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θέµα εισήγησης

η παρούσα εισήγηση

αναφέρεται στην αγορά των

αγροτεµαχίων στην

Μακεδονία για το έτος 2011 



γενικά

Τέσσερα χρόνια µετά την τελευταία κρίση του παγκόσµιου

χρηµατοπιστωτικού συστήµατος και

δύο χρόνια µετά την δραµατική ύφεση της Ελληνικής

οικονοµίας, 

ας αποπειραθούµε να κάνουµε :

- µία αποτίµηση της αγοράς των αγροτεµαχίων, 

- των παραµέτρων που την επηρεάζουν και

- των προοπτικών αυτής.



αγροτεµάχιο – ορισµός

Πουθενά στην πολεοδοµική νοµοθεσία δεν παρατίθεται

ορισµός για το αγροτεµάχιο, στον δε Αστικό Κώδικα τα

ακίνητα διακρίνονται σε αστικά και αγροτικά µε το

προϊσχύσαν δίκαιο να δέχεται τον προορισµό του

ακινήτου ως το µόνο στοιχείο της διάκρισής του.

Αποτέλεσµα, κάποια αγροτικά ακίνητα να βρίσκονται

εντός σχεδίου πόλης και κάποια αστικά ακίνητα να

βρίσκονται εκτός σχεδίου πόλης!



αγροτεµάχιο – ορισµός

Σήµερα ο ορισµός του αγροτεµαχίου εξάγεται έµµεσα από

τα άρθρα 2 του Ν.1577/85 ΦΕΚ-210Α/85 «Γενικός

Οικοδοµικός Κανονισµός» και 1 του Ν.674/1977 ΦΕΚ-

242Α/77«περί αναδασµού γης».

Έτσι, ως αγροτεµάχιο εννοούµε κάθε ενιαίο και αυτοτελές

γήπεδο, που ανήκει σε έναν ή διαφορετικούς ιδιοκτήτες εξ

αδιαιρέτου και βρίσκεται εκτός σχεδίου πόλης ή οικισµού

χωρίς σχέδιο πόλης και είναι δεκτικό γεωργικής ή κτηνο-

τροφικής εκµετάλλευσης.



πολεοδοµική παράµετρος

Ο κανονιστικός νοµοθέτης επεξηγεί τους όρους άρτιο & 

οικοδοµήσιµο µόνο για τα οικόπεδα στην παρ. 2, του

άρθρου 6, του Ν. 1577/85 ενώ για τα αγροτεµάχια

αποδέχεται µόνο την έννοια της αρτιότητας στην παρ. 1α, 

του άρθρου 1 του Π.∆. της 24.5.1985 ΦΕΚ-270∆/31.5.85 

«τροποποίηση των όρων και περιορισµών δόµησης των

γηπέδων των κειµένων εκτός των ρυµοτοµικών σχεδίων

των πόλεων και εκτός των ορίων των νοµίµως

υφισταµένων προ του έτους 1923 οικισµών». 



πολεοδοµική παράµετρος

Η εκτός σχεδίου δόµηση δεν είναι δικαίωµα και µπορεί να

περιορίζεται µε κανονιστικές διατάξεις χωρίς την ύπαρξη

δικαιώµατος αποζηµίωσης, θεωρείται δε πάντα παρέκκλι-

ση, γίνεται µόνο µετά από έγκριση ειδικών όρων δόµησης, 

που εξαρτώνται από την χρήση των προς ανέγερση

κτιρίων και απαιτείται µία πληθώρα εγκρίσεων από

αρµόδιες υπηρεσίες, σύµφωνα µε το άρθρο 3, παρ. 1.ι.α

του Π.∆. 8.7.93 ΦΕΚ-795∆/92 «περί τρόπου έκδοσης των

οικοδοµικών αδειών».



Ποια είναι η «σωστή» τιµή για τα αγροτεµάχια;

Η βασική αξία ενός αγροτεµαχίου είναι απόρροια της

θέσης του και δεν είναι άλλη από την αξία της γης σαν

στοιχείο του πρωτογενούς τοµέα παραγωγής, µε την

άσκηση σε αυτό κάποιας γεωργικής καλλιέργειας (π.χ. 

