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ABSTRACT 
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Dissertation 2014  
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This is my dissertation on statistical applications on real-estate market. It 

consists of three major parts. The first part is the calculation of property value in 

Piraeus. The second is the application of GIS in land market and their use in Greece 

and abroad. 
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ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

 

 

 

 

Η παρούσα µελέτη συντάσσεται στα πλαίσια της εκπόνησης  της διπλωµατικής 

µου διατριβής για το δίπλωµα του µεταπτυχιακού τίτλου ειδίκευσης στη στατιστική 

µε κατεύθυνση τα κτηµατοµεσιτικά. 

Σκοπός της παρούσας εργασίας είναι η αποτίµηση κατοικίας που βρίσκεται στην 

οδό Ηρακλείου 18 στο ∆ήµο Πειραιά του Νοµού Αττικής. 

Ο σκοπός της εργασίας είναι ακαδηµαϊκός και εµπεριέχει τα εξής: 

 

1. Περιγραφή του ακινήτου. 

• Τοποθεσία ακινήτου. 

• Χωροθέτηση ακινήτου. 

• Πολεοδοµικά χαρακτηριστικά. 

2. Τοπογραφικό διάγραµµα, κατόψεις, όψεις και φωτογραφική αποτύπωση. 

3. Τρέχουσα εκτίµηση του ακινήτου. 

 

 

Για τη σύνταξη της συγκεκριµένης εκτίµησης της Αξίας του παραπάνου ακινήτου 

έχουν ληφθεί υπόψη όλα τα αντικειµενικά στοιχεία που µπορούν να επηρεάσουν την 

αξία του, η σχετική νοµοθεσία ακινήτων και όλες οι αρχές της εκτιµητικής 

επιστήµης, καθώς και τα ευρωπαικά εκτιµητικά πρότυπα της TEGOVA και τα ∆ιεθνή 

Εκτιµητικά Πρότυπα της IVSC. 

 

Η παρούσα Έκθεση Εκτίµησης περιλαµβάνει τους όρους, τις παραδοχές και τους 

περιορισµούς καθώς και τα διαθέσιµα στον εκτιµητή δεδοµένα για τον καθορισµό 

των συµπερασµάτων του. Όπως προέκυψε από την έρευνα, τη µελέτη, την 

επιθεώρηση, τη διερεύνηση και την ανάλυση όπως αυτή διατυπώνεται στην 

ακόλουθη έκθεση εκτίµησης, την 15/01/2014, το εξεταζόµενο ακίνητο  είχε 

εκτιµούµενη αξία:  

 

Aγοραία Αξία: 480.000 € ( πεντακόσιες δέκα έξη χιλιάδες ευρώ)  
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Ηµεροµηνία Μελέτης: 15/01/2014 

Εκτιµήτρια: Ρέππας Παρασκεύας. 

Μέθοδος Εκτίµησης: Συγκριτική Μέθοδος. 

 

Αυτοψία: Πραγµατοποιήθηκε επί τόπου αυτοψία σε όλα τα µέρη του                              

υπό µελέτη ακινήτου στις 15/01/2014. 

 

 

 

 

 

 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

 

 

 

 

 

Τοποθεσία Ακινήτου: 

 

Το υπό εκτίµηση ακίνητο βρίσκεται στην περιοχή Προφήτης Ηλίας – Καστέλλα. Η 

περιοχή υπάγεται στον ∆ήµο Πειραιά και απέχει περίπου 1,28χλµ από το κέντρο του 

Πειραιά και περίπου 10,36χλµ από το κέντρο της Αθήνας. 

Είναι οικιστική ζώνη και το µεγαλύτερο µέρος των κτισµάτων είναι διώροφες 

κατοικίες. Η πρόσβαση στην περιοχή είναι εύκολη, καθώς εξυπηρετείτε από γραµµή 

του ΟΑΣΑ. ∆εν υπάρχει κυκλοφοριακό πρόβληµα ούτε και πρόβληµα στάθµευσης. 

Στην ευρύτερη περιοχή υπάρχουν πολλά αλσύλλια, σχολεία, θέατρο ( Βεάκειο θέατρο 

), Εκκλησία, µπάσκετ και το Πανεπιστήµιο Πειραιά.  

Η περιοχή είναι γνωστή για την απεριόριστη θέα της. 

Ο συντελεστής δόµησης της περιοχής είναι 1,4 και ο συντελεστής κάλυψης 0,70 µε 

δικαίωµα ύψους 7,50 µέτρων. 
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Χωροθέτηση ακινήτου: 

Το υπό εκτίµηση ακίνητο βρίσκεται επί της οδού Ηρακλείου και στον αριθµό 18 του 

∆ήµου Πειραιά. Όπως φαίνεται και στο τοπογραφικό διάγραµµα που παρατίθεται, το 

κτίριο έχει τρείς όψει. Έχει βορειοδυτική πρόσοψη επί της οδού Ηρακλείου πλάτους 

10 µέτρων  και νοτιοανατολική πρόσοψη επί της οδού Αίαντος πλάτους 8 µέτρων. 

Είναι πανταχόθεν ελεύθερο. Στα δυτικά και βόρεια του κτιρίου υπάρχει αλσύλλιο  και 

από την νοτιοανατολική πλευρά του έχει απεριόριστη θέα την θάλασσα και την πόλη. 

