Παρουσιάζει δηλ. αύξηση ο μεν αριθμός 27256 δηλώσεις ή 30.1%, η δε αξία 142549.6 εκατ. δρχ. ή 67.3% και ο φόρος 10558.9 εκατ. δρχ. ή 82.5%.





Στους πίνακες( που ακολουθούν παρουσιάζονται αναλυτικά στοιχεία των τεσσάρων κατηγοριών ακινήτων και συγκεκριμένα σε οικόπεδα, οικοδομές, διαμερίσματα και αγροκτήματα σε επίπεδο γεωγραφικού διαμερίσματος. 











Αριθμός, αξία και εισπραχθείς φόρος μεταβιβασθέντων ακινήτων, βάσει δηλώσεων, κατά κατηγορίες�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
Α' εξάμηνο ετών 1991 & 1992�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
Οικόπεδα�
�
�
�
�
�
�
 �
�
Αριθμός�
�
�
Αξία�
�
�
Φόρος�
�
�
�
1991�
1992�
Μεταβολή (%)�
1991�
1992�
Μεταβολή (%)�
1991�
1992�
Μεταβολή (%)�
�
Σύνολο Ελλάδας�
24911�
30827�
23,7�
39998,1�
72068,9�
80,2�
2834,6�
5208,9�
83,8�
�
Ανατολική Μακεδονία & Θράκη�
1340�
1170�
12,7�
1970�
2319,3�
17,7�
93,5�
145,3�
55,4�
�
Κεντρική Μακεδονία�
6081�
7321�
20,4�
6582,6�
9167,3�
39,3�
426,1�
598,2�
40,4�
�
Δυτική Μακεδονία�
670�
566�
15,5�
445,5�
394,2�
33,4�
22,3�
30,4�
36,3�
�
Ήπειρος�
592�
964�
62,8�
1042,1�
2091,6�
100,7�
31,4�
91,4�
191,1�
�
Θεσσαλία�
2427�
3233�
33,2�
2396,5�
4880,1�
103,6�
140,6�
253,5�
80,3�
�
Ιόνια Νησιά�
1043�
1326�
27,2�
1699,4�
3313,6�
95�
134,7�
198,5�
47,4�
�
Δυτική Ελλάδα�
2319�
2295�
1�
3787,2�
4765,4�
25,8�
252,6�
306,5�
21,3�
�
Στερεά Ελλάδα�
1279�
1977�
54,6�
1804,1�
2913,7�
61,5�
120,5�
185,4�
53,9�
�
Αττική�
5275�
7401�
40,3�
14820,5�
31426�
112�
1248,9�
2861,7�
129,1�
�
Πελλοπόνησος�
2151�
1865�
13,3�
2992,5�
4313,1�
44,1�
209,3�
198,2�
5,3�
�
Βόρειο Αιγαίο�
197�
433�
119,8�
249�
695�
179,1�
13�
43�
230,8�
�
Νότιο Αιγαίο�
304�
799�
162,8�
409,4�
1399,4�
241,8�
19,5�
92,8�
375,9�
�
Κρήτη�
1233�
1477�
19,8�
1799,4�
4190,1�
132,9�
122,2�
203,8�
66,8�
�
�





�
�
�
�
Οικοδομές�
�
�
�
�
�
�
 �
�
Αριθμός�
�
�
Αξία�
�
�
Φόρος�
�
�
�
1991�
1992�
Μεταβολή (%)�
1991�
1992�
Μεταβολή (%)�
1991�
1992�
Μεταβολή (%)�
�
Σύνολο Ελλάδας�
4818�
6466�
34,2�
25801,9�
48232�
86,9�
1794,8�
3372,8�
87,9�
�
Ανατολική Μακεδονία & Θράκη�
448�
380�
15,2�
2310,8�
1916,4�
-17,1�
150,4�
118,6�
-21,1�
�
Κεντρική Μακεδονία�
665�
817�
22,9�
4625�
7167,3�
55�
289,2�
507,6�
75,5�
�
Δυτική Μακεδονία�
176�
166�
5,7�
745,7�
929,8�
24,7�
60�
68,5�
14,2�
�
Ήπειρος�
52�
109�
109,6�
150,7�
448,8�
197,8�
3,9�
34,4�
782�
�
Θεσσαλία�
437�
700�
60,2�
1104,6�
2771,2�
150,9�
56,5�
198,8�
251,9�
�
Ιόνια Νησιά�
21�
251�
1095,2�
179,5�
1459,3�
713�
5,6�
121,2�
2064,3�
�
Δυτική Ελλάδα�
357�
452�
26,6�
1578,8�
1823�
15,5�
68,5�
121,2�
76,9�
�
Στερεά Ελλάδα�
232�
420�
81�
792,7�
4660,8�
488�
59,6�
197,2�
230,9�
�
Αττική�
1266�
1266�
0�
10429,8�
18453,3�
76,9�
877,5�
1516,6�
72,8�
�
Πελλοπόνησος�
526�
468�
-11�
2084,8�
2292,9�
10�
134,4�
128,1�
-4,7�
�
Βόρειο Αιγαίο�
202�
449�
122,3�
452,1�
1441,3�
218,8�
17,3�
90,2�
421,4�
�
Νότιο Αιγαίο�
155�
553�
256,8�
269,6�
1937�
618,5�
9,4�
106,8�
1036,2�
�
Κρήτη�
281�
435�
54,8�
1077,8�
2930,6�
171,9�
62,3�
163,5�
162,4�
�



�
�
�
�
Διαμερίσματα�
�
�
�
�
�
�
 �
�
Αριθμός�
�
�
Αξία�
�
�
Φόρος�
�
�
�
1991�
1992�
Μεταβολή (%)�
1991�
1992�
Μεταβολή (%)�
1991�
1992�
Μεταβολή (%)�
�
Σύνολο Ελλάδας�
17893�
26311�
47�
97400,5�
168206,8�
72,7�
5409�
10712,9�
98,1�
�
Ανατολική Μακεδονία & Θράκη�
846�
813�
-3,9�
2944,2�
4675,3�
58,8�
120,6�
186,4�
55,1�
�
Κεντρική Μακεδονία�
4528�
5854�
29,3�
20533,3�
28239,2�
37,5�
759,8�
1310,5�
72,5�
�
Δυτική Μακεδονία�
400�
289�
-27,7�
1493,1�
1311,5�
-12,2�
33,8�
34,8�
3�
�
Ήπειρος�
328�
504�
53,7�
1333,4�
2080,1�
56�
58,1�
107,1�
84,3�
�
Θεσσαλία�
1202�
1566�
30,3�
3804,7�
4780,9�
25,7�
132,9�
206,8�
55,6�
�
Ιόνια Νησιά�
164�
251�
53�
956,4�
1476,1�
54,3�
49,2�
124,7�
153,5�
�
Δυτική Ελλάδα�
927�
956�
3,1�
4348,8�
5784,7�
33�
193,2�
304,3�
57,5�
�
Στερεά Ελλάδα�
186�
286�
53,8�
592,6�
1124,9�
89,8�
26,5�
69,8�
163,4�
�
Αττική�
8211�
14457�
76,1�
57255,2�
112869,4�
97,1�
3827,9�
8036,6�
109,9�
�
Πελλοπόνησος�
719�
671�
-6,7�
2545,2�
2452,7�
-3,6�
130,8�
134,8�
3,1�
�
Βόρειο Αιγαίο�
26�
98�
276,9�
86�
558,1�
549�
4,9�
23,9�
387,8�
�
Νότιο Αιγαίο�
85�
240�
182,4�
287,2�
992,8�
245,7�
11,6�
49,3�
325�
�
Κρήτη�
271�
326�
20,3�
1220,4�
1861�
52,5�
59,7�
123,9�
107,5�
�






