δ) Πολιτική στεγαστικού επιδόματος.


Η πολιτική αυτή συσχετίζεται με την εισοδηματική πολιτική μια που με το στεγαστικό επίδομα χορηγείται στον αποδέκτη πρόσθετη αγοραστική δύναμη, που του επιτρέπει να πληρώνει ένα Το στεγαστικό πρόβλημα σαν πρόβλημα αξιολόγησης ενοίκιο όχι αντίστοιχο του εισοδήματός του.





ε) Οικοδομικοί συνεταιρισμοί.


Η σύσταση οικοδομικών συνεταιρισμών παρέχει τη δνατότητα φθηνότερης κατοικίας με σκοπό την ταύτιση του ενοικιαστή και του ιδιοκτήτη σε ένα πρόσωπο.








3.4.3. Η κατοικία στο σύστημα της αγοράς.





Το αποτέλεσμα της πολιτικής επενδύσεων - δηλ. της πολιτικής που ρυθμίζει την παραγωγή του εγχώριου προιόντος - και της κοινωνικής πολιτικής - δηλ, της πολιτικής που ρυθμίζει το σύστημα διανομής - είναι η εισοδηματική πολιτική, η οποία δεν καλύπτει μόνο την κατοικία, αλλά και όλες τις ανάγκες που έχει να αντιμετωπίσει μια οικογένεια. Γίνεται εμφανής λοιπόν η άμεση συσχέτιση στεγαστικής και εισοδηματικής πολιτικής με τρόπο μάλιστα δυναμικό γι αυτό η στεγαστική πολιτική πρέπει να λαμβάνει υπ όψην της την  εξέλιξη του εισοδήματος.





Προκειμένου να υπάρχει κάλυψη των στεγαστικών αναγκών εκτός των άλλων πρεπει να υπάρχει προσφορά εδάφους. Η λειτουργία αγοράς εδάφους βρίσκεται σε αλληλεξάρτηση με τη λειτουργία αγοράς κεφαλαίου γεγονός που δημιουργεί σοβαρά οικονομικά και κοινωνικά προβλήματα, για την αντιμετώπιση των οποίων έχει προταθεί η κρατικοποίηση της γης με ανεπιτυχή αποτελέσματα.





3.4.4. Αγορά κατοικίας.


 


Ο ρόλος της ιδιοκτησίας.


Τα μέτρα της στεγαστικής πολιτικής ενισχύουν τη λειτουργία της ελεύθερης αγοράς και ταυτόχρονα συντελούν στην εξασθένηση ή ακόμα στην αφαίρεση του δικαιώματος της ιδιοκτησίας για τα ευρύτερα κοινωνικά στρώματα.





Στην αγορά κατοικίας, καθοριστικό ρόλο έχουν οι ιδιοκτήτες γης και οι επιχειρηματίες, οι οποίοι ενεργούν ανάλογα με τα προσωπικά τους ενδιαφέροντα και συμφέροντα και την επιρρεάζουν ιδιαίτερα όταν έχει χαρακτήρα δυναμικό.





Η τιμή πώλησης της κατοικίας, διαμορφώνεται μέσω υποκειμενικών εκτιμήσεων. Για το λόγο αυτό είναι δύσκολο να γίνουν μελλοντικές προβλέψεις όσο αφορά την εκτίμηση της αγοραίας αξίας. Ανάλογα λοιπόν με τους σκοπούς του κάθε ιδιοκτήτη και βέβαια τα οικονομικά του κίνητρα, επηρεάζεται σε μεγάλο βαθμό τόσο η οικονομική όσο και η κοινωνική εξέλιξη, μια που η θέση του κράτους στη διαμόρφωση της αγοραίας αξίας είναι ανύπαρκτη.





Προκειμένου να καταλήξουμε σε κάποια συμπεράσματα για τη διαμόρφωση της πιθανής τιμής πώλησης κατοικίας η αξιολόγηση της πολιτικής επενδύσεων πρέπει να επεκταθεί και σε εγκαταστάσεις άλλων χρήσεων, οι οποίες μαζί με τις κατοικίες συνθέτουν το οικιστικό περιβάλλον.





Οι κατοικίες αποτελούν αντικείμενα επενδύσεων γι’ αυτό θα πρέπει να εκτιμάται η απόδοσή τους. Ένας τρόπος αξιολόγησης της εκτίμησης αυτής είναι η σύγκριση με το τραπεζικό επιτόκιο που ωστόσο είναι παραπλανητικός μια που αυτό μεταβάλλεται ανεξάρτητα με τις οποιεσδήποτε επιφερόμενες αλλαγές στις κατοικίες. Έτσι η εκτίμηση θα πρέπει να στηρίζεται στον έλεγχο της ετήσιας φθοράς των κατοικιών με βάση τον υπολογισμό της απόσβεσης. Είναι επομένως σκόπιμος ο καθορισμός της διάρκειας χρήσης στον υπολογισμό του κόστους με βάση οικονομικά κριτήρια, ώστε να αποδίδονται σωστά και με συνέπεια τα αποτελέσματα και οι επιπτώσεις των οικονομικών λειτουργιών και επιλογών.





Θεωρητικά θα πρέπει η αγορά να οδηγεί σε αποδόσεις αντίστοιχες των κεφαλαίων που επενδύονται. Ο παράγοντας ο οποίος κατέχει καθοριστικό ρόλο στους υπολογισμούς της απόδοσης των επενδύσεων είναι η ελεύθερη διαμόρφωση ενοικίων.








3.4.5. Καθορισμός μεγεθών στην αγορά κατοικίας.





