο 13 Δουκίςςθσ Ρλακεντίασ τθσ Αττικισ οδοφ και τουσ ςτακμοφσ του Ρροαςτιακοφ 

και του Μετρό αντίςτοιχα. Οι αξίεσ των ακινιτων είναι υψθλζσ, για παράδειγμα οι 

ηθτοφμενεσ τιμζσ για νεόδμθτα διαμζριςμα πρϊτου ορόφου 70 - 100 τ.μ κυμαίνονται από 

1900 €/τ.μ. μζχρι 2800 €/τ.μ. ενϊ για νεόδμθτεσ μεηονζτεσ 100 - 150 τ.μ. κυμαίνονται από 

1800 €/ τ.μ. μζχρι 2700 €/τ.μ. (http://www.spitogatos.gr, πρόςβαςθ 1/2016). 

 

Εικόνα 5-5: Αρχιτεκτονικι περιοχισ Πάτθμα Χαλανδρίου. 

 Ηϊνθ 2: Κζντρο Χαλανδρίου 

Ρρόκειται για το πολεοδομικό κζντρο του Διμου Χαλανδρίου που ςυγκεντρϊνει χριςεισ 

γενικισ κατοικίασ, εμπορίου, αναψυχισ και διοίκθςθσ.  Το κζντρο του διμου οριοκετείται 

από τισ οδοφσ Ραλαιολόγου, Σωκράτουσ, Σοφοκλι Βενιηζλου, 25θσ Μαρτίου, 

Ραπαρρθγοποφλου, Ηαλοκϊςτα, Κολοκοτρϊνθ και Αγίου Γεωργίου. Χαρακτθριςτικό 

γνϊριςμα του κζντρου αποτελοφν οι εμπορικοί δρόμοι τθσ Αγ. Ραραςκευισ και 

Ραπανδρζου κακϊσ και ο πεηόδρομοσ Χαιμαντά, ενϊ χριςεισ εςτίαςθσ ςυγκεντρϊνονται 

κυρίωσ επί τθσ πλατείασ Ελευκερωτϊν (Αγ. Νικολάου) και ςτουσ πεηόδρομουσ Θρακλείου 

και Θουκυδίδου. Τα ακίνθτα του κζντρου Χαλανδρίου είναι ςτθν πλειονότθτα τυπικζσ 

πολυκατοικίεσ, παλιζσ καταςκευζσ, με καταςτιματα ςτο ιςόγειο και διαμερίςματα ςτουσ 

ορόφουσ, τα οποία διακζτουν κατά κφριο λόγο χριςθ επαγγελματικοφ χϊρου όπωσ 
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γραφεία, φροντιςτιρια κ.ά. (εικόνα 5-6). Πςα διαμερίςματα του κζντρου ζχουν οικιςτικι 

χριςθ αντιμετωπίηουν τισ επιπτϊςεισ του κυκλοφοριακοφ φόρτου, το πρόβλθμα τθσ 

ςτάκμευςθσ και τθσ θχορφπανςθσ. Οι ηθτοφμενεσ τιμζσ οικιςτικϊν ακινιτων ςτο κζντρο 

Χαλανδρίου παλιάσ καταςκευισ πρϊτου ορόφου 70 - 100 τ.μ. κυμαίνονται από 750 €/τ.μ. 

ζωσ 1100 €/τ.μ., ενϊ για αντίςτοιχα νεόδμθτα οι τιμζσ κυμαίνονται ςε υψθλότερα επίπεδα 

(δεν υπάρχει ικανοποιθτικό δείγμα νεόδμθτων ) (http://www.spitogatos.gr, πρόςβαςθ 

1/2016). 

  

Εικόνα 5-6: Διαμερίςματα επί εμπορικοφ δρόμου και επί τθσ πλ. Ελευκερωτϊν ςτο κζντρο 

Χαλανδρίου. 

 Ηϊνθ 3: Υπόλοιπο Χαλανδρίου 

Αποτελείται από τισ ςυνοικίεσ Ρολφδροςο, Άνω Χαλάνδρι, Κάτω Χαλάνδρι, Αγ. Βαρβάρα. 

Ζκνοσ και τισ εκτόσ ςχεδίου περιοχζσ Ρεφκο Ρολίτθ και ηϊνθ Δουκίςςθσ Ρλακεντίασ. Θ 

υποπεριοχι μελζτθσ παρουςιάηει κυρίωσ οικιςτικό χαρακτιρα με επικρατοφςα χριςθ τθν 

αμιγι κατοικία, ενϊ γενικι κατοικία ςυναντάται επί των βαςικϊν οδϊν (Δουκίςςθσ 

Ρλακεντίασ, Ραλαιολόγου, Εκνικισ Αντιςτάςεωσ, Λεωφόροσ Ρεντζλθσ). Χαρακτθριςτικι 

είναι θ περιοχι κοντά ςτο ρζμα Χαλανδρίου, όπου ενϊ βρίςκεται κοντά ςτο κζντρο του 

διμου, το προφίλ τθσ περιοχισ αλλάηει εντελϊσ, με τα ακίνθτα να διακζτουν το προνόμιο 

τθσ κζασ και τθσ γειτνίαςθσ με χϊρο πραςίνου (εικόνα 5-7). Ακόμθ, πλεονζκτθμα διακζτουν 

τα ακίνθτα που βρίςκονται κοντά ςτουσ ςτακμοφσ του Μετρό και Ρροαςτιακοφ. Τα 

οικιςτικά ακίνθτα είναι κατά τθν πλειονότθτα πολυϊροφεσ πολυκατοικίεσ. Οι αξίεσ των 

ακινιτων του διμου Χαλανδρίου είναι 

ςχετικά υψθλζσ, για παράδειγμα ζνα 

νεόδμθτο διαμζριςμα πρϊτου ορόφου με 

επιφάνεια 70 – 100 τ.μ. οι ηθτοφμενεσ τιμζσ 

κυμαίνονται από 2000 €/τ.μ. ζωσ 2800 

€/τ.μ. (http://www.spitogatos.gr, 

πρόςβαςθ 1/2016). 

 

Εικόνα 5-7: Κζα των ακινιτων επί τθσ Προφιτου 

Θλία προσ το Ρζμα Χαλανδρίου. 
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5.6  ΕΡΙΛΟΓΘ ΜΕΤΑΒΛΘΤΩΝ  

Σφμφωνα με τθ μζκοδο τθσ πολλαπλισ ανάλυςθσ παλινδρόμθςθσ, ωσ εξαρτθμζνθ 

μεταβλθτι επιλζγεται θ αγοραία αξία των ακινιτων και ωσ ανεξάρτθτεσ μεταβλθτζσ  

επιλζγονται τα χαρακτθριςτικά του ακινιτου. Ρλζον, με τθ ςυμβολι των Γεωγραφικϊν 

Συςτθμάτων Ρλθροφοριϊν, ενςωματϊνεται θ χωρικι παράμετροσ ςτα παλινδρομικά 

μοντζλα μζςω των χωρικϊν μεταβλθτϊν. Ειδικότερα, οι ανεξάρτθτεσ μεταβλθτζσ που 

ςυμμετζχουν ςτθ ανάλυςθ για τθ δθμιουργία των μοντζλων εκτίμθςθσ των αγοραίων αξιϊν 

του Διμου Χαλανδρίου διακρίνονται ςε δφο κατθγορίεσ:  

 τα χαρακτθριςτικά του ακινιτου (επιφάνεια, όροφοσ, παλαιότθτα, κζςθ 

ςτάκμευςθσ, κ.ά.) 

 τισ χωρικζσ μεταβλθτζσ (παράμετροι προςβαςιμότθτασ, χαρακτθριςτικά περιοχισ, 

παράγοντασ περιβάλλον)  

Αγοραία αξία: πρόκειται για τθν εξαρτθμζνθ μεταβλθτι του μοντζλου παλινδρόμθςθσ. 

Είναι ςυνεχισ ποςοτικι μεταβλθτι με μονάδα μζτρθςθσ το ευρϊ και αναφζρεται ςτο 

ςυνολικό ποςό και όχι ςτθν τιμι ανά τετραγωνικό μζτρο. Αναφζρεται ςτθν αξία του 

ακινιτου, χωρίσ τθν αξία των βοθκθτικϊν χϊρων (κζςθ ςτάκμευςθσ και αποκικθ) που 

αποτελοφν αυτοτελείσ και ανεξάρτθτεσ ιδιοκτθςίεσ με ποςοςτό ςυνιδιοκτθςίασ επί του 

οικοπζδου. 

5.6.1  Χαρακτθριςτικά Ακινιτου 

Στθν παροφςα ενότθτα παρουςιάηονται οι ανεξάρτθτεσ μεταβλθτζσ που αφοροφν ςε 

χαρακτθριςτικά του ακινιτου και ειδικότερα: 

Επιφάνεια: είναι ςυνεχισ ποςοτικι ανεξάρτθτθ μεταβλθτι με μονάδα μζτρθςθσ το 

τετραγωνικό μζτρο και αφορά ςτο ςυνολικό εμβαδόν των χϊρων κφριασ χριςθσ του 

ακινιτου ωσ κατοικία. Αφξθςθ τθσ επιφάνειασ του ακινιτου οδθγεί ςε αφξθςθ τθσ αξίασ 

του.  

Προφοσ: είναι ςυνεχισ ποςοτικι μεταβλθτι και ςυγκεκριμζνα πρόκειται για μεταβλθτι 

διαςτιματοσ, κακϊσ οι τιμζσ μεταξφ τουσ ιςαπζχουν και θ τιμι «μθδζν» δε ςθμαίνει ότι δεν 

υπάρχει το ςυγκεκριμζνο χαρακτθριςτικό. Ειδικότερα, τα διαμερίςματα που βρίςκονται ςε 

ορόφουσ του υπογείου λαμβάνουν αρνθτικζσ τιμζσ (π.χ. για το πρϊτο υπόγειο -1), τα 

διαμερίςματα που βρίςκονται ςτο ιςόγειο παίρνουν τθν τιμι 0, ο πρϊτοσ όροφοσ παίρνει 

τθν τιμι 1, ο δεφτεροσ τθν τιμι 2 κ.ο.κ.  Θ αφξθςθ του ορόφου ςτα διαμερίςματα ςυνικωσ 

ςυνεπάγεται αφξθςθ τθσ αξία τουσ, κακϊσ διαμερίςματα ςε υψθλοφσ ορόφουσ 

περιλαμβάνουν πλεονεκτιματα κζασ, αςφάλειασ, ανοιχτοφ ορίηοντα ςε ςχζςθ με 

διαμερίςματα του ιςογείου και των χαμθλϊν ορόφων.  

Ραλαιότθτα: πρόκειται για μια ςυνεχι ποςοτικι μεταβλθτι και ςυγκεκριμζνα αναλογικι 

μεταβλθτι κακϊσ θ τιμι «μθδζν» δεν είναι αυκαίρετθ και ςθμαίνει ότι δεν υπάρχει το 

ςυγκεκριμζνο χαρακτθριςτικό. Αφορά ςτθν θλικία του ακινιτου από το ζτοσ ολοκλιρωςθσ 

των εργαςιϊν τθσ καταςκευισ μζχρι τθν θμερομθνία τθσ εκτίμθςθσ. Να ςθμειωκεί ότι ςτθν 

περίπτωςθ που γνωςτό ςτοιχείο είναι μόνο το ζτοσ ζκδοςθσ τθσ καταςκευαςτικισ άδειασ, 
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προςτίκενται ςε αυτό δφο χρόνια για να προκφψει το ζτοσ αποπεράτωςθσ των εργαςιϊν 

καταςκευισ. Ειδικότερα, θ παλαιότθτα ακίνθτου παίρνει τιμζσ 0, 1, 2….κοκ. Θ παλαιότθτα 

του ακινιτου επθρεάηει αρνθτικά τθν αξία του διότι κακϊσ αυξάνεται θ θλικία του 

ακινιτου μειϊνεται θ αξία του.  

Αρικμόσ Θζςεων ςτάκμευςθσ: πρόκειται για μια ςυνεχι ποςοτικι μεταβλθτι που αφορά 

ςτον αρικμό κζςεων ςτάκμευςθσ που διακζτει το διαμζριςμα. Θ μεταβλθτι τθσ κζςθσ 

ςτάκμευςθσ ςτο μοντζλο κρίνεται ςθμαντικι λόγω του ςοβαροφ προβλιματοσ ςτάκμευςθσ 

που αντιμετωπίηει o  Διμοσ Χαλανδρίου, ειδικά το κζντρο του διμου. Ζτςι θ φπαρξθ κζςθσ 

ςτάκμευςθσ μαηί με το διαμζριςμα είναι ζνα επιπλζον προνόμιο του ακινιτου και 

επθρεάηει κετικά τθν αξία του. Να ςθμειωκεί ότι από το αρχείο των οικιςτικϊν ακινιτων 

τθσ ΤτΕ θ φπαρξθ κζςθσ ςτάκμευςθσ αφορά είτε ςε κζςθ ςτάκμευςθσ που αποτελεί 

αυτοτελι και ανεξάρτθτθ ιδιοκτθςία με ποςοςτό ςυνιδιοκτθςίασ είτε ςε κζςθ ςτάκμευςθσ 

που αποτελεί παρακολουκιματα, χωρίσ ποςοςτό ςυνιδιοκτθςίασ επί του οικοπζδου. 

Αρικμόσ αποκθκϊν: πρόκειται για μια ςυνεχι ποςοτικι μεταβλθτι που αφορά ςτον 

αρικμό αποκθκϊν που διακζτει  το διαμζριςμα. Θ φπαρξθ αποκικθσ αποτελεί ςυνικωσ ζνα 

επιπλζον επικυμθτό χαρακτθριςτικό του ακινιτου. Να ςθμειωκεί ότι από το αρχείο των 

οικιςτικϊν ακινιτων τθσ ΤτΕ θ φπαρξθ αποκικθσ αφορά είτε ςε αποκικθ που αποτελεί 

αυτοτελι και ανεξάρτθτθ ιδιοκτθςία με ποςοςτό ςυνιδιοκτθςίασ είτε ςε αποκικθ που 

αποτελεί παρακολουκιματα, χωρίσ ποςοςτό ςυνιδιοκτθςίασ επί του οικοπζδου 

Εξαιρετικι ποιότθτα καταςκευισ: πρόκειται για μία ποιοτικι μεταβλθτι που δθλϊνει αν το 

ακίνθτο ζχει αυξθμζνθ αξία λόγω εξαιρετικισ ποιότθτασ. Για τθν ποςοτικοποίθςθ και τθν 

ειςαγωγι τθσ μεταβλθτισ ςτο μοντζλο τθσ παλινδρόμθςθσ, μεταςχθματίςτθκε ςε 

ψευδομεταβλθτι (dummy variable). Συγκεκριμζνα για να εκφραςτοφν τα δφο επίπεδα 

(φπαρξθ ι μθ του χαρακτθριςτικοφ) μεταςχθματίςτθκε ςε δίτιμθ ψευδομεταβλθτι. Θ τιμι 1 

αντιςτοιχεί ςε ακίνθτα με αυξθμζνθ αξία λόγω εξαιρετικισ καταςκευισ, ενϊ θ τιμι 0 

αντιςτοιχεί ςε ακίνθτο που δεν διακζτει το ςυγκεκριμζνο χαρακτθριςτικό. 

Ρρονομιακι κζςθ/ κζα/ περιβάλλον: πρόκειται για μία ποιοτικι μεταβλθτι που δθλϊνει 

αν το ακίνθτο ζχει αυξθμζνθ αξία λόγω προνομιακισ κζςθσ, κζασ ι περιβάλλοντοσ χϊρου 

(π.χ. γωνιακό, με κζα, πλθςίον πάρκου ι ςτακμοφ μετρό, ςε περιοχι ιδιαίτερου φυςικοφ 

κάλλουσ) ςε ςχζςθ με τα άλλα ακίνθτα που βρίςκονται ςτθν ευρφτερθ περιοχι του 

διμου/τθσ κοινότθτασ. Για τθν ποςοτικοποίθςθ και τθν ειςαγωγι τθσ μεταβλθτισ ςτο 

μοντζλο τθσ παλινδρόμθςθσ, μεταςχθματίςτθκε ςε δίτιμθ ψευδομεταβλθτι. Ζτςι, θ τιμι 1 

αντιςτοιχεί ςε ακίνθτο που διακζτει το ςυγκεκριμζνο χαρακτθριςτικό, ενϊ θ τιμι 0 δθλϊνει 

απουςία του χαρακτθριςτικοφ. Να ςθμειωκεί ότι, θ ςυγκεκριμζνθ μεταβλθτι αποτελεί μια 

πρϊτθ προςζγγιςθ του παράγοντα «κζςθ / περιβάλλον» κακϊσ  κα εξεταςκεί αναλυτικά με 

τθ βοικεια των χωρικϊν μεταβλθτϊν.   

5.6.2  Χωρικζσ Μεταβλθτζσ 

Στθν παροφςα ενότθτα παρουςιάηονται οι οχτϊ χωρικζσ μεταβλθτζσ που δθμιουργικθκαν 

για να εξεταςκεί θ επιρροι τθσ κζςθσ των ακινιτων ςτθν αγοραία αξία αυτϊν. Για τθ 

χωρικι ανάλυςθ των οικιςτικϊν ακινιτων χρθςιμοποιικθκε το λογιςμικό γεωγραφικϊν 
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πλθροφοριϊν ArcGIS 10.3.1 τθσ ESRI. Το γεωγραφικό υπόβακρο, όπωσ προαναφζρκθκε, 

περιλαμβάνει τισ ορκοεικόνεσ τθσ ΕΚΧΑ Α.Ε. και τα κεματικά επίπεδα των Ο.Τ., των 

γεωτεμαχίων και του οδικοφ δικτφου. Ακόμθ, περιλαμβάνει τα κεματικά επίπεδα των 

ςθμείων ενδιαφζροντοσ ϊςτε να μελετθκεί θ επιρροι τουσ ςτθ διαμόρφωςθ των αγοραίων 

αξιϊν των οικιςτικϊν ακινιτων.  

 

 Ηϊνεσ Εγγφτθτασ ςε Στακμοφσ Μζςων Στακερισ Τροχιάσ   

Ρρόκειται για χωρικι μεταβλθτι που χρθςιμοποιείται προκειμζνου να προςδιοριςτεί θ 

επιρροι ςτθν αγοραία αξία του ακινιτου λόγω τθσ εγγφτθτασ του με ςτακμοφσ μζςων 

ςτακερισ τροχιάσ. Θ εγγφτθτα του ακινιτου με ςτακμοφσ ΜΜΜ επιδρά ςυνικωσ κετικά 

ςτθν αξία του. Ωςτόςο υπάρχουν περιπτϊςεισ όπου ακίνθτα που γειτνιάηουν με ςτακμοφσ 

ΜΜΜ εμφανίηουν χαμθλότερθ αξία από ακίνθτα ςε ςχετικά μεγαλφτερθ απόςταςθ από 

τουσ ςτακμοφσ κακϊσ αντιμετωπίηουν προβλιματα ςτάκμευςθσ λόγω τθσ αυξθμζνθσ 

προςζλευςθσ ςτουσ ςτακμοφσ.  

Στθν περίπτωςθ του Χαλανδρίου εξετάςτθκε θ επιρροι των ςτακμϊν Χολαργόσ, 

Νομιςματοκοπείο, Αγ. Ραραςκευι, Χαλάνδρι και Δουκίςςθσ Ρλακεντίασ του Μετρό και των 

ςτακμϊν Δουκίςςθσ Ρλακεντίασ και Ρεντζλθσ του Ρροαςτιακοφ Σιδθρόδρομου. Για τθ 

δθμιουργία τθσ μεταβλθτισ αξιοποιικθκε θ υπθρεςία Service Areas (Drive Time Polygons) 

του ArcGIS Online με ςφνδεςθ ςτο περιβάλλον του ArcMap. Το ArcGIS Online παρζχει 

ζτοιμεσ υπθρεςίεσ για χριςθ (service areas, route, closest facility, traffic, location – 

allocation, vehicle routing problem) χωρίσ να απαιτείται ανάλυςθ δικτφου από το χριςτθ 

απλά μόνο ζνασ λογαριαςμόσ ςτο ArcGIS Online και ςφνδεςθ ςτο διαδίκτυο. Οι υπθρεςίεσ 

αυτζσ χρθςιμοποιοφν δεδομζνα δικτφου που υπάρχουν ςτο cloud του ArcGIS Online και ο 

χριςτθσ απλά επιλζγει τουσ κανόνεσ που κζλει να εφαρμόςει ςτθν ανάλυςι του. Θ λογικι 

των Drive Time Polygons είναι ότι εντοπίηει τθν περιοχι που μπορεί να φκάςει κάποιοσ που 

ζχει ξεκινιςει από ζνα ςθμείο ενδιαφζροντοσ μζςα ςε ςυγκεκριμζνο χρονικό διάςτθμα 

βάςει του οδικοφ δικτφου και των κανόνων του. Ζτςι, δθμιουργοφνται ηϊνεσ γφρω από το 

ςθμείο ενδιαφζροντοσ, οι οποίεσ διαφζρουν από τα buffers κακϊσ δε βαςίηονται ςτθν 

ευκλείδεια απόςταςθ αλλά ςε ανάλυςθ δικτφου.  

Στθ παροφςα εργαςία επιλζχκθκε να δθμιουργθκοφν drive time polygons γφρω από τουσ 

ςτακμοφσ των μζςων ςτακερισ τροχιάσ για χρόνο περπατιματοσ (ταχφτθτα πεηοφ 5km/h) 0 

– 3 λεπτά, 3 - 6 λεπτά και 6 – 9 λεπτά, προκειμζνου να εντοπιςτοφν ςτθ ςυνζχεια τα ακίνθτα 

που εμπίπτουν ςε αυτζσ τισ ηϊνεσ. Στθν εικόνα 5-8, παρουςιάηονται τα drive time polygons 

που δθμιουργικθκαν γφρω από τουσ ςτακμοφσ και με απλι επίκεςθ μεταφζρκθκε θ 

πλθροφορία από τα πολφγωνα ςτα οικιςτικά ακίνθτα. Με κόκκινο χρϊμα απεικονίηονται τα 

ακίνθτα που απζχουν 0 – 3 λεπτά περπάτθμα από τουσ ςτακμοφσ, με πορτοκαλί χρϊμα 

αυτά που απζχουν 3 – 6 λεπτά και με κίτρινο χρϊμα αυτά που απζχουν 6 – 9 λεπτά, ενϊ τα 

υπόλοιπα ακίνθτα που απζχουν περιςςότερο από 9 λεπτά απεικονίηονται με μωβ χρϊμα.  

Για τθν ειςαγωγι τθσ χωρικισ μεταβλθτισ ςτο παλινδρομικό μοντζλο, μεταςχθματίςτθκε ςε 

ψευδομεταβλθτι. Συγκεκριμζνα για να εκφραςτοφν τα k διαφορετικά επίπεδα τθσ 

μεταβλθτισ, δθμιουργοφνται k-1 ψευδομεταβλθτζσ κακϊσ θ κατθγορία που δεν ειςάγεται 

ςτο μοντζλο αποτελεί το επίπεδο αναφοράσ. Ζτςι, δθμιουργικθκαν 4 ψευδομεταβλθτζσ και 
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ειςιχκθςαν ςτθ ανάλυςθ του μοντζλου οι 3 (stasy_0_3, stasy_3_6, stasy_6_9), θ κάκε μία 

από αυτζσ παίρνει τθν τιμι 1 αν το ακίνθτο ανικει ςε αυτι τθ κατθγορία και τθ τιμι 0 ςτισ 

υπόλοιπεσ. Το επίπεδο αναφοράσ κεωρείται θ κατθγορία για τα ακίνθτα που απζχουν > 9 

λεπτά (πίνακασ 5-1). 

 
Εικόνα 5-8: Δθμιουργία Drive Time Polygons γφρω από τουσ ςτακμοφσ μζςων ςτακερισ τροχιάσ. 

Πθγι: Λδία Επεξεργαςία. 

Ακίνθτα που 
απζχουν:  

Ψευδομεταβλθτζσ εγγφτθτασ ςε ςτακμοφσ Στακερισ Τροχιάσ 

stasy_0_3 stasy_3_6 stasy_6_9 > 9 λεπτά 

0 – 3 λεπτά 1 0 0 0 

3 – 6 λεπτά 0 1 0 0 

6 – 9  λεπτά 0 0 1 0 

> 9 λεπτά 0 0 0 1 

Πίνακασ 5-1: Ψευδομεταβλθτζσ εγγφτθτασ ςε ςτακμοφσ μζςων ςτακερισ τροχιάσ. 

Πθγι: Λδία Επεξεργαςία. 

 Ηϊνεσ Εγγφτθτασ ςε Χϊρο Ρραςίνου 

Ρρόκειται για χωρικι μεταβλθτι που χρθςιμοποιείται προκειμζνου να προςδιοριςτεί θ 

επιρροι ςτθν αγοραία αξία του ακινιτου λόγω τθσ εγγφτθτασ του με χϊρουσ πραςίνου. 

Συγκεκριμζνα εξετάςτθκε θ εγγφτθτα των ακινιτων με πάρκα, πλατείεσ και παιδικζσ χαρζσ 

του Διμου Χαλανδρίου. Επειδι, θ εγγφτθτα ενόσ ακινιτου με ζναν χϊρο πραςίνου δεν 

απαιτεί τθν ακρίβεια ανάλυςθσ δικτφου, χρθςιμοποιικθκε το εργαλείο buffer, κατά το 

οποίο δθμιουργοφνται ακτινικζσ ηϊνεσ γφρω από τα ακίνθτα ςε ςυγκεκριμζνθ ευκλείδεια 

απόςταςθ, δοςμζνθ από το χριςτθ. Στθν παροφςα εργαςία, επιλζχκθκε θ δθμιουργία 

ηωνϊν 250 μζτρων και 500 μζτρων γφρω από τουσ χϊρουσ πραςίνου και με επίκεςθ των 

πολυγϊνων ςτα ακίνθτα μεταφζρκθκε θ πλθροφορία ςε αυτά (εικόνα 5-9). Για τθν 
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ειςαγωγι τθσ χωρικισ μεταβλθτισ ςτο παλινδρομικό μοντζλο, μεταςχθματίςτθκε ςε 3 

δίτιμεσ ψευδομεταβλθτζσ, από τισ οποίεσ οι 2 (paideia250, paideia500) ειςιχκθςαν ςτθ 

ςτατιςτικι ανάλυςθ του μοντζλου. Πςα ακίνθτα εμπίπτουν ςτθ αντίςτοιχθ 

ψευδομεταβλθτι παίρνουν τθ τιμι 1, ενϊ όςα ακίνθτα δεν ανικουν ςε αυτι παίρνουν τθ 

τιμι 0.  

 
Εικόνα 5-9: Δθμιουργία buffers 250m και 500m γφρω από τουσ χϊρουσ πραςίνου. 

Πθγι: Λδία Επεξεργαςία. 

 Ηϊνεσ Εγγφτθτασ ςε Χϊρο Άκλθςθσ 

Ρρόκειται για χωρικι μεταβλθτι που χρθςιμοποιείται προκειμζνου να προςδιοριςτεί θ 

επιρροι ςτθν αγοραία αξία του ακινιτου λόγω τθσ εγγφτθτασ του με χϊρουσ άκλθςθσ. 

Ππωσ προθγουμζνωσ, ακολουκικθκε θ λογικι των buffers για τον εντοπιςμό των ακινιτων 

που απζχουν από 0 – 250 m, 250 – 500m και 500 – 750m (εικόνα 5 -10). Για τθν ειςαγωγι 

τθσ χωρικισ μεταβλθτισ ςτο παλινδρομικό μοντζλο, μεταςχθματίςτθκε ςε 4 δίτιμεσ 

ψευδομεταβλθτζσ, από τισ οποίεσ οι 3 (athlisi250, athlisi500, athlisi750) ειςιχκθςαν ςτθ 

ςτατιςτικι ανάλυςθ του μοντζλου, ενϊ θ κατθγορία των ακινιτων που απζχουν 

περιςςότερο από 750m αποτελεί το επίπεδο αναφοράσ. Πςα ακίνθτα εμπίπτουν ςτθ 

αντίςτοιχθ ψευδομεταβλθτι παίρνουν τθ τιμι 1, ενϊ όςα ακίνθτα δεν ανικουν ςε αυτι 

παίρνουν τθ τιμι 0. 
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Εικόνα 5-10: Δθμιουργία buffers 250m, 500m και 750m γφρω από τουσ χϊρουσ άκλθςθσ. 

Πθγι: Λδία Επεξεργαςία. 

 

 Ηϊνθ Εγγφτθτασ ςε κόμβο Αττικισ οδοφ 

Ρρόκειται για χωρικι μεταβλθτι που χρθςιμοποιείται προκειμζνου να προςδιοριςτεί θ 

επιρροι ςτθν αγοραία αξία του ακινιτου λόγω τθσ εγγφτθτασ του με τουσ κόμβουσ (είςοδοσ 

/ ζξοδοσ) τθσ Αττικι οδοφ. Για τθ δθμιουργία τθσ μεταβλθτισ αξιοποιικθκε θ υπθρεςία 

Service Areas του ArcGIS Online για τον εντοπιςμό των ακινιτων που απζχουν από 0 – 250 

m, 250 – 500 m και 500 – 750 m από τουσ κόμβουσ τθσ Αττικισ Οδοφ βάςει του οδικοφ 

δικτφου (εικόνα 5-11). Για τθν ειςαγωγι τθσ χωρικισ μεταβλθτισ ςτο παλινδρομικό 

μοντζλο, μεταςχθματίςτθκε ςε 4 δίτιμεσ ψευδομεταβλθτζσ, από τισ οποίεσ οι 3 (attiki250, 

attiki500, attiki750) ειςιχκθςαν ςτθ ςτατιςτικι ανάλυςθ του μοντζλου, ενϊ θ κατθγορία 

των ακινιτων που απζχουν περιςςότερο από 750m αποτελεί το επίπεδο αναφοράσ. Πςα 

ακίνθτα εμπίπτουν ςτθ αντίςτοιχθ ψευδομεταβλθτι παίρνουν τθ τιμι 1, ενϊ όςα ακίνθτα 

δεν ανικουν ςε αυτι παίρνουν τθ τιμι 0. 

 Ηϊνθ 50m κατά μικοσ τθσ Αττικισ οδοφ  

Ρροκειμζνου να μελετθκεί θ επιρροι που αςκεί θ Αττικι οδόσ ςτα ακίνθτα που γειτνιάηουν 

με αυτιν, επιλζχκθκαν τα οικόπεδα που ζχουν πρόςωπο ςε αυτι, δθμιουργϊντασ μια ηϊνθ 

50m εκατζρωκεν τθσ κακϊσ εκτιμάται ότι υπάρχει αρνθτικι επίδραςθ ςτθν εμπορικι αξία 

λόγω τθσ θχορφπανςθσ. Να ςθμειωκεί ότι ζγινε θ παραδοχι ότι τα διαμερίςματα που 

βρίςκονται εντόσ τθσ ηϊνθσ ζχουν πρόςωπο ςτθν Αττικι οδό και όχι ςτουσ πίςω δρόμουσ. 

Για τθν ειςαγωγι τθσ χωρικισ μεταβλθτισ δθμιουργικθκε θ δίτιμθ ψευδομεταβλθτι attiki, 

ςτθν οποία όςα ακίνθτα βρίςκονται εντόσ τθσ ηϊνθσ παίρνουν τθ τιμι 1, ενϊ όςα ακίνθτα 

βρίςκονται εκτόσ τθσ ηϊνθσ παίρνουν τθν τιμι 0.  
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Εικόνα 5-11: Δθμιουργία ηωνϊν γφρω από τουσ κόμβουσ Αττικισ οδοφ. 

Πθγι: Λδία Επεξεργαςία. 

 Ηϊνθ Εγγφτθτασ ςε Χϊρουσ Εκπαίδευςθσ 

Ρρόκειται για χωρικι μεταβλθτι που χρθςιμοποιείται προκειμζνου να προςδιοριςτεί θ 

επιρροι ςτθν αγοραία αξία του ακινιτου λόγω τθσ εγγφτθτασ του με χϊρουσ εκπαίδευςθσ. 

Θ εγγφτθτα ενόσ ακινιτου με χϊρουσ εκπαίδευςθσ μπορεί να επθρεάηει κετικά αλλά και 

αρνθτικά τθν αξία ενόσ ακινιτου. Για τθν μελζτθ τθσ ςυςχζτιςθσ τθσ χωρικισ μεταβλθτισ 

και τθσ αγοραίασ αξίασ του ακινιτου, δθμιουργικθκαν οι ηϊνεσ 250m και 500m γφρω από 

τουσ χϊρουσ εκπαίδευςθσ (εικόνα 5-12). Ζτςι, προζκυψαν 3 δίτιμεσ ψευδομεταβλθτζσ, από 

τισ οποίεσ οι 2 χρθςιμοποιικθκαν ςτθ ςτατιςτικι ανάλυςθ (paideia250, paideia500) ενϊ θ 

τρίτθ ψευδομεταβλθτι με τθν κατθγορία των ακινιτων που απζχουν περιςςότερο από 

750m αποτζλεςε το επίπεδο αναφοράσ. 

