ΕΙΣΑΓΩΓΗ



Η έννοια της χρήσης γης στον ελληνικό χώρο θεμελιώθηκε από το 1923 και αποτελεί αντικείμενο της τεχνικής νομοθεσίας.  Με τον όρο χρήση γης εννοούμε την “... ... λειτουργική χρησιμοποίηση τμήματος εδάφους ή κτίσματος ή έργων υποδομής” (άρθρο 2, παρ. 5 του Ν.Δ. 1262/72, για τα ρυθμιστικά σχέδια).



Ο άνθρωπος από την αρχαιότητα χρησιμοποιεί τη γη για να ικανοποιείσει τις ανάγκες του, ανάγκες για σίτιση, κατοίκιση, λατρεία των θεών. Σήμερα ο άνθρωπος που κατέχει κομμάτι γης, ιδιοκτήτης, χρησιμοποιεί  τη γη με τέτοιο τρόπο ώστε να εξυπηρετείται τόσο το ατομικό του συμφέρον όσο και το κοινωνικό.



Η χρήση της γης οφείλει να εξυπηρετεί τον χρήστη. Η επιλογή του είδους της χρήσης γίνεται από τον ιδοκτήτη έχοντας ως κριτήριο τη λειτουργική χρησιμοποίηση του ακινήτου σε συνδυασμό με τις ανάγκες που δημιουργεί η πραγματικότητα. Συνεπώς ο ιδιοκτήτης επιλέγει το είδος της χρήσης του ακινήτου με βάση τα δεδομένα του συγκεκριμένου χρόνου ανάπτυξης καθώς και τη διαχρονική μεταβολή των δεδομένων που ισχύουν κάθε φορά.



H μη σωστή επιλογή της χρήσης οδηγεί σε οικονομικό κόστος του ιδιοκτήτη, αφού για να υλοποιηθεί η χρήση απαιτείται η επένδυση κεφαλαίου. Η αλλαγή των χρήσεων γης θα πρέπει να γίνεται σύμφωνα με τη διαχρονική εξέλιξη των χρήσεων. Η οποιουδήποτε είδους μεταβολή στη χρήση των ακινήτων έχει ως συνέπεια το κόστος που επιφέρει αυτή η αλλαγή. Οι αυθαίρετες αλλαγές χρήσεων έχουν αντίκτυπο και στις αξίες των ακινήτων.



Η αξία της γης προέρχεται από τη χρήση της (είδος, διάρκεια, ανταγωνιστικότητα), αλλά και από τη φύση της σαν μέσο αποθήκευσης αξίας σε αυτούς που την κατέχουν. Λόγω του πεπερασμένου χαρακτήρα της και της εντατικής της χρήσης όμως δημιουργεί ανελαστικότητα στη διάθεσή της, γεγονός που διαμορφώνει την τιμή της γης.



Η αξία της γης διαρκώς μεταβάλλεται είτε από την αλλαγή της χρήσης, είτε από τις βελτιώσεις που μπορούν να πραγματοποιηθούν από ανθρώπινες παρεμβάσεις, είτε από την περιορισμένη προσφορά της. Ο άνθρωπος επενδύει στη γη γνωρίζοντας πως η ανατίμησή της γίνεται με γοργό ρυθμό και πως η απόδοσή της είναι η υψηλότερη από οποοιαδήποτε άλλη εναλλακτική δυνατότητα επένδυσης κεφαλαίου.



Επομένως οι ανάγκες για συγκεκριμένη χρήση και οι κερδοσκοπικές συναλλαγές που γίνονται με βάση την προσδοκώμενη απόδοση στο μέλλον από υπεραξία,  καθορίζουν τις τιμές και τη ζήτηση.



Στη  παρούσα Διπλωματική εργασία επιχειρούμε να εξετάσουμε τη σχέση που υπάρχει μεταξύ των χρήσεων γης και τη διαμόρφωση της αξίας μέσα από την αγορά ακινήτων, δίνοντας έμφαση στις μεθόδους της σωστής εκτίμησης της αξίας τους. Η Διπλωματική εργασία αποτελείται από τα εξής δύο μέρη:



Α ΜΕΡΟΣ 

Στο πρώτο κεφάλαιο εξετάζεται η γη ως κοινωνικό αγαθό και στοιχείο πλουτισμού, ενώ ταυτόχρονα παρουσιάζεται το έδαφος ως ένας από τους συντελεστές παραγωγής στη σύγχρονη οικονομία. Επίσης δίνονται οι ορισμοί των εννοιών ιδιοκτησία, ακίνητο και προσδιορίζονται τα εμπράγματα δικαιώματα.



Το δεύτερο κεφάλαιο διαπραγματεύεται με την αξία των ακινήτων. Συγκεκριμένα δίνονται ορισμοί της αξίας έτσι όπως αυτοί διαμορφώνονται ανάλογα με το σκοπό της εκτίμησης.



Στο τρίτο κεφάλαιο εξετάζεται η σχέση που υπάρχει μεταξύ των χρήσεων γης και της αξίας. Γίνεται αναφορά για τη βέλτιστη χρήση του ακινήτου και για τα πρότυπα των αστικών χρήσεων γης.  Το ενδιαφέρον, όσον αφορά τις χρήσεις γης, επικεντρώνεται στις δύο κυριότερες χρήσεις: την κατοικία και τη βιομηχανία.



Στο τέταρτο κεφάλαιο γίνεται λόγος για την “αγορά” των ακινήτων και τον νόμο της ζήτησης-προσφοράς που τη διέπει, ενώ δίνεται ιδιαίτερη έμφαση για την κίνηση των μεταβιβάσεων μέσα στον ελληνικό χώρο. 



Το πέμπτο είναι το τελευταίο κεφάλαιο του πρώτου μέρους της Διπλωματικής εργασίας. Σε αυτό αναπτύσσονται η διαδικασία και οι μέθοδοι εκτιμήσεως της ακινήτου περιουσίας, όπως επίσης και η μέθοδος προσδιορισμού της φορολογητέας αξίας των ακινήτων που εφαρμόζει το Υπουργείο Οικονομικών.



Β ΜΕΡΟΣ.

Αποτελείται από την εφαρμογή. Το αντικείμενο που διαπραγματεύεται είναι η σχέση ανάμεσα στις μετακινήσεις και στην αξία και τις χρήσεις των ακινήτων. Περιοχή της εφαρμογής είναι το Ζευγολατιό Κορινθίας, όπου εξετάζονται οι μεταβολές των χρήσεων γης σε συνδυασμό με τις κυκλοφοριακές ρυθμίσεις.









ΚΕΦΑΛΑΙΟ 1ο: ΓΗ-ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑ-ΑΚΙΝΗΤΟ.



1.1. ΓΗ - ΚΟΙΝΩΝΙΚΌ ΑΓΑΘΟ - ΣΤΟΙΧΕΙΟ ΠΛΟΥΤΙΣΜΟΥ.



Πολύ συχνά στις καθημερινές μας συνδιαλέξεις χρησιμοποιούμε τη λέξη Γη. Στην ελληνική γλώσσα << χρησιμοποιείται για να σημάνει τον πλανήτη ολόκληρο πάνω στον οποίο ζούμε, τη ξηρά, διαχωρίζοντάς την από τη θάλασσα, καθώς και το υλικό, το χώμα και το έδαφος όπως επίσης και ένα μικρό τμήμα της επιφάνειας της γης, μια καλλιεργημένη ή οικοπεδ ική έκταση >>�.



Η γη είναι ο πιο πολύτιμος πλουτοπαραγωγικός πόρος του ανθρώπου κι ακόμα περισσότερο είναι το μέσο ζωής που χωρίς αυτό δεν θα μπορούσε να υπάρξει και πάνω σε αυτό στηρίζει τη συνεχή ύπαρξή του και πρόοδο. Η γη παρουσιάζει δύο χαρακτηριστικές ιδιότητες: την στατικότητα και την παραγωγικότητα.

	

Η στατικότητα προσφέρει την δυνατότητα της έδρασης κάθε σώματος και την εξουδετέρωση της κίνησης από τη βαρύτητα.Η ιδιότητα αυτή είναι μηχανική και ασκεί ρόλο στο χώρο της τεχνικής χωρίς άλλες προεκτάσεις. 



Η παραγωγικότητα προσφέρει την δυνατότητα να συντελούνται όλες εκείνες οι διεργασίες που είναι ικανές να αναπτύξουν το φυσικό κόσμο με τις γνωστές οικολογικές ιδιότητες.



Τα παραπάνω προσδίδουν στον όρο γη μεγάλη σημασία μια που προσφέρει στον άνθρωπο τη δυνατότητα εγκατάστασης, αποτελεί φυσικό διαθέσιμο και ταυτόχρονα επενδυτικό αγαθό.  Έτσι η έννοια γη αποκτά χαρακτήρα κοινωνικό, οικονομικό και νομικό.



Η γη όπως προκύπτει από τα άρθρα 947 και 948 του Αστικού Κώδικα κατατάσσεται από νομικής απόψεως στα Πράγματα. Χωρίς την ανθρώπινη παρουσία δεν αποτελεί νομικό αντικείμενο. Ως Πράγματα  νοούνται και οι φυσικές δυνάμεις ή η ενέργεια όπως το ηλεκτρικό ρεύμα και η θερμότητα εφ’όσον περιορίζονται σε ένα χώρο και υπόκεινται σε εξουσίαση. Οι σχέσεις του ανθρώπου με τη γη ρυθμίζονται με το Εμπράγματο Δίκαιο το οποίο αποτελείται από την κυριότητα, τη δουλεία καθώς και την εμπράγματος ασφάλεια η οποία αναλύεται στο ενέχυρο και στην υποθήκη.



Τα ειδικά χαρακτηριστικά της γης όπως η τοπογραφία, η γονιμότητα, η βλάστηση η σύσταση, η θέση και άλλα καθορίζουν τόσο αποφασιστικά τις κοινωνικές συνιστώσες μιας περιοχής, κύρια επαγγέλματα, εισοδήματα, ανθρώπινοι χαρακτήρες, έθιμα κ.λ.π. ώστε η γη να αποτελεί ουσιώδη παράγοντα της συνολικής έκφρασης της περιοχής. 



Η γη παρουσιάζει επίσης μεγάλη οικονομική σπουδαιότητα. Συγκεκριμένα η πρόσοδος της γης ή διαφορετικά η έγγειος πρόσοδος, είναι η τιμή των υπηρεσιών της γης που καταβάλλεται λόγω της θέσεως και των φυσικών ιδιοτήτων της.  

 

Η οικονομική σημασία της γης αποδίδεται στα εξής κυρίως χαρακτηριστικά :



α) Στην δυνατότητα εγκαταστάσεως, κάθε ανθρώπινης δραστηριότητας που λαμβάνει χώρα επάνω στη γη και οι περισσότερες από αυτές δεν μπορούν να υπάρξουν χωρίς τη γη όπως οι κλάδοι της πρωτογενούς παραγωγής ( γεωργία, κτηνοτροφία, δασοκομία). Αυτό παρουσιάζεται και σε άλλους τομείς της οικονομίας όπως αυτούς της δευτερογενούς και τριτογενούς παραγωγής μια που και αυτές οι δραστηριότητες έχουν ανάγκη χωροθέτησης (εργοστάσια, γραφεία-υπηρεσίες, δρόμοι για τις μεταφορές). 



β) Στις πρώτες ύλες που περικλείει, όπου χωρίς αυτές η επιβίωση του ανθρώπου θα ήταν αδύνατη.Τα φυσικά αυτά διαθέσιμα προκειμένου να είναι και να παραμένουν χρήσιμα χρειάζονται ιδιαίτερη μεταχείριση μια και η κακή διαχείρησή τους κρύβει τον κίνδυνο εξάντλησής τους που τελευταία αρχίζει και γίνεται πιεστικό πρόβλημα.



γ) Στο ανελαστικό της διαθέσεώς της, παρά το γεγονός της αυξημένης ζήτησης μεγάλων εκτάσεων γης μέσα ή κοντά στις μεγάλες πόλεις, η διάθεσή της είναι πεπερασμένη, με αποτέλεσμα την άυξηση της αξίας της .



δ) Στην αξιοποίησή της ως επενδυτικό αγαθό, αφού δεν υπόκειται σε φυσική φθορά και η αξία της συνεχώς αυξάνεται, με αποτέλεσμα να την καθιστούν για τον άνθρωπο ως μέσο απόκτησης σίγουρου  κέρδους.





1.2. ΕΔΑΦΟΣ-ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ΠΑΡΑΓΩΓΗΣ ΣΤΗ ΣΥΓΧΡΟΝΗ ΟΙΚΟΝΟΜΙΑ.



Οπως έχει ήδη αναφερθεί η γη είναι ένα πεπερασμενο αγαθό αλλά όχι πεπερασμένης συνολικής αξίας, κύρια λόγω των βελτιώσεων και των ανακατανομών των δραστηριοτήτων και των παρεμβάσεων του ανθρώπου. Μέσα απ’ αυτές η δημιουργούμενη κάθε φόρα υπεραξία αποτελεί προωθητική δύναμη και η προσπάθεια δημιουργίας της αποτελεί βασικό  κίνητρο στην διαδικασία της ανάπτυξης.



H υπεραξία λειτουργεί σαν μοχλός επιτάχυνσης των επενδύσεων και οδηγεί στην ταχύτερη ανάπτυξη. Είναι η αιτία που δημιουργεί το κέρδος, έτσι σε μια οικονομία με ορισμένο πληθυσμό, δεδομένες προτιμήσεις και πόρους, επιχειρηματική στάθμη και τεχνολογία, η γή πρέπει με την χρήση  όλων των παραπάνω να μεγιστοποιήσει τη χρησιμότητά της στο παρόν και στο μέλλον μέσα από αυτές τις δεδομενες συνθήκες.



