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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 1 

 

Η ΕΠΙ∆ΡΑΣΗ ΤΩΝ ΚΟΙΝΟΤΙΚΩΝ ΚΗΠΩΝ ΣΤΙΣ ΤΙΜΕΣ 

ΤΩΝ ΓΕΙΤΟΝΙΚΩΝ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

 

 

1.1 ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
 

Πρόσφατες διαµάχες µεταξύ των κοινωνικών συνόλων έχουν ξεσπάσει για τη 

χρήση των κοινόχρηστων χώρων πρασίνου. Οι χώροι πρασίνου συχνά είναι 

καταλυτικός παράγοντας για την βελτίωση των προβληµατικών περιοχών και 

αποτελούν πραγµατικό θησαυρό για τους κατοίκους των γειτονικών περιοχών. 

Πολλές φορές υποστηρίζεται έντονα η δηµιουργία δηµόσιων χώρων πρασίνου σε 

αντικατάσταση παλαιών ιδιωτικών ή δηµόσιων ακινήτων σε αντίθεση µε τη άλλες 

χρήσεις των χώρων αυτών που εξυπηρετούν αλλους κοινωνικούς ή ατοµικούς 

στόχους. 

Οι υποστηρικτές των χώρων πρασίνου σε αυτές τις διαµάχες έχουν αναπτύξει 

έντονα επιχειρήµατα για την αξία των χώρων αυτών. Υποστηρίζουν ότι οι δηµόσιοι 

χώροι πρασίνου σταθεροποιούν και βελτιώνουν την αξία της περιοχής στην οποία 

βρισκονται καθώς προσφέρουν ένα επίκεντρο οργάνωσης και σύσφιξης των 

κοινωνικών σχέσεων. Επίσης αποτελούν χώροι παραγωγής φρέσκων φρούτων και 

λαχανικών σε περιοχές που δύσκολα είναι διαθέσιµα, προσφέροντας ταυτόχρονα 

στους κατοικους άσκηση και τη χαρά της δηµιουργίας. Οι υποστηρικτές, επίσης, 

έχουν παραθέσει ανέκδοτα στοιχεία για το ότι οι κήποι και τα δηµόσια πάρκα 

αυξάνουν την αξία των γειτονικών ακινήτων και προάγουν την αναζωογόνηση των 

περιοχών. Ως απόδειξη της αξίας των χώρων αυτών, οι υποστηρικτές επισηµαίνουν 

τις προσπάθειες πολλών πόλεων για τη δηµιουργεία µικρών αστικών πάρκων µε δική 

τους πρωτοβουλία όπως για παράδειγµα το προγραµµα «Πράσινων δρόµων» της Ν. 

Υόρκης. 

Λίγα εµπειρικά δεδοµένα σχετικά µε την επίδραση των δηµόσιων πάρκων στα 

ακίνητα είναι διαθέσιµα, για τη βοήθεια των συζητήσεων που γίνονται γύρω απο το 

αν θα πρέπει να χρησιµοποιηθούν τα κοµµατια ελεύθερης γης για δηµιουργία 
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πάρκων ή για ακίνητα άλλων χρήσεων. Τα αποτελέσµατα υπέρ της δηµιουργίας 

δηµόσιων χώρων πρασίνου σε σχέση µε αλλες χρήσεις τη γης είναι εντυπωσιακά. 

Σηµαντικό ρόλο στην εξέλιξη των συζητήσεων έχουν παίξει όχι µονο η Ν.Υορκη 

αλλά και άλλες πόλεις όπως η Βοστόνη, το Σαντ Λουις, το Σικάγο, η Φιλαδέλφεια 

των ΗΠΑ και το Σιατλ που έχουν καταπιαστεί µε τη σχεδίαση προγραµµάτων για τη 

προώθηση των δηµόσιων κήπων. Η αξία των παρκών αποτελεί επίσης επίκεντρο των 

συζητήσεων για το κατα πόσο η δηµιουργεία τους αποτελεί βοηθητικό παραγοντα, 

στις προσπάθειες για την επιβράδυνση της άτακτης εξάπλωσης των πόλεων και η 

αντικατάσταση των κατεδαφιστέων κτιρίων µε χωρους πρασίνου. Γενικά πολλές 

τοπικές κυβερνήσεις κατα µήκος των ΗΠΑ αντιµετωπίζουν το πρόβληµα κατά πόσο 

και µε ποιούς τρόπους οι δηµόσιοι χώροι πρασίνου θα πρέπει να παρέχονται απο 

τους δηµόσιους φορείς ή απο ιδιώτες που έχουν τη πρόθεση να τους κατασκευάσουν 

για δηµόσια χρήση. Επίσης πολλές περιοχές συζητούν για το κατα πόσο θα πρέπει να 

χρηµατοδοτηθούν οι αµοιβές των κατασκευαστών που περιλαµβάνουν στις 

κατασκευές τους και τη κατασκευή κήπων και µικρών πάρκων. Σε πολλές πολιτείες, 

ο νόµος απαιτεί οτι αυτές οι χρεώσεις θα πρέπει να βασίζονται σε ρεαλιστικές 

εκτιµήσεις των αναγκών και της αξίας αυτών των χώρων. Οµοίως, οι τοπικές 

κυβερνήσεις απαιτούν αξιόπιστα δεδοµένα σχετικά µε τον οικονοµικό αντίκτυπο των 

διαφορετικών τύπων πάρκου και ανοιχτών χώρων για να αποφασίσουν σχετικά µε 

την εισαγωγή του πλάνου προσαύξησης των φόρων χρηµατοδοτησης για την 

υποστήριξη της παροχής χώρων πρασίνου. Κάτω απ’αυτό το πλάνο, η πολιτεία ορίζει 

µια γεωγραφική περιοχή η οποία είναι πιθανό να επωφεληθεί απο την δηµιουργία 

χώρων πρασίνου, και εισάγει στην αγορά οµόλογα για τη χρηµατοδότηση αυτών των 

χώρων και στη συνέχεια αποπλήρώνει το δανεισµό αυτό απο τα αυξηµένα έσοδα της 

φορολόγησης των ακινήτων που εχουν αποκτήσει αυξηµένη υπεραξία λόγω της 

ανάπτυξης της περιοχής. Για να πετύχει αυτό το πλάνο θα πρέπει να υπάρχουν 

κίνητρα για τους ιδιώτες ώστε να ολοκληρωθούν µε επιτυχία τα έργα των πράσινων 

χώρων και να αυξηθούν οι τιµές των γειτονικών ακινήτων ώστε να εξυπηρετηθούν 

σωστά και οι όροι του δανεισµού. Κρίσιµο για την επιτυχία ενός τέτοιου 

χρηµατοδοτικού πλάνου είναι το να µπορέσουν οι παράγοντες του σχεδίου αυτού να 

προβλέψουν τον αντικτυπο των διαφορετικών τύπων πράσινων χώρων στην αξία των 

ακινήτων. 
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Παρα τη κρίσιµη ανάγκη των πληροφοριών, λίγα στοιχεία είναι γνωστά 

σχετικά µε την οικονοµική αξία των κήπων, µικρών αστικών πάρκων και των 

παρόµοιων χώρων πρασίνου. Πολλές έρευνες έχουν γίνει για τη σχέση µεταξύ της 

γειτνίασης των διαφόρων ακινήτων µε αυτούς τους χώρους, αλλά επειδή 

επικεντρώνονται στις περιοχές µε µικρή σχετικά πυκνοτητα, τα αποτελεσµατά τους 

δεν είναι αντιπροσωπευτικά για όλες περιοχές όπου υπάρχουν δηµόσιοι χώροι 

πρασίνου.  Γι’αυτό το λόγο οι ερευνες αυτές περιέχουν περιορισµούς στα δεδοµενα 

και στη µεθοδολογία που καθιστούν δύσκολο τον ακριβή προσδιορισµό της 

νοµοτέλειας των διαφορών µεταξύ των τιµών των ακινήτων. 

Σε αυτή τη µελέτη θα προσπαθήσουµε να καλύψουµε αυτο το κενό 

χρησιµοποιώντας µοναδικά δεδοµένα από τη πόλη της Ν.Υόρκης και ενα ηδονικό 

µοντέλο παλλινδρόµησης διαφοράς των διαφορών για την εκτίµηση της επίδρασης 

των δηµόσιων κήπων στις τιµές των κατοικιών. Ο αντίκτυπος των δηµόσιων κήπων 

εκτιµάται ως τη διαφορά µεταξύ στη τιµή των γειτονικών ακινήτων πριν και µετα τη 

κατασκευή του κήπου και σε σχέση µε παρόµοια ακίνητα που ανήκουν στην ίδια 

περιοχή αλλά σε µεγαλύτερη απόσταση απο τους κήπους. Εξετάζουµε επίσης κατά 

πόσο οι επιδράσεις µεταβάλλονται χρόνικά και καθώς µεταβάλλονται ο τύπος της 

περιοχής και η ποιότητα του κήπου. 

Παρατηρούµε ότι η κατασκευή ενος δηµόσιου πάρκου έχει στατιστικά 

σηµαντική θετική επίδραση στις τιµές πώλησης των ακινήτων σε απόσταση 1000 

ποδιών απο τον κήπο και ότι η επίδρασή αυτή αυξανέται µε τη πάροδο του χρόνου. 

Υψηλής ποιότητας κήποι έχουν και τη µέγιστη θετική επίδραση. Επίσης 

παρατηρούµε ότι έχουν τη µέγιστη επίδραση στις πιο µειοντεκτικές περιοχές. Τελος 

µία απλή ανάλυση κόστους-οφέλους δείχνει ότι τα κέρδη από τα έσοδα των φόρων, 

που δηµιουργούνται σε ακτίνα 1000 ποδιών από τους δηµόσιους κήπους, είναι πολύ 

ουσιώδη.   

Η µελέτη αποτελείται από πέντε κεφάλαια. Το δεύτερο κεφάλαιο προσφέρει 

µια ανασκόπηση της σχετικής βιβλιογραφίας. Το τρίτο κεφαλαιο περιγράφει το 

µοντέλο και την εµπειρική στρατηγική. Το τέταρτο κεφάλαιο περιγράφει τα 

δεδοµένα και το πέµπτο παρουσιάζει τα αποτελέσµατα. Τελος,  η µελέτη αυτή 

κλείνει µε την ανακεφαλαίωση και τα συµπεράσµατα αυτής της έρευνας.  
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1.2. ΥΠΑΡΧΟΥΣΑ ΒΙΒΛΙΟΓΡΑΦΙΑ 
 

Παρ’ότι γνωρίζουµε µόνο τα αποτελέσµατα µίας µελέτης σχετικά µε τον 

αντίκτυπο των δηµόσιων κήπων στα ακίνητα, ωστόσο πολλές άλλες µελέτες 

υπάρχουν σχετικά µε την επιρροή των πάρκων και των ελεύθερων χώρων στις τιµές 

των ακινήτων. Οι µελέτες αυτές διαφέρουν ως προς τη µεθοδολογία που 

ακολουθείται. Από απλή έρευνα µέχρι µεθόδους ηδονικών µοντέλων. Έχει µελετηθεί  

επίσης η επιρροή διαφόρων τύπων ελεύθερων χώρων όπως γήπεδα γκόλφ, ζωνες 

πρασίνου, γεωργικοί χώροι, αστικά πάρκα και παιδικές χαρές. Οι µελέτες που 

επικεντρώνονται κατευθείαν στα πάρκα δείχνουν απευθείας θετική επιρροή στις τιµές 

των ακινήτων. Η παλαιότερη έρευνα που υπάρχει αυτή τη στιγµή είναι του Crompton 

to 2001 µε τη πιο πρόσφατη των Hobden, Laughton και Morgan το 2004. Στη µελέτη 

αυτή θα συνοψίσουµε τις µελέτες που επικεντρώνονται στα µικρά αστικά πάρκα και 

σε αλλους χώρους ανάλογους των δηµόσιων κήπων. 

Οι Bolitzer και Netusil µελέτησαν την επίδραση της απόστασης ενος ακινήτου 

απο έναν ελεύθερο χώρο χρησιµοποιώντας δεδοµένα 16.402 πωλήσεων σπιτιών, 

νοικοκυριών αποτελούµενα από ένα άτοµο απο το Πόρτλαντ και το Όρεγκον µεταξύ 

1990 και 1992. Χρησιµοποιώντας το γραµµικό ηδονικό µοντέλο κατέληξαν ότι τα 

σπίτια σε απόσταση 1500 ποδιών από ένα µέσου µεγέθους ελεύθερο χώρο στη 

περιοχή πουλήθηκαν περίπου $2670 περισσότερο από αυτά που ήταν πιο µακρυά. 

Ενα ηµι-λογαριθµικό µοντέλο δείχνει ότι η άµεση πρόσβαση σε ένα οποιοδήποτε 

ελεύθερο χώρο αυξάνει τη τιµή πώλησης του σπιτιού κατά 1,43%. Εκτιµώντας οι 

συγγραφείς την επίδραση των διαφόρων τύπων ελεύθερων χώρων στην υπό µελέτη 

περιοχή, παρατηρήθηκε οριακή αυξηση της αξίας των ακινήτων κοντά σε δηµόσια 

πάρκα και νεκροταφεία ενώ η επίδραση των ιδιωτικών κήπων στη τιµή των σπιτιών 

ήταν στατιστικά ασήµαντη. Αυτό συµβαίνει γιατί το µέσο µέγεθος των δηµόσιων 

πάρκων που µελετάται ήταν περίπου 61 στρέµµατα ενώ το µέσο µέγεθος των 

ιδιωτικών πάρκων µόνο 12. Οι κοινοτικοί κήποι της Νέας Υόρκης σ’αυτή τη µελέτη 

έχουν µέσο µέγεθος περίπου 6 στρέµµατα και είναι σχετικά πιο κόντα σε µεγεθος µε 

τα ιδιωτικά πάρκα της προηγούµενης των Bolitzer και Netusil. 
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Οι Lutzenhiser και Netusil το  2001 χρησιµοποίησαν µία πιο βελτιωµένη 

προσέγγιση από τους Bolitzer και Netusil το 2000 χρησιµοποιώντας ταυτόχρονα τα 

ίδια δεδοµένα για τις ίδιες περιοχές. ∆ιαχωρίζοντας τους τύπους των ελεύθερων 

χώρων σε πέντε κατηγορίες, κατέληξαν ότι τα αστικά πάρκα, απο τα οποία το 50% 

της περιοχής ήταν είτε ελεύθερο είτε διαµορφωµένο για αθλοπαιδίες, είχαν 

στατιστικά σηµαντική επίδραση κατά $1.214 ή κατα 1,8$ αντίστοιχα στη µέση αξία 

του σπιτιού όταν αυτό βρίσκεται σε απόσταση 1.500 ποδιών από το αστικό πάρκο. 

Αυτό το αποτέλεσµα είναι σαφώς µικρότερο από την επίδραση που έχουν τα φυσικά 

πάρκα τα οποία στη πλειοψηφία τους έχουν είτε φυσική βλάστηση είτε γήπεδα του 

γκολφ. Οι συγγραφείς εκτιµουν ότι το µέγεθος των αστικών πάρκων, το οποίο 

µεγιστοποιεί το αποτέλεσµα στη τιµή πώλησης ενός σπιτιού, είναι περίπου 600 φορές 

µεγαλύτερο από τους δηµόσιους κήπους της µελέτης µας. 

Οι Esprey και Owasu-Edusei  το 2001 χρησιµοποίησαν ένα ηδονικό µοντέλο 

για να ερευνήσουν την επίδραση στις τιµές των κατοικιών ολιγοµελών οικογενειών, 

της αµεσης πρόσβασης των κατοικιων στα πάρκα 24 περιοχών στις πόλεις Γκρένβιλ 

της Νοτιας Καρολίνας µεταξύ του 1990 και 1999. Για το σκοπό αυτό οι συγγραφείς 

χώρισαν τα πάρκα αυτά σε 4 κατηγορίες. Στη πρώτη κατηγορία ανήκουν τα πάρκα 

από 15.620 µέχρι 87.687 τετραγωνικά µέτρα τα οποία είναι κυρίως παιδικές χαρές µε 

χορτάρι αλλά δεν είναι ιδιαιτέρως ελκυστικά.  Στη δεύτερη κατηγορία ανήκουν µικρά 

ελκυστικά στο κοινό πάρκα µε παιδικές χαρές. Στη τρίτη κατηγορία ανήκουν πάρκα 

τα οποία έιναι µετρίου µεγέθους και περιέχουν παιδικές χαρές, γήπεδα για 

αθλοπαιδίες, κέντρα αναψυχής καθώς και κάποιο φυσικό χώρο πρασίνου και τέλος 

στη τέταρτη κατηγορία ανήκουν τα µη ελκυστικά πάρκα χωρίς φυσικούς χώρους τα 

οποία παρέχουν µόνο κάποια κέντρα αναψυχής. Χρησιµοποιώντας ένα ηµι-

λογαριθµικό µοντέλο, οι συγγραφείς κατέληξαν ότι τα πάρκα τύπου ένα έχουν 

στατιστικά σηµαντική αρνητική επίδραση στις τιµές των κατοικιών σε απόσταση 300 

ποδιών απο αυτά. Επίσης ότι στατιστικά σηµαντική θετική επίδραση στις τιµές των 

κατοικιών της τάξεως του 15%  έχουν σε απόσταση 300 µε 500 πόδια και από 500 

µέχρι 1500 πόδια η απόσταση επιδρά  µόλις 6,5%. Τα πάρκα της δεύτερης 

κατηγορίας έχουν στατιστικά σηµαντική θετική επίδραση στις τιµές των κατοικιών 

της τάξης του 11% σε απόσταση µέχρι 600 πόδια αλλά όχι στατιστικά σηµαντική 

επίδραση εκτός αυτού του ορίου. 



6 

Οι Princetl, Wolch, Wilson και Longcore το 2003 µελέτησαν µία περιοχή που 

απέχει 5 µίλια από το κέντρο του Λος Αντζελες στην οποία το σπίτια προς ενοικίαση 

είναι κυρίως για πολυµελής οικογένειες. Στη περιοχή αυτή δεν υπάρχουν καθόλου 

πάρκα αλλά οι συγγραφείς µελέτησαν το αποτέλεσµα του πρασίνου της περιοχής 

όπως σηµειώθηκε από αεροφωτογραφίες, σε 260 πωλήσεις κατοικιών ολιγοµελών 

οικογενειών για µία περίοδο 18 µηνών. Το αποτέλεσµα αυτής της µελέτης ήταν ότι 

11% αύξηση του πρασίνου της περίοχής σε απόσταση απο 200 µέχρι 500 πόδια από 

τις κατοικίες, αυξάνει τις τιµές πώλησης των κατοικιών περίπου 1,5%. 

Οι Hobden, Laughton και Morgan το 2004 χρησιµοποίησαν τη µέθοδο του 

συνδιασµού ζευγαριών για τη µέτρηση της επίδρασης των πράσινων δρόµων στα 

επικείµενα σε αυτόυς ακίνητα. Οι συγγραφείς χώρισαν τους δρόµους αυτούς σε οχτώ 

κατηγορίες βασισµένοι στις βελτιώσεις των πράσινων δρόµων και διαχωρίζοντάς 

τους ανάµεσα σε µικρά πάρκα ,στα οποία ο δρόµος ήταν ένας περιορισµένου εύρους 

µονοπάτι όπου λιγότερο από το 50% της γειτονικής περιοχής ήταν κατοικίες. 

Χρησιµοποιώντας δεδοµένα από το 1980 εώς το 2001 οι συγγραφείς αναγνώρισαν 

755 συνδιασµούς ζευγαριών. Κατέληξαν ότι προσθέτοντας ένα πράσινο δρόµο 

αυξάνεται η τιµή πώλησης των παρακείµενων σε αυτούς ακίνητα κατά 2,8%. Όπου ο 

πράσινος δρόµος χαρακτηρίζονταν σαν µικρό πάρκο η τιµή των γειτονικών ακινήτων 

αυξανόταν κατά 6,9%. 

Οι New Yorkers for Parks και Ernst & Young το 2003 βρήκαν από µία µελέτη 

υπόθεσης ότι οι τιµές των κατοικιών ολιγοµελών οικογενειών που βρίσκονται σε 

µικρή απόσταση από τρία αρκετά βελτιωµένα πάρκα στο Μπρούκλιν, Κουίνς και στο 

Νησί Στάτεν ήταν 8 µε 30% υψηλότερες από αυτών των κατοικιών που ήταν πιο 

µακρυά. 

Η έρευνα που είναι πιο άµεσα σχετική µε αυτή που εκπονούµε είναι αυτή των 

Tranel και Handlin το 2006 µε τα δεδοµένα της απογραφής του 1990 και 2000 και µε 

την µεθοδολογία της διαφοράς των διαφορών για την εκτίµηση 54 κοινοτικών κήπων 

στο Σαίντ Λούις και Μισσούρι. Οι συγγραφείς κατέληξαν ότι η διάµεσος των 

ενοικίων, η διάµεσος του κόστους κατοχής µίας ιδιόκτητης κατοικίας και το ποσοστό 

ιδιοκατοίκησης, αυξάνονται από την άµεση γειτνίαση των κατοικιών µε τους κήπους. 

Η χρησιµότητα των υπαρχουσών ηδονικών µελετών σε πολλές τοπικές 

κυβερνήσεις είναι περιορισµένη κατά κάποιο τρόπο. Αυτό συµβαίνει αρχικά γιατί 

πολλές µελέτες εστιάζουν στις επιρροές των ανοιχτών χώρων στην αξία των 
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κατοικιών ολιγοµελών οικογενειών και σε περιοχές που χαρακτηρίζονται από 

χαµηλούς δείκτες πυκνότητας πληθυσµού όπου δεν είναι αντιπροσωπευτικό δείγµα 

των περιοχών στις οποίες εγκαθίστανται τα δηµόσια πάρκα. (Βλέπε Boltitzer και 

Netusil(2000), Espey και Owasu-Edusei(2001), Lutzenhiser και Netusil(2001), Tranel 

και Handlin(2006)). 

∆εύτερος λόγος για τον οποίο περιορίζεται η χρησιµότητα των µελετών 

αυτών είναι η περιορισµένη βιβλιογραφία στην οποία έχουν στηριχθεί, εκτός από µία 

γενική µορφή, για τη µέτρηση της ποιότητας των πάρκων. (Βλέπε Espey και Owasu-

Edusei(2001) και το διαχωρισµό τους σε ελκυστικά και µη-ελκυστικά) 

Επίσης, στις περισσότερες από τις προηγούµενες µελέτες τα δεδοµένα στα 

οποία στηρίχθηκαν ήταν πολύ περιορισµένα στο να προσδιορίσουν επακριβώς την 

κατεύθυνση της  αιτιότητας. Οι υπάρχουσες µελέτες συνήθως χρησιµοποιούν 

διασταυρωµένες τεχνικές που συγκρίνουν τιµές πώλησης και δείκτες περιοχών σε 

περιοχές µε ελεύθερους χώρους και σε περιοχές χωρίς ελεύθερους χώρους, χωρίς 

όµως να µπορεί να προσδιοριστεί αν και κατά πόσο αυτά είναι συγκρίσιµα. Επίσης 

τα πορίσµατα δεν προσδιορίζουν αν η δηµιουργία κήπων οδηγεί στην βελτίωση των 

περιοχών ή αν οι κήποι συστηµατικά φτιάχνονται στις προνοµιακές περιοχές. Μια 

εξαίρεση που µπορούµε να προσδιορίσουµε είναι οι Tranel και Handlin το 2006 που 

χρησιµοποίησαν ένα µοντέλο διαφοράς των διαφορών για τη µελέτη της επίδρασης 

που δεχονται οι περιοχές από του κοινοτικούς κήπους. Όµως οι συγγραφείς, 

εκτιµώντας την επίδραση των κήπων πάνω στα ενοίκια και στο κόστος 

ιδιοκατοίκησης, δεν έλεγξαν τα χαρακτηριστικά των σπιτιών µε αποτελέσµα να 

δηµιουργηθούν και πάλι ερωτήµατα σχετικά µε τη συγκρισιµότητα των περιοχών. 

Επίσης η ανάλυση αυτή βασίστηκε σε δύο σειρές χρονικών δεδοµένων, τα πριν και 

τα µετά τη κατασκευή των κήπων, και συνεπώς δε µπορεί να ελεγχθεί η βασική 

γραµµή τάσης αλλά ούτε και να εκτιµηθεί η διακύµανση της επίδρασης των κήπων 

µε τη πάροδο του χρόνου. 

Τέλος η υπάρχουσα βιβλιογραφία δεν προσδιορίζει αν οι διαφορές των 

χαρακτηριστικών των περιοχών που περιλαµβάνονται στις µελέτες αυτές επηρεάζουν 

τον αντίκτυπο που έχουν τα πάρκα και οι κήποι στην αξία των ακινήτων. 
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1.3 ΜΕΘΟ∆ΟΛΟΓΙΑ 
 

Ο κύριος εµπειρικός στόχος µας είναι να εκτιµήσουµε την επίδραση των 

κοινοτικών κήπων στην αξία των γειτονικών τους οικιστικών ακινήτων. Σ’αυτό το 

κεφάλαιο περιγράφονται διάφορες υποθέσεις για το πως µπορεί οι κήποι να 

επηρεάζουν την αξία των γειτονικών ακινήτων καθώς και η εµπειρική στρατηγική 

που ακολουθείται για την αναγνώριση του αντίκτυπου των κήπων στην αξία των 

ακινήτων. 

Υποθέσεις για το πως οι κήποι µπορεί να επηρεάζουν την αξία των γειτονικών 

ακινήτων 

Αρχικά µπορούµε να πούµε ότι οι κήποι, τα πάρκα και οι διάφοροι άλλοι 

ελεύθεροι χώροι µπορούν να έχουν είτε αρνητικές είτε θετικές επηροές στις περιοχές 

που εξετάζονται. Μπορεί να ωφελούν τους γειτόνους παρέχοντας πρόσβαση σε 

χώρους αναψυχής, προσδίδοντας µία κοινωνική αίσθηση, παρέχοντας ελκυστικό 

φυσικό τοπίο και θέα και αντικαθιστώντας τα αντιαισθητικά στοιχεία µιας περιοχής 

βελτιώνοντας τόσο το φυσικό περιβάλλον όσο και τη ποιότητα της ζωής των 

κατοίκων. Από την άλλη µεριά όµως µπορεί να χαρακτηριστεί και παράδεισος για 

ανάπτυξη ανεπιθύµητων κοινωνικών συµπεριφορών, θορύβου και συµφόρησης. Αν ο 

κήπος δεν συντηρείται σωστά µπορεί να γίνει και αντιαισθητικός. Καθώς ο χώρος 

που καλύπτει ένα ακίνητο είναι προκαθορισµένος και η αξία του ως εκ τούτου δεν 

επηρεάζεται µόνο από τα διαρθρωτικά χαρακτηριστικά και την ποιότητα αλλά και 

από τον περιβάλλοντα χώρο, αυτές οι ανέσεις ή οι οχλήσεις που συνδέονται µε τους 

κήπους µπορούν να κεφαλαιοποιηθούν και να µετατραπούν σε αξία που προστίθεται 

στα γύρω ακίνητα. 

Ενώ οι επιπτώσεις των κήπων, είτε οι θετικές είτε οι αρνητικές, µπορεί να 

είναι µεγαλύτερες στα γειτονικά  ακίνητα, αυξάνοντας η απόσταση των ακινήτων 

από αυτούς, µειώνεται το µέγεθος της επιρροής τους στα ακίνητα. Συνεπώς δε 

µπορούµε να ξέρουµε εκ των προτέρων πόσο είναι το καθαρό αποτέλεσµα της 

µεταβολλής της απόστασης. 
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Οι επιπτώσεις των κήπων επίσης µπορούν να ποικίλλουν ανάλογα µε τον 

κήπο. Συγκεκριµένα, τόσο οι θετικές και αρνητικές εξωτερικότητες είναι πιθανόν να 

αυξάνονται αναλογα µε το χώρο του κήπου (π.χ. µπορεί να προβλέπουν 

περισσοτερεσ ψυχαγωγικές δραστηριότητες, αλλά επίσης µπορεί να είναι και πιο 

θορυβώδη). Έτσι, είναι αβέβαιο, a priori, αν το µέγεθος θα έχει θετική ή αρνητική 

επίδραση στο καθαρό αποτέλεσµα του κήπου στην αξία του ακινήτου. 

Επιπλέον, οι επιπτώσεις των κήπων ενδέχεται να διαφέρουν από χρόνο σε 

χρόνο. Για παράδειγµα, τα οφέλη µπορεί να αυξηθούν µε την πάροδο του χρόνου 

ακόµα περισσότερο καθώς οι γείτονες εξοικειωνονται µε τον κήπο και  συµµετέχουν 

σε διάφορες δραστηριότητες που λαµβάνουν χώρα σε αυτόν. 

Οι επιπτώσεις των κήπων επίσης µπορούν να ποικίλλουν ανάλογα µε το 

χρονικό διάστηµα που διαµένουν οι κάτοικοι στα γειτονικά στους κήπους ακίνητα. 

Οι ιδιοκτήτες των ακινήτων µπορούν να έχουν ισχυρότερα οικονοµικά κίνητρα από 

ό, τι οι ενοικιαστές για να υποστηρίξει οικονοµικά την αρχική ανάπτυξη του κήπου 

και να τον συντηρήσει και, εν γένει, να διατηρήσει τον κήπο. Αυτό είναι πιθανό να 

οδηγήσει σε κατασκευή υψηλότερης ποιότητας κήπων, και υποθέτοντας ότι οι 

επιπτώσεις στην αξία που σχετίζονται µε την ποιότητα των κήπων είναι θετικές, ως 

εκ τούτου καταλήγει σε µεγαλύτερες θετικές επιπτώσεις στις τιµές κατοικιών στις 

γειτονιές οπου κυριαρχούνται από ιδιοκτήτες ακινήτων. Επιπλέον, οι ιδιοκτήτες 

ακινήτων θα µπορούσαν να συµµετέχουν περισσότερο σε κοινοτικές δραστηριότητες 

σε σχέση µε τους ενοικιαστές, είτε λόγω της χρηµατοδοτική συµµετοχής των κήπων 

στα ακίνητα των ποιοτικών περιοχών είτε επειδή οι ιδιοκτήτες ακινήτων τείνουν να 

παραµείνουν στα σπίτια τους για µεγαλύτερο χρονικό διάστηµα απ’οτι οι 

ενοικιαστές. Από την άλλη πλευρά, οι ιδιοκτήτες ακινήτων στην πραγµατικότητα 

µπορεί να έχουν µικρότερο ενδιαφέρον για τους κοινοτικούς κήπους γιατί είναι πιο 

πιθανόν το ακίνητό τους  να περιλαµβάνει κάποιου είδους ιδιωτική αυλή που πληροί 

τουλάχιστον µερικές από τις λειτουργίες που εξυπηρετούνται στους δηµόσιους 

κήπους. Επειδή συνήθως οι ιδιοκτήτες ακινήτων κερδίζουν υψηλότερα εισοδήµατα 

απ’ότι οι ενοικιαστές όπως επίσης να έχουν µεγαλύτερη πρόσβαση από ό, τι οι 

ενοικιαστές σε ανοιχτούς χώρους και εναλλακτικές δυνατότητες αναψυχής, δεν είναι 

σαφές εκ των προτέρων το αποτέλεσµα της επίπτωσης των δηµόσιων κήπων στα 

ακίνητα διαφορέτικών περιοχών µε διαφορετικά ποσοστα ιδιοκατοίκησης. 
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Επειδή συνήθως οι ενοικιαστές κερδίσουν χαµηλότερα εισοδήµατα σε σχέση 

µε τους ιδιοκτήτες και ζουν σε φτωχότερες γειτονιές, είναι δύσκολο να περιγραφεί η 

διακύµανση των επιπτώσεων των κήπων σε κάθε γειτονιά λόγω αυτών των ειδικών 

χαρακτηριστικών που περιγράφονται ανωτέρω. Συνεπώς, όπως περιγράφεται πιο 

αναλυτικά παρακάτω, οι επιπτώσεις διαφοροποιούνται σε σχέση µε τη γειτονιά σε 

επίπεδο εισοδήµατος, αλλά ερµηνεύονται οι τυχόν διαφορές που βρίσκονται ως το 

καθαρό αποτέλεσµα της αλληλεπίδρασης µεταξύ του εισοδήµατος και της κατοχής. 

 

1.3.1 Βασικό µοντελο 

 

Ο εντοπισµός των επιπτώσεων στη γειτονιά των κοινοτικών κήπων είναι 

προκλητική, κυρίως επειδή ο χώρος των κήπων µπορεί να µην επιλεγεί τυχαία (κήποι 

θα µπορούσε, για παράδειγµα, να τοποθετούνται σε ακίνητα µε χαµηλότερη τιµή ή 

µε τις λιγότερες δυνατότητες ανάπτυξης, ή θα µπορούσε να χωροθετούνται σε 

γειτονιές µε ακτιβιστές ή επιχειρηµατίες που έχουν κάνει άλλες βελτιώσεις). Η 

βασική µας στρατηγική για την αντιµετώπιση των προκλήσεων αυτών βασίζεται σε 

ένα ηδονικό µοντέλο παλινδρόµησης µε προδιαγραφές της διαφοράς των διαφορών. 

Τα ηδονικά µοντέλα παλινδρόµησης εξηγούν την τιµή πώλησης ενός ακινήτου ως 

συνάρτηση των διαρθρωτικών χαρακτηριστικών (όπως το µέγεθος της παρτίδας και 

την οικοδόµηση της ηλικίας του) και της γειτονικής περιοχής. Εν συντοµία, θα 

συγκρίνουµε τις τιµές πώλησης των ακινήτων που βρίσκονται εντός ορισµένης 

απόστασης - όπως των 1000 ποδιών – από τους κοινοτικούς κήπους και αυτών που 

έχουν συγκρίσιµες ιδιότητες και τα οποία βρίσκονται εκτός της ορισµένης αυτής 

απόστασης , αλλά ωστόσο εξακολουθεί να βρίσκεται στην ίδια περιοχή. Έπειτα 

συγκρίνουµε το µέγεθος αυτής  της διαφοράς πριν και µετά τη κατασκευή του κήπου 

στη περιοχή. Αυτή η «διαφορά-σε-διαφορά" στην αξία των ακινήτων είναι το µέτρο 

του αντίκτυπου των δηµόσιων κήπων στις περιοχές που βρίσκονται. Η διαφορά της 

διαφοράς έιναι µέτρο που αποφεύγει να συγκρίνει ακίνητα κοντά σε κήπους µε άλλα 

µε διαφορετικές ιδιότητες και σε διαφορετικές γειτονιές, και συνεπώς αποφεύγονται 

µεροληπτικά αποτελέσµατα που θα µπορούσαν να εισαχθούν µε τις συστηµατικές 

διαφορές µεταξύ περιοχών που φιλοξενούν κοινοτικούς κήπους και µε άλλες  
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περιοχές γύρω απο τη πόλη.  