 Ηϊνθ Εγγφτθτασ ςε Νοςοκομείο 

Ρρόκειται για χωρικι μεταβλθτι που χρθςιμοποιείται προκειμζνου να προςδιοριςτεί θ 

επιρροι ςτθν αγοραία αξία του ακινιτου λόγω τθσ εγγφτθτασ του με νοςοκομείο. Θ 

εγγφτθτα ενόσ ακινιτου με νοςοκομείο μπορεί να επθρεάηει κετικά αλλά και αρνθτικά τθν 

αξία ενόσ ακινιτου. Για τθ μελζτθ τθσ ςυςχζτιςθσ τθσ χωρικισ μεταβλθτισ με τθν αγοραία 

αξία του ακινιτου δθμιουργικθκε θ ηϊνθ των 750m γφρω από τα νοςοκομεία τθσ περιοχισ 

μελζτθσ αλλά και αυτϊν που βρίςκονται ςτο όρια των γειτονικϊν διμων (εικόνα 5-13). Για 

τθν ειςαγωγι τθσ μεταβλθτισ ςτθν ανάλυςθ παλινδρόμθςθσ, δθμιουργικθκαν 2 δίτιμεσ 

ψευδομεταβλθτζσ, από τισ οποίεσ θ μία ςυμπεριλιφκθκε ςτθ ςτατιςτικι ανάλυςθ του 

μοντζλου και θ άλλθ αποτζλεςε τθν κατθγορίασ αναφοράσ. Στθν ψευδομεταβλθτι 

nosokomeio όςα ακίνθτα βρίςκονται μζςα ςτθ ηϊνθ παίρνουν τθ τιμι 1, ενϊ όςα είναι ςε 

απόςταςθ > 750 m από νοςοκομείο παίρνουν τθ τιμι 0. 
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Εικόνα 5-12: Δθμιουργία buffers 250m και 500m γφρω από τουσ χϊρουσ εκπαίδευςθσ. 

Πθγι: Λδία Επεξεργαςία. 

 

 
Εικόνα 5-13: Δθμιουργία buffers 750m γφρω από τα νοςοκομεία. 

Πθγι: Λδία Επεξεργαςία. 

 

 Ηϊνθ Εγγφτθτασ ςτο ΢ζμα Χαλανδρίου 

Θ γειτνίαςθ των ακινιτων με το ρζμα Χαλανδρίου εκτιμάται ότι επθρεάηει κετικά τθν 
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εμπορικι αξία τουσ, αφενόσ γιατί προςφζρει εξαιρετικι κζα και αφετζρου γιατί αποτελεί 

χϊρο πραςίνου. Για τθν μελζτθ τθσ επιρροισ τθσ εγγφτθτασ των ακινιτων με το ρζμα 

Χαλανδρίου δθμιουργικθκε θ ηϊνθ των 100m εκατζρωκεν του ρζματοσ και 

πραγματοποιικθκε επίκεςθ τθσ πολυγωνικισ ηϊνθσ ςτα ακίνθτα. Επιλζχκθκε θ ηϊνθ των 

100m εκατζρωκεν του ρζματοσ και όχι μόνο τα οικόπεδα που ζχουν πρόςωπο ςε αυτό γιατί 

με αυτοψία ςτθν περιοχι μελζτθσ παρατθρικθκε ζντονθ κλίςθ του εδάφουσ με 

αποτζλεςμα να δθμιουργείται αμφικεατρικι διάταξθ των ακινιτων (εικόνα 5-14). Τα 

ακίνθτα που βρίςκονται εντόσ τθσ ηϊνθσ παίρνουν τθ τιμι 1, ενϊ τα ακίνθτα που είναι εκτόσ 

τθσ ηϊνθσ παίρνουν τθ τιμι 0. Με αυτό τον τρόπο, δθμιουργικθκε θ δίτιμθ 

ψευδομεταβλθτι rema, θ οποία ςυμμετείχε ςτθν ανάλυςθ παλινδρόμθςθσ.  

 
Εικόνα 5-14: Δθμιουργία buffer 100m εκατζρωκεν του ρζματοσ Χαλανδρίου. 

 Πθγι: Λδία Επεξεργαςία. 

5.7 ΔΘΜΙΟΥ΢ΓΙΑ ΜΟΝΤΕΛΟΥ ΤΘΣ ΡΕ΢ΙΟΧΘΣ ΡΑΤΘΜΑΤΟΣ ΧΑΛΑΝΔ΢ΙΟΥ 

Για τθ δθμιουργία του μοντζλου εκτίμθςθσ των εμπορικϊν αξιϊν οικιςτικϊν ακινιτων ςτθν 

περιοχι «Ράτθμα Χαλανδρίου» εφαρμόςτθκε θ πολλαπλι γραμμικι ανάλυςθ 

παλινδρόμθςθσ ςε δείγμα 65 οικιςτικϊν ακινιτων τθσ ΤτΕ με εξαρτθμζνθ μεταβλθτι τθν 

εμπορικι αξία του ακινιτου (value) και τισ εξισ ανεξάρτθτεσ μεταβλθτζσ: 

 Επιφάνεια ακινιτου (primearea) 

 Ραλαιότθτα (age) 

 Προφοσ (floor) 

 Εξαιρετικι ποιότθτα (primequality) 

 Αρικμόσ κζςεων ςτάκμευςθσ (numparking) 

 Αρικμόσ αποκθκϊν (numstore) 

 Ηϊνεσ εγγφτθτασ ςε ςτακμοφσ μζςων ςτακερισ τροχιάσ (stasy_3_6, stasy_6_9) 

 Ηϊνεσ εγγφτθτασ ςε παιδεία (paideia500) 
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 Ηϊνεσ εγγφτθτασ ςε ακλθτικοφσ χϊρουσ (athlisi250, athlisi500, athlisi750) 

 Ηϊνεσ εγγφτθτασ ςε χϊρουσ πραςίνου (parko250, parko750) 

 Ηϊνθ εγγφτθτασ ςε Αττικι οδό (attiki50) 

 Ηϊνεσ εγγφτθτασ ςε κόμβουσ ειςόδου – εξόδου Αττικισ οδοφ (attiki250, attiki500, 

attiki750) 

 Ηϊνθ εγγφτθτασ ςε νοςοκομείο (nosokomeio) 

5.7.1 Μοντζλο 1θσ Εφαρμογισ Ρολλαπλισ Ραλινδρόμθςθσ  

Θ 1θ  εφαρμογι τθσ πολλαπλισ ανάλυςθσ ςτο δείγμα των 65 οντοτιτων ζχει ωσ αποτζλεςμα 

μια πρϊτθ προςζγγιςθ του μοντζλου για τθν περιοχι του Ρατιματοσ Χαλανδρίου. 

  

Value = 47003,815 + 2390,098*primearea - 3813,194*age + 12380,435*floor 

ι αλλιϊσ  

Αξία ακινιτου = 47003,815 + 2390,098*επιφάνεια - 3813,194*παλαιότθτα + 

12380,435*όροφοσ 

Σφμφωνα με τον πίνακα 5-2, το μοντζλο ερμθνεφει ςε ποςοςτό 75,7% τθ μεταβλθτότθτα 

τθσ εξαρτθμζνθσ μεταβλθτισ Value που οφείλεται ςτισ επιδράςεισ όλων μαηί των 

ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν. Συνεπϊσ, ςε πρϊτθ προςζγγιςθ θ ερμθνευτικι αξία του 

μοντζλου προςδιοριςμοφ των αξιϊν είναι υψθλι. Αναλυτικά ςτον πίνακα 5-3, 

παρουςιάηονται οι παλινδρομικοί ςυντελεςτζσ των ςτατιςτικά ςθμαντικϊν ανεξάρτθτων 

μεταβλθτϊν που ςυμμετζχουν ςτθν πρϊτθ προςζγγιςθ του μοντζλου (ςτιλθ Β). Επιπλζον, 

παρουςιάηονται οι τιμζσ των ςυντελεςτϊν αυτϊν για το διάςτθμα εμπιςτοςφνθσ 95% και οι 

γραμμικζσ ςυςχετίςεισ των μεταβλθτϊν με τθν εξαρτθμζνθ μεταβλθτι τθσ αξίασ. 

 
Πίνακασ 5-2: Model Summary μοντζλου Πατιματοσ (1

θ
 εφαρμογι παλινδρόμθςθσ). 

Πίνακασ 5-3: Σιμζσ ςυντελεςτϊν των ςτατιςτικά ςθμαντικϊν μεταβλθτϊν του μοντζλου Πατιματοσ (1
θ 

εφαρμογι παλινδρόμθςθσ). 

R Square 

Change F Change df1 df2 Sig. F Change

1 ,800
a ,639 ,634 52230,119818151 ,639 111,654 1 63 ,000

2 ,865
b ,748 ,740 43984,056609179 ,109 26,837 1 62 ,000

3 ,876
c ,768 ,757 42574,880760005 ,020 5,172 1 61 ,026 1,681

a. Predictors: (Constant), primearea

b. Predictors: (Constant), primearea, age

c. Predictors: (Constant), primearea, age, floor

d. Dependent Variable: value

Model Summary
d

Model R R Square

Adjusted R 

Square

Std. Error of the 

Estimate

Change Statistics

Durbin-Watson

Model 

Unstandardized Coefficients 
Standardized 
Coefficients 

95,0% Confidence Interval 
for B Correlations 

B Std. Error Beta 
Lower 
Bound 

Upper 
Bound 

Zero-
order Partial Part 

3 (Constant) 47003,815 18750,280 
 

9510,313 84497,317 
   

primearea 2390,098 192,776 ,791 2004,617 2775,578 ,800 ,846 ,765 

age -3813,194 714,872 -,330 -5242,669 -2383,718 -,265 -,564 -,329 

floor 12380,435 5443,767 ,145 1494,950 23265,920 ,333 ,280 ,140 
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 Ρίνακασ ςυςχζτιςθσ Εξαρτθμζνθσ μεταβλθτισ (value) και των ανεξάρτθτων 

μεταβλθτϊν 

Ο ςυντελεςτισ ςυςχζτιςθσ r (Coefficient Pearson of Correlation) υπολογίηει το βακμό 

γραμμικισ ςυςχζτιςθσ μεταξφ δφο μεταβλθτϊν X και Y. Εξ οριςμοφ ο ςυντελεςτισ 

ςυςχζτιςθσ παίρνει τιμζσ μζςα ςτο διάςτθμα *-1,1+. Πταν οι δφο μεταβλθτζσ X και Y δε 

ςυςχετίηονται γραμμικά, τότε ο ςυντελεςτισ r ιςοφται με μθδζν, ενϊ όταν οι δφο 

μεταβλθτζσ ςυςχετίηονται πλιρωσ γραμμικά, ο ςυντελεςτισ r ιςοφται είτε με -1 (τζλεια 

αρνθτικι ςυςχζτιςθ) είτε με 1 (τζλεια κετικι ςυςχζτιςθ). Συνεπϊσ, όςο πιο πολφ πλθςιάηει 

ο ςυντελεςτισ ςυςχζτιςθσ τθν μονάδα, τόςο ιςχυρότερθ είναι θ ςχζςθ μεταξφ των δφο 

μεταβλθτϊν. Να ςθμειωκεί ότι το πρόςθμο δθλϊνει το είδοσ τθσ ςυςχζτιςθσ (κετικι ι 

αρνθτικι). Στθν περίπτωςθ ιςχυρισ γραμμικισ κετικισ ςυςχζτιςθσ μεταξφ των δφο 

μεταβλθτϊν, όταν οι τιμζσ τθσ μεταβλθτισ Χ αυξάνονται, τότε αυξάνονται και οι τιμζσ τθσ 

εξαρτθμζνθσ μεταβλθτισ Υ. Αντίκετα, όταν οι μεταβλθτζσ παρουςιάηουν αρνθτικι 

ςυςχζτιςθ, κακϊσ οι τιμζσ τθσ μεταβλθτισ Χ αυξάνονται, οι τιμζσ τθσ Υ μειϊνονται. 

Μθδενικι τιμι του ςυντελεςτι r δε ςθμαίνει απαραίτθτα ότι οι μεταβλθτζσ δε 

ςυςχετίηονται, αλλά ότι δε ςυςχετίηονται γραμμικά.  

 

 

 

 

 

Πίνακασ 5-4: Πίνακασ γραμμικισ ςυςχζτιςθσ Pearson των ςτατιςτικά ςθμαντικϊν ανεξάρτθτων 

μεταβλθτϊν μοντζλου Πατιματοσ (1
θ
 εφαρμογι παλινδρόμθςθσ). 

Βάςθ του πίνακα 5-4, παρατθρείται ότι θ αξία παρουςιάηει ιςχυρι κετικι γραμμικι 

ςυςχζτιςθ με τθν επιφάνεια του ακινιτου και τον όροφο για επίπεδο ςτατιςτικισ 

ςθμαντικότθτασ α=0,01, ενϊ αρνθτικι γραμμικι ςυςχζτιςθ παρουςιάηει θ μεταβλθτι 

παλαιότθτα για επίπεδο ςτατιςτικισ ςθμαντικότθτασ α=0,05. Για το εξεταηόμενο επίπεδο 

ςτατιςτικισ ςθμαντικότθτασ α=0,05, παρατθρείται ότι και οι τρεισ μεταβλθτζσ ζχουν p-

value< 0,05, ςυνεπϊσ εμφανίηουν ιςχυρι γραμμικι ςυςχζτιςθ.  

 Σθμαντικότθτα ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν  

Το t-test χρθςιμοποιείται για να αξιολογιςει τθ ςτατιςτικι ςθμαντικότθτα κάκε 

ανεξάρτθτθσ μεταβλθτισ ςτο μοντζλο τθσ παλινδρόμθςθσ με βάςθ το κατάλλθλο επίπεδο 

ςθμαντικότθτασ. Υπολογίηεται για κάκε ανεξάρτθτθ μεταβλθτι ωσ το πθλίκο του 

ςυντελεςτι τθσ μεταβλθτισ ςτθν εξίςωςθ    ωσ προσ το τυπικό ςφάλμα του ςυντελεςτι      

για τουσ n-k-1 βακμοφσ ελευκερίασ.  

        = 
  

   
 

Για τον ζλεγχο τθσ ςτατιςτικισ ςθμαντικότθτασ των ςυντελεςτϊν    διατυπϊνεται θ 

υπόκεςθ    και θ εναλλακτικι   , όπου υπόκεςθ   :    = 0 και θ εναλλακτικι υπόκεςθ 

Correlations 

  value primearea floor age 

value Pearson 
Correlation 

1 ,800** ,333** -,265* 

Sig. (2-tailed)   ,000 ,007 ,033 

N 65 65 65 65 
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      ≠ 0, όταν όλεσ οι υπόλοιπεσ μεταβλθτζσ που περιλαμβάνονται ςτο μοντζλο 

διατθροφνται ςτακερζσ. Αν θ τιμι        είναι μεγαλφτερθ τθσ κριτικισ τιμισ │         ⁄ ,│ 

τότε απορρίπτεται θ υπόκεςθ μθδζν και ο ςυντελεςτισ τθσ ανεξάρτθτθσ μεταβλθτισ είναι 

ςτατιςτικά ςθμαντικόσ ςτθν πρόβλεψθ τθσ εξαρτθμζνθσ μεταβλθτισ για επίπεδο 

ςθμαντικότθτασ α. (Χαλικιάσ, 2003).  

Σε επίπεδο ςθμαντικότθτασ α=0,05, για να κεωρείται μια ανεξάρτθτθ μεταβλθτι ςτατιςτικά 

ςθμαντικι κα πρζπει να ιςχφει t >│±2│και sig <0,05. Σφμφωνα με τον πίνακα 5-5, όλεσ 

ανεξάρτθτεσ μεταβλθτζσ που ςυμμετζχουν ςτο μοντζλο είναι ςτατιςτικά ςθμαντικζσ, με τθν 

μεταβλθτι επιφάνεια (primearea) να  ςυμμετζχει περιςςότερο ςτθ διαμόρφωςθ τθσ αξίασ, 

τθν μεταβλθτι παλαιότθτα (age) και τζλοσ θ μεταβλθτι όροφοσ (floor).  

 

 

 

Πίνακασ 5-5: Σιμζσ t-test για ζλεγχο ςτατιςτικισ ςθμαντικότθτασ των ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν 

μοντζλου Πατιματοσ (1
θ
 εφαρμογι παλινδρόμθςθσ). 

5.7.1.1 Ζλεγχοσ των υποκζςεων τθσ πολλαπλισ γραμμικισ παλινδρόμθςθσ  

Για τθ ςωςτι εφαρμογι τθσ πολλαπλισ παλινδρόμθςθσ και για τθν αξιοπιςτία και ακρίβεια 

του παλινδρομικοφ μοντζλου ελζγχεται αν ιςχφουν οι υποκζςεισ τθσ γραμμικισ 

παλινδρόμθςθσ: 

 Κανονικότθτα ςφαλμάτων μοντζλου. 

 Ανεξαρτθςία ςφαλμάτων μοντζλου. 

 Ομοςκεδαςτικότθτα ςφαλμάτων μοντζλου. 

 Μθ φπαρξθ πολυςυγγραμμικότθτασ των ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν. 

 Μθ φπαρξθ ακραίων οντοτιτων και οντοτιτων επίδραςθσ. 

 Κανονικότθτα των ςφαλμάτων 

Θ κανονικότθτα των ςφαλμάτων του μοντζλου παλινδρόμθςθσ αποτελεί μία από τισ 

προχποκζςεισ για τθν εφαρμογι τθσ γραμμικισ παλινδρόμθςθσ. Θ υπόκεςθ ότι τα 

υπόλοιπα ακολουκοφν τθν κανονικι κατανομι με μζςθ τιμι το μθδζν, ζχει ωσ αποτζλεςμα 

θ εξαρτθμζνθ μεταβλθτι και οι εκτιμθτζσ των ςυντελεςτϊν τθσ παλινδρόμθςθσ να 

κατανζμονται κανονικά (Διαλζξεισ μακιματοσ «Οικονομετρία» του Τμιματοσ Στατιςτικισ 

του Ο.Ρ.Α.). Θ μθ κανονικότθτα των ςφαλμάτων του μοντζλου ζχει ωσ αποτζλεςμα 

λανκαςμζνα διαςτιματα εμπιςτοςφνθσ και αναξιοπιςτία ςτθν εφαρμογι διαγνωςτικϊν 

ελζγχων για αυτοςυςχζτιςθ και ετεροςκεδαςτικότθτα του δείγματοσ.  

Μζςω του προγράμματοσ SPSS, ο ζλεγχοσ τθσ κανονικότθτασ των ςφαλμάτων μπορεί να 

πραγματοποιθκεί τόςο γραφικά όςο και ςτατιςτικά. Για τθν εφαρμογι του ελζγχου τθσ 

κανονικότθτασ ςε μεγάλα δείγματα (n>30) χρθςιμοποιοφνται τα υπόλοιπα Studentized 

Deleted Residuals, που κεωροφνται ακριβζςτερα από τα Standardized Residuals (Αγγζλθσ, 

2015). Συνεπϊσ, θ κανονικότθτα του δείγματοσ ελζγχεται με τουσ εξισ τρόπουσ:  

Model t Sig. 

3 (Constant) 2,507 ,015 

primearea 12,398 ,000 

age -5,334 ,000 

floor 2,274 ,026 



ΚΕΦΑΛΑΙΟ 5   ΑΝΑΡΤΥΞΘ ΜΟΝΤΕΛΩΝ ΜΑΗΙΚΩΝ ΕΚΤΙΜΘΣΕΩΝ ΑΞΙΩΝ ΟΙΚΙΣΤΙΚΩΝ ΑΚΙΝΘΤΩΝ ΣΤΟ 
 Δ. ΧΑΛΑΝΔ΢ΙΟΥ  

ΑΝΔ΢ΕΟΥ ΕΛΕΥΘΕ΢ΙΑ                                                                                                                                                              99 

  

 Στατιςτικό τεςτ Kolmogorov - Smirnov και Shapiro Wilk 

Ο ζλεγχοσ τθσ υπόκεςθσ τθσ κανονικότθτασ των ςφαλμάτων γίνεται με τθ χριςθ των 

ελζγχων Kolmogorov- Smirnov και Shapiro Wilk. Για τα μεγάλα δείγματα (n>30) αρκεί μόνο 

ο πρϊτοσ ζλεγχοσ (Αναςταςιάδου, 2013). Για τον ζλεγχο τθσ κανονικότθτασ των υπολοίπων 

διατυπϊνεται θ υπόκεςθ   : τα υπόλοιπα ακολουκοφν τθν κανονικι κατανομι και θ 

εναλλακτικι   , όπου τα υπόλοιπα δεν ακολουκοφν τθν κανονικι κατανομι. Από τον 

πίνακα 5-6, παρατθρείται ότι το τεςτ Kolmogorov-Smirnov δίνει επίπεδο ςτατιςτικισ 

ςθμαντικότθτασ sig= 0,190 >0,05, άρα δεν μπορεί να απορριφκεί θ υπόκεςθ    και 

ςυνεπϊσ τα Studentized Deleted Residuals κατανζμονται κανονικά. 

 

Tests of Normality 

 

Kolmogorov-Smirnova Shapiro-Wilk 

Statistic df Sig. Statistic df Sig. 

Studentized Deleted Residual ,099 65 ,190 ,968 65 ,088 

Πίνακασ 5-6: Σεςτ Kolmogorov - Smirnov και Shapiro Wilk για το μοντζλο Πατιματοσ (1
θ
 εφαρμογι 

παλινδρόμθςθσ).  

 Ιςτόγραμμα Studentized Deleted Residuals 

Στθ ςυνζχεια, θ κανονικότθτα των υπολοίπων ελζγχεται με το ιςτόγραμμα των Studentized 

Deleted Residuals, το οποίο πρζπει να ακολουκεί τθ κεωρθτικι καμπφλθ τθσ κανονικισ 

κατανομισ. Βάςει του διαγράμματοσ 5-2, παρατθρείται ότι το ιςτόγραμμα ακολουκεί τθν 

κανονικι κατανομι με οριςμζνεσ εξαιρζςεισ εκτροπισ από τθν πλιρθ κανονικότθτα.  

 
Διάγραμμα 5-2: Λςτόγραμμα Residuals για ζλεγχο κανονικότθτασ των ςφαλμάτων του μοντζλου 

Πατιματοσ (1
θ
 εφαρμογι παλινδρόμθςθσ). 

 Φυλλόγραμμα υπολοίπων 

Το φυλλόγραμμα είναι ζνασ απλόσ τρόποσ παρουςίαςθσ των δεδομζνων με τρόπο που να 

περιγράφεται θ κατανομι τουσ (Ρανάρετοσ, Ξεκαλάκθ, 2003). Το φυλλόγραμμα μοιάηει με 
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ιςτόγραμμα ανεςτραμμζνο κατά 90ο και δίνει τθ δυνατότθτα εντοπιςμοφ των 

πολυπλθκζςτερων κλάςεων, τθν ςυχνότθτα εμφάνιςθσ των ςθμείων ςε κάκε κλάςθ και των 

πικανϊν ακραίων τιμϊν του δείγματοσ. Στο διάγραμμα 5-3, παρατθρείται ότι τα 

Studentized Deleted Residuals ακολουκοφν τθν κανονικι κατανομι και επιςθμαίνεται θ 

φπαρξθ μίασ πικανισ ακραίασ τιμισ (extreme >= 3,7). 

 

Διάγραμμα 5-3 : Φυλλόγραμμα Studentized Deleted Residuals μοντζλου Πατιματοσ (1
θ
 εφαρμογι 

παλινδρόμθςθσ). 

 Διάγραμμα κανονικότθτασ Q-Q plot of Studentized Deleted Residuals 

Σε ζνα διάγραμμα κανονικότθτασ Q-Q, θ ευκεία γραμμι αντιπροςωπεφει τθν πλιρθ 

κανονικότθτα του δείγματοσ και όςο περιςςότερο τα ςθμεία προςαρμόηονται ςε αυτι τθν 

ευκεία, τόςο περιςςότερο ακολουκοφν τθν κανονικι κατανομι. Στο διάγραμμα 5-4, 

παρατθρείται ότι τα ςθμεία προςαρμόηονται ςχετικά καλά πάνω ςτθν ευκεία γραμμι, με 

εξαίρεςθ κάποιεσ μικρζσ αποκλίςεισ και τθν ζντονθ διαφοροποίθςθ του ςθμείου με ΑΑ=15. 

Συνεπϊσ, διαπιςτϊνεται ότι με απομάκρυνςθ τθσ πικανισ ακραίασ οντότθτασ, τα υπόλοιπα 

του μοντζλου ακολουκοφν τθν κανονικι κατανομι.  

 

 

 

 

 

 

Διάγραμμα 5-4: Διάγραμμα 

κανονικότθτασ Q-Q plot of 

Studentized Deleted Residuals 

μοντζλου Πατιματοσ (1
θ
 

εφαρμογι παλινδρόμθςθσ). 
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 Διάγραμμα απόκλιςθσ κανονικότθτασ Q-Q plot of Studentized Deleted Residuals 

Σε ζνα διάγραμμα απόκλιςθσ κανονικότθτασ Q-Q plot, ο άξονασ Υ είναι τα ποςοςτιαία 

ςθμεία μια τυπικισ κανονικισ κατανομισ και απεικονίηει τθν απόκλιςθ των ςθμείων από 

τθν κανονικι κατανομι. Στο διάγραμμα 5-5, παρατθρείται τυχαία κατανομι των ςθμείων 

πάνω και κάτω από τθν οριηόντια γραμμι ςτο μθδζν, με εξαίρεςθ το ςθμείο με ΑΑ=15 που 

απζχει ςθμαντικά ςε ςχζςθ με τα υπόλοιπα ςθμεία.  

 
Διάγραμμα 5-5: Διάγραμμα απόκλιςθσ κανονικότθτασ Q-Q plot of Studentized Deleted Residuals 

μοντζλου Πατιματοσ (1
θ
 εφαρμογι παλινδρόμθςθσ). 

 Θθκόγραμμα  

Το κθκόγραμμα δίνει τθ δυνατότθτα ελζγχου τθσ ςυμμετρικότθτασ τθσ κατανομισ του 

δείγματοσ μζςω τθσ κζςθσ τθσ διαμζςου, που απεικονίηεται με ευκφγραμμο τμιμα μζςα 

ςτο ορκογϊνιο. Το δείγμα χωρίηεται ςε 4 τεταρτθμόρια και οι γραμμζσ που εκτείνονται από 

τθ βάςθ του ορκογωνίου ενϊνουν τθν μζγιςτθ και ελάχιςτθ τιμι του δείγματοσ 

(Φουςκάκθσ, 2014). Οι τιμζσ που βρίςκονται εκτόσ του εφρουσ των δφο οριακϊν τιμϊν 

επιςθμαίνονται με κφκλο ι αςτεράκι και αποτελοφν ακραίεσ ι ιδιαίτερα ακραίεσ οντότθτεσ 

του δείγματοσ αντίςτοιχα. 

Στο διάγραμμα 5-6, παρατθρείται ότι τα υπόλοιπα ακολουκοφν τθν κανονικι κατανομι 

κακϊσ θ διάμεςοσ ιςαπζχει από το πρϊτο και τρίτο τεταρτθμόριο (βάςεισ ορκογωνίου) και 

το εφροσ των τιμϊν ςτα δφο ακραία τεταρτθμόρια (κάκετεσ γραμμζσ) δεν διαφζρει 

ςθμαντικά. Να ςθμειωκεί ότι επιςθμαίνεται μια ακραία τιμι εκτόσ του οριακοφ εφρουσ, 

όπωσ ζχει εντοπιςτεί και με τουσ παραπάνω ελζγχουσ (ςθμείο με ΑΑ=15).  
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Διάγραμμα 5 6-: Κθκόγραμμα Studentized Deleted Residuals μοντζλου Πατιματοσ (1

θ 
εφαρμογι 

παλινδρόμθςθσ). 

 Ανεξαρτθςία των ςφαλμάτων   

Μία από τισ προχποκζςεισ τθσ πολλαπλισ παλινδρόμθςθσ αποτελεί το γεγονόσ ότι τα 

υπόλοιπα τθσ παλινδρόμθςθσ πρζπει να είναι αςυςχζτιςτα μεταξφ τουσ ανά δφο. Αυτό 

ςθμαίνει ότι θ ςυνδιακφμανςθ των υπολοίπων πρζπει να είναι μθδζν (Τηαβαλισ, 2008). Ο 

ζλεγχοσ για τθν ανεξαρτθςία των ςφαλμάτων μπορεί να πραγματοποιθκεί μζςω του 

ελζγχου των Durbin - Watson και γραφικά με τθν απεικόνιςθ των υπολοίπων ι των 

κανονικοποιθμζνων υπολοίπων ωσ προσ τον ςειρά των παρατθριςεων (Α/Α). 

 Ζλεγχοσ των Durbin- Watson 

Σφμφωνα με τον Τηαβαλι (2008), το κριτιριο του ελζγχου Durbin - Watson παίρνει τιμζσ 

μεταξφ του 0 και 4. Πταν το κριτιριο παίρνει τιμζσ κοντά ςτο 2, τότε τα ςφάλματα 

παρουςιάηουν μθδενικι αυτοςυςχζτιςθ, όταν παίρνει τιμζσ κοντά ςτο 0 παρατθρείται 

τζλεια κετικι ςυτοςυςχζτιςθ και όταν παίρνει τιμζσ κοντά ςτο 4 παρατθρείται τζλεια 

αρνθτικι αυτοςυςχζτιςθ των υπολοίπων. Συνεπϊσ, ανεξαρτθςία των οντοτιτων 

εξαςφαλίηεται για τιμζσ του κριτθρίου μεγαλφτερεσ του 1,5 και μικρότερεσ του 2,5.  

Σφμφωνα με τον πίνακα 5-2, θ τιμι του κριτθρίου Durbin- Watson για το υπό μελζτθ 

μοντζλο βρίςκεται μζςα ςτα αποδεκτά όρια (τιμι 1,681), γεγονόσ που αποδεικνφει ότι τα 

διαδοχικά υπόλοιπα δε ςυςχετίηονται μεταξφ τουσ.  

 Διάγραμμα ςκζδαςθσ των υπολοίπων 

Για τθν ανίχνευςθ αυτοςυςχζτιςθσ των υπολοίπων δθμιουργείται το διάγραμμα ςκζδαςθσ 

(scatter plot) των τυποποιθμζνων υπολοίπων Studentized Residuals ωσ προσ τθν 

χρονολογικι τουσ ςειρά, δθλαδι τθ τυχαία ςειρά ειςαγωγισ τουσ ςτθ ςτιλθ του αφξοντα 

αρικμοφ Α/Α. Θ εικόνα τθσ γραφικισ παράςταςθσ των υπολοίπων δεν κα πρζπει να 

παρουςιάηει κάποια κυματοειδι μορφι ι οι τιμζσ των υπολοίπων να εμφανίηονται ςτθν 

αρχι κοντά ςτο μθδζν και κακϊσ προχωράει να απομακρφνονται από το μθδζν.   
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Το διάγραμμα ςκζδαςθσ 5-7 δεν παρουςιάηει κάποιο ζντονο πρότυπο ςυγκζντρωςθσ ι 

απομάκρυνςθσ των ςθμείων από το μθδζν και με βάςθ τον προθγοφμενο ζλεγχο των 

Durbin - Watson διαπιςτϊνεται ότι υπάρχει τυχαία κατανομι των υπολοίπων εκατζρωκεν 

τθσ οριηόντιασ γραμμισ ςτο μθδζν και μζςα ςε μια ηϊνθ ςτακεροφ πλάτουσ ±2 (κόκκινεσ 

γραμμζσ). Να ςθμειωκεί ότι οι οντότθτεσ με ΑΑ=15 ΑΑ=49 και ΑΑ=4 βρίςκονται εκτόσ τθσ 

ηϊνθσ, γεγονόσ που αποτελεί ζνδειξθ ότι είναι πικανζσ ακραίεσ οντότθτεσ και θ 

απομάκρυνςθ τουσ πικανόν οδθγιςει ςτθ βελτίωςθ του μοντζλου.  

 
Διάγραμμα 5-7: Scatter plot Studentized Residuals – AA για ανίχνευςθ αυτοςυςχζτιςθσ ςφαλμάτων 

μοντζλου Πατιματοσ (1
θ
 εφαρμογι παλινδρόμθςθσ).  

 Ομοςκεδαςτικότθτα των ςφαλμάτων 

Θ ομοςκεδαςτικότθτα είναι μία από τισ προχποκζςεισ εφαρμογισ τθσ πολλαπλισ 

παλινδρόμθςθσ και ζγκειται ςτο γεγονόσ ότι θ διακφμανςθ των τιμϊν των ςφαλμάτων 

πρζπει να είναι ςτακερι για κάκε παρατιρθςθ (Τηαβαλισ, 2008). Συνζπειεσ τθσ μθ φπαρξθσ 

ςτακερισ διακφμανςθσ (ετεροςκεδαςτικότθτα) είναι οι ςυντελεςτζσ του μοντζλου 

παλινδρόμθςθσ να είναι αναποτελεςματικοί και τα διαςτιματα εμπιςτοςφνθσ αναξιόπιςτα. 

