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Πεπίλητη 
ηα Μεζφγεηα Αηηηθήο ηα ηειεπηαία ρξφληα παξαηεξείηαη ζεκαληηθή πιεζπζκηαθή κεηαθίλεζε θαη 
έληνλε νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα, πνπ ζπλδέεηαη κε ηε δεκηνπξγία λέσλ ζπγθνηλσληαθψλ 
ππνδνκψλ. ηφρνο ηεο εξγαζίαο απηήο είλαη λα εξκελεχζεη ηνλ κεραληζκφ δηακφξθσζεο ησλ 
αμηψλ ησλ Αθηλήησλ. Επηπιένλ πψο απηέο επεξεάδνληαη απφ ηελ αλάπηπμε ζπγθνηλσληαθψλ 
ππνδνκψλ. Σα δεδνκέλα, ηα νπνία ρξεζηκνπνηήζεθαλ γηα ηελ αλάιπζε, αθνξνχλ θπξίσο ζε λέεο 
θαηαζθεπέο. Γηα ηελ αλάιπζε ησλ ρσξηθψλ δεδνκέλσλ εθαξκφζηεθαλ κέζνδνη ρσξηθήο αλάιπζεο, 
φπσο ε κέηξεζε ρσξηθήο απηνζπζρέηηζεο κε ηνλ δείθηε Moran's I θαη ε ηνπηθή παιηλδξφκεζε. 
Παξαηεξήζεθε ζεηηθή ρσξηθή απηνζπζρέηηζε ζηηο ηηκέο ησλ Αθηλήησλ κε εζηίεο πςειψλ θαη 
ρακειψλ ηηκψλ. Με βάζε ην απνηέιεζκα πνπ πξνέθπςε θαη γηα ιφγνπο ζηαηηζηηθήο επαγσγήο 
επηιέρζεθε ε Γεσγξαθηθά ηαζκηζκέλε Παιηλδξφκεζε σο ε θαηαιιειφηεξε κέζνδνο εμέηαζεο ησλ 
ζρέζεσλ ησλ ηηκψλ ησλ θαηνηθηψλ κε ηνπο παξάγνληεο, πνπ ηηο επεξεάδνπλ. Οη ζπγθνηλσληαθέο 
ππνδνκέο αλαδεηθλχνληαη σο κνριφο αλάπηπμεο, ν νπνίνο κπνξεί λα ζπκβάιεη ζηνλ 
εμνξζνινγηζκφ ηεο Αγνξάο Αθηλήησλ ζηελ Ειιάδα θαη λα ζπλεηζθέξεη ζηε δεκηνπξγία ελφο 
πιαηζίνπ νξγαλσκέλεο αλάπηπμεο. 
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Abstract 
Recently, the area of “Mesogeia” in Attica has faced significant internal in-migration and intensive 
construction activity associated with the construction of transport infrastructure. The aim of this 
paper is to interpret the constituents of the property values and to examine whether they are 
directly influenced by the development of transport infrastructure, a possible growth factor. The 
data used for the analysis refer mainly to new constructions. Spatial autocorrelation with Moran's I 
index and local regression were performed.  Positive spatial autocorrelation was observed in house 
prices. Based on the obtained results and for inferential statistic reasons, Geographically Weighted 
Regression was chosen as the most appropriate method for examining the relationship between 
house prices and their affecting factors. Transport infrastructure will contribute to the Greek Real 
Estate Market rationalization and to a better organization of development projects. 
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1.ΔΙΑΓΩΓΗ 

θνπφο ηεο έξεπλαο είλαη, κε ηελ αμηνπνίεζε ζχγρξνλσλ κεζφδσλ ρσξηθήο αλάιπζεο, λα 
επηηεπρζεί ε δηεξεχλεζε ηνπ κεραληζκνχ δηακφξθσζεο αμηψλ αθηλήησλ θαη ν βαζκφο επίδξαζεο 
ησλ ζπγθνηλσληαθψλ ππνδνκψλ. Επίζεο, ε απνηειεζκαηηθή κνληεινπνίεζε ησλ ρσξηθψλ 
ζπζρεηίζεσλ κέζα απφ ηελ θαιχηεξε θαηαλφεζε ησλ ρσξηθψλ δηαδηθαζηψλ. 

Σα δεδνκέλα, πνπ ρξεζηκνπνηήζεθαλ ζηελ έξεπλα, ζπιιέρζεθαλ ζηελ πεξηνρή ησλ Μεζνγείσλ 
Αηηηθήο. Η πεξηνρή απηή αλαπηχζζεηαη ξαγδαία ηα ηειεπηαία ρξφληα. Εμάιινπ, ε εγθαηάζηαζε 
λέσλ ππνδνκψλ, φπσο ην Αεξνδξφκην, ην Μεηξφ, ν Πξναζηηαθφο θαη νη απηνθηλεηφδξνκνη 
αιιάδνπλ θαζεκεξηλά ην ηνπίν. Κξίζεθε ζθφπηκν λα κειεηεζεί θαηά πφζν νη ζπγθνηλσληαθέο 
ππνδνκέο επεξεάδνπλ ηηο ηηκέο ησλ αθηλήησλ. Έηζη, ρξεζηκνπνηψληαο ηηο ππνδνκέο απηέο σο 
εξγαιείν γίλεηαη πξνζπάζεηα λα πξνθχςεη εμνξζνινγηζκφο ηεο Αγνξάο Αθηλήησλ θαη λα 
δεκηνπξγεζεί έλα πιαίζην νξγαλσκέλεο αλάπηπμεο.  

