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2023

Τα παράδοξα 

της αγοράς ακινήτων..

✓ 90.000 Αγοραπωλησίες

✓ ~ 500.000 αγγελίες 
ακινήτων για αναζήτηση 
αγοραστών

2023

12-15% Μέση αύξηση 
τιμών, αν και η προσφορά         
είναι πολλαπλάσια της 
ζήτησης … 

Ποιες και πόσο αξιόπιστες είναι οι αγοραίες αξίες των ακινήτων;

Πως και με ποια κριτήρια αξιολογείται, η αξία της θέσης και της κάθε γειτονιάς ;

Πως καθορίζεται  
τελικώς η Αγοραία αξία;

Ποια είναι τα όρια

μεταξύ «Φούσκας» &

Πραγματικών Αξιών;

Ανακαλύψετε, για       
εσάς & τους πελάτες σας

τα πραγματικά

«διαμάντια» απο

τα κοινά «πετράδια»

e-Real  Estate
Locat ion,  the pr imary value of  a  property

Μ ε  τ ρ ό π ο  ά μ ε σ ο  

O n  l i n e , Τ ε κ μ η ρ ι ω μ έ ν α  Α ξ ι ό π ι σ τ ο  κ α ι  γ ι α  ό λ η  τ η ν  Ε λ λ ά δ α
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Ό λ α  μ ε  έ ν α  κ λ ι κ

Ε λ λ η ν ι κ ή ,  Κ α ι ν ο τ ό μ ο ς κ α ι  Μ ο ν α δ ι κ ή   Π λ α τ φ ό ρ μ α σ τ ο ν  κ λ ά δ ο τ ο υ  R e a l  E s t a t e
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Διεθνώς και διαχρονικά

στο Real Estate (TeGoVa, RICKS) ισχύουν ότι, 

οι βασικοί πυλώνες της αξίας των ακινήτων είναι

✓ Η τοποθεσία, πρωταρχική αξία για κάθε ακίνητο και

✓ Τα πολεοδομικά του δεδομένα ( Χρήσε ι ς - Ό ροι  δόμησης)

✓ Οι κοινωνικές και τεχνικές Υποδομές της γειτονιάς κλπ

✓ Οι διαμορφωμένες αξίες ακινήτων ( ιστορικές και  τρέχουσες)

Καθώς και

✓ Η επιλογή του κατάλληλου ακινήτου στη σωστή θέση

✓ Η αντιστοίχιση του, στο profile του κατάλληλου πελάτη 

✓ Και η υπόδειξη του στον κρίσιμο χρόνο που το αναζητά..

Σ υ ν θ έ τ ο υ ν

τ ο ν  « χ ρ υ σ ό »  κ α ν ό ν α                  

τ ω ν  ε π ι τ υ χ η μ έ ν ω ν  π ω λ ή σ ε ω ν

Ό λ α  α υ τ ά  ό μ ω ς ,

β α σ ί ζ ο ν τ α ι  σ ε  α ν α λ υ τ ι κ ά  ψ η φ ι α κ ά  – χ ω ρ ι κ ά  δ ε δ ο μ έ ν α  

κ α ι  π ρ ο ϋ π ο θ έ τ ο υ ν  τ η ν  χ ρ ή σ η  κ α ι ν ο τ ό μ ω ν  ε π ι χ ε ι ρ η σ ι α κ ώ ν  ε φ α ρ μ ο γ ώ ν  

Ξε κ ινώντα ς  

από  τ α  απλά  κα ι  αυ τ ο νόητα

https://realestate.geovalues.gr/
https://www.e-poleodomia.com/
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Π ρ ο σ φ έ ρ ε ι  λ ύ σ ε ι ς  α ξ ι ο λ ό γ η σ η ς  τ η ς  τ ο π ο θ ε σ ί α ς ,  μ ε  μ ε ρ ι κ ά  μ ό ν ο  « κ λ ι κ »

Για επιχειρήσεις,  πέρα 

και πάνω από τον ανταγωνισμό 

Συνδρομητική 

Β2Β & on line υπηρεσία

Για κάθε μέγεθος

χαρτοφυλακίου ακινήτων
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Ενισχύοντας την καινοτομία στο Real Estate

με την χρήση Ψηφιακών Δεδομένων, Ευφυών Γεωχωρικών αλγορίθμων και εφαρμογών GIS 

Προσφέροντας στους διαχειριστές χαρτοφυλακίων, την δυνατότητα ανακάλυψης «κρυφών διαμαντιών» και υπεραποδόσεων 

Φωτίζουμε..

Εστιάζοντας στις αξίες      
της κάθε Τοποθεσίας

Αναδεικνύοντας               
τις πραγματικές αξίες

της θέσης κάθε ακινήτου

και τις

Διασυνδέουμε 

με τις ανάγκες και

το profile των πελατών σας !

Αξίες πραγματικές 

Αξιολογημένες με βάσει 

Διεθνή Πρότυπα & Κριτήρια

Για 

κάθε σημείο 

και θέση Πανελλαδικά…

που για τους 

Ανταγωνιστές σας 

Θα είναι 

άγνωστες ή «αόρατες»

https://realestate.geovalues.gr/
https://www.e-poleodomia.com/
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Όλα με  ένα  κλ ικ :  Ελλην ική ,  Καινοτόμος κα ι  Μοναδ ική   Πλατφόρμα στον  κλάδο του  Rea l  Es tate

Πολεοδομικός έλεγχος, Αντικειμενικές και Εμπορικές Αξίες, Αξιολόγηση και Εκτίμηση με «Σκορ», της Θέσης κάθε Ακινήτου
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3-4΄΄ αρκούν για να έχετε, 
για κάθε γειτονιά και κάθε ακίνητο.. 