Σφμφωνα με τον Μπατςίδθ (2014), ο ζλεγχοσ τθσ ομοςκεδαςτικότθτασ των υπολοίπων 

γίνεται με γραφικι παράςταςθ των τυποποιθμζνων υπολοίπων Standardized Residuals είτε 

των Studentized Residuals ωσ προσ τισ εκτιμϊμενεσ τιμζσ Standardized Predicted Values. 

Επιπλζον, προτείνεται το διάγραμμα των εκτιμϊμενων τιμϊν προσ τισ παρατθροφμενεσ 

τιμζσ τθσ εξαρτθμζνθσ μεταβλθτισ (Μυςιρλόγλου, 2011) 

Στο διάγραμμα 5-8, παρατθρείται τυχαία και ομοιόμορφθ κατανομι των ςθμείων 

εκατζρωκεν τθσ γραμμισ του μθδενόσ και ςυγκζντρωςθ των ςθμείων μζςα ςε μια ηϊνθ 

ςτακεροφσ εφρουσ ±2. Τα ςθμεία με ΑΑ=15, ΑΑ=49, ΑΑ=65 βρίςκονται εκτόσ τθσ ηϊνθσ 

γεγονόσ που αποτελεί ζνδειξθ πικανϊν ακραιϊν οντοτιτων του δείγματοσ. Αντίςτοιχα, ςτο 

διάγραμμα 5-9, απεικονίηονται τα υπόλοιπα τθσ παλινδρόμθςθσ να προςαρμόηονται με 

ςτακερι διακφμανςθ εκατζρωκεν τθσ ευκείασ των ελαχίςτων τετραγϊνων, με εξαίρεςθ τα 

ςθμεία με ΑΑ=4 και ΑΑ=15.  
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Διάγραμμα 5-8-: Scatter plot των Standardized Residuals - Standardized Predicted Value για ζλεγχο 

ομοςκεδαςτικότθτασ ςφαλμάτων μοντζλου Πατιματοσ (1
θ
 εφαρμογι παλινδρόμθςθσ). 

 
Διάγραμμα 5-9: Scatter plot των Standardized Predicted Value – Εξαρτθμζνθ μεταβλθτι Value 

μοντζλου Πατιματοσ (1
θ
 εφαρμογι παλινδρόμθςθσ). 

 Ρολυςυγγραμικότθτα των ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν 

Στθν πολλαπλι παλινδρόμθςθ υπάρχει θ δυνατότθτα κάποιεσ από τισ ανεξάρτθτεσ 

μεταβλθτζσ να εξαρτϊνται γραμμικά μεταξφ τουσ, με αποτζλεςμα να δθμιουργείται 

δυςκολία ςτθν ερμθνεία των ςυντελεςτϊν τθσ παλινδρόμθςθσ, υπερβολικά μικρζσ τιμζσ 

του ςτατιςτικοφ t για τουσ ςυντελεςτζσ  τθσ παλινδρόμθςθσ, υπερεκτίμθςθ των τυπικϊν 

ςφαλμάτων εκτίμθςθσ των ςυντελεςτϊν ι το αντίκετο από το αναμενόμενο πρόςθμο των 

εκτιμθκζντων ςυντελεςτϊν (Διαλζξεισ μακιματοσ «Οικονομετρία» του Τμιματοσ 

Στατιςτικισ του Ο.Ρ.Α.).  
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Σφμφωνα με τθν Λαφαηάνθ (2003), τα μζτρα διάγνωςθσ τθσ φπαρξθσ πολυςυγγραμικότθτασ 

είναι ο δείκτθσ πλθκωριςτικισ διακφμανςθσ VIF (Variation Inflation Factor) και ο 

ςυντελεςτισ ανοχισ Τolerance. Το μοντζλο γραμμικισ παλινδρόμθςθσ δεν αντιμετωπίηει 

παρουςιάηει πρόβλθμα πολλυςυγγραμμικότθτασ όταν οι τιμζσ του VIF είναι μικρότερεσ του 

2 και οι τιμζσ του Tolerance μεγαλφτερεσ του 0,5.  Σφμφωνα  με τον πίνακα 5-7, 

παρατθρείται ότι οι τιμζσ των τριϊν ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν του μοντζλου είναι για το 

δείκτθ VIF < 2 και για Tolerance > 0,5, ςυνεπϊσ οι ανεξάρτθτεσ μεταβλθτζσ δε ςυςχετίηονται 

μεταξφ τουσ.  

 

 

 

 

Πίνακασ 5-7: ‘Ζλεγχοσ πολυςυγγραμμικότθτασ των ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν του μοντζλου 

Πατιματοσ (1
θ
 εφαρμογι παλινδρόμθςθσ). 

 Ζλεγχοσ για φπαρξθ ακραίων οντοτιτων και οντοτιτων επίδραςθσ 

Σφμφωνα με τον Μπατςίδθ (2014), ακραίεσ οντότθτεσ (outliers) και οντότθτεσ επίδραςθσ 

(influential cases) κεωροφνται οι οντότθτεσ των οποίων οι τιμζσ διαφζρουν ςθμαντικά από 

τα υπόλοιπα δεδομζνα και επθρεάηουν τισ τιμζσ των ςυντελεςτϊν τθσ παλινδρόμθςθσ.  

Ο ζλεγχοσ τθσ φπαρξθσ ακραίων οντοτιτων πραγματοποιείται με τθ βοικεια των 

Standardized ι Studentized υπολοίπων. Ζτςι, οντότθτεσ με Studentized Residuals 

μεγαλφτερα > │±3│ κεωροφνται ακραίεσ οντότθτεσ και ςυνικωσ αποκλείονται από τθν 

περαιτζρω διαδικαςία, ενϊ οντότθτεσ με απόλυτεσ τιμζσ  Studentized Residuals μεταξφ του 

2 και του 3 κεωροφνται πικανζσ ακραίεσ οντότθτεσ και ο ζλεγχοσ τουσ γίνεται με το 

ςτατιςτικό ζλεγχο τθσ t κατανομισ. Πςον αφορά τισ οντότθτεσ επίδραςθσ χρθςιμοποιοφνται 

οι ζλεγχοι: τιμζσ Leverage, απόςταςθ Cook, τιμζσ Standardized DfBetas των ςυντελεςτϊν 

παλινδρόμθςθσ και τιμζσ Standardized DfFits.  

 Κατανομι t student 

Αν τα ςφάλματα του μοντζλου ακολουκοφν τθν κανονικι κατανομι, τότε θ κατανομι των 

Studentized Deleted Residuals ακολουκεί τθν κατανομι t με n-p-1 βακμοφσ ελευκερίασ. Με 

ζλεγχο ςτο δείγμα των 65 οντοτιτων και με βάςθ τισ ενδείξεισ από τουσ προθγοφμενουσ 

ελζγχουσ εντοπίςτθκε ότι θ παρατιρθςθ με αφξοντα αρικμό 15 ζχει Studentized Deleted 

Residuals = 3,36555 > 3.  Στθ ςυνζχεια, υπολογίςτθκε θ κρίςιμθ τιμι βάςει του τφπου: 

tκρις(1-     , n-p-1)  

για α=0,05, n= 65 και p= 4 (αρικμόσ παλινδρομικϊν ςυντελεςτϊν, ςυμπεριλαμβανομζνου 

του ςτακεροφ όρου). Θ κρίςιμθ τιμι tκρις(0,999, 60) από τον πίνακα τθσ t κατανομισ 

αντιςτοιχεί ςε τιμι 3,232. Επειδι t15 = 3,36555 > tκρις , θ οντότθτα με ΑΑ=15 φαίνεται να 

αποτελεί ακραία οντότθτα.  

Model 

Collinearity Statistics 

Toleran
ce VIF 

3 (Constant) 
  

primearea ,935 1,070 

age ,993 1,007 

floor ,941 1,063 
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 Tιμζσ Leverage 

Οι τιμζσ Leverage μετροφν τθν επίδραςθ μιασ οντότθτασ ςτθν προςαρμογι του μοντζλου 

παλινδρόμθςθσ. Οντότθτεσ με τιμζσ Leverage μικρότερεσ του 0,2 κεωροφνται αςφαλείσ ενϊ 

με τιμζσ μεταξφ του 0,2 και 0,5 κεωροφνται επικίνδυνεσ (Μυςιρλόγλου, 2011). Από τον 

ζλεγχο του δείγματοσ εντοπίςτθκε θ μζγιςτθ τιμι Leverage= 0,28459 ςτθν οντότθτα με 

ΑΑ=15. Συνεπϊσ, οριακά θ οντότθτα αυτι φαίνεται να αποτελεί οντότθτα επίδραςθσ.   

 Απόςταςθ Cook 

Θ απόςταςθ Cook κακορίηει πόςο οι τιμζσ των υπολοίπων όλων των περιπτϊςεων κα 

μεταβλθκοφν, αν θ ςυγκεκριμζνθ τιμι δεν ςυμπεριλθφκεί ςτουσ υπολογιςμοφσ των 

ςυντελεςτϊν του μοντζλου (Μπατςίδθσ, 2014). Για τθν απόςταςθ Cook, θ κρίςιμθ τιμι 

κεωρείται θ μονάδα. Από τον ζλεγχο του δείγματοσ εντοπίςτθκε μζγιςτθ τιμι Cook= 

1,21345 ςτθν οντότθτα με ΑΑ=15. Συνεπϊσ, οριακά θ οντότθτα αυτι πικανόν να αποτελεί 

οντότθτα επίδραςθσ. 

 Δείκτθσ Standardized DfFits 

Ο δείκτθσ DfFits μετρά τθ διαφορά ςτθν προςαρμογι, δθλαδι ςτθν εκτιμϊμενθ τιμι, αν δε 

ςυμπεριλθφκεί θ ςυγκεκριμζνθ οντότθτα ςτουσ υπολογιςμοφσ (Μπατςίδθσ, 2014). Πταν οι 

απόλυτεσ τιμζσ των Standardized DfFits είναι μεγαλφτερεσ τθσ ποςότθτασ 2*       , 

κεωρείται ότι οι αντίςτοιχεσ οντότθτεσ αποτελοφν οντότθτεσ επίδραςθσ. Για το δείγμα των 

65 οντοτιτων ελζγχκθκε αν οι τιμζσ των Standardized DfFits ξεπερνοφν τθν ποςότθτα 2* 

       = 0,47. Οι οντότθτεσ που ξεπερνοφν τθ τιμι αυτι κατά απόλυτθ τιμι είναι οι 

οντότθτεσ με αφξοντεσ αρικμοφσ 4, 7, 15, 51, 61.  

 Δείκτεσ DfBetas 

Οι δείκτεσ DfBetas μετροφν τθ διαφορά ςτισ τιμζσ των ςυντελεςτϊν παλινδρόμθςθσ αν δε 

ςυμπεριλθφκεί θ ςυγκεκριμζνθ οντότθτα ςτουσ υπολογιςμοφσ. Για δείγματα με n > 30 οι 

τιμζσ Standardized DfBetas που ξεπερνοφν τθν ποςότθτα 2/    υποδεικνφουν οντότθτεσ 

επίδραςθσ (Μπατςίδθσ, 2014). Για το δείγμα των 65 οντοτιτων ελζγχκθκε αν οι απόλυτεσ 

τιμζσ των Standardized DfBetas για κάκε ανεξάρτθτθ μεταβλθτι του μοντζλου, 

ςυμπεριλαμβανομζνου του ςτακεροφ όρου, ξεπερνοφν τθν ποςότθτα 2/    = 0,24.  

i. Στακερόσ όροσ: οντότθτεσ με ΑΑ =48, ΑΑ= 61. 

ii. Επιφάνεια: οντότθτεσ με ΑΑ=4, ΑΑ=10, ΑΑ=48, ΑΑ=61. 

iii. Ραλαιότθτα: οντότθτεσ με ΑΑ=7, ΑΑ=15. 

iv. Προφοσ: οντότθτεσ με ΑΑ=4, ΑΑ=7, ΑΑ=15, ΑΑ=27, ΑΑ=44, ΑΑ=49, ΑΑ=51, ΑΑ=55, 

ΑΑ=56, ΑΑ=59. 

Οι παραπάνω οντότθτεσ ζχουν Standardized DfBetas > 0,24 και φαίνεται να αποτελοφν 

οντότθτεσ επίδραςθσ.  

Συνολικά, βάςει ςυνδυαςμοφ όλων των παραπάνω ελζγχων διαπιςτϊνεται ότι οι υποκζςεισ 

τθσ πολλαπλισ γραμμικισ παλινδρόμθςθσ πλθροφνται, με οριςμζνεσ διαφοροποιιςεισ 

λόγω τθσ φπαρξθσ ακραίων οντοτιτων. Μετά από δοκιμζσ παλινδρομιςεων με διαδοχικζσ 
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αφαιρζςεισ πικανϊν ακραίων οντοτιτων και οντοτιτων επίδραςθσ, ςυμπεραίνεται ότι θ 

αφαίρεςθ τθσ ακραίασ τιμισ με ΑΑ= 15 οδθγεί ςε βελτίωςθ του μοντζλου παλινδρόμθςθσ.  

5.7.2 Τελικό Μοντζλο Εκτίμθςθσ Αξιϊν τθσ Ρεριοχισ Ρατιματοσ Χαλανδρίου 

Με τθν αφαίρεςθ τθσ μία ακραίασ οντότθτασ από το δείγμα, εφαρμόςτθκε θ διαδικαςία τθσ 

πολλαπλισ παλινδρόμθςθσ για δεφτερθ φορά ςτο δείγμα των 64 ακινιτων και προζκυψε το 

τελικό μοντζλο για τθν περιοχι του Ρατιματοσ. Θ 2θ εφαρμογι τθσ πολλαπλισ ανάλυςθσ 

ςτο δείγμα των 64 οντοτιτων ζχει ωσ αποτζλεςμα το τελικό μοντζλο εκτίμθςθσ των 

εμπορικϊν αξιϊν οικιςτικϊν ακινιτων για τθν περιοχι του Ρατιματοσ Χαλανδρίου. 

  

Value = 45197,112 + 2434,437*primearea – 5239,301*age + 15165,651*floor 

ι αλλιϊσ 

Αξία ακινιτου = 45197,112 + 2434,437*επιφάνεια - 5239,301*παλαιότθτα + 

15165,651*όροφοσ 

 

Σφμφωνα με τον πίνακα 5-8, το τελικό μοντζλο προςδιοριςμοφ των αγοραίων αξιϊν τθσ 

περιοχισ «Ράτθμα Χαλανδρίου» ερμθνεφει ςε ποςοςτό 80,1% τθν μεταβλθτότθτα τθσ 

εξαρτθμζνθσ μεταβλθτισ Value που οφείλεται ςτισ επιδράςεισ όλων μαηί των ανεξάρτθτων 

μεταβλθτϊν. Να ςθμειωκεί ότι με τθν αφαίρεςθ τθσ ακραίασ τιμισ ο ςυντελεςτισ 

προςδιοριςμοφ αυξικθκε από 75,7% ςε 80,1%, γεγονόσ που αποδεικνφει ςθμαντικι 

βελτίωςθ τθσ ερμθνευτικισ ικανότθτασ του μοντζλου.  

 

Πίνακασ 5-8: Model Summary τελικοφ παλινδρομικοφ μοντζλου του Πατιματοσ. 

Στον πίνακα 5-9,  παρουςιάηονται οι παλινδρομικοί ςυντελεςτζσ των ςτατιςτικά ςθμαντικϊν 

ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν που ςυμμετζχουν ςτο τελικό μοντζλο προςδιοριςμοφ των 

εκτιμϊμενων αξιϊν. Ραρατθρείται ότι για διάςτθμα εμπιςτοςφνθσ 95%, οι τιμζσ των 

ςυντελεςτϊν μποροφν να κυμαίνονται από τθν κατϊτερθ τιμι (lower bound) μζχρι τθν 

ανϊτερθ τιμι (upper bound) ςτον πλθκυςμό που κα εφαρμοςτεί το μοντζλο. Ακόμθ,  

διαπιςτϊνεται ότι θ αξία παρουςιάηει ιςχυρι κετικι γραμμικι ςυςχζτιςθ με τθν επιφάνεια 

του ακινιτου και μετά με τον όροφο, ενϊ αρνθτικι γραμμικι ςυςχζτιςθ παρουςιάηει θ 

μεταβλθτι παλαιότθτα ακινιτου. 

R Square 

Change F Change df1 df2 Sig. F Change

1 ,799
a ,638 ,633 52634,239164819 ,638 109,473 1 62 ,000

2 ,884
b ,782 ,774 41248,667710530 ,143 39,951 1 61 ,000

3 ,900
c ,810 ,801 38738,107257697 ,029 9,163 1 60 ,004 1,739

a. Predictors: (Constant), primearea

b. Predictors: (Constant), primearea, age

c. Predictors: (Constant), primearea, age, floor

d. Dependent Variable: value

Model Summary
d

Model R R Square

Adjusted R 

Square

Std. Error of the 

Estimate

Change Statistics

Durbin-Watson
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Πίνακασ 5-9: Σιμζσ ςυντελεςτϊν των ςτατιςτικά ςθμαντικϊν μεταβλθτϊν τελικοφ παλινδρομικοφ 

μοντζλου του Πατιματοσ.  

Ππωσ προαναφζρκθκε, για να κεωρείται μια ανεξάρτθτθ μεταβλθτι ςτατιςτικά ςθμαντικι 

ςε επίπεδο ςθμαντικότθτασ α=0,05, κα πρζπει να ιςχφει t >│±2│και sig <0,05. Σφμφωνα με 

τον πίνακα 5-10, όλεσ ανεξάρτθτεσ μεταβλθτζσ που ςυμμετζχουν ςτο τελικό μοντζλο είναι 

ςτατιςτικά ςθμαντικζσ, με τθν μεταβλθτι primearea (επιφάνεια) να ςυμμετζχει 

περιςςότερο ςτθ διαμόρφωςθ τθσ αξίασ, ζπειτα να ακολουκεί θ μεταβλθτι age (θλικία) και 

τζλοσ θ μεταβλθτι floor (όροφοσ). 

 

 

 

 

Πίνακασ 5-10: Σιμζσ  t-test για ζλεγχο ςτατιςτικισ ςθμαντικότθτασ των ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν του 

τελικοφ παλινδρομικοφ μοντζλου του Πατιματοσ. 

 Κανονικότθτα ςφαλμάτων μοντζλου 

Για τθν εφαρμογι του ελζγχου τθσ κανονικότθτασ ςτο δείγμα των 64 οντοτιτων 

χρθςιμοποιοφνται τα υπόλοιπα Studentized Deleted Residuals, που κεωροφνται 

ακριβζςτερα από τα Standardized Residuals (Αγγζλθσ, 2015). Ειδικότερα, θ κανονικότθτα 

των ςφαλμάτων του τελικοφ μοντζλου ελζγχεται με τουσ εξισ τρόπουσ: 

 Στατιςτικό τεςτ Kolmogorov - Smirnov και Shapiro Wilk 

Από τον πίνακα 5-11, παρατθρείται ότι το τεςτ Kolmogorov-Smirnov δίνει επίπεδο 

ςτατιςτικισ ςθμαντικότθτασ sig= 0,200 > 0,05, ςυνεπϊσ δε μπορεί να απορριφκεί θ 

υπόκεςθ ότι τα υπόλοιπα ακολουκοφν τθν κανονικι κατανομι.  

Tests of Normality 

 

Kolmogorov-Smirnova Shapiro-Wilk 

Statistic df Sig. Statistic df Sig. 

Studentized Deleted Residual ,080 64 ,200 ,987 64 ,722 

Πίνακασ 5-11: Σεςτ Kolmogorov - Smirnov τελικοφ παλινδρομικοφ μοντζλου του Πατιματοσ.  

 

Model 

Unstandardized Coefficients 
Standardized 
Coefficients 

95,0% Confidence Interval 
for B Correlations 

B Std. Error Beta 
Lower 
Bound 

Upper 
Bound 

Zero-
order 

Parti
al Part 

3 (Constant) 45197,112 17067,528 
 

11056,972 79337,251 

   primearea 2434,437 175,813 ,806 2082,759 2786,115 ,799 ,873 ,778 

age -5293,301 763,678 -,394 -6820,884 -3765,718 -,276 -,667 -,390 

floor 15165,651 5010,092 ,176 5143,974 25187,329 ,329 ,364 ,170 

Model t Sig. 

 

(Constant) 2,648 ,010 

primearea 13,847 ,000 

age -6,931 ,000 

floor 3,027 ,004 
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 Ιςτόγραμμα Studentized Deleted Residuals 

Από το διάγραμμα 5-10, παρατθρείται ότι τα Studentized Deleted Residuals ακολουκοφν 

τθν κανονικι κατανομι, με οριςμζνεσ εκτροπζσ από τθν πλιρθ κανονικότθτα, οι οποίεσ 

όμωσ δεν επθρεάηουν τθν παραδοχι τθσ.  

 
Διάγραμμα 5-10: Λςτόγραμμα των Studentized Deleted Residuals του τελικοφ παλινδρομικοφ 

μοντζλου του Πατιματοσ. 

 Φυλλόγραμμα υπολοίπων 

Στο διάγραμμα 5-11, παρατθρείται ότι τα Studentized Deleted Residuals ακολουκοφν τθν 

κανονικι κατανομι και δεν επιςθμαίνεται θ φπαρξθ ακραίασ οντότθτασ.  

 

 

Διάγραμμα 5-11: Φυλλόγραμμα Studentized Deleted Residuals τελικοφ παλινδρομικοφ μοντζλου του 

Πατιματοσ. 
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 Διάγραμμα κανονικότθτασ Q-Q plot of Studentized Deleted Residuals 

Στο διάγραμμα 5-12, παρατθρείται ότι τα ςθμεία προςαρμόηονται ςχετικά καλά πάνω ςτθν 

ευκεία γραμμι, με εξαίρεςθ κάποιεσ μικρζσ διαφοροποιιςεισ. Συνεπϊσ, διαπιςτϊνεται ότι 

τα υπόλοιπα του τελικοφ μοντζλου ακολουκοφν τθν κανονικι κατανομι. 

 
Διάγραμμα 5-12: Διάγραμμα κανονικότθτασ Q-Q plot of Studentized Deleted Residuals τελικοφ 

παλινδρομικοφ μοντζλου Πατιματοσ. 

 Διάγραμμα απόκλιςθσ κανονικότθτασ Q-Q plot of Studentized Deleted Residuals 

Στο διάγραμμα απόκλιςθσ κανονικότθτασ Q-Q plot, παρατθρείται τυχαία κατανομι των 

ςθμείων πάνω και κάτω από τθν οριηόντια γραμμι ςτο μθδζν. Οι τιμζσ βρίςκονται μζςα ςε 

μια ηϊνθ ςτακεροφσ πλάτουσ (-0,5 , 0,5) και ςυνεπϊσ δεν υπάρχει ζνδειξθ για φπαρξθ 

ακραίασ οντότθτασ.  

 
Διάγραμμα 5-13: Διάγραμμα απόκλιςθσ κανονικότθτασ Q-Q plot of Studentized Deleted Residuals 

τελικοφ παλινδρομικοφ μοντζλου Πατιματοσ.  
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 Θθκόγραμμα 

Στο διάγραμμα 5-14, παρατθρείται ότι τα υπόλοιπα ακολουκοφν τθν κανονικι κατανομι 

κακϊσ θ διάμεςοσ ιςαπζχει από το πρϊτο και τρίτο τεταρτθμόριο (βάςεισ ορκογωνίου) και 

το εφροσ των τιμϊν ςτα δφο ακραία τεταρτθμόρια (κάκετεσ γραμμζσ) δεν διαφζρει 

ςθμαντικά. Ακόμθ, δεν εντοπίηεται κάποια ακραία οντότθτα εκτόσ του οριακοφ εφρουσ.  

 
Διάγραμμα 5-14: Κθκόγραμμα Studentized Deleted Residuals τελικοφ παλινδρομικοφ μοντζλου 

Πατιματοσ. 

 Ανεξαρτθςία ςφαλμάτων μοντζλου 

Θ ανεξαρτθςία των ςφαλμάτων του τελικοφ μοντζλου διαπιςτϊνεται βάςει τθσ τιμισ του 

ελζγχου των Durbin - Watson (πίνακασ 5-8). Θ τιμι 1,739 βρίςκεται μζςα ςτο εφροσ τιμϊν 

1,5 με 2,5, γεγονόσ που προδίδει ανεξαρτθςία των ςφαλμάτων του μοντζλου.  

 Ομοςκεδαςτικότθτα ςφαλμάτων μοντζλου 

Στο διάγραμμα 5-15, παρατθρείται τυχαία και ομοιόμορφθ κατανομι των ςθμείων 

εκατζρωκεν τθσ γραμμισ του μθδενόσ και ςυγκζντρωςθ αυτϊν μζςα ςε μια ηϊνθ 

ςτακεροφσ εφρουσ ±2. Τα ςθμεία με ΑΑ=49 και ΑΑ=65 βρίςκονται εκτόσ τθσ ηϊνθσ, γεγονόσ 

που δεν προκαλεί πρόβλθμα ςτθν παραδοχι τθσ ομοςκεδαςτικότθτασ των ςφαλμάτων, 

κακϊσ οι οντότθτεσ αυτζσ ζχουν ελεγχκεί ςε προθγοφμενο ςτάδιο και δεν αποτελοφν 

οντότθτεσ επίδραςθσ.  Αντίςτοιχα, ςτο διάγραμμα 5-16, παρουςιάηονται τα υπόλοιπα τθσ 

παλινδρόμθςθσ τα οποία προςαρμόηονται με ςτακερι διακφμανςθ εκατζρωκεν τθσ ευκείασ 

των ελαχίςτων τετραγϊνων, με εξαίρεςθ τα ςθμεία με ΑΑ=4 και ΑΑ=27, τα οποία ζχουν 

ελεγχκεί ςε προθγοφμενο ςτάδιο και δεν αποτελοφν οντότθτεσ επίδραςθσ του μοντζλου. 

Συνεπϊσ, βάςει των προθγουμζνων ελζγχων, διαπιςτϊνεται θ ομοςκεδαςτικότθτα των 

ςφαλμάτων του τελικοφ μοντζλου τθσ παλινδρόμθςθσ. 



ΚΕΦΑΛΑΙΟ 5   ΑΝΑΡΤΥΞΘ ΜΟΝΤΕΛΩΝ ΜΑΗΙΚΩΝ ΕΚΤΙΜΘΣΕΩΝ ΑΞΙΩΝ ΟΙΚΙΣΤΙΚΩΝ ΑΚΙΝΘΤΩΝ ΣΤΟ 
 Δ. ΧΑΛΑΝΔ΢ΙΟΥ  

ΑΝΔ΢ΕΟΥ ΕΛΕΥΘΕ΢ΙΑ                                                                                                                                                              112 

  

 

Διάγραμμα 5-15: Scatter plot των Studentized Residuals - Standardized Predicted Values για ζλεγχο 

ομοςκεδαςτικότθτασ ςφαλμάτων τελικοφ μοντζλου Πατιματοσ. 

 
Διάγραμμα 5-16: Scatter plot των Standardized Predicted Values – Εξαρτθμζνθ μεταβλθτι Value για 

ζλεγχο ομοςκεδαςτικότθτασ  ςφαλμάτων τελικοφ μοντζλου Πατιματοσ. 

 Ρολυςυγγραμικότθτα ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν 

Το τελικό μοντζλο γραμμικισ παλινδρόμθςθσ δεν αντιμετωπίηει πρόβλθμα 

πολλυςυγγραμμικότθτασ κακϊσ οι τιμζσ του VIF είναι μικρότερεσ του 2 και οι τιμζσ του 

Tolerance μεγαλφτερεσ του 0,5 (πίνακασ 5-12). Συνεπϊσ, οι ανεξάρτθτεσ μεταβλθτζσ δεν 

ςυςχετίηονται γραμμικά μεταξφ τουσ. 
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Πίνακασ 5-12: Μθ φπαρξθ πολυςυγγραμμικότθτασ των ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν του τελικοφ 

μοντζλου Πατιματοσ.  

5.7.3 Γενικευςιμότθτα Τελικοφ Ραλινδρομικοφ Μοντζλου   

Θ γενικευςιμότθτα του μοντζλου αφορά ςτο βακμό κατά τον οποίο το μοντζλο μπορεί να 

προςαρμοςτεί με επιτυχία ςε άλλα ανεξάρτθτα δείγματα ακινιτων, προερχόμενα από τον 

ίδιο πλθκυςμό, δθλαδι τθν περιοχι Ράτθμα Χαλανδρίου. Μία από τισ μεκόδουσ ελζγχου 

τθσ γενικευςιμότθτασ του μοντζλου αποτελεί θ μζκοδοσ του διαχωριςμοφ των δεδομζνων 

(Μυςιρλόγλου, 2011). Σφμφωνα με τθν μζκοδο αυτι, το δείγμα διαχωρίηεται τυχαία ςε δφο 

μζρθ, το δείγμα εκπαίδευςθσ (training sample) και το δείγμα επαλικευςθσ (validation 

sample), με ςυνθκζςτερα ποςοςτά 90%-10%, 80%-20% και 70%-30%. Το δείγμα 

εκπαίδευςθσ χρθςιμοποιείται για τθ δθμιουργία του νζου μοντζλου πολλαπλισ ανάλυςθσ 

παλινδρόμθςθσ και το δείγμα επαλικευςθσ χρθςιμοποιείται για τθν επαλικευςθ και τον 

ζλεγχο γενικευςιμότθτασ του μοντζλου, μζςω τθσ ςφγκριςθσ του ςυντελεςτι γραμμικισ 

ςυςχζτιςθσ του αρχικοφ μοντζλου με τον ςυντελεςτι γραμμικισ ςυςχζτιςθσ του νζου 

μοντζλου.  

Για τον ζλεγχο τθσ γενικευςιμότθτασ του τελικοφ μοντζλου του Ρατιματοσ Χαλανδρίου, το 

τελικό δείγμα των 64 ακινιτων διαχωρίςτθκε τυχαία από το πρόγραμμα SPSS (εντολι: 

random sample) ςε 70% training sample (45/64 ακίνθτα) και 30% validation sample (19/40 

ακίνθτα). Βάςει του δείγματοσ εκπαίδευςθσ των 45 ακινιτων, δθμιουργικθκε εκ νζου το 

μοντζλο παλινδρόμθςθσ:  

Value= 39473.548 + 2508.176 * primearea - 5604.815 * age + 17709.895 *floor 

Το νζο μοντζλο εφαρμόςτθκε ςτο δείγμα επαλικευςθσ των 19 ακινιτων και υπολογίςτθκε 

θ εξαρτθμζνθ μεταβλθτι value για κάκε μία από τισ 19 οντότθτεσ βάςει τθσ παραπάνω 

εξίςωςθσ. Στθ ςυνζχεια, υπολογίςτθκε ςτο δείγμα επαλικευςθσ θ γραμμικι ςυςχζτιςθ 

μεταξφ των γνωςτϊν τιμϊν τθσ εξαρτθμζνθσ μεταβλθτισ value και των εκτιμϊμενων τιμϊν 

που προζκυψαν με βάςθ το νζο μοντζλο (predvalue30). Σφμφωνα με τον πίνακα 5-13, ο 

ςυντελεςτισ ςυςχζτιςθσ των παραπάνω τιμϊν ζχει υψθλι τιμι για το τυχαίο δείγμα των 19 

οντοτιτων, γεγονόσ που ςθμαίνει ότι το μοντζλο ζχει υψθλι ικανότθτα γενικευςιμότθτασ. 

Επιπλζον, ο ζλεγχοσ τθσ προβλεπτικισ ικανότθτασ του τελικοφ μοντζλου γίνεται με τθ 

ςφγκριςθ του ςυντελεςτι ςυςχζτιςθ του τελικοφ μοντζλου (R= 0,900) με το ςυντελεςτι 

ςυςχζτιςθσ του δείγματοσ επαλικευςθσ (R= 0,903). Ραρατθρείται ότι υπάρχει πολφ μικρι 

διαφορά ςτουσ ςυντελεςτζσ, αποδεικνφοντασ τθν υψθλι προβλεπτικι ικανότθτα του 

τελικοφ μοντζλου για τθν περιοχι Ράτθμα Χαλανδρίου.  

Model 

Collinearity Statistics 

Tolerance VIF 

3 (Constant) 
  

primearea ,933 1,072 

age ,980 1,021 

floor ,938 1,066 



ΚΕΦΑΛΑΙΟ 5   ΑΝΑΡΤΥΞΘ ΜΟΝΤΕΛΩΝ ΜΑΗΙΚΩΝ ΕΚΤΙΜΘΣΕΩΝ ΑΞΙΩΝ ΟΙΚΙΣΤΙΚΩΝ ΑΚΙΝΘΤΩΝ ΣΤΟ 
 Δ. ΧΑΛΑΝΔ΢ΙΟΥ  

ΑΝΔ΢ΕΟΥ ΕΛΕΥΘΕ΢ΙΑ                                                                                                                                                              114 

  

 

Πίνακασ 5-13: ΢υντελεςτισ ςυςχζτιςθσ ςτο δείγμα επαλικευςθσ για το μοντζλο του Πατιματοσ.  

