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Μέθοδος Αποσβεσµένου Κόστους Αντικατάστασης
(Depreciated Replacement Cost Method)

Σύµφωνα µε τη µέθοδο αυτή εκτιµάται η αγοραία αξία του
γηπέδου του ακινήτου, βάσει συγκριτικών στοιχείων και σε αυτήν
προστίθεται το κόστος κατασκευής των επ’ αυτού κτιρίων και
λοιπών επικείµενων (µόνιµα προσαρτηµένων) εγκαταστάσεων
και έγγειων βελτιώσεων, στην παρούσα φάση και κατάστασή
τους ήτοι το λεγόµενο «κόστος αντικατάστασης» των κτιρίων του
ακινήτου. Η λογική πίσω από τη µέθοδο του αποσβεσµένου
κόστους αντικατάστασης είναι ότι ο εκάστοτε επενδυτής είναι
διατεθειµένος να πληρώσει για ένα ακίνητο, το πολύ όσο θα του
κόστιζε να κατασκευάσει µόνος του ένα άλλο µε τα ίδια
χαρακτηριστικά (IVS GN 8). 
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Η Μέθοδος αυτή βασίζεται στην Αρχή ότι η αξία αποκτάται από

το Μικτό Κόστος Αντικατάστασης, το οποίο αποσβένεται στη

συνέχεια για λόγους απαξίωσης και στο αποτέλεσµα αυτό

προστίθεται η αγοραία αξία της γης, η οποία αξία όµως πρέπει

πάντα να θεωρείται ότι ισχύει εφόσον υπάρχει επαρκής

κερδοφορία.

Μέθοδος Αποσβεσµένου Κόστους Αντικατάστασης ή

Μέθοδος Κόστους
(cost approach)

Αξία = Κόστος αντικατάστασης – Αποσβέσεις + Αξία Γης + υπεραξία
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• Η µέθοδος του Κόστους χρησιµοποιείται για την αξιολόγηση

αυτοτελών ακινήτων

• Παρατηρούνται διεθνώς διαφοροποιήσεις ως προς την

εγκυρότητά της. Π.χ. είναι η βασική µέθοδος εκτίµησης στη

Γερµανία, ενώ στη Μ. Βρετανία δεν χρησιµοποιείται ιδιαίτερα

• Στην Ελλάδα χρησιµοποιείται για ειδικά ακίνητα (βιοτεχνικά, 

αποθήκες, εκπαιδευτήρια, κλινικές κλπ) καθώς και για αυτοτελή

ακίνητα λοιπών κατηγοριών (ακόµη και κατοικίες) συνεπικουρικά

(µε µειωµένη βαρύτητα) όταν δεν υπάρχει ικανός όγκος

διαθέσιµων συγκριτικών στοιχείων στην αγορά
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� Σε περιπτώσεις που δεν υπάρχουν επαρκή, ή καθόλου στοιχεία
της αγοράς (συγκριτικά) ή η φύση του ακινήτου είναι τέτοια
που δεν αποτελεί συνήθως αντικείµενο συναλλαγής (π.χ. 
εργοστάσια, σχολεία, έργα υποδοµής ,κοκ) η µέθοδος
αντικατάστασης- µέσω της διαδικασίας κατασκευής νέου
κτιρίου που θα επιτελεί τον ίδιο σκοπό, µε ένα υπάρχον κτίριο
είναι ένα µέσο προσέγγισης της αξίας του ακινήτου.

� Η µέθοδος αυτή αποτελεί ένα «τελευταίο καταφύγιο» του
εκτιµητή και πρέπει να χρησιµοποιείται µε πολλή περίσκεψη.

� Απαιτείται κατάλληλη αποµείωση της αξίας (λόγω παλαιότητας, 
φθοράς, ζηµιών κ.λ.π.) του νέου κτιρίου ώστε αυτό να
προσοµοιάζει προς το εκτιµώµενο.
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• Η µέθοδος του Κόστους χρησιµοποιείται συχνά σε

περιπτώσεις εξειδικευµένων ακινήτων ή ακινήτων τα οποία

σπάνια διατίθενται στην αγορά. 

• Η µέθοδος αυτή είναι πιο εύκολη στη χρήση της όταν

εκτιµούµε νεόδµητα ή σχετικά πρόσφατα ακίνητα, λόγω του

ότι το κόστος και η αγοραία αξία σχετίζονται περισσότερο

όταν τα ακίνητα είναι νέα. 

• Η χρήση της για παλαιότερα ακίνητα µπορεί να είναι

προβληµατική λόγω έλλειψης στοιχείων της αγοράς, όπως

είναι το κατασκευαστικό κόστος, οι αποσβέσεις.  