Το ακίνητο βρίσκεται στο ψηλότερο σηµείο του λόφου Καστέλλας µε υψόµετρο 

περίπου 90 µέτρων. Η πρόσβαση στο ακίνητο διευκολύνεται και µε τις αστικές 

συγκοινωνίες αφού υπάρχει στάση κάτω από το ακίνητο. Επίσης σε πολύ κοντινή 

απόσταση βρίσκονται σχολεία, αθλητικές εγκαταστάσεις, minimarket, θέατρο, 

Εκκλησία και το Πανεπιστήµιο του Πειραιά. 

 

 

 

Πολεοδοµικά χαρακτηριστικά: 

Το υπό εκτίµηση οροφοδιαµέρισµα είναι 120m2  και περιέχει 2 δωµάτια, 

σαλοτραπεζαρία, µπάνιο, wc, κουζίνα, ένα κεντρικό διάδροµο και περιµετρικές 

βεράντες. Το κτίριο έχει ανεγερθεί το 1966. Έχει ανακαινιστή το 2004 και βρίσκεται 

σε άριστη κατάσταση. 

Το οικόπεδο επιφανείας 121,67µ2 αποτελεί µέρος του οικοδοµικού τετραγώνου Ο.Τ 

106 όπως εµφανίζεται στο συνηµµένο τοπογραφικό διάγραµµα του τεχνικού 

γραφείου Νίκου Ρήγου.  
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ΦΩΤΟΓΡΑΦΙΚΗ ΑΠΟΤΥΠΩΣΗ,ΤΟΠΟΓΡΑΦΙΚΟ ∆ΙΑΓΡΑΜΜΑ , 

ΚΑΤΟΨΕΙΣ,ΟΨΕΙΣ. 

 

 

 

 

Φωτογραφική αποτύπωση: 
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Τρέχουσα εκτίµηση του ακινήτου: 

 

Ο υπολογισµός της αξίας, όπως αυτή έχει διαµορφωθεί στις 15/1/2014, 

πραγµατοποιείτε µε βάση τα συγκριτική µέθοδο σύµφωνα µε τα ∆ιεθνή Εκτιµητικά 

Πρότυπα. ‘Σύµφωνα µε τη συγκριτική Μέθοδος η αγοραία αξία ενός ακινήτου µπορεί 

να εκτιµηθεί µε σύγκριση των αξιών άλλων παρεµφερών ή παρόµοιων ακινήτων που 

έχουν αποτελέσει αντικείµενο συναλλαγής’. 

Η µεθοδός αυτή οδηγεί σε αξιόπιστα συµπεράσµατα. 

Ο αποφασιστικός παράγοντας για τη συγκέντρωση συγκριτικών στοιχείων στην 

παρούσα µελέτη είναι η τοποθεσία.   

Άλλα χαρακτηριστικά που λήφθηκαν υπόψη είναι τα φυσικά χαρακτηριστικά του 

ακινήτου όπως  

• η πρόσβαση 

• η επιφάνεια 

• το έτος κατασκευής 

• τα χαρακτηριστικά της περιοχής 

•  Το υφιστάµενο πολεοδοµικό καθεστώς και οι πολεοδοµικές ρυθµίσεις.  

Παροχές όπως η θέα, χώροι στάθµευσης κ.α 
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Από έρευνα αγοράς προέκυψε ότι στην ίδια περιοχή έχουν πραγµατοποιηθεί 

αγοραπωλησίες 2 ακινήτων µε χαρακτηριστικά παρόµοια µε το εν λόγω ακίνητων. 

 

 

1. ΚΑΣΤΕΛΑ Προφήτης Ηλίας, πωλείται νεόδµητο οροφοδιαµέρισµα 95 τ.µ., 2 

επίπεδα, 3ου - 4ου, διαµπερές, 2 υ/δ, κατασκευή '1955, άριστη κατάσταση, 

µπάνιο, wc, Ενιαία κουζίνα, αυτόνοµη θέρµανση, πόρτα ασφαλείας, θέα 

θάλασσα, πάρκιν, αποθήκη, τιµή 650.000€. 

            ΤΙΜΗ: 6.842€/τ.µ  

 

 

2. ΚΑΣΤΕΛΑ Προφήτης Ηλίας, πωλείται διαµέρισµα 115 τ.µ., 2ου, 3 υ/δ, 

κατασκευή 1937, µπάνιο, wc, κεντρική θέρµανση, άριστη κατάσταση µε λίγο 

θέα, τιµή 290.000€. 

ΤΙΜΗ: 2.521€/τ.µ 

 

3. ΚΑΣΤΕΛΑ Προφήτης Ηλίας, Πωλείται οροφοδιαµέρισµα 110 τ.µ., 2ου, 

προσόψεως, 2 υ/δ, κατασκευή '55, αυτόνοµη θέρµανση, θέα, χρίζει 

ανακαίνισης  στην οδό Αισχύλου διαµέρισµα 2ου ορόφου σε διώροφη 

µονοκατοικία, µε θέα θάλασσα, έχει 2 υ/δ, Χωλ, σαλοτραπεζαρία µε τζάκι, 

γραφείο, µπάνιο, αυτόνοµη κουζίνα, πατάρι και αυτόνοµη θέρµανση, τιµή 

290.000€ 

            Τιµή: 2.636€/τ.µ 

 

 

4. ΚΑΣΤΕΛΑ Προφήτης Ηλίας πωλείται , οροφοδιαµέρισµα 130 τ.µ., 5ου, 3 υ/δ, 

κατασκευή '1990, µπάνιο, wc, αυτόνοµη θέρµανση, κλιµατισµός, τζάκι, 

υπόγειο πάρκιν, άριστη κατάσταση, χωρίς θέα, τιµή 270.000€ 

            Τιµή: 2.076€.τ.µ 
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Πίνακας µε συγκριτικά στοιχεία: 

