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Πρόλογος 

 

   Αυτή η πτυχιακή εργασία µε τίτλο «Χρηµατοδότηση µέσω του Real Estate» 

έχει ως σκοπό να µελετήσει την συµπεριφορά των επενδυτών ως προς την πώληση 

και την ενοικίαση των ακινήτων στην Αττική σε µια περίοδο όπου η οικονοµική 

κρίση έχει καταβάλλει την Ελλάδα.  

   Συγκεκριµένα το σύνολο της οικονοµίας βρίσκεται σε φάση ύφεσης και οι 

επιµέρους οικονοµικοί κλάδοι ακολουθούν την ίδια πορεία και ένας από αυτούς τους 

κλάδους είναι και η αγορά ακινήτων. Παρ’ όλα αυτά όµως σε ορισµένες περιοχές οι 

τιµές των ακινήτων εξακολουθούν να παραµένουν υψηλές. 

Στο πρώτο κεφάλαιο της εργασίας γίνεται αναφορά στην ελληνική αγορά 

ακινήτων στην δύσκολη οικονοµική περίοδο που διανύει η χώρα µας και στους 

παράγοντες που την επηρεάζουν, καθώς και τα επίπεδα των τιµών των κατοικιών που 

επικρατούν στην Ελλάδα. 

 Στο δεύτερο κεφάλαιο γίνεται παρουσίαση των ορισµών του ακινήτου και 

των αξιών του. 

   Στο τρίτο κεφάλαιο δίνεται µια σύντοµη περιγραφή σχετικά µε τη 

χρηµατοδότηση ακινήτων, καθώς µια τράπεζα µπορεί να χρηµατοδοτήσει στεγαστικά 

δάνεια στο δανειολήπτη, βοηθώντας τον στην αγορά κατοικίας. 

   Συνεχίζοντας, στο τέταρτο κεφάλαιο αναλύεται η γενικότερη πορεία της 

ελληνικής κτηµαταγοράς και παρουσιάζονται αναφορές σχετικά µε την αγορά - 

ενοικίαση ακινήτων, την ζήτηση –προσφορά.  

   Αναφορά στις γενικότερες έννοιες που αφορούν τη στατιστική γίνεται στο 

πέµπτο κεφάλαιο.  

Στο έκτο και έβδοµο κεφάλαιο πραγµατοποιείται έρευνα µε τη χρήση της 

στατιστικής και οικονοµετρικής ανάλυσης µε στόχο την διερεύνηση των 

διακυµάνσεων στις τιµές πώλησης και ενοικίασης των ακινήτων, καθώς και που 

στοχεύει ο κάθε επενδυτής. Τέλος, εξάγονται τα συµπεράσµατα και παρατίθεται 

παράρτηµα πινάκων µε τα αναλυτικά αποτελέσµατα των στατιστικών και 

οικονοµετρικών µεθόδων που εφαρµόζονται σε αυτή τη πτυχιακή. 
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Εισαγωγή 

 

 Κάθε επαγγελµατίας που ασχολείται µε το Real Estate, ανάλογα µε την 

ειδικότητά του και την προοπτική µε την οποία εξετάζει το θεσµό του Real Estate, 

ενδέχεται να δώσει διαφορετικό ορισµό. Γενικότερα, ένας ορισµός που δίνεται για το 

Real Estate είναι ότι αποτελεί µια επιµέρους οικονοµία, της οποίας ο χαρακτήρας 

επηρεάζεται από πολλούς παράγοντες και στην οποία αναπτύσσονται οικονοµικές 

δυνάµεις που χρησιµοποιούν τα οικονοµούντα άτοµα. 

 

Χαρακτηριστικό είναι το γεγονός ότι το Real Estate αποτελεί σύνολο 

γνώσεων, αφού σε αυτό περιλαµβάνονται ζητήµατα νοµικά, φορολογικά, 

πολεοδοµικά και οικονοµικά. Με άλλα λόγια συνδυάζεται πλήθος επιστηµών 

προκειµένου να ληφθεί απόφαση για µια επένδυση. Ως συνώνυµος όρος 

χρησιµοποιείται η «∆ιαχείριση Ακίνητης Περιουσίας». 