�
�
�
�
Αγροκτήματα�
�
�
�
�
�
�
 �
�
Αριθμός�
�
�
Αξία�
�
�
Φόρος�
�
�
�
1991�
1992�
Μεταβολή (%)�
1991�
1992�
Μεταβολή (%)�
1991�
1992�
Μεταβολή (%)�
�
Σύνολο Ελλάδας�
42892�
54166�
26,3�
48591,8�
65834,2�
35,5�
2759,1�
4061,8�
47,2�
�
Ανατολική Μακεδονία & Θράκη�
4438�
3787�
-14,7�
3049,9�
3063,5�
0,4�
124,7�
123,2�
-1,2�
�
Κεντρική Μακεδονία�
8152�
10285�
26,2�
11148,3�
14812,9�
32,9�
729,6�
874,8�
19,9�
�
Δυτική Μακεδονία�
1192�
844�
-29,2�
469,6�
611,9�
30,3�
22,1�
21,9�
-0,9�
�
Ήπειρος�
649�
5680�
775,2�
1204,1�
2496,5�
107,3�
37,6�
104,5�
177,9�
�
Θεσσαλία�
2719�
3828�
40,8�
3352�
5603,3�
67,2�
154,4�
206,3�
33,6�
�
Ιόνια Νησιά�
1105�
1284�
16,2�
460�
1947,7�
323,4�
25,5�
94,6�
271�
�
Δυτική Ελλάδα�
3509�
4035�
15�
3004,8�
4261,3�
41,8�
200�
283�
41,5�
�
Στερεά Ελλάδα�
3596�
4993�
38,8�
5283,4�
6870,3�
30�
231,6�
400,1�
72,8�
�
Αττική�
6039�
6346�
5�
9285,8�
12081,5�
30,1�
662,2�
993,8�
50,1�
�
Πελλοπόνησος�
6760�
4594�
-32�
5830�
4155,8�
-28,7�
314,7�
256,4�
-18,5�
�
Βόρειο Αιγαίο�
494�
1016�
105,7�
398,2�
710,4�
78,4�
14,6�
37,6�
157,5�
�
Νότιο Αιγαίο�
878�
3946�
349,4�
1008,3�
4179,3�
314,5�
61,3�
349,8�
470,6�
�
Κρήτη�
3361�
3528�
5�
4097,4�
5039,9�
23�
180,8�
315,9�
74,7�
�



Αριθμός, Αξία και εισπραχθείς φόρος μεταβιβασθέντων ακινήτων, βάσει δηλώσεων, κατά κατηγορίες�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
Οικονομικά έτη 1989-1990�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
Νομός Αττικής�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
Κατηγορίες�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
Μεταβιβασθέντων�
�
�
Αριθμός�
�
�
Αξία�
�
�
Φόρος�
�
�
Ακινήτων �
�
1989�
1990�
Μεταβολή %�
1989�
1990�
Μεταβολή %�
1989�
1990�
Μεταβολή %�
�
Οικόπεδα�
�
14275�
32232�
125,8�
26867,4�
76839,5�
186�
1989,8�
6798,1�
241,7�
�
Οικοδομές�
�
3479�
8004�
130,1�
20058,1�
59099,4�
194,7�
1691�
5001,1�
195,8�
�
Διαμερίσματα�
�
21845�
54465�
149,3�
116570,4�
291400,5�
150�
6385,1�
19160,3�
200,1�
�
Αγροκτήματα�
�
12253�
27331�
123,1�
15441,9�
40167,1�
160,1�
1157,3�
3248,2�
180,7�
�
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�
Αριθμός, Αξία και εισπραχθείς φόρος μεταβιβασθέντων ακινήτων, βάσει δηλώσεων, κατά κατηγορίες�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
Α εξάμηνο ετών 1991-1992�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
Νομός Αττικής�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
Κατηγορίες�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
Μεταβιβασθέντων�
�
�
Αριθμός�
�
�
Αξία�
�
�
Φόρος�
�
�
Ακινήτων �
�
1991�
1992�
Μεταβολή %�
1991�
1992�
Μεταβολή %�
1991�
1992�
Μεταβολή %�
�
Οικόπεδα�
�
5275�
7401�
40,3�
14820,5�
31426�
112�
1248,9�
2861,7�
120,1�
�
Οικοδομές�
�
1266�
1266�
0�
10429,8�
18453,3�
76,9�
877,5�
1316,6�
72,8�
�
Διαμερίσματα�
�
8211�
14457�
76,1�
57255,2�
112869,4�
97,1�
3827,9�
8036,6�
109,9�
�
Αγροκτήματα�
�
6039�
6346�
5�
9285,8�
12081,5�
30,1�
662,2�
993,8�
50,1�
�




























































ΚΕΦΑΛΑΙΟ 5ο: ΔΙΑΔΙΚΑΣΙΑ ΚΑΙ ΜΕΘΟΔΟΙ ΕΚΤΙΜΗΣΕΩΣ.








5.1. ΔΙΑΔΙΚΑΣΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ ΑΞΙΑΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ.





Είναι σημαντικό από την αρχή της εκτιμήσεως να διευκρινιστούν ορισμένοι βασικοί παράγοντες, ώστε να αποκλεισθεί κάθε αμφιβολία σχετικά με τον σκοπό της εκτιμήσεως. Οι παράγοντες αυτοί είναι οι ακόλουθοι:


1. Ο προσδιορισμός της ακινήτου περιουσίας.


2. Τα υπάρχοντα δικαιώματα επί της περιουσίας.


3. Η ημερομηνία της εκτιμήσεως.


4. Ο αντικειμενικός σκοπός της εκτιμήσεως.


5. Το είδος της τιμής η οποία θα εκτιμηθεί.





Για όλους τους παραπάνω παράγοντες έχουμε κάνει λόγο, εκτός από αυτόν της ημερομηνίας της εκτιμήσεως, δηλ. το χρόνο κατα τον οποίο γίνεται η εκτίμηση. Ο χρόνος αυτός είναι ιδιαίτερα σημαντικός αφού οι παράγοντες που αυξάνουν ή μειώνουν τις αξίες μεταβάλονται διαρκώς, με αποτέλεσμα κάθε εκτίμηση να αναφέρεται πάντα στον χρόνο που πραγματοποιήθηκε.





Εντούτοις σε πολλές περιπτώσεις απαιτείται μια εκτίμηση κάποιας αξίας σε ημερομηνία του παρελθόντος-αναδρομική εκτίμηση, όπως για παράδειγμα( εκτιμήσεις που απαιτούνται για τον προσδιορισμό φόρου κληρονομιάς, ή για απαιτήσεις από ασφαλιστικές εταιρείες, ή φόρο. Επίσης σε εκτιμήσεις που γίνονται για την έκδοση δικαστικής απόφασης ζητείται η εκτίμηση της αξίας κατά την ημερομηνία της προσφυγής ή κατά την ημερομηνία της δίκης.





Εφ’όσον έχουν γίνουν σαφείς οι παραπάνω παράγοντες ξεκινά η προκαταρκτική έρευνα και γίνεται ένα σχέδιο εκτιμήσεως. Η έρευνα αφορά το είδος και το σκοπό των στοιχείων που θα συγκεντρωθούν, ενώ το σχέδιο εκτιμήσεως είναι απαραίτητο για τη σωστή και ταξινομημένη συγκέντρωση των δεδομένων, τη συνετή κατανομή του χρόνου, των βημάτων που θα ακολουθηθούν και κυρίως για την επιλογή της μεθόδου της εκτιμήσεως.




































































Η ΔΙΑΔΙΚΑΣΙΑ ΕΚΤΙΜΗΣΕΩΣ





�


ΠΡΟΣΔΙΟΡΙΣΜΟΣ ΤΟΥ ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΟΣ





Προσδιορισμός του ακινήτου�
Προσδιορισμός (εμπράγματων δικαιωματων�
Ημερομηνία της εκτιμήσεως�
Αντικειμενικός σκοπός της εκτιμήσεως�
Προσδιορισμένη αξία�
�



ΠΡΟΚΑΤΑΡΤΙΚΗ ΕΠΙΣΚΟΠΗΣΗ ΚΑΙ ΣΧΕΔΙΟ ΕΚΤΙΜΗΣΕΩΣ





Απαιτούμενα δεδομένα�
Πηγές δεδομένων�
Απαιτούμενο προσωπικό�
Χρονικός Προγραμματισμός�
Συμπλήρωση διαγράμματος ροής�
�
�





�


ΣΥΛΛΟΓΗ ΔΕΔΟΜΕΝΩΝ ΚΑΙ ΑΝΑΛΥΣΗ


 


Γενικά δεδομένα�
Ειδικά δεδομένα�
�
ΤΟΠΙΚΑ





Νομός


Πόλη


Γειτονιά


κ.λ.π.�
ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΑ





Ανάλυση αγοράς


Χρηματοδοτικά


Οικονομική βάση


Τάσεις�
ΥΠΟΨΗ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑ





Τίτλος


Περιοχή


Φυσικά


Εντατικώτερη και καλύτερη χρήση�
ΣΥΓΚΡΙΣΙΜΕΣ





Κόστος


Πωλήσεις


Ενοίκια


Έξοδα�
�
�





�


ΕΦΑΡΜΟΓΗ ΤΡΙΩΝ ΜΕΘΟΔΩΝ





Κόστους�
Δεδομένων αγοράς�
Εισοδήματος�
�
���

















�





ΣΥΜΒΙΒΑΣΜΟΣ ΤΩΝ ΕΝΔΕΙΞΕΩΝ ΠΕΡΙ ΤΗΣ ΑΞΙΑΣ


�








�


ΤΕΛΙΚΗ ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΤΗΣ ΟΡΙΣΘΕΙΣΑΣ ΑΞΙΑΣ











5.1.1. Πηγές δεδομένων.





Ανάλογα με το είδος του ακινήτου (οικόπεδο, κτίσμα, αγροτεμάχιο, βελτιώσεις γης) και του σκοπού της εκτίμησης, συγκεντρώνονται και διαφορετικά στοιχεία. Επόμενο λοιπόν είναι να διαφέρουν τα στοιχεία για την εκτίμηση ενός εργοστασίου από τα δεδομένα για την εκτίμηση ενός κινηματογράφου. Οι πληροφορίες συλλέγονται κυρίως από δημόσια αρχεία και από ιδιωτικές πηγές.





Τα δημόσια αρχεία αποτελούνται από τις σχετκές δικαστικές αποφάσεις, τις πληροφορίες που υπάρχουν στα υποθηκοφυλάκεια και φυσικά από τα στοιχεία που είναι καταχωρημένα στα Δημοτικά, Κοινοτικά και Νομαρχιακά γραφεία, απ’όπου ο εκτιμητής μπορεί να συλλέξει πληροφορία σχετικά με τους όρους δόμησης, τα δίκτυα αποχέτευσης, τους κοινόχρηστους και κονωφελείς χώρους όπως επίσης σχετικά με το σύστημα φορολόγησης καθώς και την τιμή ανά τετραγωνικό μέτρο, που επικρατούν στη περιοχή.





Οι ιδιωτικές πηγές είναι κυρίως οργανισμοί που ασχολούνται με την ανάλυση του κόστους των κτιρίων, ανάλογα με το τοπικό κόστος των οικοδομικών υλικών, τα εργατικά, το κόστος ειδικών κατασκευών. Επίσης υπάρχουν στοιχεία στα αρχεία κτηματικών εταιρειών, στα μεσιτικά γραφεία, στα ενεχυροδανειστήρια και φυσικά στα σχετικά δημοσιεύματα των εφημερίδων.





Σήμερα η χρήση του η/υ διευκολύνει την αρχειοθέτηση και τη σωστή αποθήκευση των πληροφοριών, ενώ ταυτόχρονα κάνει πιο γρήγορη την ενημέρωση και την ανά πάσα στιγμή επεξεργασία των συλλεγέντων στοιχείων.





5.1.2. Είδη δεδομένων.





α) Γενικά δεδομένα: αφορούν όλα τα στοιχεία εκτός της περιουσίας τα οποία επηρεάζουν την αξία της. Οι πληροφορίες αυτές έχουν σχέση αρχικά με την περιοχή, τη πόλη και συγκεκριμένα περιλαμβάνουν χαρακτηριστικά του πληθυσμού και τάσεις, το επίπεδο ανεργείας, τα δίκτυα κ.τ.λ., και έπειτα με τη συνοικία και ειδικώτερα αναφέρονται στις χρήσεις γης, στις δημόσιες υπηρεσίες, στο εμπορικό κέντρο, στους όρους δόμησης.





β)Οικονομικά δεδομένα: είναι πληροφορίες σχετικά με την αγοραστική δύναμη του πληθυσμού, το κόστος δόμησης, το ύψος των επιτοκίων και γενικώτερα σχετικά με τις οικονομικές τάσεις που επικρατούν στη περιοχή.





γ) Ειδικά δεδομένα: αναφέρονται στο ακίνητο. Περιλαμβάνουν πληροφορίες σχετικά με το ιδιοκτησιακό καθεστώς, τη κατάσταση του κτίσματος, τις φυσικές και τεχνικές βελτιώσεις, αναλυτική περιγραφή της έκτασης του ακινήτου και τοπογραφικά χαρακτηριστικά. Σημαντικά επίσης στοιχεία είναι τα δεδομένα σχετικά με τον προανατολισμό και τη θέση του κτιρίου (γωνιακό ή όχι, προσπέλαση). Βέβαια ανάλογα με τη χρήση του ακινήτου, όπως αναφέρθηκε, είναι διαφορετικά τα στοιχεία που θα συγκεντρωθούν και σχετίζονται άμεσα με αυτό. 





δ) Εδικά, συγκριτικά στοιχεία: αυτά αναφέρονται σε αγοραπωλησίες ή ενοικιάσεις  που έχουν ήδη πραγματοποιηθεί. Γνωρίζοντας έτσι τη τιμή ενός ακινήτου που παρουσιάζει χαρακτηριστική ομοιότητα με το προς εκτίμηση ακίνητο, μπορούμε να προσεγγίσουμε τη πιθανή τιμή πώλησης. 








5.2. ΜΕΘΟΔΟΙ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ ΤΗΣ ΑΞΙΑΣ ΑΚΙΝΗΤΟΥ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΣ.





Ανάλογα με το σκοπό της εκτίμησης επιλέγεται η μέθοδος βάσει της οποίας θα προσδιοριστεί η αξία ενός ακινήτου. Στη συνέχεια θα αναφερθούμε αναλυτικά στις μεθόδους αυτές.








5.2.1. Μέθοδος κόστους (Costing method).





Η μέθοδος του κόστους εφαρμόζεται κυρίως σε περιπτώσεις ασφάλισης καθώς και σε περιπτώσεις χρηματοδότησης αναπτυξιακών προγραμμάτων. Με την εφαρμογή της μεθόδου μπορούμε να γνωρίζουμε την αποτίμηση της γης όπως επίσης την εκτίμηση των προβλεπόμενων βελτιώσεων αυτής και παρέχει τη δυνατό τητα προσδιορισμού της βέλτιστης χρήσης.





Η μέθοδος κόστους αναλύεται( σε πέντε στάδια:


1. Αποτίμηση της αξίας της κενής γης (οικοπέδου).


2. Αποτίμηση του τρέχοντος κόστους αναπαραγωγής ή αντικαταστάσεως των υπαρχόντων εγκαταστάσεων.


3. Αποτίμηση της συνολικής αποσβέσεως από όλες τις αιτίες.


4. Αφαίρεση της αποτιμηθείσης συνολικής αποσβέσεως για να προκύψει η καθαρή αξία των εγκαταστάσεων.


5. Πρόσθεση της αξίας της γης στην (καθαρή) αξία των εγκαταστάσεων για τον προσδιορισμό της τελικής αξίας της ακινήτου περιουσίας. 





Η σχέση που περιγράφει τη μέθοδο είναι:     Α = (Κ-Φ) + Γ    , όπου


Α : ζητούμενη αξία


Κ : τρέχον κόστος


Φ : φθορές και αποσβέσεις


Γ : αξία γης.


