
 

ΔΘΝΙΚΟ ΜΔΣΟΒΙΟ ΠΟΛΤΣΔΥΝΔΙΟ 

ΥΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΩΝ ΣΟΠΟΓΡΑΦΩΝ ΜΗΥΑΝΙΚΩΝ 

Γ.Π.Μ.. ΓΔΩΠΛΗΡΟΦΟΡΙΚΗ 

 

 

ΜΔΣΑΠΣΤΥΙΑΚΗ ΔΡΓΑΙΑ 

Σριζδιάζηαηη Γιαχείριζη Ακινήηων για εθαρμογή 

ζηεγαζηικής πολιηικής 

 

 

 

 

 

 

 

 

                             Επιμέλεια: Ευαγγελία Δημητρίου 

 

                  

                            Επιβλέπουσα : Χρυσή Πότσιου 

                                 Αναπλ. Καθηγήτρια ΕΜΠ 

 

ΑΘΗΝΑ, ΜΑΡΣΙΟ 2016 



i 
 

 

ΔΘΝΙΚΟ ΜΔΣΟΒΙΟ ΠΟΛΤΣΔΥΝΔΙΟ 

ΥΟΛΗ ΑΓΡΟΝΟΜΧΝ ΣΟΠΟΓΡΑΦΧΝ ΜΗΥΑΝΙΚΧΝ 

Γ.Π.Μ.. ΓΔΧΠΛΗΡΟΦΟΡΙΚΗ 

 

 

 

ΜΔΣΑΠΣΤΥΙΑΚΗ ΔΡΓΑΙΑ 

 Σπιζδιάζηαηη Γιαχείπιζη Ακινήηων για εθαπμογή 

ζηεγαζηικήρ πολιηικήρ 

                                   

 

 

 

                    Δπηβιέπνπζα : Χξπζή Πόηζηνπ 

                                          Αλαπ. Καζεγήηξηα ΔΜΠ 

 

                   Δπηκέιεηα: Δπαγγειία Γεκεηξίνπ 

 

Δγκπίθηκε από ηην ηπιμελή εξεηαζηική επιηποπή:  

...................                 ........................              ......................... 

Χξπζή Πόηζηνπ               Χαξάιακπνο Ισαλλίδεο      Σαγηάο Ισάλλεο 

Αλ. Καζεγήηξηα Δ.Μ.Π      Καζεγεηήο Δ.Μ.Π          Αλ. Καζεγεηήο Δ.Μ.Π 

 

ΑΘΗΝΑ, Μάξηηνο 2016  



ii 
 

 

 

…………………………. 

Ευαγγελία Σ. Δθμθτρίου 

Κάτοχοσ Μεταπτυχιακοφ Διπλϊματοσ Γεωπλθροφορικι, Σχολι Αγρονόμων και 

Τοπογράφων Ε.Μ.Π. 

 

 

Copyright © Ευαγγελία Σ. Δθμθτρίου, 2016 

Με επιφφλαξθ παντόσ δικαιϊματοσ. All rights reserved.  

 

 

 

Απαγορεφεται θ αντιγραφι, θ αποκικευςθ και διανομι τθσ παροφςασ εργαςίασ, εξ  

ολοκλιρου ι τμιματοσ αυτισ για εμπορικό ςκοπό. Επιτρζπεται θ ανατφπωςθ και  

διανομι για ςκοπό μθ κερδοςκοπικό, εκπαιδευτικισ ι ερευνθτικισ φφςθσ υπό τθν  

προχπόκεςθ να αναφζρεται θ πθγι προζλευςθσ και να διατθρείται το παρόν 

μινυμα.  

Ερωτιματα που αφοροφν τθ χριςθ τθσ εργαςίασ για κερδοςκοπικό ςκοπό πρζπει 

να απευκφνονται προσ το ςυγγραφζα.  

 

Οι απόψεισ και τα ςυμπεράςματα που περιζχονται ςε αυτό το ζγγραφο εκφράηουν 

το ςυγγραφζα και δεν πρζπει να ερμθνευκεί ότι αντιπροςωπεφουν τισ επίςθμεσ 

κζςεισ του Εκνικοφ Μετςόβιου Πολυτεχνείου. 

 

 

 

 



iii 
 

ΠΔΡΙΛΗΦΗ 

 

Έλα θξάηνο πξόλνηαο νθείιεη λα πινπνηεί βηώζηκεο ζηεγαζηηθέο 

πνιηηηθέο, κε ζηόρν ηελ αλαβάζκηζε ηεο δσήο ησλ θαηνίθσλ θαη ηελ 

βειηίσζε ηεο πνηόηεηαο δσήο. Η πνιππινθόηεηα ησλ ζύγρξνλσλ 

θαηαζθεπώλ δεκηνπξγεί ζε αξθεηέο πεξηπηώζεηο εκπινθή ζηελ 

δηαζαθήληζε ηνπ ηδηνθηεζηαθνύ θαζεζηώηνο, ην νπνίν εκπιέθεηαη 

άκεζα κε ηνλ ηνκέα ηνπ θηεκαηνινγίνπ. Σηε βάζε γηα ηελ 

απινπνίεζε απηώλ ησλ ζύλζεησλ θαηαζηάζεσλ δόκεζεο, 

δεκηνπξγείηαη ε αλάγθε εδξαίσζεο ηεο ηξηζδηάζηαηεο 

θηεκαηνινγηθήο δηαρείξηζεο αθηλήησλ, ζπρλά κέζα από ην πιαίζην 

ησλ γεσρσξηθώλ βάζεσλ δεδνκέλσλ. 

Η παξνύζα κεηαπηπρηαθή εξγαζία εμεηάδεη ηελ ηξηζδηάζηαηε 

δηαρείξηζε αθηλήησλ ππό ην πξίζκα εθαξκνγήο ζηεγαζηηθήο 

πνιηηηθήο, δίλνληαο έκθαζε ζηελ δεκηνπξγία θνηλσληθήο θαηνηθίαο. 

Σηελ αλάιπζε ηνπ δεηήκαηνο, θνκβηθά εξγαιεία απνηεινύλ ν λένο 

νηθνδνκηθόο θαλνληζκόο, ν αζηηθόο αλαδαζκόο θαη ε εθηίκεζε 

αθηλήησλ. Γεκηνπξγείηαη ινηπόλ κία πξόηαζε αλάπιαζεο γηα κία 

κηθξή πεξηνρή ηεο Καηζαξηαλήο, κε εκπιεθόκελα κέξε ηνπο αξρηθνύο 

ηδηνθηήηεο, ηνλ θαηαζθεπαζηή θαη ηελ θνηλσληθή θαηνηθία. 

Η πξόηαζε απηή απνδίδεηαη ζην ηξηζδηάζηαην πεξηβάιινλ ηνπ 

ινγηζκηθνύ City Engine θαη αλαιύνληαη θάπνηα βαζηθά 

ζπκπεξάζκαηα, ζην πιαίζην κηαο πνιπεπίπεδεο θαηαγξαθήο ησλ 

ηδηνθηεζηαθώλ δηθαησκάησλ. Τέινο, ζε ζπλδπαζκό κε ηελ πινπνίεζε 

ηεο ίδηαο πξόηαζεο ζε πεξηβάιινλ Autocad Revit, πεξηγξάθνληαη 

βαζηθά αλαθύπηνληα δεηήκαηα θαη πξννπηηθέο. 

 

 

ΛΔΞΔΙ ΚΛΔΙΓΙΑ 

Τξηζδηάζηαηε Κηεκαηνινγηθή Πιεξνθνξία, Κνηλσληθή Καηνηθία, 

Καλνληζηηθή Μνληεινπνίεζε, Πξόηππν City-GML, Δθηίκεζε 

Αθηλήησλ, Ιδηνθηεζηαθά Γηθαηώκαηα, Λνγηζκηθό Πξόγξακκα City 

Engine 
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ABSTRACT 

 

A welfare state is obliged to implement sustainable housing policies 

with the aim of improving life’s quality. The complexity of modern 

constructions creates a number of cases, where ownership is not 

definitely clarified, fact that is directly involved with the cadastral 

field. On the basis of a simplification of those complex constructions’ 

cases, there is a need to consolidate a three dimensional properties’ 

management, often within the context of geospatial geodatabases. 

This thesis examines the three dimensional properties’ management 

in the perspective of housing policy’s implementation, giving 

emphasis on the creation of affordable housing. Key tools for the 

issue’ analysis is new building regulation, urban land consolidation 

and properties valuation. This frame creates a gentrification 

proposal in a small area of Kaisariani. This proposal includes as 

essential parties the owners, the constructor and social housing. 

The specific proposal is presented via the City Engine Software, 

while some vital conclusions are analyzed in a framework of a multi-
level registration of property rights. In conclusion, after the same 

implementation of the proposal in the environment of Autocad 
Revit, perspectives and potential are outlined. 

 

 

 

 

 

KEYWORDS 

Three-Dimensional Cadastral Information, Affordable Housing, 

Procedural Modeling, Model City-GML, Land Evaluation, Ownership 

rights , Software  City Engine 

 

 

 



v 
 

ΔΤΥΑΡΙΣΙΔ 

 

 

Θα ήζεια λα επραξηζηήζσ ζεξκά: 

 

 

Τνπο γνλείο κνπ Μαξία θαη Σηέθαλν γηα ηελ αγάπε ηνπο. 

 

 

Τελ θαζεγήηξηα Χξπζή Πόηζηνπ θαη ηνλ θαζεγεηή Χαξάιακπν Ισαλλίδε. 

Τνπο είκαη επγλώκσλ γηα ηελ πνιύηηκε βνήζεηα ηνπο θαζ’ όιε ηε δηάξθεηα 

εθπόλεζεο ηεο εξγαζίαο κνπ. 

 

 

Τελ ζπκθνηηήηξηα κνπ Σηάλλα Καλέιια, ρσξίο ηελ ζπκβνιή ηεο νπνίαο δελ 

ζα είρε πξαγκαηνπνηεζεί ε παξνύζα κεηαπηπρηαθή εξγαζία. Δπίζεο ηελ 

ππνςήθηα δηδάθηνξα ΣΑΤΜ Σηπιηαλή Βεξπθόθνπ γηα ηελ πνιύηηκε 

ζπκβνιή ηεο, θαζώο θαη ηελ θίιε θαη θνηηήηξηα Αξρηηεθηνληθήο ΔΜΠ Αιίθε 

Καξαληθόια γηα ηηο εκπλεπζκέλεο ηδέεο ηεο. 

 

 

Τέινο, επραξηζηώ ηνπο αγαπεκέλνπο κνπ θίινπο γηα ηελ ππνζηήξημε ηνπο. 
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 Σελίδα 1 

 

1.ΔΙΑΓΧΓΗ 

Ζ ππθλφηεηα ηνπ πιεζπζκνχ ηνπο ηειεπηαίνπο δχν αηψλεο απμάλεηαη κε 

ξαγδαίν ξπζκφ θαη νινέλα θαη πεξηζζφηεξνη άλζξσπνη δνπλ θαη 

δξαζηεξηνπνηνχληαη ζε ππθλά δνκεκέλνπο ρψξνπο. Απηφ ζπλεπάγεηαη ηελ 

αχμεζε ηεο ζεκαζίαο ηεο ηδηνθηεζίαο, γεγνλφο πνπ αιιάδεη ηε ζρέζε ηνπ 

αλζξψπνπ κε απηήλ. Δπίζεο ζε έλα ηέηνην πιαίζην, δεκηνπξγείηαη ε αλάγθε 

γηα βηψζηκεο ζηεγαζηηθέο πνιηηηθέο, νη νπνίεο αλαβαζκίδνπλ ηελ πνηφηεηα 

δσήο ησλ πνιηηψλ. Δίλαη βέβαην φηη ε ζχγρξνλε ηερλνινγηθή 

πξαγκαηηθφηεηα εκθαλίδεη πνιππινθφηεηα ζηνλ ηνκέα ησλ ππνδνκψλ, ησλ 

δηθηχσλ θαη ησλ θαηαζθεπψλ. Απηφ έρεη σο απνηέιεζκα ν ρψξνο λα 

ρξεζηκνπνηείηαη πιένλ κε πνηθίινπο ηξφπνπο, ππφ επί αιιά θαη ππέξ ηεο 

επηθάλεηαο ηνπ εδάθνπο. Πηνλ αζηηθφ ρψξν θαηαζθεπάδεηαη πιήζνο απφ 

ππφγεηνπο ρψξνπο αιιά θαη θηηξηαθά ζπγθξνηήκαηα κεγάινπ χςνπο. Ρν 

ζχλνιν ησλ  θαηαζθεπψλ απηψλ, ηφζν νξηδφληηα φζν θαη θαηαθφξπθα απφ 

ηελ επηθάλεηα ηνπ εδάθνπο, δεκηνπξγνχλ ηελ αλάγθε πεξηγξαθήο ηεο 

πξαγκαηηθφηεηαο κε πιεξφηεηα, ηδηαίηεξα ζε απηέο ηηο πεξηπηψζεηο φπνπ ν 

πεξηβάιινλ ρψξνο εκθαλίδεη ηέηνηα πνιππινθφηεηα. 

Ζ ζχλζεηε πξαγκαηηθφηεηα απαηηεί επνκέλσο κία ζεηξά απφ ελέξγεηεο θαη 

αιιαγέο, φπσο ηελ δεκηνπξγία κνληέισλ γηα ηελ πεξηγξαθή ηεο κε 

αθξίβεηα, ηελ αλαδηάξζξσζε ησλ ηδηνθηεζηαθψλ δηθαησκάησλ, ηελ ζεζκηθή 

επειημία ησλ ηδηνθηεζηαθψλ λφκσλ, ηνλ θαζνξηζκφ βηψζηκσλ πνιηηηθψλ ηνλ 

ηνκέα ηεο θαηνηθίαο, ηελ αξκνληθή ζρέζε ηδησηηθνχ θαη δεκφζηνπ ηνκέα 

θ.α. Ρν θαζηεξσκέλν αξκφδην ζχζηεκα θαηαγξαθήο ηεο γεο, ην νπνίν 

θαιείηαη λα ελζσκαηψζεη απηφ ην ζψκα ησλ αιιαγψλ θαη ελεξγεηψλ  δελ 

είλαη άιιν απφ ην Θηεκαηνιφγην. 

Ν θιαζζηθφο θηεκαηνινγηθφο θφζκνο πεξηιακβάλεη ράξηεο θαη δηαγξάκκαηα  

γηα ηελ δεκφζηα θαη ηδησηηθή ηδηνθηεζία θαζψο θαη θαηαγξαθή ησλ 

ζρεηηδφκελσλ επί απηψλ δηθαησκάησλ. κσο φπσο πξναλαθέξζεθε θαη 

παξαπάλσ, ε πξαγκαηηθφηεηα είλαη ζε αξθεηέο πεξηπηψζεηο πην ζχλζεηε θαη 

φηαλ απινπζηεχεηαη κέζσ ηεο αλαπαξάζηαζεο ηεο ζε δχν δηαζηάζεηο (2d), 

δελ κπνξεί λα θαιχςεη ζχλζεηεο ηδηνθηεζηαθέο θαηαζηάζεηο, φπσο ε 

πνιιαπιή ρξήζε ηνπ ρψξνπ ή ε πνιπζηξσκαηηθή δηαλνκή ησλ 
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εκπξάγκαησλ δηθαησκάησλ. Πε ηέηνηεο πεξηπηψζεηο ινηπφλ ην λνκηθφ 

θαζεζηψο ησλ ηδηνθηεζηψλ δελ αλαπαξίζηαηαη επαξθψο.  Γη απηφ ην ιφγν, ε 

χπαξμε ελφο θηεκαηνινγηθνχ ζπζηήκαηνο πνπ αλαπαξηζηά κε αθξίβεηα ηε 

γε ζε ηξεηο δηαζηάζεηο θαη είλαη ζρεδηαζκέλν έηζη ψζηε λα ιακβάλεη ππφςε 

ηνπ ηηο ηερληθέο αιιά θαη λνκηθέο πηπρέο πνπ ζπλνδεχνπλ ηελ ηδηνθηεζία, 

ζπλδέεηαη άκεζα κε ηελ εμέιημε ηνπ ηνκέα ηεο θαηνηθίαο θαη απνηειεί 

ζεκαληηθή πξφθιεζε γηα ηνλ ζχγρξνλν ηερλνινγηθφ θφζκν. Ζ πξνζπάζεηα 

απηή ζπλδέεηαη κε ηελ θαζηέξσζε δηαθφξσλ ηξηζδηάζηαησλ ηνπνινγηθψλ 

κνληέισλ θαη δηαδηθηπαθψλ ππεξεζηψλ ζε απηή ηε βάζε. 

 
Ζ αιήζεηα είλαη πσο ζε θακία ρψξα δελ ππάξρεη κέρξη ζηηγκήο κία 

νινθιεξσκέλε ηξηζδηάζηαηε εγγξαθή ζην θηεκαηνιφγην. Ξξνο ην παξφλ 

έρνπλ δεκηνπξγεζεί θάπνηα πξνγξάκκαηα, ηα νπνία εμεηάδνληαη  σο πξνο 

ηα απνηειέζκαηα ηνπο θαη κέζσ ηεο δηεμαγσγήο ζηαηηζηηθψλ αλαιχζεσλ 

εληνπίδνληαη ηα ζθάικαηα, νη ειιείςεηο θαη νη δπλαηφηεηεο βειηίσζεο 

απηψλ. Απφ ηελ δηεζλή εκπεηξία ησλ δηαθφξσλ ρσξψλ, δηαπηζηψλεηαη ε 

αλάγθε ελαξκφληζεο ησλ λνκηθψλ θαη ζεζκηθψλ πηπρψλ κε ηηο θείκελεο 

δηαηάμεηο πνπ ηζρχνπλ ζε θάζε ρψξα.   

Ζ ηξηζδηάζηαηε θηεκαηνινγηθή πιεξνθνξία αθνξά ζηελ δηαρείξηζε ησλ 

αθηλήησλ κε αθξηβή ηξφπν θαη πιεξφηεηα, ζηνλ επθνιφηεξν πξνζδηνξηζκφ 

ησλ ιαζψλ θαη αδπλακηψλ ησλ θαηαγξαθψλ, θαζψο θαη ζηελ πξνζηαζία 

ησλ δηθαησκάησλ ζηηο αληηζπκβαηηθέο θαηαζηάζεηο δφκεζεο. Ρα 

πεξηζζφηεξα πξνγξάκκαηα πνπ αθνξνχλ ζηελ ηξηζδηάζηαηε θηεκαηνινγηθή 

πιεξνθνξία, έρνπλ επηθεληξσζεί ζην θνκκάηη ηεο ηξηζδηάζηαηεο 

απεηθφληζεο ηνπ ηδηνθηεζηαθνχ θαζεζηψηνο, κηαο θαη απηή είλαη ε θεληξηθή 

ηδέα ελφο θηεκαηνινγίνπ ζε ηξεηο δηαζηάζεηο, λα θαζηζηά δειαδή ζαθή 

νπηηθά θαη ζεκαζηνινγηθά ηηο ζχλζεηεο ηδηνθηεζηαθέο πεξηπηψζεηο. Πην 

πιαίζην απηφ εθαξκφδνληαη δηάθνξεο ηερληθέο κνληεινπνίεζεο θαη 

ρξεζηκνπνηνχληαη αξθεηά ινγηζκηθά θαη πιαηθφξκεο κε ζηφρν λα κπνξνχλ 

λα ελζσκαηψζνπλ δεδνκέλα απφ δηαθνξεηηθέο πεγέο (αξρέο ηεο 

δηαιεηηνπξγηθφηεηαο). Δίλαη επνκέλσο άκεζα αληηιεπηφ, ην γεγνλφο φηη ε 

αθξίβεηα κε ηελ νπνία θαηαγξάθεηαη ε ρσξηθή πξαγκαηηθφηεηα, βειηηψλεηαη 

κέζσ ηξηζδηάζηαησλ θηεκαηνινγηθψλ εγγξαθψλ θαη επνκέλσο κέζσ κίαο 

ηξηζδηάζηαηεο αληηκεηψπηζεο θαη δηαρείξηζεο ησλ αθηλήησλ.   



 Σελίδα 3 

Ζ παξνχζα κεηαπηπρηαθή εξγαζία δηεξεπλά ηηο δπλαηφηεηεο ηεο 

ηξηζδηάζηαηεο δηαρείξηζεο αθηλήησλ ζην πιαίζην κίαο βηψζηκεο ζηεγαζηηθήο 

πνιηηηθήο θαη εηδηθφηεξα ζην πιαίζην δεκηνπξγίαο πξνζηηήο θαηνηθίαο. Ξην 

ζπγθεθξηκέλα, αξρηθά πεξηγξάθεηαη κία πεξίπησζε αλαθαηαλνκήο 

ηδηνθηεζηαθψλ δηθαησκάησλ ζε κία κηθξή πεξηνρή ηεο Θαηζαξηαλήο θαη ζηε 

ζπλέρεηα αθνινπζεί ε νπηηθνπνίεζε ηεο πεξίπησζεο απηήο κέζσ ηεο 

ηερληθήο ηεο Θαλνληζηηθήο Κνληεινπνίεζεο (procedural modeling) θαη ηνπ 

Ινγηζκηθνχ Ξξνγξάκκαηνο ηξηζδηάζηαηεο απεηθφληζεο City Engine (ESRI). 

Αλαιπηηθά ην ζχλνιν ησλ θεθαιαίσλ δηαξζξψλεηαη σο εμήο: 

Θαηαξράο, πεξηγξάθεηαη ην ελλνηνινγηθφ πιαίζην πνπ δηέπεη ηελ 

ηξηζδηάζηαηε θηεκαηνινγηθή πιεξνθνξία, ν ζθνπφο ελφο θηεκαηνινγίνπ ζε 

ηξεηο δηαζηάζεηο, βαζηθά πξφηππα δηαρείξηζεο αθηλήησλ θαζψο θαη 

παξαδείγκαηα ηξηζδηάζηαηεο δηαρείξηζεο ηεο θηεκαηνινγηθήο πιεξνθνξίαο 

ρσξψλ φπσο ε Απζηξαιία, ε Νιιαλδία, ε Ηζπαλία θ.ά. Πην ηξίην θεθάιαην, 

πεξηγξάθεηαη ην γεληθφ πιαίζην ηεο ζηεγαζηηθήο πνιηηηθήο, νη ηξφπνη 

πινπνίεζεο ηεο κε έκθαζε ηελ θνηλσληθή-πξνζηηή θαηνηθία (affordable 

housing) αιιά θαη ν λένο νηθνδνκηθφο θαλνληζκφο. Πηελ ζπλέρεηα ηνπ 

θεθαιαίνπ παξνπζηάδνληαη νη βαζηθέο κέζνδνη εθηίκεζεο ησλ αθηλήησλ θαη 

ζθηαγξαθείηαη ε παξνχζα εξγαζία κέζσ ηνπ εξεπλεηηθνχ πιαηζίνπ θαη 

ζρεδηαζηηθνχ ηεο πιαηζίνπ.  Ρν ηέηαξην θεθάιαην ζπλδέεη ηελ ηξηζδηάζηαηε 

πιεξνθνξία κε ηελ ρξήζε ησλ Ππζηεκάησλ Γεσγξαθηθψλ Ξιεξνθνξηψλ 

θαη ηδηαίηεξα κε ην κνληέιν City GML (Geography Markup Language). Πηελ 

ζπλέρεηα ηνπ θεθαιαίνπ, δηαηππψλνληαη ηα βαζηθά ζεκεία ηεο θαλνληζηηθήο 

κνληεινπνίεζεο θαη αθνινχζσο πεξηγξάθεηαη ζεσξεηηθά ην πεξηβάιινλ 

ηνπ πξνγξάκκαηνο City Engine, πξφγξακκα ην νπνίν βαζίδεηαη ζηελ 

κνληεινπνίεζε απηή θαη απνηειεί ην ηξηζδηάζηαην πεξηβάιινλ 

νπηηθνπνίεζεο ηεο εθαξκνγήο ηεο εξγαζίαο. Ρν πέκπην θεθάιαην 

ηαπηίδεηαη κε ηελ ζαθή παξνπζίαζε ησλ δεδνκέλσλ πνπ αθνξνχλ ηελ 

εθαξκνγή. Αξρηθά πεξηγξάθεηαη ε πεξηνρή κειέηεο, ην πνιενδνκηθφ ηεο 

θαζεζηψο, νη ηδηνθηεζίεο πνπ κειεηψληαη θαζψο θαη ηα θηεκαηνινγηθά 

ζηνηρεία ησλ ηδηνθηεζηψλ απηψλ. Πηε ζπλέρεηα, αλαιχεηαη ν πξνζδηνξηζκφο 

ησλ εκπνξηθψλ αμηψλ ησλ αθηλήησλ ηελ πεξίνδν Πεπηεκβξίνπ-Νθησβξίνπ 

2015 κέζσ ηεο ζπγθξηηηθήο θαη ππνιεηκκαηηθήο κεζφδνπ θαη ν 

πξνζδηνξηζκφο ησλ αληηθεηκεληθψλ αμηψλ αληίζηνηρα. Ζ ζπλέρεηα ηνπ 
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θεθαιαίνπ ηεο εθαξκνγήο ζπλδπάδεηαη κε ην άξζξν 10 ηνπ ΛΝΘ θαη ηελ 

δηακφξθσζε κίαο πξφηαζεο γηα αλαδηάξζξσζε ησλ ηδηνθηεζηαθψλ 

δηθαησκάησλ θαη ηελ δεκηνπξγία θνηλσληθήο θαηνηθίαο. Ρν ηξίην ζθέινο ηνπ 

πέκπηνπ θεθαιαίνπ ζπλδέεηαη κε ηελ ηξηζδηάζηαηε νπηηθνπνίεζε ηεο 

πξφηαζεο πνπ δηακνξθψζεθε ζε Ξεξηβάιινλ City Engine. Αξρηθά 

πεξηγξάθεηαη ε πξνεηνηκαζία ησλ δεδνκέλσλ πξνθεηκέλνπ λα εηζαρζνχλ 

ζην πξφγξακκα City Engine θαη αλαιχεηαη ε πινπνίεζε ηνπ ηξηζδηάζηαηνπ 

κνληέινπ κέζσ ηεο γξακκαηηθήο ζρήκαηνο (CGA θαλφλεο). Ρν ηειεπηαίν 

θεθάιαην πεξηιακβάλεη ηα δηάθνξα ζπκπεξάζκαηα θαη πξνηάζεηο 

ζπκπεξηιακβαλνκέλνπ θαη ηεο ζχγθξηζεο ηεο πινπνίεζεο ηεο πξφηαζεο 

ζην πεξηβάιινλ City Engine  κε  ην πξφγξακκα Autocad Revit. Ζ 

πινπνίεζε ηνπ ηξηζδηάζηαηνπ κνληέινπ ζην πξφγξακκα  Autocad Revit 

πξαγκαηνπνηήζεθε απφ ηελ ζπκθνηηήηξηα Πηάλλα Θαλέιια ζηα πιαίζηα ηεο 

κεηαπηπρηαθήο ηεο εξγαζίαο κε ηίηιν «Γηεξεχλεζε ηεο ρξήζεο ηεο 

Ρερλνινγίαο BIM ζηελ δηαρείξηζε θηεκαηνινγηθήο πιεξνθνξίαο». 

ΚΔΦΑΛΑΙΟ 2: ΣΡΙΓΙΑΣΑΣΗ ΚΣΗΜΑΣΟΛΟΓΙΚΗ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΑ 

       2.1 Θηεκαηνιφγην θαη ηξίηε δηάζηαζε 

Ρν Θηεκαηνιφγην απνηειεί έλα ζχζηεκα δηαρείξηζεο γεο, ην νπνίν ζπλδέεη 

κνλαδηθά ηε δεκφζηα αιιά θαη ηδησηηθή ηδηνθηεζία επ’ απηήο, κε ηα 

πξφζσπα κέζσ ησλ δηθαησκάησλ. Έσο ηψξα ηα θιαζζηθά θηεκαηνινγηθά 

ζπζηήκαηα αζρνινχληαη κε ηελ νπηηθνπνίεζε αιιά θαη ηελ ραξηνγξαθηθή 

απφδνζε ησλ ρσξηθψλ δεδνκέλσλ, κέζσ ηεο απινχζηεπζεο ηεο 

πξαγκαηηθφηεηαο απφ ηηο ηξεηο δηαζηάζεηο ζε δχν. 

 

 

Δηθόλα 1: Φσξηθή έθηαζε ηνπ ηδηνθηεζηαθνύ δηθαηώκαηνο επί γεσηεκαρίνπ (Stoter, 2004) 
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Ξαξφια απηά ε ζχγρξνλε πξαγκαηηθφηεηα ζπλδέεηαη κε πνιππινθφηεηα 

ζηηο θαηαζθεπέο θαη θαηά ζπλέπεηα κε ζχλζεηεο ηδηνθηεζηαθέο θαηαζηάζεηο, 

νη νπνίεο ρξήδνπλ ηδηαίηεξεο αληηκεηψπηζεο. Απηέο νη πεξηπηψζεηο, νη νπνίεο 

σο επί ην πιείζηνλ πεξηθιείνπλ επηθάιπςε ηδηνθηεζηαθψλ δηθαησκάησλ, 

απαηηνχλ αθξηβέζηεξε θαη πιεξέζηεξε απφδνζε ηεο πξαγκαηηθφηεηαο. Ρν 

δήηεκα ηεο ηξίηεο δηάζηαζεο εκθαλίδεηαη ηα ηειεπηαία είθνζη ρξφληα θαη ε 

πξφθιεζε έγθεηηαη ζηελ θαζηέξσζε ηεο ηξίηεο δηάζηαζεο φρη σο ζεσξεηηθφ 

πεξηγξαθηθφ ζηνηρείν αιιά σο γεσκεηξηθή πιένλ πξαγκαηηθφηεηα. Δίλαη 

βέβαην πψο ππάξρεη δπζθνιία ζην λα νξηζηεί κνλνζήκαληα έλαο νξηζκφο 

γηα ην ηξηζδηάζηαην θηεκαηνιφγην θαζψο θαη έλαο ελδεδεηγκέλνο ηξφπνο 

γηα λα πινπνηεζεί απηφ. Ρα δηάθνξα θηεκαηνινγηθά ζπζηήκαηα 

αληηκεησπίδνπλ πνιχ δηαθνξεηηθά ην θαηλφκελν ηεο ηξίηεο δηάζηαζεο ησλ 

δηθαησκάησλ ή ησλ πεξηνξηζκψλ. 

Ζ πνιπεπίπεδε αλάπηπμε θαη πνιππινθφηεηα ησλ ππνδνκψλ πεξηιακβάλεη 

δεηήκαηα φπσο ε αχμεζε ησλ θαισδίσλ αγσγψλ θαη ζεξάγγσλ (θαιψδηα 

ηειεφξαζεο, απνρέηεπζε, χδξεπζε, ειεθηξηθφ ξεχκα θηι) αιιά θαη ε 

αχμεζε ησλ ππφγεησλ ρψξσλ ζηάζκεπζεο, ην κεηξφ, ηα εκπνξηθά 

πνιπψξνθα θηίξηα θ.α.  Ρν γεγνλφο απηφ ζπλδέεηαη κε ηελ αλάγθε 

χπαξμεο αθξηβνχο πιεξνθνξίαο ηφζν ζηελ επηθάλεηα ηεο γεο , ηφζν ππφ 

θαη ππέξ απηήο. Απηή είλαη θαη ε έθηαζε πνπ θαιείηαη λα θαιχςεη έλα  

θηεκαηνιφγην ηξηψλ δηαζηάζεσλ (Δηθόλα 2). Έλα «ηξηζδηάζηαην» 

Θηεκαηνιφγην θαζνξίδεηαη σο έλα ζχζηεκα πνπ επεξεάδεη ηα δηθαηψκαηα 

θαη ηηο απαηηήζεηο ησλ  ηδηνθηεζηαθψλ ελνηήησλ  ζηηο ηξεηο δηαζηάζεηο πνπ 

ππάξρνπλ είηε πάλσ είηε θάησ απφ ηελ επηθάλεηα ηεο γεο.  Έλα θνκβηθφ 

ζηνηρείν γηα ην θηεκαηνιφγην είλαη ε αθξηβήο πεξηγξαθή ησλ νξίσλ ησλ 

ηδηνθηεζηαθψλ κνλάδσλ.  Ρα θηεκαηνινγηθά αληηθείκελα εζηηάδνπλ ζην 

ρψξν θάησ απφ ηα θηεκαηνινγηθά δηθαηψκαηα, παξφηη ν ρψξνο απηφο 

πεξηβάιιεηαη απφ θπζηθνχο ηνίρνπο θαη άιια θαηαζθεπαζηηθά ζηνηρεία 

(Δηθόλα 3). 
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                      Ιδιοκηηζίες ΥΠΟ την γήινη επιφάνεια 

                                

                               Δηθόλα 2: Φάζκα 3D Θηεκαηνινγίνπ 

 

Δηθόλα 3: 3D ρώξνη ζε θηεκαηνιόγην ηξηώλ δηαζηάζεσλ ( πεγή: Guo and Ying, 2010) 

 

 

2.2 Πθνπφο ηνπ ηξηζδηάζηαηνπ Θηεκαηνινγίνπ 

Έλα Θηεκαηνιφγην ηξηψλ δηαζηάζεσλ πξέπεη λα θαζηζηά ζαθή ηνλ 

δηαρσξηζκφ ησλ ηδηνθηεζηψλ αιιά θαη ηα φξηα ηνπο ζηηο ηξεηο δηαζηάζεηο. Ζ 

ηξηζδηάζηαηε θηεκαηνινγηθή εγγξαθή πξέπεη λα παξέρεη δεδνκέλα ζηελ 

θάζεηε ζπληζηψζα, απηή ησλ δηθαησκάησλ θαη λα ππάξρεη ε δπλαηφηεηα λα 

Ιδιοκηηζίες ΥΠΕΡ ηης γήινης επιθάνειας  

Ιδιοκηηζίες ΕΠΙ ηης 
γήινης επιθάνειας  



 Σελίδα 7 

ελζσκαησζεί ζηα ήδε ππάξρνληα θηεκαηνινγηθά δεδνκέλα. Ζ 

ζπκπεξηθνξά ηεο ηξηζδηάζηαηεο ηδηνθηεζηαθήο κνλάδαο είλαη παξφκνηα κε 

απηή ηνπ παξαδνζηαθνχ γεσηεκαρίνπ σο πξνο ηελ αλαδήηεζε ηεο ζε 

ηξηζδηάζηαην πεξηβάιινλ ινγηζκηθνχ.  

Δπνκέλσο ην ζχλνιν ησλ ηξηζδηάζηαησλ πεξηπηψζεσλ ζα πξέπεη λα 

απνδίδεηαη ςεθηαθά θαη λα κπνξεί λα ελζσκαησζεί ζε ηίηινπο θαη ζε 

ζρέδηα πξνθεηκέλνπ λα απνδίδεηαη ε πιεξνθνξία ζηελ ηξίηε δηάζηαζε. Ζ 

ςεθηαθή απηή πιεξνθνξία επηηξέπεη ηελ δπλαηφηεηα ειέγρσλ, φπσο ηνλ 

εληνπηζκφ θαη ηε δηφξζσζε ιαζψλ θαη ειιείςεσλ ή θαη επίβιεςε ηνπ 

λνκηθνχ θαζεζηψηνο ησλ ηξηζδηάζηαησλ ηδηνθηεζηαθψλ πεξηπηψζεσλ. 

Αθφκα ζην πιαίζην ηεο δηαιεηηνπξγηθφηεηαο, δηεπθνιχλεηαη ε αληαιιαγή 

δεδνκέλσλ αιιά θαη ε ελζσκάησζε πνιιψλ πιεξνθνξηψλ ζε δηάθνξα 

ινγηζκηθά, πιαηθφξκεο θαη ζρέδηα ζε θηεκαηνινγηθά γξαθεία, ζε δήκνπο, 

ζε Λνκηθά Ξξφζσπα Γεκφζηνπ Γηθαίνπ αιιά θαη ζε πεξηθέξεηεο. 

2.3 Δλλνηνινγηθφ Ξιαίζην 

Ζ ηξηζδηάζηαηε  θηεκαηνινγηθή πιεξνθνξία νξηνζεηείηαη απφ ην 

λνκηθφ/ζεζκηθφ πιαίζην, ην θηεκαηνινγηθφ αιιά θαη ην ηερληθφ. Ρα πεδία 

απηά πεξηιακβάλνπλ ην ζχλνιν ησλ δπλαηνηήησλ, ησλ πεξηνξηζκψλ αιιά 

θαη ησλ πξνυπνζέζεσλ πνπ ζρεηίδνληαη κε ηηο ηξηζδηάζηαηεο 

θηεκαηνινγηθέο εγγξαθέο. Ρν λνκηθφ πιαίζην αλαθέξεηαη ζην θαζεζηψο 

πνπ πξέπεη λα θαζηεξσζεί ζηηο ηξηζδηάζηαηεο πεξηπηψζεηο αθηλήησλ ηεο 

θάζε ρψξαο, ηα ηδηνθηεζηαθά φξηα επί ησλ αθηλήησλ θαζψο θαη ηα 

δηθαηψκαηα. Πεηξά έρεη ην θηεκαηνινγηθφ πιαίζην, ην νπνίν πξνζδηνξίδεηαη 

κε βάζε ην λνκηθφ. Ρν θηεκαηνινγηθφ πιαίζην αζρνιείηαη κε ην πψο ζα 

θαηαγξαθεί ην ηξίπηπρν δηθαίσκα- πεξηνξηζκφο- ππνρξέσζε (RRR : Right, 

Restriction, Responsibility) ζηηο ηδηνθηεζίεο θαζψο θαη ην λνκηθφ θαζεζηψο 

πνπ ηηο ζπλνδεχεη. Ρν ηερληθφ πιαίζην απνηειεί ηελ θαηαθιείδα, αθνχ κε 

βάζε ηα αλσηέξσ, ηειηθφο ζηφρνο είλαη λα επηιεγεί ε θαηάιιειε 

αξρηηεθηνληθή ζπζηήκαηνο κε φηη απηή ζπλεπάγεηαη (ινγηζκηθά, 

δηαδηθηπαθέο πιαηθφξκεο, δνκέο δεδνκέλσλ θ.ν.θ) πξνθεηκέλνπ λα  

ππνζηεξηρζεί κε αθξίβεηα κηα ηξηζδηάζηαηε θηεκαηνινγηθή εγγξαθή.  

Νη ππιψλεο ελφο ηξηζδηάζηαηνπ Θηεκαηνινγίνπ είλαη ε 3d ηδηνθηεζηαθή 

κνλάδα/3d  Γεσηεκάρην θαη ην 3d αληηθείκελν (Stoter, 2001). Ζ 
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ηξηζδηάζηαηε ηδηνθηεζηαθή κνλάδα ή αιιηψο ην ηξηζδηάζηαην γεσηεκάρην 

είλαη ε ρσξηθή ελφηεηα πνπ πεξηθιείεη κνλαδηθά θαη νκνγελή δηθαηψκαηα, 

ππνρξεψζεηο θαη πεξηνξηζκνχο πνπ ζπλδένληαη κεηαμχ ηνπο.  Ρα 

πξνβιήκαηα γχξσ απφ ηελ ηξηζδηάζηαηε ηδηνθηεζία μεθηλνχλ φηαλ 

δηαθνξεηηθέο ηδηνθηεζηαθέο κνλάδεο κε πηζαλψο δηαθνξεηηθέο ρξήζεηο γεο 

επηθαιχπηνληαη. Πρεηηθά κε ην 3d αληηθείκελν, πξέπεη λα δηαθξηζνχλ νη 

έλλνηεο ηξηζδηάζηαηνο λνκηθφο Σψξνο θαη ηξηζδηάζηαην Φπζηθφ Αληηθείκελν. 

Έλα ηξηζδηάζηαην γεσηεκάρην ηαπηίδεηαη κε έλα είδνο λνκηθνχ αληηθεηκέλνπ 

(ρσξηθφ κέξνο). Ρν λνκηθφ απηφ αληηθείκελν ζρεηίδεηαη κε έλα θπζηθφ 

αληηθείκελν, ην νπνίν φκσο δελ απνηειεί θνκβηθφ ζηνηρείν γηα ηελ 

ηξηζδηάζηαηε θηεκαηνινγηθή εγγξαθή. 

2.4 Δίδε Ρξηζδηάζηαηνπ Θηεκαηνινγίνπ  

Έλα Θηεκαηνιφγην ζε ηξεηο δηαζηάζεηο αλαπηχζζεηαη ζε δηάθνξα επίπεδα, 

αλάινγα κε ηηο αλάγθεο πνπ ζέιεη λα θαιχςεη ή αλάινγα κε ηα δηαζέζηκα 

ρσξηθά θαη λνκηθά δεδνκέλα. Ξαξαθάησ αλαιχεηαη θάζε επίπεδν μερσξηζηά 

(Εεληέιεο, 2011). 

 

1. 2,5 d Κηημαηολόγιο: Δίλαη ε πην απιή κνξθή 3d Θηεκαηνινγηθνχ   

ζπζηήκαηνο, φπνπ ην ζηνηρείν ηνπ χςνπο ππάξρεη κφλν σο ζεσξεηηθφ 

ζηνηρείν ζηνλ πεξηγξαθηθφ πίλαθα ηεο θηεκαηνινγηθήο βάζεο 

δεδνκέλσλ ζε ζπλδπαζκφ κε ηηο ηδηνθηεζηαθέο πιεξνθνξίεο. Ζ ρσξηθή 

αλαπαξάζηαζε ηεο ηξίηεο δηάζηαζεο ζε απηήλ ηελ πεξίπησζε γίλεηαη 

κέζσ ηνπ ςεθηαθνχ κνληέινπ εδάθνπο. 

2. Κλαζζικό Κηημαηολόγιο (2d) με 3d εξυηεπικά 

ζηοισεία/ζςνδέζμοςρ: Ζ κνξθή απηή δηαηεξεί ηα παξαδνζηαθά 

ζηνηρεία ηνπ δηζδηάζηαηνπ θηεκαηνινγίνπ θαη ρξεζηκνπνηεί 

εμσηεξηθνχο ζπλδέζκνπο γηα ηηο ηξηζδηάζηαηεο πεξηπηψζεηο. Ζ 

ζχλδεζε κε ηελ ηξίηε δηάζηαζε ζε απηήλ ηελ πεξίπησζε 

πξαγκαηνπνηείηαη κε ηελ χπαξμε θάπνηνπ εμσηεξηθνχ αξρείνπ 

ζρεδίνπ φπσο AutoCAD ή ArcGIS. Δπίζεο ε ηξίηε δηάζηαζε ζπλδέεηαη 

κε κία αλαθνξά/ ζεκείσζε ζηα ζρέδηα ή ζην λνκηθφ έγγξαθν. 

3. Τβπιδικό Κηημαηολόγιο: Απνηειεί ηελ δηαηήξεζε ηνπ 

παξαδνζηαθνχ θηεκαηνινγίνπ κε ηαπηφρξνλε θαηαγξαθή ησλ 
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ηξηζδηάζηαησλ πεξηπηψζεσλ, ζαλ ηκήκα ησλ δηζδηάζηαησλ 

εγγξαθψλ. Ν λνκηθφο θαη θηεκαηνινγηθφο ραξαθηήξαο ηεο 

ηδηνθηεζίαο παξακέλεη ζηαζεξφο θαη νπζηαζηηθά θαηαγξάθνληαη ηα 

ηξηζδηάζηαηα πξαγκαηηθά αληηθείκελα, κφλν φηαλ ππάξρεη ιφγνο 

λνκηθνχ πεξηερνκέλνπ. Απηφ ηαπηίδεηαη κε κία πβξηδηθή λνκηθή 

θαηαγξαθή ησλ πεξηπηψζεσλ απηψλ. Πε απηήλ ηελ κνξθή 

ηξηζδηάζηαηνπ θηεκαηνινγίνπ ην ζχλνιν ησλ δηθαησκάησλ 

θαηαγξάθεηαη πάληα ζε δηζδηάζηαηα γεσηεκάρηα, ελψ ε ρξήζε ησλ 

δηθαησκάησλ ζπλδέεηαη κε πεξηνξηζκέλα δηθαηψκαηα θαη λνκηθνχο 

πεξηνξηζκνχο. Ζ απεηθφληζε ηνπ πβξηδηθνχ θηεκαηνινγίνπ δχλαηαη 

λα γίλεη κε δχν ηξφπνπο. Ν πξψηνο ηξφπνο πξαγκαηνπνηείηαη κε ηελ 

απεηθφληζε ησλ ήδε θαηαγεγξακκέλσλ δηθαησκάησλ κέζσ φγθσλ 

δηθαησκάησλ (Rights-Volume), γεγνλφο πνπ θαζηζηά ζαθή ηνλ 

ηξηζδηάζηαην λνκηθφ ραξαθηήξα ησλ δηθαησκάησλ. Ν δεχηεξνο 

ηξφπνο ζρεηίδεηαη κε ηελ θαηαγξαθή ησλ θπζηθψλ αληηθεηκέλσλ 

(physical objects), κε φκνην ηξφπν πνπ ηα θηήξηα πξνζηίζεληαη ζηα 

γεσηεκάρηα ζηελ θηεκαηνινγηθή βάζε.  Πηελ πξψηε πεξίπησζε 

απεηθφληζεο (Rights Volume) ην βαζηθφ ζηνηρείν είλαη ην γεσηεκάρην, 

ελψ ζηελ δεχηεξε (physical objects) είλαη ην ίδην ην αληηθείκελν. 

Ρν βαζηθφ κεηνλέθηεκα ηνπ πβξηδηθνχ θηεκαηνινγίνπ είλαη ε απνπζία 

ηνπνινγίαο κεηαμχ ηφζν ησλ ηξηζδηάζηαησλ αληηθεηκέλσλ κεηαμχ 

ηνπο, φζν θαη κεηαμχ ελφο ηξηζδηάζηαηνπ αληηθεηκέλνπ θαη ελφο 

δηζδηάζηαηνπ  γεσηεκαρίνπ. 

4. Πλήπερ 3d Κηημαηολόγιο: Απνηειεί ηελ πην νινθιεξσκέλε κνξθή  

πνιπδηάζηαηνπ Θηεκαηνινγίνπ, φπνπ ε κνλάδα αλαθνξάο είλαη ην 

ηξηζδηάζηαην γεσηεκάρην. Απηή είλαη θαη ε βαζηθή δηαθνξά ηνπ κε ην 

πβξηδηθφ θηεκαηνιφγην. Πε απηήλ ηελ κνξθή θηεκαηνινγίνπ, ν ρψξνο 

δεκηνπξγείηαη ζαλ έλα ζχλνιν νγθνκεηξηθψλ ηεκαρίσλ ρσξίο θελά θαη 

επηθαιχςεηο, ελψ ε χπαξμε, θαηαγξαθή θαη κεηαβίβαζε ησλ 

δηθαησκάησλ λνείηαη κφλν ζηνλ ηξηζδηάζηαην ρψξν. Απηφ άκεζα 

ζπλεπάγεηαη ηελ αιιαγή ηνπ λνκηθνχ θαζεζηψηνο, ησλ πξσηνθφιισλ 

ζπλαιιαγήο αθηλήησλ θαη ησλ εγγξαθψλ πξνθεηκέλνπ  λα 

ππνζηεξίδεηαη ε ηξίηε δηάζηαζε.  
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Ζ χπαξμε πιήξνπο 3d θηεκαηνινγίνπ απαηηεί πνιχ ρξφλν, αλαζεψξεζε 

ηνπ ελλνηνινγηθνχ πιαηζίνπ θαη επαλαπξνζδηνξηζκφ ησλ θηεκαηνινγηθψλ 

αλαγθψλ. Θαηαξράο ε πιεξνθνξία απαξαίηεηα ζα πξέπεη λα ππάξρεη ζε 

ηξεηο δηαζηάζεηο (X, Y, Z), αξρηθά γηα ηηο ήδε θαηαγεγξακκέλεο 

δηζδηάζηαηεο  θηεκαηνινγηθέο εγγξαθέο. Απηφ ζπλεπάγεηαη ηελ απαξαίηεηε 

εχξεζε x, y, z ή h ζπληεηαγκέλσλ επηηάζζνληαο επηπξφζζεηεο κεηξήζεηο 

πεδίνπ γηα φια ηα γεσηεκάρηα ηεο ρψξαο (Dimopoulou,E., Gavanas, I., 

Zentelis, P., 2006). Γηα ηελ απεηθφληζε ηνπ 3d πιήξνπο θηεκαηνινγίνπ 

δηαθξίλνληαη δχν βαζηθέο κέζνδνη. Ζ πξψηε κέζνδνο πξαγκαηνπνηείηαη κε 

ηε ζπλχπαξμε 2d/3d γεσηεκαρίσλ, ελψ ε δεχηεξε ηαπηίδεηαη κε ηελ 

χπαξμε κφλν νγθνκεηξηθψλ ηεκαρίσλ (νιηζηηθή ελζσκάησζε ηεο ηξίηεο 

δηάζηαζεο). 

 

2.5 Γηεζλή Ξξφηππα θαη Ρξίηε Γηάζηαζε 

Νη δηεζλείο πξνζπάζεηεο ησλ ρσξψλ κε ζθνπφ ηελ κεηάβαζε απφ ην 

δηζδηάζηαην ζην ηξηζδηάζηαην θηεκαηνιφγην αληηθαηνπηξίδνληαη ζηα δηεζλή 

πξφηππα, ηηο ηερληθέο πξνδηαγξαθέο θαη ζηηο αιιαγέο πνπ πηνζεηνχληαη. 

Γχν θνκβηθά γηα ηελ ηξίηε δηάζηαζε πξφηππα είλαη ην κνληέιν δηαρείξηζεο 

γεο  (L.A.D.M ή ISO 19152) θαη ε Δπξσπατθή νδεγία INSPIRE.  

     2.5.1 Γηεζλέο Ξξφηππν Γηαρείξηζεο γεο L.A.D.M , ISO 19152   

Ρν κνληέιν δηαρείξηζεο γεο LADM απνηειεί κία δηεζλή πξνζπάζεηα 

ηππνπνίεζεο θαη πξνηππνπνίεζεο ησλ ζχγρξνλσλ δηεζλψλ 

θηεκαηνινγηθψλ ζπζηεκάησλ, σο εμέιημε ηνπ Core Cadastral Domain 

Model (CCDM). Σαξαθηεξίζζεθε σο δηεζλέο πξφηππν απφ ην έηνο 2012, 

ζχκθσλα κε ηνλ Γηεζλή Νξγαληζκφ Ξξνηχπσλ θαη ηελ Ρερληθή Δπηηξνπή 

γηα ηηο γεσγξαθηθέο πιεξνθνξίεο (ISO/TC211). Ρν γεληθφ πιαίζην γηα ηελ 

εμέιημε ησλ θηεκαηνινγηθψλ ζπζηεκάησλ, ζχκθσλα κε ην κνληέιν LADM, 

πεξηιακβάλεη ηέζζεξα ζηάδηα: ηππνπνίεζε, ζπλδεζηκφηεηα, νινθιήξσζε 

θαη δηθηχσζε. Ζ ηππνπνίεζε απνηειεί θνκβηθφ ζηάδην γηα ηελ αληαιιαγή 

ηεο ρσξηθήο αιιά θαη ηεο πεξηγξαθηθήο πιεξνθνξίαο πνπ ζπλδέεηαη κε ηε 

δηαρείξηζε ηεο γεο. Ρν LADM έρεη σο ζηφρν λα δεκηνπξγήζεη κία επίζεκε 

γιψζζα γηα ηελ πεξηγξαθή ησλ δηαθφξσλ ζπζηεκάησλ δηαρείξηζεο γεο 

ζχκθσλα κε ηελ Αξρηηεθηνληθή κε βάζε ην κνληέιν (Model Driven 
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Architecture). Ζ επίζεκε γιψζζα απηή κεηαθξάδεηαη ζε κία θνηλή νκάδα 

νληνηήησλ αλάκεζα ζε εκπιεθφκελα κέιε κίαο ρψξαο ή δηαθνξεηηθψλ 

ρσξψλ θαη ζε κία επέιηθηε δνκή πνπ ζα δηεπθνιχλεη ηελ επηθνηλσλία θαη ζα 

εμππεξεηεί ηελ δηαιεηηνπξγηθφηεηα. 

Ζ κνληεινπνίεζε LADM αζρνιείηαη θπξίσο 1) κε ην ηξίπηπρν πνπ είλαη 

γλσζηφ δηεζλψο κε ηελ ζπληνκνγξαθία «RRR» (Rights, Responsibilities 

and Restrictions), δειαδή κε ηα δηθαηψκαηα, ηηο επζχλεο αιιά θαη ηνπο 

πεξηνξηζκνχο γηα ηελ γε, ηνλ πδάηηλν θφζκν, ηνλ ππφγεην αιιά θαη ηνλ 

ππέξγεην ρψξν, αιιά θαη 2) κε ηα γεσκεηξηθά ζηνηρεία απηψλ. 

Ρν LADM νξγαλψλεηαη ελλνηνινγηθά ζε νκάδεο (packages) θαη (ππν)νκάδεο 

(subpackages) πνπ δελ είλαη ηίπνηε άιιν απφ έλα ζχλνιν νληνηήησλ 

(classes) πνπ κπνξεί λα απμάλεηαη κε βάζε ηηο αλάγθεο θαη λα δηαηεξεί έλα 

πιήζνο απφ εηεξνγελή δεδνκέλα. Ρν κνληέιν βαζίδεηαη ζε θσδηθνπνίεζε 

UML (Unified Modeling Language). Ρνλ ππξήλα ηνπ ζπζηήκαηνο απνηεινχλ 

ηέζζεξηο βαζηθέο νληφηεηεο.  

 Class LA_Party: Νληφηεηα πξνζψπσλ  πνπ ζρεηίδνληαη κε ηα 

δηθαηψκαηα 

 Class LA_RRR: Νληφηεηα γηα ην ηξίπηπρν «RRR»  

 Class LA_BaUNIT: Νληφηεηα βαζηθψλ δηνηθεηηθψλ αιιά θαη 

ηδηνθηεζηαθψλ κνλάδσλ  

 Class LA_SpatialUnit: Νληφηεηα θαηαγξαθήο δηδηάζηαησλ (2D) αιιά 

θαη ηξηζδηάζηαησλ (3D) ρσξηθψλ κνλάδσλ 

Κε απηφλ ηνλ ηξφπν είλαη δπλαηφλ λα ζπλδέεηαη κνλαδηθά έλα πξφζσπν 

κε έλα δηθαίσκα, κε κία ηδηνθηεζηαθή θαη κία ρσξηθή κνλάδα, γεγνλφο 

πνπ απνδεηθλχεη ηα ηδηνθηεζηαθά δηθαηψκαηα πνπ έρνπλ θαηαγξαθεί. 