Κάτι τέτοιο μπορεί να πραγματοποιηθεί από τα οικονομικά δρώντα άτομα, που προσδοκούν μερίδιο από την ανακατανομή της υπεραξίας, αλλά και ύστερα από κρατική παρέμβαση (νέες εντάξεις, έργα υποδομής), με στόχο πάντα την ισοκατανομή μια βιώσιμης ανάπτυξης. Με κατάλληλους χειρισμούς και επιλογές οι παραπάνω παρεμβάσεις θα μπορούσαν να έχουν ακόμα και κοινωνικό χαρακτήρα αφού η προσεκτική μεταβολή της (υπερ)αξίας της γης αμβλύνει σε πολλές περιπτώσεις και τις κοινωνικές διαφορές.



Σε περίπτωση οικονομικής αστάθειας, ύφεσης, νομισματικών κρίσεων ή πληθωρισμού και λόγω της αβεβαιότητας που αναπτύσσεται, θεωρείται γενικά προτιμότερη η κατοχή πραγματικών αγαθών όπως τα ακίνητα, αντί ρευστού διαθέσιμου και η εξήγηση βρίσκεται στο ότι η γη και τα Ακίνητα γενικότερα, θεωρούνται κατά κανόνα αγαθά “σταθερής αξίας” που δεν επηρεάζονται από τις τιμές άλλων οικονομικών μεγεθών, αφού άλλωστε καλύπτουν τις ανάγκες ενός πληθυσμού που  διαρκώς αυξάνεται. Έτσι η επένδυση σε ακίνητα συγκεντρώνει σημαντική ροή κεφαλαίου και αποδίδει σχετικά υψηλό κέρδος (Ζεντέλης 1988).       



Σαν αποτέλεσμα είναι δυνατόν να παρατηρείται το φαινόμενο της κερδοσκοπίας αφού η αυξημένη πολές φορές ζήτηση μετατρέπει τα ακίνητα σε “κινητά” αγαθά, αν κρίνει κανείς από τους αυξανόμενους ρυθμούς συναλλαγών αλλά και την μεταβλητότητα των υπαρχόντων θεσμών και κατά συνέπεια την αύξηση της ζήτησης και των τιμών.



Παρόλα αυτά, τα μεγαλύτερα κέρδη προκύπτουν από την μεταβολή των χρήσεων της γης. Η κερδοσκοπία, στηρίζεται επίσης στην προσδοκία για αλλαγή των όρων αξιοποίησης της γης, όπως και στην έγκαιρη πληροφόρηση για επικείμενες αλλαγές στις θεσμικές ρυθμίσεις που διέπουν τη γη. Η τελευταία περίπτωση πραγματοποιείται κύρια ύστερα από κρατική παρέμβαση (αλλά σε ορισμένες περιπτώσεις και με ιδιωτική πρωτοβουλία) και προκαλεί με ταχύτατους ρυθμούς την οικοπεδοποίηση της γης και την υποβάθμιση του περιβάλλοντος, ιδιαίτερα όταν δεν συνοδεύεται από τον απαιτούμενο σχεδιασμό.



Στην παρούσα μελέτη θα ασχοληθούμε με την γη ως αγαθό συναλλαγής και ως γεννεσιουργό στοιχείο εισοδήματος σε εκείνους που την κατέχουν. Κρίνεται σκόπιμο λοιπόν να δοθούν κάποιοι ορισμοί σχετικά με τις έννοιες ακίνητο και ιδιοκτησία.





1.3. ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑ



Ως Ιδιοκτησία στην οικονομική επιστήμη καλείται το ιστορικό φαινόμενο, κοινωνικής και οικονομικής φύσης, που συνδέεται άμεσα με τις σχέσεις του ανθρώπου στη διαδικασία της παραγωγής, κυρίως με τη μορφή της ατομικής κατοχής των μέσων παραγωγής.



Εκείνο που έχει σημασία, στην περίπτωση γενικά της ιδιοκτησίας, είναι πως  πρέπει να γίνεται διαχωρισμός μεταξύ των απλών και των σύνθετων περιπτώσεων  όπως ανάμεσα στην ιδιοκτησία και στα καταναλωτικά αγαθά προσωπικής χρήσης (τρόφιμα, ρουχισμός, αυτοκίνητο, κ.λ.π.) που εξαφανίζεται μετά την κατανάλωση του αντικειμένου και στην ιδιοκτησία των αγαθών και των μέσων παραγωγής (πρώτες ύλες, μηχανήματα, γη, κ.λ.π.) που έχουν χρήση μεγάλης διάρκειας και διαφορετικό προορισμό.



Με την νομική του έννοια ο όρος ιδιοκτησία εκφράζει τη νομική σχέση που υπάρχει μεταξύ ενός συγκεκριμένου προσώπου και ενός συγκεκριμένου πράγματος. Όπως αναφέρθηκε προηγουμένως ως πράγμα χαρακτηρίζεται και η γη. Εμείς λοιπόν θα ασχοληθούμε με εκείνη την ακίνητη ιδιοκτησία που χρησιμοποιείται από τον ιδιοκτήτη προσωπικά (σπίτι, χωράφι) ή έμμεσα για να έχει ένα εισόδημα (ενοικίαση κατοικίας ή χώρων εγκατάστασης βιομηχανικών, εμπορικών ή αγροτικών επιχειρήσεων).



Αξίζει να επισημάνουμε κάποια χαρακτηριστικά της ιδιοκτησίας όπως το γεγονός ότι αποκτάται ή χάνεται παρά τη θέληση του ιδιοκτήτη, προστατεύεται και περιορίζεται, προσδιορίζεται τεχνικά και εξασφαλίζεται από νομικής απόψεως ενώ ταυτόχρονα υπόκειται σε νομική αξιολόγηση. 



Σε αντιστοιχία με τις βασικές μορφές παραγωγής ο Marx( διακρίνει τις ανάλογες μορφές ιδιοκτησίας: α) την ιδιοκτησία της πρωτόγονης κοινότητας, που αντιστοιχεί σε πολύ χαμηλό επίπεδο παραγωγής, β) την αρχαία κονοτική και κρατική ιδιοτησία, που προέρχεται από τη συνένωση πολλών φυλών σε μια πόλη, με κοινή συμφωνία ή με ίαιη κατάκτηση και εξακολουθεί να συνοδεύεται από τη δουλεία, γ) τη φεουδαρχική ιδιοκτησία των κλειστών οργανωμένων ομάδων, η οποία χαρακτηρίζεται από την εκτεταμένη γαιοκτησία, τη δουλοπαροικία και στις πόλεις τη συντεχνιακά οργανωμένη βιοτεχνία, δ) τη καιφαλαιοκρατική ή καπιταλιστική ιδιοκτησία με την ανάπτυξη της βιομηχανίας, την εμφάνιση του προλεταριάτου , τη πρωτοφανή ανάπτυξη της βιομηχανικής παραγωγής, την αποδυνάμωση της υπαίθρου και την όξυνση της αντίθεσης πόλης-υπαίθρου.





1.4. ΑΚΙΝΗΤΟ.



Ως Ακίνητο χαρακτηρίζουμε το έδαφος και τα συστατικά του, τα οικοδομήματα, τα οικόπεδα και τα χωράφια. Γενικά είναι η ακίνητη περιουσία και όχι η κινητή (τα ζώα, τα χρήματα κ.λ.π.).



Στη Νομική επιστήμη ο όρος δηλώνει ένα τμήμα εδάφους  με καθορισμένη θέση, έκταση και όρια, μαζί με τα συστατικά του, δηλαδή πράγματα συνδεδεμένα από τη φύση τους ή τεχνητά με αυτό ή με το οικοδόμημα, που βρίσκεται σε αυτό με τρόπο όμως σταθερό και διαρκή, ώστε να αποτελούν μαζί με το έδαφος - και το οικοδόμημα - ένα οργανικό σύνολο. Παραδείγματα ακινήτων είναι: το οικοδόμημα, το διαμέρισμα μαζί με τις διάφορες εγκαταστάσεις ηλεκτρισμού, νερού κ.λ.π. που είναι τα συστατικά του, το ακίνητο μαζί με την πηγή, το νερό που βρίσκονται σε αυτό μαζί με τους σπόρους που βρίσκονται στο έδαφος ή τα φυτά τα δέντρα κ.λ.π. συστατικά όλα του ακινήτου,όπως και ένα ανοικοδόμητο οικόπεδο ή ένας αγρός.



Τα ακίνητα διακρίνονται ανάλογα με τον προορισμό τους και τη χρησιμότητά τους σε αστικά και σε αγροτικά.



Αστικά ακίνητα είναι όσα έχουν οικοδομηθεί (δηλαδή μονοκατοικίες, πολυκατοικίες ή διαμερίσματα, γραφεία, καταστήματα κ.λ.π.) ή τα οικόπεδα που ο προορισμός τους είναι να οικοδομηθούν, ανεξάρτητα αν βρίσκονται μέσα ή έξω από την πόλη.



Αγροτικά ακίνητα είναι όσα δεν έχουν οικοδομηθεί και προορισμός τους είναι η καλλιέργειά τους, ανεξάρτητα και πάλι αν βρίσκονται στην πόλη ή στην ύπαιθρο.





1.4.1. Προσδιορισμός του Ακινήτου.



Ο προσδιορισμός του ακινήτου γίνεται με δύο τρόπους. Ο πρώτος τρόπος είναι με τη χρήση του κτηματολογικού αριθμού και ο δεύτερος με τη νομική περιγραφή.



Ο κτηματολογικός αριθμός προσδιορίζει αμφιμονοσήμαντα τις νομικά αυτοτελείς ιδιοκτησίες με τη χρήση κάποιων ψηφίων.( Υπάρχουν τέσσερις τρόποι για να οδηγηθούμε στο γεωτεμάχιο μέσω του κτηματολογικού αριθμού: α) ο διοικητικός, β) ο γεωγραφικός, γ) οι συντεταγμένες, δ) ο ταχυδρομικός κώδικας.



Επίσης το ακίνητο μπορεί να περιγραφεί με περιγραφικά δεδομένα τα οποία το ορίζουν και το προσδιορίζουν σχετικά με εμφανή σημεία της περιοχής (οδός, πρόσοψη, βάθος. κτίσμα). Ακριβέστερη της φυσικής περιφραφής είναι η νομική, η οποία προέρχεται κυρίως από κτηματογράφηση και τηρείται σε δημόσια αρχεία σύμφωνα με τους εφαρμοζόμενους νόμους της περιοχής στην οποία βρίσκεται το ακίνητο(.



1.4.2. Προσδιορισμός των Δικαιωμάτων επί Ακινήτου.



Η εκτίμηση ενός ακινήτου δεν είναι μόνο η αποτίμηση της φυσικής γης και της κατασκευής. Περιλαμβάνει την αποτίμηση των δικαιωμάτων που ένα ή περισσότερα άτομα είναι δυνατόν να έχουν στην ιδιοκτησία ή και στη χρήση της γης. 



Πολλές φορές κατά την εκτίμηση ενός ακινήτου λαμβάνονται υπόψη όλα τα ιδιωτικά δικαιώματα που συνυπάρχουν σε μια δεδομένη ακίνητη περιουσία, ενώ δεν αποκλείεται η περίπτωση όπου απαιτείται η εκτίμηση ενός περιορισμένου αριθμού διακαιωμάτων. Επί μέρους δικαιώματα είναι δυνατόν να αντιστοιχούν σε τμήματα του εισοδήματος που απορρέει από την χρήση του ακινήτου. Ετσι εμπράγματα δικαιώματα ή συμφέροντα επί μιας ιδιοκτησίας που μπορούν να εκτιμηθούν είναι για παράδειγμα η αξία των ενοικίων τα οποία θα εισπραχθούν από μια ενοικίαση, αλλά και μια δουλεία όπως το δικαίωμα διελεύσεως ή η αποζημίωση από την παραχώριση μιας δουλείας. 



Γίνεται λοιπόν φανερό ότι καθώς η αξία ενός ακινήτου δεν περιορίζεται μόνο στην αξία της γης και της κατασκευής, είναι απαραίτητη η γνώση όλων των εμπλεκόμενων εμπράγματων δικαιωμάτων. Αυτή η γνώση επιτρέπει στον εκτιμητή να κατανοήσει τον χαρακτήρα αλλά και την πολυπλοκότητα της σχεδιαζόμενης εκτίμησης, αλλά και να προσδιορίσει ακριβέστερα την έκταση της απαιτούμενης έρευνας, τον απαραίτητο χρόνο για την συμπλήρωσητης εργασίας, την ενδεχόμενη ανάγκη διεπιστημονικής συνεργασίας και κατ΄ επέκταση το πιθανό κόστος.





ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2ο: ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΗΤΩΝ.



2.1. Η ΑΞΙΑ ΤΩΝ ΑΚΙΝΗΤΩΝ.



Όπως αναφέρθηκε στην εισαγωγή, η γη είναι μέσο συναλλαγής, έχει ανταλλακτική αξία και η κατοχή της αποτελεί είδος επένδυσης με σκοπό την αύξηση του κέρδους από την ολοένα αυξανόμενη ζήτηση και τη μεταβολή των χρήσεών της.



Eξετάζοντας τη γη ως μέσο συναλλαγής, μπορούμε να την κατατάξουμε σε δύο κατηγορίες:

α) συναλλάξιμη, είναι η ιδιωτική γη και η “εντός ενεργού συναλλαγής” περιουσία του Δημοσίου.

β) μη συναλλάξιμη, είναι η κοινόχρηστη γη, η προοριζόμενη για την εξυπηρέτηση δημοσίων, κοινοτικών και θρησκευτικών σκοπών.