Κάθε οικονομία έχει μια συγκεκριμένη φέρουσα οικανότητα, μια αντοχή που θα πρέπει να εκτιμηθεί. Στην περίπτωση της παραγωγής του οικιστικού περιβάλλοντος υπάρχει αυτό το όριο αντοχής, πέρα από το οποίο επιβαρύνεται η εθνική οικονομία μια που η εξέλιξη της απόδοσης δεν ακολουθεί την αύξηση των επενδύσεων και επομένως της παραγωγής. Θα πρέπει επομένως να καθοριστεί με μακροοικονομικά κριτήρια το όριο αντοχής της οικονομίας ώστε να μπορέσουμε να προσδιορίσουμε το βέλτιστο μέγεθος παραγωγής. Στην συνέχεια θα αναφερθούμε στους παράγοντες εκείνους που μας βοηθούν να προσδιορίσουμε τον βέλτιστο βαθμό εκμετάλλευσης της γης, ανάλογα με το είδος της χρήσης και τη φέρουσα ικανότητα της οικονομίας.





�








3.4.6. Συντελεστής εκμετάλλευσης.





Είναι ο παράγοντας εκείνος που καθορίζει το βαθμό εκμετάλλευσης της οικιστικής γης. Παράμετροι που σχετίζονται με τον συντελεστή είναι τα διατιθέμενα προς επένδυση κεφάλαια, η απόδοση και η ζήτηση για δομημένη επιφάνεια.








3.4.7. Μέγεθος κατοικίας.





Η απογραφή των κατοικιών πραγματοποιείται από την ΕΣΥΕ. Ως κανονική κατοικία χαρακτηρίζεται κάθε μόνιμη και αυτοτελής κατασκευή αποτελούμενη τουλάχιστο από ένα “κανονικό δωμάτιο” και προοριζόμενη για κατοίκηση ενός νοικοκυριού. Το “κανονικό δωμάτιο” πρέπει να έχει τουλάχιστο 2.0μ. ύψος και επιφάνεια 4.0τ.μ, τέτοιο δε σχήμα ώστε να χωράει ένα κανονικό κρεββάτι και να διαθέτει παράθυρο ή τζαμόπορτα, ώστε να φωτίζεται απ’ευθείας από το ύπαιθρο. Στον παραπάνω ορισμό θα έπρεπε να γίνεται αναφορά για την ωφέλιμη επιφάνεια ανά άτομο όπως και για τα φυσικά και ανθρωπογενή χαρακτηριστικά του δομημένου περιβάλλοντος στο οποίο εντάσσεται η κατοικία. 








3.4.8. Οικογενειακό εισόδημα.





Την αγορά κατοικίας τη διαμορφώνει επίσης το οικογενειακό εισόδημα και συγκεκριμένα  μας ενδιαφέρει το αναγκαίο (όχι το υπάρχον), που απαιτείται για τη πλήρωση σωστών συνθηκών διαβίωσης έτσι όπως αυτές διαμορφώνονται μέσα από την οικονομικήμκαι κοινωνική πραγματικότητα.





Εξάλλου αυτό που λαμβάνεται υπ’ όψην στα προγράμματα ανάπτυξης είναι η διαφορά μεταξύ υπάρχοντος και αναγκαίου εισοδήματος. Βέβαια θα πρέπει να γίνει ο διαχωρισμός ανάμεσα στο πραγματικά αναγκαίο και στο επιθυμητό, γεγονός όμως ασυμβίβαστο με τις αρχές της ελεύθερης οικονομίας (Hensel).





3.5. Βιομηχανία.





Το έδαφος αποτελεί έναν από τους τρεις παραγωγικούς συντελεστές. Είναι απαραίτητο για τη λειτουργία κάθε οικονομικής δραστηριότητας είτε αυτή ανήκει στον αγροτικό, είτε στο βιομηχανικό , είτε τέλος στις συγκοινωνίες, στον οικιστικό τομέα κ.λ.π. Επομένως εύκολα μπορεί κανείς να καταλάβει τα προβλήματα που δημιουργούνται όταν η ίδια η παραγωγική διαδικασία προκαλεί συγκρούσεις στις χρήσεις γης με αποτέλεσμα την αναστολή κάθε οικονομικής δραστηριότητας. Απαραίτητη λοιπόν προυπόθεση είναι ο καθορισμός των χρήσεων γης για τις διάφορες παραγωγικές δραστηριότητες.





Ο καθορισμός των χρήσεων γης όσο αφορά τις επιχειρήσεις (βιομηχανία, βιοτεχνία) παρουσιάζει σοβαρά προβλήματα τα οποία επικεντρώνονται κυρίως στον τόπο εγκατάστασης.








3.5.1. Το Περιφερειακό Πρόβλημα και η εγκατάσταση της Βιομηχανίας.





Η ύπαρξη του περιφερειακού προβλήματος συνειδητοποιείται από τη διαπίστωση ότι οι υπάρχουσες βιομηχανικές μονάδες που η φύση της παραγωγής τους δεν τις υποχρεώνει να βρίσκονται κοντά στη πηγή των πρώτων υλών τους, προτιμούν να εγκαθίστανται κοντά στα μεγάλα αστικά κέντρα, ή σε περιοχές που εξυπηρετούνται από θαλάσσιες μεταφορές.





Σε μια οικονομία προσανατολισμένη στην αγορά, είναι δύσκολο να πεισθεί μια παραγωγική μονάδα να εγκατασταθεί για να παράγει σε μια υπανάπτυκτη περιοχή, ακόμα και αν προσφέρονται γενναιόδωρα φορολογικά ή νομισματικά κίνητρα





Η επιλογή του τόπου εγκατάστασης των επιχειρήσεων εξαρτάται από το μέγεθος της αγοράς εργασίας και αγαθών, τη συγκέντρωση της διοίκησης και των τραπεζικών υπηρεσιών, τη ποιότητα και τις ανέσεις της κονωνικής ζωής και φυσικά από την ύπαρξη εξωτερικών οικονομιών(.