Ζ ηξίηε δηάζηαζε ζην LADM, ζρεηίδεηαη θπξίσο κε: 

1) Ρελ νκάδα  Class LA_SpatialUnit. Νη πεξηπηψζεηο ηεο νκάδαο απηήο 

είλαη νη ρσξηθέο κνλάδεο.  Ζ  θάζε ρσξηθή κνλάδα κπνξεί λα είλαη 

έλαο κνλαδηθφο ρψξνο ή πνιιαπινί ρψξνη, ή έλαο κνλαδηθφο φγθνο ή 

πνιιαπινί φγθνη ζην ρψξν. Νη ρσξηθέο κνλάδεο κπνξεί λα είλαη  

δηδηάζηαηεο (2D), ηξηζδηάζηαηεο (3D) ή θαη ζπλδπαζκφο ησλ δχν θαη 
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δχλαηαη λα πεξηγξάθνληαη κέζσ θεηκέλνπ, ζεκεηαθψλ, γξακκηθψλ ή 

θαη επηθαλεηαθψλ αξρεηχπσλ.  

2) Ρελ ππννκάδα LA_LegalSpaceBuildingUnit (ππνθαηεγνξία ηεο 

θιάζεο LA_SpatialUnit). Ζ ππννκάδα απηή θαηαγξάθεη ηνπο 

λνκηθνχο ρψξνπο ησλ θηεξηαθψλ κνλάδσλ.  

3) Ρελ ππννκάδα  LA_LegalSpaceUtilityNetwork. Ζ ππννκάδα απηή 

θαηαγξάθεη ην ζχλνιν δηθηχσλ θνηλήο σθέιεηαο. 

4) Ρελ ππννκάδα Spatial Representation subpackage. Ζ ππννκάδα 

απηή αθνξά ηελ θαζαπηή ρσξηθή αλαπαξάζηαζε κέζσ φγθσλ ρσξίο 

θάζεηε νξηνζέηεζε. Πε απηή ηελ πεξίπησζε γίλεηαη απεηθφληζε 

νξίσλ ζηηο ρσξηθέο κνλάδεο (ππννκάδα LA_BoundaryFace) κέζσ 

ζεηξψλ δηαρσξηζηηθήο επηθάλεηαο. 

 

Δηθόλα 4: Οληόηεηεο LADM (Christian Lemmer, 2012) 

 

Ν ζθνπφο ηεο ζχκπξαμεο ησλ νκάδσλ θαη ππννκάδσλ είλαη θπξίσο λα 

ζπλδπαζηεί ε ηξηζδηάζηαηε αλαπαξάζηαζε κε ηελ θηεκαηνινγηθή εγγξαθή 

γηα ηηο βαζηθέο νκάδεο ησλ πξνζψπσλ, ησλ δηθαησκάησλ-επζπλψλ-

πεξηνξηζκψλ αιιά θαη ησλ ηξηζδηάζηαησλ ηδηνθηεζηαθψλ κνλάδσλ. Δπίζεο 

έλαο παξάιιεινο ζηφρνο ζπλδέεηαη κε ηελ ηθαλφηεηα ηνπ ζπζηήκαηνο λα 

ελζσκαηψζεη ηηο δηάθνξεο εζληθέο λνκνζεζίεο κε πξνζαξκνζηηθφηεηα θαη 

φρη κε δπζθακςία. 

2.5.2 Δπξσπατθή Νδεγία INSPIRE 

Ζ ηππνπνίεζε ησλ θηεκαηνινγηθψλ ζπζηεκάησλ ζε Δπξσπατθφ επίπεδν 

ζπλδέεηαη κε ηελ νδεγία INSPIRE. Πην πιαίζην ηεο δηαιεηηνπξγηθφηεηαο, 

πηνζεηήζεθε κία πξσηνβνπιία γηα ηελ δεκηνπξγία κηαο επξσπατθήο βάζεο 

ρσξηθψλ πιεξνθνξηψλ πνπ νπζηαζηηθά απνηειεί ηελ Νδεγία INSPIRE 

(Infrastructure for Spatial Information in Europe, 2007/2/E.C). 
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Ζ νδεγία INSPIRE ηέζεθε ζε ηζρχ ηνλ Κάην ηνπ 2007 κε ζπκθσλία ηνπ 

Δπξσπατθνχ Θνηλνβνπιίνπ θαη ηνπ Ππκβνπιίνπ ηεο Δπξψπεο. Γηέπεηαη απφ 

ηερληθνχο θαλφλεο θαη έρεη σο ζηφρν ηεο κία εληαία ππνδνκή ρσξηθψλ 

δεδνκέλσλ γηα ηελ Δπξσπατθή Έλσζε. Αθφκα, ζην πιαίζην ηεο 

δηαιεηηνπξγηθφηεηαο, απνζθνπεί ζηελ αληαιιαγή ρσξηθψλ δεδνκέλσλ 

κεηαμχ δηαθνξεηηθψλ νξγαληζκψλ ηνπ δεκφζηνπ ηνκέα κε έκθαζε ην 

πεξηβάιινλ. Ξπιψλαο ηεο νδεγίαο απηήο, είλαη ε παγίσζε κίαο πνδνκήο 

Σσξηθήο Γεδνκέλσλ πξνθεηκέλνπ λα θαηαζηεί δπλαηή ε αληαιιαγή θαη 

επεμεξγαζία ρσξηθψλ δεδνκέλσλ απφ δηαθνξεηηθέο πεγέο (δηαθνξεηηθά 

επηζηεκνληθά πεδία θαη δηαθνξεηηθέο ρώξεο). Πηφρνο είλαη λα κπνξνχλ 

δηαθνξεηηθνί εζληθνί θνξείο λα «επηθνηλσλήζνπλ» δηαθνξεηηθά γεσγξαθηθά 

δεδνκέλα πνπ ππάξρνπλ ζε ςεθηαθή κνξθή ρσξίο ηελ ηδηαίηεξε 

ελαζρφιεζε απφ αλζξψπηλν δπλακηθφ. Κε απηήλ ηελ κέζνδν 

εμνηθνλνκείηαη ρξφλνο  θαη δίλεηαη ε δπλαηφηεηα δεκηνπξγίαο ελφο θηιηθνχ 

πξνο ηνλ ρξήζηε πεξηβάιινληνο γηα ηελ άκεζε αληαιιαγή ρσξηθψλ 

δεδνκέλσλ  κεηαμχ ησλ ρσξψλ ηεο Δπξσπατθήο Έλσζεο. 

Νη ηερληθέο πξνδηαγξαθέο (Rules) θαηαξηίδνληαη θαη εθαξκφδνληαη κέζσ 

ηεο επηηξνπήο ζπληνληζκνχ ηεο INSPIRE. Ππλνιηθά έρνπλ νξηζηεί 34 

δηαθνξεηηθά είδε ρσξηθψλ δεδνκέλσλ κε ζπγθεθξηκέλεο ηερληθέο 

πξνδηαγξαθέο θαη νκαδνπνίεζε ηξηψλ παξαξηεκάησλ. Ρν ζχλνιν ησλ 

πιεξνθνξηψλ πνπ ρξεζηκνπνηείηαη πξέπεη λα είλαη βέιηηζηα ζε κεγάιν 

επίπεδν ιεπηνκέξεηαο θαη θνκβηθφ ζεκείν φιεο ηεο δηαδηθαζίαο είλαη λα 

εμαζθαιηζηεί ε ζπκβαηφηεηα ησλ ππνδνκψλ ησλ δηαθνξεηηθψλ ρσξψλ. Ρα 

34 ζεκαηηθά επίπεδα απηά θαιχπηνπλ πεδία πνπ εθηείλνληαη απφ ηελ 

δηνίθεζε, ηηο κεηαθνξέο, ηελ πδξνγξαθία ζηελ θάιπςε θαη ρξήζε γεο, ηελ 

ζηαηηζηηθή, ηα γεσγξαθηθά ραξαθηεξηζηηθά θαη άιια. 

Κε γλψκνλα ηελ εμαζθάιηζε ηεο ζπκβαηφηεηαο ησλ δεδνκέλσλ, ε Νδεγία 

EC/INSPIRE έρεη θαζηεξψζεη έλα ζχλνιν εθηειεζηηθψλ θαλφλσλ, φπσο 

ραξαθηεξηζηηθά 1)ηα κεηαδεδνκέλα, 2) ηηο πξνδηαγξαθέο ησλ δεδνκέλσλ, 

3)ηελ θνηλή ρξήζε δεδνκέλσλ θαη ππεξεζηψλ, 4) ηηο δηαδηθηπαθέο 

ππεξεζίεο θαη 5) ηελ ππνβνιή εθζέζεσλ θαη ηνλ έιεγρν ηνπο. Υο 

κεηαδεδνκέλα νξίδεηαη ην ζχλνιν ησλ επηπξφζζεησλ πιεξνθνξηψλ πνπ 

βνεζνχλ ζηελ ζσζηή θαηαγξαθή θαη ρξήζε ησλ ρσξηθψλ πιεξνθνξηψλ. 

Πηελ ζπλέρεηα, ειεγθηηθνί κεραληζκνί ειέγρνπλ ηελ πξφνδν θαη ηνλ βαζκφ 
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πινπνίεζεο απηψλ ησλ θαλφλσλ. Ζ δηάδνζε θαη ρξήζε ησλ δεδνκέλσλ γηα 

ηελ νδεγία INSPIRE πξαγκαηνπνηείηαη κέζσ ηεο δηθηπαθήο πχιεο 

«GeoINSPIRE Portal». 

Ζ ζπζρέηηζε ηεο νδεγίαο κε ην θηεκαηνιφγην γίλεηαη κέζσ ησλ ζεκαηηθψλ 

«Γεσηεκάρηα» θαη «Θηήξηα». Γεληθά ε ελφηεηα «Γεσηεκάρηα» αθνξά ζηηο 

πξφζζεηεο γεσγξαθηθέο θαη πεξηβαιινληηθέο πιεξνθνξίεο, νη νπνίεο κε 

βάζε ην εζληθφ κεηξψν θάζε ρψξαο είλαη δπλαηφλ λα ζπλδεζνχλ κε ηηο 

εζληθέο πεγέο δεδνκέλσλ. Ρν κνληέιν δεδνκέλσλ ηεο INSPIRE είλαη 

δνκεκέλν έηζη ψζηε λα είλαη ζπκβαηφ κε ην ζχζηεκα LADM, ην νπνίν 

δηαρεηξίδεηαη λνκηθέο πιεξνθνξίεο. Ρα βαζηθά ραξαθηεξηζηηθά ησλ 

θηεκ/θψλ ηεκαρίσλ είλαη: 

 Cadastral Parcel: γεσηεκάρην, 

 Cadastral Zoning: Θηεκαηνινγηθή Εψλε 

 Cadastral Boundary: ξηα θηεκ/θψλ ηεκαρίσλ 

 Basic property units: Θχξηε Ηδηνθηεζηαθέο Κνλάδεο κε εληαίν 

θαζεζηψο θαη φκνηα εκπξάγκαηα δηθαηψκαηα. 

Ζ δεχηεξε ζεκαηηθή ελφηεηα πνπ ζπζρεηίδεηαη κε ην Θηεκαηνιφγην είλαη 

ε ελφηεηα «Θηήξηα». Ζ έλλνηα «Θηήξην» δηέπεηαη απφ δηαθνξεηηθνχο 

νξηζκνχο αλά ρψξα θαη πιεηνςεθηθά απνηειείηαη απφ δηαλπζκαηηθά 

δεδνκέλα ζε δχν δηαζηάζεηο. Πε απηφ ην ζεκείν έγθεηηαη ε ζχλδεζε κε 

ηελ ηξίηε δηάζηαζε θαη ηελ αλάγθε χπαξμεο ηξηζδηάζηαησλ δεδνκέλσλ.  

Πηελ νδεγία INSPIRE ε ηξίηε δηάζηαζε  ζεκειηψλεηαη κέζσ ηεο χπαξμεο 

ηεζζάξσλ δηαθνξεηηθψλ πξνθίι θηεξίσλ. 

 Γηζδηάζηαην(2D) Ξξνθίι: Ππλδπαζκφο 2D γεσκεηξηθψλ 

δεδνκέλσλ θαη πεξηγξαθηθήο πιεξνθνξίαο πςνκέηξνπ. 

 Γηζδηάζηαην(2D) Βειηησκέλν Ξξνθίι: Δκπινπηηζκφο ηνπ 2D 

Ξξνθίι κε εηδηθά θηεξηαθά ραξαθηεξηζηηθά φπσο ην είδνο ηεο 

ζηέγεο ή ην πιηθφ θαηαζθεπήο. 

 Ρξηζδηάζηαην(3D) Ξξνθίι: Απιέο ηξηζδηάζηαηεο αλαπαξαζηάζεηο. 

 Ρξηζδηάζηαην(3D)Βειηησκέλν Ξξνθίι: Ρξηζδηάζηαηεο πνιχπινθεο 

αλαπαξαζηάζεηο ζε δηαθνξεηηθά επίπεδα αλάιπζεο θαη απεηθφληζε 

εηδηθψλ ιεπηνκεξεηψλ φπσο ε θηεξηαθή πθή ησλ πξνζφςεσλ. 
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Απηφ πνπ δηαρσξίδεη έλα απιφ 3D Ξξνθίι απφ ην βειηησκέλν είλαη ην 

επίπεδν ιεπηνκέξεηαο. Έλα θηήξην κπνξεί λα απεηθνλίδεηαη αξρηθά σο έλα 

απιφ ζηεξεφ, ζε επφκελν ζηάδην λα αλαπαξίζηαηαη ε εμσηεξηθή ηνπ φςε 

θαη ζε πνιχ εμειηγκέλν ζηάδην λα πεξηγξάθεηαη αλαιπηηθά ε θαηαζθεπή ηνπ 

(πρ κέζσ ηνπ πιηθνχο ζηέγεο). Ρν θηήξην πεξηγξάθεηαη βαζηθά απφ ηξεηο 

ηχπνπο:1) Building , 2) Building Part θαη 3) Other Construction. Νη δχν 

πξψηνη ηχπνη έρνπλ ίδηεο ηδηφηεηεο, γηαηί νπζηαζηηθά ν δεχηεξνο ηχπνο είλαη 

ππννκάδα ηνπ πξψηνπ (πνιιά θηηξηαθά κέξε ζπλζέηνπλ έλα θηήξην). Ζ 

Ρξίηε θαηεγνξία δελ πεξηιακβάλεη θηίξηα ή θηεξηαθά κέξε αιιά άιιεο 

θαηαζθεπέο φπσο γέθπξεο θηι. Άιια ραξαθηεξηζηηθά πνπ θαηαγξάθνληαη 

είλαη ν αξηζκφο ησλ νξφθσλ, ην χςνο ηνπ θηεξίνπ, ε ηαμηλφκεζε ηνπ θ.ά. 

Δπίζεο ζε αξθεηέο πεξηπηψζεηο ππάξρνπλ εμσηεξηθέο αλαθνξέο κε ζθνπφ 

ηε ζχλδεζε κε άιια γεσγξαθηθά ζπζηήκαηα θαη ινγηζκηθά. 

Γεληθά ε νδεγία εμειίζζεη έλα επξσπατθφ πξφηππν κεηαδεδνκέλσλ 

βαζηζκέλν ζην δηεζλέο πξφηππν ISO, κε παξάιιειε θαζηέξσζε 

ελαξκνληζκέλσλ πξνδηαγξαθψλ θαη δηαδηθηπαθψλ ππεξεζηψλ. Ρν ζχλνιν 

ησλ ρξεζηψλ έρεη ηελ δπλαηφηεηα λα έρεη πξφζβαζε ζε ρσξηθέο 

πιεξνθνξίεο ζε εζληθφ, επξσπατθφ αιιά θαη παγθφζκην επίπεδν. Γεληθά ε 

Νδεγία επηθεληξψλεηαη ζηελ δεκηνπξγία πεξηβαιινληηθψλ ραξηψλ. 

Πηελ Διιάδα, ζην πιαίζην ηεο νδεγίαο INSPIRE, έρεη ζεζπηζηεί έλα ζχλνιν 

θαλνληζκψλ, δηαδηθαζηψλ θαη πξαθηηθψλ γηα ηελ ιεηηνπξγία ηεο Δζληθήο 

πνδνκήο Γεσρσξηθψλ Ξιεξνθνξηψλ (ΔΥΓΔΠ). Αξκφδηνο θνξέαο γηα ηελ 

αλάπηπμε ηεο ΔΓΔΞ θαη ηελ ιεηηνπξγία κίαο εζληθήο δηαδηθηπαθήο πχιεο 

γεσρσξηθψλ πιεξνθνξηψλ είλαη ν Νξγαληζκφο Θηεκαηνινγίνπ θαη 

Σαξηνγξαθήζεσλ Διιάδνο (ΟΘΦΔ). 

Κε ηνλ λφκν 3882/2010, νξίζηεθε ε Δζληθή Δπηηξνπή Γεσπιεξνθνξίαο 

(ΔΘΔΓ) σο αλψηαην φξγαλν παξαθνινχζεζεο ηνπ ζρεδηαζκνχ θαη ηεο 

ιεηηνπξγίαο ηεο ΔΓΔΞ. Θάζε ηξία ρξφληα, ν ΝΘΣΔ απνζηέιιεη κία 

εγθεθξηκέλε έθζεζε πξνφδνπ απφ ηελ ΔΘΔΓ ζηελ Δπξσπατθή Δπηηξνπή. 

2.5.3 Πχγθξηζε LADM-INSPIRE 

Ρν κνληέιν LADM θαη ε νδεγία INSPIRE, κνινλφηη αλαπηχζζνληαη εθ 

παξαιιήινπ, ραξαθηεξίδνληαη απφ ζεκαληηθέο δηαθνξέο. Ζ νδεγία 

EC/INSPIRE αζρνιείηαη θπξίσο κε πεξηβαιινληηθά ζέκαηα θαη θαιχπηεη 

κφλν ηελ γεσκεηξηθή πηπρή ησλ θηεκαηνινγηθψλ πιεξνθνξηψλ. Αληίζεηα 

ην LADM επηθεληξψλεηαη ζην θηεκαηνιφγην θαη αζρνιείηαη θπξίσο κε ηελ 
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λνκηθή πιεξνθνξία (ζπζρέηηζε Γηθαίσκα-Ξξφζσπν).  Πηελ αθφινπζε 

εηθφλα παξαηίζεηαη κία ζχλνςε ησλ βαζηθψλ ηνπο ραξαθηεξηζηηθψλ. 

 

 

 

Δηθόλα 5:Βαζηθά Φαξαθηεξηζηηθά LADM, INSPIRE 

 

2.6 Γηεζλήο Δκπεηξία ζηελ Γηαρείξηζε Ρξηζδηάζηαηεο Θηεκαηνινγηθήο 

πιεξνθνξίαο 

      2.6.1  Ηζξαήι 

Κία δηεζλήο πξνζπάζεηα θαηαγξαθήο ηξηζδηάζηαησλ θηεκαηνινγηθψλ 

εγγξαθψλ πξνέξρεηαη απφ ηελ ρψξα ηνπ Ηζξαήι. Ρν Ηζξαήι εηζήγαγε έλα 

εξεπλεηηθφ πξφγξακκα («R&D» Research and Development Program), ην 

νπνίν νινθιεξψζεθε επηηπρψο ην 2004. Βάζε ηνπ πξνγξάκκαηνο 

απνηέιεζε ε κειέηε ηνπ γεσδαηηηθνχ, θηεκαηνινγηθνχ, λνκηθνχ αιιά θαη 

ζρεδηαζηηθνχ πιαηζίνπ, πξνθεηκέλνπ λα πξνζδηνξηζηεί ην ζχλνιν ησλ 

ραξαθηεξηζηηθψλ ελφο πνιπζηξσκαηηθνχ θηεκαηνινγίνπ κε ηειηθφ ζηφρν 

ηελ εθαξκνγή ηνπ. Ρν θηεκαηνινγηθφ ζχζηεκα ζην Ηζξαήι βαζίδεηαη ζηελ 

εγγξαθή ηίηισλ θαη αξρηθά ήηαλ ζρεδηαζκέλν γηα δχν δηαζηάζεηο. 

Δπνκέλσο δελ ππήξρε πξνζαλαηνιηζκφο γηα ηξηζδηάζηαηε πιεξνθνξία θαη 

σο επί ην πιείζησλ απνπζίαδαλ ηα πξαγκαηηθά δεδνκέλα ησλ 

ηξηζδηάζηαησλ αληηθεηκέλσλ. 

LADM 

Πεδίο: Κηημαηολόγιο 

• ύνδεζη με ηρίπηστο R-R-R 

 

• Καηαγραθή Κηηριακών Γεδομένων 

 

• Κηηριακά δεδομένα μέζω ηης 
σποομάδας 
"LegalSpaceBuildingUnit" 

 

 

 

INSPIRE 

Πεδίο: Περιβάλλον 

• Γεωμεηρικές Πληροθορίες ότι 
νομικές  

 

• Καηαγραθή Κηηριακών Γεδομένων 

 

• Κηηριακά δεδομένα μέζω ηης 
σποομάδας                            
"Buiding" 
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Πην πιαίζην ηεο εθαξκνγήο ηνπ πηινηηθνχ πξνγξάκκαηνο, κία εθ ησλ 

εξγαζηψλ ήηαλ ε αλάπηπμε ελφο ςεθηαθνχ πξσηνηχπνπ γηα ηελ θαηαγξαθή 

ησλ δηθαησκάησλ ζηνλ ηξηζδηάζηαην ρψξν κέζσ γεσγξαθηθψλ ζπζηεκάησλ 

πιεξνθνξηψλ. Ρν κνληέιν νξγάλσζεο ησλ ηξηζδηάζηαησλ πιεξνθνξηψλ 

πνπ επηιέρζεθε είλαη ην Δληαίν Κνληέιν Γεδνκέλσλ (Integrated Data 

Model). Ρν Δληαίν Κνληέιν πεξηιακβάλεη έλα επηθαλεηαθφ επίπεδν 

θηεκαηνινγίνπ (3D) θαη ηα γεσρσξηθά αληηθείκελα ζπλδένληαη ζηε 

ζπλέρεηα κε απηφ. Ζ πιεξνθνξία ηεο επηθάλεηαο νξγαλψλεηαη ζε ζεκαηηθά 

επίπεδα, ελψ ε ηξηζδηάζηαηε πιεξνθνξία νξγαλψλεηαη ζε επίπεδν 

αληηθεηκέλνπ. 

Ν ζρεδηαζκφο ηνπ έξγνπ ζπλδέεηαη κε ηηο εμήο εξγαζίεο: 

 Αλάπηπμε ηξηζδηάζηαησλ κνληέισλ ηεο επηθάλεηαο ηεο γεο αιιά θαη 

ηνπ ππεδάθνπο, 

 Νξηζκφο ησλ ρσξηθψλ ηεκαρίσλ πνπ αθνξνχλ ηα θπζηθά αληηθείκελα 

ππφ ηεο γήηλεο  επηθάλεηαο, 

 Ππγρψλεπζε ησλ ρσξηθψλ απηψλ ηεκαρίσλ ησλ ππνγείσλ θαη 

 Γεκηνπξγία ελφο ρσξνηαμηθνχ ζρεδίνπ εγγξαθήο. 

Ρν παξφλ εξεπλεηηθφ πξφγξακκα απαξηίδεηαη ζπλνιηθά απφ ηέζζεξα 

πηινηηθά ππν-πξνγξάκκαηα. Ρν πξψην ππν-πξφγξακκα αθνξά ζηελ 

απεηθφληζε ηνπ πνιπψξνθνπ θηεξίνπ ζηελ πφιε «Ρει-Αβίβ» κε ππφγεηνπο 

ρψξνπο ζηάζκεπζεο ζε πνιιά δηαθνξεηηθά επίπεδα (εηθόλα 6). Ρν δεχηεξν, 

ζπλδέεηαη κε ηελ αλαπηπζζφκελε πφιε «Modi’in» θαη ηνπνζεηείηαη ζηνλ 

ρψξν γχξσ απφ ηνλ ζηδεξνδξνκηθφ ηεο ζηαζκφ (εηθόλα 7). Ρα άιια δχν 

ππν-πξνγξάκκαηα ζπλδένληαη κε ηελ αξραία πφιε «Acre» θαη αθνξνχλ 

ζηελ νπηηθνπνίεζε δχν εηδψλ αξραίσλ θηεξίσλ.  

Γηα ηελ ρσξηθή θαηαγξαθή ηεο ηξίηεο δηάζηαζεο, ην Ηζξαήι πηνζέηεζε ηελ 

ιχζε ηεο ππνδηαίξεζεο ηνπ ρψξνπ ησλ επηθαλεηαθψλ ηεκαρίσλ  ζε  ρσξηθά 

ππν-ηεκάρηα (Spatial Sub-Parcels). Κέζσ απηήο ηεο ηερληθήο, 

θαηαγξάθεηαη ην ζχλνιν ησλ δξαζηεξηνηήησλ ππφ, επί θαη ππέξ ηεο γήηλεο 

επηθάλεηαο κε ζηεξενκεηξηθφ ηξφπν, ζαθή φγθν θαη ηξηζδηάζηαηα φξηα 

(εηθόλα 8). Ζ ηξηζδηάζηαηε εγγξαθή αιιάδεη ην Κεηξψν ησλ Ρίηισλ σο 

πξνο ην ζεκείν φηη ηα ρσξηθά ππν-ηεκάρηα πξνζηίζεληαη ζαλ ζηνηρείν 

εγγξαθήο θαη νξίδνληαη ζαλ κέξνο ηνπ αληίζηνηρνπ επηθαλεηαθνχ 



 Σελίδα 18 

γεσηεκαρίνπ. Πε πεξίπησζε ζπγρψλεπζεο πνιιψλ ρσξηθψλ ππν-ηεκαρίσλ 

ζε έλα, απηφ θαηαγξάθεηαη μερσξηζηά ηφζν ζην κεηξψν φζν θαη ζηνπο 

αληίζηνηρνπο θηεκαηνινγηθνχο πίλαθεο. 

 

Δηθόλα 6: Πνιπώξνθν θηίξην ζην Τει-Αβίι κε 3d κνληέιν ηνπ θηηξίνπ θαη ηνπ ππνγείνπ 

ρώξνπ ζηάζκεπζεο, (Πεγή :Mr Ronen Grinstein) 

 

Δηθόλα 7: Τξηζδηάζηαηε θαη δηζδηάζηαηε απεηθόληζε ησλ ρσξηθώλ (ππν)ηεκαρίσλ ζην ρώξν 

γύξσ από ην ζηδεξνδξνκηθό ζηαζκό ηεο πόιεο Modi’in.(Πεγή :Mr Ronen Grinstein) 

 

Δηθόλα 8: Υπνδηαίξεζε ηνπ ρώξνπ ζε (ππν)ηεκάρηα (πεγή:Benhamu, 2006) 



 Σελίδα 19 

H ρξήζε ησλ ππν-ηεκαρίσλ (Spatial sub-parcels) θαζηζηά δπλαηή ηελ 

θαηαγξαθή αληηθεηκέλσλ πνπ δελ βξίζθνληαη θνληά ζηα φξηα ηνπ 

επηθαλεηαθνχ γεσ-ηεκαρίνπ θαη κε απηφλ ηνλ ηξφπν δηεπθνιχλεηαη ν 

πξνζδηνξηζκφο ησλ δηθαησκάησλ θαη πεξηνξηζκψλ πνπ αζθνχληαη επί 

απηνχ.   

Ζ νπηηθνπνίεζε ηεο ηξίηεο δηάζηαζεο κέζσ ηνπ πξνγξάκκαηνο «R&D» 

πξαγκαηνπνηείηαη κέζσ θηεκαηνινγηθψλ ραξηψλ, νη νπνίνη εκπινπηίδνληαη 

κε παξαξηήκαηα πνπ πεξηγξάθνπλ ηνλ ππφγεην θαη ελαέξην ρψξν, θαζψο 

θαη πξννπηηθά ζρέδηα αιιά θαη θάζεηεο δηαηνκέο. 

       2.6.2 Απζηξαιία 

Ζ Απζηξαιία είλαη κία ρψξα-θιεηδί ζηνλ ηνκέα ηνπ ηξηζδηάζηαηνπ 

θηεκαηνινγίνπ. Ήδε ην 1997, εδξαίσζε ζηελ πφιε Queensland ην λνκηθφ 

θαζεζηψο ζρεηηθά κε ηελ θαηαγξαθή ηξηζδηάζηαησλ ηδηνθηεζηαθψλ 

αληηθεηκέλσλ. Ζ ηξίηε δηάζηαζε ζην θηεκαηνιφγην ηεο Απζηξαιίαο 

ζπλδέεηαη θπξίσο κε ην λνκηθφ πιαίζην θαη φρη ηφζν κε ην ηερληθφ. 

Πχκθσλα κε ην ππάξρσλ λνκηθφ πιαίζην, έλα ηππηθφ γεσηεκάρην κπνξεί λα 

επεθηείλεηαη ππφ ή ππέξ ηεο γήηλεο επηθάλεηαο, εθηφο θαη αλ ππφθεηληαη ζε 

πεξηνξηζκνχο. Ππλνιηθά ηα δηθαηψκαηα ζηελ Απζηξαιία ζπλδένληαη κε 

ηέζζεξα είδε «ηξηζδηάζηαησλ» ηεκαρίσλ.  Ρν πξψην είδνο ηεκαρίσλ είλαη 

ηα «Κηηπιακά Σεμάσια», ηα νπνία νξίδνληαη απφ ηνίρνπο, νξφθνπο θαη 

ζηέγε, ελψ ην δεχηεξν είδνο νξίδεηαη σο «Σεμάσια με πεπιοπιζμούρ» 

ζηελ ηδηνθηεζία ζε θαζνξηζκέλν βάζνο ή χςνο απφ ηελ επηθάλεηα ηνπ 

εδάθνπο. Ζ ζχζηαζε ησλ ηδηνθηεζηαθψλ δηθαησκάησλ γίλεηαη θαη κέζσ ησλ 

ογκομεηπικών ηεμασίυν πνπ δελ εκπιέθνληαη κε ηελ επηθάλεηα αιιά  

απεηθνλίδνπλ ηνλ φγθν επί ηνπ νπνίνπ αζθείηαη θάπνην δηθαίσκα. Ρέινο ηα 

εναπομένονηα ηεμάσια πξνθχπηνπλ απφ ηελ απνθνπή ελφο νγθνκεηξηθνχ 

απφ έλα ηππηθφ ηεκάρην. 

Πηελ Απζηξαιία, νη πεξηνξηζκνί επί ησλ δηθαησκάησλ θαηεγνξηνπνηνχληαη 

ζε ζηξψκαηα (Γηθαηώκαηα ηδηνθηεζίαο ή επηβαξύλζεηο ζε ζηξώκαηα). Πην 

ζχζηεκα ηίηισλ, ε ηξηζδηάζηαηε πιεξνθνξία ζηελ πεξίπησζε ησλ 

ζηξσκαηνπνηεκέλσλ ηίηισλ απεηθνλίδεηαη κέζσ ηνκψλ, ελψ  ζηελ 

πεξίπησζε ησλ νγθνκεηξηθψλ ηεκαρίσλ κέζσ ηξηζδηάζηαησλ 

δηαγξακκάησλ/νγθνκεηξηθψλ ζρεδίσλ. Νη ζπληεηαγκέλεο ησλ νξίσλ ησλ 
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ηξηζδηάζηαησλ ηδηνθηεζηψλ πξνζδηνξίδνληαη ζηνπο ηίηινπο κε απνζηάζεηο 

θαη αλαθνξέο. 

Έλα ηξηζδηάζηαην ζρέδην κπνξεί λα είλαη θηηξηαθφ ή νγθνκεηξηθφ (Stoter, 

2004). Πην θηηξηαθφ ζρέδην, ε βάζε δεδνκέλσλ πεξηιακβάλεη ηελ 

πεξηγξαθή ηεο γεσκεηξίαο ηνπ δηζδηάζηαηνπ γεσηεκαρίνπ (πεξίγξακκα), ην 

εκβαδφλ ηνπ θηηξίνπ θαζψο θαη ηα δηάθνξα επίπεδα ιεπηνκέξεηαο σο 

ηδηφηεηεο (attributes). Δπηπξφζζεηα ζεκεηψλνληαη μερσξηζηά δεδνκέλα 

φπσο νη απιέο, ηα αίζξηα θηι. Πε έλα νγθνκεηξηθφ ζρέδην/ηζνκεηξηθφ 

δηάγξακκα, ρξεζηκνπνηνχληαη 3d ζεκεία γηα λα θαζνξηζηεί κε ζαθήλεηα ε 

επηθάλεηα ηνπ νξίνπ ηνπ ηεκαρίνπ (ζέζε, ζρήκα, θαηεχζπλζε) θαη νη 

δηάθνξεο δνπιείεο δεκηνπξγνχληαη γηα φιν ην γεσηεκάρην ή κφλν γηα έλα 

κέξνο ηνπ, πάλσ ή θάησ απφ ηελ γήηλε επηθάλεηα (ρξήζε απφιπηνπ 

πςνκέηξνπ). Πε κεξηθέο πεξηπηψζεηο, είλαη δπλαηφλ λα ππάξμνπλ 

δηθαηψκαηα πνπ αθνξνχλ θάπνηα θηίξηα, ηα νπνία δηαηεξνχληαη αθφκε θαη 

κεηά ηελ θαηεδάθηζε ηνπο. Ρα θηίξηα απηά θπζηθά θαη πξννξίδνληαη γηα 

δηαθνξεηηθή ρξήζε απφ ηελ πξνεγνχκελε ηνπο. Ρα νγθνκεηξηθά ζρέδηα αλ 

θαη πιεξέζηεξα γηα ηελ πεξηγξαθή ηεο 3d πιεξνθνξίαο δελ 

απνζαθελίδνπλ ην ζχλνιν ησλ ηδηνθηεζηαθψλ πεξηπηψζεσλ. 

πσο πξναλαθέξζεθε, ην ζχλνιν ησλ δεδνκέλσλ  πνπ ζρεηίδνληαη κε ηελ 

ηδηνθηεζία θαζψο θαη ην ζχλνιν ησλ γεσηεκαρίσλ θαηαγξάθνληαη ζε 

ζρέδηα (subdivision plans). Έλα subdivision plan πεξηιακβάλεη   

 ια ηα ζρέδηα πνπ αθνξνχλ ζηα γεσηεκάρηα αιιά θαη ζηηο 

ηδηνθηεζίεο επί απηψλ (θαηφςεηο θαη δηαηνκέο) θαη 

 Εσηηθήο Πεκαζίαο πιεξνθνξίεο φπσο ε γεσκεηξία, ε ζέζε θαη 

δνπιείεο. 

Ρν ζχλνιν ησλ δεδνκέλσλ ζηα «Subdivision Plans» απνηεινχλ κφλν 

δηζδηάζηαηεο απεηθνλίζεηο γηα: ηα γεσηεκάρηα, ηηο ηδηνθηεζίεο θαη ηα 

δηθαηψκαηα επί απηψλ, ηηο θαηαζθεπέο, ηα πδάηηλα ξεχκαηα, ηηο ππνδνκέο 

θηι. Ζ 3d πιεξνθνξία κία ηδηνθηεζίαο ζε απηήλ ηελ πεξίπησζε, ππάξρεη 

κφλν σο πεξηγξαθηθφ ζηνηρείν ζηελ βάζε δεδνκέλσλ θαη νπηηθνπνηείηαη 

κέζσ ηεο δηζδηάζηαηεο πξνβνιήο ησλ εθάζηνηε νξίσλ ζηνλ θηεκαηνινγηθφ 

ράξηε. Έλα ηέηνην παξάδεηγκα απνηειεί ην ζηάδην θξίθεη ζην Brisbane ηεο 

Queensland (Δηθόλα 9).Ρν ζηάδην απηφ επηθαιχπηεη δχν δεκφζηνπο δξφκνπο 

ζηελ βφξεηα θαη ζηελ λφηηα πιεπξά, γη απηφ θαη δεκηνπξγήζεθαλ ζπλνιηθά 
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ηξία νγθνκεηξηθά ηεκάρηα (100,101,103) γηα ηελ πιεξέζηεξε απφδνζε ηεο 

ζχλζεηεο απηήο πεξίπησζεο. 

 

 

 

          

Δηθόλα 9: Τν ζηάδην Gabba ζην Queensland ηεο Απζηξαιίαο (Gabba Cricket Stadium), κε 

απόζπαζκα ηνπ θηεκ/θνύ ράξηε ρσξίο ηα όξηα ησλ 3d ηεκαρίσλ θαη απόζπαζκα κε ηα όξηα 

ησλ 3d ηεκαρίσλ ζε ζπλδπαζκό κε ηηο δνπιείεο (πεγή : Stoter, 2001) 

Ζ δηαδηθαζία πνπ αθνινπζήζεθε ζηελ ζπγθεθξηκέλε πεξίπησζε είλαη ε 

εμήο. ιε ε πιεξνθνξία ησλ θηεκαηνινγηθψλ δεδνκέλσλ ηνπ 

ηνπνγξαθηθνχ ζρεδίνπ, θαζψο θαη ε πιεξνθνξία ησλ ηδηνθηεζηαθψλ 

δηθαησκάησλ ελζσκαηψζεθε κέζα ζε έλα shapefile. Πηε ζπλέρεηα 

δεκηνπξγήζεθαλ ηα ηξηζδηάζηαηα αληηθείκελα κέζσ ηεο ηερληθήο ηεο 

εμψζεζεο ησλ δηζδηάζηαησλ πνιπγψλσλ βάζε ηνπ χςνπο. Ππλνιηθά 
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εθαξκφζηεθαλ ηέζζεξα ζπζηήκαηα απεηθφληζεο θαη επηιέρζεθε ην πην 

θηιηθφ ζην ρξήζηε ζχζηεκα. Ρν ζχζηεκα απηφ, ην νπνίν απνηέιεζε ηνλ 

κεραληζκφ αλάπηπμεο ηνπ πξσηφηππνπ ζπζηήκαηνο, είλαη ην πεξηβάιινλ 

«Arcdobe». Ν ζρεδηαζκφο απηφο πξαγκαηνπνηήζεθε κε γλψκνλα ηελ 

δηαιεηηνπξγηθφηεηα, πξνθεηκέλνπ ην ζχζηεκα λα κπνξεί λα δέρεηαη 

δεδνκέλα δηαθνξεηηθψλ ηχπσλ (KML, DWG, PRF, ESRI Shapefile, 3d θ.ά). 

Δπίζεο λα κπνξεί λα ελζσκαηψλεη πιεξνθνξία απφ δηαθνξεηηθέο βάζεηο 

δεδνκέλσλ φπσο ε PostgreSQL /PostGIS, Oracle θηι., νη  νπνίεο 

αιιειεπηδξνχλ κε ην πξσηφηππν ζχζηεκα. Πηελ ζπλέρεηα, ην 

δεκηνπξγνχκελν ζχζηεκα ζπλδέεηαη κε δηαδηθηπαθέο ππεξεζίεο ηεο Open 

Geospatial Consortium (OGC) φπσο ε Web Map Service (WMS) θαη ε Web 

Coverage Service (WCS). Κε ζθνπφ ηελ απεηθφληζε ησλ δεδνκέλσλ, ην 

ζχζηεκα Arcdobe νπηηθνπνηεί επαξθψο δνξπθνξηθέο εηθφλεο, εκπεξηέρεη 3d 

ζχκβνια θαη ππνζηεξίδεη ηελ γεσκεηξία «MultiPatch» (απεηθφληζε νξίσλ 

ησλ 3d ηεκαρίσλ). Γηα ηε δεκηνπξγία ησλ 3D PDF αξρείσλ 

ρξεζηκνπνηήζεθαλ νη ιεηηνπξγίεο «Google SketchUp» θαη «Simlab Soft 

plugin». 

Κεηαμχ άιισλ, έλα παξάδεηγκα κεηάβαζεο απφ ηηο δχν ζηηο ηξεηο 

δηαζηάζεηο, αληιείηαη απφ έλαλ ππφγεην ρψξν ζηάζκεπζεο ζηνλ ρψξν ηνπ 

Ξαλεπηζηεκίνπ ηεο Κειβνχξλεο (εηθόλα 10). Ν ρψξνο απηφο δηέξρεηαη 

δπηηθά ελφο θηηξίνπ πνπ αλήθεη ζην παλεπηζηήκην θαη αλαηνιηθά ππφ ελφο 

δεκνζίνπ δξφκνπ. Ρν θχξην πξφβιεκα εληνπίδεηαη ζηελ εηεξνγέλεηα ησλ 

δεδνκέλσλ απφ ηα ζρέδηα ηεο δπηηθήο θαη αλαηνιηθήο πιεπξάο, κε 

απνηέιεζκα λα θαζίζηαηαη δχζθνιν λα πεξηγξαθεί ε ηξηζδηάζηαηε 

πιεξνθνξία εληαία. Ζ δπηηθή πιεπξά δηαζέηεη κφλν δηζδηάζηαηα δεδνκέλα, 

ελψ ε αλαηνιηθή δηαζέηεη θαη ηξηζδηάζηαηα ζε ζπγθεθξηκέλα ζεκεία. Ζ  

βαζηθή αλάγθε πνπ πξνθχπηεη απφ απηήλ ηελ πεξίπησζε, είλαη ε 

επεμεξγαζία ησλ δεδνκέλσλ ζε έλα θνηλφ ζχζηεκα. 
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Δηθόλα 10:  Υπόγεηνο ρώξνο ζηάζκεπζεο (Google maps), πξσηόηππν ζύζηεκα  θαη 3d 

κνληέιν ρώξνπ ζηάζκεπζεο (Shojaei et al., 2013). 

Πηελ πξνζπάζεηα ηεο ε Απζηξαιία πηνζέηεζε έλα λέν κνληέιν ελ νλφκαηη 

«e-Plan» κε ζθνπφ ηελ αληαιιαγή θηεκαηνινγηθψλ δεδνκέλσλ. Κέζσ 

δηαδηθηπαθψλ ππεξεζηψλ, απηφ ην κνληέιν ελζσκαηψζεθε ζε έλα 

ηξηζδηάζηαην ζχζηεκα πνπ νλνκάδεηαη «3d e-Plan».  Ρν  ζχζηεκα 3d e-

Plan απνδίδεη θπξίσο ζε ηξηζδηάζηαηε κνξθή ην ηξίπηπρν «RRR» 

(Γηθαηώκαηα, Πεξηνξηζκνί, Υπνρξεώζεηο) επί ησλ ηδηνθηεζηψλ. Βαζηθφ ηνπ 

κεηνλέθηεκα φκσο είλαη ην γεγνλφο φηη δελ ππνζηεξίδεη ηελ απεηθφληζε ησλ 

ππφγεησλ εκπξάγκαησλ δηθαησκάησλ. Ρν κνληέιν απηφ ζπλδέεηαη κε ηελ 

γιψζζα «XML» (Δxtensive Mark-up Language) θαη ζπλεπψο ε πιεξνθνξία 

απνζεθεχεηαη ζε ηέηνηνπ ηχπνπ format. Πηελ ζπλέρεηα, ην  παξαγφκελν 

αξρείν XML, ην νπνίν νλνκάδεηαη «3d LandXML» κεηαηξέπεηαη ζε KML 

αξρείν θαη απεηθνλίδεηαη κέζσ Google Earth. 

2.6.3 Ηζπαλία 

Ρν ηζπαληθφ θηεκαηνιφγην παξνπζηάδεη αξθεηά παξαδείγκαηα ηξηζδηάζηαηεο 

εγγξαθήο. Πηελ Ηζπαλία ην θηεκαηνιφγην δεκηνπξγήζεθε κε βαζηθφ ζηφρν 
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ηελ θνξνινγία, ελψ νη βαζηθέο θαηεγνξίεο ησλ αθηλήησλ είλαη ηα αγξνηηθά 

θαη ηα αζηηθά αθίλεηα. Ζ ηξίηε δηάζηαζε ζπλδέεηαη φπσο θαη ζηελ 

πεξίπησζε ηεο ρψξαο ηνπ Ηζξαήι κε δηαρσξηζκφ ηνπ ρψξνπ ζε (ππν) 

ηεκάρηα (sub parcels). Ζ ηξηζδηάζηαηε πιεξνθνξία ησλ (ππν) ηεκαρίσλ 

ελππάξρεη ζηνπο  θηεκαηνινγηθνχο ράξηεο. 

Ρν βαζηθφ θηεκαηνινγηθφ ηεκάρην εκπεξηέρεη ζηνηρεία, ηα νπνία έρνπλ 

πνιπγσληθή ηνπνινγία θαη δηζδηάζηαηε γεσκεηξία. Ρν επίπεδν 

πιεξνθνξίαο πνπ ζπλδέεηαη κε ηελ ηξίηε δηάζηαζε είλαη ηνπνινγηθά 

αλεμάξηεην θαη νλνκάδεηαη «CONSTRU». Ρν επίπεδν «CONSTRU» απνηειεί 

ηελ βάζε γηα ηελ ηξηζδηάζηαηε απεηθφληζε, ελψ ε γεσκεηξία ηνπ νξίδεη 

ηνπο θηηξηαθνχο φγθνπο θαη ηηο δηάθνξεο ρξήζεηο ζηα ηεκάρηα γεο, ηα νπνία 

έρνπλ νγθνκεηξηθή πιεξνθνξία. Πηελ Ηζπαλία ιεηηνπξγεί ε δηαδηθηπαθή 

θηεκαηνινγηθή ππεξεζία «Web Map Service» θαη ε ηξίηε δηάζηαζε 

ελππάξρεη κέζσ δχν λέσλ επηπέδσλ πνπ αιιειεπηδξνχλ κε ηα ήδε 

ππάξρνληα. Ρα δχν απηά επίπεδα νπζηαζηηθά πξνηείλνπλ δχν 

δηαθνξεηηθνχο ηξφπνπο ηξηζδηάζηαηεο κνληεινπνίεζεο. Ρν έλα επίπεδν 

αλαπαξηζηά ηα θηήξηα κε ρξήζε ηεο ζθηάο ηεο θαηαζθεπήο γηα λα ηνληζηεί ε 

φςε ηνπο, ελψ ην άιιν επίπεδν απεηθνλίδεη ηελ πξννπηηθή ηνπ θάζε 

θαηαζθεπαζηηθνχ ζηνηρείνπ (πξννπηηθή «Cavalier») κε βάζε ηνλ αξηζκφ 

ησλ κεξψλ πνπ ην απαξηίδνπλ. Ζ ππεξεζία WMS είλαη επέιηθηε, δηφηη θάλεη 

ρξήζε δηαθνξεηηθψλ ηερληθψλ θαη επηηξέπεη ηελ αλαπαξάζηαζε ζε δηάθνξα 

επίπεδα ιεπηνκέξεηαο. 

Ρν επίπεδν, ην νπνίν ιεηηνπξγεί ζπλδπαζηηθά κε ηελ WMS θαη αθνξά ζηελ 

απφδνζε ζθίαζεο, είλαη ην «CONSTRU3D». Ζ βαζηθή πιεξνθνξία 

αληιείηαη απφ ηελ γεσκεηξία ηνπ επηπέδνπ «CONSTRU» (Δηθόλα 11). Πε 

πξψηε θάζε ινηπφλ, γίλεηαη επηινγή ησλ ηεκαρίσλ εθείλσλ, ζηα νπνία 

εκπεξηέρνληαη θαηαζθεπέο κε νγθνκεηξηθή πιεξνθνξία ηνπο νξφθνπο. Πηε 

ζπλέρεηα, επί απηψλ ησλ θαηαζθεπψλ εθαξκφδεηαη ην εθέ ηεο ζθίαζεο 

πξνθεηκέλνπ λα ηνληζηεί ε νγθνκεηξηθή ηνπο δηάζηαζε. Ζ ζθίαζε 

πξαγκαηνπνηείηαη ζηελ λνηηναλαηνιηθή δηεχζπλζε ηεο θαηαζθεπήο θαη 

απνδίδεηαη κε γθξίδνπο εκηδηαθαλείο ηφλνπο, γηα φιεο ηηο θαηαζθεπέο πνπ 

έρνπλ νξφθνπο. Κε απηφ ηνλ ηξφπν πξνθχπηεη κία έλλνηα ηεο ηξίηεο 

δηάζηαζεο θαη κία αίζζεζε ηνπ αλαγιχθνπ ζηνλ θηεκαηνινγηθφ ράξηε. 
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Δηθόλα 11: Δπίπεδν «CONSTRU» θαη επίπεδν «CONSTRU3D» (πεγή García et al, 2011) 

Ρν δεχηεξν επίπεδν, ην νπνίν ιεηηνπξγεί θαη απηφ ζπλδπαζηηθά κε ηελ 

WMS θαη ζρεηίδεηαη κε ηελ πξννπηηθή απεηθφληζε Cavalier, νλνκάδεηαη 

«EDIFICIOS» (θηίξηα ζηα Ηζπαληθά, Δηθόλα 12). Ζ βάζε πιεξνθνξίαο 

είλαη μαλά ε γεσκεηξία ηνπ επηπέδνπ «CONSTRU», κφλν πνπ ζηελ 

ζπγθεθξηκέλε πεξίπησζε ηα δεδνκέλα παξνπζηάδνληαη κε πξννπηηθή 

απεηθφληζε βάζε ηνπ χςνπο ηεο θάζε εγθαηάζηαζεο. 

Κε βάζε ηνλ αιγφξηζκν ηεο απεηθφληζεο απηήο, ζρεδηάδεηαη ε πξαγκαηηθή 

ζέζε ηνπ ηεκαρίνπ ζην ρψξν θαη ε βάζε θαηαζθεπήο απεηθνλίδεηαη κε 

θφθθηλν εκηδηαθαλέο ρξψκα. Πηε ζπλέρεηα ηα ηξηζδηάζηαηα 

παξαιιειεπίπεδα πνπ δεκηνπξγνχληαη, δηαθνξνπνηνχληαη κε βάζε ηνλ 

αξηζκφ ησλ νξφθσλ θαη απεηθνλίδνληαη θαη απηά κε εκηδηαθαλέο θφθθηλν 

ρξψκα, ελψ ην εζσηεξηθφ ηνπο γέκηζκα παξνπζηάδεηαη κε πην ζθνχξν 

ρξψκα. Απηή ε ελαιιαγή ηεο απφρξσζεο δεκηνπξγεί κία αίζζεζε ηνπ 

βάζνπο. Ρέινο, δηακνξθψλεηαη ην θέιπθνο ηνπ πξίζκαηνο απηνχ πνπ 

πξνθχπηεη κε ην ίδην κνηίβν φπσο ε βάζε, αιιά κε κία κεηαηφπηζε πξνο ην 

Βνξξά ηεο εηθφλαο. Κε ηελ ηερληθή ηεο πξννπηηθήο, δίλεηαη ε δπλαηφηεηα 

ηνληζκνχ ησλ δηαθνξεηηθψλ πςψλ ησλ θηεξίσλ θαη πξνθχπηεη κία 

θαιχηεξε αίζζεζε ηνπ αζηηθνχ κνηίβνπ. 
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Δηθόλα 12: Δπίπεδν « EDIFICIOS» (πεγή García et al, 2011) 

Δθηφο απφ ηνπο δχν ηξφπνπο ηξηζδηάζηαηεο κνληεινπνίεζεο πνπ 

πξναλαθέξζεθαλ, ε γεληθή δηεχζπλζε ηνπ Ηζπαληθνχ Θηεκαηνινγίνπ 

(Spanish Directorate General for Cadastre) έρεη αλαπηχμεη ηξηζδηάζηαηε 

κνληεινπνίεζε αλά ηεκάρην ζε KML format. Ζ κνληεινπνίεζε απηή δελ 

απνζεθεχεηαη ζηε βάζε δεδνκέλσλ, αιιά ζε πξαγκαηηθφ ρξφλν κε βάζε ηε 

δηαλπζκαηηθή πιεξνθνξία ηεο γεσκεηξίαο γηα θάζε αληηθείκελν (García, 

J.M.O. et al, 2011). Κέζσ ηεο κνληεινπνίεζεο ζε KML format, πξνθχπηνπλ 

δχν λέα κνληέια. Ρν πξψην κνληέιν ζηεξίδεηαη ζηελ ηερληθή ηεο εμψζεζεο 

ζηνλ θηεκαηνινγηθφ ράξηε, κε βάζε ηελ ζπληζηψζα «z» ηνπ πίλαθα 

ηδηνηήησλ θαη νλνκάδεηαη γεληθφ ηξηζδηάζηαην κνληέιν νξφθσλ. Ρν 

κνληέιν απηφ δεκηνπξγείηαη βάζε ηνπ θηεκαηνινγηθνχ ράξηε  θάζε 

ηεκαρίνπ ζε ζπλδπαζκφ κε ηα βαζηθά επίπεδα «CONSTRU» θαη «PARCELA». 

Ζ νγθνκεηξηθή δηάζηαζε ησλ θηηξίσλ αληηθαηνπηξίδεηαη ζηνπο νξφθνπο θαη 

ην παξαγφκελν κνληέιν γηα θάζε (ππν)ηεκάρην πξνθχπηεη κε ηελ ηερληθή 

ηεο εμψζεζεο. Ρν κέγεζνο ηεο εμψζεζεο βαζίδεηαη ζηνλ πνιιαπιαζηαζκφ 

ηνπ αξηζκνχ ησλ νξφθσλ κε ην κέζν χςνο ηνπ θάζε νξφθνπ, πνπ είλαη 

πεξίπνπ ηξία κέηξα. Κε απηφλ ηνλ ηξφπν παξάγεηαη ην KML αξρείν θαη 

αληίζηνηρα θαη ην 3d κνληέιν. Ρν KML αξρείν πνπ παξάγεηαη εκπεξηέρεη ηελ 

γεσκεηξία θαη ηε δηεχζπλζε ηνπ θηεξίνπ θαη ηαπηφρξνλα  ζπλδέεηαη κε ηελ 

ηζπαληθή θηεκαηνινγηθή βάζε. Δπίζεο φπσο ε ρξήζε KML αξρείσλ 

επηηξέπεη θαη ηελ ζέαζε θάζε θηεξηαθνχ κέξνπο μερσξηζηά ζε  

ηξηζδηάζηαηε πινήγεζε κέζσ Google Earth (εηθόλα 13). 