Το μεγαλύτερο ποσοστό στο χώρο των συναλλαγών, το κατέχουν τα ιδιωτικά Ακίνητα και κυρίως αυτά που βρίσκονται μέσα στον αστικό χώρο, εξαιτίας των υπηρεσιών που προσφέρουν σήμερα αλλά και λόγω των μελλοντικών κερδών που υπόσχονται. Τα κέρδη αυτά προκύπτουν από τις επίφερόμενες αλλαγές στη χρήση, από βελτιώσεις στη κατασκευή και από τον εξοπλισμό που χρησιμοποιείται (ξενοδοχεία, βιομηχανία).



Επόμενο είναι λοιπόν όλες αυτές οι μεταβολές στο Ακίνητο να έχουν αντίκτυπο στην αξία του. Έτσι μπορούμε να πούμε πως η αξία του εδάφους, η πληρωμή-αμοιβή του εργάτη που θα δουλέψει σστο ακίνητο, τα κεφάλαια που θα επενδυθούν σε αυτό καθώς και οι δραστηριότητες του επιχειρηματία διαμορφώνουν τη συνολική αξία του Ακινήτου. Θα πρέπει όμως να τονιστεί πως αυτή η αξία-οικονομική αξία, δεν θα είχε κανένα νόημα αν δεν υπήρχε η “ελεύθερη αγορά” και οι συνθήκες ανταγωνισμού, που δημιουργούνται μέσα από το νόμο της προσφοράς-ζήτησης.



Έχει αναφερθεί πως η αξία, προκύπτει από την ωφελιμότητα του αγαθού και από την ικανότητα της χρήσης για ικανοποίηση αναγκών ή επιθυμιών. Εάν αυτό συνδιαστεί με τις υπηρεσίες των συντελεστών που τη δημιουργούν τότε έχουμε την αξία του Ακινήτου η οποία  επιστρέφει τμηματικά στον ιδιοκτήτη υπό τη μορφή της προσόδου  που προκύπτει αθροιστικά από τις επιστροφές των επιμέρους αξιών.





ΕΔΑΦΟΣ + ΕΡΓΑΣΙΑ + ΚΕΦΑΛΑΙΟ + ΕΠΙΧΕΙΡΗΜΑΤΙΚΟΤΗΤΑ = ΑΚΙΝΗΤΟ



ΑΞΙΑ ΕΔΑΦΟΥΣ + ΑΜΟΙΒΗ ΕΡΓΑΣΙΑΣ + ΑΞΙΑ ΚΕΦΑΛΑΙΟΥ + ΑΜΟΙΒΗ ΕΠΙΧΕΙΡΗΜΑΤΙΑ = ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ





Η αξία  ακινήτου και η πρόσοδός του είναι έννοιες συναρτησιακά εξαρτώμενες. Το κλασσικό μοντέλο θεωρεί ως αξία Ακινήτου την αναμενόμενη συνολικά καθαρή πρόσοδο, που εκφράζεται σε ποσοστό του ετήσιου ρυθμού απόσβεσης της επένδυσης.





ΕΓΓ. ΠΡΟΣΟΔΟΣ + ΑΠΟΣΒ. ΕΡΓΑΣΙΑΣ + ΤΟΚΟΣ ΚΕΦΑΛΑΙΟΥ + ΑΠΟΔΟΣΗ ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΗΣ = ΠΡΟΣΟΔΟΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ



                              Συνολικά καθαρά έσοδα

 Αξία ακινήτου = --------------------------------

		      Επιτόκιο κεφαλοποίησης	





Εξ' άλλου η αξία μπορεί να μετρηθεί σε συνάρτηση με διάφορες μορφές κόστους, όπως το κόστος αγοράς, το κόστος αντικαταστασης, ή με το λογικό κόστος ισοδύναμης τοποθέτησης (reasonable cost of equivalent reinstatement).





2.2.ΕΝΝΟΙΕΣ ΚΑΙ ΟΡΙΣΜΟΙ ΑΞΙΩΝ ΑΚΙΝΗΤΟΥ.



Υπάρχουν πολλές έννοιες στην αγορά των ακινήτων που αποδίδονται με τη λέξη αξία. Κάποιες έννοιες αξιών μπορούν να μετρηθούν και να εκφρασθούν ποσοτικά, ενώ κάποιες άλλες όχι όπως η αισθητική, συναισθηματική και η κοινωνική αξία. Το χρήμα, είναι κοινώς αποδεκτό πως αποτελεί το μόνο ακριβές μέσο ποσοτικού προσδιορισμού της αξίας των ακινήτων και πιο συγκεκριμένα το χρήμα που καταβάλλεται “τοις μετρητοίς”. Η έκφραση της αξίας σε χρήμα είναι η τιμή πώλησης του Ακινήτου. Σπάνια δεν μπορεί να υπολογιστεί η αξία ενός τεμαχίου γης, όσο μεγάλη κι αν είναι αυτή. Βέβαια υπάρχουν περιπτώσεις μεγάλων εκτάσεων γης, οι οποίες αποτιμούνται με τα ποσά δισεκατομμυρίων.Όμως είναι σχεδόν αδύνατο η γη αυτή να συναλλαγεί στο χώρο της αγοράς ακινήτων με τέτοια υπέρογκη τιμή.



Υπάρχουν πάνω από 70 έννοιες αξιών (Mc. Michael), για το λόγο αυτό θα πρέπει ανάλογα με το σκοπό της εκτιμήσεως να αναζητούμε την αντίστοιχη αξία.( Αυτό θα μας διευκολύνει στο να εντοπίσουμε τον συγκεκριμένο ορισμό της αξίας για την οποία ενδιαφερόμαστε, αφού πολλές έννοιες είνα έντονα συσχετισμένες και ορισμένες εμπεριέχονται σε άλλες. Στη συνέχεια παρατίθεται ένας πίνακας που περιέχει έννοιες αξιών αστικών ακινήτων καθώς και ορισμοί αξιών όπως αναφέρονται στη σχετική βιβλιογραφία.





ΠΙΝΑΚΑΣ 2.1�����ΕΝΝΟΙΕΣ ΑΞΙΩΝ ΑΣΤΙΚΩΝ ΑΚΙΝΗΤΩΝ�����κοινωνική          α.�αγοραία            α.�προστιθέμενη      α.�α.  ανάπτυξης��αληθής               α.�τρέχουσα           α.�επενδυτική         α.�α. ανταλλαγής��υποκειμενική      α.�βέλτιστη            α.�μεταφερόμενη     α.�α. χρήσης��αντικειμενική     α.�παρούσα           α.�λειτουργική        α.�α. παραγωγής��φυσική               α.�υπάρχουσα        α.�φορολογητέα      α.�α. συναλλαγής��πραγματική       α.�υπερβάλλουσα   α.�ασφαλιστική      α.�α. προσόδου��πλήρης              α.�μελλοντική       α.�εξοφλητική        α.�α. θέσης��



Αξία ανοικτής αγοράς (open market value) είναι η πιο απρόσωπη και αντικειμενική μέτρηση της αξίας, υπάρχει μόνο σε μία τέλεια ανταγωνιστική αγορά και εκφράζεται σε όρους κεφαλαιουχικής αξίας, χωρίς να σχετίζεται με υποκειμενικές εκτιμήσεις. Εξ ορισμού εξαιρούνται οι τιμές όπου η πώληση έγινε βιαστικά ή αναγκαστικά ή περιορίσθηκε σε ορισμένο αριθμό υποψήφιων αγοραστών.



Αγοραία αξία (market value) είναι η αξία που αναζητείται στις περισσότερες εργασίες εκτιμήσεως. Ουσιαστικά αντικαθιστά τον προηγούμενο ορισμό, μια που η τέλεια ανταγωνιστική αγορά σπάνια υπάρχει (συνήθως υπάρχει μια ανταγωνιστική αγορά υπό περιορισμούς). 

Η αποτίμηση της αγοραίας αξίας αντικατροπτίζει την τιμή η οποία προσφέρεται στην αγορά για την περιουσία, για μια εύλογη χρονική περίοδο, με την προπόθεση της ηθελημένης συναλλαγής μεταξύ των ενδιαφερομένων.



Ο αρχικός ορισμός της δόθηκε από τον Adam Smith και σήμερα έχει επιχειρηθεί να δοθεί ορισμός από το American Insitute of Real Estate Appraisers, ενώ ο R. Ratclift ταυτίζει την αγοραία αξία με την  πλέον πιθανή τιμή πώλησης. 

	

Ως αγοραία αξία εννοούμε την υψηλότερη πιθανή τιμή σε ρευστό ή ισοδύναμο ρευστού, που προσφέρεται σε ένα Ακίνητο με τις ισχύουσες συνθήκες μιας  ανταγωνιστικής αγοράς, σε συγκεκριμένη χρονική στιγμή μέσα σε λογικό διάστημα, από το άτομο που επιθυμεί να αγοράσει και έχει τη δυνατότητα γι'αυτό, υπό την προυπόθεση ότι οι συμβαλλόμενοι είναι καλά πληροφορημένοι, δρούν ορθολογικά, με σύνεση προς το συμφέρον τους χωρίς περιορισμό και με γνώση των δυνατοτήτων χρήσης του Ακινήτου καθώς και των συνθηκών λειτουργίας της αγοράς.



Επειδή όμως σχεδόν ποτέ δεν υπάρχει άνθρωπος τέλεια πληροφορημένος, να δρα χωρίς να του ασκείται η παραμικρή πίεση (π.χ. χρόνου) ή να είναι σε θέση να γνωρίζει πλήρως τη λειτουργία του συστήματος της αγοράς, δημιουργούνται πρόσθετες αποκλίσεις από την αγοραία αξία και προκύπτει έτσι  η τρέχουσα αγοραία αξία ή απλώς η τρέχουσα αξία των Ακινήτων (current value).



Στην παράγραφο 141 του ομοσπονδιακού οικιστικού νόμου της Γερμανίας είναι καθορισμένη και μεταφράζεται ως εξής: <<Η τρέχουσα αξία προσδιορίζεται από την τιμή, η οποία ισχύει κατά το χρονικό διάστημα στο οποίογίνεται ο προσδιορισμός, σε συνηθισμένες εμπορικές σχέσεις ανάλογα με τις ιδιότητεςτων στοιχείων του ακινήτου, την ποιότητα και τη θέση του οικοπέδου, χωρίς να ληφθεί υπ’όψη οποιαδήποτε ασυνήθης ή προσωπική διαφορά που τυχόν επιδιώκεται επ’ωφελεία του ιδιοκτήτη >>.



Η υποκειμενική αξία  όπως και η αντικειμενική αξία,  είναι τα δύο είδη στα οποία διαχωρίζει ο Smith την αξία. Αυτές οι αξίες εκφράζονται σε χρήμα και δίνουν την εικόνα των τιμών. Τις υποκειμενικές εκτιμήσεις πρέπει να τις λαμβάνει υπ'όψιν του ο ιδιοκτήτης έναντι των πιθανών αγοραστών.



Φυσική αξία είναι η αξία του εδάφους μετά την ενσωμάτωση άμεσης ή έμμεσης εργασίας (Ricardo), η οποία είναι και ο προσδιοριστικός παράγοντας μαζί με την σπανιότητά της.



Πραγματική αξία είναι η μέση αξία που διαμορφώνεται στη μακρόχρονη περίοδο και η οποία μπορεί να ορισθεί και ως ο μέσος όρος που καθορίζουν οι διακυμάνσεις της ζήτησης και της προσφοράς.



Η έννοια της πλήρους αξίας Ακινήτου περιλαμβάνει την οικονομική αξία με το οριζόμενο στο ισχύον σύνταγμα περιεχόμενο. 



Ένα Ακίνητο (αρθ.948 Α.Κ.) με τα συστατικά αυτού μέρη (αρθ.953 Α.Κ.) έχει καθορισμένη οικονομική αξία, που περιλαμβάνει όλα τα δικαιώματα και τις υποχρεώσεις που σχετίζονται με αυτό.



Η Ανταλλακτική αξία αντιπροσωπεύει τη σχέση της αξίας των ανταλλασόμενων αγαθών. Εξαρτάται απο την ένταση της ανάγκης να ικανοποιήσουν τα ανταλλασσόμενα αγαθά και από την σχέση ανεπάρκειας ή αφθονίας τους. 

Η ανταλλακτική αξία μας δείχνει την υπερτερότητα του “πράγματος” έναντι άλλων αγαθών  και επομένως την προτίμηση ανταλλαγής του έναντι των υπολοίπων.



Χαρακτηριστικό παράδειγμα στην εκτίμηση της ανταλλακτικής αξίας είναι η  "αντιπαροχή" των Ακινήτων.



Ως Αξία χρήσης ορίζεται η αξία που αποκτά το Ακίνητο λόγω της συγκεκριμένης χρήσης του. Πρώτος ο W. Jhevvons (1862)  συσχέτισε την αξία με τη χρήση ενώ πριν τπήρχε η πεποίθηση πως η αξία χρήσης δεν μπορείνα προσδιορισθεί ποσοτικά.

Είναι μια έννοια που βασίζεται στην παραγωγικότητα και με κέντρο την συνεισφορά σε αξία της ιδιοκτησίας, στην επιχείρηση της οποίας είναι τμήμα, χωρίς να ληφθεί υπ'όψιν η βέλτιστη χρήση.



Η αξία  χρήσης αποδίδει τη χρησιμότητα του αγαθού σε εκείνον που το αποκτά και  αντανακλά την υποκειμενική αξιολόγηση του αγαθού και την ικανοποίηση που προσδοκά εκείνος που το αγοράζει.



