
 
8ν Ξαλειιήλην Γεσγξαθηθό Ππλέδξην Αλζξσπνγεσγξαθία 

Ζ γεσγξαθία ησλ ρσξνθνηλσληθψλ κεηαβνιψλ θαη αληζνηήησλ ζηε ζχγρξνλε Διιεληθή πφιε 

 

 

285 

 

ΘΔΠΖ ΥΠ ΞΑΟΑΓΝΛΡΑΠ ΓΗΑΚΝΟΦΥΠΖΠ ΡΖΠ ΑΜΗΑΠ  

ΡΥΛ ΑΠΡΗΘΥΛ ΑΘΗΛΖΡΥΛ 

Πθνχξαο Γ.1, Αξβαληηίδεο Ξ.1,2  
1 Ξαλεπηζηήκην Θεζζαιίαο, Ρκήκα Κεραληθώλ Σσξνηαμίαο, Ξνιενδνκίαο θαη  

Ξεξηθεξεηαθήο Αλάπηπμεο  
2 Ξαλεπηζηήκην Θεζζαιίαο, Ρκήκα Νηθνλνκηθώλ Δπηζηεκώλ. 

Ξεξίιεςε 

Έλαο απφ ηνπο βαζηθφηεξνπο παξάγνληεο πνπ δηακνξθψλνπλ ηελ αμία ελφο αζηηθνχ 
αθηλήηνπ είλαη ε ζέζε ηνπ ζην αζηηθφ ρψξν. Υζηφζν, νη βαζηθφηεξεο κέζνδνη εθηηκήζεσλ 
αμηψλ αθηλήησλ αδπλαηνχλ λα ιάβνπλ ζνβαξά ππφςε ηνπο ηνλ παξάγνλα απηφ. Πην πιαίζην 
απηφ, ε παξνχζα εξγαζία αλαπηχζζεη κία κεζνδνινγία πνπ πξνζδίδεη ζε θάζε ζέζε κέζα ζηνλ 
αζηηθφ ηζηφ έλαλ ζπληειεζηή απμνκείσζεο ηεο αμίαο ησλ αθηλήησλ αλάινγν ηεο απφζηαζεο 
ηνπο απφ ηα θέληξα πφιεο. Ζ κεζνδνινγία απηή κπνξεί λα ρξεζηκνπνηεζεί ηφζν αλεμάξηεηα, 
φζν θαη ζπκπιεξσκαηηθά κε ηηο ππάξρνπζεο κεζφδνπο γηα ηε βειηίσζε ησλ παξαγφκελσλ 
εθηηκήζεσλ. Ζ αγνξά λεφδκεησλ θαηνηθηψλ ζηελ πφιε ηνπ Βφινπ ρξεζηκνπνηείηαη γηα ηελ 
αλάππμε ηεο κεζνδνινγίαο. 
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Abstract  

Conventional assessments of property value do not pay appropriate attention to the 
location of property in the city. The current paper comes to underline this issue and to 
develop a methodology which enables to attach each urban location with a value coefficient 
according to their distance from the city centres (CBD and subsentres). This method can be 
used both independently and complementarily to existing valuation methods to provide 
more accurate assessments and to improve the quality of existing valuations. The proposed 
methodology is deployed in the city of Volos examining newly constructed houses that came 
into the market over the last years. 
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1. Δηζαγσγή 

Ζ πνξεία ησλ ηηκψλ ησλ αθηλήησλ απνηειεί θξίζηκν δήηεκα γηα ηε ζηαζεξφηεηα θαη 
επξσζηία ηνπ νηθνλνκηθνχ θπθιψκαηνο κίαο ρψξαο. Δηδηθφηεξα ζηελ Διιάδα, ην 
ζπγθεθξηκέλν ζέκα απαζρνιεί ζρεδφλ ην ζχλνιν ηνπ πιεζπζκνχ δεδνκέλνπ αθελφο ηνπ 
πςεινχ πνζνζηνχ ηδηνθηεζίαο ζηε ρψξα (ζχκθσλα κε αλεπίζεκα ζηνηρεία μεπεξλά ην 80%) 
θαη ηνπ κεγάινπ πινχηνπ πνπ δεζκεχεηαη ζηα αθίλεηα, θαη αθεηέξνπ ησλ ζεκαληηθψλ 
ζεζκηθψλ/θνξνινγηθψλ αιιαγψλ πνπ επήιζαλ ζηελ θαηνηθία ηα ηειεπηαία ρξφληα. Κάιηζηα, 
φζνλ αθνξά ηνλ πινχην πνπ εκπεξηέρεηαη ζηα αθίλεηα, ππνζηεξίδεηαη φηη ε αμία ησλ αθηλήησλ 
πνπ θαηείραλ ηα λνηθνθπξηά ην 2001 έθηαλε ην 574% ηνπ δηαζέζηκνπ εηζνδήκαηφο ηνπο, ελψ ε 
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αληίζηνηρε αμία ησλ κεηνρψλ ηνπο απνηεινχζε ην 41% (Ρξάπεδα ηεο Διιάδνο 2002).  

Ν πξνζδηνξηζκφο ηεο αμίαο ησλ θαηνηθηψλ είλαη ηδηαίηεξα ζεκαληηθφο ηφζν γηα ηα 
λνηθνθπξηά φζν θαη γηα ηα ρξεκαηνπηζησηηθά ηδξχκαηα, ηα νπνία απνηεινχλ βαζηθφ 
ρξεκαηνδφηε ησλ πξψησλ γηα αγνξά θαηνηθηαο. Ρν γεγλφο απηφ πξνθάιεζε φπσο ήηαλ 
αλακελφκελν ην ελδηαθέξνλ ηεο επηζηεκνληθήο θνηλφηεηαο, ην νπνίν αξρηθά είρε σο 
απνηέιεζκα ηελ δεκηνπξγία εθπαηδεπηηθψλ εγρεηξηδίσλ γηα ηνλ πξνζδηνξηζκφ θαηάιιεισλ 
κεζφδσλ εθηίκεζεο ησλ αμηψλ ησλ αθηλήησλ ζηνλ Διιεληθφ ρψξν - βιέπε π.ρ. Θηφρνο 2006. 
΋κσο, ζηελ πιεηνλφηεηά ηνπο νη κέζνδνη απηέο αθελφο ραξαθηεξίδνληαη ηφζν σο 
ππνθεηκεληθέο φζν θαη σο „α-ρσξηθέο‟, εθφζνλ αδπλαηνχλ λα πξνζδψζνπλ ζηηο εθηηκήζεηο 

ηνπο ηε δένπζα ζεκαζία ηνπ ρψξνπ θαη ηεο ζέζεο ελφο αθηλήηνπ ζηνλ αζηηθφ ηζηφ. 

Πην πιαίζην απηφ, ε παξνχζα εξγαζία έρεη δπν ζηφρνπο. Ξξψηνλ, λα αλαδείμεη ηε ζεκαζία 
ηεο ζέζεο ελφο αθηλήηνπ εληφο ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ, θαηά ηε δηακφξθσζε ηεο αμίαο ηνπ. 
Γεχηεξνλ, λα πξνζδηνξίζεη πνζνηηθά ην βαζκφ ζηνλ νπνίν ν παξάγνληαο ζέζε επεξεάδεη ηελ 
αμία ηνπ αθηλήηνπ, αλαπηχζζνληαο παξάιιεια έλα πξφηππν εθηίκεζεο αμηψλ αζηηθψλ 
αθηλήησλ ην νπνίν λα ιακβάλεη ζνβαξά ππ‟ φςε ηνπ ηνλ ελ ιφγσ παξάγνληα. Γηα ηελ 
εθπιήξσζε ησλ παξαπάλσ ζηφρσλ ε εξγαζία ρξεζηκνπνηεί σο πεξηνρή κειέηεο ηελ αγνξά 
θαηνηθίαο ζηελ πφιε ηνπ Βφινπ. 