ηηο παξαγξάθνπο, πνπ αθνινπζνχλ, γίλεηαη ζχληνκε βηβιηνγξαθηθή αλαζθφπεζε θαη 
παξνπζηάδνληαη ιεπηνκέξεηεο γηα ηα δεδνκέλα θαη ηε ρξεζηκνπνηνχκελε κέζνδν. ηε ζπλέρεηα 
παξνπζηάδνληαη ηα απνηειέζκαηα ηεο αλάιπζεο θαη παξαηίζεληαη ηα ζπκπεξάζκαηα. 

 
2. ΒΙΒΛΙΟΓΡΑΦΙΚΗ ΑΝΑΚΟΠΗΗ 

Η απφζηαζε απφ ηελ θεληξηθή πεξηνρή αλάπηπμεο ηεο επηρεηξεκαηηθήο δξαζηεξηφηεηαο [Central 
Business District (CBD)] έρεη ρξεζηκνπνηεζεί πνιιέο θνξέο σο επεμεγεκαηηθή κεηαβιεηή ζηα 
«hedonic price models», θαζψο νη δπλαηφηεηεο απαζρφιεζεο, πνπ πξνζθέξεη ε CBD, επεξεάδνπλ 
άκεζα ηηο αμίεο ησλ Αθηλήησλ. Επηπιένλ, άιιεο κεηαβιεηέο, φπσο ε απφζηαζε απφ ηνπο ηαζκνχο 
ηνπ Μεηξφ θαη ηνπ Πξναζηηαθνχ, έδεημαλ φηη ππάξρεη «ζεηηθή θεθαιαηνπνίεζε ηεο εγγχηεηαο ζε 
ηαζκνχο Μεηξφ θαη Πξναζηηαθνχ γηα θαηνηθίεο, νη νπνίεο βξίζθνληαη ζε απφζηαζε 500 κέηξσλ 
(πξνζέγγηζε κε ηα πφδηα) απφ ηνπο ηαζκνχο» (Al-Mosaind et al., 1995).  

Η παξάκεηξνο «απφζηαζε απφ ηελ CBD» απνηειεί έλα πνιχ ηζρπξφ εξγαιείν πξφβιεςεο ηεο 
ηηκήο ησλ Αθηλήησλ (Kockelman, 1997). Οη ηηκέο ησλ Αθηλήησλ κεηψλνληαη ζπλήζσο, θαζψο απηά 
απνκαθξχλνληαη απφ ηελ CBD. Οη πεξηζζφηεξεο πφιεηο είλαη κνλνθεληξηθέο (Simonset al., 1998). 
Ωζηφζν, πνιιέο ζχγρξνλεο πφιεηο κεηαηξέπνληαη ζήκεξα ζε πνιπθεληξηθέο, αθνχ ηα Πξνάζηηα 
απνθηνχλ θέληξα ιηαληθνχ εκπνξίνπ θαη ρψξνπο Γξαθείσλ. Η αλάπηπμε ησλ πνιπθεληξηθψλ 
πφιεσλ δηακνξθψλεη λέεο ζπλζήθεο εξγαζίαο. Απμάλνληαη νη κεηαθηλήζεηο κεηαμχ ησλ Πξναζηίσλ 
θαη κεηψλνληαη κεηαμχ ησλ Πξναζηίσλ θαη ηεο CBD (Levine, 1995). Η επίπησζε,ινηπφλ, πνπ έρεη 
σο παξάκεηξνο ε απφζηαζε απφ ηελ CBD επεξεάδεηαη απφ ηε γεσγξαθηθή δηάπιαζε ηεο πφιεο 
θαη απφ ηνλ ηξφπν θαη ηηο κνξθέο, ζχκθσλα κε ηηο νπνίεο είλαη δνκεκέλε ε νηθνλνκία ηεο 
(Abelson, 1997). 

Παξαηεξείηαη ζεηηθή ζρέζε αλάκεζα ζηηο πςειφηεξεο ηηκέο ησλ θαηνηθηψλ θαη ηελ εγγχηεηά ηνπο 
ζε Δίθηπα ηαζεξήο Σξνρηάο. Ωζηφζν, θαζνξηζηηθφ ξφιν ζηελ αμία ησλ Αθηλήησλ δηαδξακαηίδνπλ 
ηα ραξαθηεξηζηηθά ηνπ δνκεκέλνπ πεξηβάιινληνο θαη ηεο γεηηνληάο, ζηελ νπνία βξίζθνληαη νη 
θαηνηθίεο (Gatzlaff & Smith, 1993).  