Σε κάποια έρευνα που έγινε στη χώρα μας σε ένα πολύ μικρό δείγμα μονάδων (εννέα) που βρίσκονται σε ΒΙ.ΠΕ., διαπιστώθηκε ότι η απόφαση για τον τόπο εγκατάστασής τους επηρεάσθηκε πάρα πολύ από διάφορους παράγοντες που δεν σχετίζονται με την απόσταση από τη πηγή των πρώτων υλών. Πιο συγκεκριμένα τρεις από αυτές θεώρησαν ως τον περισσότερο σημαντικό παράγοντα τη δυνατότητα προσέγγισης στην αγορά, δύο από αυτές τα κίνητραπου δόθηκαν για την εγκατάστασή τους στις ΒΙ.ΠΕ. και οι υπόλοιπες τρεις το κόστος μεταφοράς, τη διαθεσιμότητα του εργατικού δυναμικού και τη διάθεση δικτύων συλλογής αποβλήτων αντίστοιχα(.





Οπως μπορεί κανείς να παρατηρήσει στο πίνακα, η περιοχή της Αθήνας συμμετέχει με τη μερίδα του λέοντος τόσο στο συνολικό ρυθμό των βιομηχανικών και βιοτεχνικών καταστημάτων, όσο και στη μέση ετήσια απασχόληση στη βιομηχανία.





Βιομηχανικό κέντρο�
Αριθμός Καταστημάτων�
Μέση Ετήσια Απασχόληση�
�
�
1978�
1984�
1978�
1984�
�
Περιοχή Αθηνών�
36,7�
32,9�
42,0�
36,8�
�
Ν.Θεσ/κης�
10,1�
11,2�
12,3�
12,6�
�
Ν.Μαγνησίας�
1,9�
1,9�
2,2�
2,2�
�
Ν.Λαρίσης�
2,2�
2,3�
2,2�
2,3�
�
Ν.Ηρακλείου�
2,7�
2,8�
1,4�
1,8�
�
Ν.Ευβοίας�
1,7�
1,8�
2,2�
2,4�
�
Ν.Μεσσηνίας�
1,5�
1,6�
1,1�
1,1�
�
Ν.Σερρών�
1,9�
2,0�
1,2�
1,4�
�



Ειδικώτερα η οργάνωση του χώρου για την εγκατάσταση βιομηχανικών δραστηριοτήτων αποτελεί μια σημαντική ενδιάμεση εισροή, υπό την έννοια ότι η προοριζόμενη έκταση εξοπλίζεται με τα κατάλληλα έργα υποδομής για τη μετατροπή του σε <<Βιομηχανική Περιοχή>>.








3.5.2. ΒΙ.ΠΕ.





Ο θεσμός των βιομηχανικών περιοχών δεν είναι νέος τουλάχιστον για τις προηγμένες οικονομίες. Όμως η εφαρμογή του στη βιομηχανική και περιφερειακή ανάπτυξη είναι σχετικά πρόσφατη.


Ο θεσμός λύνει πολλά προβλήματα που αποτελούν εμπόδια στον ιδιώτη επενδυτή για να προχωρήσει στο επανδυτικό του πρόγραμμα. Του παρέχει μια ευνοική τοποθεσία για εγκατάσταση, τις αναγκαίες υπηρεσίες, και πολλές φορές κατάλληλα κτιριακά συγκροτήματα. Ακόμη προσφέρει μεγάλα οφέλη στην Εθνική Οικονομία και στη περιοχή που δημιουργείται: ανακουφίζει τις μεγάλες πόλεις από τη συγκέντρωση της βιομηχανικής δραστηριότητας με το να την ανακατανέμει σε όλη τη χώρα μακρυά από τα μεγάλα αστικά κέντρα προς τις περιοχές που χρειάζονται τόνωση. Επίσης η ύπαρξή τους βοηθά τους αρμόδιους φορείς να ολοκληρώσουν το προγραμματισμό για χρήση γης και χωροθέτηση της βιομηχανίας(. 








3.5.3. Όροι εγκατάστασης.





Κατά το Ν. 742/77, άρθρο 1, στις ΒΙ.ΠΕ. εγκαθίστανται βιομηχανικές και βιοτεχνικές επιχειρήσεις κάθε μορφής, επιχειρήσεις επεξεργασίας, αποθήκευσης και εμπορίας αγροτικών προιόντων ως και επιχειρήσεις για τη παροχή υπηρεσιών στις παραπάνω επιχειρήσεις.





Η εγκατάσταση γίνεται ή με μεταβίβαση σε αυτές της κυριότητας ή της σύστασης άλλου εμπράγματος δικαιώματος στο κτίσμα ή τμήμα της περιοχής ή με ενοικίαση ή άλλη ενοχική σχέση , κάτω από όρους που συμφωνούνται ελεύθερα μεταξύ του φορέα  της ΒΙ.ΠΕ. και του επιχειρηματία. στα πλαίσια όμως πάντοτε του κανονισμού λειτουργίας των ΒΙ.ΠΕ. Δ εν επιτρέπεται όμως η υπομίσθωσή τους χωρίς τη συγκατάθεση της ΕΤΒΑ.





Τέλος προβλέπεται  (Ν.4458/65 αρ.5, παρ.5) ότι στις συμβάσεις μίσθωσης πρέπει να καθορίζεται και η τύχη των εγκαταστάσεων της επιχείρησης σε περίπτωση διακοπής λειτουργίας της.