Συγκεκριµένα, το βασικό µας µοντέλο έχει την εξής µορφή: 

lnPicdt= α+ βXit +δcWc+ γdtIdt+ ρ1lnRingi+ ρ2lnRingi*Di+ ρ3PostRingit+ 

ρ4PostRingit*Dit+ ρ5PostRing_GAreait+ ρ6PostRing_GAreait
2
+ 

ρ7PostRing_GAreait*Dit+ ρ8PostRing_SharePvtOwnit+ ρ9TPostit+ ρ10TPostit
2
+ 

ρ11TPostit
3
+ ρ12TPostit*Dit+ εit      (1) 

οπου lnPicdt είναι ο λογάριθµος της τιµής πώλησης ανά µονάδα της ιδιοκτησίας i στην 

απογραφή της οδού γ, περιφέρειας της κοινότητας δ στο τρίµηνο t, Xit είναι ο φορέας 

των χαρακτηριστικών του ακινήτου που περιλαµβάνει την ηλικία, το µέγεθος και τα 

διαρθρωτικά  χαρακτηριστικά,  Wc είναι η απογραφή των σταθερών επιπτώσεων που 

βοηθούν στον έλεγχο των µη παρατηρηθέντων, δηλαδή τα χρονικά αµετάβλητα 

χαρακτηριστικά των περιοχών. Idt είναι σειρά ψευδοµεταβλητών, που παρατηρούνται 

στο τρίµηνο t και στη περιφέρεια της κοινότητας δ που γίνεται η πώληση του 

ακινήτου, οι οποίες προβλέπουν ξεχωριστά για κάθε χρόνο τις τάσεις στις 51 

κοινότητες που χρησιµοποιούνται στην ανάλυση. Οι υπόλοιπες µεταβλητές ειναι 

µεταβλητές δακτυλίου (που περιγράφονται αναλυτικότερα παρακάτω) που 

προσδιορίζουν την αµεσότητα των ακινήτων στους δηµόσιους κήπους. Οι προς 

εκτίµηση συντελεστές είναι οι α,β,γ,δ,ρ και ε που ειναι τα κατάλοιπα. Επειδή οι τιµές 

πώλησης µετριούνται λογαριθµικά, οι συντελεστές µπορεί να ερµηνευθούν ως η 

ποσοστιαία µεταβολή της τιµής που προκύπτει από µια επιπλέον µονάδα από την 

ανεξάρτητη µεταβλητή. Για τις ψευδοµεταβλητές, οι συντελεστές µπορεί να 

ερµηνευθούν ως ποσοστό της διαφοράς  στην τιµή µεταξύ των ακινήτων µε το 

χαρακτηριστικό που µελετούν οι ψευδοµεταβλητές  – οπως για παράδειγµα αν έχει 

το ακίνητο γκαραζ ή αν είναι γωνιακό – και σε αυτά που δεν το έχουν.  

 Η βασική µεταβλητή που µας ενδιαφέρει περισσοτερο είναι οι µεταβλητές 

δακτυλίου που καθορίζουν και την απόσταση των ακινήτων απ’τους δηµόσιους 

κήπους. Περιλαµβάνουµε τρεις φορείς των µεταβλητών δακτυλίου lnRing, PostRing 

και TPost. Συγκεκριµένα, το InRing είναι ψευδοµεταβλητή που παίρνει µια τιµή  

όταν ένα ακίνητο βρίσκεται εντός 1000 ποδιών από τον υφιστάµενο ή µελλοντικό 

κήπο. ∆ιαισθητικά, ο συντελεστής για την InRing µεταβλητή κατακτά την βασική 

διαφορά ανάµεσα στις τιµές πώλησης ακινήτων που βρίσκονται εντός 1000 ποδιών 

από τον κήπο και εκείνους που βρίσκονται πιο µακριά, αλλά πάντα στην ίδια 

περιοχή. Παρατηρούµε την αλληλεπίδραση της  InRing και Di, η  ευκλείδια 
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απόσταση µεταξύ ακινήτου i και του πλησιέστερου κήπου. Η αλληλεπίδραση αυτή 

µας επιτρέπει να εκτιµησουµε το πώς οι επιπτώσεις της αµεσότητας ενός ακινήτου σε 

ένα κήπο ποικίλλουν ανάλογα µε την απόσταση στο χώρο εντός των 1000 ποδιών 

του δακτυλίου. 

Η PostRing ψευδοµεταβλητή που δείχνει αν το ακίνητο είναι εντός των 1000 

ποδιών ενός υπάρχοντος κήπο. Ο κάθε συντελεστής προβλέπει την απλούστερη 

εκτίµηση επιπτώσεων. Ο υπάρχων κήπος µέσα στο δακτύλιο του ακινήτου, 

PostRing_GArea, (και το τετράγωνό της), προσφέρει ένα µέτρο της οριακής 

επίδρασης των επιπλέον τετραγωνικών ποδιών του κήπου. Το µερίδιο των 

υφιστάµενων ιδιωτικών κήπων στο δακτύλιο καταγράφει η µεταβλητή  

PostRing_PvtOwn όπου παριστάνει τις διαφορές των τιµών των ακινήτων που 

οφείλονται στις διαφορές ιδιοκτησίας στη γη. Τέλος, για να επιτρέψουµε τη 

µεταβολή της επιρροής µε την πάροδο του χρόνου, περιλαµβάνουµε µια µετά την 

ολοκλήρωση  µεταβλητή τάσης  Tpost  το τετράγωνο της και το κύβο της. 

Συγκεκριµένα, η Tpost ισούται µε τον αριθµό των ετών µεταξύ της ηµεροµηνίας 

πώλησης και την ηµεροµηνία ανοίγµατος του κήπου για ακίνητα εντός της ακτίνας 

των 1000 ποδιών. Για την ακρίβει, Tpost ισούται µε 1 / 365, εάν η πώληση βρίσκεται 

εντός του δακτυλίου του κήπου και παρουσιάζεται την ηµέρα µετά το άνοιγµά του, 

αυτό ισούται µε 1 αν η πώληση γίνει το πρώτο έτος µετά την έναρξη της λειτουργίας 

του κήπου και ούτω καθεξής. Σηµειώνεται ότι επειδή περιορίζεται η ανάλυση  για 

τους υφιστάµενους κήπους εντός του δακτυλίου, στη πώληση και το µερίδιο αυτής  

που είναι ιδιοκατοικούµενα τα ακίνητα, καθώς και για το χρόνο που έχει παρέλθει 

από το άνοιγµα του κήπου, ο PostRing συντελεστής θα πρέπει να θεωρηθεί ως ο 

σταθερός αντίκτυπος ενός κήπου που χωροθετείται σε κρατικής ιδιοκτησίας γης 

(ανεξάρτητα από το µέγεθός της), αµέσως µετά το άνοιγµά του.  

Επίσης αλληλεπιδρά η PostRing µεταβλητή µε την απόσταση για να επιτρέψει στις 

επιπτώσεις να ποικίλλουν ανάλογα µε την απόσταση.  

Επιπλέον, µε την αλληλεπίδραση των PostRing_ GArea και Tpost, θα διερευνηθεί ο 

τρόπος µε τον οποίο η απόσταση και ο χρόνος επιδρούν στις µεταβολές των 

επιπτώσεων των κήπων. 
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1.3.2 Ετερογένεια των επιπτώσεων µεταξύ διαφορετικών περιοχών 

 

Συνεχίζουµε µε τη διερεύνηση του βαθµού στον οποίο οι επιπτώσεις των 

κοινοτικών κήπων ποικίλλουν ανάλογα µε τα επίπεδα εισοδήµατος σε µια γειτονιά. 

Ενώ οι Schwartz, Ellen, Voicu, και Schill (2006) καθώς και Santiago, Galster, και 

Tatian (2001) βρίσκουν σηµαντικές διαφορές ως προς τις επιπτώσεις των δηµόσιων 

επενδύσεων σε επιδοτούµενες κατοικίες ανάµεσα σε αγορές, κανείς δεν έχει 

διερευνήσει αυτή τη µεταβολή στο πλαίσιο των χώρων πρασίνου, παρά τη συνάφειά 

της µε τα εν λόγω ζητήµατα πολιτικής, όπως την περιβαλλοντική δικαιοσύνη και την 

ισότητα των δηµοτικών υπηρεσιών. ∆οκιµάζουµε λοιπόν, την ετερογένεια των 

επιπτώσεων, µεταξύ χαµηλού και υψηλού εισοδήµατος περιοχών, που 

αλληλεπιδρούν µε όλες µας τις µεταβλητές απόστασης, µεταβλητές αλληλεπίδρασης, 

ηδονικές µεταβλητές και ψευδοµεταβλητές επικεντρώνοντας στο επίπεδο του 

εισοδήµατος κάθε γειτονιάς. Μετά τους Schwartz, Ellen, Voicu, και Schill ( 2006), 

εντοπίζονται δύο επιµέρους αγορές - που ορίζονται από κοινότητες - µε βάση 

πληροφορίες των εισοδηµάτων των νοικοκυριών της απογραφής του 1990: η 

υποαγορά χαµηλού εισοδήµατος µιας κοινότητα αποτελείται από περιοχές µε µέσο 

εισόδηµα λιγότερο από το 80 τοις εκατό του µέσου νοικοκυριού και η υποαγορά 

υψηλού εισοδήµατος περιλαµβάνει όλες τις υπόλοιπες. 

 

1.3.3Η ποιότητα του κήπου 

 

Για την καλύτερη κατανόηση των επιπτώσεων που µπορει να έχουν στις αξίες 

των ακινήτων οι διάφοροι τύποι κήπων, θα διεξαχθεί έρευνα για τη συλλογή 

ποιοτικών πληροφοριών για τους κήπους µε διάφορα χαρακτηριστικά και στη 

συνέχεια επεκτείνονται στο βασικό µας µοντέλο ώστε να ενσωµατωθούν οι 

πληροφορίες αυτές. Στην έρευνα αυτή, επικεντρωνόµαστε σε ένα υποσύνολο του 

δείγµατος των κοινοτικών κήπων - εκείνα που βρίσκονται στο Μπρονξ. Μετά από 

αυτοψίες σ’αυτούς τους κήπους, κατατάξαµετους κήπους του Bronx µε τα ακόλουθα 

κριτήρια: την προσβασιµότητα στο ευρύ κοινό, την ελκυστικότητα  και τη 
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µονιµότητα, την καθαριότητα, τη ποιότητα του τοπίου, τη διακόσµηση, την ύπαρξη 

των κοινωνικών χώρων, και τη συνολική κατάσταση του κήπου. 

Για παράδειγµα, η προσβασιµότητα βαθµολογία προκύπτει από ερωτήµατα 

σχετικά µε το αν ο κήπος διαφηµίζει τις ώρες κατά τις οποίες είναι ανοικτές για το 

κοινό, αν στον κήπο παρέχονται πληροφορίες σχετικά µε το πώς να ασχοληθείτε µε 

τους κοινοτικούς κήπους και αν υπάρχουν πινακίδες που ανακοινώνουν το φορέα 

επίβλεψης του κήπου (λεπτοµερής περιγραφή των ζητηµάτων έρευνας είναι 

διαθέσιµα, κατόπιν αιτήσεως, από τους συντάκτες). Αν περισσοτερες από τις µισές 

απαντήσεις εντάσσονται στο πλαίσιο ενός συγκεκριµένου κριτηρίου που 

αντικατοπτρίζεται η κοινή γνώµη, ο κήπος βαθµολογήται σαν "αποδεκτός" για το εν 

λόγω κριτήριο. Η βαθµολογία για τη γενική κατάσταση του κήπου προήλθε από το 

σύνολο της έρευνας ερωτηµατολογίου. Επειδή δεν υπήρχε κήπος κάτω από 6 ή πάνω 

από 23 ευνοϊκές απαντήσεις (σε σύνολο των 24 ερωτήµατων), επιλέγεται το µέσο 

σηµείο του (6,23) διάστηµατος ως το όριο για την "αποδεκτή" γενική κατάσταση. Για 

να ελέγχεί η ευαισθησία των αποτελεσµάτων µας σε εναλλακτικά µέτρα της γενικής 

κατάστασης, ζητήθηκε επίσης από τους επιθεωρητές να παράσχουν µια συνολική 

εκτίµηση του κήπου, σε µια κλίµακα από το 1 έως το 5. Η βαθµολογία αυτή από 3 ή 

περισσότερα σηµεία κρίθηκε "αποδεκτή". Επιπλέον, θα κατασκευαστεί συνεχές 

µέτρο της γενικής κατάστασης ίσο µε τον αριθµό των ευνοϊκών απαντήσεων στο 

ερωτηµατολόγιο ή µε τον αριθµό των σηµείων των επιθεωρητών από τη "συνολική 

αξιολόγηση". Τέλος, θα θεωρηθεί "Χαµηλή/ Καλή /Εξαιρετική" η ποιότητας της 

βαθµολογίας και όχι µόνο µε τη κλίµακα του "∆εκτό / Απορριπτέο". 

Χρησιµοποιώντας αυτή τη βαθµολογία των κήπων, επεκτείνεται το βασικό 

µας µοντέλο ώστε να συµπεριληφθούν δύο πρόσθετες µεταβλητές - το µερίδιο της 

ισχύουσας ή µελλοντικής  περιοχής κήπου µε αποδεκτή συνολική ποιότητα εντός του 

δακτυλίου του ακινήτου, InRing_ ShareAQ, και το µερίδιο των υφιστάµενων κήπο µε 

αποδεκτή συνολική ποιότητα στο εσωτερικό του δακτυλίου του ακινήτου, 

PostRing_ShareAQ- για τον έλεγχο της συνολική κατάστασης του κήπου. 

 

1.3.4 Εναλλακτικές διευκρινήσεις  
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Το παραπάνω µοντέλο ελέγχει τις προ-υπάρχουσες διαφορές στα επίπεδα 

τιµών των ακινήτων εντός των 1000 ποδιών από τους κήπους και αυτών που 

βρίσκονται πιο µακριά. Ωστόσο, είναι πιθανό η θέση των κήπων να σχετίζεται κατά 

κάποιο τρόπο συστηµατικό µε προ-υπάρχουσες τάσεις στην κτηµαταγορά.  

Κοινοτικοί κήποι ενδέχεται να τείνουν να δηµιουργηθούν, για παράδειγµα, σε πολύ 

µικρές γειτονιές που είχαν αρχίσει να εκτιµούνται, σε σχέση µε τη γύρω περιοχή, 

ακόµα και πριν την έλευση του κήπου. Πολλοί κήποι βρίσκονται σε µερικές από τις 

πιο αναξιοπαθούντες τοποθεσίες της πόλης, και είναι πιθανό η αξία των περιοχών 

αυτών να ήταν ανοδική καθώς  οι τιµές άγγιζαν τον πυθµένα και ιδιωτικές επενδύσεις 

άρχισαν να εισχωρούν στη περιοχή. Ή µπορεί να είναι το ότι αυτό που καθορίζει τη 

τοποθεσία του κήπου δεν είναι µόνο η αρχική θέση της γειτονιάς (π.χ., ακίνητα αξίας 

επίπεδα), αλλά και τα επίπεδα του κοινωνικού κεφαλαίου που απολαµβάνει η 

γειτονιά. Αν ναι, ένας γειτονικός κήπος θα µπορούσε να ακολουθήσει την αύξηση 

της αξίας που απολαµβάνουν τα γύρω ακίνητα, ακόµα και πριν από το άνοιγµα του 

κήπου, για το γεγονός ότι οι τοπικοι κοινοτικοί ακτιβιστές πιέζουν για επωφελείς 

αλλαγές (που περιλαµβάνονται αλλά δεν περιορίζονται σε ένα κήπο). Όµως µια τρίτη 

πιθανότητα είναι ότι µπορεί να υπήρξε αλλαγή του πληθυσµού που προηγείται του 

ανοίγµατος του κήπου (όπως άφιξη κατοίκων ξένων χωρών). Όλα αυτά τα σενάρια 

δείχνουν ότι αυτό που ερµηνεύεται στις επιπτώσεις των κήπων θα µπορούσε απλά να 

είναι µια συνέχεια αυτών των πρότερων τάσεων.   

Προκειµένου να µετριαστούν οι ανησυχίες αυτές, σε επέκταση του βασικού 

µας µοντέλου, παρακολουθούµε το Santiago, Galster και Tatian (2001) και 

υπολογίζουµε µια προδιαγραφή που περιλαµβάνει ελέγχους για τις τάσεις της 

σχετικής τιµής των κατοικιών που βρίσκονται κοντά σε κηπότοπους πριν την έναρξή 

τους. Σε αυτήν την προδιαγραφή, το αντιπραγµατικό είναι ότι το χάσµα µεταξύ των 

τιµών των ακινήτων στην περιοχή που γειτνιάζει µε τους κήπους και των ακινήτων 

στην ευρύτερη περιοχή θα συνεχίζει να συρρικνώνεται (ή να αυξάνεται) στο χρόνο 

πριν τη κατασκευή του κήπου. Η προδιαγραφή αυτή διαφέρει από την εξίσωση (1) 

κυρίως στο ότι εδώ έχουµε προσθέσει µια προδιαγραφή δακτυλίου συγκεκριµένης 

χρονικής τάσης που µετρά την συνολική τάση των τιµών στο δακτύλιο (δεν αποτελεί 

δηλαδή απλώς την τάση µετά την ολοκλήρωση). Η µεταβλητή αυτή ορίζεται σε 

µεγάλο βαθµό µε τον ίδιο τρόπο όπως είναι η Tpost, εκτός από το γεγονός ότι αυτή 

ισχύει επίσης και για ακίνητα που πωλούνται πριν από την ολοκλήρωση του σχεδίου. 
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Για παράδειγµα, εάν ένα ακίνητο πωλείται ακριβώς δύο χρόνια πριν από το άνοιγµα 

του κήπου, η τάση λαµβάνει την αξία -2. Μια αύξηση των τιµών µεσα στο 

συγκεκριµένο δακτύλιο ακριβώς πριν το άνοιγµα του κήπου µπορεί να συσχετιστεί 

µε τους κήπους καθεαυτούς, επειδή το καθάρισµα του κήπου και η δηµιουργεία του 

συνήθως ειναι χρονοβόρο και πέρνει περίπου ένα χρόνο µέχρι το άνοιγµά του. Κατά 

συνέπεια, για να αποφευχθεί η τάση αυτή των τιµών πριν την έναρξη λειτουργίας του 

κήπου, πρέπει επιπροσθέτως να περιλάβουµε µία ψευδοµεταβλητή η οποία θα είναι 

ίση µε 1 αν το ακίνητο έχει πωληθεί κατά τη διάρκεια του έτους που προηγείται του 

ανοίγµατος του κήπου. 

Επιπρόσθετα, µια πιο ευέλικτη προδιαγραφή είναι να διαιρεθεί η δακτύλιος 

της συγκεκριµένης χρονικής γραµµικής τάσης σε τρία τµήµατα (splines), µε κοµβικά 

σηµεία τα 10 και 6 έτη πριν από το άνοιγµα του κήπου (ή 5 έτη πριν την έναρξη του 

καθαρίσµατος της περιοχής του κήπου). Η προδιαγραφή αυτή µας δίνει τη 

δυνατότητα για πιο λεπτοµερής σύλληψη των τάσεων που είναι σύµφωνη µε τους 

κήπους. Σε αυτήν την προδιαγραφή, το αντιπραγµατικό είναι ότι η τιµή διαφέρει 

µεταξύ ακινήτων κοντά στους κήπους και εκείνων στην ευρύτερη γειτονιά που θα 

συνέχιζαν να επεκτείνονται ανεξαρτήτως µε το αν ο κήπος είναι µε βάση το ποσοστό 

προ-ανοίγµατος του κήπου και των τιµών κατά τη διάρκεια της πενταετούς περιόδου 

που προηγείται της έναρξης του καθαρίσµατος.  

Μια άλλη ανησυχία είναι ότι οι άλλες δραστηριότητες, άσχετες µε τους 

κήπους, µπορεί να έχουν ήδη λάβει χώρα στις µικρο-γειτονιές γύρω από τους 

κοινοτικούς κήπους τη στιγµή που ανοίγουν. Οπότε  η αλλαγή στην ιδιοκτησία των 

αξιών που θα ερµηνευθεί όπως σαν να είναι του κήπου µπορεί να οφείλεται, 

τουλάχιστον εν µέρει, σε αυτές τις άλλες δραστηριότητες. Η διαφορά στη διαφορά 

µεθοδολογία που χρησιµοποιούµε, βοηθά να ελαχιστοποιούσε την πιθανότητα ότι 

και άλλες δυνάµεις αντανακλώνται πίσω από τη τιµή κάθε ακινήτου, διότι βλέπουµε 

ότι η µέθοδος αυτή απαιτεί ότι όλες οι άλλες δυνάµεις που παρουσιάζονται σε µία 

γειτονία και επηρεάζουν του τιµή του ακινήτου πρέπει να ενεργοποιούνται 

ταυτόχρονα µε το άνοιγµα του κήπου για να εµφανιστεί στο αποτέλεσµά µας. 

Επιπλέον, σε άλλη προκαταρκτική έρευνα, διαπιστώσαµε ότι το άνοιγµα ενος 

κοινοτικού κήπου έχει µικρή επίδραση στα εµπορικής ιδιοκτησίας ακίνητα όσον 

αφορά την αξία τους, οπότε τέτοιου είδους άλλες δυνάµεις επηρεάζουν τα οικιακά 

και όχι τα εµπορικά ακίνητα. Αλλά για να ελαχιστοποιηθεί το ενδεχόµενο ότι 
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περαιτέρω αλλαγές στις γειτονίες θα προκαλέσουν µεταβολή στις αξίες των ακινήτων 

που θα αποδοθεί στους κήπους, επεκτείνουµε την ανάλυσή µας ώστε να 

αποµονώσουµε την επίδραση των κήπων που έχουν ήδη ανοίξει. Κατά τη περίοδο 

της µελέτης µας, το πρόγραµµα Ιδίων Κεφαλαίων της Νέας Υόρκης, δεκαετές σχέδιο 

για Στέγαση, χρηµατοδότησε την κατασκευή ή την αποκατάσταση άνω των 200.000 

µονάδων προσιτής στέγης (βλ. Schill, Ellen, Schwartz και Voicu (2002) για 

λεπτοµερή περιγραφή του δεκαετούς σχεδίου προγράµµατα), καθώς και 75000 

οικιστικές µονάδες που δηµιουργήθηκαν ή θα αποκατασταθούν µε τις 

οµοσπονδιακές επιδοτήσεις (βλ. Ελένη, Schill, Schwartz και Voicu (2006) για µια 

αναλυτική περιγραφή των οµοσπονδιακών προγραµµάτων). Έτσι, οι κοινοτικοί 

κήποι είναι πιθανό να επηρεάζουν τις τιµές σε µερικές από τις  γειτονιές όπου κήποι 

τέτοιου είδους είχαν ήδη καθιερωθεί.  

Για να λογαριαστούν αυτού του είδους επενδύσεις στέγασης, ενισχύουµε τη 

βασική µας υπόθεση µε ένα σύνολο µεταβλητών δακτυλίου (InRingSHsg, 

PostRingSHsg, PostRingSHsg_ Units, και TPostSHsg) οι οποίες ελέγχουν τη 

γειτνίαση µε τα διάφορα είδη  επιδοτούµενων κατοικιών. Αυτές περιλαµβάνουν 

αστικά επιδοτούµενα έργα και οικιστικές µονάδες χορηγούµενες µέσω 

οµοσπονδιακών προγραµµάτων όπως το πρόγραµµα της δηµόσιας στέγασης, του 

χαµηλού εισοδήµατος οικισµών, και τα χαµηλά επιτόκια στέγασης κάτω από αυτά 

που επιβάλλει η αγορά.  

Τέλος, κάτι που µπορεί να µας ανησυχήσει είναι το γεγονός ότι η ανάλυση µε 

το ηδονικό µοντέλο µπορεί να αποφέρει µεροληπτικές εκτιµήσεις των επιπτώσεων, 

εάν υπάρχουν σχετικά χαρακτηριστικά µεταξύ των ακινήτων τα οποία δεν είναι 

µετρήσιµα ή παραλείπονται από την εξίσωση παλινδρόµησης. Στην περίπτωση αυτή, 

ιδίως, είναι πιθανό το µίγµα των ακινήτων που πωλείται στην περιοχή το οποίο 

γειτνιάζει µε το κήπο να µεταβάλλεται µετά το άνοιγµα του κήπου µε τρόπους που 

δεν καλύπτονται από τις ηδονικές µεταβλητές. Ίσως τα "καλύτερα" ακίνητα να 

πωλούνται από τη στιγµή που ο κήπος ανοίγει. Αν ναι, τότε η ηδονική ανάλυση 

µπορεί να υπερεκτιµήσει τα δευτερογενή οφέλη. 

Για να αντιµετωπιστεί το πρόβληµα αυτό, επανεκτιµούµαι το αρχικό µοντέλο 

χρησιµοποιώντας µία µεθοδολογία επαναλαµβανόµενων πωλήσεων, η οποία 

στηρίζεται αποκλειστικά σε ακίνητα που πωλούνται πολλές φορές κατά την περίοδο 

της ερευνάς µας. Η µεθοδολογία αυτή είναι ισοδύναµη µε το να συµπεριληφθούν οι 
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σταθερές επιπτώσεις της ατοµικής ιδιοκτησίας, και συνεπώς αποτελεσµατικοί έλεγχοι 

για κάθε χαρακτηριστικά των ιδιοτήτων αµετάβλητα στο χρόνο (τόσο από την άποψη 

της γειτονιάς όσο και των ιδιοτήτων της ίδιας της στέγασης) τα οποία µπορεί να µη 

παρατηρήθηκαν ( ή να παραλείπονται) στις εξισώσεις του ηδονικού µοντέλου. Η 

µεθοδολογία επαναλαµβανόµενων πωλήσεων µπορεί ωστόσο να είναι λιγότερο 

επιθυµητή στην ηδονική προσέγγιση λόγω των εγγενών προβληµάτων µεροληψίας 

στην επιλογή (µόνο ακίνητα που πωλούνται πολλές φορές περιλαµβάνονται). Ένα 

πρόσθετο µειονέκτηµα των επαναληπτικών πωλήσεων της προσέγγισης είναι ότι το 

µοντέλο δεν εκτιµά τις αποδόσεις των συντελεστών για τις µεταβλητές που είναι 

χρονικά αµετάβλητες ή αυτών που µεταβάλλονται σπανίως ή πολύ αργά, όπως η 

µεταβλητή InRing ή των σταθερών διαρθρωτικών χαρακτηριστικών των κατοικιών. 

 

 

 

1.4. ΣΥΝΟΠΤΙΚΗ ΠΑΡΟΥΣΙΑΣΗ ∆Ε∆ΟΜΕΝΩΝ 
 

 Τα δεδοµένα για την ανάλυση που περιγράφεται πιο πάνω λαµβάνονται από 

το Συµβούλιο για το Περιβάλλον της Νέας Υόρκης (CENYC) και περιγράφουν το 

σύνολο των κήπων στην πόλη. Για κάθε κήπο, τα στοιχεία αυτά που υποδεικνύουν 

και την ακριβή τοποθεσία του. Η βασική µας εκτίµηση του δείγµατος για τους 

κήπους περιλαµβάνει 636 κήπους, που ιδρύθηκαν µεταξύ 1977 και 2000. 

 Από την στιγµή η CENYC βάση δεδοµένων δεν περιέχει κανένα ποιοτικό 

χαρακτηριστικό των κήπων, θα θεωρήσουµε ένα υποσύνολο της πόλης, τους κήπους 

της, που συγκεντρώνουν τις πληροφορίες αυτές, όπως αναφέρθηκε παραπάνω. Εµείς 

επιλέξαµε για την έρευνα τον κήπο του Μπρονξ επειδή το Μπρουκλιν είχε τόσους 

πολλούς κήπους που ήταν αδύνατο να τους ερευνήσουµε όλους, και φοβόµασταν ότι 

κήποι σε σχετικά εύπορες περιοχές και υψηλής πυκνότητας όπως το Μανχάταν θα 

µπορούσε να µην είναι αντιπροσωπευτικοί για τα δεδοµένα της πόλης. Το Μπρονξ 

περιέχει ένα µίγµα κατοικιών και κτιρίων από όλους τους τύπους, οπότε είναι πιο 

αντιπροσωπευτικό του µέσου όρου των περιοχών της πόλης (και η µέση περιοχή στις 

περισσότερες µεγάλες πόλεις σε όλη τη χώρα) σε σχέση µε το Μανχάταν. Όπως 

φαίνεται στον πίνακα 3A, οι κήποι στο Μπρονξ είναι µικρότεροι, κατά µέσον όρο, 

από όλους τους κήπους στη Νέα Υόρκη, και κάπως παλαιότεροι από όλους τους 
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κήπους της Νέας Υόρκης (44,3%  των κήπων του Μπρονξ είχαν δηµιουργηθεί πριν 

από το 1991, σε σύγκριση µε το 38,1% των υπολοίπων κήπων). ∆εν έχουµε κανένα 

λόγο να πιστεύουµε ότι η σχέση µεταξύ της ποιότητας του κήπο και των επιπτώσεων 

στις τιµές των παρακείµενων ιδιοκτησίων να είναι διαφορετική στο Μπρονξ από ό, τι 

στο υπόλοιπο τµήµα της πόλης. 

Αναµειγνύουµε οµάδες φοιτητών από τη νοµική σχολή της Νέας Υόρκης και 

φοιτητές της δηµόσιας διοίκησης της σχολής Robert F. Wagner για να επισκεφθούν 

αυτούς τους κήπους και να κάνουν την ιεράρχησή τους µε βάση κριτήρια όπως τη 

προσβασιµότητα του κήπου στο ευρύ κοινό, πόσο καλά συντηρηµένος εµφανίζεται, 

αν υπάρχουν χώροι κοινωνικής απασχόλησης και αν φαίνεται να περιέχει σκουπίδια 

ή άλλες οχλήσεις. Καταφέραµε έτσι να αποκτήσουµε έγκυρη πληροφόρηση για 

κήπους 86 από 147 κήπους του Μπρονξ.  

Τα στοιχεία µας για τους κοινοτικούς κήπους συµπληρώνονται µε Γεω-

κωδικοποιηµένη δεδοµένα από διάφορες άλλες πηγές. Πρώτον, µέσω της 

συνεργασίας µας µε το Χρηµατοδορικό τµήµα της Νέας Υόρκης λαµβάνονται 

στοιχεία από εµπιστευτική βάση δεδοµένων που περιέχει τις τιµές συναλλαγών 

πωλήσεων για όλα τα διαµερίσµατα των πολυκατοικιών και τα σπίτια κάθε 

οικογένειας κατά την περίοδο 1974-2003. Το δείγµα των πωλήσεων περιλαµβάνει 

517.791 πωλήσεις ακινήτων, απλωµένο σε 1.799 σηµεία απογραφής. Τόσο λόγω του 

µεγαλου χρονικά διαστήµατος συλλογής των δεδοµένων όσο και του µεγέθους της 

πόλης της Νέας Υόρκης, το δείγµα αυτό σε σχέση µε αυτό ενός µεγάλου µέρους της 

υπάρχουσας  βιβλιογραφίας είναι πολύ µεγάλο. 

∆εύτερον, τα δεδοµένα για τα χαρακτηριστικά των κτιρίων είναι από ένα 

σύνολο δεδοµένων τα οποία ελήφθησαν για εκτιµητικούς σκοπούς της φορολογίας 

των ακινήτων. ∆υστυχώς, αυτή η βάση δεδοµένων περιέχει λίγες πληροφορίες 

σχετικά µε τα χαρακτηριστικά των επιµέρους µονάδων σε πολυκατοικίες. 

Παρόλ’αυτά , τα χαρακτηριστικά αυτά των κτιρίω εξηγούν τις διακυµάνσεις στις 

τιµές εκπληκτικά καλά, αλλά τα δεδοµένα αυτά είναι αρκετά πλούσια για την 

εκτίµηση του ηδονικού µοντέλου. 

Τρίτον, γίνεται χρήση δηµογραφικών δεδοµένων σχετικά µε τις περιοχές από 

την απογραφή του 1980 των ΗΠΑ ώστε να συγκριθούν τα χαρακτηριστικά στις 

περιοχές όπου κήποι είχαν ανοιχθεί µε εκείνες των άλλων περιοχών. Επειδή οι 
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περισσότεροι από τους κήπους άνοιξαν από το 1980, τα στοιχεία της Απογραφής του 

1980 φαίνονται πλέον ενδεδειγµένα. 

Τέλος, θα αξιοποιηθούν τα δεδοµένα σχετικά µε την τοποθεσία και τα 

χαρακτηριστικά σε πιο οµοσπονδιακό επίπεδο για τη βοήθεια των κατοικιών στη Νέα 

Υόρκη από ποικίλες πηγές. Εξασφαλίσαµε στοιχεία διεύθυνσης που αφορούν 

συγκεκριµένα τον αριθµό των µονάδων των κατοικιών που δηµιουργήθηκαν µέσω 

προγραµµάτων δηµόσιας στέγασης. Μέσω του Υπουργείου Οικισµού της Νέας 

Υόρκης για τη διατήρηση και ανάπτυξη  παρέχονται ειδικά δεδοµένα που 

περιγράφουν το σύνολο των αστικών κέντρων επιδοτούµενης στέγασης που 

χτίστικαν µεταξύ 1977 και 2000.  

Όπως προαναφέρθηκε, εντοπίζοντας τα ακίνητα που βρίσκονται κοντά στους κήπους 

τα οποία ήταν κρίσιµα για την αναλύσή µας, χρησιµοποιούµε τεχνικές GIS για τη 

µέτρηση της απόστασης µεταξύ της περιοχής των κήπων και κάθε ακινήτου για το 

οποίο η πώληση εµφανίστηκε στη βάση των δεδοµένων µας. Από αυτά τα µέτρα 

απόστασης, δηµιουργήσαµε µια µεταβλητή που δείχνει το που εντοπίζονται ακίνητα 

εντός των 1000 ποδιών από τον κήπο. Μία συνεχής µεταβλητή απόστασης δείχνει 

την απόσταση από το ακίνητο που πωλείται  µέχρι τον πλησιέστερο κήπο.   

Ο πίνακας 1 παρουσιάζει συνοπτικά στατιστικά στοιχεία για τις πωλήσεις του 

δείγµατος. Η πρώτη στήλη δείχνει τα χαρακτηριστικά στο πλήρες δείγµα των 

πωλήσεων των ακινήτων. Η δεύτερη στήλη δείχνει τα χαρακτηριστικά των 

συναλλαγών ακινήτων που βρίσκονται είτε θα βρίσκονται στο µέλλον εντός των1000 

ποδιών από τον κήπο. ∆εκαπέντε τοις εκατό των πωλήσεων έλαβαν χώρα σε ακτίνα 

εντός 1000 ποδιών από τη περιοχή του κήπου. Όπως φαίνεται, το µεγαλύτερο µέρος 

των πωλήσεών µας στο δείγµα βρίσκονται στο Μπρούκλιν και το Κουίνς, κυρίως 

λόγω αυτών των αστικών κέντρων που περιλαµβάνουν ένα σχετικά µεγάλο µερίδιο 

µικρών ακινήτων, τα οποία πωλούνται πιο συχνά και πιο ευκολα από τα µεγαλύτερα. 