Α) Πολεοδομικό έλεγχο και αξίες: 

1ον  Χρήσεων γης

2ον  Όρων δόμησης

3ον  Αντικειμενικές Αξίες (Διαχρονική εξέλιξη 2006-2021) 

4ον  Μέσες Εμπορικές Αξίες (Συγκριτικά στοιχεία 2017-2022)

Β) Ποσοτική & Ποιοτική  Αξιολόγηση

1ον Φυσιογνωμία της περιοχής

2ον Φυσικό Περιβάλλον- Αξιοθέατα

3ον Κοινωνικό profile γειτονιάς

4ον Κοινόχρηστες υποδομές

5ον Κοινωφελείς υποδομές συνοικίας

6ον Εκτίμηση υλοποίησης βασικών υποδομών

7ον Πράσινο (μ2 ανα κάτοικο κλπ) 

8ον Πυκνότητα πληθυσμού (Κάτοικοι/Ha)

9ον «Ηλικία» Κτιρίων, Στοιχεία κατοικιών

10ον Τοπική Αγορά - Τάσεις ανάπτυξης

11ον Τουριστικά Καταλύματα (Δωμάτια/Κλίνες)

12ον Πλάτος οδού/ ΚΑΕΚ & Ύψη κτιρίων

13ον Μικροκλίμα στην θέση του ακινήτου
Εκτίμηση «ψυχρής χαράδρας ή θερμικής νησίδας» 

14ον Ώρες Ηλιοθέασης ακινήτου κλπ

Και θα έχετε την Βαθμολόγηση/«Σκορ»                         
της γειτονιάς  και της θέσης του ακινήτου

Αξιόπιστες λύσεις για εσάς

και τις ανάγκες των πελατών σας!

Η Geovalues 
Μέσω της πλατφόρμας 

https://realestate.geovalues.gr/

Ένα ζεύγος χ/ψ  

της  θέσης του ακινήτου, για εμάς είναι αρκετό..

Σας διαθέτει όλα όσα χρειάζεστε, 

που θα σας διαφοροποιούν από τον σκληρό ανταγωνισμό.. 

Για να σας 
προσφέρουμε

https://www.e-poleodomia.com/
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Π ε λ ά τ η ς :  
Μ α ζ ι κ ή  α π ο σ τ ολ ή  ε ν ό ς  ( 1 )  ζ ε ύ γ ο υ ς  

σ υ ν τ ε τ α γ μ έ ν ων  ( Χ / Ψ )  τ η ς  θ έ σ η ς  τ ω ν  α κ ι ν ή τ ω ν

G e o v a l u e s
Μ α ζ ι κ ή  α π ο σ τ ο λ ή  τ ω ν  χ ω ρ ο τ α ξ ικ ώ ν / πο λ ε ο δ ο μ ι κ ώ ν  
π λ η ρ ο φ ο ρ ι ών ,  δ ι α χ ρ ο ν ι κ ώ ν  τ ι μ ώ ν  Α ν τ ι κ ε ι μ ε ν ι κ ώ ν
&  Ε μ π ο ρ ι κ ώ ν  α ξ ι ώ ν ,  κ α θ ώ ς &  τ η ς  Β α θ μ ο λ ο γ ί α ς  « σ κ ο ρ »  
Α ξ ι ο λ ό γ η σ η ς  τ η ς  θ έ σ η ς  τ ο υ  α κ ι ν ή τ ο υ  

Σ ε  α ρ χ ε ί ο  j s o n ,  γ ι α  τ η ν  έ ν τ α ξ η  κ α ι  α ξ ι ο π ο ί η σ η  τ ο υ ς  
απο τα πληροφοριακά συστήματα  του πελάτη,  κατά τον  
τρόπο που επιθυμεί !

Πελάτης
Εντολέας

& αποδέκτης 
των υπηρεσιών

Cloud/ In ter face
Geovalues.georealestate .ap i

Geovalues
Πάροχος  

υπηρεσιών

5 5 - 6 0  α κ ί ν η τ α / s e c  
ή  

~  3 . 3 0 0  α κ ί ν η τ α / m i n  ( r e a l  t i m e )

➢ Τ ό σ ο  α π λ ά  κ α ι  α π ο τ ε λ ε σ μ α τ ι κ ά

➢ Τ α  Ο φ έ λ η  ά μ ε σ α  κ α ι  π ο λ λ α π λ ά  

➢ Κ α ι  μ ε  τ ι ς  σ υ ν έ ρ γ ε ι ε ς  π ο λ λ α π λ α σ ι α σ τ ι κ ά !
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B2B: On Line παροχή των υπηρεσιών

Αυτόματη, Ασφαλής Διασύνδεση & Διαλειτουργικότητα Συστημάτων

B 2 B  :  Α σ φ α λ ή ς  δ ι α σ ύ ν δ ε σ η
Π λ η ρ ο φ ο ρ ι α κ ώ ν  σ υ σ τ η μ ά τ ω ν

https://www.e-poleodomia.com/
https://www.e-poleodomia.com/
https://www.e-poleodomia.com/
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Τ ε χ ν ική  
Ω ρί μ α ν σ η

Ν ο μ ικ ή 
Ω ρ ί μ α ν σ η

Αξιοποίηση

Ψηφιακές/ Σχεσιακές 
Γεωχωρικές Βάσεις 
Δεδομένων & Εφαρμογές G.I.S

Χρήσεων Γης

Κοινωνικών  &              
Τεχνικών Υποδομών

Αξιών: 
Αντικειμενικών 
και  Εμπορικών

Όρων δόμησης

Αξιολόγηση της Τοποθεσίας  &                                        
της πραγματικής θέσης κάθε  ακινήτου

Αξιολόγηση/ Βαθμολόγηση                           
των Γειτονιών των Δήμων

Βάσει των 
Κοινωνικών  Υποδομών

& 

των Φυσικών,
Περιβαλλοντικών 
παραμέτρων κλπ

Σκορ Αξιολόγησης              
της θέσης του ακινήτου                    

Ε ξ ό ρ υ ξ η

Α ν ά λ υ σ η

Σ ύ ν θ ε σ η

Π ρ ό σ θ ε τ ε ς  υ π η ρ ε σ ί ε ς  
Υ ψ η λ ή ς  Π ρ ο σ τ ι θ έ μ ε ν η ς  Α ξ ί α ς

