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ΤΕΧΝΟΛΟΓΙΚΟ ΕΚΠΑΙΔΕΥΤΙΚΟ ΙΔΡΥΜΑ ΚΡΗΤΗΣ
ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΑΓΙΟΥ ΝΙΚΟΛΑΟΥ

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

	ΕΞΕΤΑΣΤΙΚΗ ΣΕΠ 2012 / ΔΕΥΤΕΡΑ 17-09-2012


ΟΜΑΔΑ Β

ΘΕΜΑ 1.
1.α. «Σειρά προτάσεων για τη διευκόλυνση των δανειοληπτών που δυσκολεύονται να αποπληρώσουν το στεγαστικό τους δάνειο επεξεργάζονται οι τράπεζες. Στόχος είναι το ποσό της μηνιαίας δόσης να μην ξεπερνά το 30% των αποδοχών του δανειολήπτη ή ακόμα και το 25% για τις περιπτώσεις εξαιρετικά χαμηλά εισοδημάτων, καθώς αυτό ευθυγραμμίζεται και με την πρόταση της κυβέρνησης. Επίσης, σημαντικές πιθανότητες συγκεντρώνει και το σενάριο επιμήκυνσης της περιόδου αποπληρωμής των 40 ετών που είναι σήμερα η ανώτερη διάρκεια που εφαρμόζουν οι τράπεζες, καθώς λειτουργεί συμπληρωματικά με το «πλαφόν» του 30%. Οι επισφάλειες στα στεγαστικά δάνεια διαμορφώνονται σήμερα στο 15%. Οι οφειλές που είναι σε τρίμηνη καθυστέρηση διαμορφώνονται στα 11,5 δισ. ευρώ περίπου, σε σύνολο δανείων 77 δισ. ευρώ.» (www.kathimerini.gr Δημοσιεύθηκε την 21-08-2012).
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).

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 Σεπτέμβριο 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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