Πάνω από τα δύο τρίτα όλων των ακινήτων που πουλήθηκαν ήταν σπίτι για 

οικογένεια ανω των δύο µελών και 87%  ήταν σπίτια για ένα µέλος ή δύο ή µικρά 

διαµερίσµατα.  

Η δεύτερη στήλη δείχνει ορισµένες συστηµατικές διαφορές µεταξύ των 

συναλλαγών ακινήτων που βρίσκονται κοντά στις τοποθεσίες των κήπων και εκείνων 

που δεν είναι. Ακίνητα που βρίσκονται εντός των 1000 ποδιών σε ακτίνα έχουν 
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περισσότερες πιθανότητες να είναι στο Μανχάταν και Μπρούκλιν απ’ότι σε άλλους 

δήµους.  

Σε µια προσπάθεια να καταγραφούν καλύτερα  τα χαρακτηρηστικά, οι µικρές 

γειτονιές που φιλοξενούν κοινοτικούς κήπους, αναπαράγουµε τις παραπάνω 

συγκρίσεις χρησιµοποιώντας όλα τα ακίνητα και όχι µόνο αυτά τα οποία πωλήθηκαν. 

Το αποτέλεσµα χρησιµοποιώντας αυτά τα στοιχεία θα είναι το ίδιο. Θα 

παρουσιάσουµε επίσης στον πίνακα 2 στατιστικές σχετικά µε την παρουσία δηµόσια 

επιδοτούµενων κατοικιών που βρίσκονται κοντά σε κήπους. Ο πίνακας δείχνει ότι το 

µερίδιο της κάθε είδους επιδοτούµενης στέγασης- εκτός Mitchell Λάµα- σε σχέση µε 

το συνολικό απόθεµα κατοικιών στους δακτυλίους γύρω από τον κήπο είναι πολύ 

µεγαλύτερη από το µερίδιο εκτός των δακτυλίων. Για παράδειγµα, το 14,1 τοις εκατό 

του αποθέµατος κατοικιών στους δακτυλίους αποτελείται από δηµόσιες οικιστικές 

µονάδες, αλλά µόνο το 7,1 τοις εκατό του συνολικού αποθέµατος κατοικιών της 

πόλης είναι δηµόσια στέγαση. Οι επιδοτούµενες κατοικίες στους συνολικούς 

λογαριασµούς είναι 46 τοις εκατό του αποθέµατος των κατοικιών στους δακτυλίους, 

αλλά µόνο το 24 τοις εκατό του συνόλου είναι απόθεµα.  

Ο πίνακας 3 δείχνει περιγραφικά στατιστικά στοιχεία για το δείγµα 

συµπεριλαµβανοµένων όλων των κήπων της Ν.Υόρκης που σχηµατίστηκαν µεταξύ 

1977 και 2000, καθώς και για το υποσύνολο του δείγµατος των κήπων του Μπρονξ 

που καλύπτονται από την έρευνά µας. ∆εδοµένου ότι ο µέσος της περιοχή της πόλης 

που καλύπτεται απο κήπους είναι 35000 τετραγωνικά πόδια, ο διάµεσος χώρος είναι 

µόνο 6000 τετραγωνικά πόδια, είναι γεγονός που υποδηλώνει ότι η περιοχή είναι 

εξαιρετικά ασύµµετρη ως προς τη κατανοµή και ότι είναι ασύµµετρη προς τα δεξιά. 

Οι περισσότεροι από τους κήπους είναι σχετικά νέοι - 62 τοις εκατό είχαν καθοριστεί 

κατά την τελευταία δεκαετία - και η συντριπτική πλειοψηφία (95 τοις εκατό) είναι 

χωροθετηµένα κοµµατια γης κρατικής ιδιοκτησίας. Οι περισσότεροι από τους κήπους 

βρίσκονται στο Brooklyn, Manhattan και το Bronx, στο Brooklyn παρουσιάζουν την 

υψηλότερη συγκέντρωση (43 τοις εκατό). Οι κήποι που ερευνήθηκαν όσον αφορά 

την ποιότητα είναι εντυπωσιακά όµοιοι µε το σύνολο του δείγµατος της Ν.Υόρκης 

σε ό, τι αφορά το µέσο της περιοχής, στο έτος ολοκλήρωσής τους, καθώς και της 

ιδιοκτησίας γης. 

Ο πίνακας 4 συγκρίνει τα µέσα αντιπροσωπευτικά αγροτεµάχια της 

απογραφής του 1980 που περιλαµβάνουν κήπους µε εκείνα που δεν έχουν κήπο, 
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αλλά είναι ένα υπο-περιοχή δήµου που έχουν κάνει τουλάχιστον ένα κήπο. ∆είχνει 

ότι οι κήποι γενικά βρίσκονται σε όχι και τόσο αναπτυγµένες γειτονιές. Σε σύγκριση 

µε το µέσο όρο των περιοχών της απογραφής, περιοχές χωρίς κήπους είχαν πολύ 

χαµηλότερο οικογενειακό εισόδηµα από µέσο των οικογενειακών εισοδηµάτων και 

πολύ υψηλότερα ποσοστά φτώχειας (περίπου δύο φορές υψηλότερο) όπως και τα 

ποσοστά ανεργίας, καθώς και χαµηλότερο µορφωτικό επίπεδο, πολύ χαµηλότερα 

ποσοστά ιδιοκατοίκησης (2,5 φορές χαµηλότερο), και τα υψηλότερα ποσοστά 

ακατοίκητων διαµερισµάτων. Στα αγροτεµάχια µε κήπους στεγάζονται περισσότερο 

Ισπανόφωνοι και Έγχρωµοι κάτοικοι  σε σχέση µε αυτά χωρίς κήπους. Τέλος, άλλες 

δηµογραφικές στατιστικές δείχνουν ότι οι γειτονιές µε κήπους είχαν µικρότερα 

µερίδια αλλοδαπών πληθυσµών, νεότερο πληθυσµό και µικρότερα µερίδια κατοίκων 

µε σταθερότητα ενοικίασης. 

 

 

 

 

1.5. ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ 

 

1.5.1 Βασικό Μοντέλο 

 

Εξετάζοντας τις εκτιµήσεις του συντελεστή στον πίνακα 5, το πρώτο πράγµα 

που πρέπει να παρατηρήσουµε είναι ότι ο συντελεστής για τη µεταβλητή InRing ("Ι" 

αν το ακίνητο είναι εντός των 1.000 ποδιών από το χώρο υφιστάµενου ή 

µελλοντικού κήπο) είναι αρνητική και στατιστικά σηµαντική. Συγκεκριµένα, πριν 

από την ηµεροµηνία έναρξης του κήπου, τα ακίνητα που βρίσκονται ακριβώς δίπλα 

στον κήπο (D = 0) πωλήθηκαν για 11,1 τοις εκατό λιγότερο από εκείνα που 

βρίσκονται εκτός της ακτίνας των 1000 ποδιών.Σύµφωνα µε τα στοιχεία που 

υπάρχουν φαίνεται ότι οι τοποθεσίες στις οποίες κατασκευάστικαν οι κήποι συχνά 

ήταν κενές, ερειπωµένες οι οποίες αποτελούσαν καταφύγια για το έγκληµα και άλλες 

κοινωνικές δυσλειτουργίες. Υπαρχει επίσης και µια άλλη πιθανή εξήγηση για την 

αρνητική τιµή του InRing συντελεστή ότι οφείλεται στην έλλειψη σε κήπους µιας 

περιοχής ελέγχου που µπορεί να αντανακλούν τη σπανιότητα της γης σ’αυτές τις 
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περιοχές και συνεπώς στις  αγορές κατοικιών και τις υψηλότερες τιµές ακινήτων στις 

περιοχές αυτές. 

Ο συντελεστής για τη θέση της µεταβλητής του δακτυλίου (αν το ακίνητο 

πωλούνταν ήταν εντός των 1.000 ποδιών από τον κήπο) είναι θετική και στατιστικά 

σηµαντική. Το µέγεθος είναι 3,6 εκατοστιαίες µονάδες, και δείχνει ότι το χάσµα 

µεταξύ των τιµών µέσα στο δακτύλιο και εκείνων έξω από το δακτύλιο, στην ίδια 

απογραφή οδού µειώθηκε µετά την κατασκευή του κήπου. Πριν ανοίξει ο κήπος, το 

χάσµα µεταξύ των ιδιοτήτων των ακινήτων που γειτνιάζουν µε τον κήπο και αυτών 

που είναι εκτος του δακτυλίου ήταν 11,1%. Μετά την κατασκευή του κήπου, η 

διαφορά αυτή µειώθηκε κατά 3,6 ποσοστιαίες µονάδες, σε 7,5 τοις εκατό.  

Η µεταβλητή Tpost µετρά τον αριθµό των ετών µεταξύ του ανοίγµατος του 

κήπο και τη πώληση των ακινήτων. Ο συντελεστής για την TPost µεταβλητή και τα 

τετράγωνα αυτής είναι θετικά και στατιστικά σηµαντικά, ενώ του συντελεστή Tpose 

είναι αρνητικά και στατιστικά σηµαντικά. Αυτό σηµαίνει ότι οι θετικές επιπτώσεις 

των κήπων για τα  γύρω ακίνητα έχουν αυξηθεί µε την πάροδο του χρόνου. Η 

αύξηση αυτή που φθάνει έως κάποιο σηµείο, πέρα από το οποίο θα συνεχιστεί η 

ανάπτυξη µε µείωση επιτοκίου. Η αυξανόµενη αξία του κήπου στη γειτονιά µπορεί 

να προκύψει µε µεγαλύτερη βεβαιότητα για τη συντήρηση του κήπου, ή ίσως µπορεί 

να αντανακλάται η αυξανόµενη ευαισθητοποίηση της στη συντήρηση του κήπου ή τη 

συµµετοχή σε αυτόν. Επίσης, είναι σύµφωνη µε το ενδεχόµενο ότι οι κήποι 

λειτουργούν ως καταλύτες για την ανάπτυξη της κοινότητας. Κατά το πρώτο έτος 

του ανοίγµατος του κήπου, η θετική επίπτωση αυξάνεται κατά 0,6 ποσοστιαίες 

µονάδες, και τα επόµενα έτη αποφέρει πρόσθετο, και όλο και µεγαλύτερο, θετικό 

αντίκτυπο. ∆έκα χρόνια µετά το άνοιγµα, η ανάπτυξη αρχίζει να επιβραδύνεται, και 

φαίνεται να σταµατάει 15 χρόνια αργότερα (δηλαδή, 25 χρόνια µετά το άνοιγµα). Οι 

αρνητικοί σηµαντικοί συντελεστές για την αλληλεπίδραση µεταξύ Tpost υποδηλώνει 

ότι η επιδράση της απόστασης είναι µικρότερη µε την πάροδο του χρόνου των 

ακινήτων που είναι πιο µακριά από τον κήπο. 

Ο πίνακας 1 και το διάγραµµα 6 δείχνουν τον εκτιµώµενο αντίκτυπο για ένα 

τυπικό κήπο της Νέας Υόρκης µε έκταση 6.000 τετραγωνικά πόδια – το µέσο 

µέγεθος του δείγµατος. Η χοντρή γραµµή στο σχήµα 1 παρουσιάζει τη ποσοστιαία 

διαφορά µεταξύ των τιµών στο Ring και οι τιµές στη γύρω γειτονιά, πριν από την 

ίδρυση του κήπου. Όπως σηµειώνεται, αυτή η προ-κήπου έχει αρκετά απότοµη 
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κλίση, αυξανόµενο σε ποσοστό 1 ποσοστιαία µονάδα ανά 100 πόδια, τέτοια ώστε οι 

τιµές πώλησης των ακινήτων που βρίσκονται πλησιέστερα στον κήπο να είναι 11,1 

τοις εκατό χαµηλότερες από τις τιµές των ακινήτων που βρίσκονται 1000 πόδια 

εκτός του δακτυλίου.  

Οι λεπτότερες γραµµές παραπάνω δείχνουν ότι η αρχική τιµή της κλίσης σε 

ένα, τρία, πέντε χρόνια µετά και το άνοιγµα του κήπου, να προτείνουν ουσιαστικές 

επιπτώσεις, ιδίως για την στέγαση που βρίσκεται πλησιέστερα προς τον κήπο. Πριν 

από την έναρξη του κήπου, οι τιµές σε άµεση γειτνίαση του υπό κήπο να είναι 11,1 

εκατοστιαίες µονάδες χαµηλότερο από ό, τι στη γύρω γειτονια. Κατά το πρώτο έτος 

µετά το άνοιγµα αυτό το κενό πέφτει κατά 4,1 ποσοστιαίες µονάδες, σε 7%. Κατά 

την πενταετή περίοδο µετά το άνοιγµα , η απόσταση µειώνεται κατά 7,4 ποσοστιαίες 

µονάδες, σε 3,7 τοις εκατό. Σηµειώστε ότι στα 1000 πόδια, οι επιπτώσεις είναι 

µικρότερες, οι οποίες κυµαίνονται από 1,5 ποσοστιαίες µονάδες σε ένα έτος µετά την 

έναρξη κήπο µε 1,9 ποσοστιαίες µονάδες πέντε χρόνια µετά το άνοιγµα. 

Ο πίνακας 6 περιλαµβάνει επίσης την αξία των επιπτώσεων σε δολάρια, που 

υπολογίζεται από την εφαρµογή του ποσοστού των επιπτώσεις στην πραγµατική 

µέση τιµή πώλησης που εκφράζεται σε δολάρια το 2003 - για τα ακίνητα στα 1000 

πόδια από τους δακτυλίους γύρω από τους κήπους (88.032 δολάρια). Για 

παράδειγµα, στο άµεσο περιβάλλον του κήπου, το δολάριο έχει επιπτώσεις αξίας $ 

3607, ένα έτος µετά την έναρξη του κήπου, και αναπτύσσεται σε 6.551 δολάρια 

πέντε χρόνια µετά το άνοιγµα.  

Συνοψίζοντας, διαπιστώνουµε ότι οι κήποι που βρίσκονταν σε δικτυακούς τόπους 

δρουν ως τοπικές δυσλειτουργιές στο εσωτερικό των κοινωνιών τους. Μετά το 

άνοιγµα, οι κήποι που έχουν θετικό αντίκτυπο στις τιµές των γύρω ακινήτων, οι 

οποίες αυξάνονται σταθερά µε την πάροδο του χρόνου, και µειώνονται κάπως µε το 

κήπο και την απόσταση από την περιοχή αυτού. 

 

1.5.2 Ετερογένεια των επιδράσεων σε ανάµεσα σε διαφορετικούς τύπους 

κήπων 

  

Ο πίνακας 7 αποτελεί έκθεση των αποτελεσµάτων του µοντέλου, στο οποίο οι 

επιπτώσεις µπορούν να ποικίλλουν µεταξύ των χαµηλότερων και των υψηλότερων 
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εσόδων των υποαγορών. Συντελεστές της στήλης (1) αποτελούν τις επιπτώσεις στο 

υψηλότερο εισόδηµα υποαγορών. Συντελεστές στη στήλη (2) συλλαµβάνουν τη 

διαφορά µεταξύ των επιπτώσεων στα χαµηλά και υψηλότερα εισοδήµατα. 

 Οι εκτιµήσεις αποκαλύπτουν σηµαντικές διαφορές στις επιπτώσεις των κήπων 

µεταξύ των χαµηλών και υψηλότερων εισοδηµατικά περιοχών. Ο συντελεστής για τη 

µεταβλητή PostRing (που αναφέρει ότι το ακίνητο είναι µεσα στα 1.000 πόδια από τη 

τοποθεσία του κήπου) δεν είναι στατιστικά σηµαντική σε περιοχές µε υψηλότερο 

εισόδηµα, αλλά είναι θετικό, σηµαντικό, και σχετικά µεγάλο σε περιοχές µε χαµηλό 

εισόδηµα. Οι διαφορές αυτές δείχνουν ότι, ενώ υπάρχει µικρή θετική επίδραση των 

κήπων σε υψηλού εισοδήµατος γειτονιές (τουλάχιστον όχι σύντοµα µετά το άνοιγµα) 

οι κήποι είναι πιθανό να δηµιουργήσουν σηµαντικές και µακροπρόθεσµα 

πλεονεκτήµατα σε φτωχότερες γειτονιές. Εκτιµούµε ότι η διαφορά τιµής µεταξύ ενός 

ακινήτου που βρίσκεται ακριβώς δίπλα σε ένα τυπικό κήπο και συγκρίσιµων 

στοιχείων που βρίσκονται εκτός του δακτυλίου µειώνεται κατά 6,2 ποσοστιαίες 

µονάδες σε ένα έτος µετά το άνοιγµα του κήπου σε χαµηλού εισοδήµατος 

υποαγορές. Αυτό µεταφράζεται σε αξία των $ 4618, µε βάση την πραγµατική µέση 

τιµή πώλησης για τη στέγαση κατά 1.000 πόδια των κήπων σε περιοχές µε χαµηλό 

εισόδηµα (75.000 δολάρια). Πέντε χρόνια µετά το άνοιγµα των κήπων, οι επιπτώσεις 

είναι ακόµη µεγαλύτερες: 9,4 ποσοστιαίες µονάδες ή $ 7.071. Και πάλι, οι 

επιπτώσεις είναι µικρότερες πιο µακριά από τον κήπο: στα 1000 πόδια που 

κυµαίνονται από 1,3 ποσοστιαίες µονάδες σε ένα χρόνο µετά το άνοιγµα σε 2,1 

ποσοστιαίες µονάδες πέντε έτη µετά την έναρξη (πιο λεπτοµερείς εκτιµήσεις είναι 

διαθέσιµα, κατόπιν αιτήσεως, από τους συντάκτες). 

 Η διαπίστωση ότι οι κοινοτικοί κήποι θέτουν σηµαντικά µεγαλύτερες παροχές 

σε χαµηλότερου εισοδήµατος γειτονιές δεν αποτελεί έκπληξη. Όπως τονίστηκε σε 

πολλές µελέτες πριν (Francis, Cashdan και Paxson (1984), Harnick (2000), Saldivar-

Tanaka και Krasny (2004)), κήποι σε φτωχές γειτονιές παρέχουν µια οικονοµικά 

προσιτή εναλλακτική λύση για τα πάρκα της πόλης, τα οποία συχνά βρίσκονται σε 

πιο εύπορες γειτονιές και δεν είναι εύκολα προσβάσιµα σε φτωχούς κατοίκους. 

Επιπλέον, οι κάτοικοι των περιοχών του χαµηλότερου εισοδήµατος είναι κυρίως οι 

ενοικιαστές οι οποίοι, για λόγους που έχουν ήδη σηµειωθεί νωρίτερα, µπορεί να 

ενδιαφέρονται περισσότερο για τους κήπους από τους ιδιοκτήτες. ∆εδοµένου ότι 

επιδοτούµενες κατοικιές δεν πωλούνται συχνά ή καθόλου (όπως η δηµόσια 
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στέγαση), που αποτελεί το ένα σηµαντικό µέρος του αποθέµατος κατοικιών στους 

δακτυλίους γύρω από τους κήπους (όπως φαίνεται στον πίνακα 2), και ότι είναι 

µεγάλη συγκέντρωση στις φτωχές γειτονιές όπου οι κήποι θέτουν µεγαλύτερα οφέλη, 

µέση επίπτωση από τις εκτιµήσεις µας για την πόλη στο σύνολό της (από τον πίνακα 

5) µπορεί να είναι η προς τα κάτω µεροληψία.  

 

1.5.3 Ποιότητα κήπων 

 

Όπως αναφέρεται στο κεφάλαιο της Μεθοδολογίας, δεν ήµαστε σε θέση να 

αξιολογήσουµε την ποιότητα όλων των κήπων µας στο δείγµα, γι’αυτό το λόγο 

επικεντρώθηκε η ανάλυσή µας µόνο σε κήπους του Μπρόνξ. Οι εκτιµήσεις αυτές 

παρουσιάζονται στον πίνακα 8. Τα αποτελέσµατα είναι σύµφωνα µε τις γενικές 

διαπιστώσεις – οι κήποι έχουν µια στατιστικά σηµαντική θετική επίδραση στα εντός 

δακτυλίου ακίνητα. 

 Τα αποτελέσµατα είναι επίσης συνεπής µε την ανάλυσή µας της ετερογένειας 

των επιπτώσεων στις γειτονιές – ότι δηλαδή οι θετικές επιπτώσεις των κήπων είναι 

µεγαλύτερες στις περιοχές µε χαµηλότερα εισοδήµατα, όπως είναι το Μπρονξ. 

Σηµειώστε, ωστόσο, ότι στο µοντέλο του Μπρονξ, ο θετικός συντελεστής της 

PostRing µεταβλητής και τα αρνητικά πρόσηµα στους συντελεστές ofPostRing * D 

και Garden area είναι πολύ µεγαλύτερα στις χαµηλού εισόδηµατος συντελεστές των 

υποαγορών που υπολογίζεται για ολόκληρη την πόλη. Αυτά δείχνουν ότι οι θετικές 

επιπτώσεις των κήπων του Μπρονξ, αν και πολύ µεγάλο για τους µικρούς κήπους και 

σε άµεση γειτνίαση των κήπων, πτώση σχετικά γρήγορη µε κήπο και την απόσταση 

από το κήπο.  

Τα µέτρα της ποιότητας του κήπου συνοψίζονται στον πίνακα 3 και δείχνουν 

ότι µεταξύ 60 και 77 τοις εκατό των ερωτηθέντων κήπων (ανάλογα µε τη µέθοδο 

αξιολόγησης) έχουν αποδεκτή γενική κατάσταση. Περίπου στα δύο τρίτα των 

ερωτηθέντων κήποι έχουν αποδεκτή πρόσβαση και ποιότητα περίφραξης και 

ασφάλειας. Περισσότεροι από τους µισούς είναι αποδεκτοι από άποψη καθαριότητας 

και έχουν κάποιο είδος (οχι εποχιακής) διακοσµήσης. Μεγάλη πλειοψηφία (93 τοις 

εκατό) έχουν αποδεκτή ποιότητα τοπίου, και σχετικά λίγοι κήποι (35 τοις εκατό) να 

έχουν κάποια κοινωνική συγκέντρωση.  
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Προχωρούµε στα αποτελέσµατα της επέκτασης του βασικού µοντέλου που 

περιλαµβάνει µεταβλητές που περιγράφουν τη συνολική ποιότητα των κήπων. Ο 

πίνακας 9 παρουσιάζει τις εκτιµήσεις των προδιαγραφών που θα περιλαµβάνει το 

"Αποδεκτό / µη αποδεκτό" µέτρο της συνολικής κατάστασης του κήπου. Οι 

αρνητικές και σηµαντικό συντελεστή για την InRing_ ShareAQ µεταβλητή δείχνει ότι 

γειτονιές στο  µεγαλύτερο ποσοστό του κήπου της αποδεκτής ποιότητας ήταν, πριν 

από το άνοιγµα του κήπου, σχετικά περισσότερο από χαµηλότερες ποιοτικά γειτονιές 

µε µικρότερο µερίδιο του κήπου της αποδεκτής ποιότητας. Για παράδειγµα, πριν από 

το άνοιγµα του κήπου, τη µέση σχετική τιµή στα  ακίνητα που βρίσκονται εντός των 

1000 ποδιών των τόπων που θα φιλοξενήσει µόνο καλής ποιότητας κήπους (δηλαδή, 

στις ιδιότητες όπου InRing_ShareAQ = l) ήταν 8 εκατοστιαίες µονάδες χαµηλότερο 

από τις σχετικές τιµές των ακινήτων που βρίσκονται εντός των 1.000 ποδιών που θα 

κατέχουν τελικά χαµηλής ποιότητας κήπους (δηλαδή, στις ιδιότητες όπου InRing_ 

ShareAQ = 0). 

Όσον αφορά στις επιπτώσεις, της PostRing_ ShareAQ ο συντελεστής 

επιπτώσεων δείχνει ότι αυξάνεται σηµαντικά το µερίδιο των υφιστάµενων κήπων µε 

αποδεκτή ποιότητα εντός 1.000 ποδιών του ακινήτου, καθώς αυξάνεται το µερίδιο 

από το 0 έως το 1, που συνδέονται µε ένα ποσοστό 7,8 σηµείων αύξηση των 

επιπτώσεων .  

Και πάλι, προσοµοιώσεις είναι χρήσιµες καθώς συνοψίζουµε τα 

αποτελέσµατα. Αν υποθέσουµε, για χάρην ενός πιο διαισθητικού παραδείγµατος, ότι 

οι ιδιότητες είναι τα η ακτίνα των 1.000 ποδιών, τις επιπτώσεις της χαµηλής 

ποιότητας ενός κήπου τυπικού µεγέθους που βρίσκεται στην άµεση γειτονία (D = O) 

είναι 5 ποσοστιαίες µονάδες και είναι στατιστικά σηµαντική στο επίπεδο του 10 τοις 

εκατό, ενώ για µια καλή ποιότητα κήπου παρόµοιου µεγέθους είναι 12,8 ποσοστιαίες 

µονάδες και είναι ιδιαίτερα σηµαντική. Καθώς αυξάνεται η απόσταση από τον κήπο, 

η θετική επίπτωση των χαµηλής ποιότητας κήπων εξαφανίζεται (σε περίπου 440 

πόδια) και µετατρέπονται σε ολοένα και πιο αρνητικές συνέπειες. Η θετική επίδραση 

της καλής ποιότητας των κήπων, ελλατώνεται επίσης, µε την απόσταση, και στα 

1000 πόδια είναι στατιστικά ασήµαντη.  

Τα αποτελέσµατα αυτά είναι ισχυρά σε όλες τις προδιαγραφές 

χρησιµοποιώντας τα εναλλακτικά µέτρα της συνολικής κατάστασης του κήπου (η 

µεθοδολογία που περιγράφεται στην παραπάνω παράγραφο).  
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1.5.4 Εναλλακτικές διευκρινήσεις 

 

Όπως αναφέρθηκε παραπάνω, η µέση διαφορά τιµής µεταξύ των δακτυλίων 

και της απογραφής υλικού µπορεί να έχει ήδη διευκρινιστεί πριν από την 

εγκατάσταση του κήπου και µπορεί να συνεχίζονται να µειώνονται, έστω και χωρίς 

το κήπο. Για να δοκιµάστει αυτή τη δυνατότητα, θα επεκταθεί ώστε να συµπεριλάβει 

στις προδιαγραφές µας την τάση των τιµών κατοικιών πριν από το άνοιγµα του 

κήπου εντός του δακτυλίου που θα γίνει ο κήπος. Έχουµε βρει µια ελαφρά ανοδική 

τάση στις τιµές κατοικιών πριν από την έναρξη του κήπου, ωστόσο η τάση αυτή δεν 

είναι στατιστικά σηµαντική. Επιπλέον, ακόµη και µετά τον έλεγχο αυτών των 

προτέρων για τις τάσεις των τιµών στη στέγαση, θα βρεθούν ακόµη σηµαντικές 

θετικές επιπτώσεις στο άνοιγµα των κήπων. Μάλιστα, οι εκτιµήσεις του αντίκτυπου 

µόνο λίγο µικρότερες είναι από εκείνες που βρέθηκαν στο βασικό µοντέλο. Οι κήποι 

έχουν ανάλογα θετικές επιπτώσεις για τις κατοικίες  που δεν εξηγείται από µια γενική 

αυξητική τάση των τιµών στο δακτύλιο.  

Για να ληφθεί υπόψη το ενδεχόµενο των επενδύσεων των δηµόσια 

επιδοτούµενων κατοικιών οτι µπορούν συστηµατικά να σηµειωθούν κατά την ίδια 

στιγµή και τοποθεσία, όπως στους κοινοτικούς κήπους, οτι επιρεάζει τις εκτιµήσεις 

επιπτώσεων των κήπων, πρέπει επίσης να εκτιµάται σε µοντέλα τα οποία θα 

περιλαµβάνουν εκτενή έλεγχο για εκ του σύνεγγυς σε διάφορα είδη της 

επιδοτούµενης στέγασης. Τα αποτελέσµατα παρέµειναν σχεδόν αµετάβλητα, γεγονός 

που δείχνει ότι αυτό το σενάριο είναι απίθανο.  

Τέλος, υποθέτουµε ότι οι προδιαγραφές των πωλήσεων επαναλαµβάνονται 

για  επιβεβαιώσουµε απλώς το γεγονός ότι η υψηλότερη ποιοτικά ιδιότητες 

πωλήθηκαν µετά το άνοιγµα του κήπου. Παραδεχόµαστε τις επαναλαµβανόµενες 

πωλήσεις που εκτιµούν ότι είναι παρόµοιες µε εκείνες του ειδονικού µοντέλου αν και 

δίνουν κάπως µεγαλύτερα δευτερογενή οφέλη από την ειδονική εκτίµηση. 

 

1.5.5 Φορολογικά πλεονεκτήµατα των κοινοτικών κήπων 

 

Ορισµένες χώρες εξετάζουν το ενδεχόµενο αύξησης του φόρου 

χρησιµοποιώντας είτε τη χρηµατοδότηση ή τις επιπτώσεις τελών για τη 
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χρηµατοδότηση της παροχής των πάρκων και µικρών χώρων πρασίνου. Για να 

ενηµερώνουν αυτές τις συζητήσεις, θα προσφέρει εδώ µια εκτίµηση των καθαρών 

φορολογικών πλεονεκτηµάτων κοινότητα κήποι έχουν φέρει στην πόλη της Νέας 

Υόρκης.  

Η πόλη έχει συνήθως υποστεί µικρή ή καθόλου δαπάνη, εκτός από το κόστος 

ευκαιρίας, που σχετίζονται µε την ανάπτυξη και τη συντήρηση των υφιστάµενων 

κοινοτικών κήπων. Οι δαπάνες αυτές ήταν συνήθως υποστηρίζονται από τις οµάδες 

της τοπικής κοινότητας, κεφάλαια αντληθέντα από τις τοπικές πηγές ή από τα 

ιδρύµατα, τους ιδιώτες, ή οµοσπονδιακό κράτος ή κρατικούς οργανισµούς. Ωστόσο, 

από µια πολιτική προοπτική, θα ήταν κατατοπιστικό να εξεταστούν εναλλακτικά 

σενάρια στα οποία µερικά ή όλα τα έξοδα που καταβάλλονται είναι από δηµόσιες 

επιδοτήσεις.  

Για την ποσοτικοποίηση του κόστους του κήπου, θα βασιστούµε σε 

εκτιµήσεις που παρέχονται σε µια παλαιότερη µελέτη των Fox, Koeppel και Kellam 

(1985), το οποίο περιέχει ίσως την πιο ολοκληρωµένη ανάλυση του κόστους των 

κήπων της Ν.Υόρκης. Οι Fox, Koeppel και Kellam (1985) µελέτησαν µια µεγάλη 

οµάδα των κοινοτηκών κήπων στην πόλη της Νέας Υόρκης (πάνω από 300 κήποι), 

εκτίµησαν λοιπόν ότι το αρχικό κεφάλαιο του κόστους για ένα µέσο κήπο, 

συµπεριλαµβανοµένων όλων των εφάπαξ εξόδων που εφαρµόζονται  στην αρχική 

ανάπτυξη του χώρου, είναι 16.365,68 δολάρια.  Επίσης εκτιµάται ότι το  ετήσιο 

κόστος συντήρησης (συµπεριλαµβανοµένων των ιδίων κεφαλαίων και δαπανών για 

υλικά που χρειάζονται για τη συντήρηση του κήπου) είναι 8683,69 δολάρια.  

Για να υπολογιστεί το συνολικό κόστος του κήπου, προσθέτουµε στην 

καθαρή παρούσα αξία του τη ροή του κόστους συντήρησης επί σειρά 20 ετών µε (µία 

φορά) το αρχικό κόστος κεφαλαίου. Τέλος, εκτιµούµε ότι ο κήπος θα κόστιζε κατά 

µέσο όρο περίπου 279.000 δολάρια (δολάρια το 2003) να αναπτύξουν και να 

διατηρήσουν για είκοσι χρόνια.  

Για την προσοµοίωση των ακαθάριστων κερδών των φορολογικών εσόδων που 

προκύπτουν από την κοινοτική κήπους, εκτιµούµε ότι η συνολική αύξηση των τιµών 

κατοικιών που προκύπτουν από κάθε κήπο (µέσα σε ακτίνα 1000-ποδιών) και στη 

συνέχεια εφαρµόζουµε µια τυποποιηµένη µέθοδο για τη φορολογική εκτίµηση αυτών 

των παροχών, κατά την προσέγγιση στην Schwartz , Ellen, Voicu, και Schill (2006). 

Συγκεκριµένα, για την εκτίµηση του συνολικού οφέλους, ακολουθήσουµε µια 
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διαδικασία τριών βηµάτων. Πρώτον, η χρήση της βάσης δεδοµένων RP AD 71 για να 

προσδιοριστούν όλες τις κατοικίες (αν πωληθεί ή µη) που βρίσκονται εντός των 

1.000 ποδών κήπο της ιστοσελίδας και, συνεπώς, θα πρέπει να έχουν ωφεληθεί από 

τη δηµιουργία κήπου.  

∆εύτερον, µας δίνουν έναν κατά προσέγγιση αρχικό ή "προ-ανοίγµατος" των 

τιµών για κάθε µία από αυτές τις ιδιότητες.  

Θα υπολογίζεται, για κάθε έτος τα στοιχεία µας, η µέση ανά µονάδα τιµή πώλησης 

για όλες τις ιδιότητες που πωλήθηκαν κατά το έτος κατά 1 000 πόδια κάθε κήπο 

χώρο, πριν από το άνοιγµα του τον κήπο.Η  προ-ανοίγµατος του κήπου τιµή που 

αποδίδεται σε κάθε ακίνητο είναι ίση µε τη διάµεσο της τιµής που αντιστοιχεί στο 

έτος εγκατάστασης του κήπου εντός ακτίνας 1000-ποδιών από το ακίνητο.  