Ζ εξγαζία δηαξζξψλεηαη σο εμήο. Ρα ζεσξεηηθά κνληέια ηα νπνία έρνπλ αλαπηπρζεί γηα 
λα ζπλδέζνπλ ηελ αμία ησλ αθηλήησλ κε ηε ζέζε ηνπο ζηνλ αζηηθφ ηζηφ αλαιχνληαη ζηελ 
επφκελε ελφηεηα. Πηε ζπλέρεηα πεξηγξάθεηαη ε κεζνδνινγία πνπ αλαπηχζζεηαη γηα ηε κειέηε 
ηνπ δεηήκαηνο. Ρν ηέηαξην θνκκάηη επηθεληξψλεηαη ζηελ αλάπηπμε θαη εκεηξηθή δηεξεχλεο ηεο 
πξνηεηλφκελεο κεζνδνινγίαο αλαιχνληαο ηελ αγνξά θαηνηθίαο ζηελ πφιε ηνπ Βφινπ. Ρέινο ε 
εξγαζία παξαζέηεη ηα ζπκπεξάζκαηα πνπ πξνθχπηνπλ. 

2. Θεσξεηηθό πιαίζην 

Ζ κεηαθνξά ζηνλ αζηηθφ ρψξν ηεο ζεσξίαο γαηνπξνζφδνπ ηνπ Von Thunen (1826) απφ 
ηνπο Alonso (1964), Muth (1969) θαη Evans (1973) απνηειεί ην βαζηθφ ζεσξεηηθφ πιαίζην γηα 
ηελ αλάιπζε ησλ ρξήζεσλ θαη ησλ αμηψλ ηεο αζηηθήο γεο. Πχκθσλα κε απηφ ζε θάζε ηκήκα 
αζηηθήο γεο ρσξνζεηείηαη ε νηθνλνκηθή δξαζηεξηφηεηα ε νπνία κπνξεί λα θαηαβάιεη ηελ 
πςειφηεξε γαηνπξφζνδν γηα ηελ ζπγθεθξηκέλε γε. Δληφο απηνχ ηνπ γεληθνχ πιαηζίνπ, ην 
Θχξην Δκπνξηθφ Θέληξν ΘΔΘ (Central Business District ή CBD) απνηειεί πξνλνκηαθή 
ηνπνζεζία δεδνκέλεο ηεο θαιχηεξεο πξνζβαζηκφηεηαο ηνπ (ειάρηζην θφζηνο κεηαθνξάο), κε 
απνηέιεζκα ζε απηφ λα εγθαζίζηαληαη νη επηρεηξήζεηο, νη νπνίεο κπνξνχλ θαη πιεηνδνηνχλ (ζε 
φξνπο γαηνπξνζφδνπ) έλαληη ησλ λνηθνθπξηψλ, δειαδή ηεο ρξήζεο ηεο θαηνηθίαο. Ππλεπψο 
ζην κνλνθεληξηθφ κνληέιν πφιεο ε θαηνηθία αλαπηχζζεηαη γχξσ απφ ην ΘΔΘ, ελψ κεηαβιεηέο 
φπσο ε πιεζπζκηαθή ππθλφηεηα, ε ππθλφηεηα δφκεζεο θαζψο θαη νη αμίεο θαη ηα ελνίθηα ηεο 
γεο θαη ησλ θαηνηθηψλ, κεηψλνληαη θαζψο απμάλεηαη ε απφζηαζε απφ ην ΘΔΘ. 

Λέα δεδνκέλα εηζήρζεθαλ ζηε κειέηε ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ κεηά ην ηέινο ηνπ 2νπ 
Ξαγθνζκίνπ Ξνιέκνπ, φηαλ ιφγσ θπξίσο ησλ δηαξζξσηηθψλ αιιαγψλ ζηε δνκή θαη 
νξγάλσζή ηνπ (βιέπε Arvanitidis and Petrakos, 2006), πξνθιήζεθε κηα κεηάβαζε απφ ην 
κνλνθεληξηθφ κνληέιν ζε απηφ ηεο πνιπθεληξηθήο πφιεο. Ξην ζπγθεθξηκέλα ν αζηηθφο 
πιεζπζκφο άξρηζε λα απμάλεηαη θαη νη πφιεηο λα επεθηείλνληαη θαηαιακβάλνληαο κεγαιχηεξε 
έθηαζε (Clark 1951 1968, Mills and Ohta 1976, Ingram and Caroll 1981, Mills and Tan 1980) 
ελψ παξαηεξήζεθε φηη θάπνηεο νηθνλνκηθέο δξαζηεξηφηεηεο εγθαηέιεηςαλ ην παξαδνζηαθφ 
„θέληξν‟ θαη ρσξνζεηήζεθαλ ζε „λέεο θεληξηθέο‟ πεξηνρέο – ηα λέα ππνθέληξα πφιεο 
(subcenters) – ηα νπνία είλαη ρσξηθά δηαθνξνπνηεκέλα απφ ην ΘΔΘ (Anas et al. 1997, 
Ξεηξάθνο θαη Νηθνλφκνπ 1999). 

Ν αξηζκφο, ε απφζηαζε θαη ε ζρεηηθή ζέζε ησλ θέληξσλ πφιεο (ΘΔΘ θαη ππνθέληξα) 
επηδξνχλ ζηε δηακφξθσζε ηεο ρσξηθήο ππθλφηεηαο ηνπ πιεζπζκνχ θαη ησλ δξαζηεξηνηήησλ 
θαζψο θαη ησλ αμηψλ γεο θαη αθηλήησλ (Anas et al. 1997). Γηα ηελ εθηίκεζε ηεο 
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πξναλαθεξζείζαο επίδξαζεο ησλ θέληξσλ πφιεο ζηηο πιεζπζκηαθέο ππθλφηεηεο έρνπλ 
δηακνξθσζεί ηξία πιαίζηα αλάιπζεο (Heikkila et al. 1989). Πχκθσλα κε ην πξψην απφ απηά, 
ηα επηκέξνπο θέληξα πφιεο αιιειεπηδξνχλ σο πιήξε ππνθαηάζηαηα κεηαμχ ηνπο, 
δεκηνπξγψληαο ην θαζέλα ηελ δηθή ηνπ πεξηνρή επηξξνήο, εληφο ηεο νπνίαο νη αμίεο θαη ηα 
ελνίθηα ησλ αθηλήησλ, ε πιεζπζκηαθή ππθλφηεηα θαη ε ππθλφηεηα δφκεζεο κεηψλνληαη κε 
ηελ αχμεζε ηεο απφζηαζεο απφ απηφ. Δπνκέλσο, απηφ πνπ δηακνξθψλεη ηηο παξαπάλσ 
κεηαβιεηέο ζε νπνηνδήπνηε ζεκείν εληφο ηεο πφιεο είλαη απνθιεηζηηθά ε απφζηαζε απφ ην 
θέληξν πνπ αζθεί ηε κεγαιχηεξε επηξξνή ζην ζπγθεθξηκέλν ζεκείν, θαηαλέκνληαο έηζη ην 
ρψξν ζε δηαθξηηέο δψλεο επηξξνήο (White 1976). Ππκπεξαζκαηηθά, ε ππθλφηεηα πιεζπζκνχ 
Dm ζε κία ζέζε m, εμαξηάηαη απφ ηελ απφζηαζε rmn απφ ην εθάζηνηε θέληξν πφιεο n πνπ 
αζθεί ηε κεγαιχηεξε επηξξνή ζηελ ελ ιφγσ ζέζε θαη δίδεηαη απφ ηε ζρέζε: Dm = Maxn {Αn 

exp(-bnrmn)}, φπνπ Αn είλαη ε πιεζπζκηαθή ππθλφηεηα ζην θέληξν n, θαη bn έλαο ζπληειεζηήο 

ρσξηθήο κεηαβνιήο. 

Πχκθσλα κε ηε δεχηεξε πξνζέγγηζε ηα θέληξα πφιεο επηδξνχλ αζξνηζηηθά ζηε 
δηακφξθσζε ηεο πιεζπζκηαθήο ππθλφηεηαο κίαο πεξηνρήο (Gordon et al. 1986, Small and 

Song 1994), ζχκθσλα κε ηελ παξαθάησ ζρέζε:  

 

 

Ρέινο, ην ηξίην πιαίζην κειέηεο ππνζέηεη φηη ηα θέληξα πφιεο ελεξγνχλ κεηαμχ ηνπο 
πνιιαπιαζηαζηηθά (ζπκπιεξσκαηηθά ή δηαδεπθηηθά). Ζ πιεζπζκηαθή ππθλφηεηα κίαο πεξηνρήο 
ηεο πφιεο, πξνζδηνξίδεηαη απφ ηελ επίδξαζε ησλ Λ θέληξσλ πφιεο, θαη δίλεηαη απφ ηελ 
παξαθάησ ζρέζε: 

 

 

Πε φια ηα παξαπάλσ πιαίζηα αλάιπζεο, ην κνλνθεληξηθφ κνληέιν αλάπηπμεο πφιεο 
πεξηιακβάλεηαη σο εηδηθή πεξίπησζε, ελψ ε ρξεζηκνπνίεζε ηνπο ραξαθηεξίζζεθε σο ηδηαίηεξα 
επηηπρήο θαηά ηνλ πξνζδηνξηζκφ ηεο πιεζπζκηαθήο θαη νηθηζηηθήο ππθλφηεηαο θαζψο θαη ησλ 
αμίσλ γεο ζε αξθεηέο πεξηπηψζεηο, φπσο ζην Los Angeles θαη ην Chicago φπνπ εξκήλεπζαλ ην 50 
κε 75% ησλ ηηκψλ ησλ πξνο εξκελεία κεηαβιεηψλ (Gordon et al. 1986, Small and Song 1994). 

