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ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ 
 

Στο παρόν δελτίο διατίθενται αποτελέσματα για τρεις περιοχές, Α/Κ 05 Ιωαννίνων, Α/Κ 38 
Κομοτηνής και Α/Κ 23 Ευκαρπίας (Κ4), τα οποία προέρχονται από τη Μελέτη «Πιλοτική 
Μελέτη Μεταβολών Χρήσεων και Αξιών Γης σε Επιλεγμένες Αστικές Περιοχές της Άμεσης 
Ζώνης Επιρροής της Εγνατίας Οδού». Την τρέχουσα περίοδο υλοποιείται ανάλογη μελέτη 
για 16 κόμβους της Εγνατίας Οδού και αναμένεται να ολοκληρωθεί τον Σεπτέμβριο 2009. 
 
Για τον υπολογισμό του δείκτη χρησιμοποιήθηκαν:  
α. Στοιχεία αγοραίων αξιών για τιμές αγροτεμαχίων και γηπέδων   
β. Στοιχεία αντικειμενικών αξιών για τιμές αγροτεμαχίων και γηπέδων   
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

Ο δείκτης εκτιμά την μεταβολή των αξιών γης στην άμεση ζώνη επιρροής του 
άξονα και σε επιλεγμένα σημεία. Ως έτος βάσης για την εκτίμηση των 
μεταβολών αξιών γης λαμβάνεται το πλησιέστερο στην έναρξη κατασκευής του 
έργου έτος για το οποίο διατίθενται στοιχεία. 
Η σκοπιμότητα υπολογισμού του δείκτη έγκειται στη διερεύνηση των 
επιδράσεων λειτουργίας του οδικού άξονα στις αξίες γης και εκτίμηση μοντέλων 
που συσχετίζουν τις αξίες γης με λειτουργικά χαρακτηριστικά της οδού και τις 
περιβαλλοντικές επιπτώσεις από τη λειτουργία της. 
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Ι. ΠΕΡΙΟΧΗ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗΣ - Α/Κ 23 ΕΥΚΑΡΠΙΑΣ (Κ4) 

 

ΜΕΤΑΒΟΛΗ ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΙΚΩΝ ΑΞΙΩΝ 1999-2007 

Η μεγαλύτερη μεταβολή στις Αντικειμενικές Αξίες στην περιοχή του Α/Κ 23  Ευκαρπίας (Κ4), 
υπολογίστηκε στα ακίνητα που έχουν πρόσωπο στην Επαρχιακή Οδό Θεσσαλονίκης-
Ωραιοκάστρου στα όρια του Δήμου Ωραιοκάστρου και σε αυτά που απέχουν έως 200μ. από 
αυτήν, όπου οι μεταβολές κυμαίνονται από 180% έως 205% περίπου. Η μεταβολή στην 
επιφανειακή ζώνη των ακινήτων στα όρια της Κοινότητας Ευκαρπίας είναι μόλις 33%, στα 
όρια του Δήμου Ευόσμου 30% και στα όρια του Δήμου Ωραιοκάστρου από 90% έως 98%. Στις 
γραμμικές ζώνες η μεταβολή της Αξίας Γης κατά μήκος της Εγνατίας Οδού κυμαίνεται από 
70% σε απόσταση έως και 1.200μ. από τον κόμβο Α/Κ Ευκαρπίας (έως την οδό Θερμαϊκού 
δηλαδή) και φθάνει έως 98% πέραν της οδού Θερμαϊκού έως τα όρια της περιοχής μελέτης, 
έως το 5ο χλμ. δηλαδή από τον κόμβο. Τέλος, η μεταβολή της Αντικειμενικής Αξίας Γης 
στην οδό Λαγκαδά, εντός των ορίων της Κοινότητας Ευκαρπίας, υπολογίστηκε στο 70%. 
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ΠΕΡΙΟΧΗ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗΣ
- Α/Κ 23 ΕΥΚΑΡΠΙΑΣ (Κ4)