Παρατηρούμε πως η μέθοδος κόστους εξαρτάται κατά ένα σημαντικό μέρος της από τη σωστή εκτίμηση της γης, του κόστους αντικατάστασης και των αποσβέσεων. Η δυσκολία εναπόκειται κυρίως στο προσδιορισμό των δύο τελευταίων, μια που η φυσική φθορά και η λειτουργική και οικονομική παλαίωση δεν είναι δυνατόν να μετρηθούν επακριβώς. Επόμενο είναι λοιπόν να εισαχθεί η προσωπική εμπειρία και κρίση του εκτιμητή. Έτσι θα πρέπει η μέθοδος κόστους να συνοδεύεται από μία ανάλυση λειτουργικής χρησιμότητας και να συμβιβάζεται με τις μεθόδους αγοραίας αξίας και εισοδήματος.








5.2.2. Μέθοδος αγοραίας αξίας (Buing Value method).





Η μέθοδος της αγοραίας αξίας βασίζεται στις εξής υποθέσεις: α) ύπαρξη αγοράς για τη διατιθέμενη περιουσία, β) πλήρης ενημέρωση του υποψήφιου αγοραστή και πωλητή σχετικά με την ακίνητη περιουσία και τις συνθήκες που επικρατούν στην αγορά, γ) έκθεση της περιουσίας στην αγορά για μία συγκεκριμένη χρονική περίοδο.





Η μέθοδος ακολουθεί τα εξής βήματα:


1. Αναζήτηση παρόμοιων ακινήτων για τα οποία υπάρχουν αγοραπωλησίες, αγγελίες, προσφορές ή δεδομένα ενοικιάσεως.


2. Εξακρίβωση της φύσης των συνθηκών αγοραπωλησίας, στις οποίες περιλαμβάνονται η τιμή, οι όροι, τα κίνητρα και η καλή πίστη που ενδεχομένως υπήρξε.


3. Ανάλυση των πιο σημαντικών γνωρισμάτων κάθε ακινήτου σε σχέση με τα αντίστοιχα γνωρίσματα του εκτιμώμενου ακινήτου, με γενικούς διαχωρισμούς χρόνου, τοποθεσίας, καθώς και άλλων φυσικών ή οικονομικών χαρακτηριστικών.


4. Εξέταση των ανόμοιων χαρακτηριστικών που προέκυψαν σε σχέση με τις πιθανές επιδράσεις τους στη τιμή πωλήσεως.


5. Διατύπωση των συμπερασμάτων που προέκυψαν από τη προηγούμενη σύγκριση, σχετικά με την αξία της περιουσίας στο σύνολό της. 





Βασικό στοιχείο για τη σωστή εφαρμογή της μεθόδου( , είναι ο προσδιορισμός συντελεστών προσαύξησης/ μείωσης, ανάλογα με τη θέση του ακινήτου, τη θέα, τη γειτνίαση με οχλούσες δραστηριότητες, την προσπελασιμότητα, την εμπορικότητα, κ.λ.π. Ο προσδιορισμός των συντελεστών γίνεται: α) με παλλινδρόμηση από ικανό δείγμα συναλλαγών, β) με ερωτηματολόγιο, όπου ο αριθμός των συναλλασσομένων προσδιορίζει υποκειμενικά την αξία των παραπάνω παραμέτρων. Εναλλακτικά, μπορεί να χρησιμοποιηθούν τα κριτήρια του συστήματος αντικειμενικού προσδιορισμού της αξίας των ακινήτων.





Παρατηρούμε πως κατά την εφαρμογή της μεθόδου γίνεται μία διαρκής σύγκριση των χαρακτητιστικών του ακινήτου με άλλα. Το γεγονός αυτό της προσδίδει μειονεκτήματα αφού σχεδόν ποτέ δύο ακίνητα δεν είναι πανομοιότυπα, αλλά και στη περίπτωση που υπάρχουν αρκετά ταυτόσημα χαρακτηρηστικά θα πρέπει να γίνει μία αναπροσαρμογή των δεδομένων της αγοράς που επικρατούσαν τότε με τα σημερινά. 














5.2.3. Μέθοδος εισοδήματος (Income method).





Με τη μέθοδο εισοδήματος ή αλλιώς τη μέθοδο κεφαλαιοποίησης του εισοδήματος, γίνεται μία εκτίμηση της παρούσας αξίας του μελλοντικού οφέλους που θα προκύψει από τη χρήση του ακινήτου.





Στο σημείο αυτό πρέπει να γίνει μία διευκρίνηση σχετικά με την έννοια της λέξης εισοδήματος. Ως εισόδημα εδώ εννοούμε το καθαρό εισόδημα που απομένει στον ιδιοκτήτη, λόγω ιδιόχρησης ή ενοικίασης του ακινήτου, μετά την αφαίρεση των φόρων, των ασφαλίστρων και των εξόδων συντήρησης. 





Η μέθοδος εισοδήματος αναλύεται στα εξής:


1. Εκτίμηση του ακαθάριστου εισοδήματος του τρέχοντος έτους και των προηγούμενων ετών, που προκύπτει από την έγγεια πρόσοδο του ακινήτου.


2. Συλλογή δεδομένων εξόδων όπως φόροι, ασφάλιση, κόστος λειτουργίας, τα οποία καλύφθηκαν από τη συγκεκριμένη περιουσία  και σύγκριση αυτών με τα έξοδα παρόμοιων ακινήτων.


3. Εκτίμηση της υπόλοιπης οικονομικής ζωής της ακινήτου περιουσίας, ώστε να προσδιοριστεί η πιθανή διάρκεια του εισοδήματος ή η πλέον συμφέρουσα χρονική στιγμή πώλησης.


4. Προσδιορισμός του καθαρού εισοδήματος, μέσω της σωστής επιλογής μεθόδου κεφαλαιοποίησης και του συντελεστή κεφαλαιοποίησης.





                                                                                η


Η σχέση που περιγράφει τη μέθοδο είναι:     Ε1 = Ε0(1+τ)    , όπου


E1: μελλοντική αξία επένδυσης,


Ε0: τρέχουσα αξία,


η: αριθμός ετών,


τ: ρυθμός κεφαλαιοποίησης (επιτόκιο).





Από τα παραπάνω παρατηρούμε πως η μέθοδος εισοδήματος εφαμόζεται στις περιπτώσεις όπου ζητείται ο προσδιοριμός της αξίας ακινήτων, τα οποία παράγουν εισόδημα. Βέβαια υπάρχουν περιπτώσεις όπου δεν έχει εφαρμογή η συγκεκριμένη μέθοδος, όπως στη περίπτωση ιδιοκατοίκησης.








5.2.4. Επενδυτική μέθοδος (Investment method).





Η επενδυτική μέθοδος υπολογίζει την αξία ενός ακινήτου από την απόδοση της επένδυσης. Εφαρμόζεται ιδιαίτερα σε αγοραπωλησίες ακινήτων (θέατρα, ξενοδοχεία, γραφεία, εργοστάσια, κ.λ.π.), οι οποίες γίνονται με στόχο την παραγωγή εισοδήματος. 





Στο σημείο αυτό αξίζει να επισημανθεί η σπουδαιότητα της κατάλληλης επιλογής επένδυσης, αφού από αυτή εξαρτάται η υψηλότερη απόδοση( . 





Βάση της εκτίμησης της αξίας στη συγκεκριμένη μέθοδο, αποτελεί η κεφαλαιοποίηση των μελλοντικών ετήσιων εισοδημάτων, τα οποία προκύπτουν από τη μίσθωση του ακινήτου. Για την εφαρμογή της μεθόδου( πρέπει να είναι γνωστό το επίπεδο απόδοσης στην αγορά. Για παράδειγμα, στη λεωφόρο Κηφησίας, για γραφεία, η ετήσια απόδοση διαμορφώνεται στο 9%. Αν λοιπόν για ένα ακίνητο το ετήσιο συμβόλαιο του ενοικίου είναι 15 εκατ. δρχ., τότε η αξία του είναι:





Εισόδημα                              15.000.000


Απόδοση 9% ή (1  0.09)                   11.1


Αξία                                    166.000.000  δρχ.








