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Τι είναι εκτίµηση;

Υπάρχουν πολλοί ορισµοί αναφορικά στο τι είναι τελικά η

εκτίµηση. Ένας ορισµός είναι:

«Η διαδικασία προσδιορισµού της αξίας ενός περιουσιακού

στοιχείου σε δεδοµένη χρονική στιγµή, βάση µιας

συγκεκριµένης µεθοδολογίας και για ένα συγκεκριµένο

σκοπό».

Ο λόγος που συντάσσουµε µια εκτίµηση, τα

προσκοµισθέντα στοιχεία και οι παραδοχές που

αναγκαζόµαστε να λάβουµε υπόψη, καθορίζει και την

µεθοδολογία εκτίµησης.



Ένας δεύτερος ορισµός είναι: 
«Εκτίµηση είναι η τέχνη ή επιστήµη αποτίµησης της αξίας ενός
περιουσιακού στοιχείου σε µία δεδοµένη χρονική στιγµή
λαµβάνοντας υπόψη α) τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά του υπό
εκτίµηση ακινήτου, β) τους τρέχοντες οικονοµικούς δείκτες της
αγοράς και γ) όλες τις εναλλακτικές µορφές επενδύσεων».

Τελικά τι είναι η εκτίµηση; Τέχνη ή επιστήµη;
Είναι και τα δύο. 
Η επιστήµη στηρίζεται σε όλα τα µαθηµατικά µοντέλα που χρησιµοποιεί
ο εκτιµητής για τους υπολογισµούς του. Τα µαθηµατικά µοντέλα που
χρησιµοποιούνται µπορεί να είναι από πολύ απλά µέχρι πάρα πολύ
σύνθετα. 

Η τέχνη έγκειται στο γεγονός ότι ο εκτιµητής µέσα από ένα πολύ
µεγάλο δείγµα στατιστικών στοιχείων και πληροφόρησης από την
αγορά πρέπει να είναι σε θέση να επιλέξει τα στοιχεία αυτά που είναι
χρήσιµα για την δική του µελέτη και θα τον βοηθήσουν να καταλήξει
σε ασφαλή συµπεράσµατα χωρίς να παραπλανηθεί.  



Τελικά εκτίµηση είναι η επιστήµη αποτίµησης της αξίας

ενός ακίνητου περιουσιακού στοιχείου: 

..σε συγκεκριµένο χρόνο..

..λαµβάνοντας υπ’ όψιν τα οικονοµικά στοιχεία της αγοράς
ακινήτων ..

..τις παραµέτρους εκείνες που επηρεάζουν τη µεταβολή της
αξίας των ακινήτων..

..διαθέτοντας την αναγκαία τεχνική πληροφόρηση που

αφορά το προς εκτίµηση ακίνητο..

..εφαρµόζοντας τα διεθνή και ευρωπαϊκά εκτιµητικά

πρότυπα και τις µεθοδολογίες που είναι αναγνωρισµένες

στον χώρο για την σύνταξη µελετών εκτίµησης..



Για ποιο λόγο συντάσσουµε

εκθέσεις εκτίµησης ;
� Για να συµβουλέψουµε ένα πελάτη στις επενδυτικές του

κινήσεις.

� Για να προσηµειωθεί ένα ακίνητο για άντληση

κεφαλαίων. 

� Για δικαστικές διαφορές.

� Για ορισµό µονάδας αποζηµίωσης.

� Για λογιστικές καταστάσεις και τα ∆ιεθνή Λογιστικά

Πρότυπα.

� Για ασφαλιστικούς σκοπούς.

� Για σκοπούς συγχώνευσης εταιρειών.



Ποιοι µας ζητούν εκθέσεις

εκτίµησης;

� Ιδιώτες – φυσικά πρόσωπα.

� Επενδυτικοί οργανισµοί.

� Τραπεζικοί οργανισµοί.

� Ιδιωτικές εταιρείες, εταιρείες ανάπτυξης ακινήτων.

� ∆ικηγόροι.

� Εταιρείες ορκωτών ελεγκτών.



Το ακίνητο έχει τρείς διαστάσεις

1. Τεχνική διάσταση,

2. Οικονοµική διάσταση, 

3. Νοµική διάσταση.

Όλοι οι παραπάνω παράγοντες συνυπολογίζονται ώστε
να καταλήξουµε σε ασφαλή συµπεράσµατα για την αξία
του. Συνεπώς ο καταρτισµένος εκτιµητής που θέλει να το
ακολουθήσει ως επάγγελµα πρέπει να διαθέτει γνώσεις
και από τις τρείς παραπάνω επιστήµες. Θα πρέπει να
είναι σε θέση να αντιλαµβάνεται πώς και σε ποιο βαθµό
οι παραπάνω µεταβλητές επηρεάζουν την αξία του
ακινήτου.  



Η τεχνική φύση του ακινήτου είναι λίγο πολύ γνωστή στους

µηχανικούς. Επιγραµµατικά ένα ακίνητο χαρακτηρίζεται

από έννοιες όπως:

�Μοναδικότητα.

�Θέση / προσανατολισµός.

�Οικοδοµική άδεια – Αναθεωρήσεις.

� Ποιότητα & τεχνολογία κατασκευών.

� Απαξίωση & συντήρηση κατασκευών.

� Ηλικία.

� Αυθαιρεσίες.

� Αστοχία υλικών.

� Ειδικές κατασκευές.



Το ακίνητο είναι στην ουσιαστικά χρήµα επενδυµένο µε µία

συγκεκριµένη µορφή. Συνεπώς η γνώση και κατανόηση
οικονοµικών όρων όπως πληθωρισµός, επιτόκιο κλπ θα

τον βοηθήσει να αντιληφτεί τις τάσεις της αγοράς, τον

τρόπο χρηµατοδότησης των ακινήτων και πως οι µίκρο / 
µάκρο οικονοµικοί δείκτες επηρεάζουν τελικά το

αποτέλεσµα µιας εκτίµησης.  

Τα ακίνητα διαθέτουν την δική τους οικονοµία µε όλα τα

ιδιαίτερα χαρακτηριστικά που τα ξεχωρίζουν από

εναλλακτικές µορφές επενδύσεων.

Σκεφτείτε ότι ο κλάδος των ακινήτων αποτελεί περίπου το

70% του παγκόσµιου πλούτου. 

Τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά των ακινήτων ως µορφή

επένδυσης είναι:



1. Η επένδυση στα ακίνητα είναι µεσοπρόθεσµη είτε µακροπρόθεσµη

επένδυση, σε σχέση µε άλλες επενδύσεις οι οποίες µπορούν να µας

δώσουν άµεσα κέρδη π.χ. µετοχές,

2. Κάθε ακίνητο στο οποίο επενδύουµε έχει µοναδικά χαρακτηριστικά, 

3. Η συναλλαγή ενός ακινήτου απαιτεί χρόνο και χρήµα (κόστη
µεταβίβασης),

4. Τα κόστη µεταβίβασης είναι στην Ελλάδα υψηλά,

5. Το ακίνητο συνοδεύεται από τίτλους που απαιτούν νοµικό έλεγχο

πριν τη πράξη,

6. Στην Ελλάδα η ακίνητη περιουσία φορολογείται υψηλά και συχνά

αποτελεί άµεση πηγή άντλησης εισοδήµατος για τα κρατικά ταµεία,

7. Η επένδυση µας απαξιώνεται (κτιριακά) µε την πάροδο του χρόνου,

8. Σωστό management του χαρτοφυλακίου µας µπορεί να

δηµιουργήσει υπεραξίες,



9. Η επένδυση µας απαιτεί συντήρηση (επιπλέον χρήµα),
10. Η αγορά ενός ακινήτου απαιτεί σηµαντικά ποσά, 
11. Η διαχείριση του είναι συχνά µια πολύπλοκη διαδικασία (π.χ. 
εµπορικό κέντρο, κτίριο γραφείων, ξενοδοχείο),
12. Η αγορά δεν είναι τέλεια, µε ελεύθερη και πλήρη πληροφόρηση,
13. Κρύβονται επενδυτικοί κίνδυνοι, 
14. Βέβαια το ακίνητο αντιστέκεται σε απότοµες µεταβολές της
οικονοµίας,
15. Το ακίνητο προστατεύει το κεφάλαιο µας σε εποχές κρίσεων µε
έντονες πληθωριστικές τάσεις,
16. Οι αποδόσεις των ακινήτων µεταβάλλονται µε αργούς σχετικά
ρυθµούς και συχνά είναι µεγαλύτερες από εναλλακτικές µορφές
επενδύσεων. Βέβαια η επένδυση σε κάθε τύπο ακινήτου αποδίδει
διαφορετικά αλλά περιέχει και διαφορετικό κίνδυνο,
17. Το ακίνητο δεν µπορεί να ρευστοποιηθεί άµεσα εφόσον
χρειαζόµαστε κεφάλαιο,
18. Το ακίνητο µπορεί να υποθηκευτεί για άντληση κεφαλαίων, 



Επίσης τα ακίνητα ακολουθούν νοµικές δεσµεύσεις και όροι

όπως η έννοια της συνιδιοκτησίας, της δουλείας, της
οριζόντιας ιδιοκτησίας, της κάθετης ιδιοκτησίας κλπ µε

τις οποίες πρέπει να είναι εξοικειωµένος ο εκτιµητής. Οι
νοµικές δεσµεύσεις των ακινήτων επηρεάζουν την

αγοραία αξία τους αναλόγως.



Πως ορίζεται τελικά το ακίνητο;

Κατά τον αστικό κώδικα ακίνητο θεωρείται το έδαφος και

όλα τα συστατικά αυτού. 

Αλλιώς ακίνητο είναι ο χώρος, απτός ή µη στον οποίο

θεµελιώνεται αυτοτελές ή εξ αδιαιρέτου ιδιοκτησιακό

δικαίωµα. 

∆ηλαδή το ακίνητο είναι ένα περιουσιακό στοιχείο το οποίο

αποτελείται από έδαφος µε απεριόριστο χρόνο ζωής και

κτίσµατα µε περιορισµένη ζωή. 



Όλα τα παραπάνω στοιχεία και άλλα κατά

περίπτωση τα λαµβάνει υπόψη του ο

εκτιµητής για να καταλήξει στην:

ΑΓΟΡΑΙΑ ΑΞΙΑ ΤΟΥ ΑΚΙΝΗΤΟΥ



Σχέση Αγοραίας Αξίας και Τιµής

ακινήτου
Η αξία του ακινήτου στην εκτίµηση δεν αποτελεί τίποτα

παραπάνω από µία άποψη για το ποσό που δύναται να

πωληθεί ένα περιουσιακό στοιχείο κατά την ηµέρα της

εκτίµησης.