Τρίτον, θα χρησιµοποιούν τα προ-ανοίγµατος των τιµών και του αριθµού των 

µονάδων του κάθε ακινήτου, το µέγεθος της ιδιοκτησίας γης εντός ακτίνας 1000 -

ποδιών του κάθε ακινήτου από το κήπο, η απόσταση από κάθε ιδιοκτησίας στο 

πλησιέστερο κήπο, και οι συντελεστές του βασικού υποδείγµατος µετά το άνοιγµα 

του κήπου για την εκτίµηση της αύξησης των τιµών των ακινήτων που θα  επέλθει 

µετά την ολοκλήρωση του κήπου. Το άθροισµα αυτών των τριών παραγόντων σε 

σχέση µε όλες τις ιδιότητες, είναι µια εκτίµηση του συνολικού οφέλους των κήπων 

στα ακίνητα µέσα σε ακτίνα 1000-ποδιών απο τους κήπους. Για να είναι συντηρητική 

η µελέτη, υποθέτουµε ότι η αύξηση των επιπτώσεων στο χρόνο (δίνεται από το 

συντελεστή TPost) λήγει σε πέντε έτη µετά την ίδρυση του κήπου. Με δεδοµένη 

αυτήν την υπόθεση, θα υπολογίζει συνολικά οφέλη, όπως η καθαρή παρούσα αξία 

των πέντε ετήσιων αυξήσεων των τιµών των ακινήτων. 

Η χρήση αυτής της µεθόδου σε τρία στάδια, εκτιµούν ότι τα οφέλη που 

προκύπτουν σε ακτίνα 1000-ποδιών είναι συνολικά σχεδόν από 1,3 δισεκατοµµύρια 

δολάρια εώς 2 εκατ. δολάρια ανά κήπο. Για να µετρηθεί η αντίστοιχη αύξηση των 

φορολογικών εσόδων, για πρώτη φορά προεξοφλούµε τα συνολικά οφέλη µε το 

συντελεστή 0,7, δεδοµένου ότι οι εκτιµώµενες τιµές αγοράς που χρησιµοποιούνται 

από το Χρηµατοοικονοµικό Τµήµα της Ν.Υόρκης για φορολογικούς σκοπούς 

αξιολόγησης είναι, κατά µέσο όρο, περίπου 70% κάτω από τις τιµές πώλησης (κατά 

την οποία µετρώνται οφέλη που βασιζόµαστε). Συνεχίζουµε µε την εκτίµηση της 

αύξησης των φορολογικών εσόδων κατά το πρώτο έτος µετά την ολοκλήρωση του 

κήπου µε την εφαρµογή των δεικτών αξιολόγησης και των φορολογικών 
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συντελεστών της Ν.Υόρκης για την προεξόφληση των αυξήσεων στις τιµές ακινήτων 

που αποκοµίστηκαν κατά το τρέχον έτος. Τέλος, θα υπολογιστεί το σύνολο των 

φορολογικών εσόδων ως η παρούσα αξία της ράντας των ετήσιων φορολογικών 

εσόδων σε µια περίοδο 20 ετών, µε βάση τις παραδοχές που προτείνεται από το 

προσωπικό της Ανεξάρτητης Υπηρεσίας Προϋπολογισµού της Ν.Υόρκης.  

Στο τέλος, εκτιµούµαι ότι η παρούσα αξία των ακαθάριστων εσόδων από 

φόρους για την πόλη που δηµιουργείται από το σύνολο των κοινοτικών κήπων για 

χρονική περίοδο άνω των 20 ετών ανέρχεται σε περίπου 503 εκατοµµύρια δολάρια. 

Αν ο ∆ήµος είχε πλήρως επιδοτούµενη διάταξη για τους κήπους, η συνολική 

επένδυση της πόλης θα ανερχόταν σε πάνω από177 εκατοµµύρια δολάρια. Έτσι, 

υπολογίζεται η παρούσα αξία του φόρου ανω των 20 ετών που θα είναι καθαρό 

όφελος, στο συνολικό, οτι είναι άνω των 325 εκατ. δολαρίων ή περίπου 512.000 

δολάρια ανά κήπο.  

Βέβαια, σε πόλεις που αντιµετωπίζουν ελλείψεις αξιοποίησης της γης, το 

µεγαλύτερο κόστος των κοινοτικών κήπων θα είναι το κόστος ευκαιρίας τους αν δεν 

αξιοποιούταν η γή για άλλες χρήσεις. Μπορεί να είναι, για παράδειγµα, 

χρησιµοποιώντας τα οικόπεδα για την ανάπτυξη κατοικιών θα έδιναν ώθηση στην 

γειτονική αξία των ακινήτων, καθώς και τη δικαιοδοσία της επακόλουθης 

φορολογικών εσόδων του, περισσότερο από τα οφέλη που συνδέονται µε τους 

κοινοτικούς κήπους. 

 

1.6. ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑ 
 

Θεωρούµε ότι οι κοινοτικοί κήποι έχουν, κατά µέσο όρο, σηµαντικά θετικά 

αποτελέσµατα για τις αξίες των γύρω από αυτούς ακίνητα, και ότι τα αποτελέσµατα 

αυτά εξαρτώνται από τις φτωχότερες γειτονιές της υποδοχής (όπου ένας κήπος 

δηµιουργεί αξία στις γειτονικές ιδιοκτησίες έως και 9,4 ποσοστιαίες µονάδες, εντός 

πέντε ετών από την το άνοιγµα του κήπου). Οι διαπιστώσεις θα πρέπει να βοηθήσουν 

τις τοπικές κυβερνήσεις να παίρνουν αποφάσεις για το αν (και πόσο) πρέπει να 

επενδύουν (ή ενθαρρύνουν ιδιωτικές επενδύσεις στον τοµέα) σε κοινοτηκούς κήπους 

και άλλους χώρους πρασίνου. Οι επενδύσεις αυτές έχουν ένα αρκετά µεγάλο 

αντίκτυπο για τις κατοικίες των γύρω περιοχών, και, τελικά, για την ίδια την πόλη, 

καθώς αντλούνται επιπλέον φορολογικά έσοδα από τη γειτονιά.  
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Τα δικά µας ευρήµατα θα βοηθήσουν επίσης τις τοπικές κυβερνήσεις να 

αποφασίσουν αν πρέπει να χρησιµοποιούν φορολογικές προσαυξήσεις 

χρηµατοδότησης στην εκτίµηση των πιθανού οφέλους από τις επενδύσεις σε αστικά 

πάρκα και κήπους. Τα δικά µας αποτελέσµατα δείχνουν ότι οι εν λόγω κήποι µπορεί 

να οδηγήσουν σε αυξήσεις των φορολογικών εσόδων της τάξης του µισού 

εκατοµµυρίου δολαρίων ανά κήπο σε διάστηµα άνω των 20 ετών. Τέλος, οι τοπικές 

κυβερνήσεις µπορούν να χρησιµοποιούν τα αποτελέσµατα για να δικαιολογήσουν 

την επιβολή των φόρων για τη χρηµατοδότηση της παροχής των κήπων ή των 

αστικών πάρκων, δείχνοντας τα οφέλη που θα λάβει η ανάπτυξη των ακινήτων ως 

αποτέλεσµα της γειτνίασης µε τέτοιους χώρους.  

∆εδοµένου ότι η µελέτη µας επικεντρώνεται αποκλειστικά στην πόλη της 

Νέας Υόρκης, είµαστε προσεκτικοί σε γενικεύσεις στις διαπιστώσεις και τις 

επιπτώσεις τους σε άλλες ρυθµίσεις, ιδίως εκείνων που βρίσκονται εκτός του αστικού 

περιβάλλοντος.  

Ωστόσο, η µεγάλη ποικιλία της Νέας Υόρκης, στις γειτονιές και στους κήπους, 

σηµαίνει ότι ο εκτιµώµενος αντίκτυπος αντανακλά την επίδραση της ποικιλίας των 

κήπων σε µια σειρά από γειτονιές, και ότι αυξάνει την εµπιστοσύνη µας ότι παρόµοια 

αποτελέσµατα µπορούν να αποκτηθούν και σε άλλες πόλεις. Επιπλέον, τα 

προκαταρκτικά αποτελέσµατα από τη δική µας συνεχή συγκριτική ανάλυση της 

θέσης των κήπων και άλλων ανοικτών χώρων υποδηλώνουν ότι οι επιπτώσεις δεν 

διαφέρουν πολύ µε το ποσό των διαθέσιµων ανοικτών χώρων στην ευρύτερη 

κοινότητα, η οποία ενισχύει και πάλι την άποψή µας ότι τα ευρήµατα αυτά ενδέχεται 

να είναι συναφή µε λιγότερο πυκνές ρυθµίσεις. 
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1.7.ΠΙΝΑΚΕΣ 
 

Πίνακας 1. Χαρακτηριστηκά των οικιστικών ακινήτων που πωλήθηκαν. 

 % των ακινήτων που 

πωλήθηκαν 

% πώλησης ακινήτων σε 

µέγιστη απόσταση 1000 

ποδιών από δηµόσιο κήπο 

Περιοχή   

Μανχάταν 8.0 17.2 

Μπρόνξ 12.0 14.3 

Μπρούκλιν 37.2 53.3 

Κουίνς 37.4 14.6 
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Στέιτεν Άιλαντ 5.4 0.7 

Κατηγορία κτιρίου   

Οικογένεια µ’ένα παιδί 

(ανεξάρτητη κατοικία) 

21.8 10.0 

Οικογένεια µ’ένα παιδι 

(κατοικία µε µεσοτοιχία) 

13.9 9.0 

Οικογένεια µε δύο παιδιά 33.1 31.6 

∆ιαµέρισµα χωρίς 

ανελκυστήρα 

18.1 31.5 

∆ιαµέρισµα µε 

ανελκυστήρα 

1.0 2.0 

Κτίρια µε σοφίτα 0.0 0.0 

Ιδιόκτητο διαµέρισµα σε 

συγκρότηµα κατοικιών 

7.7 9.2 

Κτίριο µε πολλές χρήσεις 

(πχ. Περιλαµβάνουν 

γραφεία, καταστήµατα) 

4.3 6.7 

Άλλα κατασκευαστικά 

χαρακτηριστικά 

  

Κατασκευή πριν το Β’ 

Παγκόσµιο πόλεµο. 

78.4 89.4 

Βανδαλισµένο 0.0 0.2 

Εγκαταλελλειµένο 0.1 0.3 

Παρκινγκ 33.9 16.3 

Βρίσκεται σε γωνία 7.3 7.5 

Ολικά ανακαινισµένο 1.1 3.4 

Πλήθος 517,791 77,642 
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Πίνακας 2.  Επιδοτούµενες κατοικίες σε µέγιστη απόσταση 1000 ποδιών από 

δηµόσιο κήπο 

Σε ακτίνα 1000 ποδιών 

 

Τύπος προγράµµατος Κατοικίες 

Σε ακτίνα 1000 

ποδιών 

Σύνολο 

Αριµθµός % Αριθµός % 

∆ηµόσιες κατοικίες 90.189 14,1 169.569 7,1 

Άλλα οµοσπονδιακά κτίρια 50.257 7,9 90.068 3,7 
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Επιδοτούµενες ιδιόκτητες κατοικίες 24.699 3,9 38.431 1,6 

Επιδοτούµενες ενοικιαζόµενες 

κατοικίες 

93.914 14,7 163.746 6,8 

Mitchell Lama ενοικιαζόµενα 15.710 2,5 53.576 2,2 

Mitchell Lama συνεταιριστικά 18.208 2,8 60.378 2,5 

Όλες οι κατοικίες 639.947 100 2.402.69

7 

100 

 

 

 

 

 

 

 

 

Πίνακας 3A. Περιγραφικά στατιστικά στοιχεία για τους κήπους της Νέας Υόρκης 

Περιοχή που βρίσκεται ο κήπος (x 1000 

τ.πόδια) 

 

Μέσος 35,5 

∆ιάµεσος 6,0 

Έτος ολοκλήρωσης  

 % κατασκευή από 1977 εώς 1980 8,8 

 % κατασκευή από 1981 εώς 1990 29,3 

 % κατασκευή από 1991 εώς 2000 61,8 

Ιδιοκτησία γής  

 % δηµόσια 95,3 

 % ιδιωτική 4,7 

% ∆ήµου-Περιοχής  

 Μανχάταν 27,2 

 Μπρόνξ 23,1 

 Μπρούκλιν 43,1 
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 Κουίνς 6,1 

 Στέιτεν Άιλαντ 0,5 

Αριθµός κήπων 636 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Πίνακας 3B. Περιγραφικά στατιστικά στοιχεία για τους κήπους του Μπρόνξ 

Περιοχή που βρίσκεται ο κήπος (x 1000 

τ.πόδια) 

 

Μέσος 9,7 

∆ιάµεσος 6,1 

Έτος ολοκλήρωσης  

 % κατασκευή από 1977 εώς 1980 8,2 
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 % κατασκευή από 1981 εώς 1990 36,1 

 % κατασκευή από 1991 εώς 2000 55,8 

Ιδιοκτησία γής  

 % δηµόσια 95,3 

 % ιδιωτική 4,7 

Ποιότητα κήπου  

 Ποιότητα Α 76,7 

 Ποιότητα Β 60,5 

Αναλυτική ποιότητα κήπου  

 % Κήπων µε ελέυθερη  πρόσβαση 

 στο κοινό 

67,4 

 % Κήπων περιφραγµένοι και 

 φυλασσόµενοι 

64,0 

 % Κήπων µε αποδεχούµενη 

 καθαριότητα 

55,8 

 % Κήπων µε ελέυθερο χώρο 93,0 

 % Κήπων µε διακόσµηση 53,5 

 % Κήπων µε κοινωνικο χώρο 34,9 

Αριθµός κήπων 86 

 

 

 

 

 

 

Πίνακας 4. Απογραφικά χαρακτηριστικά µε και χωρίς κήπους. 

 

Αποτελέσµατα µε κήπους 

Αποτελέσµατα χωρίς 

κήπους (σε κοντινή 

ακτίνα) 

Μέσο οικογενειακό 

εισόδηµα 
29,649 45,593 
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Μέσο % φτώχειας 36.7 18.8 

Μέσο % ανεργείας 13.2 8.1 

Μέσο % ιδιοκτησίας 12.7 31.5 

Μέσο % διαθεσιµότητας  

ακινήτων 
5.8 2.9 

Μέσο % κατοίκων (ανω 

των 25 ετών) µε 

πανεπιστηµιακή 

εκπαίδευση 

16.8 25.2 

Μέσο % Ισπανόφωνων 49.8 25.1 

Μέσο % Αλλοδαπών 31.8 18.8 

Μέσο % παιδιών κατω 

των 5 ετών 
17.9 24.0 

Μέσο % παιδιών ηλικίας  10.0 7.8 

Μέσο % ηλικίας 5-17 ετων 23.2 18.4 

Μέσο % ηλικίας 18-64 

ετών 
57.1 59.9 

Μέσο % ηλικίας 65 ετών 

και άνω 
9.7 13.9 

Μέσο % κατοίκων ανω 

των 5 ετών που εδω και 5 

χρόνια δεν έχουν αλλαξει 

διέυθυνση 

57.3 61.0 

Πλήθος έρευνας 308 1316 

 

Πίνακας 5. Επιλεγµένα στοιχεία παλλινδρόµησης – Βασικό Μοντέλο (Baseline 

Model) 

Ring variables (Μεταβλητές απόστασης) 

InRing  -0.1109 *" 

 (0.0057) 

InRing * D  9.9E-05 **' 
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 (7.4E-06) 

PostRing  0.0356 **' 

 (0.0109) 

PostRing * D  -2.0E-05 

 (1.3E-05) 

PostRing_ GArea  -2.0E-04 **, 

 (5.8E-05) 

PostRing_ GArea * D  9.0E-08 

 (7.2E-08) 

PostRinL GArea2  6.4E-08 ' 

 (3.6E-08) 

PostRinL SharePvtOwn  -0.0282 **' 

 (0.0091) 

Tpost  0.0062 **' 

 (0.0023) 

Tpost * D  -7.3E-06 **' 

 (1.0£-06) 

2  4.5£-04 ** 

Tpost   

 (2.2£-04) 

Tpost3  -1.6E-05 ** 

 (6.2E-06) 

N 517,791 

Mean Square Error  0.0985 

R
2 0.8560 

 

Πίνακας 6. Επίδραση ενός τυπικού κήπου στις τιµές των οικιστικών ακινήτων. 

Χρόνος µέχρι την 

ολοκλήρωση του κήπου 

Απόσταση από τους κήπους (ποδια) 

0 500 1000 

Αµέσως µετά την 3,4 3.027 2,5 2.191 1,5 1.355 
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ολοκλήρωση 

1 έτος  4,1 3.607 2,8 2.450 1,5 1.293 

3 έτη 5,6 4.971 3,6 3.172 1,6 1.373 

5 έτη  7,4 6.551 4,7 4.111 1,9 1.670 

 

 

Πίνακας 7. Μοντέλο µε γειτονική ετερογένεια. 

Ring Μεταβλητές Υπο αγορά µε µεγάλο 

εισόδηµα 

Υπο-αγορά µε µικρό 

εισόδηµα και µεγάλη 

µισθολογική διαφορά. 

InRing  -0.0469 ***  -0.0930 ***  

 (0.0102) (0.0123) 

luRing * D  3.9E-05 ***  8.7E-05 ***  

 (UE-05) (1.6E-05)  

PostRing  -0.0020  0.0570 **  

 (0.0206) (0.0243)  

PostRing * D  2.2E-05  -6.4E-05 **  

 (2.6E-05) (3.0E-05)  

PostRing_ GArea  -3.6E-04 ***  2.5E-04 **  

 (9.6E-05) (1.2E-04)  

PostRing_ GArea * D  6.8E-08 4.1E-08  

 (1.0E-07) (1.4E-07)  

PostRing_ GArea2  2.2E-07 *** 
 -2.4E-07 

***  

 (5.8E-08) (7.4E-08)  

PostRing_ SharePvtOwn  -0.0411 ***  0.0337 *  

 (0.0154) (0.0192)  

Tpost  0.0039  0.0032  

 (0.0043) (0.0051)  

Tpost * D  -6.9E-06 *** 4.6E-07  

 (2.1E-06) (2.4E-06)  
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Tpost2  8.0E-04 ** -5.9E-04  

 (4.1E-04) (4.8E-04)  

Tpose  -3.1E-05 ***  2.5E-05 *  

 (1.2E-05) (1.4E-05)  

Ν  517791 

Mean Square Error   0.0974 

R
2  0.8576 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Πίνακας 8. Βασικό µοντέλο βασισµένο στο δείγµα της έρευνας. 

Ring variables (Μεταβλητές απόστασης) 

lnRing  -0.1219 ••• 
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 (0.0178) 

lnRing * D  1.0E-04 ••• 

 (2.3E-05) 

PostRing  0.1016 ••• 

 (0.0292) 

PostRing * D  -1.1E-04 ••• 

 (3.6E-05) 

PostRing_ GArea  -0.0021 •• 

 (8.9E-04) 

PostRing_ GArea * D  -7.1E-07 

 (8.6E-07) 

PostRing_ GArea2  1.6E-05 ••• 

 (5.5E-06) 

PostRing_ SharePvtOwn  -0.0501 

 (0.0000) 

Tpost  0.0125 •• 

 (0.0062) 

Tpost * D  1.6E-06 

 (2.8E-06) 

Tpost2  -0.0012 •• 

 (6.0E-04) 

Tpost3  3.6E-05 •• 

 (1.7E-05) 

N 61,880 

Mean Square Error  0.0691 

R
2 0.8756 

 

 

 

Γράφηµα 1 
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Ποσοστιαία διαφορά µεταξύ των τιµών των ακινήτων µέσα σε ακτίνα 1000-ποδιών 

από τον κήπο πρίν και µετά την ολοκλήρωση της κατασκευής ενός 

αντιπροσωπευτικού κήπου σε σχέση µε την απόσταση του ακινήτου από το κήπο και 

το χρόνο ολοκήρωσης του κήπου. 

 

 

 

- Πριν την ολοκλήρωση του κήπου  

-1 χρόνο µετά την ολοκλήρωση του κήπου  

-- 3 χρόνια µετά την ολοκλήρωση του κήπου  

- - - - - ,5 χρόνια µετά την ολοκλήρωση του κήπο 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2 

 

ΑΠΟ ΤΟΝ ΚΙΝ∆ΥΝΟ ΣΤΗΝ ΕΥΚΑΙΡΙΑ: Η ΣΧΕΣΗ ΤΟΥ 

ΑΣΦΑΛΙΣΤΙΚΟΥ ΚΛΑ∆ΟΥ ΜΕ ΤΗ ΠΑΓΚΟΣΜΙΑ ΚΛΙΜΑΤΙΚΗ 

ΑΛΛΑΓΗ.  

2.1 ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
 

«Ο ασφαλιστικός κλάδος πρέπει να ξεκινήσει ενεργά την προσαρµογή σε συνάρτηση µε 

την εξέλιξη των αερίων θερµοκηπίου, εάν θέλει να επιβιώσει.»  

 Από διάφορα περιστατικά στην ιστορία της  ανθρωπότητας ο ασφαλιστικός 

κλάδος  προβαίνει σε διαρθρωτικές αλλαγές. Αν και εντελώς διαφορετικές στις  

ιδιαιτερότητες τους αλλαγές κάθε µία από αυτές είχε ένα κοινό στοιχείο της 

ακολουθούµενης  από µεταγενέστερες συνειδητοποιήσεις ότι το µέλλον δεν θα είναι 

ποτέ ξανά όπως το παρελθόν. Η παγκόσµια αλλαγή του κλίµατος είναι το επόµενο 

ορόσηµο της αλλαγής του κλάδου. 

 Σε έρευνα 139 ασφαλιστικών εταιριών σε 21 χώρες του κόσµου έδειξε ότι οι 

φυσικές καταστροφές είναι η δεύτερη κατα σειρά ανησυχία του  και η αλλαγή του 

κλίµατος κατετάγη στη τέταρτη (από τις συνολικά 33). Η αυξανόµενη δύναµη των 

ακραίων καιρικών φαινοµένων παράλληλα µε τον αυξανόµενο κυνδινο που 

δηµιουργεί θέτει θέµα προβληµατισµού στις ασφαλιστικές εταιρίες. Η έρευνα αυτή 

θα περιγράψει τις στρατηγικές των ασφαλιστικών απέναντι στο πρόβληµα της 

κλιµατικής αλλαγής. 

 Τον Αυγουστο του 2006, η Eugene Lecomte και ο D.Evan Mills συνέταξαν 

την µελέτη αυτή για την εταιρία Ceres, παραθέτοντας τις ενέργειες που έπρεπε να 

ληφθούν από τις ασφαλιστικές εταιρίες προκειµένου να αντιµετωπίσουν τις συνεχώς 

αυξανόµενες αποζηµιώσεις λόγω των κλιµατικών αλλαγών. Μετά από 14 µήνες οι 

ενέργειές τους έχουν προσαρµοστεί σε πολύ µεγαλο βαθµό. Η επιστηµονική 

συζήτηση τελείωσε, µε τη ∆ιακυβερνητική Επιτροοή για την αλλαγή του κλίµατος 

που αντιπροσωπεύουν την οριστική επιστηµονική συναίνεση που το θεώρησε ως 

"ξεκάθαρο", ότι  η κλιµατική αλλαγή είναι βέβαιη. Το οικονοµικό πλαίσιο έχει 

µετατοπιστεί και αυτό και προτρέπει να στραφούν στην ανάληψη δράσης για την 
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αλλαγή του κλίµατος η οποία θα βλάψει την οικονοµία. Έτσι εταιρείες και οι 

επενδυτές τώρα όλο και περισσότερο συνειδητοποιούν ότι, στην πραγµατικότητα , η 

έλλειψη δράσης στην αλλαγή του κλίµατος είναι αυτή που πραγµατικά απειλεί την 

οικονοµία, η συµµετοχή στο πρόβληµα και ο τρόπος τοποθέτησης λύσεων δεν 

αντιπροσωπεύουν µόνο υποχρέωση προς τους µετόχους, αλλά και στην οικονοµική 

ανάπτυξη.  

 Υπάρχει αυξανόµενη αναγνώριση ότι οι επιπτώσεις της αλλαγής του κλίµατος 

στις µελλοντικές ζηµίες είναι πιθανόν να είναι έντονη. Ο πρόεδρος της Lloyd του 

Λονδίνου δήλωσε ότι η αλλαγή του κλίµατος είναι η υπ 'αριθµόν ένα ζήτηµα για το 

σύνολο του ασφαλιστικού οµίλου. Η µεγαλύτερη ασφαλιστική εταιρεία της 

Ευρώπης, Allianz, δήλωσε ότι η κλιµατική αλλαγή έχει να αυξήσει ασφαλισµένες 

απώλειες από ακραία συµβάντα σε ένα µέσο όρο έτος της τάξης του 37 τοις εκατό 

µέσα σε µόλις µία δεκαετία, ενώ απώλειες σε µια κακή χρονιά θα µπορούσαν να 

φτάσουν τα 400 δις δολάρια. 

 Νέοι τοµείς κινδύνου εµφανίζονται. Ιατρικοί ερευνητές στο ιατρικό 

πανεπιστήµιο Καρολίνσκα της Σουηδίας προβλέπουν αύξηση των παγκόσµιων 

καρδιαγγειακών προβληµάτων υγείας ως απάντηση στην αύξηση των θερµοκρασιών, 

υπογραµµίζοντας το εύρος της έκθεσης για τους ασφαλιστές. Συµπόσια έχουν 

πραγµατοποιηθεί σε κορυφαίες νοµικές σχολές σχετικά µε τις νοµικές συνέπειες της 

αλλαγής του κλίµατος. Κίνδυνοι του κλίµατος έχει επίσης αρχίσει να επηρεάζει τη 

νοµική πρακτική, µε τις µεγάλες νοµικές εταιρίες να δηµιουργούν καινούργια 

τµήµατα εξειδικευµένα στο κλιµατικό ζήτηµα. 

 Έξω δυνάµεις έχουν αρχίσει να προωθούν και τη βιοµηχανία προς δράση. 

Ασφαλιστικές ρυθµιστικές αρχές στο πλαίσιο της δηµιουργείας µίας Εθνικής Ένωσης 

Ασφαλιστικών Επιτρόπων Αντιµετώπισης του Προβλήµατος, κάνει τακτικές 

συναντήσεις στις ΗΠΑ. για να συζητήσει την αλλαγή του κλίµατος. Εν τω µεταξύ, 

µεγάλοι θεσµικοί επενδυτές είναι όλο και πιο απαιτητικοί προς τις ασφαλιστικές 

εταιρείες στις οποίες επενδύουν, ώστε να  αναλύουν  και να γνωστοποιούν τους 

κινδύνους τους.  

 Ο ασφαλιστικός τοµέας βρίσκεται έτσι στις πρώτες γραµµές της αλλαγής του 

κλίµατος, καθώς και η ανταπόκριση των ασφαλιστών στην πρόκληση αυτή 
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ποικίλλουν σηµαντικά οι υπηρεσίες και τα προιόντα τους µεταξύ των άλλων. Στις 

Ηνωµένες Πολιτείες, έχουν επικεντρωθεί στα οικονοµικά µέσα για τον περιορισµό 

τους των πεδίων υψηλού κινδύνου. για παράδειγµα, έχει πει ότι η αλλαγή στο κλίµα 

ώθησε να ακυρώσει ή να µην ανανεώσει τις πολιτικές σε πολλά κράτη του Κόλπου 

Ακτή, µε πρόσφατους τυφώνες αφανίζοντας όλα τα κέρδη των 75 χρόνων πώλησης 

ιδιωτικών ασφαλίσεων. Οι  εταιρίες έχουν µειώσει τον αριθµό των ιδιωτικών 

συµβολαίων στη Φλόριντα από 1,2 εκατ. σε 400.000 µε απώτερο στόχο να µην 

υπερβαίνει τις 100.000. Επίσης έχουν περιορίσει  τη δραστηριότητα τους σχεδόν σε 

µια µόνο δωδεκάδα άλλων κρατών. Πιο δύσκολο να ανιχνευθούν από τις επίσηµες 

ανακλήσεις ή αιχµές είναι η "υπονόµευσης" από κάλυψης µέσω της αύξησης των 

ατελειών, µειωµένα όρια, και νέους αποκλεισµούς.  

 

Ο Σύνδεσµος των Βρετανών Ασφαλιστών µετά ζηµίες 7 δισεκατοµµυρίων δολαρίων 

στην προβλεπόµενη ασφάλιση ζηµιών κατά τη διάρκεια των πληµµυρών του 

καλοκαιριού του 2007 (130.000 απαιτήσεις),  που υπέστησαν τα µέλη του κάλεσε 

την βρετανική κυβέρνηση να εντείνει τις επενδύσεις της σε άµυνες από τις 

πληµµύρες ως απαραίτητη προϋπόθεση για τη διατήρηση της ασφαλιστικής κάλυψης. 

Επίσης το 2007, η Ευρωπαϊκή ανεµοθύελλα Κύριλλος προκάλεσε ασφαλιστικές 

απώλειες 10 δις δολαρίων. Ενώ η κρίση των ασφαλιστικών εταιριών συνεχίζεται, µια 

νέα µελέτη από τις ΗΠΑ της Κυβερνητικής Υπολογιστικής Επιτροπής τεθεί σε 

αµφισβήτηση την ικανότητα της κυβέρνησης ως φορέα ασφαλίσεων να παράσχει µια 

αξιόπιστη εναλλακτική. Ο περιορισµός των ασφαλιστικών επικρίνεται συχνά, ακόµα. 

σε ορισµένες περιπτώσεις, µπορεί επίσης να θεωρηθεί ως αναγνώριση προηγουµένων 

κρυφών εξόδων και αποτελεί ένδειξη της περιορισµένης ικανότητας της κοινωνίας να 

πληρώσει µε τον τρόπο του τις επιπτώσεις της κλιµατικής αλλαγής.  

 Για να αναφέρω ένα παράδειγµα από τις επιχειρηµατικές ευκαιρίες που 

παρουσιάζονται από την αλλαγή του κλίµατος, εκατοντάδες δισεκατοµµύρια δολάρια 

θα δαπανηθούν σε τελική ανάλυση σχετικά µε τις καθαρές ενεργειακές τεχνολογίες, 

όπου από µόνα τους αποτελούν µια τεράστια νέα κεφαλαιακή βάση που συνδέονται 

µε τις επιχειρηµατικές δραστηριότητες που απαιτούν ασφάλιση και  που 

περιγράφονται στην παρούσα έκθεση, αρκετές µεγάλες ασφαλιστικές εταιρείες έχουν 
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ήδη αρχίσει να αντιµετωπίζουν µε ανακοινώσεις των ειδικών πρακτικών που 

προορίζονται για την πολυµορφία των πελατών που συµµετέχουν σε αυτό το νέο 

τοµέα της αγοράς. Τα παραδείγµατα περιλαµβάνουν "AIG Παγκόσµιο Εναλλακτικές 

Πηγές Ενέργειας πρακτικής," Allianz για "Λύσεις κλίµατος", "επιτροπή κλιµατικών 

µεταβολών," και "Chubb Οµάδα Πράσινης Ενέργειας "  

 Οι περισσότεροι ασφαλιστές είναι πίσω από την καµπύλη στην ανάπτυξη 

µελλοντοστραφείς προϊόντα και υπηρεσίες για την αντιµετώπιση της κλιµατικής 

αλλαγής. Μόνο ένας στους δέκα ασφαλιστές στην έρευνά µας εργάζονται κατά 

τρόπο εµφανή για να συµβάλουν στην κατανόηση της µηχανικής και τις επιπτώσεις 

της αλλαγής του κλίµατος, ένα εξίσου µικρό ποσοστό ενσωµάτωσης αυτών των 

παραγόντων βρίσκεται και στη διαχείριση περιουσιακών στοιχείων. Ένα τρίτο είναι 

προσφορά καινοτόµων προϊόντων και υπηρεσιών, και µόνο τέσσερις στους δέκα 

έχουν κοινοποιησει κλιµατικούς κινδύνους για τους µετόχους. Οι ασφαλιστές που 

κάνουν τη συζήτηση για τις πολιτικές της αλλαγής του κλίµατος, είτε δίνοντας το 

παράδειγµα µέσω της διαχείρισης της ενέργειας και του άνθρακα στις δικές τους 

επιχειρήσεις, παραµένουν στην µειοψηφία.  

 Ο ασφαλιστικός κλάδος έχει να κάνει µεγάλη πρόοδο στην εξεύρεση λύσεων 

της αλλαγής του κλίµατος. Οι δράσεις που περιγράφονται στην παρούσα έκθεση 

δείχνουν τις τεράστιες δυνατότητες για τους ασφαλιστές να εισαγάγουν νέα φιλικά 

προς το περιβάλλον προϊόντα και υπηρεσίες µέσω του πυρήνα των δραστηριοτήτων 

τους, και να συµµετάσχουν στην προσεχή «πράσινη επανάσταση» στον τοµέα των 

χρηµατοπιστωτικών αγορών, µέσω των επενδύσεών τους και τη διαχείριση 

περιουσιακών στοιχείων Η πρόκληση θα είναι να διασφαλίσει ότι αυτά τα προϊόντα 

που εισάγονται στην κλίµακα του χρόνου να έχουν σηµαντική επίδραση σε αυτό που 

είναι πιθανό να είναι η µεγαλύτερη πρόκληση που αντιµετωπίζει ο κλάδος στην 

ιστορία του. 
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2.2 ΠΡΟΧΩΡΗΜΕΝΕΣ ΛΥΣΕΙΣ 
 

 "Η AIG βλέπει τις ευκαιρίες για τη βελτίωση του περιβάλλοντος, την προστασία των 

πελατών και την αναδιατύπωση των µετόχων, µε την ανάπτυξη προϊόντων και 

επενδύουν σε τεχνολογίες για το µετριασµό των κινδύνων και των επιπτώσεων της 

αλλαγής του κλίµατος."  

 Ως η µεγαλύτερη βιοµηχανία στον κόσµο - παράγει περίπου 4 

τρισεκατοµµύρια δολάρια σε ετήσια έσοδα ασφαλίστρων συν κάµποσα 

τρισεκατοµµύρια σε εισόδηµα από επενδύσεις – µε  βασικές ικανότητες στον τοµέα 

της διαχείρισης των κινδύνων και τη χρηµατοδότηση, ο ασφαλιστικός κλάδος 

βρίσκεται στη µοναδική θέση για την περαιτέρω κατανόηση της κοινωνίας για την 

αλλαγή του κλίµατος και των προτέρων δηµιουργικών λύσεων για την 

ελαχιστοποίηση των επιπτώσεων της. Ακριβώς όπως η βιοµηχανία ισχυρίστηκε 

ιστορικά τον ηγετικό της ρόλο για την ελαχιστοποίηση των κινδύνων από τις 

πυρκαγιές και τους σεισµούς στα κτίρια, οι ασφαλιστές έχουν µια τεράστια ευκαιρία 

να αναπτύξουν τις δηµιουργικές απώλειες-λύσεις πρόληψης τους και προϊόντα που 

θα µειώσουν την αλλαγή του κλίµατος που συνδέεται µε ζηµίες για τους 

καταναλωτές, τη κυβέρνηση, και τους ασφαλιστές.  