χκθσλα κε ηνλ πξψην λφκν ηεο Γεσγξαθίαο: «φια ηα πξάγκαηα ζρεηίδνληαη ην έλα κε ην 
άιιν, αιιά απηά πνπ βξίζθνληαη θνληά ην έλα κε ην άιιν ζρεηίδνληαη πεξηζζφηεξν απφ ηα άιια, 
πνπ βξίζθνληαη ζε κεγαιχηεξε απφζηαζε κεηαμχ ηνπο»  (Tobler, 1970). Έηζη ινηπφλ, γηα λα γίλεη 
θαηαλνεηή ε ρσξηθή θαηαλνκή ησλ ηηκψλ ησλ θαηνηθηψλ, πξέπεη λα γίλεη εμεξεπλεηηθή αλάιπζε ησλ 
ρσξηθψλ δεδνκέλσλ. 

 
3.ΓΔΓΟΜΔΝΑ ΚΑΙ ΜΔΘΟΓΟΛΟΓΙΑ 

 
3.1 Δεδομένα 

Σα δεδνκέλα, ηα νπνία ρξεζηκνπνηήζεθαλ γηα ηελ αλάιπζε, αθνξνχλ θπξίσο ζε λέεο 
θαηαζθεπέο. Η ηηκή ησλ αθηλήησλ αθνξά ην έηνο 2009. Αλαθέξεηαη ζηελ πξνζθεξφκελε ηηκή 
πψιεζεο θαη δελ αθνξά ζηελ ηηκή, κε βάζε ηελ νπνία γίλεηαη ηειηθά ε αγνξαπσιεζία. Γηα ηε 
ζπιινγή ησλ δεδνκέλσλ ρξεζηκνπνηήζεθαλ δηάθνξεο πεγέο (εθεκεξίδεο, κεζηηηθά γξαθεία, 
επηηφπηα έξεπλα θ.ά.). Επηιέρζεθαλ Δήκνη, ζηνπο νπνίνπο εληνπίδεηαη έληνλε νηθνδνκηθή 
δξαζηεξηφηεηα, ζεκαληηθή κεηαθίλεζε πιεζπζκνχ θαη εγθαηάζηαζε λέσλ ζπγθνηλσληαθψλ 
ππνδνκψλ.  

Αλαιπηηθά νη Δήκνη, απφ ηνπο νπνίνπο ζπιιέρζεθαλ ηα δεδνκέλα, νη νπνίνη θαη ζα 
αλαδηακνξθσζνχλ ζχληνκα κε βάζε ην ζρέδην «Καιιηθξάηεο» είλαη νη επφκελνη: Παιιήλεο, 
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Γιπθψλ Νεξψλ, Παηαλίαο, Κξσπίαο, Μαξθνπνχινπ Μεζνγαίαο, πάησλ, Αξηέκηδνο, Ραθήλαο θαη 
Νέαο Μάθξεο. 

Σα αθίλεηα δηαθξίλνληαη ζε ηξεηο θαηεγνξίεο: Δηακεξίζκαηα, Μεδνλέηεο, Μνλνθαηνηθίεο. Σα 
δεδνκέλα ςεθηνπνηήζεθαλ θαη κε ηε ρξήζε αλάιπζεο δηθηχνπ (network analysis) κεηξήζεθε ε 
απφζηαζε θάζε αθηλήηνπ απφ ην θέληξν ηεο Αζήλαο (Οκφλνηα), ην Αεξνδξφκην θαη ηνλ 
πιεζηέζηεξν ηαζκφ Μεηξφ/Πξναζηηαθνχ. Γηα ηηο αλάγθεο ηνπ άξζξνπ παξνπζηάδνληαη ηα 
απνηειέζκαηα ηεο αλάιπζεο, πνπ αθνξνχλ ζηα δηακεξίζκαηα. Δελ παξνπζηάδνληαη απνηειέζκαηα 
πνπ έρνπλ ζρέζε κε ηνπο απηνθηλεηφδξνκνπο, θαζψο δφζεθε έκθαζε ζηα Μέζα Μαδηθήο 
Μεηαθνξάο θαη εηδηθφηεξα ζηα Δίθηπα ηαζεξήο Σξνρηάο. 

 
3.2 Μεθοδολογία 

Η ρσξηθή ζηαηηζηηθή εμειίζζεηαη ηα ηειεπηαία ρξφληα, θαζψο νη κέζνδνη ηεο θιαζηθήο ζηαηηζηηθήο 
δελ επαξθνχλ γηα ηελ αλάιπζε δεδνκέλσλ, πνπ εκπεξηέρνπλ γεσγξαθηθή αλαθνξά. Σα δεδνκέλα 
απηά δελ είλαη αλεμάξηεηα κεηαμχ ηνπο. Η ηηκή ελφο αθηλήηνπ είλαη ζπλήζσο ζπγθξίζηκε κε απηή 
ησλ γεηηνληθψλ αθηλήησλ, θαζψο ππάξρεη κηα ζπζηεκαηηθή κεηαβνιή ησλ ηηκψλ ησλ αθηλήησλ ζηνλ 
ρψξν [ρσξηθή ζρέζε (spatial association)]. Η  χπαξμε απηήο ηεο ρσξηθήο ζρέζεο παξνπζηάδεη 
ηδηαίηεξν ελδηαθέξνλ θαη πξέπεη λα δηεξεπλάηαη, γηαηί ηα δεδνκέλα πνπ εκπεξηέρνπλ ρσξηθή 
αλαθνξά έρνπλ ιηγφηεξνπο βαζκνχο ειεπζεξίαο ζε ζρέζε κε απηά πνπ δελ ηελ εκπεξηέρνπλ. Η 
έιιεηςε ηεο αλεμαξηεζίαο ζηα πξψηα δεδνκέλα κπνξεί λα δεκηνπξγήζεη ηερληθά πξνβιήκαηα ζηελ 
αλάιπζή ηνπο, φηαλ γίλεηαη ρξήζε θιαζηθψλ κεζφδσλ ηαηηζηηθήο (Anselin & Griffith, 1988), θαζψο 
ππάξρνπλ ρσξηθέο επηδξάζεηο (spatial effects). πλαληψληαη ζπρλά θαηλφκελα ρσξηθήο 
αλνκνηνγέλεηαο (spatial heterogeneity) ή ρσξηθήο εμάξηεζεο (spatial dependence). 