Οι όροι εγκατάστασης της ΒΙ.ΠΕ. όπως και οι τιμές διάθεσης των γηπέδων σε αυτές ποκίλλουν από περιοχή σε περιοχή, ανάλογα με το στάδιο  οικονομικής ανάπτυξης κάθε γεωγραφικού ή διοικητικού διαμερίσματος της χώρας. Όσο αφορά τις τιμές αυτές μπορεί να είναι μικρότερες, ίσες ή μεγαλύτερες του κόστους κτήσης και οργάνωσης των ΒΙ.ΠΕ., ανάλογα με τους στόχους της περιφερειακής πολιτικής που εξυπηρετούνται κάθε φορά( . 





Μέσα στα κίνητρα που παρέχονται για την εγκατάσταση σε ΒΙ.ΠΕ. είναι τα δάνεια μέχρι το 80% της δαπάνης για την ανέγερση κτιριακών εγκαταστάσεων σε ΒΙ.ΠΕ., και μέχρι ποσού 12 εκατ. δρχ. για την αγορά ετοίμων εργαστηρίων σε ΒΙ.ΠΕ.





Η ΕΤΒΑ διευκολύνει τους αγοραστές γηπέδων στις ΒΙ.ΠΕ. ζητώντας μόνο ως προκαταβολή το 20%-30% της συνολικής αξίας ενώ το υπόλοιπο ποσό εξοφλείται σε16 ίσες εξαμηνιαίες δόσεις με επιτόκιο ίσο προς το ισχύον για την απόκτηση παγίων στοιχείων στη βιομηχανία. Επίσης δέχεται από επιχειρήσεις που δανειοδοτεί η ίδια και εγκαθίστανται σε ΒΙ.ΠΕ., μειωμένες εμπράγματες ασφάλειες σε σχέση με εκείνες που θα δεχόταν σε διαφορετική περίπτωση.





Από τη στιγμή που η Ελλάδα εντάχθηκε στην Ευρωπαική Κοινότητα (1980) παρουσιάστηκαν πρόσθετες πηγές χρηματοδότησης των μελετών και έργων των ΒΙ.ΠΕ.. όπως φαίνεται στον πίνακα.


�
1980�
1986�
�
Πηγές Χρηματοδότησης�
Ποσά�
%�
Ποσά�
%�
�
Πωλήσεις γηπέδων�
-�
-�
2228�
16,3�
�
Π.Δ.Ε.�
1537�
37,0�
4279�
31,4�
�
Δάνεια Ε.Τ.Ε.�
194�
4,7�
3278�
24,0�
�
Επιχ/ση ΕΤΠΑ�
-�
-�
1264�
9,3�
�
Διαθέσιμα ΕΤΒΑ�
-�
-�
2596�
19,0�
�
  


�
1980�
1986�
�
Δαπάνες�
Ποσά�
%�
Ποσά�
%�
�
Απόκτηση Γης�
2064�
49,8�
4034�
29,6�
�
Εκπόνηση μελετών�
144�
3,5�
756�
5,5�
�
Κατασκευή έργων�
1721�
41,5�
7571�
55,5�
�
Έξοδα Διοίκησης και οργάνωσης�
219�
5,3�
1284�
9,4�
�






Μπορούν έτσι να πάρουν δάνειο 15ετούς διάρκειας από την Ευρωπαική Τράπεζα Επενδύσεων, σε σημαντικό ποσοστό των δαπανών για την απόκτηση γης, την εκπόνηση μελετών και των εκτέλεση έργων εφ’όσον αυτά εγκριθούν.


Από τον πίνακα παρατηρείται ότι η συμμετοχή των δαπανών απόκτησης γης ως προς το σύνολο των δαπανών μειώνεται διαχρονικά με αντίστοιχη αύξηση όλων των άλλων κατηγοριών δαπανών και ιδιαίτερα των διοικητικών.








3.5.4. Παράγοντες διαμόρφωσης κόστους.





Το κόστος ανάπτυξης και διαμόρφωσης ΒΙ.ΠΕ. αποτελείται από  το άθροισμα των δαπανών που πραγματοποιήθηκαν, από τις δαπάνες που θα πραγματοποιηθούν συν το χρηματοοικονομικό κόστος, με βάση το επιτόκιο χρηματοδότησης για πάγιες εγκαταστάσεις(.














Οι παράγοντες που συντελούν στη διαμόρφωση του κόστους ανάπτυξης και οργάνωσης των Βιομηχανικών Περιοχών είναι οι ακόλουθοι:





α) Οι τιμές γης.


Η γη στην οποία εγκαθίστανται οι ΒΙ.ΠΕ. προέρχεται ως επί το πλείστον από απαλλοτριώσεις. Η εκτίμηση της αξίας γίνεται από δικαστήρια( , τα οποία λαμβάνουν υπ’όψη τους όχι μόνο τη γη ως έκταση αλλά και τις βελτιώσεις που έχει δεχθεί όπως κτίρια, φράχτες, φρεάτια, καθώς επίσης τα δέντρα. Ακόμη σπουδαίο ρόλο στην τελική εκτίμηση της αξίας έχει η απόσταση της βιομηχανικής περιοχής από τα αστικά κέντρα, η μέση στρεμματική απόδοση της έκτασης που θα χρησιμοποιηθεί και βέβαια το καθεστώς ιδιοκτησίας στο οποίο υπόκειται (δημόσιο, κοινοτικό, ιδιωτικό).


 


β) Κόστος έργων.


Προκειμένου να λειτουργήσει μία ΒΙ.ΠΕ. είναι απαραίτητο να γίνουν κάποια τεχνικά έργα μέσα και έξω από το χώρο της (δρόμοι, αποχέτευση, δίκτυο παροχής νερού, ηλεκτρικού ρεύματος, τηλεπικοινωνία, κ.τ.λ.). Τα έργα υποδομής υποστηρίζονται από την ΕΤΒΑ. 





γ) Συντελεστής εκμετάλλευσης.