σιτάρι, βαµβάκι, καλαµπόκι, ελαιόδεντρα κλπ) και είναι

συνάρτηση της εδαφικής σύστασης, της δυνατότητας

άρδευσης, των εγγειοβελτιωτικών έργων, της κλίσης και

του προσανατολισµού του εδάφους, της πρόσβασης, της

απόστασης από τα σηµεία πώλησης, του καθεστώτος των

επιδοτήσεων αλλά και της αξίας των αγροτικών

προϊόντων.



Ποια είναι η «σωστή» τιµή για τα αγροτεµάχια;

Μία δεύτερη και µεγαλύτερη αξία διαµορφώνεται για το

αγροτεµάχιο από την δυνατότητα της οικοδοµησιµότητάς

του που δεν είναι άλλη από την αξία της γης όπως αυτή

προκύπτει µετά από την εφαρµογή ενός σεναρίου

αξιοποίησής της, δηλαδή την κατασκευή ενός κτιρίου και

την πώλησή του ή την απόκτησή εισοδήµατος από την

χρήση του.



Ποια είναι η «σωστή» τιµή για τα αγροτεµάχια;

Βασικό στοιχείο της παραπάνω οικοδοµησιµότητας είναι η

επιτρεπόµενη ειδική χρήσης γης (θεσµοθετηµένης ή

εγκρινόµενης µετά από έλεγχο), αφού η χρήση γης είναι ο

πλέον βασικός όρος της εκτός σχεδίου δόµησης, µε όλους

τους υπόλοιπους (κάλυψη, συντελεστής δόµησης, ύψη, 

αποστάσεις από τα πλάγια όρια κλπ) να καθορίζονται από

αυτήν, προσδιορίζοντας έτσι το σενάριο αξιοποίησης.



Η δυνατότητα δόµησης γενικά

παρέχεται / περιορίζεται / επηρεάζεται από :

1. Τα Γενικά Πολεοδοµικά Σχέδια ή Σ.Χ.Ο.Ο.Α.Π. και τις
ειδικότερες ρυθµίσεις που επιβάλλουν για τις επί µέρους : 

Περιοχές Ελέγχου και Περιορισµού ∆όµησης (ΠΕΡΠΟ, 
τουρισµού – αναψυχής, αγροτουρισµού, υπερτοπικών
εξυπηρέτησης αστικού πληθυσµού, οχλουσών
εγκαταστάσεων, οικιστικής καταλληλότητας, ειδικού
καθεστώτος, γεωργική γη υψηλής παραγωγικότητας κ.α.)

Περιοχές Ειδικής Προστασίας (δασικές περιοχές, 
υγροβιότοποι, αρχαιολογικοί χώροι και διακρίνονται σε
απολύτου ΠΕΠ 1, µερικής εξειδικευµένης ΠΕΠ 2 ή
λοιπές ΠΕΠ 3)



Η δυνατότητα δόµησης γενικά

παρέχεται / περιορίζεται / επηρεάζεται από :

2. Τις Ζώνες Οικιστικού Ελέγχου που αποβλέπουν στον

οικιστικό έλεγχο των εκτός σχεδίου περιοχών, οι δε

ρυθµίσεις τους έχουν µακροπρόθεσµη προοπτική

(διηνεκές) και δεν υπόκεινται σε αναθεωρήσεις, µπορούν

δε σε περιοχές στις οποίες η ιδιαίτερη φύση τους επιβάλλει

την προστασία τους, να φτάσουν µέχρι και της ολοσχερή

απαγόρευση της δόµησης και της απαγόρευσης κάθε

δραστηριότητας, εκτός της διεξαγωγής επιστηµονικής

έρευνας.



Η δυνατότητα δόµησης γενικά

παρέχεται / περιορίζεται / επηρεάζεται από :

3. Την ύπαρξη τυχόν υγροτόπων διεθνούς ενδιαφέροντος για

την προστασία των υδρόβιων πουλιών (γνωστές σαν

Περιοχές Ramsar). 

Ο διεθνής κατάλογος υγρότοπων Ramsar περιλαµβάνει

τώρα 1.708 περιοχές και η Ελλάδα έχει υποδείξει έντεκα

11 περιοχές για τις οποίες έχουν ήδη εκδοθεί οι

απαραίτητες Κ.Υ.Α.