Ρν δεχηεξν κνληέιν είλαη έλα κνληέιν νξφθσλ θαη κέζσ ηεο ρξήζεο ηεο 

δηαλπζκαηηθήο θαηαθφξπθεο πιεξνθνξίαο ησλ εγθαηαζηάζεσλ ησλ κεξψλ 
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ηνπ θηεξίνπ ζην θηεκαηνινγηθφ ράξηε, νδεγεί ζηελ παξαγσγή 

αλεμάξηεησλ κνληέισλ κνλάδσλ. Ζ ρξήζε ησλ δεδνκέλσλ ηεο γεσκεηξίαο 

γίλεηαη κέζσ αξρείσλ «FX-CC (Croquis Catastrales)» θαη ην ζχλνιν ησλ 

δηαλπζκάησλ απνζεθεχεηαη ζηελ βάζε δεδνκέλσλ μερσξηζηά αλά ηεκάρην 

κε γεσαλαθνξά. Ζ κνξθή FX-CC νπζηαζηηθά ζπληζηά κία απεηθφληζε ησλ 

ηδηνθηεζηψλ-κεξψλ πνπ ζπλζέηνπλ έλα αθίλεην.   

Ξην ζπγθεθξηκέλα, ην αξρείν απηφ πεξηθιείεη πιεξνθνξία γηα θάζε φξνθν 

ηνπ θηηξίνπ (DXF format) κε ηελ θαηαλνκή ησλ εζσηεξηθψλ ρψξσλ, ελψ ηα 

φξηα δχλαηαη λα απεηθνληζηνχλ γεσκεηξηθά ζηηο ηξεηο δηαζηάζεηο κέζα ζην 

θηίξην. Ρν ηξηζδηάζηαην κνληέιν πνπ παξάγεηαη ζπληίζεηαη 1) απφ ην 

νξηδφληην επίπεδν (2d γεσκεηξία) , 2) ηνπο ηνίρνπο (θάζεηα νξζνγψληα 

επίπεδα ζε χςνο ηξία κέηξα γηα θάζε x,y ζπληεηαγκέλσλ) θαη 3) ηελ 

νξνθή. Κε απηφλ ηνλ ηξφπν θάζε κέξνο ηνπ θηηξίνπ απεηθνλίδεηαη ζηηο ηξεηο 

δηαζηάζεηο θαη αλαπαξίζηαληαη νη εζσηεξηθνί ρψξνη ησλ κεξψλ ηνπ 

αθηλήηνπ αιιά θαη νη θαηφςεηο ησλ νξφθσλ. Αμίδεη λα ζεκεησζεί πσο 

παξφια απηά ε απεηθφληζε απηή δελ απνηειεί ηελ ηξηζδηάζηαηε παξνπζίαζε 

ηνπ πξαγκαηηθνχ χςνπο ησλ ρσξηθψλ ελνηήησλ, αιιά ηελ παξνπζίαζε 

ελφο ηππηθνχ χςνπο αλά φξνθν (3κέηξα). 

 

  

Δηθόλα 13: Γεληθό Μνληέιν νξόθσλ θαη απεηθόληζε ηνπ αξρείνπ KML ζε 3d πινήγεζε κέζσ 

Google Earth  (πεγή García et al, 2011) 
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        2.6.4 Νιιαλδία 

Ζ Νιιαλδία ζπγθαηαιέγεηαη ζηηο ρψξεο πνπ έρνπλ δηαδξακαηίζεη έλα 

ζεκαληηθφ ξφιν ζηελ ηζηνξία ηνπ ηξηζδηάζηαηνπ θηεκαηνινγίνπ. Γεληθά ε 

Νιιαλδηθή γε ραξαθηεξίδεηαη απφ πνιππινθφηεηα ζηηο θαηαζθεπέο θαη απφ 

ηελ χπαξμε πνιπεπίπεδσλ ρξήζεσλ γεο (εηθόλα 14). Γηα απηφλ αθξηβψο 

ηνλ ιφγν, ην λνκηθφ ηεο θαζεζηψο είλαη δηακνξθσκέλν κε ηέηνην ηξφπν, 

έηζη ψζηε λα πξνζηαηεχεηαη ε πνιππινθφηεηα ησλ ηδηνθηεζηψλ. Απηφ έρεη 

σο ζπλεπαγσγή, λα απαηηείηαη ε πεξηγξαθή θάζε ηδηνθηεζίαο ζηηο ηξεηο 

δηαζηάζεηο. πσο θαη ζηα πεξηζζφηεξα θηεκ/θά ζπζηήκαηα, ε 

θηεκαηνινγηθή βάζε νξίδεηαη ζε δχν δηαζηάζεηο, ελψ ηα θπζηθά 

αληηθείκελα πνπ έρνπλ ηξηζδηάζηαηε θχζε απεηθνλίδνληαη ζε μερσξηζηά 

ηνπνγξαθηθά δηαγξάκκαηα. Πε απηήλ ηελ εμέιημε, ζπλέβαιιε ζεκαληηθά ε 

δεκηνπξγία ηξηζδηάζηαησλ ζρεδίσλ απφ δηζδηάζηαηα ςεθηαθά CAD ζρέδηα. 

Γηα ηελ θαηαγξαθή θαη επεμεξγαζία ησλ δεδνκέλσλ, ην Νιιαλδηθφ 

ζχζηεκα πεξηιακβάλεη δχν αιιειέλδεηεο βάζεηο δεδνκέλσλ. Ζ πξψηε 

απνηειεί κία δηζδηάζηαηε βάζε γεσκεηξίαο θαη ε δεχηεξε κία δηαρεηξηζηηθή 

βάζε λνκηθψλ δεδνκέλσλ. Νη βάζεηο απηέο επηθνηλσλνχλ κέζσ ηνπ 

κνλαδηθνχ θσδηθνχ γεσηεκαρίνπ.    

 

 

Δηθόλα 14: Πνιπεπίπεδε ρξήζε γεο ζην Rotterdam, ύπαξμε απνζεθώλ ζηα ππόγεηα δξόκσλ 

(πεγή Stoter, 2004) 
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Ζ ηξίηε δηάζηαζε πξνέξρεηαη πξψηα απ' φια απφ ην νιιαλδηθφ δίθαην.  Ρν 

Νιιαλδηθφ δίθαην νξίδεη έλα ζχλνιν απφ θηεκαηνινγηθνχο ηχπνπο, ην νπνίν  

πξέπεη λα πεξηγξάθεηαη κέζσ ηξίηεο δηάζηαζεο. Ρέηνηνπ είδνπο 

θηεκαηνινγηθνί ηχπνη ζπλδεένληαη κε ην ηδηνθηεζηαθφ δηθαίσκα κε ή ρσξίο 

πεξηνξηζκνχο (δηθαίσκα ρξήζεο ή καθξνρξόληαο κίζζσζεο), ην δηθαίσκα 

ηδηνθηεζίαο επί δηακέξηζκα (condominium right), ην δηθαίσκα 

ζπληδηνθηεζίαο, ππφγεηα αληηθείκελα ηδηνθηεζίαο θηι. Πηελ Νιιαλδία 

ζπλαληψληαη αξθεηέο πεξηπηψζεηο ππνγείσλ θαηαζθεπαζηηθψλ 

αληηθεηκέλσλ, ηα νπνία απαηηνχλ ηξηζδηάζηαηε εγγξαθή θαη ζρεηίδνληαη 

ζπλήζσο κε ηα εμήο: 

• Κέζα καδηθήο κεηαθνξάο (πρ. Κεηξφ) 

• Γίθηπα επηθνηλσλίαο 

• Ζιεθηξηζκφο (θαιψδηα) θαη 

• Γίθηπα χδξεπζεο θαη απνρέηεπζεο. 

Πρεηηθά κε ην ζέκα ησλ δηθηχσλ, ε Νιιαλδία είλαη ε πξψηε ρψξα πνπ 

εηζήγαγε ηελ δπλαηφηεηα εγγξαθήο δηθαησκάησλ ζε δίθηπν θαισδίσλ ή 

αγσγψλ. 

Γηα ηελ εδξαίσζε ελφο είδνπο ηξηζδηάζηαηνπ θηεκαηνινγίνπ, θαηαγξάθεθε 

ζε πξψηε θάζε ην ζχλνιν ησλ εγγξαθψλ, ηα νπνία παξνπζηάδνπλ 

ηξηζδηάζηαην ραξαθηήξα. Ήδε απφ ην 1998, ρξεζηκνπνηήζεθε ν θσδηθφο 

«ΟΒ» (Ondergronds Bouwwerk/ππφγεηα θαηαζθεπή) σο πεξηγξαθηθή 

πιεξνθνξία ζηελ βάζε δεδνκέλσλ, πξνθεηκέλνπ λα ππνδεισζεί ε χπαξμε  

ηεο ππφγεηαο θαηαζθεπήο, ε νπνία ηφηε δελ ζπλδεφηαλ κε θάπνην δηθαίσκα. 

Ζ Νιιαλδία, ζηελ πξνζπάζεηα πινπνίεζεο κίαο πβξηδηθήο ιχζεο ηνπ 3d 

θηεκαηνινγίνπ, εθάξκνζε θάπνηα ραξαθηεξηζηηθά πξσηφηππα 

παξαδείγκαηα. Κία ηέηνηα εθαξκνγή πινπνηείηαη ζηελ πφιε ηεο Σάγεο  θαη 

ζπγθεθξηκέλα ζηνλ ρψξν πνπ νξίδεηαη απφ έλα θηεξηαθφ ζπγθξφηεκα θαη 

απφ ηνλ ρψξν γχξσ απφ ηνλ θεληξηθφ ζηδεξνδξνκηθφ ζηαζκφ (εηθόλα 15). 

Πε απηήλ ηελ πεξίπησζε ην θηηξηαθφ ζπγθξφηεκα ηνπνζεηείηαη πάλσ απφ 

έλα θεληξηθφ απηνθηλεηφδξνκν, ελψ ην ηδηνθηεζηαθφ θαζεζηψο νξίδεηαη κε 

βάζε ηξία επηθαιππηφκελα ηεκάρηα ζηνλ θηεκαηνινγηθφ ράξηε. Αλ θαη ν 
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ηδηνθηήηεο είλαη έλαο, ππάξρεη απηή ε θαηάηκεζε δηθαησκάησλ θαη 

πεξηνξηζκψλ. Ζ πνξεία ησλ εξγαζηψλ πεξηιακβάλεη αξρηθά ηελ θαηαγξαθή 

ησλ ηξηζδηάζηαησλ θπζηθψλ αληηθεηκέλσλ. Έπεηηα παξφιν πνπ ην θηίξην 

μεπεξλά ηα φξηα ησλ ηξηψλ γεσηεκαρίσλ, θαηαγξάθεηαη σο έλα αληηθείκελν 

ζηνλ πεξηγξαθηθφ πίλαθα ηεο θηεκαηνινγηθήο βάζεο. Ζ απεηθφληζε ηνπ 

ζπγθεθξηκέλνπ αληηθεηκέλνπ πξαγκαηνπνηήζεθε κε δεδνκέλα 2,5D ζε CAD 

πεξηβάιινλ, ελψ ην ζχλνιν ησλ δηθαησκάησλ θαηαγξάθεθε κφλν γηα ηα 

επηθαλεηαθά ηεκάρηα. 

Ξξνθεηκέλνπ λα νξηζηεί ε ζπληεηαγκέλε «Z» γηα ηα φξηα ησλ δηθαησκάησλ 

επί ησλ ηεκαρίσλ, δεκηνπξγήζεθαλ δηζδηάζηαηα φξηα αηνκηθψλ κνλάδσλ. 

Δμαηηίαο ηεο πνιππινθφηεηαο ηεο απεηθφληζεο ηνπ ζπλφινπ ησλ φγθσλ ησλ 

3d δηθαησκάησλ, εθαξκφδεηαη νξηδφληηα θαη θάζεηε θαηάηκεζε ηεο ζηήιεο 

θαη ηεο πεξηνρήο ηνπ ηεκαρίνπ αληίζηνηρα. Ν δηαρσξηζκφο ηνπ ρψξνπ ζε 

αηνκηθέο κνλάδεο νδεγεί ζηελ αζθαιή εμαγσγή ζπκπεξαζκάησλ. Πε 

πεξίπησζε δεκηνπξγίαο ελφο κφλν φγθνπ δηθαησκάησλ, ην απνηέιεζκα δελ 

είλαη δηφινπ αμηφπηζην. 

 

 

Δηθόλα 15: Θηηξηαθό ζπγθξόηεκα ζηε Φάγε ζε ζπλδπαζκό κε ηελ απεηθόληζε όισλ ησλ 

δηακεξηζκάησλ αλά όξνθν ζηελ νδό (πεγή Stoter: 2005) 
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Ζ Νιιαλδία έρεη σο θεληξηθφ ζηφρν ηελ πινπνίεζε ηνπ ηξηζδηάζηαηνπ 

θηεκαηνινγίνπ ζε δχν ζηάδηα. Πην πξψην ζηάδην ην αξρηθφ ηεκάρην (2d) ζα 

απνζεθεχεηαη σο θηεκαηνινγηθφ αληηθείκελν θαη δελ ζα δηαρσξίδεηαη πιένλ 

απφ ηηο πξνβνιέο ησλ ηξηζδηάζηαησλ αληηθεηκέλσλ ζηνλ θηεκαηνινγηθφ 

ράξηε. Ρν ζχλνιν ησλ ηξηζδηάζηαησλ θηεκαηνινγηθψλ αληηθεηκέλσλ ζα 

απαηηείηαη λα απεηθνλίδεηαη ιεπηνκεξψο γηα ηελ απνθπγή αζαθεηψλ ζην 

ηδηνθηεζηαθφ θαζεζηψο. Ρν δεχηεξν ζηάδην πεξηιακβάλεη ηελ ηξηζδηάζηαηε 

απεηθφληζε κέζσ ελφο  μερσξηζηνχ 3d ζρεδίνπ ζε κνξθή pdf. 

       2.6.5 Οσζία  

Ρν Οσζηθφ Θηεκαηνινγηθφ ζχζηεκα βαζίδεηαη ζηα δηζδηάζηαηα πνιχγσλα. Ζ 

ξσζηθή γε ραξαθηεξίδεηαη απφ ζχλζεηεο θαηαζθεπέο θαη ην θηεκαηνιφγην 

κπνξεί θαη θαηαγξάθεη εθηφο ησλ θιαζζηθψλ γεσηεκαρίσλ, θηηζκάησλ θαη 

δηακεξηζκάησλ, πην ζχλζεηεο θαηαζθεπέο φπσο γέθπξεο, δίθηπα θηι. 

Πε αληίζεζε κε ην νιιαλδηθφ δίθαην, ην ξσζηθφ δίθαην δελ επηηάζζεη ηελ 

αλάγθε ηξηζδηάζηαηεο εγγξαθήο. Ν λφκνο ζε απηφ ην ζέκα είλαη αφξηζηνο, 

ρσξίο βέβαηα λα κελ επηηξέπεηαη ε θαηαγξαθή ησλ ηξηζδηάζηαησλ 

γεσηεκαρίσλ. Ν ζρεδηαζκφο ηνπ ηξηζδηάζηαηνπ ξσζηθνχ κνληέινπ  

βαζίδεηαη ζηηο νληφηεηεο ηνπ LADM, ελψ νη δχν ηχπνη αληηθεηκέλσλ είλαη ην 

ηξηζδηάζηαην πνιχεδξν (επίπεδε επηθάλεηα) θαη ε ηξηζδηάζηαηε 

πνιπθακπχιε (θακπχιε γχξσ απφ ζσιήλεο). Ρα δεκηνπξγνχκελα 

νγθνκεηξηθά γεσηεκάρηα ραξαθηεξίδνληαη απφ ηε δηθηά ηνπο γεσκεηξία, ε 

νπνία πξνζνκνηάδεη ηελ γεσκεηξία ησλ αξρηθψλ 2d πνιπγψλσλ. Ν 

ζρεδηαζκφο ηνπ ξσζηθνχ κνληέινπ νινθιεξψζεθε ην 2011, ελψ αθνινπζεί 

πιένλ ε θάζε ηνπ ειέγρνπ βάζε ηνπ αξρηθνχ ζπζηήκαηνο. 

Ν έιεγρνο απηφο πεξηιακβάλεη ηξεηο πεξηπηψζεηο κειέηεο απφ ηελ πεξηνρή 

«Nizhegorodskaya Oblast». Θάζε πεξίπησζε εκπεξηέρεη ηα 2d ηεκάρηα, ην 

αλάγιπθν ηεο πεξηνρήο, ηηο ςεθηαθέο θσηνγξαθίεο θαη ηα ηξηζδηάζηαηα 

θηηξηαθά κνληέια. Νη ηξεηο πεξηπηψζεηο είλαη 

• Ρν θηίξην “Teledom” (Δηθόλα 16) 

• Έλα θηηξηαθφ ζπγθξφηεκα (Δηθόλα 17) θαη 
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• Έλαο ππφγεηνο αγσγφο θπζηθνχ αεξίνπ (πεξλά κέζα απφ έλα ζχλνιν 

γεσηεκαρίσλ, Δηθόλα 18). 

Πε φιεο ηηο πεξηπηψζεηο δεκηνπξγνχληαη δχν αξρεία ζε κνξθή XML. Ρν 

πξψην αξρείν αθνξά ζηα 3d γεσκεηξηθά δεδνκέλα θαη ην άιιν ζηα λνκηθά 

δεδνκέλα. Ρν ζχλνιν ησλ δεδνκέλσλ απηψλ κεηαηξέπεηαη ζε άιιεο 

κνξθέο αξρείσλ βάζε θάπνησλ εξγαιείσλ (Microsoft Excel, Google 

SketchUp θα). Γηα θάζε φξνθν ελφο θηηξίνπ ππάξρεη έλα βαζηθφ 

αληηθείκελν πνπ εκπεξηέρεη ην ζχλνιν ησλ ζρεδίσλ γηα ηνλ φξνθν, ηα 

ηξηζδηάζηαηα θηεκαηνινγηθά αληηθείκελα θαη ηνπο ηνίρνπο. Πηελ ζπλέρεηα 

ηα ηξηζδηάζηαηα αληηθεηκέλα νπηηθνπνηνχληαη κέζσ ηνπ Google Sketch Up 

θαη γεσαλαθέξνληαη ζην ηνπνγξαθηθφ ράξηε. Ρν δεκηνπξγνχκελν αξρείν 

Sketch Up επεθηείλεηαη ζε  αξρείν Σ3D θαη ζπλδέεηαη κε ην αξρηθφ 

ζχζηεκα. 

 

Δηθόλα 16 : Aλαπαξάζηαζε Πξώηεο πεξίπησζεο, θηίξην Teledom, πεγή: Vandysheva 

et al., 2012 ) 
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Δηθόλα 17:  Οπηηθνπνίεζε Γεύηεξεο Πεξίπησζεο, θηηξηαθό ζπγθξόηεκα. Ο όξνθνο “ζύξεηαη” 

έμσ από ην θηίξην, πεγή Vandysheva et al., 2012) 

 

 

  

  Eηθόλα 18:   Τξίηε Πεξίπησζε, αγσγόο θπζηθνύ αεξίνπ, πεγή Vandysheva et al., 2012) 
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     2.6.6 Πχλνςε 

ια ηα ζπζηήκαηα βαζίδνληαη ζε ζηνηρεηψδε θηεκαηνινγηθά ζηνηρεία θαη ζε 

αξρέο πνπ δηέπνπλ ην θηεκαηνιφγην. Ξαξφια απηά, θάζε έλα απφ απηά 

δνκεί ην ηξηζδηάζηαην πεξηβάιινλ ηνπ ρψξνπ θαη νπηηθνπνηεί ηελ 

γεσρσξηθή πιεξνθνξία απηή δηαθνξεηηθά κέζα. Πηνλ αθφινπζν πίλαθα 

ζπλνςίδνληαη ηα βαζηθά ραξαθηεξηζηηθά θαζελφο απφ ηα κνληέια-

ζπζηήκαηα πνπ πεξηγξάθεθαλ αλσηέξσ. 

 Πληποθοπία 3d ηοισεία 3d Μονηελοποίηζη Πποβλήμαηα 

Ιζπανία Φπζηθά ραξ/θά 

Λνκηθφ θαζεζηψο 

Νηθνλνκηθά ραξ/θά 

Θέζε 

Ρίηινη ηδηνθηεζίαο 

Γξαθηθή απεηθφληζε θηι 

Νξηζκφο φγθσλ 

 

Θηηξηαθή Ξξννπηηθή 

 

Πθηά Θαηαζθεπήο 

 

Θηεξηαθφ Κνληέιν 

Δμψζεζεο γθνπ 

 

Θηεξηαθφ Κνληέιν 

παξαγσγήο 

αλεμάξηεησλ κνλάδσλ 

(κέξε θηηξίνπ) 

Ζ απεηθφληζε δελ 

ρξεζηκνπνηεί ην 

πξαγκαηηθφ χςνο 

ησλ θηηξίσλ αιιά ην 

ηππηθφ χςνο θάζε 

νξφθνπ (3κέηξα) 

Ιζπαήλ Πχζηεκα Ρίηισλ 

Λνκηθφ θαζεζηψο 

Δπηθαλεηαθά 

ραξαθηεξηζηηθά 

Σσξνηαμηθφ ζρέδην 

θαηαγξαθήο 

 

Θηεκαηνινγηθφο Σάξηεο κε 

παξαξηήκαηα  ππνγείνπ 

θαη ελαέξηνπ ρψξνπ, 

πξννπηηθά ζρέδηα θαη 

δηαηνκέο 

Σσξηθή Θαηαγξαθή 

Ηδηνθηεζηαθψλ 

δηθαησκάησλ κέζσ 

Spatial-Sub Parcels 

Απνπζία 

πξαγκαηηθψλ 

δεδνκέλσλ 

ηξηζδηάζηαησλ 

αληηθεηκέλσλ 

Ολλανδία Πχζηεκα πξάμεσλ 

 

Πηνηρεία γεσκεηξίαο θαη 

ηνπνινγίαο κε 

πεξηγξαθηθέο πιεξ/ίεο 

 

Λνκηθέο πιεξνθνξίεο 

θαη ππνζήθεο 

 

Ηδηνθηεζηαθφ Γηθαίσκα θαη 

εηδηθέο πεξηπηψζεηο 

(δηθαίσκα επί δηακέξηζκα) 

  

πφγεηα αληηθείκελα 

ηδηνθηεζίαο 

Γεκηνπξγία 3d 

ζρεδίσλ ζε pdf format 

(δελ έρεη νινθιεξσζεί 

αθφκα) 

Θηηξηαθά 

Ππγθξνηήκαηα 

 

πφγεηα Αληηθείκελα 

πνδνκήο 

Αςζηπαλία Πχζηεκα ηίηισλ 

Ξξνβνιή 3d νξίσλ ζηνλ 

θηεκαηνινγηθφ ράξηε 

Πχλδεζε δηθαησκάησλ 

κε 4 είδε ηξηζδηάζηαησλ 

ηεκαρίσλ. 

 

 

Δδξαίσζε λνκηθνχ 

θαζεζηψηνο 

Νη πεξηνξηζκνί ησλ 

δηθαησκάησλ 

θαηεγνξηνπνηνχληαη ζε 

ζηξψκαηα 

Ρν 3d ζρέδην είλαη 

θηεξηαθφ ή νγθνκεηξηθφ. 

Απεηθφληζε 3d 

πιεξνθνξίαο κέζσ 

ηνκψλ θαη 

νγθνκεηξηθψλ ζρεδίσλ 

Νη 3d πιεξνθνξίεο 

ελππάξρνπλ κφλν σο 

πεξηγξαθηθφ ζηνηρείν 

ζηε βάζε 

δεδνκέλσλ. 
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Ρυζία Γχν ηχπνη 

αληηθεηκέλσλ,ην 

ηξηζδηάζηαην πνιχεδξν 

(επίπεδε επηθάλεηα) θαη 

ε ηξηζδηάζηαηε 

πνιπθακπχιε (θακπχιε 

γχξσ απφ ζσιήλεο). 

Ρα δεκηνπξγνχκελα 

νγθνκεηξηθά γεσηεκάρηα 

ραξαθηεξίδνληαη απφ ηε 

δηθηά ηνπο γεσκεηξία. 

Γχν αξρεία:  έλα γηα ηα 

ηξηζδηάζηαηα γεσκεηξηθά 

δεδνκέλα ην άιιν γηα ηα    

λνκηθά δεδνκέλα. 

Πε θάζε φξνθν ηα 

Ρξηζδηάζηαηα 

αληηθείκελα 

νπηηθνπνηνχληαη κέζσ 

ηνπ Google Sketch Up. 

Απνπζία 

πξαγκαηηθψλ 

δεδνκέλσλ 

ηξηζδηάζηαησλ 

αληηθεηκέλσλ 

 

Πίλαθαο 1: Σύγθξηζε ζπζηεκάησλ δηαθνξεηηθώλ ρσξώλ 

 

ΚΔΦΑΛΑΙΟ 3. ΣΔΓΑΣΙΚΗ ΠΟΛΙΣΙΚΗ 

     3.1 Γεληθφ Ξιαίζην-Δξγαιεία ινπνίεζεο Πηεγαζηηθήο Ξνιηηηθήο 

 

Ζ ζεκαζία ηεο θαηνηθίαο είλαη δχζθνιν λα πεξηγξαθεί κνλνδηάζηαηα. Έλαο 

αμηφπηζηνο νξηζκφο αλαθέξεη πσο : «Ζ θαηνηθία εκπεξηέρεη δηάθνξεο κνξθέο 

αμίαο γηα ην ρξήζηε θαη πάλσ απ’ όια απνηειεί ην θεληξηθό ζεκείν αλαθνξάο 

ηνπ, σο πξνο όιεο ηηο άιιεο πιεπξέο ηνπ αζηηθνύ ζθεληθνύ (Harvey, 1972)». 

Ρν κείγκα ησλ πνιηηηθψλ, ελεξγεηψλ θαη εξγαιείσλ ζε ζέκαηα θαηνηθίαο 

απνηειεί ηνλ ππξήλα ηεο ιεγφκελεο ζηεγαζηηθήο πνιηηηθήο. Έλα ζχγρξνλν 

θξάηνο πξφλνηαο δελ λνείηαη λα κελ κπνξεί λα κεξηκλά γηα ηηο ζηεγαζηηθέο 

αλάγθεο ησλ πνιηηψλ ηνπ.  

Πηελ πεξίνδν απηήο ηεο κεγάιεο θνηλσληθήο αιιά θαη νηθνλνκηθήο θξίζεο πνπ 

δηαλχνπκε, ν ηνκέαο ηεο ζηεγαζηηθήο πνιηηηθήο νθείιεη λα έρεη 

πξνζσπνθεληξηθφ ραξαθηήξα θαη θαιείηαη λα κπνξεί λα δίλεη ιχζεηο ζηελ 

παξνρή θηλήηξσλ ζηέγαζεο θαζψο θαη ζηελ βειηίσζε ησλ ζπλζεθψλ 

θνηλσληθήο δηαβίσζεο.  

Ζ Διιάδα ηα ηειεπηαία είθνζη ρξφληα ραξαθηεξίδεηαη απφ ζεκαληηθέο αιιαγέο 

ζηνλ ηνκέα ηεο θαηνηθίαο. Ζ ζπγθέληξσζε ηνπ πιεζπζκνχ ζηα κεγάια αζηηθά 

θέληξα, ε κεηαλάζηεπζε, ε χπαξμε εηεξνγελψλ πιεζπζκηαθψλ νκάδσλ, ε 

αλάγθε δηαηήξεζεο ηνπ παξαδνζηαθνχ καο ραξαθηήξα αιιά θαη ε άκεζε 

εμεχξεζε νηθνλνκηθά απνηειεζκαηηθψλ ιχζεσλ είλαη θάπνηεο απφ ηηο βαζηθέο 

παξακέηξνπο. Γηα απηνχο αιιά θαη γηα πνιινχο άιινπο ιφγνπο, ν ζεζκφο ηεο 

ζηεγαζηηθήο πνιηηηθήο ζηελ Διιάδα ζπλδέεηαη κε κία ζεηξά ελεξγεηψλ πνπ 

ζηφρν έρνπλ λα ιεηηνπξγήζνπλ σο εξγαιεία ζηνλ ηνκέα ηεο θαηνηθίαο. Ζ 
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θξαηηθή παξέκβαζε ζε ζέκαηα ζηέγαζεο πεξηιακβάλεη θπξίσο ηνπο εμήο 

άμνλεο. 

 

 Θαηαζθεπή θαηνηθηψλ γηα νξηζκέλεο θαηεγνξίεο δηθαηνχρσλ. Ζ 

θαηαζθεπή ηέηνησλ θαηνηθηψλ ζπλδέεηαη κε ηελ ιεηηνπξγία ησλ 

Νξγαληζκψλ Δξγαηηθήο Θαηνηθίαο (ΝΔΘ), ν νπνίνο βαζίδεηαη ζηηο 

εηζθνξέο εξγαδνκέλσλ θαη εξγνδνηψλ (αλάπηπμε Ξξνζηηήο-

Θνηλσληθήο θαηνηθίαο). 

 Πηέγαζε εππαζψλ θνηλσληθψλ νκάδσλ (Ξπξφπιεθηνη, 

Πεηζκφπιεθηνη, Ξξφζθπγεο, Ξαιηλλνζηνχληεο, θιπ) κέζσ ηνπ 

πνπξγείνπ Ξεξηβάιινληνο θαη Δλέξγεηαο (Γηεχζπλζε Νηθηζηηθήο 

Ξνιηηηθήο θαη Θαηνηθίαο) θαη ηνπ πνπξγείνπ γείαο θαη Θνηλσληθήο 

Ξνιηηηθήο. 

 Γαλεηνδφηεζε ηδησηψλ κέζσ θξηηεξίσλ γηα απφθηεζε πξψηεο 

θαηνηθίαο. Ππλήζσο ε δαλεηνδφηεζε απηή πξνέξρεηαη απφ ηνλ ΝΔΘ 

θαη ην Ρακείν Ξαξαθαηαζεθψλ θαη Γαλείσλ. 

 Ξξνγξάκκαηα επηδφηεζεο ελνηθίνπ κέζσ εηζνδεκαηηθψλ θαη 

θνηλσληθψλ θξηηεξίσλ (ρακεινχ θαη κεζαίνπ εηζνδήκαηνο 

λνηθνθπξηά) θπξίσο γηα πξψηε θαηνηθία. Ππλήζσο ηα επηδφκαηα απηά 

πξνέξρνληαη απφ ηνλ ΝΔΘ. 

 Φνξνινγηθή Διάθξπλζε θαη δαλεηνδφηεζε κε ρακειφ επηηφθην ζε 

πεξηπηψζεηο επηζθεπήο θαη αλαθαίληζεο θηηξίσλ. 

 Ξξνγξάκκαηα παξέκβαζεο ζε πθηζηάκελα θηίξηα κέζσ ηνπ ΞΔΘΑ 

(«Πξόγξακκα Δμνηθνλόκεζεο Θαηνίθσλ») θαη ηεο Αλψλπκεο 

Δηαηξείαο Δλνπνίεζεο Αξραηνινγηθψλ Σψξσλ θαη Αλαπιάζεηο Α.Δ 

(«Απνθαηάζηαζε όςεσλ ζην ηζηνξηθό θέληξν»). Ρα πξνγξάκκαηα 

απηά βαζίδνληαη ζην πιαίζην ηεο πξάζηλεο αλάπηπμεο. 

 Ξνιενδνκηθή δηεπζέηεζε θαη αλαδηαλνκή ηνπ νηθνδνκήζηκνπ ρψξνπ 

κέζσ Αζηηθνχ Αλαδαζκνχ (Ππλεξγαζία Γεκνζίνπ, Γήκνπ θαη 

Λ.Ξ.Γ.Γ).   

 Ξνιενδνκηθέο ξπζκίζεηο θαη θίλεηξα κε ζθνπφ ηελ αχμεζε ηεο 

πξνζθνξάο ηνπ νηθνδνκήζηκνπ εδάθνπο. Έλα ηέηνην παξάδεηγκα 

απνηεινχλ ηα πεξηβαιινληηθά θίλεηξα ζην πιαίζην ηνπ Λένπ 

Νηθνδνκηθνχ Θαλνληζκνχ (Ν.4067/2012). 

 Πηεγαζηηθή απνθαηάζηαζε κεηαλαζηψλ (θπξίσο κέζσ ηνπ 

πνπξγείνπ Κεηαλαζηεπηηθήο Ξνιηηηθήο) 

 Πρέδην Βειηίσζεο Ξνηφηεηαο Πηέγαζεο γηα άηνκα κε αλαπεξίεο. 

 Ξξσηνβνπιίεο Κε Θπβεξλεηηθψλ Νξγαλψζεσλ. 

 Θέληξα θηινμελίαο πξνζθχγσλ  (θπξίσο πξσηνβνπιίεο δήκσλ). 
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Κέζα απ’ απηέο ηηο δξάζεηο, γίλεηαη άκεζα αληηιεπηφ πσο κία 

νινθιεξσκέλε ζηεγαζηηθή πνιηηηθή ζηα ζέκαηα ηεο θαηνηθίαο, ζπλδέεηαη κε 

κηα ζεηξά πνιενδνκηθψλ παξεκβάζεσλ, αλαπιάζεσλ, πξσηνβνπιηψλ, 

πξνγξακκάησλ, δαλεηνδνηήζεσλ θ.ά. Δπίζεο ε θαηνηθία σο ηνκέαο 

δπλακηθφο δηακνξθψλεηαη ζχκθσλα κε ηηο ηνπηθέο θαη ρξνληθέο ζπλζήθεο 

ηεο αγνξάο, νη νπνίεο ζπκπεξηιακβάλνπλ πνιιά δξψληα αληηθείκελα φπσο 

επελδπηέο, εθηηκεηέο αθηλήησλ, θαηαζθεπαζηέο, ηδηνθηήηεο, εξγνιάβνπο 

θηι. Πηα επφκελα ππνθεθάιαηα αθνινπζεί κία ζπλνπηηθή παξνπζίαζε 

θάπνησλ βαζηθψλ παξεκβάζεσλ ζηνλ ηνκέα ηεο ζηέγαζεο , ελψ ζην ηέινο 

ηνπ θεθαιαίνπ ζθηαγξαθείηαη ην εηδηθφ ζέκα ηεο παξνχζαο εξγαζίαο. 

3.1.1 Ξξνζηηή-Θνηλσληθή Θαηνηθία (Affordable Housing) 

 

Ν ηνκέαο ηεο θνηλσληθήο θαηνηθίαο πεξηιακβάλεη έλα επξχ θάζκα ηχπσλ 

θαηνηθίαο, ηηκψλ, πνιηηηθψλ θαη εκπιεθνκέλσλ. Ρν θάζκα απηφ 

πεξηιακβάλεη ελνηθηάζεηο θαη πσιήζεηο θαηνηθηψλ, εξγαηηθέο θαηνηθίεο, 

νηθνδνκηθνχο ζπλεηαηξηζκνχο, δεκφζηνπο ρψξνπο ζηέγαζεο θα. Νη δεκφζηεο 

πνιηηηθέο ζπλδένληαη κε ηελ θνηλσληθή θαηνηθία θπξίσο κέζσ 1) 

επηδνηήζεσλ ζηα ρακεινχ εηζνδήκαηνο λνηθνθπξηά γηα ελνηθίαζε θαηνηθίαο 

ή ζηελ ίδηα ηελ θαηαζθεπή θαηνηθηψλ (ππνθείκελν/αληηθείκελν 

επηρνξήγεζεο). Δπίζεο ζπλδένληαη κε ηνλ ηνκέα ηεο πψιεζεο γηα λένπο 

αγνξαζηέο θαη κεζαίνπ εηζνδήκαηνο λνηθνθπξηά.  

Ζ Διιάδα ζπλδέεηαη κε απηφ ην είδνο θαηνηθίαο ήδε απφ ηελ πεξίνδν ηνπ 

κεζνπνιέκνπ. Ζ εγθαηάζηαζε ησλ πξνζθχγσλ δεκηνχξγεζε ηελ αλάγθε 

χπαξμεο θαηνηθηψλ κε θνηλσληθφ ραξαθηήξα. Ζ πεξηνρή ηεο Θαηζαξηαλήο, ε 

νπνία ηαπηίδεηαη κε ηελ πεξηνρή κειέηεο ηεο παξνχζαο εξγαζίαο, ππήξμε 

κία απφ ηηο έδξεο ησλ πξνζθπγηθψλ θαηνηθηψλ. 

Ζ πξνζηηή- θνηλσληθή θαηνηθία είλαη κία έλλνηα, ε νπνία ηαπηίδεηαη κε ηελ 

παξαρψξεζε κίαο θαηνηθίαο ζε πξνζηηέο ηηκέο κέζα απφ ηελ θαηαζθεπή, 

ηελ πψιεζε, ηελ ελνηθίαζε, ηελ ζπληήξεζε ή θαη ηελ επηζθεπή ηεο. 

Ππλήζσο ζπλδέεηαη κε εππαζείο θνηλσληθέο νκάδεο θαη ρακεινχ-κεζαίνπ 

λνηθνθπξηά. Νη γεληθέο νδεγίεο γηα ηελ θνηλσληθή θαηνηθία 

ζπκπεξηιακβάλνπλ: 

 

 Θαηνρή γεο γηα θνηλσληθή θαηνηθία 

 Ππκκεηνρή ηνπ ηδησηηθνχ ηνκέα ζηνλ ηνκέα ηεο θνηλσληθήο θαηνηθίαο 

 Ιήςε απνθάζεσλ θαη ξπζκίζεηο ελνηθίσλ 

 Ξξνζβαζηκφηεηα  

 Δπηθέληξσζε ζηνπο πνιχ επάισηνπο 

 Γεκνγξαθηθά ζηνηρεία θαη εζληθφηεηα  
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Πηελ Διιάδα, ε θνηλσληθή θαηνηθία νξίδεηαη απφ ην Πχληαγκα (άξζξν 21) 

θαη ζπλδέεηαη κε ζπγθεθξηκέλνπο θνξείο. Κέρξη ην 2012, ε θνηλσληθή 

θαηνηθία ζηελ Διιάδα ηαπηηδφηαλ θπξίσο κε ηελ ΔΑΞ (Δπηηξνπή 

Απνθαηάζηαζεο Ξξνζθχγσλ, ην πνπξγείν Θνηλσληθήο Ξξφλνηαο θαη ζηελ 

ζπλέρεηα κε ηνλ Νξγαληζκφ Δξγαηηθήο Θαηνηθίαο. Ρα ηειεπηαία ρξφληα ε 

θνηλσληθή θαηνηθία ραξαθηεξίδεηαη απφ πιήζνο πξσηνβνπιηψλ, απφ 

επκεηάβιεηε λνκνζεζία, θαζψο θαη αδχλακε ζρέζε ηδησηηθνχ κε δεκφζην 

ηνκέα. 

 

3.1.2 Αζηηθφο Αλαδαζκφο 

 

Ν αζηηθφο αλαδαζκφο ιεηηνπξγεί σο εξγαιείν αλάπηπμεο θαη ζρεδηαζκνχ 

ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ κέζσ ηνπ επεκβαηηθνχ ξφινπ ηεο Ξνιηηείαο. Νπζηαζηηθά 

ηαπηίδεηαη κε ηνλ νξηζκφ πεξηνρψλ, νη νπνίεο νλνµάδνληαη Εψλεο Αζηηθνχ 

Αλαδαζκνχ (ΕΑΑ), φπνπ ν αλάδνρνο (ζπλήζσο ∆ήµνο, ∆εµφζην, ΛΞ∆∆) 

µεηά ηελ ζπλέλσζε ησλ νηθνπέδσλ πξνρσξεί ζηελ πνιενδνµηθή 

δηεπζέηεζε θαη αλαδηαλνµή ηνπ νηθνδνµήζηµνπ ρψξνπ (Ησαλλίδεο, 2008).  

Ρν λνκνζεηηθφ πιαίζην ηνπ αζηηθνχ αλαδαζκνχ νξίδεηαη απφ 

1) Ρν Λ.Γ 17-7-1923 «πεξί Πρεδίσλ Ξφιεσλ, Θσκψλ θαη Ππλνηθηζκψλ 
ηνπ Θξάηνπο θαη νηθνδνκήο απηψλ», 

2) Ρνλ Λ. 949/1979 « Ξεξί Νηθηζηηθψλ πεξηνρψλ», 
3) Ρνλ Λ.1337/1983 «Δπέθηαζε Ξνιενδνκηθψλ Πρεδίσλ» 
4) Ρνλ Λ.1512/1985 «Γηα νηθηζκνχο  κέρξη 2.000 θαηνίθνπο θαη 

πεξηνρέο δεχηεξεο θαηνηθίαο». 

     5) Ρνλ Λ-1892/90 «Γηα ηνλ εθζπγρξνληζκφ θαη ηελ αλάπηπμε θαη άιιεο 

δηαηάμεηο». 
     5)Ρνλ Λ. 2508/1997 «Βηψζηκε νηθηζηηθή αλάπηπμε ησλ πφιεσλ 

θαη νηθηζκψλ ηεο ρψξαο». 

 

Ν Ξνιενδνκηθφο Πρεδηαζκφο πεξηιακβάλεη ην Οπζκηζηηθφ Πρέδην θαη 

Ξξφγξακκα Ξξνζηαζίαο Ξεξηβάιινληνο, ην Γεληθφ Ξνιενδνκηθφ ζρέδην 

(ΓΞΠ) ή ηελ νηθηζηηθή νξγάλσζε αλνηρηήο πφιεο (ΠΣΝΝΑΞ), ηελ 

Ξνιενδνκηθή Κειέηε θαη ηελ Ξξάμε Δθαξκνγήο. 

Κέζα απφ ην λνκνζεηηθφ πιαίζην, ν αζηηθφο αλαδαζκφο κέζα ζε έλα Γεληθφ 

Ξνιενδνκηθφ Πρέδην παξνπζηάδεηαη σο ην ζχλνιν ησλ δηαδηθαζηψλ εθείλσλ 

πνπ απνζθνπνχλ ζηελ πνιενδνκηθή ελεξγνπνίεζε, κέζσ ηεο ζπλεηζθνξάο 

ησλ ηδηνθηεηψλ κέζα απφ ηηο ηδηνθηεζίεο ηνπο, κε ζθνπφ ηελ δεκηνπξγία θαη 

ηελ εθ λένπ παξαρψξεζε ζε απηνχο νηθνδνκήζηκσλ ρψξσλ πνπ 

εμππεξεηνχλ ηηο ρξήζεηο γεο, νη νπνίεο πξνβιέπνληαη γηα ηελ νηθεία δψλε. 

Ρν ζχλνιν ησλ νηθνπέδσλ πνπ δεκηνπξγνχληαη κέζσ αλαδαζκνχ, 

παξαρσξνχληαη ζηνπο ηδηνθηήηεο πνπ ζπλεηζέθεξαλ αθίλεηα κε δηάθνξα 

θηίζκαηα ή εγθαηαζηάζεηο πνπ ππάξρνπλ ζηα νηθφπεδα θαη πξέπεη λα έρνπλ 

ίζε ηνπιάρηζηνλ αμία κε ηελ αμία ηνπ ζπλφινπ πνπ έδσζε ν θαζέλαο κεηά 

ηελ αθαίξεζε ηεο εηζθνξάο ηνπ. Κία Εψλε Αζηηθνχ Αλαδαζκνχ θαζνξίδεηαη 

κε Ξξνεδξηθφ Γηάηαγκα ηνπ πνπξγνχ Ξεξηβάιινληνο, Σσξνηαμίαο θαη 

Γεκνζίσλ 'Δξγσλ, έπεηηα απφ γλψκε ηνπ νηθείνπ δεκνηηθνχ ή θνηλνηηθνχ 
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ζπκβνπιίνπ. Ν θαζνξηζκφο ησλ Εσλψλ Αλαδαζκνχ κπνξεί λα γίλεη θαη κε 

ην Ξξνεδξηθφ Γηάηαγκα έγθξηζεο ηεο πνιενδνκηθήο κειέηεο γηα ηελ 

πεξηνρή. Ζ δηαδηθαζία θαζνξηζκνχ κίαο ΕΑΑ κπνξεί λα πξνέξρεηαη είηε α) 

απφ ηνλ πνπξγφ Ξεξηβάιινληνο, Σσξνηαμίαο θαη Γεκνζίσλ 'Δξγσλ είηε β) 

απφ ην νηθείν ΝΡΑ ή Γεκνηηθή Δπηρείξεζε ή γ) απφ ηε Γεκφζηα Δπηρείξεζε 

Ξνιενδνκίαο Νηθηζκνχ θαη Πηέγαζεο (ΓΔΞΝΠ) ή εηαηξεία κηθηήο νηθνλνκίαο 

ή δ) έπεηηα απφ αίηεζε λνκηθνχ πξνζψπνπ δεκνζίνπ ή ηδησηηθνχ δηθαίνπ κε 

ζχκθσλε δήισζε ηεο πιεηνςεθίαο ησλ ηδηνθηεηψλ ηεο πεξηνρήο, γηα 

ηδηνθηεζίεο πνπ θαιχπηνπλ ηνπιάρηζηνλ ηα ¾ ηεο επηθάλεηαο ηεο πεξηνρήο. 

Γεληθά ε δηαδηθαζία θαζνξηζκνχ ηεο Εψλεο Αλαδαζκνχ κπνξεί λα 

πξνεγείηαη ηεο εθπφλεζεο ηνπ ΓΞΠ ή θαη λα αξρίδεη κεηαγελέζηεξα. Ζ 

εηζθνξά γεο γηα ηηο ηδηνθηεζίεο θνξέσλ αλάπηπμεο ή αλακφξθσζεο ΕΑΑ 

θπκαίλεηαη απφ πνζνζηφ 25 έσο 35%. Ν αζηηθφο αλαδαζκφο κίαο δψλεο 

κπνξεί λα εθηειεζηεί θαη λα επαλαιεθζεί κέζσ φισλ ησλ θνξέσλ πνπ 

πξναλαθέξζεθαλ αιιά θαη κε ζπλεξγαζία δεκνζίνπ νξγαληζκνχ ή 

δεκφζηαο επηρείξεζεο πνιενδνκίαο θαη ζηέγαζεο θαη αλαγθαζηηθνχ 

νηθνδνκηθνχ ζπλεηαηξηζκνχ. Ν νηθνδνκηθφο ζπλεηαηξηζκφο ιεηηνπξγεί 

ππνζηεξηθηηθά ζην έξγν ηνπ αλαδαζκνχ θαη έρεη σο ζηφρν ηελ πξνψζεζε 

θαη νινθιήξσζε ησλ δηαδηθαζηψλ πνπ απαηηνχληαη γηα ηελ 

θηεκαηνγξάθεζε ηεο πεξηνρήο θαη ηε ζχληαμε, έγθξηζε θαη εθαξκνγή ηεο 

πνιενδνκηθήο κειέηεο ηεο δψλεο, ηε δηακφξθσζε ησλ λέσλ νηθνπέδσλ θαη 

ηε δηαλνκή απηψλ κεηαμχ ησλ κειψλ ηνπ αλαδαζκνχ ζχκθσλα κε ην ιφγν 

ηεο αμίαο ηεο ηδηνθηεζίαο ηνπ θαζέλα. Πρεηηθά κε ηελ δεκνζηφηεηα ηνπ 

αλαδαζκνχ, ην ΞΓ  πνπ πξνβιέπεη ΕΑΑ θνηλνπνηείηαη ζην θαηά ηφπν 

αξκφδην ππνζεθνθπιάθεην θαη θαηαρσξείηαη ζε εηδηθφ βηβιίν κε ηίηιν 

"Εψλε αζηηθνχ αλαδαζκνχ", κε ζεκείσζε ηεο νλνκαζίαο ηνπ δήκνπ ή ηεο 

θνηλφηεηαο ή ηεο ηνπνζεζίαο ζηελ νπνία βξίζθεηαη θάζε δψλε. Αλ ππάξρεη 

θηεκαηνιφγην, γίλεηαη ε θαηαρψξεζε ζε απηφ. 

 

            3.1.3 Ξεξηβαιινληηθά Θίλεηξα βάζε ηνπ Λένπ Νηθνδνκηθνχ 

Θαλνληζκνχ  (ΛΝΘ, 4067/2012) 

 
Ν Λένο Νηθνδνκηθφο Θαλνληζκφο (4067/ 2012, ΦΔΘ 79, 9.4.2012) 

ιεηηνπξγεί ζην πιαίζην ησλ πνιενδνκηθψλ ξπζκίζεσλ κε ζθνπφ ηελ παξνρή 

θηλήηξσλ γηα ηελ αχμεζε ηνπ νηθνδνκήζηκνπ εδάθνπο. Tέζεθε ζε ηζρχ ηνλ 

Απξίιην ηνπ 2012 απφ ην πνπξγείν Ξεξηβάιινληνο Δλέξγεηαο θαη 

Θιηκαηηθήο Αιιαγήο κε γλψκνλα ηελ παξνρή θηλήηξσλ ζηνλ ζρεδηαζκφ, 

ηελ δηαρείξηζε ησλ ελεξγεηαθψλ απαηηήζεσλ θαη ηελ δηαηήξεζε ηνπ 

πεξηβάιινληνο ρψξνπ ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ. 

Ν Λένο Νηθνδνκηθφο Θαλνληζκφο, ζην πιαίζην ηεο «Ξεξηβαιινληηθήο 

Αλαβάζκηζεο θαη Βειηίσζεο ηεο Ξνηφηεηαο δσήο ζε ππθλνδνκεκέλεο θαη 

αζηηθέο πεξηνρέο» (άξζξν 10), ζπλδέεηαη κε ηελ δπλαηφηεηα αχμεζεο ηνπ 

Ππληειεζηή δφκεζεο θαη ηελ πξνζαχμεζε ηνπ Δπηηξεπφκελνπ χςνπο γηα 

ηνλ ζπγθεθξηκέλν πξνζαπμεκέλν Ππληειεζηή Γφκεζεο βάζε θάπνησλ 
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θξηηεξίσλ. Απαξαίηεηε πξνυπφζεζε ζε θάζε πεξίπησζε είλαη ηα νηθφπεδα 

λα κελ εκπίπηνπλ ζε παξαδνζηαθνχο νηθηζκνχο, ηζηνξηθνχο ηφπνπο ή 

πεξηνρέο κε απνθιεηζηηθή ρξήζε θαηνηθίαο θαη ην εκβαδφλ λα είλαη 

κεγαιχηεξν ηεο θαηά θαλφλαο αξηηφηεηαο. Δθφζνλ ππάξρεη ε ζχκθσλε 

γλψκε ηνπ Ππκβνπιίνπ ηεο Αξρηηεθηνληθήο, παξέρνληαη θάπνηα 

πνιενδνκηθά θίλεηξα εθφζνλ θαιχπηνληαη ηα απαξαίηεηα ερέγγπα θαη ν 

αξηζκφο ησλ δεκηνπξγνχκελσλ θηηξίσλ είλαη κηθξφηεξνο ηνπ Β/2 θαη ίζνο 

κε ηελ κηθξφηεξε πξνθχπηνπζα αθέξαηε κνλάδα κε ειάρηζην ην έλα. 

Νη βαζηθνί ζπληειεζηέο πνπ ρξεζηκνπνηνχληαη γηα ηελ παξνρή 

πνιενδνκηθψλ θηλήηξσλ είλαη νη εμήο: 

   Β: o ιφγνο ηεο Δπηθάλεηαο ηνπ νηθνπέδνπ πξνο ηελ επηθάλεηα ηεο θαηά 
θαλφλα αξηηφηεηαο ηεο πεξηνρήο. 

   Α: Ππληειεζηήο Δπηξξνήο ηεο κείσζεο ηεο Θάιπςεο ή ηεο αχμεζεο 

ηνπ ΠΓ πνπ παίξλεη ηηο αθφινπζεο ηηκέο. 

Β: Α=0.5 γηα 1<Β≤2, Α=0.8 γηα 2<Β≤3, Α=0.9 γηα 3<Β≤5, Α=1 γηα Β>5. 
 Η: Ρν κέγηζην πξαγκαηνπνηνχκελν χςνο ηνπ θηηξίνπ ζε πεξίπησζε 

πνπ εμαληιείηαη ν ζπληειεζηήο δφκεζεο ή ην κέγηζην επηηξεπφκελν 
χςνο, ζε πεξίπησζε πνπ δελ εμαληιείηαη ν ζπληειεζηήο απηφο.  

 

Πε απηφ ην πιαίζην δεκηνπξγείηαη κία νκάδα πξνυπνζέζεσλ θαη 

απνηειεζκάησλ θαη αλάινγα κε ηελ εθάζηνηε πνζνζηηαία κείσζε ηνπ 

πνζνζηνχ θάιπςεο, δίλεηαη θάζε θνξά κία ζπγθεθξηκέλε πνζνζηηαία 

αχμεζε ηνπ ζπληειεζηή δφκεζεο. Ξην αλαιπηηθά νη πεξηπηψζεηο γηα κία 

ζεηξά πεξηνρψλ ζπκπεξηιακβαλνκέλνπ ηεο Αηηηθήο είλαη νη εμήο: 

α. Κε ηελ πξνυπφζεζε : 

− πνζνζηηαίαο μείφζης ηοσ επιηρεπόμενοσ ποζοζηού κάλσυης 

ηνπ νηθνπέδνπ θαηά ΑX10%, 

δίλεηαη ην θίλεηξν: 

− πνζνζηηαίαο αύμεζεο ηνπ επηηξεπόκελνπ ζπληειεζηή δόκεζεο ηνπ 

νηθνπέδνπ θαηά ΑΦ10%. 