5.2.5. Υπολειμματική μέθοδος (Residual method).





Υπάρχουν ακίνητα τα οποία έχουν την ικανότητα να αποδώσουν περισσότερα έσοδα με την αντίστοιχη δαπάνη κεφαλαίου για τη βελτίωσή τους. Για τον προσδιορισμό της αξίας των ακινήτων αυτών (αναξιοποίητη γη ή κτίρια που έχουν καταστεί αποσβεσμένα), χρησιμοποιείται η υπολειμματική μέθοδος.





Η μέθοδος στηρίζεται στον υπολογισμό της αξίας του  “βελτιωμένου” ακινήτου μείον το κόστος ανάπτυξης( .





Αξία γης εξ’υπολοίπου = Αξία πλήρους ανάπτυξης - Κόστος ανάπτυξης.








5.2.6. Εκτίμηση με βάση την αντιπαροχή.





Η μέθοδος στηρίζεται στη λειτουργία του θεσμού της αντιπαροχής. Υπολογίζει την αξία γης η οποία ανταλλάσσεται με ίση αξία ωφέλιμης επιφάνειας. Η σχέση η οποία περιγράφει τη μέθοδο είναι η ακόλουθη:





VEοικ (1-p) = Eοικ * σΔ *  λ * κ * p = p * κ * Εωφ. κτιρ. , όπου


V: αξία της τιμής της μονάδας γης,


p: το ποσοστό αντιπαροχής.


Εοικ: η επιφάνεια του οικοπέδου,


κ: κόστος κατασκευής ανά μονάδα ωφέλιμης επιφάνειας,


σΔ: ο συντελεστής δόμησης,


λ: ο συντελεστής μείωσης της συνολικής επιτρεπόμενης επιφάνειας.
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5.3. ΠΡΟΣΔΙΟΡΙΣΜΟΣ ΦΟΡΟΛΟΓΗΤΕΑΣ ΑΞΙΑΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ








Το 1985 άρχισε η σταδιακή εφαρμογή του νέου τρόπου προσδιορισμού της αξίας των Ακινήτων (ο οποίος αντικατέστησε το παλαιό σύστημα των συγκριτικών στοιχείων), προκειμένου να υπολογισθεί ο φόρος που αναλογεί, με την ευκαιρία μεταβίβασης, με οποιαδήποτε αιτία, της κυριότητας τούτων ή εμπράγματου σε αυτά δικαιώματος.





Το σύστημα αυτό είναι ιδιαίτερα γνωστό με το όνομα σύστημα αντικειμενικού προσδιορισμού. Πλεονέκτημα του συστήματος είναι η εκ των προτέρων δέσμευση του Δημοσίου ότι οι τιμές ορισμένης περιοχής είναι σταθερές και δεν μπορεί να αποτελέσουν στοιχείο αμφισβήτησης από μέρους του Δημοσίου.





Σκοπός του αντικειμενικού προσδιορισμού είναι οι τιμές που διαμορφώνονται από την εφαρμογή του, να βρίσκονται κοντά και πάντως πιο κάτω από εκείνες που διαμορφώνονται ελεύθερα στην αγορά των ακινήτων.





Βασικοί παράγοντες διαμόρφωσης των τιμών είναι τα πολεοδομικά και εμπορικά στοιχεία, ενώ ταυτόχρονα διαχωρίζονται τα ακίνητα σε ομάδες, για κάθε μία από τις οποίες υπάρχει ειδικό έντυπο, η συμπλήρωση του οποίου είναι υποχρεωτική και η τιμή που δίνει αποτελεί την αντικειμενική αξία.





Οι κατηγορίες στις οποίες διαχωρίζει τα ακίνητα, το αντικειμενικό σύστημα είναι:


- Κατοικία ή διαμέρισμα. Στη κατηγορία αυτή περιλαμβάνονται όσα κτίρια ή τμήματα κτιρίων ή δομικά γενικώς έργα χρησιμοποιούνται για να παρέχουν στους ενοίκους τους χώρους κατάλληλους για ύπνο, σωματική υγιεινή και καθαριότητα.


- Επαγγελματική στέγη. Ως επαγγελματική στέγη θεωρούνται τα κτίσματα: εμπορίου, γραφεία, παροχής υπηρεσιών, συνάθροισης κοινού (έντυπο 2).


- Οικόπεδα. Συγκεκριμένα ακάλυπτο οικόπεδο, οικόπεδα που δεν μπορούν να οικοδομηθούν, λόγω εξάντλησης του συντελεστή δόμησης, οικόπεδο που αντιστοιχεί σε ολόκληρο ειδικό κτίριο ή σε οριζόντια ιδιοκτησία ειδικού κτιρίου ή σε χώρους με ειδική χρήση σε κτίρια μικτής χρήσης, οικόπεδα που αντιστοιχούν σε επιτρεπόμενη μελλοντική επέκταση ή ανέγερση κτιρίου (έντυπο 3).


- Αποθηκευτικοί χώροι, οι οποίοι δεν έχουν συμπεριληφθεί στο συντελεστή δόμησης (έντυπο 4).


- Ιδιωτικές θέσεις στάθμευσης αυτοκινήτων (έντυπο 5).


- Βιομηχανικές και βιοτεχνικές εγκαταστάσεις, αποθήκες οι οποίες έχουν συμπεριληφθεί στο συντελεστή δόμησης, γεωργικές και κτηνοτροφικές εγκαταστάσεις (έντυπο 6Α).


- Τουριστικές εγκαταστάσεις.


- Αθλητικές εγκαταστάσεις.


- Κτίρια δημόσιας χρήσης σταθμών αυτοκινήτου.


- Νοσηλευτικά ιδρύματα (κλινικές).


- Κτίρια εκπαιδευτηρίων και ευαγών ιδρυμάτων.


- Κτίρια που δεν μπορούν να υπαχθούν σε καμία από τις παραπάνω κατηγορίες (θέατρα, εστιατόρια, μουσεία, εκκλησίες, κ.λ.π.).





Για τον προσδιορισμό της φορολογητέας αξίας των ακινήτων κάθε δήμος ή κοινότητα χωρίζεται σε επιμέρους ζώνες για τις οποίες ορίζεται τιμή ζώνης (ΤΖ), σντελεστής εμπορικότητας (ΣΕ) των δρόμων της, συντελεστής οικοπέδου (ΣΣΟ) και συντελεστής αξιοποίησης οικοπέδου (ΣΑΟ). Τα στοιχεία αυτά αναγράφονται στους πίνακες τιμών, ενώ οι συντελεστές αξιοποίησης οικοπέδων απεικονίζονται και στους χάρτες του Υπουργείου Οικονομικών     (βλ. πίνακες τιμών και χάρτες της πόλης της Κορίνθου).





























Β ΜΕΡΟΣ








ΕΙΣΑΓΩΓΗ 





Στο πρώτο μέρος της εργασίας διαπραγματευτήκαμε τη σχέση της αξίας των ακινήτων και των χρήσεων γης. Είδαμε πως οι χρήσεις των ακινήτων διαμορφώνουν την τιμή στην “αγορά” και  πως αντίστοιχα οι επενδύσεις κεφαλαίου σε ακίνητα, σε συνάρτηση με τις ανάγκες που ζητούν να ικανοποιηθούν, καθορίζουν τις χρήσεις αυτών. Στη συνέχεια θα έχουμε την ευκαιρία να γνωρίσουμε τον τρόπο με τον οποίο συνδέονται η αξία και η χρήση των ακινήτων με τις μετακινήσεις.








1.1. ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ ΚΑΙ ΜΕΤΑΚΙΝΗΣΕΙΣ.





Η πόλη ή ο οικισμός για να λειτουργήσουν σωστά , να αναπτυχθούν και να ανταποκριθούν στο προορισμό τους πρέπει να διαθέτουν τον κατάλληλο τεχνικό εξοπλισμό δικτύων. Τα δίκτυα αυτά επιτρέπουν τις μεταφορές αγαθών, τις μετακινήσεις ανθρώπων και την ανταλλαγή πληροφοριών, ενώ ταυτόχρονα μειώνουν την απόσταση και τη σπατάλη χρόνου. Ένα από αυτά τα δίκτυα είναι το οδικό δίκτυο, το οποίο παρέχει εκτός των άλλων, τη δυνατότητα μετακίνησης από το ένα σημείο στο άλλο, καθώς και την επικοινωνία της πόλης ή του οικισμού με την ευρύτερη περιοχή.