Η δυνατότητα δόµησης γενικά

παρέχεται / περιορίζεται / επηρεάζεται από :

4. 4. ΤΤηνην ύπαρξηύπαρξη ΖωνώνΖωνών ΕιδικήςΕιδικής ΠροστασίαςΠροστασίας τωντων οικοτόπωνοικοτόπων

τηςτης άγριαςάγριας χλωρίδαςχλωρίδας καικαι πανίδαςπανίδας τουτου δικτύουδικτύου NaturaNatura

20002000,, στιςστις οποίεςοποίες ναιναι µενµεν επιτρέπονταιεπιτρέπονται οιοι ανθρώπινεςανθρώπινες

δραστηριότητεςδραστηριότητες αλλάαλλά µεµε περιορισµούςπεριορισµούς, , οιοι οποίοιοποίοι δενδεν έχουνέχουν

ακόµαακόµα θεσµοθετηθείθεσµοθετηθεί. . 



Η δυνατότητα δόµησης γενικά

παρέχεται / περιορίζεται / επηρεάζεται από :

5. Την ύπαρξη άλλων προστατευόµενων περιοχών π.χ. 

- Εθνικά Πάρκα, 

- Εθνικά Θαλάσσια Πάρκα, 

- Περιοχές Προστασίας της Φύσης, 

- Εθνικοί ∆ρυµοί, 

- Αισθητικά ∆άση, 

- ∆ιατηρητέα Μνηµεία της Φύσης κλπ.



Η δυνατότητα δόµησης γενικά

παρέχεται / περιορίζεται / επηρεάζεται από :

6. Τις ειδικές ρυθµίσεις που αφορούν : 

- τα παρόδια αγροτεµάχια

- τα παραθαλάσσια αγροτεµάχια, 

- τα αγροτεµάχια στους υδατοκρίτες, 

- τα αγροτεµάχια στις γραµµές µεταφοράς ∆.Ε.Η., 

- τα αγροτεµάχια στις γραµµές καθόδου Α/Φ κλπ.



αναµενόµενες ρυθµίσεις

Στο υπό διαβούλευση ∆ιάταγµα «κατηγορίες και περιεχό-
µενο χρήσεων γης» και συγκεκριµένα στο άρθρο 14, οι
Π.Ε.Π.∆. διακρίνονται σε τρεις κατηγορίες : 

- Ζώνες γεωργικών εκµεταλλεύσεων

- Ζώνες διασφάλισης αστικών υποδοµών

- Ζώνες εκτόνωσης αστικών επιβαρύνσεων

οι οποίες περιλαµβάνουν ολόκληρο τον περιαστικό χώρο
και στις οποίες απαγορεύεται πλήρως η χρήση
κατοικίας!!



βάσεις και µεθοδολογίες εκτίµησης

αγροτεµάχια µε ενδιαφέρον δόµησης

αγροτεµάχια σε γενικά ακριβές περιοχές, χωρίς όµως

άµεσο ενδιαφέρον ανοικοδόµησης : 

- €1,50/m2 - €2,00/m2 (Νέα Μεσήµβρια) 

- €3,00/m2 - €5,00/m2 (Τρίλοφος - Επανωµή)

αγροτεµάχια εµβαδού 4στρ, σε γενικά ακριβές περιοχές, µε

ενδιαφέρον ανοικοδόµησης και αξία κατοικίας από

€1.500/m2 - €2.500/m2 :

- €50.000,00/αρτιότητα - €150.000,00/αρτιότητα



βάσεις και µεθοδολογίες εκτίµησης

αγροτεµάχια χωρίς ενδιαφέρον δόµησης

Ως αξία ενός αγροτικού ακινήτου θεωρείται ένα
πολλαπλάσιο του ετήσιου εισοδήµατός της (Άνταµ
Σµιθ).

Ως ετήσιο εισόδηµα ενός αγροτικού ακινήτου εννοούµε
την έγγειο πρόσοδό του, η οποία ισούται µε την
ακαθάριστη πρόσοδο µείον τις δαπάνες παραγωγής.

Η Ακαθάριστη Πρόσοδος είναι το γινόµενο της
παραγόµενης ποσότητας ανά γεωργικό προϊόν και της
αντίστοιχης τιµής πώλησης από τον παραγωγό κατά το
χρόνο της συγκοµιδής.