Μέθοδος Αποσβεσµένου Κόστους Αντικατάστασης ή
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Για την προσέγγιση της αξίας του ακινήτου µε τη µέθοδο
αυτή, εκτιµάται το συνολικό κόστος κατασκευής ενός νέου
κτιρίου, παρόµοιου µε το εκτιµώµενο, µε τρέχουσες τιµές
συµπεριλαµβανοµένου του εργολαβικού και επιχειρηµατικού
οφέλους, αφαιρείται η υπολογιζόµενη απαξίωση αυτού και
προστίθεται η αξία της γης (ενίοτε προσαυξηµένη µε τµήµα
ή τη συνολική υπεραξία από την ύπαρξη του κτίσµατος)
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Κατά την εφαρµογή της µεθόδου ο εκτιµητής ακολουθεί τα εξής στάδια

επεξεργαζόµενος τα στοιχεία της πληροφόρησης και της αυτοψίας:

• Προσέγγιση της αξίας της γης θεωρούµενης αυτής κενής, σύµφωνα µε τη
µέθοδο συγκριτική/ υπολειµµατική/ προσόδου

• Καθορισµός του κόστους κατασκευής νέου κτιρίου παρόµοιου µε το
εκτιµώµενο, συµπεριλαµβανοµένου του εργολαβικού και επιχειρηµατικού
οφέλους

• Προσέγγιση της συνολικής απαξίωσης του υπάρχοντος κτιρίου από

όλες τις αιτίες, που προκύπτει από την εξέταση της παλαιότητας αυτού

δηλαδή των µειονεκτηµάτων, φθορών και ελλείψεων σε σχέση µε τα

καινούργια κτίρια παρόµοιας χρήσης, ή καθορισµός του ποσοστού

κτιριακής ετοιµότητας [Ε] στη περίπτωση που το κτίριο είναι

ηµιτελές.
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Ο προσδιορισµός του συνολικού κόστους νέας κατασκευής ορίζεται

από τον τύπο:

ΣΚ = Σ{[Κ x (1+E.O.) x (1+Eπ.O)] x Επιφάνεια}



Αιτίες απαξίωσης είναι οι φθορές του κτιρίου, έλλειψη

συντήρησης, η καταλληλότητα χρήσης, αποφάσεις διοίκησης, η

µειονεκτική αρχιτεκτονική µορφή και σχεδίαση σε σύγκριση µε

καινούργια κτίρια ίδιας χρήσης, περιβαλλοντικά αίτια, εξέλιξη

τεχνολογίας .

� Φυσική απαξίωση

� Λειτουργική απαξίωση

� Στρατηγική απαξίωση

� Οικονοµική & περιβαλλοντική απαξίωση

Μέθοδος Αποσβεσµένου Κόστους Αντικατάστασης ή

Μέθοδος Κόστους

(cost approach)



Μέθοδος Αποσβεσµένου Κόστους Αντικατάστασης ή Μέθοδος

Κόστους

(cost approach)

Ορισµός ωφέλιµης ζωής κτιρίων

Π.χ.

Τυπική κατασκευή από beton ~ 50 έτη

Μεταλλική κατασκευή ~ 30 - 40 έτη

∆ιαµορφώσεις περιβάλλοντα χώρου ~ 30 έτη

Στην περίπτωση ριζικής ανακαίνισης των κτιρίων παρατείνεται η

ωφέλιµη ζωή των κτιρίων αναλόγως της έκτασης των εργασιών

ανακαίνισης. Από την ωφέλιµη ζωή των κτιρίων αντλούµε το % 
της ετήσιας απόσβεσής τους.



Λαµβάνοντας υπόψη ένα λογικά αναµενόµενο χρόνο ζωής του κτιρίου

ανάλογα της χρήσης του, µε ανεπαρκή συντήρηση, η µέση ανά έτος

παλαίωση (α) αυτού λόγων φθορών κυµαίνεται στα εξής ποσοστά:

Για κτίρια κατοικίας α = 3%  ανά έτος

Για κτίρια γραφείων - κατ/των α = 2% ανά έτος

Για κτίρια αποθηκών-βιοτεχνικών χώρων-εργοστασίων α = 1,5% ανά έτος

Για κτίρια ξενοδοχείων α = 2,5% ανά έτος
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Τα παραπάνω ποσοστά εξαρτώνται από το είδος του

κτιρίου και προσεγγίζονται λαµβάνοντας υπόψη το κόστος

των αναγκαίων επισκευών προκειµένου να επικαιροποιηθεί

µία κατασκευή.

Η παλαιότητα υπολογίζεται από τη σχέση:

Παλαιότητα = (1-α)t

Όπου t= έτη



Καθορισµός της αξίας του εκτιµώµενου κτιρίου, ως έχει και βρίσκεται, που

προκύπτει από την αφαίρεση της συνολικής απαξίωσης αυτού από το κόστος

κατασκευής του νέου παρόµοιου κτιρίου.