Γηα ηελ εμέηαζε ηεο χπαξμεο θαη ηε κέηξεζε ηεο ρσξηθήο ζπζρέηηζεο, πνπ είλαη γλσζηή θαη σο 
ρσξηθή απηνζπζρέηηζε, επηιέρζεθε ν  δείθηεο Moran’s I (Moran, 1948) πνπ δίλεηαη απφ ηνλ ηχπν 
ησλ Getis & Ord (Getis & Ord, 1996): 
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είλαη ηα ζηνηρεία ηνπ πίλαθα ρσξηθήο εγγχηεηαο W, πνπ ππνδειψλεη έλα κέηξν ηεο ρσξηθήο ζρέζεο 
κεηαμχ ησλ ζεκείσλ i θαη j. Εδψ ηζρχεη wij =1, φηαλ ην j είλαη έλαο απφ ηνπο k θνληηλφηεξνπο 
γείηνλεο ηνπ i, θαη wij =0 φηαλ ην j είλαη αιινχ. 

Εμεηάζηεθε ηφζν ν θαζνιηθφο δείθηεο φζν θαη νη ηνπηθνί δείθηεο ρσξηθήο απηνζπζρέηηζεο. Οη 
ηνπηθνί δείθηεο ρσξηθήο απηνζπζρέηηζεο κεηξνχλ ηε ρσξηθή εμάξηεζε ζε πην εζηηαζκέλν επίπεδν 
ηεο εμεηαδφκελεο πεξηνρήο. Ο δείθηεο θπκαίλεηαη, ζπλήζσο, ζε ηηκέο γχξσ απφ ην 0. χκθσλα κε 
ηνλ Anselin «κηα ζεηηθή ηηκή ηνπ δείθηε Moran ππνδεηθλχεη  ρσξηθή ζπγθέληξσζε παξφκνησλ ηηκψλ 
(ρακειψλ ή πςειψλ). Μηα αξλεηηθή ηηκή ππνδεηθλχεη ρσξηθή ζπγθέληξσζε αλφκνησλ ηηκψλ, φπσο, 
γηα παξάδεηγκα, κηα ηνπνζεζία κε πςειή ηηκή, πνπ πεξηβάιιεηαη απφ γεηηνληθά θηίζκαηα κε 
ρακειέο ηηκέο» (Anselin, 1995, pp. 102-103). 

Γηα ηελ αλάιπζε ησλ παξαπάλσ δεδνκέλσλ θαη ηελ εμέηαζε ηνπ βαζκνχ, πνπ νη εξκελεπηηθνί 
παξάγνληεο επεξεάδνπλ ηηο αμίεο ησλ Αθηλήησλ, νξίζηεθε έλα γξακκηθφ ζηαηηζηηθφ κνληέιν, ην 
νπνίν βαζκνλνκήζεθε κε ηε Μέζνδν Ειαρίζησλ Σεηξαγψλσλ (OLS). Σν κνληέιν βαζκνλνκήζεθε 
αξθεηέο θνξέο κε ζπλδπαζκφ δηαθνξεηηθψλ κεηαβιεηψλ, ψζηε λα πξνζδηνξηζηεί πνηεο κεηαβιεηέο 
είλαη ζηαηηζηηθά ζεκαληηθέο.  

Αθνχ αληρλεχηεθε ε χπαξμε ρσξηθήο απηνζπζρέηηζεο, ρξεζηκνπνηήζεθε ε Γεσγξαθηθά 
ηαζκηζκέλε Παιηλδξφκεζε (Geographically Weighted Regression - GWR), πνπ απνηειεί ηελ 
εμέιημε ηεο κεζφδνπ επέθηαζεο ηνπ Casetti (Casetti, 1972), θαζψο είλαη κηα απφ ηηο πην ζχγρξνλεο 
κεζφδνπο παιηλδξφκεζεο, πνπ επηηξέπεη ηελ πινπνίεζε ηνπηθψλ κνληέισλ (Fotheringham, 
Brunsdon, & Charlton, 2002).  