βάσεις και µεθοδολογίες εκτίµησης

αγροτεµάχια χωρίς ενδιαφέρον δόµησης

Οι δαπάνες παραγωγής ή συστατικά στοιχεία του

κόστους παραγωγής είναι : 

- το ενοίκιο του εδάφους

- η δαπάνη εργασίας, οικογενειακή ή ξένη

- το κόστος του κεφαλαίου που επενδύεται στην

εκµετάλ-λευση, 

- δαπάνες υλικών, συντήρησης, επισκευής κλπ

- φόροι, ασφάλιστρα κλπ



βάσεις και µεθοδολογίες εκτίµησης

αγροτεµάχια χωρίς ενδιαφέρον δόµησης

Όλα τα παραπάνω συµφωνούν και µε την ανάλυση του

Καρλ Μαρξ σχετικά µε τον καπιταλιστικό τρόπο

παραγωγής στα αγροτικά ακίνητα, ο οποίος θεώρησε ως

δεδοµένο ότι ο κεφαλαιοκράτης ενοικιαστής της γης, θα

αποδώσει ως ενοίκιο στον γαιοκτήµονα, ένα µόνο µέρος

από τα κέρδη του, έτσι που σε κάθε περίπτωση να

καρπώνεται το µέσο κέρδος.



βάσεις και µεθοδολογίες εκτίµησης

αγροτεµάχια χωρίς ενδιαφέρον δόµησης

Έτσι, τα αγροτεµάχια δεν έχουν δεδοµένη «οικοπεδική»
αξία (αν συνέβαινε αυτό ολόκληρη η επικράτεια θα είχε
οικοπεδική αξία) και η αξία τους είναι πρωτίστως
αγροτική, εξάγεται δε κεφαλαιοποιώντας είτε την έγγειο
πρόσοδο αυτών είτε το ενοίκιο της γης (αφού στην
επόµενη συνάρτηση της προεξόφλησης των ταµειακών
ροών, το δεύτερο µέρος γίνεται µονάδα για χρήση αιωνίου
διάρκειας) :
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ΤΙΜΕΣ ΠΩΛΗΣΗΣ

- δασικές και χορτολιβαδικές εκτάσεις : €0,00/m2 - €0,50/m2 

- ξερικά και σταροχώραφα : €0,50/m2 - €1,00/m2 

- αρδεύσιµα και ποτιστικά : €1,00/m2 - €3,00/m2 

- πολυετούς καλλιέργειας : στην προηγούµενη αξία προσθέ-

τουµε την αξία των φυτών

- φωτοβολταϊκά συστήµατα : €1,20/m2 - €2,20/m2 



ΤΙΜΕΣ ΜΙΣΘΩΣΗΣ

ξερικά και σταροχώραφα : €20,00/έτος - €40,00/έτος

αρδεύσιµα και ποτιστικά : €40,00/έτος - €80,00/έτος

φωτοβολταϊκά συστήµατα : €150,00/έτος - €200,00/έτος



ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΕΣ ΚΕΦΑΛΑΙΟΠΟΙΗΣΗΣ

ΕΝΟΙΚΙΟΥ

ξερικά και σταροχώραφα : 4,00%

αρδεύσιµα και ποτιστικά : 3,00%

φωτοβολταϊκά συστήµατα : 10,00%



παρατηρήσεις - συµπεράσµατα

Οι σταθερές τιµές διαχρονικά της αγροτικής γης σε
συνδυασµό µε :

- την οικονοµική κρίση που οδηγεί τµήµατα του αστικού
πληθυσµού στην επιστροφή τους στην γεωργία

- την αναζήτηση από επενδυτές του σταθερού καταφυγίου
που προσφέρει η γη

- την βελτίωση των τιµών των αγροτικών προϊόντων διεθνώς

διαµορφώνουν τάσεις ανόδου των αξιών.

Αρνητική όµως παράµετρος παραµένει η κατάργηση των
αγροτικών επιδοτήσεων το 2013.



ευχαριστώ για την προσοχή σας

ΠΑΠΩΤΗΣ ΑΡΗΣ

Αγρονόµος – Τοπογράφος Μηχανικός

Αναγνωρισµένος Εκτιµητής (R.E.V.)