Πολλές ιδιοκτησίες μπορεί να έχουν αξία χρήσης διαφορετική από την αγοραία τιμή (άδεια εγκατεστημένης ισχύος βιομηχανιών μη μεταβιβάσιμη). Για παράδειγμα εάν οι ιδιοκτήτες μιας βιομηχανικής εταιρείας απαιτούν μια εκτίμηση των εγκααστασεών τους για να διαπραγματευθούν μία συγχώνευση ή για τη πώληση ενός επί μέρους δικαιώματος,σκόπιμο είναι να εκτιμηθεί μία εν χρήσει αξία η οποία θα ανακλά τις ελλείψεις σε λειτουργικές εξυπηρετήσεις. Εάν όμως οι ιδιοκτήτες επιδιώκουν να πουλήσουν την επιχείρηση και ζητούν μία γνώμη για την αγοραία τιμή του, πολλές από τις ειδικές εγκαταστάσεις και εξοπλισμός του εργοστασίου οι οποίες είναι χρήσιμες για  τη λειτουργία του, να έχουν ελάχιστη αξία για τον υποψήφιο ιδιοκτήτη και επιπλέον μερικές από αυτές θα μπορούσαν να δυσκολέψουν αρκετά τη μετατροπή της περιουσίας σε ένα άλλο τύπο βιομηχανικής εγκαταστάσεως( .



Αξία παραγωγής αντιπροσωπεύει το κεφάλαιο, που απαιτείται αθροιστικά για την παραγωγή του συγκεκριμένου χώρου. 



Αν ένα Ακίνητο παρουσιάζει διαφορές στη “παραγώγικότητά” του σε σχέση με κάποιο άλλο είναι επόμενο στην εκτίμησή τους να  να παρουσιάζουν διαφορετικές αξίες.



Οι τρεις προηγούμενες αξίες συσχετίζονται άμεσα μεταξύ τους. Όπως αναφέρεται από τον Π. Ζεντέλη (1988), << για να υπάρξει η αναγκαία παραγωγή χώρου πρέπει η αξία παραγωγής να είναι μικρότερη της ανταλλακτικής αξίας και επίσης η αξία χρήσης να είναι μεγαλύτερη από την ανταλλακτική αξία, γεγονός που οδηγεί στην ιδιοκτησιακή κινητικότητα του παραγόμενου χώρου.



          αξία  παραγωγής < αξία ανταλλαγής < αξία χρήσης



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



Αξία προσόδου είναι η αξία που προσδιορίζεται από την κεφαλαιοποίση της ετήσιας προσόδου του Ακινήτου.



Διακρίνουμε την πρόσοδο( σε α) “διαφορική” που σημαίνει πως η συνολική προσφορά γης είναι περιοριμένη και επομένως δημιουργεί μια συνεχή ύψωση των τιμών της. Βέβαια στη προσφερόμενη γη εξετάζονται διάφοροι παράμετροι όπως η γονιμότητα του εδάφους, η απόσταση από το κέντρο (χρόνος) ή το δαπανούμενο μεταφορικό κόστος (χρήμα).



β) “μονοπωλιακή” η οποία προέρχεται από τη στενότητα προσφοράς γης με ορισμένα χαρακτηριστικά ή μια ορισμένη θέση σε σχέση με την αγορά. Επίσης μπορεί να προέλθει από την αφαίρεση που κάνει ο ιδιοκτήτης γης, του υπερκέρδους που δίνει ένα μονοπώλιο εγκατεστημένο στη προς λόγο γη. 

 

γ) “απόλυτη” η οποία καθορίζει την ελάχιστη πρόσοδο που έχει το έδαφος. Συναντιέται κυρίως στην ανύπαρκτη αξιοποίηση του ακινήτου.



δ)  “αναδιανεμητική” όπου εμφανίζεται όταν μια επέμβαση στο χώρο της πόλης διαφοροποιεί την αξία της γης σε διάφορες περιοχές.



Υπερβάλλουσα αξία και μεταφερόμενη αξία, είναι έννοιες που αναφέρονται στην υπερτιμολόγηση της αξίας της γης όταν χρειάζεται να δοθεί αποζημίωση λόγω απαλλοτριώσεων ιδιοκτησιών για την υλοποίηση πολεοδομικών σχεδίων ή για τη διατήρηση παραδοσιακών οικισμών και γενικότερα για την ανάπτυξη του αστικού χώρουκαι τη βελτίωση των συνθηκών ζωής.



Η υπερτιμημένη αξία προσδιορίζεται δικαστικά ενώ η αξία που αποζημιώνει το κράτος είναι συνήθως υποτιμημένη. Το σωστό βέβαια είναι οι αποζημιώσεις να αναφέρονται στη “ πλήρη προ απαλλοτρίωσης πραγματική αξία “, ώστε να μπορεί το κράτος να εξασφαλίσει την απαιτούμενη γη και ταυτόχρονα να μένει ικανοποιημένος και ο ιδιοκτήτης.



Αρχική αξία είναι το χρηματικό ποσό,  το οποίο πληρώνεται τη χρονική στιγμή κτήσης ήκατασκευής του αγαθού. Ο καθορισμός του εν λόγω ποσού είναι εύκολος όταν πρόκειται για αγαθά των οποίων η αρχική τιμή είναι γνωστή, γεγονός που έρχεται σε αντίθεση με την περίπτωση όπου τα αγαθά έχουν παραχθεί σε διαφορετικό χρόνο και με διαφορετικές τιμές.( 



Παρούσα αξία (present value) μπορεί να προσδιορισθεί από τον υπολογισμό των παρουσών αποδόσεων κεφαλοποιουμένων με το "επιτόκιο αγοράς". 



Προστιθέμενη αξία, η οποία αντιστοιχεί στην αύξηση της ονομαστικής αξίας του Ακινήτου εκφρασμένης σε σταθερές τιμές, η οποία οφείλεται στην αύξηση των τιμών γης με την πάροδο του χρόνου, στις πρόσθετες βελτιώσεις ή σε άλλες αιτίες. Κάθε οικονομική αξία μπορεί να εκφρασθεί και σε σταθερές τιμές (constant prices) με χρονική αναφορά σε επιλεγμένο έτος βάσης.



Η αξία των Ακινήτων περιλαμβάνει και την αξία του εδάφους. Αξία αντίστοιχης γης (floorspace value) θα λέμε το τμήμα εκείνο της ολικής τιμής διάθεσης της μονάδας δομημένης επιφάνειας, που οφείλεται στο αναλογούν έδαφος.



Αξία γης θα λέμε την τιμή της μονάδας επιφανείας εδάφους και η οποία καθορίζεται από την πλήρη ανάπτυξη ή τη βέλτιστη χρήση, ανεξάρτητα αν η τελευταία έχει υλοποιηθεί. Ο λόγος των τιμών αυτών είναι ίσος με 1/σΔ,  όπου σΔ ο ισχύων συντελεστής δόμησης. Η αξία της γης αυξάνεται μέχρι το όριο εκείνο όπου η δόμηση γίνεται ασύμφορη.



Κατά τον Γ.Ζεντέλη η αξία του Ακινήτου εξαρτάται από τέσσερις ανεξάρτητους οικονομικούς παράγοντες: 

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

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

3. Την επιθυμία για κάλυψη αναγκών αντικειμενικών ή και υποκειμενικών.

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

Από τα παραπάνω παρατηρούμε πως η αξία των Ακινήτων επηρεάζεται από πολλούς παράγοντες όπως ο σκοπός της εκτιμήσεως, ο χρόνος, η χρήση του ακινήτου. Όλα αυτά κάνουν δύσχρηστη την έννοια της αξίας. Προκειμένου λοιπόν στην αγορά ακινήτων να αναφερόμαστε σε μία κοινή έννοια, χρησιμοποιούμε την αγοραία αξία. Η επιλογή της συγκεκριμένης αξίας έγινε επειδή είναι η μόνη βάση της οποίας μπορούμε να προσδιορίσουμε συμπερασματικά τις υπόλοιπες.





2.3. ΣΚΟΠΟΣ ΤΗΣ ΕΚΤΙΜΗΣΕΩΣ.



Η ιδιοκτησία είναι πολύτιμο περιουσιακό στοιχείο αφού εύκολα μπορεί να ρευστοποιηθεί λόγω της ολοένα αυξανόμενης ζήτησης σε γη και ταυτόχρονα αποτελεί ελκυστικό μέσο αποταμίευσης, μια που η εξέλιξη των τιμών και η δυνατή πρόσοδος εγγυώνται ένα θετικό επιτόκιο του κεφαλαίου επένδυσης.



Η γνώση της συνταγματικά κατοχυρωμένης αυτής αξίας μπορεί αναλυτικά να προσδιορισθεί κατά τρόπο ακριβή μέσα από την επιστήμη και την συστηματική σκέψη και όχι πρόχειρα ή εμπειρικά. Κρίνεται δε απαραίτητη τόσο για το δημόσιο τομέα (λαμβάνεται υπόψη σε πολλές περιπτώσεις διατύπωσης αναπτυξιακής πολιτικής), όσο και για τον ιδιωτικό (επενδύσεις κεφαλαίου, ιδιωτικές συναλλαγές).



Ο μόνος τρόπος για να γνωρίσουμε την αξία ενός Ακινήτου είναι η εκτίμηση της αξίας του. Εκτίμηση είναι η ανάπτυξη ενός μηχανισμού μέτρησης με αποτέλεσμα τη ποσοτική περιγραφή της αξίας σε χρήμα.



Ο σκοπός της εκτιμήσεως είναι να αποτιμήσει μία αξία. Ο ορισμός αυτής της αξίας υπαγορεύει τον τύπο και τον χαρακτήρα  των δεδομένων που θα συγκεντρωθούν, των μεθόδων που θα εφαρμοστούν, των παραγόντων που πιθανώς θα έχουν τη μαγαλύτερη επίδραση και τον τύπο της απαιτούμενης εκτιμήσεως γενικότερα.( 



Η διάθρωση της εκτιμήσεως και τα δεδομένα στα οποία δίνεται το μεγαλύτερο βάρος στο σχηματισμό της τελικής αποτιμήσεως της αξίας, αντανακλούν τον αντικειμενικό σκοπό της εκτιμήσεως και τα ειδικά ερωτήματα στα οποία η εκτίμηση πρέπει να δώσει απαντήσεις. Έτσι θα πρέπει να γίνεται σαφής η έννοια της αξίας που ζητείται να προσδιορισθεί, αφού αυτή διαμορφώνεται κατά διάφορο τρόπο ανάλογα με την περίπτωση (π.χ. φορολογία, διαπραγμάτευση ασφαλιστηρίου, ενυπόθηκου δανείου, απαλλοτρίωση κ.λ.π.).



Στην Ομοσπονδιακή Δημοκρατία της Γερμανίας γίνεται εκτίμηση της τρέχουσας αξίας του ακινήτου μέσω μιας επιτροπής γνωμοδοτήσεως όπως και από ιδρύματα έως ότου δεν ανακύψουν ειδικά προβλήματα, σαν αυτά των δανειοδοτήσεων και των ασφαλίσεων χρημάτων.



Στην Ελλάδα η εκτίμηση των Ακινήτων προσδιορίζεται από εκτιμήσεις της Εφορίας, του Σώματος Ορκωτών Εκτιμητών (ΣΟΕ), της Κτηματικής Εταιρείας του Δημοσίου (ΚΕΔ),  του Τεχνικού Επιμελητηρίου Ελλάδος (ΤΕΕ), όπως επίσης από μεσίτες ή από συμβούλους κτηματικών επενδύσεων. Ακόμα για ορισμένες περιοχές της χώρας, η τιμή ενός Ακινήτου στον ελληνικό χώρο μπορεί σήμερα να προκύψει, από τους "χάρτες αξιών",  του Υπουργείου Οικονομικών. 



Η εκτίμηση για το ίδιο Ακίνητο που δίνει ο κάθε ένας από τους παραπάνω φορείς, σπάνια συμπίπτει με των υπολοίπων και δεν δεσμεύει τα Διοικητικά Δικαστήρια να ορίζουν διαφορετικές απ'αυτές τιμές, που όμως μεταβάλλονται και σε κάθε στάδιο εκδίκασης των σχετικών υποθέσεων (Π.Ζεντέλης). Επομένως σε ένα Ακ’ινητο αντιστοιχεί ένα πλήθος τιμών, γεγονός που αποδεικνύει πως είναι απαραίτητη η ανάπτυξη μιας συνολικής και ενιαίας νομοθετικής ρύθμισης για τον προσδιορισμό της αξίας των ακινήτων.  



Μέσα στους λόγους για τους οποίους κρίνεται απαραίτητη η γνώση της εκτιμήσεως συγκαταλέγονται η φορολογία, η απαλλοτρίωση, οι πολεοδομικοί νόμοι, η μεταφορά συντελεστή δόμησης, ο δημόσιος και ο ιδιωτικός τομέας όπως επίσης η προστασία του τραπεζικού συστήματος. Στη συνέχεια θα επιχειρήσουμε να αναλύσουμε ξεχωριστά  κάθε έναν από αυτούς.





2.3.1. Φορολογία Ακινήτου περιουσίας.



Οι φόροι περιουσίας διακρίνονται στους φόρους κατοχής περιουσίας και στους φόρους μεταβιβάσεως περιουσίας. Οι πιο σημαντικοί φόροι αυτού του είδους στις περισσότερες χώρες είναι οι φόροι κατοχής ακινήτου περιουσίας όπως οι φόροι κληρονομιών και δωρεών.



Οι φόροι ακινήτου περιουσίας στους αρχαίους χρόνους ήταν ιδιαίτερα προσφιλείς γιατί η οικονομική κατάσταση των ατόμων διέφερε κυρίως σύμφωνα με το αν είχαν ή όχι ακίνητη περιουσία, η οποία είναι ορατή και εύκολα φορολογήσιμη. Για ποιούς λόγους όμως επιβάλλονταν και εξακολουθούν να επιβάλλονται οι φόροι ακινήτου περιουσίας; Η απάντηση βρίσκεται στη θεωρία της φοροδοτικής ικανότητος και στη θεωρία του ανταλλάγματος.



