


       ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3: ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ ΚΑΙ ΑΞΙΑ 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). Στην παρούσα εργασία το αντικείμενο μελέτης διαπραγματεύεται τις αστικές χρήσεις γης.








3.1. Ο ΑΣΤΙΚΟΣ ΧΩΡΟΣ.





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 “διακεκριτών” 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” (Κουτσόπουλος, Σιόλας, 1992).





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 την τάση εξίσωσης των ποσοστών κέρδους, μεταξύ κεφαλαίων που εντάσσονται σε μία χρήση γης, αφού μέσα στην ίδια πόλη συγκεντρώνονται σχετικά “ομοειδείς” χρήσεις γης (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 (Βehnke, Evers, Moller, 1976). 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 αποδοτικώτερη 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:





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 (Ζεντέλης, 1988)





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.





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 δημιουργεί 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.


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 (Νικολαίδου, 1993).


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. 3.1), επιχειρεί να προσδιορίσει τους νόμους από τους οποίους εξαρτάται η δομή και η ανάπτυξη της πόλης. 
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Κέντρο πόλης (Central Business District).


Μεταβατική ζώνη (Zone of Transition).


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


Ζώνη μεσαίου εισοδήματος (Zone of Better Residences).


Ζώνη υψηλού εισοδήματος-Προάστεια (Commuters Zone).


                                                                σχ. 3.1
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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 στην 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 τομεακό μοντέλο του H. Hoyt (βλ. σχ. 3.2),  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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Κέντρο πόλης (Central Business District).


Ζώνη ελαφριάς βιομηχανίας (Wholesale Light Manufacturing).


Ζώνη κατοικίας χαμηλού εισοδήματος (Low-Class Residential).


Ζώνη κατοικίας μεσαίου εισοδήματος (Medium-Class Residential).


Ζώνη κατοικίας υψηλού εισοδήματος (High-Class Residential).


σχ. 3.2














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 (Γιαουτζή, 1994) .





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. 3.3).
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σχ.3.3


Βαριά βιομηχανία (Heavy Manufacturing).


Εμπορικό κέντρο (Outlying Business District).


Ζώνη κατοικίας (Residential Suburb).


Προάστια εργατικής κατοικίας  (Industrial Suburb).


Περιοχή κατοικίας υψηλών εισοδηματικών τάξεων.


Ζώνη βαριάς βιομηχανίας.


Απομακρυσμένο εμπορικό κέντρο.


Προάστια περιοχή κατοικιών.


Βιομηχανικό προάστιο.











Οι Harris και Ullman βρίσκουν τέσσερις βασικούς παράγοντες να επηρεάζουν την εμφάνιση κάποιου αριθμού πυρήνων μέσα στον αστικό χώρο (Γιαουτζή, 1994).


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 περισσότερο 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 του 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 είναι 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 προσφέρει τον ουσιαστικό χώρο και το κατάλληλο εξοπλισμό για να υλοποιηθεί αυτό που θα θέλαμε να σημαίνει ο όρος  “κατοικείν”>> (Αραβαντινός, 1993).





Η επιλογή της κατοικίας γίνεται μέσα από ένα πλήθος διατιθέμενων κατοικιών με κριτήρια όχι μόνο τεχνικοοικονομικά 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 βιομηχανικών 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 γεγονός που συνεπάγεται ότι θα μπορούσε 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 ενίσχυση 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 (Παπαδοπούλου-Συμεωνίδου, 1985). Τα μέτρα αυτά είναι σχετικά με :





Πολιτική ενοικιοστασίου.


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








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 3.1:  Kοινωνική κατοικία στο σύνολο των αναγειρόμενων οικοδομών της Γερμανίας (Πηγή: Urban low-cost Housing, σελ. 107)











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 3.2: Σχέση τιμής-ποιότητας ενοικιαζόμενων διαμερισμάτων στη Γερμανία (Πηγή: 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.








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 ενοίκιο όχι αντίστοιχο του εισοδήματός του.





Οικοδομικοί συνεταιρισμοί.


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