3. Κεζνδνινγία 

Ζ πξνεγνχκελε ελφηεηα παξνπζίαζε ηα ηξία θχξηα πιαίζηα αλάιπζεο ηεο επίδξαζεο ησλ 
θέληξσλ πφιεο ζηηο πιεζπζκηαθέο ππθλφηεηεο. Πηελ παξνχζα ελφηεηα ζα δηεξεπλεζεί 
πεξαηηέξσ ε ζρέζε κεηαμχ ηεο πιεζπζκηαθήο ππθλφηεηαο θαη ησλ αμηψλ αθηλήησλ, ή 
δηαθνξεηηθά ηε ζρέζε κεηαμχ ηεο ππθλφηεηαο δφκεζεο (δειαδή ηνπ αξηζκνχ ησλ θαηνηθηψλ 
πνπ ρσξνζεηνχληαη αλά πεξηνρή) θαη ησλ αμηψλ αθηλήησλ. Γηα ην ζθνπφ απηφ ζα 
ρξεζηκνπνηεζνχλ ζηνηρεία απφ ηε κηθξννηθνλνκηθή ζεσξία ηεο επηρείξεζεο θαη ζπγθεθξηκέλα 
απφ ηε δηαδηθαζία κεγηζηνπνίεζεο ηνπ θέξδνπο ή ειαρηζηνπνίεζεο ηνπ θφζηνπο. Κεηαμχ ησλ 
παξαδνρψλ ηεο αλάιπζεο πνπ αθνινπζεί πεξηιακβάλεηαη ε νκνηνκνξθία ησλ πξνηηκήζεσλ 
θαη ε νξζνινγηθφηεηα ησλ ελεξγνχλησλ. Πηελ πεξίπησζε ηεο επηρείξεζεο απηφ ζεκαίλεη φηη 
ζηφρνο ηεο είλαη ε κεγηζηνπνίεζε ηεο θεξδνθνξίαο κέζσ ηεο ειαρηζηνπνίεζεο ηνπ θφζηνπο. 

Έζησ ινηπφλ κία θαηαζθεπαζηηθή επηρείξεζε, ε νπνία θαηαζθεπάδεη θαηνηθίεο, κε 
ζπλάξηεζε παξαγσγήο ηελ Q = f (R, K, L), φπνπ R είλαη ε απαζρνινχκελε πνζφηεηα ηνπ 
παξαγσγηθνχ ζπληειεζηή γε, Θ είλαη ε απαζρνινχκελε πνζφηεηα ηνπ παξαγσγηθνχ 
ζπληειεζηή θεθάιαην θαη L είλαη ε πνζφηεηα ηνπ παξαγσγηθνχ ζπληειεζηή εξγαζία. Αλ 
νξίζνπκε ηνπο ζπληειεζηέο θεθάιαην θαη εξγαζία σο „ινηπνχο παξαγσγηθνχο ζπληειεζηέο‟ 
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(S), ε ζπλάξηεζε παξαγσγήο ηεο θαηαζθεπαζηηθήο επηρείξεζεο γίλεηαη: Q = f (R, S). 

Κία θακπχιε ίζεο παξαγσγήο δίδεη ην γεσκεηξηθφ ηφπν ησλ ζπλδπαζκψλ R, S γηα ηελ 
παξαγσγή κίαο δεδνκέλεο πνζφηεηαο αγαζψλ (ζηελ πξνθεηκέλε πεξίπησζε θαηνηθίαο). Ν 
νξηαθφο ιφγνο ηερληθήο ππνθαηάζηαζεο γηα θάζε ζεκείν ηεο θακπχιεο πξνζδηνξίδεη ην βαζκφ 
πνπ έλαο ζπληειεζηήο παξαγσγήο κπνξεί λα ππνθαηαζηαζεί απφ έλαλ άιιν ψζηε λα παξαρζεί 
ε ίδηα πνζφηεηα αγαζνχ. Ν νξηαθφο ιφγνο ηερληθήο ππνθαηάζηαζεο κεηαμχ ησλ παξαγσγηθψλ 
ζπληειεζηψλ R θαη S, νξίδεηαη σο RTS= –(dR/dS)|dQ=0, φπνπ Q είλαη κία δεδνκέλε πνζφηεηα 
θαηνηθίαο. 

Ξαίξλνληαο ην νιηθφ δηαθνξηθφ ηεο ζπλάξηεζεο παξαγσγήο Q = f(R,S) ιακβάλνπκε: 
dQ = (ζf/ζR)dR + (ζf/ζS)dS. 

Κε βάζε ηα παξαπάλσ θαη δεδνκέλνπ φηη θαηά κήθνο κίαο θακπχιεο ίζεο παξαγσγήο 
ηζρχεη dQ = 0, πξνθχπηεη φηη: (dR/dS)|dQ=0 = –(MPS/MPR), φπνπ ΚΟS θαη ΚΟR είλαη ηα νξηαθά 
πξντφληα ησλ S θαη R.  

Δπνκέλσο ζχκθσλα κε ηνλ νξηζκφ ηνπ νξηαθνχ ιφγνπ ηερληθήο ππνθαηάζηαζεο πξνθχπηεη 
φηη: RTS = (MPS/MPR) 

Ζ εμεηαδφκελε επηρείξεζε ζα επηιέμεη ηνλ ζπλδπαζκφ ησλ S, R πνπ κεγηζηνπνηεί ην 
θέξδνο ηεο, δειαδή ζα ιχζεη ην παξαθάησ πξφβιεκα κεγηζηνπνίεζεο: max {p f(R, S) – xR – 
yS}, φπνπ p είλαη ε ηηκή ηνπ αγαζνχ θαηνηθία (αλά ηεηξαγσληθφ κέηξν), x είλαη ην θφζηνο 
αδφκεηεο γεο (αλά ηεηξαγσληθφ κέηξν), θαη y είλαη ην θφζηνο αλά κνλάδα ησλ ινηπψλ 
παξαγσγηθψλ ζπληειεζηψλ. 

Νη ζπλζήθεο κεγηζηνπνίεζεο α΄ βαζκνχ είλαη: p(ζf/ζR) – x = 0 θαη p(ζf/ζS) – y = 0, απφ 
ηηο νπνίεο πξνθχπηεη φηη ΚΟR = x/p θαη ΚΟS = y/p, θαη κε αληηθαηάζηαζε: RTS = x/y 

Αληίζηνηρα νη ζπλζήθεο κεγηζηνπνίεζεο β΄ βαζκνχ είλαη: ζ2f/ζR2 < 0 θαη ζ2f/ζS2 < 0, θαη 
νξηνζεηνχλ ηελ πεξηνρή ζηελ νπνία παξάγεη ε επηρείξεζε. 

Απφ ηα παξαπάλσ πξνθχπηεη φηη ν βαζκφο νξηαθήο ηερληθήο ππνθαηάζηαζεο ζε κία 
πεξηνρή ηεο πφιεο κεηαμχ ηνπ παξαγσγηθνχ ζπληειεζηή γε θαη ησλ ινηπψλ παξαγσγηθψλ 
ζπληειεζηψλ πνπ εκπιέθνληαη ζηελ παξαγσγή θαηνηθηψλ είλαη αλάινγνο ησλ ηηκψλ απηψλ 
ζηελ ελ ιφγσ πεξηνρή ηεο πφιεο. 