Το οδικό δίκτυο δεν περιορίζεται μόνο στα παραπάνω, αλλά παρέχει και τη δυνατότητα σύνδεσης των διαφόρων χρήσεων γης μεταξύ τους, είτε αυτές βρίσκονται μέσα στην αστική περιοχή ή τον οικισμό, είτε στη γύρω περιοχή. Οι συνδέσεις αυτές εξασφαλίζουν τη κυκλοφορία, δηλαδή τη διεξαγωγή των μετακινήσεων μεταξύ των χρήσεων γης και πολλές φορές κατευθύνουν τη γεωγραφική και ποιοτική ανάπτυξη της περιοχής(.





Υπάρχει λοιπόν κάποιο είδος αλληλεξάρτησης μεταξύ των χρήσεων γης και της κυκλοφορίας. Συγκεκριμένα το είδος των χρήσεων, η πυκνότητα, η κατανομή τους στο χώρο και το ποσοστό κάλυψης επιφάνειας, καθορίζουν τον αριθμό, το σκοπό, το μήκος των μετακινήσεων, τη πυκνότητα και τη ποιότητα του δικτύου. Για παράδειγμα η κατασκευή ενός δρόμου αλλάζει τη μορφή της γύρω περιοχής, καταλαμβάνει επιφάνεια η οποία αλλάζει πλέον τη χρήση της και συγκεντρώνει κατά μήκος του, διαφορετικά είδη χρήσεων γης ανάλογα με την εξυπηρέτηση που προσφέρει ο δρόμος αυτός στη κυκλοφορία. Με τη σειρά της όμως η μεταβολή αυτή των χρήσεων γης επιφέρει, όπως έχουμε διαπιστώσει, αλλαγή και στις αξίες των ακινήτων, συνεπώς η σχέση αλληλεξάρτησης επεκτείνεται και στη διαμόρφωση της αξίας της ακινήτου περιουσίας. 





“αξία ακινήτων-χρήσεις γης-μετακινήσεις”





Στο σημείο αυτό αξίζει να παρατηρήσουμε πως η κυκλοφορία και η δυνατότητα μετακίνησης που μας παρέχει μέσω του δικτύου της, θα μπορούσαν να χαρακτηριστούν ως ένα από τα είδη χρήσεων γης και πιο συγκεκριμένα χρήση γης: δρόμος. Εξαιτίας όμως της ιδιαίτερης συμμετοχής και συμβολής στην ανάπτυξη και την εξέλιξη της πόλης ή του οικισμού η εξέταση της κυκλοφορίας και ιδιαίτερα των δρόμων γίνεται ξεχωριστά από τις υπόλοιπες χρήσεις.








1.2. ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΚΑΙ ΣΥΓΚΟΙΝΩΝΙΑΚΟ ΔΙΚΤΥΟ.





Το συγκοινωνιακό δίκτυο δημιουργεί μεγαλύτερες δυνατότητες επικοινωνίας, αυξάνοντας την αξία της αστικής γης ενώ συγχρόνως επηρεάζει τις αναπτυσσόμενες δραστηριότητες.





Χαρακτηριστικά παραδείγματα μεταβολής των αξιών των ακινήτων, εν όψη κατασκευής μεγάλων έργων, σε συνδυασμό με τις ανάγκες που θα προκύψουν για απόκτηση στέγης, αποτελούν το νέο αεροδρόμιο των Σπάτων, οι οδικές αρτηρίες και το Μετρό. 





Σύμφωνα με όλες τις ενδείξεις, οι περιοχές των βορείων προαστίων που βρίσκονται κοντά στην εθνική οδό καθώς και τα Μεσόγεια, τα βορειοανατολικά παράλια του νομού Αττικής και τα παράλια του Σαρωνικού μέχρι το Σούνιο, αναμένεται στα επόμενα χρόνια να συγκεντρώσουν το ενδιαφέρον των υποψήφιων αγοραστών γης και ακινήτων που προορίζονται για κατοικία ή επαγγελματική στέγη. Ήδη τα τελευταία τρία χρόνια εκδηλώνεται σταδιακή αύξηση στη ζήτηση για αγορά ακινήτων, επομένως αύξηση και στις τιμές, στις κοντινότερες περιοχές με το νέο αεροδρόμιο όπως είναι η Παιανία, τα Σπάτα και το Κορωπί.


διάγραμμα 1:


� EMBED Word.Picture.6  ���


1.3. ΣΧΕΣΗ ΙΣΟΡΡΟΠΙΑΣ.





Όπως αναφέρθηκε προηγουμένως η κυκλοφορία, δηλαδή η μετακίνηση ανθρώπων και αγαθών καταλαμβάνει κάποια επιφάνεια, η οποία είναι ανάλογη των μέσων μεταφοράς και του μεγέθους των μετακινήσεων. Ωστόσο σημαντική επιφάνεια καταλαμβάνουν επίσης η εγκατάσταση και λειτουργία των χρήσεων γης. Όταν η έκταση και η ένταση των χρήσεων γης δημιουργούν μετακινήσεις που μπορούν να ικανοποιηθούν από το χώρο που διατίθεται για τη κυκλοφορία και ταυτόχρονα όταν ο χώρος και τα δίκτυα που διατίθενται για τη κυκλοφορία δεν θίγουν τις χρήσεις γης, επιτυγχάνεται ισορροπία στη σχέση αλληλεξάρτησης.





Οποιαδήποτε ανατροπή στη σχέση ισορροπίας δημιουργεί κυκλοφοριακή συμφόρηση, δυσχεραίνει τις μετακινήσεις και η εξυπηρέτηση των χρήσεων και των δραστηριοτήτων γίνεται προβληματική.  Οι σημερινές μεγαλουπόλεις έχουν ξεπεράσει το σημείο ισορροπίας μεταξύ χρήσεων γης και κυκλοφορίας και οι συνέπειες γίνονται όλο και πιο αισθητές είτε με τη μορφή σπατάλης χρόνου στις μετακινήσεις μέσα σε μια αστική περιοχή, είτε με τη μορφή κινδύνου για τα άτομα που ζουν και εργάζονται στους χώρους αυτούς.





























ΕΦΑΡΜΟΓΗ





Η εφαρμογή έχει σκοπό την εκτίμηση των επιπτώσεων στις χρήσεις της γης και στην αξία των ακινήτων από κυκλοφοριακές παρεμβάσεις σε συγκεκριμένη περιοχή.





Περιοχή της εφαρμογής είναι η κοινότητα Ζευγολατειού Κορινθίας. Η επιλογή της συγκεκριμένης περιοχής έγινε με αφορμή δύο γεγονότα: α) τα συχνά τροχαία ατυχήματα και β) την πεζοδρόμηση τμήματος του οδικού δικτύου.








2. ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΚΑΙ ΑΝΑΛΥΣΗ ΤΗΣ ΕΥΡΥΤΕΡΗΣ ΠΕΡΙΟΧΗΣ.





Θέση: Η κοινότητα Ζευγολατειού βρίσκεται στο νομό Κορινθίας και συνορεύει με τις κονότητες Άσσου, Βοχαικού και Σουληναρίου.


Έκταση: 41500 στρέμματα.


Μορφολογία: Η μορφή του αναγλύφου είναι πεδινή και το υψόμετρο φθάνει περίπου τα 30m. Υπάρχουν υπόγεια νερά τα οποία χρησιμοποιούνται μέσω γεωτρήσεων για άρδευση, όπως επίσης υπάρχει και ο χείμαρρος Ζαραζάνης, που αποτελεί φυσικό όριο των κοινοτήτων Άσσου και Ζευγολατειού.