Η τιµή του ακινήτου είναι το καταγεγραµµένο ποσό στο

οποίο έγινε τελικά η πράξη αγοραπωλησίας.

Γιατί συχνά οι δύο παραπάνω τιµές δεν συµπίπτουν;

Θεωρητικά σε συνθήκες τέλειας αγοράς όπου υπάρχει

διαφάνεια και ολοκληρωµένη πληροφόρηση η αγοραία

αξία θα ισούται πάντα µε την τιµή. 



Η πραγµατική αγορά των ακινήτων όµως είναι ατελής και

υπάρχει απόκλιση µεταξύ της αξίας και της τιµής των

ακινήτων.

Επίσης πολλές φορές ο εν δυνάµει αγοραστής εν γνώση

του επενδύει σε ένα ακίνητο σε διαφορετική τιµή από την

αξία του. 



Στο περιοδικό Property EU Magazine (no.2 Μάρτιος 2009)
δηµοσιεύτηκε το άρθρο του Jubi Seebus “Crises 

Exposes Valuation Flaws”. Στο άρθρο του αναφέρει την
άποψη του Michel Brodtman για το ποια είναι τελικά η

δουλειά του εκτιµητή:

“Our job is not to decide what value should be, but what a 

buyer is prepared to pay. We ’re not here to forecast, but 
to provide a mirror”. 



Η αγορά των ακινήτων

Οι αγορές γενικά κατηγοριοποιούνται σε

τέσσερις ευρείες µορφές:

1. Η ανταγωνιστική αγορά ή τέλεια αγορά

ανταγωνισµού,

2. Η µονοπωλιακή αγορά,

3. Ο µονοπωλιακός ανταγωνισµός,

4. Η ολιγοπωλιακή αγορά.



Ανταγωνιστή αγορά
Η τέλεια αγορά. Όταν βρίσκονται σε ισορροπία οι δυνάµεις της

προσφοράς και της ζήτησης. Η ανταγωνιστική αγορά προϋποθέτει: 

� Μεγάλο αριθµό αγοραστών και πωλητών ώστε να είναι αδύνατη η

επιρροή τους στην τιµή. Οι αγοραστές επιθυµούν να αγοράσουν στη
χαµηλότερη δυνατή τιµή και οι πωλητές επιθυµούν να πουλήσουν

στην υψηλότερη δυνατή τιµή. 

� Οµοιογενή αγαθά.

� Πλήρης γνώση των συνθηκών της αγοράς και όλων των

εναλλακτικών λύσεων.

� ∆υνατότητα εξαναγκασµού για την εκπλήρωση των συµβατικών

υποχρεώσεων από τους συµβαλλόµενους.

� Ελεύθερη οικονοµία.  



Μονοπωλιακή αγορά

Μονοπωλιακή αγορά είναι η αγορά στην οποία όλη η

προσφορά προέρχεται από ένα παράγοντα ο οποίος

ελέγχει πλήρως την αγορά και διαµορφώνει την τιµή του

προϊόντος κατά το δοκούν. Ειδικά δε όταν δεν υπάρχουν

υποκατάστατα προϊόντα. 

Π.χ. ∆ΕΗ



Μονοπωλιακός ανταγωνισµός

Είναι η αγορά στην οποία υπάρχει ικανός αριθµός

επιχειρήσεων που διαθέτουν παρεµφερή προϊόντα.

Το διαφοροποιηµένο προϊόν διαφοροποιεί στην ουσία την

αγορά του τέλειου ανταγωνισµού από την αγορά

µονοπωλιακού ανταγωνισµού. Όλα τα άλλα στοιχεία

είναι ίδια. 



Ολιγοπώλιο

Ολιγοπώλιο είναι η αγορά στην οποία υπάρχει µικρός

αριθµός αγοραστών και πωλητών ενός προϊόντος.

Όσο ελαττώνεται ο αριθµός των πωλητών ή αγοραστών

τόσο µεγαλώνει η διαπραγµατευτική ισχύ τους.   



Ποιος είναι ικανός να

πραγµατοποιεί εκτιµήσεις;

Σήµερα µία σωρεία επαγγελµατιών (µηχανικοί, 
οικονοµολόγοι, µεσίτες, δικηγόροι κλπ) πραγµατοποιούν

εκτιµήσεις κάθε µορφής ακινήτου και οποιουδήποτε

βαθµού δυσκολίας.

Υπάρχει κίνδυνος σ’ αυτό;



Ποια χαρακτηριστικά πρέπει να έχει ένας ικανός εκτιµητής;

Πρέπει να διαθέτει εµπειρία στο αντικείµενο που καλείται

να εκτιµήσει. Συχνά ένας εκτιµητής εξειδικευµένος σε ένα
αντικείµενο αδυνατεί να αναλάβει κάποιας άλλης µορφής

εκτίµηση. ∆εν µπορούµε όλοι οι εκτιµητές να

εκτιµήσουµε τα πάντα. Ο εκτιµητής πρέπει να

αντιλαµβάνεται αν είναι ικανός να αναλάβει εξ’

ολοκλήρου µία εκτίµηση ή αν χρειάζεται να απευθυνθεί

σε βοήθεια από κάποιον άλλο εξειδικευµένο εκτιµητή, 

µηχανικό,  οικονοµολόγο, λογιστή, δικηγόρο κλπ.  



� Πρέπει πέρα από την εµπειρία να διαθέτει ακαδηµαϊκές

γνώσεις πάνω στην εκτιµητική επιστήµη και να

επιµορφώνεται συνεχώς πάνω στο αντικείµενο του.  

� Πρέπει να είναι σε θέση να αναλάβει πλήρη ευθύνη για

το αποτέλεσµα της εκτίµηση.

� Πρέπει να είναι αµερόληπτος και ποτέ να µην λειτουργεί

υπέρ ενός πελάτη. 

� Πρέπει να έχει ήθος, να είναι έντιµος και άνθρωπος

αδιαµφισβήτητου κύρους στην αγορά.

� Πρέπει να µην εκτελεί εκτιµήσεις κατά παραγγελία. 

� Να µην συζητά µε τον πελάτη το αποτέλεσµα µιας

εκτίµησης πριν τελικώς παραδοθεί. 



� Πρέπει να µην συνδέει την αµοιβή του µε το αποτέλεσµα

της εκτίµησης. 

� Πρέπει να µην λαµβάνει υπόψη απίθανες παραδοχές

στα µοντέλα που ακολουθεί. 

� Πρέπει να δέχεται βοήθεια και συστάσεις.

� Να είναι γνώστης της αγοράς που κινείται.

� Πρέπει να είναι κοινωνικός µε διευρυµένο κύκλο

επαγγελµατιών και να ενηµερώνεται συνεχώς για την

πορεία της κτηµαταγοράς, της οικονοµίας, την

πολεοδοµική νοµοθεσία κλπ.

� Να διαθέτει επαγγελµατική κάλυψη. 

� Να είναι διακριτικός και εχέµυθος. 



� Να αποφεύγει την σύγκρουση συµφερόντων. ∆εν µπορεί

για παράδειγµα να εκτιµά ένα ακίνητο και για τις δύο

πλευρές αλλά πρέπει να εκπροσωπεί έναν πελάτη κάθε

φορά.

.  



Κατηγορίες εκτιµητών

Οι εκτιµητές διακρίνονται σε τρείς κύριες κατηγορίες:

1. Σε εσωτερικούς εκτιµητές, δηλαδή σε εκτιµητές που

έχουν άµεση οικονοµική σχέση ή συµφέρον µε την

επιχείρηση του πελάτη. ∆ηλαδή ένας εκτιµητής που

εκτιµά για λογαριασµό ενός οίκου ή ένας εκτιµητής που

δουλεύει σε µία τράπεζα και ασχολείται µε τα ακίνητα

αυτής,



2. Σε εξωτερικούς εκτιµητές οι οποίοι δεν έχουν καµία

σχέση µε τον πελάτη που τους ανέθεσε την εκτίµηση,

3. Σε ανεξάρτητους εκτιµητές οι οποίοι τα δύο τελευταία

χρόνια δεν είχαν καµίας µορφής δοσοληψία µε τον

πελάτη.



Τα ∆ιεθνή Εκτιµητικά Πρότυπα

Η International  Valuation Standards Committee –IVSC
(www.ivsc.org) αποτελεί τον φορέα ο οποίος εκδίδει τα

∆ιεθνή Εκτιµητικά Πρότυπα (International Valuation 
Standards - IVS). 

Τα πρότυπα δηµιουργήθηκαν από την ανάγκη

τυποποίησης-σύγκλισης διεθνώς του τρόπου εκτίµησης

των ακινήτων. Είναι απόρροια της διεθνοποίησης των

αγορών η οποία ξεκίνησε σταδιακά από το 1970.

Το 1984 ιδρύθηκε η TIAVSC η οποία το 1994 

µετονοµάστηκε σε IVSC. 



Αποτελεί ένα ανεξάρτητο, µη κερδοσκοπικό, ιδιωτικό
οργανισµό ο οποίος εκπροσωπείται σε 52 χώρες από

στενά συνεργαζόµενους τοπικούς οργανισµούς. Ο κύριος

σκοπός του αποτελεί η τήρηση των διεθνών εκτιµητικών

προτύπων στις εκτιµήσεις ακινήτων στις χώρες αυτές. 

Τα διεθνή εκτιµητικά πρότυπα έχουν ήδη αναγνωριστεί ως

το αποδεκτό πλαίσιο στο οποίο δεσµεύεται η εργασία ενός

εκτιµητή από διεθνής οργανισµούς, ιδιωτικές εταιρείες, 
τραπεζικούς οργανισµούς κλπ. Σε πολλές δε χώρες

αποτελούν πια τα εθνικά τους πρότυπα εκτίµησης

ακινήτων.

Τα διεθνή εκτιµητικά πρότυπα καθορίζουν τις αρχές, την
µεθοδολογία και θέτουν τους ορισµούς για την εκτίµηση

σωρείας περιουσιακών στοιχείων, ήτοι των ακινήτων



του µηχανολογικού εξοπλισµού, των επιχειρήσεων κλπ για

τους διάφορους σκοπούς που προαναφέρθηκαν.