Είναι το ποσοστό της γης που εναπομένει προς διάθεση μετά την αφαίρεση των κοινόχρηστων εκτάσεων καθώςααυτών του πρασσίνου. Ο συντελεστής κυμαίνεται από 65-70%, δηλ. το κόστος του προς πώληση στρέμματος (εδάφους και έργων) προσαυξάνεται κατά 45% περίπου.











δ) Δαπάνη τόκων και πληθωρισμός( .


Η συμμετοχή των επί μέρους δαπανών στις συνολικές δαπάνες μιας ΒΙ.ΠΕ. διαφοροποιείται από περιοχή σε περιοχή. Για παράδειγμα( στις ΒΙ.ΠΕ. Θεσσαλλονίκης, το 22,6% του συνόλου των δαπανών μέχρι και το 1986 αφορά την απόκτηση γης και το 74% δαπάνες για μελέτες, έργα και διοικητικές δαπάνες. Τα αντίστοιχα ποσοστά για τις ΒΙ.ΠΕ. Βόλου και Πάτρας φαίνονται στα διαγράμματα που ακολουθούν.





�








Παρατηρούμε πως η σχέση μεταξύ κόστους γης και κόστους ανάπτυξης κυμάινεται μεταξύ 1:3,1 για τις ΒΙ.ΠΕ. Θεσσαλλονίκης και Βόλου και       1:5,3 για τη ΒΙ.ΠΕ. Πατρών, γεγονός που φανερώνει κατά πόσο οι δαπάνες για την ανάπτυξη προκαλούν αύξηση της αξίας της γης (300-530% !). 





3.5.5. Η Αγορά Βιομηχανικών και Βιοτεχνικών Γηπέδων.


Η Αγορά των γηπέδων εναπόκειται στην αρχή της προσφοράς και της ζήτησης και εξαρτάται από διάφορους παράγοντες (έργα υποδομής, θέση γηπέδου, αποδοχή του θεσμού, επενδυτική δραστηριότητα, κ.λ.π.), οι οποίοι την μεταβάλουν διαχρονικά.





Στην αρχή εφαρμογής του προγράμματος των ΒΙ.ΠΕ. οι ετήσιοι ρυθμοί μεταβολής στις πωλήσεις των γηπέδων ήταν σημαντικά αυξημένοι γεγονός όμως που δεν συνεχίστηκε να συμβαίνει στο τέλος της δεκαετίας του ‘70 και στις αρχές της δεκαετίας του ‘80 (μείωση του ετήσιου ρυθμού μεταβολης των πωλήσεων γηπέδων. Σε αντίθεση με τα παραπάνω ο ρυθμός των αγοραστών κατά έτος συνέχισε να αυξάνεται σταθερά, όμως ακόμα δεν μπορούμε να πούμε πως η ζήτηση πλησιάζει τη προσφορά.





Έτος�
Αριθμός Μονάδων�
Πωληθείσα έκταση κατ’έτος�
Πωληθείσα έκταση συνολική�
Μεταβολή κατ’έτος %�
Προσφορά γηπέδων κατ’έτος�
%πωλήσεις επί ετήσιας προσφοράς γηπέδων�
�
1982�
20�
288�
5300�
1,7�
21382�
0,4�
�
1983�
43�
300�
5600�
5,6�
21850�
1,4�
�
1984�
37�
386�
5986�
6,6�
22741�
1,7�
�
1985�
36�
303�
6289�
6,5�
22741�
1,3�
�
1986�
20�
498�
6787�
7,8�
23911�
2,1�
�






3.5.6. Η τιμολογιακή πολιτική.





Η τιμολογιακή πολιτική της ΕΤΒΑ που σύμφωνα με το Ν.4458/65 μπορεί να είναι ευέλικτη αφού το Δ.Σ. της τράπεζας μπορεί να ορίζει τιμές ίσες, μικρότερες ή μεγαλύτερες του κόστους, λαμβάνει υπόψη της τη διαφοροποίηση που παρατηρείται στη ζήτηση των γηπέδων (φθηνότερες ΒΙ.ΠΕ. δεν πωλούνται περισσότερο από τις ακριβότερες) και προσδιορίζει τη τιμή πώλησής τους με βάση διάφορα κριτήρια. Ένα από αυτά είναι η χαμηλή τιμή στην αρχική περίοδο της ΒΙ.ΠΕ. για τη προσέλκυση επενδύσεων και η καταβολή από τον αγοραστή ενός ποσοστού της τιμής , όταν τα έργα στη ΒΙ.ΠΕ. δεν έχουν αποπερατωθεί.





Η ΕΤΒΑ στοχεύει στη χαμηλή τιμή των βιομηχανικών, βιοτεχνικών πάρκων, επιδοτώντας τις τιμές των γηπέδων με χαμηλή ζήτηση, από τα έσοδα των γηπέδων με υψηλή ζήτηση. Επίσης για την αγορά των οικοπέδων απαιτείται από τον αγοραστή προκαταβολή ίση με το 25-30% του συνολικού ποσού (ανάλογα με τη ΒΙ.ΠΕ.). Το υπόλοιπο της αξίας εξοφλείται σε 16 εξαμηνιαίες τοκοχρεωλυτικές δόσεις με το εκάστοτε ισχύον επιτόκιο για πάγιες επενδύσεις( .





ΒΙ.ΠΕ�
Τιμή από 1.1.1986 (δρχ/m2 )�
Τιμή από 13.7.1987 (δρχ/m2 )�
% μεταβολή�
Τιμές 13.7.1987 ως % υψηλότερης τιμής ΒΙ.ΠΕ.�
�
Θεσσαλονίκης�
715�
1100�
53,8�
64,7�
�
Βόλου�
950�
1600�
68,4�
94,1�
�
Πάτρας�
650�
1100�
69,2�
64,7�
�
Τρίπολης�
300�
450�
50�
26,5�
�






























ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4ο: Η “ΑΓΟΡΑ” ΤΩΝ ΑΚΙΝΗΤΩΝ.