ΠΩΛΗΣΗ  
ΕΜΒΑ∆ΟΝ  ( 

m2 ) 

ΕΤΟΣ 

ΚΑΤΑΣΚΕΥΗΣ 
ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ 

ΤΙΜΗ ( 

€/m2 ) 

1 95m2 1955 ΑΡΙΣΤΗ 6.842 € 

2 115m2 1937 ΑΡΙΣΤΗ 2.521 € 

3 110m2 1955 ΜΕΤΡΙΑ 2.636 € 

4 130m2 1990 ΑΡΙΣΤΗ 2.076 € 

 

 

Λόγω της οικονοµικής κρίσης και του µεγάλου αποθέµατος ακινήτων η τιµή ανά τ.µ. 

µπορεί να µειώθει µέχρι 15% ύστερα απο διαπραγµάτευση. Οπότε οι τιµές που 

προκύπτουν είναι οι εξής: 

 

 

ΠΩΛΗΣΗ  
ΕΜΒΑ∆ΟΝ  ( 

m2 ) 

ΕΤΟΣ 

ΚΑΤΑΣΚΕΥΗΣ 
ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ 

ΤΙΜΗ ( 

€/m2 ) 

1 95m2 1955 ΑΡΙΣΤΗ 5.815 € 

2 115m2 1937 ΑΡΙΣΤΗ 2.143 € 

3 110m2 1955 ΜΕΤΡΙΑ 2.240 € 

4 130m2 1990 ΑΡΙΣΤΗ 1.765 € 

 

 

• Επείδη τα ακίνητα είναι παλαιά δεν έγινε αναγωγή της τιµής για το  έτος 

κατασκευής τους. 

 

Η αξία του υπο εκτίµηση ακινήτου ανά τετραγωνικό που προκύπτει µέσω της 

συγκριτικής µεθόδου είναι 2.990 ευρώ/τ.µ. 
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Λόγο της µοναδικότητας του ακινήτου και της ιδιαιτερότητας της θέσης του καθώς 

επίσης και του ποσοστού επί του οικοπέδου που του αναλογεί ( 67% ) παρατηρήθηκε 

από την αυτοψία ότι δεν υπάρχουν παρόµοια ακίνητα µε τέτοια θέση και θέα η τιµή 

καθορίζεται στις 4.000€/τ.µ . 

 

Η αξία του ακινήτου είναι 480.000 € ( πεντακόσιες δέκα έξη χιλιάδες ευρώ)  
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Η Εφαρµογή των Γεωγραφικών Συστηµάτων Πληροφοριών (GIS)  στη 

Κτηµαταγορά και η Χρήση τους στην Ελλάδα και το Εξωτερικό. 

 

 

 

Η Εφαρµογή των Γεωγραφικών Συστηµάτων Πληροφοριών (GIS) στην 

Κτηµαταγορά (Real Estate) 

Αναφερόµενοι στην εφαρµογή των Γεωγραφικών Συστηµάτων Πληροφοριών 

(GIS) στην Κτηµαταγορά και της χρήσης τους στην Ελλάδα και το εξωτερικό, θα 

πρέπει να σηµειωθεί σχετικά πως µε την ταχεία  εξέλιξη της τεχνολογίας των 

ηλεκτρονικών µέσων, όπως των ηλεκτρονικών υπολογιστών και της πληροφορικής 

γενικότερα, ολοένα και περισσότερες µέθοδοι και εφαρµογές έχουν επινοηθεί και 

ασφαλώς µπορούν να αξιοποιηθούν κατάλληλα και να αποτελέσουν εργαλείο 

δουλειάς σε διάφορους τοµείς, όπως ο συγκεκριµένος και στον οποίο αναφερόµαστε. 

Είναι γεγονός ότι η τεχνολογία των Γεωγραφικών Συστηµάτων Πληροφοριών 

(GIS), των υψηλής διακριτικής ικανότητας δορυφόρων και των Συστηµάτων 

Εντοπισµού Θέσης (GPS) εισχωρεί ραγδαία σε όλους τους τοµείς των εφαρµογών 

στο κλάδο του Real Estate. Οι υπεύθυνοι στο κλάδο του Real Estate, στην 

προσπάθεια τους να προσφέρουν αξιοπιστία και εγκαιρότητα στις εκτιµήσεις τιµών 

ακινήτων, οικοπέδων και σπιτιών ανεξαρτήτως µεγέθους, έχει προβεί σε µιά 

πολύχρονη και σοβαρή µελέτη για την υιοθέτηση και την εφαρµογή  Γεωγραφικού  

Συστήµατος  Πληροφοριών (Μπεζάτη, 2007). 

Είναι σηµαντικό στη παρούσα φάση να ορίσουµε πως η εφαρµογή των 

Γεωγραφικών Συστηµάτων Πληροφοριών (GIS) στην Κτηµαταγορά ορίζεται ως ένα 

σύστηµα διεύθυνσης χωρικών δεδοµένων (spatial data) και συσχετισµένων ιδιοτήτων.  