Γεδνκέλνπ φηη ηφζν ην θφζηνο ηεο εξγαζίαο φζν θαη ην θφζηνο ησλ δνκηθψλ θαη ινηπψλ 
πιηθψλ θαηαζθεπήο είλαη θνηλφ γηα ην ζχλνιν ησλ πεξηνρψλ ηεο πφιεο, κπνξνχκε δηαηξψληαο 
ην βαζκφ νξηαθήο ηερληθήο ππνθαηάζηαζεο κεηαμχ δχν πεξηνρψλ λα θαηαιήμνπκε ζηε ζρέζε: 
RTSΑ/RTSB = xΑ/xΒ 

Ζ ζρέζε απηή ππνδειψλεη φηη ν ιφγνο ησλ βαζκψλ νξηαθήο ηερληθήο ππνθαηάζηαζεο ησλ 
παξαγσγηθψλ ζπληειεζηψλ κεηαμχ δχν πεξηνρψλ είλαη ίζνο κε ηνλ ιφγν ησλ αμηψλ γεο ζηηο 
ελ ιφγσ πεξηνρέο. Ππλεπψο γλσξίδνληαο ηηο ηηκέο γεο ζε κία πεξηνρή ηεο πφιεο θαη ην βαζκφ 
νξηαθήο ηερληθήο ππνθαηάζηαζεο ησλ παξαγσγηθψλ ζπληειεζηψλ πνπ απαζρνινχληαη ζηελ 
θαηαζθεπή θαηνηθηψλ κπνξνχκε λα έρνπκε ζαθείο ελδείμεηο ηηκψλ γεο γηα φιε ηελ πφιε.  

Έηζη, ην δήηεκα πνπ ηίζεηαη πιένλ είλαη ν πξνζδηνξηζκφο ελφο δείθηε πνπ λα απνηηκά 
πνζνηηθά ηνλ νξηαθφ βαζκφ ππνθαηάζηαζεο παξαγσγηθψλ ζπληειεζηψλ. Θεσξνχκε φηη ν 

βαζκφο απηφο ππνθαηάζηαζεο ηνπ παξαγσγηθνχ ζπληειεζηή „γε‟ απφ ηνπο άιινπο 
παξαγσγηθνχο ζπληειεζηέο ζε κηα ζπγθεθξηκέλε ζέζε, εθθξάδεηαη απφ ηνλ αξηζκφ ή ην 
κέγεζνο ησλ θαηνηθηψλ πνπ δεκηνπξγνχληαη πάλσ ζε δεδνκέλε έθηαζε γεο. ΋ζν απμάλεηαη ν 
αξηζκφο ησλ παξαγφκελσλ θαηνηθηψλ, ή αληίζηνηρα κεηψλεηαη ην κέγεζνο ησλ θαηνηθηψλ, ζε 
κηα νηθνδνκή πνπ δεκηνπξγείηαη πάλσ ζε έλα δεδνκέλν θνκκάηη γεο ηφζν απμάλεηαη ε 
ππνθαηάζηαζε ηνπ ζπληειεζηή γε. Απηφ ζπκβαίλεη γηα δπν ιφγνπο. Ξξψηνλ, ην θφζηνο 
θαηαζθεπήο επεξεάδεηαη ζε κηθξφ βαζκφ απφ ηνλ αξηζκφ ησλ παξαγφκελσλ θαηνηθηψλ αλά 
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νηθνδνκή, κηαο θαη απνηειείηαη θπξίσο απφ „πάγηα‟ ή „αλειαζηηθά‟ έμνδα πνπ αθνξνχλ ηελ 
νηθνδνκή ζην ζχλνιφ ηεο (π.ρ. θφζηνο ζχλδεζεο δηθηχσλ). Γεχηεξνλ, ην θφζηνο απηφ 
επηκεξίδεηαη ζε πεξηζζφηεξα (ή ιηγφηεξα) λνηθνθπξηά, αλάινγα κε ηνλ αξηζκφ/κέγεζνο ησλ 
παξαγφκελσλ θαηνηθηψλ, κεηψλνληαο (ή απμάλνληαο) έηζη ηελ αλά ηεηξαγσληθφ κέηξν δαπάλε 
γηα αγνξά άιισλ παξαγσγηθψλ ζπληειεζηψλ πιελ γεο.  

Νινθιεξψλνληαο, ζεσξνχκε φηη ν νξηαθφο βαζκφο ππνθαηάζηαζεο παξαγσγηθψλ 
ζπληειεζηψλ αληαλαθιάηαη ζην κέγεζνο ησλ παξαγφκελσλ θαηνηθηψλ (δηακεξηζκάησλ) αλά 
νηθνδνκή. Βάζεη απηνχ ρξεζηκνπνηνχκε ηε Κέζε Έθηαζε Θαηνηθίαο αλά νηθνδνκή (ΚΔΘ) σο 
δείθηε ππνθαηάζηαζεο. ΋ζν απμάλεη ε ΚΔΘ ηφζν κεηψλεηαη ε ππνθαηάζηαζε θαη θαηά 
ζπλέπεηα ηφζν κεηψλεηαη ε αμία ηεο γεο.  

Ζ θαηαλφεζε ηνπ πσο ν δείθηεο ΚΔΘ αληαλαθιά ηνλ νξηαθφ βαζκφ ππνθαηάζηαζεο 
ζπληειεζηψλ κπνξεί λα γίλεη κε έλα παξάδεηγκα. Έζησ κία νηθνδνκή ζπλνιηθήο έθηαζεο 
1.000 η.κ., ε νπνία κπνξεί λα θαηαλεκεζεί ζε λνηθνθπξηά κε δπν κφλν ελαιιαθηηθνχο 
ηξφπνπο. Θαηά ηνλ πξψην ηξφπν ε ζπλνιηθή έθηαζε θαηαλέκεηαη ζε 10 θαηνηθίεο ησλ ηξηψλ 
δσκαηίσλ εθηάζεσο 100 η.κ. θάζε κία. Θαηά ην δεχηεξν ηξφπν ε ζπλνιηθή έθηαζε 
θαηαλέκεηαη ζε 10 θαηνηθίεο ησλ ηξηψλ δσκαηίσλ εθηάζεσο 90 η.κ. ε θάζε κηα θαη 2 θαηνηθίεο 
ησλ δχν δσκαηίσλ εθηάζεσο 50 η.κ. ε θάζε κία. Δίλαη εκθαλέο φηη ζηε δεχηεξε πεξίπησζε ε 
ΚΔΘ είλαη κηθξφηεξε ηεο πξψηεο γηαηί ζηνλ δεδνκέλν ρψξν ησλ 1.000 η.κ., ζηεγάδνληαη 12 
λνηθνθπξηά έλαληη ησλ 10 ηεο πξψηεο πεξίπησζεο. Γειαδή, ηα 10 (ίδηα) λνηθνθπξηά 
θαηαλάισζαλ γηα ηελ θάιπςε ησλ ζηεγαζηηθψλ αλαγθψλ ηνπο ζηελ πξψηε πεξίπησζε 1.000 
η.κ. ελψ ζηε δεχηεξε κφλν 900 η.κ. 

4. Κειέηε πεξίπησζεο: ε αγνξά θαηνηθίαο ζην Βόινπ  

Γηα ηε κειέηε ηεο αγνξάο θαηνηθίαο ζην Βφιν ζπιιέρζεθαλ ζηνηρεία λεφδκεησλ 
νηθνδνκψλ απφ ηε Γηεχζπλζε Ξνιενδνκίαο Γήκνπ Βφινπ. Απηά αθνξνχλ 561 λέεο νηθνδνκέο, 
κε 5.266 δηακεξίζκαηα, ζπλνιηθήο εθηάζεσο 399.009 η.κ., ε θαηαζθεπή ησλ νπνίσλ 

θαηαλέκεηαη ρξνληθά φπσο παξαθάησ: 

Ξίλαθαο 1. Δμεηαδόκελν Γείγκα Αθηλήησλ  

ΔΡΝΠ 
ΑΟΗΘΚΝΠ 

ΘΡΗΟΗΥΛ 

ΑΟΗΘΚΝΠ 

ΓΗΑΚΔΟΗΠΚΑΡΥΛ 

ΔΘΡΑΠΖ 
(ζε η.κ.) 

1999 56 608 48.412 

2000 68 713 58.023 

2001 74 859 64.585 

2002 100 1055 76.290 

2003 174 1202 91.796 

2004 89 829 59.903 

Π΢ΛΝΙΝ 561 5266 399.009 

Ξεγή: Γηεχζπλζε Ξνιενδνκίαο Γήκνπ Βφινπ, Ίδηα Δπεμεξγαζία. 