Για την έκδοση των διεθνών εκτιµητικών προτύπων η

επιτροπή λαµβάνει υπόψη της τα διεθνή λογιστικά

πρότυπα για τις εκτιµήσεις ακινήτων για λογιστικές

καταστάσεις.

Η πρώτη έκδοση τους δηµοσιεύτικε το 1985 και έκτοτε

συνεχώς εξειδικεύονται µε νέες εκδόσεις. 

Από την 1η Ιανουαρίου 2012 έχουν τεθεί σε ισχύ τα διεθνή
εκτιµητικά πρότυπα του 2011 (IVS 2011).  



Σύµφωνα µε τον κώδικα δεοντολογίας των IVS οι

εκτιµήσεις που γίνονται βάση των προτύπων αυτών

πρέπει να πραγµατοποιούνται από εκτιµητές µε

επαρκείς γνώσεις, έντιµους, αµερόληπτους, ανιδιοτελείς, 

µε ξεκάθαρη διατύπωση, χωρίς παραπλανητικά στοιχεία
και να αποκαλύπτουν όλα τα απαραίτητα στοιχεία και

της πηγές ώστε ο πελάτης να κατανοεί πλήρως την

έκθεση εκτίµησης.

Οι εκτιµητές πρέπει να προωθούν και να υπερασπίζονται οι

ίδιοι τους το επάγγελµα.  



Οι πελάτες πρέπει να δέχονται εκτιµήσεις βάση των IVS 

µόνο όταν αυτές παράγονται από επαγγελµατίες

εκτιµητές κατάλληλα εκπαιδευµένους, οι οποίοι είναι

µέλη Εθνικού Φορέα. Ο οποίος φορέας επιβάλει:  

� Τη τήρηση προτύπων καταλληλότητας του εκτιµητή. 

� Την πιστοποίηση της ικανότητας, τυπικών προσόντων

και επάρκειας του εκτιµητή. 

� Κώδικα δεοντολογίας.

� Τη κατ’αλληλη εµπειρία του εκτιµητή.

� Τα αναγκαία πλαίσια της έκθεσης εκτίµησης.



Όταν απουσιάζει ένας αντίστοιχος θεσµός από µία χώρα

την ευθύνη την έχει ο πελάτης αναφορικά στην επιλογή

του εκτιµητή.

Με την πάροδο του χρόνου οι χώρες συµµορφώνονται

διαµορφώνοντας κατάλληλους φορείς. 



Σηµαντικό ρόλο για τα παραπάνω παίζει η

παγκοσµιοποίηση των αγορών και η διακρατική

µετακίνηση κεφαλαίων.



The Royal Institution of 

Chartered Surveyors (RICS)
Η αρχή του ινστιτούτου χρονολογείται περίπου το 1792, 
αποτέλεσε όµως επίσηµα το Ινστιτούτο

Πραγµατογνωµόνων (Institution of Surveyors) το 1868 στη
Μεγάλη Βρετανία µε 49 µέλη. 

Αποτελεί σήµερα επαγγελµατικό σώµα αναγνωρισµένο στη

Μεγάλη Βρετανία και διεθνώς µε περισσότερο από 100.000 
µέλη παγκοσµίως σε 146 χώρες και 34.000 

µαθητευόµενους σε 500 περίπου διαπιστευµένα από το

RICS (RICS accredited) πανεπιστηµιακά προγράµµατα

προπτυχιακού και µεταπτυχιακού τίτλου.

(www.rics.org)



The Red Book

Όλα τα µέλη του RICS είναι υποχρεωµένα να συντάσσουν
εκθέσεις εκτίµησης σύµφωνα µε τα περιεχόµενα των

Πρoτύπων Εκτίµησης του RICS (RICS Valuation 
Standards) γνωστό και ως Red Book.

Το Red Book καθορίζει το πλαίσιο, τους επαγγελµατικούς
κανόνες και πρακτική για την σύνταξη µίας έκθεσης

εκτίµησης και παρέχει οδηγίες για την ορθή αποτίµηση

ενός περιουσιακού στοιχείου.

Ο RICS έχει υιοθετήσει τα διεθνή εκτιµητικά πρότυπα και

συµπλέουν µε τα εκτιµητικά πρότυπα του, αν και υπάρχουν
κάποιες διαφορές καθώς τα πρότυπα του RICS είναι πιο

αυστηρά σε διάφορα σηµεία.



Η τελευταία έκδοση του Red Book είναι η RICS Valuation –
Professional Standards 2012 µε ισχύ από 30 Μαρτίου

2012.

Τα εκτιµητικά πρότυπα του 2012 συµπλέουν µε τα νέα

πρότυπα της IVSC.

Όλα τα µέλη του RICS είναι υποχρεωµένα από την 30η

Μαρτίου 2012 να συντάσουν εκθέσεις εκτίµησης βάση των

νέων προτύπων.  



Τα εκτιµητικά πρότυπα του Red Book καθορίζουν και

απαιτούν:

�Την καταλληλότητα του εκτιµητή αναλόγως την εκτίµηση

που καλείται να συντάξει, κρίνοντας τον υπό αντικειµενικά

επαγγελµατικά κριτήρια.

�Την αντικειµενικότητα και ανεξαρτησία του εκτιµητή στην

αντιµετώπιση του έργου του.

�Τη διαφάνεια των συνθηκών στις οποίες λαµβάνει χώρα

η σύνταξη µίας έκθεσης εκτίµησης.

�Τη διαφάνεια αναφορικά στο καθορισµό της βάσης

εκτίµησης, συµπεριλαµβανονένου των παραδοχών που

καλείται να λάβει υπόψη του ο εκτιµητής.

�Τα ελάχιστα αποδεκτά πρότυπα – απαιτήσεις µίας

έκθεσης εκτίµησης.



� Κατάλληλη και επαρκή δηµοσιοποίηση όλων των

σχετικών θεµάτων και σηµείων ώστε ένας «τρίτος» εκτός

του εντολέα της εκτίµησης να µπορεί να στηριχθεί µε

εµπιστοσύνη σε µία έκθεση βάση των προτύπων του

RICS όταν έχει συµφέρων από το αποτέλεσµα αυτής.



Μεγάλο βάρος δίνεται από το RICS στο κατά πόσο είναι

ικανός και πληρεί όλες τις απαραίτητες προδιαγραφές ένας

εκτιµητής ώστε να αναλάβει τη σύνταξη µίας έκθεσης

εκτίµησης. 

Είναι υποχρεωµένος να κατέχει ανάλογη ακαδηµαική

πιστοποίηση και να διαθέτει επαγγελµατική και τεχνική

ικανότητα την οποία µπορεί να αποδείξει.

Είναι υποχρεωµένος να αποτελεί µέλος επαγγελµατικού

σώµατος στη χώρα όπου εργάζεται, το οποίο να διέπεται

από κώδικα δεοντολογίας και ηθικούς κανόνες.



Είναι υποχρεωµένος να κατέχει µία ελάχιστη πρακτική

εµπειρία στη σύνταξη εκθέσεων εκτίµησης.

Πρέπει να συµορφώνεται πλήρως µε την εθνική νοµοθεσία

που διέπει µια χώρα αναφορικά στην ελάχιστη ικανότητα –

κριτήρια του εκτιµητή, κατάλληλου για σύνταξη εκθέσεων

εκτίµησης.



Οι 12 ηθικοί κανόνες του εκτιµητή

1. Συµπεριφέρσου µε αξιοπρέπεια,

2. Συµπεριφέρσου µε ακεραιότητα,

3. Κινήσου µε διαφάνεια,

4. Να είσαι υπόλογος για τις όλες τις πράξεις σου,

5. Να γνωρίζεις τις πραγµατικές σου ικανότητες και να µην

εργάζεσαι πέραν αυτών,

6. Να είσαι πάντα αντικειµενικός,

7. Συµπεριφέρσου µε σεβασµό προς τρίτους,

8. Αποτέλεσε παράδειγµα – πρότυπο προς τρίτους,

9. Να έχεις το θάρρος της γνώµης σου και να την

υποστηρίζεις σθεναρά,



10. Συµµορφώσου µε τους νόµους και τους κανόνες,

11. Απόφυγε οποιδήποτε σύγκρουση συµφερόντος,

12. Να είσαι εχέµυθος.



Προσφορά για ανάληψη

εκτίµησης
Ο εκτιµητής πρέπει να στέλνει γραπτή προσφορά στον

πελάτη για ανάληψη εκτίµησης η οποία µεταξύ άλλων

πρέπει να αναφέρει ρητά τα παρακάτω:

� Το όνοµα του πελάτη ή της εταιρείας που ζητά την

εκτίµηση.

� Το σκοπό της εκτίµησης, π.χ. για δικαστική διαµάχη, για

∆ΛΠ κλπ.

� Το θέµα της εκτίµησης.

� Το ακίνητο που εκτιµάται, είδος κλπ.

� Ποια αξία ζητείται, πχ εµπορική αξία, εύλογη αξία κλπ.



� Την ηµεροµηνία εκτίµησης.

� ∆ήλωση ότι µπορεί να αναλάβει την εκτίµηση και ότι δεν

συντρέχουν λόγοι απόρριψης της εκτίµησης. 

� Τις µεθοδολογίες που θα χρησιµοποιήσει και βάση ποιον

προτύπων. 

� Τις παραδοχές που θα λάβει υπόψη στην εκτίµηση.

� Τα απαραίτητα στοιχεία που χρειάζεται για την έκβαση

της εκτίµησης.

� Σε ποιο βαθµό επιθυµεί να ερευνήσει το ακίνητο. Να

ζητήσει πρόσβαση /συνοδεία από τον πελάτη όπου

κρίνει απαραίτητο.

� Την αµοιβή του.

� Ειδική φόρµα παραπόνων από τον πελάτη. 



Πηγή: 

RICS Valuation - Professional  2012, p.23



Έκθεση εκτίµησης

Αντίστοιχα µία έκθεση εκτίµησης θα πρέπει κατ’ ελάχιστον
να διαθέτει τα παρακάτω στοιχεία:

� Το όνοµα του πελάτη. 

� Τον σκοπό της µελέτης εκτίµησης. 

� Το αντικείµενο που εκτιµάται.

� Το ιδιοκτησιακό καθεστώς.

� Τον τύπο ενεργητικού ή παθητικού και πως

χρησιµοποιείται ή κατατάσσεται από τον εντολέα. 

� Την βάση της εκτίµησης.

� Την ηµεροµηνία της εκτίµησης.

� Τις παραδοχές που χρησιµοποιούνται στην εκτίµηση.