5.8  ΔΘΜΙΟΥ΢ΓΙΑ ΤΕΛΙΚΟΥ ΜΟΝΤΕΛΟΥ ΤΘΣ ΡΕ΢ΙΟΧΘΣ ΤΟΥ ΚΕΝΤ΢ΟΥ ΧΑΛΑΝΔ΢ΙΟΥ 

Για τθ δθμιουργία του μοντζλου εκτίμθςθσ των εμπορικϊν αξιϊν οικιςτικϊν ακινιτων ςτθν 

περιοχι του κζντρου του Χαλανδρίου εφαρμόςτθκε θ πολλαπλι γραμμικι ανάλυςθ 

παλινδρόμθςθσ ςε δείγμα 40 οικιςτικϊν ακινιτων τθσ ΤτΕ με εξαρτθμζνθ μεταβλθτι τθν 

εμπορικι αξία του ακινιτου (value) και τισ εξισ ανεξάρτθτεσ μεταβλθτζσ: 

 Επιφάνεια ακινιτου (primearea) 

 Ραλαιότθτα (age) 

 Προφοσ (floor) 

 Εξαιρετικι ποιότθτα (primequality) 

 Ρρονομιακι κζςθ/ κζα/ περιβάλλον (primelocview) 

 Αρικμόσ κζςεων ςτάκμευςθσ (numparking) 

 Αρικμόσ αποκθκϊν (numstore) 

 Ηϊνθ εγγφτθτασ ςε ςτακμοφσ μζςων ςτακερισ τροχιάσ  (stasy_6_9) 

 Ηϊνθ εγγφτθτασ ςε παιδεία (paideia500) 

 Ηϊνεσ εγγφτθτασ ςε ακλθτικοφσ χϊρουσ (athlisi500, athlisi750) 

 Ηϊνεσ εγγφτθτασ ςε χϊρουσ πραςίνου (parko250, parko750) 

 

Πμοια με προθγουμζνωσ, πραγματοποιικθκε θ πρϊτθ εφαρμογι τθσ πολλαπλισ ανάλυςθσ 

ςτο δείγμα των 40 ακινιτων και ελζγχκθκε αν πλθροφνται οι προχποκζςεισ τθσ μεκόδου. 

Μετά από απομάκρυνςθ των οντοτιτων επίδραςθσ από το δείγμα, προζκυψε το τελικό 

παλινδρομικό μοντζλο εκτίμθςθσ των εμπορικϊν αξιϊν του κζντρου Χαλανδρίου. Να 

ςθμειωκεί ότι θ ςτατιςτικι ανάλυςθ για τθ δθμιουργία του τελικοφ μοντζλου βρίςκεται ςτο 

παράρτθμα του τεφχουσ.   

Με τθν αφαίρεςθ των τεςςάρων οντοτιτων από το δείγμα, εφαρμόςτθκε θ διαδικαςία τθσ 

πολλαπλισ παλινδρόμθςθσ για δεφτερθ φορά ςτο δείγμα των 36 ακινιτων και προζκυψε το 

τελικό μοντζλο για τθν περιοχι του κζντρου Χαλανδρίου. Θ 2θ εφαρμογι τθσ πολλαπλισ 

ανάλυςθσ ςτο δείγμα των 36 οντοτιτων ζχει ωσ αποτζλεςμα το τελικό μοντζλου εκτίμθςθσ 

των αξιϊν οικιςτικϊν ακινιτων: 

  

Value = 73056,623 + 2033 *primearea – 2659,177*age  

ι αλλιϊσ 

Αξία ακινιτου = 73056,623 + 2033*επιφάνεια - 2659,177*παλαιότθτα  

value predvalue30

Pearson Correlation 1 ,903
**

Sig. (2-tailed) ,000

N 19 19

Pearson Correlation ,903
** 1

Sig. (2-tailed) ,000

N 19 19

Correlations

value

predvalue30

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).
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Σφμφωνα με τον πίνακα 5-14, το τελικό μοντζλο προςδιοριςμοφ των αγοραίων αξιϊν τθσ 

περιοχισ κζντρου Χαλανδρίου ερμθνεφει ςε ποςοςτό 86% τθν μεταβλθτότθτα τθσ 

εξαρτθμζνθσ μεταβλθτισ Value που οφείλεται ςτισ επιδράςεισ όλων μαηί των ανεξάρτθτων 

μεταβλθτϊν. Να ςθμειωκεί ότι με τθν αφαίρεςθ των  οντοτιτων επίδραςθσ ο ςυντελεςτισ 

προςδιοριςμοφ αυξικθκε από 74,7% ςε 86%, γεγονόσ που αποδεικνφει αρκετά ςθμαντικι 

βελτίωςθ τθσ ερμθνευτικισ ικανότθτασ του μοντζλου.  

 
Πίνακασ 5-14: Model Summary τελικοφ μοντζλου παλινδρόμθςθσ Κζντρου Χαλανδρίου. 

Στθ ςυνζχεια, παρουςιάηονται οι παλινδρομικοί ςυντελεςτζσ των ςτατιςτικά ςθμαντικϊν 

ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν που ςυμμετζχουν ςτο τελικό μοντζλο προςδιοριςμοφ των 

εκτιμϊμενων αξιϊν (πίνακασ 5-15). Ραρατθρείται ότι για διάςτθμα εμπιςτοςφνθσ 95%, οι 

τιμζσ των ςυντελεςτϊν μποροφν να κυμαίνονται από τθν κατϊτερθ τιμι (lower bound) 

μζχρι τθν ανϊτερθ τιμι (upper bound) ςτον πλθκυςμό που κα εφαρμοςτεί το μοντζλο. 

Επιπλζον, παρουςιάηεται θ ιςχυρι κετικι γραμμικι ςυςχζτιςθ με τθν επιφάνεια του 

ακινιτου και θ εξίςου ιςχυρι αρνθτικι γραμμικι ςυςχζτιςθ με τθν παλαιότθτα ακινιτου ςε 

επίπεδο ςτατιςτικισ ςθμαντικότθτασ α=0,05.  

Πίνακασ 5-15: Σιμζσ ςυντελεςτϊν των ςτατιςτικά ςθμαντικϊν μεταβλθτϊν τελικοφ μοντζλου Κζντρου 

Χαλανδρίου. 

Σφμφωνα με τον πίνακα 5-16, και οι δφο ανεξάρτθτεσ μεταβλθτζσ που ςυμμετζχουν ςτο 

τελικό μοντζλο είναι ςτατιςτικά ςθμαντικζσ (t >│±2│), με τθν μεταβλθτι επιφάνεια 

(primearea) να ςυμμετζχει περιςςότερο ςτθ διαμόρφωςθ τθσ αξίασ και ζπειτα να 

ακολουκεί θ μεταβλθτι παλαιότθτα (age). 

 

 

Πίνακασ 5-16: Ζλεγχοσ ςτατιςτικισ ςθμαντικότθτασ των 

ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν του τελικοφ μοντζλου Κζντρου 

Χαλανδρίου. 

R Square 

Change F Change df1 df2 Sig. F Change

1 ,747
a ,558 ,545 48738,760498230 ,558 42,999 1 34 ,000

2 ,931
b ,868 ,860 27081,425314534 ,309 77,125 1 33 ,000 2,052

a. Predictors: (Constant), primearea

b. Predictors: (Constant), primearea, age

c. Dependent Variable: value

Model Summary
c

Model R R Square

Adjusted R 

Square

Std. Error of the 

Estimate

Change Statistics

Durbin-Watson

Model 

Unstandardized Coefficients 
Standardized 
Coefficients 

95,0% Confidence Interval 
for B Correlations 

B Std. Error Beta 
Lower 
Bound 

Upper 
Bound 

Zero-
order Partial Part 

3 (Constant) 73056,623 18762,466 

 

34884,098 111229,148    

primearea 2033,000 195,571 ,665 1635,109 2430,891 ,747 ,875 ,658 

age -2659,177 302,796 -,562 -3275,221 -2043,134 -,659 -,837 -,556 

         

Model t Sig. 

 

(Constant) 3,894 ,000 

primearea 10,395 ,000 

age -8,782 ,000 
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 Κανονικότθτα ςφαλμάτων μοντζλου 

Για τθν εφαρμογι του ελζγχου τθσ κανονικότθτασ ςτο δείγμα των 36 οντοτιτων 

χρθςιμοποιοφνται τα υπόλοιπα Studentized Deleted Residuals, που κεωροφνται 

ακριβζςτερα από τα Standardized Residuals (Αγγζλθσ, 2015). Ειδικότερα, θ κανονικότθτα 

των ςφαλμάτων του τελικοφ μοντζλου ελζγχεται με τουσ εξισ τρόπουσ: 

 Στατιςτικό τεςτ Kolmogorov - Smirnov και Shapiro Wilk 

Από τον πίνακα 5-17, παρατθρείται ότι το τεςτ Kolmogorov-Smirnov δίνει επίπεδο 

ςτατιςτικισ ςθμαντικότθτασ sig= 0,157 > 0,05, ςυνεπϊσ δε μπορεί να απορριφκεί θ 

υπόκεςθ ότι τα υπόλοιπα ακολουκοφν τθν κανονικι κατανομι.  

Tests of Normality 

 

Kolmogorov-Smirnova Shapiro-Wilk 

Statistic df Sig. Statistic df Sig. 

Studentized Deleted Residual ,126 36 ,157 ,965 36 ,297 

Πίνακασ 5-17: Σεςτ Kolmogorov - Smirnov και Shapiro Wilk τελικοφ μοντζλου Κζντρου Χαλανδρίου .  

 Ιςτόγραμμα Studentized Deleted Residuals 

Από το διάγραμμα 5-17, παρατθρείται ότι τα Studentized Deleted Residuals ακολουκοφν 

τθν κανονικι κατανομι, με οριςμζνεσ εκτροπζσ από τθν πλιρθ κανονικότθτα, οι οποίεσ 

όμωσ δεν επθρεάηουν τθν παραδοχι τθσ.  

 

Διάγραμμα 5-17: Λςτόγραμμα των Studentized Deleted Residuals του τελικοφ μοντζλου Κζντρου 

Χαλανδρίου. 
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 Φυλλόγραμμα υπολοίπων 

Στο διάγραμμα 5-18, παρατθρείται ότι τα Studentized Deleted Residuals ακολουκοφν τθν 

κανονικι κατανομι και επιςθμαίνεται θ φπαρξθ μίασ ακραίασ οντότθτασ, θ οποία ζχει 

ελεγχκεί ςε προθγοφμενο ςτάδιο και δεν επθρεάηει τθν κανονικότθτα του δείγματοσ. 

 

Διάγραμμα 5-18 : Φυλλόγραμμα Studentized Deleted Residuals τελικοφ μοντζλου Κζντρου 

Χαλανδρίου. 

 Διάγραμμα κανονικότθτασ Q-Q plot of Studentized Deleted Residuals 

Στο διάγραμμα 5-19, παρατθρείται ότι τα ςθμεία προςαρμόηονται ςχετικά καλά πάνω ςτθν 

ευκεία γραμμι, με εξαίρεςθ κάποιεσ μικρζσ αποκλίςεισ ςθμείων, οι οποίεσ δεν επθρεάηουν 

τθν παραδοχι τθσ κανονικότθτασ των ςφαλμάτων.   

 
Διάγραμμα 5-19: Διάγραμμα κανονικότθτασ Q-Q plot of Studentized Deleted Residuals τελικοφ 

μοντζλου Κζντρου Χαλανδρίου. 

 Διάγραμμα απόκλιςθσ κανονικότθτασ Q-Q plot of Studentized Deleted Residuals 

Στο διάγραμμα 5-20 απόκλιςθσ κανονικότθτασ Q-Q plot, παρατθρείται τυχαία κατανομι 
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των ςθμείων πάνω και κάτω από τθν οριηόντια γραμμι ςτο μθδζν. Οι τιμζσ βρίςκονται μζςα 

ςε μια ηϊνθ ςτακεροφσ πλάτουσ │±0,5│και ςυνεπϊσ δεν υπάρχει ζνδειξθ για φπαρξθ 

ακραίασ οντότθτασ.  

 
Διάγραμμα 5-20: Διάγραμμα απόκλιςθσ κανονικότθτασ Q-Q plot of Studentized Deleted Residuals 

τελικοφ μοντζλου Κζντρου Χαλανδρίου.  

 Θθκόγραμμα 

Στο διάγραμμα 5-21, παρατθρείται ότι τα υπόλοιπα ακολουκοφν τθν κανονικι κατανομι 

κακϊσ θ διάμεςοσ ιςαπζχει πλζον από το πρϊτο και τρίτο τεταρτθμόριο (βάςεισ 

ορκογωνίου) και το εφροσ των τιμϊν ςτα δφο ακραία τεταρτθμόρια (κάκετεσ γραμμζσ) δε 

διαφζρει ςθμαντικά. Θ οντότθτα με ΑΑ=15 βρίςκεται οριακά εκτόσ του εφρουσ και με τον 

ζλεγχο ακραίων οντοτιτων που ζχει προθγθκεί, δεν αποτελεί ζνδειξθ για παραβίαςθ τθσ 

κανονικότθτασ των ςφαλμάτων. 

 
Διάγραμμα 5-21: Κθκόγραμμα Studentized Deleted Residuals τελικοφ μοντζλου Κζντρου Χαλανδρίου. 
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 Ανεξαρτθςία ςφαλμάτων μοντζλου 

Θ ανεξαρτθςία των ςφαλμάτων του τελικοφ μοντζλου διαπιςτϊνεται βάςει τθσ τιμισ του 

ελζγχου των Durbin - Watson (πίνακασ 5-14). Θ τιμι 2,052 βρίςκεται μζςα ςτο εφροσ τιμϊν 

1,5 με 2,5, γεγονόσ που προδίδει ανεξαρτθςία των ςφαλμάτων του μοντζλου.  

 Ομοςκεδαςτικότθτα ςφαλμάτων μοντζλου 

Στο διάγραμμα 5-22, παρατθρείται τυχαία και ομοιόμορφθ κατανομι των ςθμείων 

εκατζρωκεν τθσ γραμμισ του μθδενόσ και ςυγκζντρωςθ αυτϊν μζςα ςε μια ηϊνθ 

ςτακεροφσ εφρουσ ±2. Τα ςθμεία με ΑΑ=15 και ΑΑ=22 βρίςκονται εκτόσ τθσ ηϊνθσ, γεγονόσ 

που δεν προκαλεί πρόβλθμα ςτθν παραδοχι τθσ ομοςκεδαςτικότθτασ των ςφαλμάτων, 

κακϊσ ζχουν ελεγχκεί ςε προθγοφμενο ςτάδιο και δεν αποτελοφν οντότθτεσ επίδραςθσ.  

Αντίςτοιχα, ςτο διάγραμμα 5-23, παρουςιάηονται τα υπόλοιπα τθσ παλινδρόμθςθσ τα οποία 

προςαρμόηονται με ςτακερι διακφμανςθ εκατζρωκεν τθσ ευκείασ των ελαχίςτων 

τετραγϊνων. Συνεπϊσ, βάςει των προθγουμζνων ελζγχων, ικανοποιείται θ παραδοχι τθσ 

ομοςκεδαςτικότθτασ των ςφαλμάτων του τελικοφ μοντζλου τθσ παλινδρόμθςθσ. 

 
Διάγραμμα 5-22: Scatter plot των Studentized Residuals - Standardized Predicted Values για ζλεγχο 

ομοςκεδαςτικότθτασ ςφαλμάτων τελικοφ μοντζλου Κζντρου Χαλανδρίου. 
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Διάγραμμα 5-23: Scatter plot των Standardized Predicted Values – Εξαρτθμζνθ μεταβλθτι Value για 

ζλεγχο ομοςκεδαςτικότθτασ  ςφαλμάτων τελικοφ μοντζλου Κζντρου Χαλανδρίου. 

 Ρολυςυγγραμικότθτα ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν 

Το τελικό μοντζλο γραμμικισ παλινδρόμθςθσ δεν αντιμετωπίηει πρόβλθμα 

πολλυςυγγραμμικότθτασ κακϊσ οι τιμζσ του VIF είναι μικρότερεσ του 2 και οι τιμζσ του 

Tolerance μεγαλφτερεσ του 0,5 (πίνακασ 5-18). Συνεπϊσ, οι ανεξάρτθτεσ μεταβλθτζσ δε 

ςυςχετίηονται γραμμικά μεταξφ τουσ. 

 

 

 

Πίνακασ 5-18: Μθ φπαρξθ πολυςυγγραμμικότθτασ των ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν του τελικοφ 

μοντζλου Κζντρου Χαλανδρίου.  

5.9  ΔΘΜΙΟΥ΢ΓΙΑ ΤΕΛΙΚΟΥ ΜΟΝΤΕΛΟΥ ΤΟΥ ΥΡΟΛΟΙΡΟΥ ΧΑΛΑΝΔ΢ΙΟΥ 

Για τθν δθμιουργία του μοντζλου εκτίμθςθσ των αξιϊν οικιςτικϊν ακινιτων ςτθν περιοχι 

του Χαλανδρίου (εκτόσ τθσ περιοχισ του Ρατιματοσ και του κζντρου του Διμου) 

εφαρμόςτθκε θ πολλαπλι γραμμικι ανάλυςθ παλινδρόμθςθσ ςε δείγμα 588 οικιςτικϊν 

ακινιτων τθσ ΤτΕ με εξαρτθμζνθ μεταβλθτι τθν αξία του ακινιτου (value) και τισ εξισ 

ανεξάρτθτεσ μεταβλθτζσ: 

 Επιφάνεια ακινιτου (primearea) 

 Ραλαιότθτα (age) 

 Προφοσ (floor) 

 Εξαιρετικι ποιότθτα (primequality) 

 Ρρονομιακι κζςθ/ κζα/ περιβάλλον (primelocview) 

 Αρικμόσ κζςεων ςτάκμευςθσ (numparking) 

Model 

Collinearity Statistics 

Tolerance VIF 

3 (Constant) 
  

primearea ,979 1,022 

age ,979 1,022 
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 Αρικμόσ αποκθκϊν (numstore) 

 Ηϊνεσ εγγφτθτασ ςε ςτακμοφσ μζςων ςτακερισ τροχιάσ  (stasy_0_3, stasy_3_6, 

stasy_6_9) 

 Ηϊνεσ εγγφτθτασ ςε χϊρο εκπαίδευςθσ (paideia250, paideia500) 

 Ηϊνεσ εγγφτθτασ ςε ακλθτικοφσ χϊρουσ (athlisi250, athlisi500, athlisi750) 

 Ηϊνεσ εγγφτθτασ ςε χϊρουσ πραςίνου (parko250, parko750) 

 Ηϊνθ 100 μζτρων εκατζρωκεν του ΢ζματοσ Χαλανδρίου (rema100) 

 Ηϊνθ 50 μζτρων εκατζρωκεν τθσ Αττικισ Οδοφ(attiki50). 

 Ηϊνεσ εγγφτθτασ ςε κόμβουσ ειςόδου – εξόδου Αττικισ οδοφ (attiki250, attiki500, 

attiki750) 

 Ηϊνθ εγγφτθτασ ςε νοςοκομείο (nosokomeio) 

 

Πμοια με προθγουμζνωσ, πραγματοποιικθκε θ πρϊτθ εφαρμογι τθσ πολλαπλισ ανάλυςθσ 

ςτο δείγμα των 588 ακινιτων και ελζγχκθκε αν πλθροφνται οι προχποκζςεισ τθσ μεκόδου. 

Μετά από απομάκρυνςθ των οντοτιτων επίδραςθσ από το δείγμα, προζκυψε το τελικό 

παλινδρομικό μοντζλο εκτίμθςθσ των εμπορικϊν αξιϊν του Χαλανδρίου. Να ςθμειωκεί ότι 

θ ςτατιςτικι ανάλυςθ για τθ δθμιουργία του τελικοφ μοντζλου βρίςκεται ςτο παράρτθμα 

του τεφχουσ. Με τθν αφαίρεςθ των 30 οντοτιτων από το δείγμα, εφαρμόςτθκε θ 

διαδικαςία τθσ πολλαπλισ παλινδρόμθςθσ για δεφτερθ φορά ςτο δείγμα των 558 ακινιτων 

και προζκυψε το τελικό μοντζλο για τθν περιοχι του διμου Χαλανδρίου εκτόσ του κζντρου 

και του Ρατιματοσ. Θ 2θ εφαρμογι τθσ πολλαπλισ ανάλυςθσ ςτο δείγμα των 558 

οντοτιτων ζχει ωσ αποτζλεςμα το τελικό μοντζλου εκτίμθςθσ των αξιϊν οικιςτικϊν 

ακινιτων για τθν περιοχι του κζντρου Χαλανδρίου. 

  

Value= 54796,241 + 2133,402 *primearea – 2524,218*age + 5508,549*floor 

+9662,706*stasy_3_6 

ι αλλιϊσ 

Αξία ακινιτου = 54796,241 + 2133,402 *επιφάνεια – 2524,218*παλαιότθτα + 

5508,549*όροφοσ + 9662,706*ηϊνθ 3-6 λεπτϊν από ςτακμό μζςου ςτακερισ τροχιάσ 

 

Σφμφωνα με τον πίνακα 5-19, το τελικό μοντζλο προςδιοριςμοφ των αγοραίων αξιϊν τθσ 

περιοχισ κζντρου Χαλανδρίου ερμθνεφει ςε ποςοςτό 78,4% τθν μεταβλθτότθτα τθσ 

εξαρτθμζνθσ μεταβλθτισ Value που οφείλεται ςτισ επιδράςεισ όλων μαηί των ανεξάρτθτων 

μεταβλθτϊν. Να ςθμειωκεί ότι με τθν αφαίρεςθ των  οντοτιτων επίδραςθσ ο ςυντελεςτισ 

προςδιοριςμοφ αυξικθκε από 71,8% ςε 78,4%, γεγονόσ που αποδεικνφει ςθμαντικι 

βελτίωςθ τθσ ερμθνευτικισ ικανότθτασ του μοντζλου. Στθ ςυνζχεια, παρουςιάηονται οι 

παλινδρομικοί ςυντελεςτζσ των ςτατιςτικά ςθμαντικϊν ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν που 

ςυμμετζχουν ςτο τελικό μοντζλο προςδιοριςμοφ των εκτιμϊμενων αξιϊν (πίνακασ 5-20). 

Επιπλζον, παρουςιάηεται θ κετικι γραμμικι ςυςχζτιςθ (ςτιλθ correlations) τθσ αγοραίασ 

αξίασ με τθν επιφάνεια του ακινιτου, τον όροφο και τθν εγγφτθτα ςτο ςτακμό ενϊ 

αρνθτικι γραμμικι ςυςχζτιςθ με τθν θλικία ακινιτου ςε επίπεδο ςτατιςτικισ 

ςθμαντικότθτασ α=0,05. 
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Πίνακασ 5-19: Model Summary τελικοφ μοντζλου παλινδρόμθςθσ υπόλοιπου Χαλανδρίου. 

Πίνακασ 5-20 : Σιμζσ ςυντελεςτϊν των ςτατιςτικά ςθμαντικϊν μεταβλθτϊν τελικοφ μοντζλου 

παλινδρόμθςθσ υπόλοιπου Χαλανδρίου 

Σφμφωνα με τον πίνακα 5-21, και οι τζςςερισ ανεξάρτθτεσ μεταβλθτζσ που ςυμμετζχουν 

ςτο τελικό μοντζλο είναι ςτατιςτικά ςθμαντικζσ (t >│±2│), με τθν μεταβλθτι επιφάνεια να 

ςυμμετζχει περιςςότερο ςτθ διαμόρφωςθ τθσ αξίασ και ζπειτα να ακολουκοφν οι 

μεταβλθτζσ παλαιότθτα, όροφοσ και θ ηϊνθ 3 – 6 λεπτά από ςτακμό ςτακερισ τροχιάσ. 

Model t Sig. 

(Constant) 9,547 ,000 

primearea 39,457 ,000 

age -23,360 ,000 

floor 4,518 ,000 

stasy_3_6 2,073 ,049 

Πίνακασ 5-21: Ζλεγχοσ ςτατιςτικισ ςθμαντικότθτασ των ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν του τελικοφ 
μοντζλου παλινδρόμθςθσ υπόλοιπου Χαλανδρίου. 

 Κανονικότθτα ςφαλμάτων μοντζλου 

Για τθν εφαρμογι του ελζγχου τθσ κανονικότθτασ ςτο δείγμα των 558 οντοτιτων 

χρθςιμοποιοφνται τα υπόλοιπα Studentized Deleted Residuals, που κεωροφνται 

ακριβζςτερα από τα Standardized Residuals (Αγγζλθσ, 2015). Ειδικότερα, θ κανονικότθτα 

των ςφαλμάτων του τελικοφ μοντζλου ελζγχεται με τουσ εξισ τρόπουσ: 

R Square 

Change F Change df1 df2 Sig. F Change

1 ,736
a ,541 ,540 52978,465367579 ,541 656,104 1 556 ,000

2 ,881
b ,776 ,775 37074,090899887 ,234 580,357 1 555 ,000

3 ,885
c ,784 ,783 36437,816536055 ,008 20,552 1 554 ,000

4 ,886
d ,785 ,784 36343,096790831 ,002 3,892 1 553 ,049 1,775

a. Predictors: (Constant), primearea

b. Predictors: (Constant), primearea, age

c. Predictors: (Constant), primearea, age, floor

d. Predictors: (Constant), primearea, age, floor, stasy_3_6

e. Dependent Variable: value

Model Summary
e

Model R R Square

Adjusted R 

Square

Std. Error of the 

Estimate

Change Statistics

Durbin-Watson

Model 

Unstandardized Coefficients 
Standardized 
Coefficients 

95,0% Confidence Interval 
for B Correlations 

B Std. Error Beta 
Lower 
Bound 

Upper 
Bound 

Zero-
order Partial Part 

3 (Constant) 54796,241 5739,350  43522,647 66069,835    

primearea 2133,402 54,069 ,805 2027,196 2239,609 ,736 ,859 ,777 

age 

floor 

stasy_3_6 

-2524,218 

5508,549 

9662,706 

108,055 

1219,332 

4898,239 

-,474 

,091 

,039 

-2736,466 

3113,460 

41,276 

-2311,969 

7903,638 

19284,137 

-,355 

,277 

,017 

-,705 

,189 

,084 

-,460 

,089 

,039 
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 Στατιςτικό τεςτ Kolmogorov - Smirnov και Shapiro Wilk 

Από τον πίνακα 5-22, παρατθρείται ότι το τεςτ Kolmogorov-Smirnov δίνει επίπεδο 

ςτατιςτικισ ςθμαντικότθτασ sig= 0,200 >0,05, ςυνεπϊσ δεν μπορεί να απορριφκεί θ 

υπόκεςθ ότι τα υπόλοιπα ακολουκοφν τθν κανονικι κατανομι.  

Tests of Normality 

 

Kolmogorov-Smirnova Shapiro-Wilk 

Statistic df Sig. Statistic df Sig. 

Studentized Deleted Residual ,023 558 ,200 ,995 558 ,067 

Πίνακασ 5-22: Σεςτ Kolmogorov - Smirnov και Shapiro Wilk τελικοφ μοντζλου παλινδρόμθςθσ 

υπόλοιπου Χαλανδρίου.  

 Ιςτόγραμμα Studentized Deleted Residuals 

Από το διάγραμμα 5-24, παρατθρείται ότι τα Studentized Deleted Residuals ακολουκοφν 

ικανοποιθτικά τθν κανονικι κατανομι, με οριςμζνεσ εκτροπζσ από τθν πλιρθ 

κανονικότθτα, οι οποίεσ όμωσ δεν επθρεάηουν τθν παραδοχι τθσ.  

 
Διάγραμμα 5-24: Λςτόγραμμα των Studentized Deleted Residuals του τελικοφ μοντζλου υπόλοιπου 

Χαλανδρίου. 

 Φυλλόγραμμα υπολοίπων 

Στο διάγραμμα 5-25, παρατθρείται ότι τα Studentized Deleted Residuals ακολουκοφν τθν 

ικανοποιθτικά τθν κανονικι κατανομι και δεν επιςθμαίνεται θ φπαρξθ καμίασ ακραίασ 

οντότθτασ.  
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Διάγραμμα 5-25 : Φυλλόγραμμα Studentized Deleted Residuals τελικοφ μοντζλου υπόλοιπου 

Χαλανδρίου. 

 Διάγραμμα κανονικότθτασ Q-Q plot of Studentized Deleted Residuals 

Στο διάγραμμα 5-26, παρατθρείται ότι τα ςθμεία προςαρμόηονται ςχετικά καλά πάνω 

ςτθν ευκεία γραμμι, με εξαίρεςθ κάποιεσ μικρζσ αποκλίςεισ ςθμείων, οι οποίεσ δεν 

επθρεάηουν τθν παραδοχι τθσ κανονικότθτασ των ςφαλμάτων.   

 
Διάγραμμα 5-26: Διάγραμμα κανονικότθτασ Q-Q plot of Studentized Deleted Residuals τελικοφ 

μοντζλου υπόλοιπου Χαλανδρίου. 

 Διάγραμμα απόκλιςθσ κανονικότθτασ Q-Q plot of Studentized Deleted Residuals 

Στο διάγραμμα απόκλιςθσ κανονικότθτασ Q-Q plot, παρατθρείται τυχαία κατανομι των 

ςθμείων πάνω και κάτω από τθν οριηόντια γραμμι ςτο μθδζν. Οι τιμζσ βρίςκονται μζςα ςε 
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μια ηϊνθ ςτακεροφσ πλάτουσ │±0,5│και ςυνεπϊσ δεν υπάρχει ζνδειξθ για φπαρξθ ακραίασ 

οντότθτασ.  

 
Διάγραμμα 5-27: Διάγραμμα απόκλιςθσ κανονικότθτασ Q-Q plot of Studentized Deleted Residuals 

τελικοφ μοντζλου υπόλοιπου Χαλανδρίου.  

 Θθκόγραμμα 

Στο διάγραμμα 5-28,  παρατθρείται ότι τα υπόλοιπα ακολουκοφν τθν κανονικι κατανομι 

κακϊσ θ διάμεςοσ ιςαπζχει πλζον από το πρϊτο και τρίτο τεταρτθμόριο (βάςεισ 

ορκογωνίου) και το εφροσ των τιμϊν ςτα δφο ακραία τεταρτθμόρια (κάκετεσ γραμμζσ) δε 

διαφζρει ςθμαντικά. Ακόμθ, παρατθρείται ότι δεν επιςθμαίνεται καμία ακραία οντότθτα 

εκτόσ του οριακοφ εφρουσ τιμϊν.   

 
Διάγραμμα 5-28: Κθκόγραμμα Studentized Deleted Residuals τελικοφ μοντζλου υπόλοιπου 

Χαλανδρίου. 

 Ανεξαρτθςία ςφαλμάτων μοντζλου 

Ο ζλεγχοσ για τθν ανεξαρτθςία των ςφαλμάτων μπορεί να πραγματοποιθκεί μζςω του 
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ελζγχου των Durbin - Watson και γραφικά με τθν απεικόνιςθ των υπολοίπων ι των 

κανονικοποιθμζνων υπολοίπων ωσ προσ τον ςειρά των παρατθριςεων (Α/Α). 

 Ζλεγχοσ των Durbin - Watson 

Θ ανεξαρτθςία των ςφαλμάτων του τελικοφ μοντζλου διαπιςτϊνεται βάςει τθσ τιμισ του 

ελζγχου των Durbin - Watson (πίνακασ 5-19). Θ τιμι 1,775 βρίςκεται μζςα ςτο εφροσ τιμϊν 

1,5 με 2,5, γεγονόσ που προδίδει ανεξαρτθςία των ςφαλμάτων του μοντζλου.  

 Διάγραμμα ςκζδαςθσ των υπολοίπων 

Το διάγραμμα ςκζδαςθσ 5-29 δεν παρουςιάηει κάποιο ζντονο πρότυπο ςυγκζντρωςθσ ι 

απομάκρυνςθσ των ςθμείων από το μθδζν και με βάςθ τον προθγοφμενο ζλεγχο των 

Durbin- Watson διαπιςτϊνεται ότι υπάρχει τυχαία κατανομι των υπολοίπων εκατζρωκεν 

τθσ οριηόντιασ γραμμισ ςτο μθδζν και μζςα ςε μια ηϊνθ ςτακεροφ πλάτουσ ±2,5.  

 

 
Διάγραμμα 5-29: Scatter plot Studentized Residuals – AA για ανίχνευςθ αυτοςυςχζτιςθσ ςφαλμάτων 

τελικοφ μοντζλου υπόλοιπου Χαλανδρίου. 