Β2Β:Για πληροφόρηση, αξιολόγηση και εκτίμηση ακινήτων

Το Πελατοκεντρικό οικοσύστημα της Geovalues, είναι η μοναδική και συμφερότερη επιλογή στο Real Estate

1. 100% Εξοικονόμηση χρόνου, στην αναζήτηση πληρο -
φοριών για Χρήσεις γης & Όρους δόμησης ακινήτων

2. 50-60% εξοικονόμηση ανθρώπινων πόρων

3. 70-80% μείωση δαπανών μετακινήσεων κλπ

4. 40-50% επιτάχυνση του χρόνου ωρίμανσης ακινήτων

5. Συγκριτική αξιολόγηση Αντικειμενικών & Εμπορικών 
αξιών με την Βαθμολογία Αξιολόγησης του ακινήτου.

6. Αυτόματη αντιστοίχιση profile πελατών - ακινήτων

➢ Με χωρική ακρίβεια

➢ Με Πληρότητα & 

➢ Αξιοπιστία πληροφοριών

Τεχνικών 
Υποδομών

Οφέλη, Άμεσα 
& μετρήσιμα για την επιχείρηση σας

Παντού 
στην Ελλάδα

6

✓ Διευρύνει  τα όρια δράσης σας,
✓ Πολλαπλασιάζει  δυνατότητες και  παραγωγικότητα
✓ Απογειώνει  την αποτελεσματικότητα της επιχείρηση σας

Είτε  ε ίστε Εκτιμητής,  Μεσίτης
Είτε  ε ίστε  διαχειριστής χαρτοφυλακίου ακινήτων 

https://www.e-poleodomia.com/
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Αλλάξτε σελίδα

e-Real Estate:  Location,  the primary value of a property

Πράξτε  έξυπνα,  

Πράξτε  αποτελεσματικά,  

Και  απογειώστε την επιχε ίρηση σας!

https://www.e-poleodomia.com/
https://www.e-poleodomia.com/
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Επειδή

✓ Για το θέμα διεθνώς, έχουν εκπονηθεί χιλιάδες μελέτες

✓ Οι διαβεβαιώσεις και υποσχέσεις πρέπει να αποδεικνύονται και να τηρούνται

✓ Η στόχευση στα πλαίσια αυτής της παρουσίασης είναι η πρακτική και χρηστική
κατανόηση της εφαρμογής των κριτηρίων αξιολόγησης και εκτίμησης του κάθε
ακινήτου στην πραγματική Τοποθεσία/Θέση του

Και επειδή 

κάθε ε ικόνα αξίζε ι  για «χίλιες λέξεις», δείτε  στην συνέχεια,  

Α) Πίνακα αποτελεσμάτων της Βαθμολογίας Αξιολόγησης του ακινήτου 

Β) Συγκριτ ική αξιολόγηση Αντικειμενικών, Μέσων Αγοραίων Αξιών

Γ) Περιθωρίων Αύξησης ή Μείωσης της τ ιμής με βάση την βαθμολογία αξιολόγησης

Σελίδες  10 -11

Δ) Αναλυτική τεκμηρίωση των μεθόδων και  τεχνικών που εφαρμόζονται,  στην 
συνθετική διαδικασία αξιοποίησης δεκάδων γεωχωρικών ψηφιακών δεδομένων

Σελίδες  12 -27

Case Study: 

Αξιολόγηση θέσης ακινήτου στην συνοικία «Κουκάκι»

Π ρ ι ν  τ η ν  π α ρ ο υ σ ί α σ η ,  ο ι  α ν α γ κ α ί ε ς  π α ρ α τ η ρ ή σ ε ι ς

*  Γ ι α  ε π ο π τ ι κ ο ύ ς  λ ό γ ο υ ς ,  η  π α ρ ο υ σ ί α σ η  έ χ ε ι  δ ο μ η θ ε ί  ε κ τ ό ς  π λ α τ φ ό ρ μ α ς ,  σ ε  π ε ρ ι β ά λ λ ο ν  τ ο υ  λ ο γ ι σ μ ι κ ο ύ Q G i s  
κ α ι  α π ο σ κ ο π ε ί  σ τ η ν  τ ε κ μ η ρ ί ω σ η  τ ω ν  μ ε θ ό δ ω ν  κ α ι  τ ε χ ν ι κ ώ ν  π ο υ  χ ρ η σ ι μ ο π ο ι ο ύ ν τ α ι

https://www.e-poleodomia.com/
https://www.e-poleodomia.com/
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Case Study: Συνοικία Κουκάκι

Θέση του ακ ινήτου στην συνο ικ ία  κα ι  την ευρύτερη περ ιοχή 

Αξιολόγηση θέσης

Α) Ως επιλογή τόπου κατοικίας

✓ Με «οπτ ικοποιημένη» απόδοση με  
την χρήση λογισμ ικού GIS

✓ Με ακρ ίβε ια στον χώρο

✓ Με την χρήση πολλαπλών σετ  
ψηφιακών- χωρικών δεδομένων

✓ Στην βάση δ ιεθνών κρ ιτηρ ίων

✓ Επιστημονικών μεθόδων και  
τεχνολογιών

✓ Πλήρη τεκμηρ ίωση κλπ

Β) Σκορ Αξιολόγησης

Σκορ αξ ιολόγησης των επ ιμέρους 
κρ ιτηρ ίων, ως τελ ικό ισοζύγιο(+/ -)  
συνδυαστ ικά με τ ις  ε ικαζόμενες 
εμπορικές τ ιμές.  