� Τις αρχές που βασίστηκε η εκτίµηση.

� Τους όρους ανάθεσης της έκθεσης, τον βαθµό

εµπιστευτικότητας της έκθεσης, τους περιορισµούς στην

δηµοσίευση αυτής κλπ.

� Αν κρίνεται απαραίτητο την νοµισµατική µονάδα που

χρησιµοποιείται.

� Τα στοιχεία στα οποία βασίστηκε η έκθεση εκτίµησης.

� Αυτοψία του ακινήτου και σε ποιο βαθµό έγινε.

� ∆ήλωση των εκτιµητικών προτύπων που έλαβε χώρα η

έκθεση.

� Ανάλυση της µεθοδολογίας που χρησιµοποιήθηκε.

� Την αξία του ακινήτου αριθµητικά και γραπτά. 

� Υπογραφή και ηµεροµηνία.



Πηγή: 

RICS Valuation - Professional  2012, p.40



Αξίες ακινήτων

Οι πιο συνήθεις αξίες που αναφέρονται στις εκθέσεις

εκτίµησης στην Ελλάδα είναι:

1. Η εµπορική αξία (market value),

2. Αξία βάση της υψηλότερης και καλύτερης χρήσης

(highest & best use value),

3. Η εύλογη αξία (fair value),

4. Αποσβεσµένο Κόστος Αντικατάστασης (DRC), 

5. Η µισθωτική αξία (market rent),

6. Η αντικειµενική αξία (Ελλάδα).



Σύµφωνα µε το Red Book 2012 η βάση της κάθε εκτίµησης
είναι:

1.Market Value / Εµπορική Αξία

2.Market Rent / Μισθωτική Αξία

3.Worth (Investment Value) / Αξία µίας επένδυσης

4.Fair Value / Εύλογη Αξία



Εµπορική αξία

Σύµφωνα µε τα ∆ιεθνή Εκτιµητικά Πρότυπα (IVS) ορίζεται
«το εκτιµώµενο ποσό για το οποίο µια ιδιοκτησία θα

µπορεί να συναλλαγεί, κατά την κρίσιµη ηµεροµηνία

εκτίµησης, µεταξύ ενός πρόθυµου αγοραστή και ενός

πρόθυµου πωλητή, σε µία συναλλαγή εντός των

πλαισίων της αγοράς µετά από κατάλληλη προώθηση

όπου καθένα από τα συµβαλλόµενα µέρη έχει ενεργήσει

µε επίγνωση, σωφροσύνη και χωρίς εξαναγκασµό».



Αξία βάση της υψηλότερης και

καλύτερης χρήσης
Ο όρος υψηλότερη και καλύτερη χρήση (highest & best 

use) ορίζεται από την IVSC ως «η πιθανότερη χρήση

µιας ιδιοκτησίας που είναι φυσικά δυνατή, κατάλληλα
δικαιολογηµένη, νόµιµα επιτρεπτή, οικονοµικά εφικτή και

οδηγεί στην υψηλότερη αξία της ιδιοκτησίας που

εκτιµάται».



Εύλογη αξία

Ορίζεται ως το εκτιµώµενο ποσό για το οποίο

ανταλλάσσεται ένα πάγιο περιουσιακό στοιχείο µεταξύ

συνετών και πρόθυµων µελών, σε συνθήκες αγοράς, 
χωρίς να υπάρχει ειδικό συµφέρον ή σχέση µεταξύ των

εµπλεκόµενων µελών. 

Είναι λογιστική έννοια και περιέχεται στο ∆ΛΠ 16. 



Αποσβεσµένο κόστος

αντικατάστασης
Το ΑΚΑ είναι η διαδικασία εκτίµησης που ακολουθεί ο

εκτιµητής ώστε να καταλήξει στην αξία υπάρχουσας

χρήσης ή στην αξία στην χρήση σε εξειδικευµένα ακίνητα

που σπάνια, ίσως ποτέ, πωλούνται ή µισθώνονται

αυτοτελώς στην αγορά. Ίσως µεταβιβασθούν ως τµήµα
επιχείρησης.

Απουσία αντίστοιχης αγοράς, το ΑΚΑ χρησιµοποιείται για

τη παραγωγή ανάλυσης της αγοράς. Είναι λοιπόν

ακατάλληλο σαν µεθοδολογία για επενδυτικά ακίνητα ή

για ακίνητα πλεονασµατικά σε σχέση µε τις λειτουργικές

απαιτήσεις της ιδιοκτήτριας επιχείρησης. 

Προσοχή! Ο όρος απόσβεση χρησιµοποιείται διαφορετικά

στις εκτιµήσεις και διαφορετικά ως λογιστική έννοια.



Μισθωτική αξία

Σε αντιστοιχία µε την εµπορική αξία είναι το εκτιµώµενο

ποσό για το οποίο µια ιδιοκτησία θα µπορεί να µισθωθεί, 

κατά την κρίσιµη ηµεροµηνία εκτίµησης, µεταξύ ενός

πρόθυµου µισθωτή και ενός πρόθυµου εκµισθωτή, σε

κατάλληλους όρους µίσθωσης, σε µία συναλλαγή εντός

των πλαισίων της αγοράς µετά από κατάλληλη

προώθηση όπου καθένα από τα συµβαλλόµενα µέρη

έχει ενεργήσει µε επίγνωση, σωφροσύνη και χωρίς

εξαναγκασµό.



Αξία επένδυσης

Η αξία της επένδυσης καθορίζεται από τα IVS ως: 

Η αξία ενός περιουσιακού στοιχείου στον ιδιοκτήτη του ή σε

πιθανό αγοραστή µε γνώµονα µία µεµονωµένη επένδυση

του ή τους επιχειρησιακούς του στόχους.



Ποιοι παράγοντες επηρεάζουν τις

αξίες των ακινήτων?

Εθνική

οικονοµία
Τοποθεσία -

γεωγραφία

Παγκόσµιο

οικονοµικό κλίµα

Νοµοθεσία - φορολογικό

Η εγγύς κτηµαταγορά

Νοµική τάξη του ακινήτου

Τρέχων µίσθωµα

Ιδιαίτερα χαρακτηριστικά

του ακινήτου

(αρχιτεκτονική, 

διαρρύθµιση)

Τάσεις της µόδας

Προοπτικές

ανάπτυξης µίας

περιοχής

Κατάσταση, ηλικία



Ποιες είναι οι µέθοδοι

εκτίµησης?

Oι µέθοδοι εκτίµησης των ακινήτων είναι οι παρακάτω:

1. Η συγκριτική µέθοδος (the comparison approach),

2. Η µέθοδος κεφαλαιοποίησης της προσόδου (Investment 

method),

3. Η υπολειµµατική µέθοδος (Residual method),

4. Η µέθοδος του υπολειµµατικού κόστους αντικατάστασης

(Depreciated Replacement Cost),

5. Η µέθοδος των κερδών (Profits method).



Η συγκριτική µέθοδος

Η εν λόγω µέθοδος στηρίζεται στην ανάλυση πρόσφατων

µεταβιβάσεων πανοµοιότυπων ακινήτων µε το εκτιµώµενο. 

Τα συγκριτικά στοιχεία συλλέγονται από τους

επαγγελµατίες που δραστηριοποιούνται στην εγγύς

κτηµαταγορά.

Η σύγκριση των στοιχείων και η ανάλυση των

διαφορετικών παραγόντων που επηρρεάζουν τις

πραγµατικές αξίες στις οποίες έλαβαν χώρα οι

µεταβιβάσεις µας οδηγεί στην εκτίµηση της εµπορικής

αξίας ενός περιουσιακού στοιχείου.

Σηµαντικό ρόλο για τη σωστή εκτίµηση ενός περιουσιακού

στοιχείου λαµβάνει η αξιοπιστία των πηγών πληροφόρησης

µας και η εγκυρότητα αυτών.   



Η µέθοδος κεφαλαιοποίησης

της προσόδου
Χρησιµοποιούνται δύο µεθοδολογίες για την εφαρµογή της:

1.Μέθοδος της άµεσης κεφαλαιοποίησης (Direct 
Capitalization),

2.Μέθοδος προεξόφλησης µελλοντικών χρηµατικών ροών

(Discounted Cass Flows).



Άµεση κεφαλαιοποίηση

µισθωµάτων
Εφαρµόζεται σε ακίνητα τα οποία δύναται να παράγουν

κεφάλαιο (µισθώµατα) στον ιδιοκτήτη τους. Η µέθοδος

θεωρεί τη παραδοχή ότι το µίσθωµα λαµβάνεται στο

διηνεκές. 

Από τον υπολογισµό του µισθώµατος R (rent) και ενός

εύλογου συντελεστή κεφαλαιοποίησης Υ (yield) προκύπτει
η εµπορική αξία V (value)του ακινήτου βάση του τύπου:

V=R÷Y

Πολύ σηµαντικό ρόλο στην εκτίµηση έχει ο ορθός

υπολογισµός του συντελεστή κεφαλαιοποίησης.



Προεξόφληση µελλοντικών

χρηµατικών ροών.
Στη περίπτωση όπου δεν υπάρχει ικανός αριθµός

συγκριτικών στοιχείων ώστε να προσδιοριστεί η εµπορική

αξία µε τη µέθοδο της άµεσης κεφαλαιοποίησης, 

χρησιµοποιείται η µέθοδος των προεξοφληµένων

χρηµατορροών.

Η µέθοδος αυτή προτιµάται καθώς υπολογίζει όλα τα

έσοδα και έξοδα που προκύπτουν από την επένδυση σε

ένα ακίνητο. 



Η µέθοδος υπολογίζει τη παρούσα αξία των µελλοντικών

εισοδηµάτων από τη µίσθωση του ακινήτου, αφαιρείται η
παρούσα αξία των µελλοντικών εξόδων (συντήρηση, 

ασφάλιστρα, διαχείριση κλπ) για ένα ορισµένο χρονικό

διάστηµα της επένδυσης και αθροίζονται µε τη

προεξοφληµένη αξία µεταπώλησης του ακινήτου στο τέλος

του χρονικού διαστήµατος που ορίστηκε. 

Το προεξοφλητικό επιτόκιο (discount rate) υπολογίζεται
από τον τύπο του capital asset pricing model (CAPM) ως

εξής : R= RFR + RP, όπου RFR είναι το Risk Free Rate και

RP το Risk Premium.