 

Η παρούσα πτυχιακή εργασία στοχεύει στη διερεύνηση σε βιβλιογραφικό 

επίπεδο της έννοιας της αγοράς ακινήτων καθώς και στην αποτύπωση της 

γενικότερης κατάστασης που επικρατεί στην ελληνική αγορά στην κρίσιµη περίοδο 

που διανύει η χώρα µας. Έτσι, πραγµατοποιείται έρευνα για το πως κυµαίνονται οι 

τιµές πώλησης και ενοικίασης των ακινήτων καθώς και που στοχεύουν οι επενδυτές. 

 

Σε αυτή την προσπάθεια, έγινε χρήση της µεθόδου της στατιστικής 

δειγµατοληψίας, συλλέγοντας δεδοµένα ώστε να προβούµε σε ασφαλή 

συµπεράσµατα και να παρουσιάσουµε όσον το δυνατό πιο αντιπροσωπευτική εικόνα 

της κτηµαταγοράς. 

 

Με σιγουριά µπορούµε να πούµε πως είναι παράτολµη η προσπάθειά µας να 

διερευνήσουµε τον τοµέα της κτηµαταγοράς από την στιγµή µάλιστα που δεν έχουµε 

επίσηµα στοιχεία για την ιστορική εξέλιξη των αγοροπωλησιών και την παρούσα 

κατάσταση που επικρατεί στην αγορά. Παρ’ όλα αυτά, η επιθυµία µας να 

ασχοληθούµε µε το συγκεκριµένο αντικείµενο και να δούµε µε πιο σφαιρική µατιά 

τον θεσµό του Real Estate µας οδήγησε σε ένα επιµορφωτικό και πολύ ενδιαφέρον 

ταξίδι. 
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Κεφάλαιο 1ο  

Ελληνική αγορά ακινήτων πριν και µετά την 

οικονοµική κρίση  

 

1.1 Γενικά  

 

Στο κεφάλαιο αυτό θα παρουσιάσουµε στοιχεία για την αγορά των ακινήτων 

στην Ελλάδα τα τελευταία χρόνια και θα αναφερθούµε στο πόσο η οικονοµική κρίση 

έχει επηρεάσει ή όχι την αγορά ακινήτων. 

 

Στην Ελλάδα, µε το ξεκίνηµα της παγκόσµιας ύφεσης, η επερχόµενη εγχώρια 

ύφεση ήταν σχετικά προβλέψιµη. Οι αδυναµίες και οι ανισορροπίες της ελληνικής 

οικονοµίας ήταν γνωστές στους ειδικούς, αφού ήταν βαθιές και χρόνιες, και είναι 

αυτές που τελικά αποκαλύφθηκαν στο ελληνικό και το διεθνές κοινό µετά τη διεθνή 

κρίση και σταδιακά οδήγησαν στις σηµερινές δυσκολίες. Τα µεγάλα και διαρκή 

δηµοσιονοµικά ελλείµµατα, που δεν επέτρεψαν να µειωθεί το δηµοσιονοµικό χρέος, 

αλλά και το πρόβληµα ανταγωνιστικότητας, δεν είχαν ποτέ αντιµετωπιστεί 

αποφασιστικά και µε τις απαραίτητες διαρθρωτικές µεταρρυθµίσεις. 

 

Αντιθέτως, η συµµετοχή της χώρας στη ζώνη του ευρώ µε τα χαµηλά επιτόκια 

δανεισµού και η άγνοια των ελληνικών προβληµάτων από τους συµµετέχοντες στις 

ξένες αγορές επέτρεψαν στο δηµόσιο να δανείζεται απερίσκεπτα και προκάλεσαν 

εφησυχασµό ευδαιµονίας στους πολίτες και στους πολιτικούς. Κατά συνέπεια, οι 

ρίζες της ελληνικής ύφεσης και κρίσης δεν εντοπίζονται στην αγορά ακινήτων ούτε 

στο χρηµατοπιστωτικό σύστηµα, όπως έγινε µε τη διεθνή κρίση. Και οι δύο αυτοί 

κλάδοι  της οικονοµίας είναι κατά κύριο λόγο θύµατα της ελληνικής ύφεσης και 

κρίσης, παρά η γενεσιουργός αιτία της. 