Προσφέρει  μ ια σαφή και  συγκρ ιτ ική 
ε ικόνα,  γ ια την πραγματ ική αξ ία 
του ακ ινήτου και  δ ίνε ι  μ ια          
ασφαλή ένδε ιξη των  περ ιθωρίων  
αυξομε ίωσης του τ ιμήματος

Γ) Πρόταση Εναλλακτικής λύσης

Στην βάση της βέλτ ιστης χρήσης 
και  αξ ιοποίησης του ακ ινήτου

Θέση Ακινήτου

https://www.e-poleodomia.com/
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Case Study: 
Αξιολόγηση θέσης ακινήτου στην συνοικία «Κουκάκι»

Α ν  κ α ι  δ ι ε θ ν ώ ς ,  
σ χ ε δ ό ν  ά π α ν τ ε ς  σ υ μ φ ω ν ο ύ ν  μ ε  τ ι ς  ο μ ά δ ε ς  
κ ρ ι τ η ρ ί ω ν  α ξ ι ο λ ό γ η σ η ς ,  

τ α υ τ ο χ ρ ό ν ω ς  
δ ε ν  υ π ά ρ χ ε ι  κ ο ι ν ή  θ έ σ η  ( π ρ ό τ υ π α )  τ ω ν  
σ υ ν τ ε λ ε σ τ ώ ν  β α ρ ύ τ η τ α ς  κ ά θ ε  ο μ ά δ α ς  
κ ρ ι τ η ρ ί ω ν . .

Γ ια  τον  λόγο  αυτό ,  

Α)  Αποφύγαμε  να  ορ ίσουμε  συντελεστές  
βαρύτητας ,  παρά  μόνο  βαθμολογ ία/«σκορ» 
ανά  κρ ι τήρ ιο .

Β)  Ο ι  συντελεστές  βαρύτητας  &  τα  κρ ι τήρ ια  
της  πλατφόρμας ,  παραμετροποιούντα ι  σε  
συμφων ία  με  τον  πελάτη

Γ )  Ε π ί σ η ς  κ α ι  ο ι  φ ό ρ μ ε ς  ε κ δ ή λ ω σ η ς  
ε ν δ ι α φ έ ρ ο ν τ ο ς  τ ω ν  υ π ο ψ η φ ί ω ν  π ε λ α τ ώ ν  
γ ι α  τ η ν  α ν τ ι σ τ ο ί χ ι σ η  τ ο υ ς  μ ε  τ α  κ α τ ά λ λ η λ α  
α κ ί ν η τ α

(1)

*  Ε ν δ ε ι κ τ ι κ ά  δ ε δ ο μ έ ν α

https://www.e-poleodomia.com/


https://geovalues.gr/- Emai l: geovalues@gmail .com - https://www.e-poleodomia.com/ - https://realestate.geovalues.gr/ 
Λεκαν ίδη i 8 ,  Αγ.  Δημήτρ ιος – Τ .Κ 173 43  - Mob.  6945 238 797,  ΑΦΜ:099854983 - ΔΟΥ: Ηλ ιούπολης - ΓΕΜΗ: 4043901000 11

Case Study: 
Αξιολόγηση θέσης ακινήτου στην συνοικία «Κουκάκι»

Η  σ υ γ κ ρ ι τ ι κ ή  π ο ι ο τ ι κ ή  α ξ ι ο λ ό γ η σ η /  
β α θ μ ο λ ό γ η σ η  γ ί ν ε τ α ι  δ ι α δ ο χ ι κ ά  σ τ α  ε π ί π ε δ α  

α )  Σ υ ν ο ι κ ί α ς  β )  Γ ε ι τ ο ν ι ά ς  κ α ι  γ )  τ η ς  π ρ α γ μ α τ ι -
κ ή ς  θ έ σ η ς  τ ο υ  α κ ι ν ή τ ο υ ,  σ ε  ζ ώ ν ε ς  ( B u f f e r )  
τ ω ν  5 0 ,  1 5 0 ,  3 0 0  κ α ι  5 0 0 μ .

Η  σ υ γ κ ρ ι τ ι κ ή  α ξ ι ο λ ό γ η σ η  
α ν τ ι κ ε ι μ ε ν ι κ ώ ν  κ α ι  μ έ σ ω ν  ε μ π ο ρ ι κ ώ ν  α ξ ι ώ ν ,  
γ ί ν ε τ α ι  π ά ν τ α  ε ν τ ό ς  τ η ς  ί δ ι α ς  ζ ώ ν η ς  α . α . α

Συνεπώς

α)  Η  συνολ ική  βαθμολογ ία/Σκόρ  αξ ιολόγησης ,  
εφαρμόζετα ι  σε  ομοε ιδή  ακ ίνητα ,  ί δ ιας  χρήσης ,  
«ηλ ικ ίας» κλπ  χαρακτηρ ιστ ικών .

β)  Το  ισοζύγ ιο ,  αποτελε ί  δε ίκτη ,  

ακόμη  κα ι  γ ια  γων ιακά  κτ ίρ ια ,  σ το  ίδ ιο  Ο .Τ  που  
τα  αυξημένα  πο ιοτ ικά  χαρακτηρ ιστ ικά  της  θέσης ,  
προσανατολ ισμού  τους  κλπ ,  δημ ιουργούν  τα  
περ ιθώρ ια  αυξημένου  τ ιμήματος  σε  σχέση  με  τ ι ς  
υφιστάμενες  μέσες  εμπορ ικές  τ ιμές

γ)  Στην  δ ιαμόρφωση  της  τ ελ ικής  τ ιμής ,  

φυσ ικά  αξ ιολογούντα ι  τα  πο ιοτ ικά  στο ιχε ία       
του  κτ ιρ ίου  ως  κατασκευής  κλπ ,  που  μπορούν  να  
προσεγγ ιστούν  με  σχετ ική  μεγάλη  ακρ ίβε ια .