 Έχουµε προσδιορίσει ένα ευρύ φάσµα ασφαλιστικών δυνατοτήτων, µε 422 

πραγµατικά παραδείγµατα από 190 ασφαλιστές, αντασφαλιστές, µεσίτες, και 

ασφαλιστικούς οργανισµούς από 26 χώρες. Αυτό είναι περισσότερο από το διπλάσιο 

των 192 δραστηριοτήτων που εντοπίστηκαν τον Αύγουστο του 2006 στην έκθεσή 

µας, 24 και 15 φορές περισσότερο, όπως και στην αρχική κατάρτιση που 

δηµοσιεύθηκε το 1999, και οµαδοποιήσαµε τις δυνατότητες αυτές σε 10 µεγάλες 



51 

κατηγορίες. Επιπλέον 23 οργανώσεις που κυµαίνονται από τις επιχειρήσεις 

παραγωγής ενέργειας και τα ιδρύµατα µε κυβερνητικούς οργανισµούς που έχουν 

συνεργαστεί µε τους ασφαλιστές ή που έχουν υποστηρίξει τις πρωτοβουλίες τους. 

Περίπου το 40 τοις εκατό των συµµετεχόντων έιναι  εταιρείες στις ΗΠΑ. Οι 

δραστηριότητες αυτές αντικατοπτρίζουν ένα ευρύ φάσµα στρατηγικών που θα 

βοηθήσουν στη βελτίωση της προσαρµοστικότητας των καταστροφών και τη 

προσαρµογή στην αλλαγή του κλίµατος, µειώνοντας παράλληλα τους κλιµατικούς 

κινδύνους που συνδέονται µε τις στρατηγικές όπως τα προγράµµατα ενεργειακής 

απόδοσης, πράσινο σχεδιασµό των κτιρίων, βιώσιµες πρακτικές οδήγησης, και την 

εµπορία των εκποµπών άνθρακα. Σε ορισµένες περιπτώσεις, το µέγεθος της προόδου 

ή της πρόσληψης µπορούν να ποσοτικοποιηθούν 

 Έχουµε εφαρµόσει επίσης διάφορους κανόνες για το εάν και πώς µπορεί να 

συµπεριληφθεί µια ασφαλιστική εταιρεία και πώς να αντιστοιχηθούν οι 

δραστηριότητές της. Για να συµπεριληφθεί µια εταιρεία έπρεπε να διεξάγει ένα ή 

περισσότερα από τα είδη των δραστηριοτήτων που περιγράφονται στις ακόλουθες 

δέκα ενότητες. Οι προγραµµατιζόµενες δραστηριότητες κατά κανόνα δεν 

περιλαµβάνονται, αν δεν υπάρξει µια προγραµµατισµένη εγκατάσταση. Οι πολλαπλές 

δραστηριότητες πολύ παρόµοιας φύσης περιλαµβάνονται µία φορά (π.χ. πολλαπλές 

εκθέσεις σχετικά µε τις επιπτώσεις της αλλαγής του κλίµατος, ή πολλαπλές χρόνος 

ανταπόκρισης σε µια πρόσκληση υποβολής γνωστοποίησης), ενώ δραστηριότητες 

που σχετίζονται απλά καταµετρούνται ξεχωριστά. 

 Ανάµεσα στις νέες εξελίξεις µετά την εκτίµηση του περασµένου έτους, οι 

υποσχέσεις από διάφορες εταιρείες για την επίτευξη ελαχιστοποιήσης του άνθρακα 

κατα τη λειτουργία τους και η σηµαντική αύξηση των απαιτήσεων για την ασφάλιση 

της ευθύνης και των συναφών κινδύνων του άνθρακα καθώς και το αυξανόµενο 

ενδιαφέρον σε πράσινο-ασφαλιστικά προϊόντα κτιρίων,υπάρχει επίσης µια τάση για 

την ίδρυση νέων "boutique" ασφαλιστικών εταιριών που ειδικεύονται στον τοµέα της 

ενέργειας και στα προϊόντα του κλίµατος.  

 Πολλές από αυτές τις δραστηριότητες έχουν τη δυνατότητα να µειώσει 

σηµαντικά τις εκποµπές αερίων του θερµοκηπίου σε ορισµένους από τους πιο 

ενεργοβόρους τοµείς της οικονοµίας. Για παράδειγµα, οχήµατα µε κινητήρα τη 
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δηµιουργία περίπου 25 τοις εκατό του συνόλου των ΗΠΑ, των εκποµπών αερίων του 

θερµοκηπίου, καθώς και ασφαλιστήρια συµβόλαια όπως και κατα την οδήγηση 

πληρωµή και τα κίνητρα για τα υβριδικά οχήµατα θα µπορούσε να µειώσει το ύψος 

κατά 10 τοις εκατό ή περισσότερο, εάν εφαρµοστεί ευρέως. Τα κτίρια 

αντιπροσωπεύουν το 38 τοις εκατό των εκποµπών αερίων του θερµοκηπίου στις 

ΗΠΑ, σύµφωνα µε το EPA. Πράσινες πρακτικές κτίριο µπορεί να µειώσουν τη 

χρήση ενέργειας, και ως εκ τούτου τις εκποµπές, έως και κατά 50 τοις εκατό και σε 

πολλές περιπτώσεις και πλήρως όταν συνδυάζεται µε όλο και πιο δηµοφιλείς 

πράσινες αγορές ενέργειας. Σηµαντική αύξηση της ενεργειακής απόδοσης έχει 

επισηµανθεί από McKinsey & Company, µεταξύ άλλων, όπως ο ταχύτερος και 

οικονοµικότερος τρόπος για να µειωθούν οι παγκόσµιες εκποµπές αερίων του 

θερµοκηπίου, καθώς και στον ασφαλιστικό κλάδο µέσω προϊόντων όπως η 

εξοικονόµηση ενέργειας ασφάλιση –η οποία έχει καθοριστικό ρόλο στην 

ενθάρρυνση των επενδύσεων σε µια περιοχή. 

 Ως αγγελιαφόροι εµπειρογνωµόνων σχετικά µε τον κίνδυνο, οι ασφαλιστές 

µπορούν επίσης να διαδραµατίσουν σηµαντικό ρόλο στην ευαισθητοποίηση των 

πολιτικών υπευθύνων για την ανάγκη για τη δραστική αντιµετώπιση των κλιµατικών 

αλλαγών σε εθνικό και παγκόσµιο επίπεδο. 

 Οι ασφαλιστές εκµεταλλευόµενοι τις δυνατότητες αυτές θα βελτιώσουν τη 

θέση τους στην αγορά. Για να είµαστε σίγουροι, η αύξηση των ζηµιών θα 

δηµιουργήσει µεγαλύτερη ζήτηση για τα συµβατικά προιόντα  ασφάλισης, καθώς και 

νέα προϊόντα όπως τα παράγωγα καιρού και οµόλογα καταστροφών. Αυτό θα είναι 

αποδεκτό µόνο αν η αλλαγή των κίνδυνων µπορεί να γίνει κατανοητή και η 

διαχειρίσιµη. Θα υπάρχει επίσης η ζήτηση για τις νέες µορφές ασφάλισης, καθώς και 

για τα συµβατικά ασφάλιστικά προιόντα των νέων περιουσιακών στοιχείων (π.χ., 

εγκαταστάσεις ανανεώσιµων πηγών ενέργειας τεχνολογία).  Οι δραστηριότητες αυτές 

αποτελούν ένα ενθαρρυντικό ξεκίνηµα, αλλά µόνο η κορυφή του παγόβουνου σε 

σύγκριση µε ό, τι η βιοµηχανία θα µπορούσε να κάνει και τι χρειάζεται.  

   

2.3 ΑΝΤΙΛΑΜΒΑΝΟΝΤΑΣ ΤΟ ΠΡΟΒΛΗΜΑ ΤΗΣ ΚΛΙΜΑΤΙΚΗΣ 

ΑΛΛΑΓΗΣ  
 



53 

"Είναι σαφές ότι οι καιρικές συνθήκες που σχετίζονται µε τους κινδύνους έχουν ήδη 

αυξηθεί σε ορισµένες περιοχές του κόσµου, λόγω της αλλαγής του κλίµατος, και, ως εκ 

τούτου χρηµατοδοτικές απώλειες από καταστροφές των ακραίων καιρικών συνθηκών 

όπως πληµήρες, ξηρασίες, κύµατα καύσωνα και καταιγίδες τα οποία συνεχώς 

επιδεινώνονται. ...Η αυξήση στις ακραίες καιρικές συνθήκες έχουν τοποθετηθεί στο 

σηµερινό µας σύστηµα για τη διαχείριση των κινδύνων, όπως ασφάλιση κάτω από 

πίεση. "- Robert Muir Wood, Chief Research Officer Risk Management Solutions  

 

 Ο ασφαλιστικός κλάδος έχει µια ιστορία βοηθώντας τη κοινωνία να 

κατανοήσουν και να προσαρµοστούν σε αναδυόµενους κινδύνους. Η αλλαγή του 

κλίµατος δεν αποτελεί εξαίρεση, καθώς  πολλές ασφαλιστικές εταιρείες έχουν 

αρχίσει να εφαρµόζουν την εµπειρογνωµοσύνη τους στη συλλογή δεδοµένων και την 

ανάλυση των κινδύνων για την καλύτερη παρακολούθηση των τάσεων και τον 

καθορισµό των προβληµάτων που προκαλούνται από την αλλαγή του κλίµατος και 

προς  λύσεις τόσο για τη βιοµηχανία και την κοινωνία γενικότερα. Οι ασφαλιστές 

εξετάζουν επίσης στην επιστηµονική κοινότητα για να βοηθήσει να οικοδοµήσουµε 

το µέλλον µοντέλων για τον κίνδυνο που η αλλαγή του κλίµατος έχει λάβει υπόψη, 

µε εµφανή αποτελέσµατα.  

 

2.3.1 Αναλύοντας Τάσεις Απώλεια και εκτίµηση των τρωτών 

σηµείων  

 

 Γνωστή για τις δεκαετίες προσπαθειών για την παρακολούθηση των τάσεων 

των γεγονότων που σχετίζονται µε τις καιρικές συνθήκες και το συνολικό 

οικονοµικό κόστος τους, καθώς και συναφείς πληρωµές ασφάλισης είναι η  Munich 

Re (µαζί µε άλλες εταιρείες όπως η Tokio Marine και CGU), έχει ασχοληθεί µε τις 

πρόσφατες εργασίες της ∆ιακυβερνητικής Επιτροπής για την Κλιµατική Αλλαγή, οι 

πιο έγκυρες επιστηµονικές µελέτες για το θέµα της αλλαγής του κλίµατος και την 

από κοινού δικαιούχου (µε τον πρώην Αντιπρόεδρο µας Albert Gore) για το 2007 το 

βραβείο Νόµπελ Ειρήνης.  
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 Μεταξύ των πολλών προσπαθειών της, η Swiss Re χρηµατοδότησε µια 

µελέτη πολλών χρόνων µε τίτλο "Climate Change Futures" για να συνθέσουν τις 

γνώσεις για την υγεία που συνδέονται µε τις επιπτώσεις της αλλαγής του κλίµατος 

και άλλων θεµάτων. 

 

2.3.2 Ενσωµάτωση της αλλαγής του κλίµατος στο Παραδοσιακό 

Μοντέλο Καταστροφών. 

 

 Ένα σηµαντικό εµπόδιο για τους ασφαλιστές είναι ανάληψη δράσης της 

αλλαγής του κλίµατος για τα µοντέλα που χρησιµοποιεί η βιοµηχανία και για τη 

διαχείριση του κινδύνου και η τιµή είναι οπισθοδροµική και ως εκ τούτου, εξ 

ορισµού, µπορεί να λάβει την αλλαγή του κλίµατος υπόψη. Η βιοµηχανία έχει 

επικεντρώσει σηµαντική προσπάθεια τα τελευταία χρόνια για την εξεύρεση τρόπων 

για να συµβιβάσει τα µοντέλα κινδύνου του µε τα µελλοντικά µοντέλα που 

χρησιµοποιούνται από τους επιστήµονες του κλίµατος.  

 Η Swiss Re και η ένωση της βρετανικής Ασφαλιστών (ABI)  έχουν επίσης, 

αντιστοιχήσει τα κλιµατικά µοντέλα µε τα µοντέλα απώλεια ασφάλισης. Η Swiss Re 

αναµένει µέση αύξηση των ζηµιών της τάξης των 16 µε 68 τοις εκατό από τις 

Ευρωπαϊκές καταιγίδες το χειµώνα (και σηµαντικά υψηλότερο για ορισµένες 

επιµέρους χώρες) µεταξύ 1975 και 2085, µε εξαίρεση τις σχετικές επιπτώσεις της 

διόγκωσης καταιγίδας και των πληµµυρών και κοινωνικοοικονοµικών παραγόντων 

(πληθωρισµός, η διείσδυση ασφάλισης, οικιστικά µοντέλα) που θα συνέθεταν 

περαιτέρω απώλειες. Η µελέτη ABI για την εκτιµώµενη αύξηση των απωλειών του 

τυφώνα και του τροπικού κυκλώνα έως και 27 δισεκατοµµύρια δολάρια και 

περισσότερο σε ένα χρόνο στην Ευρώπη, την Ιαπωνία και τις ΗΠΑ, που αντιστοιχεί 

σε αύξηση περίπου 67 τοις εκατό των ασφαλίστρων. Η σχετική ανάγκη για αύξηση 

του κεφαλαίου κινδύνου θα είναι 76 δισεκατοµµύρια δολάρια για να καλύψει την 

αυξηµένη έκθεση στην µας και την Ιαπωνία. Η χειρότερη χρόνια θα φέρει 2 - 3 

επιπλέον "τυφώνες Andrews" στις ΗΠΑ.  

 Munich Re έχει ενσωµατώσει τις φυσικές συνέπειες της αλλαγής του κλίµατος 

σε µοντέλα για τον τυφώνα (αιολική και η απότοµη αύξηση καταιγίδα), και σε 
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συναφείς οικονοµικές επιπτώσεις, όπως η αύξηση της ζήτησης (και τιµές) για τα 

υλικά κατασκευής µετά απ’αυτά τα γεγονότα.Με την υποστήριξη από την AIG και 

Lloyds του Λονδίνου , το πανεπιστηµίου Harvard και το Ινστιτούτο Ασφαλιστικών 

Πληροφοριών συνεργάζονται για την καλύτερη ενσωµάτωση των  παραγόντων της 

κλιµατικής αλλαγής σε µοντέλα απώλεια ασφάλισης.  

Οι ασφαλιστικές εταιρίες και οι επιχειρήσεις µοντελοποίησης της  καταστροφής, 

όπως RMS και AIR, βρίσκουν νέες επιχειρηµατικές ευκαιρίες για να βοηθείσουν 

τους πελάτες τους και να κατανοήσουν τους κινδύνους των ακραίων καιρικών 

συνθηκών και της αλλαγής του κλίµατος. Ιδίως, η αξιολόγηση των κινδύνων της 

πληµµύρας του Ηνωµένου Βασιλείου από την ABI διαπίστωσε ότι οι µειώσεις 

εκποµπών (µετριασµό της αλλαγής του κλίµατος) είχε µια πιο βαθιά επίδραση στη 

µείωση των µελλοντικών ζηµιών από τις πληµµύρες, αλλά το καλύτερο αποτέλεσµα 

προήλθε από το συνδυασµό των δύο στρατηγικών (Σχήµα 4). Αναλύσεις όπως αυτό 

ασφαλιστές θα συµβάλλει στην εκτίµηση το δικό τους ανοίγµατα, αλλά επίσης 

σηµαντική συµβολή στην ευρύτερη δηµόσια συζήτηση πολιτικής. 

 

 

2.4 Προώθηση της πρόληψης ζηµιάς 
 

«Βελτίωση της ενεργειακής αποδοτικότητας µειώνει επίσεις τις πιθανότητες πυρκαγιάς, 
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έκρηξης, ή το χειµώνα τους κινδύνους καταιγίδας. Οι ασφαλιστές υποστηρίζουν τις 

βελτιώσεις της ενεργειακής αποδοτικότητας, εφόσον δεν δηµιουργούν νέους, 

απρόβλεπτους κινδύνους για την ανθρώπινη ασφάλεια και την περιουσία, ιδίως όταν 

στρατηγικές για την ενεργειακή απόδοση µετρήσιµα τη βελτίωση της ασφάλειας και τον 

έλεγχο του .»  Αµερικάνικη Ένωση Ασφαλιστών 

 Η διαχείριση των κινδύνων και τον έλεγχο των ζηµιών είναι κεντρικής 

σηµασίας για την ασφαλιστική δραστηριότητα, και είναι εµφανής στην ιστορία της 

βιοµηχανίας ως ιδρυτές της πυροσβεστικές υπηρεσίες και τάσσεται για οικοδοµικούς 

κώδικες. Ενώ το πρωταρχικό σηµείο εστίασης κατά τα τελευταία έτη έχει η 

οικονοµική διαχείριση των κινδύνων (µέσω των αποκλεισµών,οι αυξήσεις των 

τιµών,τα παράγωγα κ.λπ.), φυσική διαχείριση του κινδύνου λαµβάνει εκ νέου την 

προσοχή από τις ασφαλιστικές εταιρείες, και θα µπορούσε να διαδραµατίσει 

σηµαντικό ρόλο στην διατήρηση της ασφαλιστικής κάλυψης των παράκτιων και για 

άλλες περιοχές υψηλού κινδύνου. Οι Βελτιωµένοι κώδικες κατασκευής και η 

χωροταξική διαχείριση είναι σηµαντικά σηµεία αφετηρίας. Από εκεί και πέρα, οι 

καινοτοµίες περιλαµβάνουν ένα ολόκληρο είδος της ενεργειακής απόδοσης και 

ανανεώσιµων πηγών ενέργειας που κάνουν και τις υποδοµές λιγότερο ευάλωτες σε 

ασφαλισµένες απώλειες. Βελτιωµένη διαχείριση των δασών, της γεωργίας και των 

υγροτόπων προσφέρει επίσης δύο ακόµα οφέλη, για παράδειγµα, αφαίρεση του 

άνθρακα από την ατµόσφαιρα και την αποθήκευση σε βιοµάζα και τα εδάφη σε 

συνδυασµό µε αυξηµένη αντοχή στην ξηρασία, διάβρωση των ακτών, καθώς και 

άλλα προϊόντα των ακραίων καιρικών συνθηκών. Σύµφωνα µε την ιστορία της στην 

ανάπτυξη ειδικών πυρκαγιών και τεχνολογιών ασφάλειας των οχηµάτων, στον τοµέα 

των ασφαλειών µπορεί να διαδραµατίσει ρόλο στο να φέρει στην αγορά νέες 

τεχνολογίες που αυξάνουν την ανθεκτικότητα των πελατών να βοηθήσει τις 

επιπτώσεις της αλλαγής του κλίµατος, καθώς και περιορισµό των αερίων του 

θερµοκηπίου. 
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2.4.1 Παραδοσιακή ∆ιαχείριση Κινδύνου  

 

 Όπως αποδεικνύεται και από το έργο του από ασφαλιστικά  

χρηµατοδοτούµενο Ινστιτούτο για τις Επιχειρήσεις και την Αρχή Ασφάλειας (IBHS) 

στις ΗΠΑ καθώς και το Ινστιτούτο για την µείωση της καταστροφικής απώλειας  

(ICLR) στον Καναδά, υπάρχουν πολλές στρατηγικές για τη βελτίωση της 

προσαρµοστικότητας για τη καταστροφή των σπιτιών και των επιχειρήσεων. Η 

µηχανική FM Global δήλωσε ότι οι 500 περίπου περιοχές που έχουν πληγεί από τον 

τυφώνα «Κατρίνα»που είχε θέσει σε εφαρµογή όλα τα συνιστώµενα µέτρα για τους 

τυφώνες για την απώλεια πρόληψης παρουσίασαν µόνο το ένα όγδοο των ζηµιών 

αυτών που δεν είχαν. Τα οφέλη αυτά ήρθαν σε συµφωνία, µε 500 εκατ. δολ. στην 

αποφυγή απωλειών µέσω των επενδύσεων των πελατών της µόνο 2,5 εκατ. δολάρια. 

Η εταιρία FM Global ήταν ένας από τους πιο επικερδείς ασφαλιστικούς οργανισµούς 

στις ΗΠΑ κατά τη διάρκεια του έτους του τυφώνα Κατρίνα. Η έκθεση των MetLife 

και Allstate δίνει κίνητρα στους πελάτες που εγκαθιστούν παντζούρια για τη 

καταιγίδα και άλλα µέτρα για αιολική προστασία στα σπίτια τους.  

 Άλλες µελέτες έχουν επιβεβαιώσει ότι η προληπτική απώλεια-πρόληψη είναι 

ιδιαίτερα αποδοτική όπως για παράδειγµα, στο Ηνωµένο Βασίλειο µε βάση τη 

Norwich Union χορηγοί του έργου ροών, ένα πανευρωπαϊκό σχέδιο που ερευνά το 

θέµα των πλυµµήρων. Ως µέρος του προγράµµατος η εταιρία δηµιούργησε το 

πρόγραµµα ανθεκτικότητας των σπιτιών για τις πληµµύρες το οποίο µείωσε το µέσο 

κόστος από 50000 αγγλικές λίρες σε 10000.   

 Ορισµένες ασφαλιστικές εταιρείες, συµπεριλαµβανοµένων των Allstate και 

State Farm,  ασκούν πίεση για την υιοθέτηση βελτιωµένων κωδικών κτιρίου. Τα 

οφέλη των ισχυρών οικοδοµικών κωδικών έχουν πλεον τεκµηριωθεί. Ωστόσο,για να 

είναι αποτελεσµατικοί οι κωδικοί πρέπει να προωθηθούν.  Η Ασφαλιστική Υπηρεσία 

Εκδόσεων για την αποτελεσµατικότητα των κωδικών των κτιρίων έχει 

χρησιµοποιηθεί για την επιβράβευση αποτελεσµατικών κωδίκων µέσω εκπτώσεων 

ασφάλισης ή τις πρόσθετες επιβαρύνσεις. Στο πλαίσιο αυτό, ένα ειδικό ασφαλιστικό 

πρόγραµµα έχει δηµιουργηθεί για τη µείωση του τελευταίου ορόφου των φραγµάτων 
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απο πάγο που προκαλούνται από την υπερβολική απώλεια θερµότητας. Η ενεργειακά 

αποδοτική κατασκευή µετριάζει τον κίνδυνο φραγµάτων πάγου (µια σηµαντική πηγή 

των ασφαλιστικών απαιτήσεων σε βόρεια κλίµατα) καθώς η µείωση των εκποµπών 

αερίων του θερµοκηπίου συνδέεται µε τη χρήση της ενέργειας θέρµανσης. Με 

αυτούς τους τύπους των παροχών η IBHS και ICLR έχουν υιοθετήσει ενεργειακά 

αποδοτικούς κωδικούς κτιρίων.  

 Ευκαιρίες για την προώθηση της πρόληψης απώλειας εκτείνονται πολύ πέραν 

του τοµέα των κτιρίων ώστε να συµπεριληφθούν οι καλλιέργειες, η ασφάλεια των 

οδών και η ζωή / υγεία. Ο ασφαλιστικός κλάδος µπορεί να θέσει πολύ περισσότερους 

πόρους σε αυτές τις επιδιώξεις - προϋπολογισµός IBHS είναι µια απλή 0,003 τοις 

εκατό των συναφών εθνικών ιδιοκτησίας / ασφάλιστρα ατύχηµα.  

Ελαχιστοποιώντας τις διακοπές των επιχειρήσεων είναι µια άλλη βασική ανάγκη. Η 

γαλλική ασφαλιστική εταιρεία AXΑ εξέδωσε µια έκδοση µε πρακτικές συµβουλές για 

το πώς οι µικρές επιχειρήσεις µπορούν να προετοιµαστούν για τις επιπτώσεις της 

αλλαγής του κλίµατος 

 

2.4.2 Βελτίωση σχεδιασµού χρήσης γης  

  

Η ενσωµάτωση των µεληµάτων της αλλαγής του κλίµατος στο σχεδιασµό των 

χρήσεων γης είναι ένα άλλο φυσικό ρόλο για τους ασφαλιστές, αν και ο δηµόσιος 

τοµέας έχει σαφώς ως αποτέλεσµα την ευθύνη. Η Burby στην ανάλυση µετά το 

τυφώνα Κατρίνα προέκυψε ότι η κατά κεφαλήν οικονοµική απώλεια ήταν τρεις 

φορές χαµηλότερη σε περιοχές όπου οικοδοµικούς κώδικες και ολοκληρωµένη 

χωροταξία ήταν σε χρήση. Η Allianz αναθεωρεί παραδείγµατα από πολλές χώρες που 

υποστήριξαν την ίδια αποτελέσµατα. Το 2004, το Insurance Australia Group (IAG) 

ανέπτυξαν µια συνεργασία µε τους τοπικούς σχεδιαστές της κυβέρνησης στη Νέα 

Ζηλανδία για να καθορίσουν τα πλέον κατάλληλα επίπεδα πληµµυρών σχεδιασµού 

για το µέλλον. Η IAG παρέχει αποτελέσµατα από έρευνες που δείχνουν τις 

µεταβολές σε ακραίες βροχοπτώσεις, τα οποία η τοπική αυτοδιοίκηση στη συνέχεια 

χρησιµοποιεί για τον προσδιορισµό των πιθανών αλλαγών για τα µελλοντικά επίπεδα 

πληµµύρας. Αυτό ήταν ενσωµάτωση στο πρόγραµµα του µετριασµού της 
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πληµµύρας, π.χ., το σχεδιασµό για την τριτοβάθµια ανάχωµα τράπεζες. Η IAG 

διεξάγει, επίσης, την αιολική έρευνα και αυτή που σχετίζεται µε το χαλάζι που 

αποσκοπεί να συµβάλει στη βελτίωση των σχεδίων στεγών και κατασκευής, 

παρατηρώντας ότι οι ασφαλιστές δεν περιλαµβάνονται επαρκώς στην ευρύτερη 

δηµόσια συζήτηση σχετικά µε την πολιτική και τις διοικήσεις των κινδύνων. Στο 

Ηνωµένο Βασίλειο, η Ένωση των βρετανικών ασφαλίσεων έχει ενηµερώσει επίσης 

τις τοπικές πολεοδοµικές αρχές για την καλύτερη ενσωµάτωση της αύξησης των 

κινδύνων πληµµύρας στο Ανατολικό Λονδίνο. Στις ΗΠΑ, η AIG αντιπροσωπεύει την 

οργανωτική επιτροπή του Κέντρου Heinz: «Οι ακτές των Εθνών: Ένα Όραµα για το 

µέλλον », η οποία επιδιώκει να δηµιουργήσει µια πιο βιώσιµη προσέγγιση 

σταθερότητας για τις παράκτιες κοινότητες και τις γύρω περιοχές.  

    

2.4.3 Ερµηνεύοντας την ενεργειακή διαχείρηση και τη διαχείρηση 

κυνδίνου 

 

 Στο πλαίσιο της αλλαγής του κλίµατος, ειδικές προσεγγίσεις για τη διαχείριση 

των κινδύνων περιλαµβάνουν µια ολόκληρη κατηγορία των στρατηγικών που 

συλλαµβάνει η απώλεια των ασφαλιστικών παροχών πρόληψης ορισµένων 

ενεργειακών αποδόσεων και τις ανανεώσιµες ενεργειακές στρατηγικές. Εµείς 

χρονικοποιήσαµε προηγουµένως περίπου 80 τεχνολογίες και πρακτικές που µπορούν 

να µειώσουν τις εκποµπές αερίων του θερµοκηπίου µε ταυτόχρονη µείωση του 

κινδύνου των άµεσων υλικών ζηµιών από µηχανική βλάβη του εξοπλισµού, την 

επαγγελµατική ευθύνη, κίνδυνος δοµικού υλικού, διακοπή εργασίας, και η 

επαγγελµατική υγεία και ασφάλεια. Ένα σαφές παράδειγµα που αφορά την πυρκαγιά 

ασφάλεια-ένα οικείο ανησυχία για τους ασφαλιστές, είναι η εξάλειψη των κινδύνων 

πυρκαγιάς µε ενεργειακά αποδοτικές λύσεις φωτισµού που προκαλούν λιγότερη 

θερµότητα. Μια υποοµάδα των µέτρων αυτών µπορεί να σχετιστεί άµεσα µε την 

ανθεκτικότητα των καταστροφών, π.χ. την ικανότητα της λειτουργίας 

ολοκληρωµένων συστηµάτων ηλιακής ενέργειας για την αποφυγή διακοπών 

λειτουργίας της µετά από διακοπές λειτουργίας στο δίκτυο ηλεκτρικής ενέργειας ή 

την αντίσταση της µόνωσης αφρού (σε αντίθεση µε τα λιγότερο αποδοτικά ινών) από 

το νερό που υλοποιήθηκε µετά τις πληµύρες.  



60 

Με την αύξηση της ανησυχίας για την υγεία και την ασφάλεια, καθώς και οι διακοπές 

των επιχειρήσεων, των διαχειριστών του κινδύνου θα βρουν ιδιαίτερες ευκαιρίες σε 

βιοµηχανίες και ρυθµίσεις υψηλής τεχνολογίας. Πρόσφατες εργασίες σε εργαστήρια 

και κέντρα δεδοµένων έχει εντοπίσει στρατηγικές που ενισχύουν την ασφάλεια και 

την αξιοπιστία ενώ η µείωση της ενεργειακής χρήσης και των εκποµπών αερίων 

θερµοκηπίου.  

  

2.4.4 Καλύτερη ∆ιαχείριση των δασών, της γεωργίας, και των 

υγροτόπων 

  

 Ενώ οι περισσότερες εκποµπές αερίων του θερµοκηπίου προκύπτουν από τον 

ενεργειακό τοµέα, σηµαντικές µειώσεις µπορεί να επιτευχθεί και στη δασοκοµία, τη 

γεωργία, και οι υγρότοποι. Αποψίλωση των τροπικών δασών από µόνη της 

αντιπροσωπεύει το 20 τοις εκατό του συνόλου των εκποµπών αερίων του 

θερµοκηπίου που προκαλείται από τους ανθρώπους.  Βελτίωση της διαχείρισης των 

δασών µπορεί να µειώσει τις εκποµπές µε την ελαχιστοποίηση πυρκαγιών (µια 

σηµαντική πηγή του διοξειδίου του άνθρακα και των συναφών προβληµάτων 

δηµόσιας υγείας), καθώς και τη µείωση του κινδύνου των πληµµυρών και της ιλύος 

που συνήθως ακολουθούν αποψίλωση των δασών. Αειφόρες γεωργικές πρακτικές 

που τείνουν να βοηθήσουν στο διαχωρισµό του άνθρακα στο έδαφος, αυξάνοντας 

την αντίσταση της ξηρασίας. Μακροπρόθεσµη  προστασία των υγροτόπων 

προσφέρουν επίσης στρατηγικές αµοιβαίου οφέλους. Ο Τυφώνας «Κατρίνα» θα ήταν 

λιγότερο επιζήµια, αν δεν είχε προηγηθεί δεκαετίες καταστροφής των υγρών 

εκτάσεων.  Η ιαπωνική ασφαλιστική Tokio Shipping & Nichido έχει 

δραστηριοποιηθεί στην µακροπρόθεσµη προστασίας από τους τυφώνες. Από το 

1999, έχουν αναδασωθεί 12.200 στρέµµατα ριζοφόρων στην Ινδονησία, Ταϊλάνδη, 

Φιλιππίνες, Μιανµάρ, και το Βιετνάµ. Η εταιρεία υποστηρίζει ότι το τσουνάµι του 

2005 ήταν λιγότερο επιζήµιο σε περιοχές πίσω από αυτές τις φυτείες. "  
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2.4.5 ∆ικαιώµατα αναδόµησης µετά τις απώλειες  

 

 Οι ασφαλιστές µπορούν να προωθήσουν στρατηγικές πρόληψης κινδύνων 

στο πλαίσιο της ανοικοδόµησης µετά τις απώλειες. Τα δικαιώµατα αναδόµησης στον 

απόηχο του τυφώνα «Κατρίνα» είναι µια άµεση ευκαιρία, η οποία θα µπορούσε να 

περιλαµβάνει τα πάντα, από την αποκατάσταση των υγροτόπων υψηλής ενεργειακής 

απόδοσης και καταστροφή ανθεκτικό περίβληµα για να ανανεώσιµο διανέµεται βάσει 

του ενεργειακού εφοδιασµού που είναι λιγότερο ευάλωτα σε µελλοντικές 

αναστάτωσεις από ακραία καιρικά φαινόµενα. Το πυροσβεστικό ταµείο προσφέρει 

εµπορικούς όρους ασφάλισης που ενθαρρύνουν την ανοικοδόµηση να 

ανταποκριθούν στα τρέχοντα «πράσινων κατασκευής" πρότυπα. 

 Στην αρχική σελίδα του Τokio Shipping & Nichido αποτυπώνουν µακρόβια 

σχέδια αποκατάστασης του µε σκοπό την αντιστάθµιση του αποτυπώµατος άνθρακα 

της εταιρείας και να βελτιωθεί η προστασία των ασφαλισµένων των υποδοµών για 

την αύξηση καταιγίδας.  

 Τα Τσιµεντοειδή ∆οµικά Θερµοµονωτικά Πάνελς (CSIPs) είναι µια πολλά 

υποσχόµενη τεχνολογία που υπερασπίστηκε από την Οµοσπονδία των Αµερικανών 

Επιστηµόνων, ως µέρος της µετά- Katrina  ανοικοδοµιτικής προσπάθειας. Με αέρα 

το ανθεκτικό περίβληµα και πυρήνες styrofoam, η τεχνολογία αυτή συνδυάζει την 

ενεργειακή απόδοση και ανθεκτικότητα των καταστροφών, µειώνοντας παράλληλα 

την ποσότητα του ξύλου που απαιτούνται για την κατασκευή.  

Τεχνολογικής Ανάπτυξης. 

 Αν και η Swiss Re, καθώς και την Αµερικάνικη Ένωση  έκκληση 

Αντασφάλισης για έρευνα και ανάπτυξη πρωτοβουλιών για την υποστήριξη της 

καλύτερης ανθεκτικότητας πριν από µια δεκαετία, η ασφαλιστική βιοµηχανία έχει 

σηµειώσει περιορισµένη πρόοδο στο µέτωπο αυτό. Ένα παράδειγµα αυτής της Ε & Α 

είναι µια πρωτοβουλία της Επιτροπής Βιοµηχανίας στεγών για θέµατα ανέµου, η 

οποία περιλαµβάνει όλες τις µεγάλες εµπορικές ενώσεις στεγών της Βόρειας 

Αµερικής και διαφόρων εταίρων ασφάλισης (συµπεριλαµβανοµένης της IBHS, RMS, 

και Allstate). Ένας από τους στόχους του έργου ήταν να αναλύσει τους µηχανισµούς 

της αποτυχίας της οροφής κατά τη διάρκεια σοβαρών ανεµοθύελλων ένας τον 
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εντοπισµό σχέσεων µεταξύ της ενεργειακής απόδοσης και αντοχής, π.χ. ειδικά 

τρόπους µε τους οποίους ενεργεικά χαρακτηριστικά  της απόδοσης µπορεί να 

ενισχύσουν την  δοµική ακεραιότητα της οροφής. Άλλους ελπιδοφόρους τοµείς 

περιλαµβάνουν θέµατα όπως η ταράτσα σχηµατισµός πάγου φράγµα και τον 

µετριασµό ή τα αίτια και τα µέτρα αποκατάστασης άρρωστου σύνδροµου 

οικοδόµησης.  