Στην αυστηρή του µορφή, είναι ένα ηλεκτρονικό σύστηµα ικανό για ενσωµάτωση, 

αποθήκευση, προσαρµογή, ανάλυση και  παρουσίαση γεωγραφικά συσχετισµένων 

πληροφοριών (Σιόλας, 2008). Σε µια πιο γενική δε µορφή, η εφαρµογή των 

Γεωγραφικών Συστηµάτων Πληροφοριών (GIS) στην Κτηµαταγορά είναι ένα 

εργαλείο που επιτρέπει στους χρήστες του, να δηµιουργήσουν διαδραστικά 

ερωτήσεις, δηλαδή αναζητήσεις δηµιουργούµενες από τον χρήστη,  να αναλύσουν τα 

χωρικά δεδοµένα και να προσαρµόσουν  δεδοµένα (Σιόλας, 2008). 
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Η η εφαρµογή των Γεωγραφικών Συστηµάτων Πληροφοριών (GIS) στην 

Κτηµαταγορά στηρίζεται σε µια βάση δεδοµένων η οποία µπορεί να χρησιµοποιηθεί 

από διάφορους χρήστες, για την κάλυψη πληροφοριακών αναγκών.  Η βάση αυτή, 

αποτελείται από µια σειρά πληροφοριακών επιπέδων (layers), τα οποία αφορούν την 

ίδια γεωγραφική περιοχή.  Το κάθε ένα από αυτά τα επίπεδα περιλαµβάνει είτε µη 

επεξεργασµένα δεδοµένα όπως τοπογραφικά ή δορυφορικά, είτε θεµατικές 

πληροφορίες όπως για παράδειγµα στην περίπτωση ακινήτων ανά την περιφέρεια της 

Ελλάδος, την κατανοµή διαφόρων µεγέθους στρεµµάτων, σχετικά καλλιεργήσιµα 

εδάφη προς πώληση, κλπ. 

Όλα τα παραπάνω αναφερθέντα είναι αυστηρά προσανατολισµένα σε ένα 

κοινό γεωγραφικό σύστηµα έτσι που να είναι δυνατός ο συνδυασµός ορισµένων από 

αυτά, αναλόγως των αναγκών µας ως χρήστες των Γεωγραφικών Συστηµάτων 

Πληροφοριών (GIS) στην Κτηµαταγορά. Κύριος και αντικειµενικός σκοπός της 

δηµιουργίας βάσεως δεδοµένων (συλλογή και αποθήκευση data), πάντα σε ψηφιακή 

µορφή, είναι η συσχέτιση των διαφόρων γεγονότων και καταστάσεων τα οποία 

προηγουµένως αποτελούσαν ξεχωριστές οµάδες δεδοµένων.  Η επεξεργασία αυτών 

των δεδοµένων στην ψηφιακή τους µορφή γίνεται µε ειδικά λογισµικά G.I.S. και 

σχετικά προγράµµατα που κατασκευάζουν και πωλούν επιχειρήσεις ειδικευµένες στο 

χώρο της κτηµαταγοράς. 

 

Εικόνα Νο.1 - Μοντέλο Σχεσιακής Βάσης ∆εδοµένων ∆ιαφόρων Θεµατικών Επιπέδων 

(Layers) σε Μέρη τα Οποία Αποτελούν Σηµεία «Εκµετάλλευσης» σε Σχετικές Περιοχές  
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- Η Λειτουργία του Γεωγραφικού Συστήµατος Πληροφοριών (GIS) στην 

Κτηµαταγορά 

Για την ορθή λειτουργία του Γεωγραφικού Συστήµατος Πληροφοριών (GIS) 

στην Κτηµαταγορά, απαιτείται η ύπαρξη Ηλεκτρονικών Υπολογιστών, καθώς και τα 

απαραίτητα περιφερειακά τους (HARDWARE). Επίσης απαιτούνται προσωπικοί 

υπολογιστές P/C, ένας Σταθµός εργασίας (WORKSTATION) ή ένα πιο ισχυρό 

σύστηµα (MAINFRAME) και Εξυπηρετητές (Servers), επίσης εκτυπωτές (printers-

plotters), σαρωτές (scanners), ψηφιοποιητές (digitizers) κ.α 

Εν συνεχεία, ένα λογισµικό (SOFTWARE) επεξεργάζεται τα δεδοµένα. Αυτό  

πρέπει να παρέχει τις πιο κάτω δυνατότητες: 

� Ψηφιοποίηση δεδοµένων 

� Αποθήκευση 

� Επεξεργασία 

� Ανάλυση ∆εδοµένων και εξαγωγή τους 

Πολύ σηµαντικό σε ένα G.I.S. λογισµικό είναι εκτός όλων των πιο πάνω, να 

περιλαµβάνει ρουτίνες  επεξεργασίας και  ανάλυσης δορυφορικών  δεδοµένων. Θα 

πρέπει επίσης να υπάρχει η βάση δεδοµένων (εισαγωγή data) DATABASE. Αυτή 

αφορά την εισαγωγή δεδοµένων σε ψηφιακή µορφή αφού προηγουµένως τύχουν 

ειδικής επεξεργασίας (∆ιορθώσεις) και διακρίνονται σε 2 οµάδες ήτοι των ΧΩΡΙΚΩΝ 

δεδοµένων και  των (µη χωρικών) ΠΕΡΙΓΡΑΦΙΚΩΝ δεδοµένων. 