β. Κε ηηο πξνυπνζέζεηο : 

− πνζνζηηαίαο μείφζης ηοσ επιηρεπόμενοσ ποζοζηού κάλσυης 

ηνπ νηθνπέδνπ θαηά ΑX15%, 

− απόζσρζης κηιρίοσ θύξηαο ρξήζεο εκβαδνύ ηνπιάρηζηνλ ελόο 

ηεηάξηνπ ηνπ ππάξρνληνο επηηξεπόκελνπ ζπληειεζηή δόκεζεο ηεο 

πεξηνρήο, 

δίλεηαη ην θίλεηξν : 

− πνζνζηηαίαο αύμεζεο ηνπ επηηξεπόκελνπ ζπληειεζηή δόκεζεο ηνπ 

νηθνπέδνπ θαηά ΑΦ15%. 
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γ. Κε ηηο πξνυπνζέζεηο : 

− πνζνζηηαίαο μείφζης ηοσ επιηρεπόμενοσ ποζοζηού κάλσυης 

ηνπ νηθνπέδνπ θαηά ΑX20%, 

− απόδοζης ζε κοινή δημόζια τρήζη επηθάλεηαο ίζεο κε ηελ 

αύμεζε ηεο επηθάλεηαο δόκεζεο δηα ηνπ ζπληειεζηή δόκεζεο, 

δίλεηαη ην θίλεηξν : 

− πνζνζηηαίαο αύμεζεο ηνπ επηηξεπόκελνπ ζπληειεζηή δόκεζεο ηνπ 

νηθνπέδνπ θαηά ΑΦ20%. 

δ. Κε ηηο πξνυπνζέζεηο : 

− πνζνζηηαίαο μείφζης ηοσ επιηρεπόμενοσ ποζοζηού κάλσυης 

ηνπ νηθνπέδνπ θαηά ΑX25%, 

− απόδοζης ζε κοινή δημόζια τρήζη επηθάλεηαο ίζεο κε ηελ 

αύμεζε ηεο επηθάλεηαο δόκεζεο δηα ηνπ ζπληειεζηή δόκεζεο, 

− απόζσρζης κηιρίοσ θύξηαο ρξήζεο εκβαδνύ ηνπιάρηζηνλ ελόο 

ηεηάξηνπ ηνπ ππάξρνληνο επηηξεπόκελνπ ζπληειεζηή δόκεζεο ηεο 

πεξηνρήο, 

δίλεηαη ην θίλεηξν : 

− πνζνζηηαίαο αύμεζεο ηνπ επηηξεπόκελνπ ζπληειεζηή δόκεζεο ηνπ 

νηθνπέδνπ θαηά ΑΦ25%. 

Πηελ παξνχζα εξγαζία ζα πξαγκαηνπνηεζεί αζηηθή αλάπιαζε, σο 

κέζν γηα ηελ αλαβάζκηζε ηεο πεξηνρήο κειέηεο θαη ηελ βειηίσζε ηεο 

πνηφηεηαο δσήο ησλ θαηνίθσλ ηεο, βάζε ηνπ λένπ Νηθνδνκηθνχ 

Θαλνληζκνχ (Λ.4067/2012, 9.4.2012). Κέζσ ηεο πινπνίεζεο ησλ 

θαλνληζκψλ πνπ νξίδνπλ ηνπο φξνπο δφκεζεο ηεο πεξηνρήο, γίλεηαη 

κία πξνζπάζεηα εμηζνξξφπεζεο δπλάκεσλ φπσο ην επηρεηξεκαηηθφ 

φθεινο ηνπ θαηαζθεπή, ε θαηαλνκή ησλ αμηψλ ησλ ηδηνθηεηψλ θαη ε 

δεκηνπξγία ελφο είδνπο θνηλσληθήο θαηνηθίαο. Ζ ηειηθή πξφηαζε 

αλαδηαλνκήο ηνπ νηθνδνκήζηκνπ ρψξνπ ζπλδέεηαη άκεζα κε ηελ 

δεκηνπξγία θηλήηξσλ γηα αζζελέζηεξεο νηθνλνκηθά νκάδεο κε ζθνπφ 

λα απνθηήζνπλ θαηνηθία, κε παξάιιειε κειέηε ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ 

θφζηνπο, ην νπνίν ζα εμαζθαιίζεη ζηνλ θαηαζθεπή ην απαξαίηεην 

θέξδνο γηα λα πινπνηήζεη ηηο απαηηνχκελεο εξγαζίεο. 

Ζ κεζνδνινγία γηα ηελ αλαδηάξζξσζε ησλ ηδηνθηεζηαθψλ 

δηθαησκάησλ πεξηιακβάλεη ηα εμήο ζηάδηα : 

 πνινγηζκφο Λέσλ ξσλ δφκεζεο (ΣΓ, Σπληειεζηήο Θάιπςεο, 

Μέγηζην Δπηηξεπόκελν Ύςνο) βάζε ηνπ ΛΝΘ. 
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 πνινγηζκφο Δκπνξηθψλ αμηψλ αλά ηδηνθηήηε πξηλ ηελ αζηηθή 

παξέκβαζε θαη κεηά απφ απηήλ.  

 Δθηίκεζε Αμίαο ηνπ Λένπ Νηθνδνκήκαηνο θαη παξνπζίαζε ηεο 

ζρέζεο ησλ εκπιεθφκελσλ κεξψλ (Ρξίπηπρν Ηδηνθηήηεο, 

Θαηαζθεπαζηήο, Θνηλσληθή Θαηνηθία). 

 Πθηαγξάθεκα Θαηαζθεπήο-Θαηαλνκή δηακεξηζκάησλ αλά φξνθν. 

 Ξαξνπζίαζε Θεσξεηηθήο ελαιιαθηηθήο Ξξφηαζεο 

 

3.2 Αγνξά Αθηλήησλ θαη Δθηίκεζε 

 

      3.2.1 Γεληθά 

 

πσο είλαη άκεζα αληηιεπηφ, ηφζν ην ζχλνιν ησλ πνιενδνκηθψλ θαη άιισλ 

παξεκβάζεσλ (αζηηθφο αλαδαζκφο, παξνρή πεξηβαιινληηθψλ θηλήηξσλ θ.ά) 

φζν θαη ε αλάγθε δεκηνπξγίαο πξνζηηήο-βηψζηκεο θαηνηθίαο, ζπλδένληαη άκεζα 

κε ηελ βαζηά γλψζε ηνπ ραξαθηήξα θαη ησλ ηδηαηηεξνηήησλ ηεο πεξηνρήο πνπ 

κειεηάηαη θάζε θνξά, θαζψο θαη κε ηελ δηεξεχλεζε ηεο αγνξάο αθηλήησλ ζηελ 

πεξηνρή απηή. Δπνκέλσο, ε γλψζε ηεο αγνξάο αθηλήηνπ θαη άξα ε εθηίκεζε 

ηεο πξνο παξέκβαζε πεξηνρήο, απνηειεί πξνυπφζεζε γηα πνιιέο απφ ηηο 

αζηηθέο παξεκβάζεηο ζηνλ ηνκέα ηεο θαηνηθίαο. Αθνινχζσο, αλαθέξνληαη νη 

βαζηθέο κέζνδνη, κε ηηο νπνίεο κειεηάηαη ε αμία ελφο αθηλήηνπ θαη 

αλαγλσξίδεηαη ην πξνθίι ηεο αγνξάο αθηλήησλ ζε θάζε πεξηνρή. 

3.2.2    Κέζνδνη Δθηίκεζεο 

3.2.2.1.Γεληθά Πηνηρεία  

 

Δίλαη δχζθνιν λα πξνζδηνξηζηεί κε αθξίβεηα έλαο νξηζκφο γηα ηελ εθηίκεζε. 

Έλαο βαζηθφο νξηζκφο αλαθέξεη φηη «Δθηίκεζε είλαη ε δηαδηθαζία κε ηελ 

νπνία πξνζδηνξίδεηαη ε αμία ελφο πεξηνπζηαθνχ ζηνηρείνπ κε βάζε κία 

ζπγθεθξηκέλε κεζνδνινγία θαη γηα θάπνην ζπγθεθξηκέλν ζθνπφ (Σεκηλάξηα 

Δθηηκήζεσλ Αμηώλ Αθηλήησλ, Φαξάιακπνο Μπαθηξηδόγινπ, ΤΔΔ). Δίλαη 

εχινγν ινηπφλ φηη είλαη δχζθνιν λα ζπζρεηίζνπκε κεζφδνπο εθηίκεζεο νη 

νπνίεο ρξεζηκνπνηνχλ δηαθνξεηηθά ζηνηρεία θαη παξαδνρέο. Θάζε 

κεζνδνινγία εθηίκεζεο βαζίδεηαη ζε καζεκαηηθά κνληέια ππνινγηζκνχ ησλ 

αμηψλ, αιιά ν θάζε εθηηκεηήο πξέπεη λα πξνζζέζεη ην πξνζσπηθφ ηνπ 

θξηηήξην θαη αίζζεζε έηζη ψζηε κέζα απφ ηελ πιεζψξα ζηαηηζηηθψλ 

ζηνηρείσλ θαη δεδνκέλσλ ηεο αγνξάο, λα θαηαιήμεη ζε αζθαιή 

ζπκπεξάζκαηα. Ζ αμία ελφο αθηλήηνπ ζηελ εθηίκεζε απνηειεί κία άπνςε 

γηα ην πφζν ζα πνπιεζεί ην ζπγθεθξηκέλν πεξηνπζηαθφ ηελ εκέξα ηεο 

εθηίκεζεο. Πηελ παξνχζα θάζε ζα ππνινγηζηνχλ νη εκπνξηθέο αμίεο ησλ 

αθηλήησλ κε δχν κεζφδνπο εθηίκεζεο. Ζ εκπνξηθή αμία βάζε ησλ δηεζλψλ 

εθηηκεηηθψλ πξνηχπσλ νξίδεηαη σο «Ρν εθηηκψκελν πνζφ γηα ην νπνίν κία 

ηδηνθηεζίαο κπνξεί λα ζπλαιιαγεί θαηά ηελ εκεξνκελία εθηίκεζεο κεηαμχ 
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ελφο πξφζπκνπ πσιεηή θαη ελφο πξφζπκνπ αγνξαζηή» (IVS, 8th edition, 

2007). 

Κε βάζε ηα δηεζλή πξφηππα νη κέζνδνη εθηίκεζεο είλαη ζπλνιηθά ηέζζεξηο. 

 Ζ ζπγθξηηηθή κέζνδνο 

 Ζ κέζνδνο θεθαιαηνπνίεζεο ηε πξνζφδνπ 

 Ζ ππνιεηκκαηηθή κέζνδνο θαη ε 

 Ζ κέζνδνο ηνπ θφζηνπο αληηθαηάζηαζεο. 

  Γηα ηελ εθηίκεζε θάπνησλ αθηλήησλ κπνξεί λα ρξεζηκνπνηεζνχλ θαη 

ηαπηφρξνλα παξαπάλσ απφ κία κέζνδνη.  

       3.2.2.2 Ππγθξηηηθή Κέζνδνο (Κέζνδνο Θηεκαηαγνξάο) 

Ζ ζπγθξηηηθή κέζνδνο είλαη ε πιένλ βαζηθή κέζνδνο εθηίκεζεο σο ε πην 

απιή αιιά θαη επξέσο γλσζηή. Απνηηκά θπξίσο ηελ εκπνξηθή αμία 

(market value) ή ην κίζζσκα (market rent) ελφο αθηλήηνπ θαη ιεηηνπξγεί 

θαιχηεξα φηαλ ππάξρνπλ πξφζθαηα δεδνκέλα.  Βαζίδεηαη ζηελ 

πξνζεθηηθή παξαηήξεζε ηνπ πξνο εθηίκεζε αθηλήηνπ, ζηνλ πξνζδηνξηζκφ 

ησλ βαζηθψλ ηνπ ραξαθηεξηζηηθψλ, ζηελ ζχλδεζε ηνπ κε φκνηα αθίλεηα 

ηεο ίδηαο πεξηνρήο βάζε ηεο πθηζηάκελεο αγνξάο αθηλήησλ θαη ζηνλ 

ηειηθφ πξνζδηνξηζκφ ηεο αμίαο ηνπ.  Ρα βαζηθά θξηηήξηα ζχγθξηζεο 

αλάκεζα ζηα νκνεηδή αθίλεηα είλαη παξάγνληεο φπσο ε ζέζε ηνπ 

αθηλήηνπ, νη ζπλζήθεο πψιεζεο, ηα ηδηνθηεζηαθά δηθαηψκαηα, ε 

θαηάζηαζε ηεο αγνξάο, παξαξηήκαηα, ε ρξήζε θηι. Ζ θχξηα εθαξκνγή 

ηεο ζπγθξηηηθήο κεζφδνπ είλαη ε πεξίπησζε ησλ δηακεξηζκάησλ ή 

κνλνθαηνηθηψλ, ηα νπνία αληαιιάζζνπλ ηδηνθηήηεο.   

 

Ρα καζεκαηηθά ηεο κεζφδνπ είλαη απιά θαη ζηεξίδνληαη ζε απιέο 

αλαγσγέο. Νη ζπγθξηηηθέο ηηκέο πψιεζεο πξνζαξκφδνληαη κε βάζε 

θάπνηνπο ζπληειεζηέο απνκείσζεο ή πξνζαχμεζεο κε βάζε ηελ 

πεξίπησζε. Ξαξφια απηά απαηηείηαη εκπεηξία έηζη ψζηε λα ζπγθεληξσζνχλ 

ηα θαηάιιεια ζπγθξηηηθά ζηνηρεία. Απηφ βαζίδεηαη ζην γεγνλφο φηη ε 

αγνξά αθηλήησλ είλαη έλα δπλακηθφ θαηλφκελν. Γη απηφ παξαηεξείηαη ζε 

πνιχ θνληηλά ρξνληθά δηαζηήκαηα, νη ζπγθξηηηθέο ηηκέο λα δηαθέξνπλ 

ζεκαληηθά. Ν θαιχηεξνο ηξφπνο γηα αμηφπηζηεο εθηηκήζεηο είλαη πξφζθαηεο 

αγνξαπσιεζίεο ζηελ ίδηα πεξηνρή. 

Γεληθά ε αμία ησλ δηακεξηζκάησλ ζπλδέεηαη κε ραξαθηεξηζηηθά φπσο ε 

ζέζε, ν πξνζαλαηνιηζκφο, φξνθνο, ζέα, πξνζαλαηνιηζκφο, βαζκφο 

ζπληήξεζεο, πνηφηεηα θαηαζθεπήο, ζέζεηο ζηάζκεπζεο θηι. Ρα 

παξαθνινπζήκαηα δελ εθηηκψληαη μερσξηζηά θαη νη εκηππαίζξηνη ρψξνη 

δελ εθηηκψληαη. 
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3.2.2.3 πνιεηκκαηηθή Κέζνδνο (Κέζνδνο Αληηπαξνρήο) 

Ζ ππνιεηκκαηηθή κέζνδνο είλαη κηα εθηηκεηηθή κέζνδνο, ε νπνία 

ρξεζηκνπνηείηαη γηα ηελ εθηίκεζε αδφκεηεο γεο, εκηηειψλ θαη δηαηεξεηέσλ 

θηηξίσλ, αλεθκεηάιιεπησλ γεπέδσλ θαη θηηξίσλ πνπ πξννξίδνληαη γηα 

αλαθαηαζθεπή. Δθαξκφδεηαη ζε φια ηα νηθφπεδα θαη αγξνηεκάρηα πνπ 

παξνπζηάδνπλ ελδηαθέξνλ εξγνιαβηθφ, θαζψο θαη ζε πεξηπηψζεηο αιιαγήο 

ρξήζεο θηηξίσλ. Ζ κέζνδνο επηθεληξψλεηαη ζε πεξηπηψζεηο φπνπ ε ρξήζε 

ηεο γεο θαη ησλ θηηξίσλ επί απηήλ δελ είλαη ε βέιηηζηε θαη κέζσ ηεο 

αλαθαηαζθεπήο ηνπ νηθνπέδνπ, είλαη δπλαηή ε εδξαίσζε ηεο ππεξαμίαο 

ηνπ.  

Ζ ππνιεηκκαηηθή κέζνδνο ή αιιηψο ε κέζνδνο ηεο αληηπαξνρήο 

πξνυπνζέηεη φηη έλαο ηδηνθηήηεο παξαρσξεί ηελ γε ηνπ ζε έλαλ 

θαηαζθεπαζηή (θαηαζθεπαζηηθή εηαηξεία) κε ζθνπφ λα ιάβεη θέξδνο βάζε 

ελφο ζπγθεθξηκέλνπ πνζνζηνχ κε ηελ δεκηνπξγία ηνπ λένπ βειηησκέλνπ 

νηθνδνκήκαηνο. Ρν ζχζηεκα ηεο αληηπαξνρήο βαζίδεηαη ζην φηη ην ζχλνιν 

ησλ ηδηνθηεηψλ ελφο νηθνπέδνπ πξνζθέξνπλ σο θεθάιαην ηελ αμία ηεο γεο 

απηήο θαη ν θαηαζθεπαζηήο πξνζθέξεη ην ίδην ην θεθάιαην γηα ηελ 

αμηνπνίεζε ηνπ αθηλήηνπ ζε ζπλδπαζκφ κε ηηο γλψζεηο ηνπ γηα ηελ αγνξά. 

Ρν ηειηθφ πνζνζηφ κηαο αληηπαξνρήο δελ είλαη γλσζηφ εμ’ αξρήο αιιά 

πξνθχπηεη σο απνηέιεζκα ηεο κεζφδνπ απηήο.  

Γεληθά ε κεζνδνινγία ηεο ππνιεηκκαηηθήο κεζφδνπ πεξηιακβάλεη ηα εμήο: 

1. Ξξνζδηνξηζκφ βέιηηζηεο αμηνπνίεζεο ηνπ αθηλήηνπ 

2. πνινγηζκφ ζπλνιηθνχ θφζηνπο αλάπηπμεο 
3. πνινγηζκφ ζπλνιηθψλ εζφδσλ απφ πσιήζεηο 
4. πνινγηζκφ επηρεηξεκαηηθνχ νθέινπο επί πσιήζεσλ 

5. πνινγηζκφ παξνχζαο εκπνξηθήο αμίαο αθηλήηνπ 

 (Μαξία Φηιηππαθνπνύινπ, 2013) 

Πχκθσλα κε ηα Γηεζλή Δθηηκεηηθά Ξξφηππα σο βέιηηζηε ρξήζε ελφο 

αθηλήηνπ νξίδεηαη ε  «Ζ πηζαλφηεξε ρξήζε ελφο παγίνπ ζηνηρείνπ ε νπνία 

είλαη θπζηθά εθηθηή, θαηαιιήισο δηθαηνινγεκέλε, λνκηθψο επηηξεπηή, 

νηθνλνκηθψο εθηθηή θαη ε νπνία ζπλεπάγεηαη ηελ πςειφηεξε αμία ηνπ 

παγίνπ ζηνηρείνπ πνπ απνηηκάηαη». Ρν πάγην ζηνηρείν πξνθχπηεη αλ 

αθαηξέζνπκε απφ ηελ Αγοπαία Αξία ηεο γεο θαη ησλ θηηξηαθψλ 

εγθαηαζηάζεσλ κεηά ηελ αλαθαηαζθεπήο ηνπο, φπσο απηή πξνθχςεη απφ 

ηελ ζπγθξηηηθή ή επελδπηηθή κέζνδν, ηο κόζηορ πνπ απαηηήζεθε γηα λα 

θηάζεη ην αθίλεην ζε απηήλ ηελ κνξθή. 

Πηελ παξνχζα πεξίπησζε, σο βέιηηζηε ρξήζε ηνπ νηθνπέδνπ είλαη ε 

θαηεδάθηζε ησλ ππαξρφλησλ θηηζκάησλ θαη ε ανέγεπζη επί αςηό 

κηιπίος καηοικιών (δηακεξηζκάησλ) κε ππφγεηα γηα βνεζεηηθνχο ρψξνπο . 

Ρα ζπλνιηθφ θφζηνο αλάπηπμεο πεξηιακβάλεη ηα δηάθνξα θαηαζθεπαζηηθά 

θφζηε, ηα πιηθά, ηελ εξγαζία, ηελ αζθάιηζε ΗΘΑ, ηηο ακνηβέο κεραληθψλ, 
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δηακνξθψζεηο πεξηβάιινληνο ρψξνο, θάπνηα απξφβιεπηα έμνδα, 

απνινγηζηηθέο εξγαζίεο, ην εξγνιαβηθφ φθεινο θαζψο θαη ηα έμνδα 

δηάζεζεο ηεο ηειηθήο θαηαζθεπήο.  

Ρα ζπλνιηθά έζνδα απφ ηηο πσιήζεηο είλαη νπζηαζηηθά ε πξφβιεςε ηεο 

κειινληηθήο ηηκήο δηάζεζεο ηεο λέα θαηαζθεπήο ζηελ αγνξά αθηλήησλ. Ρν 

επηρεηξεκαηηθφ φθεινο ηαπηίδεηαη κε ηελ ακνηβή ησλ εξγνιάβσλ ή 

ππεξγνιάβσλ γηα ηνλ ζπληνληζκφ ησλ απαηηνχκελσλ εξγαζηψλ θαη 

εμαξηάηαη απφ ηελ πνιππινθφηεηα ηεο θαηαζθεπήο. 

Αλ θαη θαίλεηαη απιή, ε ππνιεηκκαηηθή κέζνδνο πξνυπνζέηεη εκπεηξία, 

γλψζε ηεο πνιενδνκηθήο λνκνζεζίαο, ηεο αγνξάο θαη ηεο 

ρξεκαηννηθνλνκηθήο επηζηήκεο.  

3.3 Πθηαγξάθεζε ηνπ πιαηζίνπ ηεο εξγαζίαο  

      3.3.1 Δξεπλεηηθφ Ξξφγξακκα Αζηηθνχ Πρεδηαζκνχ θαη Ξνιπδηάζηαηε 

Γηαρείξηζε Αθηλήησλ 

Ζ παξνχζα εξγαζία ζπλδέεηαη κε ην πξφγξακκα ηνπ ΔΠΞΑ κέζσ ηνπ 

πνπξγείνπ Ξαηδείαο θαη Θξεζθεπκάησλ «Γηκεξείο, Ξνιπκεξείο θαη 

Ξεξηθεξεηαθέο Δ&Ρ ζπλεξγαζίεο» θαη εηδηθά  κε ηελ πξάμε «Γηκεξήο Δ&Ρ 

Ππλεξγαζία Διιάδαο-Ηζξαήι 2013-2015». Δληάζζεηαη ζην πιαίζην ηνπ 

εξεπλεηηθνχ πξνγξάκκαηνο πνπ πξαγκαηνπνηήζεθε ζην Δξγαζηήξην 

Φσηνγξακκεηξίαο ηεο Πρνιήο Αγξνλφκσλ θαη Ρνπνγξάθσλ Κεραληθψλ ηνπ 

Δζληθνχ Κεηζφβηνπ Ξνιπηερλείνπ ζε ζπλεξγαζία κε ηελ GEOSYSTEMS 

HELLAS S.A., ηελ Sivan Desing LTD, ηνλ Ρνκέα ξαζεο πνινγηζηψλ ηνπ  

Ηλζηηηνχην Ρερλνινγηψλ Ξιεξνθνξηθήο θαη Δπηθνηλσληψλ θαη ην Ρκήκα 

Ξνιηηηθψλ Κεραληθψλ θαη Κεραληθψλ Ξεξηβάιινληνο ηνπ Israel Institute of 

Technology.  Πθνπφο ηνπ πξνγξάκκαηνο είλαη ε δεκηνπξγία ελφο « Πένηε 

Γιαζηάζευν πολς-παπαμεηπικού πολλαπλών σπήζευν ζςζηήμαηορ 

διασείπιζηρ πληποθοπίαρ γηρ (5d MuPLIS)». 

Ρν επξχ πιαίζην ηνπ εξεπλεηηθνχ απηνχ πξνγξάκκαηνο έγθεηηαη ζηε 

βειηίσζε ηνπ αζηηθνχ ζρεδηαζκνχ ζην πιαίζην ηεο αεηθφξνπ αλάπηπμεο θαη 

ζηελ αλάγθε αλάπηπμεο πεξηζζφηεξν νινθιεξσκέλσλ ζπζηεκάησλ πνπ 

δχλαηαη λα αληαπνθξηζνχλ ζηελ επηθάιπςε θαη ηελ πνιππινθφηεηα ησλ 

θαηαζθεπψλ θαη ησλ δηθαησκάησλ. Ρα ηειεπηαία ρξφληα, ην θνηλσληθφ 

πεξηβάιινλ επηηάζζεη νπζηαζηηθή αζηηθή δηαθπβέξλεζε, ε νπνία κε ηε ζεηξά 

ηεο λα αληαλαθιά ζηνπο ηνκείο ηεο νηθνλνκίαο, ηεο θνηλσλίαο θαη ηνπ 

πεξηβάιινληνο. Δπίζεο, ν παξάγνληαο ηεο θιηκαηηθήο αιιαγήο εκθαλίδεηαη 

βάζε ηνπ Νξγαληζκνχ Ζλσκέλσλ Δζλψλ ζην επίθεληξν ηεο αζηηθήο 

βειηίσζεο θαη  έρεη άκεζε αιιειεπίδξαζε κε ηελ ηνπηθή απηνδηνίθεζε θαη 

ηελ ιεηηνπξγία ηνπο. Δμάιινπ, ε θάζεηε επέθηαζε ησλ πφιεσλ νδεγεί ζηελ 

ρξήζε ηξηζδηάζηαησλ ηνπνινγηθψλ δνκψλ θαη ζηελ εδξαίσζε 

ηξηζδηάζηαησλ ζπζηεκάησλ πιεξνθνξηψλ (LIS). 
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Ρν πέληε-δηαζηάζεσλ ζχζηεκα δηαρείξηζεο γεο βαζίδεηαη ζε έλα ζχλνιν 

εδξαησκέλσλ εκπνξηθψλ παθέησλ (prototypes), ηα νπνία δηαρεηξίδνληαη 

δηάθνξνπο ηχπνπο ηξηζδηάζηαηεο πιεξνθνξίαο, νη νπνίεο ζπλδένληαη κε 

ηνπηθέο έσο εζληθέο βάζεηο δεδνκέλσλ. Ρν πιαίζην απηφ ζρεηίδεηαη απφιπηα 

κε ηελ δηαιεηηνπξγηθφηεηα, ε νπνία έρεη σο ζηφρν ηελ αληαιιαγή θαη 

επεμεξγαζία δηαθφξσλ εηδψλ δεδνκέλσλ πνπ πξνέξρνληαη απφ δηαθνξεηηθά 

ζπζηήκαηα. Ρν ζχλνιν ησλ δεδνκέλσλ απηψλ δχλαηαη λα είλαη 

αξρηηεθηνληθά, ηνπνγξαθηθά, θηεκαηνινγηθά, δεδνκέλα αμηψλ αθηλήησλ 

θαζψο θαη  ηδηνθηεζηαθά δηθαηψκαηα, πεξηνξηζκνί θαη ππνρξεψζεηο. Νη 

παξάγνληεο πνπ κεηαβάιινπλ ην αζηηθφ πεδίν θαη νξίδνληαη σο ερέγγπα 

εμέιημεο είλαη ν σπόνορ θαη ε κλίμακα. Υο ρξφλνο νξίδεηαη ε πεξίνδνο ηνπ 

ζρεδηαζκνχ θαζψο θαη ην ρξνληθφ δηάζηεκα θαηαγξαθήο θαη ελζσκάησζεο 

ησλ αιιαγψλ. Ζ θιίκαθα αληαλαθιά ζην επίπεδν ηεο ιεπηνκέξεηαο (Level 

of Detail, LOD) πνπ έρνπλ ηα δεδνκέλα αλάινγα κε ην ζηφρν πνπ ζέινπλ 

λα επηηχρνπλ. 

Ρν πιαίζην ηνπ πξνηεηλφκελνπ ζπζηήκαηνο ζρεηίδεηαη κε ηελ δεκηνπξγία 

πξφζζεησλ ιεηηνπξγηψλ (add ons) θαη πην ζπγθεθξηκέλα: 

1) Ρν Ηζξαήι ζηνρεχεη λα αλαπηχμεη έλα είδνπο πξσηφηππνπ 
ζπζηήκαηνο ζπλδεδεκέλν κε ην δηαδίθηπν (Cloud εθαξκνγέο) θαη 

2) Ζ Διιάδα ζα επηθεληξσζεί ζε πξφζζεηε ιεηηνπξγίεο ζε desktop 

εθαξκνγέο. 

Ρα γεληθά πεδία ηνπ εξεπλεηηθνχ πξνγξάκκαηνο είλαη ηα εμήο: 

 Αζηηθφο Πρεδηαζκφο (Γηαρείξηζε γεο, Αζηηθή Αλάπιαζε) 

 3D Κνληεινπνίεζε (3d Τνπνινγηθέο δνκέο, 3d Μνληέια θαη 
Οπηηθνπνίεζε) 

 4D/5D Mνληεινπνίεζε (αιιειεπίδξαζε 3d, ρξόλνπ θαη 
θιίκαθαο) 

 Αξρηηεθηνληθή Web & Cloud Computing (Γηαρείξηζε 
εηεξνγελώλ δεδνκέλσλ κε ζεκαζηνινγηθή πιεξνθνξία ζε 

θνηλό πιαίζην ρώξνπ, ρξόλνπ θαη θιίκαθαο)  

    (Ηoannidis, Hellasgis, 2014). 

 

   3.3.2 Κεζνδνινγία Δξγαζίαο 

Πηελ βάζε ηεο ζηνρνζεζίαο ηνπ Δξεπλεηηθνχ Ξξνγξάκκαηνο, 

πξαγκαηνπνηνχληαη ζηηο δχν ρψξεο δχν εξγαζίεο ζην πεδίν ηνπ 

θηεκαηνινγίνπ θαη ζην πεδίν ηεο αζηηθήο αλάπιαζεο κε εηδίθεπζε ηελ 

αλαθαηαλνκή ησλ ηδηνθηεζηαθψλ δηθαησκάησλ θαη ηηο πεξαηηέξσ 

δπλαηφηεηεο. Ζ εθαξκνγή γηα ηελ Διιάδα ζπλδέεηαη κε ηελ πεξηνρή ηεο 

Θαηζαξηαλήο (πξν 1980) θαη κεηά (ην 2007) κε ηελ αλάπιαζε. Ζ 

αλαθαηαλνκή ησλ ηδηνθηεζηαθψλ δηθαησκάησλ γίλεηαη κε πξνηεξαηφηεηα 

ηελ δεκηνπξγία ηεο “θνηλσληθήο-πξνζηηήο θαηνηθίαο”. 
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 Ζ “θνηλσληθή-πξνζηηή θαηνηθία”  απνηειεί κία θαηνηθία κε θίλεηξα, δηφηη 

δεκηνπξγεί βηψζηκε ζηέγαζε ζε αζζελέζηεξεο νηθνλνκηθά θνηλσληθέο 

νκάδεο. Σαξαθηεξηζηηθά αθνξά ζε λνηθνθπξηά ρακεινχ θαη κεζαίνπ 

εηζνδήκαηνο, ηα νπνία πξνηίζεληαη λα δηαζέζνπλ έλα πνζνζηφ πεξίπνπ 

30% ηνπ εηζνδήκαηνο ηνπο ζηελ αγνξά ελφο αθηλήηνπ.  Ζ φιε απηή 

πξνζπάζεηα βαζίδεηαη ζηελ κειέηε ησλ φξσλ δφκεζεο, ηεο αγνξάο 

αθηλήησλ ηεο Θαηζαξηαλήο κε ζηφρν ηελ αλαβάζκηζε ηεο πεξηνρήο κειέηεο 

θαη ηελ βειηίσζε ηεο πνηφηεηαο δσήο ησλ θαηνίθσλ ηεο. Γηα ηελ 

δηακφξθσζε ησλ ραξαθηεξηζηηθψλ ηεο αζηηθήο αλάπιαζεο, γίλεηαη κία 

πξνζπάζεηα εμηζνξξφπεζεο δπλάκεσλ φπσο ην επηρεηξεκαηηθφ φθεινο ηνπ 

θαηαζθεπή πνπ ζα πινπνηήζεη ηελ θαηαζθεπή, ην πνζνζηφ αμίαο πνπ 

ιακβάλνπλ νη ηδηνθηήηεο πνπ ζα δψζνπλ ηελ θαηνηθία ηνπο ηελ βάζε κίαο 

παξέκβαζεο βειηίσζεο (βάζε ησλ πνζνζηψλ αληηπαξνρήο), θαζψο ηελ 

δηακφξθσζε ησλ ραξαθηεξηζηηθψλ  ελφο είδνπο θνηλσληθήο θαηνηθίαο. Ζ 

ηειηθή πξφηαζε αλαδηαλνκήο ηνπ νηθνδνκήζηκνπ ρψξνπ ζπλδέεηαη άκεζα 

κε ηελ δεκηνπξγία θηλήηξσλ γηα αζζελέζηεξεο νηθνλνκηθά νκάδεο κε ζθνπφ 

λα απνθηήζνπλ θαηνηθία, κε παξάιιειε κειέηε ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ 

θφζηνπο, ην νπνίν ζα εμαζθαιίζεη ζηνλ θαηαζθεπή ην απαξαίηεην θέξδνο 

γηα λα πινπνηήζεη ηηο απαηηνχκελεο εξγαζίεο. Πηε ζπλέρεηα ν 

θαηαζθεπαζηήο πνπ ζα απνθαζίζεη λα δηαζέζεη έλα κέξνο ηνπ αθηλήηνπ ηνπ 

ζηελ δεκηνπξγία θνηλσληθήο θαηνηθίαο νθείιεη λα θάλεη έλα είδνπο 

ζπκθσλία κε ηελ Ρνπηθή Απηνδηνίθεζε. 

Ζ κεζνδνινγία ηεο εξγαζίαο πεξηιακβάλεη ηα εμήο ζηάδηα: 

1.Κειέηε ηεο αγνξάο αθηλήησλ θαη εθηίκεζε ηεο αμίαο ησλ αθηλήησλ ζηελ 

κηθξή πεξηνρή ηεο Θαηζαξηαλήο (κηζφ νηθνδνκηθφ ηεηξάγσλν). 

2. Κειέηε ησλ φξσλ δφκεζεο ηεο πεξηνρήο θαη εθαξκνγή πνιενδνκηθψλ 

θξηηεξίσλ γηα αλαβάζκηζε ηεο πεξηνρήο βάζε ηνπ ΛΝΘ (4067/12). 

3. Ξαξνπζίαζε κίαο πξφηαζεο αλάπιαζεο κε βάζε ηελ αγνξά αθηλήησλ θαη 

ηελ ελζσκάησζε ηεο πξνζηηήο θαηνηθίαο. 

4. Κειέηε ησλ πξνηχπσλ θαη ηνπ ελλνηνινγηθνχ πιαηζίνπ ηξηζδηάζηαηεο 

δηαρείξηζεο ησλ αθηλήησλ. 

5. Νπηηθνπνίεζε ηεο πξφηαζεο αζηηθήο αλάπιαζεο ζην ηξηζδηάζηαην 

πεξηβάιινλ ηνπ πξνγξάκκαηνο ηνπ City Engine. 

6.  Πχγθξηζε ησλ Ξξνγξακκάησλ Ρξηζδηάζηαηεο απεηθφληζεο City Engine 

(ESRI) θαη Autodesk Revit (Autodesk). Ζ ίδηα πξφηαζε αλάπιαζεο 

πινπνηείηαη ζε πεξηβάιινλ Autodesk Revit, ζηε βάζε ηεο κεηαπηπρηαθήο 

εξγαζίαο ηεο ζπκθνηηήηξηαο κνπ Πηάλλαο Θαλέιια κε ηίηιν «Γηεξεχλεζε 

ηεο ρξήζεο Ρερλνινγίαο BIM ζηε δηαρείξηζε θηεκαηνινγηθήο 

πιεξνθνξίαο». 

7. Ππκπεξάζκαηα-Ξξνηάζεηο 



 Σελίδα 48 

      3.3.3 Πρεδηαζηηθφ Ξιαίζην 

               3.3.3.1 Βηνθιηκαηηθφο Πρεδηαζκφο 

 

Ζ πξφηαζε αζηηθήο αλάπιαζεο νξίδεηαη βάζε ηεο πξάζηλεο αλάπηπμεο θαη ηνπ 

βηνθιηκαηηθνχ ζρεδηαζκνχ κε πξνυπφζεζε λα δηαηεξείηαη ην θφζηνο ζε ρακειφ 

επίπεδν. Κε βάζε ηνλ Λέν Νηθνδνκηθφ Θαλνληζκφ (άξζξν 2), κε ηελ έλλνηα 

«βηνθιηκαηηθφο ζρεδηαζκφο θηηξίνπ» λνείηαη ν ζρεδηαζκφο ηνπ θηηξίνπ πνπ 

απνζθνπεί ζηε βέιηηζηε εθκεηάιιεπζε ησλ θπζηθψλ θαη θιηκαηνινγηθψλ 

ζπλζεθψλ κε ζθνπφ λα επηηπγράλνληαη νη βέιηηζηεο εζσηεξηθέο ζπλζήθεο 

ζεξκηθή άλεζεο θαη πνηφηεηαο αέξα θαηά ηε δηάξθεηα φινπ ηνπ έηνπο κε ηελ 

ειάρηζηε δπλαηή θαηαλάισζε ελέξγεηαο.  

 

Ν βηνθιηκαηηθφο ζρεδηαζκφο ζην πιαίζην ηεο ζηεγαζηηθήο πνιηηηθήο εμππεξεηεί 

ηελ βειηίσζε ησλ ζπλζεθψλ δηαβίσζεο κε ηαπηφρξνλε κέξηκλα ζην θπζηθφ 

πεξηβάιινλ. Βέβαηα ηα κεγάια αζηηθά θέληξα ραξαθηεξίδνληαη απφ δπζθνιίεο 

πινπνίεζεο ηνπ ζρεδηαζκνχ απηνχ, εμαηηίαο ηνπ φηη ζπλήζσο έρεη ραξαρζεί ν 

βαζηθφο ηξφπνο ζρεδηαζκνχ θαη δφκεζεο θαη νη ηπρφλ παξεκβάζεηο ζε 

ππάξρνπζεο θαηαζηάζεηο δφκεζεο είλαη δχζθνιεο. Πηελ πεξίπησζε απηή, 

γίλεηαη παξέκβαζε ζηνλ βαζκφ πνπ νη πνιενδνκηθέο, αξρηηεθηνληθέο θαη 

πεξηβαιινληηθέο ζπλζήθεο ην επηηξέςνπλ.  

Βαζηθά ραξαθηεξηζηηθά ηνπ βηνθιηκαηηθνχ ζρεδηαζκνχ είλαη ε ηνπνζεζία 

ρσξνζέηεζεο, ν πξνζαλαηνιηζκφο θαη ε ζθίαζε ηνπ θηηξίνπ θαη ηα δνκηθά πιηθά 

ηεο θαηαζθεπήο. Γηα ηελ Διιάδα επηιέγεηαη σο βέιηηζηνο πξνζαλαηνιηζκφο ν 

λφηηνο δηφηη ε λφηηα φςε ζθηάδεηαη εχθνια ην θαινθαίξη θαη ζεξκαίλεηαη ην 

ρεηκψλα. Πηελ ζπλέρεηα βάζε ησλ ελεξγεηαθψλ απαηηήζεσλ θαη θαηαλαιψζεσλ 

ζχκθσλα κε ηα δηεζλή πξφηππα, επηιέγνληαη θαηάιιεια θνπθψκαηα θαη 

ζεξκνκνλσηηθά πιηθά. Δπεηδή έλα ζπγθξηηηθφ πιενλέθηεκα ηεο Διιάδαο είλαη ε 

ειηαθή ελέξγεηα, απηή ρξεζηκνπνηείηαη κέζσ παζεηηθψλ ζπζηεκάησλ, φπσο 

βιάζηεζε, θπηεκέλα δψκαηα θηι. 

3.3.2.2 Αξρηηεθηνληθή Νπηηθή Hertzberger 

Ν  Νιιαλδφο αξρηηέθηνλαο Herman Hertzberger είλαη απφ ηνπο πιένλ 

ζεκαληηθνχο ηεο γεληάο ηνπ θαη καδί κε ηνλ Aldo van Eyck ζεσξείηαη 

θπξίαξρνο εκπλεπζηήο ηνπ ζηξνπθηνπξαιηζηηθνχ θηλήκαηνο ηεο Νιιαλδίαο 

ζηε δεθαεηία ηνπ 1960. Ζ ζηξνπθηνπξαιηζηηθή ζεσξία είλαη γηα ηνλ 

Herzberger  έλα πιαίζην θνηλσληθψλ δξαζηεξηνηήησλ θαη πξάζηλσλ 

θαηαζθεπψλ. Ρν πιαίζην απηφ θαζηζηά δπλαηή ηελ επαλαρξεζηκνπνίεζε 

ησλ θηηξίσλ, ε νπνία ζηεξίδεη ηελ αεηθφξν αλάπηπμε. 

Πχκθσλα κε ηελ ζεσξία ηνπ Herzberger, ν αξρηηέθηνλαο παξέρεη έλα 

ρσξηθφ πιαίζην, ην νπνίν ν άλζξσπνο νπζηαζηηθά δηακνξθψλεη κε ηηο 

επηζπκίεο ηνπ. Ζ νπηηθή ηνπ Hertzberger γηα ηελ θαηνηθία, ζηνρεχεη λα 

πξνζηαηεχζεη ηελ ηδησηηθφηεηα ηνπ αηφκνπ κε δηαζθάιηζε ζπλζεθψλ γηα 

θνηλσληθφηεηα. Πηελ βάζε απηή, ηα θηηξηαθά ζπγθξνηήκαηα πνπ ζρεδίαζε ν 

https://en.wikipedia.org/wiki/Aldo_van_Eyck
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Hertzberger ραξαθηεξίδνληαη απφ θνηλφρξεζηνπο ρψξνπο, ζηνπο νπνίνπο 

ππάξρεη ε πξνζδνθία θίλεζεο θαη ζπγθέληξσζεο αηφκσλ. Σαξαθηεξηζηηθά 

ζρεδίαζε κία ζεηξά απφ θαηνηθίεο, γξαθεία, δεκφζηα θηίξηα θαη ζρνιεία. Πηα 

πξσηφηππα παξαδείγκαηα ζπγθαηαιέγνληαη ε θαηαζθεπή θηηξίνπ ζηελ 

Νιιαλδία, ε θαηαζθεπή εζηηψλ ζηελ Ηαπσλία θ.ά (Δηθφλα 19).  Πε φιεο ηηο 

πεξηπηψζεηο δίλεηαη έκθαζε ζηνλ θνηλσληθφ ζηνηρείν κε ηελ δεκηνπξγία 

αίζξησλ ρψξσλ, κεγάισλ κπαιθνληψλ θαη ππαίζξησλ θιηκαθνζηαζίσλ. 

 

 

                

Δηθόλα 19: Παξαδείγκαηα ζρεδηαζκνύ Hertzberger 
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4.ΣΡΙΓΙΑΣΑΣΟ ΠΔΡΙΒΑΛΛΟΝ ΚΑΙ ΤΣΗΜΑΣΑ ΓΔΧΓΡΑΦΙΚΧΝ 

ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΧΝ 

4.1 Ρερληθέο Ππιινγήο Ρξηζδηάζηαηεο Ξιεξνθνξίαο 

Νη βαζηθέο ηερληθέο γηα ηελ ζπιινγή ηεο ηξηζδηάζηαηεο πιεξνθνξίαο είλαη 

ηέζζεξηο. Ζ πξψηε είλαη κέζσ θσηνγξακκεηξίαο. Νη νξζνθσηνράξηεο ζε 

ζπλδπαζκφ κε ηηο επηθαιππηφκελεο εηθφλεο επηηξέπνπλ ηελ απεηθφληζε ηεο 

ηξίηεο δηάζηαζεο. Αθφκε έλαο ελδεδεηγκέλνο δξφκνο είλαη απηφο ηεο 

ζάξσζεο κέζσ laser, είηε απφ δέθηεο LIDAR θαη πςειήο πνηφηεηαο εηθφλεο 

(δεδνκέλα θπξίσο γηα θηίξηα) είηε κέζσ ησλ εμειηγκέλσλ ηερλνινγηψλ laser 

scanning. Ζ πξψηε πεξίπησζε ζάξσζεο επηηξέπεη ηελ παξαγσγή ηνπ 

ςεθηαθνχ κνληέινπ επηθαλείαο(Digital Surface Model), ελψ ε δεχηεξε ηελ 

ζε ζχληνκν ρξφλν θαηαγξαθή ηνπ δίπηπρνπ απφζηαζε-χςνο. Άιιε κία 

ηερληθή είλαη ε θιαζζηθή ηνπνγξαθία κε επίγεηεο κεζφδνπο, ε νπνία 

πξνζθέξεη άκεζε επεμεξγαζία ησλ δεδνκέλσλ  ζην πεδίν κέζσ αζχξκαησλ 

ζπλδέζεσλ. Αθφκα ηα δεδνκέλα ηα νπνία πξνέξρνληαη απφ GPS, 

ζπλδπαζκέλα κε δνξπθνξηθέο εηθφλεο πςειήο αλάιπζεο ή ςεθηαθνχ 

κνληέινπ εδάθνπο απεηθνλίδνληαη γξαθηθά ζηηο ηξεηο δηαζηάζεηο θαη 

επεμεξγάδνληαη κέζσ ζπζηεκάησλ Γεσγξαθηθψλ Ξιεξνθνξηψλ. 

        4.2 City GML (Geography Markup Language) θαη Building 

Information Model (BIM) 

Ρν City GML είλαη ην λεφηεξν πξφηππν γηα ηελ απεηθφληζε ηεο 

ηξηζδηάζηαηεο πιεξνθνξίαο. Βαζίδεηαη ζην παιηφ πξφηππν ηεο Γεσρσξηθήο 

Θνηλνπξαμίαο (OGC), GML (ISO 19136), ην νπνίν απνηειεί κία δνκή XML 

πνπ θσδηθνπνηεί γεσρσξηθέο πιεξνθνξίεο. Ρν γεσκεηξηθφ κνληέιν ηεο 

GML πεξηέρεη θιάζεηο γηα 3d ηξηζδηάζηαηα γεσκεηξηθά ζηνηρεία, 3d 

ζχλζεηεο επηθάλεηεο (Composite Surfaces) θαη 3d πνιπεπίπεδεο γεσκεηξίεο 

(MultiSurfaces ή Multisolid). Δπίζεο ππνζηεξίδεη ηελ χπαξμε ρσξνρξνληθψλ 

ζπζηεκάησλ αλαθνξάο, ηνπνινγίαο, κεηαδεδνκέλσλ θηι. 

Ρν λεφηεξν πξφηππν City GML (πξώηε έθδνζε 2008, δεύηεξε ην 2012)  

είλαη έλα αληηθεηκελνζηξαθέο κνληέιν θαη έρεη ηελ δπλαηφηεηα λα 

απνζεθεχεη γεσκεηξηθά, ηνπνινγηθά, ζεκαζηνινγηθά θαη άιια δεδνκέλα γηα 

θάζε αληηθείκελν. Ξεξηέρεη νπζηαζηηθά 11 βαζηθέο θιάζεηο θαη πξφζζεηα ζε 

απηέο ππάξρνπλ θαη άιιεο, νη νπνίεο ιεηηνπξγνχλ ζπκπιεξσκαηηθά κε 

ζθνπφ ηελ νπηηθνπνίεζε θαη ηελ πεξηγξαθή γεληθψλ πιεξνθνξηψλ. 

Ρν κνληέιν City GML παξέρεη έλα ηζρπξφ κεραληζκφ εθαξκνγψλ 

επεθηάζεσλ (Application Domain Extension), πξνθεηκέλνπ λα 

πξνζδηνξίδνληαη λέα δεδνκέλα κε ζεκαζηνινγηθά, γεσκεηξηθά θαη 

ηνπνινγηθά ραξαθηεξηζηηθά. Θάπνηεο ήδε εδξαησκέλεο επεθηάζεηο είλαη 

κεηαμχ άιισλ  GeoBIM :Ξιεξνθνξία πξνεξρφκελε απφ BIM/IFC,  Facility 

Facility management: Γηαρείξηζε Δγθαηαζηάζεσλ, Utility Networks :Γίθηπα 
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ππνδνκήο θ.ά. Ρν κνληέιν GML ππνζηεξίδεη ζεκειηψδε αληηθείκελα κεδέλ 

δηαζηάζεσλ ζε ηξεηο δηαζηάζεηο (ζεκεία, γξακκέο, επηθάλεηεο θαη ζηεξεά), 

3d ζχλζεηα αληηθείκελα (composition objects) ,3d ζχλζεηεο-ζπλδεδεκέλεο 

επηθάλεηεο (Composite Surfaces) θαη 3d πνιπεπίπεδεο επηθάλεηεο 

(Multisolid). Πε απηφ ην πιαίζην, ην ζχλνιν ησλ 3d αληηθεηκέλσλ (θηήξηα, 

δίθηπα, θηι) απεηθνλίδνληαη κέζσ ηεο γεσκεηξίαο Composite Surface, ε 

νπνία εκπινπηίδεηαη κε ηελ ρξήζε πθψλ.  

Ρν κνληέιν City GML ππνζηεξίδεη ζπλνιηθά πέληε δηαθνξεηηθά επίπεδα 

ιεπηνκέξεηαο (Level of Detail, LOD). Ρα πιένλ ραξαθηεξηζηηθά είλαη ηα 

επίπεδα ιεπηνκέξεηαο πνπ αθνξνχλ ζηα θηήξηα θαη μεθηλνχλ απφ ην 

επίπεδν LOD0 έσο ην επίπεδν LOD4 (Δηθφλα 20). Ξην ζπγθεθξηκέλα,  

 LOD0 (Regional Model): Τεθηαθφ κνληέιν Δδάθνπο (2,5 d), 

Απεηθφληζε επηθαλεηαθψλ αληηθεηκέλσλ, ρακειή αλάιπζε 

(κέηξα) 

 LOD1 (City Model): Κνληέιν κε  νξνθή ρσξίο ιεπηνκέξεηεο 

 LOD2 (City Model): Κνληέιν κε νξνθή 

 LOD3 (City Model): Κνληέιν κε πθή θαη ιεπηνκέξεηεο νξνθήο 

 LOD4 (Interior Model): Αθξηβέο αξρηηεθηνληθφ κνληέιν, 
Δζσηεξηθή Γηακφξθσζε Σψξσλ, πςειή αθξίβεηα (ρηιηνζηά). 

Ξεγή (Kibria et al, 2009 ,Thomas H. Kolbe, 2009, Berlin University of 

Technology) 

 

 

Δηθόλα 20: Τα πέληε επίπεδα ιεπηνκέξεηαο (πεγή: Thomas H. Kolbe, Gerhard Gröger, Lutz 

Plümer, 2005) 

Ρν επίπεδν ιεπηνκέξεηαο θάζε θνξά εμαξηάηαη απφ ηελ εθαξκνγή πνπ 

πξαγκαηνπνηείηαη. Κία εθαξκνγή πνπ απαηηεί γηα παξάδεηγκα ηελ θάιπςε 

δηθηχσλ ηειεπηθνηλσλίαο ρξεηάδεηαη κία απιή εμψζεζε φγθσλ (επίπεδν 1), 

ελψ κία αξρηηεθηνληθή εθαξκνγή πνπ απαηηεί ιεπηνκεξή δηακφξθσζε 
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ρψξσλ ρξεηάδεηαη έλα ιεπηνκεξέο κνληέιν θαη ρξήζε δηαθνξεηηθψλ πθψλ 

(επίπεδν 4). Ρν ελλνηνινγηθφ κνληέιν ηνπ City GML ελππάξρεη σο αξρείν 

GML αιιά θαη σο ζρήκα ρσξηθφ πνπ ελζσκαηψλεηαη ζε Ππζηήκαηα 

Γηαρείξηζεο Βάζεσλ Γεδνκέλσλ. Ρν κνληέιν απηφ, πξφθεηηαη ζηελ βάζε ηεο 

δηαιεηηνπξγηθφηεηαο, λα κπνξεί λα εμαρζεί απφ δηαθνξεηηθά ζπζηήκαηα 

φπσο ε Autodesk, ε ESRI θ.ά. Ήδε ππάξρνπλ πεηξακαηηζκνί απφ 

παλεπηζηήκηα θαη εηαηξείεο ζηελ βάζε θηεκαηνινγηθψλ εθαξκνγψλ.  

Building Information Model (BIM) 

Ρν κνληέιν θηεξηαθψλ πιεξνθνξηψλ απνηειεί ηελ ςεθηαθή απεηθφληζε ηνπ 

ζπλφινπ ησλ ραξαθηεξηζηηθψλ ελφο θηηξίνπ. Ρν BIM ζπγθεληξψλεη ην 

ζχλνιν ησλ ιεηηνπξγηθψλ θαη θπζηθψλ ιεπηνκεξεηψλ ηνπ θηηξίνπ θαη 

απνηειεί κία βάζε γλψζεσλ φισλ ησλ αιιαγψλ θαη επεμεξγαζηψλ πνπ 

γίλνληαη ζε απηφ. Έλα απφ ηα επξέσο απνδεθηά κνληέια BIM είλαη ην 

κνληέιν IFC (Industry Foundation Class, ISO 16739). Ρν κνληέιν IFC 

πξνέξρεηαη απφ ηελ Γηεζλή Ππκκαρία γηα ηελ Γηαιεηηνπξγηθφηεηα, ε νπνία 

ζηνρεχεη ζηελ ίδξπζε κίαο θνηλήο γιψζζαο πνπ λα πεξηγξάθεη κε 

πιεξφηεηα ηνλ θχθιν δσήο ησλ θηηξίσλ.  

Πην κνληέιν IFC, ην θηήξην κνληεινπνηείηαη σο κία νκάδα αληηθεηκέλσλ κε 

ηδηφηεηεο θαη ζρέζεηο, νη νπνίεο παξνπζηάδνπλ ηα θηεξηαθά κέξε. Πηηο 

ηδηφηεηεο ζπγθαηαιέγνληαη ε 3d γεσκεηξία ηνπ αληηθεηκέλνπ, ην 

θαηαζθεπαζηηθφ θφζηνο, νη πεξηγξαθηθέο πιεξνθνξίεο ησλ ηδηνθηεηψλ θηι. 