4.1. Ζήτηση - Προσφορά Ακινήτων.





Λέγοντας ζήτηση ακινήτων εννοούμε την επιθυμία ή την προτίμηση απόκτησης ακινήτων, προκειμένου να ικανοποιηθούν διάφορες ανάγκες, να γίνουν επενδύσεις ή να χωροθετηθούν δραστηριότητες.





Η ποσότητα της ζήτησης εξάρτάται άμεσα από τη τιμή, αφού όταν η τιμή είναι χαμηλή η ζήτηση είναι μικρότερη, ενώ αντίθετα όταν τα ακίνητα προσφέρονται σε υψηλές τιμές, η ζήτησή τους είναι πολύ χαμηλή. Επίσης η ζήτηση εξαρτάται και από άλλους παράγοντες (βλ. ακόλουθο πίνακα), κυριότεροι των οποίων είναι η θέση και η οριακή παραγωγικότητα του εδάφους σε αστικό χώρο.





1. πληθυσμιακές αλλαγές-δημογραφική εξέλιξη.


2. χρήση εδάφους, α) συντελεστής παραγωγής, β) ανάπτυξη μεταφορών, γ) οικιστικές λειτουργίες.	       				


3.  ύπαρξη υποκατάστατων αγαθών.


4.  προτιμήσεις αγοραστών.


5.  χωροθέτηση του ακινήτου.


6.  προσφερόμενη τιμή.


7.  οριακή παραγωγικότητα της γης σε αστικό χώρο.


8.  μελλοντικές βελτιώσεις.


9.  φορολογία.


10. πληθωρισμός. 


11. οικονομική σταθερότητα.


12. τιμή διάθεσης άλλων αγαθών.


13. εισόδημα.


14. διαφήμιση.


Λέγοντας προσφορά ακινήτων εννοούμε τη διατιθέμενη προς πώληση ποσότητα ακινήτων σε δεδομένη χρονική περίοδο.





Στη προσφορά των ακινήτων υπάρχει ο περιορισμός της ποσότητας, μια που το έδαφος δεν παράγεται, έτσι δημιουργείται πρόβλημα στο να καλυφθεί η ζήτηση από τη προσφορά. Όμως δεν θα πρέπει να ξεχνάμε πως η αστική γη δημιουργείται, οπότε μπορούν να διαμορφωθούν στο ανταποκρινόμενο μέγεθος οι προσφερόμενες ποσότητες των ακινήτων.





Η προσφορά εξαρτάται από πολλούς παράγοντες (βλ. ακόλουθο πίνακα), που  επηρεάζουν  τους ιδιοκτήτες στο να πουλήσουν ή όχι το ακίνητό τους, από τους οποίους ο σημαντικότερος είναι το κόστος των συντελεστών παραγωγής(.


 


1.  τεχνολογική εξέλιξη.


2.  ποσότητα ζήτησης.


3.  εισόδημα-οικονομική κατάσταση.


4.  πολιτική γης.


5.  στόχοι των πολητών.


6.  προβλέψεις.


7.  εναλλακτικές δυνατότητες.


8.  τιμή προσφερόμενου ακινήτου.


9.  κόστος αστικής γης.


10. τιμές των υλικών.


11. τιμή εργασίας.


12. επιτόκιο κεφαλαίου.


13. επιτόκιο επιστροφών ακινήτου.


14. τιμές άλλων αγαθών. 





4.2. Η “αγορά ακινήτων”.





Οι αλληλοεπιδράσεις της ζήτησης και της προσφοράς των ακινήτων αποτελούν την αγορά των ακινήτων. Σε αυτή πωλητές, ιδιοκτήτες, μεσάζοντες και αγοραστές διαπραγματεύονται τη γη, με ή χωρίς τις βελτιώσεις της, με απότερο σκοπό το κέρδος, το οποίο φυσικά μεταφράζεται σε χρήμα.





Στην “αγορά” ακινήτων υπάρχουν δύο βασικοί τύποι αγοράς: 


α) η τέλεια ανταγωνιστική, στην οποία οι πωλητές και οι αγοραστές είναι τέλεια πληροφορημένοι σχετικά με το προιόν (γη-ακίνητο) και είναι ελεύθεροι να συμμετάσχουν ή να αποσυρθούν από τη διαδικασία αγοράς, χωρίς να μπορούν να επηρεάσουν με τις πράξεις τους τη τιμή ή τη ποσότητα, β) η μονοπωλιακή ανταγωνιστική αγορά, όπου οι πωλητές μπορούν να διαφοροποιήσουν τα προιόντα τους λόγω ορισμένων διαφορών που παρουσιάζονται ή λόγω της ελλειπούς πληροφόρησης.





Η ζήτηση και η προσφορά ωθούνται σε μία ισορροπία, όπου οι ζητούμενες ποσότητες και οι προσφερόμενες είναι ίσες. Στη θέση αυτή διαμορφώνεται η τιμή ισορροπίας (βλ. σχ.    ). η οποία εξαρτάται από τη σταθερότητα των παραγόντων που επηρεάζουν τη προσφορά και τη ζήτηση. Αν για οποιοδήποτε λόγο απαμακρυνθούμε από τη θέση ισορροπίας, αυτόματα θα δημιουργηθούν δυνάμεις επαναφοράς.