Στην παρούσα παρουσίαση,
δεν περιλαμβάνεται ο έλεγχος για τυχόν εναλλακτική βέλτιστη χρήση του κτιρίου

(2)

Δείτε  
στην συνέχε ια  την τεκμηρίωση

https://www.e-poleodomia.com/
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Ενδεικτικά,
γειτνίαση του ακινήτου με

✓ Λόφους φυσικού Πρασίνου  

✓ Αρχαιολογικούς χώρους Διεθνούς ακτινοβολίας και

✓ Αξιόλογους/ ανά κατηγορία επισκέψιμους χώρους 
και μνημεία κλπ

Α) Μορφολογία- Φυσικό Περιβάλλον 

Υψόμετρα -κλ ίσε ις  εδάφους κλπ  -Αξ ιοθέατα σε  ζώνες  των 500 & 1.500μ.  – Σκορ Αξ ιολόγησης

500μ
Θέση Ακινήτου

100

+ 30

100

+ 20

Αξιολόγηση Συνοικίας

Αξιολόγηση θέσης κτιρίου

https://www.e-poleodomia.com/
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Συνοικία Κουκάκι

Προσπελασιμότητα:  Γραμμές - Στάσε ις  Μ.Μ.Μ – Σκορ Αξ ιολόγησης

Θέση Ακινήτου

100

+ 30

100

+ 50

Αξιολόγηση Συνοικίας

Αξιολόγηση θέσης κτιρίου

https://www.e-poleodomia.com/
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ΠΛΗΘΥΣΜΟΣ - ΔΗΜΟΓΡΑΦΙΚΑ

Ενδε ικτ ικά  Πληθυσμιακά κα ι  Δημογραφικά στο ιχε ία  της  συνο ικ ίας  - Σκορ Αξ ιολόγησης  

Στοιχε ία  γε ιτονιών

Κάτοικοι Νοικοκυριά Κατ/Νοικ   Κατ/Ha

Ηλικίες <= 24 ετών 18,6%  

Ηλικίες   > 65 ετών 22,6%

Μονοπύρηνα Νοικοκυριά 23,0%

2-3/μελή Νοικοκυριά 55,6%

4+/μελή Νοικοκυριά 21,4%

100

+ 15• Δ ε ν  π ε ρ ι λ α μ β ά ν ο ν τ α ι  σ τ ο ι χ ε ί α  
χ ρ ο ν ο μ ε ρ ι σ τ ι κ ή ς  μ ί σ θ ω ση ς  ( A i r b n b κ λ π )

Στοιχεία Συνοικίας

Κάτοικοι 15.028

Νοικοκυριά 7.597

Κάτοικοι/Νοικ   1,97

Επιφάνεια Συνοικίας/Ha 70,8

Πυκνότητα-Κατ./ Ha 215

Τουρίστες (100% πληροτ.) 4.268

Εποχικοί-Επισκέπτες 500

Συν. Κατοίκων 19.796

Πραγμ. Πυκνότητα

Κάτοικοι/Ha 283

Δ ε ν  έ χ ο υ ν  σ υ μ π ε ρ ι λ η φ θ ε ί  ε π ί σ η ς
π λ ή θ ο ς  ά λ λ ω ν  δ η μ ο γ ρ α φ ι κ ώ ν  κ λ π  σ τ ο ι χ ε ί ω ν

Αξιολόγηση Συνοικίας

https://www.e-poleodomia.com/
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Θέση Ακινήτου

Αριθμός Κλινών
Αριθμός Δωματίων

ΠΡΟΣΘΕΤΟΣ ΠΛΗΘΥΣΜΟΣ (ΤΟΥΡΙΣΤΕΣ κλπ)

Ενδε ικτ ικά  στο ιχε ία  Καταλυμάτων κα ι  Τουρ ιστών στην συνο ικ ία  – Σκορ  Αξ ιολόγησης

Αλλά κα ι  εναλλακτ ικών – βέλτ ιστων χρήσεων αξ ιοπο ίησης  των ακ ινήτων

100

+ 25

Αρ. Καταλυμάτων (Ξενοδ.) 17

Αρ. Καταλυμάτων      5***** 3

Αρ. Καταλυμάτων        4**** 8

Αρ. Καταλυμάτων         3*** 5

Αρ. Καταλυμάτων            1* 1

Αρ. Δωματίων 2.845

Αρ. Κλινών 4.268

Αρ. Τουριστών (100% πληρότητα)

Αρ. Τουριστών (70% πληρότητα)

4.268
2.988

*  Δ ε ν  π ε ρ ι λ α μ β ά ν ο ν τ α ι  σ τ ο ι χ ε ί α  
χ ρ ο ν ο μ ε ρ ι σ τ ι κ ή ς  μ ί σ θ ω σ η ς  ( A i r b n b κ λ π )

Αξιολόγηση Συνοικίας

https://www.e-poleodomia.com/


https://geovalues.gr/- Emai l: geovalues@gmail .com - https://www.e-poleodomia.com/ - https://realestate.geovalues.gr/ 
Λεκαν ίδη i 8 ,  Αγ.  Δημήτρ ιος – Τ .Κ 173 43  - Mob.  6945 238 797,  ΑΦΜ:099854983 - ΔΟΥ: Ηλ ιούπολης - ΓΕΜΗ: 4043901000 16

ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΣ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΣ (1)

Αρ ιθμητ ικά κα ι  Πο ιοτ ικά  στο ιχε ία  Ρυμοτομίας  της  συνο ικ ίας  – Σκορ Αξ ιολόγησης

100

+ 15

Θέση Ακινήτου

100

- 40

Μέσο μέγεθος Ο.Τ

Μέγεθος Ο.Τ Ο.Τ % Ο.Τ- Εμβ./μ2 %

< =2.000 53 34,6% 66.422 15,14%

2.000-3.000m2 49 32,0% 119.542 27,24%

3.000-4.000m2 20 13,1% 73.118 16,66%

4.000-7.000m2 30 19,6% 155.878 35,52%

23.846m2 1 0,7% 23.846 5,43%

Σύνολο Ο.Τ 153 100,0% 438.806 100,00%

Συνολ. Επιφάνεια Συνοικίας 708.013 100,0%

Συνολ. Επιφάνεια Ο.Τ 438.806 62,0%

Συνολ. Επιφάνεια Οδικού Δικτύου 269.045 38,0%

Αξιολόγηση Συνοικίας

100

- 20

Αξιολόγηση θέσης κτιρίου

Αξιολόγηση θέσης κτιρίου

100

+ 5

Αξιολόγηση Συνοικίας

https://www.e-poleodomia.com/
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ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΣ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΣ (2)