Δλψ ην κνληέιν BIM εηδηθεχεηαη ζηνλ θαηαζθεπαζηηθφ ηνκέα 

δεκηνπξγψληαο ηξηζδηάζηαηε κνληεινπνίεζε κε αθξηβή ηξφπν,  ηα  

αληηθείκελα IFC απεηθνλίδνπλ ζηνηρεία κεγαιχηεξεο θιίκαθαο, φπσο 

παξάζπξα, ηνίρνπο, πφξηεο θηι.  Ρν BIM ραξαθηεξίδεηαη απφ ρακειφ 

επίπεδν ιεπηνκέξεηαο θαη κπνξεί λα παξέρεη κνληέια κε γεσαλαθνξά 

ελζσκαηψλνληαο δειαδή θαξηεζηαλέο ζπληεηαγκέλεο ζηελ επηθάλεηα ηνπ 

κνληέινπ. Πηελ επφκελε εηθφλα παξνπζηάδεηαη ην ίδην αληηθείκελν κέζσ 

ηνπ πξνηχπνπ IFC θαη City GML.   

 

 

Δηθόλα 21: Γηαθνξεηηθό Παξάδεηγκα Μνληεινπνίεζεο ζε πξόηππν IFC θαη City GML (πεγή 
Nagel et al. (2009)) 
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4.3 ΘΑΛΝΛΗΠΡΗΘΖ ΚΝΛΡΔΙΝΞΝΗΖΠΖ (Procedural Modeling) 

Ζ θαλνληζηηθή κνληεινπνίεζε πεξηγξάθεη ηηο ηερληθέο δεκηνπξγίαο 

ηξηζδηάζηαησλ κνληέισλ (3d Models) θαη ηελ πξνζζήθε πθήο, ρξψκαηνο 

θαη πξφζζεησλ ραξαθηεξηζηηθψλ ζε απηά κέζσ θαλφλσλ (Rules). Ζ 

κνληεινπνίεζε κε ρεηξσλαθηηθφ ηξφπν ραξαθηεξίδεηαη σο ρξνλνβφξα 

δηαδηθαζία, γη απηφ πξνηηκάηαη ε εθαξκνγή  αιγνξίζκσλ βαζηζκέλνη ζε  

θαλφλεο γηα ηελ δεκηνπξγία ζθελψλ (scenes) ζε κηθξφηεξν ρξφλν.  

Πην εξψηεκα γηαηί θαλνληζηηθή κνληεινπνίεζε, ε απάληεζε είλαη γηαηί είλαη 

ε ελδεδεηγκέλε κέζνδνο γηα πνιχπινθα κνληέια φπσο απηά ησλ θηεξίσλ, 

ζε ζπγθξηηηθά κηθξφ ρξφλν. Νη βαζηθέο ιεηηνπξγίεο ηεο θαλνληζηηθήο 

κνληεινπνίεζεο είλαη ηα ζεκειηψδε ζρήκαηα (Σπλδπαζκόο βαζηθώλ 

γεσκεηξηθώλ δνκώλ), νη ιεηηνπξγίεο Boolean (Δθαξκνγή αιγεβξηθώλ 

πξάμεσλ ζε ζπλδπαζηηθά πξνγξάκκαηα ή γξαθηθά ππνινγηζηώλ), ε 

αληηγξαθή , ε εμψζεζε ζπλφινπ γξακκψλ ή θακππιψλ, νη αιγφξηζκνη 

παξαγσγήο ηπραίσλ αξηζκψλ (Σθνπόο ε δεκηνπξγία πεξηζζόηεξν θπζηθώλ 

κνληέισλ), ηα πεδία χςνπο θ.α.   

Πηηο θχξηεο ηερληθέο ηεο κνληεινπνίεζεο απηήο ζπγθαηαιέγνληαη νη 

παξαθάησ: 

1) Ξνιπθιαζκαηηθφο Fractals: Νη ηερληθέο απηέο ρξεζηκνπνηνχληαη 

θπξίσο γηα θπζηθά ηνπία θαη βαζίδνληαη ζε έλα καζεκαηηθφ ζχλνιν 

ην νπνίν παξνπζηάδεη παξφκνηα πξφηππα. Ρα fractals είλαη 

πνιχπινθεο κνξθέο πνπ φζν θαη αλ κεγεζπλζνχλ ραξαθηεξίδνληαη 

απφ Απηφ-ζπζρέηηζε. 

2) Generative design: Ρν θχξην ζηνηρείν ηεο ηερληθήο απηήο είλαη ε 

πξνζζήθε παξακέηξσλ ζηελ παξαγσγή ηνπ ηειηθνχ κνληέινπ κέζσ 

επαλαιεπηηθήο δηαδηθαζίαο ζε πεξηβάιινλ πξνγξακκαηηζκνχ. 

Σξεζηκνπνηείηαη θπξίσο ζηελ αξρηηεθηνληθή.  

3) L-systems: Κνηάδνπλ κε ηηο γξακκαηηθέο Chomsky, νη νπνίεο 

ηεξαξρνχληαη κε βάζε ηνπο ηχπνπο ησλ θαλφλσλ πνπ δηέπνπλ ηελ 

δεκηνπξγία ηνπο. Ξξφθεηηαη νπζηαζηηθά γηα έλα παξακεηξηθφ ζχζηεκα 

ην νπνίν παξάγεη θαη απηφ ην ηειηθφ κνληέιν κε επαλαιεπηηθή 

δηαδηθαζία. Σξεζηκνπνηείηαη θπξίσο γηα γξακκηθέο πεξηγξαθέο φπσο 

κνληεινπνηήζεηο θπηψλ ή νδηθψλ δηθηχσλ (L-string). 

4) Shape Grammar: Ζ ηερληθή ηεο γξακκαηηθήο βαζίδεηαη ζηελ 

δεκηνπξγία ζρεκάησλ απνηεινχκελσλ απφ ηε γεσκεηξία ηνπο θαη 

θάπνηα ραξαθηεξηζηηθά. Σξεζηκνπνηείηαη θπξίσο ζηελ αξρηηεθηνληθή.  

5) CGA (Computer Generated Architecture) Grammar: Απνηειεί κία 

γξακκαηηθή ζρήκαηνο. Σξεζηκνπνηείηαη θπξίσο γηα ηελ 

κνληεινπνίεζε θηηξίσλ θαη θαηαζθεπψλ πνπ ραξαθηεξίδνληαη απφ 

πνιππινθφηεηα δνκψλ κέζσ θαλφλσλ. Ζ ηερληθή απηή παξνπζηάδεη 

ηεξαξρηθή ζεηξά θαη επηηξέπεη ζην ρξήζηε λα ηξνπνπνηεί ηελ 
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γξακκαηηθή κέρξη λα πξνθχςεη ην ηειηθφ κνληέιν (επαλαιεπηηθή 

δηαδηθαζία).  Αξρηθά δηακνξθψλεηαη έλα κνληέιν κάδαο φγθνπ 

(mass-model)  θαη ζηε ζπλέρεηα πξνζηίζεληαη ιεπηνκέξεηεο φπσο 

πξνζφςεηο, φξνθνη θηι. Απνηέιεζκα ηεο εθαξκνγήο ηεο, είλαη ε 

παξαγσγή θηεξηαθνχ θειχθνπο κε πςειφ επίπεδν γεσκεηξηθψλ 

ιεπηνκεξεηψλ.  

4.4 Ινγηζκηθφ Ξξφγξακκα CITY ENGINE  

       4.4.1 Γεληθά Πηνηρεία 

Πην πιαίζην ηεο απεηθφληζεο ηεο πξνηεηλφκελεο πξφηαζεο ζε ηξηζδηάζηαην 

πεξηβάιινλ, ρξεζηκνπνηήζεθε ην Ινγηζκηθφ Ξξφγξακκα City Engine. Ρν 

2011 ε ESRI απέθηεζε ηελ εηαηξεία Procedural, ε νπνία δεκηνχξγεζε ην 

City Engine. Ρν πξφγξακκα City Engine είλαη κία εθαξκνγή ηξηζδηάζηαηεο 

απεηθφληζεο, ε νπνία βαζίδεηαη ζηελ γεσκεηξία ησλ αληηθεηκέλσλ θαη 

δεκηνπξγεί ηηο ηδηφηεηεο ηνπο (attributes) κέζσ θαλφλσλ (rules). Ρν 

πξφγξακκα ζπλδέεηαη κε ηελ θαλνληζηηθή κνληεινπνίεζε θαη ηελ ηερληθή 

CGA (Computer Generated Architecture) grammar. Δίλαη έλα θηιηθφ πξνο 

ην ρξήζηε ινγηζκηθφ θαη δίλεη ηελ δπλαηφηεηα δεκηνπξγίαο ηξηζδηάζηαησλ 

κνληέισλ πφιεσλ θαη αζηηθψλ ηνπίσλ κε ιεπηνκέξεηα απφ ην κεδέλ. Υο 

βάζε ρξεζηκνπνηνχληαη δηάθνξνη ηχπνη δεδνκέλσλ φπσο γεσγξαθηθά θαη 

αξρηηεθηνληθά ζπλήζσο ζε κνξθή GIS θαη CAD.  

 

Ζ βάζε ζην City Engine είλαη λα δεκηνπξγεζεί αξρηθά έλα πξφηδεθη κε κία 

θελή ζθελή θαη λα δεκηνπξγεζεί ην ηνπίν κε ειάρηζηε παξέκβαζε απφ ηελ 

πιεπξά ηνπ ρξήζηε. Ζ κνληεινπνίεζε ζπλήζσο μεθηλά κε ηελ δεκηνπξγία 

ελφο βαζηθνχ δηθηχνπ κέζσ ηεο εληνιήο «Grow Streets» ή κέζσ 

δεδνκέλσλ ή ραξηψλ πνπ πξνέξρνληαη απφ γεσβάζε ή εθαξκνγέο φπσο ην 

OpenStreetMaps.org ή Google Earth θηι. Έπεηηα απφ ηελ δεκηνπξγία ηνπ 

νδηθνχ δηθηχνπ, δεκηνπξγείηαη ην ζχλνιν ησλ νηθνδνκηθψλ ηεηξαγψλσλ θαη 

ηεκαρίσλ (parcel) κε ηε ινγηθή ηεο δηάζπαζεο (Subdivide lots). Θνκβηθφ 

ζεκείν γηα ηελ δεκηνπξγία ηνπ κνληέινπ είλαη ε πινπνίεζε ησλ ηρλψλ ησλ 

θηηξίσλ (footprints) πάλσ ζηελ δεκηνπξγνχκελε ζθελή. Ρα ίρλε ησλ 

θηηξίσλ ζπλήζσο πξνέξρνληαη απφ ζρεδηαζηηθφ πεξηβάιινλ ζε κνξθή 

αξρείσλ CAD, GIS, KML, Shapefiles ή δεδνκέλα απφ OpenStreetMaps.org ή 

Google Earth θηι. Απαξαίηεηε πξνυπφζεζε γηα ηελ δεκηνπξγία ηνπ 

ηξηζδηάζηαηνπ κνληέινπ είλαη ηα ίρλε απηά λα εκπεξηέρνπλ ηελ πςνκεηξηθή 

πιεξνθνξία ησλ θηηξίσλ. Κε απηφ ηνλ ηξφπν δεκηνπξγείηαη έλα αζηηθφ 

πεδίν κε βαζηθά ραξαθηεξηζηηθά φπσο νδηθφ δίθηπν, νηθνδνκηθά ηεηξάγσλα, 

ίρλε θηηξίσλ ζε δχν δηαζηάζεηο. 

Γηα λα δεκηνπξγεζεί ην ηξηζδηάζηαην κνληέιν κε δεκηνπξγία φγθνπ ζηα 

ππάξρνληα θηίξηα, ρξεζηκνπνηείηαη ζπλήζσο ν θαλφλαο ηεο εμψζεζεο 

(extrude).  Ζ εμψζεζε πξαγκαηνπνηείηαη βάζε ηεο γξακκαηηθήο ζρήκαηνο 
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CGA Grammar θαη κεηαβάιιεηαη αλάινγα κε ηηο αλάγθεο ηεο εθαξκνγήο 

ρεηξνθίλεηα απφ ηνλ ρξήζηε. Έηζη κέζσ απηήο ηεο επαλαιεπηηθήο 

δηαδηθαζία (αλάδξαζε)  πξαγκαηνπνηείηαη επαλαθαζνξηζκφο ησλ ζηφρσλ 

ηνπ παξαγφκελνπ κνληέινπ. Ν βαζκφο επεμεξγαζίαο ηνπ κνληέινπ 

ζρεηίδεηαη άκεζα κε ην επίπεδν ιεπηνκέξεηαο, ην νπνίν πεξηγξάθεηαη 

αλσηέξσ (LOD). Κε απηφλ ηνλ ηξφπν δηαρσξίδνληαη ηα θηίξηα κε ρακειφ 

θαη πςειφ επίπεδν ιεπηνκέξεηαο. Ρν πιενλέθηεκα ηνπ πξνγξάκκαηνο City 

Engine είλαη ε δπλαηφηεηα ρεηξνθίλεηεο δηφξζσζεο εθηφο ηνπ ινγηζκηθνχ 

(Schirmer and Kawagishi, 2009). Ππλνιηθά ππάξρνπλ ηξία κνηίβα 

δεκηνπξγίαο αζηηθνχ πεδίνπ κέζσ γξήγνξνπ ζρεδηαζκνχ, 1) Ρν Νξγαληθφ, 

2)ην Τεθηαθφ θαη 3) Ρν Αθηηληθφ. Ρν Νξγαληθφ κνηίβν δεκηνπξγεί δξφκνπο 

κε ραξαθηεξηζηηθφ κεζαησληθήο πφιεο, κε ηελ φςε ηεο επέθηαζεο ζε 

κεγαιχηεξε πφιε. Ρν ςεθηαθφ κνηίβν αθνξά ζε πφιεηο πνπ κνηάδνπλ λα 

έρνπλ ζρεδηαζηεί εθ ηνπ κεδελφο (Ξ.ρ Λέα Ηφξθε) θαη πεξηιακβάλεη 

δξφκνπο πνπ ηέκλνληαη θάζεηα. Ρέινο ην Αθηηληθφ κνηίβν αθνξά ζε πφιεηο 

πνπ αλαπηχζζνληαη γχξσ απφ έλα θεληξηθφ ζεκείν (Ξ.ρ Ξαξίζη).  

Γεληθά ηα δεδνκέλα εηζφδνπ θαηεγνξηνπνηνχληαη ζε δχν βαζηθέο νκάδεο: 

1)Γεσγξαθηθνί θαη 2) Θνηλσληθνζηαηηζηηθνί ράξηεο.  Νη γεσγξαθηθνί ράξηεο 

πεξηιακβάλνπλ πςνκεηξηθνχο, πδάηηλνπο ράξηεο ή ράξηεο βιάζηεζεο, ελψ 

νη θνηλσληθνζηαηηζηηθνί ράξηεο αθνξνχλ ζε πιεζπζκηαθνχο ράξηεο ή 

ράξηεο ρξήζεσλ γεο, θηι. Ρν πξφγξακκα δίλεη ηελ δπλαηφηεηα, κέζσ ηεο 

αιιαγήο δηαθφξσλ παξακέηξσλ απφ ηνλ ρξήζηε ή κέζσ αξρείσλ 

παξακέηξσλ, λα  κεηαβιεζεί ν ηειηθφο παξαγφκελνο ράξηεο. Πηελ επφκελε 

εηθφλα θαίλεηαη ραξαθηεξηζηηθά έλα πηζαλφο παξαγφκελνο ράξηεο δξφκσλ, 

ν νπνίνο πξνθχπηεη απφ δεδνκέλα εηζφδνπ (πςνκεηξηθνί ράξηεο, ράξηεο 

απεηθφληζεο πδάηηλσλ νξίσλ θαη ράξηεο απεηθφληζεο πιεζπζκηαθψλ 

θαηαλνκψλ, εηθφλα 22). 

 

 

Δηθόλα 22: Αξηζηεξά :Φάξηεο πςνκέηξνπ, λεξνύ, πιεζπζκνύ κηαο θαληαζηηθήο πόιεο. Γεμηά 

Πηζαλόο ράξηεο νδηθνύ δηθηύνπ βάζε ησλ δεδνκέλσλ εηζόδνπ (πεγή: Y.Parish, P.Muller, 
2001) 
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   4.4.2 Ππλζεηηθά κέξε Ινγηζκηθνχ City Engine 

 
Ζ επηθάλεηα ηνπ ρξήζηε ζην πεξηβάιινλ City Engine είλαη κία δηαδξαζηηθή 

επηθάλεηα εξγαζίαο κε πνιιαπιέο νζφλεο, θηιηθή σο πξνο ηε ρξεζηηθφηεηα 

ηεο. Πηελ πάλσ αξηζηεξή γσλία ηεο επηθάλεηαο βξίζθεηαη ο πλοηγόρ 

(navigator).Ν πινεγφο δηαρεηξίδεηαη ην ζχλνιν ησλ αξρείσλ ηνπ 

πξνγξάκκαηνο City Engine. Ζ νκπξέια ησλ αξρείσλ κέζα ζηελ νπνία 

ελζσκαηψλνληαη φινη νη θάθεινη, είλαη ο θάκελορ επγαζίαρ (workspace 

folder). Θάζε έλαο θάθεινο εξγαζίαο πεξηιακβάλεη ζπλνιηθά νθηψ 

θαθέινπο : assets, data, images, maps, models, rules, scenes θαη scripts.  

Ν θάθεινο assets πεξηιακβάλεη φια ηα δεδνκέλα κε ζθνπφ ηελ δεκηνπξγία 

πξνζφςεσλ, πθψλ, παξαζχξσλ, ηνίρσλ, ρψξνπο ζηάζκεπζεο θηι. Δπίζεο 

εκπεξηέρεη έηνηκα ηξηζδηάζηαηα κνληέια φπσο δέληξα θαη αληηθείκελα. Νη 

θάθεινη data, images θαη maps  αθνξνχλ ζηα δεδνκέλα εηζφδνπ (CAD, 

GIS αξρεία, εηθφλεο, ράξηεο θηι) πνπ κπνξνχλ λα εηζαρζνχλ ζην 

πξφγξακκα. Ν θάθεινο rules πεξηιακβάλεη φινπο ηνπο θαλφλεο ζηε βάζε 

ηεο γξακκαηηθήο ζρήκαηνο (CGA Grammar), νη νπνίνη απνηεινχλ 

νπζηαζηηθά ηνλ θαηαζθεπαζηή ηνπ παξαγφκελνπ κνληέινπ, αθνχ κέζσ 

εληνιψλ δηακνξθψλνληαη φιεο νη ηδηφηεηεο ηνπ (attributes). O ηειεπηαίνο 

θάθεινο scenes απνηειεί ηελ ηξηζδηάζηαηε νπηηθνπνίεζε ηνπ κνληέινπ 

κέζσ ζθελψλ. 

Αθξηβψο θάησ απφ ηνλ πινεγφ βξίζθεηαη ην παπάθςπο πποεπιζκόπηζηρ 

(preview window). Ρν παξάζπξν απηφ δείρλεη φινπο ηνπο ηχπνπο 

δεδνκέλσλ πνπ ππνζηεξίδεη ην City Engine. Ρέηνηα παξαδείγκαηα είλαη ηα 

ηξηζδηάζηαηα κνληέια, obj. αξρεία, shapefiles, αξρεία γεσβάζεσλ, CAD 

δεδνκέλα, εηθφλεο jpeg., tiff., RenderMan RIB θά. 

Θάησ απφ ην παξάζπξν πξνεπηζθφπεζεο βξίζθεηαη ο επεξεπγαζηήρ 

ζκηνήρ (scene editor). ηαλ ν ρξήζηεο αλνίγεη κία ζθελή, 

παξνπζηάδνληαη ζην παξάζπξν ηεο επεμεξγαζίαο ηεο ζθελήο, ηα δηάθνξα 

επίπεδα ηεο 3d ζθελήο. Έηζη ν ρξήζηεο επηιέγεη ην ζχλνιν ησλ επηπέδσλ 

πνπ επηζπκεί λα εκθαλίδεηαη ζην παξάζπξν πξνβνιήο, έρεη αθφκε ηελ 

δπλαηφηεηα λα αθαηξέζεη φπνηα επίπεδα δελ επηζπκεί λα θαίλνληαη θηι. 

Πηνλ επεμεξγαζηή ζθελήο είλαη δηαζέζηκα φια ηα κνληέια, ηα ζρήκαηα θαη 

ηα δίθηπα πνπ ελππάξρνπλ ζηελ ζθελή. 

Πην ίδην ζεκείν κε ηνλ επεμεξγαζηή ζθελήο αιιά ζε δηαθνξεηηθφ 

παξάζπξν, εκθαλίδεηαη ο επεξεπγαζηήρ κανόνυν (rule editor). Πην 

παξάζπξν απηφ ζπλζέηεηαη ην ζχλνιν ησλ CGA θαλφλσλ απφ ηνλ ρξήζηε, 

κε βάζε κηα ζεηξά εληνιέο Δπίζεο κπνξεί λα ρξεζηκνπνηεζεί θαη γηα 

επεμεξγαζία απινχ θεηκέλνπ (κνξθή txt). 

Έηζη ινηπφλ απφ ηελ δεμηά πιεπξά ηεο επηθάλεηαο ηνπ πξνγξάκκαηνο 
ππάξρεη ν πινεγφο, ην παξάζπξν πξνεπηζθφπεζεο, ν επεμεξγαζηήο ζθελήο 

θαη ν επεμεξγαζηήο θαλφλσλ. Πηελ κέζε ηεο νζφλεο βξίζθεηαη ην πην 
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ζεκαληηθφ ίζσο κέξνο ηνπ πξνγξάκκαηνο, ηο παπάθςπο πποβολήρ. Πην 
παξάζπξν πξνβνιήο θαίλνληαη φια ηα ζηνηρεία ηνπ παξαγφκελνπ 

κνληέινπ. Δπίζεο ν ρξήζηεο κπνξεί λα επηιέμεη ζπγθεθξηκέλα αληηθείκελα  
ζηα νπνία κπνξεί λα εθαξκφζεη CGA θαλφλεο. Ρν παξάζπξν πξνβνιήο 

δηαθξίλεηαη απφ πνιιέο πξννπηηθέο ζέαζεο, εκθάληζε ζθίαζεο, νπηηθψλ 
εθέ, θαλάβνπ θά., γεγνλφο πνπ αιιεινζπλδέεηαη κε ηελ ηαρχηεηα 
εκθάληζεο ησλ δεδνκέλσλ. ζν πεξηζζφηεξεο εληνιέο έρνπλ δνζεί ζην 

κνληέιν ηφζν κεηψλεηαη ε ηαρχηεηα εκθάληζεο ησλ δηαθφξσλ 
αληηθεηκέλσλ. 
 

Πην δεμηφ άθξν ηεο επηθάλεηαο ηνπ ρξήζηε βξίζθεηαη ην παπάθςπο 
επιθεώπηζηρ (inspector). Ρν παξάζπξν επηζεψξεζεο ζπγθεληξψλεη ην 

ζχλνιν ησλ ηδηνηήησλ γηα επηιεγκέλα κφλν αληηθείκελα, πνπ ηνπ έρνπλ 
απνδνζεί βάζε CGA θαλφλσλ. Κε απηφλ ηξφπν πξαγκαηνπνηείηαη ελφο 

είδνπο έιεγρνο γηα ηηο παξακέηξνπο πνπ ελππάξρνπλ ζηνπο θαλφλεο, φπσο 
ην ρξψκα, ην χςνο ησλ θηηξίσλ, ηα πιηθά θηι. 
 
     4.4.3 Πχλνςε 

 

Ρν City Engine είλαη έλα πξφγξακκα, ην νπνίν δεκηνπξγεί ηξηζδηάζηαηα 

κνληέια απφ θιαζηθνχο δηζδηάζηαηνπο ηχπνπο γεσγξαθηθψλ πιεξνθνξηψλ 
φπσο CAD ζρέδηα, ESRI Shapefiles θαη γεσβάζεηο. Γεκηνπξγεί κε ηαρχηεηα 

κεγάια ηξηζδηάζηαηα αζηηθά ηνπία, αθνχ εάλ ππάξρεη ε πςνκεηξηθή 
πιεξνθνξία γηα ηα θηίξηα σο ηδηφηεηα ησλ δεδνκέλσλ, δεκηνπξγείηαη ζε 
ειάρηζην ρξφλν έλα ηξηζδηάζηαην κνληέιν ρακειήο πιεξνθνξίαο. Δπίζεο 

ππάξρεη αξθεηή δηαδξαζηηθφηεηα ηνπ πξνγξάκκαηνο κε ηνλ ρξήζηε, είηε 
κέζσ ησλ CGA θαλφλσλ είηε κέζσ ησλ ρεηξσλαθηηθψλ εξγαιείσλ. Ζ 

γξακκαηηθή ζρήκαηνο δελ απαηηεί ηδηαίηεξεο γλψζεηο πξνγξακκαηηζκνχ θαη 
ηα απνηειέζκαηα εθαξκνγήο ηνπ εθάζηνηε θαλφλα είλαη εχθνια ζεαηά.  

Δπηπξφζζεηα, ην πξφγξακκα City Engine ραξαθηεξίδεηαη απφ ζπζηαηηθά ηα 
νπνία ζρεηίδνληαη άκεζα κε ην πεδίν ηεο αξρηηεθηνληθήο, αθνχ 
δεκηνπξγνχληαη κε πιεξφηεηα νη πξνζφςεηο ησλ θηηξίσλ, νη δηάθνξεο 

πθέο, νη εζσηεξηθνί ρψξνη θηι. Ρα θηεκαηνινγηθά δεδνκέλα εκθαλίδνληαη 
σο πεξηγξαθηθή πιεξνθνξία ζην παξάζπξν ηνπ επεμεξγαζηή ζθελήο.   

  
Ρν πξφγξακκα City Engine σο έλα πξφγξακκα ζρεδηαζκέλν ζηελ βάζε ησλ 
Γεσγξαθηθψλ Ππζηεκάησλ Ξιεξνθνξηψλ, εμάγεη ηα δεδνκέλα σο έλα 

αξρείν γεσβάζεο (File Geodatabase). Ρα δεδνκέλα απηά εμάγνληαη ζε κηα 
λέα γεσβάζε θαη δελ κπνξνχλ λα πξνζηεζνχλ ζε κηα ππάξρνπζα εθηφο 

κέζσ ArcCatalog ζαλ έλα επφκελν βήκα. Ρν πξφγξακκα εμάγεη ηα 
δεδνκέλα σο δηαθνξεηηθά επίπεδα, ηα νπνία παξνπζηάδνληαη ζε πξφγξακκα 
ArcGIS ρσξίο φκσο δπλαηφηεηα επεμεξγαζίαο. 
 

Έλα απφ ηα βαζηθά κεηνλεθηήκαηα ηνπ πξνγξάκκαηνο ζρεηίδεηαη κε ηελ 
ηνπνινγία, αθνχ ζε ζεκεία κε θακπέο ην πξφγξακκα ιεηηνπξγεί ζαλ ε 

επηθάλεηα λα είλαη ζπκπαγήο θαη γεκίδεη ην θελφ. 
Ξαξφια απηά, ην πξφγξακκα ελψ δηαρεηξίδεηαη κε ηθαλνπνηεηηθφ ηξφπν ηα 

γξακκηθά ζηνηρεία, δελ αληηκεησπίδεη κε ηνλ ίδην ηξφπν ηνπο θχθινπο ή ηα 
ηφμα. Ρν γεγνλφο απηφ βαζίδεηαη ζην φηη γεσβάζεηο θαη City Engine δελ 
παξνπζηάδνπλ ζπκβαηφηεηα σο πξνο απηφ ην ζεκείν. Ξξνθεηκέλνπ λα 

θαίλεηαη αιεζνθαλήο κία θακπχιε ζα πξέπεη λα εηζαρζνχλ πνιιά ζεκεία, 
γεγνλφο πνπ απαηηεί πνιχ ρξφλν.  
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5. ΔΦΑΡΜΟΓΗ 

            5.1 Ξεξηνρή Κειέηεο 

Ζ Θαηζαξηαλή είλαη κία απφ ηηο αλαηνιηθέο ζπλνηθίεο ηεο Αηηηθήο θαη 

ηνπνζεηείηαη ζηηο Βνξεηνδπηηθέο πιαγηέο ηνπ κεηηνχ. Βξίζθεηαη ζε 

απφζηαζε ηξηψλ ρηιηνκέηξσλ αλαηνιηθά απφ ην θέληξν ησλ Αζελψλ ζε 130 

πεξίπνπ κέηξα πςφκεηξν. Ππλνξεχεη αλαηνιηθά κε ην βνπλφ κεηηφ, 

δπηηθά κε ηνλ δήκν Αζελαίσλ, βφξεηα κε ηνλ δήκν Εσγξάθνπ θαη 

Αζελαίσλ (Ξαγθξάηη) θαη δπηηθά πάιη κε ηνλ δήκν Αζελαίσλ.  

Ζ έθηαζε ηεο Θαηζαξηαλήο αλέξρεηαη ζπλνιηθά ζε 8.500 ζηξέκκαηα, ηα 

νπνία ρσξίδνληαη ζε α) νξεηλέο πεξηνρέο θαη πεξηνρέο πξαζίλνπ(7.500 
ζηξέκκαηα) θαη θαηνηθεκέλνπο θαη θνηλφρξεζηνπο ρψξνπο (1000 

ζηξέκκαηα). Ζ πξαγκαηηθή νηθνδνκήζηκε έθηαζε είλαη πεξίπνπ 780 
ζηξέκκαηα (Θαπνύξαινπ, «Πνιενδνκηθή εμέιημε πξνζθπγηθνύ ζπλνηθηζκνύ 
Μειέηε πεξίπησζεο Θαηζαξηαλήο».) Πχκθσλα κε ηελ ηειεπηαία απνγξαθή, 

ν πιεζπζκφο ηνπ Γήκνπ Θαηζαξηαλήο αλέξρεηαη πεξίπνπ ζε 26.500 
θαηνίθνπο, θάηη ην νπνίν δελ ηζρχεη ζηελ πξαγκαηηθφηεηα, αθνχ νη θάηνηθνη 

ηεο πεξηνρήο είλαη πνιχ πεξηζζφηεξνη (www.kessariani.gr). Ρν ζρήκα ηεο 
πεξηνρήο είλαη ηξηγσληθφ. 

 

 

 
 

Δηθόλα 23: Γήκνο Θαηζαξηαλήο (πεγή Googlemaps) 
  

Ζ πεξηνρή ηεο Θαηζαξηαλήο ραξαθηεξίδεηαη απφ θαιή ξπκνηνκία κε βάζε 

θπξίσο ηελ θεληξηθή ιεσθφξν Δζληθήο Αληηζηάζεσο αιιά θαη ηηο θάζεηεο 

θαη νξηδφληηεο πξνο απηήλ κηθξφηεξεο νδνχο. Αξρηθά ε Θαηζαξηαλή 

ζπκπεξηιακβαλφηαλ ζηνλ δήκν Αζελαίσλ, αιιά ην 1934 απηνλνκήζεθε 

ζαλ δήκνο Θαηζαξηαλήο. Ζ ζπγθνηλσλία ζηνλ δήκν Θαηζαξηαλήο βαζίδεηαη 

θπξίσο ζηελ ιεσθνξεηαθή γξακκή 224 (Θαηζαξηαλή-Διεπζεξίνπ Βεληδέινπ) 

αιιά θαη ζην κεηξφ ηνπ Δπαγγειηζκνχ. 

http://www.kessariani.gr/
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Ζ Θαηζαξηαλή ραξαθηεξίδεηαη απφ εξγαηηθέο θαηνηθίεο νη νπνίεο 

θαηαζθεπάζηεθαλ γηα ηνπο πξφζθπγεο ηεο Κ. Αζίαο ην 1940 πεξίπνπ. Βάζε 

απνηέιεζαλ νη νξγαληζκνί φπσο ην Ρακείν Ξεξηζάιςεσο πξνζθχγσλ (ΡΞΞ) 

θαη ε Δπηηξνπή Απνθαηάζηαζεο Ξξνζθχγσλ (ΔΑΞ). Ν Γήκνο Θαηζαξηαλήο 

ζπγθαηαιέγεηαη ζηνπο δήκνπο νη νπνίνη ζηήξημαλ ηελ θαηαζθεπή  

πξνζθπγηθψλ θαηνηθηψλ. 

Ζ αιιαγή ηνπ δήκνπ ηεο Θαηζαξηαλήο ηαπηίζηεθε κε ηελ αλνηθνδφκεζε ζηε 

δηάξθεηα ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1980, ε νπνία θαη άιιαμε ηελ δνκή ηνπ 

πιεζπζκνχ ηεο. Ζ Θαηζαξηαλή ζήκεξα ζεσξείηαη κία δσηηθήο ζεκαζίαο 

πεξηνρή, γεηηληάδνληαο κε ηελ Ξαλεπηζηεκηνχπνιε, ην Ξαγθξάηη θαη ηνλ 

κεηηφ. 

   5.1.1 Ξνιενδνκηθφ Θαζεζηψο 

Ζ πεξηνρή κειέηεο απαξηίδεηαη απφ έλα κέξνο ηνπ Νηθνδνκηθνχ 

Ρεηξαγψλνπ (ΝΡ 13) πνπ βξίζθεηαη ζηηο νδνχο Βξπνχισλ, Θέλεληη, 

Πκχξλεο θαη Ζξψσλ Ξνιπηερλείνπ (εηθφλα 24).  

 

Δηθόλα 24: Πεξηνρή κειέηεο ζην Οηθνδνκηθό Τεηξάγσλν (πεγή: ktimanet.gr) 

 

Ππλνιηθά ηα αθίλεηα πνπ ζα κειεηεζνχλ είλαη πέληε θαη ηνλ ζπλνιηθφ 
ηνπο εκβαδφλ αλέξρεηαη ζηα 1077, 34 m2. Ζ εθηίκεζε ζα γίλεη 

ζπλδπαζηηθά βάζε ηεο ζπγθξηηηθήο αιιά θαη ηεο ππνιεηκκαηηθήο κεζφδνπ 
θαη ζηελ ζπλέρεηα ζα πξαγκαηνπνηεζεί αζηηθφο αλαδαζκφο. Απφ ηελ 
πεξεζία Γφκεζεο ηζρχνπλ νη αθφινπζνη φξνη δφκεζεο γηα ην 

ζπγθεθξηκέλν Νηθνδνκηθφ Ρεηξάγσλν. 
 

         ΑΡΣΙΟΣΗΣΑ    
 

 Ξξφζσπν:10 m 

 Δκβαδφλ: 200 m2 
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                  Γηα ηα νηθφπεδα πξν 09/06/1973, απαηηείηαη: 

 Ξξφζσπν: 6m 
 Δκβαδφλ:112,5 m2 

                  ΟΡΟΙ ΓΟΜΗΗ 

 ΝΡ 13 

 ΠΓ : 3 

    Ξξψελ ζπλερέο 

    Θάιπςε : ΛΝΘ (Λ. 4067/12 ΦΔΘ - 79Α/12) 

    Όςνο     : ΛΝΘ (Λ. 4067/12 ΦΔΘ - 79Α/12) 

    Πηάζκεπζε: ΦΔΘ 76Α/2004 

    Γήισζε Θηεκαηνινγίνπ 
             ΥΡΗΗ ΓΗ 

 

 Γεληθή Θαηνηθία 

 5.1.2 Θηεκαηνινγηθά Πηνηρεία ησλ Αθηλήησλ ηνπ Ν.Ρ  

Πηελ ζπλέρεηα ζπγθεληξψζεθαλ βαζηθά ηα ζηνηρεία ησλ  ηδηνθηεζηψλ, ηα 

νπνία θαη παξνπζηάδνληαη αλαιπηηθά ζε αθφινπζνπο πίλαθεο:    

 Θσδηθφο ΘΑΔΘ  

 Δκβαδφλ Νηθνπέδνπ 

 Δπηηξεπφκελε θαη πινπνηεκέλε Γφκεζε 

 Θέζε 

 Πρήκα 

 Δκβαδφλ ηδηνθηεζηψλ 

 Ξνζνζηφ ζπληδηνθηεζηψλ 

 Σξήζε 

 ξνθνο  

 Ζιηθία 

 Θαηάζηαζε 

                                             ΟΙΚΟΠΔΓΟ 

Διεφθυνςη  ΚΑΕΚ 
Εμβαδόν 

Οικοπζδου Δ 
Επιτρεπόμενη            

Δόμηςη 
Τλοποιημζνη 
Δόμηςη 

Τπολειπόμενη 
Δόμηςη 

Θζςη 
Οικοπζδου 

χήμα 
Οικοπζδου 

μφρνησ 050580147008 583,67057 3 1751,01171 122,2598373 1628,751873 ΜΕΑΙΟ ΚΑΝΟΝΙΚΟ 
Βρυοφλων και 
μφρνησ  050580147007 114 3 342 213 129 ΓΩΝΙΑΚΟ ΚΑΝΟΝΙΚΟ 

μφρνησ και Ηρ. 
Πολυτεχνείου 050580147009 106 3 319 259 60 ΓΩΝΙΑΚΟ ΚΑΝΟΝΙΚΟ 
Ηρ. 
Πολυτεχνείου 050580147010 138 3 413 36 377 ΜΕΑΙΟ ΚΑΝΟΝΙΚΟ 
Ηρ. 
Πολυτεχνείου 050580147011 135,957 3 407,871 70,783 337,088 ΜΕΑΙΟ ΚΑΝΟΝΙΚΟ 

         

 
ΤΝΟΛΟ 1.077,34 m

2 
3 3.232,03 m

2 
701,19 m

2 
2.530,84 m

2 
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Δηθόλα 25: Σηνηρεία Οηθνπέδνπ 

Ρν ζπλνιηθφ εκβαδφλ ηνπ νηθνπέδνπ είλαη 1077,34 m2 θαη εθηφο απφ ην 

γεσηεκάρην επί ηεο νδνχ Πκχξλεο ην νπνίν είλαη πεξίπνπ 584 m2, ηα 

ππφινηπα γεσηεκάρηα είλαη κηθξφηεξα έρνληαο εκβαδφλ πνπ θπκαίλεηαη απφ 

106 έσο 138 m2. Θάζε γεσηεκάρην ραξαθηεξίδεηαη απφ πινπνηεκέλε 

δφκεζε επί ηνπ γεσηεκαρίνπ ρσξίο φκσο λα εμαληιείηαη ε κέγηζηε 

επηηξεπφκελε δφκεζε. Ζ ζέζε ησλ γεσηεκαρίσλ δηαθξίλεηαη ζε γσληαθφ θαη 

κεζαίν, ελψ ην ζρήκα ηνπο είλαη θαλνληθφ ρσξίο ζπαζίκαηα θαη γσλίεο. 

ΣΟΙΥΔΙΑ ΓΔΧΣΔΜΑΥΙΧΝ 

ΚΑΕΚ 
ΕΙΔΟ 

ΚΑΣΟΙΚΙΑ 
ΧΡΗΗ ΗΛΙΚΙΑ ΚΑΣΑΣΑΗ ΙD 

ΠΟ. 
ΤΝΙΔΙΟ
ΚΣΗΙΑ 

ΟΡΟΦΟ 
ΕΜΒΑΔΟΝ 

ΙΔΙΟΚΣΗΙΑ (m2) 

050580
147008 

ΜΟΝΟΚΑΣΟΙΚΙΑ ΚΑΣΟΙΚΙΑ 
ΠΑΛΙΟ 
(1960) 

ΚΑΚΗ 

050580147
008000000
101003 33,33 0 45,527 

050580
147008 

050580147
008000000
101006 33,33 0 17,813 

050580
147008 

050580147
008000000
101001 33,33 0 52,777 

050580
147007 

ΜΟΝΟΚΑΣΟΙΚΙΑ ΚΑΣΟΙΚΙΑ 
ΠΑΛΙΟ 
(1960) 

ΚΑΚΗ 

050580147
007000300
101001 12,00 0 25,580 

050580
147007 

050580147
007000200
101002 12,00 0 18,052 

050580
147007 

050580147
007000100
101003 12,00 0 44,170 

050580
147007 

050580147
007000400
101005 12,00 1 25,581 

050580
147007 

050580147
007000400
101008 50,00 1 44,170 

050580
147007 

050580147
007000500
101009 2,00 1 19,346 

050580
147009 

ΠΟΛΤΚΑΣΟΙΚΙΑ ΚΑΣΟΙΚΙΑ 
ΝΖΟ 

(1990) 
ΚΑΛΗ 

050580147
009000600
101004 0,10 -1 4,470 

050580
147009 

050580147
009000200
101002 0,30 -1 10,120 

050580
147009 

050580147
009000100
101003 48,00 1 118,360 

050580
147009 

050580147
009000800
101005 24,00 2 59,180 

050580
147009 

050580147
009000700 24,00 2 59,180 
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101006 

050580
147009 

050580147
009000300
101007 1,60 3 4,000 

050580
147009 

050580147
009000000
101001 1,60 3 4,000 

050580
147009 

050580147
009000700
101006 0,40 2 0,498 

050580
147010 ΜΟΝΟΚΑΣΟΙΚΙΑ ΚΑΣΟΙΚΙΑ 

ΠΑΛΙΟ 
(1960) ΚΑΚΗ 

050580147
010000000
101001 100,00 0 35,653 

050580
147011 

ΜΟΝΟΚΑΣΟΙΚΙΑ ΚΑΣΟΙΚΙΑ 
ΠΑΛΙΟ 
(1960) 

ΚΑΚΗ 

050580147
011000100
101001 33,33 0 70,783 

050580
147011 

050580147
011000000
105002 66,67     

 

Δηθφλα  26: Σαξαθηεξηζηηθά γεσηεκαρίσλ θαη θηεκαηνινγηθέο πιεξνθνξίεο 

 

Ζ ρξήζε φισλ ησλ θηηζκάησλ είλαη θαηνηθία. πάξρεη κία πνιπθαηνηθία 

ζηελ ζπκβνιή ησλ νδψλ Πκχξλεο θαη Ζξ. Ξνιπηερλείνπ, ελψ ηα ππφινηπα 

θηίζκαηα είλαη κνλνθαηνηθίεο. Ζ πνιπθαηνηθία είλαη λέα θαη ε θαηαζθεπή 

ηεο ρξνλνινγείηαη ην 1990, ελψ νη κνλνθαηνηθίεο, νη νπνίεο ρηίζηεθαλ πεξί 

ην 1960, είλαη παιηέο θαηαζθεπέο. ζσλ αθνξνχλ ζην ηδηνθηεζηαθφ 

θαζεζηψο, ηα θηεκαηνινγηθά δεδνκέλα απαξηίδνληαη απφ ηα πνζνζηά 

ζπληδηνθηεζίαο επί ηνπ νηθνπέδνπ, ην εκβαδφλ ηεο θάζε ηδηνθηεζίαο θαζψο 

θαη ηνλ φξνθν πνπ βξίζθεηαη ε ηδηνθηεζία απηή. Γηα ην γεσηεκάρην κε 

ΘΑΔΘ:050580147008 δελ ππήξρε ε πιεξνθνξία ησλ πνζνζηψλ 

ζπληδηνθηεζίαο επί ηνπ νηθνπέδνπ. Έηζη έγηλε ε παξαδνρή φηη ε ηδηνθηεζία 

κνηξάδεηαη ηζνκεξψο ζε ηξία δηθαηψκαηα κε πνζνζηφ 33% ην θαζέλα επί 

ηνπ νηθνπέδνπ. Ρέινο επεηδή δελ ππήξραλ ζηνηρεία γηα ην είδνο ηεο 

θπξηφηεηαο θάζε δηθαηψκαηνο, έγηλε ε παξαδνρή φηη ππάξρεη πιήξεο 

θπξηφηεηα ζε φιεο ηηο πεξηπηψζεηο. 

5.1.3 Ξαξνπζίαζε ηδηνθηεζηψλ 

 

          Αθνχ ζπγθεληξψζεθαλ ηα ζηνηρεία απφ ηελ ππεξεζία δφκεζεο, 

δηελεξγήζεθε απηνςία ζηηο ζπγθεθξηκέλεο νδνχο. Ρν κέξνο απφ ην 

Νηθνδνκηθφ Ρεηξάγσλν (πεξίπνπ κηζφ Νηθνδνκηθφ Ρεηξάγσλν), Ζξψσλ 

Ξνιπηερλείνπ-Πκχξλεο- Βξπνχισλ -Θέλεληη πεξηιακβάλεη: 

- Κία δηψξνθε θαηνηθία (9) θαηαζθεπήο ηνπ 1990’ ζηελ ζπκβνιή Ζξψσλ 

Ξνιπηερλείνπ θαη Πκχξλεο, 

- Γχν παιηέο κνλνθαηνηθίεο (10,11) ζε θαθή θαηάζηαζε θαηαζθεπήο ηνπ 

60’ ζηελ νδφ Ζξψσλ Ξνιπηερλείνπ,  

-Έλα βξεθηθφ ζηαζκφ (8) θαηαζθεπήο ηνπ 60’ επί ηεο νδνχ Πκχξλεο, ν 

νπνίνο ραξαθηεξίδεηαη απφ βαζηθή ζπληήξεζε θαη  
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-Κία δηψξνθε νηθία (7) θαηαζθεπήο ηνπ 60’ ζηελ ζπκβνιή ησλ νδψλ 

Πκχξλεο θαη Βξπνχισλ, ε νπνία θαηνηθείηαη ζηνλ επάλσ φξνθν θαη 

πηζαλφηαηα παιηφηεξα πεξηιάκβαλε δχν θαηαζηήκαηα ζην ηζφγεην.  

 
Δηθόλα 27: Γεσηεκάρηα Μειέηεο 

 

Ρν ζχλνιν ησλ θηηζκάησλ γηα θάζε γεσηεκάρην παξνπζηάδεηαη αθνινχζσο. 

 

 
 

 

Δηθφλεο 28 θαη 29: Γηψξνθε θαηνηθία (9) θαηαζθεπήο ηνπ 90’ ζηελ ζπκβνιή ησλ 

νδψλ Ζξψσλ Ξνιπηερλείνπ θαη Πκχξλεο (28: Ζξ. Ξνιπηερλείνπ, 29:Πκχξλεο) 
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Δηθόλεο 30 θαη 31: Παιηέο κνλνθαηνηθίεο (10,11) ζηελ νδό Ζξώσλ Πνιπηερλείνπ 
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Δηθόλα 32:Βξεθνλεπηαθόο ζηαζκόο (8) επί ηεο νδνύ Σκύξλεο 

 

 
Δηθόλα 33:Γηώξνθε θαηνηθία (7) ζηελ ζπκβνιή ησλ νδώλ Σκύξλεο θαη Βξπνύισλ 

 

 
Δηθόλα 34 :Γηώξνθε θαηνηθία (7) κε όςε ηελ νδό Σκύξλεο  
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 5.2 Δθηίκεζε Αθηλήησλ  

 

5.2.1 Πηνηρεία ηνπηθήο αγνξάο 

Πην πιαίζην ηεο δηεξεχλεζεο ηεο αγνξάο αθηλήησλ ζηελ κηθξή 

πεξηνρή ηεο Θαηζαξηαλήο,  πξαγκαηνπνηείηαη εθηίκεζε ηεο 

εκπνξηθήο αμίαο ησλ ηδηνθηεζηψλ επί ηνπ Νηθνδνκηθνχ Ρεηξαγψλνπ 

13. Ξαξάιιεια πξαγκαηνπνηείηαη έξεπλα ηεο ηνπηθήο αγνξάο 

,αλαδεηψληαο ηηο βαζηθέο ηηκέο πψιεζεο ησλ αθηλήησλ, ηα αλψηαηα 

θαη θαηψηαηα φξηα ησλ ηηκψλ απηψλ θαζψο θαη ηελ ζπζρέηηζε ηεο 

αγνξάο θαη δήηεζεο ζηελ ελ ιφγσ πεξηνρή. Νη βαζηθέο πεγέο 

δεδνκέλσλ είλαη νη θηεκαηνκεζίηεο, νη εθηηκεηέο αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο πνπ δξαζηεξηνπνηνχληαη ζηελ πεξηνρή, θαζψο θαη ηα 

δηαδηθηπαθά δεδνκέλα κέζσ ησλ ηζηνζειίδσλ πνπ θηινμελνχλ 

αγγειίεο γηα αθίλεηα πξνο πψιεζε ζηελ πεξηνρή ηεο Θαηζαξηαλήο 

θαη ζηελ επξχηεξε πεξηνρή.  

Ζ Διιεληθή αγνξά αθηλήησλ ζε απηήλ ηελ ρξνληθή ζηηγκή δελ        

κπνξεί λα κελ ζπλδέεηαη κε ηελ ηνπηθή αγνξά ηεο Θαηζαξηαλήο, ε 

νπνία αληηθαηνπηξίδεη ηελ αβεβαηφηεηα θαη ηελ επκεηαβιεηφηεηα 

ησλ ηηκψλ πψιεζεο αιιά θαη ηελ δξακαηηθή κείσζε ησλ 

αγνξαπσιεζηψλ. Σαξαθηεξηζηηθφ απηήο ηεο αζηάζεηαο απνηειεί ε 

εθηίκεζε ησλ λεφδκεησλ  θαηνηθηψλ θαη νη ηεξάζηηεο απνθιίζεηο σο 

πξνο ηηο εκπνξηθέο αμίεο ηνπο κεηαμχ ησλ κεζηηψλ ηεο πεξηνρήο. Ζ 

Θαηζαξηαλή αλνηθνδνκήζεθε βάζε ηνπ ζπζηήκαηνο ηεο αληηπαξνρήο 

ηελ ρξνληθή πεξίνδν απφ ην 2004 έσο ην 2010, γεγνλφο πνπ δελ 

βνεζά ηνλ αθξηβή πξνζδηνξηζκφ ησλ αμηψλ. Δπηπιένλ ζε αξθεηέο 

πεξηπηψζεηο νη ηηκέο ησλ πξάμεσλ πνπ ηειηθά πξαγκαηνπνηνχληαη 

απέρνπλ θαηά πνιχ απφ ηηο πξαγκαηηθέο εκπνξηθέο αμίεο πνπ 

ππάξρνπλ γηα ηηο ζπγθεθξηκέλεο ηδηνθηεζίεο.  

Γηα κία ηδηνθηεζία θαηαζθεπήο ηνπ 1990, κία αληηπξνζσπεπηηθή  

ηηκή εκπνξηθήο αμίαο γηα ην ηζφγεην μεθηλάεη απφ ηα 700 επξψ 

πεξίπνπ αλά ηεηξαγσληθφ κέηξν, ελψ γηα ηνλ πξψην φξνθν κπνξεί 

λα αγγίμεη ηα 850 επξψ.  

Γηα λεφδκεηεο θαηνηθίεο νη εκπνξηθέο αμίεο πνπ ζπλαληψληαη 

δηαθέξνπλ ηφζν κεηαμχ ηνπο πνπ είλαη αξθεηά δχζθνιν λα δνζεί 

αληηπξνζσπεπηηθή ηηκή αλά φξνθν. Γηα έλα αθίλεην πνπ βξίζθεηαη 

ζηνλ ηξίην φξνθν, ε αμία κε ηελ νπνία κπνξεί λα κεηαβηβαζηεί 

κπνξεί λα θηάζεη πεξίπνπ ζε ηηκή γχξσ ζηα 1850 επξψ/m2 

ζχκθσλα κε δηαδηθηπαθέο αγγειίεο, ελψ ζχκθσλα κε 

θηεκαηνκεζίηεο ε ίδηα ηηκή αθνξά ζε αθίλεην ην νπνίν βξίζθεηαη 
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ζηνλ ηέηαξην θαη φρη ζηνλ ηξίην φξνθν. Γη’ απηφ ηνλ ιφγν 

πεξηγξάθνληαη δχν νκάδεο ηηκψλ γηα ηελ εθηίκεζε ηεο εκπνξηθήο 

αμίαο ησλ αθηλήησλ. 

   5.2.2 Δθηίκεζε Θηίζκαηνο κε ηε Ππγθξηηηθή Κέζνδν 

 

Πηελ ζπγθεθξηκέλε εξγαζία εθηηκάηαη κε ηελ ζπγθξηηηθή κέζνδν ην θηίζκα 

θαηαζθεπήο ηνπ 1990 πνπ βξίζθεηαη ζηελ γσλία ησλ δηαζηαπξνχκελσλ 

νδψλ Ζξψσλ Ξνιπηερλείνπ θαη Πκχξλεο (9). 

Δπεηδή ζα πξέπεη λα απνδνζεί ε εθηίκεζε φιεο ηεο πνιπθαηνηθίαο, ζα 

πξέπεη λα εθηηκεζνχλ ηφζν ηα δηακεξίζκαηα φζν θαη θαηαζηήκαηα θαη 

απνζήθεο εάλ ππάξρνπλ. Πην παξαθάησ δηάγξακκα παξνπζηάδνληαη ηα 

ζηνηρεία ηνπ πξνο εθηίκεζε αθηλήηνπ (δηακεξίζκαηα, δψκα, ζέζε 

ζηάζκεπζεο) ζε ζπλδπαζκφ κε ην εκβαδφλ ηνπο θαη ηνλ φξνθν ζηνλ νπνίν 

βξίζθνληαη. 

 

 

Δηθόλα 35: Γηακεξίζκαηα Αθηλήηνπ (9) ζηελ ζπκβνιή Ζξώσλ Πνιπηερλείνπ θαη Σκύξλεο 

 

      5.2.2.1 Ππγθξηηηθά Πηνηρεία 

Γηα θάζε δηακέξηζκα ρξεζηκνπνηήζεθαλ ζπγθξηηηθά ζηνηρεία απφ ηνλ 

δηθηπαθφ ηφπν ηεο ρξπζήο επθαηξίαο (www.xe.gr) θαη ηνπ ζπηηφγαηνπ 

(www.spitogatos.gr)ηα νπνία θαη παξαζέηνληαη αθνινχζσο.    