ΠΕΡΙΟΧΗ ΙΩΑΝΝΙΝΩΝ -
Α/Κ 05 ΙΩΑΝΝΙΝΩΝ  

ΠΕΡΙΟΧΗ ΚΟΜΟΤΗΝΗΣ -
Α/Κ 38 ΑΝΑΤΟΛΙΚΟΣ
ΚΟΜΟΤΗΝΗΣ

ΜΕΓΙΣΤΕΣ ΠΟΣΟΣΤΙΑΙΕΣ ΜΕΤΑΒΟΛΕΣ ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΙΚΩΝ ΚΑΙ ΑΓΟΡΑΙΩΝ ΑΞΙΩΝ ΤΡΕΙΣ ΠΕΡΙΟΧΕΣ 
ΜΕΛΕΤΗΣ 
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ΜΕΤΑΒΟΛΗ ΑΓΟΡΑΙΩΝ ΑΞΙΩΝ 1998-2007 

Οι μεγαλύτερες μεταβολές της Αξίας Γης παρατηρούνται κατά μήκος της Εγνατίας Οδού. 
Συγκεκριμένα στα ακίνητα τα οποία βρίσκονται πλησιέστερα του κόμβου με πρόσωπο στην 
Εγνατία Οδό, η μεταβολή της Αξίας Γης υπολογίστηκε στο 600% περίπου ενώ μετά την οδό 
Αεροδρομίου με κατεύθυνση προς τον κόμβο Κ2 Ιωνίας η μεταβολή υπολογίζεται στο 700% 
περίπου. Στις υπόλοιπες γραμμικές ζώνες (Λαγκαδά, Ωραιοκάστρου-Θεσσαλονίκης, 
Θερμαϊκού) οι μεταβολές κυμαίνονται από 200% έως 300% περίπου, ενώ στις επιφανειακές 
ζώνες εκατέρωθεν του κόμβου και του άξονα της Εγνατίας Οδού ξεκινούν επίσης από 200% 
και φθάνουν έως 270% περίπου.  

 
 
ΙΙ. ΠΕΡΙΟΧΗ ΙΩΑΝΝΙΝΩΝ - Α/Κ 05 ΙΩΑΝΝΙΝΩΝ   
 

ΜΕΤΑΒΟΛΗ ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΙΚΩΝ ΑΞΙΩΝ 1999-2007 

Η μεταβολή των Αντικειμενικών Αξιών την περίοδο 2007-1999 στην επιφανειακή ζώνη του 
Δ.Δ. Πεδινής είναι 31% ενώ από την άλλη πλευρά της Εθνικής Οδού στα Δ.Δ. Μπάφρας και 
Νεοκαισάρειας σε 26%. Στο Δ.Δ. Κατσικά υπήρξε πολύ μικρή μεταβολή, μόλις 4%. Η 
μεταβολή στην Εθνική Οδό κυμαίνεται από 40% έως 49%.  

 

ΜΕΤΑΒΟΛΗ ΑΓΟΡΑΙΩΝ ΑΞΙΩΝ 1999-2007 

Η μεταβολή των επιφανειακών ζωνών Αγοραίων Αξιών που βρίσκονται σε απόσταση έως 
1.000μ. εκατέρωθεν του άξονα και του κόμβου της Εγνατίας Οδού κυμαίνονται περί τα 300% 
(292% έως 325%). Η μεταβολή σε τμήματα της γραμμικής ζώνης της Εθνικής Οδού 
κυμαίνεται από 314% έως 533%, όπου η μεγαλύτερη μεταβολή αφορά το τμήμα από την 
διασταύρωση προς Πεδινή και Μπάφρα μέχρι τον κόμβο της Εγνατίας Οδού, αφού στις 
Αγοραίες Αξίες του 2007 η διαφοροποίηση των Αξιών επί της Εθν. Οδού παρατηρείται πλέον 
στο όριο του κόμβου και όχι της προαναφερόμενης διασταύρωσης, που ίσχυε πριν την 
κατασκευή του κόμβου. 