Πρόσβαση: Η πρόσβαση στην περιοχή γίνεται κυρίως από την Παλαιά Εθνική Οδό, ενώ η οδική επικοινωνία με την ευρύτερη περιοχή επιτυγχάνεται μέσω των τοπικών οδών. Επίσης πραγματοποιούνται τακτικά δρομολόγια (κάθε μία ώρα) από λεωφορεία, τα οποία συνδέουν το Ζευγολατειό με την Κόρινθο και το Κιάτο. Στην κεντρική αγορά λειτουργεί πιάτσα αγοραίων ταξί. Αξίζει να σημειωθεί πως παρά το γεγονός της άμεσης γειτνίασης του Ζευγολατειού με την Νέα Εθνική Οδό, η πρόσβαση από το σημείο αυτό είναι δυσχερής έως αδύνατη. 


Πληθυσμός: 3993 κάτοικοι (απογραφή 1991). Η κοινότητα Ζευγολατειού έρχεται τρίτη (μετά από τις κοινότητες Ξυλοκάστρου και Νεμέας) σε μέγεθος πλυθυσμού από τις 119 κοινότητες του νομού Κορίνθου. Στην κοινότητα υπάγεται και ο οικισμός Καλέντζιου με 347 κατοίκους (μελλοντικά η κοινότητα του Άσσου θα ενωθεί με την κοινότητα Ζευγολατειού για τη δημιουργία δήμου).


Γενικά παρατηρείται αύξηση του πληθυσμού (το 1971 ο αριθμός των κατοίκων ανερχόταν σε 3220), η οποία ενισχύεται από την  επιστροφή των μεταναστών του εξωτερικού, τα τελευταία τέσσερα χρόνια.


Θα πρέπει να προσθέσουμε πως το καλοκαίρι ο πληθυσμός αυξάνει από τους παραθεριστές.


Εκπαίδευση: Λειτουργεί νηπιαγωγείο, Δημοτικό, Γυμνάσιο και Λύκειο. Επίσης υπάρχουν αρκετά φροντιστήρια ξένων γλωσσών.


Απασχόληση: Η κύρια απασχόληση των κατοίκων είναι η καλλιέργεια αγροτικών προιόντων. Ελάχιστοι είναι οι  κάτοικοι που ασχολούνται με το λιανικό εμπόριο, όπως επίσης αυτοί που εργάζονται στα συσκευαστήρια νωπών προιόντων.








2.1. ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ.





Το Ζευγολατειό έχει έκταση περίπου 41500 στρέμματα. Οι καλλιεργούμενες εκτάσεις και αγραναπαύσεις είναι 25400 στρ., ενώ οι βοσκότοποι είναι ελάχιστοι έως ανύπαρκτοι. Οι δασικές εκτάσεις φθάνουν τα 14200στρ., και οι εκτάσεις που καλύπτονται από νερά είναι 500στρ. Το σύνολο των οικισμών (δρόμοι, πλατείες, κ.λ.π.) καταλαμβάνει την έκταση των 1400στρ. (βλ. διάγραμμα 2)





Τα προιόντα που καλλιεργούνται είναι κυρίως εσπεριδοειδή (πορτοκάλια, μανταρίνια, κλπ.) και σταφύλια (σουλτανίνα). Τη δεκαετία ‘70-’80 γινόταν επίσης και καλλιέργεια βερυκοκιάς.








�


διάγραμμα 2.








2.1.2. Χρήσεις γης στον οικισμό Ζευγολατειού.





Μέσα στον οικισμό του Ζευγολατειού, χαρακτηριστική ειναι η συνύπαρξη διαφορετικών χρήσεων. Συναντάμε έτσι την ανάμιξη κατοικίας με χρήσεις όπως οι καλλιέργειες, το εμπόριο, οι παροχές υπηρεσιών (τράπεζα, ταχυδρομείο, αστυνομικός σταθμός) και οι κοινωνικές λειτουργίες.





Τα κτίρια είναι σχετικά νέας κατασκευής και δεν υπερβαίνουν τους δύο ορόφους, ενώ τα παλιά σπίτια είναι λιγοστά. Επίσης στο κεντρικό σημείο του οικισμού, δηλ. στην αγορά, συνηθείζεται ο χώρος του ισογείου να χρησιμοποιείται ως εμπορικό κατάστημα.





Οι οικοδομικές δραστηριότητες κάνουν αισθητή την παρουσία τους με τις αναγειρόμενες οικοδομές, οι οποίες πρόκειται να χρησιμοποιηθούν είτε ως πρώτη κατοικία (επιστροφή μεταναστών από το εξωτερικό), είτε ως εξοχική κατοικία των παραθεριστών του καλοκαιριού.








2.2. ΟΔΙΚΟ ΔΙΚΤΥΟ.





Το οδικό δίκτυο του Ζευγολατειού μπορούμε να το κατατάξουμε σε τρείς ομάδες κατηγοριών. Στην πρώτη ομάδα (οδοί της ομάδας κατηγοριών C), ανήκουν οι συλλεκτήριες οδοί με παρόδια δόμηση και δυνατότητα υπεραστικής σύνδεσης. Αυτές οι οδοί χρησιμεύουν στο να παρέχουν προσπέλαση σε παρόδια οικόπεδα και κτήματα, αλλά συχνά εντούτοις λαμβάνουν σε μεγάλο βαθμό και συνδετήριο χαρακτήρα. Στην δεύτερη ομάδα (οδοί της ομάδας κατηγοριών D), περιλαμβάνονται οι συλλεκτήριες οδοί και οι οδοί κατοικιών με καθοριστικό λειτουργικό χαρακτήρα την προσπέλαση. Στην τρίτη ομάδα τέλος, ανήκουν οι οδοί κατοικιών με καθοριστικό λειτουργικό χαρακτήρα την παραμονή καθώς και τις προσβάσεις κατοικιών. Αυτές χρησιμεύουν κατά κύριο λόγο για την παραμονή και την προσπέλαση στα παρόδια οικόπεδα και κτήματα.








2.2.1. Είδη και τρόποι μετακινήσεων.





Η οδική κυκλοφορία γίνεται με όλους σχεδόν τους τύπους των οχημάτων. Οι μετακινήσεις των ατόμων μέσα και έξω από τον οικισμό γίνονται κυρίως με τα ιδιωτικά επιβατικά αυτοκίνητα, ενώ δεν μπορεί να χαρακτηρισθεί ως ελάχιστη η ύπαρξη των μοτοποδηλάτων. Τα δημόσια μέσα μεταφοράς περιορίζονται στο δρομολόγιο Κόρινθος-Ζευγολατειό-Κιάτο, που εκτελείται από λεωφορεία των ΚΤΕΛ., κάθε μία ώρα, ενώ επίσης οι κάτοικοι μπορούν να εξυπηρετηθούν για τις μετακινήσεις τους προς τις γειτονικές κοινότητες από τα αγοραία ταξί. Περισσότερο έντονη πάντως είναι η παρουσία των αγροτικών αυτοκινήτων και των  φορτηγών.





Μετακινήσεις ατόμων όμως γίνονται και με τα πόδια, κατέχοντας ένα σημαντικό ποσοστό του συνόλου των μετακινήσεων. Αυτού του είδους η μετακίνηση διευκολύνεται από την πρόσφατη δημιουργία πεζόδρομου στην οδό Παν. Τσαλδάρη και σε ένα τμήμα της οδού Δημ. Ζιούβα. 








2.2.2. Σκοπός των μετακινήσεων.





Μπορούμε να διακρίνουμε τις μετακινήσεις των κατοίκων σε δύο κατηγορίες: α) αυτές που ξεκινούν ή έχουν προορισμό την κατοικία και β) αυτές που γίνονται μεταξύ άλλων χρήσεων γης, όπως από το χώρο εγασίας στην αγορά.