Τπεπςτυμένο Ιζόγειο- Γιαμέπιζμα 118,36 m2 

Β΄ 
ΟΡΟΦΟ 

• Δϊμα                 Β1=4,00 m2 

Α΄ 
ΟΡΟΦΟ 

• Διαμζριςμα      A1=59,180 m2 

• Διαμζριςμα      A1=59,180 m2 

ΙΟΓΔΙΟ 

• Διαμζριςμα      E1=118,360 m2 

ΥΠΟΓΔΙΟ 

• Parking              Y=14,590 m2 

http://www.xe.gr/
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1) Γηακέξηζκα 120 m2, δεχηεξνπ νξφθνπ, θαηαζθεπή ηνπ 1994, 1083 

επξψ/ m2 

http://www.xe.gr/property/poliseis%7Ckatoikies%7Ckaisariani%7C137943369.html 

2) Γηακέξηζκα 105 m2, πξψηνπ νξφθνπ, θαηαζθεπή ηνπ 1985, 905 επξψ/ 

m2
 

http://www.xe.gr/property/poliseis|katoikies|kaisariani|144112642.html 

3) Γηακέξηζκα 105 m2, ηζνγείνπ, θαηαζθεπή ηνπ 1985, 714 επξψ/ m2 

http://www.xe.gr/property/poliseis%7Ckatoikies%7Ckaisariani%7C47185823.html  θαη 

4) Γηακέξηζκα 103 m2, πξψηνπ νξφθνπ, θαηαζθεπή ηνπ 1980, 777 επξψ/ 

m2  (www.spitogatos.gr) 

Ά Όποθορ –Γιαμέπιζμα 59,18 m2 

1)Γηακέξηζκα 60 m2, πξψηνπ νξφθνπ, θαηαζθεπή ηνπ 1980, 717 επξψ/ m2 

(www.spitogatos.gr) 

2)Γηακέξηζκα 55 m2, πξψηνπ νξφθνπ, θαηαζθεπή ηνπ 1982, 1000 επξψ/ 

m2 (www.spitogatos.gr) 

3)Γηακέξηζκα 50 m2, πξψηνπ νξφθνπ, θαηαζθεπή ηνπ 1991, 1000 επξψ/ 

m2 

http://www.xe.gr/property/poliseis%7Ckatoikies%7Ckaisariani%7C164784216.html 

 

     5.2.2.2 Αλαγσγέο θαη ππνινγηζκνί 

Πηελ ζπλέρεηα κε βάζε ηα ζπγθξηηηθά ζηνηρεία έγηλαλ θάπνηεο αλαγσγέο. Νη 

βαζηθνί ζπληειεζηέο αλαγσγήο γηα ηελ ζπγθεθξηκέλε πεξίπησζε είλαη ν 

φξνθνο, ην έηνο θαηαζθεπήο θαη ν πξνζαλαηνιηζκφο/γσληαθφ. ζσλ 

αθνξνχλ ζηα ππφινηπα ραξαθηεξηζηηθά γίλεηαη ε παξαδνρή φηη έρνπλ 

αξθεηέο νκνηφηεηεο, επνκέλσο δελ ππάξρεη άιινπ είδνπο κεηαβνιή. Γηα 

θάζε φξνθν ε δηαθνξνπνίεζε αληηθαηνπηξίδεηαη ζε πνζνζηφ 5-20%. Νη 

κεηαβνιέο ζηνπο νξφθνπο  βαζίδνληαη γεληθά ζηηο πνζνζηηαίεο κεηαβνιέο 

πνπ αθνινπζνχληαη ζην Αληηθεηκεληθφ Πχζηεκα πξνζδηνξηζκνχ ηεο αμίαο 

ησλ αθηλήησλ ζε ζπλδπαζκφ κε ηηο απφςεηο ησλ θηεκαηνκεζηηψλ  ηεο 

ηνπηθήο αγνξάο ηεο Θαηζαξηαλήο. Έηζη εάλ γηα παξάδεηγκα ην πξνο 

εθηίκεζε δηακέξηζκα είλαη ζην ηζφγεην θαη ην ζπγθξηηηθφ ζηνηρείν βξίζθεηαη 

ζηνλ δεχηεξν φξνθν, ε κεηαβνιή αλέξρεηαη ζε 20%. Πρεηηθά κε ην έηνο 

θαηαζθεπήο, ε κεηαβνιή γηα θάζε ρξφλν κεηαθξάδεηαη ζε πνζνζηφ 1% . 

Έηζη ε επηθείκελε δηαθνξά κεηαμχ δχν δηακεξηζκάησλ ρηηζκέλσλ ην 1980 

θαη 1990 αληίζηνηρα είλαη 10%. Ρέινο ε δηαθνξά κεηαμχ γσληαθψλ θαη κε 

γσληαθψλ θαηαζθεπψλ αλέξρεηαη ζε πνζνζηφ 10%. Πηελ ζπγθεθξηκέλε 

πεξίπησζε, εθαξκφδεηαη κηα κείσζε ηεο ηάμεο ηνπ 20%, θαζψο κεηά απφ 

http://www.xe.gr/property/poliseis%7Ckatoikies%7Ckaisariani%7C137943369.html
http://www.xe.gr/property/poliseis|katoikies|kaisariani|144112642.html
http://www.xe.gr/property/poliseis%7Ckatoikies%7Ckaisariani%7C47185823.html
http://www.spitogatos.gr/
http://www.spitogatos.gr/
http://www.xe.gr/property/poliseis%7Ckatoikies%7Ckaisariani%7C164784216.html


 Σελίδα 69 

έξεπλα θαη ζπλνκηιία κε ηνπο θηεκαηνκεζίηεο ηεο ηνπηθήο αγνξάο, 

ζεσξείηαη φηη νη ππάξρνπζεο δεηνχκελεο ηηκέο είλαη κεγάιεο. Ρν ηειηθφ 

απνηέιεζκα ηεο ζπγθξηηηθήο κεζφδνπ κε βάζε ηα αλσηέξσ ζηνηρεία 

παξνπζηάδεηαη ζηνλ παξαθάησ πίλαθα.  

 

ΕΚΣΙΜΗΗ ΤΠΕΡΤΨΩΜΕΝΟΤ ΙΟΓΕΙΟΤ ΣΟΤ ΓΕΩΣΕΜΑΧΙΟΤ ΕΠΙ ΣΩΝ ΟΔΩΝ ΜΤΡΝΗ ΚΑΙ ΗΡ. ΠΟΛΤΣΕΧΝΕΙΟΤ (9) 

ΟΡΟΦΟ 

Τπερυψω-
μζνο 

Ιςόγειο Δεφτεροσ -20% Πρϊτοσ -8% ιςόγειο 5% 
Τπερυψωμζνο 

Ιςόγειο καμία 

ΕΜΒΑΔΟΝ 
(m

2
) 118,36 120,00 καμία 105,00 καμία 105,00 καμία 103,00 καμία 

ΕΣΟ 1990 1994 -4% 1985 5% 1985 5% 1980 10% 

ΕΙΔΟ 
ΣΙΜΗ − Ζητοφμενη -20% 

Ζητοφμε
νη -20% 

Ζητοφμεν
η -20% Ζητοφμενη -20% 

ΧΑΡΑΚΣΗΡΙ
ΣΙΚΑ Γωνιακό − 10% − 10% − 10% − 10% 

ΣΙΜΗ 
(€/m

2
) 748,28 1083,00 714,78 905,00 787,35 714,00 714,00 777,00 777,00 

ΑΞΙΑ  (€) 88.566,72 129960,00 − 95025,00 − 74970,00 − 80031,00 − 

 

ΕΚΣΙΜΗΗ ΠΡΩΣΟΤ ΟΡΟΦΟΤ ΣΟΤ ΓΕΩΣΕΜΑΧΙΟΤ ΕΠΙ ΣΩΝ ΟΔΩΝ ΜΤΡΝΗ ΚΑΙ ΗΡ. ΠΟΛΤΣΕΧΝΕΙΟΤ (9) 

ΟΡΟΦΟ Πρϊτοσ Πρϊτοσ καμία Πρϊτοσ καμία Πρϊτοσ καμία 

ΕΜΒΑΔΟΝ (m
2
) 59,18 60,00 καμία 55,00 καμία 50,00 καμία 

ΕΣΟ 1990 1980 10% 1982 8% 1991 καμία 

ΕΙΔΟ ΣΙΜΗ − Ζητοφμενη -20% Ζητοφμενη -20% Ζητοφμενη -20% 

ΧΑΡΑΚΣΗΡΙΣΙΚΑ γωνιακό − 10% − 10% − 10% 

ΣΙΜΗ (€/m
2
) 865,67 717,00 717,00 1000,00 980,00 1000,00 900,00 

ΑΞΙΑ  (€) 51.230,15 43020,00 − 55000,00 − 50000,00 − 
 

Πίλαθαο 2 θαη 3:Σπγθξηηηθή κέζνδνο ζην αθίλεην κεηαμύ Ζξ. Πνιπηερλείνπ θαη Σκύξλεο 

(ΘΑΔΘ 9) 

Ιακβάλνληαο ππφςε ηνλ ζρεηηθφ πίλαθα αλαγσγψλ, ε ηηκή κνλάδνο ηνπ 

εθηηκψκελνπ δηακεξίζκαηνο (κεγάιν δηακέξηζκα 118,36 m2) 

δηακνξθψλεηαη ζηα 748,28 εςπώ/ m2 , ελψ ε ηηκή κνλάδνο ησλ 

εθηηκψκελσλ κηθξψλ δηακεξηζκάησλ (59,18 m2 ην θαζέλα) αλέξρεηαη ζηα 

865,27 εςπώ/ m2. Δπεηδή κε βάζε ηα δεδνκέλα γηα ην ζπγθεθξηκέλν 

αθίλεην ππάξρνπλ παξαθνινπζήκαηα (δψκαηα, ζέζεηο ζηάζκεπζεο), ηα 

νπνία δελ εθηηκνχληαη μερσξηζηά αιιά πξνζαξηψληαη ζηα δηακεξίζκαηα, ε 

ηειηθή εκπνξηθή αμία δηακνξθψλεηαη σο εμήο. 
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(Δπηθάλεηα Γηακεξίζκαηνο+ Δπηθάλεηα Ξαξαθνινπζεκάησλ) Σ Ρηκή 

(Δπξψ/m2) =Ππλνιηθή Δκπνξηθή αμία 

Ρν ηειηθφ απνηέιεζκα θαίλεηαη ζηνλ αθφινπζν πίλαθα. 

ΕΜΒΑΔΟΝ ΙΔΙΟΚΣΗΙΑ 
(m2) ΚΑΙ 
ΠΑΡΑΚΟΛΟΤΘΗΜΑΣΩΝ  

ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ 
(€/m2) 

ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ ΓΙΑ 
ΚΑΘΕ ΙΔΙΟΚΣΗΣΗ (€) 

4,470    

10,120     

118,360 748,28 99.484,16 € 

59,180 865,67 54.692,82 € 

4,000   

59,180 865,67 55.124,05 € 

4,000     

0,498     
 

Πίλαθαο 4:Τειηθόο Πξνζδηνξηζκόο ηεο εκπνξηθήο αμίαο γηα θάζε ηδηνθηήηε βάζε Σπγθξηηηθήο 

Μεζόδνπ 

Ζ κέζνδνο ησλ ζπγθξηηηθψλ ζηνηρείσλ ζε απηήλ ηελ πεξίπησζε επηιέρζεθε 
σο ε πιένλ θαηάιιειε, δηφηη ππάξρνπλ επαξθή ζπγθξηηηθά ζηνηρεία απφ 
ζρεηηθά πξφζθαηεο πσιήζεηο θαη δεηνχκελεο ηηκέο νηθνπέδσλ ζηελ πεξηνρή 

ηνπ εθηηκσκέλνπ (Μαξία Φηιηππαθνπνύινπ, 2013). 
 

5.2.3 Δθηίκεζε Θηηζκάησλ κε ηελ πνιεηκκαηηθή Κέζνδν  

Δθηφο απφ ηελ ζπγθξηηηθή κέζνδν, ρξεζηκνπνηήζεθε θαη ε ππνιεηκκαηηθή 

κέζνδνο εθηίκεζεο γηα ηα ππφινηπα αθίλεηα. Ρα εθηηκψκελα αθίλεηα είλαη 

άξηηα θαη νηθνδνκήζηκα θαη βξίζθνληαη ζε πεξηνρή γεληθήο θαηνηθίαο. πσο 

αλαθέξζεθε θαη αλσηέξσ, ε βέιηηζηε ρξήζε ηνπ νηθνπέδνπ είλαη ε 

ανέγεπζη επί αςηού κηιπίος καηοικιών (δηακεξηζκάησλ). 

 Ρν πξψην εθηηκψκελν αθίλεην είλαη ε δηψξνθε θαηνηθία (7) επί ηεο 

νδνχ Πκχξλεο. 

ΓΔΓΟΜΔΝΑ 

ΔΞΗΦΑΛΔΗΑ ΝΗΘΝΞΔΓΝ 113,90 m2 

ΘΑΙΤΖ 0,70 

ΠΓ 3 

ΔΚΒΑΓΝΛ ΑΛΥΓΝΚΖΠ 341,694495  

ΠΛΡΔΙΔΠΡΖΠ ΘΝΗΛΝΣΟΖΠΡΥΛ ΔΞΗΦΑΛΔΗΥΛ 1,1 

ΔΚΒΑΓΝΛ ΞΝΓΔΗΝ 79,73 
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  ΠΑΡΑΓΟΥΔ 

ΘΝΠΡΝΠ ΘΑΡΑΠΘΔΖΠ/ΡΚ ΑΛΥΓΝΚΖΠ 900 € 

ΘΝΠΡΝΠ ΘΑΡΑΠΘΔΖΠ/ΡΚ  ΞΝΓΔΗΝ  350,00 € 

ΘΝΠΡΝΠ ΘΑΡΔΓΑΦΗΠΖΠ  9.806,37 € 

ΚΔΠΖ ΡΗΚΖ ΞΥΙΖΠΖΠ/ΡΚ ΑΛΥΓΝΚΖΠ 1.700,00 € 

ΑΚΝΗΒΔΠ ΚΖΣΑΛΗΘΥΛ 5,00% 

ΘΝΠΡΝΠ ΑΠΦΑΙΗΠΖΠ 0,50% 

ΑΞΟΝΒΙΔΞΡΑ 3,00% 

ΠΛΡΔΙΔΠΡΖΠ ΔΞΗΣΔΗΟΖΚΑΡΗΘΝ ΝΦΔΙΝΠ   10,00% 

ΣΟΝΛΝΠ ΙΝΞΝΗΖΠΖΠ ΠΣΔΓΗΝ ΠΔ ΔΡΖ                     2,00 

RISK FREE 1,50% 

 

Πεκαληηθά ζηνηρεία γηα ηηο παξαδνρέο πνπ ιήθζεθαλ ππφςε είλαη ηα 

θάησζη:  

 Ρν ππφγεην ηζνχηαη κε ηελ θάιπςε θαη απνηειείηαη απφ βνεζεηηθνχο 

ρψξνπο ζηάζκεπζεο θαη απνζεθψλ. 

 Νη ηηκέο πψιεζεο ησλ ρψξσλ θχξηαο ρξήζεο ζπκπεξηιακβάλνπλ θαη 

ηνπο βνεζεηηθνχο ρψξνπο ηνπ ππνγείνπ. 

 Ρν θφζηνο θαηεδάθηζεο ηζνχηαη κε 23 επξψ αλά θπβηθφ κέηξν. 

 Ρν θφζηνο θαηαζθεπήο ησλ βνεζεηηθψλ ρψξσλ ηνπ ππνγείνπ ηζνχηαη 

κε ην 1/2 ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ θφζηνπο ησλ ρψξσλ ηεο αλσδνκήο. 

 Ν κέζνο φξνο ησλ ηζνγείσλ είλαη 4 m. 

 

ΑΝΑΛΤΗ 
 

ΚΟΣΟ ΚΑΣΑΚΔΤΗ 
ΑΝΩΓΟΜΗ 

Δμβαδόν Ανφδομής Υ σνηελεζηή Κοινοτρήζηφν Υ Κόζηος 
ανφδομής /m2 338.277,55 € 

ΚΟΣΟ ΚΑΣΑΚΔΤΗ  ΤΠΟΓΔΙΟΤ  Δμβαδόν Τπογείοσ Υ  Κόζηος Καηαζκεσής /m2 Τπογείοσ 27.905,05 € 

ΚΟΣΟ ΚΑΣΔΓΑΦΙΗ 
Τλοποιημένη δόμηζη Υ Ύυος Ορόθοσ Υ Kόζηος 
Καηεδάθιζης/m2 (23 εσρώ) 9.806,37 € 

      

ΚΟΣΟ ΚΑΣΑΚΔΤΗ (HARD 
COST) 

Κόζηος Καηαζκεσής Ανφδομής+ Κόζηος Καηαζκεσής 
Τπογείοσ+ Κόζηος Καηεδάθιζης 375.988,97 € 

ΑΜΟΙΒΔ ΜΗΥΑΝΙΚΩΝ 5% Υ Κόζηος Καηαζκεσής (HARD COST) 18.799,45 € 

ΚΟΣΟ ΑΦΑΛΙΗ 0,5%Υ Κόζηος Καηαζκεσής (HARD COST) 1.879,94 € 

ΑΠΡΟΒΛΔΠΣΑ 3%Υ [Κόζηος Καηαζκεσής (HARD COST)+ Αμοιβές Μητανικών] 11.843,65 € 

ΚΟΣΟ ΚΑΣΑΚΔΤΗ  
(SOFT COST) Αμοιβές Μητανικών+ Κόζηος Αζθάλιζης+ Απρόβλεπηα 32.523,05 € 

ΤΝΟΛΙΚΟ ΚΟΣΟ ΚΑΣΑΚΔΤΗ HARD COST+SOFT COST 408.512,02 € 

      

ΔΟΓΑ ΠΩΛΗΔΩΝ ΑΝΩΓΟΜΗ Δμβαδόν Ανφδομής Υ Μέζη Σιμή Πώληζης /m2 580.880,64 € 

      

ΤΝΟΛΙΚΑ ΔΟΓΑ ΠΩΛΗΔΩΝ   580.880,64 € 
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ΔΠΙΥΔΙΡΗΜΑΣΙΚΟ ΟΦΔΛΟ 10%X σνολικά Έζοδα Πφλήζεφν 58.088,06 € 

      

      

ΑΞΙΑ ΟΙΚΟΠΔΓΟΤ 

(ΤΝΟΛΙΚΔ ΠΩΛΗΔΙ-Δ.Ο-ΤΝΟΛΙΚΟ ΚΟΣΟ 
ΚΑΣΑΚΔΤΗ)/ (1+ RISK FREE)^ΥΡΟΝΟ ΤΛΟΠΟΙΗΗ 
ΚΑΣΑΚΔΤΗ 110.927,77 € 

ΣΙΜΗ ΟΙΚΟΠΔΓΟΤ/ΣΜ ΑΞΙΑ ΟΙΚΟΠΔΓΟΤ/ΔΜΒΑΓΟΝ ΟΙΚΟΠΔΓΟΤ 973,92 € 

 

 
Πίλαθαο 5: Υπνινγηζκόο Δκπνξηθήο Αμίαο αθηλήηνπ (7) βάζε ππνιεηκκαηηθήο 

κεζόδνπ 

 
Γηα ηνλ ππνινγηζκφ ηεο αμίαο ηνπ Νηθνπέδνπ ρξεζηκνπνηήζεθε ν 

ζπληειεζηήο παξνχζαο αμίαο  1/(1+i)n (present value factor), φπνπ 
 

i=ξίζθν θαηαζθεπήο θαη n= ρξφλνο νινθιήξσζεο ηεο θαηαζθεπήο. 
 
Κε αληίζηνηρν ηξφπν ππνινγίζηεθαλ νη εκπνξηθέο αμίεο γηα ηα ππφινηπα 

ηξία αθίλεηα. 
 

 Ρν δεχηεξν εθηηκψκελν αθίλεην είλαη ν βξεθηθφο ζηαζκφο (8) επί ηεο 
νδνχ Πκχξλεο. 

 

ΓΔΓΟΜΔΝΑ 
 

ΔΞΗΦΑΛΔΗΑ ΝΗΘΝΞΔΓΝ 583,67 m2 

ΘΑΙΤΖ 0,70 

ΠΓ 3 

ΔΚΒΑΓΝΛ ΑΛΥΓΝΚΖΠ 1751,01171 

ΠΛΡΔΙΔΠΡΖΠ ΘΝΗΛΝΣΟΖΠΡΥΛ ΔΞΗΦΑΛΔΗΥΛ 1,1 

ΔΚΒΑΓΝΛ ΞΝΓΔΗΝ 408,57 

 
 

Γηα ηνλ πξνζδηνξηζκφ ηεο ηειηθήο αμίαο ηνπ ζπγθεθξηκέλνπ αθηλήηνπ 

ζπκπεξηιήθζεθε θαη ν παξάγνληαο ηεο κεησκέλεο εκπνξεπζηκφηεηαο ιφγσ 

ραξαθηεξηζηηθψλ. Ρν γεγνλφο απηφ κείσζε ηελ ηειηθή εκπνξηθή αμία ζε 

ζρέζε κε ηελ αξρηθή θαηά 20%. 

 

ΑΝΑΛΤΗ 

ΑΜΗΑ ΝΗΘΝΞΔΓΝ 609.584,18 € 

ΡΗΚΖ ΝΗΘΝΞΔΓΝ/ΡΚ 1.044,40 € 

ΚΔΗΥΚΔΛΖ ΔΚΞΝΟΔΠΗΚΝΡΖΡΑ ΙΝΓΥ 

ΣΑΟΑΘΡΖΟΗΠΡΗΘΥΛ -121.916,84 € 

ΣΔΛΙΚΗ ΑΞΙΑ ΟΙΚΟΠΔΓΟΤ 487.667,34 € 

ΣΔΛΙΚΗ ΣΙΜΗ ΟΙΚΟΠΔΓΟΤ/ΣΜ 835,52 € 
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 Ρν ηξίην θαη ηέηαξην εθηηκψκελν αθίλεην είλαη δχν παιηέο 

κνλνθαηνηθίεο (10,11) επί ηεο νδνχ Ζξψσλ Ξνιπηερλείνπ. 

ΓΔΓΟΜΔΝΑ (10) 

ΔΞΗΦΑΛΔΗΑ ΝΗΘΝΞΔΓΝ 137,51 m2 

ΘΑΙΤΖ 0,70 

ΠΓ 3 

ΔΚΒΑΓΝΛ ΑΛΥΓΝΚΖΠ 412,531323 

ΠΛΡΔΙΔΠΡΖΠ ΘΝΗΛΝΣΟΖΠΡΥΛ ΔΞΗΦΑΛΔΗΥΛ 1,1 

ΔΚΒΑΓΝΛ ΞΝΓΔΗΝ 96,26 

ΠΑΡΟΤΑ ΑΞΙΑ (10) 

ΑΞΙΑ ΟΙΚΟΠΔΓΟΤ 142.951,02 € 

ΣΙΜΗ ΟΙΚΟΠΔΓΟΤ/ΣΜ 1.039,56 € 

 

ΓΔΓΟΜΔΝΑ (11) 

ΔΞΗΦΑΛΔΗΑ ΝΗΘΝΞΔΓΝ   135,96 m2  

ΘΑΙΤΖ 0,70 

ΠΓ 3 

ΔΚΒΑΓΝΛ ΑΛΥΓΝΚΖΠ 407,871369 

ΠΛΡΔΙΔΠΡΖΠ ΘΝΗΛΝΣΟΖΠΡΥΛ ΔΞΗΦΑΛΔΗΥΛ 1,1 

ΔΚΒΑΓΝΛ ΞΝΓΔΗΝ 95,17 

 

ΠΑΡΟΤΑ ΑΞΙΑ (11) 

ΑΞΙΑ ΟΙΚΟΠΔΓΟΤ 137.888,68 € 

ΣΙΜΗ ΟΙΚΟΠΔΓΟΤ/ΣΜ 1.014,21 € 

Δθφζνλ πξνζδηνξίζηεθαλ νη αμίεο αλά γεσηεκάρην παξνπζηάδνληαη 

παξαθάησ ηα ζπγθεληξσηηθά απνηειέζκαηα. 

ΓΔΧΣΔΜΑΥΙΟ ΔΜΒΑΓΟΝ  

ΙΓΙΟΚΣΗΙΑ(m2)  

ΣΙΜΗ 

ΟΙΚΟΠΔΓΟΤ(€/m2) 

ΔΜΠΟΡΙΚΗ 

ΑΞΙΑ 
ΟΙΚΟΠΔΓΟΤ 

(€) 

ΝΓΝΠ 

ΠΚΟΛΖΠ (7) 

113,90 973,92  110.927,77 

ΝΓΝΠ 

ΠΚΟΛΖΠ (8) 

583,67 835,52 487.667,34 

ΝΓΝΠ ΖΟΥΥΛ 
ΞΝΙΡΔΣΛΔΗΝ 

(10) 

137,51 1.039,56 142.951,02 

ΝΓΝΠ ΖΟΥΥΛ 

ΞΝΙΡΔΣΛΔΗΝ 
(11) 

135,96 1.014,21 137.888,68 
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Πίλαθαο 6: Δκπνξηθέο αμίεο  νηθνπέδσλ βάζε ηεο ππνιεηκκαηηθήο κεζόδνπ 

5.2.4 Δθηίκεζε Αληηθεηκεληθήο Αμίαο ησλ αθηλήησλ  

Γηα ηελ νινθιεξσκέλε εθηίκεζε ησλ αθηλήησλ, εθηφο απφ ηελ εκπνξηθή 

αμία ησλ γεσηεκαρίσλ κέζσ ηεο ζπγθξηηηθήο (9) θαη ηεο ππνιεηκκαηηθήο 

κεζφδνπ (7,8,10,11) είλαη αλαγθαίνο θαη ν πξνζδηνξηζκφο ησλ 

αληηθεηκεληθψλ αμηψλ. Βάζε γηα απηφλ ηνλ πξνζδηνξηζκφ απνηειεί ην 

ζχζηεκα πξνζδηνξηζκνχ ησλ Αληηθεηκεληθψλ Αμηψλ ηνπ πνπξγείνπ 

Νηθνλνκηθψλ.  

Κε ζθνπφ λα ππνινγηζηεί ην ζχλνιν ησλ αληηθεηκεληθψλ αμηψλ ησλ 

θηηζκάησλ, ρξεζηκνπνηήζεθε ην ππνινγηζηηθφ θχιιν excel ηεο ηζηνζειίδαο 

http://www.realestatecorner.gr, ην νπνίν αληηθαηνπηξίδεη ηνλ ηξφπν 

ππνινγηζκνχ ησλ αληηθεηκεληθψλ αμηψλ ηνπ πνπξγείνπ Νηθνλνκηθψλ.  Ν 

ηξφπνο απηφο αληηκεησπίδεη μερσξηζηά ηηο θαηνηθίεο, ηηο απνζήθεο, ηηο 

ζέζεηο ζηάζκεπζεο, ηα θαηαζηήκαηα θαη ηα νηθφπεδα κε βάζε ηα εηδηθά 

ραξαθηεξηζηηθά ηεο θάζε θαηεγνξίαο. Ν βξεθηθφο ζηαζκφο επί ηεο νδνχ 

Πκχξλεο (8) αληηκεησπίδεηαη σο επαγγεικαηηθή ζηέγε. 

Νη παξάκεηξνη πνπ απαηηνχληαη γηα ηνλ ππνινγηζκφ ηεο Αληηθεηκεληθήο 

αμίαο ελφο νηθνπέδνπ είλαη ζηνηρεία φπσο ε Ρηκή Εψλεο, ν Ππληειεζηήο 

Αμηνπνίεζεο ηνπ Νηθνπέδνπ (ΠΓ), ε Ρηκή ηνπ Νηθνπέδνπ, ν Ππληειεζηήο 

Δκπνξηθφηεηαο, ν Ππληειεζηήο Δθκεηάιιεπζεο ηνπ ηζνγείνπ, ην εκβαδφλ 

θαη ην πξφζσπν ηνπ νηθνπέδνπ, ν ζπληειεζηήο ζπληδηνθηεζίαο, ε έλδεημε 

δνπιεηψλ θ.α.  

Πχκθσλα ην πνπξγείν Νηθνλνκηθψλ, ε Ρηκή Εψλεο ηεο πεξηνρήο ηεο 

Θαηζαξηαλήο αλέξρεηαη ζε 1.110 €, ελψ ν Ππληειεζηήο Δκπνξηθφηεηαο είλαη 

κηθξφηεξνο ηνπ 1,5. Ν Ππληειεζηήο Αμηνπνίεζεο ηνπ Νηθνπέδνπ δελ είλαη 

άιινο απφ ηνλ Ππληειεζηή Γφκεζεο. ζσλ αθνξνχλ ζην ηδηνθηεζηαθφ 

θαζεζηψο, γίλεηαη ε παξαδνρή φπσο πξναλαθέξζεθε, φηη ππάξρεη κφλν 

πιήξεο θπξηφηεηα επί ησλ δηθαησκάησλ ησλ ηδηνθηεζηψλ.  Πηνλ παξαθάησ 

πίλαθα θαίλνληαη αλαιπηηθά νη ηηκέο ησλ αληηθεηκεληθψλ αμηψλ ησλ 

αθηλήησλ ηελ παξνχζα πεξίνδν.  

 

ΑΛΡΗΘΔΗΚΔΛΗΘΔΠ ΑΜΗΔΠ ΑΘΗΛΖΡΥΛ  

 
 
 
 

ΓΙΔΤΘΤΝΗ 

 
 
 
 

ΚΑΔΚ ΠΟΟΣΟ 
ΤΝ/ΙΑ 

ΔΜΒΑΓΟΝ 
ΙΓΙΟΚΣΗΙΑ 
(m2) και 
Παπακολοςθημά
ηυν  

ΑΝΣΙΚΔΙΜΔΝΙΚΗ             
ΑΞΙΑ 

ΚΣΙΜΑΣΧΝ (€) 

 
 
 
ΑΝΣΙΚΔΙΜΔΝΙΚΗ 

ΑΞΙΑ 
ΟΙΚΟΠΔΓΟΤ (€) 

 
 

 
ΤΝΟΛΙΚΗ 

ΑΝΣΙΚΔΙΜΔΝ
ΙΚΗ ΑΞΙΑ (€) 

  
33,33 45,527 

             60.154,95 € 

  

33,33 17,813 

http://www.realestatecorner.gr/
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Πκχξλεο 

 

 

050580147

008 

 33,33 52,777 

 

254.103,32 € 

 

314.258,27 € 

 

 

Βξπνχισλ θαη 

Πκχξλεο 

 

 

 

050580147

007 

 

12,00 25,580 

99.962,41 € 

 

 

55.302,81 € 

 

 
 
 
 

155.265,22€ 

12,00 18,052 

12,00 44,170 

12,00 25,581 

50,00 44,170 

2,00 19,346 

Πκχξλεο θαη 

Ζξψσλ 

Ξνιπηερλείνπ 

 

 

 

 

050580147

009 

 

0,10 4,470   
 

 

 

51.615,63 € 

 

 

 

 

233.460,61 € 

 

0,30 10,120   

48,00 118,360 86.563,28 € 

24,00 59,180 47.640,85 € 

24,00 59,180 47.640,85 € 

1,60 4,000   

1,60 4,000   

0,40 0,498   

Ζξψσλ 

Ξνιπηερλείνπ 

050580147

010 

100,00 35,653 17.200,29 € 

 

68.689,68 € 

 

 

85.889,97 € 

 

Ζξψσλ 

Ξνιπηερλείνπ 

 

050580147

011 

 

33,33 70,783 

30.734,72 € 

 

61.123,88 € 

 

 

91.858,60 € 

 66,67   

 

Πίλαθαο 7: Αληηθεηκεληθέο αμίεο όισλ ησλ νηθνπέδσλ 

 

Βάζεη απηψλ ησλ ζηνηρείσλ, πξνθχπηεη φηη ε αληηθεηκεληθή αμία κίαο 

θαηνηθίαο πεξίπνπ 60 m2 ζε δεχηεξν φξνθν ζε θαηαζθεπή παιαηφηεηαο 21-

25 εηψλ, ππνινγίδεηαη ζε πεξίπνπ 47.000 επξψ, ελψ ε αληηθεηκεληθή αμία 

ελφο θαηαζηήκαηνο ηζνγείνπ 25 m2 ίδηαο παιαηφηεηαο αλέξρεηαη ζε 25.000 

επξψ. 

5.3 Δθαξκνγή θηλήηξσλ γηα ηελ πεξηβαιινληηθή αλαβάζκηζε ζχκθσλα κε 

ην Λέν Νηθνδνκηθφ Θαλνληζκφ (4067/2012) 

 

Έπεηηα απφ ηελ εθηίκεζε ησλ αθηλήησλ, πξαγκαηνπνηείηαη ε εθαξκνγή ησλ 
πεξηβαιινληηθψλ θξηηήξησλ ζχκθσλα κε ην Λέν Νηθνδνκηθφ Θαλνληζκφ 

(4067/2012)θαη ζπγθεθξηκέλα ηνπ άξζξνπ 10. Ξξνυπφζεζε γηα ηελ 
εθαξκνγή ηνπ άξζξνπ 10 είλαη ν ππνινγηζκφο ηνπ πνζνζηνχ θάιπςεο ηνπ 

νηθνπέδνπ. Ρν άξζξν 12 ηνπ ΛΝΘ νξίδεη ηελ θάιπςε. Αλαθέξεηαη φηη «Τν 
πνζνζηό θάιπςεο ηνπ νηθνπέδνπ δελ κπνξεί λα ππεξβαίλεη ην 60% ηεο 
επηθάλεηάο ηνπ. Σηελ πεξίπησζε πνπ δελ εμαζθαιίδεηαη θάιπςε 120 η.κ. 

ην κέγηζην πνζνζηό θάιπςεο πξνζαπμάλεηαη έσο ηα 120 η.κ. εθόζνλ ε 
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θάιπςε δελ ππεξβαίλεη ην 70% ηνπ νηθνπέδνπ θαη ην ηζρύνλ πνζνζηό 
θάιπςεο». Πηελ ζπγθεθξηκέλε πεξίπησζε, φπσο παξαηίζεηαη παξαθάησ 

αλαιπηηθά, ην πνζνζηφ θάιπςεο είλαη 60% δηφηη εμαζθαιίδεηαη θάιπςε 
120 m2 . 

 

Πηελ βάζε απηή ππνινγίζζεθαλ ηα βαζηθά κεγέζε γηα ηελ πεξηβαιινληηθή  

αλαβάζκηζε θαη βειηίσζε ηεο πνηφηεηαο δσήο ζην Ν.Ρ 13: Ζξψσλ 

Ξνιπηερλείνπ-Πκχξλεο-Βξπνχισλ- Θέλεληη. Ρα κεγέζε απηά ζπλδένληαη κε 

ην πνιενδνκηθφ θαζεζηψο βάζε ηεο πεξεζίαο Γφκεζεο.  

Δπηιέρζεθε κε βάζε ηηο δηάθνξεο πεξηπηψζεηο ηνπ άξζξνπ 10 λα 

εθαξκνζηεί ε πιένλ απιή πεξίπησζε πνπ ζπκππθλψλεηαη ζην εμήο:  

«Κε ηελ πξνυπφζεζε: 

− Ξνζνζηηαίαο κείσζεο ηνπ επηηξεπφκελνπ πνζνζηνχ θάιπςεο ηνπ 
νηθνπέδνπ θαηά ΑX10%, δίλεηαη ην θίλεηξν: 

− Ξνζνζηηαίαο αχμεζεο ηνπ επηηξεπφκελνπ ζπληειεζηή δφκεζεο ηνπ 
νηθνπέδνπ θαηά ΑΣ10%». 
 

Ζ επηινγή απηή πξνηηκήζεθε δηφηη δελ πεξηιακβάλεη σο πξνυπφζεζε  ηελ 
ηαπηφρξνλε απφζπξζε θηηξίνπ θχξηαο ρξήζεο ή ηελ απφδνζε επηθάλεηαο  

ζε θνηλή δεκφζηα ρξήζε φπσο νη άιιεο πεξηπηψζεηο. Δπίζεο δελ απαηηείηαη 
ζηελ ζπγθεθξηκέλε αλαδηαλνκή ηεο γεο ηφζε κεγάιε αχμεζε ηνπ ΠΓ κε 
βάζε ηηο επηζπκεηέο θαηαζθεπαζηηθέο αλάγθεο. Πηνλ πίλαθα πνπ αθνινπζεί 

πεξηγξάθεηαη αλαιπηηθά ε αξρηθή θαη ηειηθή θαηάζηαζε κε βάζε ην 
πνιενδνκηθφ θαζεζηψο, αιιά θαη ηνπο ζπληειεζηέο βάζε ηνπ Λένπ 

Νηθνδνκηθνχ Θαλνληζκνχ.  
Ρν αξρηθφ πνζνζηφ θάιπςεο είλαη 60% βάζε ηνπ άξζξνπ 12 ηνπ ΛΝΘ, κε 
ηελ πξνυπφζεζε φηη εμαζθαιίδεηαη θάιπςε 120 m2. Πηελ ζπγθεθξηκέλε 

πεξίπησζε ε αξρηθή θάιπςε είλαη 646,41 m2(>120), γεγνλφο πνπ 
ζηαζεξνπνηεί ην πνζνζηφ θάιπςεο ζην πνζνζηφ 60%. Κε βάζε ηα αξρηθά 

δεδνκέλα θαη ηνπο φξνπο δφκεζεο, ν ΠΓ ηεο πεξηνρήο είλαη 3 θαη έηζη ε 
αξρηθή επηηξεπφκελε δφκεζε αλέξρεηαη ζε 3232 m2. 

Έπεηηα απφ ηελ εθαξκνγή ησλ πεξηβαιινληηθψλ θηλήηξσλ, ην λέν πνζνζηφ 
θάιπςεο κεηψλεηαη ζην 54%, κε απνηέιεζκα ε λέα θάιπςε λα 
δηακνξθψλεηαη ζηα 582 m2. Ζ εθαξκνγή απηή ζπλεπάγεηαη ηαπηφρξνλα 

ηελ αχμεζε ηνπ ΠΓ ζε 3,3 κε απνηέιεζκα ε λέα επηηξεπφκελε δφκεζε λα 
θηάλεη ηα 3555 m2. 

Έλαο θνκβηθφο παξάγνληαο αθνξά ζην κέγηζην επηηξεπφκελν χςνο ηεο 
αλσδνκήο. Ρν κέγηζην επηηξεπφκελν χςνο δηακνξθψλεηαη βάζε ησλ εμήο: 

 ΛΝΘ (Λ.4067/2012, Ρεχρνο Α’, 9.4.2012)- Άξζξν 15 «Όςνο θηηξίνπ- 

– αθεηεξία κέηξεζεο πςψλ – πιάηνο δξφκνπ», Ξαξάγξαθνο 1. 
Πχκθσλα κε απηή «Γηα ζπληειεζηή δόκεζεο 2,4 θαη άλσ (ζηελ 

πεξίπησζε καο ΣΓ=3), ην κέγηζην ύςνο ππνινγίδεηαη σο ην 
δεθαπιάζην ηνπ επηηξεπόκελνπ ζπληειεζηή κε κέγηζην ύςνο 32m».  

 ΛΝΘ-Ξαξάγξαθνο 8: Πχκθσλα κε απηήλ « Δπηηξέπεηαη ε ππέξβαζε 

ηνπ ύςνπο, όπσο απηό εθάζηνηε ηζρύεη, κέρξη 1,00 κ., ζηηο 
πεξηπηώζεηο όπνπ ην ηζόγεην ηνπ θηηξίνπ ρξεζηκνπνηείηαη θαηά 

πνζνζηό 50% ηνπιάρηζηνλ γηα ζηάζκεπζε απηνθηλήησλ». 
 Λ.4315/2014 (Ρεχρνο Α’,24.12.2015) -Άξζξν 7-Ξαξάγξαθνο 13β 

(Ρξνπνπνίεζε ηνπ ΛΝΘ-άξζξνπ 8): «Σηηο πεξηπηώζεηο θηηξίσλ πνπ 
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επηπιένλ ησλ αλσηέξσ, θαηαζθεπάδεηαη θπηεκέλν δώκα ή 
πξαγκαηνπνηείηαη κείσζε ηνπ επηηξεπόκελνπ πνζνζηνύ θάιπςεο ηνπ 

νηθνπέδνπ θαηά 5% (ζηελ ζπγθεθξηκέλε πεξίπησζε θαηά 10%), 
επηηξέπεηαη ε ππέξβαζε ηνπ ύςνπο, όπσο απηό εθάζηνηε ηζρύεη, 

κέρξη 2,00 μ. κεηά από έγθξηζε ηνπ Σπκβνπιίνπ Αξρηηεθηνληθήο». 
 
 

Ξξνθχπηεη επνκέλσο φηη ην ζπλνιηθφ κέγηζην επηηξεπφκελν χςνο πνπ ζα 
ρξεζηκνπνηεζεί αλέξρεηαη ζε 35m. Πηελ ζπγθεθξηκέλε εξγαζία γίλεηαη ε 

παξαδνρή φηη ν θάζε φξνθνο έρεη έλα κέζν χςνο πνπ αληηζηνηρεί ζε 3m. 
Δπνκέλσο ζπλνιηθά ζα θαηαζθεπαζηνχλ 10 φξνθνη καδί κε ην ηζφγεην. 
Πηνπο παξαθάησ πίλαθεο παξνπζηάδεηαη 1) ε αξρηθή θαη ε ηειηθή 

θαηάζηαζε ζε ζπλδπαζκφ κε ηηο κεηαβνιέο πνπ πξνέθπςαλ βάζε ησλ 
πεξηβαιινληηθψλ θηλήηξσλ θαη 2) ε θαηαλνκή ηεο λέαο επηηξεπφκελεο 

δφκεζεο βάζε δνθηκψλ αλά φξνθν. 
  
Ρν λέν νηθνδφκεκα απαξηίδεηαη απφ δχν θηίξηα, ηα νπνία κνηξάδνληαη ηελ 

λέα δφκεζε βάζε ηνπ ΛΝΘ. Πην πιαίζην ησλ δνθηκψλ γηα ηελ θαηαλνκή ηεο 
δφκεζεο αλά φξνθν, αμίδεη λα αλαθεξζεί φηη ε πξφηαζε πινπνηείηαη κε 

Δπηηξεπφκελε Γφκεζε ίζε κε 3.550 m2 θαη θάιπςε νηθνπέδνπ ίζε κε 
564,02 m2 (282,01m2 ζην πξψην θηίξην θαη 282,01m2 ζην δεχηεξν 

αληίζηνηρα). 

 
 

ΑΡΥΙΚΗ ΚΑΣΑΣΑΗ (Βαζικά Μεγέθη) 

ΔΚΒΑΓΝΛ ΝΗΘΝΞΔΓΝ (m2) 1077,34  

ΞΝΠΝΠΡΝ ΘΑΙΤΖΠ  60%  

ΔΞΗΡΟΔΞΝΚΔΛΖ ΘΑΙΤΖ (m2)  

(ΔΚΒΑΓΝΛ ΝΗΘΝΞΔΓΝ Σ ΞΝΠΝΠΡΝ ΘΑΙΤΖΠ) 646,41 

Δμαζθαιίδνληαη 
ηα 120 m2 

Άξζξν 12 ΝΟΘ  

Π.Γ. 3,00  

ΔΞΗΡΟΔΞΝΚΔΛΖ ΓΝΚΖΠΖ (m2) 3232,03 

Αξρηθά 
δεδνκέλα  

ΣΔΛΙΚΗ ΚΑΣΑΣΑΗ (ΑΡΘΡΟ 10 ΠΑΡ. 1Α ΝΟΚ ) 

Β (ΝΟΚ) 

Δπιθάνεια Οικοπέδος/ 
Δπιθάνεια καηά κανόνα 

απηιόηηηαρ 1077,34/200 5,39 

Α (ΝΟΚ) 

ςνηελεζηήρ Δπιπποήρ 

ΑΟΘΟΝ 3 ΛΝΘ: 

ΓΗΑ Β>5, Α=1 1,00 

ΜΔΙΧΗ ΠΟΟΣΟΤ ΚΑΛΤΦΗ 

ΚΑΣΑ ΑΥ10%  

ΑΟΘΟΝ 10 ΛΝΘ  

ΞΑΟ. 1Α 10% 

ΝΔΟ ΠΟΟΣΟ ΚΑΛΤΦΗ 60- 10%60 54% 
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ΝΔΑ ΚΑΛΤΦΗ  
ΔΚΒΑΓΝΛ ΝΗΘΝΞΔΓΝ Σ ΛΔΝ 

ΞΝΠΝΠΡΝ ΘΑΙΤΖΠ 1077,34Σ54% 581,76 m2 

ΑΤΞΗΗ Γ ΚΑΣΑ 10% 

 

ΑΟΘΟΝ 10 ΛΝΘ  
      ΞΑΟ. 1Α  

 10% 

ΝΔΟ Γ  3+10%Σ3 3,3 

ΝΔΑ ΔΠΙΣΡΔΠΟΜΔΝΗ ΓΟΜΗΗ 1077,34Σ3,3 3555,23 m2 

Η :ΜΑΥ ΔΠΙΣΡΔΠΟΜΔΝΟ ΤΦΟ  32+1+2 35m  
Πίλαθαο 8: Όξνη Γόκεζεο πξηλ θαη κεηά ηελ αζηηθή παξέκβαζε 

 

 
Α/Α ΟΡΟΦΟΤ 

ΔΜΒΑΓΟΝ 
ΟΡΟΦΟΤ 

(m2) 

1 480,00 

2 480,00 

3 480,00 

4 480,00 

5 480,00 

6 240,00 

7 240,00 

8 240,00 

9 215,00 

10 215,00 

     Πχλνιν 3550,00 

Πχλνιν βάζε 
ΛΝΘ 3555,23 
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Δηθόλα 9: Θαηαλνκή δόκεζεο αλά όξνθν βάζε ηεο πξνηεηλόκελεο πξόηαζεο θαη δηάγξακκα 

δόκεζεο νηθνπέδνπ 

 

 5.3.1 πνινγηζκφο Δκπνξηθήο Αμίαο αλά ηδηνθηήηε πξηλ θαη κεηά ηελ 

αλαβάζκηζε 

Κε ηελ εθαξκνγή ηνπ άξζξνπ 10 ηνπ Νηθνδνκηθνχ Θαλνληζκνχ 

πξαγκαηνπνηείηαη αλαβάζκηζε ηεο ππφ κειέηε πεξηνρήο θαη απηφ έρεη σο 

απνηέιεζκα ηελ κεηαβνιή ησλ εκπνξηθψλ αμηψλ ησλ ηδηνθηεηψλ επί ησλ 

γεσηεκαρίσλ. Ξην ζπγθεθξηκέλα, επεηδή ε ζέζε ηνπ νηθνπέδνπ θαη ε 

πνηφηεηα ηεο θαηαζθεπήο βειηηψλεηαη πνιχ ζεκαληηθά κεηά ηνλ αλαδαζκφ, 

πξαγκαηνπνηείηαη αχμεζε ηεο εκπνξηθήο αμίαο γηα ηνπο ηδηνθηήηεο θαηά 

50% απφ ηελ αξρηθή αμία πνπ αληηζηνηρεί ζε θάζε έλαλ.   

Ζ εκπνξηθή αμία αλά ηδηνθηήηε δηαθνξνπνηείηαη αλάινγα κε ηελ κέζνδν 

εθηίκεζεο πνπ έρεη πξνεγεζεί. Πην γεσηεκάρην (9) πνπ εθηηκήζεθε κε ηελ 

ζπγθξηηηθή κέζνδν, ε εκπνξηθή αμία αλά ηδηνθηήηε ζπλδέεηαη κε ην 

εκβαδφλ ηεο θάζε ηδηνθηεζίαο επί ηελ ηηκή ηεο εκπνξηθήο αμίαο αλά 

ηεηξαγσληθφ κέηξν. Πηα γεσηεκάρηα (7,8,10,11) πνπ εθηηκήζεθαλ κε ηελ 

ππνιεηκκαηηθή κέζνδν, ε εκπνξηθή αμία αλά ηδηνθηήηε ζπλδέεηαη κε ηα 

πνζνζηά ζπληδηνθηεζίαο επί ηνπ νηθνπέδνπ θαη ηελ εκπνξηθή αμία αλά 

ηεηξαγσληθφ κέηξν. Πηνλ επφκελν πίλαθα θαίλνληαη αλαιπηηθά νη 

εκπνξηθέο αμίεο αλά ηδηνθηήηε πξηλ θαη κεηά ηελ παξέκβαζε ζην πιαίζην 

ηεο πεξηβαιινληηθήο αλαβάζκηζεο.
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    ΚΑΔΚ 

ΔΜΒΑΓΟΝ 
ΟΙΚΟΠΔΓΟ

Τ (η.μ.) 

ΠΟΟΣΟ 
ΤΝ/ΙΑ 

ΔΜΒΑΓΟΝ 
ΙΓΙΟΚΣΗΙΑ 

ΔΜΠΟΡΙΚΗ 
ΑΞΙΑ 

(€/m2) 

 

 
 
 
 

ΑΡΥΙΚΗ ΔΜΠΟΡΙΚΗ 
ΑΞΙΑ ΓΙΑ ΚΑΘΔ 

ΙΓΙΟΚΣΗΣΗ (€) 

ΑΤΞΗΗ ΚΑΣΑ 50% 

 

 

050580147

008 

 

583,67 

33,33 45,527 

851,78 

Δκπνξηθή αμία αλά m2 
Σ Δκβαδφλ Νηθνπέδνπ 

Σ Ξνζνζηφ 
Ππλ/ζίαο/100 

(πνι.Κέζνδνο) 

162.555,78  245.069,09  

33,33 17,813 

162.555,78  245.069,09 

33,33 52,777 

162.555,78  245.069,09 

 

 

 

050580147

007 

 

113,90 

12,00 25,580 

1064,72 

 
 
 
 

Δκπνξηθή αμία αλά m2 

Σ Δκβαδφλ Νηθνπέδνπ 
Σ Ξνζνζηφ 
Ππλ/ζίαο/100 

 
(πνι.Κέζνδνο) 

13.311,33  20.068,16  

12,00 18,052 

13.311,33  20.068,16 

12,00 44,170 

13.311,33  20.068,16 

12,00 25,581 

13.311,33 € 20.068,16 

50,00 44,170 

55.463,88  83.617,35  

2,00 19,346 

2.218,56  3.344,69  

 
106,31 

0,10 4,470   
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050580147

009 

 

0,30 10,120   

 
 
 

Δκπνξηθή αμία αλά m2 

Σ Δκβαδφλ ηδηνθηεζίαο 

 
(Ππγθξηηηθή 
Κέζνδνο) 

  

 
48,00 118,360 748,28 

99.484,16  149.982,32  

24,00 59,180 865,67 

54.692,82  82.454,90  

24,00 59,180 865,67 

55.124,05 € 83.105,02 

1,60 4,000   

  

 
1,60 4,000   

  

 
0,40 0,498   

  

 050580147

010 

 

137,51 100,00 35,653 1064,72 

Δκπνξηθή αμία αλά m2 
Σ Δκβαδφλ Νηθνπέδνπ 
Σ Ξνζνζηφ 

Ππλ/ζίαο/100 

 
(πνι.Κέζνδνο) 

142.951,02  215.512,96  

050580147

011 

 135,96 

33,33 70,783 

1064,72 

Δκπνξηθή αμία αλά m2 
Σ Δκβαδφλ Νηθνπέδνπ 
Σ Ξνζνζηφ 

Ππλ/ζίαο/100 
 

(πνι.Κέζνδνο) 

45.958,30  69.286,73  

66,67   

91.930,39  138.594,25  

 
 

ΤΝΟΛΟ ΔΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ ΙΓΙΟΚΣΗΣΧΝ ΠΡΙΝ ΚΑΙ ΜΔΣΑ 1.088.735,84  1.641.378,15  

 

Πίλαθαο 10: Υπνινγηζκόο λέσλ εκπνξηθώλ αμηώλ (50% αύμεζε)
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5.3.2 Δθηίκεζε Λέαο Θαηαζθεπήο κέζσ Ππγθξηηηθήο Κεζφδνπ  

Δθφζνλ έρεη πξνζδηνξηζηεί ην ζχλνιν ησλ βαζηθψλ ραξαθηεξηζηηθψλ 

(κέγηζην επηηξεπόκελν ύςνο,  θάιπςε, επηηξεπόκελε δόκεζε) γηα ην λέν 

νηθνδφκεκα θαη έρνπλ απνδνζεί νη επαπμεκέλεο εκπνξηθέο αμίεο ζηνπο 

ηδηνθηήηεο, πξέπεη ζε απηήλ ηε θάζε λα ππνινγηζηεί ε εκπνξηθή αμία ηνπ 

αθηλήηνπ κε βάζε ηελ ηνπηθή θηεκαηαγνξά.  

Ζ θεληξηθή ηδέα ζηελ αγνξά αθηλήησλ είλαη φηη ππάξρνπλ ηξεηο ηηκέο γηα 

θάζε έλα αθίλεην: ε ηηκή πνπ ζα επηζπκνχζε ν πσιεηήο λα ιάβεη, ε ηηκή 

πνπ ζα ήζειε ν αγνξαζηήο λα πιεξψζεη θαη απηή πνπ πξαγκαηηθά κπνξεί 

λα πνπιεζεί έλα αθίλεην. Ν πξνζδηνξηζκφο ηεο εκπνξηθήο αμίαο ελφο 

αθηλήηνπ δελ είλαη απιή ππφζεζε, γη απηφ θαη ε ζσζηή εθηίκεζε ηεο 

εκπνξηθήο αμίαο ησλ αθηλήησλ απαηηεί γλψζε θαη ρξφλν.  

Κε ζθνπφ λα πξνζδηνξηζηνχλ κε αζθαιή ηξφπν νη εκπνξηθέο αμίεο γηα ην 

λέν θηίξην ην νπνίν ζα ρηηζηεί, ζπγθεληξψζεθαλ ηφζν ζπγθξηηηθά ζηνηρεία 

απφ αγγειίεο κε βάζε φκνηα αθίλεηα ζηελ πεξηνρή ηεο Θαηζαξηαλήο, αιιά 

θαη πξαγκαηνπνηήζεθαλ ζπδεηήζεηο κε έκπεηξνπο επαγγεικαηίεο, 

θηεκαηνκεζίηεο, νη νπνίνη δξαζηεξηνπνηνχληαη ζηελ πεξηνρή. Δμαηηίαο ηεο 

ππάξρνπζαο θνηλσληθννηθνλνκηθήο θαηάζηαζεο, νη απνθιίζεηο ζηηο ηηκέο 

πνπ πξνέθπςαλ ήηαλ αμηνζεκείσηεο, κε θνηλή βάζε φηη νη αγνξαπσιεζίεο 

ηνλ ηειεπηαίν ρξφλν είλαη ειάρηζηεο. Κε γλψκνλα ηηο κεγάιεο απνθιίζεηο 

ησλ ηηκψλ ηφζν κεηαμχ ησλ αγγειηψλ θαη ησλ κεζηηψλ αιιά θαη ησλ ίδησλ 

ησλ κεζηηψλ κεηαμχ ηνπο, νη εκπνξηθέο αμίεο θαηεγνξηνπνηνχληαη ζε δχν 

κεγάιεο νκάδεο. Ξξνθχπηνπλ επνκέλσο δχν πξνηάζεηο αλαδηαλνκήο ηνπ 

ρψξνπ, απ’ ηηο νπνίεο ε κία πινπνηείηαη ζην έδαθνο θαη ζρεδηάδεηαη 

κεηέπεηηα ζην ηξηζδηάζηαην κνληέιν. Ζ δεχηεξε είλαη ζεσξεηηθή, θαιχπηεη 

απηφ ην ράζκα κεηαμχ ησλ ηηκψλ θαη πεξηγξάθεηαη ζηελ επφκελε 

παξάγξαθν. 