 Ομοςκεδαςτικότθτα ςφαλμάτων μοντζλου 

Στο διάγραμμα 5-30, παρατθρείται τυχαία και ομοιόμορφθ κατανομι των ςθμείων 

εκατζρωκεν τθσ γραμμισ του μθδενόσ και ςυγκζντρωςθ αυτϊν μζςα ςε μια ηϊνθ 

ςτακεροφσ εφρουσ ±2,5. Αντίςτοιχα, ςτο διάγραμμα 5-31, παρουςιάηονται τα υπόλοιπα τθσ 

παλινδρόμθςθσ τα οποία προςαρμόηονται με ςτακερι διακφμανςθ εκατζρωκεν τθσ ευκείασ 

των ελαχίςτων τετραγϊνων, με εξαίρεςθ οριςμζνα ςθμεία που βρίςκονται εκτόσ τθσ ηϊνθσ 

ςτακεροφ πλάτουσ. Συνεπϊσ, βάςει των προθγουμζνων ελζγχων, ικανοποιείται θ παραδοχι 

τθσ ομοςκεδαςτικότθτασ των ςφαλμάτων του τελικοφ μοντζλου τθσ παλινδρόμθςθσ. 
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Διάγραμμα5-30-: Scatter plot των Studentized Residuals - Standardized Predicted Values για ζλεγχο 

ομοςκεδαςτικότθτασ ςφαλμάτων τελικοφ μοντζλου υπόλοιπου Χαλανδρίου. 

 
Διάγραμμα 5-31: Scatter plot των Standardized Predicted Values – Εξαρτθμζνθ μεταβλθτι Value για 

ζλεγχο ομοςκεδαςτικότθτασ  ςφαλμάτων τελικοφ μοντζλου υπόλοιπο Χαλανδρίου. 

 Ρολυςυγγραμικότθτα ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν 

Το τελικό μοντζλο γραμμικισ παλινδρόμθςθσ δεν αντιμετωπίηει πρόβλθμα 

πολλυςυγγραμμικότθτασ κακϊσ οι τιμζσ του VIF είναι μικρότερεσ του 2 και οι τιμζσ του 

Tolerance μεγαλφτερεσ του 0,5 (πίνακασ 5-23). Συνεπϊσ, οι ανεξάρτθτεσ μεταβλθτζσ δεν 

ςυςχετίηονται γραμμικά μεταξφ τουσ. 
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Model Collinearity Statistics 

Tolerance VIF 

4 (Constant)     

primearea ,932 1,073 

age ,943 1,060 

floor ,950 1,050 

stasy_3_6 ,985 1,015 

Πίνακασ 5-23: Μθ φπαρξθ πολυςυγγραμμικότθτασ των ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν του τελικοφ 

μοντζλου υπόλοιπου Χαλανδρίου. 

5.10  Ε΢ΜΘΝΕΙΑ ΜΟΝΤΕΛΩΝ ΕΚΤΙΜΘΣΘΣ ΕΜΡΟ΢ΙΚΩΝ ΑΞΙΩΝ 

Μετά από κατάλλθλθ ςτατιςτικι ανάλυςθ προζκυψαν τα τελικά παλινδρομικά μοντζλα των 

τριϊν υποπεριοχϊν του Διμου Χαλανδρίου τα οποία πλθροφν όλεσ τισ προχποκζςεισ 

εφαρμογισ τθσ πολλαπλισ ανάλυςθσ παλινδρόμθςθσ. Τα μοντζλα ερμθνεφουν ςε μεγάλο 

βακμό τθ μεταβλθτότθτα τθσ εμπορικι αξίασ των οικιςτικϊν ακινιτων που οφείλεται ςτισ 

επιδράςεισ των ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν, με ποςοςτό που κυμαίνεται από 76,4% μζχρι 

86%. 

Αναλυτικά, θ επιφάνεια, ο όροφοσ και θ εγγφτθτα ςε ςτακμό ςτακερισ τροχιάσ ζχουν 

κετικό πρόςθμο ςτουσ παλινδρομικοφσ ςυντελεςτζσ, γεγονόσ που ςθμαίνει ότι επθρεάηουν 

κετικά τθν αξία του ακινιτου, όπωσ ιταν αναμενόμενο. Αντίκετα, θ μεταβλθτι παλαιότθτα 

ζχει αρνθτικό πρόςθμο που ςθμαίνει ότι αφξθςθ τθσ θλικίασ ςυνεπάγεται μείωςθ τθσ αξίασ 

του ακινιτου. Ειδικότερα, θ επιφάνεια εξθγεί το μεγαλφτερο ποςοςτό διακφμανςθσ τθσ 

αξίασ και ςτα τρία μοντζλα, όπου αφξθςθ τθσ επιφάνειασ του ακινιτου κατά 1 τ.μ. οδθγεί 

ςε αφξθςθ τθσ αξίασ κατά 2434 ευρϊ περίπου ςτο Ράτθμα, 2033 ευρϊ περίπου ςτο κζντρο 

και 2133 ευρϊ ςτον υπόλοιπο Διμο Χαλανδρίου. Στθ ςυνζχεια, ακολουκεί θ μεταβλθτι 

παλαιότθτα που εξθγεί περίπου το 14% με 31% τθσ μεταβλθτότθτασ τθσ αξίασ ςτα τρία 

μοντζλα και αφξθςθ ενόσ χρόνου παλαιότθτασ αφαιρεί από τθν εμπορικι αξία περίπου 

5293 ευρϊ ςτο Ράτθμα, 2659 ευρϊ ςτο κζντρο και 2524 ευρϊ ςτον υπόλοιπο διμο. Να 

ςθμειωκεί ότι θ παλαιότθτα των ακινιτων ςτο κζντρο του Χαλανδρίου μειϊνει λιγότερο τθν 

αξία ενόσ οικιςτικοφ ακινιτου ςε ςχζςθ με τθν περιοχι του Ρατιματοσ, διότι ςτο κζντρο 

ζνα ςθμαντικό ποςοςτό διαμεριςμάτων διακζτουν χριςθ επαγγελματικοφ ακινιτου, όπου 

ςε αυτι τθ περίπτωςθ θ παλαιότθτα δεν παίηει ςθμαντικό ρόλο. Επιπλζον, οφείλεται ςτο 

γεγονόσ ότι το κζντρο του διμου χαρακτθρίηεται κατά κφριο λόγο από ζλλειψθ νεόδμθτων 

ακινιτων. 

Θ μεταβλθτι όροφοσ ερμθνεφει ςε μικρότερο αλλά ςτατιςτικά ςθμαντικό ποςοςτό τθν 

διακφμανςθ τθσ αξίασ μόνο ςτα μοντζλα τθσ περιοχισ του Ρατιματοσ και του υπόλοιπου 

Διμου Χαλανδρίου και όχι ςτο μοντζλο του κζντρο. Αυτό οφείλεται ςτο γεγονόσ ότι θ 

επιρροι του ορόφου ςε ζνα οικιςτικό ακίνθτο ςτο κζντρο δζχεται δφο ερμθνείεσ ανάλογα 

με τθ χριςθ του ακινιτου. Ζτςι, ζνα διαμζριςμα με χριςθ κατοικία ςτο κζντρο Χαλανδρίου 

αποκτά μεγαλφτερθ αξία όταν βρίςκεται ςε υψθλοφσ ορόφουσ διότι περιορίηεται ο 

κόρυβοσ από τισ ροζσ μετακινιςεων του κζντρου. Από τθν άλλθ όμωσ, ζνα διαμζριςμα ςτο 

κζντρο με χριςθ επαγγελματικοφ ακινιτου, όπωσ γραφείο, αποκτά μεγαλφτερθ αξία όταν 

βρίςκεται ςε χαμθλοφσ ορόφουσ λόγω τθσ προβολισ από το επίπεδο του εμπορικοφ 



ΚΕΦΑΛΑΙΟ 5   ΑΝΑΡΤΥΞΘ ΜΟΝΤΕΛΩΝ ΜΑΗΙΚΩΝ ΕΚΤΙΜΘΣΕΩΝ ΑΞΙΩΝ ΟΙΚΙΣΤΙΚΩΝ ΑΚΙΝΘΤΩΝ ΣΤΟ 
 Δ. ΧΑΛΑΝΔ΢ΙΟΥ  

ΑΝΔ΢ΕΟΥ ΕΛΕΥΘΕ΢ΙΑ                                                                                                                                                              129 

  

δρόμου. Συνεπϊσ, θ απουςία τθσ μεταβλθτισ του ορόφου από το μοντζλο του κζντρου 

οφείλεται ςε αυτι τθν διττι ςυμπεριφορά του ςτθν εμπορικι αξία του ακινιτου. Πςον 

αφορά τθν περιοχι του Ρατιματοσ ο όροφοσ επθρεάηει κετικά τθν αξία προςκζτοντασ 

περίπου 15166 ευρϊ ανά όροφο, ενϊ ςτο υπόλοιπο διμο περίπου 5508 ευρϊ. 

Επιπλζον, θ εμπορικι αξία των ακινιτων του Διμου Χαλανδρίου εξαρτάται από τθν 

εγγφτθτα ςε ςτακμό μζςου ςτακερισ τροχιάσ. Συγκεκριμζνα, θ μεταβλθτι τθσ ηϊνθσ 

εγγφτθτασ ςε ςτακμό Μετρό ι Ρροαςτιακοφ ςυμπεριλαμβάνεται μόνο ςτο μοντζλο που 

αναπαριςτά τθν αγορά ακινιτων ςτο μεγαλφτερο τμιμα του διμου. Ειδικότερα, 

ςυμπεριλαμβάνεται θ ηϊνθ των 3 - 6 λεπτϊν από τουσ ςτακμοφσ θ οποία προςδίδει ςτθν 

αξία περίπου 9663 ευρϊ. Θ μεταβλθτι δεν αναδείχκθκε ςτατιςτικά ςθμαντικι ςτο Ράτθμα 

κακϊσ ςχεδόν όλθ περιοχι τθσ ςυνοικίασ βρίςκεται κοντά ςτο ςτακμό Δουκίςςθσ 

Ρλακεντίασ και ςτο κζντρο του διμου γιατί όλα τα ακίνθτα απζχουν εξίςου αρκετά από 

τουσ ςτακμοφσ. Αξίηει να ςθμειωκεί ότι θ ηϊνθ των 3 - 6 λεπτϊν υπερζχει ςε ςχζςθ με τισ 

ηϊνεσ 0 - 3 λεπτϊν και 6 - 9 λεπτϊν από ςτακμοφσ διότι αποτελεί τθν πιο ιδανικι κζςθ των 

ακινιτων που βρίςκονται κοντά ςε ςτακμό. Αυτό οφείλεται ςτο γεγονόσ ότι τα οικιςτικά 

ακίνθτα που βρίςκονται πολφ κοντά ςτουσ ςτακμοφσ, δθλαδι ςτθ ηϊνθ 0 - 3 λεπτϊν 

δζχονται τον φόρτο των μετακινιςεων και των ροϊν προσ και από το ςτακμό και το 

πρόβλθμα τθσ ζλλειψθσ χϊρου ςτάκμευςθσ, ενϊ τα ακίνθτα που βρίςκονται ςτα 6 - 9 λεπτά 

δεν εμφανίηουν ιδιαίτερθ διάφορα ςτθν εμπορικι αξία τουσ ςε ςχζςθ με αυτά που απζχουν 

περιςςότερο από 9 λεπτά και ςυνεπϊσ θ ηϊνθ 6 - 9 λεπτά από τουσ ςτακμοφσ δεν φαίνεται 

να είναι ςτατιςτικά ςθμαντικι. 
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6.1  ΡΛΑΙΣΙΟ ΚΑΙ ΣΤΟΧΟΣ ΔΙΑΔΙΚΤΥΑΚΘΣ ΕΦΑ΢ΜΟΓΘΣ 

Στο πλαίςιο τθσ παροφςασ διπλωματικισ εργαςίασ πραγματοποιικθκε θ ανάπτυξθ τθσ 

διαδικτυακισ εφαρμογισ «AVMs Chalandri» με ςκοπό να παρζχει ςτο χριςτθ μια πρϊτθ 

προςζγγιςθ του επιπζδου τθσ εμπορικισ αξίασ οικιςτικοφ ακινιτου του Διμου Χαλανδρίου, 

βάςει των αυτοματοποιθμζνων μοντζλων εκτίμθςθσ τθσ αξίασ, όπωσ αυτά προζκυψαν μετά 

από ανάλυςθ ςτο κεφάλαιο 5. Τα βαςικά ςυςτατικά τθσ εφαρμογισ για τθν προςζγγιςθ τθσ 

εμπορικισ αξίασ οικιςτικοφ ακινιτου διακρίνονται ςτα εξισ: 

 Χωρικι ενότθτα. Θ χωρικι ενότθτα υλοποιείται μζςω του χάρτθ για τον εντοπιςμό 

του ακινιτου και τα κεματικά επίπεδα των ηωνϊν που διαχωρίςτθκε το Χαλάνδρι 

για τθν καλφτερθ αναπαράςταςθ τθσ αγοράσ ακινιτων. Οι ηϊνεσ διακρίνονται ςε 

Ηϊνθ 1: Ράτθμα Χαλανδρίου, Ηϊνθ 2: Κζντρο Χαλανδρίου και θ Ηϊνθ 3: Υπόλοιπο 

Χαλάνδρι (Ηϊνεσ 3α, 3β και 3γ με βάςθ τθν εγγφτθτα με ςτακμό Μετρό και 

Ρροαςτιακοφ) 

 ΢υμπλιρωςθ των παραμζτρων του ακινιτου. Στθν ενότθτα αυτι ςυμπλθρϊνονται 

από το χριςτθ οι παράμετροι του προσ εκτίμθςθ ακινιτου που διαμορφϊνουν τθν 

αξία του βάςει των αυτοματοποιθμζνων μοντζλων. Σε κάκε ζνα από τα τρία 

παλινδρομικά μοντζλα, απαιτοφνται να ςυμπλθρωκοφν μόνο οι ςτατιςτικά 

ςθμαντικζσ μεταβλθτζσ, όπωσ αυτζσ προζκυψαν από τθ ςτατιςτικι ανάλυςθ ςτο 

προθγοφμενο κεφάλαιο. Να ςθμειωκεί ότι ςτο μοντζλο τθσ Ηϊνθσ 3 αναδείχκθκε 

ςτατιςτικά ςθμαντικι, εκτόσ των μεταβλθτϊν επιφάνεια, όροφοσ και ζτοσ 

καταςκευισ, θ μεταβλθτι 3-6 λεπτά από ςτακμό ςτακερισ τροχιάσ. Επομζνωσ, αν 

το ακίνθτο βρίςκεται ςτθ ηϊνθ 3β (3-6 λεπτά από ςτακμό) ζχει επιπλζον αξία βάςει 

του ςυντελεςτι τθσ εξίςωςθσ, ενϊ αν βρίςκεται ςτισ ηϊνεσ 3α (0-3 λεπτά από 

ςτακμό) και 3γ (> 6 λεπτά από ςτακμό) εφαρμόηεται θ ίδια εξίςωςθ του μοντζλου 

αλλά χωρίσ τθν επιπλζον αξία κακϊσ εξαλείφεται θ επίδραςθ τθσ μεταβλθτισ. 

 Προςζγγιςθ τθσ εμπορικισ αξίασ. Ο προςδιοριςμόσ τθσ εμπορικισ αξίασ προκφπτει 

βάςει τθσ γραμμικισ εξίςωςθσ του παλινδρομικοφ μοντζλου για κάκε ηϊνθ. Να 

ςθμειωκεί ότι τα παλινδρομικά μοντζλα δθμιουργικθκαν και βακμονομικθκαν για 

οικιςτικά ακίνθτα, τφπου διαμερίςματοσ, βάςει των εκτιμϊμενων εμπορικϊν αξίων 

693 ακινιτων του Χαλανδρίου ςτο χρονικό διάςτθμα 2009-2012. Συνεπϊσ, θ 

παροφςα εφαρμογι προςεγγίηει τθν εμπορικι αξία μόνο ςε οικιςτικά ακίνθτα 

τφπου διαμερίςματοσ. Επιπλζον, να ςθμειωκεί ότι οι εμπορικζσ αξίεσ που 

προκφπτουν από τα μοντζλα αναφζρονται ςτα επίπεδα αξιϊν 2009-2012, επομζνωσ 

ανάγονται ςτα πιο πρόςφατα επίπεδα (4ο τρίμθνο του 2015) με τθ βοικεια των 

Δεικτϊν Τιμϊν Οικιςτικϊν Ακινιτων τθσ Τράπεηασ τθσ Ελλάδοσ 

(http://www.bankofgreece.gr/Pages/el/Statistics/realestate/indices.aspx). 

Ο  ςτόχοσ τθσ εφαρμογισ είναι να παρζχει γριγορα, εφκολα και χωρίσ κόςτοσ μια καλι  

προςζγγιςθ του επιπζδου τθσ εμπορικισ αξίασ οικιςτικοφ ακινιτου του Χαλανδρίου. 

Ταυτόχρονα, μζςω τθσ εφαρμογισ επιδιϊκεται θ ανάδειξθ τθσ αξίασ τθσ δθμοςιότθτασ των 

εμπορικϊν αξιϊν προσ το κοινό και θ διαφάνεια γφρω από τθν αγορά ακινιτων. Ειδικότερα, 

θ εφαρμογι προςφζρει ςτο χριςτθ τα εξισ: 

 Αν είναι ιδιοκτιτθσ οικιςτικοφ ακινιτου ςτο Χαλάνδρι να μπορεί να αποκτιςει μια 
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πρϊτθ προςζγγιςθ τθσ εμπορικισ αξίασ του ακινιτου του. 

 Αν είναι πικανόσ αγοραςτισ οικιςτικοφ ακινιτου ςτο Χαλάνδρι να μπορεί να 

αναηθτιςει τθν εμπορικι αξία ενόσ ακινιτου με επιλεγμζνα χαρακτθριςτικά ϊςτε 

να αποκτιςει μια εικόνα τθσ αγοράσ των ακινιτων τθσ περιοχισ. 

 Αν είναι μεςίτθσ να μπορεί να ζχει μια καλι γνϊςθ των εμπορικϊν αξίων των 

οικιςτικϊν ακινιτων του Χαλανδρίου. 

6.2  ΑΝΑΡΤΥΞΘ ΤΘΣ ΔΙΑΔΙΚΤΥΑΚΘΣ ΕΦΑ΢ΜΟΓΘΣ 

Θ προτεινόμενθ εφαρμογι δομικθκε με τθ λογικι να παρζχει ςτο χριςτθ εφκολα και 

γριγορα τθν κατά προςζγγιςθ εμπορικι αξία οικιςτικοφ ακινιτου του Δ. Χαλανδρίου. Με 

γνϊμονα αυτό επιλζχκθκε θ web εφαρμογι να ςτθκεί με το πιο φιλικό τρόπο για το χριςτθ 

ςε περιβάλλον κοινισ ιςτοςελίδασ, μορφι με τθν οποία οι χριςτεσ του διαδικτφου είναι 

εξοικειωμζνοι. Για τθν υλοποίθςθ τθσ παροφςασ διαδικτυακισ εφαρμογισ απαιτείται: 

 Web Server: ζνασ χϊροσ όπου κα φιλοξενθκεί θ διαδικτυακι εφαρμογι για τθ 

εφκολθ πρόςβαςθ των χρθςτϊν ςε αυτιν. 

 ΢φςτθμα Διαχείριςθσ  Περιεχομζνου (Content Management System): θ πλατφόρμα 

που κα χρθςιμοποιθκεί για τθ δθμιουργία τθσ web εφαρμογισ. 

 Βιβλιοκικεσ τθσ Google Maps API για τθ δθμιουργία τθσ χωρικισ ενότθτασ τθσ web 

εφαρμογισ. 

 Δθμιουργία Φόρμασ ΢υμπλιρωςθσ των Παραμζτρων Ακινιτου και Τπολογιςμοφ τθσ 

Εμπορικισ Αξίασ. 

6.2.1  Web Server 

Για τθ δθμιουργία μιασ διαδικτυακισ εφαρμογισ απαιτείται ζνασ web server. Ο όροσ web 

server αναφζρεται είτε ςε ζναν θλεκτρονικό υπολογιςτι (hardware), είτε ςε ζνα λογιςμικό 

(software) που επιτρζπει μζςω του Internet και με τθν βοικεια του HTTP (Hyper Text 

Transfer Protocol - Ρρωτόκολλο Μεταφοράσ Υπερκειμζνου) πρόςβαςθ ςε ιςτοςελίδεσ που 

είναι αποκθκευμζνεσ ςε αυτόν (https://en.wikipedia.org/wiki/Web_server). Ουςιαςτικά, ο  

web server είναι ο «χϊροσ» όπου αποκθκεφονται τα αρχεία τθσ ιςτοςελίδασ, τα οποία 

διαβάηονται από τουσ browser και μζςω τθσ επικοινωνίασ web server - browser το 

περιεχόμενο τθσ ιςτοςελίδασ είναι διακζςιμο ςτο διαδίκτυο.  

Το Web hosting είναι υπθρεςία φιλοξενίασ θ οποία παρζχει χϊρο ςε ζνα web server και 

επιτρζπει ςτο χριςτθ να "ανεβάςει" ςτο διαδίκτυο το site του και να είναι διακζςιμο προσ 

όλουσ ςτο διαδίκτυο (https://en.wikipedia.org/wiki/Web_hosting_service). Ουςιαςτικά, 

είναι ςαν ο χριςτθσ να νοικιάηει χϊρο ςτο server κάποιασ εταιρείασ για να αποκθκεφςει και 

να διαχειρίηεται τα αρχεία τθσ ιςτοςελίδασ του. Τα βαςικά κριτιρια επιλογισ πακζτου web 

hosting είναι ο τφπουσ φιλοξενίασ που παρζχει (free, shared hosting, dedicated servers, 

reseller hosting, virtual private server, cloud hosting), το λειτουργικό ςφςτθμα του server, θ 

χωρθτικότθτα, ο αρικμόσ των domain, θ βάςθ δεδομζνων, το όριο bandwidth (ο μζγιςτοσ 

αρικμόσ τθσ διακίνθςθσ δεδομζνων τθσ ιςτοςελίδασ) και ο τφποσ του ςυςτιματοσ 

διαχείριςθσ – control panel. Για τθ παροφςα εργαςία, επιλζχκθκε ζνα δωρεάν πακζτο 

φιλοξενίασ για τθν διαδικτυακι εφαρμογι μζςω τθσ ιςτοςελίδασ (http://www.biz.nf/) 

κακϊσ πλθροφςε τισ βαςικζσ απαιτιςεισ για τθν εφαρμογι (1000ΜΒ χωρθτικότθτα, εφκολο 
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ςφςτθμα διαχείριςθσ, εγκατάςταςθ και εκτζλεςθ εφαρμογϊν: CGI,  MySQL 5, PHP 4 και 5) 

και για λόγουσ ευκολίασ και οικονομίασ. Φυςικά, ςτο μζλλον ενδείκνυται θ μεταφορά ςε 

ζνα πιο αποδοτικό πακζτο φιλοξενίασ, με περιςςότερεσ δυνατότθτεσ και για λόγουσ 

αςφάλειασ.   

6.2.2  Σφςτθμα Διαχείριςθσ Ρεριεχομζνου 

Ζνα ςφςτθμα διαχείριςθσ περιεχομζνου (Content Management System - CMS) ορίηεται ωσ 

μια ςυλλογι διαδικαςιϊν, μεκόδων και εργαλείων για τθ διαχείριςθ ενόσ περιεχομζνου και 

των ροϊν εργαςίασ πάνω ςε αυτό ςε ζνα ςυνεργατικό περιβάλλον. Συγκεκριμζνα, ζνα 

Σφςτθμα Διαχείριςθσ Ρεριεχομζνου Ιςτοφ ι αλλιϊσ Σφςτθμα Διαχείριςθσ Διαδικτυακοφ 

Ρεριεχομζνου (Web Content Management System – WCMS) ορίηεται ωσ το λογιςμικό που 

χρθςιμοποιείται για τθν οργάνωςθ, τθν δθμιουργία και τθ διαχείριςθ μιασ ποικιλίασ 

περιεχομζνου ςτο διαδίκτυο. Ουςιαςτικά, είναι το λογιςμικό που βοθκά το χριςτθ να 

διαχειρίηεται τον ιςτότοπό του, χωρίσ να απαιτοφνται ιδιαίτερεσ γνϊςεισ εργαλείων 

ανάπτυξθσ ι γλωςςϊν προγραμματιςμοφ.   

Στθν ενότθτα αυτι παρουςιάηονται τα δφο δθμοφιλζςτερα ςυςτιματα διαχείριςθσ 

περιεχομζνου ιςτοφ, το  WordPress και το Joomla, τα οποία αξιολογικθκαν προκειμζνου να 

επιλεχκεί το καταλλθλότερο ςφςτθμα διαχείριςθσ περιεχομζνου για τθ δθμιουργία τθσ 

διαδικτυακισ εφαρμογισ «AVMs Chalandri». Βαςικό κριτιριο επιλογισ είναι το επίπεδο 

φιλικότθτασ για το διαχειριςτι και θ καλφτερθ προςαρμογι ςτισ ανάγκεσ τθσ παροφςασ 

διπλωματικισ εργαςίασ. Ειδικότερα:  

Το WordPress και το Joomla είναι ελεφκερα λογιςμικά ανοιχτοφ κϊδικα και αποτελοφν τα 

δφο πιο δθμοφιλι παγκοςμίωσ ςυςτιματα διαχείριςθσ περιεχομζνου που δίνουν τθ 

δυνατότθτα δθμιουργίασ ιςτοςελίδασ εφκολα και χωρίσ κόςτοσ. Βαςίηονται ςτθ γλϊςςα 

προγραμματιςμοφ PHP, ςτο ςφςτθμα διαχείριςθσ ςχεςιακϊν βάςεων MySQL και 

διανζμονται δωρεάν ςτο διαδίκτυο υπό τθν άδεια General Public License. 

Το WordPress είναι διάδοχοσ τθσ Β2/Cafelog, μιασ blogging πλατφόρμασ που 

δθμιουργικθκε ςτισ αρχζσ του 2001 από τον Michel Valdrighi, τθν οποία ανζπτυξαν τελικά 

οι Matt Mullenweg και Mike Little και το 2003 πρωτοεμφανίςτθκε με τθν ονομαςία 

WordPress (https://wordpress.org). Σιμερα, αποτελεί μία από τισ δθμοφιλζςτερεσ 

παγκοςμίωσ πλατφόρμεσ ανοιχτοφ κϊδικα διαχείριςθσ και δθμοςίευςθσ περιεχομζνου ςτο 

διαδίκτυο που χρθςιμοποιείται από το 59,2% των ιςτότοπων με CMS και το 25,9% όλων των 

ιςτότοπων (http://w3techs.com/). Το 2010 κζρδιςε το βραβείο «Hall of Fame» ςτθν 

κατθγορία CMS ςτα Βραβεία Ανοικτοφ Κϊδικα.  Το WordPress είναι ζνα φιλικό προσ το 

χριςτθ ςφςτθμα διαχείριςθσ περιεχομζνου με μεγάλθ plugin βιβλιοκικθ, ιςχυρζσ 

δυνατότθτεσ SEO, εφκολθ παραμετροποίθςθ και ευελιξία.  

Αμζςωσ μετά το WordPress ακολουκεί θ πλατφόρμα Joomla που χρθςιμοποιείται από το 

6.3% όλων των ιςτότοπων και 2,8% των ιςτότοπων με CMS (http://w3techs.com). Θ πρϊτθ 

ζκδοςθ του Joomla ανακοινϊκθκε ςτισ 16 Σεπτεμβρίου 2005, θ οποία ιταν διάδοχοσ τθσ 

ζκδοςθσ Mambo 4.5.2.3 ςε ςυνδυαςμό με διορκϊςεισ κάποιων ςφαλμάτων ςτο 

περιβάλλον διαχείριςθσ και ςτον κϊδικα τθσ αςφαλείασ (https://www.joomla.org). Το 

Joomla χρθςιμοποιείται παγκοςμίωσ για τθν καταςκευι ιςτοςελίδων κάκε είδουσ και 
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μεγζκουσ από προςωπικι ιςτοςελίδα μζχρι ολόκλθρο εταιρικό δίκτυο. Κζρδιςε το βραβείο 

Packt Publishing Open Source Content Management System τισ χρονιζσ 2006, 2007 και 

2011. Το Joomla είναι ζνα ανϊτερο τεχνικά ςφςτθμα διαχείριςθσ περιεχομζνου που δίνει τθ 

δυνατότθτα για καταςκευι ιςτοςελίδασ με περιςςότερθ δομικι ςτακερότθτα περιεχομζνου 

από το WordPress, ωςτόςο ςυνοδεφεται από πλθκϊρα εργαλείων και χαρακτθριςτικϊν που 

το κακιςτά δφςκολο ςε κάποιον να το χειριςτεί. 

Για τθν υλοποίθςθ τθσ διαδικτυακισ εφαρμογισ «AVMs Chalandri» επιλζχκθκε θ 

πλατφόρμα CMS του WordPress, ζκδοςθ 4.4.2. Θ επιλογι του WordPress ζναντι του Joomla 

ςτθρίηεται ότι γεγονόσ ότι διακζτει φιλικότερο ςφςτθμα διαχείριςθσ, ευκολία ςτθ 

εγκατάςταςθ, χριςθ και τθ διαχείριςθ του περιεχομζνου και το γεγονόσ ότι δεν απαιτεί 

ιδιαίτερεσ γνϊςεισ προγραμματιςμοφ κακϊσ ςχεδόν τα πάντα πραγματοποιοφνται μζςα 

ςτο λειτουργικό και εφχρθςτο γραφικό του περιβάλλον με τεράςτια ποικιλία ζτοιμων 

template, πρόςκετων λειτουργιϊν και plugins.  

Θ εγκατάςταςθ τθσ πλατφόρμασ του WordPress είναι μια απλι διαδικαςία κακϊσ γίνεται 

λιψθ δωρεάν του ςυμπιεςμζνου αρχείου και εγκατάςταςθ ςτο server, είτε επιλζγοντασ 

κάποιο web server hosting είτε τοπικά ςτον υπολογιςτι ςε ςυνδυαςμό με κάποιο 

πρόγραμμα που υποςτθρίηει PHP, MySQL και Apache HTTP Server (π.χ. το Xampp). Γενικά, 

οι απαιτιςεισ του προγράμματοσ που κα φιλοξενιςει τθν πλατφόρμα είναι PHP version 5.6 

or greater και MySQL version 5.6 or greater. Κάκε κομμάτι κϊδικα τθσ πλατφόρμασ 

ςυμμορφϊνεται με τα πρότυπα W3C, γεγονόσ που ςθμαίνει ότι το περιεχόμενο τθσ 

ιςτοςελίδασ κα λειτουργεί ςτα ςθμερινά προγράμματα περιιγθςθσ (browser), διατθρϊντασ 

τθ ςυμβατότθτα για τθν επόμενθ αναβάκμιςθ browser (https://wordpress.org). Στθν 

παροφςα εργαςία, θ πλατφόρμα εγκαταςτάκθκε ςτον free web server που επιλζχκθκε ο 

οποίοσ πλθροί όλεσ τισ παραπάνω απαιτιςεισ για να λειτουργιςει το ςφςτθμα διαχείριςθσ 

περιεχομζνου WordPress. 

Εφόςον ο χριςτθσ ζχει δθμιουργιςει το domain τθσ ιςτοςελίδασ και ζχει εγκαταςτιςει τθν 

πλατφόρμα WordPress ςτον server, ανοίγει ο «χϊροσ» όπου μπορεί να διαχειριςτεί τθν 

ιςτοςελίδα του, ο οποίοσ προφυλάςςεται με κωδικό admin για τθν αςφάλεια τθσ 

ιςτοςελίδασ (εικόνα 6-1). Μζςω του πίνακα ελζγχου ο διαχειριςτισ τθσ ςελίδασ ζχει τθ 

δυνατότθτα για τισ εξισ λειτουργίεσ: 

 Ρροςκικθ υλικοφ (π.χ. άρκρα, τισ ςελίδεσ τθσ ιςτοςελίδασ που κα τοποκετθκοφν 

ςτο μενοφ). 

 Διαμόρφωςθ Εμφάνιςθσ τθσ ιςτοςελίδασ (επιλογι κζματοσ).  

 Ρροςκικθ plugins (τα plugins ι αλλιϊσ πρόςκετα αποτελοφν ζτοιμα κομμάτια 

κϊδικα που προςκζτουν επιπλζον δυνατότθτεσ και επεκτάςεισ ςτο λογιςμικό). 

 Διαχείριςθ μελϊν.  

 Ρρογραμματιςμόσ (επζκταςθ τθσ ιςτοςελίδασ προγραμματίηοντασ μζςω των 

WordPress APIs πρόςκετα, κζματα και θ δυνατότθτα Application Framework για τθ 

δθμιουργία εφαρμογϊν παρζχοντασ χαρακτθριςτικά που θ εφαρμογι κα χρειαςτεί 

όπωσ μεταφράςεισ, διαχείριςθ χρθςτϊν, οι αιτιςεισ HTTP, βάςεισ δεδομζνων, 

δρομολόγθςθ URL κ.ά (https://wordpress.org).  
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Εικόνα 6-1: Πίνακασ Ελζγχου του WordPress. 

