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ΤΕΧΝΟΛΟΓΙΚΟ ΕΚΠΑΙΔΕΥΤΙΚΟ ΙΔΡΥΜΑ ΚΡΗΤΗΣ
ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΑΓΙΟΥ ΝΙΚΟΛΑΟΥ

ΤΜΗΜΑ ΧΡΗΜΑΤΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗΣ & ΑΣΦΑΛΙΣΤΙΚΗΣ
ΜΑΘΗΜΑ : ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΗ & ΑΞΙΟΛΟΓΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΗΣ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΣ
ΕΞΑΜΗΝΟ : Ε΄
ΕΙΣΗΓΗΤΗΣ: ΝΙΚΟΣ ΓΡΗΓΟΡΑΚΗΣ

	Α’ ΕΞΕΤΑΣΤΙΚΗ ΧΕΙΜ ΕΞ 2011-2012 / ΔΕΥΤΕΡΑ 06-02-2012 / ΩΡΑ:17.00 – 19.00.


ΟΜΑΔΑ Β

ΘΕΜΑ 1.
1.α. «Άρρηκτα συνδεδεμένες με την πορεία των τιμών της κτηματαγοράς και την οικονομική συγκυρία είναι η στεγαστική πίστη και η πορεία των επισφαλειών στα συγκεκριμένα δάνεια.  Οι τράπεζες αντιμετωπίζουν άμεσα το πρόβλημα μέσω της διευκόλυνσης των δανειοληπτών με μείωση της μηνιαίας δόσης (ακόμη και στο 50%), ωστόσο η ύφεση και η ανεργία δυσχεραίνουν την αποπληρωμή.  Οι πληροφορίες εκτιμούν ότι ο λογαριασμός της BlackRock στα στεγαστικά κυμαίνεται από 8 έως και 10 δισ. ευρώ καθώς στηρίζει το αποτέλεσμα στο δεδομένο ότι η υποτίμηση των ακινήτων στην τριετία θα φτάσει αθροιστικά το 25% από 10% που είναι σήμερα.  Το ύψος της ζημίας, όμως, στη συγκεκριμένη κατηγορία είναι πολύ χαμηλότερο, σύμφωνα με τις εκτιμήσεις της BlackRock, γιατί τα δάνεια είναι καλυμμένα από την υποθήκη του ίδιου του ακινήτου.» (www.euro2day.gr Δημοσιεύθηκε την 10-01-2012).
Για ποιους λόγους θεωρείται υψίστης σημασίας η αντικειμενική εκτίμηση της εμπορικής αξίας ακινήτου και η πιστοληπτική ικανότητα του δανειολήπτη κατά την διαδικασία χορήγησης στεγαστικού δανείου από τις τράπεζες; Περιγράψτε εν συντομία εμπειρίες από την διεθνή αγορά. (5,00 μονάδες).

ή εναλλακτικά για (5,00 μονάδες)

1. Ο κλάδος της ακίνητης περιουσίας χαρακτηρίζεται από την ύπαρξη μεγάλου αριθμού εταιρειών, οι οποίες προσφέρουν σε γενικές γραμμές διαφοροποιημένες υπηρεσίες.  Με βάση τη φύση των υπηρεσιών που προσφέρουν, οι εταιρείες του κλάδου κατατάσσονται στις εξής κατηγορίες:

       Τους Μεσίτες.

        Ο.Ε.Κ.

       Εκμισθωτές Ακινήτων.

       Το 1Ο και το 3Ο.
      
       Κανένα από τα προηγούμενα 4.

2 . Πέραν της δραστηριότητας που αναπτύσσουν στο χώρο οι ιδιωτικές επιχειρήσεις, ενδιαφέρον για την αξιοποίηση της ακίνητης περιουσίας τους εκδηλώνουν και αρκετοί δημόσιοι φορείς. Ποιοι από τους παρακάτω εντάσσονται σε αυτούς.

       Τους Μεσίτες.

        Ο.Ε.Κ.

       Εκμισθωτές Ακινήτων.

       Επιχειρήσεις ανάπτυξης ακινήτων και επενδύσεων σε ακίνητη περιουσία.
      
       Κανένα από τα προηγούμενα 4.

       Ασφαλιστικά Ταμεία.

       Το 2ο και το 6ο.