Ζ πξναλαθεξζείζα ρξνληθή πεξίνδνο επηιέρζεθε σο ε πιένλ θαηάιιειε εθφζνλ ε 
πεξίνδνο 1992-1998 ραξαθηεξίδεηαη απφ κία θάκςε ζηελ νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα, 
ελδερνκέλσο ιφγσ ηεο ζηξνθήο ηφζν ησλ επελδπηηθψλ θεθαιαίσλ φζν θαη ηεο ηδησηηθήο 
απνηακίεπζεο πξνο ην ρξεκαηηζηήξην, ελψ ην έηνο 2005 ραξαθηεξίδεηαη απφ κία ξαγδαία 
αχμεζε ηεο νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο ε νπνία φκσο δελ νθείιεηαη ζε ελδνγελείο 
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παξάγνληεο ηεο αγνξάο αθηλήησλ, αιιά ζηελ θπβεξλεηηθή αλαθνίλσζε επηβνιήο ΦΞΑ ζην 
λεφδκεηα αθίλεηα απφ ην έηνο 2006, πνπ δεκηνχξγεζε ξαγδαία αχμεζε ηεο δήηεζεο 
αθηλήησλ. Ζ δήηεζε απηή κπνξεί λα ζεσξεζεί σο απνηέιεζκα „πξνεμφθιεζεο‟ ησλ 
ζρεδηαδφκελσλ αγνξψλ αθηλήησλ πνπ ζα πξαγκαηνπνηνχληαλ ηα επφκελα ρξφληα (δειαδή, 
κεγάιν κέξνο φζσλ ζρεδίαδαλ λα αγνξάζνπλ αθίλεηα εληφο ηνπ 2006-2008, έζπεπζαλ λα 
πξαγκαηνπνηήζνπλ ηηο αγνξέο ηνπο εληφο ηνπ 2005 γηα λα απνθχγνπλ ηελ πξφζζεηε 
επηβάξπλζε ηνπ ΦΞΑ).  

Ζ επηκέξνπο θαηαλνκή ηνπ ζπλνιηθνχ αξηζκνχ δηακεξηζκάησλ αλά αξηζκφ δσκαηίσλ 
θαίλεηαη παξαθάησ: 

Ξίλαθαο 2. Θαηαλνκή Δμεηαδόκελνπ Γείγκαηνο Αθηλήησλ βάζεη Κεγέζνπο  

 ΑΟΗΘΚΝΠ ΓΥΚΑΡΗΥΛ ΑΛΑ ΓΗΑΚΔΟΗΠΚΑ 

 1 2 3 4 5 5+ 

1999 163 134 112 152 44 3 

2000 206 162 148 161 31 5 

2001 239 196 201 177 42 4 

2002 312 274 243 165 57 4 

2003 331 328 263 212 63 5 

2004 188 204 229 153 53 2 

Π΢ΛΝΙΝ 1439 1298 1196 1020 290 23 

Ξεγή: Γηεχζπλζε Ξνιενδνκίαο Γήκνπ Βφινπ, Ίδηα Δπεμεξγαζία. 

Απφ ηελ νκαδνπνίεζε θαηά πεξηνρή θαη ελ ζπλερεία επεμεξγαζία ησλ παξαπάλσ ζηνηρείσλ 
πξνθχπηνπλ δεπηεξνγελή ζηνηρεία πνπ ζρεηίδνληαη κε ηε ΚΔΘ ζηηο εμεηαδφκελεο πεξηνρέο.  

Κε βάζε ηα παξαπάλσ ζε θάζε πεξηνρή ηνπ Γήκνπ Βφινπ ππνινγίδεηαη ν δείθηεο ΚΔΘ, 
θαζψο θαη ν αληίζηξνθνο απηνχ (1/ΚΔΘ), ν νπνίνο απνηειεί κέηξν ηνπ βαζκνχ νξηαθήο 
ππνθαηάζηαζεο θαη θαη΄ επέθηαζε κέηξν ησλ αμίσλ γεο. Ρα απνηειέζκαηα θαίλνληαη ζηνλ 
Ξίλαθα 3. 

Ξίλαθαο 3. Βαζκόο ΢πνθαηάζηαζεο αλά Ξεξηνρή Γήκνπ Βόινπ 

ΞΔΟΗΝΣΖ ΚΔΘ 1/ΚΔΘ 

ΑΓ. ΛΗΘΝΙΑΝΠ 64 0,015625 

ΞΑΙΑΗΑ 48,9 0,02045 

ΔΞΡΑ ΞΙΑΡΑΛΗΑ 61,49 0,016263 

ΑΓΗΝΗ ΑΛΑΟΓ΢ΟΝΗ Α 65,34 0,015305 

ΚΔΡΑΚΝΟΦΥΠΔΥΠ 65,5 0,015267 

ΑΛΑΙΖΤΖ 73,04 0,013691 

ΑΓ. ΘΥΛΛΝ΢ 76,44 0,013082 

ΛΔΑΞΝΙΖ 60,34 0,016573 

ΑΛΑ΢ΟΝΠ 98,23 0,01018 

Λ.ΓΖΚΖΡΟΗΑΓΑ 84,09 0,011892 
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ΡΠΗΚΞΝ΢ΘΖ 71,73 0,013941 

ΘΑΟΑΓΑΡΠ 81,43 0,01228 

ΘΑΙΙΗΘΔΑ 86,26 0,011593 

ΑΓ. ΒΑΠΗΙΔΗΝΠ 84,31 0,011861 

ΣΗΙΗΑΓΝ΢ 87,18 0,011471 

ΑΓΗΝΗ ΑΛΑΟΓ΢ΟΝΗ Β 94,93 0,010534 

Ξεγή: Ίδηα Δπεμεξγαζία. 

Γηα ηε δηεξεχλεζε ηνπ ελδερφκελνπ κεραληζκνχ, ν νπνίνο δηέπεη ηε ρσξηθή δηαθχκαλζε 
ησλ αμηψλ θαη επνκέλσο ηνπ κέηξνπ απηψλ, δειαδή ηνπ νξηαθνχ βαζκνχ ηερληθήο 
ππνθαηάζηαζεο, απνδίδεηαη ζε θάζε κία απφ ηηο πεξηνρέο ηεο πφιεο έλα δεχγνο ηηκψλ 
(Ξίλαθαο 4) ην νπνίν απνηειείηαη αθελφο απφ ην ιφγν 1/ΚΔΘ θαη αθεηέξνπ απφ ηελ απφζηαζε 
ηεο εμεηαδφκελεο πεξηνρήο απφ ην πιεζηέζηεξν απφ ηα δχν θέληξα πφιεο, ηνπ παξαδνζηαθνχ 
θέληξνπ πφιεο ζηελ πεξηνρή ηνπ Αγίνπ Ληθνιάνπ θαη ηνπ λεφηεξνπ ζηελ πεξηνρή ησλ 
Ξαιαηψλ - Δπηά Ξιαηάληα - Αγ. Αλαξγχξσλ (Πθνχξαο, 2007).  

Ξίλαθαο 4. Βαζκόο ΢πνθαηάζηαζεο θαη Απνζηάζεηο αλά Ξεξηνρή 

ΞΔΟΗΝΣΖ 
ΒΑΘΚΝΠ ΢ΞΝΘΑΡΑΠΡΑΠΖΠ 

(1/ΚΔΘ) 

ΑΞΝΠΡΑΠΖ ΑΞΝ ΡΝ 
ΞΙΖΠΗΔΠΡΔΟΝ 

ΘΔΛΡΟΝ ΞΝΙΖΠ 

ΑΓ. ΛΗΘΝΙΑΝΠ 0,015625 1 

ΞΑΙΑΗΑ 0,02045 1 

ΔΞΡΑ ΞΙΑΡΑΛΗΑ 0,016263 1 

ΑΓΗΝΗ ΑΛΑΟΓ΢ΟΝΗ Α 0,015305 1,25 

ΚΔΡΑΚΝΟΦΥΠΔΥΠ 0,015267 1,25 

ΑΛΑΙΖΤΖ 0,013691 1,3 

ΑΓ. ΘΥΛΛΝ΢ 0,013082 1,4 

ΛΔΑΞΝΙΖ 0,016573 1,5 

ΑΛΑ΢ΟΝΠ 0,01018 2,15 

Λ.ΓΖΚΖΡΟΗΑΓΑ 0,011892 2,25 

ΡΠΗΚΞΝ΢ΘΖ 0,013941 1,65 

ΘΑΟΑΓΑΡΠ 0,01228 2,2 

ΘΑΙΙΗΘΔΑ 0,011593 2,4 

ΑΓ. ΒΑΠΗΙΔΗΝΠ 0,011861 2,1 

ΣΗΙΗΑΓΝ΢ 0,011471 2,4 

ΑΓΗΝΗ ΑΛΑΟΓ΢ΟΝΗ Β 0,010534 2,3 

Ξεγή: Ίδηα Δπεμεξγαζία. 