�











4.3. H “αγορά” ακινήτων στον ελληνικό χώρο.





Η Ελλάδα είναι μία χώρα με έντονο μορφολογικό ανάγλυφο. Φιλοξενεί πολλές αντιθέσεις, στεριά-θάλασα, βουνά-πεδιάδες, οι οποίες με τη σειρά τους ελκύουν διαφορετικές χρήσεις (αγροτικές, κτηνοτροφικές, βιομηχανικές, οικιστικές, τουριστικές), με έξαρση των χρήσεων στον αστικό χώρο.





<<Η αστικοποίση στην Ελλάδα έκανε έντονη τη παρουσία της κατά τη περίοδο του εμφυλίου και κατά τη μεταπολεμική ανασυγκρότηση. Τότε υπηρξε μία ευρύτατη ανακατανομή του πληθυσμού, είτε μέσα από βίαιες κονωνικοπολιτικές διαδικασίες (δεκαετία ‘40), είτε μέσα από μεταναστευτικές κινήσεις στο εσωτερικό της χώρας και στο εξωτερικό. Οι μετακινήσεις αυτές που είναι προυποθέσεις για τη διαμόρφωση της νέας αστικής ιδιοκτησιακής σχέσης συνεχίζονται και στη δεκαετία του ‘70 με τη μορφή της παλιννόστησης.>>. Το αποτέλεσμα όλων αυτών ήταν η έντονη αστικοποίηση ιδιαίτερα της πρωτεύοσας καθώς και η ερήμωση της υπαίθρου. <<Με τις τεράστιες ανάγκες που έχουν δημιουργηθεί από τις καταστροφές της δεκαετίας του ‘40, εμφανίζεται το φαιόμενο της αυξημένης ζτησης για γη στα αστικά κέντρα σε όλη τη μεταπολεμική περίοδο. Η αγορά γης, ειδικά στις περιαστικές περιοχές, εξυπηρετούσε πολλαπλές ανάγκες πλατιών αστικών στρωμάτων του πληθυσμού, κυρίως μεσαίων εισοδημάτων: αφενός ήταν ένα μέσο αυτασφάλισης και τοποθέτησης αποταμιεύσεωνπου συνδύαζε και την επίκυση άμεσων στεγαστικών αναγκών, αφετέρου δημιουργούσε προσδοκίες για περαιτέρω αξιοποίηση της ιδιοκτησίας στο μέλλον. Αυξημένη ζήτηση γης παρατηρείται και σε περιοχές τουριστικής ανάπτυξης στην ύπαιθρο, οι οποίες ήδη στις δεκαετίες του ‘60 και ‘70 αναπτύσσονται ραγδαία.>>.( 





Εάν  στην γεωγραφική ανακατανομή του Ελληνικού πληθυσμού προσθέσουμε και τη σταδιακή αύξηση του κατά κεφαλήν εισοδήματος, έχουμε τους κυριότερους λόγους που προκάλεσαν την ανατίμηση της αστικής γης ή των ακινήτων γενικότερα.





Βέβαια η αύξηση της κινητικότητας στην αγορά ακινήτων, δεν άφηνε περιθώρια για προγραμματισμό, η κυριαρχία του ιδιωτικού συμφέροντος έβαζε στην άκρη το κατακερματισμό της γης σε μικρά αγροτεμάχια, η γνώση των ειδικών έμενε αναξιοποίητη και όλα συντελούσαν στη διαμόρφωση του σημερινού προβληματικού αστικού χώρου. 





Σήμερα πάντως επιχειρείται από την πολιτεία να ελεγχθεί η αγορά των ακινήτων μέσα από αποφάσεις οικονομικής πολιτικής και πολιτικής γης, με στόχο την ορθολογισμένη κατανομή των χρήσεων και παραγωγή του αστικού χώρου, την ικανοποίηση των κοινωνικών αναγκών καθώς και τον έλεγχο της υπεραξίας της γης για τον περιορισμό της κερδοσκοπίας(.








4.3.1. Κίνηση μεταβίβασης ακινήτων.





Σύμφωνα με στοιχεία του Υπουργείου Οικονομικών, κατά τη περίοδο Ιανουαρίου-Δεκεμβρίου 1990, ο συνολικός αριθμός μεταβιβασθέντων ακινήτων ανήλθε σε 377317 δηλώσεις, η αξία βάση δηλώσεων σε 908881.0 εκατ. δρχ. και ο φόρος σε 59504.1 εκατ. δρχ. έναντι του προηγούμενου έτους 1989  που ο αριθμός ήταν 174783 δηλώσεις, η αξία 367067.4 εκατ. δρχ. και ο φόρος 20174.9 εκατ. δρχ.





Στον πίνακα που ακολουθεί, παρουσιάζονται αναλυτικά, στοιχεία  σχετικά με τη κίνηση μεταβίβασης ακινήτων κατά κατηγορίες όπως επίσης ο αριθμός των δηλώσεων, η αξία και ο φόρος αυτών για τα οικονομικά έτη 1989 και 1990.








Αριθμός, αξία και εισπραχθείς φόρος μεταβιβασθέντων ακινήτων, βάσει δηλώσεων, κατά κατηγορίες�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
Οικονομικά έτη 1989, 1990.�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
Κατηγορίες μεταβιβασθέντων ακινήτων�
�
Αριθμός�
�
�
Αξία�
�
�
Φόρος�
�
�
�
1989�
1990�
Μεταβολή (%)�
1989�
1990�
Μεταβολή (%)�
1989�
1990�
Μεταβολή (%)�
�
Σύνολο�
174783�
377317�
115,9�
367067,4�
908881�
147,6�
20174,9�
59504,1�
195�
�
Οικόπεδα�
47105�
105804�
124,6�
61638,1�
174170,8�
182,6�
3939,3�
13328,7�
238,4�
�
Οικοδομές�
10549�
24103�
128,5�
59158,6�
136529,4�
130,8�
4079,1�
9952,9�
144�
�
Διαμερίσματα�
40853�
93070�
127,8�
179176,7�
432846,2�
141,6�
8426,1�
25889,3�
207,3�
�
Αγροκτήματα�
76276�
154340�
102,4�
67094�
165334,6�
146,4�
3730,4�
10333,2�
177�
�












�








Με βάση τα στοιχεία του παραπάνω πίνακα διαπιστώνουμε ότι παρουσιάστηκε αύξηση του αριθμού μεταβιβασθέντων ακινήτων  κατά 202534 δηλώσεις ή 115.9%, αύξηση της αξίας κατά 541813.6 εκατ. δρχ. ή 147.6% και ο φόρος αυξήθηκε κατά  39329.2 εκατ. δρχ. ή 195%.