 Σε ένα άλλο παράδειγµα, το Ασφαλιστικό Ινστιτούτο για την απώλεια 

ιδιοκτησίας Μείωση (IIPLR, τώρα όπως το Ινστιτούτο για τις Επιχειρήσεις και την 

Αρχή Ασφάλειας), συνεργάστηκε µε τον Lawrence Berkeley National Laboratory και 

Waterhealth ∆ιεθνούς για την ανάπτυξη µιας µονάδας υπεριώδους απολύµανσης 

νερού για εφαρµογές έκτακτης ανάγκης-ανακούφιση. " 

 

2.4.6 Τεχνολογική Ανάπτυξη 

  

 Αν και η Swiss Re, καθώς και η Αµερικάνικη Ένωση Αντασφαλιστών, έκαναν 

έκκληση για έρευνα και ανάπτυξη πρωτοβουλιών για την υποστήριξη της καλύτερης 

ανθεκτικότητας πριν από µια δεκαετία, η ασφαλιστική βιοµηχανία έχει σηµειώσει 

περιορισµένη πρόοδο στο µέτωπο αυτό. Ένα παράδειγµα αυτής της Ε & Α είναι µια 

πρωτοβουλία της Επιτροπής Βιοµηχανίας στεγών για θέµατα ανέµου, η οποία 

περιλαµβάνει όλες τις µεγάλες εµπορικές ενώσεις για στέγες στη Βόρεια Αµερική και 

διάφορες εταιρίες ασφάλισης (συµπεριλαµβανοµένης της IBHS, RMS, και Allstate). 

Ένα από τους στόχους του έργου ήταν να αναλύσει τους µηχανισµούς της αποτυχίας 

οροφής κατά τη διάρκεια σοβαρών ανεµοθύελλων και τον εντοπισµό σχέσεων 

µεταξύ της ενεργειακής απόδοσης και αντοχής τους, π.χ. ειδικούς τρόπους µε τους 

οποίους ενεργειακά χαρακτηριστικά απόδοσης που µπορούν να ενισχύσουν στην 

οροφή σε σχέση µε τη δοµική ακεραιότητα. Άλλους ελπιδοφόρους τοµείς 

περιλαµβάνουν θέµατα όπως η ταράτσα σχηµατισµός πάγου φράγµα και τον 

µετριασµό ή τα αίτια και τα µέτρα αποκατάστασης της οικοδόµησης.  

 Σε ένα άλλο παράδειγµα, το Ασφαλιστικό Ινστιτούτο για την απώλεια 

ιδιοκτησίας συνεργάστηκε µε τον Lawrence Berkeley National Laboratory και 
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Waterhealth International για την ανάπτυξη µιας µονάδας υπεριώδους απολύµανσης 

νερού για εφαρµογές έκτακτης ανάγκης και ανακούφισης. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.5 ΕΥΘΥΓΡΑΜΜΙΖΟΝΤΑΣ ΚΑΝΟΝΕΣ ΣΥΜΠΕΡΙΦΟΡΑΣ ΣΤΗ 

ΜΕΙΩΣΗ ΚΥΝ∆ΙΝΟΥ  
 

«Πιστεύουµε ότι οι εταιρείες που έχουν αποδείξει τη δέσµευση να σταθερότητα πρέπει 

να έχουν χαµηλότερους ασφαλιστικούς κινδύνους.» 

 Νέα είδη ασφάλισης, όροι ασφάλισης και αποκλεισµοί πολιτικής - που έχει 

σχεδιαστεί για να καλύψουν τις συµπεριφορές που µειώνουν τις εκποµπές αερίων, 

καθώς και κατάλληλες προσπάθειες για να προετοιµαστούν για τις επιπτώσεις, έχουν 

αρχίσει να εµφανίζονται στην αντιµετώπιση της αλλαγής του κλίµατος. Προιόντα 

πληρωµής κατά την οδήγηση προσφέρονται τώρα από έναν αριθµό ασφαλιστών, 

αναγνωρίζοντας τη σχέση µεταξύ του κινδύνου ατυχήµατος (καθώς και η χρήση της 

ενέργειας) και την οδήγηση. Μεταξύ των πιο συζητούµενων δυνατοτήτων είναι η 

ευθύνη των διευθυντών επιχειρήσεων και αξιωµατικών για τις πράξεις τους (ή την 

έλλειψη δράσης) σχετικά µε τους κινδύνους της κλιµατικής αλλαγής. Αντίθετα, οι 

πελάτες µε µια τάση για µείωση της ευπάθειας κλίµατος (π.χ. οδηγοί των υβριδικών 

αυτοκινήτων), είναι όλο και περισσότερο θεωρούνται ως "καλή κίνδυνοι" και 
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ανταµείβονται ανάλογα από τους ασφαλιστές.  

 

2.5.1 Ασφάλειες πληρωµής κατά την οδήγηση. 

 

 Οι προτάσεις έχουν κυκλοφορήσει από τα µέσα του 1990 για να συνδέσουν 

τις ασφαλίσεις αυτοκινήτων µε την τιµή της βενζίνης ή τα µίλια κου κάνουν, µε 

σκοπό την ενθάρρυνση της µειωµένης οδήγησης, προκειµένου να επιτευχθεί η 

ασφάλεια και τα περιβαλλοντικά οφέλη.  

Ενώ ορισµένες συµβατικές πολιτικές αυτόµατη λάβει υπόψη της κατά προσέγγιση µε 

γνώµονα χιλιοµέτρων, που χρησιµοποιούν πολύ αργούς µεθόδους. Έχει υπολογιστεί 

ότι προιόντα ασφαλίσεων κατά την οδήγηση θα µπορούσαν να µειώσουν τα µίλια 

που οδηγούνται από 10 έως 15 τοις εκατό, και να χαµηλώσουν επίσης τα ποσοστά 

ατυχηµάτων. Αυτό έχει σηµαντικές συνέπειες για την αλλαγή του κλίµατος, όπως 

αυτοκίνητα αντιπροσωπεύουν το ένα τέταρτο των ΗΠΑ. Εκποµπών αερίων του 

θερµοκηπίου. Οι Γενικές Ασφάλειες ένωση της Ιαπωνίας (επαγγελµατική ένωση) έχει 

υποστήριξει επίσης µια θετική συσχέτιση µεταξύ ασφαλούς οδήγησης, οικονοµίας 

καυσίµου, και την προστασία του περιβάλλοντος ». • Όταν GIS συστήµατα 

παρακολούθησης χρησιµοποιούνται για την καταγραφή διανυθέντων χιλιοµέτρων, 

συν οφέλη για τους ασφαλιστές να περιλαµβάνουν την εξάλειψη σφάλµατος ή 

απάτης σε χιλιόµετρα-εκθέσεων και κλεµµένων ανάκτουµενων οχηµάτων.  

 Ένας αυξανόµενος αριθµός ασφαλιστών που προσφέρουν αυτά τα προϊόντα. 

Προοδευτικές Ασφάλειες (ΗΠΑ) και Norwich Union (EU) διεξάγουν πειραµατικές 

δοκιµές µε τους πελάτες που λαµβάνουν µέχρι ποσοστιαίες εκπτώσεις ασφαλίστρου 

ανάλογα µε τις οδηγικές τους συνήθειες. ∆οκιµές επίσης έχουν διεξαχθεί σε εξέλιξη 

στο Μίτσιγκαν, Μινεσότα, Όρεγκον, Πενσυλβάνια, Τέξας, και Ουάσιγκτον. Σε µια 

λεπτοµερή αξιολόγηση των 93 συµµετεχόντων πιλοτικού προγράµµατος, 

Προοδευτική διαπιστώθηκε ότι η µέση ετήσια µείωση οδήγησης για αυτήν την οµάδα 

ήταν 1.237 µίλια ανά έτος. Το 2003, ο νοµοθέτης θέσπισε στο Όρεγκον 100 δολάρια 

έκπτωση φόρου για την πολιτική τους ασφαλιστές που προσφέρουν προιόντα 

ασφάλισης κατά την οδήγηση. Το 2004, η GMAC ασφαλιστική της General Motors 

άρχισε να προσφέρει χιλιοµετρικές εκπτώσεις έως και 40 τοις εκατό στις ασφαλειές 
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της και OnStar αξιοποιώντας την τεχνολογία της για την παρακολούθηση των 

τρόπων οδήγησης. Οι Aioi Ιαπωνίας, Aryeh του Ισραήλ, και η Polis στις Κάτω Χώρες 

άµεσα επίσης εισήγαγαν επίσης προιόντα ασφάλισης κατα την οδήγηση. Η 

NEDBANK, εταιρεία που προσφέρει το προϊόν στη Νότια Αφρική και η AXA που 

προσφέρει τα εν λόγω προϊόντα στη Γαλλία, το Βέλγιο, και το Καναδά δηλώνει ότι 

είναι "εξαιρετικά δηµοφιλής". Στη Γερµανία, τα ασφάλιστρα έχουν µειωθεί έως και 

50 τοις εκατό για τα µικρά αυτοκίνητα µε γνώµονα τις µικρότερες αποστάσεις. Η 

Rheinland Versicherungen προσφέρει ασφάλιστρα που είναι ανάλογα προς µίλια που 

διανύονται. Η Gerling προσφέρει παρόµοια προιόντα επίσης. Το 2007, η Unigard 

(που έχει βάση την Ουάσιγκτον), ξεκίνησε ένα πείραµα για τα προιόντα ασφαλίσεων 

πληρωµής κατα την οδήγηση, µε στόχο ρητά τη βελτίωση της ποιότητας του αέρα 

των αστικών κέντρων και των µειωµένων εκποµπών αερίων του θερµοκηπίου. Ο 

στόχος για αυτό το πρόγραµµα ήταν µια αρχική συµµετοχή 5.000 οδηγών. Η 

Norwich Union έχει θέσει ως στόχο τα 100.000 προιόντα ασφαλίσεων πληρωµής 

κατα την οδήγηση, πολιτικών που ισχύουν στο Ηνωµένο Βασίλειο από το τέλος 

Ιανουαρίου του 2007, και η συνολική διείσδυση τους στην αγορά για τα ιδιαίτερα 

προηγµένα συστήµατα (µε χρόνο-των-ηµερών ικανότητα και τη διαφοροποίηση από 

την ηλικία του οδηγού), στη ∆υτική Ευρώπη προβλέπεται να φθάσει σε 5 µε 10 τοις 

εκατό έως το 2015, αυτό αντιστοιχεί σε έσοδα από ασφάλιστρα ύψους 700 εκατ. 

∆ολαρίων. Η ισπανική ασφαλιστική Mapfre είναι επιφορτισµένη µε τις δοκιµές 

πειραµατικών µε 10.000 οδηγούς. Περίπου το 20 τοις εκατό των νέων πελατών της η 

γαλλική ασφαλιστική εταιρεία AGF επιλέγη τέτοιου είδους συµβόλαια, µε 250.000 

τέτοιες πολιτικές σε ισχύ.  

 Λαµβάνοντας υπόψη την εξάρτηση των περισσοτέρων Αµερικανών στα 

προσωπικά τους αυτοκίνητα και το υψηλό ποσοστό των αµερικανικών εκποµπών 

αερίων του θερµοκηπίου που προέρχονται από οχήµατα, είναι λυπηρό το γεγονός ότι 

οι αµερικανικές ασφαλιστικές εταιρείες βρίσκεται πίσω σε σχέση µε τους 

Ευρωπαίους οµολόγους τους όσον αφορά την προσφορά προϊόντων πληρωµής κατά 

την οδήγηση.  
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2.5.2 Εκχώρηση υποχρεώσεων διαχειριστών 

  

 Το 2007, στα τρία πρώτα εµπορικά περιοδικά ιστορίας της ασφαλιστικής 

κάλυψης αφιερωµένο στη διαφαινόµενες επιπτώσεις της αλλαγής του κλίµατος για 

απαιτήσεις ασφάλισης αστικής ευθύνης, οι ασφαλιστές επικαλούµενοι διευθυντικές 

και υπαλλήλικές πολιτικές µπορεί να αντιµετωπίσουν αξιώσεις εις βάρος των 

πελατών τους από τους µετόχους . Αντίθετα, οι ίδιοι οι ασφαλιστές µπορεί να 

θεωρηθεί ότι επέχουν ευθύνη για τη µη γνωστοποίηση των κινδύνων του κλίµατος, 

τόσο από ασφαλιστικές εργασίες τους και τις επενδύσεις τους όσο και από τους 

µετόχους τους.  

 Ο µεγαλύτερος ασφαλιστικός µεσίτης στον κόσµο, Marsh, έχει διαµορφώσει 

τα ακόλουθα ερωτήµατα σε σχέση µε την αξιολόγηση της αλλαγής του κλίµατος και 

των κινδύνων,  

• ∆ιαχείριση της λογοδοσίας / ευθύνης: Η εταιρεία αναθέτει την ευθύνη για τη 

διαχείριση για τους κινδύνους που συνδέονται µε το κλίµα; Εάν ναι, πώς;  

• Εταιρική διακυβέρνηση: Υπάρχει µια επιτροπή των ανεξάρτητων µελών του 

διοικητικού συµβουλίου στην αντιµετώπιση των ζητηµάτων;  

• ∆ιαχείριση των εκποµπών και την υποβολή εκθέσεων: Τη πρόοδο, αν υπάρχει, που 

έχει µια εταιρεία για την ποσοτικοποίηση, αποκάλυψη, και την αναφορά των 

εκποµπών του προφίλ;  

• Κανονιστική πρόβλεψη: Πόσο καλά µια εταιρεία έχει προγραµµατιστεί για το 

µελλοντικλες πολιτικές ρυθµίσεων. 

 Αυτοί οι αναδυόµενοι κίνδυνοι µπορούν να αντιµετωπιστούν. Σε συνεργασία 

µε το Πανεπιστήµιο του Yale και τις Ceres, η Marsh ξεκίνησε ένα πρόγραµµα το 

Σεπτέµβριο του 2007 για την αειφόρο ανάπτυξη και τη διαχείρηση του κινδύνου για 

τις κλιµατικές αλλαγές και για την εκπαίδευση των επιχειρήσεων µελών του 

διοικητικού συµβουλίου σχετικά µε τις πιθανές οφειλές και στρατηγικών 

επιχειρηµατικών ευκαιριών που η παγκόσµια αλλαγή του κλίµατος µπορεί να 

δηµιουργήσει για τις επιχειρήσεις. 

 Η Swiss Re προσφέρει µια ενδιαφέρουσα µελέτη που αφορά στον 

προσδιορισµό των παραγόντων κινδύνου σε σχέση µε τις κλιµατικές αλλαγές. Στα 
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τέλη του 2002, η Swiss Re αναγνώρισε τους κινδύνους της αλλαγής του κλίµατος και 

τα πολλά κριτήρια που χρησιµοποιούνται για την αξιολόγηση της έκθεσης σύµφωνα 

µε την εταιρική πολιτική έρευνας και ανάπτυξης. Αυτά τα ανοίγµατα µπορούν να 

περιλαµβάνουν κανονιστικούς κινδύνους και το κόστος συµµόρφωσης, µη 

δηµοσιοποίησης των επενδυτικών κινδύνων, καθώς και τον κίνδυνο φήµης. Η Swiss 

Re αναγνωρίζει ότι οι ενέργειες των µετόχων θα µπορούσε να περιορίσουν τις 

απώλειες ευθύνης. Ως πρώτο βήµα για την αξιολόγηση των κινδύνων αυτών, η Swiss 

Re αναθεωρεί την ανταπόκριση των εταιρειών που ενδέχεται να εκτεθούν στο 

Carbon Disclosure Project (COP). Για τους πελάτες που δεν ανταποκρίνονται στην 

COP, ή εάν η Swiss Re καταλήγει στο συµπέρασµα ότι υπάρχει ανεπαρκής 

δηµοσιοποίηση σχετικά µε τους πιθανούς κινδύνους του άνθρακα, οι πελάτες 

καλούνται να απαντήσουν σε ένα ερωτηµατολόγιο που καλύπτει τα εξής:  

Χώρες / δικαιοδοσίες των εργασιών της εταιρείας - Λογιστική / Εκθεση του 

συστήµατος για τις εκποµπές αερίων του θερµοκηπίου - Αέρια τα οποία 

αντιστοιχούσαν σε αέρια δηµιουργείας φαινοµένου του θερµοκηπίου που 

προσδιορίζονται σύστηµα - Εξωτερικές γραµµές σχετικά µε τις προθέσεις της 

εταιρείας για την αντιµετώπιση ενδεχόµενων υποχρεώσεων από τη µείωση των 

εκποµπών που σχετίζονται µε τη ρύθµιση (για παράδειγµα, το πρωτόκολλο του 

Κιότο) - Εάν υπάρχουν, έκθεση δεδοµένων όπως: (1) Ακαθάριστη ποσότητα 

εκποµπής αερίων θερµοκηπίου (GHG), (2) (GHG)/ ακαθάριστα έσοδα σε δολάρια, 

(3) (GHG) / EBITDA, (4) (GHG) /  κυκλοφορούν ενεργητικο, (5) (GHG) / 

µακροχρόνιο χρέος, και (6) (GHG) / κεφαλαιοποίηση της αγοράς.  

 Η θετική επίδραση της δραστηριότητας αυτής είναι να οδηγήσει τους 

ασφαλιστές και αυτούς που έχουν τη δικαιοδοσία να επικεντρώσουν τις εκθέσεις 

τους στις κλιµατικές αλλαγές. Αυτή η συνειδητοποίηση είναι ένα σηµαντικό πρώτο 

βήµα προς τη διαχείριση των κινδύνων. Ωστόσο, η Swiss Re θα πρέπει να 

προσαρµόσει πραγµατικά τη πολιτική ή τους αποκλεισµούς που εφαρµόζονται στην 

περίπτωση των κινδύνων που αφορούν κλίµα και µόνο. 
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2.5.3 Αναγνωρίζοντας και συσχετίζοντας την επιβράβευση µεταξύ 

βιώσιµων πρακτικών και χαµηλού προφίλ κινδύνου. 

 

 Ορισµένες ασφαλιστικές εταιρείες αντιλαµβάνονται ένα «αποτέλεσµα 

φωτοστέφανο» κατά το οποίο όσοι πελάτες υιοθέτησαν τεχνολογίες φιλικές προς το 

κλίµα θεωρούνται ως πελάτες χαµηλού κινδύνου. Αυτό το αναγνωρίζει η 

αλληλοεπικάλυψη των συµπεριφορών που είναι εκείνοι που απεχθάνονται τον 

κίνδυνο µε εκείνες που ανταποκρίνονται προς το περιβάλλον. Το 2006 η Carbon 

Disclosure δηλώνει ότι οι πελάτες που έχουν «πράσινο» προφίλ τείνουν να 

παρουσιάσουν και καλύτερο προφίλ κινδύνου, το οποία µπορεί να µεταφραστεί σε 

χαµηλότερες τιµές.  

Οι ασφαλιστές στον τοµέα αυτό έχουν βασικούς παράγοντες, µε µια σειρά από 

εταιρείες που προσφέρουν εκπτώσεις που δεν εξαρτώνται από την απόσταση σε 

µίλια. Για παράδειγµα, η Sompo Japan Insurance έχει προσφέρει ένα 1,5 τοις εκατό 

πιστωτική πριµοδότηση για χαµηλές εκποµπές στα αυτοκίνητα, φθάνοντας τα 3,25 

εκατοµµύρια των ασφαλισµένων από το 2005, και η Tokio Marine & Nichido έφθασε 

6,23 εκατοµµύρια πελάτες (48 τοις εκατό διείσδυσης στην αγορά) από το 2006 . 

Υπάρχουν τεχνολογικοί λόγοι για να αναµένουµε µια θετική συσχέτιση µεταξύ 

απόδοσης και χαµηλότερου προφίλ κινδύνου. Για παράδειγµα, η αναδυόµενη 

πρακτική του «building commissioning» για να εξασφαλίσει την αναµενόµενη 

απόδοση των χαρακτηριστικών της ενεργειακής απόδοσης έχει επίσης βρεθεί για τον 

εντοπισµό και την αντιµετώπιση των κινδύνων που σχετίζοντχαι µε θέµατα όπως 

προβλήµατα ποιότητας του αέρα ή βλάβη του εξοπλισµού τους κινδύνους:  Η 

µεγαλύτερη στις ΗΠΑ. επαγγελµατικής ευθύνης ασφαλιστική εταιρία για τους 

αρχιτέκτονες και µηχανικούς – η DPIC - προσέφερε 10% πιστωτική πριµοδότηση για 

τους πελάτες της ότι έχει λάβει εκπαίδευση στην ανάθεση της.  

Ένα νέο εµπορικός φορέας ασφάλισης που ονοµάζεται GREEN είναι 

διαµορφωµένος, µε την ένταξη και τη διάθεση αποκλειστικά σε εταιρείες µε ισχυρά 

προγράµµατα αειφορίας. Αναµένεται να διαχωρίσει τους αιτούντες µε βάση τα 

ακόλουθα κριτήρια αειφορίας:  

- Την αγορά ή την παραγωγή ενέργειας από ανανεώσιµες πηγές. 

- Εφαρµογή της ενεργειακής απόδοσης των βέλτιστων πρακτικών. 
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- Ορισµός των στόχων για τη µείωση των περιβαλλοντικών επιπτώσεων. 

- Τι καταλαµβάνουν τα LEED στα πιστοποιηµένα κτίρια. 

- Ανάπτυξη καθαρών τεχνολογιών και φιλικών προς το περιβάλλον προϊόντα 

- Παροχή υπηρεσιών ή προϊόντων που υποστηρίζουν τον υγιεινό τρόπο ζωής. 

- Συµµετοχή σε περιβαλλοντικά προγράµµατα προβολής κοινότητα.  

Η εταιρεία αναµένει να είναι σε θέση να εξασφαλίσει χαµηλότερα ασφάλιστρα για τις 

ειδικευµένες εταιρείες για την αποζηµίωση των εργαζοµένων, γενικής αστικής 

ευθύνης, και την ασφάλιση αστικής ευθύνης αυτοκινήτων.  

2.6 ΣΧΕ∆ΙΑΖΟΝΤΑΣ ΠΡΩΤΟΠΟΡΙΑΚΑ ΑΣΦΑΛΙΣΤΙΚΑ ΠΡΟΙΟΝΤΑ  
 

"Οι αλλαγές του κλίµατος θα µπορούσαν να αλλάξουν το προφίλ των κινδύνων που 

έχουν καταβληθεί για να υποθέσουµε οτι συµπεριλαµβανοµένων των καιρικών 

συνθηκών που σχετίζονται µε υλικές ζηµίες και άλλες φυσικές καταστροφές που 

συνδέονται µε ακίνητα και  

απώλειες πάνω σε ατυχήµατα ... ∆υνητικές ευκαιρίες για εµάς θα µπορούσε να είναι η 

ανάπτυξη νέων προϊόντων διαχείρισης κινδύνων για τους πελάτες που ανησυχούν για 

τους κλιµατικούς κινδύνους σε σχέση µε τις επιχειρήσεις τους.”   Ασφαλιστική Εταιρία 

ταξιδιωτών. (2005) 92 

 Προκειµένου να αποφευχθούν οι χειρότερες φυσικές επιπτώσεις της αλλαγής 

του κλίµατος, ο κόσµος θα πρέπει να µετατρέψει δραστικά τον τρόπο που παράγει 

και καταναλώνει ενέργεια. Οι ασφαλιστές έχουν µια τεράστια ευκαιρία για την 

ανάπτυξη νέων κερδών µε το να προάγουν πρωτοποριακά ασφαλιστικά προγράµµατα 

για τους καταναλωτές ενέργειας και των καθαρών ενεργειακών υπηρεσιών. Νεα 

προιόντα οπως η «mikro-ασφάλεια» εισήχθηκαν για αυτούς σε αναπτυγµένες χώρες 

που προς το παρόν έχουν έλλειψη ασφάλειας. 

2.6.1 Νέα Ασφαλιστικά Προϊόντα για Παροχους Ενέργειας 

 

  ∆ιάφορες οµάδες εµπειρογνωµόνων που παρέχουν υπηρεσίες ενέργειας 

συχνά έχουν έλλειψη πρόσβασης σε κατάλληλη ασφαλιστική κάλυψη. Σε ένα 
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παράδειγµα της πλήρωσης αυτό το κενό, η Lockton Risk Services έχει αναπτύξει µια 

δέσµη επαγγελµατικής ευθύνης, γενικής αστικής ευθύνης, και την κάλυψη 

ιδιοκτησίας για επαγγελµατίες ελεγκτές οικιακής ενέργειας. Οι επιλέξιµες οι πάροχοι 

πρέπει να είναι µέλη του RESNET, ο επικεφαλής του εθνικό επαγγελµατική 

οργάνωση της πιστοποίησης ενεργειακής απόδοσης κτιρίων. Θέση πάροχοι είναι µια 

άλλη οµάδα για τους οποίους ένα "ασφαλιστικό πρόγραµµα" δέσµη µέτρων θα 

µπορούσε να γίνει προσεκτικά. 

 

2.6.2 Ασφάλειες Εξοικονόµησης Ενέργειας  

 

 Ασφάλιση εξοικονόµηση ενέργειας είναι ένα καινοτόµο προϊόν στο οποίο οι 

πολιτικές προστασίας του εγκαταστάτη ή ο ιδιοκτήτης ενός έργου ενεργειακής 

απόδοσης από την υπό-επίτευξη των προβλεπόµενων εξοικονόµηση ενέργειας. 

Πρόσφατες µελέτες έδωσαν έµφαση στη σηµασία της ενεργειακής αποδοτικότητας, 

καταλήγοντας στο συµπέρασµα ότι οποιαδήποτε προσπάθεια για σηµαντική µείωση 

των παγκόσµιων εκποµπών αερίων του θερµοκηπίου θα χρειαστεί να αντλήσει το 

ήµισυ τουλάχιστον των µειώσεων της από την αύξηση της αποτελεσµατικότητας και 

της διατήρησης. Λαµβάνοντας υπόψη αυτό το τεράστιο δυναµικό, και την 

εκκολαπτόµενη κατάσταση της αγοράς ESI, αυτός είναι ένας τοµέας όπου η 

αυξηµένη δραστηριότητα του ασφαλιστή µπορεί να έχει σηµαντικές επιπτώσεις.  Μια 

προκαταρκτική µελέτη εντοπίστηκαν 12 παλιοί και το τωρινοί πάροχοι, καθώς και 

µια πιθανή αγορά της τάξης του 1 δισεκατοµµυρίων δολαρίων. Υπάρχουν ορισµένοι 

παράγοντες της αγοράς για το ESI. Για παράδειγµα, ορισµένα κρατικά θεσπίσµατα 

όπου µπορεί να απαιτήσει ο ανάδοχος για την επίτευξη των επιδόσεων και οµολόγων 

πληρωµής όσον αφορά την εγκατάσταση µέτρων ενεργειακής απόδοσης κατά ποσό 

ίσο µε την προβλεπόµενη αποταµίευση. Η Καναδική κυβέρνηση απαιτεί ESI ή 

εγγυητικές επιστολές για την παροχή εγγυήσεων όσον αφορά την εξοικονόµηση 

ενέργειας σε όλα τα σχέδια που εκπονούνται σε κυβερνητικές εγκαταστάσεις. 

 

2.6.3 Προγράµµατα Ασφαλίσεων Ανανεώσιµης Ενέργειας. 
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 Σε µια πρόσφατη έρευνα διαπιστώθηκε ότι πολλοί ασφαλιστές  προσφέρουν 

τουλάχιστον µια από τις οκτώ µορφές ασφάλισης για έργα ανανεώσιµων πηγών 

ενέργειας, αλλά πολλά εµπόδια που έχουν σηµειωθεί, επίσης. Η AXA έχει 

δηµιουργήσει ένα ολοκληρωµένο πακέτο υπηρεσιών ασφάλισης για τα αιολικά 

πάρκα, στα οποία παράχθηκαν 14 εκατοµµύρια δολάρια σε έσοδα από ασφάλιστρα 

κατά το 2006. Η Munich Re έχει επιτυχώς εφαρµόσει δοκιµαστικά εξερεύνηση 

ασφάλισης του κινδύνου για γεωθερµικές εταιρείες ενέργειας. Η αύξηση της 

διαθεσιµότητας των εν λόγω ασφαλιστικών εξαρτάται από τη βελτίωση της τεχνικής 

εµπειρογνωµοσύνης εντός του ασφαλιστικού κλάδου, οι διαδικασίες για την ανάθεση 

των εγκαταστάσεων (να πιάσει και να διορθώσει τα προβλήµατα κατά την εκκίνηση 

του έργου), η βελτίωση της παροχής αναλογιστικών υπηρεσιών και των επιδόσεων 

δεδοµένων, και την οµαδοποίηση των σχεδίων µικρής κλίµακας και τη συσκευασία 

των κινδύνων για την επίτευξη οικονοµιών κλίµακας, τη διαφοροποίηση του 

κινδύνου και κέρδους αναδοχής.  

 Νέα προϊόντα εµφανίζονται για τη διαχείριση του κίνδυνου για τις επιδόσεις 

συστηµάτων ανανεώσιµων πηγών ενέργειας. Ένα παράδειγµα είναι η αιολική 

παραγωγή ενέργειας, στην οποία οι πληρωµές προς τον παραγωγό, εφόσον τα έσοδα 

πέσουν κάτω από ένα προκαθορισµένο επίπεδο, και, αντιστρόφως, πληρωµές προς το 

παράγωγο πάροχο εφόσον η απόδοση υπερβαίνει τις προσδοκίες. Η Willis Holdings  

που εδρεύει στο Λονδίνο και η Τokio Marine & Nichido προσφέρουν τα προϊόντα 

αυτά. Η Sompo Japan Insurance προσφέρει ανανεώσιµης ενέργειας παράγωγα 

ασφάλισης τόσο για την παραγωγή αιολικής και ηλιακής ενέργειας όσο και για 

ηλεκτρικά συστήµατα. Εµβληµατική της επέκτασης των παραδοσιακών ασφαλιστών 

ενέργειας εναλλακτικά είναι νέα εστίαση Navigators Group για την αιολική ενέργεια. 

H οffshore της εταιρείας ανεµογεννητριών που τµήµα  της περιλαµβάνει την 

ασφάλιση του φορτίου για το έργο, αναδόχου όλους τους κινδύνους, εκκίνηση 

καθυστερήσεις, επιχειρησιακά υλικές ζηµιές, διακοπή των επιχειρήσεων και το τρίτο 

µέρος υποχρεώσεων. 

 Με την αύξηση της ασφάλειας γύρω από τα έσοδα, τα προϊόντα αυτά 

µπορούν να διευκολύνουν για έργα ανανεώσιµων πηγών ενέργειας για την 

προσέλκυση επενδύσεων και τη χρηµατοδότηση. Έργα ανανεώσιµων πηγών 

ενέργειας είναι, φυσικά, επίσης ευαίσθητα στους συµβατικούς κινδύνους, π.χ. βλάβη 
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του εξοπλισµού, διακοπές επιχειρήσεων, ή ζηµιές από φυσικούς κινδύνους. Σε 

ορισµένες περιπτώσεις, µε σχετικά υψηλούς κινδύνους (π.χ., υπεράκτια αιολική 

ενέργεια) πρέπει να διαθέτουν ασφάλιση θα είναι πολύ περιορισµένες, και σε άλλες 

περιπτώσεις την αναδυόµενη φύση των τεχνολογιών που θα αντιστοιχούν σε 

υψηλότερους αντιληπτούς κινδύνους, το 2007, Aon δηµιουργήστε ένα νέο γεωργο-

καύσιµα οµάδα κίνδυνος να προσφέρουν υπηρεσίες διαχείρισης για τις αναδυόµενες 

βιοµηχανίες βιοκαυσίµων. 

 

2.6.4 Ασφάλιση Πράσινων Κτιρίων  

 Με την άνοδο της δηµοτικότητας των «πράσινων κτιρίων», οι ασφαλιστές 

έχουν αρχίσει να εξετάζουν τα νέα προϊόντα για αυτόν τον χώρο. Πολλά οφέλη 

διαχείρισης κινδύνου έχουν σχετιστεί.  

   Το 2003 η εταιρεία Sompo Japan Insurance εισήγαγε εµπορική ασφαλιστική 

κάλυψη για το οριακό κόστος των πράσινων µέτρων (ανακυκλωµένα υλικά, 

ενεργειακά αποδοτικά προϊόντα, πράσινες στέγες) µετά την απώλεια. Ορισµένες 

πολιτικές για τα µηχανήµατα περιέχουν τη διάταξη που προβλέπει ότι µέχρι 25 τοις 

εκατό της, το οριακό κόστος του νεότερου εξοπλισµού αντικατάσταση της γενιάς, 

συµπεριλαµβανοµένων εκείνων που είναι πιο αποτελεσµατικά και περιβαλλοντικά 

φιλικά. 

 Το Ταµείο πυροσβεστών εισήγαγε αρκετές νέες "GreenGuard" ασφαλιστικές 

καλύψεις για τους µη οικιακούς πελάτες. Η πολιτική, που έχει ήδη εγκριθεί σε 50 

πολιτείες,  απευθύνεται σε πελάτες που έχουν κάνει πράσινες ανακαινίσεις σε 

υπάρχοντα κτίρια, ή θέλουν να ανοικοδοµήσουν πράσινα κτίρια µετά από µια 

απώλεια. Το σκεπτικό είναι ότι τα κτίρια µε αυτά τα χαρακτηριστικά είναι λιγότερο 

ευάλωτα σε µελλοντικές ζηµίες. Η Πράσινη Αναβάθµιση, η οποία δίνει την 

δυνατότητα οικοδόµησης στους ιδιοκτήτες το πλεονέκτηµα της ανοικοδόµησης και 

της αντικατάστασης µε πράσινες εναλλακτικές λύσεις για τα κτίρια που θέλουν να 

γίνουν πράσινα, έχει την πιο δηµοφιλή µορφή κάλυψης. Το Ταµείο πυροσβέστη 

ολοκληρώνεται και επεκτείνεται η κάλυψη πρασίνου σε πιο εµπορικές γραµµές. 

Μερικά από τα εµπορικά προϊόντα που περιλαµβάνουν σήµερα πράσινες επιλογές 

κάλυψης είναι οι εξής: Senior Living, Ιστορικά Ακίνητα, και των παγίων αγαθών. 