 

Η ελληνική αγορά κατοικιών γνώρισε σηµαντική άνοδο των τιµών, ιδίως την 

δεκαετία 1997 – 2007. Από το 2009 και µετά η οικονοµική κρίση άρχισε να γίνεται 

αισθητή στην Ελλάδα και οι τιµές των ακινήτων άρχισαν να µειώνονται. Σύµφωνα µε 

έρευνες οι παλαιότερες κατοικίες σηµείωσαν µεγαλύτερο ποσοστό µείωσης στην τιµή 
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τους από τις νεότερες κατοικίες και όταν λέµε παλαιότερες εννοούµε από πέντε 

χρόνια και πάνω. 

 

1.2 Παράγοντες που επηρεάζουν την τιµή των ακινήτων   

 

Οι παράγοντες που επηρεάζουν τις τιµές των ακινήτων είναι σύµφωνα µε 

εµπειρικές µελέτες (ECB, 2003, Borio and McGuire, 2004), οι ακόλουθοι: 

 

i. Το διαθέσιµο εισόδηµα των νοικοκυριών, 

ii.  Τα πραγµατικά επιτόκια, 

iii.  Παράγοντες που αφορούν τα χρηµατοπιστωτικά ιδρύµατα και τη 

διαθεσιµότητα πιστώσεων, 

iv. ∆ηµογραφικοί παράγοντες, 

v. Παράγοντες (µεταβλητές) που αφορούν την προσφορά και 

vi. Οι σχετικοί φόροι και οι επιδοτήσεις, καθώς και άλλες δηµόσιες 

πολιτικές για την κατοικία. 

Το εισόδηµα εκτιµάται ως ο πιο σηµαντικός παράγοντας, ενώ τα πραγµατικά επιτόκια 

είναι ο δεύτερος και ακολουθούν οι δηµογραφικοί παράγοντες. Στους παραπάνω 

παράγοντες µπορούν να προστεθούν η ανεργία, ο πληθωρισµός και οι τιµές των 

µετοχών. 

 

1.2.1 Εισόδηµα 

 

Ένας παράγοντας που επιδρά στην ελληνική αγορά κατοικίας, η εξέλιξη του 

οποίου αποτελεί και ανησυχητικό προµήνυµα για το µέλλον της αγοράς, είναι οι 

εισοδηµατικές αντοχές των ελληνικών νοικοκυριών. Οι Έλληνες δαπανούν πολλά για 

το σπίτι τους και, αν το βιοτικό τους επίπεδο παραµείνει πιεσµένο από την κρίση, η 

κατανάλωση αυτή θα παραµείνει συρρικνωµένη. 

 Η αύξηση του εισοδήµατος έχει ως αποτέλεσµα την άνοδο της ζήτησης για 

ακίνητα και συνεπώς την αύξηση της τιµής τους. Για να αυξηθεί το διαθέσιµο 

εισόδηµα θα πρέπει να υπάρξει αύξηση του ΑΕΠ.  

Η ελληνική οικονοµία γνώρισε υψηλούς ρυθµούς ανάπτυξης από τα µέσα της 

δεκαετίας του ’90 µέχρι και το 2007. Οι ρυθµοί αυτοί ήταν υψηλότεροι των 
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ευρωπαϊκών. Φυσική συνέπεια ήταν η σύγκλιση του βιοτικού επιπέδου της Ελλάδος, 

τάση που φυσικά έχει ήδη αντιστραφεί. 

 

1.2.2 Επιτόκια 

 

Σηµαντικό ρόλο για την αγορά ακινήτων έπαιξε στην Ελλάδα η πιστωτική 

επέκταση. Τα επιτόκια για νέα στεγαστικά δάνεια αποκλιµακώθηκαν µε γρήγορους 

ρυθµούς στο τέλος της δεκαετίας του ’90 και παρέµειναν σε ιστορικώς χαµηλά 

επίπεδα όλη την πρώτη δεκαετία του 21ου αιώνα. Η µείωση αυτή των επιτοκίων 

οφείλεται κυρίως στη σταδιακή απελευθέρωση της ελληνικής τραπεζικής αγοράς, 

στον έντονο ανταγωνισµό µεταξύ των τραπεζών, στην είσοδο της χώρας στην ΕΕ και 

στην αποκλιµάκωση του χρήµατος, στη συγκράτηση του πληθωρισµού και φυσικά 

στη διεθνή συγκυρία: παγκόσµια ανάπτυξη, υψηλή ρευστότητα, χαµηλά επιτόκια. Τα 

χαµηλότερα επιτόκια, σε συνδυασµό µε την αύξηση του διαθέσιµου εισοδήµατος και 

της ασφαλούς επένδυσης, δηµιούργησαν παράλληλα και υψηλή ζήτηση για 

στεγαστικά δάνεια.  