Ζ πξψηε θαη θχξηα πξφηαζε βαζίδεηαη ζε ζπγθξηηηθά ζηνηρεία απφ αγγειίεο 

ηελ πεξίνδν Πεπηέκβξηνο-Νθηψβξηνο ηνπ 2015. Ρα ζπγθξηηηθά ζηνηρεία 

αθνξνχλ ζηελ εθηίκεζε ηνπ ηξίηνπ θαη ηέηαξηνπ νξφθνπ γηα λεφδκεηα 

θηίξηα. Νη ππφινηπνη φξνθνη εθηηκψληαη βάζε ηεο ηηκήο πνπ πξνέθπςε απφ 

ηε ζπγθξηηηθή κέζνδν θαη νη πνζνζηηαίεο κεηαβνιέο απφ φξνθν ζε φξνθν 

πξαγκαηνπνηνχληαη θαη βάζε ησλ ζπδεηήζεσλ κε ηνπο κεζίηεο. Γηα ηνπο 

ζπληειεζηέο αλαγσγήο ηζρχνπλ φζα πξναλαθέξζεθαλ αλσηέξσ ζηελ 

ζπγθξηηηθή κέζνδν. Ρα ζπγθξηηηθά ζηνηρεία είλαη ηα εμήο: 

ΡΟΗΡΝΠ ΝΟΝΦΝΠ 

1) Γηακέξηζκα 3νπ νξφθνπ, έηνπο θαηαζθεπήο 2011, 2.000,00 επξψ/ m2 

(www.spitogatos.gr) 

2) Γηακέξηζκα 3νπ νξφθνπ, έηνπο θαηαζθεπήο 2011, 2.101,00 επξψ/ m2 

(www.spitogatos.gr) 
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3) Γηακέξηζκα 3νπ νξφθνπ, έηνπο θαηαζθεπήο2012, 2.000,00 επξψ/ m2 

(www.spitogatos.gr) 

4) Γηακέξηζκα 3νπ νξφθνπ, έηνπο θαηαζθεπήο 2011, 2.533,00 επξψ/ m2 

(www.xe.gr) 

5) Γηακέξηζκα 3νπ νξφθνπ, έηνπο θαηαζθεπήο 2011, 1.994,00 επξψ/ m2 

(www.xe.gr) 

ΡΔΡΑΟΡΝΠ ΝΟΝΦΝΠ  

1)Γηακέξηζκα 4νπ νξφθνπ, έηνπο θαηαζθεπήο 2011, 2.000,00 επξψ/ m2 

(www.spitogatos.gr) 

1) Γηακέξηζκα 4νπ νξφθνπ, έηνπο θαηαζθεπήο 2014, 2.215,00 επξψ/ m2 

(www.spitogatos.gr) 

2) Γηακέξηζκα 4νπ νξφθνπ, έηνπο θαηαζθεπήο 2011, 2.533,00 επξψ/ m2 

(www.spitogatos.gr) 

3) Γηακέξηζκα 4νπ νξφθνπ, έηνπο θαηαζθεπήο 2015, 2.348,00 επξψ/ m2 

(www.spitogatos.gr) 

Αθνινχζσο θαίλνληαη νη αλαιπηηθνί ππνινγηζκνί γηα ηελ εθηίκεζε ελφο 

λεφδκεηνπ δηακεξίζκαηνο ηξίηνπ θαη ηέηαξηνπ νξφθνπ. 

 

ΕΚΣΙΜHTEO 
υγκριτικό 
τοιχείο 1 

Μεταβολή 
1 

υγκριτικό 
τοιχείο 2 

Μεταβολή 
2 

υγκριτικό 
τοιχείο 3 

Μεταβολή 
3 

υγκριτικό 
τοιχείο 4 

Μεταβολή 
4 

υγκριτικό 
τοιχείο 5 

Μεταβολή 
5 

τρίτοσ τρίτοσ καμία τρίτοσ καμία τρίτοσ καμία τρίτοσ καμία τρίτοσ καμία 

2015 2011 4% 2011 4% 2012 3% 2011 4% 2011 4% 

− Ζητοφμενη -25% Ζητοφμενη -25% Ζητοφμενη -25% Ζητοφμενη -25% Ζητοφμενη -25% 

γωνιακό − 10% − 10% − 10% − 10% − 10% 

1878,88 2000,00 1780,00 2101,00 1869,89 2000,00 1760,00 1944,00 1730,16 2533,00 2254,37 

            
ΕΚΣΙΜHTEO 

υγκριτικό 
τοιχείο 1 

Μεταβολή 
1 

υγκριτικό 
τοιχείο 2 

Μεταβολή 
2 

υγκριτικό 
τοιχείο 3 

Μεταβολή 
3 

υγκριτικό 
τοιχείο 4 

Μεταβολή 
4 

  τζταρτοσ τζταρτοσ καμία τζταρτοσ καμία τρίτοσ 4% τζταρτοσ καμία 
  2015 2011 4% 2014 1% 2011 4% 2015 καμία 
  − Ζητοφμενη -25% Ζητοφμενη -25% Ζητοφμενη -25% Ζητοφμενη -25% 
  γωνιακό − 10% − 10% − 10% − 10% 
  

2009,10 2000,00 1780,00 2215,00 1904,90 2533,00 2355,69 2348,00 1995,80 
   

Πίλαθεο 11 θαη 12: Σπγθξηηηθή κέζνδνο γηα ην λεόδκεην θηίξην (ηξίηνο θαη ηέηαξηνο όξνθνο) 

Ιακβάλνληαο ππφςε ηνλ ζρεηηθφ πίλαθα αλαγσγψλ, ε ηηκή κνλάδνο ηνπ 

εθηηκψκελνπ ηξίηνπ νξφθνπ δηακνξθψλεηαη ζηα 1878,88 εςπώ/ m2 , ελψ 

ε ηηκή κνλάδνο γηα ηνλ ηέηαξην φξνθν δηακνξθψλεηαη ζηα 2009,10 

επξψ/m2. Γηα ηελ εθηίκεζε ησλ ππφινηπσλ νξφθσλ εθαξκφδνληαη 
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πνζνζηηαίεο κεηαβνιέο αλά φξνθν βάζε ηφζν ηνπ Αληηθεηκεληθνχ 

Ππζηήκαηνο Ξξνζδηνξηζκνχ ησλ αμηψλ αιιά  θαη ησλ θηεκαηνκεζηηψλ ηεο 

ηνπηθήο αγνξάο ηεο Θαηζαξηαλήο. Ρν απνηέιεζκα θαίλεηαη ζηνπο επφκελνπο 

πίλαθεο, ζηνπο νπνίνπο παξνπζηάδνληαη ηφζν νη κεηαβνιέο απφ φξνθν ζε 

φξνθν, ε εκπνξηθή αμία γηα ηα λεφδκεηα αλά ηεηξαγσληθφ κέηξν γηα θάζε 

φξνθν θαζψο θαη ε ηειηθή εκπνξηθή αμία κε βάζε ηελ θαηαλνκή ηεο 

δφκεζεο φπσο πξναλαθέξζεθε. 

 

ΟΡΟΦΟ 

 
ΜΔΣΑΒΟΛΗ ΔΚΣΙΜΗΗ 

ΑΞΙΑ (€/m2) 

ΔΜΒΑΓΟΝ 

ΟΡΟΦΟΤ (m2) 

ΣΔΛΙΚΗ 

ΔΜΠΟΡΙΚΗ 

ΑΞΙΑ (€)  

ιζόγειο 

-20%  

(Απφ ηξίην) 1503,11 

           Ξπισηή  

1ορ 

-10% 
(Απφ ηξίην) 1691,00 

480,00 811.677,89 € 

2ορ 

-6% 

(Απφ ηξίην) 

1766,15 

                      

480,00 847.752,46 € 

3ορ 

Βάζη μεθόδος 

1878,88 

480,00 901.864,32 € 

4ορ 

Βάζη μεθόδος 

2009,10 

480,00 964.366,80 € 

5ορ 

       +6% 
(απφ ηέηαξην) 2129,64 

480,00 1.022.228,81 € 

6ορ 

      +10% 

(απφ ηέηαξην) 2210,01 

240,00 530.401,74 € 

7ορ 

      +13 % 
(απφ ηέηαξην) 2270,28 

240,00 544.867,24 € 

8ορ 

       +16 % 
(απφ ηέηαξην) 2330,55 

240,00 559.332,74 € 

9ορ 

       +19% 

(απφ ηέηαξην) 2390,83 

215,00 514.027,60 € 

10ορ 

       +22% 
(απφ ηέηαξην) 2451,10 

215,00 526.986,27 € 

ΤΝΟΛΟ 

 

22630,64 

           3550,00 7.223.505,87 € 

 

Πίλαθαο 13: Τειηθή Δκπνξηθή Αμία Νεόδκεησλ αλά όξνθν 

5.3.3 Θαηαζθεπαζηηθφ Θφζηνο 

Γηα λα πξνζδηνξηζηεί κε αθξίβεηα ην εκπνξηθφ θέξδνο ηνπ θαηαζθεπαζηή, ην 

νπνίν ζα ηνπ δψζεη ηα  θίλεηξα πξνθεηκέλνπ λα εθπνλεζεί ην ζχλνιν ησλ 

απαηηνχκελσλ θαηαζθεπαζηηθψλ εξγαζηψλ, είλαη απαξαίηεηε κία 

αληηπξνζσπεπηηθή εθηίκεζε ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ θφζηνπο. Γηα ηελ 

εθηίκεζε απηή γίλνληαη νη εμήο παξαδνρέο (όκνηεο κε απηέο πνπ 

ρξεζηκνπνηήζεθαλ ζηελ εθηίκεζε κέζσ ηεο ππνιεηκκαηηθήο κεζόδνπ).  
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 Ρν θφζηνο θαηαζθεπήο ηεο αλσδνκήο εθηηκάηαη ζηα 900 €/η.κ., ην 

αληίζηνηρν θφζηνο θαηαζθεπήο ησλ ππνγείσλ γχξσ ζηα 350 €/η.κ. 

θαη ην θφζηνο ηεο θαηεδάθηζεο ζηα 23 €/θ.κ.  

 Ρν θφζηνο ακνηβψλ ησλ κεραληθψλ αλέξρεηαη ζε πνζνζηφ 5%, ην 

θφζηνο αζθάιηζεο ζε 0.5% θαη ηα απξφβιεπηα έμνδα ζε 3%. 

 Ρν εκβαδφλ ηνπ ππνγείνπ ηζνχηαη κε ηελ πξαγκαηνπνηνχκελε 

θάιπςε. 

 Ρν θφζηνο θαηαζθεπήο ζπκπεξηιακβάλεη θαη ηελ θαηεδάθηζε ησλ 

θηηζκάησλ.  

Ν παξαθάησ πίλαθαο παξνπζηάδεη ηα δεδνκέλα θαη ηνπο ππνινγηζκνχο γηα 

ηελ εθηίκεζε ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ θφζηνπο. 

 

ΠΑΡΑΓΟΥΔ 
ΘΝΠΡΝΠ ΘΑΡΑΠΘΔΖΠ ΑΛΥΓΝΚΖΠ 

(€/η.κ.) 900,00 € 

ΘΝΠΡΝΠ ΘΑΡΑΠΘΔΖΠ ΞΝΓΔΗΝ 

(€/η.κ.) 350,00 € 

ΘΝΠΡΝΠ ΘΑΡΔΓΑΦΗΠΖΠ (€/η.κ.) 23,00 € 

ΑΚΝΗΒΔΠ ΚΖΣΑΛΗΘΥΛ (%) 5,00% 

ΘΝΠΡΝΠ ΑΠΦΑΙΗΠΖΠ (%) 0,50% 

ΑΞΟΝΒΙΔΞΡΑ (%) 3,00% 

ΠΛΡΔΙΔΠΡΖΠ ΘΝΗΛΝΣΟΖΠΡΥΛ 

ΔΞΗΦΑΛΔΗΥΛ 1,1 

ΓΔΓΟΜΔΝΑ 

ΔΚΒΑΓΝΛ ΑΛΥΓΝΚΖΠ (η.κ.) 3549,98 

ΔΚΒΑΓΝΛ ΞΝΓΔΗΝ (η.κ.) 564,02 

ΝΓΘΝΠ ΘΑΡΔΓΑΦΗΠΖΠ (θ.κ) 2804,75 

ΔΚΒΑΓΝΛ ΞΔΟΗΒΑΙΙΝΛΡΝΠ ΣΥΟΝ 

(η.κ.) 513,32 

ΤΠΟΛΟΓΙΜΟΙ 

ΘΝΠΡΝΠ ΘΑΡΑΠΘΔΖΠ ΑΛΥΓΝΚΖΠ 3.514.480,20 € 

ΘΝΠΡΝΠ ΘΑΡΑΠΘΔΖΠ  ΞΝΓΔΗΝ  197.407,00 € 

ΘΝΠΡΝΠ ΘΑΡΔΓΑΦΗΠΖΠ 64.509,32 € 

ΑΚΝΗΒΔΠ ΚΖΣΑΛΗΘΥΛ 188.819,83 € 

ΘΝΠΡΝΠ ΑΠΦΑΙΗΠΖΠ 18.881,98 € 

ΑΞΟΝΒΙΔΞΡΑ 118.956,49 € 

ΤΝΟΛΙΚΟ ΚΟΣΟ 

ΚΑΣΑΚΔΤΗ 4.103.054,82 € 
Πίλαθαο 14 : Δθηίκεζε θαηαζθεπαζηηθνύ θόζηνπο ηεο πξόηαζεο 

 

5.3.4 Θαηαλνκή δηακεξηζκάησλ αλά φξνθν 

 

Δπφκελε θάζε ηεο πξφηαζεο πξνο πινπνίεζε, είλαη ε θαηαλνκή ησλ 

δηακεξηζκάησλ αλά φξνθν ζηα δχν θηίξηα, ε απφδνζε ηεο λέαο εκπνξηθήο 

αμίαο ζηνπο ηδηνθηήηεο κέζσ δηακεξηζκάησλ θαη ε ελζσκάησζε θνηλσληθψλ 

θαηνηθηψλ ζε απηήλ. 
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Δίλαη θαλεξφ φηη ε ζρέζε ησλ εκπιεθφκελσλ κεξψλ (Σπίπηςσο 

Ιδιοκηήηερ- Καηαζκεςαζηήρ-Κοινυνική Καηοικία) δελ εθθξάδεηαη επί 

ίζνηο φξνηο. πάξρεη ε αλάγθε απφδνζεο ηεο αμίαο πνπ αλαινγεί ζην 

ζχλνιν ησλ ηδηνθηεηψλ, αιιά θαη ε παξνρή θηλήηξνπ γηα ηνλ 

θαηαζθεπαζηή, ν νπνίνο  επσκίδεηαη ηα θαηαζθεπαζηηθά θφζηε, ηα έμνδα 

δηακφξθσζεο ηνπ πεξηβάιινληνο ρψξνπ θαη ηελ πιεξσκή ησλ ζπλεξγείσλ. 

Ρν γεγνλφο απηφ ηνπ δίλεη πξνβάδηζκα ζε ζρέζε κε ηνλ ζπλνιηθφ 

πξνυπνινγηζκφ ηεο θαηαζθεπήο θαη ησλ θεξδψλ. Αθνινχζσο  αλαιχεηαη ν 

ζπζρεηηζκφο ησλ κεξψλ πνζνηηθά θαη πνηνηηθά. 

ΤΝΟΛΟ ΔΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ 7.225.635,52 € Παξάγξαθνο  Β4 

ΙΓΙΟΚΣΗΣΔ 1.660.117,26 € Παξάγξαθνο  Β3 

ΚΟΣΟ ΚΑΣΑΚΔΤΗ 4.103.054,82 € Παξάγξαθνο  Β5 

ΤΠΟΛΟΙΠΟ 1 1.922.841,63 €  

ΔΡΓΟΛΑΒΙΚΟ ΚΔΡΓΟ 870.614,97 €  

ΚΟΙΝΧΝΙΚΗ ΚΑΣΟΙΚΙΑ 591.848,46 €  
 

Πίλαθαο 15: Θαηαλνκή αμηώλ ζηε λέα θαηαζθεπή 

Ρν ζχλνιν ηεο εκπνξηθήο αμίαο ηνπ λένπ νηθνδνκήκαηνο δηακνηξάδεηαη 

φπσο πξναλαθέξζεθε  1) ζηνλ θαηαζθεπαζηή ν νπνίνο ιακβάλεη αμία ίζε 

κε ην 67% ηνπ ζπλφινπ (εξγνιαβηθφ θαη θαηαζθεπαζηηθφ θφζηνο), 2) ζηελ 

θνηλσληθή θαηνηθία (social housing), ε νπνία αληηζηνηρεί ζε αμία πνπ 

αλέξρεηαη ζην 10% ηνπ ζπλφινπ ηεο αμίαο ηεο λέαο θαηαζθεπήο θαη 3) 

ζηνπο ηδηνθηήηεο νη νπνίνη ιακβάλνπλ αμία ίζε κε πνζνζηφ 23% ηνπ 

ζπλφινπ. Ρν θαηαζθεπαζηηθφ θφζηνο αλέξρεηαη ζε πεξίπνπ 4.000.000 επξψ 

θαη ην εξγνιαβηθφ θέξδνο ζε 900.000 επξψ. Απφ ηελ ζπλνιηθή εκπνξηθή 

αμία γηα ηελ  θνηλσληθή θαηνηθία πξννξίδνληαη πεξίπνπ 870.000 επξψ. 

 

Γξάθεκα 1: Θαηαλνκή Αμηώλ εκπιεθόκελσλ κεξώλ ζε πνζνζηά 

23% 

10% 

67% 

Ποςοςτά αξιϊν τελικοφ Οικοδομήματοσ 

ΙΔΙΟΚΣΗΣΕ ΚΟΙΝΩΝΙΚΗ ΚΑΣΟΙΚΙΑ ΚΑΣΑΚΕΤΑΣΗ 
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Ν ζρεδηαζκφο ηεο πξφηαζεο βαζίδεηαη ζηελ ινγηθή λα κελ αδηθεζεί θαλέλα 

εκπιεθφκελν κέξνο. Ζ θνηλσληθή θαηνηθία ζηεγάδεηαη ζε ρακεινχο 

νξφθνπο κε ζθνπφ λα κεησζεί ην θαηαζθεπαζηηθφ θφζηνο θαη νη πςεινί 

φξνθνη αλήθνπλ ζηελ δηθαηνδνζία ηνπ θαηαζθεπαζηή κε ζθνπφ λα θαιχςεη 

ηα θφζηε ηνπ. Νη ηδηνθηήηεο ιακβάλνπλ ηνπο κεζαίνπο νξφθνπο κε ζθνπφ 

ηελ απφθηεζε εχινγνπ πνζνζηνχ ηνπ θέξδνπο. 

Ιίγν πην ζπγθεθξηκέλα, ε αμία πνπ ιακβάλνπλ νη ηδηνθηήηεο κεηά ηελ 

αλνηθνδφκεζε ηνπ λένπ ζπγθξνηήκαηνο είλαη ζεκαληηθά κεγαιχηεξε ιφγσ 

ηεο αχμεζεο ηεο εκπνξηθήο ζέζεο ηνπ αθηλήηνπ απφ ηελ αμία πνπ είραλ 

πξηλ (αχμεζε 50%). Ρα ζχλνιν ησλ ηδηνθηεηψλ ζα θιεζνχλ λα αιιάμνπλ 

νηθία γηα έλα δηάζηεκα κέρξη λα θαηαζθεπαζηεί ην λέν νηθνδφκεκα θαη ε 

επαπμεκέλε εκπνξηθή αμία απνηειεί έλα είδνο απνδεκίσζεο. Ζ λέα απηή 

εκπνξηθή αμία αλέξρεηαη ζε πεξίπνπ 1.660.000 επξψ πεξίπνπ θαη 

δηακνηξάδεηαη ζε ελλέα δηακεξίζκαηα. Πην γεσηεκάρην (7) επεηδή νη 

εκπνξηθέο αμίεο γηα θάζε εκβαδφλ ηδηνθηεζίαο είλαη πνιχ κηθξέο, γίλεηαη ε 

παξαδνρή φηη ην ζχλνιν ησλ δηθαησκάησλ ζπλδέεηαη κε έλα δηακέξηζκα 

ίζεο αμίαο, ησλ νπνίσλ ν θαηακεξηζκφο ζα νινθιεξσζεί ζε επφκελν 

ζηάδην. Ρν αληίζηνηρν θαηλφκελν ηζρχεη θαη γηα ην γεσηεκάρην (11), ησλ 

νπνίσλ ηα δηθαηψκαηα ζπλδένληαη  κε έλα δηακέξηζκα ίζεο εκπνξηθήο αμίαο. 

Δπίζεο ζην γεσηεκάρην (9) παξακέλεη ε παξαδνρή φπσο θαη ζηελ κέζνδν 

εθηίκεζεο φηη ππάξρνπλ ηξεηο ηδηνθηεζίεο. Γηα ηελ δηαλνκή ησλ 

δηακεξηζκάησλ πνπ πξννξίδνληαη γηα ηνπο ηδηνθηήηεο ζην λέν ζπγθξφηεκα 

θαηνηθηψλ, πξαγκαηνπνηήζεθαλ δνθηκέο κε ζθνπφ λα «κπνπλ» νη ηδηνθηήηεο 

ζε δηακεξίζκαηα ίζεο εκπνξηθήο αμίαο, κε απηή πνπ ηνπο αληηζηνηρεί. Ρα 

ελλέα δηακεξίζκαηα θαηαλέκνληαη ζηνλ ηέηαξην θαη πέκπην φξνθν.  Ζ 

επηινγή απηή έγηλε πξνθεηκέλνπ λα δνζνχλ ζηνπο ηδηνθηήηεο δηακεξίζκαηα 

κε εκπνξηθή αμία θαη δπλαηφηεηα επθνιφηεξεο πψιεζεο θαη φρη λα ηνπο 

δνζνχλ δηακεξίζκαηα ζε ρακεινχο νξφθνπο, δηφηη ηφηε ζα έρνπλ αδηθεζεί. 

Πηνλ αθφινπζν πίλαθα θαίλεηαη ε θαηαλνκή ησλ δηακεξηζκάησλ ησλ 

ηδηνθηεηψλ ζην πιαίζην ηεο λέαο θαηαζθεπήο. 

Κε απηά ηα δεδνκέλα, πξαγκαηνπνηείηαη κέζσ δηάθνξσλ δνθηκψλ ε 

θαηαλνκή ησλ δηακεξηζκάησλ ζε δχν θηίξηα , ένα κηίπιο δέκα οπόθυν 

(Α) και ένα κηίπιο πένηε οπόθυν (Β). Δλζσκαηψλνληαη ηειηθά πέληε 

δηακεξίζκαηα θνηλσληθήο θαηνηθίαο (ξνδ ρξώκα), 9 δηακεξίζκαηα γηα ηνπο 

ηδηνθηήηεο (κσβ ρξώκα) θαη 33 δηακεξίζκαηα γηα ηνλ θαηαζθεπαζηή 

(πξάζηλν ρξώκα) ζηελ λέα θαηαζθεπή (Πχλνιν 47). 
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ΚΑΔΚ 
ΠΟΟΣΟ 
ΤΝ/ΙΑ 

ΔΜΒΑΓΟΝ 
ΙΓΙΟΚΣΗΙΑ

 

ΑΡΥΙΚΗ ΔΜΠΟΡΙΚΗ 
ΑΞΙΑ ΓΙΑ ΚΑΘΔ 

ΙΓΙΟΚΣΗΣΗ (€) 

ΣΔΛΙΚΗ ΔΜΠΟΡΙΚΗ ΑΞΙΑ 
ΜΔ ΑΤΞΗΗ ΚΑΣΑ 50% 

ΑΝΑ ΙΓΙΟΚΣΗΣΗ 

ΤΝΟΛΙΚΗ ΑΞΙΑ 
ΠΟΤ ΠΡΔΠΔΙ ΝΑ 

ΛΑΒΔΙ (€) 

ΔΜΒΑΓΟΝ ΠΟΤ 
ΠΡΔΠΔΙ ΝΑ 

ΛΑΒΔΙ (m2) 

ΟΡΟΦΟ 

 
 
 
 
ID ΙΓΙΟΚΣΗΙΑ 

050580147008 33,33 45,527 162.555,78 € 245.069,09 € 245.069,09 115 πέκπηνο P83 

050580147008 33,33 17,813 162.555,78 € 245.069,09 € 245.069,09 115 πέκπηνο P86 

050580147008 33,33 52,777 162.555,78 € 245.069,09 € 245.069,09 115 πέκπηνο P81 

050580147007 12,00 25,580 13.311,33 € 20.068,16 € 

167.234,70   

  
  
  
  
  

83 

  
  
  
  
  
ηέηαξηνο 

 

050580147007 12,00 18,052 13.311,33 € 20.068,16 € 
 

050580147007 12,00 44,170 13.311,33 € 20.068,16 € 
 

050580147007 12,00 25,581 13.311,33 € 20.068,16 € 
 

050580147007 50,00 44,170 55.463,88 € 83.617,35 € 
 

050580147007 2,00 19,346 2.218,56 € 3.344,69 € P70 

050580147009 0,10 4,470   0,00 € 

215.512,96   

    
 

050580147009 0,30 10,120   0,00 €     
 

050580147009 48,00 118,360 99.484,16 € 149.982,32 € 75 ηέηαξηνο P93 

050580147009 24,00 59,180 54.692,82 € 82.454,90 € 41 ηέηαξηνο P95 

050580147009 24,00 59,180 55.124,05 € 83.105,02 € 41 ηέηαξηνο P96 

050580147009 1,60 4,000   0,00 €     
 

050580147009 1,60 4,000   0,00 €     
 

050580147009 0,40 0,498   0,00 €     
 

050580147010 100,00 35,653 142.951,02 € 215.512,96 € 107 ηέηαξηνο 
P100 

050580147011 33,33 70,783 45.958,30 € 69.286,73 € 151.677,55       
 



 Σελίδα 89 

050580147011 66,67   91.930,39 € 138.594,25 € 103 ηέηαξηνο 

P110 

ΤΝΟΛΟ   1.088.735,84  

 
 
1.641.378,15   

 

 

Πίλαθαο 16: Θαηαλνκή ησλ δηακεξηζκάησλ αλά ηδηνθηήηε βάζε ηεο πξόηαζεο ζρεδηαζκνύ
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ΟΡΟΦΟ 
 

ΚΩΔΙΚΟ 
ΔΙΑΜΕΡΙΜΑ
ΣΟ 
 

ΕΜΒΑΔΟΝ 
(m2) 
 

ΤΠΟΤΝΟΛΟ (m2) 

ΤΝΟΛΟ 
(m2) 
 

ΔΙΚΑΙΟΤΧΟ 
 

ΑΞΙΑ (€/m2) 
 

ΤΝΟΛΙΚΗ ΑΞΙΑ 
(€) 
 ΚΣΙΡΙΟ Α ΚΣΙΡΙΟ Β 

1οσ 
  
  
  
  
  

A101 50 

240 

  

480 

Καταςκευαςτήσ 

1.691,00   

84.549,78€  

A102 80   Κοινωνική Κατοικία 135.279,65 € 

A103 80   Κοινωνική Κατοικία 135.279,65 € 

Α104 30  Κοινωνική Κατοικία 
        50.729,87 € 

B104 80   

240 

Κοινωνική Κατοικία 135.279,65 € 

B105 80   Κοινωνική Κατοικία 135.279,65 € 

B106 80   Καταςκευαςτήσ 135.279,65 € 

 
 
2οσ 
  
  
  
  
  
  
  

Α201 63 

240 

  

480 

Καταςκευαςτήσ 

1.766,15   

110.384,44 € 

Α202 63   Καταςκευαςτήσ 110.384,44 € 

Α203 53   Καταςκευαςτήσ 92.722,93 € 

Α204 63   Καταςκευαςτήσ 110.384,44 € 

Β201 63   

240 

Καταςκευαςτήσ 110.384,44 € 

Β202 63   Καταςκευαςτήσ 110.384,44 € 

Β203 53   Καταςκευαςτήσ 92.722,93 € 

Β204 63   Καταςκευαςτήσ 110.384,44 € 

3οσ 
  
  
  
  
  

Α301 80 

240 

  

480 

Καταςκευαςτήσ 

1.878,88   

150.310,72 € 

Α302 80   Καταςκευαςτήσ 150.310,72 € 

Α303 80   Καταςκευαςτήσ 150.310,72 € 

Β301 80   

240 

Καταςκευαςτήσ 150.310,72 € 

Β302 80   Καταςκευαςτήσ 150.310,72 € 

Β303 80   Καταςκευαςτήσ 150.310,72 € 

4οσ 
  

B401 83   

240 480 

P70 
2.009,10   

166.755,09 € 

B402 75   P93 150.682,31 € 
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Ξίλαθαο 17: Θαηαλνκή δηακεξηζκάησλ αλά φξνθν θαη αλά θηίξην

  
  
  
  
  

B403 41   P95 82.373,00€ 

B404 41   P96 82.373,00€ 

A401 107 

240 

  P100 214.973,43 € 

A402 103   P110 206.937,04 € 

  A403 30   Καταςκευαςτήσ 60.272,93 € 

5οσ 
  
  
  
  
  

B501 120   

240 

480 

P83 

2.129,64   

255.557,00 € 

B502 120   P86 255.557,00 € 

A501 115 

240 

  P81 244.908,99 € 

A502 63   Καταςκευαςτήσ       134.167,53 € 

A503 63   Καταςκευαςτήσ 134.167,53 € 

6οσ 
  
  
  

A601 60 

240 0 240 

Καταςκευαςτήσ 

2.210,01   

132.600,44 € 

A602 60 Καταςκευαςτήσ 132.600,44 € 

A603 60 Καταςκευαςτήσ 132.600,44 € 

A604 60 Καταςκευαςτήσ 132.600,44 € 

7οσ 
  
  

A701 100 

240   240 

Καταςκευαςτήσ 

2.270,28   

227.028,02 € 

A702 80 Καταςκευαςτήσ 181.622,41 € 

A703 60 Καταςκευαςτήσ 136.216,81 € 

8οσ 
  
  

A801 100 

240 0 240 

Καταςκευαςτήσ 

2.330,55   

233.055,31 € 

A802 80 Καταςκευαςτήσ 186.444,25 € 

A803 60 Καταςκευαςτήσ 139.833,19 € 

9οσ 
  

A901 120 

215 0 215 
Καταςκευαςτήσ 

2.390,83   
  286.899,12 € 

A902 95 Καταςκευαςτήσ 227.128,47 € 

10οσ 
  

A001 120 

215 0 215 
Καταςκευαςτήσ 

2.451,10   
294.131,87 € 

A002 95 Καταςκευαςτήσ 232.854,40 € 

ΤΝΟΛΟ 47 3550 2350 1200 3550     7.225.635,52€ 
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5.3.5 Έιεγρνο ππνινγηζκψλ 

Πηελ ζπλέρεηα πξαγκαηνπνηείηαη έλαο έιεγρνο ζηελ δφκεζε ηεο πξφηαζεο. 

Ν έιεγρνο αθνξά ζηελ αχμεζε ηεο εκπνξηθήο αμίαο ησλ ηδηνθηεηψλ θαηά 

50%, κε γλψκνλα ηα ηππηθά πνζνζηά ηεο αληηπαξνρήο. Πε ζπλήζεηο 

πεξηπηψζεηο ε ινγηθή αλαινγία πνζνζηνχ αληηπαξνρήο είλαη 25-30% γηα 

ηνπο ηδηνθηήηεο θαη 70-75% γηα ηνλ θαηαζθεπαζηή. Ζ ζεηξά ησλ 

ππνινγηζκψλ ζε απηήλ ηελ πεξίπησζε αθνινπζεί αληίζηξνθε πνξεία. 

Απφ ηελ θαηαλνκή ησλ δηακεξηζκάησλ αλά φξνθν θαη θηίξην, πξνθχπηεη φηη 

ηα ζπλνιηθά ηεηξαγσληθά πνπ αλαινγνχλ ζηνπο ηδηνθηήηεο είλαη 805 θαη ηα 

ηεηξαγσληθά πνπ αλαινγνχλ ζηνλ θαηαζθεπαζηή είλαη 2396. Απηφ 

αληηζηνηρεί ζε αλαινγία 25%-75% αληηπαξνρή, απνηέιεζκα πνπ ζεσξείηαη 

απνδεθηφ ζηα πιαίζηα κηθξψλ απνθιίζεσλ. Αθνινχζσο πεξηγξάθεηαη ν 

έιεγρνο. 

ΔΚΞΙΔΘΝΚΔΛΑ ΚΔΟΖ  ΡΔΡΟΑΓΥΛΗΘΑ 

ΡΔΙΗΘΖ 

ΘΑΡΑΠΡΑΠΖ 

ΑΟΣΗΘΖ 

ΘΑΡΑΠΡΑΠΖ 

ΗΓΗΝΘΡΖΡΔΠ 805 23% 25% 

ΘΝΗΛΥΛΗΘΖ ΘΑΡΝΗΘΗΑ 350 10%   

ΘΑΡΑΠΘΔΑΠΡΖΠ 2396 67% 75% 

ΠΛΝΙΝ ΡΔΙΗΘΖΠ 

ΔΞΗΡΟΔΞΝΚΔΛΖΠ 
ΓΝΚΖΠΖΠ 3551 100% 100% 

ΑΟΣΗΘΖ 
ΔΞΗΡΟΔΞΝΚΔΛΖ 
ΓΝΚΖΠΖ 3231     

                                        

                                         
Πίλαθαο 18: Γόκεζε πξηλ θαη κεηά ηελ αλάπιαζε 

 

5.3.6 Ξεξηγξαθή ζεσξεηηθήο ελαιιαθηηθήο πξφηαζεο 

Ζ δεχηεξε πξφηαζε βαζίδεηαη νπζηαζηηθά ζηελ κεγάιε απφθιηζε ησλ ηηκψλ 

κεηαμχ κεζηηψλ θαη αγγειηψλ. Νη ηηκέο ησλ αμηψλ απηψλ αληιήζεθαλ απφ  

θεληξηθά κεζηηηθά γξαθεία ζηελ πεξηνρή ηεο Θαηζαξηαλήο. Κε βάζε ηνπο 

κεζίηεο, εθηηκάηαη ε εκπνξηθή αμία γηα ηνλ ηέηαξην φξνθν θαη ζηελ 

ζπλέρεηα κε βάζε ηηο κεηαβνιέο απφ φξνθν ζε φξνθν ππνινγίδνληαη νη 

αμίεο γηα ηνπο ππφινηπνπο νξφθνπο. Πηελ ζπλέρεηα αληίζηνηρα, 

ππνινγίδεηαη ε δφκεζε αλά φξνθν κε βάζε ηελ ελαιιαθηηθή πξφηαζε ζε 

ζπλδπαζκφ κε ηελ ηειηθή εκπνξηθή αμία αλά φξνθν. Έπεηηα παξνπζηάδνληαη 

ηα δηακεξίζκαηα αλά φξνθν πνπ ιακβάλνπλ νη ηδηνθηήηεο θαη ηέινο 

δνκείηαη ε ηειηθή θαηαλνκή ησλ δηακεξηζκάησλ αλά φξνθν θαη θηίξην κε 

βάζε ηελ ελαιιαθηηθή πξφηαζε. ια ηα αλσηέξσ παξνπζηάδνληαη ζηνπο 

επφκελνπο πίλαθεο.  
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Α/Α ΟΡΟΦΟΤ 
 

ΔΜΒΑΓΟΝ ΟΡΟΦΟΤ 
(m2) 

1 400,00 

2 400,00 

3 400,00 

4 350,00 

5 350,00 

6 400,00 

7 400,00 

8 350,00 

9 300,00 

10 200,00 

     Πχλνιν 3550,00 

 
Πχλνιν βάζε ΛΝΘ 3555,23 

 

Πίλαθαο 19: Θαηαλνκή δόκεζεο αλά όξνθν βάζε ηεο ελαιιαθηηθήο πξόηαζεο 

 

ΟΡΟΦΟ ΜΔΣΑΒΟΛΗ 
ΔΚΣΙΜΗΗ 

ΑΞΙΑ (€/m2) 

ΔΜΒΑΓΟΝ ΟΡΟΦΟΤ 

(m2) 

ΣΔΛΙΚΗ 

ΔΜΠΟΡΙΚΗ 

ΑΞΙΑ (€) 

ιζόγειο 

-20%  

(Απφ ηέηαξην) 1466,40                       Ξπισηή    

1ορ 
-13% 

(Απφ ηέηαξην) 1594,71 400,00 637.884,00 € 

2ορ 

-10% 

(Απφ ηέηαξην) 1649,70 400,00 659.880,00 € 

3ορ 
-5% 

(Απφ ηέηαξην) 1741,35 400,00 696.540,00 € 

4ορ 

Βάζη 

μεθόδος 1833,00 350,00 641.550,00 € 

5ορ 
       +8% 

(απφ ηέηαξην) 1979,64 350,00 692.874,00 € 

6ορ 
      +11% 

(απφ ηέηαξην) 2034,63 400,00 813.852,00 € 

7ορ 
      +13 % 

(απφ ηέηαξην) 2071,29 400,00 828.516,00 € 

8ορ 
       +16 % 

(απφ ηέηαξην) 2126,28 350,00 744.198,00 € 

9ορ 
       +19% 

(απφ ηέηαξην) 2181,27 300,00 654.381,00 € 

10ορ 
       +22% 

(απφ ηέηαξην) 2236,26 200,00 447.252,00 € 

  20914,53 3550,00 6.816.927,00 € 
 

Πίλαθαο 20: Δθηίκεζε κεηαβνιώλ αλά όξνθν θαη ππνινγηζκόο ηειηθήο εκπνξηθήο 

αμίαο (ελαιιαθηηθή πξόηαζε) 
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 ΚΤΡΙΑ ΠΡΟΣΑΗ 

ΔΝΑΛΛΑΚΣΙΚΗ 

ΠΡΟΣΑΗ 

ΑΠΟΛΤΣΗ 

ΣΙΜΗ 

ΜΔΣΑΒΟΛΗ 

ΤΝΟΛΟ ΔΜΠΟΡΙΚΗ 
ΑΞΙΑ 7.225.635,52 € 

       6.801.273,18 € 

 

|6|% 

ΙΓΙΟΚΣΗΣΔ 1.660.117,26 € 1.614.139,80 |3|% 

ΚΟΣΟ ΚΑΣΑΚΔΤΗ 4.103.054,82 € 4.103.054,82 € 0% 

ΔΡΓΟΛΑΒΙΚΟ ΚΔΡΓΟ          870.614,97€ 
 563.323,26 € |35|% 

ΚΟΙΝΧΝΙΚΗ ΚΑΣΟΙΚΙΑ     591.848,46 € 
520.755,30 € |12|% 

 

Πίλαθαο 21: Σύγθξηζε Θύξηαο θαη Δλαιιαθηηθήο Πξόηαζεο 

πσο ζηελ θχξηα πξφηαζε ην θαηαζθεπαζηηθφ θφζηνο θαη ε ζπλνιηθή αμία 

πνπ ιακβάλνπλ νη ηδηνθηήηεο παξακέλνπλ ακεηάβιεηα. Ζ ζπλνιηθή 

εκπνξηθή αμία ηνπ λένπ νηθνδνκήκαηνο κεηψλεηαη ζε πνζνζηφ 6%, ελψ ε 

αμία πνπ αληηζηνηρεί ζην εξγνιαβηθφ θέξδνο θαη ηελ θνηλσληθή θαηνηθία 

απνηππψλεηαη ζε κείσζε ηνπ πνζνζηνχ ζε ζρέζε κε ηελ θχξηα πξφηαζε 

θαηά 35 θαη 12%. 

Κε απηφλ ηνλ ηξφπν, ππνινγίδεηαη κε βάζε ηελ ελαιιαθηηθή πξφηαζε ην 

πνζνζηφ πνπ ιακβάλεη ην θάζε εκπιεθφκελν κέξνο. Νη ηδηνθηήηεο 

ιακβάλνπλ ην 24% ηεο ηειηθήο αμίαο ηνπ νηθνδνκήκαηνο ,ν 

θαηαζθεπαζηήο ην 68% (60% θαηαζθεπαζηηθφ θφζηνο θαη 8% θέξδνο) θαη 

ε θνηλσληθή θαηνηθία απνθηά έλα πνζνζηφ 8% (Γξάθεκα 2). 

 

 
Γξάθεκα 2 :Θαηαλνκή πνζνζηώλ αμηώλ βάζεη ηεο ελαιιαθηηθήο πξόηαζεο 

 

Πηελ ζπλέρεηα παξνπζηάδεηαη ε θαηαλνκή ησλ δηακεξηζκάησλ αλά 

φξνθν θαη θηίξην.

23% 

8% 

60% 

8% 

ΚΑΣΑΝΟΜΗ ΑΞΙΩΝ ΒΑΕΙ ΣΗ 
ΕΝΑΛΛΑΚΣΙΚΗ ΠΡΟΣΑΗ 

ΙΔΙΟΚΣΗΣΕ 

ΚΟΙΝΩΝΙΚΗ ΚΑΣΟΙΚΙΑ 

ΚΑΣΑΚΕΤΑΣΙΚΟ ΚΟΣΟ 

ΚΕΡΔΟ ΚΑΣΑΚΕΤΑΣΗ 
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ΟΡΟΦΟ 
  

ΚΩΔΙΚΟ 
ΔΙΑΜΕΡΙ
ΜΑΣΟ 
  

ΕΜΒΑΔΟΝ 
(m

2
) 

  

ΤΠΟΤΝΟΛΟ (m
2
)                            

ΙΔΙΟΚΣΉΣΗ 
  

ΑΞΙΑ (€/m
2
) 

  
ΤΝΟΛΙΚΗ ΑΞΙΑ (€) 
  ΚΣΙΡΙΟ Α ΚΣΙΡΙΟ Β 

ΤΝΟΛΟ (m
2
) 

 

1οσ 
  
  
  

A11 70 

210 

  

420 

Κοινωνική Κατοικία 

1.594,71   

111.629,70 € 

A12 70   Καταςκευαςτήσ 111.629,70 € 

A13 70   Καταςκευαςτήσ 111.629,70 € 

B11 60   

210 

Καταςκευαςτήσ 95.682,60 € 

B12 60   Κοινωνική Κατοικία 95.682,60 € 

B13 90   Καταςκευαςτήσ 143.523,90 € 

2οσ 
  
  
  

Α21 70 

210 

  

420 

Καταςκευαςτήσ 

1.649,70   

115.479,00 € 

Α22 70   Καταςκευαςτήσ 115.479,00 € 

Α23 70   Κοινωνική Κατοικία 115.479,00 € 

Β21 60   

210 

Κοινωνική Κατοικία 98.982,00 € 

Β22 60   Κοινωνική Κατοικία 98.982,00 € 

Β23 90   Καταςκευαςτήσ 148.473,00 € 

3οσ 
  
  
  

Α31 95 

210 

  

 

P70 

1.741,35   

122.020,54 € 

Α32 85   P93 121.894,50 € 

Α33 30   Καταςκευαςτήσ 121.894,50 € 

Β31 124   

210 

P100 100.998,30 € 

Β32 86   Καταςκευαςτήσ 157.246,12 € 

4οσ 
  
  

B41 45   

130 
260 

P95 

1.833,00 

              82.485,00 € 

B42 57   P110 

         104.481,00 € 

B43 29   Καταςκευαςτήσ 

            53.157,00 € 

A41 56 

130 

  P110 

            102.648,00 € 

A42 45   P96 

           82.485,00 € 

 Α43 30 
 

 
 

Καταςκευαςτήσ 
 

            54.990,00 € 

5οσ 
  Α51 60   180 

360 
P83 

1.979,64 
118.778,40 € 
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Πίλαθαο 22: Θαηαλνκή δηακεξηζκάησλ αλά όξνθν θαη αλά θηίξηo  κε βάζε ηελ ελαιιαθηηθή πξόηαζε

  
  Α52 120   P86 

237.556,80 € 

Β51 60 

180 

  P83 

118.778,40 € 

Β52 120   P81 

237.556,80 € 

6οσ 
  
  
  
  

Β61 60 

  

420 

Καταςκευαςτήσ 

2.034,63   

122.077,80 € 

Β62 60 Καταςκευαςτήσ 122.077,80 € 

Β63 90 Καταςκευαςτήσ 183.116,70 € 

Β64 70 Καταςκευαςτήσ 142.424,10 € 

Β65 70 Καταςκευαςτήσ 142.424,10 € 

Β66 70 Καταςκευαςτήσ 142.424,10 € 

7οσ 
  
  
  
  

Β71 60 

180 

  

360 

Καταςκευαςτήσ 

2.071,29   

124.277,40 € 

Β72 60   Καταςκευαςτήσ 124.277,40 € 

Β73 60   Καταςκευαςτήσ 124.277,40 € 

Β74 90   

180 

Καταςκευαςτήσ 186.416,10 € 

Β75 90   Καταςκευαςτήσ 186.416,10 € 

8οσ 
  
  
  

Β81 90 

180 

  

360 

Καταςκευαςτήσ 

2.126,28   

191.365,20 € 

Β82 90   Καταςκευαςτήσ 191.365,20 € 

Β83 90   

180 

Καταςκευαςτήσ 191.365,20 € 

Β84 90   Καταςκευαςτήσ 191.365,20 € 

9οσ 
  
  

Β91 86 

    

260 

Καταςκευαςτήσ 

2.181,27   

187.589,22 € 

Β92 86 Καταςκευαςτήσ 187.589,22 € 

Β93 86 Καταςκευαςτήσ 187.589,22 € 

10οσ 
  
  

Β101 90 

    

260 

Καταςκευαςτήσ 

2.236,26   

201.263,40 € 

Β102 86 Καταςκευαςτήσ 192.318,36 € 

Β103 86 Καταςκευαςτήσ 192.318,36 € 

ΤΝΟΛΟ 48 3540 1300 1300 3540     6.803.311,55 € 
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Πηα πιαίζηα ηνπ ειέγρνπ κε βάζε ηα απνδεθηά πνζνζηά ηεο αληηπαξνρήο, 

ππνινγίδνληαη ηα ηειηθά ηεηξαγσληθά κέηξα πνπ ιακβάλεη θάζε 

εκπιεθφκελνο κέξνο ζε ζρέζε κε ηελ ηειηθή επηηξεπφκελε δφκεζε. Απφ 

ηελ θαηαλνκή ησλ δηακεξηζκάησλ αλά φξνθν θαη θηίξην, πξνθχπηεη φηη ηα 

ζπλνιηθά ηεηξαγσληθά πνπ αλαινγνχλ ζηνπο ηδηνθηήηεο είλαη 867 θαη ηα 

ηεηξαγσληθά πνπ αλαινγνχλ ζηνλ θαηαζθεπαζηή είλαη 2355. Απηφ 

αληηζηνηρεί ζε αλαινγία 25%-75% αληηπαξνρή, απνηέιεζκα πνπ ζεσξείηαη 

απνδεθηφ ζηα πιαίζηα κηθξψλ απνθιίζεσλ. Αθνινχζσο πεξηγξάθεηαη ν 

έιεγρνο. 

ΔΚΞΙΔΘΝΚΔΛΑ ΚΔΟΖ  ΡΔΡΟΑΓΥΛΗΘΑ 
ΡΔΙΗΘΖ 
ΘΑΡΑΠΡΑΠΖ 

ΑΟΣΗΘΖ 
ΘΑΡΑΠΡΑΠΖ 

ΗΓΗΝΘΡΖΡΔΠ 867 24% 27% 

ΘΝΗΛΥΛΗΘΖ ΘΑΡΝΗΘΗΑ 320 9%   

ΘΑΡΑΠΘΔΑΠΡΖΠ 2355 67% 73% 

ΠΛΝΙΝ ΡΔΙΗΘΖΠ 

ΔΞΗΡΟΔΞΝΚΔΛΖΠ 
ΓΝΚΖΠΖΠ 3540 100% 100% 

ΑΟΣΗΘΖ 
ΔΞΗΡΟΔΞΝΚΔΛΖ 
ΓΝΚΖΠΖ 3231     

Πίλαθαο 23: Πνζνζηά Γόκεζεο πξηλ θαη κεηά ηελ αλάπιαζε (ελαιιαθηηθή πεξίπησζε)
 

 

5.4 Ρξηζδηάζηαηε Νπηηθνπνίεζε ζε Ξεξηβάιινλ City Engine 

     

     5.4.1 Ξξνεηνηκαζία Γεδνκέλσλ ζε πεξηβάιινλ Autocad (Autodesk) θαη ArcGIS 

(ESRI) 

Ξξνθεηκέλνπ λα πινπνηεζεί ην κνληέιν ηεο πξφηαζεο ζρεδηαζκνχ ζε 

πξφγξακκα City Engine, ζρεδηάδνληαη αξρηθά νη θαηφςεηο ησλ νξφθσλ ζε 

πεξηβάιινλ Autocad (Autodesk) θαη ζηελ ζπλέρεηα επεμεξγάδνληαη ζε 

πεξηβάιινλ ArcGIS (ESRI). Απηή ε κεηάβαζε πξαγκαηνπνηείηαη δηφηη ην 

πεξηβάιινλ City Engine δέρεηαη θαη επεμεξγάδεηαη κε επθνιία δεδνκέλα ζε 

αξρεία ηχπνπ shapefiles. 

Πηελ ζπγθεθξηκέλε πεξίπησζε, ην λέν νηθνδφκεκα απαξηίδεηαη απφ δχν 

θηίξηα (έλα δέθα νξφθσλ θαη ην άιιν πέληε νξφθσλ) ζπλδεδεκέλα κε 

αίζξηα. Θάζε θάηνςε ινηπφλ βαζίδεηαη ζην πεξίγξακκα ηνπ νηθνπέδνπ κε  

ηα φξηα ησλ δηακεξηζκάησλ λα δηαθέξνπλ απφ φξνθν ζε φξνθν ζχκθσλα 

κε ηελ θαηαλνκή βάζεη ηεο εθηίκεζεο ησλ αμηψλ. Δπίζεο ην ζχλνιν ησλ 

αίζξησλ αιιάδεη ζέζε αλά φξνθν βάζε ηεο δηακφξθσζεο ηνπ εθάζηνηε 

νξφθνπ. Πηηο αθφινπζεο εηθφλεο παξνπζηάδεηαη ην ζχλνιν ησλ θαηφςεσλ 

αλά φξνθν γηα ηα δχν θηίξηα. Ξξνεγνπκέλσο έρεη γίλεη ε γεσαλαθνξά κε 

ζθνπφ λα ηνπνζεηεζεί ην πξνηεηλφκελν νηθνδφκεκα ζηελ αθξηβή 

γεσγξαθηθή ηνπ ζέζε ζην ΝΡ. 
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Δηθόλα 36-46: Θαηόςεηο νξόθσλ 
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Ξαξάιιεια ζην πξφγξακκα Autocad, κέζσ ησλ ηδηνηήησλ, ελζσκαηψζεθε 

ε  πςνκεηξηθή πιεξνθνξία ζε θάζε δηακέξηζκα. Γίλεηαη ε παξαδνρή φηη 

θάζε φξνθνο απέρεη απφ ηνλ επφκελν 3 κέηξα. Άξα ζπλνιηθά ν θάζε  

φξνθνο απνηειείηαη απφ: 

1) Ρα δηακεξίζκαηα ζην θηίξην Α (10 όξνθνη, ελζσκαησκέλε ε 

πςνκεηξηθή πιεξνθνξία γηα θάζε όξνθν) 

2)  Ρα δηακεξηζκάησλ ζην θηίξην Β  (5 όξνθνη, ελζσκαησκέλε ε 

πςνκεηξηθή πιεξνθνξία γηα θάζε όξνθν) θαη 

3) Απφ ηνλ ρψξν Θιηκαθνζηάζην+ αίζξηνο (Θνηλόρξεζηνο ρώξνο) 

(ελζσκαησκέλε ε πςνκεηξηθή πιεξνθνξία γηα θάζε όξνθν) 

Ρν ζπλνιηθφ απνηέιεζκα είλαη θάζε φξνθνο  λα “αλπςψλεηαη” βάζε ηνπ 

χςνπο ηνπ (3m ηνλ φξνθν) θαη λα απνζεθεχεηαη ε πςνκεηξηθή 

πιεξνθνξία σο ηδηφηεηα ηνπ. Ξαξαθάησ θαίλνληαη ελδεηθηηθά ηα χςε ησλ 

νξφθσλ. 

ΝΟΝΦΝΠ ΤΝΠ 

(Elevation) 

A ΘΡΗΟΗΝ Β ΘΡΗΟΗΝ 

Ηζφγεην 3m     

1νο 6m     

2νο 9m     

3νο 12m     

4νο 15m     

5νο 18m     

6νο 21m    

7νο 24m    

8νο 27m    

9νο 30m    

10νο 33m    

Κέγηζην 

Δπηηξεπφκελν 

35m   
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Όςνο 

 

Πίλαθαο 24: Ύςε νξόθσλ γηα ηα δύν θηίξηα 

Πηελ πξνζπάζεηα κίαο πξψηε ηξηζδηάζηαηεο νπηηθνπνίεζεο ζε πεξηβάιινλ 

Autocad, ρξεζηκνπνηείηαη ε εληνιή «3dorbit (isometricview)» , ε εληνιή 

«3d polygon» (θαηαζθεπή 3d πνιπγψλνπ) θαη ζηελ ζπλέρεηα ε εληνιή 

«extrude» (αλύςσζε). Κε απηφλ ηνλ ηξφπν ζε θάζε θάηνςε γηα θάζε  

φξνθν, δεκηνπξγνχληαη πνιχγσλα γηα θάζε έλα απφ ηα δηακεξίζκαηα αιιά 

θαη γηα ηελ πεξηνρή πνπ πεξηθιείεη ην θιηκαθνζηάζην θαη ην αίζξην. Πηελ 

ζπλέρεηα (εληνιή «extrude»), δεκηνπξγείηαη ηξηζδηάζηαηε νπηηθνπνίεζε 

βάζε ηνπ χςνπο πνπ δίλεηαη θάζε θνξά.  