Σύμφωνα με τη θεωρία της φοροδοτικής ικανότητας κάθε πολίτης πρέπει να πληρώνει φόρους σύμφωνα με την οικονομική του ικανότητα. Η ακίνητη περιουσία αυξάνει τη φοροδοτική ικανότητα ενός ατόμου για τους εξής λόγους: πρώτον γιατί η περιουσία παρέχει τη δυνατότητα στον κάτοχό της, δια της μειώσεως της, να αυξάνει την κατανάλωση του, έστω και αν δεν έχει εισοδήμα από την περιουσία του. Έτσι ο κάτοχος περιουσίας έχει μεγαλήτερη ασφάλεια σε σχέση με έναν άλλον ο οποίος δεν έχει περιουσία, αφού ο πρώτος μπορεί να διατηρήσει ένα επίπεδο διαβίωσης ανεξάρτητα απο την απώλεια, π.χ., του εισοδήματος του από εργασία. Δεύτερον, ο κάτοχος περιουσίας μπορεί να εκμεταλλευθεί παρουσιαζόμενες ευκαιρίες αυξήσεως  της περιουσίας του  -  δυνατότητα που δεν έχει όποιος δεν έχει περιουσία λόγω ατελειών στην αγορά κεφαλαίων και τρίτoν, η περιουσία παρέχει τη δυνατότητα εξουσιάσεως οικονομικών πόρων. Γιά όλους τους πιο πάνω λόγους η πραγματική φοροδοτική ικανότητα του κατόχου περιουσίας ασφαλώς και ενισχύεται. Έτσι, σύμφωνα με την θεωρία αυτή η περιουσία θα πρέπει να φορολογηθεί, αφού αποτελεί ένα σημαντικό δείκτη φοροδοτικής ικανότητας.



Αλλά και η θεωρία του ανταλλάγματος επιβάλει τη φορολογία της περιουσίας. Ο λόγος είναι οτι το Κράτος μέσω πολλών δαπανών του, παρέχει ειδικές ωφέλειες στούς κατόχους περιουσίας. Έτσι π.χ., η αστυνομία, η πυροσβεστική υπερεσία κ.λ.π., προστατεύουν την περιουσία των πολιτών. Η κατασκευή διαφόρων έργων αυξάνει την αξία της περιουσίας, κ.ο.κ. Γιά τις ειδικές αυτές ωφέλειες που αποκομίζουν οι κάτοχοι περιουσίας, απο τη Κρατική δραστηριότητα θα πρέπει να πληρώσουν, σύμφωνα με την θεωρία του ανταλλάγματος.

Τέλος, ο φόρος περιουσίας περιορίζει τη συγκέντρωση  μεγάλων περιουσιών  σε λίγα άτομα και έτσι βοηθάει στη μείωση της ανισοκατανομής του πλούτου. Εάν τα έσοδα του φόρου περιουσίας χρησιμοποιούνται για την ενίσχυση των ευκαιριών αποκτήσεως περιουσίας απ’ αυτούς που δεν έχουν , τότε το κράτος ενισχύει  την αναδιανομή του πλούτου.( 
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2.3.1α. Φόρος περιουσίας επί της γης.



Είναι γνωστό ότι η ποσότητα της γης βραχυχρόνια είναι σταθερή, γι’αυτό ο φόρος επί της γης φέρει ως αποτέλεσμα τη μείωση της καθαρής απόδοσης της γης και συνεπώς επιβαρύνει τον ιδιοκτήτη αυτής. Στη περίπτωση που η ιδιοκτησία είναι συγκεντρωμένη στις υψηλά εισοδηματικές τάξεις η επίπτωση του φόρου αυτού θα είναι “προοδευτική” ως προς το εισόδημα. Αυτό αιτιολογείται ως εξής: η ζήτηση εξαρτάται άμεσα από την αξία του οριακού προιόντος της γης δηλαδή η επιβολή ενός φόρου περιουσίας ή ενός φόρου επί του ενοικίου, δεν μεταβάλλει την αξία του οριακού προιόντος και συνεπώς δεν μεταβάλλει την καμπύλη της ζήτησης.



Η επιβολή ενός φόρου περιουσίας σύμφωνα με τη παραδοσιακή ανάλυση  επιβαρυνει εξ’ολοκλήρου τους ιδιοκτήτες διότι μειώνεται το κέρδος  τους. Το γεγονός αυτό ισχύει με την προυπόθεση ότι η προσφορά της γης είναι πλήρως ανελαστική. Στη περίπτωση που ο φόρος περιουσίας δεν καιφαλεοποιηθεί μακροχρόνια, ο φόρος επιβαρύνει τους ενοικιαστές. Έτσι οι αγοραστές της γης δεν φαίνεται να φέρουν το βάρος του φόρου αλλά εμμέσως τον πληρώνουν με την ενσωμάτωση αυτού στη τιμή της αγοράς της γης.





2.3.1β. Φόρος περιουσίας επί των κτιρίων.



Είναι γνωστό  ότι τα  κτίρια αποτελούν μια σοβαρή μορφή επένδυσης, συνεπώς ο επενδυτής εξετάζει όλες τις εναλλακτικές λύσεις επένδυσης και επιλλέγει εκείνη η οποία θα του μεγιστοποιήσει το κερδος του. Επομένως μακροχρόνια  η απόδοση κεφαλαίου θα είναι η ίδια ανεξαρτήτως της μορφής επενδυσής του. Βραχυχρόνια η προσφορά των κτιρίων είναι δεδομένη άρα και η καμπύλη προσφοράς πλήρως ανελαστική.  



Η επιβολή του φόρου επί των κτιρίων βραχυχρόνια όπως συνέβαινε και στην περίπτωση επιβολής φόρου επί της γης “βαρύνει” τους ιδιοκτήτες και ιδιαίτερα στην περίπτωση των κτιρίων που η ζήτηση είναι “σχετικά ανελαστικη”. Αυτό συμβαίνει γιατί οι ενοικιαστές έχουν την δυνατότητα μετεγκατάστασης σε άλλες πόλεις ή συνοικίες. Αν θεωρήσουμε τώρα ότι η καμπύλη ζήτησης έιναι “πλήρως ανελαστική”, τότε ο φόρος βαρύνει εξ ολοκλήρου τους ενοικιαστές. Μακροχρόνια όμως η καμπύλη προσφοράς των κτιρίων θεωρείται “πλήρως ελαστική” και εξαρτάται από την εκάστοτε ζήτηση των κτιρίων, οπότε ο φόρος μετακυλίεται πλήρως στους ενικοιαστές .



Στην περιπτωση ιδιοκατοίκισης το σύνολο του φόρου βαρύνει τους ιδιοκτήτες των κτιρίων, αν όμως πρόκειται για ιδιοχρησία άλλων χώρων, όπως εμπορικών καταστημάτων ή εργοστασίων, τότε ο φόρος αυτός επιβαρύνει τον καταναλωτή, διότι έχει ενσωματωθεί μέσα στην τιμή του προιόντος το οποίο αγοράζει.





2.3.1γ. Φόρος μεταβίβασης ακινήτων (Φ.Μ.Α.).



Ο Φ.Μ.Α επιβάλλεται πάνω στην αξία των μεταβιβασθέντων ακινήτων ή των επ’ αυτών εμπραγμάτων δικαιωμάτων.



Yπόχρεος από τον νόμο είναι ο πωλητής αν και στις περισσότερες περιπτώσεις καταβάλλεται από τον αγοραστή. Η αξία των ακινήτων υπολογίζεται με βάση ορισμένους συντελεστέςστις μεγάλες πόλεις ή με βάση κάποιων άλλων συγκριτικών στοιχείων όταν πρόκειται για την υπόλοιπη χώρα. Ανάλογα με την αξία του μεταβιβασθέντου ακινήτου διακρίνουμε τις περιπτώσεις: α) μέχρι 4 εκατομμύρια δραχμές, ο φορολογικός συντελεστής είναι 9 %, β) για αξία μεγαλύτερη από 4 εκατομμύρια, ο Φ.Σ. αυξάνεται στο 11%. Οι συντελεστές αυτοί αυξάνονται εάν στη πόλη υπάρχει Πυροσβεστική Υπηρεσία. Υπολογίζεται επίσης και ο φόρος με συντελεστή  3 %  επί Φ.Μ.Α. υπέρ δήμων και κοινοτήτων.



Τα έσοδα του Φ.Μ.Α αποδίδονται κατά το 75% στο ταμείο Νομικών, το 11% στην Πυροσβεστική Υπηρεσία, το 1,5% στα Νομαρχιακά Ταμεία Οδοποιίας και το 3% στους Δήμους  και στις Κοινότητες.



Υπάρχουν βέβαια ορισμένες απαλλαγές από το Φ.Μ.Α. όπως π.χ μεταβιβάσεις ακινήτων στους πρόσφυγες εξαιτίας αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, στους δημόσιους υπαλλήλους (αυτό συμβαίνει κάτω από οπισμένες προυποθέσεις),  στην περίπτωση απόκτησης πρώτης κατοικίας (μέχρι ορισμένου ποσού), όταν πρόκειται επίσης για αγορά γεωργικής ή κτηνοτροφικής μονάδος μέχρι 40 στρέμματα (η απαλλαγή ισχύει για 100.000δρχ./στρέμμα αξίας μέχρι 2500000 δρχ.)

Τέλος στις νεοαναγερθείσες οικοδομές θα επιβληθεί Φ.Π.Α. οπότε οι αντίστοιχες μεταβιβάσεις θα απαλλαγούν από τον Φ.Μ.Α.





2.3.2. Απαλλοτριώσεις.



Η πολιτεία προκειμένου να εξασφαλίσει τους απαραίτητους κοινόχρηστους και κοινωφελείς χώρους θα πρέπει μετά την ένταξη της περιοχής στο σχέδιο πόλης να δεσμεύσει ιδιοκτησίες εν μέρει ή εξ ολοκλήρου. Η νομοθεσία επιβάλλει αποζημίωση των ιδιοκτητών των οποίων τα οικόπεδα καταλαμβάνονται από κοινόχρηστους χώρους ή δεσμεύονται για τη δημιουργία κοινοφελών χώρων. Οι διοικητικές πράξεις αυτού του είδους που αναφέρονται στην κατόπιν αποζημιώσως δέσμευση κάποιας οικοπεδικής έκτασης ονομάζονται απαλλοτριώσεις.( 



Με την εκτίμηση της αξίας της προς απαλλοτρίωση ιδιοκτησίας μπορούμε να προσδιορίσουμε το σχετικό κόστος εκ μέρους του δημόσιου ή του τοπικού δημόσιου φορέα και ακόμη να εξετάσουμε σε ποιές περιοχές θα μπορούσε να κατανεμηθεί η προς απαλλοτρίωση έκταση, ώστε να ελαχιστοποιηθεί το κόστος, ενώ ταυτόχρονα να παραμείνουν υψηλά τα κοινωνικά ωφέλη από τους προ δημιουργία κοινόχρηστους χώρους για το κοινωνικό σύνολο.





2.3.3. Πολεοδομικοί νόμοι.



Οι πολεοδομικοί νόμοι χρησιμοποιούνται ως εργαλείο για τις παρεμβάσεις του κράτους στη διαμόρφωση του αστικού χώρου. Μέσω αυτών παρεμβαίνει στην υπεραξία των ακινήτων, η οποία δημιουργείται  με την ένταξη κάποιας περιοχής στο σχέδιο πόλης ή με την ανάπλαση υφιστάμενων πολεοδομημένων περιοχών.



Από την Πολεοδομία επίσης καθορίζονται οι διάφορες χρήσεις γης (κοινωφελείς εγκαταστάσεις, περιοχές παραθεριστικής κατοικίας-τουριστικές ζώνες, ζώνες βιομηχανίας-βιοτεχνίας-χονδρεμπορίου), με αποτέλεσμα την άμεση επιρροή στις αξίες των ακινήτων ενώ ταυτόχρονα αντιμετωπίζεται η αυθαίρετη δόμηση (ειδική εισφορά αυθαιρέτου ή άμεση κατεδάφισή του) ( .





2.3.4. Μεταφορά συντελεστή δόμησης.



Το άρθρο 2 του Ν.880/1979 αναφέρεται στη μεταφορά του συντελεστή δόμησης (μ.σ.δ.). Λέγοντας μ.σ.δ. εννοούμε τη δυνατότητα του ιδιοκτήτη να μεταφέρει το επί ακινήτου του δικαίωμα δόμησης στο σύνολό του ή τμήματά του σε άλλο μέρος του ίδιου ακινήτου ή σε άλλο ακίνητο. 



Η μ.σ.δ. είναι τίτλος κυριότητας με συγκεκριμένες ιδιότητες. Υπάρχουν δύο είδη τίτλων, ο πρώτος αναφέρεται στο οικόπεδο από το οποίο  εκδίδεται (βαρυνόμενο) και ο δεύτερος στο οικόπεδο που θα επιβαρυνθεί (ωφελούμενο). 



Η μ.σ.δ. καλύπτει πολλές ανάγκες της πόλης και ανταποκρίνεται α) σε αρχιτεκτονικές και πολεοδομικές προδιαγραφές (διαφύλαξη διατηρητέων κτιρίων, προστασία περιοχών που κινδυνεύουν να υποβαθμιστούν), β) στις απαιτήσεις εξοπλισμού ενός οικισμού (ανάπλαση περιοχών, δημιουργία κοινόχρηστων χώρων), γ) στην ανάγκη προστασίας μερικών περιοχών λόγω της ποιότητας του τοπίου τους.