6.2.3  Google Maps API: Δθμιουργίασ Χωρικισ Ενότθτασ 

Το Google Maps API είναι μια διεπαφι προγραμματιςμοφ εφαρμογϊν (Application 

Programming Interface) τθσ Google που παρζχει τθ δυνατότθτα ενςωμάτωςθσ ενόσ 

δυναμικοφ χάρτθ ςε ιςτοςελίδεσ με χριςθ τθσ Javascript. Αποτελεί μια δωρεάν υπθρεςία 

που παρζχει εργαλεία για τθ διαχείριςθ των χαρτϊν και τθν προςκικθ περιεχομζνου ςε 

αυτοφσ μζςω διαφόρων υπθρεςιϊν, επιτρζποντασ ζτςι τθ δθμιουργία εφαρμογϊν που 

βαςίηονται ςε γεωγραφικζσ πλθροφορίεσ (http://www.dasodata.gr/).  

Οι απαιτιςεισ τθσ χωρικισ ενότθτασ τθσ εφαρμογισ είναι ζνασ χάρτθσ ωσ υπόβακρο, με 

δυνατότθτα εναλλαγισ ςε διανυςματικό χάρτθ και ςε δορυφορικζσ εικόνεσ για τον 

καλφτερο εντοπιςμό του ακινιτου και θ προςκικθ πάνω ςε αυτόν του κεματικοφ επιπζδου 

των ηωνϊν του Χαλανδρίου. Ακόμθ, κα πρζπει να υπάρχει ζνα πεδίο αναηιτθςθσ τθσ 

διεφκυνςθσ του προσ εκτίμθςθ ακινιτου, ϊςτε ο χριςτθσ να πλθκτρολογεί τθ διεφκυνςθ 

και να οδθγείται ςτο ςυγκεκριμζνο ςθμείο ςτο χάρτθ, προκειμζνου να εντοπίςει τθ ηϊνθ 

ςτθν οποία ανικει το ακίνθτο.  

Για τθ δθμιουργία του χάρτθ χρθςιμοποιικθκαν οι γλϊςςεσ προγραμματιςμοφ Javascript, 

Html και CSS με τθ βοικεια δειγμάτων κϊδικα που προςφζρει θ Google μζςω τθσ ςελίδασ 

https://developers.google.com, τα οποία ςυνδυάςτθκαν και προςαρμόςτθκαν κατάλλθλα 

για να δϊςουν το επικυμθτό αποτζλεςμα του χάρτθ. Βαςικό ςτοιχείο αποτελεί ο κϊδικασ 

για τον χάρτθ – υπόβακρο του Google Map, οποίοσ φορτϊνεται μζςω λειτουργιϊν 

Javascript και εμφανίηεται με χριςθ HTML5. Στθ ςυνζχεια, προςτζκθκε το κομμάτι κϊδικα 

ϊςτε ο χάρτθσ να δζχεται τθν επικάλυψθ από το αρχείο kml των ηωνϊν του Χαλανδρίου, 

όπωσ αυτό δθμιουργικθκε από το περιβάλλον του ArcMap. Για παράδειγμα ςτθν εικόνα 6-

2, παρουςιάηεται το δείγμα του κϊδικα που προςφζρει θ Google για τθν προςκικθ kml 

αρχείου ςε χάρτθ, το οποίο χρθςιμοποιικθκε ωσ «οδθγόσ» ϊςτε να δθμιουργθκεί το 
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αντίςτοιχο κομμάτι του κϊδικα για τθν προςκικθ του αρχείου zones.kml με τισ ηϊνεσ του 

Χαλανδρίου ςτο βαςικό χάρτθ - υπόβακρο τθσ παροφςασ εφαρμογισ.   

 

 

Εικόνα 6-2: Δείγμα κϊδικα τθσ Google (πάνω) και το αντίςτοιχο κομμάτι κϊδικα για ενςωμάτωςθ 
αρχείου kml ςτο χάρτθ του Χαλανδρίου (κάτω).  

Πμοια, ενςωματϊκθκε ο κϊδικασ για να προςτεκεί το searchbox autocomplete, δθλαδι το 

πεδίο για αναηιτθςθ τθσ διεφκυνςθσ που παρζχει τθ δυνατότθτα να ςυμπλθρϊνονται τα 

πρϊτα γράμματα τθσ διεφκυνςθσ και να εμφανίηονται αυτόματα τα αποτελζςματα και ςτθ 

ςυνζχεια εντοπιςμόσ του ςθμείου ςτο χάρτθ. Τζλοσ, δθμιουργικθκε εντόσ του πλαιςίου του 

χάρτθ το υπόμνθμα για τα κεματικά επίπεδα των ηωνϊν του Χαλανδρίου με γραφι κϊδικα 

HTML. Το αρχείο chalandrimap.html που περιζχει το ςυνολικό κϊδικα για τθ χωρικι 

ενότθτα τθσ εφαρμογισ αποκθκεφτθκε ςτο φάκελο του server και με χριςθ του 

κατάλλθλου πρόςκετου του Wordpress ενςωματϊκθκε ςτθν ιςτοςελίδα που φιλοξενεί τθν 

εφαρμογι «AVMs Chalandri».  

6.2.4  Δθμιουργία Φόρμασ Συμπλιρωςθσ των Ραραμζτρων Ακινιτου για τον 

Υπολογιςμό τθσ Εμπορικισ Αξίασ 

Για τθ δθμιουργία τθσ φόρμασ των παραμζτρων του ακινιτου που διαμορφϊνουν τθν 

εμπορικι αξία αυτοφ και που καλείται ο χριςτθσ να ςυμπλθρϊςει, αξιοποιικθκε θ 

διαδικτυακι εφαρμογι δθμιουργίασ φόρμασ JotForm μζςω τθσ ιςτοςελίδασ 

http://www.jotform.com/. Θ εφαρμογι αυτι παρζχει τθ δυνατότθτα δθμιουργίασ 

διαδικτυακισ φόρμασ χωρίσ να απαιτεί τθ γνϊςθ προγραμματιςμοφ και γλϊςςασ HTML. Με 

αυτό τον τρόπο οι φόρμεσ δθμιουργοφνται εντόσ του περιβάλλοντοσ τθσ εφαρμογισ και ςτθ 

ςυνζχεια ενςωματϊνονται ςε οποιαδιποτε ιςτοςελίδα ι ςφςτθμα διαχείριςθσ 

διαδικτυακοφ περιεχομζνου (όπωσ το WordPress) ειςάγοντασ τον JavaScript κϊδικα 

ενςωμάτωςθσ με τθν ετικζτα <script>. Θ επιλογι τθσ ςυγκεκριμζνθσ form builder ζγινε με 

βάςθ το γεγονόσ ότι παρζχει τθ δυνατότθτα να πραγματοποιοφνται πολφπλοκεσ 
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αρικμθτικζσ πράξεισ μεταξφ των πεδίων τθσ φόρμασ με τθ βοικεια ειδικοφ widget που 

προςτίκεται ςτθ φόρμα, ζτςι ϊςτε να είναι δυνατόσ ο υπολογιςμόσ τθσ εμπορικισ αξίασ 

μζςω τθσ εξίςωςθσ του παλινδρομικοφ μοντζλου.  

Αρχικά, δθμιουργικθκαν τα προσ ςυμπλιρωςθ πεδία τθσ φόρμασ που είναι τα εξισ: θ 

επιλογι τθσ ηϊνθσ του Χαλανδρίου που ανικει το προσ εκτίμθςθ ακίνθτο βάςει του χάρτθ 

και τα πεδία με τισ παραμζτρουσ του ακινιτου όπωσ επιφάνεια, ο όροφοσ και το ζτοσ 

καταςκευισ. Θ φόρμα ςτικθκε με τθ λογικι των conditions (IF…DO) για τθν αντιςτοίχιςθ ςε 

κάκε ηϊνθσ του Χαλανδρίου το αντίςτοιχο παλινδρομικό μοντζλο και τθν εμφάνιςθ των 

ςτατιςτικά ςθμαντικϊν παραμζτρων του κάκε μοντζλου. Για παράδειγμα ςτθν εικόνα 6-3, 

παρουςιάηεται ο τρόποσ που δθμιουργείται θ «εντολι» όταν ο χριςτθσ επιλζγει ςτο πεδίο 

‘’ςε ποια ηϊνθ ανικει το ακίνθτο’’ τθ Ηϊνθ 1: Ράτθμα Χαλανδρίου να εμφανίηονται τα 

πεδία με τισ παραμζτρουσ επιφάνεια, όροφοσ, ζτοσ καταςκευισ και το πεδίο που 

υπολογίηεται θ προςζγγιςθ τθσ εμπορικισ αξίασ.  

Αντίςτοιχα, δθμιουργικθκε θ «εντολι» για να υπολογίηεται αυτόματα θ παλαιότθτα του 

ακινιτου όταν ο χριςτθσ ςυμπλθρϊνει το ζτοσ καταςκευισ του (εικόνα 6-4). Πμοια 

δομικθκαν οι υπόλοιπεσ εντολζσ τθσ φόρμασ και τζλοσ, προςτζκθκε το widget form 

calculation που επιτρζπει να πραγματοποιοφνται αρικμθτικζσ πράξεισ μεταξφ των πεδίων 

τθσ φόρμασ. Στθ παροφςα εργαςία, το widget αυτό δθμιουργεί ζνα πεδίο ςτο οποίο 

αποκθκεφεται θ γραμμικι εξίςωςθ του παλινδρομικοφ μοντζλου, με αποτζλεςμα κάκε 

φορά που ο χριςτθσ ςυμπλθρϊνει τισ τιμζσ ςτα πεδία επιφάνεια, όροφοσ, ζτοσ καταςκευισ 

να αντικακίςτανται ςτθν εξίςωςθ και να προκφπτει θ προςζγγιςθσ τθσ εμπορικισ αξίασ 

Τζλοσ, θ φόρμα ενςωματϊκθκε ςτθ ςελίδα «Ρροςδιοριςμόσ Εμπορικισ Αξίασ» τθσ 

εφαρμογισ μζςω του κϊδικα ενςωμάτωςθσ JavaScript.  

 

Εικόνα 6-3: Δθμιουργία εντολισ εμφάνιςθσ 
παραμζτρων ακινιτου για τθν Ηϊνθ 1:Πάτθμα 

Χαλανδρίου.  

Εικόνα 6-4: Δθμιουργία «εντολισ» αυτόματου 
υπολογιςμοφ παλαιότθτασ ακινιτου βάςει 

του ζτουσ καταςκευισ.
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6.3  ΡΑ΢ΟΥΣΙΑΣΘ  WEB ΕΦΑ΢ΜΟΓΘΣ 

Θ web εφαρμογι «AVMs Chalandri» είναι διακζςιμθ μζςω τθσ ιςτοςελίδασ  

http://avmchalandri.co.nf/ (θ κατάλθξθ του domain παρζχεται από το ςυγκεκριμζνο web 

server hosting). Με τθν ειςαγωγι του χριςτθ εμφανίηεται θ αρχικι ςελίδα τθσ εφαρμογισ 

που πλθροφορεί για το περιεχόμενο και το ςκοπό τθσ διαδικτυακισ εφαρμογισ (εικόνα 6-

5). Στθ ςυνζχεια, ο χριςτθσ μπορεί να μεταβεί ςτθ ςελίδα τθσ εφαρμογισ «Ρροςζγγιςθ 

Εμπορικισ Αξίασ Ακινιτου» για να πραγματοποιιςει online τθν εκτίμθςθ ενόσ οικιςτικοφ 

ακινιτου ςτο Χαλάνδρι. Να ςθμειωκεί ότι ςτθ ςελίδα «Σχετικά με τα AVMs», ο χριςτθσ 

ενθμερϊνεται για τα αυτοματοποιθμζνα μοντζλα μαηικϊν εκτιμιςεων και ςυγκεκριμζνα 

για τον τρόπο δθμιουργίασ και λειτουργίασ των παλινδρομικϊν μοντζλων του Χαλανδρίου 

που χρθςιμοποιοφνται ςτθ παροφςα εφαρμογι.  

Μζςω τθσ ςελίδασ «Ρροςζγγιςθσ Εμπορικισ Αξίασ Ακινιτου» o χριςτθσ μεταφζρεται ςτο 

χάρτθ όπου πλθκτρολογεί ςτο πεδίο «Ειςαγωγι Διεφκυνςθσ» τθ διεφκυνςθ του προσ 

εκτίμθςθ ακινιτου (εικόνα 6-6). Να ςθμειωκεί ότι το πεδίο αναηιτθςθσ παρζχει τθ 

δυνατότθτα αυτόματθσ ςυμπλιρωςθσ τθσ διεφκυνςθσ (autocomplete search box) για να 

διευκολφνει το χριςτθ. Με τθν ειςαγωγι τθσ διεφκυνςθσ, εντοπίηεται θ κζςθ του προσ 

εκτίμθςθ ακινιτου ςτο χάρτθ και θ ηϊνθ ςτθν οποία ανικει (εικόνα 6-6). Ο χριςτθσ μπορεί 

να μεγεκφνει το χάρτθ και να αφαιρζςει το κεματικό επίπεδο των ηωνϊν του Χαλανδρίου 

για να ζχει μια καλφτερθ εικόνα του ακινιτου από τθ δορυφορικι εικόνα (εικόνα 6-7).  

 

 

 

Εικόνα 6-5: Αρχικι ςελίδα τθσ εφαρμογισ. 
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Εικόνα 6-6: Χάρτθσ Εφαρμογισ.  

 
Εικόνα 6-7: Μεγζκυνςθ χάρτθ και εντοπιςμόσ ακινιτου. 

Στθ ςυνζχεια, ο χριςτθσ μεταβαίνει ςτθ ςελίδα «Ρροςδιοριςμόσ εμπορικισ αξίασ» (εικόνα 

6-8) επιλζγει τθ ηϊνθ που ανικει το προσ εκτίμθςθ ακίνθτο και ςυμπλθρϊνει ςτθ φόρμα τισ 

παραμζτρουσ για τον υπολογιςμό τθσ εκτιμϊμενθσ εμπορικισ αξίασ. Στθν εικόνα 6-9, 

παρουςιάηεται ζνα παράδειγμα προςζγγιςθσ τθσ εμπορικισ αξίασ ακινιτου που ανικει ςτο 

Ράτθμα Χαλανδρίου, με επιφάνεια 100 τ.μ., τρίτου ορόφου και ζτουσ καταςκευισ 2006.  Θ 
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προςζγγιςθ τθσ εμπορικισ του αξίασ πραγματοποιείται βάςει του παλινδρομικοφ μοντζλου 

για τθν περιοχι του Ρατιματοσ και δίνει μια πρϊτθ προςζγγιςθ εμπορικισ αξίασ περίπου 

166229 €. Να ςθμειωκεί ότι θ εφαρμογι προςεγγίηει το επίπεδο τθσ εμπορικισ αξίασ του 

ακινιτου, χωρίσ να αποτελεί επίςθμθ και λεπτομερι εκτίμθςθ. Θ προςζγγιςθ τθσ αξίασ 

προκφπτει με αναγωγι ςτο 4ο τρίμθνο του Μαρτίου 2015 (Δείκτεσ Τιμϊν Οικιςτικϊν 

Ακινιτων τθσ ΤτΕ για τθν Ακινα) και είναι αποτζλεςμα αυτοματοποιθμζνθσ διαδικαςίασ 

μαηικϊν εκτιμιςεων των οικιςτικϊν ακινιτων του Διμου Χαλανδρίου και λαμβάνει υπόψθ 

μόνο κάποια από τα χαρακτθριςτικά του ακινιτου 

 

 
Εικόνα 6-8: Επιλογι Ηϊνθσ για ςυμπλιρωςθ των παραμζτρων του ακινιτου. 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 
 

Εικόνα 6-9: Παράδειγμα Προςζγγιςθσ 
εμπορικισ αξίασ διαμερίςματοσ ςτο 
Πάτθμα Χαλανδρίου. 
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ΣΥΜΡΕ΢ΑΣΜΑΤΑ 

Θ παροφςα διπλωματικι εργαςία εςτίαςε ςε ηθτιματα ςχετικά με τθν αξία των ακινιτων, 

τθν φορολόγθςθ τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ και των μεκόδων εκτίμθςθσ τθσ. Ταυτόχρονα, 

αναλφκθκε θ ζννοια και αναγκαιότθτα των μαηικϊν εκτιμιςεων κακϊσ και θ δομι και 

λειτουργία των Συςτθμάτων Μαηικϊν Εκτιμιςεων Αξιϊν Ακινιτων, ςε ςυνδυαςμό με τα 

Γεωγραφικά Συςτιματα Ρλθροφοριϊν, τα οποία ςυμβάλλουν προςφζροντασ ςτα 

ςυςτιματα CAMA τθ χωρικι διάςταςθ. Επιπρόςκετα, παρουςιάςτθκε θ ανάπτυξθ 

ςυςτιματοσ μαηικϊν εκτιμιςεων αξιϊν οικιςτικϊν ακινιτων ςε επίπεδο Τοπικισ 

Αυτοδιοίκθςθσ, ςυγκεκριμζνα ςτο Διμο Χαλανδρίου. Το ςφςτθμα βαςίηεται ςτθ δθμιουργία 

αυτοματοποιθμζνων μοντζλων εκτίμθςθσ αγοραίων αξιϊν, ςυνδυάηοντασ τα 

πλεονεκτιματα των Γεωγραφικϊν Συςτθμάτων Ρλθροφοριϊν. Τζλοσ, δθμιουργικθκε μια 

διαδικτυακι εφαρμογι θ οποία προςφζρει ςτο χριςτθ εφκολα, γριγορα και χωρίσ κόςτοσ 

τθ γνϊςθ του επιπζδου τθσ εμπορικισ αξίασ οικιςτικοφ ακινιτου του Διμου Χαλανδρίου, 

με ςκοπό τθ δθμοςιότθτα και τθ διαφάνεια γφρω από τθν αγορά ακινιτων. Τα γενικά 

ςυμπεράςματα που προζκυψαν από το ςφνολο των ςτοιχείων που μελετικθκαν ςτα 

πλαίςια τθσ εργαςίασ είναι τα εξισ: 

 Τα ακίνθτα διακζτουν τόςο τεχνικι διάςταςθ (καταςκευαςτικά και πολεοδομικά 

χαρακτθριςτικά), όςο νομικι (ιδιοκτθςιακά δικαιϊματα, δεςμεφςεισ) και 

οικονομικι διάςταςθ (αξία ακινιτου, φορολόγθςθ, μορφι επζνδυςθσ). Θ 

καταγραφι των τριϊν αυτϊν διαςτάςεων αποτελοφν βαςικζσ προχποκζςεισ για τθν 

ανάπτυξθ τθσ αγοράσ των ακινιτων και τθν πραγματοποίθςθ επενδφςεων με ςτόχο 

τθν γενικότερθ οικονομικι ανάπτυξθ τθσ χϊρασ. 

 Θ φορολογία των ακινιτων αποτελεί μία από τισ πιο διαδεδομζνεσ μορφζσ 

φορολόγθςθσ. Θ φορολόγθςθ των ακινιτων ςτον ελλαδικό χϊρο βαςίηεται ςτο 

Σφςτθμα Αντικειμενικοφ Ρροςδιοριςμοφ Αξιϊν Ακινιτων, το οποίο παρουςιάηει 

αρκετζσ αδυναμίεσ να παρακολουκιςει τθν αγορά των ακινιτων κακϊσ δεν 

αναπροςαρμόηεται ςε τακτά χρονικά διαςτιματα, με αποτζλεςμα οι αντικειμενικζσ 

αξίεσ να μθν προςεγγίηουν τισ εμπορικζσ αξίεσ. Αυτό ζχει ωσ ςυνζπεια να 

επιβαρφνονται οι φορολογοφμενοι με υψθλοφσ φόρουσ που αντιςτοιχοφν ςε 

«πλαςματικι» και όχι πραγματικι περιουςία.   

 Οι μαηικζσ εκτιμιςεισ, ωσ διαδικαςία αναπαράςταςθσ τθσ αγοράσ ακινιτων μζςω 

ςτατιςτικϊν μεκόδων και βάςει του νόμου προςφοράσ - ηιτθςθσ, οδθγοφν ςτθ 

δίκαιθ και αποτελεςματικι εκτίμθςθ των ακινιτων, κυρίωσ, για φορολογικοφσ 

ςκοποφσ αλλά και ςε περιπτϊςεισ απαλλοτριϊςεων, ςχεδιαςμοφ και ανάπτυξθσ, 

αξιοποίθςθσ τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ, παρακολοφκθςθσ χαρτοφυλακίων των 

χρθματοπιςτωτικϊν ιδρυμάτων και επενδφςεων.  

 Τα ςυςτιματα μαηικϊν εκτιμιςεων αξιϊν ακινιτων αποτελοφν εργαλείο για τθ 

διαχείριςθ τθσ πλθροφορίασ που αφορά ςτθν αξία τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ, ςτθν 

εκτίμθςθ, ςτθν ενθμζρωςθ των ιδιοκτθτϊν και ςτθν εξαςφάλιςθ τθσ δίκαιθσ 

κατανομισ των φορολογικϊν βαρϊν μζςω ενιαίων διαδικαςιϊν εκτίμθςθσ. Στισ 

περιςςότερεσ χϊρεσ, είτε αποτελοφν μζροσ ενόσ Συςτιματοσ Διαχείριςθσ Γθσ είτε 

είναι αυτόνομα αλλά ςυνδζονται άμεςα με το Κτθματολογικό Σφςτθμα.  
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 Το Εκνικό Κτθματολόγιο πραγματοποιεί τθν καταγραφι τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ 

για τον ελλαδικό χϊρο. Οι πλθροφορίεσ που καταγράφονται αφοροφν ςε ςτοιχεία 

ακινιτων, προςϊπων/δικαιοφχων και το είδοσ δικαιϊματοσ, χωρίσ ωςτόςο να 

καταγράφεται θ αξία των ακινιτων. Σε ζνα ολοκλθρωμζνο Σφςτθμα Διοίκθςθσ Γθσ θ 

καταγραφι τθσ αξίασ των ακινιτων αποτελεί παράγοντα ηωτικισ ςθμαςίασ, κακϊσ 

μόνο ζτςι κα μπορεί το εν λόγω ςφςτθμα να υποςτθρίηει τθ δίκαιθ φορολόγθςθ τθσ 

ακίνθτθσ περιουςίασ, να αναπτφςςει και να ελζγχει τθν αγορά των ακινιτων. 

 Στον ελλαδικό χϊρο, προτείνεται θ δθμιουργία ενόσ κρατικοφ ςυςτιματοσ μαηικϊν 

εκτιμιςεων αξιϊν ακινιτων το οποίο κα λειτουργεί με βάςθ τα ςτοιχεία του 

Κτθματολογίου και κα αποτελεί υποςφςτθμα αυτοφ. Σκοπόσ του ςυςτιματοσ κα 

είναι να παρζχει μια αξιόπιςτθ πρϊτθ προςζγγιςθ τθσ εμπορικισ αξίασ των 

ακινιτων για τθ δίκαιθ φορολόγθςθ τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ. Θ δθμιουργία του 

ςυςτιματοσ απαιτεί ςυλλογι ςτοιχείων τθσ αγοράσ ακινιτων, όπωσ τιμζσ 

αγοραπωλθςιϊν, οικονομικοφσ δείκτεσ, κ.ά. 

 Τα Γεωγραφικά Συςτιματα Ρλθροφοριϊν ςυμβάλλουν ουςιαςτικά ςτθ διαδικαςία 

των μαηικϊν εκτιμιςεων, με τθ δθμιουργία χωρικισ βάςθσ των ακινιτων, τθ 

παροχι ςε κάκε χρονικι ςτιγμι κεματικϊν χαρτϊν και τθ χωρικι ανάλυςθ των 

ακινιτων. Χωρικζσ μεταβλθτζσ όπωσ προςβαςιμότθτα, εγγφτθτα ςε μζςα μαηικισ 

μεταφοράσ, ςε χϊρουσ πραςίνου, ςτο κζντρο τθσ πόλθσ, ςε οχλοφςεσ 

δραςτθριότθτεσ και ο παράγοντασ «περιβάλλον» επθρεάηουν άμεςα τθν αξία των 

ακινιτων και πρζπει να λαμβάνονται υπόψθ ςτα ςυςτιματα μαηικϊν εκτιμιςεων. 

Συνεπϊσ, τα GIS παρζχουν πλθκϊρα εργαλείων για τθν υποςτιριξθ των 

διαδικαςιϊν μαηικϊν εκτιμιςεων. 

 Στο πλαίςιο τθσ θλεκτρονικισ διακυβζρνθςθσ ςε πολλζσ χϊρεσ του εξωτερικοφ 

(Ρολιτείεσ τθσ Αμερικισ, Β. Ιρλανδία, Λικουανία), υπάρχουν διαδικτυακζσ GIS – 

εφαρμογζσ που δίνουν τθ δυνατότθτα ςτουσ πολίτεσ να αναηθτιςουν το ακίνθτο 

ςτο χάρτθ και να πλθροφορθκοφν για τθν αξία του ακινιτου, τισ μεταβιβάςεισ και 

τισ τιμζσ αγοραπωλθςιϊν, τα ςτοιχεία φορολογίασ ακινιτου τρζχοντοσ ζτουσ και 

προθγοφμενων ετϊν, πλθροφορίεσ ςχετικά με τθ καταβολι των φόρων κ.ά. Αυτζσ 

οι εφαρμογζσ φζρνουν τθ διαφάνεια ςτθν αγορά των ακινιτων. 

 Αξίηει να ςθμειωκεί ότι αναδεικνφεται ςθμαντικόσ ο ρόλοσ του Τοπογράφου 

Μθχανικοφ ςτα κζματα που ςχετίηονται με τισ εκτιμιςεισ των ακινιτων και τα 

ςυςτιματα των μαηικϊν εκτιμιςεων αξιϊν. Ο Τοπογράφοσ Μθχανικόσ διακζτει το 

κατάλλθλο τεχνικό και τεχνολογικό υπόβακρο, όπωσ τθ γνϊςθ για τα ιδιοκτθςιακά 

δικαιϊματα, το πολεοδομικό κακεςτϊσ, τισ αυκαιρεςίεσ, τον κτιριακό ενεργειακό 

κανονιςμό κ.ά που επθρεάηουν τθν αξία των ακινιτων. Επιπλζον, θ ςτενι ςφνδεςθ 

των ςυςτθμάτων μαηικϊν εκτιμιςεων αξιϊν ακινιτων με το Κτθματολογικό 

Σφςτθμα και τα Γεωγραφικϊν Συςτιματα Ρλθροφοριϊν κακιςτοφν τθ κζςθ του 

Τοπογράφου Μθχανικοφ ςε αυτά απαραίτθτθ. Τζλοσ, να ςθμειωκεί ότι απαιτείται 

διεπιςτθμονικότθτα για τθν υλοποίθςθ ενόσ ολοκλθρωμζνου αυτοματοποιθμζνου 

ςυςτιματοσ μαηικϊν εκτιμιςεων αξιϊν ακινιτων, ςτο οποίο κάκε επιςτθμονικόσ 

κλάδοσ (Μθχανικοί, Εκτιμθτζσ, Οικονομολόγοι, Στατιςτικολόγοι, Ρρογραμματιςτζσ) 

κα ςυνειςφζρει με το αντικείμενο του.   
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Τα ειδικά ςυμπεράςματα που προζκυψαν από τθ δθμιουργία του ςυςτιματοσ μαηικϊν 

εκτιμιςεων αξιϊν οικιςτικϊν ακινιτων ςε επίπεδο Τοπικισ Αυτοδιοίκθςθσ, 

ςυγκεκριμζνα ςτο Διμο Χαλανδρίου είναι τα εξισ:  

 Το προτεινόμενο ςφςτθμα μαηικϊν εκτιμιςεων λειτουργεί ςε επίπεδο Τοπικισ 

Αυτοδιοίκθςθσ και βαςίηεται ςτθ δθμιουργία γραμμικϊν παλινδρομικϊν μοντζλων 

εκτιμιςεων των αξιϊν διαμεριςμάτων, με χριςθ τεχνολογιϊν GIS για τθ χωρικι 

ανάλυςθ αυτϊν. Τα τρία παλινδρομικά μοντζλα για τισ περιοχζσ του Ρατιματοσ, 

του Κζντρου του διμου και του Υπόλοιπου Χαλανδρίου δθμιουργικθκαν και 

βακμονομικθκαν βάςει των εκτιμιςεων εμπορικϊν αξιϊν οικιςτικϊν ακινιτων τθσ 

Τράπεηασ τθσ Ελλάδοσ για το χρονικό διάςτθμα 2009-2012. Λόγω τθσ ποιότθτασ των 

οικιςτικϊν δεδομζνων (λανκαςμζνθ αρίκμθςθ ςτο πεδίο τθσ διεφκυνςθσ) θ 

ςτατιςτικι ανάλυςθ ανζδειξε ςτατιςτικά ςθμαντικζσ μόνο τισ ανεξάρτθτεσ 

μεταβλθτζσ επιφάνεια, όροφοσ, παλαιότθτα και εγγφτθτα με ςτακμό μζςου 

ςτακερισ τροχιάσ (Μετρό και Ρροαςτιακό). Ωςτόςο, αν πραγματοποιθκεί ςυλλογι 

οικιςτικϊν δεδομζνων με ςωςτι τθ χωρικι διάςταςθ και με γνωςτζσ όςο το 

δυνατόν πιο πρόςφατεσ τιμζσ πϊλθςθσ, κα προκφψουν βελτιωμζνα και πιο 

αξιόπιςτα αυτοματοποιθμζνα μοντζλα εκτίμθςθσ τθσ αξίασ. 

 Πςον αφορά τθν ερμθνεία των τριϊν παλινδρομικϊν μοντζλων, όπωσ ιταν 

αναμενόμενο, αναδείχκθκαν ςθμαντικζσ οι βαςικζσ παράμετροι ενόσ ακινιτου 

δθλαδι θ επιφάνεια, ο όροφοσ και το ζτοσ καταςκευισ. Από τισ χωρικζσ μεταβλθτζσ 

αναδείχκθκε θ εγγφτθτα ςε ςτακμό μζςου ςτακερισ τροχιάσ και ςυγκεκριμζνα θ 

ηϊνθ 3-6 λεπτά από το ςτακμό, κακϊσ αποτελεί πιο ιδανικι κζςθ γειτνίαςθσ ςε 

ςχζςθ με τθ ηϊνθ 0-3 λεπτά που δζχεται μεγάλο φόρτο μετακινιςεων από και προσ 

το ςτακμό και τθ ηϊνθ 6-9 λεπτά, θ οποία δεν εμφανίηει ιδιαίτερθ διάφορα ςτθ 

ςχζςθ με αυτά που απζχουν περιςςότερο από 9 λεπτά.  

 Θ δθμιουργία τθσ διαδικτυακισ εφαρμογισ ζχει ςτόχο να παρζχει ςτο χριςτθ 

εφκολθ, γριγορθ και χωρίσ κόςτοσ προςζγγιςθ τθσ εμπορικισ αξίασ οικιςτικϊν 

ακινιτων του Διμου Χαλανδρίου, βάςει των τριϊν αυτοματοποιθμζνων μοντζλων 

εκτίμθςθσ αξίασ. Να ςθμειωκεί ότι, πραγματοποιείται μια πρϊτθ προςζγγιςθ τθσ 

εμπορικισ αξίασ διαμεριςμάτων του Χαλανδρίου ςε επίπεδα τιμϊν του 4ου 

τριμινου του 2015 με αναγωγι των εμπορικϊν αξιϊν που προκφπτουν από τα 

παλινδρομικά μοντζλα με τθ βοικεια των Ρινάκων Δεικτϊν Τιμϊν Οικιςτικϊν 

Ακινιτων τθσ Τράπεηασ τθσ Ελλάδοσ και ςυγκεκριμζνα των Δεικτϊν Τιμϊν 

Διαμεριςμάτων για τθν Ακινα.  

 Χριςτθσ τθσ εφαρμογισ μπορεί να είναι οποιοςδιποτε πολίτθσ είτε είναι 

ιδιοκτιτθσ οικιςτικοφ ακινιτου ςτο Χαλάνδρι και επικυμεί να γνωρίηει κατά 

προςζγγιςθ τθν εμπορικι αξία του ακινιτου του, είτε είναι ενδιαφερόμενοσ 

αγοραςτισ και επικυμεί να ενθμερωκεί για τθν εμπορικι αξία ενόσ ακινιτου ςτο 

Χαλάνδρι με τα χαρακτθριςτικά που επικυμεί. Χριςτεσ τθσ εφαρμογισ μπορεί να 

είναι και μεςίτεσ για να μποροφν να ενθμερϊνονται «desktop» για το επίπεδο των 

εμπορικϊν αξίων των οικιςτικϊν ακινιτων ςτο Χαλάνδρι. 

 Οι μαηικζσ εκτιμιςεισ και τα ςυςτιματα μαηικϊν εκτιμιςεων δεν προςεγγίηουν τθν 

ακρίβεια των μεμονωμζνων εκτιμιςεων, διότι λαμβάνουν υπόψθ οριςμζνα από τα 

χαρακτθριςτικά του ακινιτου, χωρίσ να ενςωματϊνουν παραμζτρουσ που απαιτοφν 
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αυτοψία όπωσ για παράδειγμα κατάςταςθ ςυντιρθςθσ ακινιτου, ιδιαίτερα 

χαρακτθριςτικά, τυχόν αυκαιρεςίεσ κ.ά.. Ωςτόςο, δεν είναι ο ςκοπόσ τουσ θ 

«απόλυτθ» προςζγγιςθ τθσ εμπορικισ αξίασ ενόσ ακινιτου, αλλά θ ικανι 

αναπαράςταςθ τθσ αγοράσ των ακινιτων βάςει αποδεκτϊν διαςτθμάτων 

εμπιςτοςφνθσ, κυρίωσ για λόγουσ δθμοςιονομικοφσ. 