73 

Επιπλέον, το Ταµείο συνεργάζεται µε µονάδα προσωπικής γραµµής της και 

αναπτύσει ένα πράσινο προϊόν για τους ιδιοκτήτες ακινήτων.  

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.7 ΠΗΓΑΙΝΟΝΤΑΣ ΠΡΟΣ ΤΙΣ ΚΑΛΥΤΕΡΕΣ ΠΡΑΚΤΙΚΕΣ  
 

«Ο ασφαλιστικός κλάδος διαδραµατίζει  σηµαντικό ρόλο, βοηθώντας στην άµβλυνση 

των επιπτώσεων της αλλαγής του κλίµατος µε την παροχή οικονοµικής αποζηµίωσης, 

αποζηµίωση και την ανακούφιση από τα γεγονότα της αλλαγής του κλίµατος και 

αναπτύσσοντας νέα προϊόντα και λύσεις που µπορούν να υποστηρίξουν τις αναδυόµενες 

πηγές των  ανανεώσιµων ενεργειακών αγορών».  
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 Οι συζητήσεις της αλλαγής του κλίµατος συχνά µεταφέρουν µία 

αµφιλεγόµενη προοπτική για το µέλλον. Ωστόσο, όπως µαρτυρούν οι προηγούµενες 

σελίδες, υπάρχουν µια σειρά από ευκαιρίες για την προσφυγή των ασφαλιστών. 

Έχουν από κοινού τις δυνατότητες για τη βελτίωση της θέσης των επιχειρήσεων των 

ασφαλιστών και παράλληλα αντιµετώπιση των κινδύνων που συνεπάγεται η αλλαγή 

του κλίµατος. Ενώ η θέσπιση αυστηρότερων όρων και η κατάσταση προς τα άνω 

προσαρµογές των τιµών θα ήταν σκόπιµο, σε ορισµένα πλαίσια, τα µέτρα αυτά 

πρέπει να θεωρούνται ως µία µόνο κλάση των διαθέσιµων επιλογών για τους 

ασφαλιστές.  

 ∆ίνοντας προτεραιότητα στην αύξηση της προσαρµοστικότητας των πελατών 

των ασφαλιστικών εταιρειών στους κινδύνους του κλίµατος, και παράλληλα στη 

λήψη µέτρων για τη µείωση της αλλαγής του κλίµατος µόνη της, θα προχωρήσει 

στην ανάγκη ελαχιστοποίησης των απωλειών των ασφαλιστικών αγορών και των 

εσόδων, ενώ δηµιουργεί ένα πλεονέκτηµα στην αγορά και νέων πηγών οικονοµικής 

αξίας για τους ασφαλιστές την προώθηση της προορατικής λύσης.  

 Ορισµένα αξιοσηµείωτα παραδείγµατα εντοπίζονται στην παρούσα έκθεση. 

Θα πρέπει να σηµειωθεί ότι αυτές τις µελλοντικές δραστηριότητες είναι σε µεγάλο 

βαθµό περιορισµένες πρωτοβουλίες και είναι συλλογικά µακριά από το τι συνιστά 

βέλτιστη πρακτική που προσφέρει στο εσωτερικό του ασφαλιστικού κλάδου. 

 Οι ασφαλιστές µπορούν να ενσωµατώσουν στην επιχείρηση τις καλύτερες 

πρακτικές µε γνώµονα τις ακόλουθα δέκα στρατηγικά σηµέια: 

1. Συντονισµένες προσπάθειες για την αποκατάσταση και τη διατήρηση της 

ασφαλισιµότητα των ακραίων καιρικών φαινοµένων. Αυτό µπορεί να απαιτείται η 

δηµιουργία συµπράξεων µε τις κυβερνήσεις, για παράδειγµα, στις περιπτώσεις της 

βελτίωσης του σχεδιασµού χρήσεων γης και την επιβολή των οικοδοµικών 

κανονισµών. 

2. Να βελτιωθεί η µοντελοποίηση και άλλες µέθοδοι ανάλυσης αλλαγή των 

κλιµατικών κυνδίνων.  

3. Να χρησιµοποιούν τους όρους και τις προϋποθέσεις για την προώθηση των 

σωστών αποφάσεων από τους πελάτες. Αυτό θα µπορούσε να κυµαίνεται από 

ανταµοιβή κινδύνου ελαχιστοποιώντας συµπεριφοράς εξαιρουµένων των 
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υποχρεώσεων της αλλαγής του κλίµατος για εκείνους που κάνουν αλόγιστες 

ενέργειες, είτε ως πηγές εκποµπών αερίων του θερµοκηπίου ή οι διαχειριστές των 

κινδύνων που συνδέονται µε την κλιµατική αλλαγή.  

4. Να αναπτύξουν νέα προϊόντα και υπηρεσίες για να διευκολυνθεί η µέγιστη 

αξιοποίηση των πελατών των φιλικών προς το περιβάλλον τεχνολογιών και 

πρακτικών, ιδιαίτερα σε περιπτώσεις όπου αποφέρουν εκτίναξη πρόληψη συν-

προνοµίων.  

5. Επενδύσεις σε στρατηγικές Ε & Α και επενδυτικά χαρτοφυλάκια 

επανεξισορρόπησης µεταξύ των οποίων (α) να αναγνωρίσει τους κλιµατικούς 

κινδύνους που σχετίζονται µε τις επενδύσεις και (β) να αξιοποιήσει τις ευκαιρίες για 

τις αναδυόµενες βιοµηχανίες που θα συµµετάσχουν στις λύσεις αντιµετώπισης της 

αλλαγής του κλίµατος.  

6. Να συµµετάσχουν ενεργά στις αγορές διοξειδίου του άνθρακα, τόσο ως επενδυτής 

όσο και ως διαχειριστής του κινδύνου.  

7. Να δώσει το καλό παράδειγµα στην ελαχιστοποίηση του δικού του 

«αποτυπώµατος» του ασφαλιστή του άνθρακα. Αυτό περιλαµβάνει την 

ελαχιστοποίηση των επιπτώσεων των κλιµατικών των ακινήτων ιδιοκτησίας του 

ασφαλιστή, καθώς και το «αποτύπωµα άνθρακα» των επιχειρηµατικών 

δραστηριοτήτων, καθώς και µε την ανάλυση και τη γνωστοποίηση των 

χρηµατοδοτικών ανοιγµάτων στην αλλαγή του κλίµατος.  

8. Να αναλάβει ενεργό ρόλο στην εκπαίδευση των πελατών σχετικά µε το κλίµα που 

σχετίζονται µε τους κινδύνους και τις ευκαιρίες για την ελαχιστοποίηση αυτών.  

9. Να συµµετέχουν ενεργά στις δηµόσιες συζητήσεις πολιτικής σχετικά µε την 

αντιµετώπιση της αλλαγής του κλίµατος.  

10. Να δυσκολέψουν τους όρους και τις προϋποθέσεις, να αποσυρθούν από τις 

αγορές και τις τιµές ασφάλισης που αυξάνουν µόνο όταν οι εν λόγω βέλτιστες 

πρακτικές έχουν ασκηθεί κατά το βέλτιστο οικονοµικά αποδοτικό δυναµικό τους.  

 

 Επιστέγασµα των βέλτιστων πρακτικών για τους οργανισµούς αξιολόγησης 

θα περιλαµβάνουν την αξιολόγηση στο χειρισµό ασφάλισης των κινδύνων του 

κλίµατος. Άλλους συναλλακτικούς συµµάχους-όπως τους µεσίτες, πράκτορες, και 
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στους διαχειριστές του κινδύνου-µπορούν να ενισχύσουν τις προαναφερθείσες 

βέλτιστες πρακτικές για λογαριασµό πελατών των ασφαλιστικών εταιρειών.  

 Η εκµετάλευση αυτών των δυνατοτήτων είναι απολύτως συνεπής µε την 

ιστορία του κλάδου ως ιδρυτές της πυροσβεστικές υπηρεσίες, η έγκαιροι 

υποστηρικτές του Underwriters Laboratory, είναι βασικοί συντελεστές στην φυσική 

διαχείριση των κινδύνων. Οι ασφαλιστές έχουν επίσης διαδραµατίσει ιστορικά 

σηµαντικό ρόλο στη δηµόσια πολιτική, είτε πρόκειται για την εν εξελίξει συζήτηση 

για την τροµοκρατία ή την υπεράσπιση της βελτίωσης στους οικοδοµικούς 

κανονισµούς.  

 Οι ευκαιρίες που περιγράφονται παραπάνω µπορεί να βοηθήσουν στις 

επιµέρους ασφαλιστικές εταιρείες να διαφοροποιήσουν τα προϊόντα τους από τον 

ανταγωνισµό και παράλληλα να ενισχύσουν την φήµη τους στα µάτια του κοινού 

στρέφεται όλο και περισσότερο για όλα τα τρίµηνα του κλάδου να έρθουν προς τα 

εµπρός µε την εποικοδοµητική ανταπόκριση στην απειλή της κλιµατικής αλλαγής. 

Πράγµατι, οι πελάτες ασφάλισης θα έρθει να ζητήσει τα είδη των καινοτόµων 

απαντήσεων τεκµηριώνονται στην παρούσα έκθεση.  

 Οι τεχνολογίες βιώσιµων ενεργειακών θα πρέπει να θεωρούνται ιδιαιτέρως 

σηµαντικές, εφόσον συµβάλλουν στην αντιµετώπιση οξείας άλλα στρατηγικής 

σηµασίας ζητήµατα που αντιµετωπίζουν οι ασφαλιστές. Ένα καλό παράδειγµα είναι 

η ταχεία ανάπτυξη µούχλας και εσωτερικών απαιτήσεων της ποιότητας του αέρα και 

η κατασκευή της εκδίκασης ελαττωµάτων που κατατρύχει πολλούς ασφαλιστές οι 

οποίοι πολλοί από τους ισχυρισµούς αυτούς εντοπίζεται στον κακό σχεδιασµό και 

την εφαρµογή των συναφών µε την ενέργεια συστηµάτων.  

 Οι ασφαλιστές δεν µπορούν να αναµένεται να καλυφθούν όλες αυτές τις 

ευκαιρίες µόνες τους. Σε πολλές περιπτώσεις, οι δεσµοί που ζητούσε µε άλλες 

πρωτοβουλίες εκτός του ασφαλιστικού κλάδου. Βελτίωση της Γ.Ο.Κ., έτσι ώστε να 

κάνουν τη µέγιστη χρήση των ανθεκτικών κινδύνου τεχνολογιών και πρακτικών, 

ελαχιστοποιώντας ταυτόχρονα τη χρήση της ενέργειας είναι ένα παράδειγµα µιας 

στρατηγικής που απαιτείται η ηγεσία της τοπικής αυτοδιοίκησης. Ορισµένες 

πρωτοβουλίες βασίζονται σε συνεργασίες µε επιχειρήσεις κοινής ωφέλειας (π.χ. 
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προσφέροντας οικονοµικά προγράµµατα παροχής κινήτρων για ανταµοιβή 

ταυτόχρονα κινδύνου-προσαρµοστικότητας και την ενεργειακή απόδοση). 

 Είναι σηµαντικό να προβλεφθούν και να αποφεύγονται ακούσιες αρνητικές 

παρενέργειες της µείωσης του διοξειδίου του άνθρακα στρατηγικών. Ένα κοινό 

παράδειγµα είναι η υποβαθµισµένη ποιότητα του εσωτερικού αέρα, λόγω 

υπερβολικής σύσφιξης των κτιρίων. Σε πολλές περιπτώσεις, αυτές οι ανησυχίες είναι 

αβάσιµες, αλλά σε άλλες είναι νόµιµες. Οι ασφαλιστικές εταιρείες µπορεί να είναι 

απρόθυµες να ασφαλίσουν µια αναγέννηση της πυρηνικής ενέργειας, οπως 

ισχυρίστηκαν, µερική όµως ειναι σηµαντική στρατηγική µετριασµού της κλιµατικής. 

 ∆εδοµένου ότι η ασφάλεια είναι ο σηµαντικότερος οικονοµικός τοµέας στον 

κόσµο,  η προοπτική για τη συµµετοχή τους στην ανάπτυξη και προώθηση του 

µετριασµού της κλιµατικής αλλαγής και τις στρατηγικές προσαρµογής στέκεται ως 

µια τεράστια, αλλά ακόµη σε µεγάλο βαθµό αναξιοποίητη ευκαιρία.  
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3 

 

ΟΙΚΙΣΤΙΚΗ ΕΞΑΠΛΩΣΗ 

3.1. ΟΡΙΣΜΟΣ  
 

 Πολλοί Αµερικάνοι µεταρυθµιστές ενάντια στην οικιστική εξάπλωση 

πιστεύουν σήµερα ότι είναι ένα Αµέρικάνικο παράξενο φαινόµενο που οφείλεται σε 

συγκεκριµένες τεχνολογικές καινοτοµίες όπως τα αυτοκίνητα καθώς επίσης και σε 

συγκεκριµένες πολιτικές Κυβερνήσεων όπως µείωση των επιτοκίων στη χορήγηση 

στεγαστικών δανείων. Ωστόσο η άναρχη δόµηση παρατηρείται τόσο στην Αµερική 

όσο και στην Ευρώπη και µπορεί να υποστηριχθεί ότι σήµερα είναι το βασικό 

υπόδειγµα που ακολουθείται σε όλο το κόσµο όπου οι πολίτες έχουν το δικαίωµα της 

επιλογής όσον αφορά το πως θέλουν να ζουν. 

 Θα µπορούσε κανείς να πεί ότι η άναρχη οικιστική δόµηση υποδεικνύει 

περισσότερο µία συγκεκριµένη συµπεριφορά παρά µία κατάσταση. Η συµπεριφορά 

αυτή πάντα έχει αρνητικό χαρακτήρα. Η άναρχη δόµηση µιας εποχής αντιµετωπίζεται 

σαν ένα παραδοσιακό φαινόµενο, αποτέλεσµα των υποδειγµάτων που έχουν 

ακολουθηθεί στα χρόνια που ακολούθησαν. Η άναρχη δόµηση είναι εκεί που οι 

άλλοι άνθρωποι ζουν και το αποτέλεσµα φτωχών επιλογών. Υποδηλώνει ανοχή και 

ανυπακοή των πολιτών στις πόλεις που η άναρχη δόµηση έχει συµβεί.  

 Η άναρχη δόµηση λοιπόν ορίζεται στη βάση του ώς η χαµηλής πυκνότητας 

διασπορά της αστικής ανάπτυξης χωρίς συστηµατική µεγάλης κλίµακας ή 

περιφερειακού σχεδιασµού δηµόσιας χρήσης γης. Χρησιµοποιώντας λοιπόν αυτόν 

τον ορισµό, µπορούµε να πούµε ότι η άναρχη δόµηση έχει ισχυρή παρουσία στις 

πόλεις από την αρχή της αστικής ιστορίας χαρακτηρίζοντας έντονα τις µεγάλες 

πόλεις της Μεσοποταµίας τον 19ο αιώνα. Καθώς οι πόλεις ωριµάζουν και ευηµερού 

έχουν τη τάση να εξαπλώνονται προς τα περίχωρα µε µειωµένη πυκνότητα µε 

αποτέλεσµα στον 20ο αιώνα το φαινόµενο αυτό να πάρει τεράστιες διαστάσεις.  

 Σε κάθε πόλη ανεξαρτήτως της χρονικής στιγµής, σε κάποια τµήµατά της θα 

αυξάνεται η πυκνότητα ενώ σε κάποια άλλα θα µειώνεται. Με τη πάροδο του 
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χρόνου, ωστόσο, γεωγράφοι και άλλοι έχουν επινοήσει µια σειρά γραφικών 

παραστάσεων που να υποδηλώνουν οπτικά το σκοπό αυτό προφανώς είναι µια 

τυχαία σειρά των µοντέλων. Στα διαγράµµατα των τεχνικών οι πυκνότητες της πόλης 

σε διάφορες αποστάσεις από το κέντρο αυτών των στιγµάτων αποτελούν συνήθως 

µια γραµµή που κυµαίνεται από αριστερά προς τα δεξιά καθώς οι πυκνότητες 

µειώνονται όταν ο πληθυσµός κινείται προς τα έξω από το κέντρο της πόλης. Η ίδια η 

γραµµή αυξάνεται σε ολόκληρο σχεδόν το µήκος της, πράγµα που σηµαίνει ότι η 

εποχή της µείωσης των πυκνότητα φτάνει στο τέλος της. 
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3.2 Η ΝΕΩΤΕΡΗ ΟΙΚΙΣΤΙΚΗ ΕΞΑΠΛΩΣΗ 
 

 Ένα από τα σηµαντικότερα γεγονότα από την αρχή της ιστορίας των πόλεων 

ήταν ο διαχωρισµός της ζωής των πόλεων ανάµεσα σε αστική και αγροτική. Μέσα 

στα τείχη των πόλεων µπορούσε κανείς να διακρίνει µεγάλη πυκνότητα κτιρίων, 

κυκλοφοριακή συµφόρηση των δρόµων και υψηλής δυναµικότητας αστική ζωή. Λίγα 

µίλια έξω από τα τείχη το µόνο που µπορούσε κανείς να δεί ήταν λιβάδια και µικρά 

αγροτικά χωριά. Οι καθηµερινές δραστηριότητες ανάµεσα στα δύο ήταν τελείως 

διαφορετικές και η κοινωνική και πολιτική ζωή επίσης.  

 Σε όλες σχεδόν τις εποχές της αστικής ιστορίας, υπήρχε µία παραδοσιακή 

ζώνη µεταξύ αστικής και αγροτικής περιοχής ακριβώς έξω από τα τείχη όπου 

στεγάζονταν δραστηριότητες και άνθρωποι που ήταν άµεσα συνηφασµένα µε τη 

κοινωνική και οικονοµική ζωή της πόλης και τα οποία ήταν δύσκολο να στεγαστούν 

µέσα από τα τείχη. Αυτή η περιοχή ονοµάζεται µεχρι και σήµερα εξωαστική. 

 Αν και µε αυτό το πρότυπο, χαρακτηριζόταν προφανώς η Βαβυλώνα και η 

Μεσοποταµία, τα καλύτερα στοιχεία που έχουµε είναι από την αρχαία Ρώµη. Στην 

αρχή της Χριστιανικής περιόδου η Ρώµη είχε πληθυσµό περίπου 1.000.000 

ανθρώπους που κατοικούσαν µέσα από τα τείχη της πόλης που περίκλυαν περίπου 

έξι τετραγωνικά µίλια. Αυτό µπορεί να µεταφραστεί σε περίπου 150.000 κατοίκους 

ανα τετραγωνικό µίλι. Ακόµα και σήµερα είναι δύσκολο να διανοηθούµε τις 

συνέπειες αυτής της πυκνότητας σε µία πόλη πόσο µάλλον µε πρωτόγονη ύδρευση, 

αποκοµηδή απορρυµάτων και µέσων µεταφοράς. 

 Στη Ρώµη αυτός ο συνωστισµός της πόλης ήταν ακόµα χειρότερος καθώς οι 

κοινωνικές και οικονοµικές ανισότητες ήταν τεράστιες. ∆εν προκαλεί έκπληξη το 

γεγονός ότι οι περιοδικές επιδηµίες αφάνισαν µεγάλο µέρος του αστικού πληθυσµού. 

Η αστική πανώλη συνεχίστηκε και στο δυτικό κόσµο µέχρι τον εικοστό αιώνα καθώς 

και σε αρκετές υπο ανάπτυξη χώρες µέχρι και σήµερα. 

 Εκτός από τα προφανή προβλήµατα, πολλοί παράγοντες συντελλούν στη 

δηµιουργεία µεγάλης πυκνότητας του πληθυσµού. Οι περισσότερες πόλεις οφείλουν 

την παρουσία τους σε κάποιο συγκεκριµένο στρατηγικής σηµασίας γεωγραφικό 

χαρακτηριστικό. Αυτές οι πόλεις που είναι χτισµένες σ’αυτά τα στρατηγικά σηµεία 
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δε µπορούν να απλωθούν πολύ λόγο του ότι χάνεται η προσβασιµότητα. Οικιστικές, 

εµπορικές και βιοµηχανικές µονάδες συχνά συµφύρουν µέσα στους πολυσύχναστους 

δρόµους χωρίς δίνοντας µεγάλη σηµασία σε λόγους υγείας και ασφάλειας των 

κατοικων. Ο µόνος λόγος για να εξαπλωθούν ήταν όταν η έλλειψη χώρου για 

απαραίτητες δραστηριότητας ήταν πραγµατικά αφόρητη.  

 Έξω από τα τείχη της Ρώµης ήταν αυτό που ονοµαζόταν µεσοαστικό 

προάστειο το οποίο ουσιαστικά ήταν αυτό που βρισκόταν ακριβώς έξω από τα τείχη. 

Στη περιοχή αυτή η χρήση της γής ήταν τέτοια που δε µπορούσε να στεγαστεί µέσα 

στη πόλη. Στην αντίθετη περιοχή του φάσµατος, υπήρχαν µερικοί από τους πιο 

πλούσιους Ρωµαίους που είχαν τη δυνατότητα να συντηρήσουν εκτός από τις 

αστικές τους κατοικίες, πολυτελείς βίλλες κοντά στη θάλασσα ή στους δροσερούς 

λόφους της Ρώµης.  

 Φαίνεται ότι οι δυνάµεις που παρατηρούνται να αυξάνουν τη συγκέντρωση 

εκείνων που τροφοδοτούν τη κίνηση προς την κατεύθυνση της αποκέντρωσης έχουν 

άµεση σχέση µε τους οικονοµικούς κύκλους. Παρότι λίγα γνωρίζουµε για αυτούς 

τους κύκλους, δεδοµένου ότι οι περισσότερες πόλεις πέρασαν στη πιο έντονη φάση 

τους από νωρίς την οικονοµική ανάπτυξη της διαδικασίας συγκέντρωσης, τείνουν να 

κυριαρχήσουν κατά τη διάρκεια αυτής της αποκέντρωσης, ως κατοίκων από 

αποµακρυσµένες περιοχές που έρχονται στο κέντρο της πόλης. Καθώς η οικονοµία 

ωριµάζει, η ισορροπία µετατοπίζεται καθώς ο αριθµός των κατοίκων που είναι 

διατεθειµένοι να µετακινηθούν στα προάστια υπερβαίνουν τον αριθµό αυτών που 

µετακοµίζουν από τις αγροτικές περιοχές στο κέντρο της πόλης. 

 Μπορούµε να χρησιµοποιήσουµε το παράδειγµα του σύγχρονου Λονδίνου 

για τη διαδικασία αυτή. Το 17ο και 18ο αιώνα πραγµατοποιήθηκε µία µεγάλη εισροή 

νέων κατοίκων στη πόλη, τόσο λόγω των αγροτικών αλλαγών όσο και της 

αναπτυσσόµενης αστικής αγοράς εργασίας. Στη περίοδο αυτή µία νέα τάξη 

Λονδρέζων η οποία είναι σε θέση να χτίσει ή να αγοράσει κατοικίες µέσα στη πόλη, 

ενσωµατώνεται και καρπώνεται τα οφέλη µίας αναπτυσσόµενης οικονοµίας. Η 

βασική κατεύθυνσή τους ήταν η δυτική προαστική ανάπτυξη. Πολλές από τις 

σηµαντικότερες αριστοκρατικές οικογένειες εγκαθιστάθηκαν εκεί. Ανάπτυξη εντελώς 

βέβαια διαφορετική γνώρισε τότε και το ανατολικό Λονδίνο. Στη περιοχή 
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αναπτύχθηκαν πολλές αποθήκες και βιοµηχανικές µονάδες κυρίως στη περιοχή του 

λιµανιού. Στη περιοχή εγκαταστάθηκαν κυρίως οικογένειες εργατών που σχετίζοταν 

µε τις εργασίες τις περιοχής.  

 Η έξοδος των οικογενειών προς τα περίχωρα άρχισε µετά την εισροή νέων 

φτωχών ανθρώπων απο τα χωριά της Αγγλίας προς το κέντρο του Λονδίνου. Το 

αποτέλεσµα αυτού του ανακατέµατος του πληθυσµού ήταν να ασκηθεί επιρροή τόσο 

στην αποκρέντρωση όσο και στην αστιφιλία µε πιο σηµαντικές τις διαδικασίες της 

αποκέντρωσης. Σαν αποτέλεσµα ήταν η καµπύλη πυκνότητας του Λονδίνου άρχισε 

να πέφτει και να ισοπεδώνεται σηµαντικά καθώς το κέντρο άρχισε να χάνει τον 

πληθυσµό του και άρχισε να γεµίζει η περιφέρεια όχι µόνο λόγο του µεγέθους της 

οικονοµικής ανάπτυξης αλλά και για το γεγονός ότι η Αγγλία ήταν νησί και άµεσα 

σχετιζόµενο µε την ειρηνικότητα. 

 Καθώς οι πόλεις του δυτικού κόσµου υφίστανται τη πλήρη απείχηση της 

βιοµηχανικής επανάστασης του 19ου αιώνα ακολούθησαν το παράδειγµα του 

Λονδίνου στη διαδικασία της συσσώρευσης του πληθυσµού στο κέντρο της πόλης 

και της µετακίνησης των ανθρώπων και των δραστηριοτήτων µακρυά από αυτή. 

Εξαιτίας της νέας τεχνολογίας οικοδόµησης και υποδοµών το 19ο αιώνα, ήταν 

εύκολο όσο ποτέ άλλοτε για τους κερδοσκόπους να αναπτύξουν βιοµηχανικές 

µονάδες σε µεγάλες πόλες µε πυκνό πληθυσµό. Οι πόλεις της Β.Αµερικής επειδή 

έφτασαν στο ζενίθ της βιοµηχανικής δραστηριότητας πολύ αργότερα από αυτές της 

Ευρώπης διατήρησαν µεγαλύτερη πυκνότητα στις πόλεις η οποία άρχισε να αραιώνει 

πολύ αργότερα.  

 Στις πόλεις της Αµερικής καθώς και της Ευρώπης υπήρχαν δύο διαφορετικά 

είδη ανάπτυξης στα περίχωρα. Το πρώτο περιελάµβανε την επέκταση πέρα για πέρα 

στη περιφέρεια δηµιουργώντας ένα υπόδειγµα της ετήσιας ανάπτυξης όπως οι 

δακτύλιοι της ηλικίας στο κορµό του δέντρου. Συνήθως εγκαταθίστανται στην άλλη 

πλευρά της πόλης, καταλαµβάνοντας λίγο πολύ  το χώρο τα διαµερίσµατα των 

εργατικών τάξεων και τα εργοστάσια της βιοµηχανικής παραγωγής. Το δεύτερο έιδος 

της περιφερειακής ανάπτυξης εµφανίζεται κατα µήκος των σιδηροδροµικών γραµµών 

διαχέοντας το πλυθησµό έξω από τη πόλη και δηµιουργώντας µικρούς οικισµούς που 
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µετακινούνταν καθηµερινά για να εργαστούν και δηµιουργώντας ένα σχήµα αυτού 

του περιδέραιου από πέρλες.  

Ακόµα και αυτοί που αναγνωρίζουν τη τάση για αποκέντρωση στις Ευρωπαικές 

πόλεις και τις πόλεις της Β. Αµερικής, πολλές φορές υποστηρίζουν ότι οι πόλεις της 

Β. Αµερικής ακολουθούν διαφορετικό υπόδειγµα απ’αυτές της Ευρώπης. Συχνά 

λέγεται ότι οι πλουσιότεροι ζούσαν στο κέντρο της πόλης στην Ευρώπη και οι 

φτωχότεροι  στη περιφέρεια ενώ στην Β. Αµερική ίσχυε το αντίθετο. Αυτή η 

διατύπωση είναι ωστόσο παραπλανητική. Και στις δύο περιπτώσεις υπήρχε µία 

αρκετά µεγάλη έξοδος όλων των κατηγοριών οικογενειών από το κέντρο των 

πόλεων. Η διαφορά υφίσταται στο πόσο γρήγορα άφησαν οι οικογένειες το κέντρο 

και πόσο µακρυά απ’αυτό πήγαν. 

 Παρόλο που οι περισσότερες πόλεις της Β. Αµερικής ποτέ δεν είχαν τοίχος, 

πολλές από αυτές και κυρίως οι αρχαιότερες της βορειοανατολικής Αµερικής 

ακολουθούν το ίδιο υπόδειγµα. Οι πλουσιότεροι στη µία πλευρά της πόλης 

µετακινούνται προς τα έξω πιο γρήγορα. Οι φτωχοί και οι µετανάστες από την άλλη 

µεριά που συνήθως ζούν κοντά στο κέντρο της πόλης στην άλλη µεριά της πόλης 

µένουν για περισσότερο εκεί καθώς έχουν πιο περιορισµένες επιλογές. Ωστόσο 

παρ’όλα αυτά και αυτοί µετακινούνται προς τα περίχωρα, πρώτον γιατί γίνονται σιγά 

σιγά πιο εύποροι και µπορούν να πληρώσουν για περισσότερο πράσινο και λιγότερο 

πυκνοκατοικηµένες περιοχές και δεύτερον γιατί οι γειτονίες αρχίζουν να γίνονται 

αρεστές και σε πιο ευκατάστατες οικογένειες µε συνέπεια την αύξηση του κόστους 

των ακινήτων. 

 Τέλος, τόσο στις Αµερικάνικες όσο και στις Ευρωπαικές πόλεις, έξω από τα 

προάστια, και εφόσον υπήρχε µία καλή σύνδεση µε το κέντρο της πόλης, υπήρχε και 

µία ανάπτυξη πολυτελών κατοικιών των πλουσιότερων κατοίκων της πόλης και 

περιστασιακά κάποιες βιοµηχανικές περιοχές στα χωριά. Ανάµεσα στους κατοίκους 

των προαστίων υπάρχουν και οι καλύτερα τεκµηριωµένοι Αµερικάνοι προφήτες 

αυτού που είναι γνωστό σήµερα σαν οικολογία. Εν ολίγοις, τα οικιστικά ή εµπορικά 

ακίνητα, όλο το χρόνο ή εποχιακά, να συνορεύει µε την πάγια περιοχή της πόλης είτε 

να είναι διάσπαρτες σε όλη την ενδοχώρα, προαστιακό ή εξωαστικό, η αποκέντρωση 
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και η εξάπλωση, ήταν ήδη διαδεδοµένη σε µεγάλες πόλεις σε όλο τον ανεπτυγµένο 

κόσµο έως το τέλος του δέκατου ένατου αιώνα. 

 

3.3. ΟΙΚΙΣΤΙΚΗ ∆ΟΜΗΣΗ ΣΤΑ ΧΡΟΝΙΑ ΤΟΥ ΜΕΣΟΠΟΛΕΜΟΥ  
  

 Η διασπορά του πληθυσµού προς και των επιχειρήσεων προς τα περίχωρα 

που ήταν αισθητή στις αρχές του 20ου αιώνα έγινε ακόµα πιο ευδιάκριτη κατά τη 

περίοδο της άνθισης της δεκαετίας του 1920. Η βασική διαδικασία ήταν παρόµοια µε 

εκείνη του ∆υτικού κόσµου αλλα όπως το 19ο αιώνα, µε µεγάλη χρονική υστέρηση 

στη σχετική ηλικία της πόλης και της οικονοµικής και πληθυσµιακής ανάπτυξης που 

λάµβανε χώρα.  

 Μέχρι το 1920, στην Ευρώπη και τη Β. Αµερική, η συρροή στην αστική 

περιφέρεια δεν είχε περιοριστεί όπως αρχικά στις πλουσιότερες τάξεις και στους 

δυνατότερους. Είχε πάρει τεράστιες διαστάσεις. Στο Λονδίνο για παράδειγµα στα 

χρόνια του Μεσοπολέµου, δεκάδες χιλιάδες οικογενειών µετρίου εισοδήµατος 

στάθηκαν ικανοί να µετακοµίσουν από το κέντρο της πόλης προς τα περίχωρα σε 

µεγαλύτερα σπίτια και σε καλύτερες περιοχές. Εκτός από την πληθυσµιακή 

µετακίνηση, κατα την ίδια περίοδο παρατηρείται και µία παρόµοια µετακίνηση της 

βιοµηχανίας όλων των ειδών. Οι µισές από τις µετακινήσεις για εργασία ήταν από 

προάστιο σε προάστιο παρά από τα προάστια προς το κέντρο της πόλης.  

 Η διασπορά προς τα περίχωρα από το κέντρο της πόλης είναι ωστόσο ορατή 

και στις πόλεις της Νοτιας Ευρώπης αλλά σε βαθµό σαφώς µικρότερο από αυτό της 

Β. Ευρώπης. Αυτό εν µέρει λόγω της κουλτούρας  και της πολιτικής κατάστασης 

αλλά κυρίως λόγω του ότι οι πόλεις αυτές ήταν λιγότερο επιρρεασµένες και είχαν 

σαφώς µικρότερο πληθυσµό µεσσαίας τάξης. Όπως και να ‘χει ωστόσο, η 

µετακίνηση της µεσσαίας τάξης προς τα περίχωρα είχε ως συνέπεια τη µεγάλη 

συγκέντρωση φτωχότερου πληθυσµού στις γειτονίες του κέντρου της πόλης.  

 Υπήρξε επίσης και µία ακόµα δυνατή αποκεντρωτική δύναµη όσον αφορά 

την εργασία αλλά προς το κέντρο και όχι προς τα περίχωρα αυτή τη φορά. Οι 

δηµόσιες αρχές κατέλαβαν µεγάλη προσπάθεια ώστε να αναδοµήσουν  και να 
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αναβαθµίσουν το κέντρο περισσότερο και όχι τη περιφέρεια. Νέα τεράστια πολυτελή 

συγκροτήµατα κτιρίων µε διαµερίσµατα τροφοδότησαν τη µόδα της αναπαλαίωσης ή 

της αντικατάστασης του ήδη υπάρχοντος πληθυσµού. Παρόλο που ο όρος 

αναπαλαίωση χρησιµοποιήθηκε συχνά για πολεµικούς σκοπούς, υποδεικνύει επίσης 

και το ακούσιο εκτόπισµα του φτωχού πληθυσµού και απευθύνεται κυρίως σε 

κατασκευές µέχρι το ∆εύτερο Παγκόσµιο Πόλεµο, ο όρος αυτός καθ’αυτός είναι 

τόσο παλιός όσο και οι πόλεις και µπορεί να αναφέρεται σε µία διαδικασία όπως 

αυτή της ανάπτυξης.  

 Μέχρι τον 20ο αιώνα πολλά απο τα εσωτερικά προάστια µε τις βιοµηχανκές 

µονάδες τους και τα φτηνά διαµερίσµατα έγιναν η «κόκκινη ζώνη», ένα σύνολο από 

γειτονιές µε εργατικές κατοικίες το οποίο ως επι το πλείστον τάσσοταν υπέρ του 

Κοµµουνισµού και των άλλων αριστερών πολιτικών. Έξω από τη «κόκκινη ζώνη» 

ειδικά κατα τη διάρκεια της δεκαετίας του 1920 πολλά προάστια γνώρισαν µία 

έκρηξη ανάπτυξης σπιτιών όπου κατοικούσε µία οικογένεια για την αναδειόµενη 

τότε µεσσαία τάξη που ήταν πρόθυµη να ανταλλάξει το θόρυβο και το συνωστισµό 

της πόλης µε τη σχετική ηρεµία των προαστίων.  