Αρ ιθμητ ικά κα ι  Πο ιοτ ικά  στο ιχε ία  Ο ικοπέδων (Βαθμός Κατάτμησης  της  γης)  – Σκορ  Αξ ιολόγησης

Μέσο μέγεθος Οικοπέδων

Εμβαδό Οικοπ. %

< =150 554 31,0%

151-200 536 30,0%

201-400 525 29,4%

401-600 114 6,4%

601-1000 41 2,3%

1001-5000 15 0,8%

Σύν. Οικοπέδων 1.785 100,0%

100

- 25

100

- 40

Αξιολόγηση Συνοικίας Αξιολόγηση θέσης κτιρίου

https://www.e-poleodomia.com/
https://www.e-poleodomia.com/


ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΣ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΣ (3)

Χρήσε ις  γης  εντός  της  συνο ικ ίας  (Νομ.  Πλα ίσ ιο  1980)

Σκορ Αξ ιολόγησης ως  περ ιοχή επ ιλογής μόν ιμης  κατο ικ ίας
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Κατηγορία Χρήσης
Εμβ. 

Ζώνης/ ha
%

|004| Αμιγής Κατοικία 16,27 25,78%

|005| Γενική Κατοικία 29,19 46,27%

|008| Πολεοδομικό Κέντρο 17,63 27,95%

✓ Απαρχαιωμένο νομικό πλαίσιο ρύθμισης των χρήσεων γης (1980)
✓ |004| → 25,78% Χρήσεις Αμιγούς κατοικίας
✓ |005| → 27,95% Εμπορικές Χρήσεις υψηλής όχλησης
✓ |008| → 46,27% Εμπορικές Χρήσεις μέσης όχλησης

100

- 40

100

- 25

Αξιολόγηση Συνοικίας Αξιολόγηση θέσης κτιρίου

https://www.e-poleodomia.com/


ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΣ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΣ (4)

(Αρτ ιότητα Οικοπέδων - Συντελεστές  Δόμησης &  Κάλυψης - Ύψη κτ ιρ ίων – Σκορ Αξ ιολόγησης)
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Θέση Ακινήτου
Θέση Ακινήτου

Θέση Ακινήτου

Η αρτιότητα και ο Συντ. δόμησης, 
κρίσιμοι  παράγοντες που καθορίζουν τ ις  συνολική δομήσιμη επιφάνεια και  κατ΄ επέκταση την τελική πυκνότητα πληθυσμού 
Ο Συντ. Κάλυψης τους ιδ ιωτικούς ελεύθερους χώρους (πρασιές/ ακάλυπτους) και  τελικά σε συνδυασμό με τους δημόσιους 
ελεύθερους χώρους και το κοινόχρηστο πράσινο, δ ιαμορφώνουν τα ποιοτ ικά στοιχεία των γειτονιών/ συνοικιών και πόλεων 

100

- 40

100

- 25

Αξιολόγηση Συνοικίας

Αξιολόγηση θέσης κτιρίου
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ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΣ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΣ (5)

Κο ινωνικές  κα ι  Τεχν ικές  Υποδομές εντός της  συνο ικ ίας  (Νομ.  Πλα ίσ ιο  1980)  – Σκορ Αξ ιολόγησης
Αναλογία  Κο ινόχρηστων & Κο ινωφελών Χώρων σε  μ2/Κάτο ικο

Κατηγορία Χρήσης Εμβ./ ha %
Εθνικά           

& Διεθνή 
Standard

Έλλειμα

μ2/Κατ.

Εμβ. Συνοικίας 70,8 100,00%

Εμβ. Κοιν. Χώρων Πρασίνου/k.x 2,29 3,27%

Μόνιμοι Κάτοικοι 15.028

Αναλ. Πρασίνου Κ.Χ: μ2/ Μόν. Κάτ 1,52 > 8,0m2 - 6,48

Πραγματικοί Κάτοικοι 19.796

Αναλ. Πρασίνου Κ.Χ: μ2/ Πραγ. Κάτ 1,16

Εμβ. Κοινωφελών Χώρων /k.f 3,65

Αναλ. Κοινωφ. Κ.Φ: μ2/ Μόν. Κάτ 2,43 > 10 -12 m2 - 8,57

Αναλ. Κοινωφ. Κ.Φ: μ2/ Πραγ. Κάτ 1,63

100

- 50

Αξιολόγηση
Εκτίμηση επάρκειας σε επίπεδο Συνοικίας

1.1 - 1.8: Ελεύθεροι- Κοινόχρηστοι Χώροι Πρασίνου

2.1 – 8.5: Χώροι Κοινωφελών Υποδομών

Πεζόδρομος

Αξιολόγηση
Εκτίμηση επάρκειας στην θέση του κτιρίου

100

+ 30

Εντός ζώνης   50μ.: Γυμνάσιο (Δείκτης 2.3)

Εντός ζώνης   50μ.: Γήπεδο Βόλεϊ (Δείκτης 3.5.2)

Εντός ζώνης 150μ.: Εκκλησία (Δείκτης 7.1)

Εντός ζώνης 150μ.: Νησίδα πρασίνου(Δείκτης 1.1)

Εντός ζώνης 150μ.: Πεζόδρομος
Εντός ζώνης 300μ.: Λύκειο (Δείκτης 2.4)
Εντός ζώνης 300μ.: Γήπεδο Μπάσκετ (Δείκτης 3.5.1)
Εντός ζώνης 300μ.: Πλατεία (Δείκτης 1.3)

https://www.e-poleodomia.com/


https://geovalues.gr/- Emai l: geovalues@gmail .com - https://www.e-poleodomia.com/ - https://realestate.geovalues.gr/ 
Λεκαν ίδη i 8 ,  Αγ.  Δημήτρ ιος – Τ .Κ 173 43  - Mob.  6945 238 797,  ΑΦΜ:099854983 - ΔΟΥ: Ηλ ιούπολης - ΓΕΜΗ: 4043901000 21

ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΣ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΣ (6)

Κτ ιρ ιακό Απόθεμα & «Ηλ ικ ία» - Στο ιχε ία  Ιδ ιοκτησίας  – Μεγέθη Κατο ικ ιών..  Σκορ Αξ ιολόγησης

✓ Η  σχετικά υψηλή παλαιότητα, 
✓ Η σχετικά μεγάλη ιδιοκατοίκηση και  κυρίως όμως, 
✓ Η μικρή επιφάνεια των Οικοδομικών Τετραγώνων/Ο.Τ και των οικοπέδων, 
δεν επιτρέπει παρεμβάσεις ανάπλασης που θα αναβάθμιζαν τα ποιοτικά χαρακτηριστικά των γειτονιών Κουκάκι 
και Κουκάκι- Βεϊκου, που αντιπροσωπεύουν το ~37% της επιφάνειας και το ~ 33% του πληθυσμού 

100

- 30

Κτιριακό απόθεμα της συνοικίας

Χρονική περίοδος κατασκευής

Σύνολο κτιρίων Προ 1960 1961-1980 1981-2000 2001+ *

10.984 15,0% 47,0% 7,0% 31,0%

* Αφορα ανακαινήσεις

Εμπράγματη σχέση Ιδιοκτήτες Ενοικιαστές Φιλοξεν.

54,0% 42,0% 4,0%

Δωμάτια ανά Κατοικία 1 Δωμάτιο 2 Δωμάτια 3 Δωμάτια 4 + Δωμάτια

9,0% 36,0% 36,0% 19,0%

Όροφος Υπόγεια Ισογεια 1-2ος Όροφ. 3-4ος Όροφ. 5-6ος Όροφ.

16,0% 24,0% 35,0% 21,0% 4,0%

Parking Με 1 θέση Χωρίς θέση

11% 89,0%

*  Έχουν παραληφθεί αναλυτικά στοιχεία, για λοιπά χαρακτηριστικά των κτιρίων και των επιμέρους κατοικιών

https://www.e-poleodomia.com/
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ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΣ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΣ και  ΜΙΚΡΟΚΛΙΜΑ (6.1)

Οι Λανθασμένες  Λύσε ις  στον Πολεοδομικό Σχεδ ιασμό
Ε ίνα ι  πολλαπλές,  δ ιαρκε ίς  κα ι  «κοστ ίζουν» ακρ ιβά. .  Σκορ Αξ ιολόγησης

✓ Ηλιοθέαση κτιρίων στο χειμερινό ηλιοστάσιο
✓ Το μικρό πλάτος οδών και το μεγάλο ύψος κτιρίων 

δημιουργούν τις συνθήκες δυσμενούς μικροκλίματος 
Προσανατολισμός των κατάντι κτιρίων σε μοίρες: 
πχ Ζαν Μωρέας: Β.Δ  226.1ο & Β.Α  46.1ο

Συντ. δόμησης και 
ύψος κτιρίων: 3,6/21,0μ. 

Πλάτος Οδών

Συν. Ώρες Ηλιοθέασης         
της πλευράς του κτιρίου

ΚΑΕΚ

https://www.e-poleodomia.com/
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ΑΝΑΠΤΥΞΗ ΜΟΝΤΕΛΟΥ ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΩΝ ΜΙΚΡΟΚΛΙΜΑΤΟΣ (6.2)

Ανάπτυξη μοντέλου, υπολογ ισμών Κλ ιματ ικών Συνθηκών (Μ ικροκλίμα)  στην Θέση του Ακ ινήτου

Εφαρμόζοντας  επ ι στημον ι κέ ς  μεθόδους ,  
δ ι εθνώς αποδεκτέ ς ,  αναπτύξαμε  ένα  σύνθετο  μοντέλο

Ευφυών χωρ ι κών αλγορ ί θμων,  πολλαπλών λε ι τουργ ιών. .

Δε ί τ ε  με ρ ι κούς  ε ν δε ι κ τ ικού ς  υ π ολ ογ ισμού ς  του  μον τέ λ ου  της  G e ov a l ue s
το  οπ ο ί ο  β ρ ί σκε τα ι  ήδη  στο  στάδ ι ο  τ ε λ ι κώ ν  δοκ ι μώ ν  γ ι α  την  π ι στοπ ο ί ηση του

Αρκε τ έ ς  π λα τφό ρμε ς  δ ι ε θ νών  ο ργαν ι σμών ,  προ σφέρουν ,
υπηρ εσ ί ε ς  Ανα το λής ,  Δύσης  κα ι  τ ο  Az i mu t h τ ο υ  Ηλ ι α κο ύ  μ εσημ ερ ι ο ύ
Καμ ι ά  ό μως  δ εν  προ σφέρ ε ι  π ρο σανατο λ ι σμό  κ τ ι ρ ί ων  κα ι  κυρ ί ω ς  υπο λο γ ι σμό  των  
συνο λ ι κών  ωρών  Ηλ ι ο θ έασης  τ η ς  κάθ ε  π λ ευρά ς  τ ο υ  κα ι  τ ι ς  ώρ ε ς  ηλ ι ο θ έασης  μ ε  
β άση  τ ο ν  ό ρο φο  τ ο υ  κ τ ι ρ ί ο υ

https://www.e-poleodomia.com/
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ΜΙΚΡΟΚΛΙΜΑ & ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΣ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΣ (6.3)

Οι Λανθασμένες  Λύσε ις  στον Πολεοδομικό Σχεδ ιασμό
Ε ίνα ι  πολλαπλές,  δ ιαρκε ίς  κα ι  «κοστ ίζουν» ακρ ιβά. .  Σκορ Αξ ιολόγησης «Σκορ»