 

Ρ΢ΟΤΑΣΕΙΣ 

Για το προτεινόμενο ςφςτθμα εκτίμθςθσ αξιϊν ακινιτων προτείνονται για περαιτζρω 

ζρευνα: 

 Θ επζκταςθ του ςυςτιματοσ ςε κρατικό επίπεδο και θ ςφνδεςθ του με το 

Κτθματολόγιο, ϊςτε να δθμιουργθκεί ζνα Ολοκλθρωμζνο Αναπτυξιακό 

Κτθματολογικό Σφςτθμα.  

 Τα δεδομζνα των οικιςτικϊν ακινιτων που χρθςιμοποιοφνται για τθ δθμιουργία 

των μοντζλων να αποτελοφν τιμζσ πρόςφατων πωλιςεων ακινιτων και όχι 

εκτιμιςεισ εμπορικϊν αξιϊν τθσ ΤτΕ. Κάτι τζτοιο βζβαια προχποκζτει να 

καταγράφονται οι τιμζσ αγοραπωλθςιϊν ςτον ελλαδικό χϊρο.  

 Το ςφςτθμα να τροφοδοτείται με νζα δεδομζνα πωλιςεων ανά τακτά χρονικά 

διαςτιματα και να βακμονομοφνται τα μοντζλα ϊςτε να αναπαριςτοφν τθν αγορά 

των ακινιτων ςε κάκε χρονικι ςτιγμι με επικαιροποιθμζνα δεδομζνα.  

 Το ςφςτθμα να επεκτακεί και ςε άλλεσ κατθγορίεσ οικιςτικϊν ακινιτων, όπωσ 

μονοκατοικίεσ, μεηονζτεσ αλλά και ςε επαγγελματικά ακίνθτα.   

 Θ διαδικτυακι εφαρμογι να παρζχει τθν προςζγγιςθ τθσ εμπορικισ αξίασ των 

ακινιτων του τρζχοντοσ ζτουσ, αλλά να διατθρεί και των προθγοφμενων ετϊν ϊςτε 

ο χριςτθσ να μπορεί να ενθμερϊνεται για τθ ςταδιακι μεταβολι τθσ εμπορικισ 

αξίασ του ακινιτου. 

 Θ διαδικτυακι εφαρμογι να ενςωματωκεί ςτον επίςθμο Διαδικτυακό Τόπο του 

Διμου Χαλανδρίου http://www.halandri.gr/. 
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Α1. Μοντζλο 1θσ Εφαρμογισ Ρολλαπλισ Ραλινδρόμθςθσ Ρεριοχισ Κζντρου 

Χαλανδρίου 

Θ 1θ εφαρμογι τθσ πολλαπλισ ανάλυςθσ ςτο δείγμα των 40 οντοτιτων ζχει ωσ αποτζλεςμα 

μια πρϊτθ προςζγγιςθ του μοντζλου για τθν περιοχι του κζντρου του Χαλανδρίου. 

  

Value = 67791,066 + 2028,553*primearea – 2412,471*age  

ι αλλιϊσ  

Αξία ακινιτου = 67791,066 + 2028,553*επιφάνεια – 2412,471*παλαιότθτα 

Σφμφωνα με τον πίνακα Α-1, το μοντζλο ερμθνεφει ςε ποςοςτό 74,7% τθν μεταβλθτότθτα 

τθσ εξαρτθμζνθσ μεταβλθτισ Value που οφείλεται ςτισ επιδράςεισ όλων μαηί των 

ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν. Συνεπϊσ, ςε πρϊτθ προςζγγιςθ θ ερμθνευτικι αξία του 

μοντζλου προςδιοριςμοφ των αξιϊν είναι υψθλι.  

 
Πίνακασ Α-1: Model Summary μοντζλου παλινδρόμθςθσ 1

θσ
 εφαρμογισ. 

Αναλυτικά ςτον πίνακα Α-2, παρουςιάηονται οι παλινδρομικοί ςυντελεςτζσ των ςτατιςτικά 

ςθμαντικϊν ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν που ςυμμετζχουν ςτθν πρϊτθ προςζγγιςθ του 

μοντζλου (ςτιλθ Β). Επιπλζον, παρουςιάηονται οι τιμζσ των ςυντελεςτϊν αυτϊν για το 

διάςτθμα εμπιςτοςφνθσ 95% και οι γραμμικζσ ςυςχετίςεισ των μεταβλθτϊν με τθν 

εξαρτθμζνθ μεταβλθτι τθσ αξίασ.  

 

Πίνακασ Α-2 : Σιμζσ ςυντελεςτϊν των ςτατιςτικά ςθμαντικϊν μεταβλθτϊν του μοντζλου 1
θσ 

εφαρμογισ. 

 

R Square 

Change F Change df1 df2 Sig. F Change

1 ,724
a ,524 ,512 52543,197347920 ,524 41,875 1 38 ,000

2 ,872
b ,760 ,747 37820,195838795 ,236 36,345 1 37 ,000 1,805

a. Predictors: (Constant), primearea

b. Predictors: (Constant), primearea, age

c. Dependent Variable: value

Model Summary
c

Model R R Square

Adjusted R 

Square

Std. Error of the 

Estimate

Change Statistics

Durbin-Watson

Model 

Unstandardized Coefficients 
Standardized 
Coefficients 

95,0% Confidence Interval 
for B Correlations 

B Std. Error Beta 
Lower 
Bound 

Upper 
Bound 

Zero-
order Partial Part 

3 (Constant) 67791,066 26136,756 

 

14832,968 120749,163    

primearea 2028,553 268,867 ,791 1483,776 2573,330 ,724 ,779 ,608 

age -2412,471 400,167 -,330 -3223,286 -1601,655 -,625 -,704 -,486 
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 Ρίνακασ ςυςχζτιςθσ Εξαρτθμζνθσ μεταβλθτισ (value) και των ανεξάρτθτων 

μεταβλθτϊν 

Ο ςυντελεςτισ ςυςχζτιςθσ r (Coefficient Pearson of Correlation) υπολογίηει τον βακμό 

γραμμικισ ςυςχζτιςθσ μεταξφ δφο μεταβλθτϊν X και Y. Βάςει του πίνακα Α-3, παρατθρείται 

ότι θ αξία παρουςιάηει ιςχυρι κετικι γραμμικι ςυςχζτιςθ με τθν επιφάνεια του ακινιτου, 

ενϊ ιςχυρι αρνθτικι γραμμικι ςυςχζτιςθ παρουςιάηει με τθν παλαιότθτα ακινιτου ςε 

επίπεδο ςτατιςτικισ ςθμαντικότθτασ α=0,01. 

 

 

 

 

Πίνακα Α-3: Πίνακασ γραμμικισ ςυςχζτιςθσ Pearson των ςτατιςτικά ςθμαντικϊν ανεξάρτθτων 

μεταβλθτϊν μοντζλου 1
θσ

 εφαρμογισ. 

 Σθμαντικότθτα ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν  

Σε επίπεδο ςθμαντικότθτασ α=0,05, για να κεωρείται μια ανεξάρτθτθ μεταβλθτι ςτατιςτικά 

ςθμαντικι κα πρζπει να ιςχφει t >│±2│και sig < 0,05. Σφμφωνα με τον πίνακα Α-4, όλεσ 

ανεξάρτθτεσ μεταβλθτζσ που ςυμμετζχουν ςτο μοντζλο είναι ςτατιςτικά ςθμαντικζσ, με τθν 

μεταβλθτι επιφάνεια (primearea) να ςυμμετζχει λίγο περιςςότερο ςτθ διαμόρφωςθ τθσ 

αξίασ ςε ςχζςθ με τθν μεταβλθτι παλαιότθτα (age). Αμζςωσ μετά ακολουκοφν ςε 

ςθμαντικότθτα οι ανεξάρτθτεσ μεταβλθτζσ ηϊνθ 6 – 9 λεπτά από ςτακμό ΣΤΑ.ΣΥ (t=1,887, 

sig=0,067) και αρικμόσ κζςεων ςτάκμευςθσ (t= 1,751, sig= 0,088), ωςτόςο δεν πλθροφν τισ 

προχποκζςεισ για το επίπεδο ςθμαντικότθτασ α= 0,05 και δε ςυμπεριλαμβάνονται ςτο 

μοντζλο.  

 

 

 

Πίνακασ Α-4: Σιμζσ  t-test για ζλεγχο ςτατιςτικισ ςθμαντικότθτασ των ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν 

μοντζλου 1
θσ

 εφαρμογισ . 

 Ζλεγχοσ των υποκζςεων τθσ πολλαπλισ γραμμικισ παλινδρόμθςθσ  

Στθν ενότθτα αυτι ελζγχεται αν ιςχφουν οι υποκζςεισ τθσ γραμμικισ παλινδρόμθςθσ: 

 Κανονικότθτα ςφαλμάτων μοντζλου. 

 Ανεξαρτθςία ςφαλμάτων μοντζλου. 

 Ομοςκεδαςτικότθτα ςφαλμάτων μοντζλου. 

 Μθ φπαρξθ πολυςυγγραμμικότθτασ των ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν. 

 Μθ φπαρξθ ακραίων οντοτιτων και οντοτιτων επίδραςθσ. 

  value primearea age 

value Pearson 
Correlation 

1 ,724** -,625** 

Sig. (2-
tailed) 

  ,000 ,000 

N 40 40 40 

Model t Sig. 

3 (Constant) 2,594 ,014 

primearea 7,545 ,000 

age -6,029 ,000 
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 Κανονικότθτα των ςφαλμάτων 

Για τθν εφαρμογι του ελζγχου τθσ κανονικότθτασ ςε μεγάλα δείγματα (n>30) 

χρθςιμοποιοφνται τα υπόλοιπα Studentized Deleted Residuals, που κεωροφνται 

ακριβζςτερα από τα Standardized Residuals (Αγγζλθσ, 2015). Συνεπϊσ, θ κανονικότθτα του 

δείγματοσ ελζγχεται με τουσ εξισ τρόπουσ:  

 Στατιςτικό τεςτ Kolmogorov- Smirnov και Shapiro Wilk 

Για τον ζλεγχο τθσ κανονικότθτασ των υπολοίπων διατυπϊνεται θ υπόκεςθ   : τα 

υπόλοιπα ακολουκοφν τθν κανονικι κατανομι και θ εναλλακτικι   , όπου τα υπόλοιπα 

δεν ακολουκοφν τθν κανονικι κατανομι. Από τον πίνακα Α-5, παρατθρείται ότι το τεςτ 

Kolmogorov-Smirnov δίνει επίπεδο ςτατιςτικισ ςθμαντικότθτασ sig= 0,081 > 0,05, άρα δεν 

μπορεί να απορριφκεί θ υπόκεςθ    και ςυνεπϊσ τα Studentized Deleted Residuals 

κατανζμονται κανονικά. 

Tests of Normality 

 

Kolmogorov-Smirnov
a
 Shapiro-Wilk 

Statistic df Sig. Statistic df Sig. 

Studentized Deleted Residual ,131 40 ,081 ,965 40 ,253 

Πίνακασ Α-5: Ζλεγχοσ κανονικότθτασ Studentized Deleted Residuals με τεςτ Kolmogorov - Smirnov και 

Shapiro Wilk.  

 Ιςτόγραμμα Studentized Deleted Residuals 

Στθ ςυνζχεια, θ κανονικότθτα των υπολοίπων ελζγχεται με το ιςτόγραμμα των Studentized 

Deleted Residuals, το οποίο πρζπει να ακολουκεί τθ κεωρθτικι καμπφλθ τθσ κανονικισ 

κατανομισ. Βάςει του διαγράμματοσ Α-1, παρατθρείται ότι το ιςτόγραμμα ακολουκεί τθν 

κανονικι κατανομι με οριςμζνεσ εξαιρζςεισ εκτροπισ από τθν πλιρθ κανονικότθτα.  

 

 

 

 

 

 

 

Διάγραμμα Α-1: Λςτόγραμμα των 

Studentized Deleted Residuals 

για ζλεγχο κανονικότθτασ των 

ςφαλμάτων του μοντζλου 1
θσ

 

εφαρμογισ. 
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 Φυλλόγραμμα υπολοίπων 

Στο διάγραμμα Α-2, παρατθρείται ότι τα Studentized Deleted Residuals ακολουκοφν τθν 

κανονικι κατανομι και επιςθμαίνεται θ φπαρξθ τεςςάρων πικανϊν ακραίων τιμϊν (2 

extremes <= - 2,0 και 2 extremes >= 2,1). 

 
Διάγραμμα Α-2 : Φυλλόγραμμα Studentized Deleted Residuals μοντζλου 1

θσ
 εφαρμογισ. 

 Διάγραμμα κανονικότθτασ Q-Q plot of Studentized Deleted Residuals 

Στο διάγραμμα Α-3, παρατθρείται ότι τα ςθμεία προςαρμόηονται ςχετικά καλά πάνω ςτθν 

ευκεία γραμμι, με εξαίρεςθ κάποιεσ αποκλίςεισ από τθν πλιρθ κανονικότθτα και τθν 

ζντονθ διαφοροποίθςθ των ςθμείων με ΑΑ=1 και ΑΑ=37. Συνεπϊσ, διαπιςτϊνεται ότι με 

απομάκρυνςθ των πικανϊν ακραίων οντοτιτων, τα υπόλοιπα του μοντζλου ακολουκοφν 

ικανοποιθτικά τθν κανονικι κατανομι.  

 

Διάγραμμα Α-3: Διάγραμμα κανονικότθτασ Q-Q plot of Studentized Deleted Residuals μοντζλου 1
θσ

 

εφαρμογισ. 
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 Διάγραμμα απόκλιςθσ κανονικότθτασ Q-Q plot of Studentized Deleted Residuals 

Στο διάγραμμα Α-4, παρατθρείται τυχαία κατανομι των ςθμείων πάνω και κάτω από τθν 

οριηόντια γραμμι ςτο μθδζν, με εξαίρεςθ το ςθμεία με ΑΑ=1 και ΑΑ=37  που απζχουν 

ςθμαντικά ςε ςχζςθ με τα υπόλοιπα ςθμεία.  

 

Διάγραμμα Α-4: Διάγραμμα απόκλιςθσ κανονικότθτασ Q-Q plot of Studentized Deleted Residuals 

μοντζλου 1
θσ

 εφαρμογισ. 

 Θθκόγραμμα  

Στο διάγραμμα Α-5, παρατθρείται ότι θ διάμεςοσ πλθςιάηει περιςςότερο ςτο πρϊτο 

τεταρτθμόριο (άνω βάςθ ορκογωνίου), γεγονόσ που δθλϊνει ότι υπάρχει μια αςυμμετρία 

ςτθν κατανομι. Να ςθμειωκεί ότι επιςθμαίνονται τζςςερισ τιμζσ εκτόσ του οριακοφ εφρουσ 

(ςθμεία με ΑΑ=1, ΑΑ=4, ΑΑ=32, ΑΑ=37), οι οποίεσ πικανόν να αποτελοφν οντότθτεσ 

επίδραςθσ και θ αφαίρεςθ τουσ από το δείγμα να οδθγιςει ςε βελτίωςθ τθσ κατανομισ των 

ςφαλμάτων του μοντζλου.  

 

 

 

 

 

 

 

Διάγραμμα Α-5: Κθκόγραμμα 

Studentized Deleted Residuals 

μοντζλου 1
θσ

 εφαρμογισ. 
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 Ανεξαρτθςία των ςφαλμάτων   

Ο ζλεγχοσ για τθν ανεξαρτθςία των ςφαλμάτων μπορεί να πραγματοποιθκεί μζςω του 

ελζγχου των Durbin - Watson και γραφικά με τθν απεικόνιςθ των υπολοίπων ι των 

κανονικοποιθμζνων υπολοίπων ωσ προσ τον ςειρά των παρατθριςεων (Α/Α). 

 Ζλεγχοσ των Durbin- Watson 

Ανεξαρτθςία των οντοτιτων εξαςφαλίηεται για τιμζσ του κριτθρίου μεγαλφτερεσ του 1,5 και 

μικρότερεσ του 2,5. Σφμφωνα με τον πίνακα Α-1, θ τιμι του κριτθρίου Durbin - Watson για 

το υπό μελζτθ μοντζλο βρίςκεται μζςα ςτα αποδεκτά όρια (τιμι 1,806), γεγονόσ που 

αποδεικνφει ότι τα διαδοχικά υπόλοιπα δε ςυςχετίηονται μεταξφ τουσ.  

 Διάγραμμα ςκζδαςθσ των υπολοίπων 

Το διάγραμμα ςκζδαςθσ Α-6 δεν παρουςιάηει κάποιο ζντονο πρότυπο ςυγκζντρωςθσ ι 

απομάκρυνςθσ των ςθμείων από το μθδζν και με βάςθ τον προθγοφμενο ζλεγχο των 

Durbin - Watson διαπιςτϊνεται ότι υπάρχει τυχαία κατανομι των υπολοίπων εκατζρωκεν 

τθσ οριηόντιασ γραμμισ ςτο μθδζν και μζςα ςε μια ηϊνθ ςτακεροφ πλάτουσ ±2 (κόκκινεσ 

γραμμζσ). Να ςθμειωκεί ότι οι οντότθτεσ με ΑΑ=1 και ΑΑ=37 βρίςκονται εκτόσ τθσ ηϊνθσ, 

γεγονόσ που αποτελεί ζνδειξθ ότι είναι πικανζσ ακραίεσ οντότθτεσ και θ απομάκρυνςθ τουσ 

πικανόν οδθγιςει ςτθ βελτίωςθ του μοντζλου.  

 
Διάγραμμα Α-6: Scatter plot Studentized Residuals – AA για ανίχνευςθ αυτοςυςχζτιςθσ ςφαλμάτων 

μοντζλου 1
θσ

 εφαρμογισ.  

 Ομοςκεδαςτικότθτα των ςφαλμάτων 

Ο ζλεγχοσ τθσ ομοςκεδαςτικότθτασ των υπολοίπων γίνεται με γραφικι παράςταςθ των 

τυποποιθμζνων υπολοίπων Standardized Residuals είτε των Studentized Residuals ωσ προσ 

τισ εκτιμϊμενεσ τιμζσ Standardized Predicted Values και με το διάγραμμα των εκτιμϊμενων 

τιμϊν προσ τισ παρατθροφμενεσ τιμζσ τθσ εξαρτθμζνθσ μεταβλθτισ. Στο διάγραμμα Α-7, 
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παρατθρείται μικρι αφξθςθ τθσ διακφμανςθσ των ςφαλμάτων ςε μεγαλφτερεσ 

προβλεπόμενεσ τιμζσ που αποτελεί ζνδειξθ παραβίαςθσ τθσ ομοςκεδαςτικότθτασ των 

ςφαλμάτων. Τα ςθμεία με ΑΑ=1 και ΑΑ=37 βρίςκονται εκτόσ τθσ ηϊνθσ (-2,+2) γεγονόσ που 

αποτελεί ζνδειξθ πικανϊν ακραιϊν οντοτιτων του δείγματοσ. Ωςτόςο, ςτο διάγραμμα Α-8, 

παρουςιάηεται μια πιο ικανοποιθτικι προςαρμογι των ςθμείων ζχοντασ ςτακερι 

διακφμανςθ εκατζρωκεν τθσ ευκείασ των ελαχίςτων τετραγϊνων, με εξαίρεςθ τα ςθμεία με 

ΑΑ=1 και ΑΑ=37. Συνοψίηοντασ, όςον αφορά τθν παραδοχι τθσ ομοςκεδαςτικότθτασ των 

ςφαλμάτων, ςυμπεραίνεται ότι απομάκρυνςθ των οντοτιτων επίδραςθσ κα οδθγιςει ςε 

βελτίωςθ τθσ ςτακερότθτασ τθσ διακφμανςθσ των υπολοίπων. 

 

Διάγραμμα Α-7: Scatter plot των Studentized Residuals - Standardized Predicted Values για ζλεγχο 

ομοςκεδαςτικότθτασ ςφαλμάτων μοντζλου 1
θσ

 εφαρμογισ. 

 

Διάγραμμα Α-8: Scatter plot των Standardized Predicted Values – Εξαρτθμζνθ μεταβλθτι Value για 

ζλεγχο ομοςκεδαςτικότθτασ ςφαλμάτων μοντζλου 1
θσ

 εφαρμογισ. 
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 Ρολυςυγγραμικότθτα των ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν 

Το μοντζλο γραμμικισ παλινδρόμθςθσ δεν αντιμετωπίηει παρουςιάηει πρόβλθμα 

πολλυςυγγραμμικότθτασ όταν οι τιμζσ του VIF είναι μικρότερεσ του 2 και οι τιμζσ του 

Tolerance μεγαλφτερεσ του 0,5.  Σφμφωνα  με τον πίνακα Α-6, παρατθρείται ότι οι τιμζσ των 

τριϊν ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν του μοντζλου είναι για το δείκτθ VIF < 2 και για Tolerance > 

0,5, ςυνεπϊσ οι ανεξάρτθτεσ μεταβλθτζσ δε ςυςχετίηονται μεταξφ τουσ.  

 

 

 

 

 

Πίνακασ Α-6: Μζτρα διάγνωςθσ φπαρξθσ πολυςυγγραμμικότθτασ των ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν του 

μοντζλου 1θσ εφαρμογισ.   

 Ζλεγχοσ για φπαρξθ ακραίων οντοτιτων και οντοτιτων επίδραςθσ 

Οντότθτεσ με Standardized Residuals μεγαλφτερα >│±3│κεωροφνται ακραίεσ οντότθτεσ και 

ςυνικωσ αποκλείονται από τθν περαιτζρω διαδικαςία, ενϊ οντότθτεσ με απόλυτεσ τιμζσ 

Standardized Residuals μεταξφ του 2 και του 3 κεωροφνται πικανζσ ακραίεσ οντότθτεσ και ο 

ζλεγχοσ τουσ γίνεται με το ςτατιςτικό ζλεγχο τθσ t κατανομισ. Πςον αφορά τισ οντότθτεσ 

επίδραςθσ χρθςιμοποιοφνται οι ζλεγχοι: τιμζσ Leverage, απόςταςθ Cook, τιμζσ 

Standardized DfBetas των ςυντελεςτϊν παλινδρόμθςθσ και τιμζσ Standardized DfFits.  

 Κατανομι t student 

Αν τα ςφάλματα του μοντζλου ακολουκοφν τθν κανονικι κατανομι, τότε θ κατανομι των 

Studentized Deleted Residuals ακολουκεί τθν κατανομι t με n-p-1 βακμοφσ ελευκερίασ Θ 

μζγιςτθ απόλυτθ τιμι Studentized Deleted Residuals = 2,80341 ανικει ςτο ςθμείο με ΑΑ= 1. 

Στθ ςυνζχεια, υπολογίςτθκε θ κρίςιμθ τιμι βάςει του τφπου: 

tκρις(1-     , n-p-1)  

για α=0,05, n= 40 και p= 3 (αρικμόσ παλινδρομικϊν ςυντελεςτϊν, ςυμπεριλαμβανομζνου 

του ςτακεροφ όρου). Θ κρίςιμθ τιμι tκρις(0,999, 36) από τον πίνακα τθσ t κατανομισ 

αντιςτοιχεί ςε τιμι 3,333. Επειδι t1 = 2,80341 < tκρις , θ οντότθτα με ΑΑ=1 δεν φαίνεται να 

αποτελεί ακραία οντότθτα.  

 Tιμζσ Leverage 

Οι τιμζσ Leverage μετροφν τθν επίδραςθ μιασ οντότθτασ ςτθν προςαρμογι του μοντζλου 

παλινδρόμθςθσ. Οντότθτεσ με τιμζσ Leverage μικρότερεσ του 0,2 κεωροφνται αςφαλείσ ενϊ 

με τιμζσ μεταξφ του 0,2 και 0,5 κεωροφνται επικίνδυνεσ (Μυςιρλόγλου, 2011). Από τον 

Model 

Collinearity 
Statistics 

Tolera
nce VIF 

3 (Constant)     

primearea ,957 1,045 

age ,957 1,045 
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ζλεγχο του δείγματοσ δεν εντοπίςτθκε οντότθτα με τιμι Leverage μεγαλφτερθ του 0,2. Θ 

μζγιςτθ τιμι του δείγματοσ είναι 0,17394 για το ςθμείο με ΑΑ=31. 

 Απόςταςθ Cook 

Θ απόςταςθ Cook κακορίηει πόςο οι τιμζσ των υπολοίπων όλων των περιπτϊςεων κα 

μεταβλθκοφν, αν θ ςυγκεκριμζνθ τιμι δε ςυμπεριλθφκεί ςτουσ υπολογιςμοφσ των 

ςυντελεςτϊν του μοντζλου (Μπατςίδθσ, 2014). Για τθν απόςταςθ Cook, θ κρίςιμθ τιμι 

κεωρείται θ μονάδα. Από τον ζλεγχο του δείγματοσ δεν εντοπίςτθκε καμία οντότθτα με 

απόςταςθ Cook > 1, ενϊ θ μζγιςτθ τιμι Cook είναι 0,16571 για το ςθμείο με ΑΑ= 37. 

 Δείκτθσ Standardized DfFits 

Ο δείκτθσ DfFits μετρά τθ διαφορά ςτθν προςαρμογι, δθλαδι ςτθν εκτιμϊμενθ τιμι, αν δεν 

ςυμπεριλθφκεί θ ςυγκεκριμζνθ οντότθτα ςτουσ υπολογιςμοφσ (Μπατςίδθσ, 2014). Πταν οι 

απόλυτεσ τιμζσ των Standardized DfFits είναι μεγαλφτερεσ τθσ ποςότθτασ 2*        , 

κεωρείται ότι οι αντίςτοιχεσ οντότθτεσ αποτελοφν οντότθτεσ επίδραςθσ. Για το δείγμα των 

40 οντοτιτων ελζγχκθκε αν οι τιμζσ των Standardized DfFits ξεπερνοφν τθν ποςότθτα 2* 

       = 0,55. Οι οντότθτεσ που ξεπερνοφν τθν τιμι αυτι κατά απόλυτθ τιμι είναι οι 

οντότθτεσ με αφξοντεσ αρικμοφσ 1, 4, 21, 31, 37.  

 Δείκτεσ DfBetas 

Οι δείκτεσ DfBetas μετροφν τθν διαφορά ςτισ τιμζσ των ςυντελεςτϊν παλινδρόμθςθσ αν δε 

ςυμπεριλθφκεί θ ςυγκεκριμζνθ οντότθτα ςτουσ υπολογιςμοφσ. Για δείγματα με n>30 οι 

τιμζσ Standardized DfBetas που ξεπερνοφν τθν ποςότθτα 2/    υποδεικνφουν οντότθτεσ 

επίδραςθσ (Μπατςίδθσ, 2014).  

Για το δείγμα των 40 οντοτιτων ελζγχκθκε αν οι απόλυτεσ τιμζσ των Standardized DfBetas 

για κάκε ανεξάρτθτθ μεταβλθτι του μοντζλου, ςυμπεριλαμβανομζνου του ςτακεροφ όρου, 

ξεπερνοφν τθν ποςότθτα 2/    = 0,32.  

v. Στακερόσ όροσ: οντότθτεσ με ΑΑ =19, ΑΑ= 31. 

vi. Επιφάνεια: οντότθτεσ με ΑΑ=21, ΑΑ=31. 

vii. Θλικία: οντότθτεσ με ΑΑ=4, ΑΑ=19, ΑΑ=31, ΑΑ=37. 

Οι παραπάνω οντότθτεσ ζχουν κατά απόλυτθ τιμι Standardized DfBetas > 0,32 και φαίνεται 

να αποτελοφν οντότθτεσ επίδραςθσ.  

Συνολικά, βάςει ςυνδυαςμοφ όλων των παραπάνω ελζγχων διαπιςτϊνεται ότι οι υποκζςεισ 

τθσ πολλαπλισ γραμμικισ παλινδρόμθςθσ πλθροφνται, με οριςμζνεσ διαφοροποιιςεισ 

λόγω τθσ φπαρξθσ οντοτιτων επίδραςθσ. Μετά από δοκιμζσ παλινδρομιςεων με 

διαδοχικζσ αφαιρζςεισ μία - μία των πικανϊν οντοτιτων επίδραςθσ, ςυμπεραίνεται ότι θ 

αφαίρεςθ των οντοτιτων με ΑΑ= 1, ΑΑ=4, ΑΑ=32 και ΑΑ=37 οδθγεί ςε βελτίωςθ του 

μοντζλου παλινδρόμθςθσ.  

 Γενικευςιμότθτα Τελικοφ Ραλινδρομικοφ Μοντζλου   

Θ γενικευςιμότθτα του μοντζλου αφορά ςτο βακμό κατά τον οποίο το μοντζλο μπορεί να 
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προςαρμοςτεί με επιτυχία ςε άλλα ανεξάρτθτα δείγματα ακινιτων, προερχόμενα από τον 

ίδιο πλθκυςμό, δθλαδι το κζντρο του Διμου Χαλανδρίου. Για τον ζλεγχο τθσ 

γενικευςιμότθτασ του τελικοφ μοντζλου του κζντρου Χαλανδρίου, το τελικό δείγμα των 36 

ακινιτων διαχωρίςτθκε τυχαία από το πρόγραμμα SPSS ςε 70% training sample (23/36 

ακίνθτα) και 30% validation sample (13/40 ακίνθτα). Βάςει του δείγματοσ εκπαίδευςθσ των 

23 ακινιτων, δθμιουργικθκε εκ νζου το μοντζλο παλινδρόμθςθσ:  

Value= 78422,337 + 2067,857 *primearea – 2907,902*age 

Το νζο μοντζλο εφαρμόςτθκε ςτο δείγμα επαλικευςθσ των 13 ακινιτων και υπολογίςτθκε 

θ εξαρτθμζνθ μεταβλθτι value για κάκε μία από τισ 13 οντότθτεσ βάςει τθσ παραπάνω 

εξίςωςθσ. Στθ ςυνζχεια, υπολογίςτθκε ςτο δείγμα επαλικευςθσ θ γραμμικι ςυςχζτιςθ 

μεταξφ των γνωςτϊν τιμϊν τθσ εξαρτθμζνθσ μεταβλθτισ value και των εκτιμϊμενων τιμϊν 

που προζκυψαν με βάςθ το νζο μοντζλο (predvalue30). Σφμφωνα με τον πίνακα Α-7, ο 

ςυντελεςτισ ςυςχζτιςθσ των παραπάνω τιμϊν ζχει υψθλι τιμι για το τυχαίο δείγμα των 13 

οντοτιτων, γεγονόσ που ςθμαίνει ότι το μοντζλο ζχει υψθλι ικανότθτα γενικευςιμότθτασ. 

Επιπλζον, ο ζλεγχοσ τθσ προβλεπτικισ ικανότθτασ του τελικοφ μοντζλου γίνεται με τθ 

ςφγκριςθ του ςυντελεςτι ςυςχζτιςθ του τελικοφ μοντζλου (R= 0,931) με το ςυντελεςτι 

ςυςχζτιςθσ του δείγματοσ επαλικευςθσ (R= 0,944). Ραρατθρείται ότι υπάρχει μικρι 

διαφορά ςτουσ ςυντελεςτζσ, αποδεικνφοντασ τθν υψθλι προβλεπτικι ικανότθτα του 

τελικοφ μοντζλου για το κζντρο Χαλανδρίου.  

 

Πίνακασ Α-7: ΢υντελεςτισ ςυςχζτιςθσ ςτο δείγμα επαλικευςθσ.  

Α2. Μοντζλο 1θσ Εφαρμογισ Ρολλαπλισ Ραλινδρόμθςθσ Ρεριοχισ του 

Χαλανδρίου (εκτόσ Ρατιματοσ και Κζντρου Χαλανδρίου) 

Θ 1θ  εφαρμογι τθσ πολλαπλισ ανάλυςθσ ςτο δείγμα των 588 οντοτιτων ζχει ωσ 

αποτζλεςμα μια πρϊτθ προςζγγιςθ του μοντζλου για τθν περιοχι του Χαλανδρίου. 

  

Value = 53038,904 + 2192,769*primearea – 2589,869*age + 4991,769*floor + 

52782,144*rema100 

Ι αλλιϊσ  

Αξία ακινιτου = 53038,904 + 2192,769*επιφάνεια – 2589,869*θλικία + 4991,769*όροφοσ + 

52782,144* Ηϊνθ 100μζτρων εκατζρωκεν του Ρζματοσ Χαλανδρίου  

value predvalue30

Pearson Correlation 1 ,944
**

Sig. (2-tailed) ,000

N 13 13

Pearson Correlation ,944
** 1

Sig. (2-tailed) ,000

N 13 13

Correlations

value

predvalue30

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).
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Σφμφωνα με τον πίνακα Α-8, το μοντζλο (4), ςτο οποίο ςυμμετζχουν οι ανεξάρτθτεσ 

μεταβλθτζσ επιφάνεια, θλικία, ηϊνθ ρζματοσ και όροφοσ, ερμθνεφει ςε ποςοςτό 71,8% τθν 

μεταβλθτότθτα τθσ εξαρτθμζνθσ μεταβλθτισ Value που οφείλεται ςτισ επιδράςεισ όλων 

μαηί των τεςςάρων ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν. Συνεπϊσ, ςε πρϊτθ προςζγγιςθ θ 

ερμθνευτικι αξία του μοντζλου προςδιοριςμοφ των αξιϊν είναι υψθλι.  