Όπου:

RFR = 10 year Government Bond

Risk Premium = επιπλέων απόδοση που επιθυµεί ο

επενδυτής



Εναλλακτικά, το προεξοφλητικό επιτόκιο µπορεί να

υπολογιστεί από τον τύπο του WACC (Weighted Average 
Cost of Capital), το οποίο ισούται µε τον εξής τύπο: Κόστος

Ιδίων Κεφαλαίων x Ποσοστό Ιδίων Κεφαλαίων + Κόστος
∆ανεισµού x Ποσοστό ∆ανεισµού x (1-Φορολογικός

Συντελεστής).

Ο συντελεστής κεφαλαιοποίησης (exit yield) προκύπτει από
τον αρχικό συντελεστή κεφαλαιοποίησης (initial yield)

προσαυξηµένο κατά 0,25% µε 0,50% περίπου εξαιτίας της

απαξίωσης του ακινήτου στη διάρκεια της επένδυσης. 

Initial Yield = Discount Rate + ρυθµό απαξίωσης του

ακινήτου – ρυθµό αύξησης ενοικίου.



Η υπολειµµατική µέθοδος

Η µέθοδος χρησιµοποιείται κυρίως για την εκτίµηση κενών

γηπέδων. Βασίζεται στο σενάριο της βέλτιστης αξιoποίησης

ενός γηπέδου (highest and best use).

Υπολογίζει το τίµηµα που προτίθεται να καταβάλει ένας

µέσος επενδυτής µε γνώµονα τα ωφέλη από την απόκτηση

και αξιοποίηση ενός γηπέδου.

Η µέθοδος πραγµατοποιεί µία λεπτοµερή προσέγγιση

ολόκληρου του φάσµατος της διαδικασίας αγοράς ενός

γηπέδου, ανάπτυξης του σύµφωνα µε το βέλτιστο σενάριο

αξιοποίησης, υπολογισµού των εσόδων από τη

κεφαλαιοποίηση του τελικού προϊόντος και των εξόδων για

την κατασκευή αυτού.  



Λαµβάνει υπόψη τον τραπεζικό δανεισµό και τα τρέχοντα

επιτόκια, τα παράπλευρα έξοδα που ακολουθούν την

αξιοποίηση ενός ακινήτου, δηλαδή συµβολαιογραφικά

έξοδα, αµοιβές µηχανικών, αµοιβές µεσιτών, αστοχίες και
απρόβλεπτα κόστη κλπ και συνυπολογίζει το κόστος

ευκαιρίας από τη δέσµευση των κεφαλαίων του

κατασκευαστή στο συγκεκριµένο έργο. Τέλος υπολογίζει το

επιχειρηµατικό και εργολαβικό όφελος ώστε να αποτιµήσει

την εµπορική αξία του κενού γηπέδου.

Επιγραµµατικά το µοντέλο ακολουθει τη παρακάτω λογική:

Gross Development Value (GDV) – Total Development 

Costs – Developer’s Profits = Residual Value. 



Η µέθοδος του υπολειµµατικού

κόστους αντικατάστασης
Η µέθοδος βασίζεται στη λογική ότι ένας επενδυτής δεν

προτίθεται να καταβάλλει για την απόκτηση ενός

περιουσιακού στοιχείου περισσότερα χρήµατα από το

κόστος αναπαραγωγής ενός αντίστοιχου ακινήτου µε τα

ίδια χαρακτηριστικά στην ίδια θέση.

Σύµφωνα µε το RICS η εν λόγω µέθοδος αποτελεί την

τελευταία επιλογή του εκτιµητή και µόνο και µόνο όταν δεν

µπορεί να εφαρµοστεί καµµία άλλη µέθοδος για την

εκτίµηση του ακινήτου.

Χρησιµοποιείται σε ειδικής κατηγορίας κτίρια, κτίρια τα

οποία δεν διαθέτουν εµπορική χρήση και όταν δεν υπάρχει



διαµορφωµένη κτηµαταγορά ανάλογων ακινήτων, ώστε να

µπορέσει να αντλήσει πληροφόρηση. 

∆ιεθνώς η µέθοδος αντενδείκνυται για εκτιµήσεις ώστε να

υπολογιστεί τραπεζική χρηµατοδότηση (υπολογισµός
εµπράγµατης εξασφάλισης).

Στην Ελλάδα όπου η κτηµαταγορά είναι ατελής και υπάρχει

µεγάλη σύγχηση αναφορικά µε τη σωστή µεθοδολογία για

την εκτίµηση ενός περιουσιακού στοιχείου η µέθοδος

εφαρµόζεται κατά κόρον. Τα δεδοµένα της αγοράς µας δεν

επιτρέπουν τον αποκλεισµό της µεθόδου.

Η µεθοδολογία της εκτίµησης είναι επιγραµµατικά:

Υπολογισµός αξίας γηπέδου (µέθοδος συγκριτικών ή

υπολειµµατική µέθοδος) + κόστος κατασκευής αντίστοιχου
ακινήτου (αποσβεσµένο βάση 1.της παλαιότητας, 2. του



βαθµού όπου είναι παρωχηµένο + 3. βελτιώσεις και τυχών
ανακαινίσεις) + υποδοµές (περιβάλλοντας χώρος) = 

κεφαλαιακή αξία του ακινήτου.  

Προσοχή! Όταν εφαρµόζεται η µέθοδος το αποτέλεσµα

είναι η κεφαλαιακή αξία του ακινήτου και όχι η εµπορική.



Η µέθοδος των κερδών
Η µέθοδος εφαρµόζεται περιορισµένα στην Ελλάδα. 
Χρησιµοποιείται για την εκτίµηση ειδικών ακινήτων των

οποίων η εµπορική αξία είναι άρρηκτα συνδεδεµένη µε τη

λειτουργία της επιχείρησης όπου δραστηριοποιείται στο

ακίνητο (πχ κινηµατογράφοι).

Η αγοραία αξία περιλαµβάνει την υπεραξία που µπορεί να

µεταφερθεί κατά την πώληση του ακινήτου, αφαιρείται

όµως η υπεραξία που προκύπτει από τη καλή διαχείριση

του υπάρχοντος ιδιοκτήτη.

Λαµβάνει λοιπόν υπόψη της την εφικτή κερδοφορία µιας

επιχείρησης, όχι όµως την υπεραξία από την διαχείριση

ενός συγκεκριµένου ιδιοκτήτη. 



Η εκτίµηση βασίζεται στη παραδοχή ότι µε τη µεταβίβαση

του ακινήτου µεταβιβάζεται επίσης όλος ο εξοπλισµός ώστε

να µπορεί να συνεχίσει η υπάρχουσα δραστηριότητα.

Οι υπολογισµοί γίνονται βάση των εσόδων προ φόρων, 

τόκων και αποσβέσεων (EBITDA). Οι προβλέψεις των

κερδών γίνονται βάση των προηγούµενων ισολογισµών της

επιχείρησης και έρευνα αγοράς.

Οι υπόλοιποι τύποι υπολογίζονται όπως αναφέρθηκαν στη

µέθοδο κεφαλαιοποίησης µισθωµάτων.  



Βεβαιότητα των εκτιµήσεων

Το RICS στο RICS Professional and Valuation Standards 
2012, GN.1 κάνει ξεχωριστή µνεία αναφορικά στη

βεβαιότητα που παρέχει µία εκτίµηση στον παραλήπτη.

Κάθε έκθεση εκτίµησης συνοδεύεται σε µικρό ή µεγάλο

βαθµό από ρίσκο αναφορικά στην ορθότητας των

αποτελεσµάτων της.

Όλες οι εκτιµήσεις είναι απόψεις εξειδικευµένων

επαγγελµατιών του χώρου, διατυπωµένες µε σαφήνεια, 
αλλά λαµβάνουν υπόψη τους παραδοχές και σε ένα βαθµό



υπόκειντε στην υποκειµενικότητα του συντάκτη, µικρή ή

µεγάλη.

Οι κύριοι παράγοντες που δύναται να επηρρεάσουν την

βεβαιότητα µιάς εκτίµησης είναι:

1.Η καταλληλότητα του εκτιµητή,

2.Η εγγενής αβεβαιότητα, 

3.Οι περιορισµοί στη συλλογή στοιχείων και πληροφοριών

από τον εκτιµητή και η αδιάνεια στη αγορά,

4.Η ρευστότητα της αγοράς από τη δραστηριότητα της,

5.Η αστάθεια της αγοράς. 



Σήµερα...

Σήµερα η ελληνική κτηµαταγορά ακολουθώντας τα

µονοπάτια της υπό ύφεση ελληνικής οικονοµίας αλλά και

εξαιτίας της κρίσης του παγκόσµιου χρηµατοπιστωτικού

συστήµατος παρουσιάζει µεγάλη αβεβαιότητα για τη

πορεία της τόσο βραχυπρόθεσµα όσο και µακροπρόθεσµα.

Η έλλειψη ρευστότητας στην αγορά, οι έκτακτες εισφορές, η
ασάφεια του φορολογικού συστήµατος και η αβεβαιότητα

για τις πολιτικές εξελίξεις δηµιουργεί µεγάλες πιέσεις στις

αξίες των ακινήτων οι οποίες παρουσιάζουν ανώµαλες

µεταβολές µε συνεχή αποπλυθωρισµό τους.  



Ο κάθε εκτιµητής πρέπει να γνωρίζει ότι εργάζεται υπό

δύσκολες συνθήκες υψηλού ρίσκου, µε περιορισµένη

πληροφόρηση για πραγµατικές µεταβιβάσεις. Επίσης

πολλές µεταβιβάσεις γίνονται υπό πίεση των πωλητών

χωρίς να αποτυπώνουν ορθά τη πραγµατικότητα. Πρέπει

λοιπόν να λαµβάνει όλα τα κατάλληλα µέτρα ώστε να µην

αστοχήσει στον προσδιορισµό της εµπορικής αξίας.

Συνίσταται η συχνή επανεκτίµηση των ακινήτων και η

χρήση εξειδικευµένων µοντέλων ανάλυσης ευαισθησίας

(sensitivity analysis) των αποτελεσµάτων µίας εκτίµησης.  



Πως διενεργούµε αυτοψίες

Η διαδικασία που ακολουθείται για κάθε αυτοψία και η

διάρκεια αυτής εξαρτάται κατά κύριο λόγο από το

ακίνητο που πρόκειται να εξετάσουµε.

Τα ακίνητα που εκτιµούµε συνήθως κατηγοριοποιούνται σε: 

� Κενή γη, εντός σχεδίου, εκτός σχεδίου, εντός ζώνης. 