 Στη Β. Αµερική, η µετακίνηση στα προάστια από τις αστικές περιοχές ήταν 

ακόµα πιο µεγάλη από αυτή της Ευρώπης. Η επέκταση και ρυθµός ανάπτυξης 

καταστηµάτων και γραφείων στο κέντρο της πόλης άρχισε να µειώνεται σηµαντικά 

σύµφωνα µε τη µείωση των ανθρώπων που έµεναν στο κέντρο της πόλης. Έτεινε να 

είναι µια µεταγενέστερη και λιγότερο εµφανή τάση από ό, τι σε πολλές ευρωπαϊκές 

πόλεις, διότι ωχριούσε σε σύγκριση µε το εξωτερική ώθηση των εύπορων ανθρώπων 

στα προάστια. άλλωστε οι περισσότεροι άνθρωποι κατά το χρόνο και στη συνέχεια 

έχουν την τάση να το θεωρούν ως ένα εξαιρετικά τοπικό φαινόµενο στη µία ή την 

άλλη πόλη και όχι ως µέρος µίας σηµαντικής και συνεχούς τάσης του 20ου αιώνα. 

 Τα πιο αντιπροσωπευτικά παραδείγµατα της ανάπτυξης των προαστίων 

µπορούµε να τα δούµε στις ταχύτερα αναπτυσσόµενες πόλεις τις ∆. Αµερικής. Στη 

περιοχή του Λος Άντζελες µέχρι το τέλος του 1920, η πλειοψηφία των οικογενειών 

ζούσαν σε σπίτια µίας µονο οικογένειας και είχαν αυτοκίνητα. Στη πραγµατικότητα 

είναι µάλλον φρόνιµο να πούµε ότι πολλά από τα χαρακτηριστικά που σχετίζονται µε 
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τη Μεταπολεµική Αµερική, περιλαµβάνουν σε µεγάλο βαθµό ιδιόκτητα σπίτια και 

αυτοκίνητα και µία µεγάλη παραγωγή σπιτιών που έµενε µία µόνο οικογένεια.  

 Σε αντίθεση µε τον τρόπο που πολλοί παρατηρητές έχουν περιγράψει την 

αποκέντρωση της πόλης, ως κυρίως το αποτέλεσµα των οικογενειών που 

εγκαταλείπουν την πόλη, στην πραγµατικότητα ήταν συχνά η περίπτωση ότι οι θέσεις 

εργασίας πήγαιναν πρώτα και µετά ο λαός ακολουθούσε. Συνήθως, οι µεγάλες 

βιοµηχανικές εταιρείες µετακινούνταν σε περιοχές όπου υπήρχε πλήθος προσφοράς 

εργασίας, ωστόσο το ίδιο εύκολα γινόταν και η µετακίνησή τους µε τη προσδοκία ότι 

οι εργάτες θα ακολουθούσαν.  

 Ειδικότερα κατα τη περίοδο της δεκαετίας του 1920, τα καταστήµατα 

λιανικής επίσης ακολούθησαν την αποκεντρωτική τάση µε γρήγορο ρυθµό. Νέοι 

εµπορικοί δρόµοι εµφανίστηκαν µέσα αλλά και έξω από το κέντρο της πόλης. 

Τµήµατα των καταστηµάτων λιανικής επίσης άνοιξαν υποκαταστήµατα στα προάστια 

και εµπορικά κέντρα έκαναν την εµφάνισή τους. Το αποτέλεσµα ήταν η τεράστια 

αύξηση των πωλήσεων των καταστηµάτων έξω από το ιστορικό κέντρο  της πόλης.  

 Ένας από τους βασικούς παράγοντες που έκανε όλη αυτή την ανάπτυξη 

εφικτή ήταν η εµφανής επέκταση των υποδοµών. Κατά τη διάρκεια του 

Μεσοπολέµου οι Αµερικάνικες πόλεις είχαν τελειώσει την δηµιουργεία πεζοδρόµων 

και πεζοδροµίων, είχαν τοποθετήσει κράσπεδα, υδρορροές και φωτισµό στο δρόµο 

καθώς και όλες τις απαραίτητες παροχές που τώρα πλέον έχουµε σαν δεδοµένες. Τις 

ίδιες επίσης δεκαετίες παρατηρείται επίσης  ανάπτυξη του οδικού δικτύου σε πολλές 

από τις πόλεις. Το οδικό αυτό δίκτυο αναζωογονήθηκε µετά το τέλος του ∆εύτερου 

Παγκοσµίου Πολέµου και χρηµατοδοτήθηκε µε κυβερνητικά κεφάλαια.  

 Τη περίοδο του Μεσοπολέµου οι δυνάµεις της αποκέντρωσης φάνηκαν σε 

πολλούς Αµερικανούς να υπερέχουν εµφανώς σε σχέση µε αυτές της συγκέντρωσης 

στη πόλη. Το 1920, µία οµάδα κοινωνιολόγων από το Πανεπιστήµιο του Σικάγο 

ξεκίνησε µία σηµαντική εργασία αναλύοντας το χάρτη της πόλης. Χρησιµοποιώντας 

τη πόλη του Σικάγο σαν πρότυπο, ο Ρόµπερτ Πάρκ και ο Έρνεστ Μπουργκές, 

προσπάθησαν να δηµιουργήσουν ένα µοντέλο που να εξηγεί το σχηµατισµό και την 

ανάπτυξη της πόλης. Οι µελετητές αυτοί, επικεντρώθηκαν στη µετακίνηση του 

πληθυσµού και των δραστηριοτήτων έξω από το κέντρο της πόλης και κατά µήκος 
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της περιφέρειας στη πάροδο του χρόνου. Περιέγραψαν αυτή τη διαδικασία σαν 

«οικολογική». Σύµφωνα µε αυτούς, τα διαδοχικά κύµµατα µετακίνησης των 

πληθυσµών και των δραστηριοτήτων από τις κεντρικές περιοχές προς περιοχές 

αρκετά µακρυτερα από τη πόλη, µπορούν να εγκαθιστώνται µε τον ίδιο ακριβώς 

τρόπο που οι θάµνοι και τα δέντρα µπορούν να φυτρώσουν στους αµµόλοφους. 

Σχηµάτισαν αυτή τη διαδικασία µε το γνωστό διάγραµµα της πόλης που το σχήµα 

του είναι µία σειρά από οµόκεντρους κύκλους.  

 Ηταν γνωστό σε πολλούς παρατηρητές από την αρχή ότι το µοντέλο του 

Πάρκ-Μπουργκές περιελάµβανε πολλούς περιορισµούς όπως ότι η βιοµηχανία δεν 

συγκεντρώνεται µέσα σ’αυτούς τους οµόκεντρους κύκλους. Επίσης, η ανάπτυξη 

γύρω από το Σικάγο δεν ήταν ενιαία προς όλες τις κατευθύνσεις, ακόµα και µέσα σε 

κάθε περιφέρεια του µοντέλου του Πάρκ-Μπουργκές παρατηρούνται σηµαντικές 

διακυµάνσεις του εισοδήµατος και της κοινωνικής τάξης των ανθρώπων.  

 Μια προσπάθεια ως προς τη διόρθωση των αδυναµιών του µοντέλου του 

Πάρκ-Μπουργκές, όσον αφορά τη διαφορετικότητα του πληθυσµού σε κάθε ζώνη 

και την ασσυµµετρία της ανάπτυξης της πόλης, ήταν η διακύµανση του παλιού 

διαγράµµατος που κατασκεύασε ό Χόµερ Χόιτ το 1930. Στο τοµεακό του µοντέλο, ο 

Χόιτ διατήρησε τη βασική δυναµική της οικολογικής αλληλουχίας µε τους πολίτες να 

µετακινούνται όσο πιο µακρυά µπορούσαν από το κέντρο. Ωστόσο επέλεξε να 

διαχωρίσει την αστική περιοχή σε διαφορετικές τριγωνικές φέτες πίτας οι οποίες 

συµπεριφέρονται διαφορετικά η µία από την άλλη. Αυτό το διορθωµένο µοντέλο 

κατάφερε να ξεπεράσει κάποιες από τις αδυναµίες του αρχικού αλλά ωστόσο το 

κατάφερε αυξάνοντας τη πολυπλοκότητα του διαγράµµατος.  

 Ένα από τα σηµαντικότερα χαρακτηριστικά της αστικής ζωής ήταν τα 

αυξανόµενα στοιχεία που δείχνουν ότι η αστική ανάπτυξη δεν ήταν, όπως το Πάρκ-

Μπουργκές ή το Χόιτ µοντέλα είχαν υποθέσει, µιας κατεύθυνσης µε εύπορους 

ανθρώπους να µετακινούνται πάντοτε µακρύτερα προς τα έξω. Όπως είδαµε, ο 

εξευγενισµός του πυρήνα των πόλεων στην Ευρώπη και τη Βόρεια Αµερική είχε ήδη 

αποδείξει ότι αυτό δεν ήταν απαραίτητη υπόθεση. Στην πραγµατικότητα, πολλές 

γειτονιές αλλάζουν συνεχώς µε τρόπους που απλά η οικολογική διαδοχή δεν 

µπορούσε να εξηγήσει. Παρ 'όλα αυτά, για πολλούς ανθρώπους το Πάρκ-



88 

Μπουργκές, ή η παραλλαγή του Χόιτ, παρέµεινε η κανονική προβολή της αστικής 

ανάπτυξης στις Ηνωµένες Πολιτείες, αντιστήριξη για τις κοινές αλλά αρκετά 

ειρωνική έννοια είναι ότι η πόλη επεκτείνεται συνεχώς προς τα έξω µε τα πιο 

εύπορους κατοίκους που βρίσκονται στην πρωτοπορία. 

 

 

3.4 ΟΙΚΙΣΤΙΚΗ ΕΞΑΠΛΩΣΗ ΣΤΗ ΜΕΤΑΠΟΛΕΜΙΚΗ ΠΕΡΙΟ∆Ο  
 

 Μετά το ∆εύτερο Παγκόσµιο Πόλεµο, η Αµερικανική και Ευρωπαική 

εµπειρία άρχισε να αποκλίνει µέσα σε σύντοµο χρονικό διάστηµα. Σ’αυτό 

συντέλλεσαν πολλοί λόγοι. Αρχικά η άµεση ανάγκη για την ανακατασκευή των 

Ευρωπαικών Πόλεων µετά το Πόλεµο οδήγησε σε µεγάλη δηµόσια παρέµβαση στη 

κατασκευαστική διαδικασία. Επίσης, ένας ακόµη λόγος απόκλισης των δύο 

υποδειγµάτων ήταν ο πληθυσµός και ο βαθµός που επιρρεάστηκε κάθε πόλη από το 

Πόλεµο. Πολλές από τις Ευρωπαικές πόλεις αποδεκατίστηκαν απότο Πόλεµο, καθώς 

πολλές απο τις µεγάλες πόλεις αναπτύχθηκαν πολύ αργά αν όχι καθόλου.  

 Από την άλλη πλευρά στις Ηνωµένες Πολιτείες, απολάµβαναν την ευηµερεία 

και βίωναν µια τεράστια αύξηση των γεννήσεων. Είναι δύσκολο να περιγραφεί µε 

αριθµιτικά στοιχεία η πραγµατικές επιπτώσεις αυτής της αύξησης του πληθυσµού 

πάνω στη γή. Αυτό γιατί αυτή η αύξηση συνοδεύτικε από µια ακόµα µεγαλύτερη 

αύξηση των νοικοκυριών. Καθώς οι υπεράριθµες αυτές γεννήσεις άρχισαν να 

ωριµάζουν, το µέσο µέγεθος των νοικοκυριών άρχισε να πέφτει και η πρωτοφανή 

ευηµερία σήµαινε ότι οι µικρότερες µονάδες οικογένεια ήταν σε θέση να 

εξασφαλίσει για τον εαυτό τους περισσότερο ζωτικό χώρο. Το αποτέλεσµα ήταν µία 

απότοµη µείωση της πυκνότητας στο κέντρο και µία δραµατική ανάπτυξη στα 

προάστια όπου παρατηρείται η µικρότερη πυκνότητα στην ιστορία.  

3.4.1 Τα Προάστια στη Μεταπολεµική Περίοδο 

 Χαρακτηριστικά των προαστίων της περιόδου µετά το ∆εύτερο Παγκόσµιο 

Πόλεµο, ήταν η κατασκευή των αυτοκινητόδροµων, η αύξηση των προαστιακών 

εµπορικών κέντρων και η κατασκευή µαζικής παραγωγής προαστίων. Η εξάπλωση 

του πληθυσµού στα προάστια τη περίοδο αυτή είναι πολύ διαφορετική απ’αυτή που 
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είχαµε γνωρίσει µέχρι τώρα. Συγκεκριµένα, η προαστιοποίηση  αυτής της περιόδου 

διαφέρει περισσότερο σε κλιµακα και όχι σε είδος σε σχέση µε τις προηγούµενες 

περιόδους. Αυτό σηµαίνει ότι η εξάπλωση του πληθυσµού είναι προέκταση της 

διαδικασίας που ακολουθείθηκε από το 17ο αιώνα στο Λονδίνο ή στις Αµερικάνικες 

πόλεις για περισσότερο από έναν αιώνα, ειδικά στις δεκαετίες του 1880 και 1920.  

 Πολλοί συγγραφείς υποστηρίζουν ότι το νέο πρότυπο ανάπτυξης των πόλεων 

ήταν αυτό του Γουίλιαµ Λέβιτ στη Λεβιτάουν. Οστώσο ο Λέβιτ ήταν απλώς ο πιο 

επιτυχηµένος κατασκευαστής της εποχής του όσον αφορά την προώθηση περαιτέρω 

της διαδικασίας µείωσης του κόστους µέσω της µεγάλης κλίµακας παραγωγή και της 

τυποποίησης, η οποία είχε ξεκινήσει τουλάχιστον από την αρχή του 19ου αιώνα. 

Επιτυχηµένοι κατασκευαστές στις αρχές του 20ου αιώνα καθώς και πολλοί ιδιοκτήτες 

σπιτιών που συντέλεσαν στη κατασκευή των σπιτιών τους ακόµα και µε προσωπική 

εργασία, είχαν σαν αποτέλεσµα η πλειοψηφία των Αµερικάνων να ζουν σε αστικές 

πόλεις µε προαστιακό χαρακτήρα και σχεδόν οι µισοί απ’αυτούς σε ιδιοκατοίκητα 

σπίτια. Η ιδιοκατοίκηση και η διαβίωση στα προάστια δεν ήταν ένα καινούργιο 

γεγονός µετά το πόλεµο αλλα ένα τετελεσµένο γεγονός ήδη από την έναρξη του 

πολέµου. 

 Το καθηµερινό µεταπολεµικό τοπίο, πιο επεκτατικό από οποιοδήποτε µέχρι 

πρίν από τον πόλεµο, ήταν στη πραγµατικότητα εντυπωσιακά παρόµοιο µε τον 

προκάτοχό του. Τα χαρακτηριστικά του τυπικού λιτού µεταπολεµικού σπιτιού που 

ήταν ένα µικρό αγρόκτηµα δεν διέφερε σηµαντικά από τις µονοόροφες 

µονοκατοικίες κατά τη διάρκεια του πολέµου. Τα µεταπολεµικά σπίτια συνήθως 

στοιχίζονταν παράλληλα στο δρόµο σε µεγάλους χώρους αλλά κι αυτά επίσης ήταν 

αποκλειστικά και µόνο µέρος µίας επικρατούσας τάσης.  

 Τα Αµερικάνικα προάστια δεν ήταν απλά µια οµοιόµορφη ακολουθία 

κοινωνικού συνόλου µε σπίτια λευκών µεσαίας τάξης και δεν ήταν ευκρινώς 

διαχωρισµένα από το κέντρο της πόλης. Κάποια προάστια ήταν πρωτίστως οικιστικά 

αλλά πολλά από αυτά ήταν εµπορικά κέντρα, είχαν κτίρια µε γραφεία και εργοστάσια 

για πολλές εταιρίες που µετακόµιζαν κοντά σε αυτά. Πολλές από τις εταιρείες αυτές, 

κατά τη διάρκεια του πολέµου, είχαν ήδη εγκαταλείψει τις περιοχές ακριβώς δίπλα 

στο παλιό κέντρο των παλαιότερων Αµερικάνικων πόλεων για να εγκατασταθούν σε 
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ειδικά διαµορφωµένα βιοµηχανικά πάρκα στην περιφέρεια της κεντρικής πόλης. 

Μετά το πόλεµο οι εταιρίες αυτές διαχωρίστηκαν στα προάστια των Αµερικάνικων 

παλιών πόλεων.  

 Πολλοί προάστια είχαν σπίτια εύπορων λευκών κατοίκων, αλλά υπήρχαν 

επίσης προάστια που ικανοποιούσαν τις ανάγκες της εργατικής τάξης και τα 

προάστια που είχαν σε µεγάλο µέρος τους πληθυσµό µειονοτήτων. Η δηµιουργεία 

προαστιακών κυβερνητικών µονάδων, εκτός από τη στέγαση ενός οµογενούς 

προαστιακού πληθυσµού, πολλές φορές επέτρεπε να διαφοροποιείται καθώς οι 

κάτοικοι είχαν το δικαίωµα της επιλογής των κοινωνιών και των υπηρεσιών που 

ήθελαν.  

 Σύµφωνα µε πολλούς ιστορικούς, η Μεταπολεµική περίοδος δείχνει την 

µαζική εγκατάλειψη  των δηµόσιων µέσων µεταφοράς, ειδικά των αστικών τρένων 

υπέρ των οχηµάτων. Αυτό που τα αυτοκίνητα αντικατέστησαν άµεσα κατα τη 

διάρκεια του 20ου αιώνα ήταν οι ιδιωτικές άµαξες. Η αλλαγή από το µαζικό στο 

προσωπικό και από το δηµόσιο στο ιδιωτικό έγινε, δεδοµένου των µεθόδων 

οργάνωσης και της διαθέσιµης τεχνολογίας, διότι επέτρεπε στο µέσο πολίτη της 

µεσαίας τάξης ένα είδος ατοµικότητας στη µεταφορά, κάτι που µέχρι τότε ήταν 

προνόµιο των πολιτών των πλουσιότερων τάξεων.  

 Παρόλο που οι Ευρωπαικές πόλεις δοκιµάστηκαν από σηµαντική 

προαστιοποίηση κατά τη Μεταπολεµική περίοδο, για διάφορους λόγους ήταν πολύ 

λιγότερο εµφανές απ’ότι στις Ηνωµένες Πολιτείες. Και αυτό γιατί η ανάπτυξη στις 

αστικές περιοχές στο σύνολό τους ήταν πολύ µικρότερη, όπως και η πίεση για 

ανάπτυξη της υπαίθρου. Φυσικά υπήρχε ανάπτυξη κάποιων σπιτιών µίας οικογένειας 

όπως για παράδειγµα κάποιες υποδιαιρέσεις του υποδείγµατος του Γουίλλιαµ Λέβιτ. 

Επειδή οι νέοι κάτοικοι των προαστίων ήταν πολύ πιο πιθανό να είναι κάτοικοι 

χαµηλότερης ή µεσαίας και εργατικής τάξης απ’ ό, τι στις Ηνωµένες Πολιτείες 

υπήρξε µικρότερη κριτική µεταξύ των ελίτ παρατηρητών. 

3.4.2 Η Κρίση των Κέντρων των Πόλεων. 

 Καθώς ο πληθυσµός αυξάνεται ραγδαία προς το εξωτερικό των αµερικάνικων 

πόλεων στις δεκαετίες µετά το ∆εύτερο Παγκόσµιο Πόλεµο, τα παλαιότερα κέντρα 
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των πόλεων υποφέρουν όσο ποτέ. Οι µεγάλες βιοµηχανικές πόλεις στα 

Βορειανατολικά χάνουν σηµαντικό αριθµό βιοµηχανικών θέσεων εργασίας καθώς οι 

βιοµηχανικές εταιρίες αντιµετωπίζουν δυσκολίες λόγω της παλαιότητας των 

παροχών, των υψηλών µισθών που διαµορφώνουν τα εργατικά σωµατεία, και τον 

αυξανόµενο ανταγωνισµό από το εξωτερικό. Έτσι οι εταιρίες αναγκάζονται έιτε να 

κλείσουν, είτε να µεταφέρουν δραστηριότητες στα προάστια είτε  να µετακοµίσουν 

ολόκληρες προς αυτά. Στη περίπτωση των καταστηµάτων τα παλιά επιχειρηµατικά 

κέντρα των πόλεων, πολλά από τις οποία δεν είχαν επαρκή επανεπένδυση µε τη 

πάροδο του χρόνου, ενείχαν σαφώς κύνδινο καθώς νεώτερα δηµιουργούνταν λίγο 

πιο µακρυά από το κέντρο της πόλης. Το πρόβληµα αυτό περιπλέχτηκε περισσότερο 

κατά τη δεκαετία του 1950 µε τον ανταγωνισµό µε τη µορφή των µεγάλων σε 

κλίµακα προαστιακών εµπορικών κέντρων. Τα εµπορικά αυτά κέντρα συνέβαλαν 

µόνο σε µια διαδικασία σε εξέλιξη πριν αρχίσουν να εµφανίζονται τα µεγάλα 

περιφερειακά κέντρα. 

 Κατά το τέλος των χρόνων της Μεταπολεµικής περιόδου, καθώς οι θέσεις 

εργασίας και οι κάτοικοι εξαφανιζόντουσαν, πολλοί ιδιοκτήτες απλώς αποχώρησαν 

από τα κτίρια. Πολλά απο τα κτίρια κατεδαφίστηκαν και άλλα καταστράφηκαν από 

εκκούσιο εµπρησµό. Σε πολλές Αµερικάνικες πόλεις επιπλέον περιοχές άσκησαν 

πίεση µέσω αστικών ανανεώσιµων έργων µε τα οποία οι αρχές των πόλεων ήλπιζαν 

να αντικαταστήσουν πολλά από τα παλαιότερα λιγότερο οικονοµικά βιώσιµες 

φυσικές δοµές της πόλης και να επιτρέψουν την αναδόµηση ώστε να κάνουν τη πόλη 

πιο ανταγωνιστική σε σχέση µε τα προάστια.  

 Μέχρι τη δεκαετία του 1970, όλες οι Αµερικάνικες πόλεις επεκτάθηκαν 

ραγδαία. Οι περισσότερες κριτικές, κατηγορούν τη παρακµή των κέντρων των 

πόλεων και την άνθιση των προαστίων. Η συντηρητική παρακµή είναι µάλλον µόνο 

το σύµπτωµα µιας µεγάλης αναδιανοµής. Στη πραγµατικότητα όλες οι πόλεις από 

την αρχή µέχρι το τέλος της ιστορίας τους εµπνέουν την ανησυχία και τη σύγχηση 

που συνοδεύουν τη παρακµή των παλαιότερων οικονοµικών δραστηριοτήτων της 

αστικής µορφής και τη δηµιουργεία νέων. Αυτό ήταν συνήθως το αποτέλεσµα των 

κακόβουλων προθέσεων ή της κακής δηµόσιας πολιτικής κάποιων πόλεων. Είναι 

γεγονός ότι κάποια από τα σπίτια που γκρεµίστηκαν κατα τη διάρκεια του ∆εύτερου 

Παγκοσµίου Πολέµου ήταν παλιά και ανθυγειηνά και ο λόγος που εγκαταλείφθηκαν 
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ήταν ότι πολλοί από τους κατοίκους τους µπορούσαν να µετακοµίσουν σε σπίτια 

λίγο µακρύτερα απ’αυτά. Οι πόλεις, που διέφυγαν την εγκατάλλειψη δεν ήταν 

απαραιτήτως αυτές που υπερίσχυσαν, είτε ήταν περισσότερο ότι βρίσκονταν σε 

διαφορετικό οικονοµικό κύκλο από τις υπόλοιπες, είτε  ακόµα ότι οφελείθηκαν από 

τα κύµµατα µεταναστών που ήταν ευγνώµων ακόµα και για τα σπίτια των ηµεδαπών 

πληθυσµών που δεν τα χρειαζόντουσαν πλέον.  

 

 

 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4 

ΓΕΩΓΡΑΦΙΚΑ ΣΥΣΤΗΜΑΤΑ ΠΛΗΡΟΦΟΡΙΩΝ 

GEOPROCESSING (ΑΠΛΑ ∆Ε∆ΟΜΕΝΑ) 
 

4.1 ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
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4.2. ADRESS LOCATOR 
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4.3 GEOCODING 
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4.4.BUFFER 
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4.5 ARC CATALOG  
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4.6 ΠΡΟΣΘΕΣΗ ΑΡΧΕΙΟΥ ZIP CODES 
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4.7 ΣΥΣΧΕΤΙΣΗ ΠΙΝΑΚΩΝ 
  

 Στη περίπτωση που θέλουµε να ενωσουµε τη πληροφορία του πίνακα Asthma 

µε τη χωρική πληροφορία Bx_zip θα χρησιµοποιήσουµε τη λειτουργεία συσχέτισης 

πινάκων (relate tables). 

Θα επιλέξουµε το Bx_zip και θα κάνουµε δεξί κλικ πανω σε αυτο επιλέγοντας Join 

and Relate και έπειτα Relate. 

 Στο πίνακα που εµφανίζεται θα επιλέξουµε στο πρώτο πεδίο το Bx_zip, στο 

δεύτερο πεδίο θα επιλέξουµε το πίνακα Asthma, στο τρίτο πεδίο θα επιλέξουµε το 

Bx_zip παλι ώστε να βασίσουµε σε αυτό το πίνακα και στο τελευταίο πεδίο θα 

ονοµάσουµε το πίνακα που δηµιουργήθηκε Ashma_Bronx. 
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4.8 ΘΕΜΑΤΙΚΟΙ ΧΑΡΤΕΣ 
 

 Ο θεµατικός χάρτης είναι το χωρικό σχέδιο επιδείξεων ενός θέµατος ή µιας 

σειράς ιδιοτήτων. Σε αντίθεση µε τους χάρτες αναφοράς που παρουσιάζουν πολλά 

γεωγραφικά χαρακτηριστικά γνωρίσµατα (δάση, δρόµοι, πολιτικά όρια), οι θεµατικοί 

χάρτες υπογραµµίζουν τη χωρική παραλλαγή του ενός ή έναν µικρό αριθµό 

γεωγραφικών διανοµών. Αυτές οι διανοµές µπορούν να είναι φυσικά φαινόµενα 

όπως το κλίµα ή τα ανθρώπινα χαρακτηριστικά όπως τα ζητήµατα πυκνότητας και 

υγείας πληθυσµών. Αυτοί οι τύποι χαρτών απεικονίζουν τις χωρικές παραλλαγές και 

τις αλληλεξαρτήσεις των γεωγραφικών διανοµών. Η θέση, φυσικά, είναι επίσης 

σηµαντική να παρέχει µια βάση αναφοράς όπου τα επιλεγµένα φαινόµενα 

εµφανίζονται.  

 Στη κατασκευή των χαρτών θα πρέπει πρώτα να ληφθεί υπόψη ο σκοπος της 

κατασκευής του χάρτη, ποιός θα τον χρησιµοποιήσει και κάτω απο ποιές συνθήκες. 

Στη κατασκευή ενός καλού θεµατικού  χάρτη συµβάλλει η ακολουθία βασικών 

αρχών ώστε ο χάρτης να µεγιστοποιεί τη µετάδοση των δεδοµένων που αποικονίζει. 

Γίνεται κατανοητό ότι η θέση  των δεδοµένων που θέλουµε να αποικονίσουµε είναι 

ένα κύριο χαρακτηριστικό. Μετά  πρέπει να επιλεγεί η φυσική περιοχή που εξετάζει , 

τα σύνολα των στοιχείων που θα χρησιµοποιηθούν και η επιλογή των συµβόλων και 

των χρωµάτων που θα αντιστοιχηθούν µε τα δεδοµένα και θα βοηθήσουν στη 

κατανόηση του χάρτη.  

 Οι θεµατικοί χάρτες παρέχουν τις συγκεκριµένες πληροφορίες για τις 

ιδιαίτερες θέσεις, γενικές πληροφορίες για τα χωρικά σχέδια και µπορούν να 

χρησιµοποιηθούν για να συγκρίνουν τα σχέδια σε δύο ή περισσότερους χάρτες. Τα 

κοινά παραδείγµατα είναι χάρτες των δηµογραφικών στοιχείων όπως η πυκνότητα 

πληθυσµών. Κατά το σχεδιασµό ενός θεµατικού χάρτη, τη χαρτογράφοι πρέπει να 

ισορροπήσουν διάφορους παράγοντες προκειµένου να αντιπροσωπευθούν 

αποτελεσµατικά τα στοιχεία. Εκτός από τη χωρική ακρίβεια, και την αισθητική, 

ιδιορρυθµίες του ανθρώπου οπτική αντίληψη και το σχήµα παρουσίασης πρέπει να 

ληφθεί υπόψη. 
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4.8.1 Προσδιορισµός των δεδοµένων 

 Πρεπει τα δεδοµένα για τη κατασκευή του χάρτη να αντικατοπρίζουν τόσο 

τους χωρικούς όσο και τους χρονικούς περιορισµούς που έχει ο χαρτογράφος. 

Γι’αυτό και είναι πολύ σηµαντικό να δηµιουργείται ο χάρτης µε γνώµονα το σκοπό 

για τον οποίο κατασκευάζεται. 

Χωροθέτηση των δεδοµένων 

 Τα στοιχεία του φυσικού χώρου έχουν γεωµετρικά χαρακτηριστικά και 

αποτελούν τα γραφικά δεδοµένα. Κάθε περιοχή έχει ένα συγκεκριµένο γεωγραφικό 

χαρακτήρα γι’αυτό το λόγο πρέπει να προηγείται προσεκτική έρευνα σχετική µε τις 

ιδιαιτερότητες της περιοχής µελέτης, καθώς αυτές είναι δυνατόν να µεταβάλλουν 

σηµαντικά τη χαρτογραφική αντιµετώπιση της εφαρµογής. Ο σωστός καθορισµός 

των στατιστικών µεταβλητών στο χάρτη ειναι βασική αρχή στη δηµιουργεία του. Θα 

πρέπει κάθε σηµείο του χάρτη να είναι ξεκάθαρα ορισµένο και να αντικατοπτρίζεται 

σε αυτό η σωστή µεταβλητή.  

4.8.2 Αισθητική απεικόνηση 

 Η σωστή επιλογή των συµβόλων που θα χρησιµοποιηθούν για την 

απεικόνηση των δεδοµένων έχει άµεση σχέση µε τη συνολική εικόνα της περιοχής 

και τις σχετικές θέσεις των επιµέρους θεµατικών χαρακτηριστικών. Γι’αυτό η σωστή 

ανάδειξη των στοιχείων έχει να κάνει µε τη κατάλληλη επιλογή της κλίµακας 

συµβολισµού η οποία καθορίζει και το µέγεθος των γραφικών συµβόλων και τη 

ποσότητα που αντιστοιχεί στη λεπτοµέρεια που θέλει ο χαρτογράφος να δείξει στο 

χάρτη. 

4.8.3 Οπτική αντίληψη 

 Τα σύµβολα και τα χρώµατα που θα χρησιµοποιηθούν σχετίζονται άµεσα µε 

ψυχολογικούς παράγοντες καθώς και στο κοινό που απευθύνεται. Τα σύµβολα 

µπορεί είτε να µεγιστοποιούν τα µυνήµατα του χάρτη είτε να τα αποκρύψουν. 

Χρησιµοποιούνται βαθµολογηµένα σύµβολα τα οποία συνδέονται µε τις θέσεις 

σηµείου, το κάθε σηµέιο επιδεικνύεται µε τα αναλογικά µεγέθους σύµβολα ώστε να 

αντιπροσωπεύσει γραφικά µία ρεαλιστική διαφορά. Οι τρισδιάστατες τιµές 

απεικονίζουν τα οµαλά συνεχή φαινόµενα διάφορα όπως για παράδειγµα το 

υψόµετρο. Τέλος τα χρώµατα που χρησιµοποιούνται είναι πολύ σηµαντικά για το αν 
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δηλαδή η συνολική εικόνα θα πρέπει να συντίθεται µε σκοτεινούς τόνους ή 

φωτεινούς και πόσο.  

4.8.4 Παραδείγµατα θεµατικών χαρτών. 

4.8.4.1 Κατανοµή των θρησκειών στην Ευρώπη. 

 

 

Ο χάρτης αυτός είναι σύµφωνος µε τις αρχές δηµιουργείας θεµατικών χαρτών. Τα 

χρώµατα καθορίζουν σαφώς τη θρησκεία καθε χώρας της Ευρωπαικής Ένωσης και οι 

χώρες είναι επίσης καλά ορισµένες.  
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4.8.4.2 Πληθυσµιακή κατανοµή στις Ηνωµένες Πολιτείες. 

 

Ο χάρτης αυτός χρησιµοποιεί το σύµβολο του κύκλου όπου ανάλογα µε το µέγεθός 

του και το χρώµα του αναπαριστάται και το µέγεθος του πληθυσµού σε κάθε 

πολιτεία των Ηνωµένων Πολιτειών. Ο προσδιορισµός των δεδοµένων, τα χωρικά 

όρια του χάρτη και ο συµβολισµός είναι απόλυτα σύµφωνος µε τις αρχές των 

θεµατικών χαρτών.  
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4.8.4.3 Κατανοµή των δισεκατοµµυριούχων στην Ευρώπη ανάλογα µε το τόπο κατοικίας 

τους.  

 

Αρχικά παρατηρούµε ότι ο χάρτης αυτός δεν έχει επεξηγηµατικό υπόµνηµα όσον 

αφορά τους συµβολισµούς. Υστερεί επίσης σε κλίµακα σύµφωνα µε τα στοιχεία και 

το είδος του συµβόλου που έχει χρησιµοποιειθεί για την αποικόνιση των δεδοµένων 

του. Συνεπώς η οπτική αντίληψη των δεδοµένων δεν ειναι σύµφωνη µε τις αρχές των 

θεµατικών χαρτών. Επίσης παρατηρούµε ότι η χωρική απεικόνηση των δεδοµένων 

δεν συµφωνεί επίσης µε τις αρχές των θεµατικών χαρτών καθώς οι χώρες µεταξύ 

τους δεν είναι εµφανώς χωρισµένες, για παράδειγµα έχει χρησιµοποιειθεί το κάθε 

χρώµα σε περισσότερες απο µία χώρες και οι κώνοι δεν είναι ευδιάκριτοι όσον 

αφορά τη χώρα στην οποία αντιστοιχούν. 
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