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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 ΕΑΡ ΕΞ 2012 / ΔΕΥΤΕΡΑ 25-06-2012 / ΩΡΑ:19.00 – 21.00.


ΟΜΑΔΑ Α

ΘΕΜΑ 1.
«Επιπλέον, η αγορά ακινήτων στην ελληνική οικονομία αποτελεί έναν από τους κύριους πυλώνες τόσο για την ομαλή λειτουργία όσο και για την ανάπτυξη της οικονομίας αυτής. Ειδικότερα, οι επενδύσεις σε ακίνητα για το έτος 2008 αποτελούσαν το 5,4% του ΑΕΠ, όταν στις υπόλοιπες οικονομίες της Ευρωπαϊκής Ένωσης (ΕΕ) και ειδικότερα στην ευρωζώνη οι αντίστοιχες επενδύσεις αποτελούσαν το 6,1% του ΑΕΠ (Χαρδούβελης, 2009β). Η απασχόληση δε στην εν λόγω αγορά ανήλθε στο 9% της συνολικής απασχόλησης της οικονομίας, όταν την ίδια περίοδο στην Ισπανία (όπου συνετελείτο ένα κατασκευαστικό επενδυτικό θαύμα) ανερχόταν στο 13% της συνολικής απασχόλησης της ισπανικής οικονομίας. Ταυτόχρονα, τα ακίνητα αποτελούν για τον έλληνα επενδυτή ένα σημαντικό κομμάτι του χαρτοφυλακίου του και της περιουσίας του. Έτσι, σήμερα το 81,8% των επενδύσεών του είναι σε ακίνητα (με το δεύτερο ποσοστό ιδιοκατοίκησης παγκοσμίως, το οποίο φτάνει το 80% στον πληθυσμό), όταν το 17% και το 1,2% είναι σε καταθέσεις και μετοχές, αντίστοιχα (Χαρδούβελης, 2009β). 

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. Στην περίπτωση που το κτίσμα δεν επιδέχεται επισκευές, γιατί βρίσκεται σε κακή κατάσταση ή αν το κτίριο έχει κατασκευασθεί για χρήσεις που δεν εξυπηρετούν το οικόπεδο και οι αναγκαίες επισκευές για αλλαγή της χρήσης δεν είναι δυνατές, όπως περιγράψετε σε τι κίνηση υπολογισμού προβαίνουμε στην μέθοδο του Κόστους Αντικατάστασης.
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

13. 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)^n -1]*(Συνολική Υφιστάμενη Δόμηση/Συνολική Επιτρεπόμενη Δόμηση) * Μέση Τεχνική Απαξίωση.


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

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


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


ΘΕΜΑ 2.
2.α. Να εκτιμηθεί η τρέχουσα αξία γραφειακού χώρου Α ορόφου επιφανείας 60 τμ σε κεντρικότατο δρόμο της πόλεως του Ηρακλείου. Παρόμοιοι επαγγελματικοί χώροι περίπου 75 τμ έχουν μισθωθεί για 5 έτη προς €810,00 το μήνα για το πρώτο έτος με αύξηση 3,50% κάθε έτος. Το προεξοφλητικό επιτόκιο ανέρχεται σε 4,00%.(3,50 μονάδες). 

Δίνονται τα παρακάτω στοιχεία:
Πληθωρισμός 2,40%
Επιτόκιο Κεντρικής Ευρωπαϊκής Τράπεζας 1,00%.
Ετήσια Τεχνική Απαξίωση του Ακινήτου 2,05%.
Ετήσια Μεταβολή Αξιών Ακινήτου 0,00%.
Κίνδυνος μη Μίσθωσης του Ακινήτου 1,40%.

2.β. Να προσδιοριστεί η αξία του ακινήτου αν εμβόλιμα η ΕΚΤ αποφασίσει αύξηση του επιτοκίου κατά 50 μονάδες βάσης, η πιθανότητα κινδύνου αδυναμίας μίσθωσης του ακινήτου αυξηθεί κατά 1% και ο πληθωρισμός αναρριχηθεί στο 3% ενώ οι υπόλοιποι παράγοντες που επιδρούν καταλυτικά στον συντελεστή κεφαλαιοποίησης παραμείνουν σταθεροί. (1,50 μονάδες).


ΚΑΛΗ ΕΠΙΤΥΧΙΑ.
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