Θεσπίστηκε από το κράτος για να περιορίσει τα προβλήματα που δημιουργούνται στις πράξεις αναλογισμού και επιταχύνει τις διαδικασίες παρέμβασης στον αστικό χώρο με ελαχιστοποίηση της εκροής κεφαλαίων από το Δημόσιο Ταμείο. Έτσι ένας ιδιοκτήτης του οποίου το ακίνητο (μέρος ή εξ ολοκλήρου) απαλλοτριώνεται μπορεί να αποζημιωθεί με μ.σ.δ. αντί χρημάτων. Στην περίπτωση μη εφαρμογής του τίτλου μ.σ.δ. (χρονικός περιορισμός 99 χρόνια), δημιουργείται η έννοια της “αιωρούμενης” ιδιοκτησίας, η οποία χρήζει ιδιαίτερης χρήσης στον προσδιορισμό της αξίας της μια που γίνεται χωρίς την αξία του αναγκαίου για την υλοποίηση οικοπέδου.



Στην Ελλάδα( ο θεσμός της μ.σ.δ. δεν έχει ενεργοποιηθεί ικανοποιητικά, γιατί από τη μία μεριά δεν έγινε η σωστή ενημέρωση των ενδιαφερόμενων ιδιοκτητών ως προς τα πλεονεκτήματα της μεταφοράς των δικαιωμάτων δόμησης και από την άλλη οι αρμόδιοι κεντρικοί και τοπικοί φορείς δεν τον εκμεταλλεύτηκαν κατάλληλα.











2.3.5. Δημόσιος-Ιδιωτικός τομέας.



Το Δημόσιο έχει υπό τη κατοχή του κάποια ακίνητη περιουσία, μέσα στον αστικό χώρο. Τα ακίνητα αυτά τα χρησιμοποιεί με τέτοιο τρόπο ώστε να μπορεί να υλοποιεί τα αναπτυξιακά προγράμματα και να ικανοποιεί τις ανάγκες χωροθέτησης κοινόχρηστων και κοινοφελών χώρων. Βέβαια εξαιτίας των μεταβολών που επιφέρονται από τα δημόσια έργα μεταβάλλονται και οι αξίες των γειτονικών ακινήτων. Στην περίπτωση αυτή το Δημόσιο οφείλει να ενδιαφέρεται για την ελαχιστοποίηση της αρνητικής επίδρασης στις αξίες.



Επίσης όταν δεν υπάρχει η δυνατότητα ιδιόχρησης, το Δημόσιο μπαίνει στον ιδιότυπο ρόλο του αγοραστή ή εκμισθωτή, γεγονός που χρήζει αναγκαία τη γνώση της αγοραίας αξίας του ακινήτου.



Όσο αφορά τον Ιδιωτικό τομέα ο προσδιορισμός της αξίας της ακινήτου περιουσίας είναι το άλφα και το ωμέγα στο χώρο των συναλλαγών (βάρη υποθηκών ή προσημειώσεων, ασφάλειες) και ταυτόχρονα αποτελεί το σημαντικότερο παράγοντα στην απόφαση επένδυσης. 



Μία  σωστή απόφαση επένδυσης που περιλαμβάνει και αστικό χώρο (επιχειρήσεις, βιομηχανίες κ.λ.π.) θα είχε σαν αποτέλεσμα την ορθολογικότερη αξιοποίηση ή παραγωγή με ανάλογη επίδραση και στο κοινωνικό σύνολο. Ειδικώτερα η γνώση των τιμών θα βοηθήσει τον επενδυτή που στοχεύει στην ιδανικότερη επένδυση (the ideal investment). Οι δυνατότητες για εκτιμήσεις στο παρόν και στο μέλλον και η ανάλυση των επιστροφών (return of investment analysis) είναι στοιχεία που βοηθούν αποτελεσματικά τον επενδυτή (Π. Ζεντέλης).









2.3.6. Προστασία τραπεζικού συστήματος.



Οι τράπεζες (δημόσιες-ιδιωτικές) είναι οι κύριοι χρηματοδότες στα αναπτυξιακά προγράμματα του δημόσιου και ιδιωτικού τομέα. Η χρηματοδότηση παγματοποιείται με δέσμευση των αντίστοιχων ακινήτων ή ακινήτων με ανάλογη αξία. Έτσι θα πρέπει να είναι γνωστή η αξία της δεσμευόμενης περιουσίας εκ των προτέρων ώστε η χρηματοδότηση και κατά συνέπεια η υλοποίηση των σχεδίων του δημόσιου και ιδιωτικού τομέα να μην κωλησιεργεί στη διασφάλιση των χορηγούμενων οικονομικών πόρων.











































  ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3ο: ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ ΚΑΙ ΑΞΙΑ ΤΩΝ ΑΚΙΝΗΤΩΝ.





Πριν ακολουθήσει η ανάπτυξη του παρόντος κεφαλαίου σκόπιμο είναι να προηγηθεί μία διευκρίνηση, η οποία αφορά το διαχωρισμό ανάμεσα στις αγροτικές και αστικές χρήσεις γης. Εάν ανατρέξουμε στη βιβλιογραφία θα δούμε πως η έννοια της χρήσης γης χρησιμοποιείται κυρίως για τις αστικές χρήσεις, ενώ αντίστοιχα στις αγροτικές αντιμετωπίζεται με την ευρύτερη και ελαφρά διαφοροποιημένη έννοια της κάλυψης της γης (Rhind and Hudson 1980). Στη παρούσα εργασία το αντικείμενο μελέτης διαπραγματεύεται τις αστικές χρήσεις γης.





3.1. Ο ΑΣΤΙΚΟΣ ΧΩΡΟΣ.



<<Ο αστικός χώρος έχει αξία επειδή είναι εκεί που είναι και ως είναι  σε συνδυασμό με τις δυνατότητες μετασχηματισμού του>>.



Ο σωστός σχεδιασμός και η οργάνωση του χώρου και της παραγωγής του σε κάθε επίπεδο, προσδίδει προστιθέμενη και χωρίς κόστος αξία, οδηγεί στην βέλτιστη χρησιμότητα των δραστηριότητων και επηρεάζει την αξία των “διακεκριμένων” ιδιοκτησιών. Εμάς θα μας απασχολήσει ιδιαίτερα ο αστικός χώρος, η παραγωγή του οποίου είναι εθνικό κεφαλαίο. Για το λόγο αυτό οι νόμοι και οι διαδικασίες, που εξασφαλίζουν την ορθολογική παραγωγή του, πρέπει να εξασφαλίζουν βέλτιστα αποτελέσματα σχετικά με τη χρήση και αντοχή για μεγάλο χρονικό διάστημα. Σκόπιμο λοιπόν κρίνεται να αναφερθεί ο ορισμός του αστικού χώρου:



“Σαν αστική ορίζεται εκείνη η χωρική ενότητα στην οποία: α) η πληθυσμιακή πυκνότητα του οικισμού είναι σημαντικά υψηλότερη από αυτή της υπόλοιπης περιφέρειας, β) ο πληθυσμός σε αυτή την ενότητα ασχολείται με μη αγροτικές δραστηριότητες, δηλαδή σε δραστηριότητες που συνήθως δεν συμπεριλαμβάνονται στον πρωτογενή τομέα, και γ) η χωρική αυτή ενότητα αποτελεί το πολιτιστικό, διοικητικό και οικονομικό κέντρο της περιφέρειας που περιβάλει την περιοχή.”( 



Η δομή των  χρήσεων γης στις αστικές συγκεντρώσεις καθορίζεται από τα συμφέροντα αξιοποίησης της ιδιοκτησίας της γης και του κεφαλαίου που επενδύεται σε αυτήν. Έτσι η απόφαση του επενδυτή εξαρτάται από την αρχική αξία της γης και από το κεφάλαιο που θα επενδυθεί για βελτιώσεις του ακινήτου. Επίσης στην απόφαση αγοράς λαμβάνεται υπ όψην η χωροθέτηση συναφών δραστηριοτήτων μέσα και έξω από την περιοχή.



Τα χωρικά πλεονεκτήματα που έχουν τα αστικά οικόπεδα σε μία πόλη δεν είναι ίδια για όλα τα οικόπεδα. Ανάλογα με τα πλεονεκτήματα “θέσης” διαμορφώνεται το ύψος της γαιοπροσόδου, την οποία καρπούται ο ιδιοκτήτης. Η επένδυση κεφαλαίου σε ένα οικόπεδο κατάλληλα χωροθετημένο μπορεί να αποφέρει υπερκέρδη όπως επίσης και ανταγωνισμό, ο οποίος προέρχεται από τη τάση εξίσωσης των ποσοστών κέρδους, μεταξύ κεφαλαίων που εντάσσονται σε μία χρήση γης, αφού μέσα στην ίδια πόλη συγκεντρώνονται σχετικά “ομοειδείς” χρήσεις γης (Π.Γετιμής 1989)( .



Μέσα από την αστική γαιοπρόσοδο καθορίζονται επομένως οι χρήσεις γης. Ο επενδυτής ζητώντας το μεγαλύτερο ύψος γαιοπροσόδου εννοεί την εύρεση της αποδοτικότερης χρήσης. Το ύψος αυτό της γαιοπροσόδου, το οποίο απαιτεί ο ιδιοκτήτης της γης, για τη παραχώρηση του εδάφους στην α ή στη β χρήση, δεν καθορίζεται βέβαια αυθαίρετα από τον ίδιο, αλλά από τις πραγματικές δυνατότητες αξιοποίησης των χωρικών πλεονεκτημάτων του συγκεκριμένου εδάφους( . Ένα από τα πλεονεκτήματα αυτά είναι οι ευνοικοί όροι δόμησης και συγκεκριμένα η πυκνότητα και ο συντελεστής δόμησης, που αντιστοιχούν στο ύψος κεφαλαιακών επενδύσεων στη μονάδα επιφανείας.

 



3.2. ΒΕΛΤΙΣΤΗ ΧΡΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ (Ηighest and Best Use).



Η σωστότερη χρησιμοποίηση της γης επιτυγχάνεται με το κατάλληλο σχεδιασμό, προγραμματισμό και φυσικά με την κατάλληλη χωροθέτηση των χρήσεων. Ως αποτέλεσμα αυτών είναι η ορθολογική ανάπτυξη του αστικού χώρου όπως και τα υψηλά οικονομικά οφέλη.

Θα μπορούσαμε να κατατάξουμε τις χρήσεις σε τέσσερις γενικές κατηγορίες:



α) επιτρεπόμενες, οι οποίες έχουν ως στόχο την ικανοποίηση λειτουργιών που εξυπηρετουν τους χρήστες γενικά και ειδικά ενώ επίσης έχουν την ευχέρεια να μεταβάλλονται διχρονικά με πρόσθετες παρεμβάσεις της πολιτείας. 

Ο καθορισμός των χρήσεων ισοδυναμεί με την αναγκαία “προιούσα αφαίρεση” του περιεχομένου της ιδιοκτησίας και προδιαγράφει συγκεκριμένους περιορισμούς σε αυτή(.



β) υπάρχουσες, οι οποίες πραγματοποιήθηκαν έπειτα από την επιλογή των ιδιοκτητών του ακινήτου ενώ πολύ συχνά παρατηρείται σε ένα ακίνητο να φιλοξενούνται περισσότερες από μία χρήσεις.



γ) Βέλτιστες χρήσεις( οι οποίες  μπορούν να αποφέρουν τη μεγαλύτερη οικονομική απόδοση της επένδυσης στο δεδομένο χρόνο. 

Ο πληρέστερος ορισμός δίνεται από το AIREA, σύμφωνα με τον οποίο:

“Βέλτιστη χρήση είναι η επιπλέον επικερδής χρήση, στην οποία μπορεί να τεθεί μία ιδιοκτησία. Η εκλογή μιας τέτοιας χρήσης μπορεί να βασίζεται στην υψηλότερη και πλέον επικερδή χρήση, στην οποία μια ιδιοκτησία είναι προσαρμόσιμη και αναγκαία ή πιθανά θα αποτελεί αντικείμενο ζήτησης στο λογικά κοντινό μέλλον. Στοιχεία που μπορούν να επηρεάσουν την αξία και εξαρτώνται από γεγονότα ή συνδυασμό αυτών, τα οποία χωρίς να είναι απίθανα δεν έχουν μια αποδεδειγμένα ικανοποιητική λογική πιθανότητα, θα πρέπει να μην απασχολούν τη μελέτη. Αλλά και αν η προτιθέμενη χρήση εξαρτάται από μια αβέβαιη ενέργεια ενός άλλου προσώπου, επίσης δεν είναι 

δυνατόν να απότελέσει αντικείμενο μελέτης. Αυτή η χρήση που μπορεί αποδεδειγμένα να αποδώσει τα περισσότερα έσοδα σε μία δεδομένη περίοδο είναι η βέλτιστη χρήση. Η βέλτιστη χρήση δηλαδή είναι η σύννομη χρήση, η οποία αποφέρει την υψηλότερη παρούσα αξία.”



Η βέλτιστη χρήση θα πρέπει να είναι λογική, εφικτή, να ανταποκρίνεται στις ανάγκες του χρήστη (ζήτηση) και παράλληλα να του αποδίδει οφέλη για το μεγαλύτερο χρονικό διάστημα. Εδώ θα πρέπει να αναφερθεί η άμεση εξάρτηση της βέλτιστης χρήσης και του χρόνου. Για παράδειγμα τη χρονική στιγμή α υπάρχει ζήτηση γραφείων, η άμεση ικανοποίηση αυτής της ανάγκης δημιουρεί και τη βέλτιστη αξιοποίηση των διατιθέμενων ακινήτων. Αμέσως όμως μετά την ολοκλήρωση της κατασκευής η βέλτιστη χρήση έχει αλλάξει και έτσι τη χρονική στιγμή β προσδιορίζεται μία άλλη βέλτιστη χρήση. Το γεγονός αυτό το γνωρίζουν αρκετοί ιδιοκτήτες οι οποίοι κρατουν ένα ποσοστό κενής αστικής γης για μελλοντική χρήση προσδοκώντας μεγαλύτερα κέρδη. Θα πρέπει να τονίσουμε όμως πως η λανθασμένη εκτίμηση του χρόνου υλοποίησης της βέλτιστης χρήσης μπορεί να οδηγήσει σε ανεπιτυχή αποτελέσματα και τελικά σε μείωση της αξίας του ακινήτου.