 
 
 
III. ΠΕΡΙΟΧΗ ΚΟΜΟΤΗΝΗΣ - Α/Κ 38 ΑΝΑΤΟΛΙΚΟΣ ΚΟΜΟΤΗΝΗΣ 
 
ΜΕΤΑΒΟΛΗ ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΙΚΩΝ ΑΞΙΩΝ 1999-2007 

Η μεταβολή επί της Εγνατίας Οδού υπολογίζεται από 20% έως 28%. Οι μέγιστες μεταβολές 
των αντικειμενικών αξιών γης ήταν 242% και 251% και εμφανίστηκαν επί της Εθνικής Οδού 
Θεσσαλονίκης-Αλεξανδρούπολης, στην οποία καταλήγει η έξοδος του κόμβου της Εγνατίας 
Οδού. 
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ΜΕΤΑΒΟΛΗ ΑΓΟΡΑΙΩΝ ΑΞΙΩΝ 1998-2007 

Οι μεταβολές στις Αγοραίες Αξίες στην Κομοτηνή παρατηρούνται στα ίδια περίπου επίπεδα 
με αυτές της Θεσσαλονίκης, δηλαδή περί τα 500% έως 600% περίπου, επί της Εθνικής Οδού 
Κομοτηνής-Αλεξανδρούπολης και πέριξ του κόμβου της Εγνατίας Οδού. Αντίθετα οι τιμές 
των αγροτεμαχίων στο Κόσμιο νοτίως της Εγνατίας Οδού έχουν μεταβληθεί ελάχιστα, μόλις 
20%.  

 
ΜΕΤΑΔΕΔΟΜΕΝΑ 

Πηγές 

Τα αποτελέσματα του δείκτη προέρχονται από τη μελέτη «Πιλοτική Μελέτη Μεταβολών 
Χρήσεων και Αξιών Γης σε Επιλεγμένες Αστικές Περιοχές της Άμεσης Ζώνης Επιρροής της 
Εγνατίας Οδού». 

(http://observatory.egnatia.gr/reports/2008/pilot_AUTh-TOPO_results_outline_web.pdf) 

Η μελέτη εκπονήθηκε στο Αριστοτέλειο Πανεπιστήμιο Θεσσαλονίκης και συγκεκριμένα στον 
Τομέα Κτηματολογίου, Φωτογραμμετρίας και Χαρτογραφίας του Τμήματος Τοπογράφων 
της Πολυτεχνικής Σχολής με επιστημονικά υπεύθυνους τους Καθηγητές Απόστολο Αρβανίτη 
και Πέτρο Πατιά, και ειδικό επιστημονικό συνεργάτη-σύμβουλο την Κα Ευαγγελία Μπαλλά 
(Τοπ. Μηχαν. MSc Χωροταξίας-Πολεοδομίας).  

Για τον υπολογισμό του δείκτη χρησιμοποιήθηκαν:  

Α. Στοιχεία Αγοραίων Αξιών για τιμές αγροτεμαχίων και γηπέδων και ειδικότερα:   

 Ποσοτικά στοιχεία τιμών αγοράς γηπέδων και εκτιμώμενων αγοραίων αξιών, τα οποία 
συλλέχθηκαν από απογραφικά δελτία προς τις επιχειρήσεις που είναι εγκατεστημένες 
στην περιοχή μελέτης και ποιοτικά στοιχεία για την επιρροή της Εγνατίας Οδού στις 
αξίες των ακινήτων και την επιλογή του τόπου εγκατάστασης της επιχείρησης. 

 Συνεντεύξεις και έρευνα αγοράς σε επαγγελματίες των τοπικών κτηματαγορών 
(μηχανικοί, μεσίτες, κατασκευαστές) και επαγγελματικούς φορείς (Διευθύνσεις 
Γεωργίας, Επιμελητήρια κ.α.) πληροφορίες για εκτιμώμενες αγοραίες αξίες και τιμές 
αγοραπωλησιών στην περιοχή.  