3.   Περιγράψτε σε μία σειρά τι είναι η διαδικασία Εκτίμησης ακινήτου;
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

4. Τι είναι ο δείκτης LTV;
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

5. Τι γνωρίζεται για το RICS.
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

6. Τι γνωρίζεται για τον δείκτη  Notaires/Insee. 
 ……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
 


7. H μέθοδος του μέσου όρου των τιμών αγοροπωλησίας ακινήτων εμφανίζει δύο σημαντικά πλεονεκτήματα σε σχέση με τις άλλες πρακτικές εκτίμησης. Παρακαλώ όπως τα περιγράψετε εν συντομία.
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

8. Ποιος είναι ο γενικός τύπος της Υπολειμματικής μεθόδου:
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

9. Η μέθοδος Κόστους Αντικατάστασης συναντάται με δύο διαφορετικές προσεγγίσεις, παρακαλώ επιγραμματικά να τις περιγράψετε.
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

10. Τι είναι ο δείκτης PTI;
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

11. Η μέθοδος της ερώτησης 9 εφαρμόζεται κυρίως για ακίνητα… : 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………


12. Η υπεραξία της γης που προκύπτει λόγω δόμησης ενός κτιρίου σε αυτή, λαμβάνοντας υπόψη και το ποσοστό της συνολικής απαξίωσης του κτιρίου και τη σχέση της συνολικής υφιστάμενης δόμησης προς τη συνολική επιτρεπόμενη δόμηση, δίνεται από τη σχέση:
       
        Υπεραξία = Co[(1+i)-1]*(Συνολική Υφιστάμενη Δόμηση/Συνολική Επιτρεπόμενη Δόμηση) * Μέση Τεχνική Απαξίωση.


       Υπεραξία = Co[(1+i)+1]*(Συνολική Υφιστάμενη Δόμηση/Συνολική Επιτρεπόμενη Δόμηση) * Μέση Τεχνική Απαξίωση.

       Υπεραξία = Co[(1+i)-1]*(Συνολική Υφιστάμενη Δόμηση/Συνολική Επιτρεπόμενη Δόμηση) * Διαφορά Τεχνικής Απαξίωση.


13. Τα βασικά μοντέλα που εφαρμόζονται στην μέθοδο των κερδών είναι:
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………


ΘΕΜΑ 2.
2.α. Έστω ότι έχουμε ένα οικόπεδο όπου σύμφωνα με την υπολειμματική μέθοδο η παρούσα του αξία είναι Co= €1.160.000,00. Το εμβαδό του οικοπέδου είναι 1.580,00 τ.μ. , ο συντελεστής κάλυψης 70%, και ο Σ.Δ.: 2,00. Στο συγκεκριμένο οικόπεδο υπάρχει ένα κτίσμα για οικιστική χρήση. Το κτίσμα περιλαμβάνει:
	
	Επιφάνεια τμ
	
	
	
	
	

	Υπόγειο
	90 
	

	Ισόγειο
	90

	Α' Όροφο
	90

	Β' Όροφο
	90

	Γ' Όροφο
	90



Υπάρχει πρόβλεψη να πραγματοποιηθεί προσθήκη επιπλέον 3 ορόφων για την ίδια χρήση. Η κατασκευή του υπάρχοντος κτιρίου ολοκληρώθηκε τον Ιανουάριο του 2000. Επιτόκιο κινδύνου γης 2%. Επιπρόσθετα αναφέρεται ότι το κατασκευαστικό κόστος για νεόδμητα κτίρια αγγίζει τα €615,00 για υπόγειους χώρους και τα €1.150,00 για ισόγειο και λοιπούς ορόφους. Το εργολαβικό και επιχειρηματικό όφελος προσεγγίζει συνολικά το 30,00% επί του κατασκευαστικού κόστους. Εκτιμάται ότι η κατασκευή θα ολοκληρωθεί σε 2 έτη.
Λαμβάνοντας υπόψη μας μόνο η φθορά και η λειτουργική παλαίωση της υπάρχουσας κατασκευής, τότε θα έχουμε τους παρακάτω συντελεστές παλαιότητας:
	Υπόγειο
	λ=1,45

	Ισόγειο
	λ=2,65

	Α' Όροφο
	λ=2,65

	Β' Όροφο
	λ=2,65

	Γ' Όροφο
	λ=2,65



Να πραγματοποιηθεί η εκτίμηση του ακινήτου (γης και υπαρχουσών κατασκευών). (4,00 μονάδες).

2.β. Έστω θεωρητικά ότι η εταιρεία ανάπτυξης & αξιοποίησης ακινήτων Estate Launch SA επιθυμεί να αγοράσει το παραπάνω ακίνητο προκειμένου να κατασκευάσει ένα νέο εμπορικό κέντρο. Οι συνεργαζόμενοι μηχανικοί και αρχιτέκτονες της Εταιρείας ενημέρωσαν τους ιθύνοντες ότι το κτίριο έχει κατασκευασθεί για χρήσεις που δεν εξυπηρετούν το οικόπεδο και αναγκαίες επισκευές – αναμορφώσεις - ανακαινίσεις δεν είναι σε καμία περίπτωση δυνατές.
Όπως εκτιμηθεί σε αυτή τη περίπτωση σε θεωρητικό επίπεδο η αξία του ακινήτου. (1,00 μονάδα).


ΚΑΛΗ ΕΠΙΤΥΧΙΑ.
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