 
Πίνακασ Α-8: Model Summary μοντζλου παλινδρόμθςθσ 1θσ εφαρμογισ. 

Αναλυτικά ςτον πίνακα Α-9, παρουςιάηονται οι παλινδρομικοί ςυντελεςτζσ των ςτατιςτικά 

ςθμαντικϊν ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν που ςυμμετζχουν ςτθν πρϊτθ προςζγγιςθ του 

μοντζλου (ςτιλθ Β). Επιπλζον, παρουςιάηονται οι τιμζσ των ςυντελεςτϊν αυτϊν για το 

διάςτθμα εμπιςτοςφνθσ 95% και οι γραμμικζσ ςυςχετίςεισ των μεταβλθτϊν με τθν 

εξαρτθμζνθ μεταβλθτι τθσ αξίασ.  

Πίνακασ Α-9 : Σιμζσ ςυντελεςτϊν των ςτατιςτικά ςθμαντικϊν μεταβλθτϊν του μοντζλου 1
θσ 

εφαρμογισ. 

 Ρίνακασ ςυςχζτιςθσ Εξαρτθμζνθσ μεταβλθτισ (value) και των ανεξάρτθτων 

μεταβλθτϊν 

Ο ςυντελεςτισ ςυςχζτιςθσ r (Coefficient Pearson of Correlation) υπολογίηει τον βακμό 

γραμμικισ ςυςχζτιςθσ μεταξφ δφο μεταβλθτϊν X και Y. Βάςθ του πίνακα Α-10, 

παρατθρείται ότι για επίπεδο ςτατιςτικισ ςθμαντικότθτασ α=0,01 θ αξία παρουςιάηει 

ιςχυρι κετικι γραμμικι ςυςχζτιςθ με τισ ανεξάρτθτεσ μεταβλθτζσ: επιφάνεια, όροφοσ, 

εξαιρετικι ποιότθτα, ηϊνθ ρζματοσ και αρικμόσ κζςεων ςτάκμευςθσ. Ενϊ παρουςιάηει 

R Square 

Change F Change df1 df2 Sig. F Change

1 ,713
a ,508 ,507 62393,723379306 ,508 604,885 1 586 ,000

2 ,840
b ,705 ,704 48344,007558907 ,197 391,100 1 585 ,000

3 ,846
c ,715 ,714 47538,235256634 ,010 21,000 1 584 ,000

4 ,849
d ,720 ,718 47162,429969857 ,005 10,344 1 583 ,001 1,902

a. Predictors: (Constant), primearea

b. Predictors: (Constant), primearea, age

c. Predictors: (Constant), primearea, age, rema100

d. Predictors: (Constant), primearea, age, rema100, floor

e. Dependent Variable: value

Model Summary
e

Model R R Square

Adjusted R 

Square

Std. Error of the 

Estimate

Change Statistics

Durbin-Watson

Model 

Unstandardized Coefficients 
Standardized 
Coefficients 

95,0% Confidence Interval 
for B Correlations 

B Std. Error Beta 
Lower 
Bound 

Upper 
Bound 

Zero-
order Partial Part 

3 (Constant) 53038,904 7098,584  39096,991 66980,816    

primearea 2192,769 66,177 ,749 2062,795 2322,743 ,713 ,808 ,726 

age 

rema100 

floor 

-2589,869 

52782,144 

4991,769 

133,922 

11364,800 

1552,060 

-,434 

,102 

,072 

-2852,897 

30461,207 

1943,458 

-2326842 

75103,081 

8040 

-,344 

,187 

,252 

-,625 

,189 

,132 

-,424 

,102 

,070 
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ιςχυρι αρνθτικι γραμμικι ςυςχζτιςθ παρουςιάηει με τθν μεταβλθτι θλικία ακινιτου. 

Ωςτόςο, να ςθμειωκεί ότι, οι μεταβλθτζσ αρικμόσ κζςεων ςτάκμευςθσ (numparking) και 

εξαιρετικι ποιότθτα (primequal) δεν πλθροφν τισ υπόλοιπεσ απαραίτθτεσ προχποκζςεισ και 

δεν ςυμπεριλαμβάνονται ςτο παλινδρομικό μοντζλο.  

 

Πίνακα Α-10: Πίνακασ γραμμικισ ςυςχζτιςθσ Pearson των ςτατιςτικά ςθμαντικϊν ανεξάρτθτων 

μεταβλθτϊν μοντζλου 1
θσ

 εφαρμογισ. 

 Σθμαντικότθτα ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν  

Σε επίπεδο ςθμαντικότθτασ α=0,05, για να κεωρείται μια ανεξάρτθτθ μεταβλθτι ςτατιςτικά 

ςθμαντικι κα πρζπει να ιςχφει t >│±2│και sig <0,05. Σφμφωνα με τον πίνακα Α-11, όλεσ 

ανεξάρτθτεσ μεταβλθτζσ που ςυμμετζχουν ςτο μοντζλο είναι ςτατιςτικά ςθμαντικζσ, με τθν 

μεταβλθτι επιφάνεια (primearea) να ςυμμετζχει περιςςότερο ςτθ διαμόρφωςθ τθσ αξίασ, 

ςτθ ςυνζχεια να ακολουκεί θ μεταβλθτι παλαιότθτα (age) και τζλοσ με μικρι διαφορά οι 

μεταβλθτζσ ηϊνθ ρζματοσ (rema100) και όροφοσ (floor).  

Model t Sig. 

(Constant) 7,472 ,000 

primearea 33,135 ,000 

age -19,339 ,000 

rema100 4,644 ,000 

floor 3,216 ,001 

Πίνακασ Α-11: Σιμζσ  t-test για ζλεγχο ςτατιςτικισ ςθμαντικότθτασ των ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν 

μοντζλου 1
θσ

 εφαρμογισ . 

 Ζλεγχοσ των υποκζςεων τθσ πολλαπλισ γραμμικισ παλινδρόμθςθσ  

Για τθν ςωςτι εφαρμογι τθσ πολλαπλισ παλινδρόμθςθσ κακϊσ και για τθν αξιοπιςτία και 

ακρίβεια του παλινδρομικοφ μοντζλου ελζγχεται αν ιςχφουν οι υποκζςεισ τθσ γραμμικισ 

παλινδρόμθςθσ: 

 Κανονικότθτα ςφαλμάτων μοντζλου. 

 Ανεξαρτθςία ςφαλμάτων μοντζλου. 

 Ομοςκεδαςτικότθτα ςφαλμάτων μοντζλου. 

 Μθ φπαρξθ πολυςυγγραμμικότθτασ των ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν. 

 Μθ φπαρξθ ακραίων οντοτιτων και οντοτιτων επίδραςθσ. 

 Κανονικότθτα των ςφαλμάτων 

Θ κανονικότθτα των ςφαλμάτων του μοντζλου παλινδρόμθςθσ αποτελεί μία από τισ 

προχποκζςεισ για τθν εφαρμογι τθσ γραμμικισ παλινδρόμθςθσ. Μζςω του προγράμματοσ 

value primearea floor age rema100 numparking primequal

Pearson Correlation 1 ,713
**

,252
**

-,344
**

,187
**

,180
**

,234
**

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

N 588 588 588 588 588 588 588

Correlations

value
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SPSS, ο ζλεγχοσ τθσ κανονικότθτασ των ςφαλμάτων μπορεί να πραγματοποιθκεί τόςο 

γραφικά όςο ςτατιςτικά. Για τθν εφαρμογι του ελζγχου τθσ κανονικότθτασ ςε μεγάλα 

δείγματα (n>30) χρθςιμοποιοφνται τα υπόλοιπα Studentized Deleted Residuals, που 

κεωροφνται ακριβζςτερα από τα Standardized Residuals (Αγγζλθσ, 2015). Συνεπϊσ, θ 

κανονικότθτα του δείγματοσ ελζγχεται με τουσ εξισ τρόπουσ:  

 Στατιςτικό τεςτ Kolmogorov- Smirnov και Shapiro Wilk 

 

Από τον πίνακα Α-12, παρατθρείται ότι το τεςτ Kolmogorov-Smirnov δίνει επίπεδο 

ςτατιςτικισ ςθμαντικότθτασ sig= 0,000 < 0,05, άρα απορρίπτεται θ υπόκεςθ    και 

ςυνεπϊσ τα Studentized Deleted Residuals δεν κατανζμονται κανονικά. 

Tests of Normality 

 

Kolmogorov-Smirnov
a
 Shapiro-Wilk 

Statistic df Sig. Statistic df Sig. 

Studentized Deleted Residual ,059 588 ,000 ,960 588 ,000 

Πίνακασ Α-12: Ζλεγχοσ κανονικότθτασ Studentized Deleted Residuals με τεςτ Kolmogorov- Smirnov και 

Shapiro Wilk.  

 Ιςτόγραμμα Studentized Deleted Residuals 

 

Στθ ςυνζχεια, θ κανονικότθτα των υπολοίπων ελζγχεται με το ιςτόγραμμα των Studentized 

Deleted Residuals, το οποίο πρζπει να ακολουκεί τθ κεωρθτικι καμπφλθ τθσ κανονικισ 

κατανομισ. Βάςει του διαγράμματοσ Α-9, παρατθρείται ότι το ιςτόγραμμα ακολουκεί τθν 

κανονικι κατανομι με οριςμζνεσ εξαιρζςεισ εκτροπισ από τθν πλιρθ κανονικότθτα.  

 

Διάγραμμα Α-9: Λςτόγραμμα των Studentized Deleted Residuals για ζλεγχο κανονικότθτασ των 

ςφαλμάτων του μοντζλου 1
θσ

 εφαρμογισ. 
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 Φυλλόγραμμα υπολοίπων 

 

Στο διάγραμμα Α-10, παρατθρείται ότι τα Studentized Deleted Residuals ακολουκοφν τθν 

κανονικι κατανομι και επιςθμαίνεται θ φπαρξθ 22 πικανϊν ακραίων τιμϊν (8 extremes <= 

- 2,4 και 14 extremes >= 2,2). 

 
Διάγραμμα Α-10 : Φυλλόγραμμα Studentized Deleted Residuals μοντζλου 1

θσ
 εφαρμογισ. 

 Διάγραμμα κανονικότθτασ Q-Q plot of Studentized Deleted Residuals 

Στο διάγραμμα -, παρατθρείται ότι τα ςθμεία προςαρμόηονται αρκετά καλά πάνω ςτθν 

ευκεία γραμμι, με εξαίρεςθ κάποιεσ αποκλίςεισ από τθν πλιρθ κανονικότθτα και τθν 

ζντονθ διαφοροποίθςθ ζξι ςθμείων, όπωσ αυτά επιςθμαίνονται ςτο διάγραμμα. Συνεπϊσ, 

διαπιςτϊνεται ότι με απομάκρυνςθ των πικανϊν ακραίων οντοτιτων, τα υπόλοιπα του 

μοντζλου ακολουκοφν ικανοποιθτικά τθν κανονικι κατανομι.  

 

 

 

 

 

 

Διάγραμμα Α-11: 

Διάγραμμα 

κανονικότθτασ Q-Q 

plot of Studentized 

Deleted Residuals 

μοντζλου 1
θσ

 

εφαρμογισ. 
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 Διάγραμμα απόκλιςθσ κανονικότθτασ Q-Q plot of Studentized Deleted Residuals 

 

Σε ζνα διάγραμμα απόκλιςθσ κανονικότθτασ Q-Q plot, ο άξονασ Υ είναι τα ποςοςτιαία 

ςθμεία μια τυπικισ κανονικισ κατανομισ και απεικονίηει τθν απόκλιςθ των ςθμείων από 

τθν κανονικι κατανομι. Στο διάγραμμα Α-12, παρατθρείται τυχαία κατανομι των ςθμείων 

πάνω και κάτω από τθν οριηόντια γραμμι ςτο μθδζν, με εξαίρεςθ ζξι ςθμεία  που απζχουν 

ςθμαντικά ςε ςχζςθ με τα υπόλοιπα.  

 

Διάγραμμα Α-12: Διάγραμμα απόκλιςθσ κανονικότθτασ Q-Q plot of Studentized Deleted Residuals 

μοντζλου 1
θσ

 εφαρμογισ. 

 Θθκόγραμμα  

Στο διάγραμμα Α-13, παρατθρείται ότι θ διάμεςοσ ιςαπζχει ωσ προσ τισ βάςεισ του 

ορκογωνίου και το εφροσ των τιμϊν ςτα δφο ακραία τεταρτθμόρια (κάκετεσ γραμμζσ) δεν 

διαφζρει ςθμαντικά. Να ςθμειωκεί ότι επιςθμαίνονται τιμζσ εκτόσ του οριακοφ εφρουσ, οι 

οποίεσ πικανόν να αποτελοφν ακραίεσ οντότθτεσ (επιςθμαίνονται με αςτεράκι) και 

οντότθτεσ επίδραςθσ (επιςθμαίνονται με κφκλο) και θ αφαίρεςθ τουσ από το δείγμα να 

οδθγιςει ςε βελτίωςθ τθσ κατανομισ των ςφαλμάτων του μοντζλου.  

 Ανεξαρτθςία των ςφαλμάτων   

Ο ζλεγχοσ για τθν ανεξαρτθςία των ςφαλμάτων μπορεί να πραγματοποιθκεί μζςω του 

ελζγχου των Durbin- Watson και γραφικά με τθν απεικόνιςθ των υπολοίπων ι των 

κανονικοποιθμζνων υπολοίπων ωσ προσ τον ςειρά των παρατθριςεων (Α/Α). 

• Ζλεγχοσ των Durbin- Watson 

Σφμφωνα με τον Τηαβαλι (2008), το κριτιριο του ελζγχου Durbin- Watson παίρνει τιμζσ 

μεταξφ του 0 και 4. Ανεξαρτθςία των οντοτιτων εξαςφαλίηεται για τιμζσ του κριτθρίου 
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μεγαλφτερεσ του 1,5 και μικρότερεσ του 2,5. Σφμφωνα με τον πίνακα Α-8, θ τιμι του 

κριτθρίου Durbin- Watson για το υπό μελζτθ μοντζλο βρίςκεται μζςα ςτα αποδεκτά όρια 

(τιμι 1,902), γεγονόσ που αποδεικνφει ότι τα διαδοχικά υπόλοιπα δεν ςυςχετίηονται μεταξφ 

τουσ. 

 

Διάγραμμα Α-13: Κθκόγραμμα Studentized Deleted Residuals μοντζλου 1
θσ

 εφαρμογισ. 

 Διάγραμμα ςκζδαςθσ των υπολοίπων 

 

Το διάγραμμα ςκζδαςθσ Α-14 δεν παρουςιάηει κάποιο ζντονο πρότυπο ςυγκζντρωςθσ ι 

απομάκρυνςθσ των ςθμείων από το μθδζν και με βάςθ τον προθγοφμενο ζλεγχο των 

Durbin- Watson διαπιςτϊνεται ότι υπάρχει τυχαία κατανομι των υπολοίπων εκατζρωκεν 

τθσ οριηόντιασ γραμμισ ςτο μθδζν και μζςα ςε μια ηϊνθ ςτακεροφ πλάτουσ ±2,5 (κόκκινεσ 

γραμμζσ).  

 
Διάγραμμα Α-14: Scatter plot Studentized Residuals – AA για ανίχνευςθ αυτοςυςχζτιςθσ ςφαλμάτων 

μοντζλου 1
θσ

 εφαρμογισ.  
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 Ομοςκεδαςτικότθτα των ςφαλμάτων 

Στο διάγραμμα Α-15 παρατθρείται τυχαία κατανομι των ςθμείων εκατζρωκεν τθσ γραμμισ 

που διζρχεται από το μθδζν. Τα επιςθμαςμζνα ςθμεία βρίςκονται εκτόσ τθσ ηϊνθσ  ±2,5 

γεγονόσ που αποτελεί ζνδειξθ πικανϊν ακραιϊν οντοτιτων του δείγματοσ. Αντίςτοιχα, ςτο 

διάγραμμα Α-16, παρουςιάηεται μια ικανοποιθτικι προςαρμογι των ςθμείων ζχοντασ 

ςτακερι διακφμανςθ εκατζρωκεν τθσ ευκείασ των ελαχίςτων τετραγϊνων, με εξαίρεςθ τα 

επιςθμαςμζνα ςθμεία που βρίςκονται εκτόσ τθσ ηϊνθσ ςτακεροφ πλάτουσ. Συνοψίηοντασ, 

όςον αφορά τθν παραδοχι τθσ ομοςκεδαςτικότθτασ των ςφαλμάτων, ςυμπεραίνεται ότι 

απομάκρυνςθ των οντοτιτων επίδραςθσ κα οδθγιςει ςε βελτίωςθ τθσ ςτακερότθτασ τθσ 

διακφμανςθσ των υπολοίπων. 

 
Διάγραμμα Α-15: Scatter plot των Studentized Residuals - Standardized Predicted Values για ζλεγχο 

ομοςκεδαςτικότθτασ ςφαλμάτων μοντζλου 1
θσ

 εφαρμογισ. 

 

 

 

 

 

Διάγραμμα Α-16: Scatter plot 

των Standardized Predicted 

Values – Εξαρτθμζνθ 

μεταβλθτι Value για ζλεγχο 

ομοςκεδαςτικότθτασ 

ςφαλμάτων μοντζλου 1
θσ

 

εφαρμογισ. 
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 Ρολυςυγγραμικότθτα των ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν 

Το μοντζλο γραμμικισ παλινδρόμθςθσ δεν αντιμετωπίηει παρουςιάηει πρόβλθμα 

πολλυςυγγραμμικότθτασ όταν οι τιμζσ του VIF είναι μικρότερεσ του 2 και οι τιμζσ του 

Tolerance μεγαλφτερεσ του 0,5.  Σφμφωνα  με τον πίνακα Α-13, παρατθρείται ότι οι τιμζσ 

των τεςςάρων ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν του μοντζλου είναι για το δείκτθ VIF<2 και για 

Tolerance>0,5, ςυνεπϊσ οι ανεξάρτθτεσ μεταβλθτζσ δεν ςυςχετίηονται μεταξφ τουσ.  

Model Collinearity Statistics 

Tolerance VIF 

4 (Constant)     

primearea ,940 1,064 

age ,952 1,051 

rema100 ,987 1,013 

floor ,947 1,055 

Πίνακασ Α-13: Μζτρα διάγνωςθσ φπαρξθσ πολυςυγγραμμικότθτασ των ανεξάρτθτων μεταβλθτϊν 

του μοντζλου 1θσ εφαρμογισ. 

 Ζλεγχοσ για φπαρξθ ακραίων οντοτιτων και οντοτιτων επίδραςθσ 

 

Ζνασ τρόποσ ελζγχου τθσ φπαρξθσ ι όχι ακραίων οντοτιτων γίνεται με τθ βοικεια των 

Standardized ι Studentized υπολοίπων. Ζτςι, οντότθτεσ με Standardized Residuals 

μεγαλφτερα >│±3│κεωροφνται ακραίεσ οντότθτεσ και ςυνικωσ αποκλείονται από τθν 

περαιτζρω διαδικαςία, ενϊ οντότθτεσ με απόλυτεσ τιμζσ Standardized Residuals μεταξφ του 

2 και του 3 κεωροφνται πικανζσ ακραίεσ οντότθτεσ και ο ζλεγχοσ τουσ γίνεται με το 

ςτατιςτικό ζλεγχο τθσ t κατανομισ. Πςον αφορά τισ οντότθτεσ επίδραςθσ χρθςιμοποιοφνται 

οι ζλεγχοι: τιμζσ Leverage, απόςταςθ Cook, τιμζσ Standardized DfBetas των ςυντελεςτϊν 

παλινδρόμθςθσ και τιμζσ Standardized DfFits.  

 Κατανομι t student 

 

Αν τα ςφάλματα του μοντζλου ακολουκοφν τθν κανονικι κατανομι, τότε θ κατανομι των 

Studentized Deleted Residuals ακολουκεί τθν κατανομι t με n-p-1 βακμοφσ ελευκερίασ Θ 

μζγιςτθ απόλυτθ τιμι Studentized Deleted Residuals = 4,75864 ανικει ςτο ςθμείο με 

ΑΑ=269. Στθ ςυνζχεια, υπολογίςτθκε θ κρίςιμθ τιμι βάςει του τφπου: 

tκρις(1-     , n-p-1)  

για α=0,05, n= 588 και p= 5 (αρικμόσ παλινδρομικϊν ςυντελεςτϊν, ςυμπεριλαμβανομζνου 

του ςτακεροφ όρου). Θ κρίςιμθ τιμι tκρις(0,999, 582) από τον πίνακα τθσ t κατανομισ 

αντιςτοιχεί ςε τιμι 3,090. Επειδι t269 = 4,75864 >  tκρις , θ οντότθτα με ΑΑ=269 φαίνεται να 

αποτελεί ακραία οντότθτα. Αντίςτοιχα, παρουςιάηονται οι υπόλοιπεσ οντότθτεσ με απόλυτθ 

τιμι t> tκρισ, οι οποίεσ αποτελοφν ακραίεσ οντότθτεσ: AA=39 (t=4,63007), AA=533 

(t=4,62903), AA=573 (t= 4,62401) και AA=303 (t=-4,27583).  

 Tιμζσ Leverage 

Οι τιμζσ Leverage μετροφν τθν επίδραςθ μιασ οντότθτασ ςτθν προςαρμογι του μοντζλου 
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παλινδρόμθςθσ. Οντότθτεσ με τιμζσ Leverage μικρότερεσ του 0,2 κεωροφνται αςφαλείσ ενϊ 

με τιμζσ μεταξφ του 0,2 και 0,5 κεωροφνται επικίνδυνεσ (Μυςιρλόγλου, 2011). Από τον 

ζλεγχο του δείγματοσ εντοπίςτθκαν οι οντότθτεσ με ΑΑ=563, 301, 566, 520, 220, 573, 533, 

451, 375, 35, 102, 92, 348, 239, 229, 187, 538, 319, 138, 331 με τιμι Leverage μεγαλφτερθ 

του 0,2.  

 

 Απόςταςθ Cook 

 

Θ απόςταςθ Cook κακορίηει πόςο οι τιμζσ των υπολοίπων όλων των περιπτϊςεων κα 

μεταβλθκοφν, αν θ ςυγκεκριμζνθ τιμι δεν ςυμπεριλθφκεί ςτουσ υπολογιςμοφσ των 

ςυντελεςτϊν του μοντζλου (Μπατςίδθσ, 2014). Για τθν απόςταςθ Cook, θ κρίςιμθ τιμι 

κεωρείται θ μονάδα. Από τον ζλεγχο του δείγματοσ δεν εντοπίςτθκε καμία οντότθτα με 

απόςταςθ Cook > 1, ενϊ θ μζγιςτθ τιμι Cook είναι 0,27761 για το ςθμείο με ΑΑ= 533. 

 Δείκτθσ Standardized DfFits 

 

Ο δείκτθσ DfFits μετρά τθ διαφορά ςτθν προςαρμογι, δθλαδι ςτθν εκτιμϊμενθ τιμι, αν δεν 

ςυμπεριλθφκεί θ ςυγκεκριμζνθ οντότθτα ςτουσ υπολογιςμοφσ (Μπατςίδθσ, 2014). Πταν οι 

απόλυτεσ τιμζσ των Standardized DfFits είναι μεγαλφτερεσ τθσ ποςότθτασ 2*        , 

κεωρείται ότι οι αντίςτοιχεσ οντότθτεσ αποτελοφν οντότθτεσ επίδραςθσ.  

Για το δείγμα των 40 οντοτιτων ελζγχκθκε αν οι τιμζσ των Standardized DfFits ξεπερνοφν 

τθν ποςότθτα 2*         = 0,18. Οι οντότθτεσ που ξεπερνοφν τθν τιμι αυτι κατά απόλυτθ 

τιμι είναι οι οντότθτεσ με αφξοντεσ αρικμοφσ 520, 451, 102, 220, 563, 303, 301, 491, 483, 

566, 108, 319, 35, 428, 89, 78, 507, 503, 533, 573, 375, 39, 538, 269, 535, 335, 329, 182, 177, 

79, 4, 5, 20, 240, 208, 317, 86, 555.  

 Δείκτεσ DfBetas 

 

Οι δείκτεσ DfBetas μετροφν τθν διαφορά ςτισ τιμζσ των ςυντελεςτϊν παλινδρόμθςθσ αν δεν 

ςυμπεριλθφκεί θ ςυγκεκριμζνθ οντότθτα ςτουσ υπολογιςμοφσ. Για δείγματα με n>30 οι 

τιμζσ Standardized DfBetas που ξεπερνοφν τθν ποςότθτα 2/    υποδεικνφουν οντότθτεσ 

επίδραςθσ (Μπατςίδθσ, 2014).  

Για το δείγμα των 40 οντοτιτων ελζγχκθκε αν οι απόλυτεσ τιμζσ των Standardized DfBetas 

για κάκε ανεξάρτθτθ μεταβλθτι του μοντζλου, ςυμπεριλαμβανομζνου του ςτακεροφ όρου, 

ξεπερνοφν τθν ποςότθτα 2/     = 0,08.  

viii. Στακερόσ όροσ: οντότθτεσ με ΑΑ = 428, 39, 507, 79, 535, 93, 208, 573, 533, 520, 86, 

281, 453, 532, 201, 563, 182, 336, 505, 504, 491, 108, 303, 451, 163, 279, 26, 78, 

304.  

ix. Επιφάνεια: οντότθτεσ με ΑΑ= 303, 491, 108, 483, 78, 89, 333, 503, 586, 334, 566, 95, 

279, 12, 445, 555, 15, 136, 335, 188, 17, 39, 573, 533, 79, 535, 375, 182, 520, 86, 

240, 307, 208, 563, 428μ 49, 507, 269, 93, 9, 309. 
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x. Ραλαιότθτα: οντότθτεσ με ΑΑ= 533, 573, 39, 375, 20, 240, 182, 535, 555, 163, 451, 

434, 247, 563, 274, 220, 102, 156, 288, 483, 335, 177, 269, 4, 5, 303, 259, 89, 456, 

428, 352, 41, 547, 503, 12, 522, 317, 14, 201, 188, 574, 336. 

xi. Προφοσ: οντότθτεσ με ΑΑ= 269, 39, 480, 451, 220, 148, 20, 83, 481, 22, 240, 317, 

177, 335, 426, 422, 583, 573, 533, 520, 367, 329, 428, 507, 78, 535, 532, 301, 183, 

201, 505, 15, 252, 299, 208, 475, 96, 523, 93, 12. 

xii. Ηϊνθ ρζματοσ Χαλανδρίου: οντότθτεσ με ΑΑ= 520, 451, 102, 220, 563, 301, 566, 

319, 35, 348, 239, 535, 573, 375, 538. 

Οι παραπάνω οντότθτεσ ζχουν κατά απόλυτθ τιμι Standardized DfBetas > 0,08 και φαίνεται 

να αποτελοφν οντότθτεσ επίδραςθσ.  

Συνολικά, βάςει ςυνδυαςμοφ όλων των παραπάνω ελζγχων διαπιςτϊνεται ότι οι υποκζςεισ 

τθσ πολλαπλισ γραμμικισ παλινδρόμθςθσ πλθροφνται, με οριςμζνεσ διαφοροποιιςεισ 

λόγω τθσ φπαρξθσ οντοτιτων επίδραςθσ. Μετά από δοκιμζσ παλινδρομιςεων με 

διαδοχικζσ αφαιρζςεισ μία - μία των πικανϊν οντοτιτων επίδραςθσ, ςυμπεραίνεται ότι θ 

αφαίρεςθ των 30 οντοτιτων με ΑΑ= 4, 5, 12, 18, 20, 39, 86, 89, 108, 177, 182, 240, 247, 269, 

303, 309, 329, 334, 335, 352, 375, 428, 483, 491, 533, 535, 538, 555, 573, 574 οδθγεί ςε 

βελτίωςθ του μοντζλου παλινδρόμθςθσ.  

 Γενικευςιμότθτα Τελικοφ Ραλινδρομικοφ Μοντζλου Υπόλοιπου Χαλανδρίου   

Θ γενικευςιμότθτα του μοντζλου αφορά ςτο βακμό κατά τον οποίο το μοντζλο μπορεί να 

προςαρμοςτεί με επιτυχία ςε άλλα ανεξάρτθτα δείγματα ακινιτων, προερχόμενα από τον 

ίδιο πλθκυςμό, δθλαδι το Διμο Χαλανδρίου. Μία από τισ μεκόδουσ ελζγχου τθσ 

γενικευςιμότθτασ του μοντζλου αποτελεί θ μζκοδοσ του διαχωριςμοφ των δεδομζνων 

(Μυςιρλόγλου, 2011). Σφμφωνα με τθν μζκοδο αυτι, το δείγμα διαχωρίηεται τυχαία ςε δφο 

μζρθ, το δείγμα εκπαίδευςθσ (training sample) και το δείγμα επαλικευςθσ (validation 

sample), με ςυνθκζςτερα ποςοςτά 90%-10%, 80%-20% και 70%-30%. Το δείγμα 

εκπαίδευςθσ χρθςιμοποιείται για τθν δθμιουργία του νζου μοντζλου πολλαπλισ ανάλυςθσ 

παλινδρόμθςθσ και το δείγμα επαλικευςθσ χρθςιμοποιείται για τθν επαλικευςθ και τον 

ζλεγχο γενικευςιμότθτασ του μοντζλου, μζςω τθσ ςφγκριςθσ του ςυντελεςτι γραμμικισ 

ςυςχζτιςθσ του αρχικοφ μοντζλου με τον ςυντελεςτι γραμμικισ ςυςχζτιςθσ του νζου 

μοντζλου.  

Για τον ζλεγχο τθσ γενικευςιμότθτασ του τελικοφ μοντζλου του κζντρου Χαλανδρίου, το 

τελικό δείγμα των 558 ακινιτων διαχωρίςτθκε τυχαία από το πρόγραμμα SPSS (εντολι: 

random sample) ςε 70% training sample (387/558 ακίνθτα) και 30% validation sample (171-

588 ακίνθτα). Βάςει του δείγματοσ εκπαίδευςθσ των 387 ακινιτων, δθμιουργικθκε εκ νζου 

το μοντζλο παλινδρόμθςθσ:  

Value= 61199,857 + 2083,283 *primearea – 2508,690*age +4776,542*floor 

Το νζο μοντζλο εφαρμόςτθκε ςτο δείγμα επαλικευςθσ των 171 ακινιτων και υπολογίςτθκε 

θ εξαρτθμζνθ μεταβλθτι value για κάκε μία από τισ 171 οντότθτεσ βάςει τθσ παραπάνω 

εξίςωςθσ. Στθ ςυνζχεια, υπολογίςτθκε ςτο δείγμα επαλικευςθσ θ γραμμικι ςυςχζτιςθ 

μεταξφ των γνωςτϊν τιμϊν τθσ εξαρτθμζνθσ μεταβλθτισ value και των εκτιμϊμενων τιμϊν 

που προζκυψαν με βάςθ το νζο μοντζλο (predvalue30). Σφμφωνα με τον πίνακα Α-14, ο 
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ςυντελεςτισ ςυςχζτιςθσ των παραπάνω τιμϊν ζχει υψθλι τιμι για το τυχαίο δείγμα των 

171 οντοτιτων, γεγονόσ που ςθμαίνει ότι το μοντζλο ζχει υψθλι ικανότθτα 

γενικευςιμότθτασ. Επιπλζον, ο ζλεγχοσ τθσ προβλεπτικισ ικανότθτασ του τελικοφ μοντζλου 

γίνεται με τθ ςφγκριςθ του ςυντελεςτι ςυςχζτιςθ του τελικοφ μοντζλου (R= 0,886) με το 

ςυντελεςτι ςυςχζτιςθσ του δείγματοσ επαλικευςθσ (R= 0,910). Ραρατθρείται ότι υπάρχει 

μικρι διαφορά ςτουσ ςυντελεςτζσ, αποδεικνφοντασ τθν υψθλι προβλεπτικι ικανότθτα του 

τελικοφ μοντζλου για το κζντρο Χαλανδρίου.  

 

Πίνακασ Α-14: ΢υντελεςτισ ςυςχζτιςθσ ςτο δείγμα επαλικευςθσ.  

 

 

  

value predvalue30

Pearson Correlation 1 ,910
**

Sig. (2-tailed) ,000

N 171 171

Pearson Correlation ,910
** 1

Sig. (2-tailed) ,000

N 171 171

Correlations

value

predvalue30

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).
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Α3. Κϊδικασ Χάρτθ Διαδικτυακισ Εφαρμογισ 
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