� Αξιοποιηµένη γη.

� Κατοικίες.

� Καταστήµατα.

� Γραφεία.



� Βίλλες – µονοκατοικίες. 

� Βιοτεχνικά / βιοµηχανικά κτίρια.

� Αποθήκες. 

� Logistics.

� Εµπορικά κέντρα.

� Ξενοδοχεία.

�Μαρίνες.

� Ιδιωτικά νησιά.

� Λατοµεία.

� Σταθµοί αυτοκινήτων.

� ∆ιατηρητέα κτίρια.

� Σεισµοπαθή κτίρια.



Βασικός κανόνας είναι να πάµε στην αυτοψία

«διαβασµένοι» µε τον φάκελο των σχεδίων µαζί µας

ώστε να πραγµατοποιήσουµε ταύτιση των σχεδίων µε

την πραγµατική κατάσταση και να εξακριβώσουµε τις

όποιες αυθαιρεσίες πιθανόν να έχουν λάβει χώρα.

Πολλοί εκτιµητικοί οίκοι διαθέτουν εκτιµητές

εξειδικευµένους σε διαφορετικά γνωστικά αντικείµενα

οπότε δουλεύουν παράλληλα σε µεγάλα και σύνθετα

ακίνητα. 



Αυτοψία γηπέδων

Κατά την επίσκεψη µας στο ακίνητο σηµειώνουµε:

� Τοποθεσία /θέση ακινήτου σε σχέση µε τον

ανταγωνισµό.

� Πρόσβαση – οδικό δίκτυο.

� Προβολή. 

�Θέα.

�Μορφολογία εδάφους.

� Σύσταση του εδάφους.

� Γειτνίαση µε θετικούς ή αρνητικούς παράγοντες.

� Απόσταση από θάλασσα.



Έρευνα αγοράς (ποια είναι η πλειοψηφία των κατασκευών, 
ποιο είναι το κτιριολογικό πρόγραµµα των περισσότερων

κτιρίων, τι ηλικία έχει η πλειοψηφία των όµορων

κατασκευών, πωλήσεις γηπέδων κενών, προσφορά

ακινήτων, πωλήσεις νεόδµητων κατασκευών, πωλήσεις
παλιών ακινήτων, ποια µεσιτικά γραφεία

δραστηριοποιούνται στην περιοχή, ποιοι εργολάβοι κλπ).

Απαραίτητο ένα πρόσφατο τοπογραφικό.



Κτίσµατα (γραφεία- κατοικίες-καταστήµατα)

Ελέγχουµε εξονυχιστικά τον φάκελο της άδειας οικοδοµής

(κατόψεις, τοπογραφικό, χρήση άδειας σε σχέση µε

τρέχουσα χρήση του ακινήτου, υπερβάσεις σε επιφάνεια, 
περίγραµµα, ύψος, θέση του κτίσµατος, αποστάσεις από

τα όρια κλπ).

Ποιότητα κατασκευής και υλικών.

Βαθµός συντήρησης.

Τυχών ανακαινίσεις, αντικατάσταση υλικών.

Φθορές, αστοχία υλικών και ζηµίες.

Πρόσβαση.



Προβολή. 

Θέα, όροφος.

Προσανατολισµός.

Αισθητική – λειτουργικότητα.

Ηλικία (στα καταστήµατα όχι απαραίτητα).

Ιδιαίτερος χαρακτήρας της περιοχής – σύγκριση των

ανταγωνιστικών αναπτύξεων.

Έρευνα αγοράς οµοειδών ακινήτων.



Βιοτεχνικά – βιοµηχανικά κτίρια-

αποθήκες
Ελέγχουµε εξονυχιστικά τον φάκελο της άδειας οικοδοµής

(κατόψεις, τοπογραφικό, χρήση άδειας σε σχέση µε

τρέχουσα χρήση του ακινήτου, υπερβάσεις σε επιφάνεια, 
περίγραµµα, ύψος, θέση του κτίσµατος, αποστάσεις από

τα όρια κλπ).

Ποιότητα κατασκευής και υλικών.

Βαθµός συντήρησης.

Τυχών ανακαινίσεις, αντικατάσταση υλικών.

Φθορές, αστοχία υλικών και ζηµίες.

Γεωτρήσεις, ύπαρξη γερανογέφυρας, φορτία λειτουργίας.



Πρόσβαση από οδικό δίκτυο.

Απόσταση από εθνική οδό.

Απόσταση από λιµάνια, τραίνα, αεροδρόµια κλπ.

Σύνδεση µε ΟΣΕ.

Βρίσκεται εντός βιοµηχανικής περιοχής; 

Υποδοµές περιοχής.

Ο µηχανολογικός εξοπλισµός εκτιµάται ξεχωριστά..



Ξενοδοχεία

Είναι ιδιαίτερα, πολυδιάστατα ακίνητα µε πολλές

παραµέτρους να ληφθούν υπόψη κατά περίπτωση. 

Εκτιµώνται κυρίως από έµπειρους εκτιµητές µε

εξειδίκευση στο συγκεκριµένο είδος.  

Γενικά:

Ελέγχουµε εξονυχιστικά τον φάκελο της άδειας οικοδοµής

(κατόψεις, τοπογραφικό, χρήση άδειας σε σχέση µε

τρέχουσα χρήση του ακινήτου, υπερβάσεις σε επιφάνεια, 

περίγραµµα, ύψος, θέση του κτίσµατος, αποστάσεις από
τα όρια κλπ).



Σήµα ΕΟΤ.

Αριθµός πραγµατικών κλινών.

Πηγές εσόδων ξενοδοχείου (pool bar, mini market, 

restaurant, disco, spas, courts, water sports , ιδιωτική
µαρίνα, θέατρο κλπ).

Ισολογισµοί των πέντε (5) τουλάχιστον τελευταίων ετών.

Προσβάσεις – απόσταση από αεροδρόµιο, λιµάνι, τραίνο

κλπ.

Στατιστικά στοιχεία πελατών (ηλικία, χώρα προέλευσης, 

µέση διάρκεια παραµονής κλπ).



Έρευνα αγοράς και καταγραφή ανταγωνιστικών

ξενοδοχειακών µονάδων στην εγγύς και ευρύτερη καµιά

φορά περιοχή (+/- 1*).

Έρευνα τουριστικής αγοράς περιοχής (πληρότητα, high 

season, προέλευση τουριστών, µέση διάρκεια διακοπών, 
τιµές πόρτας ξενοδοχείων, δυναµικότητες ξενοδοχείων, 

κατηγοριοποίηση ξενοδοχείων κλπ).

Υπό ανάπτυξη µονάδες και πότε θα ξεκινήσει η λειτουργία

τους.

Ποιες µονάδες πουλήθηκαν πρόσφατα.



Ποιες µονάδες ξενοδοχείων έκλεισαν στην περιοχή και την

αιτία.

Ιδιαίτερα χαρακτηριστικά υπό εκτίµηση µονάδας.

Ηλικία, ποιότητα κατασκευής, βαθµός συντήρησης, 
ανακαινίσεις, αισθητική, περιβάλλων χώροι.

Εξοπλισµός δωµατίων, εξοπλισµός κουζίνας κλπ.

Ειδικός / θεµατικός χαρακτήρας ξενοδοχείου. 

Μοναδικότητα

Και πολλά άλλα κατά περίπτωση.



∆ιατηρητέα κτίρια

Ηλικία κτιρίου.

Φθορές και ζηµίες στα επιχρίσµατα. 

Υδραυλικά (σκουριασµένα, διαρροές κλπ).

Στεγανότητα ταράτσας, διείσδυση νερού.

Κουφώµατα (κατεστραµµένα, σφηνωµένα, σπασµένοι

υαλοπίνακες κλπ).

∆άπεδα. 

Θέρµανση, τζάκια.

Ζηµίες από σεισµούς.



Ζηµίες από καθιζήσεις.

Πρώτος γρήγορος έλεγχος στατικής επάρκειας του κτιρίου

ΦΕΚ χαρακτηρισµού (διατηρητέο ως προς την πρόσοψη, 

καθ’ ολοκληρία κλπ).

∆υνατότητα εξάντλησης του Σ∆.

Προσδιορισµός των εργασιών αποκατάστασης του κτιρίου

στην αρχική του κατάσταση ώστε να είναι πλήρως

λειτουργικό.

Έρευνα στην περιοχή για µίσθωση – πώληση αντίστοιχων

κτιρίων.  



Μέτρα προστασίας κατά την

αυτοψία

Ο εκτιµητής εργάζεται σε ξένη ιδιοκτησία. Πρέπει να είναι

διακριτικός και να µην αναστατώνει τους κατοίκους / 

χρήστες. Αυτό σηµαίνει συχνά ότι πρέπει να ενεργεί

γρήγορα, όχι όµως πρόχειρα.

Συχνά βιώνει εχθρικές καταστάσεις (διαζύγια, κατασχέσεις

κλπ) και πρέπει να είναι ψυχικά προετοιµασµένος.

Εκτιµά τους κινδύνους και λαµβάνει όλα τα απαραίτητα

µέτρα προσωπικής προστασίας.



Κράνος, ειδικά υποδήµατα.

Φακό, µάσκα.

Χρήση σκάλας µε συνοδεία.

Επίσκεψη σε εγκαταλελειµµένα κτίσµατα

(βιοµηχανοστάσια, διατηρητέα, σεισµόπληκτα κλπ) µε

συνοδεία ή ενηµέρωση στο γραφείο για την ώρα και τον

τόπο της αυτοψίας. Προσοχή σε σάπια πατώµατα, 

σύριγγες, φίδια, σκυλιά, πηγάδια κλπ. 

Αυτοψίες σε λατοµεία µε συνοδεία.

Σε βιοµηχανικές µονάδες που λειτουργούν ζητά συνοδεία

από άνθρωπο της επιχείρησης. Επικίνδυνες ηλεκτρικές

εγκαταστάσεις κλπ.   



Έρευνα αγοράς

Είναι ιδιαίτερα σηµαντικό κοµµάτι της εργασίας του

εκτιµητή. Οι κύριες πηγές πληροφόρησης του είναι:

1. Οργανωµένα µεσιτικά γραφεία,

2. Εργολάβοι – κατασκευαστές,

3. Συνάδελφοι εκτιµητές, εκτιµητικοί οίκοι,

4. Μηχανικοί όλων των ειδικοτήτων,

5. Συµβολαιογράφοι, 

6. Τύπος, ειδικά άρθρα,

7. Αγγελίες µε πολύ προσοχή.