Ακολούθησε µια ανοδική περίοδος, µε τα επιτόκια να βρίσκονται στο 3,77% 

στις αρχές του 2012.Εξαιτίας της πρωτοφανούς ύφεσης και της δηµοσιονοµικής 

κρίσης, τα τελευταία δύο χρόνια η ζήτηση στεγαστικών δανείων έπεσε, αλλά η πτώση 

ήταν µικρότερη του αναµενόµενου. Αυτή η τάση οφείλεται τόσο από την πλευρά της 

ζήτησης, στην απροθυµία των νοικοκυριών να προχωρήσουν , σ’ αυτές τις συνθήκες 

αβεβαιότητας, στην αγορά κατοικίας όσο και, από την πλευρά της προσφοράς, στα 

αυστηρά πιστωτικά κριτήρια των τραπεζών για τη χορήγηση δανείων και στους 

περιορισµούς ρευστότητας που αντιµετωπίζουν. 

 

1.2.3 Λόγος τιµών προς ενοίκια 

 

Τα ενοίκια περιγράφουν τη µικτή ετήσια απόδοση µιας επένδυσης σε  

συνέπεια, η διαχρονική πρόοδος των ενοικίων επιδρά και στην πρόοδο των τιµών. Τα 

στοιχεία της ΕΛ.ΣΤΑΤ. για τα ενοίκια στην Ελλάδα δείχνουν ότι κατά τη διάρκεια 

της κρίσης αυτά συνέχισαν να αυξάνονται, αν και µε βραδύτερο ρυθµό σε σχέση µε 

την περίοδο πριν από την κρίση. Το 2008 αυξήθηκαν κατά 3,9%, το 2009 κατά 3,6% 

και το 2010 κατά 2,4%. Το 2011 τα ενοίκια αυξήθηκαν κατά 0,8%, αλλά τους 
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τελευταίους µήνες του έτους άρχισαν να µειώνονται και το Φεβρουάριο του 2012 

µειώνονταν κατά 0,5% ετησίως. 

Η αύξηση του λόγου των τιµών προς τα ενοίκια οφείλεται εξ ορισµού είτε σε 

επιτάχυνση του ρυθµού ανόδου των αναµενόµενων µελλοντικών ενοικίων είτε σε 

µείωση των µελλοντικών απαιτούµενων αποδόσεων είτε και στα δύο. Οι 

απαιτούµενες αποδόσεις των επενδυτών περιλαµβάνουν, εκτός από ένα ονοµαστικό 

επιτόκιο δανεισµού, τα πιθανά φορολογικά οφέλη από το δανεισµό, το ασφάλιστρο 

κινδύνου του επενδυτή, κ.ά. 

Εµπειρικές µελέτες (Συµιγιάννης και Χονδρογιάννης, 2009, Brissimis and 

Vlassopoulos, 2009, και Μαλλιαρόπουλος, 2007) έχουν δείξει ότι σε γενικές γραµµές 

οι εξελίξεις ως προς τις τιµές των κατοικιών στην Ελλάδα διαµορφώθηκαν µε βάση 

τα θεµελιώδη µεγέθη της αναπτυσσόµενης ελληνικής οικονοµίας και δεν υπήρξε 

σηµαντική υπερτίµηση. 