Γηα ηε κέηξεζε ηνπ βαζκνχ ρσξηθήο απηνζπζρέηηζεο ρξεζηκνπνηήζεθε ην ινγηζκηθφ GeoDa 
(Anselin, Syabri, & Kho, 2005). Γηα ηε Γεσγξαθηθά ηαζκηζκέλε Παιηλδξφκεζε (GWR) θαη ηελ 
ηειηθή ραξηνγξάθεζε ησλ απνηειεζκάησλ ρξεζηκνπνηήζεθε ην παθέην GWR, πνπ είλαη 
ελζσκαησκέλν ζην ινγηζκηθφ ArcGIS 9.3. 
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4.ΑΝΑΛΤΗ ΚΑΙ ΑΠΟΣΔΛΔΜΑΣΑ ΜΟΝΣΔΛΟΠΟΙΗΗ 
 

4.1 Αποηελέζμαηα διερεύνηζης και ανάλσζης δεδομένων 
Γηα λα αλαδεηρζεί ε χπαξμε ρσξηθήο απηνζπζρέηηζεο, έγηλε ε ρξήζε ηνπ δείθηε Moran’s I ηφζν 

ζε θαζνιηθφ φζν θαη ζε ηνπηθφ επίπεδν. Ο ηνπηθφο δείθηεο Moran’s I ππνινγίζηεθε ζε ζρέζε κε ηηο 
θηεξηαθέο εγθαηαζηάζεηο ησλ ηεζζάξσλ πιεζηέζηεξσλ γεηηφλσλ (k=4, Moran’s I=0,4308). Ωο 
εμαξηεκέλε κεηαβιεηή νξίζηεθε ε ηηκή ησλ δηακεξηζκάησλ. Η αλάιπζε Moran’s I δείρλεη φηη 
ππάξρεη ζεηηθή ρσξηθή απηνζπζρέηηζε ζηηο ηηκέο ησλ δηακεξηζκάησλ, πνπ γεηηληάδνπλ. 
Δηακεξίζκαηα κε πςειή ηηκή ζπλνξεχνπλ κε δηακεξίζκαηα πνπ έρνπλ, επίζεο, πςειή ηηκή. Σν ίδην 
ηζρχεη γηα δηακεξίζκαηα κε ρακειή ηηκή, πνπ ζπλνξεχνπλ κε δηακεξίζκαηα κε ρακειή ηηκή. 

 Η χπαξμε ρσξηθήο απηνζπζρέηηζεο ζηηο ηηκέο ηεο εμαξηεκέλεο κεηαβιεηήο «Σηκή» θαζηζηά 
αλαγθαία ηελ εμέηαζε ηεο χπαξμεο ρσξηθήο δηαθχκαλζεο ηεο ζπζρέηηζεο κεηαμχ ηεο εμαξηεκέλεο 
κεηαβιεηήο θαη ησλ αλεμάξηεησλ κεηαβιεηψλ κε ηελ εθαξκνγή ηεο κεζφδνπ ηεο Γεσγξαθηθά 
ηαζκηζκέλεο Παιηλδξφκεζεο (Kalogirou & Chatzichristos, 2007).  

 
4.2 Αποηελέζμαηα μονηελοποίηζης. Ερμηνεία. 

Υξεζηκνπνηψληαο γξακκηθή παιηλδξφκεζε εμεηάζηεθε ε ζπζρέηηζε ηεο ηηκήο ησλ αθηλήησλ κε 
δηάθνξεο κεηαβιεηέο. Έηζη, δεκηνπξγείηαη ελα ζηαηηζηηθφ κνληέιν ηθαλφ λα πξνβιέπεη ηελ ηηκή ησλ 
αθηλήησλ κε κηθξφ πνζνζηφ ιάζνπο. Με βάζε ηα εξγαιεία ζηαηηζηηθψλ ειέγρσλ ζεκαληηθφηεηαο 
θαη αθξίβεηαο (goodness-of-fit statistics) θαηαζθεπάζηεθε έλα ζηαηηζηηθφ κνληέιν, ην νπνίν κπνξεί 
λα εμεγήζεη ηε δηαθχκαλζε ηεο ηηκήο ησλ αθηλήησλ θαηά 66,1% (κε βάζε ην R2). Αθαηξέζεθαλ νη 
κεηαβιεηέο πνπ δελ είλαη ζηαηηζηηθά ζεκαληηθέο (απφ ην αξρηθφ κνληέιν) θαη δηαηεξήζεθαλ νη 
ζηαηηζηηθά ζεκαληηθέο (ζην ηειηθφ κνληέιν), 

 
Πίνακας 1: Δκηιμημένες παράμεηροι αρτικού - ηελικού μονηέλοσ γραμμικής παλινδρόμηζης και 

ηοπικού γραμμικού μονηέλοσ παλινδρόμηζης (GWR) ηιμής διαμεριζμάηων 

Μεηαβιεηέο 

Εθηηκεκέλεο 
παξάκεηξνη Επίπεδν 

ζεκαληηθφ-
ηεηαο 

Εθηηκεκέλεο 
παξάκεηξνη Επίπεδν 

ζεκαληηθ
φ-ηεηαο 

Σνπηθφ γξακκηθφ 
κνληέιν (GWR) 

(αξρηθφ 
κνληέιν) 