Φαινόμενα Ψυχρής Κοιλάδας (Χειμερινή περίοδος)

Φαινόμενα Θερμικής νησίδας (Θερινή περίοδος)

Β.Δ: Οδός Ζαν ΜωρέαςΝ.Α: Οδός Δημητρακοπούλου

100

+ 30

100

+ 20
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Συνοικία Κουκάκι

Ζώνες  &  Τ ιμές  Α .Α .Α  – Δ ιαχρον ική εξέλ ιξη  τ ιμών 2006 - 2021

Τελικά 
ποια μπορεί να είναι η αξία μιας μέσης κατοικίας;

✓ Από τους παραπάνω δείκτες τιμών, ο μόνος αξιόπιστος δείκτης είναι η εμπορευσιμότητα των ακινήτων στην θέση (Ζώνη Λ2)

✓ Το άθροισμα της βαθμολόγησης («σκορ») που προηγήθηκε, στην βάση αξιολόγησης των επιμέρους κριτηρίων, μπορεί να είναι ο μοναδικός και ασφαλής 
τρόπος εκτίμησης της αξίας, πρωτίστως της θέσης και έπεται η εκτίμηση του κόστους κατασκευής του κτιρίου    

Λ2 : Ζώνη Α.Α.Α.

315 : Αρ. συμβολαίων

3.100 : Τιμή ζώνης 2021

Θέση Ακινήτου

https://www.e-poleodomia.com/
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Συνοικία Κουκάκι

Ανάλυση και επεξεργασία τιμών 2018-2022- Αριθμός Πράξεων/ Συμβολαίων του Μητρώου Υπ. Οικ. ανα ζώνη

Δεδομένου του υψηλού βαθμού αβεβαιότητας, των στοιχείων του μητρώου: 

1) Στην επεξεργασία συμμετείχαν ~ 60% των συμβολαίων του μητρώου,                                                     
που αντιστοιχηθήκαν με ακρίβεια 85-100% στις ζώνες ΑΑΑ που έχουν συναφθεί  και 

2) Έχουν εξαιρεθεί ακραίες τιμές (min / max) που αποκλίνουν άνω του 65% των μέσων τιμών

https://www.e-poleodomia.com/
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Συνοικία Κουκάκι

Ζώνες  &  Τ ιμές  Α .Α .Α  2021 - Αρ ιθμός Πράξεων/ Συμβολα ίων ανα ζώνη

Διεύθυνση κτιρίου ΖΩΝΗ Α.Α.Α ΤΙΜΗ ΖΩΝΗΣ 2021

Ζαν Μωρέας 13 
& Δημητρακοπούλου 100

Λ 2 3.100 €

ΕΜΠΟΡΙΚΕΣ/ ΣΥΜΒΟΛ. ΑΞΙΕΣ 
(Μητρώο Υπ. Οικονομικών)

ΑΡ. ΣΥΜΒΟΛ. 
(2015- 2ος/2023)

ΔΕΙΚΤΕΣ

Συνολικά στην Συνοικία 614 100%

Εντός της Ζώνης ΑΑΑ (Λ2) 347 56.5%

Εμβ. Ζώνης Λ2/ Εμβ. Συνοικίας 44,6%

Εμπορευσιμότητα Ζώνης Λ2 +27%

ΜΕΣΕΣ ΕΜΠΟΡΙΚΕΣ ΤΙΜΕΣ 2022 2023

Μ.Ο κτιρίων κατοικίας (Αρ. Συμβ /€) 61 / 2.340€ 3 / 3.165€

1ου Ορόφου Κατοικίας 11 / 2.543€ 3 / 3.165€

ΣΥΓΚΡ. ΤΙΜΩΝ ΒΑΣΕΙ ΠΑΛΑΙΟΤ. 1ου Οροφ. Κατοικ. ( + 25 ετων)

ΤΙΜΗ Α.Α.Α Λ 2 1.860 €

Μ.Ο ΤΙΜΩΝ ΣΥΜΒΟΛΑΙΩΝ ΜΗΤΡΩΟΥ 2022 2023

58 / 2.325€ 3 / 3.165€

Δείκτης  Αξ ιολόγησης Θέσης
Περ ιθωρ ίου  Αυξημένου  τ ιμήματος

σε  σχέση  με  την  Μέση  Εμπορ ική  Τ ιμή  της  ζώνης  Λ2
γ ια  ομοε ιδή  ακ ίνητα  στην  ίδ ια  θέση  ( Buf fe r  150 -300m.)

Τελικά …
ποια μπορεί να είναι η αξία μιας μέσης κατοικίας;

100

+ 17%

Από τον παραπάνω πίνακα, οι μόνοι αξιόπιστοι δείκτες είναι: 

✓ Η εμπορευσιμότητα των ακινήτων στην θέση (Ζώνη Λ2) σε συνδυασμό με 

✓ Τον Δείκτη αξιολόγησης που προηγήθηκε (Σελ. 12-26) και την βαθμολόγηση («σκορ») των επιμέρους κριτηρίων, (Δείτε Σελ. 10-11)                                                      
✓ Μπορεί να είναι ο μοναδικός και ασφαλής τρόπος εκτίμησης της αξίας, πρωτίστως της θέσης και έπεται η εκτίμηση του κόστους κατασκευής του κτιρίου    

https://www.e-poleodomia.com/
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Ενδε ικτ ικό  πε λατολόγ ιο

ΠΕΡ. ΗΠΕΙΡΟΥ ΠΕΡ. ΔΥΤ. ΕΛΛΑΔΟΣ

23
Χρόνια

καινοτόμος δ η μ ι ο υ ρ γ ί α

και άνω των 1.200

επιχειρήσεων και επαγγελματιών, που απολαμβάνουν τις υπηρεσίες μας, ως μέλη των μοναδικών καινοτόμων γεωχωρικών πυλών 
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