 

1.2.4 Ιδιοκατοίκηση 

 

Τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά της ελληνικής αγοράς κατοικίας ενισχύουν τον 

ισχυρισµό ότι δεν υπήρξε σηµαντική υπερτίµηση στην αγορά κατοικίας. Ένα από το 

πιο σηµαντικά χαρακτηριστικά είναι το υψηλό ποσοστό ιδιοκατοίκησης. Στην 

Ελλάδα το 80% των κατοικιών είναι ιδιόκτητες 

Ιστορικά, τα ακίνητα θεωρούνται στην Ελλάδα ως µια ασφαλής επένδυση, 

που παρέχει προστασία από τον πληθωρισµό και τις διάφορες πολιτικές και 

οικονοµικές κρίσεις. Συγχρόνως, τουλάχιστον µέχρι τις αρχές της δεκαετίας του 

1990, δεν υπήρχαν επαρκώς ανεπτυγµένες χρηµατοοικονοµικές αγορές ώστε να 

υπάρχουν αξιόπιστες εναλλακτικές επενδυτικές επιλογές. 

Το συµπέρασµα αυτό υποστηρίζεται και από τα αποτελέσµατα πανελλαδικής 

έρευνας νοικοκυριών που διενήργησε η τράπεζα Eurobank (∆αβραδάκης και 

Χαρδούβελης, 2006, Μαλλιαρόπουλος, 2007β) το 2005 σε δείγµα 1.400 νοικοκυριών. 

Η έρευνα πραγµατοποιήθηκε µε την επιστηµονική υποστήριξη της ∆ιεύθυνσης 

Οικονοµικών Μελετών της τράπεζας. Σύµφωνα µε τα αποτελέσµατα, οι Έλληνες 

ιδιοκτήτες ακινήτων τα θεωρούσαν ασφαλή επένδυση, είναι µακροπρόθεσµοι 

επενδυτές και, επιπλέον, διστάζουν να πωλήσουν, ακόµα και αν θεωρούν τις τιµές 

υψηλές. Ο κερδοσκοπικός παράγοντας στην αγορά κατοικίας στην Ελλάδα 

εµφανίζεται µικρός σε σχέση µε άλλες αγορές. 
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1.2.5 Υψηλό κόστος συναλλαγών 

 

Ένα ακόµα χαρακτηριστικό της ελληνικής αγοράς ακινήτων είναι το ιδιαίτερα 

υψηλό κόστος των συναλλαγών. Το 2009 η Ελλάδα είχε το τρίτο υψηλότερο κόστος 

συναλλαγών µεταξύ των χωρών του ΟΟΣΑ (Οργανισµός Οικονοµικής Συνεργασίας 

& Ανάπτυξης). Το κόστος αυτό επιβάρυνε κατά κανόνα εξολοκλήρου τον αγοραστή. 

Τα τελευταία τρία έτη η φορολογική επιβάρυνση της ακίνητης περιουσίας 

αυξήθηκε σηµαντικά, ενώ µεγάλη είναι η αβεβαιότητα για τυχόν µελλοντικά µέτρα 

που θα αφορούν την αγορά ακινήτων, όπως η αύξηση των αντικειµενικών αξιών, οι 

οποίες συνδέονται άµεσα µε το κόστος µεταβίβασης (συµβολαιογραφικά έξοδα, 

έξοδα δικηγόρου κ.τ.λ.). Η µείωση του κόστους των συναλλαγών θα βοηθούσε στην 

αύξηση του όγκου τους. Ο εξορθολογισµός και η απλούστευση του φορολογικού 

πλαισίου που αφορά την αγορά ακινήτων αποτελούν κρίσιµα ζητήµατα για το µέλλον 

της. 

 

1.3 Οι τιµές των ακινήτων στην εποχή της κρίσης 

 

Η πορεία των τιµών των ακινήτων αποτελεί στις µέρες µας θέµα προς 

συζήτηση, καθώς η αγορά ακινήτων βρίσκεται σε κατάσταση καθίζησης. Πτώση 

σηµειώνεται στις τιµές πώλησης, ενώ και τα ενοίκια, ιδίως στα επαγγελµατικά 

ακίνητα, έπεσαν από 20% έως 40%.  

∆ιψήφιο ποσοστό στην πτώση των τιµών πώλησης των διαµερισµάτων και 

επιστροφή στις τιµές του 2006 δείχνει εξάλλου και η ανάλυση των δεικτών της 

κτηµαταγοράς που έγινε από την εταιρεία Propindex σε συνεργασία µε το ΙΟΒΕ. Ο 

δείκτης Propindex δηµιουργείται µε βάση τις εκτιµήσεις για τα διαµερίσµατα που 

κάνουν οι αναλυτές τεσσάρων µεγάλων τραπεζών της Εθνικής, Alpha, Eurobank και 

Εµπορικής, ενώ στοιχεία έδωσε και η Probank. 