 Προσφερόμενες τιμές πώλησης γηπέδων/αγροτεμαχίων από πωλητήρια στην περιοχή 
και αγγελίες στον τοπικό τύπο.  

 Επιτόπια έρευνα στις αρμόδιες Δ.Ο.Υ. συγκριτικών στοιχείων για τις αγοραίες αξίες 
που ίσχυαν στην περιοχή μελέτης τα έτη 1997-1999, δηλ. πριν την καθιέρωση του 
Αντικειμενικού Συστήματος Προσδιορισμού Αξίας Ακινήτων (Α.Π.Α.Α.) για γήπεδα-
αγροτεμάχια εκτός σχεδίου πόλης και οικισμών.  

Β. Περιγραφικά και Χωρικά δεδομένα από επεξεργασία δεικτών SET17 (Μεταβολή 
Βιομηχανικής και Εμπορικής γης) και SET19 (Εγκατάσταση Επιχειρήσεων). 
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Μεθοδολογία 

1. Συλλογή Αγοραίων Αξιών Γης για το έτος βάσης και το έτος ελέγχου.  

2. Προσαρμογή των συλλεχθέντων στοιχείων με χρονική αναγωγή και αναγωγή λόγω 
μεγέθους, θέσης κλπ.. 

3. Καθορισμός των ζωνών διαφοροποίησης αξιών γης βάσει της απόστασης από τον 
άξονα/κόμβο της Εγνατίας Οδού ή και άλλων χαρακτηριστικών σημείων όπου 
παρατηρείται διαφοροποίηση των αξιών γης. Προσδιορισμός μέσης τιμής €/τ.μ. ανά 
κατηγορία ζώνης ή μέσης ανώτατης και μέσης κατώτατης τιμής ανά ζώνη.  

4. Ψηφιοποίηση ζωνών αξιών γης για την εκάστοτε περιοχή μελέτης και για τα έτη 
βάσης και ελέγχου. 

5. Εισαγωγή περιγραφικών δεδομένων (€/τ.μ.) στους αντίστοιχους πίνακες των 
χωρικών χαρακτηριστικών που προέκυψαν από την ψηφιοποίηση.  

6. Θεματική απόδοση των επιφανειακών και γραμμικών ζωνών με βάση την Αγοραία 
τους Αξία – Δημιουργία Θεματικών Χαρτών Αγοραίων Αξιών Γης 1998 και 2007. 

7. Τομή των χωρικών χαρακτηριστικών των ζωνών Αγοραίων Αξιών 1998 και 2007 και 
εξαγωγή αρχείου χωρικών δεδομένων που αντιπροσωπεύει την μεταβολή των 
Αγοραίων Αξιών κατά τη χρονική περίοδο 1998 – 2007. 

8. Υπολογισμός των αντίστοιχων ποσοστών μεταβολής των Αγοραίων Αξιών στις 
επιμέρους ζώνες ως εξής:  

 

• 100
)1998(

)1998()2007(
×

ΖΩΝΗΣΤΙΜΗΜΕΣΗ
ΖΩΝΗΣΤΙΜΗΜΕΣΗ−ΖΩΝΗΣΤΙΜΗΜΕΣΗ

  

• Όπου υπάρχουν διαστήματα ανώτατης-κατώτατης τιμής υπολογίζονται αντίστοιχα 
οι μεταβολές μεταξύ των ανώτατων και μεταξύ των κατώτατων τιμών για τα έτη 
βάσης και ελέγχου και στη συνέχεια υπολογίζεται ο μέσος όρος μεταβολής ανά 
κατηγορία ζώνης.  