∆ηλαδή γίνεται προσπάθεια να εναρµονιστεί ο τρόπος που

εκτελούµε εκτιµήσεις διεθνώς και να επισηµανθούν οι

όποιες διαφοροποιήσεις λαµβάνουν χώρα (όταν

συµβαίνει) σε διάφορα κράτη.

Επίσης υπήρξε η ανάγκη σύγκλισης των εκτιµήσεων µε τα

∆ιεθνή Λογιστικά Πρότυπα (International Accounting 
Standards - IAS) και να επισηµανθούν οι υποχρεώσεις

των εκτιµητών σε εκθέσεις εκτίµησης για οικονοµικές

καταστάσεις.

Τα εκτιµητικά πρότυπα δεν είναι παγιωµένα αλλά κατά

καιρούς γίνονται κατάλληλες προσθήκες, απόρροια της

µετεξέλιξης των αγορών. Οπότε απαιτείται συνεχής

ενηµέρωση – παρακολούθηση.



Η συγκριτική µέθοδος

Ονοµάζεται αλλιώς ως µέθοδος της κτηµαταγοράς. 

Στην αγγλική γλώσσα µεταφράζεται ως «the comparative 
method».

Θεωρείται ο ‘θεµέλιος λίθος’ της εκτιµητικής επιστήµης.

Αποτιµά κυρίως την εµπορική αξία (market value) ή το

µίσθωµα (market rent) ενός ακινήτου.



Να εφαρµόζεται πάντα, όταν κρίνεται κατάλληλη για ένα

συγκεκριµένο τύπο ακινήτου. Ακόµα και όταν θεωρείται

απλά αποδεκτή, να χρησιµοποιείται σε συνδυασµό µε

άλλες µεθοδολογίες.

Μας βοηθά συχνά να διασταυρώσουµε τα αποτελέσµατα

άλλων µεθόδων και να καταλήξουµε αν είναι λογικά.  

Τα µαθηµατικά της µεθόδου συγκριτικών στοιχείων είναι

πολύ απλά και στηρίζονται σε απλές αναγωγές. 

Πάραυτα απαιτείται εµπειρία (τέχνη για πολλούς) ώστε

να συγκεντρωθούν κατάλληλα και ικανού αριθµού

συγκριτικά στοιχεία. 



Η βασική αρχή της µεθόδου είναι η σύγκριση του υπό

εκτίµηση ακινήτου (τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά του) µε

οµοειδή ακίνητα στην εγγύς περιοχή για τα οποία έχουµε

πληροφόρηση για τις τιµές συναλλαγής τους.

Η σύγκριση έγκειται µεταξύ των ιδιαίτερων

χαρακτηριστικών τους, οι διαφορές των οποίων µε την

χρήση των κατάλληλων αναγωγών µας οδηγεί στην

εµπορική αξία του υπό εκτίµηση ακινήτου.   



Εφαρµόζονται οι ίδιες αναγωγές για όµοια χαρακτηριστικά

σε όλο το δείγµα.

Ο µικρός αριθµός ή η ανοµοιογένεια των συγκριτικών

στοιχείων οδηγεί σε αυξηµένο κίνδυνο για την αξιοπιστία

του αποτελέσµατος της µεθόδου.

Γενικά είναι φρόνιµο ο εκτιµητής να εφαρµόζει

περισσότερες από µία µεθοδολογίες πριν καταλήξει σε

ασφαλή συµπεράσµατα για την αξία ενός ακινήτου.



Για να διαµορφωθεί ένα ικανό δείγµα συγκριτικών

στοιχείων πρέπει να προσέξουµε ώστε:

Τα συγκριτικά στοιχεία να αναφέρονται στην εγγύς περιοχή

του υπό εκτίµηση ακινήτου.

Να είναι οµοειδές ακίνητο .

Να γνωρίζουµε για την ηλικία, την ποιότητα κατασκευής, 

τον βαθµό συντήρησης, το κτιριολογικό πρόγραµµα, τον
προσανατολισµό, την θέση, τον όροφο, τις προσβάσεις

των υπό σύγκριση στοιχείων.

Να γνωρίζουµε τις πραγµατικές τιµές συναλλαγής οι

οποίες έγιναν ΣΕ ΟΜΑΛΕΣ ΣΥΝΘΗΚΕΣ

ΑΓΟΡΑΠΩΛΗΣΙΑΣ.

Οι ζητούµενες τιµές από αγγελίες δεν είναι ασφαλές και

αξιόπιστο συγκριτικό στοιχείο! 



Γήπεδα

Η αξία τους συνδέεται µε:

� Τοποθεσία – θέση. 

�Θέα. 

� Χρήσεις γης.

� Σ∆.

�Μέγεθος.

� Σχήµα.

� Γωνιακό / µεσαίο / διαµπερές.

� Σχέση προσώπου / βάθους.



� Πλάτος οδού, δυνατότητα πλήρους αξιοποίησης, ιδεατό
στερεό κλπ.

� Σύσταση υπεδάφους. 

� Κατωφέρεια. 

� Πολεοδοµικές δεσµεύσεις.

� Νοµικές δεσµεύσεις.



Οι κύριοι συντελεστές αναγωγής των γηπέδων είναι:

� Σχέση Σ∆_εκτιµώµενου / Σ∆_συγκρινόµενο.

� Γωνιακό / µη γωνιακό : [±5% , ±10%].

�Μέγεθος: [±5% , ±10%].

�Μικρό πλάτος οδού (<6,00µ) : -20%.

� Σχέση προσώπου / βάθους. Αν το βάθος του γηπέδου

υπερβαίνει το 3 x µήκος προσώπου: -50%.

� Αν υπάρχει δουλεία διόδου: -30%.

� Αν είναι συνιδιοκτησία: -10%.



�Μη οικοδοµήσιµο αλλά τακτοποιήσιµο: -20%.

�Μη οικοδοµήσιµο, µη τακτοποιήσιµο : -40%.

� Αναστολή Οικοδ. Αδειών: -10%.

� Απαλλοτριωτέο: -20%.

� ∆εσµευµένο λόγω αρχαιολογίας: -30%.



∆ιαµερίσµατα

Η αξία τους συνδέεται µε:

� Τοποθεσία, θέση.

� Όροφος, ύπαρξη ανελκυστήρα. 

�Θέα, προσανατολισµό.

� Ποιότητα κατασκευής.

� Βαθµός συντήρησης.

� ∆ιαµπερές, γωνιακό, ενδιάµεσο.

� ∆ιαρρύθµιση.

� Εξώστες.

�Θέρµανση. 



� Παρακολουθήµατα.

�Θέση στάθµευσης.

� Η/Χ ενσωµατωµένοι στην ωφέλιµη επιφάνεια.



Οι κύριοι συντελεστές αναγωγής των διαµερισµάτων είναι:

Ηλικία: 1/(1+α)τ

όπου α= ετήσιο ποσοστό απαξίωσης

τ= ηλικία (παλαιότητα)

∆ηλ. αν τα νεόδµητα στην περιοχή κυµαίνονται στις

€2.000/τ.µ. ένα διαµέρισµα ηλικίας 10 ετών (µε

α=1,50%) κυµαίνεται στις: €2.000/τ.µ. x [1/(1+0,015)10]=

€2.000/τ.µ. x 0,861 = €1.723,33/τ.µ.



Ποιότητα κατασκευής: [±5% , ±10%]

Όροφος: ±2,00% / ρετιρέ: 5,00% / ισόγεια διαµερίσµατα: -
15,00%

Μέγεθος: [±5% , ±10%]

Προσανατολισµός / γωνιακό: ±5% 

Κατάσταση εσωτερικού: ±15%

Τα παρακολουθήµατα δεν τα εκτιµάµε χώρια αλλά

προσαρµόζουµε αντίστοιχα την τιµή µονάδας στα µέτρα

του Σ∆



�Έλλειψη ανελκυστήρα για 2ο όροφο και πάνω: -10%

�Έλλειψη θέρµανσης: -5%

Οι αυθαίρετοι χώροι δεν λαµβάνονται υπόψη στην έκθεση

εκτίµησης.



Γραφεία

Η αξία τους συνδέεται µε:

� Τοποθεσία, θέση.

� Προσβάσεις, θέσεις στάθµευσης.

� Προσανατολισµός.

� Όροφος – ύπαρξη ανελκυστήρα.

�Μέγεθος.

� ∆ιαρρύθµιση, ύπαρξη εσωτερικού wc ή όχι σε παλιές

οικοδοµές.

� ∆υνατότητα τοποθέτησης ταµπέλας.

� ∆ίκτυα παροχών (πχ data).

� Κλιµατισµός.



Οι κύριοι συντελεστές αναγωγής των γραφείων είναι:

Ηλικία: 1/(1+α)τ

όπου α= ετήσιο ποσοστό απαξίωσης

τ= ηλικία (παλαιότητα)

∆ηλ. αν τα νεόδµητα στην περιοχή κυµαίνονται στις

€2.500/τ.µ. ένα γραφείο ηλικίας 6 ετών (µε α=1,20%) 

κυµαίνεται στις: €2.500/τ.µ. x [1/(1+0,012)6]= €2.500/τ.µ.
x 0,93 = €2.325,00/τ.µ.



Ποιότητα κατασκευής: [±5% , ±10%]

Προσανατολισµός / γωνιακό: ±5% 

∆ρόµος µε εµπορικότητα & όροφος. Το ποσοστό

κυµαίνεται

Κατάσταση εσωτερικού: ±15%

Μέγεθος: [±5% , ±10%]



Καταστήµατα

Η αξία τους συνδέεται µε:

� Εµπορικότητα δρόµου, θέση.

� Προβολή.

�Μήκος βιτρίνας.

� Σχέση βιτρίνας / βάθους καταστήµατος. Ζωνοποίηση
καταστηµάτων. 

� Γωνιακό / µεσαίο.

� Ελεύθερο ύψος καταστήµατος.

�Ύπαρξη υπογείου / µεσοπατώµατος. 



Ηλικία; ∆εν παίζει σηµαντικό ρόλο!

Ποιότητα κατασκευής / βαθµός συντήρησης. ∆εν παίζει

επίσης σηµαντικό ρόλο. Συνήθως τα καταστήµατα

πωλούνται cold shell (ψυχρό κέλυφος) και ο εκάστοτε

επιχειρηµατίας τα διαµορφώνει ανάλογα τις ανάγκες του. 

Η ανοιγµένη επιφάνεια ενός καταστήµατος ανάγει σε τιµή

µονάδας ισογείου όλες τις επιφάνειες του. 