 

- Εφαρµογή των GIS στην Κτηµαταγορά Μέσω της Τηλεσκόπησης 

 

Η τηλεπισκόπηση είναι η επιστήµη που ασχολείται µε την συλλογή και 

ερµηνεία πληροφοριών για την επιφάνεια της γης ή της ατµόσφαιρας και 

χρησιµοποιείται ευρέως στις µέρες µας ως προς την εφαρµογή των συστηµάτων GIS 

στην κτηµαταγορά.  Αυτό επιτυγχάνεται µε την καταγραφή των τιµών σε περιοχές 

του ηλεκτροµαγνητικού φάσµατος, µε την χρήση οργάνων, που δεν έρχονται σε 

επαφή µε υπό εξέταση αντικείµενο αλλά φέρονται από αεροσκάφη ή δορυφόρους 

(Σιόλας, 2008). Θα πρέπει να σηµειωθεί επίσης ήταν τόσο ραγδαία η εξέλιξη της 

τεχνολογίας τα τελευταία χρόνια, σε θέµατα Τηλεπισκόπησης, που σήµερα υπάρχουν 

πάρα πολλοί δορυφόροι στην διάθεση της ελεύθερης  αγοράς για εξασφάλιση 

ψηφιακών δεδοµένων. Άρα µπορούµε να πούµε ότι η τηλεπισκόπηση αποτελεί 
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σηµαντική πηγή πληροφοριών για τα GIS στο τοµέα της κτηµαταγοράς, αφού 

(Μπεζάτη, 2007). 

 

� Η µορφή των δεδοµένων της τηλεπισκόπησης είναι συµβατή µε τα G.I.S. 

� ∆ίνει πρόσφατα δεδοµένα µε χαµηλό κόστος (εµπλουτισµός database) 

� Παρέχει γεωγραφική και γεωµετρική ακρίβεια δορυφορικών δεδοµένων 

 

Ο συνδυασµός της τηλεπισκόπησης µε τα Γ.Σ.Π. είναι όπως   καταλαβαίνουµε  

ένα ισχυρότατο  µέσο   λήψεως  αποφάσεων,   απαιτεί  όµως   αξιόλογη    εκπαίδευση   

του  προσωπικού και παράλληλα ισχυρό ηλεκτρονικό σύστηµα (Η/Υ και 

περιφερειακά) για την επεξεργασία και ανάλυση µεγάλου όγκου δεδοµένων (Σιόλας, 

2008). 

- Η Εφαρµογή των GIS στην Κτηµατοµεσιτική Ασφάλιση 

 Εκτός των όσων αναφέραµε παραπάνω, θα λέγαµε πως τα συστήµατα GIS 

φέρουν σηµαντική εφαρµογή µέσω κατάλληλων συστηµάτων στην κτηµατοµεσιτική 

ασφάλιση. Αυτή αναφέρεται στην αποζηµίωση των ζηµιών στις σχετικές ακίνητες 

περιουσίες όπου προϋποθέτει µια χρονοβόρα και πολύπλοκη διαδικασία στην οποία 

εµπλέκεται ολόκληρος ο µηχανισµός του Οργανισµού Κτηµατοµεσιτών. Σαν 

αποτέλεσµα των διεργασιών αυτών , αλλά και σε πολλές περιπτώσεις λόγω του όγκου 

των ζηµιών και κατά συνέπεια των εκτιµήσεων παρατηρείται µεγάλη καθυστέρηση 

στην καταβολή των όποιων αποζηµιώσεων (Σιόλας, 2008). 

Σηµειώνεται επίσης πως η ραγδαία ανάπτυξη της τεχνολογίας στον τοµέα της 

πληροφορικής και µάλιστα σε ότι αφορά τα  Γεωγραφικά Συστήµατα Πληροφοριών 

επιβάλλει την εφαρµογή τους σε Υπηρεσίες και φορείς που ασχολούνται µε χωρικά 

δεδοµένα  σε τέτοιο βαθµό που παρά το υψηλό κόστος εφαρµογής τους, παρέχουν 

ευελιξία και απλούστευση διαδικασιών σε ότι αφορά την άµεση εµπλοκή του 

ανθρώπινου δυναµικού (Μπεζάτη, 2007). Ο Οργανισµός Κτηµατοµεσιτών έχει 

αναφέρει πως χρειάζεται την εισαγωγή µιας καινοτόµου εφαρµογής λογισµικού που 

θα επιτρέπει στους εκτιµητές - µεσίτες να συλλέγουν, να καταγράφουν τα στοιχεία 

εκτίµησης και να είναι σε θέση να έχουν το πόρισµα εκτίµησης σε ένα ακίνητο (on 

the field), µε την χρήση ηλεκτρονικού υπολογιστή πεδίου και συστήµατος 

εντοπισµού γεωγραφικής θέσης (GPS). 

Συνάγεται από τα πιό πάνω, πως οι ειδικοί του χώρου επιδιώκουν  και 

φιλοδοξούν να έχουν ένα σύστηµα άρτια συγκροτηµένο και κατάλληλα επανδρωµένο 
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µε εκπαιδευµένο και επαρκώς καταρτισµένο προσωπικό, και που στοχεύει στα εξής 

(Μπεζάτη, 2007): 

- Επιτάχυνση των διαδικασιών εκτίµησης των ζηµιών σε ακίνητα διαφόρων 

µεγεθών. 

- Ελαχιστοποίηση των σφαλµάτων µετρήσεων και ποιότητα στα πορίσµατα 

εκτίµησης. 

- ∆ιασύνδεση διαφορετικών συστηµάτων / διαδικασίες. 

- Βελτίωση της αξιοπιστίας των εκτιµήσεων των ζηµιών. 

- Εκσυγχρονισµό διαδικασιών εκτίµησης ακινήτων. 

- Αµφίδροµη ανταλλαγή πληροφοριών µε παρεµφερείς Υπηρεσίες. 