Στο νομό Αττικής παρουσιάστηκε αύξηση του φόρου από τις μεταβιβάσεις ακινήτων μεγαλύτερη (204.8%) έναντι του μέσου φόρου του συνόλου της χώρας (195.0%).





Από τις κατηγορίες μεταβιασθέντων ακινήτων, μεγαλύτερη αύξηση στο σύνολο της χώρας παρατηρήθηκε στο φόρο της κατηγορίας των οικοπέδων (238.4%), ενώ στο νομό Αττικής στην ίδια κατηγορία σημειώθηκε μεταβολή του φόρου αυτού κατά 241.7%.





Στο σύνολο της χώρας η μικρότερη αύξηση του φόρου μεταβιβασθέντων ακινήτων παρατηρήθηκε στη κατηγορία των οικοδομών (144%), ενώ στο νομό Αττικής η μικρότερη αύξηση σημειώθηκε στο φόρο της κατηγορίας των αγροκτημάτων (180.7%). 





Κατά το έτος 1991 ο συνολικός αριθμός μεταβιβασθέντων ακινήτων (δηλ. οικόπεδα, οικοδομές, διαμερίσματα, αγροκτήματα), ανήλθε σε 212769 δηλώσεις, η αξία βάση δηλώσεων σε 569216.1 εκατ. δρχ. και ο φόρος σε 33237.8 εκατ.δρχ.





Εάν συγκρίνουμε τα στοιχεία  με αυτά του προηγούμενου έτους 1990, θα παρατηρήσουμε μέιωση του αριθμού των δηλώσεων κατά 164548 ή 43.6%, μείωση της αξίας  κατά 339664.9 εκατ. δρχ. ή 37.4%  και μείωση του φόρου κατά 26266.3 εκατ. δρχ. ή 44.1%.





Ο νομός Αττικής συμμετέχει κατά το έτος 1991 κατά 23.2% στον αριθμό των δηλώσεων, κατά 45.8% στην αξία και κατά 46.2% στο φόρο.      





Κατά το Α’Τρίμηνο του έτους 1992 ο συνολικός αριθμός των μεταβιβασθέντων ακινήτων, ανήλθε σε 58397 δηλώσεις, η αξία βάσει δηλώσεων σε 162985.6 εκατ. δρχ. και ο φόρος σε 1169.3 εκατ. δρχ.    





Παρουσιάζεται αύξηση σε σχέση με το 1991, στις μεν δηλώσεις 13810 ή 31%, η δε αξία 61850.2 εκατ.δρχ. ή 61.2% και ο φόρος 5372.6 εκατ. δρχ. ή 94,3%.





Κατά το Α’Εξάμηνο του έτους 1992 ο συνολικός αριθμός μεταβιβασθέντων ακινήτων, ανήλθε σε 117770 δηλώσεις, η αξία βάσει δηλώσεων σε 354341.9 εκατ. δρχ. και ο φόρος σε 23356.4 εκατ. δρχ. έναντι του  Α’Εξαμήνου του έτους 1991 που ο αριθμός ήταν 90514, η αξία 211792.3 εκατ. δρχ. και ο φόρος 12797.5 εκατ. δρχ.





( Βλ. και δύο εργασίες της Ε. Παναγιωτάτου, (1982 α) και (1982 β).


( Μ.Ρωμανός (1985) σελ. 52 κ.ε.


( Σπ. Βλιάμος; “Οι βιομηχανικές περιοχές και η βιομηχανική περιφερειακή πολιτική στην Ελλάδα”, (1988), σελ. 52.


( Σπ. Βλιάμος: “Οι βιομηχανικές περιοχές και η βιομηχανική περιφερειακή πολιτική στην Ελλάδα”, (1988), σε. 91.


( Σπ. Βλιάμος,”Οι βιομηχανικές περιοχές και η βιομηχανική πολιτική στην Ελλάδα”,(1988), σελ. 100.


( Συνήθως οι τιμές οι οποίες καθορίζονται  για την απόκτηση της γης είναι υψηλές λόγω του ότι τα δικαστήρια αποφασίζουν με κονωνικά κυρίως κριτήρια.


( Η ανάπτυξη του συγκεκριμένου παράγοντα είναι εκτός θέματος.


( Στοιχεία της Διεύθυνσης Περιφερειακής Ανάπτυξης και Βιομηχανικής Υποδομής της ΕΤΒΑ και της ΒΙΠΕΤΒΑ.


( Σπ. Βλιάμος:”Οι βιομηχανικές περιοχές και η βιομηχανική περιφερειακή πολιτική στην Ελλάδα”, (1988), σελ.108.


( Οι πίνακες έχουν διαμορφωθεί από στοιχεία που υπάρχουν στην διδακτορική διατριβή του Π.Ζεντέλη (1988).


( Αποσπάσματα από το βιβλίο του Π.Γετιμή, “Οικιστική πολιτική στην Ελλάδα”, (1989).


( Π.Ζεντέλης, “Προσδιορισμός της αξίας των αστικών ακινήτων”, (1988), σελ 59.
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