 

Δηθόλα 47:   Τξηζδηάζηαηε Απεηθόληζε δεύηεξνπ νξόθνπ ζην πξόγξακκα Autocad (elevation=9m) 

Έπεηηα έγηλαλ θάπνηεο δνθηκέο, γηα ην αλ απηά ηα δεδνκέλα κεηαθέξνληαη 

κε ζπκβαηφηεηα ζην πξφγξακκα ArcGIS. Ξαξφια απηά, ε θαηαζθεπή 

ηξηζδηάζηαησλ πνιπγψλσλ δεκηνχξγεζε πιήζνο γξακκψλ θαη αξθεηά απφ 

ηα πνιχγσλα δελ νπηηθνπνηήζεθαλ ζην πξφγξακκα ArcMap ίζσο επεηδή 

ππήξμε εκπινθή κε ηελ δεκηνπξγία ησλ πνιπγψλσλ. Έπεηηα απφ απηήλ ηε 

δνθηκή, ςεθηνπνηήζεθε ηειηθά θάζε δηακέξηζκα σο πνιπγξακκή ( polyline) 

θαη πξνζηέζεθε ην πςφκεηξν σο ηδηφηεηα (εηθφλα 48). Απηή ε απιή ιχζε 

ησλ πνιπγξακκψλ ήηαλ ζπκβαηή κε ην πεξηβάιινλ ArcMap. 
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Δηθόλα 48: Απεηθόληζε αλύςσζεο ηνπ έβδνκνπ νξόθνπ κε ηελ ρξήζε polylines κέζσ ηεο 

πξνζζήθεο πςνκεηξηθήο πιεξνθνξίαο (7νο όξνθνο, elevation=24 m) 

 

Έπεηηα αθνινχζεζε ε επεμεξγαζία ηνπ ζπλφινπ ησλ πιεξνθνξηψλ ζε 

πεξηβάιινλ ArcGIS. Ξξνζηέζεθε πεξηγξαθηθή πιεξνθνξία γηα θάζε 

δηακέξηζκα κέζσ ηνπ πίλαθα ηδηνηήησλ (attribute table): πεδίν γηα ηελ 

πςνκεηξηθή πιεξνθνξία ηνπ θάζε δηακεξίζκαηνο, πεδίν κε ην ID ησλ 

ηδηνθηεζηψλ, πεδίν γηα ην πνζνζηφ θαη ην εκβαδφλ ηεο θάζε ηδηνθηεζίαο θ.ά. 

Ρν ηειηθφ απνηέιεζκα ηεο επεμεξγαζίαο ζε πεξηβάιινλ ArcGIS, είλαη ε 

δεκηνπξγία μερσξηζηψλ αξρείσλ shapefiles γηα θάζε φξνθν ηα νπνία θαη ζα 

εηζαρζνχλ ζην πξφγξακκα City Engine. 

 

   5.4.2 ινπνίεζε Κνληέινπ ζην Ξξφγξακκα City Engine 

 
          5.4.2.1 Γεδνκέλα Δηζφδνπ 

 

Ρα δεδνκέλα εηζφδνπ ζην πξφγξακκα City Engine είλαη ηα πεξηγξάκκαηα 
ησλ δηακεξηζκάησλ ζε δχν δηαζηάζεηο. Νπζηαζηηθά κε βάζε ηηο θαηφςεηο γηα 
θάζε φξνθν πνπ δεκηνπξγήζεθαλ πξηλ, εηζάγνληαη ηα απνηππψκαηα ησλ 

δηακεξηζκάησλ (footprints) γηα θάζε φξνθν ζε αξρεία shapefiles. Κέζσ ηνπ 
πξνγξάκκαηνο, είλαη δπλαηφλ λα δεκηνπξγεζεί ζε δεπηεξφιεπηα ην 

θηεξηαθφ ηξηζδηάζηαην κνληέιν κέζσ CGA θαλφλσλ, νη νπνίνη ζα 
πεξηγξαθνχλ ζηελ ζπλέρεηα. Γεληθά ην City Engine εηζάγεη δεδνκέλα αξρεία 
Shapefile, DXF θαη δεδνκέλα απφ openstreetmaps. Πηελ ζπγθεθξηκέλε 

πεξίπησζε ηα δεδνκέλα ππάξρνπλ ζε κνξθή αξρείσλ shapefiles.  Γελ 
δηαηίζεηαη ην ςεθηαθφ κνληέιν εδάθνπο νχηε επηθαλείαο.  

Δπεηδή ν ζθνπφο ηεο νπηηθνπνίεζεο, είλαη κία βαζηθή ηξηζδηάζηαηε 
απεηθφληζε ηεο πξφηαζεο ζρεδηαζκνχ θαη φρη κία ιεπηνκεξή απεηθφληζεο 
ηεο γεσκεηξίαο, ηα δεδνκέλα εηζφδνπ απνηεινχλ κφλν ηα αξρεία κνξθήο 

shapefiles θαη φρη πξφζζεηα αξρεία openstreetmaps ή dxf.  
Υζηφζν ην βαζηθφ ζέκα πνπ εληνπίζηεθε θαηά ηελ πινπνίεζε ηνπ 

ηξηζδηάζηαηνπ κνληέινπ είλαη ην γεγνλφο φηη ην City Engine δελ εληνπίδεη 
εχθνια πνηα είλαη ε θάζε πιεπξά ηνπ θηηξίνπ (πξφζνςε, πιατλή φςε, 
νξνθή θηι). Κε απηφ ην δεδνκέλν έγηλαλ θάπνηεο δνθηκέο κέζα απφ ηνπο 

CGA θαλφλεο. 
  
       5.4.2.2  ινπνίεζε Ρξηζδηάζηαηνπ Κνληέινπ Θηηξίνπ 

 

 

Ξξνθεηκέλνπ λα δεκηνπξγεζεί ην ηξηζδηάζηαην κνληέιν, ρξεζηκνπνηήζεθαλ 
νη CGA θαλφλεο, νη νπνίνη απνηεινχλ ην κέζν επέκβαζεο ζηελ επεμεξγαζία 
ηνπ κνληέινπ. Θαζνξίζζεθε ην χςνο ηνπ θάζε νξφθνπ (3m). Κε βάζε ην 

πξνεγνχκελν ζηάδην, ζε πεξηβάιινλ Autocad έρνπλ δεκηνπξγεζεί φιεο νη 
θαηφςεηο ησλ νξφθσλ έρνληαο ελζσκαησκέλε ηελ πςνκεηξηθή 

πιεξνθνξία (3m, 6m, 9m, θνθ). Δπίζεο ζε πεξηβάιινλ ArcGIS,  ηα αξρεία 
shapefiles εκπεξηέρνπλ κέζσ ηνπ πίλαθα ηδηνηήησλ ηελ απφζηαζε απφ 

φξνθν ζε φξνθν γηα θάζε δηακέξηζκα. Ρν ηειηθφ επνκέλσο βήκα είλαη ε 
δεκηνπξγία ελφο θαλφλα, ν νπνίνο δίλεη ηελ εληνιή λα «αλπςσζεί» ν θάζε 
φξνθνο θαηά 3m.  Γηα ιφγνπο απινπνίεζεο έρεη νξηζηεί ην χςνο ηνπ 
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νξφθνπ λα είλαη 3m. Αλαιπηηθά ηα βήκαηα ζην πξφγξακκα εμαξρήο είλαη 
ηα αθφινπζα: 

 
1) Γεκηνπξγία ελφο λένπ project, 

2) Γεκηνπξγία κίαο θελήο ζθελήο (φλνκα «ΘΑΗΠΑΟΗΑΛΖ»), 
3) Δλζσκάησζε ζην θάθειν «data» φισλ ηνλ νξφθσλ ζε αξρεία 

shapefiles, 

4) Γεκηνπξγία Θαλφλα κέζσ ηεο εληνιήο «extrude» γηα αλχςσζε ηνπ 
θάζε νξφθνπ αλά 3m. 

5) Δθαξκνγή ηνπ θαλφλα απηνχ ζε φια ηα πεξηγξάκκαηα ησλ 
δηακεξηζκάησλ, κε απνηέιεζκα ηελ δεκηνπξγία ηνπ ηξηζδηάζηαηνπ 
κνληέινπ. 
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Δηθόλεο 49,50,51,52,53: Γεκηνπξγία Τξηζδηάζηαηνπ Μνληέινπ δέθα νξόθσλ (βήκα 3,4 θαη 

5) 
 

Ν θαλφλαο (CGA rule) βάζεη ηνπ νπνίνπ δεκηνπξγήζεθαλ νη θαζαξνί φγθνη 

δηαηππψλεηαη σο εμήο: 
 
Lot--> extrude (3) Building 

@Location (134,-11) 
Building--> 

Color(“#FFD7AE”)                
 
Νπζηαζηηθά απηφο ν θαλφλαο «αλπςψλεη» θάζε φξνθν 3 κέηξα θαη αιιάδεη 

ην ρξψκα ησλ πνιπγψλσλ, ζηα νπνία εθαξκφδεηαη θάζε θνξά. Πηελ 
ζπγθεθξηκέλε πεξίπησζε, ν ίδηνο θαλφλαο εθαξκφδεηαη ζε φια ηα 

πνιχγσλα, δηφηη δελ ππάξρνπλ πςνκεηξηθέο δηαθνξέο κεηαμχ ησλ νξφθσλ 
θαη επηπιένλ κε ην ζθνπφ ην θηίξην λα έρεη εληαίν ρξψκα.   
 
      5.4.2.3  Θαηαζθεπή ησλ θηεξηαθψλ γεσκεηξηψλ κε CGA θαλφλεο 
 

Κεηά ηελ θαηαζθεπή ηνπ ηξηζδηάζηαηνπ θηεξηαθνχ κνληέινπ, αθνινπζεί ε 

πξνζζήθε γεσκεηξηψλ κέζσ CGA θαλφλσλ. Κε βάζε ηελ νπηηθή ηνπ 
Hertzberger αιιά θαη ηνλ ζηφρν ηεο παξνχζαο εξγαζίαο, ζα θαηαζθεπαζηεί 

έλα κνληέιν κε θαζαξνχο φγθνπο θαη βαζηθά ζηνηρεία γεσκεηξίαο θαη φρη 
έλα κνληέιν πςειήο ιεπηνκέξεηαο ζηα πιαίζηα ηεο αξρηηεθηνληθήο 

πξνζέγγηζεο.  
Αξρηθά ε γεσκεηξία πνπ εηζάγεηαη είλαη απηή ησλ παξαζχξσλ. Κε ζθνπφ 
ηελ δεκηνπξγία ησλ παξαζχξσλ, δεκηνπξγείηαη έλαο μερσξηζηφο θαλφλαο 

γηα θάζε δηακέξηζκα. Ν θάζε θαλφλαο απνζεθεχεηαη ζηνλ θάθειν «rules» 
κε δηαθνξεηηθφ φλνκα. Ν θάζε θαλφλαο κε βάζε ηηο νληφηεηεο πνπ 

δεκηνπξγνχληαη, παξαπέκπεη ζε έλα δηάγξακκα νληνηήησλ ζπζρεηίζεσλ. Ρν 
βαζηθφ ζέκα πνπ δεκηνπξγείηαη είλαη ην γεγνλφο φηη κέζσ ηνπ 
πξνγξάκκαηνο δελ είλαη δπλαηή ε αλαγλψξηζε ηεο πξφζνςεο, πιατλήο θαη 

πίζσ φςεο. Έηζη ε αλαγλψξηζε ησλ φςεσλ γίλεηαη κέζσ δνθηκψλ.  
Ξαξαθάησ θαίλεηαη ν βαζηθφο θαλφλαο γηα ηελ δεκηνπξγία παξαζχξσλ, ν 

νπνίνο βαζίδεηαη ζηελ δηάζπαζε ηνπ θηηξίνπ θαηά ηνλ άμνλα Σ θαη . 
Θαζνξίδεηαη δειαδή αθξηβψο θαηά Σ θαη θαηά  ε αθξηβήο ζέζε ηνπ θάζε 
παξαζχξνπ, ν αξηζκφο ησλ παξαζχξσλ αλά δηακέξηζκα, θαζψο θαη ην 

κέγεζνο ηνπο. Πηελ παξνχζα απεηθφληζε θάζε δηακέξηζκα εκπεξηέρεη δχν 
παξάζπξα, ηα νπνία δηαθνξνπνηνχληαη σο πξνο ην κέγεζνο ηνπο. 

Αθνινπζεί ν βαζηθφο CGA θαλφλαο γηα ηα παξάζπξα. 
 
 

 

Lot--> extrude (3) Building 

Building --> comp(f) {5: Rule1 | all: Rule2} 
Rule1--> color("#FF00FF") 
split(x) { 

1: Rule2 | 
2.5: WindowTile | 

3: Rule2 | 
2.5: WindowTile | 
~1: Rule2 
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} 
@Location(737,81) 

WindowTile--> 
split(y)  { 

1: Rule2 | 
1.5: Window | 
~1: Rule2} 

@Location(1017,81) 
Window --> 

color("#FFFFFF") 
Rule2--> color("#FFD7AE") 
 

Θάζε θαλφλαο απνηειείηαη απφ επηκέξνπο ππνθαλφλεο. Πηελ πεξίπησζε ησλ 

παξαζχξσλ, ν αξηζκφο ηνπο ζπλδέεηαη άκεζα κε ηνλ αξηζκφ ησλ 

ππνθαλφλσλ. Άξα ζηελ ζπγθεθξηκέλε πεξίπησζε φπνπ ζέινπκε λα 

απεηθνληζηνχλ δχν παξάζπξα,  δεκηνπξγνχκε δχν επηκέξνπο ππνθαλφλεο, 

νη νπνίνη δεκηνπξγνχλ δχν παξάζπξα ζην δηακέξηζκα. Ζ νληφηεηα 

«WindowTile» ζπλδέεηαη κε ην πιάηνο ηνπ παξαζχξνπ. Κπνξεί λα 

απμνκεηψλεηαη κε βάζε ην επηζπκεηφ πιάηνο θάζε θνξά. Νη παξαθάησ 

εηθφλεο απεηθνλίδνπλ ηελ αιιαγή ηνπ πιάηνπο δχν παξαζχξσλ απφ 2,5 ζε 

1,5 κέηξα. 

 

Δηθόλεο  54:CGA θαλόλεο γηα δηαθνξνπνίεζε πιάηνπο παξαζύξσλ 

 

Ρν ηειηθφ απνηέιεζκα ηεο πξνζζήθεο ηεο γεσκεηξίαο ησλ παξαζχξσλ 

κέζσ CGA θαλφλσλ νπζηαζηηθά ζηεξίδεηαη 
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 Πηηο δνθηκέο κέζσ, βάζεη ησλ νπνίσλ θαζνξίδνληαη νη δηάθνξεο φςεηο 

θαη θαηά ζπλέπεηα θαζνξίδεηαη πνπ ζα κπεη θάζε παξάζπξν θαη 

 Πηελ επεμεξγαζία ησλ ραξαθηεξηζηηθψλ ηνπ παξαζχξνπ (πιάηνο, 

χςνο, θηι). 

 

Πηηο επφκελεο εηθφλεο παξνπζηάδεηαη ην ζχλνιν ησλ παξαζχξσλ ζηελ 

πιατλή θαη πίζσ φςε ηνπ θηηξίνπ, ζε ζπλδπαζκφ κε ην δηάγξακκα 

νληνηήησλ ζπζρεηίζεσλ γηα ηηο δεκηνπξγνχκελεο νληφηεηεο. 

 

 

 

 
 

 
Δηθόλεο 55,56 θαη 57: Οπηηθνπνίεζε παξαζύξσλ πιατλήο θαη πίζσ όςεο θηηξίνπ θαη 

Γηάγξακκα νληνηήησλ ζπζρεηίζεσλ κε ηηο βαζηθέο νληόηεηεο γηα ηελ δεκηνπξγία παξαζύξσλ 
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Πηελ ζπλέρεηα σο αληηθείκελα επί ηνπ κνληέινπ, εηζήρζεζαλ θάπνηα 
ηξηζδηάζηαηα κνληέια ζε κνξθή αξρείνπ «obj». Ζ γεσκεηξία ζε κνξθή 

αξρείνπ obj αλαπηχρζεθε γηα πξψηε θνξά απφ ηελ Wavefront Technologies 
γηα παθέην animation (Advanced Visualizer). Ρα αξρεία obj απνηεινχλ κία 

απιή κνξθή δεδνκέλσλ, ε νπνία παξνπζηάδεη ηξηζδηάζηαηε γεσκεηξία. Ρν 
θάζε αληηθείκελν  απνηειείηαη απφ κία ιίζηα θνξπθψλ θαη πθψλ. Νη 
ζπληεηαγκέλεο ησλ αξρείσλ obj δελ έρνπλ φξηα, αιιά ηα ίδηα ηα αξρεία 

δχλαηαη λα ζπκπεξηιακβάλνπλ πιεξνθνξίεο θιίκαθαο ζε κνξθή 
αλαγλψζηκε. Γεληθά απνηειεί κία θνηλά απνδεθηή ιχζε ζηελ δεκηνπξγία 

ηξηζδηάζηαησλ αληηθεηκέλσλ. 
Γηα ηελ νπηηθνπνίεζε ηνπο ζε πεξηβάιινλ City Engine ηα ζηάδηα ήηαλ ηα 
εμήο: 

1) Γηαδηθηπαθή αλαδήηεζε obj αξρείσλ 
2) Δλζσκάησζε ησλ αξρείσλ απηψλ ζηνλ θάθειν «models» 

3) Δηζαγσγή ζηελ ζθελή θαη 
4) Γεκηνπξγία θαλφλα γηα θάζε έλα απφ ηα αληηθείκελα κε ζθνπφ 

«αλαγλσξηζηνχλ». 

 
Πην θηίξην ηεο εθαξκνγήο ελζσκαηψζεθαλ αληηθείκελα γηα ηελ 

δηακφξθσζε ηεο ηαξάηζαο ηνπ πέκπηνπ νξφθνπ ηνπ Β θηηξίνπ, σο ρψξνο 
ζπλάζξνηζεο ησλ αλζξψπσλ ηεο πνιπθαηνηθίαο, ηελ δηακφξθσζε ηνπ 

parking αιιά θαη ηνπ αθάιππηνπ ρψξνπ. 
 
 

 

 
 

 
Δηθόλεο  58 θαη 59: Γηακόξθσζε ηεο ηαξάηζαο ηνπ πέκπηνπ νξόθνπ ηνπ Β θηηξίνπ θαη ηνπ 

αθάιππηνπ ρώξνπ 

 

 

Ζ επεμεξγαζία ησλ ηξηζδηάζηαησλ κνληέισλ obj (κεηάζεζε ηεο ζέζεο ησλ 
αληηθεηκέλσλ, κέγεζνο θηι) θαζνξίδεηαη κφλν κέζσ θαλφλσλ. Ν βαζηθφο 

CGA θαλφλαο πεξηιακβάλεη ηελ εληνιή i (insert, εηζαγσγή) θαζψο θαη ηελ 
κεηαηφπηζε σο πξνο ηνπο άμνλαο X, Y θαη Ε). 

 
 

Lot-->  
i (“models/bench.obj”) 
s (5,10,10) 

t (-5,0,-5) 
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Ρν ηειηθφ απνηέιεζκα ηεο επεμεξγαζίαο κέζσ ηνπ πξνγξάκκαηνο 
παξνπζηάδεηαη αθνινχζσο. 
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Δηθφλεο 60,61, 62 θαη 63: Ρειηθφ ηξηζδηάζηαην κνληέιν 

 

 
 
 

5.4.2.4 Θηεκαηνινγηθή Ξιεξνθνξία Κνληέινπ 
 

Ρν πεξηβάιινλ City Engine δίλεη ηελ δπλαηφηεηα εχθνιεο δηαρείξηζεο ησλ 
ραξαθηεξηζηηθψλ/ηδηνηήησλ ηνπ θάζε δηακεξίζκαηνο. Ππλεπψο ππάξρεη 
επθνιία ρεηξηζκνχ ησλ θηεκαηνινγηθψλ δεδνκέλσλ, ηα νπνία ζπλδένληαη 

κε ηηο επηκέξνπο ηδηνθηεζίεο. Ρν παξάζπξν ρεηξηζκνχ ησλ ηδηνηήησλ ζε 
πεξηβάιινλ City Engine είλαη ην παξάζπξν επηζεψξεζεο (inspector). Πην 

παξάζπξν απηφ θαίλνληαη φια ηα ραξαθηεξηζηηθά ηνπ αληηθεηκέλνπ πνπ 
επηιέγεηαη θάζε θνξά. Πε απηά ζπγθαηαιέγνληαη ην ρξψκα, ην εκβαδφλ, ην 

πςφκεηξν αιιά θαη ην id θάζε δηακεξίζκαηνο, ν ηδηνθηήηεο ηνπ, ε ζπλνιηθή 
εκπνξηθή αμία θ.ά. Ρα δεδνκέλα απηά είηε κπνξνχλ λα είλαη ελζσκαησκέλα 
εμαξρήο ζην αξρείν shapefile πνπ εηζάγεηαη ζην ινγηζκηθφ, είηε εηζάγνληαη 

πνιχ εχθνια απφ ηελ εληνιή «Δηζαγσγή ηδηνηήησλ αληηθεηκέλσλ» (add 
objects attributes). Αθνινχζσο θαίλνληαη ηξία παξαδείγκαηα ηδηνθηεζηψλ 

κε ηα ραξαθηεξηζηηθά ηνπο θάζε θνξά έηζη φπσο θαίλνληαη απφ ην 
παξάζπξν επηζεψξεζεο (ηξίπηπρν θαηαζθεπαζηήο, θνηλσληθή θαηνηθία, 
ηδηνθηήηεο). 
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Δηθόλεο 64,65 θαη 66: Θηεκαηνινγηθά δεδνκέλα γηα δηακεξίζκαηα, ηα νπνία είλαη ηδηνθηεζία 

αξρηθνύ ηδηνθηήηε (64),θαηαζθεπαζηή (65) θαη θνηλσληθήο θαηνηθίαο (66) 

Υο παξαηήξεζε γηα ηα θηεκαηνινγηθά δεδνκέλα πξνθχπηεη, φηη ην 

πεξηβάιινλ City Engine παξνπζηάδεη πςειέο δπλαηφηεηεο αλάδξαζεο σο 
πξνο ηα ραξαθηεξηζηηθά απηά, αθνχ κέζσ ηνπ παξαζχξνπ επηζεψξεζεο 
είλαη εχθνιεο θαη γξήγνξεο νη αιιαγέο ησλ θηεκαηνινγηθψλ δεδνκέλσλ. 

 
 

5.4.3 Πχλνςε 
 
Ρν πξφγξακκα City Engine απνδίδεη ηθαλνπνηεηηθά απνηειέζκαηα ηφζν ζηελ 

νπηηθνπνίεζε θαη παξνπζίαζε ηεο πξφηαζεο ζρεδηαζκνχ κε ζθνπφ ηελ 
ελζσκάησζε θνηλσληθήο θαηνηθίαο ζηελ κηθξή πεξηνρή ηεο Θαηζαξηαλήο, 

φζν θαη ζηελ ηξηζδηάζηαηε δηαρείξηζε ηεο θηεκαηνινγηθήο πιεξνθνξίαο γηα 
ηελ δηάθξηζε ησλ δηθαησκάησλ κεηαμχ ηδηνθηεηψλ, θαηαζθεπαζηή θαη 
θνηλσληθήο θαηνηθίαο. Ν ρξφλνο πινπνίεζεο ηνπ κνληέινπ γηα ηελ 
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παξνπζία εξγαζία εθηηκάηαη σο αξθεηά ζχληνκνο. Ζ δεκηνπξγία ηνπ 
ηξηζδηάζηαηνπ  θηεξηαθνχ κνληέινπ πξαγκαηνπνηείηαη κέζσ CGA θαλφλα ζε 

δεπηεξφιεπηα, ελψ ζηελ  ζπγθεθξηκέλε πεξίπησζε πνπ πινπνηήζεθε έλα 
βαζηθφ επίπεδν απφδνζεο ιεπηνκεξεηψλ (LOD2) ρξεηάζηεθε έλα ζχληνκν 

ρξνληθφ δηάζηεκα γηα ηελ απφδνζε βαζηθψλ γεσκεηξηψλ. Γηα ηελ 
πεξαηηέξσ επεμεξγαζία ηνπ κνληέινπ, ηελ πξνζζήθε πθψλ θαη πςειψλ 
αξρηηεθηνληθψλ ιεπηνκεξεηψλ ζα απαηηεζεί πεξηζζφηεξνο ρξφλνο θαη 

εμεηδίθεπζε. Ρν κνληέιν πνπ δεκηνπξγείηαη εκπεξηέρεη πιεξνθνξία  πέξα 
ησλ ηξηψλ δηαζηάζεσλ θαη ηεο θιίκαθαο, άξα κπνξεί λα ζεσξεζεί έλα 

ηεζζάξσλ δηαζηάζεσλ ζχζηεκα θαηαγξαθήο ηεο θηεκαηνινγηθήο 
πιεξνθνξίαο (4D) .Ζ αμία ηνπ πξνγξάκκαηνο City Engine απνηηκάηαη ζηελ 
ηθαλφηεηα ηνπ λα δεκηνπξγεί κε επθνιία ηξηζδηάζηαηα αζηηθά κνληέια θαη 

λα δηαρεηξίδεηαη κε επθνιία ηα δηάθνξα θηεκαηνινγηθά ζηνηρεία. Ρν θφζηνο 
πινπνίεζεο ηνπ κνληέινπ κπνξεί λα είλαη ειάρηζην, εθφζνλ ππάξρεη ε 

εθπαηδεπηηθή άδεηα γηα εχινγν ρξνληθφ δηάζηεκα, κε πξνυπφζεζε έλα 
δπλαηφ ζηαζεξφ ππνινγηζηή ηνπιάρηζηνλ εθδφζεσο 32 bit.  
 

 
6.ΤΓΚΡΙΔΙ -ΤΜΠΔΡΑΜΑΣΑ 
 

     6.1 Ρξηζδηάζηαην Κνληέιν ζε πεξηβάιινλ Autocad Revit 

Ζ πξφηαζε αζηηθνχ ζρεδηαζκνχ πνπ αλαιχζεθε παξαπάλσ ζε πεξηβάιινλ 

ινγηζκηθνχ City Engine, πξαγκαηνπνηήζεθε παξάιιεια  απφ ηελ 

κεηαπηπρηαθή θνηηήηξηα ηνπ ΓΞΚΠ «Γεσπιεξνθνξηθή» Πηάλλα Θαλέιια, 

ηεο νπνίαο ε κεηαπηπρηαθή εξγαζία ζρεηίδεηαη κε ηελ «Γηεξεχλεζε ηεο 

ρξήζεο ηεο Ρερλνινγίαο BIM ζηελ δηαρείξηζε θηεκαηνινγηθήο 

πιεξνθνξίαο». 

Γηα λα αλαπηπρζεί ην κνληέιν ζε πεξηβάιινλ Revit, αξρηθά γίλεηαη ζχλδεζε 

θάζε δηζδηάζηαηεο θάηνςεο νξφθνπ (.dwg) κε έλα νξηδφληην επίπεδν ζην 

πξφγξακκα. Θαηφπηλ απηέο ηνπνζεηνχληαη ζην ίδην θαηαθφξπθν επίπεδν κε 

ηε βνήζεηα ηνπ project base point. Πηε ζπλέρεηα εηζάγεηαη ε πςνκεηξηθή 

πιεξνθνξία, δεκηνπξγψληαο έλα level γηα θάζε φξνθν κε πςνκεηξηθή 

δηαθνξά απφ ηελ πξνεγνχκελε θαη επφκελε θάηνςε 3 κέηξα. Έηζη ινηπφλ, 

θάζε θάηνςε πνπ είλαη ζπλδεδεκέλε κε ην αξρείν .dwg αληηζηνηρεί ζε έλα 

level, ην πςφκεηξν ηνπ νπνίνπ απνηειεί ην πςφκεηξν ηνπ θάησ κέξνπο ηνπ 

δαπέδνπ θάζε νξφθνπ. [Πηελ ηνκή πνπ θαίλεηαη ζηελ εηθφλα 67, 

δηαθξίλνληαη ηα επίπεδα ησλ νξφθσλ φπσο ηειηθά δηακνξθψλνληαη.] 
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Δηθόλα 67: Δπίπεδα νξόθσλ ζε πεξηβάιινλ Autocad Revit 

Πηελ ζπλέρεηα, γηα θάζε φξνθν ζρεκαηίδνληαη νη εμσηεξηθνί ηνίρνη, ηα 

ρσξίζκαηα κεηαμχ ησλ δηακεξηζκάησλ, ηα δάπεδα θαη νη νξνθέο. ια απηά 

απνηεινχλ αληηθείκελα πνπ ππάξρνπλ ζην Revit. Απφ ηηο δηαθνξεηηθέο 

θαηεγνξίεο πνπ δηαζέηεη ην Revit επηιέγεηαη ε ρξήζε ησλ πην απιψλ, κηαο 

θαη ζθνπφο δελ είλαη ε αθξηβήο θαηαζθεπαζηηθή κειέηε ηνπ θηηξίνπ, αιιά ε 

νπηηθνπνίεζή ηνπ. Ξξνζηίζεληαη νη πφξηεο θαη ηα παξάζπξα θαη 

δηακνξθψλεηαη ν πεξηβάιινληαο ρψξνο. Ρα αληηθείκελα πνπ 

ρξεζηκνπνηνχληαη γηα ηε δηακφξθσζε ηνπ πεξηβάιινληνο ρψξνπ απνηεινχλ 

αληηθείκελα Autodesk Revit Family, ηα νπνία βξίζθνληαη θαηφπηλ 

αλαδήηεζεο ζην δηαδίθηπν. Γηα ηελ δηακφξθσζε ηνπ αθάιππηνπ ρψξνπ 

ρξεζηκνπνηείηαη ην εξγαιείν Toposurface, ην νπνίν ρξεζηκνπνηείηαη γηα ηελ 

δηακφξθσζε ηνπνγξαθηθψλ επηθαλεηψλ, δίλνληαο πςφκεηξα ζηελ 

επηθάλεηα ψζηε δηακνξθψλνληαη ηζνυςείο θακπχιεο. Πηελ επφκελε εηθφλα 

παξνπζηάδεηαη ην κνληέιν ηνπ θηηξίνπ φπσο πξνθχπηεη ζε πεξηβάιινλ 

Revit.   

 

Δηθόλα 68: Τειηθό κνληέιν ζε πεξηβάιινλ Autocad Revit 



 Σελίδα 114 

Αθνινπζεί ε εηζαγσγή ηεο θηεκαηνινγηθήο πιεξνθνξίαο. Γηα ην ζθνπφ 

απηφ, δεκηνπξγνχληαη areas πνπ απνηεινχλ ηα δηακεξίζκαηα – ηδηνθηεζίεο. 

Θαηφπηλ, εμάγεηαη έλα report φισλ ησλ areas θαη ζε απηφλ ηνλ πίλαθα 

εηζάγεηαη κηα ζηήιε φπνπ θαηαρσξνχληαη νη ηδηνθηήηεο. Πηελ εηθφλα 69 

θαίλεηαη έλα ηέηνην παξάδεηγκα γηα ηνλ δέθαην, ηέηαξην θαη πέκπην φξνθν. 

 

 

 

 

       

  

Δηθόλα 69: Θηεκαηνινγηθή Πιεξνθνξία ζε πεξηβάιινλ Autocad Revit 

6.2 Πχγθξηζε Ινγηζκηθψλ City Engine θαη Revit  
 

Έπεηηα απφ ηελ πινπνίεζε ηνπ ηξηζδηάζηαηνπ κνληέινπ ηεο πξφηαζεο ζε 
πεξηβάιινλ City Engine αιιά θαη ηελ πινπνίεζε ηεο ίδηαο πξφηαζεο ζε 

πεξηβάιινλ Autocad Revit, αθνινπζεί κία ζχγθξηζε ησλ δπν ινγηζκηθψλ σο 
πξνο ηα βαζηθά ηνπο ραξαθηεξηζηηθά θαη δπλαηφηεηεο, κε ζθνπφ ηελ 

αλάδεημε ησλ πην νπζησδψλ δεηεκάησλ. Ρν βαζηθφ ζχλνιν ησλ 
παξακέηξσλ πνπ εμεηάδεηαη πεξηιακβάλεη ηα δεδνκέλα εηζφδνπ θαη εμφδνπ 
(δηαιεηηνπξγηθφηεηα), ην πεξηβάιινλ εξγαζίαο, ηνλ ρξφλν πινπνίεζεο, ην 

θφζηνο θαηαζθεπήο, θηι. 
 

Θαηαξράο σο κία γεληθή παξαηήξεζε αμίδεη λα αλαθεξζεί, φηη ε 

αξρηηεθηνληθή ησλ δχν ζπζηεκάησλ δηαθέξεη ζεκαληηθά. Απφ ηελ κία 

πιεπξά, ην πξφγξακκα City Engine 1)ιεηηνπξγεί πεξηζζφηεξν σο έλα 

Πχζηεκα Γηαρείξηζεο Βάζεσλ Γεδνκέλσλ (θάζε θαλφλαο ζπλδέεηαη κε 

Γηάγξακκα Νληνηήησλ Ππζρεηίζεσλ), 2) αθνξά ακηγψο αζηηθά κνληέια θαη 

3) ζπλδέεηαη θπξίσο κε ηελ επηζηήκε ηεο Αξρηηεθηνληθήο  (ζρεδίαζε 

θηεξηαθψλ φςεσλ, απφδνζε θηεξηαθψλ ιεπηνκεξεηψλ, δηακφξθσζε 

εζσηεξηθψλ ρψξσλ θά). Αληίζεηα, ην πξφγξακκα Autocad Revit 1) θηλείηαη 

μεθάζαξα ζηελ ινγηθή ηνπ ζρεδηαζηηθνχ πξνγξάκκαηνο έμσ απφ ηελ 

πιαίζην ησλ βάζεσλ δεδνκέλσλ, 2) έρεη πεξηζζφηεξν νιηζηηθή ιεηηνπξγία 

(εθπφλεζε Ξεξηβαιινληηθψλ Κειεηψλ, Ζ/Κ ζρεδίσλ, κειεηψλ θσηηζκνχ, 

ρξνληθφο πξνγξακκαηηζκφο, θηι) θαη 3) ζπλδέεη πεξηζζφηεξα επηζηεκνληθά 

πεδία (Ξεξηβαιινληνιφγνπο, Ζιεθηξνιφγνπο θαη Ξνιηηηθνχο κεραληθνχο, 

Αξρηηέθηνλεο θηι). 

Παλ ινγηζκηθά ηα δχν πξνγξάκκαηα έρνπλ ηηο εμήο δηαθνξνπνηήζεηο: Ρν 

πξφγξακκα City Engine βαζίδεηαη ζηελ ιεηηνπξγία CGA θαλφλσλ γηα ηελ 

επεμεξγαζία ηνπ κνληέινπ, ελψ ην Autocad Revit ιεηηνπξγεί θπξίσο κέζσ 

ζρεδηαζηηθψλ εξγαιείσλ. Πε ζρέζε κε ηηο απαηηήζεηο hardware,  ην 
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πξφγξακκα City Engine απαηηεί ιηγφηεξε κλήκε RAM απφ ηελ κλήκε πνπ 

ρξεηάδεηαη ην Revit. Σαξαθηεξηζηηθά ε ειάρηζηε κλήκε γηα ην City Engine 

είλαη 2GB, ελψ γηα ην Revit 4GB. Δπηπιένλ, ην Revit απαηηεί 5GB ειεχζεξν 

ρψξν ζην δίζθν, ελψ ην CityEngine 500MB. Γηα ηξηζδηάζηαηα κνληέια 

βαζηζκέλα ζε κεγάιν φγθν δεδνκέλσλ, νη απαηηήζεηο ηνπ City Engine 

αλέξρνληαη ζε 6 GB κλήκε RAM, ελψ αληίζηνηρα ην Revit απαηηεί 16 GB. 

Απηφ πξαθηηθά ζεκαίλεη πσο ην City Engine είλαη πην «ειαθξχ» σο 

πξφγξακκα απφ ην Revit. Πηελ αθφινπζε εηθφλα ζπλνςίδνληαη ηα 

παξαπάλσ ζπκπεξάζκαηα. 

 

  

Γξάθεκα 3: Σύγθξηζε City Engine, Revit 

Ρα θνηλά ηνπο ζεκεία ζρεηίδνληαη πεξηζζφηεξν κε ηελ θχζε ησλ ινγηζκηθψλ 

θαη ηνπ πεξηβάιινληνο εξγαζίαο, ηελ ηθαλφηεηα δηαρείξηζεο κεγάινπ φγθνπ 

δεδνκέλσλ, ηηο δπλαηφηεηεο αλάδξαζεο θ.ά. ζσλ αθνξνχλ ζηα ινγηζκηθά 

ηα ίδηα, απνηεινχλ θαη ηα δχν εκπνξηθά παθέηα θαη δελ αλήθνπλ ζηελ 

θαηεγνξία ηνπ αλνηρηνχ θψδηθα. Ρν θφζηνο ηνπο εμαξηάηαη απφ ηνλ ηχπν 

άδεηαο πνπ επηζπκεί ν θάζε ρξήζηεο. πάξρνπλ εθπαηδεπηηθέο άδεηεο πνπ 

αθνξνχλ έλα πεξηνξηζκέλν ρξνληθφ δηάζηεκα θαη δηαηίζεληαη δσξεάλ, 

θαζψο θαη νη επίζεκεο άδεηεο. Ρν πεξηβάιινλ εξγαζίαο θαη ζηα δχν 

πξνγξάκκαηα ζεσξείηαη θηιηθφ πξνο ην ρξήζηε, κε δπλαηφηεηεο δηάδξαζεο 

ρσξίο απαηηήζεηο ππεξβνιηθήο εμεηδίθεπζεο. Βέβαηα φπσο είλαη άκεζα 

θαηαλνεηφ, ε αλάκεημε θαη ε εμεηδίθεπζε ηνπ ρξήζηε απνηεινχλ 

ραξαθηεξηζηηθά ηνπ επηπέδνπ ιεπηνκέξεηαο (LOD) πνπ έρεη ν ζηφρνο ηεο 

θάζε εξγαζίαο. 

Έλα απφ ηα θεληξηθφηεξα δεηήκαηα γηα ηα δχν πξνγξάκκαηα είλαη ε 

δπλαηφηεηεο ηνπο ζηα πιαίζηα ηεο δηαιεηηνπξγηθφηεηαο. Θάζε πξφγξακκα 

ζπλδέεηαη κε ζπγθεθξηκέλεο κνξθέο αξρείσλ σο δεδομένα ειζόδος θαη 

CITY 
ENGINE 

ΔΧΒΔ 

Αςτικά Μοντζλα  

Κανόνεσ (rule-
based system) 

6GB Μνήμη 
RAM 

AUTOCAD 
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χεδιαςτικό 
Πακζτο 

Ολιςτική 
Λειτουργία 

(Η/Μ, Π.Μ κτλ) 
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Εργαλεία (Tools) 

16GB Μνήμη 
RAM 

Αρχιτεκτονική 

υςτημάτων 

Φάςμα 

εργαςιϊν 

Σεχνικζσ 
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σεσσ 
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εμφδνπ.  Ρν πξφγξακκα City Engine (CityGML) εηζάγεη δεδνκέλα ζε κνξθέο 

αξρείσλ .gdb, .shp, .dae, .dxf, .fbx,.kml,.kmz, .obj θαη .osm. To Revit 

αληίζηνηρα κπνξεί λα δερηεί ζαλ είζνδν αξρεία CAD(.dwg), IFC, εηθφλεο θαη 

λέθνο ζεκείσλ. Ζ αποθήκεςζη ηυν δεδομένυν ζην πξφγξακκα City 

Engine γίλεηαη ζηελ κνξθή ησλ projects, ελψ ζην Revit γίλεηαη ζε αξρεία 

.rvt. Ρέινο ε εξαγυγή ηυν δεδομένυν ζην πξφγξακκα City Engine είλαη 

δπλαηή ζηελ κνξθή ηεο  βάζεο δεδνκέλσλ(.gdb), αιιά θαη ησλ κνξθψλ 

αξρείσλ .kml,.dae, .shp, .fbx, .3ds, .obj, .gdb,.rib, .vob θαη py. Αληίζηνηρα 

ε εμαγσγή ησλ δεδνκέλσλ ζε πξφγξακκα Revit είλαη δπλαηή ζε κνξθέο 

αξρείσλ CAD (.dwg θαη .dxf), IFC,.fbx (κφλν πξνβνιέο), .txt, .gdXML, ελψ 

φιν ην κνληέιν κπνξεί λα εμαρζεί σο βάζε δεδνκέλσλ (ODBC). Ρν 

θεληξηθφ δήηεκα ινηπφλ πνπ δεκηνπξγείηαη ζε απηήλ ηελ πεξίπησζε είλαη ην 

ην ζχλνιν ησλ δεδνκέλσλ κπνξνχλ απφ θνηλνχ λα εηζαρζνχλ ζε έλα ηξίην 

πξφγξακκα θαη λα αιιειεπηδξάζνπλ ή ην πψο απηά ηα δχν πξνγξάκκαηα 

κπνξνχλ λα ιεηηνπξγήζνπλ ζπλδπαζηηθά κε βάζε ηηο θνηλέο κνξθέο ησλ 

αξρείσλ πνπ εηζάγνπλ ή εμάγνπλ (θνηλέο κνξθέο αξρείσλ .fbx,Cad αξρεία. 

ζσλ αθνξνχλ ζηα κεκνλσκέλα πιενλεθηήκαηα θαη αδπλακίεο ηνπ θάζε 

πξνγξάκκαηνο, ζηα ζεηηθά ηνπ City Engine ζπγθαηαιέγεηαη ε δφκεζε ηνπ 

ζην πιαίζην ησλ ζπζηεκάησλ δηαρείξηζεο γεσρσξηθψλ βάζεσλ δεδνκέλσλ, 

ε εχθνιε δηαρείξηζεο ηεο ηξηζδηάζηαηεο θηεκαηνινγηθήο πιεξνθνξίαο, ε 

εχθνιε θαη γξήγνξε δεκηνπξγία ηξηζδηάζηαησλ κνληέισλ βάζεη κεγάινπ 

φγθνπ δεδνκέλσλ, ε επθνιία εηζαγσγήο δξφκσλ θαη νηθνδνκηθψλ 

ηεηξαγψλσλ θαη ε επθνιία εκπινπηηζκνχ ηνπ κνληέινπ, ε δπλαηφηεηα 

αλάδξαζεο (πξαγκαηνπνίεζε αιιαγψλ), ε γεσκεηξηθή αθξίβεηα πνπ 

εμαζθαιίδεη θ.ά. Πηα κεηνλεθηήκαηα ηνπ αληίζηνηρα ζπκπεξηιακβάλεηαη ε 

αδπλακία θαιήο πξνζαξκνγήο ηνπ αλαγιχθνπ, ε χπαξμε ηνπνινγηθψλ 

αδπλακηψλ (δελ δηαηεξεί ηελ θακπή ησλ αληηθεηκέλσλ, αιιά ηα «γεκίδεη»), 

θαζψο θαη ην γεγνλφο φηη δελ ελεκεξψλεη ηελ ππάξρνπζα γεσβάζε κε 

βάζε ηπρφλ αιιαγέο αιιά δεκηνπξγεί κία λέα. 

Αληίζηνηρα ην Autocad Revit πξνζθέξεη πνιιέο απφ ηηο δπλαηφηεηεο ησλ 

BIM, παξέρεη νιηζηηθή αληηκεηψπηζε ησλ θάζεσλ  ελφο έξγνπ, πξνζθέξεη 

ηελ δπλαηφηεηα ελφο ρξνληθνχ πξνγξακκαηηζκνχ ησλ εξγαζηψλ, 

δεκηνπξγεί εχθνια ηξηζδηάζηαηα κνληέια απφ κεγάιν φγθν δεδνκέλσλ θηι. 

Πηα κεηνλεθηήκαηα ηνπ είλαη φηη είλαη έλα ηδηαίηεξα βαξχ ινγηζκηθφ, φηη 

ππάξρεη δπζθνιία θαζνξηζκνχ ησλ πλεπκαηηθψλ δηθαησκάησλ εμαηηίαο ηεο 

δξάζεο πνιιψλ εηδηθνηήησλ ζε θνηλά πεδία θαη ε κε ιεηηνπξγία ηνπ 

ζπζηήκαηνο ζηε ινγηθή ησλ γεσρσξηθψλ βάζεσλ δεδνκέλσλ. 

Κε ζηφρν ηελ νινθιεξσκέλε αλάπηπμε ελφο θηηξηαθνχ κνληέινπ, ηα δχν 

πξνγξάκκαηα  ζα πξέπεη λα κπνξνχλ λα ιεηηνπξγήζνπλ ζπλδπαζηηθά θαη 

ζπκπιεξσκαηηθά. Απηή ε ζχκπξαμε ησλ δχν πξνγξακκάησλ, ζα ζπλδπάζεη 

ηελ νπηηθή ησλ ρσξηθψλ βάζεσλ δεδνκέλσλ κε ηελ ζρεδηαζηηθή πξννπηηθή 

θαιχπηνληαο ηηο βαζηθέο αλάγθεο δεκηνπξγίαο ηξηζδηάζηαησλ κνληέισλ. 
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6.3 Άμνλεο Ξξννπηηθψλ 

Πην ηέινο απηήο ηεο εξγαζίαο, δηεξεπλάηαη θαηά πφζν απηή πέηπρε ηνλ 

ζηφρν ηεο. Ρν θεληξηθφ δήηεκα ηεο εξγαζίαο απηήο είλαη θαηά πφζν θαη αλ 

κπνξεί ε ηξηζδηάζηαηε δηαρείξηζε αθηλήησλ λα ιεηηνπξγήζεη γηα εθαξκνγή 

ζηεγαζηηθήο πνιηηηθήο. Θαηαξράο ε ηξηζδηάζηαηε δηαρείξηζε αθηλήησλ 

πεξηιακβάλεη ηελ ηξηζδηάζηαηε αληηκεηψπηζε ησλ θηεκαηνινγηθψλ 

πιεξνθνξηψλ θαη ηηο δηάθνξεο ηερληθέο γηα ηελ πινπνίεζε ελφο 

ηξηζδηάζηαηνπ κνληέινπ. Κέζσ ηνπ πξνγξάκκαηνο City Engine, ην νπνίν 

απέδσζε ηξηζδηάζηαηα ην κνληέιν, πξαγκαηνπνηήζεθε ζε ηθαλνπνηεηηθφ 

βαζκφ ε απφδνζε ηεο ηξηζδηάζηαηεο πξαγκαηηθφηεηαο θαη ε δηαρείξηζε ησλ 

θηεκαηνινγηθψλ δεδνκέλσλ. Ζ ηξηζδηάζηαηε δηαρείξηζε απηή, βνήζεζε 

ζηελ απνζαθήληζε ησλ ηδηνθηεζηαθψλ δηθαησκάησλ θαη ζηελ θαιχηεξε 

αληίιεςε ησλ θηεξηαθψλ κεξψλ. Κε απηφλ ηνλ ηξφπν πινπνηήζεθε ζε κία 

κηθξή πεξηνρή έλα πιήξεο ηξηζδηάζηαην θηεκαηνιφγην. 

ζσλ αθνξνχλ ζην ζθέινο ηεο ζηεγαζηηθήο πνιηηηθήο θαη ην θαηά πφζν 

απηή πινπνηείηαη βάζε ηεο ηξηζδηάζηαηεο δηαρείξηζεο ησλ αθηλήησλ, 

ηζρχνπλ ηα εμήο. Ρν πξαθηηθφ παξάδεηγκα κίαο κνξθήο αζηηθήο αλάπιαζεο 

ζηελ πεξηνρή ηεο Θαηζαξηαλήο απέδεημε φηη ε δηαρείξηζε ησλ αθηλήησλ 

(πξνζδηνξηζκφο αμηψλ αθηλήηνπ, θαζνξηζκφο ηδηνθηεζηαθψλ δηθαησκάησλ 

θηι) ζε ηξηζδηάζηαην πεξηβάιινλ νπζηαζηηθά ιεηηνπξγεί σο εξγαιείν κίαο 

βηψζηκεο ζηεγαζηηθήο πνιηηηθήο. Ζ αμηνπνίεζε ησλ δεδνκέλσλ ηεο 

πεξηνρήο, ηεο αγνξάο αθηλήησλ θαζψο θαη ησλ θηεκαηνινγηθψλ ζηνηρείσλ 

ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ δφκεζε ελφο ηξηζδηάζηαηνπ κνληέινπ κε βάζε ηηο 

αξρέο ηνπ βηνθιηκαηηθνχ ζρεδηαζκνχ θαη ηεο αξρηηεθηνληθήο Hertzberger, 

πινπνηεί κία πξφηαζε βηψζηκεο αλάπηπμεο κε θπξίαξρε πξνυπφζεζε ηελ 

δεκηνπξγία θνηλσληθήο θαηνηθίαο σο κέζν γηα ηελ εθαξκνγή ζηεγαζηηθήο 

πνιηηηθήο. Ρν απνηέιεζκα αλαβαζκίδεη ηελ πεξηνρή ηνπ νηθνδνκηθνχ 

ηεηξαγψλνπ ζε ζρέζε κε ηελ αξρηθή θαηάζηαζε , φπνπ ηα αξρηθά θηίξηα 

ήηαλ παιηά θαη ζε αξθεηέο πεξηπηψζεηο εγθαηαιειεηκκέλα. 

 

Πε απηήλ ηελ πξνζπάζεηα θπξίαξρν ξφιν απνηέιεζαλ ηα πεξηβαιινληηθά 

θίλεηξα πνπ δίλεη ν λένο νηθνδνκηθφο Θαλνληζκφο ζε ζπλδπαζκφ κε ηα 

απνδεθηά πνζνζηά αληηπαξνρήο ζε πεξηπηψζεηο αλαδηάξζξσζεο ησλ 

ηδηνθηεζηαθψλ δηθαησκάησλ. 

Κε βάζε ηα πνζνζηά ηεο αληηπαξνρήο πνπ δηακνξθψζεθαλ (ηειηθή 

δφκεζε: 67% θαηαζθεπαζηήο, 24% ηδηνθηήηεο θαη 9% θνηλσληθή θαηνηθία), 

κία πξφηαζε ζα πεξηιάκβαλε ηελ ηξνπνπνίεζε έμσ ή κέζα ηνπ πιαίζην ηνπ 

ΛΝΘ κε βάζε φρη κφλν ηα πεξηβαιινληηθά θίλεηξα αιιά θαη ηελ 

ελζσκάησζε ηεο θνηλσληθήο θαηνηθίαο. Θάηη ηέηνην ζα πεξηιακβάλεη 

νηθνλνκηθά θίλεηξα γηα ηνλ θαηαζθεπαζηή ζε πεξίπησζε αλέγεξζεο 

θνηλσληθήο θαηνηθίαο κε ζθνπφ ηελ κείσζε ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ θφζηνπο 

(θνξνειαθξχλζεηο, ρακειφηνθεο δαλεηνδνηήζεηο, επηδνηήζεηο). Κε απηφλ 
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ηνλ ηξφπν ζα επηηεπρζεί αχμεζε ηνπ πνζνζηνχ πνπ πξννξίδεηαη γηα ηελ 

θνηλσληθή θαηνηθία κε ηαπηφρξνλν πάληα ζεβαζκφ ζηελ πξνάζπηζε ησλ 

δηθαησκάησλ ησλ αξρηθψλ ηδηνθηεηψλ. Ρν βέβαην είλαη πσο ε δεκηνπξγία 

θνηλσληθήο θαηνηθίαο δελ ζα πξέπεη λα ιεηηνπξγεί αληαγσληζηηθά κε ηνλ 

ηδησηηθφ ηνκέα, αιιά ζα πξέπεη λα πινπνηείηαη ζηα πιαίζηα κηαο αξκνληθήο 

ζρέζεο δεκφζηνπ θαη ηδησηηθνχ ηνκέα. 

Δπηπξφζζεηα, ζρεηηθά κε ηα πξνγξάκκαηα πινπνίεζεο ηξηζδηάζηαησλ 

κνληέισλ, ν ζπλδπαζκφο CityGML(City Engine) θαη BIM (Revit) ζα 

κπνξνχζε λα απνηειέζεη κία ζχκπξαμε, ε νπνία δίλεη ηηο εμήο δπλαηφηεηεο: 

 Γξήγνξε θαη Δχθνιε ινπνίεζε ηξηζδηάζηαησλ κνληέισλ αθηλήησλ, 

 ςειή απφδνζε θηηξηαθψλ ιεπηνκεξεηψλ, 

 Αμηφπηζηε δηαρείξηζε ηεο θηεκαηνινγηθήο πιεξνθνξίαο θαη ησλ 

αιιαγψλ ηεο, 

 Έιεγρνο ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ θφζηνπο, 

 Άκεζεο ζπζρεηίζεηο πνιιψλ νληνηήησλ, 

 Νιηζηηθή αληηκεηψπηζε πξνβιεκάησλ ζηνλ ηνκέα δηαρείξηζεο 

αθηλήησλ θαη 

 Δλζσκάησζε ηνπ παξάγνληα ρξφλνπ (5 δηαζηάζεσλ δηαρεηξηζηηθφ 

ζχζηεκα). 

 

Έλαο ζεκαληηθφο άμνλαο πξννπηηθήο γηα ηελ ζχκπξαμε απηή είλαη ε 

ελεξγεηαθή κειέηε απφδνζεο θηηξίσλ, κε δεδνκέλν φηη o ζπλδπαζκφο 

γεληθήο θαη εηδηθήο αληηκεηψπηζεο ησλ θηηξίσλ απφ ην City Engine θαη ην 

BIM αληίζηνηρα, ζα απνδψζεη ζε ηξηζδηάζηαην πεξηβάιινλ ην θηίξην πξνο 

κειέηε ζε ζρέζε κε ηα γεηηνληθά θηίξηα.  
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