δ) μεταβατική χρήση, είναι η ενδιάμεση χρήση από τη μεταβολή της χρήσης από μία κατηγορία σε μία άλλη. Εφαρμόζεται κυρίως στις περιπτώσεις όπου δεν είναι δυνατή η άμεση αξιοποίηση του ακινήτου, με τη μορφή της βέλτιστης χρήσης, για συγκεκριμένο χρονικό διάστημα.





3.3. ΠΡΟΤΥΠΑ ΑΣΤΙΚΩΝ ΧΡΗΣΕΩΝ ΓΗΣ.



Η πολυκεντρικότητα και η πολυλειτουργικότητα είναι τα κύρια χαρακτηριστικά του σύγχρονου αστικού χώρου. Η διάσπαση που παρατηρείται στα επιμέρους στοιχεία του, οι ποσοτικές και ποιοτικές διαφοροποιήσεις του (ποικιλία ερεθισμάτων, υπερσυγκέντρωση πληθυσμού και δραστηριοτήτων, πολυπλοκότητα) έχουν αναπόφευκτα οδηγήσει στην αύξηση του βαθμού αποδιοργάνωσης τόσο του δημόσιου όσο και του ιδωτικού χώρου(.



Για την κατανόηση της διαμόρφωσης του αστικού χώρου, λόγω της μεταβολής των χρήσεων και των αξιών μέσα στο χρόνο, έχουν αναπτυχθεί τρία μοντέλα οργάνωσης του αστικού χώρου, τα οποία είναι:



Α. Συγκεντρικό μοντέλο (Concentric zone concept).   



Το συγκεντρικό μοντέλο ή αλλιώς το μοντέλο ομόκεντρων ζωνών του E.W.Burgess (βλ. σχ.   ), επιχειρεί να προσδιορίσει τους νόμους από τους οποίους εξαρτάται η δομή και η ανάπτυξη της πόλης. 
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1. Κέντρο πόλης (Central Business District).

2. Μεταβατική ζώνη (Zone of Transition).

3. Ζώνη εργατικής κατοικίας (Zone of Workingmen’s Homes).

4. Ζώνη μεσαίου εισοδήματος (Zone of Better Residences).

5. Ζώνη υψηλού εισοδήματος-Προάστεια (Commuters Zone).





Στο κέντρο της πόλης, ο ανταγωνισμός για την απόκτηση γης (όπου αναπτύσσονται εμπορικές δραστηριότητες, γραφεία, ψυχαγωγεία, ξενοδοχεία, τράπεζες, κλπ.), επιδρά στην αύξηση της τιμής της αστικής γης. Η αμέσως επόμενη ζώνη αποτελεί έναν ενδιάμεσο χώρο που διατηρείται για τη μελλοντική επέκταση του κέντρου. Χαρακτηριστικό της συγκεκριμένης ζώνης είναι η ανομοιογένεια και ο διαφορετικός τρόπος ζωής των κοινωνικών ομάδων. Η τρίτη ζώνη αποτελεί την περιοχή κατοικίας της εργατικής τάξης, ενώ η τέταρτη αντιστοιχεί στη περιοχή κατοικίας της μεσαίας εισοδηματικής τάξης. Η πέμπτη  και τελευταία ζώνη του μοντέλου αποτελεί την περιοχή κατοικίας της ανώτερης εισοδηματικής τάξης. 



Όσο μεγαλώνει η πόλη, σύμφωνα με τη θεωρία του Burgess, κάθε ζώνη εκτείνεται μέσα στην αμέσως επόμενή της με ένα ρυθμό που εξαρτάται από το ρυθμό ανάπτυξης της πόλης και του πληθυσμού. Χαρακτηριστικό είναι πως η ποιότητα του χώρου διαφοροποιείται και βελτιώνεται όσο οι περιοχές απομακρύνονται από το κέντρο ενώ συγχρόνως η περιφέρεια παρουσιάζει αυξημένη μορφή κοινωνικής οργάνωσης.





Β. Το τομεακό μοντέλο (Sector concept).



Το μοντέλο των τομέων του H. Hoyt (βλ. σχ. ),  έδωσε μερικές νέες προεκτάσεις στο θέμα των προτύπων χρήσεων γης και οδήγησε σε μια θεωρητική ερμηνεία με βάση τους τομείς που διαμορφώνονται στο άκρο της πόλης (ανάλογα με την ανάπτυξη του συγκοινωνιακού δικτύου), ακτινωτά από το κέντρο της και κατά μήκος των κύριων αξόνων μεταφορών.



Η θεωρία αυτή υποστηρίζει ότι οι διάφορες εισοδηματικές τάξεις μιας πόλης τείνουν να συγκεντρώνονται σε διαφορετικές περιοχές, καθορισμένες σαν τομείς σε κυκλικό σχηματισμό με κέντρο το κέντρο της πόλης.
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1. Κέντρο πόλης (Central Business District).

2. Ζώνη ελαφριάς βιομηχανίας (Wholesale Light Manufacturing).

3. Ζώνη κατοικίας χαμηλού εισοδήματος (Low-Class Residential).

4. Ζώνη κατοικίας μεσαίου εισοδήματος (Medium-Class Residential).

5. Ζώνη κατοικίας υψηλού εισοδήματος (High-Class Residential).









Η τομεακή θεωρία μας παρέχει μια πιο λεπτομερή ερμηνεία των χωρικών προτύπων της χρήσης της κατοικίας από εκείνη που δίνεται από το συγκεντρικό μοντέλο, όσο αφορά κυρίως στο θέμα της δυναμικής της αστικής εξέλιξης( .





Γ. Πολυκεντρικό μοντέλο ( Multiple nuklei concept).



Οι Harris και Ulman ανέπτυξαν το μοντέλο των <<πολλαπλών πυρήνων>>, κατά το οποίο η πόλη δεν αναπτύσσεται στατικά γύρω από έναν μόνο πυρήνα, το κέντρο, αλλά γύρω από πολλαπλούς πυρήνες που έχουν διαφορετικές λειτουργίες και ανεξάρτητη επέκταση (βλ. σχ.  ).
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1. Βαριά βιομηχανία (Heavy Manufacturing).

2.  Εμπορικό κέντρο (Outlying Business District).

3.  Ζώνη κατοικίας (Residential Suburb).

4.  Προάστια εργατικής κατοικίας (Industrial Suburb).

5. Περιοχή κατοικίας υψηλών εισοδηματικών τάξεων.

6. Ζώνη βαριάς βιομηχανίας.

7. Απομακρυσμένο εμπορικό κέντρο.

8. Προάστια περιοχή κατοικιών.

9. Βιομηχανικό προάστιο.









Οι Harris και Ullman βρίσκουν τέσσερις βασικούς παράγοντες να επηρεάζουν την εμφάνιση κάποιου αριθμού πυρήνων μέσα στον αστικό χώρο(. 

Ο πρώτος είναι η εξάρτηση ανάμεσα σε συγκεκριμένους τύπους δραστηριοτήτων και η ανάγκη που έχουν οι δραστηριότητες αυτές να βρίσκονται σε κοντινή απόσταση μεταξύ τους.

Ο δεύτερος είναι μια φυσική τάση για συγκέντρωση σε συγκεκριμένες δραστηριότητες που βρίσκουν περισσόερο κερδοφόρο το να βρίσκονται κοντά, όπως έχει μελετηθεί, σε κέντρα λιανικού εμπορίου, συγκεντρώσεις γραφείων, κ.λ.π.

Ο τρίτος παράγοντας είναι αντίθετος με το δεύτερο, όπου δραστηριότητες που δεν έχουν καμιά σχεση μεταξύ τους, συγκεντρώνονται μαζί εξαιτίας των προβλημάτων κυκλοφορίας που δημιουργούν  από τις ανάγκες λειτουργίας τους.

Τελικά είναι ο παράγοντας του υψηλού ενοικίου ή υψηλού κόστους γης που είναι καθοριστικός στη προσέλκυση ή μη χρήσεων στη διαδικασία δημιουργίας ενός πυρήνα.



Όπως παρατηρούμε και στα τρία μοντέλα, κυρίαρχο ρόλο έχουν οι περιοχές κατοικίας (προάστια, εργατικές κατοικίες, υψηλού ή χαμηλού εισοδήματος) και οι ζώνες βιομηχανίας (βαριά, ελαφριά). Στη συνέχεια της εργασίας θα επιχειρηθεί μια μικρή ανάλυση των παραπάνω χρήσεων γης καθ’ότι είναι οι πλέον σημαντικές στη διαμόρφωση του αστικού χώρου.









3.4. ΚΑΤΟΙΚΙΑ.



Οι ανάγκες του κοινωνικού συνόλου σήμερα (ψυχοσωματικές, οικονομικές, πνευματικές, θρησκευτικές) απαιτούν την σωστή χωροθέτηση των λειτουργιών του αστικού χώρου. Προκειμένου να καλύπτονται οι ανάγκες αυτές, η επιλογή της χωροθέτησης οικισμών οφείλει να είαι ιδιαίτερα προσεκτική. Σε μια πρώτη προσέγγιση τα κριτήρια χωροθέτησης των οικισμών μπορούν να ενταχθούν στις παρακάτω κατηγορίες: α) κλίμα-φυσικό περιβάλλον, β) υλικά αγαθά άμεσης ανάγκης, γ) άμυνα, δ) επικοινωνία, ε) προυπάρχοντα ανθρώπινα έργα, στ) αποστάσεις από άλλους οικισμούς.

Εξάλλου αναγκαία εμφανίζεται να είναι η βελτίωση των κοινωνικών συνθηκών οπότε και απαιτείται από τον σχεδιασμό η πρόβλεψη για αύξηση των κοινοφελών και ελεύθερων χώρων μέσα στους οικισμούς.



Η στέγαση καλύπτει επομένως τις πρωταρχικές ανάγκες του ανθρώπου, δεν θα πρέπει όμως να ξεχνάμε την ουσιαστική σημασία του “κατοικείν”, που καλύπτει την ανάγκη για διάθεση μέρους του ελεύθερου χρόνου και τη συμμετοχή σε μια κοινωνική ζωή, σε μια κοινότητα, χωριό ή πόλη. Γίνεται αντιληπτό λοιπόν ότι << η κοινωνική διάσταση της κατοικίας, άρα και η πολεοδομική οργάνωση και έκφρασή της, έχει διπλή σημασία. Απ’τη μια μεριά συμβάλλει  στην καλύτερη δυνατή επίλυση των συγκεκριμένων στεγαστικών αναγκών, ενώ απ’την άλλη παροσφέρει τον ουσιαστικό χώρο και το κατάλληλο εξοπλισμό για να υλοποιηθεί αυτό που θα θέλαμε να σημαίνει ο όρος  “κατοικείν”>>(.



Η επιλογή της κατοικίας γίνεται μέσα από ένα πλήθος διατιθέμενων κατοικιών με κριτήρια όχι μόνο τεχνοοικονομικά αλλά κοινωνικά και πολιτικά. Βέβαια η οικονομική ευχέρεια δεν είναι υπαρκτή σε κάθε οικογένεια,  ιδιαίτερα στις μεγάλες λαικές μάζες και στις αναπτυσσόμενες χώρες. Έτσι η δυνατότητα επιλογής της κατοικίας που θα έπρεπε να είναι προνόμιο όλων, περιορίζεται σε αυτούς που διαθέτουν τα οικονομικά μέσα. 

Το κράτος καλείται να επιλύσει το πρόβλημα αυτό. Έχουν γίνει προσπάθειες από διάφορες χώρες με σκοπό να αντιμετωπίσουν την κατοικία ως κοινωνικό αγαθό. Στο Σύνταγμα της Ελλάδας αναφέρεται: <<Η απόκτησις κατοικίας υπό των στερουμένων ταύτης ή ανεπαρκώς στεγαζομένων αποτελεί αντικείμενο ειδικής φροντίδος του Κράτους>>, ενώ ταυτόχρονα έχουν γίνει πλήθος νομοθετήματα και συστάσεις οργανισμών που επιδιώκουν να ανταποκριθούν στο στόχο αυτό.



Θα πρέπει να σημειωθεί ότι η επιδίωξη του κράτους να παρέχει δωρεάν κατοικία, δεν σημαίνει πως καταργεί την κατοικία ως εμπορεύσιμο αγαθό στην περίπτωση κοινωνιών ελεύθερης οικονομίας. Εξάλλου  στα καπιταλιστικά συστήματα θα υπάρχουν πάντοτε κερδοσκοπικά συμφέροντα που θα εναντιώνονται στη θεώρηση της κατοικίας ως κοινωνικού αγαθού.



Παρά την πιο πάνω προφανή πολυπλοκότητα των προβλημάτων της κατοικίας θα επιχειρήσουμε να μελετήσουμε τον τομέα της αγοράς κατοικίας. Θεωρήθηκε σκόπιμο στα παρακάτω να γίνει αρχικά μία προσέγγιση του στεγαστικού προβλήματος.





3.4.1. Ορισμός του στεγαστικού προβλήματος.