Ισόγειο x 1 + Υπόγειο x 20% + Μεσοπάτωµα x 25%

∆εν εφαρµόζεται σε πολυώροφα εµπορικά κέντρα, shop in 
shop κλπ.



Παραδείγµατα

Μας ζητήθηκε να εκτιµήσουµε διαµέρισµα του 3ου ορόφου
στην οδό Χ στον Εύοσµο Θεσσαλονίκης. Το υπό

εκτίµηση διαµέρισµα έχει επιφάνεια 87τ.µ. και η

κατασκευή του κρίνεται καλή. 

Από την έρευνα συγκριτικών στοιχείων στην περιοχή του

Ευόσµου καταλήξαµε στα παρακάτω στοιχεία που

παρατίθενται στον πίνακα που ακολουθεί:



ΑΚΙΝΗΤΟ ΕΜΒΑ∆ΟΝ

(Μ2)

ΟΡΟΦΟΣ ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ ΑΞΙΑ

(€/Τ.Μ.)

ΧΡΟΝ/ΓΙΑ

ΠΩΛΗΣΗΣ

(ΜΗΝΕΣ)

∆ιαµέρισµα

A

95 1 Καλή 1.320 18

∆ιαµέρισµα

Β

90 3 Καλή 1.560 12

∆ιαµέρισµα

Γ

80 4 Καλή 1.590 16

∆ιαµέρισµα

∆

110 4 Μέτρια 1.310 12

∆ιαµέρισµα

Ε

92 3 Καλή 1.500 15



Χρονική αναγωγή

Παρατηρούµε ότι τα διαµερίσµατα Β και Ε έχουν όλα τα

στοιχεία τους κοινά εκτός από την ηµεροµηνία πώλησης

τους.

Η διαφορά στην τιµή τους είναι €1.560/τ.µ. – €1.500/τ.µ. = 
€60/τ.µ. µέσα σε χρονικό διάστηµα t=3µήνες.

Συνεπώς €60/τ.µ. ÷ 3 = € 20/τ.µ./µήνα και ο πίνακας

γίνεται:  



ΑΚΙΝΗΤΟ ΕΜΒΑ∆ΟΝ

(Μ2)

ΟΡΟΦΟΣ ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ ΑΞΙΑ (€/Τ.Μ.)

∆ιαµέρισµα A 95 1 Καλή (1.320

+18x20=) 1.680

∆ιαµέρισµα Β 90 3 Καλή (1.560

+12x20=) 1.800

∆ιαµέρισµα Γ 80 4 Καλή (1.590

+16x20=) 1.910

∆ιαµέρισµα ∆ 110 4 Μέτρια (1.310

+12x20=) 1.550

∆ιαµέρισµα Ε 92 3 Καλή (1.500

+15x20=) 1.800



Αναγωγή βάση του βαθµού

συντήρησης
Παρατηρούµε ότι τα διαµερίσµατα Γ και ∆ έχουν όλα τα

χαρακτηριστικά τους κοινά, εκτός από την κατάσταση

κατασκευής. 

Η διαφορά από την καλή στην µέτρια κατάσταση

εκφράζεται σε €1.910 – €1.550 = €360. Εποµένως ο

πίνακας αλλάζει ως εξής:



ΑΚΙΝΗΤΟ ΕΜΒΑ∆ΟΝ

(Μ2)

ΟΡΟΦΟΣ ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ ΑΞΙΑ (€/Τ.Μ.)

∆ιαµέρισµα A 95 1 Καλή 1.680

∆ιαµέρισµα Β 90 3 Καλή 1.800

∆ιαµέρισµα Γ 80 4 Καλή 1.910

∆ιαµέρισµα ∆ 110 4 Καλή (1.550 + 360=) 

1.910

∆ιαµέρισµα Ε 92 3 Καλή 1.800



Αναγωγή στον όροφο

∆ιαφορά 3ου και 1ου ορόφου: €1.800/τ.µ. – €1.680/τ.µ. = 
€120/τ.µ. 

∆ιαφορά 3ου και 4ου ορόφου: € 1.910/τ.µ. – €1.800/τ.µ. = 

€110/τ.µ.

Εποµένως ο πίνακας αλλάζει ως εξής:



ΑΚΙΝΗΤΟ ΕΜΒΑ∆ΟΝ

(Μ2)

ΟΡΟΦΟΣ ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ ΑΞΙΑ (€/Τ.Μ.)

∆ιαµέρισµα A 95 3 Καλή 1.680 + 120 = 

1.800

∆ιαµέρισµα Β 90 3 Καλή 1.800

∆ιαµέρισµα Γ 80 3 Καλή 1.910 – 110 = 

1.800

∆ιαµέρισµα ∆ 110 3 Καλή 1.910 – 110 = 

1.800

∆ιαµέρισµα Ε 92 3 Καλή 1.800



Η αξία του υπό εκτίµηση διαµερίσµατος µε την συγκριτική

µέθοδο είναι:

€1.800/τ.µ. x 87τ.µ. = €156.600, ήτοι ~€157.000



Να εκτιµηθεί οικόπεδο άρτιο και οικοδοµήσιµο µε Σ∆=3,0, 
κάλυψη 70%, έκτασης 430τ.µ. και γωνιακό. Τα

συγκριτικά στοιχεία που συλλέχτηκαν από την έρευνα

αγοράς µας είναι:



ΑΚΙΝΗΤΟ ΕΚΤΑΣΗ

(Τ.Μ.)

Σ∆ ΓΩΝΙΑΚΟ ΑΞΙΑ

(€/Τ.Μ.)

ΧΡΟΝ/ΓΙΑ

ΠΩΛΗΣΗΣ

(ΜΗΝΕΣ)

Α 630 3,60 ΝΑΙ 5.837 12

Β 530 3,00 ΝΑΙ 4.890 4

Γ 420 3,00 ΝΑΙ 4.860 10

∆ 480 3,00 ΌΧΙ 4.720 11

Ε 550 3,60 ΌΧΙ 5.712 9



Τα οικόπεδα Β και Γ έχουν όλα τα στοιχεία τους κοινά και η

τιµή τους διαφέρει µόνο από τον χρόνο πώλησης τους. 

Άρα η διαφορά των €4.890/τ.µ. – €4.860/τ.µ. = €30/τ.µ. 
προκύπτει από χρονικό διάστηµα 6 µηνών, ήτοι

€5/τ.µ./µήνα. 

Συνεπώς ο πίνακας γίνεται:



ΑΚΙΝΗΤΟ ΕΚΤΑΣΗ

(Τ.Μ.)

Σ∆ ΓΩΝΙΑΚΟ ΑΞΙΑ (€/Τ.Μ.)

Α 630 3,60 ΝΑΙ 5.837 +12 x 5 = 

5.897

Β 530 3,00 ΝΑΙ 4.89+4 x 5 = 

4.910

Γ 420 3,00 ΝΑΙ 4.860 + 10 x 5 = 

4.910

∆ 480 3,00 ΌΧΙ 4.720 + 11 x 5 = 

4.775

Ε 550 3,60 ΌΧΙ 5.712 + 9 x 5 = 

5.757



Παρατηρούµε ότι για οικόπεδα ιδίου Σ∆ η αξία τους αλλάζει

µόνο από αν είναι γωνιακά ή όχι. Ανάγουµε όλα τα

οικόπεδα ως γωνιακά και έχουµε:



ΑΚΙΝΗΤΟ ΕΚΤΑΣΗ

(Τ.Μ.)

Σ∆ ΓΩΝΙΑΚΟ ΑΞΙΑ (€/Τ.Μ.)

Α 630 3,60 ΝΑΙ 5.897

Β 530 3,00 ΝΑΙ 4.910

Γ 420 3,00 ΝΑΙ 4.910

∆ 480 3,00 ΝΑΙ 4.910

Ε 550 3,60 ΝΑΙ 5.897



Αναγωγή λόγω Σ∆. Παίρνουµε την αναλογία 3,00/3,60 = 
0,833 και πολλαπλασιάζουµε την αξία των οικοπέδων µε

Σ∆=3,60 µε το 0,833, ενώ τα οικόπεδα µε Σ∆=3,00 
πολλαπλασιάζονται µε την µονάδα (1). Έχουµε τελικά:



ΑΚΙΝΗΤΟ ΕΚΤΑΣΗ

(Τ.Μ.)

ΓΩΝΙΑΚΟ ΑΞΙΑ (€/Τ.Μ.)

Α 630 ΝΑΙ 4.912,20

Β 530 ΝΑΙ 4.910,00

Γ 420 ΝΑΙ 4.910,00

∆ 480 ΝΑΙ 4.910,00

Ε 550 ΝΑΙ 4.912,20



Θεωρούµε ότι η τιµή µονάδας στην περιοχή είναι

€4.911/τ.µ. και το οικόπεδο εκτιµάται 430τ.µ. x 

€4.911/τ.µ. = €2.111.730,00, στρογγυλοποιηµένο σε

€2.100.000.

Η µέθοδος αυτή δεν είναι η πλέον κατάλληλη για οικόπεδα. 

Προτιµάται η µέθοδος αξιοποίησης οικοπέδου που θα

αναλυθεί αργότερα



Να εκτιµηθεί διαµέρισµα σαλοκουζίνας, 2 δωµατίων, 1 
λουτραποχωρητηρίου, επιφάνειας 90τ.µ.  στον Άγιο

Ιωάννη Θεσσαλονίκης. 

Από την έρευνα αγοράς καταγράψαµε τις παρακάτω τιµές

πώλησης αντίστοιχων διαµερισµάτων στην εγγύς

περιοχή.

• Xi= 245.000, 248.000, 250.000, 250.000, 250.000,

250.000, 251.000, 252.000, 252.000, 254.000.



Ο µέσος αριθµητικός του δείγµατος είναι:

÷ n = (245.000 + 248.000 + 250.000 + 250.000 + 

250.000 + 250.000 + 251.000 + 252.000 + 252.000 + 
254.000) ÷ 10 = €250.200

Η θέση της διαµέσου είναι:

(n+1)÷2 = 5,5 δηλαδή ανάµεσα στην 5η και 6η θέση. 
∆ηλαδή βάση της διαµέσου η αξία είναι (250.000 + 

250.000) /2 =€250.000

Επικρατούσα τιµή δείγµατος Μο = 250.000



Όλα συνηγορούν σε τιµή €250.000,00.



Απορίες;



Σας ευχαριστώ!