(ηειηθφ 
κνληέιν) min max 

ηαζεξά -83.209,23 0,000 -67.794,21 0,000 -84.005 -15.534 
Παιαηφηεηα -2.023,86 0,000 -2.196,91 0,000 -3.505 -1.975 
Επηθάλεηα (m2) 1.710,28 0,000 1.891,17 0,000 1.722 2.173 
Δσκάηηα 14.016,92 0,000         
Όξνθνο 6.995,38 0,000 6.631,59 0,000 2.077 15.009 
WC -4.989,32 0,158         
Μπάληα 3.050,47 0,669         
Δηακπεξέο -4.689,06 0,176         
Πάξθηλγθ Πηινηήο -6.466,32 0,096         
Τπφγεην Πάξθηλγθ 3.878,27 0,381         
Σδάθη 18.757,44 0,000 17.513,09 0,000 8452 17.998 
νθίηα -36.100,55 0,001         
Πηζίλα -410,07 0,992         
Θέα 17.063,69 0,000 15.706,42 0,000 2.844 41.302 
Απφζηαζε απφ ην 
Μεηξφ/Πξναζηηαθφ -4.380,54 0,000 -3.947,64 0,000 -3.563 5.623 
Απφζηαζε απφ ην 
θέληξν ηεο Αζήλαο 1.640,79 0,003 1.447,12 0,008 -2.158 1.338 
Απφζηαζε απφ ην 
Αεξνδξφκην 5.821,54 0,000 5.774,78 0,000 919 6.659 

 
        

  R2 0,677   0,661   0,738 
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Απφ ην γξακκηθφ κνληέιν πξνθχπηεη φηη ε επηθάλεηα ζε m2, ν φξνθνο, ε χπαξμε ηδαθηνχ, ε ζέα 

ηνπ αθηλήηνπ θαη ε απφζηαζε απφ ην θέληξν ηεο Αζήλαο θαη ην Αεξνδξφκην ζρεηίδνληαη ζεηηθά κε 
ηελ ηηκή ησλ αθηλήησλ ελψ ε παιαηφηεηα θαη ε απφζηαζε απφ ην Μεηξφ αξλεηηθά. Οη εθηηκεκέλεο 
παξάκεηξνη θαη ην επίπεδν ζεκαληηθφηεηαο ηφζν γηα ην αξρηθφ φζν θαη γηα ην ηειηθφ κνληέιν 
παξνπζηάδνληαη ζηνλ Πίνακα 1. 

 
4.3 Αποηελέζμαηα Γεωγραθικά Σηαθμιζμένης Παλινδρόμηζης 

ηα γξακκηθά κνληέια ππάξρεη πάληα ην πξφβιεκα πηζαλνχ ιαλζαζκέλνπ νξηζκνχ, θαζψο 
ζεσξείηαη φηη ππάξρεη ρσξηθή ζηαζεξφηεηα ζηηο ζπζρεηίζεηο. Σα ηνπηθά κνληέια, αληηζέησο, δίλνπλ 
ηε δπλαηφηεηα λα απνδεηρζεί φηη ππάξρεη δηαθχκαλζε ησλ ζπζρεηίζεσλ.  ηνλ Πίνακα 1 
παξνπζηάδνληαη νη εθηηκεκέλεο παξάκεηξνη ηνπ ηειηθνχ κνληέινπ γξακκηθήο παιηλδξφκεζεο θαη 
ηνπ ηνπηθνχ γξακκηθνχ κνληέινπ. Οη εθηηκεκέλεο ηνπηθέο παξάκεηξνη παξνπζηάδνπλ έληνλε 
ρσξηθή δηαθχκαλζε. Σν ηνπηθφ γξακκηθφ κνληέιν εξκελεχεη θαιχηεξα (73,8%) ηε δηαθχκαλζε ηεο 
εμαξηεκέλεο κεηαβιεηήο έλαληη ηνπ θιαζηθνχ γξακκηθνχ κνληέινπ παιηλδξφκεζεο (66,1%) 
ζχκθσλα κε ην θξηηήξην R2. 

Απφ ην γξακκηθφ κνληέιν πξνθχπηεη φηη ε κείσζε ηεο απφζηαζεο ελφο αθηλήηνπ θαηά έλα 
ρηιηφκεηξν απφ ην Αεξνδξφκην ζα κεηψζεη ηελ ηηκή ηνπ αθηλήηνπ θαηά € 5.775. Ωζηφζν, ζην ηνπηθφ 
κνληέιν παιηλδξφκεζεο θαίλεηαη φηη ε ηηκή ηνπ αθηλήηνπ επεξεάδεηαη δηαθνξεηηθά αλάινγα κε ηε 
ζέζε ηνπ ζηνλ ρψξν. Όπσο θαίλεηαη ζηνλ Υάπηη 1, ε  ηηκή ησλ αθηλήησλ, πνπ βξίζθνληαη πην 
θνληά ζην Αεξνδξφκην επεξεάδεηαη ζε κεγαιχηεξν βαζκφ έλαληη απηψλ, πνπ βξίζθνληαη πην 
καθξπά. πλεπψο, εμάγεηαη σο ζπκπέξαζκα φηη ε ζπζρέηηζε ηεο ηηκήο ησλ αθηλήησλ θαη ηεο 
απφζηαζεο απηψλ απφ ην Αεξνδξφκην δελ είλαη ζηαζεξή ζην ρψξν. Η παξάκεηξνο «απφζηαζε 
απφ ην Αεξνδξφκην» είλαη ζηαηηζηηθά ζεκαληηθή ζε φιεο ηηο πεξηνρέο ζχκθσλα κε ην θξηηήξην t. 