Νη ειάρηζηεο απνζηάζεηο ησλ θέληξσλ ησλ εμεηαδφκελσλ πεξηνρψλ ηεο πφιεο απφ ηα δχν 
πξναλαθεξζέληα θέληξα πφιεο θαίλνληαη ζηνπο Σάξηεο 1 θαη 2. Νη ελ ιφγσ απνζηάζεηο γηα 
ιφγνπο νξζφηεηαο ηεο καζεκαηηθήο θαη νηθνλνκηθήο εξκελείαο ησλ απνηειεζκάησλ αξρίδνπλ 
λα κεηξψληαη απφ ηελ ηηκή 1, δειαδή ηα θέληξα πφιεο Αγ. Ληθφιανο, Ξαιαηά, Δπηά Ξιαηάληα 
ιακβάλνπλ σο απφζηαζε ηελ ηηκή 1 (αληί απηήο ηνπ 0), ελψ πεξηνρέο πνπ απέρνπλ απφ ηα 
θέληξα πφιεο π.ρ. 300 κέηξα ιακβάλνπλ ηελ ηηκή 1,3 αληί 0,3. 

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



 
Αλζξσπνγεσγξαθία 8ν Ξαλειιήλην Γεσγξαθηθό Ππλέδξην 
Ζ γεσγξαθία ησλ ρσξνθνηλσληθψλ κεηαβνιψλ θαη αληζνηήησλ ζηε ζχγρξνλε Διιεληθή πφιε 

 

 

292 

 

 
Σάξηεο 1. Απνζηάζεηο από ηελ Ξεξηνρή ηνπ Αγ. Ληθνιάνπ. 

Ξεγή: Ηδία Δπεμεξγαζία 

 

 

Σάξηεο 2. Απνζηάζεηο από ηελ Ξεξηνρή Ξαιαηώλ – Δπηά Ξιαηαλίσλ. 
Ξεγή: Ηδία Δπεμεξγαζία 
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Γηα ηνλ πξνζδηνξηζκφ ηεο πηζαλήο ζρέζεο κεηαμχ ηνπ βαζκνχ ππνθαηάζηαζεο ησλ 
παξαγσγηθψλ ζπληειεζηψλ θαη ηεο απφζηαζεο απφ ηα δχν θέληξα πφιεο, έγηλε παιηλδξφκεζε 
ησλ ζρεηηθψλ ζηνηρείσλ κε ηε κέζνδν ησλ ειαρίζησλ ηεηξαγψλσλ, φπνπ εμαξηεκέλε 
κεηαβιεηή ήηαλ ν ιφγνο 1/ΚΔΘ, ν νπνίνο ραξαθηεξίδεηαη σο „substitution‟ δεδνκέλνπ φηη 
απνηειεί κέηξν, φπσο πξναλαθέξζεθε ηνπ νξηαθνχ βαζκνχ ηερληθήο ππνθαηάζηαζεο ελψ 
αλεμάξηεηε κεηαβιεηή είλαη ε απφζηαζε απφ ην πιεζηέζηεξν θέληξν πφιεο. Ρα απνηειέζκαηα 
θαίλνληαη ζηνλ Ξίλαθα 5. Ν ζρεηηθά πςειφο βαζκφο πξνζαξκνγήο (adj R2 = 0,7) πνπ 
πξνθχπηεη, ππνδειψλεη φηη ε αλεμάξηεηε κεηαβιεηή εξκελεχεη ζε ηθαλνπνηεηηθφ βαζκφ ηελ 
εμαξηεκέλε. Ζ εμέηαζε ησλ ηηκψλ t–statistics απνθαιχπηεη φηη ηφζν ν ζηαζεξφο φξνο φζν θαη 
ε αλεμάξηεηε κεηαβιεηή είλαη ζηαηηζηηθά ζεκαληηθνί, ελψ νη ηηκέο ησλ ζηαηηζηηθψλ Durbin-
Watson θαη F-statistic δειψλνπλ φηη δελ ππάξρνπλ πξνβιήκαηα απηνζθεδαζηηθφηεηαο θαη 
εηεξνζθεδαζηηθφηεηαο. 

Ξίλαθαο 5. Απνηειέζκαηα Ξαιηλδξόκεζεο ΢πνθαηάζηαζεο - Απόζηαζεο. 

Dependent Variable: SUBSTITUTION 

Method: Least Squares 

Date: 12/28/06 Time: 10:39 

Sample: 1 16 

Included observations: 16 

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.  

C 0.020906 0.001265 16.53168 0.0000 

DISTANCE -0.004217 0.000712 -5.923504 0.0000 

R-squared 0.714797  Mean dependent var 0.013750 

Adjusted R-squared 0.694426  S.D. dependent var 0.002708 

S.E. of regression 0.001497  Akaike info criterion -10.05424 

Sum squared resid 3.14E-05  Schwarz criterion -9.957671 

Log likelihood 82.43395  F-statistic 35.08789 

Durbin-Watson stat 2.556442  Prob(F-statistic) 0.000037 

Ξεγή: Ηδία Δπεμεξγαζία 

Ζ ζρέζε ε νπνία ζπλδέεη ηελ εμαξηεκέλε κεηαβιεηή ηνπ βαζκνχ ππνθαηάζηαζεο S 
(1/ΚΔΘ) κε ηελ αλεμάξηεηε κεηαβιεηή ηεο απφζηαζεο απφ ην πιεζηέζηεξν θέληξν πφιεο D 
(Distance) απεηθνλίδεηαη ζην Γηάγξακκα 1 θαη είλαη:  

S = – 0,004217 D + 0,020906 
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Γηάγξακκα 1. Απεηθόληζε Γξακκηθήο Ππλάξηεζεο ΢πνθαηάζηαζεο – Απόζηαζεο. 
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Ξεγή: Ηδία Δπεμεξγαζία 

Θαηά ηε δηεξεχλεζε γηα ινηπέο κνξθέο ζπλαξηήζεσλ νη νπνίεο λα παξνπζηάδνπλ θαιχηεξε 
πξνζαξκνγή, εμεηάζζεθαλ ε ππεξβνιηθή, ινγαξηζκηθή, πνιπσλπκηθή θαη εθζεηηθή κνξθή. 
Απφ απηέο επηιέρζεθε ε κνξθή ηεο εθζεηηθήο ζπλάξηεζεο, ε νπνία δηαζέηεη ηελ θαιχηεξε 
πξνζαξκνγή (adj R2 = 0.73). Απηή απεηθνλίδεηαη ζην Γηάγξακκα 2 θαη είλαη: 

S = 0,0226e-0,302D 

Γηάγξακκα 2. Απεηθόληζε Δθζεηηθήο Ππλάξηεζεο ΢πνθαηάζηαζεο – Απόζηαζεο 
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Ξεγή: Ηδία Δπεμεξγαζία 

Ζ νηθνλνκηθή εξκελεία ηεο παξαπάλσ εθζεηηθήο ζπλάξηεζεο αλαθέξεηαη ζηελ κείσζε ηνπ 
βαζκνχ ππνθαηάζηαζεο κε ηελ αχμεζε ηεο απνζηάζεσο απφ ηα θέληξα πφιεο. 