Τα ιδιωτικά αυτοκίνητα και τα μηχανάκια, χρησιμοποιούνται  για τις μετακινήσεις μέσα στον οικισμό και για τα καθημερινά ψώνια, ενώ τα αγροτικά αυτοκίνητα εξυπηρετούν για τη μετακίνηση των αγροτών από και προς τις καλλιέργειες, καθώς επίσης και στη μεταφορά της συγκομιδής ή των γεωργικών λιπασμάτων. Τα φορτηγά αυτοκίνητα χρησιμοποιούνται για τις μετακινήσεις αγαθών (διανομή πρώτων υλών και τροφοδότηση εμπορικών καταστημάτων), όπως επίσης τα φορτηγά τύπου ψυγείων χρησιμοποιούνται για τη μεταφορά νωπών προιόντων που συσκευάζονται στο Ζευγολατειό, με προορισμό το εξωτερικό.











2.2.3. Προβλήματα του οδικού δικτύου.


 


Η κοινότητα Ζευγολατειού έχει ανεπτυγμένο οδικό δίκτυο χαμηλής όμως ποιότητας. Αυτό γιατί το πλάτος των δρόμων εκτός του ότι δεν είναι επαρκές, συγχρόνως μεταβάλλεται ανά χιλιομετρική θέση, γεγονός που καθιστά δυσχερή τη συνάντηση δύο αντιθέτως ερχόμενων οχημάτων, ιδίως φορτηγών. Ακόμα η παλαιά ασφαλτόστρωση των δρόμων, σε συνδυασμό με τη διέλευση βαρέων οχημάτων συμβάλλουν στη κακή κατάσταση του οδοστρώματος, ενώ επίσης πρέπει να σημειωθεί πως υπάρχουν δρόμοι (πρόσφατα ανηγμένοι, με ελεύθερη χάραξη) από χώμα.





Ως επικίνδυνα μπορούμε να χαρακτηρίσουμε τα αυλάκια για τα όμβρια, που υπάρχουν γύρω από κάθε δρόμο, τόσο για τον πεζό όσο και για τα οχήματα, αφού δεν υπάρχει κάποια ένδειξη που να προειδοποεί για την ύπαρξή τους και ιδιαίτερα στους επισκέπτες.





Σημαντικό επίσης είναι το γεγονός της ανυπαρξίας πεζοδρομίων και μέτρων κυκλοφοριακής ρύθμισης, ιδίως σε κομβικά σημεία. Συγκεκριμένα τίθεται θέμα ζωής ή θανάτου, μια που η διέλευση πεζών και οχημάτων στα σημεία αυτά είναι ανεξέλεγκτη και ιδιαίτερα επικίνδυνη.








3. ΜΕΛΕΤΗ ΚΑΙ ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΤΩΝ ΕΠΙΠΤΩΣΕΩΝ.





Αναφέραμε στην αρχή πως θα επιχειρήσουμε να κάνουμε εκτίμηση των επιπτώσεων πάνω στις χρήσεις και στις αξίες των ακινήτων από κυκλοφοριακές παρεμβάσεις. Συγκεκριμένα οι παρεμβάσεις αυτές αφορούν, πρώτον την δημιουργία πεζόδρομου και δεύτερον τη διαμόρφωση πλατείας. Στην πρώτη περίπτωση θα εξετάσουμε τις αλλαγές που έχουν συμβεί στις χρήσεις και στις τιμές των ακινήτων από τη λειτουργία πεζόδρομου, και στη δεύτερη περίπτωση θα επιχειρήσουμε να κάνουμε μία πρόβλεψη των επιπτώσεων στις χρήσεις και στην αξία των ακινήτων, που θα επιφέρει η προς διαμόρφωση πλατείας.








3.1. ΠΕΖΟΔΡΟΜΟΣ ΖΕΥΓΟΛΑΤΕΙΟΥ.





Θέση:


Έτος κατασκευής:


Περιγραφή:




















�		Οδός Δημ. Ζιούβα (αριστερά)


Ισόγειο�
1ος όροφος�
2ος όροφος�
�
Σουβλατζίδικο�
Κατοικία�
-�
�
Οδοντιατρείο�
Κατοικία�
-�
�
Εμπόριο�
Κατοικία�
-�
�
Τράπεζα�
Κατοικία�
-�
�
Αγροτικός Συνεταιρισμός�
Κατοικία�
-�
�
Φωτογραφείο�
Κατοικία�
-�
�
Εμπόριο�
Κατοικία�
Κατοικία�
�
Τ.Ο. Κόμματος�
Κατοικία�
-�
�
Φροντιστήριο�
Κατοικία�
-�
�
Κρεοπωλείο�
Κατοικία�
-�
�
Κενό�
Κατοικία�
-�
�
Ζαχαροπλαστείο�
Κατοικία�
-�
�









�		Οδός Δημ. Ζιούβα (δεξιά)


Ισόγειο�
1ος όροφος�
2ος όροφος�
�
Καφετέρια�
Κατοικία�
-�
�
Εμπόριο�
Κατοικία�
-�
�
Φροντιστήριο�
Φροντιστήριο�
Κατοικία�
�
Εμπόριο�
Κατοικία�
Κατοικία�
�
Κρεοπωλείο�
Κατοικία�
-�
�
Μανάβικο�
Κατοικία�
-�
�
Κουρείο�
Κατοικία�
Κατοικία�
�
Μονοκατοικία�
Κατοικία�
�
�
Ψιλικά�
Κατοικία�
-�
�
Εμπόριο�
Κατοικία�
-�
�
Καφενείο�
Κατοικία�
Κατοικία�
�
Μεσιτικό γραφείο�
Κατοικία�
�
�
Σουβλατζίδικο�
Κατοικία�
-�
�















�		Οδός Παν. Τσαλδάρη (δεξιά)


Ισόγειο�
1ος όροφος�
2ος όροφος�
�
Αρδευτικός Συνεταιρισμός�
-�
-�
�
Νηπιαγωγείο�
-�
-�
�
Ταχυδρομείο�
Κατοικία�
-�
�
Εμπόριο�
Κατοικία�
-�
�












�		Οδός Παν. Τσαλδάρη (αριστερά)


Ισόγειο�
1ος όροφος�
2ος όροφος�
�
Κατοικία�
Κατοικία�
-�
�
Νηπιαγωγείο�
-�
-�
�
Κατοικία�
Κατοικία�
-�
�
Μπάρ�
-�
-�
�









( Τα στοιχεία έχουν ανακοινωθεί από την Εθνική Στατιστική Υπηρεσία της Ελλάδας.


( <<Χαρακτηριστικό παράδειγμα είναι η αποτίμηση των κατόπιν συνθήκης δοθέντων εκτάσεων στους Ινδιάνους. Πρακτικώς όλη η περιοχή των Η.Π.Α. ήταν για πολλά χρόνια αντικείμενο δικαστικών διεκδικήσεων από διάφορες φυλές Ινδιάνων οι οποίες και διατήρησαν τις εκτάσεις τους μέσ συνθήκης και συμβιβασμού>>. Απόσπασμα από το βιβλίο των W.Romunde, B.Anstey, Γ.Σ.Δονάτου: “Εκτιμήσεις Αξιών Γης”.


( Απόσπασμα από το εγχειρίδιο: “The Appraisal of Real Estate”, των εκδόσεων του ινστιτούτου Αμερικανών Εκτιμητών.


( Α.Λαγουδάκη, σημειώσεις για τα ακίνητα.


( Bλ. και “Προσδιορισμός αξίας αστικών ακινήτων”, Π.Ζεντέλη, σελ.128: <<Η απόφαση επένδυσης πραγματοποιείται με βάση ένα άθροισμα κριτηρίων που δείχνουν καθαρά τη μεγιστοποίηση της ωφέλειας, είτε για ένα συγκεκριμένο αστικό ακίνητο είτε μεταξύ δύο συγκεκριμένων αστικών ακινήτων ...  ...>>.


( Α.Λαγουδάκη, σημειώσεις για τα Ακίνητα.


( Λέγοντας κόστος ανάπτυξης εννοούμε το κατασκευαστικό κόστος, την οικοδομική άδεια. μελέτες, το χρηματοδοτικό κόστος και το εργολαβικό κέρδος.


( Α.Αραβαντινός: ”Πολεοδομικός σχεδιασμός”, κεφ.17, σελ.503.
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