 

 

Εικόνα Νο.2 - Aπό χρησιµοποίηση εφαρµογής GIS στην Κτηµατοµεσιτική και στην 

Εκτίµηση – Μέτρηση Οικοπέδων 

 

Σηµειώνεται τέλος πως η ευελιξία κατά την διενέργεια εκτιµήσεων, η 

ακρίβεια στις µετρήσεις µέσα από τις µεθόδους εκτιµήσεων που εφαρµόζονται, θα 

συµβάλουν στην επίτευξη των στόχων που φιλοδοξούν να πετύχουν οι 

κτηµατοµεσίτες µε γνώµονα την στήριξη των πελατών τους και ως προς την 

προώθηση και πώληση ακίνητης περιουσίας. 
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-  Περιπτώσεις Εφαρµ

 Μια από τις επιχει

προγράµµατα εφαρµογής σ

οποία λογίζεται ως εταιρε

καινοτόµες λύσεις που θα τ

παρέχει στον τοµέα του 

εταιρείες που αναδιοργάνω

σύµφωνά µε νέα πρότυπα εν

Το GIS αποτελεί 

διαχείριση δεδοµένων αλλά

συνεχώς στον τοµέα αυτό

(software / hardware), ψηφ

αναδείξει τις δυνατότητες τω

 

Εικόνα Νο.3 – Παράδειγµα

Απεικόνιση και Εύρεση Περ

26 

φαρµογής Συστηµάτων GIS στην Ελληνική Κτη

επιχειρήσεις στην Ελλάδα και η οποία έχει ανα

γής συστηµάτων GIS για την κτηµαταγορά, είναι 

εταιρεία που αναζητά στις σύγχρονες τεχνολογι

υ θα της επιτρέψουν να αναβαθµίσει ποιοτικά τις υ

 του περιβάλλοντος. Η DRAXIS ήταν µία από

ργάνωσε τις παραγωγικές τις δοµές έτσι ώστε να

υπα ενσωµατώνοντας τις δυνατότητες των GIS.  

τελεί για µας απαραίτητο εργαλείο για την ο

λά και για την επίλυση προβληµάτων. Η εται

 αυτό φροντίζοντας να διαθέτει τις απαραίτη

), ψηφιακά δεδοµένα αλλά και το ανθρώπινο δυν

ητες των GIS. 

 

ιγµα Λειτουργία Εφαρµογής Συστήµατος GIS τη

 Περιοχών στην Ελλάδα 

 Κτηµαταγορά 

ει αναπτύξει ειδικά 

, είναι η DRAXIS η 

νολογικές εξελίξεις 

ά τις υπηρεσίες που 

ία από τις πρώτες 

στε να λειτουργούν 

 

την οργάνωση και 

Η εταιρεία επενδύει 

ραίτητες υποδοµές 

ο δυναµικό που θα 

της DRAXIS για 
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Η DRAXIS χρησι

ολοκληρωµένες λύσεις, µέσ

ως εργαλείο για την βελτ

αναλαµβάνει. Επίσης, προ

χρήση των GIS και συγκεκρ

ιδιωτικό ή το δηµόσιο τοµέ

 

Εικόνα Νο.4 – Παράδειγµα

Απεικόνιση και Εύρεση Περ

Τέλος, µεταξύ άλλ

επιχείρησης ως προς την

αναφέρονται ως εξής.  

� Ανάπτυξη Γεωγραφ

� Σχεδιασµός & Ανάπ

� Ανάπτυξη Ολοκλη

Κτηµαταγοράς και Β

� ∆ηµιουργία Θεµατικ

� Ψηφιοποιήσεις - Επε

� Ανάλυση και επεξερ

� Εφαρµογές ∆ροµολό

� Αποτύπωση και ανά

27 

χρησιµοποιεί τις δυνατότητες των GIS για ν

ις, µέσω ανάπτυξης ειδικά προσαρµοσµένων εφαρ

ν βελτιστοποίηση της ποιότητας των µελετών 

ς, προσφέρει και συµβουλευτικές υπηρεσίες, σ

υγκεκριµένα για το πώς θα µπορούσαν να αξιοποιη

 τοµέα. 

   

    

  

ιγµα Λειτουργία Εφαρµογής Συστήµατος GIS τη

 Περιοχών στην Ευρώπη 

ύ άλλων σηµειώνεται πως οι σχετικές δραστη

ς την έκδοση προγραµµάτων GIS για την 

γραφικών Βάσεων ∆εδοµένων 

 Ανάπτυξη Εφαρµογών Κτηµαταγοράς 

λοκληρωµένων ∆ικτυακών Εφαρµογών στο 

ς και Βάσεων ∆εδοµένων 

εµατικών Χαρτών-Χαρτογραφικών συνθέσεων 

Επεξεργασία χαρτών 

επεξεργασία ∆ορυφορικών ∆εδοµένων 

οµολόγησης - ∆ιαχείρισης Στόλου Οχηµάτων 

αι ανάλυση δεδοµένων GPS 

για να προσφέρει 

ν εφαρµογών GIS ή 

ετών - έργων που 

ίες, σχετικά µε τη 

ιοποιηθούν από τον 

της DRAXIS για 

ραστηριότητες της 

την κτηµαταγορά, 

στο Κλάδο της 
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� Χρήση GIS σε περιβαλλοντικές, συγκοινωνιακές και πολεοδοµικές µελέτες 

 

Σηµειώνεται τέλος πως δεδοµένα τηλεπισκόπισης χρησιµοπιούνται στις 

περισσότερες από τις εφαρµογές που αναπτύσει  εταιρεία για τα προγράµµατα GIS 

στην κτηµαταγορά. Ανάλογα µε την εφαρµογή, διαφοροποιείται το είδος και ο ρόλος 

τους. Έτσι, έχουν χρησιµοποιηθεί δεδοµένα Landsat (TM και ΕΤΜ+), SPOT, 

IKONOS, ASTER, NOAA, MODIS αλλά και πιο εξειδικευµένα όπως δεδοµένα από 

τον ENVISAT (GOMME, SCHIAMACHI) για την ανάλυση ατµοσφαιρικών µεγεθών 

(Μπεζάτη, 2007). 