Με τον όρο στεγαστικό πρόβλημα αναφερόμαστε στην ανεπάρκεια κάλυψης των στεγαστικών αναγκών ενός πληθυσμού. Έκανε την εμφάνισή του την εποχή της Βιομηχανικής Επανάστασης (γύρω στα τέλη του 18ου και τις αρχές του 19ου αιώνα). Η τεράστια ζήτηση βιαμηχανικών προιόντων αναγκασε τους μέχρι τότε εμπόρους των προιόντων (που αγόραζαν έτοιμα προιόντα από βιοτεχνίες στα χωριά) να εγκαταστήσουν μεγάλες οργανωμένες μονάδες, τα εργοστάσια, για να πολλαπλασιάσουν την παραγωγή. Ως αποτέλεσμα είχαμε τη δημιουργία ενός τεράστιου βιομηχανικού δυναμικού που για να εξυπηρετηθεί χρειαζόταν να απασχολήσει χιλιάδες εργάτες, οι οποίοι προέρχονταν από τις αγροτικές περιοχές. Η μετακίνηση αυτή του πληθυσμού και η εγκατάστασή του δίπλα στις βιομηχανικές μονάδες δημιούργησε την ανάγκη στέγασής του. Χαρακτηριστικό παράδειγμα αποτελεί το Manchester, κέντρο της Αγγλικής υφαντουργικής βιομηχανίας, όπου το χωριό των 8.000 κατοίκων του 1700 και των 19.000 κατοίκων το 1750, αναπτυσσεται ραγδαία τον 19ο αιώνα φθάνοντας τους 1.255.000 κατοίκους το έτος 1900. Λόγω της αυξημένης ζήτησης λοιπόν η κρατική μέριμνα στράφηκε στην αύξηση της προσφοράς με την κατασκευή εργατικών κατοικιών. 



Μετά τον Πρώτο Παγκόσμιο Πόλεμο, το στεγαστικό πρόβλημα θεωρήθηκε σαν πρόβλημα γης ( διανομής και χρήσης ) και κόστους. Αυτό συνέβει γιατί η προσφορά ακινήτων δεν ήταν ανάλογη της ζήτησης, είτε αυτό αφορούσε την  προσφερόμενη ποσότητα είτε την αξία με την οποία γινόταν η διάθεσή τους ενώ ακόμη πρέπει να επισημανθεί πως η άνοδος των τιμών γης και ενοικίων είχε άμεση συνέπεια στο εισόδημα.Έτσι το στεγαστικό πρόβλημα θεωρήθηκε κατ επέκταση και σαν πρόβλημα εισοδήματος.



Οι νεοκλασσικοί θεώρησαν το έδαφος σαν προιόν που επομένως μπορεί να παραχθεί. Αυτό διευκόλυνε στην υιοθέτηση πολιτικής με σκοπό την αύξηση της προσφοράς σε γη, με αποτέλεσμα στις χώρες που βρίσκονταν σε προχωρημένο στάδιο βιομηχανικής ανάπτυξης, την εφαρμογή μέτρων πολιτικής γης τα οποία επέτρεπαν την αύξηση της δημόσιας ιδιοκτησίας σε βάρος της ιδιωτικής.Το γεγονός αυτό διευκόλυνε τη στεγαστική πολιτική στην ενίσχυση του θεσμού της εργατικής και αργότερα της κοινωνικής κατοικίας.



Ένας άλλος χαρακτηρισμός που έχει δοθεί στο στεγαστικό πρόβλημα είναι αυτός του προβλήματος χρηματοδότησης. Συγκεκριμένα μετά τον Δεύτερο Παγκόσμιο Πόλεμο το κεφάλαιο προσανατολίζεται σε παραγωγικές επενδύσεις και εξετάζει το ενδεχόμενο επενδύσεων σε κατοικίες. Σε αυτό συντελεί το γεγονός της εξασθένισης του θεσμού της εργατικής κατοικίας σε αντίθεση με την ενίσχηση του θεσμού κοινωνικής κατοικίας μέσω λειτουργίας κοινωφελών επιχειρήσεων.

Στις αστικές περιοχές το πρόβλημα της στέγασης οδήγησε σε μέτρα παρέμβασης στο καθεστώς ιδιοκτησίας. Ο σκοπός της πολιτείας ήταν μέσω της αύξησης της αξίας που αποκτούσε η γη, να αυξήσει τα έσοδά της ώστε να μπορεί να αντιμετωπίσει το στεγαστικό πρόβλημα με τον χαρακτήρα του κράτους - πρόνοιας. Στην προκειμένη περίπτωση όμως παρουσιαζόταν η δυσκολία προσδιορισμού της αξίας της γης, που θα οδηγούσε στην εκτίμηση της ωφέλειας.



Στην σημερινή εποχή το στεγαστικό πρόβλημα περιλαμβάνει όλους τους παραπάνω ορισμούς και επιπλέον διαμορφώνεται ανάλογα με την πολιτική ιδεολογία που προβάλλεται στη δομή του χώρου και της κοινωνίας. Εδώ πρέπει να τονιστεί πως η διαφοροποίηση στην αντιμετώπιση του στεγαστικού προβλήματος έγκειται ως προς τα μέτρα που λαμβάνονται και την εκτίμηση του βαθμού αποτελεσματικότητάς τους σε τόπο και χρόνο.













3.4.2. Παρεμβατική πολιτική στην αγορά κατοικίας.



Τα μέτρα της παρεμβατικής πολιτικής χαρακτηρίζονται από πολιτική σκοπιμότητα για τον λόγο αυτό είναι περιστασιακά και μακροπρόθεσμα οδηγούν σε σύγχυση και αναταραχή στην ήδη προβληματική λειτουργια της αγοράς που τα επιβάλλει. Τα μέτρα αυτά είναι σχετικά με :



α) Πολιτική ενοικιοστασίου.

Το ενοικιοστάσιο απέβλεπε στην σταθεροποίηση του ύψους του ενοικίου στην περίπτωση των παλαιών κατοικιών. Η πολιτική αυτή όμως δεν διατηρήθηκε για πολύ.



β) Κοινωνική κατοικία.

Η εφαρμογή του μέτρου αυτού είχε σαν σκοπό την αύξηση της προσφοράς κατοικιών μέσω του κρατικού φορέα αρχικά και με την δραστηριότητα των κοινωφελών επιχειρήσεων μετέπειτα. Τη βάση εφαρμογής του μέτρου αποτελεί κάποιο όριο εισοδήματος το οποίο εξετάζεται την χρονική στιγμή προσφοράς των κατοικιών και είναι ανάλογο με τις κοινωνικές αντιλήψεις και τις οικονομικές συνθήκες μέσα στις οποίες εφαρμόζεται η πολιτική κοινωνικής κατοικίας. Βασικό πρόβλημα του μέτρου αποτελεί η αντιμετώπιση της άνισης κατανομής της οφέλειας στο μέλλον.
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διάγραμμα 1: Kοινωνική κατοικία στο σύνολο των αναγειρόμενων οικοδομών της Γερμανίας (Urban low-cost Housing, σελ.107).





γ) Πολιτική ελέγχου τιμών και ενοικίων. 



Η εφαρμογή του μέτρου προυποθέτει τη διερεύνηση βασικών μεταβλητών που καθορίζουν τις σχέσεις μεταξύ ενοικίου και εισοδήματος, δομή οικογένειας, παλαιότητα κατοικίας, αγοραστικής δύναμης.
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διάγραμμα 2: Σχέση τιμής-ποιότητας ενοικιαζόμενων διαμερισμάτων στη Γερμανία (Urban low-cost Housing, σελ.125).











Με τις πρόσφατες τροποποιήσεις (Οκτώβριος 1995) του συστήματος αντικειμενικού προσδιορισμού, για την αγορά 1m2 σε καινούργιο διαμέρισμα της Κηφισιάς, ένας μέσος μισθωτός θα πρέπει να πληρώσει 3 μισθούς ενώ για ενοικίαση θα του κοστίζει μέχρι και 2000 δραχμές το 1m2. Στις υπόλοιπες περιοχές 1.5 μισθούς για 1m2, ενώ το ενοίκιο κινείται στα επίπεδα των 1200 δραχμών/m2.

� Ι.Μπαντέκας, Κτηματολόγιο, σελ.5

( K.Marx, F.Engelw, “Η γερμανική ιδεολογία” στο “Η πόλη στο κεφαλαιοκρατικό σύστημα”, επιμ. Γ.Καυκαλάς, Μ.Γιαουτζή. Οδυσσέας, Αθήνα, σελ. 45-52. 

( Ο Κ.Α. μας πηγαίνει στο γεωτεμάχιο με κάποιο μηχανισμό, για να συμβεί αυτό χρειάζονται κάποια ψηφία. Ο διοικητικός έχει 11 ψηφία (2 ο νομός, 3 ο δήμος, 4 οι τομείς του δήμου, 2 το οικοδομικό τετράγωνοκαι 2 το αγροτεμάχιο), ο γεωγραφικός έχει 10. Ακολουθεί παράδειγμα όπου γίνεται σαφής ο προσδιορισμός του ακινήτου: Κ.Α.= 11+ 2(κτ) + 2(ορ) + 2(ιδ) =17, όπου με τα 11 ψηφία πάμε στο γεωτεμάχιο, 2 στο κτίριο, 2 στην αυτοτελή ιδιοκτησία που βρίσκεται στον όροφο και 2 για τον όροφο.



( Στο βιβλίο “ΕκτιμήσειςΑξιών Γης” σελ. 16 των εκδόσεων του Πανελ. Συλ. Αγρ. Τοπογ. Μηχ. αναφέρεται πως υπάρχουν διάφορα συστήματα νομικής περιγραφής τα οποία περιλαμβάνουν μεταξύ των άλλων: Τοπογράφηση από κρατικό φορέα, οικόπεδα και οικοδομικά τετράγωνα, σύνορα και όρια καθώς και τοπογράφηση βασισμένη σε γεωδαιτικά στοιχεία.     

( Στην Ομοσπονδιακή Δημοκρατία της Γερμανίας χρησιμοποιούνται περί τις 150 έννοιες αξιών και διάφορες έρευνες έχουν καταλήξει ότι η ίδια η τρέχουσα αξία μπορεί να ορισθεί σε 65 διαφορετικά είδη (W. Romunde: Τρόπος εκτίμησηςαξίας ακινήτου περιουσία στην ΟμοσπονδιακήΔημοκρατία της Γερμανίας).

(“Εκτιμήσεις αξιών γης” έκδοση Πανελ. Συλ. Αγρον. Τοπογράφων Μηχανικών, σελ 21.

( Μαρία Γιαουτζή (1994)., “Χρήσεις και αξίες γης”, σελ 5.

( Π. Παπαδοπούλου-Συμεωνίδου: Η Απόσβεση των Κατοικιών, σελ. 17 (979)

( W.Romunde, Bryan Anstey, Γ.Σ.Δονάτου:”Εκτιμήσεις αξιών γης”.

( Περισσότερες λεπτομέρειες σχετικά με τη φορολογία των ακινήτων δίνονται στο παράρτημα, από αποσπάσματα του βιβλίου “Εισαγωγή στη Δημόσια Οικονομική” (1986), του Γ.Ε.Δράκου, καθ. Α.Β.Σ.Π.

( Για να προσδιοριστούν οι αποζημιώσεις που πρέπει να καταβληθούν στους θιγόμενους ιδιοκτήτες, συντάσσεται από τις αρμόδιες υπηρεσίες μία πράξη που ονομάζεται πράξη αναλογισμού αποζημιώσεως λόγω ρυμοτομίας. Βλ. και “ Ειδικά θέματα γεωδαισίας” Ιωάννης Γκουγκουτούδης (1990)  

( Σύμφωνα με το Ν.1337/83 β’ κεφάλαιο, τα αυθαίρετα κτίσματα που κατασκευάστηκαν πριν από την 31-1-1983 υπόκεινται σε ειδική εισφορά αυθαιρέτου που δεν μπορεί να είναι μικρότερη του ενός δεκάτου ή μεγαλύτερη ή μεγαλύτερη του πενταπλάσιου της συμβατικής αξίας του κτίσματος κατά το χρόνο της εισφοράς. 

( Στον ελληνικό χώρο εφαρμόζεται με τη δυνατότητα μεταφοράς προσαυξημένη (10 τοις εκατό) της αξίας του χώρου που δεσμεύεται και μπορεί να υλοποιηθεί στο ιδιόκτητο ή μη ακίνητο σε καθορσμένο χρονικό διαστημα. 

( Κώστας Κουτσόπουλος, Άγγελος Σιόλας: Αστική Γεωγραφία-Η Ευρωπαική Πόλη, σελ. 28.

( Παρατηρείται το φαινόμενο να σχηματίζονται περιοχές,όπως το κέντρο των πόλεων, στις οποίες συγκεντρώνοντ κυρίως χρήσεις του τριτογενή τομέα π.χ. γραφεία, καταστήματα, ενώ σε άλλες περιοχές κυριαρχεί η βιομηχανία και σε άλλες η κατοικία. (“Οικιστική πολιτική στην Ελλάδα”, σελ. 51, Π. Γετίμης, 1989).

( Βλ. Βehnke, Evers, Moller (1976), σελ.22-24.

( Π.Ζεντέλης: “Προσδιορισμός της αξίας αστικών ακινήτων”, σελ.107. (1988).

( Ένα ακίνητο μπορεί να φιλοξενεί μια ποικιλία χρήσεων, χωρίς αυτό να δημιουργεί προβλήματα στην οικονομική του απόδοση.



(  Σήλια Νικολαίδου (1993): “Η κοινωνική οργάνωση του αστικού χώρου”, σελ.349. 

( Μ. Γιαουτζή: “Χρήσεις και Αξίες Γης”, σελ.18.

( Μ. Γιαουτζή: “Χρήσεις και Αξίες Γης”, σελ.19.

( Αθανάσιος Αραβαντινός: Πολεοδομικός σχεδιασμός, σελ 323.
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