 

ΖΩΝΕΣ ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΟΥ ΑΞΙΩΝ ΓΗΣ 

Η περιοχή μελέτης κάθε κόμβου διαιρείται περαιτέρω σε επιμέρους ζώνες, ανάλογα με την 
απόσταση από τον άξονα της Ε.Ο. ή/και τον εξεταζόμενο κόμβο ως ακολούθως1:  

 

ΖΩΝΕΣ Α:  

Οι Ζώνες αυτές περιλαμβάνουν γήπεδα ή αγροτεμάχια που έχουν πρόσωπο στην Εγνατία 
Οδό2 και βρίσκονται σε απόσταση έως και 200μ. από αυτήν. Διακρίνονται οι εξής 
περιπτώσεις ανάλογα με την απόσταση των ακινήτων από τον εξεταζόμενο κόμβο σε:   

                                                
1 H ονοματολογία των ζωνών που ακολουθεί αφορά στο ένα τεταρτημόριο ή το ένα δεύτερο της υπό μελέτη 
περιοχής ανάλογα με το αν ο κόμβος αποτελεί το κέντρο της ζώνης επιρροής ή την αφετηρία μέτρησής της. 
Αντίστοιχα θα ονομαστούν και οι άλλες ζώνες εκατέρωθεν του άξονα της οδού ή/και του κόμβου της Ε.Ο. 
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• Ζώνη Α1: σε απόσταση έως 1.000μ. από τον εξεταζόμενο κόμβο (Α/Κ Ιωαννίνων 
και Κομοτηνής) 

• Ζώνη Α2: σε απόσταση άνω των 1.000μ. από τον εξεταζόμενο κόμβο και σε 
απόσταση έως 2.500 ή 5.000 μ. από αυτόν (Α/Κ Ευκαρπίας)  

 

ΖΩΝΕΣ Β:  

Περιλαμβάνουν γήπεδα ή αγροτεμάχια που δεν έχουν πρόσωπο επί της Εγνατίας Οδού και 
βρίσκονται σε συγκεκριμένες αποστάσεις από τον άξονά της αλλά και από τον εξεταζόμενο 
κόμβο. Η ζώνη αυτή διαιρείται σε δύο υποζώνες: 

• Ζώνη Β1: ακίνητα που βρίσκονται σε απόσταση από 200μ. έως και 1.000μ. από 
τον άξονα της Ε.Ο. αλλά και τον εξεταζόμενο κόμβο (Α/Κ Ιωαννίνων και 
Κομοτηνής) 

• Ζώνη Β2: ακίνητα που βρίσκονται σε απόσταση από 200μ. έως και 1.000μ. από 
τον άξονα της Ε.Ο. αλλά μεγαλύτερη των 1.000μ. από τον εξεταζόμενο κόμβο  
(Α/Κ Ευκαρπίας)  

Οι αποστάσεις σε όλες τις παραπάνω υποζώνες από τον εξεταζόμενο κάθε φορά κόμβο, ή 
από τον άξονα της Εγνατίας Οδού είναι δυνατόν να είναι μεγαλύτερες ή μικρότερες εφόσον 
υπάρχει πλησιέστερο φυσικό όριο (δρόμος, ρέμα κ.α.) που δημιουργεί από μόνο του μία 
φυσική διαίρεση στα εξεταζόμενα ακίνητα.  

Σε πολλές περιπτώσεις υπάρχουν μέσα σε κάθε περιοχή μελέτης οδικοί άξονες, οι οποίοι 
έχουν αποδεδειγμένα μεγαλύτερες αξίες γης από την μέση τιμή της ζώνης στην οποία 
ανήκουν. Σε αυτές τις περιπτώσεις δημιουργήθηκαν επιπλέον ζώνες (π.χ. κατά μήκος 
Εθνικών ή Επαρχιακών Οδών) στις οποίες υπολογίστηκε η μεταβολή της Αξίας γης. 

 

 

 
 
 

                                                                                                                                                   
2 Ως πρόσωπο στην Εγνατία Οδό νοείται το πρόσωπο στις παράπλευρες οδούς του αυτοκινητόδρομου. 
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