Λοιπές εφαρµογές όµως που εφαρµόζονται σχετικά στο τοµέα του GIS στην 

Κτηµατοµεσιτική αγορά, αναφέρονται στα εξής σηµεία. 

Μελέτες Τοπογραφίας 

� ∆ίκτυα Γεωδαιτικής Υποδοµής και Σηµεία Ελέγχου 

� Επίγειες Αποτυπώσεις 

� Κινηµατογραφήσεις 

� Απαλλοτριώσεις – Πράξεις Αναλογισµού 

� Πράξεις Εφαρµογής Σχεδίου Πόλης 

� Σύνταξη Εξαρτηµένων Τοπογραφικών ∆ιαγραµµάτων Γαιοτεµαχίων 
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Εικόνα Νο.5 – Παράδειγµα Λειτουργίας Εφαρµογής Συστήµατος GIS για Απεικόνιση 

Οικοδοµικών Τετραγώνων σε µια Ευρύτερη Περιοχή 

 

 

 
Εικόνα Νο.6 – Παράδειγµα Λειτουργίας Εφαρµογής Συστήµατος GIS για Απεικόνιση 

Οικοδοµικών Τετραγώνων σε µια Ευρύτερη Περιοχή 

 

 

- Μελέτες Κτηµατολογίου 

� Μελέτες Κτηµατογράφησης 

� Μελέτες Κτηµατολογίων 
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Εικόνα Νο. 7 - Παράδειγµα ∆ιαφορετικής Λειτουργίας Εφαρµογής Συστήµατος GIS για 

Απεικόνιση Οικοδοµικών Τετραγώνων σε µια Ευρύτερη Περιοχή 
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Εικόνα Νο. 8 - Παράδειγµα ∆ιαφορετικής Λειτουργίας Εφαρµογής Συστήµατος GIS για 

Απεικόνιση Οικοδοµικών Τετραγώνων σε µια Ευρύτερη Περιοχή 

 Τέλος, εκτός των παραπάνω, άλλες σχετικές εφαρµογές που αναφέρονται σε 

χρήση του GIS σε ιστοσελίδες κτηµατοµεσιτικής, είναι οι εξής ακόλουθες.  

- www.rento.gr 

 Αποτελεί µια πολύ αξιόλογη προσπάθεια για την ελληνική κτηµατοµεσιτική 

αγορά. Αναφέρεται στην αγορά ενοικιάσεων και όχι σε αγορά ακινήτων (προφανώς 

για να αποφύγει τη διαµάχη µε τους µεσίτες οι οποίοι αξιοποιούν κάποια άλλα µέσα 

ενηµέρωσης). Με τον ίδιο τρόπο όµως και εδώ, υπάρχει το πρόβληµα που αφορά τη 

µετακίνηση στο χάρτη αφού δεν ενηµερώνονται τα αποτελέσµατα. Κάποια άλλα 

προβλήµατα  µικρά υπάρχουν µε τη χρήση του back button και αποθήκευσης 

δεδοµένων. Η δυνατότητα του σηµειωµαταρίου, είναι επίσης πολύ χρήσιµη. Η 

περιήγηση σε αυτό το site είναι δωρεάν. Μόνο η φωτογράφιση χρεώνεται σε 

περίπτωση που κάποιος δεν αναρτήσει φωτογραφίες από µόνος του. Η εταιρεία η 

οποία το ανέπτυξε είναι η Sense & Funtasia η οποία στηρίχτηκε στην εξής τεχνολογία 

: 

� Ruby on Rails µε επεκτάσεις C++ για τη server side λογική 

� Το frontend σε javascript 

� Map rendering µέσω του Google Maps  

� Χρήση του NET Compact Framework και για βάση δεδοµένων τη Postgre 

SQL 

� Debian Linux servers και Open BSD firewalls 

- www.xe.gr  

 Πρόκειται για µια αναβαθµισµένη εκδοχή του site µικρών αγγελιών 

ενοικίασης και πώλησης ακινήτων. Είναι σηµαντικό να αναφερθεί ότι στις 

εφηµερίδες µε µικρές αγγελίες το µεγαλύτερο ποσοστό προέρχεται από µεσίτες οι 

οποίοι δε δείχνουν καµία φωτογραφία ή κάποια ακριβή διεύθυνση µόνο και µόνο για 

να αποφύγουν την απευθείας επικοινωνία του πωλητή µε τον ενδιαφερόµενο.  

Άλλωστε η πληρωµή των µεσιτών ανέρχεται σε περίπου 4% της αγοραίας αξίας και 

στο µεγαλύτερο µέρος των περιπτώσεων δεν εµφανίζεται µε νόµιµα έγγραφα 

(φοροδιαφυγή). Έτσι οι εφηµερίδες δεν έχουν άµεσο όφελος από την απεικόνιση της 

ακριβούς  θέσης και των ακριβών στοιχείων ενός ακινήτου. Φυσικά πρέπει να ειπωθεί 
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ότι υπάρχει και η προσπάθεια χρήσης γεωγραφικής απεικόνισης µε το Google maps 

που µέχρι πριν µερικούς µήνες δεν ήταν εφικτό.  