Θξίλεηαη ζθφπηκν λα αλαθεξζεί φηη ζε αλάινγα ζπκπεξάζκαηα θαηέιεμαλ θαη νη Mills 
(1969) McCallum (1974), νη νπνίνη δηαηχπσζαλ ηελ άπνςε φηη ε αμία ηεο γεο Vx, πνπ 
βξίζθεηαη ζε απφζηαζε x απφ ην θέληξν ηεο πφιεο κε αμία γεο V0, εθθξάδεηαη κε ηε ζπλήζσο 
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ρξεζηκνπνηνχκελε εθζεηηθή ζρέζε ηνπ Clark, ε νπνία εθαξκνδφκελε γηα ηε ρξνληθή ζηηγκή t 
καο δίλεη Vx, t = V 0,t e –ιtx (Εεληέιεο, 2001). Δπηπξφζζεηα ελδηαθέξνλ παξνπζηάδεη ε 
δηαπίζησζε φηη ν δείθηεο βαζκνχ πξναζηηνπνίεζεο κίαο πφιεο (density gradient) έρεη θαη 
απηφο παξφκνηα κνξθή (Δκκαλνπήι, 1998).  

Γηαζέηνληαο κία εθζεηηθή ζπλάξηεζε ε νπνία ζπλδέεη ην βαζκφ ππνθαηάζηαζεο 
ζπληειεζηψλ παξαγσγήο θαηνηθίαο κε ηελ απφζηαζή ηεο απφ ην θέληξν(-α) ηεο πφιεο, 
κπνξνχκε λα πξνρσξήζνπκε ζηε δεκηνπξγία ελφο ρσξηθνχ ράξηε, ν νπνίνο λα απνηππψλεη 
ηνλ ηξφπν κε ηνλ νπνίν κεηαβάιινληαη νη ηηκέο γεο θαη θαη΄ επέθηαζε ησλ αθηλήησλ, εληφο 
ησλ νξίσλ κίαο πφιεο, θάλνληαο ρξήζε ηεο ζρέζεο RTSΑ / RTSB = xΑ / xΒ, φπσο πξνέθπςε 
απφ ηελ ελφηεηα 3 παξαπάλσ. Ππγθεθξηκέλα ππνινγίδεηαη ν νξηαθφο βαζκφο ππνθαηάζηαζεο 
(RTS), γηα ηηο εμεηαδφκελεο πεξηνρέο, φπσο απηφο πξνθχπηεη απφ ηελ πξναλαθεξζείζα 
εθζεηηθή ζπλάξηεζε θαη θαίλεηαη ζηνλ Ξίλαθα 6. 

Ξίλαθαο 6. RTS από Δθζεηηθή Ππλάξηεζε αλά Ξεξηνρή. 

 Ξεγή: Ηδία Δπεμεξγαζία 

Πηε ζπλέρεηα πξνβαίλνπκε ζηνλ ππνινγηζκφ ηνπ ιφγνπ RTSΑ / RTSB, δηαηξψληαο ην RTS 
ηεο εθάζηνηε πεξηνρήο κε ην RTS ηνπ θέληξνπ, ιακβάλνληαο έηζη ην ξπζκφ ρσξηθήο 
κεηαβνιήο ηνπ νξηαθνχ βαζκνχ ππνθαηάζηαζεο. Ν ελ ιφγσ δείθηεο (βαζκφο ρσξηθήο 
κεηαβνιήο RTS) ηζνδπλακεί κε κε ην πνζνζηφ κεηαβνιήο ηεο αμίαο αθηλήησλ σο πξνο ηελ 
απφζηαζε απφ ην θέληξν(-α) θαη παξνπζηάδεηαη ζηνλ Ξίλαθα 7 (Σάξηεο 3). 

ΞΔΟΗΝΣΖ 
RTS ΑΞΝ ΔΘΘΔΡΗΘΖ 

Π΢ΛΑΟΡΖΠΖ 

ΑΞΝΠΡΑΠΖ ΑΞΝ ΡΝ 
ΞΙΖΠΗΔΠΡΔΟΝ 

ΘΔΛΡΟΝ ΞΝΙΖΠ 

ΑΓ. ΛΗΘΝΙΑΝΠ 0,016696 1 

ΞΑΙΑΗΑ 0,016696 1 

ΔΞΡΑ ΞΙΑΡΑΛΗΑ 0,016696 1 

ΑΓΗΝΗ ΑΛΑΟΓ΢ΟΝΗ Α 0,015478 1,25 

ΚΔΡΑΚΝΟΦΥΠΔΥΠ 0,015478 1,25 

ΑΛΑΙΖΤΖ 0,015246 1,3 

ΑΓ. ΘΥΛΛΝ΢ 0,014791 1,4 

ΛΔΑΞΝΙΖ 0,01435 1,5 

ΑΛΑ΢ΟΝΠ 0,011786 2,15 

Λ.ΓΖΚΖΡΟΗΑΓΑ 0,011435 2,25 

ΡΠΗΚΞΝ΢ΘΖ 0,013713 1,65 

ΘΑΟΑΓΑΡΠ 0,011609 2,2 

ΘΑΙΙΗΘΔΑ 0,010927 2,4 

ΑΓ. ΒΑΠΗΙΔΗΝΠ 0,011966 2,1 

ΣΗΙΗΑΓΝ΢ 0,010927 2,4 

ΑΓΗΝΗ ΑΛΑΟΓ΢ΟΝΗ Β 0,011263 2,3 
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Ξίλαθαο 7. Οπζκόο Κεηαβνιήο Αμίαο Αθηλήησλ αλά Ξεξηνρή. 

ΞΔΟΗΝΣΖ 
Ο΢ΘΚΝΠ ΚΔΡΑΒΝΙΖΠ 

ΑΜΗΑΠ ΑΘΗΛΖΡΥΛ 

ΑΞΝΠΡΑΠΖ ΑΞΝ ΡΝ 
ΞΙΖΠΗΔΠΡΔΟΝ 

ΘΔΛΡΟΝ ΞΝΙΖΠ 

ΑΓ. ΛΗΘΝΙΑΝΠ 1 1 

ΞΑΙΑΗΑ 1 1 

ΔΞΡΑ ΞΙΑΡΑΛΗΑ 1 1 

ΑΓΗΝΗ ΑΛΑΟΓ΢ΟΝΗ Α 0,9271 1,25 

ΚΔΡΑΚΝΟΦΥΠΔΥΠ 0,9271 1,25 

ΑΛΑΙΖΤΖ 0,9132 1,3 

ΑΓ. ΘΥΛΛΝ΢ 0,8859 1,4 

ΛΔΑΞΝΙΖ 0,8595 1,5 

ΑΛΑ΢ΟΝΠ 0,7059 2,15 

Λ.ΓΖΚΖΡΟΗΑΓΑ 0,6849 2,25 

ΡΠΗΚΞΝ΢ΘΖ 0,8213 1,65 

ΘΑΟΑΓΑΡΠ 0,6953 2,2 

ΘΑΙΙΗΘΔΑ 0,6545 2,4 

ΑΓ. ΒΑΠΗΙΔΗΝΠ 0,7167 2,1 

ΣΗΙΗΑΓΝ΢ 0,6545 2,4 

ΑΓΗΝΗ ΑΛΑΟΓ΢ΟΝΗ Β 0,6746 2,3 

Ξεγή: Ηδία Δπεμεξγαζία 

 
Σάξηεο 3. Σσξηθή Απεηθόληζε Οπζκνύ Κεηαβνιήο Αμίαο Αθηλήησλ αλά Ξεξηνρή. 

Ξεγή: Ηδία Δπεμεξγαζία 
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Ν πξνζδηνξηζκφο ηνπ βαζκνχ ρσξηθήο κεηαβνιήο ηνπ νξηαθνχ ιφγνπ ηερληθήο 
ππνθαηάζηαζεο κίαο πφιεο παξέρεη ηε δπλαηφηεηα ηεο άκεζεο εθηίκεζεο ελφο εχξνπο ηηκψλ, 
εληφο ηνπ νπνίνπ θπκαίλνληαη νη ηηκέο ησλ αθηλήησλ αλά πεξηνρή. Ζ εχξεζε ηνπ ελ ιφγσ 
εχξνπο ηηκψλ, πξνυπνζέηεη ηελ εθηίκεζε ησλ ηηκψλ ησλ αθηλήησλ κίαο θαη κφλν πεξηνρήο ηεο 
πφιεο.  

Ζ εθαξκνγή ηεο ελ ιφγσ κεζνδνινγίαο γηα ην ζχλνιν ηεο πφιεο ηνπ Βφινπ εθηφο ησλ 
πεξηνρψλ Αλαχξνπ θαη γεληθφηεξα Ξαξαιηαθήο Εψλεο θαη Λεάπνιεο (νη νπνίεο απνηεινχλ 
ηδαίηεξεο πεξηπηψζεηο, Πθνχξαο 2007) γηα ελδεηθηηθέο ηηκέο θαηνηθηψλ 1700 έσο 1900 €/η.κ., 
καο παξέρεη ηα παξαθάησ απνηειέζκαηα πνπ παξνπζηάδνληαη ζηνλ Ξίλαθα 8. 