Όζνλ αθνξά ζηελ εγγχηεηα ησλ αθηλήησλ ζηνλ πιεζηέζηεξν ηαζκφ Μεηξφ/Πξναζηηαθνχ, ην 
γξακκηθφ κνληέιν παιηλδξφκεζεο δείρλεη φηη ε κείσζε ηεο απφζηαζεο ελφο αθηλήηνπ θαηά έλα 
ρηιηφκεηξν απφ ηνλ ηαζκφ ηνπ Μεηξφ/Πξναζηηαθνχ απμάλεη ηελ ηηκή ηνπ θαηά € 3.948. Ωζηφζν, 
φπσο θαίλεηαη ζηνλ Υάπηη 2 ησλ απνηειεζκάησλ ηνπ ηνπηθνχ κνληέινπ παιηλδξφκεζεο, ε 
επίδξαζε ζηελ ηηκή ηεο εγγχηεηαο ζε ηαζκφ ηνπ Μεηξφ/Πξναζηηαθνχ δηαθνξνπνηείηαη ζηνλ ρψξν 
παίξλνληαο αξλεηηθέο θαη ζεηηθέο ηηκέο. Η επίδξαζε απηήο ηεο παξακέηξνπ δελ είλαη ζηαηηζηηθά 
ζεκαληηθή ζε νξηζκέλεο πεξηνρέο. 

 
5. ΤΜΠΔΡΑΜΑ 

Απφ ηελ έξεπλα πξνθχπηεη φηη νη ζρέζεηο ησλ κεηαβιεηψλ, πνπ πξνζδηνξίδνπλ ηελ ηηκή ησλ 
Αθηλήησλ κεηαβάιινληαη ζηνλ ρψξν. Σν ηνπηθφ κνληέιν παιηλδξφκεζεο πξνζθέξεη ηε δπλαηφηεηα 
εμαγσγήο ζεκαληηθψλ πιεξνθνξηψλ γηα ηηο ζπζρεηίζεηο κεηαμχ απηψλ ησλ κεηαβιεηψλ. Έηζη, 
παξέρνληαη νη πξνυπνζέζεηο γηα πην απνηειεζκαηηθή αλάιπζε ησλ ρσξηθψλ δεδνκέλσλ. Σν ηνπηθφ 
γξακκηθφ κνληέιν εξκελεχεη θαιχηεξα ηε δηαθχκαλζε ηεο εμαξηεκέλεο κεηαβιεηήο έλαληη ηνπ 
θιαζηθνχ γξακκηθνχ κνληέινπ παιηλδξφκεζεο (73,8% έλαληη 66,1% αληίζηνηρα) ζχκθσλα κε ην 
θξηηήξην R2.  

Οη ζπγθνηλσληαθέο ππνδνκέο απνδεηθλχεηαη φηη επεξεάδνπλ άκεζα ηηο ηηκέο ησλ αθηλήησλ. ηα 
Μεζφγεηα νη ηαζκνί ηνπ Μεηξφ/Πξναζηηαθνχ είλαη ρσξνζεηεκέλνη καθξπά απφ ηελ αζηηθή πεξηνρή 
θαη δελ αμηνπνηνχληαη επαξθψο, θαζψο ε πξνζέγγηζή ηνπο παξνπζηάδεη δπζθνιίεο. Η ζπλερψο 
απμαλφκελε ρξήζε ηνπ απηνθηλήηνπ ζε ζπλδπαζκφ κε ιαλζαζκέλεο επηινγέο επέθηαζεο ηνπ 
πνιενδνκηθνχ ζρεδίνπ πξνο θαηεπζχλζεηο, νη νπνίεο αγλννχλ ηελ χπαξμε πθηζηάκελσλ 
ζπγθνηλσληαθψλ ππνδνκψλ, δεκηνπξγεί έλα πιαίζην άλαξρεο αλάπηπμεο ζηελ Αγνξά Αθηλήησλ.  

Είλαη αλάγθε λα δνζεί έκθαζε ζηηο ζπγθνηλσληαθέο ππνδνκέο, πξνθεηκέλνπ λα δηαζθαιηζηνχλ 
νη φξνη εθείλνη θαη νη πξνυπνζέζεηο, πνπ ζα νδεγήζνπλ ζε έλαλ βηψζηκν πνιενδνκηθφ ζρεδηαζκφ. 
Η αμηνπνίεζε ηεο πξνηεηλφκελεο κεζνδνινγίαο γηα ηελ αλάιπζε ησλ παξακέηξσλ, πνπ 
πξνζδηνξίδνπλ θαη πξνβιέπνπλ ηηο αμίεο ησλ Αθηλήησλ, είλαη δπλαηφλ λα ζπκβάιιεη θαζνξηζηηθά 
ζηελ νξζνινγηθνπνίεζε ηνπ αλαπηπμηαθνχ κνληέινπ ζηελ Ειιάδα, φπσο θαίλεηαη απφ ηε κειέηε 
πεξίπησζεο κηαο απφ ηηο πην δπλακηθά αλαπηπζζφκελεο πεξηνρέο ηεο Ειιάδαο. Καη απηή είλαη ε 
πεξηνρή ησλ Μεζνγείσλ Αηηηθήο. 
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Φάρηης 1: Φάρηης ηοπικών παραμέηρων ηης μεηαβληηής «απόζηαζη από Αεροδρόμιο» και οι ανηίζηοιτες ηιμές ηοσ κριηηρίοσ t 
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Φάρηης 2: Φάρηης ηοπικών παραμέηρων ηης μεηαβληηής «απόζηαζη από Μεηρό» και οι ανηίζηοιτες ηιμές ηοσ κριηηρίοσ t