Η συνάρτηση [ΣΚ x {(1-α)t x σ} ή {Ε}] είναι η αξία του εκτιµώµενου κτιρίου

ως έχει και βρίσκεται , όπου :

ΣΚ :είναι το κόστος κατασκευής νέου κτιρίου συµπεριλαµβανοµένου

του εργολαβικού και επιχειρηµατικού οφέλους Ε.Ο. και Επ.Ο.

α : ποσοστό µέσης ανά έτος παλαίωσης

t : ηλικία κτιρίου σε χρόνια

σ : συντελεστής ειδικών συνθηκών (εξαρτώµενος από άλλες αιτίες

πλην φθορών.

Ε : Κτιριακή ετοιµότητα
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ΠΕΡΙΒΑΛΛΩΝ ΧΩΡΟΣ

Οι διαµορφώσεις του περιβάλλοντα χώρου δεν προστίθενται στην

αξία γης. Αποτιµώνται µε τον ίδιο µηχανισµό µε τις κτιριακές
εγκαταστάσεις.

Ο ρυθµός απαξίωσής τους εξαρτάται κατά πολύ από τη χρήση και

συνήθως δεν ξεπερνά τα 30 έτη.



• Προσδιορισµός της υπεραξίας της γης λόγω της δεδοµένης αξιοποίησής της , αποµειωµένης

κατά το ποσοστό συνολικής απαξίωσης {[1 – α]t x σ} ή της κτιριακής ετοιµότητας {Ε} και κατά

το λόγο υπάρχουσας δόµησης προς τη συνολική επιτρεποµένη. 

Η υπεραξία προσδιορίζεται µε την συνάρτηση

[(1+i)n-1] x Αµ x { [(1-α) t.x σ ] ή [E]} x

Υπ=ΑµΧ[(1+i)η- 1] X Aκτι Χ Συνολ. Υφιστ. ∆όµηση

Ακαιν Συνολ. Επιτρ. ∆όµηση

� η: Προβλεπόµενος χρόνος κατασκευής συν µέσο χρόνο ολοκλήρωσης της πώλησης σε

έτη

� i: Επιτόκιο στην αγορά προσαυξηµένο µε το επιχειρηµατικό κίνδυνο µέχρι την

ολοκλήρωση της κατασκευής κτιρίου ( για το 2012 υπολογίζεται σε 0.11)

ΣυνολικήΣυνολική υφιστάµενηυφιστάµενη δόµησηδόµηση

ΣυνολικήΣυνολική επιτρεπόµενηεπιτρεπόµενη δόµησηδόµηση

Μέθοδος Αποσβεσµένου Κόστους Αντικατάστασης ή

Μέθοδος Κόστους

(cost approach)



� Πρόσθεση της αξίας της γης, της αξίας του υφιστάµενου κτιρίου

και της υπεραξίας για τον προσδιορισµό της αξίας του ακινήτου.

Αξία ακινήτου = Αξία γης + Αξία κτιρίου + υπεραξία
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Η ακρίβεια της µεθόδου βασίζεται αφενός στη ορθή εκτίµηση

της αξίας της γης και αφετέρου στο σωστό καθορισµό του

κόστους κατασκευής του νέου παρόµοιου κτιρίου και της

συνολικής απαξίωσης από όλες τις αιτίες, καθώς και της
υπεραξίας µε όλες τις παραµέτρους της.
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Στην περίπτωση που το κτίσµα δεν εξυπηρετεί οικονοµοτεχνικά το
οικόπεδο όπως π.χ. αν έχει κατασκευαστεί για χρήσεις που δεν
εξυπηρετούν το οικόπεδο από την άποψη της βέλτιστης αξιοποίησης
του και δεν επιδέχεται τις απαραίτητες επισκευές και διασκευές για την
αλλαγή της χρήσης του ή είναι πολύ παλαιό και κατεδαφιστέο, τότε θα
πρέπει να εξετασθούν και να σταθµιστούν τα εξής :

� 1. Να µη ληφθεί υπόψη το κτίριο (δηλαδή εκτιµάται µόνο η αξία της
γης).

� 2. Να εκτιµηθεί η αξία της γης, αν είναι δυνατό, για χρήσεις αρµονικές
µε το υφιστάµενο κτίριο και να ληφθεί αυτό υπόψη ανάλογα και

� 3. Να ΜΗΝ υπολογιστεί καµία υπεραξία.
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Το αποτέλεσµα της µεθόδου είναι ο προσδιορισµός της

Υπολειµµατικής αξίας του ακινήτου. 

ΠΡΟΣΟΧΗ

Η Υπολειµµατική Αξία του ακινήτου δεν ισούται απαραίτητα µε την

Αγοραία Αξία του ακινήτου. Θα πρέπει να εφαρµοστεί µειωτικός

(συνήθως) συντελεστής για τον καθορισµό της Αγοραίας Αξίας. 

Αξία = [Κόστος αντικατάστασης – Αποσβέσεις + Αξία Γης + υπεραξία] x Συντελεστή