Ξίλαθαο 8. Ξαξάδεηγκα Δθαξκνγήο Κνληέινπ Δθηηκήζεσλ Ρηκώλ Θαηνηθίαο αλά Ξεξηνρή (Ρηκέο 
Θέληξσλ Ξόιεο 1700-1900). 

ΠΕΡΙΟΥΗ ΕΤΡΟ΢ ΣΙΜΩΝ ΑΝΑ ΠΕΡΙΟΥΗ (ΕΤΡΩ)  

ΑΓ. ΝΙΚΟΛΑΟ΢ 1700 1900 

ΠΑΛΑΙΑ 1700 1900 

ΔΠΣΑ ΠΛΑΣΑΝΙΑ 1700 1900 

ΑΓΙΟΙ ΑΝΑΡΓΤΡΟΙ Α 1576,06 1761,479 

ΜΔΣΑΜΟΡΦΧ΢ΔΧ΢ 1576,06 1761,479 

ΑΝΑΛΗΦΗ 1552,378 1735,011 

ΑΓ. ΚΧΝΝΟΤ 1506,077 1683,263 

Ν.ΓΗΜΗΣΡΙΑΓΑ 1164,31 1301,287 

Σ΢ΙΜΠΟΤΚΗ 1396,275 1560,543 

ΚΑΡΑΓΑΣ΢ 1182,071 1321,139 

ΚΑΛΛΙΘΔΑ 1112,61 1243,505 

ΑΓ. ΒΑ΢ΙΛΔΙΟ΢ 1218,412 1361,754 

ΥΙΛΙΑΓΟΤ 1112,61 1243,505 

ΑΓΙΟΙ ΑΝΑΡΓΤΡΟΙ Β 1146,815 1281,734 

Ξεγή: Ηδία Δπεμεξγαζία 

5. Ππκπεξάζκαηα 

Πθνπφο ηεο παξνχζαο εξγαζίαο ήηαλ ε κειέηε ηνπ κεραληζκνχ δηακφξθσζεο αμηψλ ησλ 
αζηηθψλ αθηλήησλ κε έκθαζε ζηνλ παξάγνληα ζέζε ή, πην ζπγθεθξηκέλα, απφζηαζε απφ ηα 
θέληξα πφιεο.  

Σξεζηκνπνηψληαο ζηνηρεία απφ ηε κηθξννηθνλνκηθή ζεσξία ηεο επηρείξεζεο πνπ αθνξνχλ 
ηε κεγηζηνπνίεζε ηεο θεξδνθνξίαο κέζσ ηεο ειαρηζηνπνίεζεο ηνπ θφζηνπο, έγηλε θαηαλνεηφ 
φηη ν ιφγνο ησλ βαζκψλ νξηαθήο ηερληθήο ππνθαηάζηαζεο ησλ ρξεζηκνπνηνχκελσλ 
παξαγσγηθψλ ζπληειεζηψλ (γε θαη ινηπνί ζπληειεζηέο, δειαδή θεθάιαην θαη εξγαζία) 
κεηαμχ δχν πεξηνρψλ είλαη ίζνο κε ηνλ ιφγν ησλ ηηκψλ γεο ζηηο ελ ιφγσ πεξηνρέο. 

Γηα ηε κέηξεζε ηνπ βαζκνχ νξηαθήο ηερληθήο ππνθαηάζηαζεο ησλ παξαγσγηθψλ 
ζπληειεζηψλ ζε κία πεξηνρή, ρξεζηκνπνηήζεθε ε Κέζε Έθηαζε Θαηνηθίαο αλά νηθνδνκή. Δλψ 
ελ ζπλερεία πξνζδηνξίζζεθε ε ζρέζε κεηαμχ βαζκνχ νξηαθήο ηερληθήο ππνθαηάζηαζεο 
ζπληειεζηψλ (θαη ζπλεπψο κεηαμχ ηηκψλ γεο), θαη απφζηαζεο ηεο εθάζηνηε πεξηνρήο απφ ην 
πιεζηέζηεξν θέληξν πφιεο. Ζ παξαπάλσ αλάιπζε είρε σο απνηέιεζκα ηε δηακφξθσζε ελφο 
δείθηε ρσξηθήο κεηαβνιήο ηεο αμίαο αθηλήησλ ζε ζπλάξηεζε κε ηελ απφζηαζε απφ ην 
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θέληξν(α) θαη ηελ ηαπηφρξνλε δεκηνπξγία ελφο ρσξηθνχ ράξηε ζηνλ νπνίν απνηππψλεηαη ν 
ηξφπνο κε ηνλ νπνίν κεηαβάιινληαη νη ηηκέο ησλ αθηλήησλ εληφο ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ ηεο 
πφιεο.  

Ζ κεζνδνινγία πνπ πξνθχπηεη απφ ηελ παξνχζα εξγαζία, κπνξεί λα ρξεζηκνπνηεζεί είηε 
αλεμάξηεηα είηε ζπκπιεξσκαηηθά κε ηηο ήδε ππάξρνπζεο κεζφδνπο γηα ηελ εθηίκεζε ησλ 
αμηψλ αθηλήησλ ζε κηα πφιε. Πηε δεχηεξε πεξίπησζε ε πξνηεηλφκελε κεζνδνινγία δχλαηαη λα 
ζπκβάιιεη ζηε βειηίσζε ηεο αθξίβεηαο ή ηνλ έιεγρν ησλ παξερφκελσλ εθηηκήζεσλ.  

Ζ δηαδηθαζία εθηίκεζεο αμηψλ αηηθψλ αθηλήησλ κε ηε ρξήζε ηεο πξνηεηλφκελεο 
κεζνδνινγίαο αλαπηχζζεηαη ζε ηξία ζηάδηα/θάζεηο: ε πξψηε θάζε πεξηιακβάλεη ηελ εθηίκεζε 
αμηψλ γηα ην παξαδνζηαθφ θέληξν θαζψο θαη γηα ηα δηακνξθσζέληα ππνθέληξα κίαο πφιεο, ε 
δεχηεξε θάζε αλαθέξεηαη ζηνλ πξνζδηνξηζκφ ησλ αμηψλ γηα ηηο ινηπέο πεξηνρέο εθηφο ησλ 
θέληξσλ πφιεο (κε ηε κεζνδνινγία πνπ αλαπηχρζεθε), ελψ ζηελ ηειεπηαία θάζε 
πξνβιέπεηαη ε πξνζαξκνγή ηεο εθηίκεζεο ηεο αμίαο γηα θάζε έλα απφ ηα ππφ εμέηαζε αθίλεηα 
κε βάζε ηα ηδηαίηεξα ραξαθηεξηζηηθά ηνπ. 

Ρν νπζηαζηηθφ φθεινο πνπ πξνθχπηεη απφ ηελ εθαξκνγή ηεο ελ ιφγσ κεζφδνπ απνξξέεη 
απφ ηε δπλαηφηεηα, αθελφο ηεο „άκεζεο‟ θαη νηθνλνκηθήο παξαγσγήο κεγάινπ φγθνπ 
αμηφπηζησλ πιεξνθνξηψλ ζρεηηθά κε ηηο ηηκέο ησλ αθηλήησλ θαη αθεηέξνπ ηεο 
ζπκπιεξσκαηηθήο ιεηηνπξγίαο θαη πιαηζίσζεο αιιά θπξίσο ηνπ ειέγρνπ ηεο νξζφηεηαο ησλ 
ζπκπεξαζκάησλ ησλ κέρξη ζήκεξα ρξεζηκνπνηνχκελσλ κεζφδσλ εθηίκεζεο. 

Ξεξαηηέξσ αμηνιφγεζε ηνπ κεζνδνινγηθνχ πιαηζίνπ πνπ ε εξγαζία πξνηείλεη κπνξεί λα 
γίλεη κε κειέηε πεξηπηψζεσλ ζε άιιεο πφιεηο, φπσο ε Ιάξηζα, ε Ξάηξα, ην Ζξάθιεην, ε 
Θαβάια, ηα Ησάλληλα θ.α..  
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