- Περιπτώσεις Εφαρµογής Συστηµάτων GIS στην ∆ιεθνή Κτηµαταγορά 

Αναφερόµενοι στις περιπτώσεις εφαρµογής συστηµάτων GIS στην ∆ιεθνή 

Κτηµατοµεσιτική σε διεθνές επίπεδο, θα λέγαµε πως οι εφαρµογές αυτές βρίσκονται 

σε σχετικές διεθνής ιστοσελίδες που αφορούν κτηµατοµεσιτικές συναλλαγές, ως 

εξής. 

- Housing Maps.com  

 Αποτελεί στην πραγµατικότητα ένα από τα πρώτα Mash-ups που 

δηµιουργήθηκαν µε τη χρήση  του Google Maps API. Αξιοποίησε τη γνωστή λίστα 

ακινήτων προς ενοικίαση/αγορά που υπάρχει στη Αµερική, απεικονίζοντας τα 

ακίνητα σε χάρτη (RAM-GOOGLE). ∆ίνεται η δυνατότητα για φιλτράρισµα των 

αποτελεσµάτων πάντα όµως ανάλογα και µε τη τιµή, τη γεωγραφική θέση ή και 

κάποια άλλα κριτήρια. ∆ιαθέτει λίγα κάποια ακίνητα που βρίσκονται στην ευρύτερη 

περιοχή του Λονδίνου. ∆υστυχώς όµως δεν είναι σε θέση να αξιοποιήσει πλήρως τις 

δυνατότητες του προγράµµατος AJAX που εφαρµόζεται σχετικά και αναφέρεται στην 

εικονική µετακίνηση πάνω στον χάρτη που βρίσκονται τα ακίνητα. Έτσι για 

παράδειγµα δεν ενηµερώνεται η λίστα ακινήτων κάθε φορά που µετακινούµαστε στο 

χάρτη. Η επιλογή refresh έχει να κάνει µόνο µε τις λεκτικές επιλογές (η γεωγραφική 

περιοχή επιλέγεται µε βάση την πολιτεία µόνο και σε σχετικά µικρό µόνο zoom) 

(Σιόλας, 2008).  

- http://www.nestoria.co.uk 

 Είναι βασισµένο στην εφαρµογή yahoo-apis.com και πρόκειται για ένα πολύ 

όµορφο αισθητικά site µε προγράµµατος AJAX, δυνατότητες. Η βάση του βρίσκεται 

στις λίστες του http://www.mapstraction.com/. Απευθύνεται στην αµερικάνικη αγορά 

για ακίνητα. Το τελευταίο αποτελεί µια προσπάθεια για να αµβλυνθούν οι διαφορές 

ανάµεσα σε online mapping APIs από τους βασικούς αντιπάλους στο συγκεκριµένο 

τοµέα όπως Google, Yahoo. Microsoft, Multimap, Map), προκειµένου να 

εξασφαλιστεί η ευκολία σε ότι αφορά την αλλαγή provider κάθε στιγµή. Αξίζει να 

αναφερθεί ότι µετά από τη µετακίνηση στο χάρτη και το πάτηµα του πλήκτρου 

update το interface δεν είναι σε θέση να αξιοποιήσει πλήρως τις δυνατότητες του 

προγράµµατος AJAX. Η Γεωγραφική µετακίνηση στο χάρτη δεν µπορεί να 

ενηµερώσει αυτόµατα τα αποτελέσµατα αναζήτησης (Μπεζάτη, 2007). Απλά 
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ενεργοποιείται το κουµπί το οποίο έχει το τίτλο UPDATE και βρίσκεται στη κορυφή 

του χάρτη. Το κουµπί αυτό ενηµερώνει το χάρτη και τα αποτελέσµατα. Ο πίνακας µε 

τα στατιστικά και µε τις τιµές των ακινήτων  είναι αξιόλογος.  

- http://www.zillow.com 

 Ακόµα ένα άλλο site το οποίο απευθύνεται στην Αµερικάνικη αγορά 

ακινήτων και χρησιµοποιεί διάφορα εργαλεία και πληροφορίες οι οποίες αφορούν 

δάνεια, ασφάλεια κατοικίας και άλλες συµβουλές γύρω από την αγορά ακινήτων. 

Έχει βασιστεί στο πρόγραµµα της Microsoft Virtual Earth. Το Zillow διαθέτει και 

API εφαρµογές για στατιστικά στοιχεία προκειµένου να χρησιµοποιηθούν σε άλλες 

ιστοσελίδες κτηµατοµεσιτικής. ∆υστυχώς  όµως τα στατιστικά αυτά αφορούν µόνο 

την αµερικάνικη αγορά.  

- www.realosophy.com  

 Το site αυτό έχει στόχο σε περισσότερο ανεύρεση διεύθυνσης και τοποθεσίας 

γειτονιάς και όχι τόσο σε επιλογή σπιτιού. Φέρει ένα πλήθος από στατιστικά στοιχεία, 

στατιστικά στοιχεία µαθητών, τοπική εγκληµατικότητα και ένα πλήθος από 

γεωγραφικά στοιχεία όπως σχολεία, βενζινάδικα, διασκέδαση, starbucks. Αυτό επίσης 

χρησιµοποιεί την εφαρµογή Google maps API.  
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