Ψηφιακή Βιβλιοθήκη Θεόφραστος - Τμήμα Γεωλογίας. Α.Π.Θ.



9ν 
ΠΑΝΕΛΛΗΝΙΟ ΓΕΩΓΡΑΦΙΚΟ ΤΝΕΔΡΙΟ 

540 
 

 

 
 

 
ΒΙΒΛΙΟΓΡΑΦΙΑ 

 
Abelson, P. (1997). House and Land Prices in Sydney from 1931 to 1989. Urban Studies, Vol. 

34 , 1381–1400. 
Al-Mosaind, M. A., Dueker, K. J., & Strathman, J. G. (1995). Light-Rail Transit Stations and 

Property Values: A Hedonic Price Approach. In Transportation Research Record 1400, TRB, (pp. 
90–94). Washington, D.C: National Research Council. 

Anselin, L. (1995). Local indicators of spatial association. Geographical Analysis, 27 , 93–115. 
Anselin, L., & Griffith, D. A. (1988). Do Spatial Effects Really Matter in Regression Analysis? 

Papers of the Regional Science Association Vol. 65 , 11-34. 
Anselin, L., Syabri, I., & Kho, Y. (2005). GeoDa: An Introduction to Spatial Data Analysis. 

Geographical Analysis, 38(1) , 5–22. 
Casetti, E. (1972). Generating Models by the Expansion Method: Applications to Geographical 

Research. Geographical Analysis, 4 , 81 - 91. 
Fotheringham, A. S., Brunsdon, C., & Charlton, M. (2002). Geographically Weighted 

Regression: the analysis of spatially varying relationships. Chichester: John Wiley and Sons. 
Gatzlaff, D. H., & Smith, M. T. (1993). The Impact of Metrorail on the Value of Residences Near 

Station Locations. Land Economics, Vol. 69 , 54-66. 
Getis, A., & Ord, J. K. (1996). Local spatial statistics: an overview. In Spatial Analysis: Modelling 

in a GIS Environment (pp. 261 – 277). New York: John Willey and Sons. 
Hope, A. (1968). A simplified Monte Carlo significance test procedure. Journal of the Royal 

Statistical Society, Series B (methodological), 30,3 , 582 - 598. 
Kalogirou, S., & Chatzichristos, T. (2007, November). A spatial Modelling Framework for Income 

Estimation. Spatial Economic Analysis, Vol.2, No. 3 . 
Kockelman, K. M. (1997). Effects of Location Elements on Home Purchase Prices and Rents in 

San Francisco Bay Area. In Transportation Research Record 1606, TRB (pp. 40–50). Washington, 
D.C.: National Research Council. 

Levine, J. C. (1995). Decentralization of Jobs and Emerging Suburban Commute. In 

Transportation Research Record 1364, TRB, (pp. 71–80). Washington, D.C.: National Research 
Council. 

Moran, P. (1948). The interpretation of statistical maps. Journal of the Royal Statistics Society, , 
243 – 251. 

Simons, R. A., Quercia, R. G., & Maric, I. (1998). The Value Impact of New Residential 
Construction and Neighbourhood Disinvestment on Residential Sale Price. Journal of Real Estate 

Research, Vol. 15 , 147–161. 
Tobler, W. R. (1970). A computer movie simulating urban growth in the Detroit region. Economic 

Geography, 46(2) , 234-240. 
 

 

Δςσαπιζηίερ 
Σν ινγηζκηθφ GeoDa, πνπ ρξεζηκνπνηήζεθε γηα ηνλ ππνινγηζκφ ηνπ νιηθνχ θαη ηνπηθνχ δείθηε 

Moran’s Ι, αλαπηχρζεθε θαη παξαρσξήζεθε γηα αθαδεκατθή ρξήζε απφ ηνλ Καζεγεηή Luc Anselin 
θαη ηελ νκάδα ηνπ θαη απνηειεί πλεπκαηηθή ηδηνθηεζία ηνπ Δεκφζηνπ Παλεπηζηεκίνπ ηεο Αξηδφλα 
ησλ Ηλσκέλσλ Πνιηηεηψλ. Επραξηζηνχκε πνπ καο δφζεθε ε δπλαηφηεηα γηα ηελ αμηνπνίεζή ηνπ. 
Μαο δηεπθφιπλε ζεκαληηθά. 
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