Είχαµε στροφή των υποψήφιων αγοραστών σε παλαιότερα ακίνητα και 

περιορίστηκε σηµαντικά ο αριθµός αγοραπωλησιών των καινούργιων. Όπως 

αναφέρει χαρακτηριστικά το «Εφηµερίδα Real Estate», η εικόνα της αγοράς έχει ως 

εξής: 
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∆ραµατική υποχώρηση στα ενοίκια, ειδικά στα επαγγελµατικά ακίνητα. Οι 

τιµές υποχωρούν ανάλογα µε την περιοχή ενώ την ίδια ώρα το 1 στα 5 καταστήµατα 

(και επαγγελµατικοί χώροι) παραµένει κλειστό. Ενδεικτικό είναι ότι από τα 10 

καταστήµατα που ξενοικιάζονται ενοικιάζεται µόνο το 1 και γι’ αυτό υπάρχει αυτή η 

µεγάλη υποχώρηση στις τιµές των ενοικίων. 

 

Περαιτέρω πτώση των τιµών των ακινήτων αναµένεται για το 2012, καθώς, 

σύµφωνα µε εκτιµήσεις, η αγορά θα φτάσει στο χαµηλότερο σηµείο της καθοδικής 

φάσης που διανύει. 
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Κεφάλαιο 2ο 

Ακίνητο 

 

2.1 Έννοια ακινήτου 

 

Με τον όρο Ακίνητο εννοούµε το ιδεατό ή το πραγµατικό τµήµα του χώρου, 

που τεκµηριώνει αυτοτελές ή εξ αδιαιρέτου ιδιοκτησιακό δικαίωµα. Εποµένως, 

ακίνητο είναι ένα περιουσιακό στοιχείο που απεικονίζει το συµβατικό δικαίωµα της 

ιδιοκτησίας. 

 

2.1.1  Νοµικός ορισµός 

 

Κατά τον Αστικό Κώδικα, «ακίνητα πράγµατα είναι το έδαφος και τα 

συστατικά του µέρη» (άρθρο 948 Α.Κ.). Με βάση τον νοµικό ορισµό, το ακίνητο 

αποτελείται από το έδαφος (γη), που είναι ένα διαρκές αγαθό και τα συστατικά του 

µέρη (π.χ. κτίσµατα) που δεν έχουν απεριόριστο χρόνο ζωής. Ειδικότερα, ακίνητο δεν 

είναι µόνο η γη αλλά οτιδήποτε υπάρχει µέσα ή και υπεράνω αυτής, που έχει ενωθεί 

µε αυτήν µε οργανικά ή τεχνητά µέσα. Έτσι, ακίνητο είναι το εσωτερικό του εδάφους 

µαζί µε το περιεχόµενο του (π.χ. ορυκτά), τα οικοδοµήµατα υπέργεια και υπόγεια, τα 

δέντρα (µε τους καρπούς τους), οι θάµνοι και κάθε είδους φυτό, εφόσον διατηρούν 

την ένωσή τους µε το έδαφος. 

 

2.1.2  Οικονοµικός ορισµός 

 

Από οικονοµική άποψη το ακίνητο περιλαµβάνει όλους τους συντελεστές 

παραγωγής, δηλαδή το έδαφος (γη), την εργασία, το κεφάλαιο και την 

επιχειρηµατικότητα. Εποµένως, ο οικονοµικός ορισµός του ακινήτου δίνεται από την 

παρακάτω σχέση : 

 

Ακίνητο = Γη + Εργασία + Κεφάλαιο + Επιχειρηµατικότητα 

 

Στη παραπάνω σχέση, µε τον όρο έδαφος ή γη εννοούµε τα εντός συναλλαγής 

τµήµατα του εδάφους ή αλλιώς γεωτεµάχια, τα οποία έχουν συγκεκριµένα όρια, θέση 
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και εµβαδόν. Γενικά, η επιλογή του εδάφους (γης) για οικιστικούς σκοπούς 

επηρεάζεται από µια σειρά παραγόντων που αναλύονται στα επόµενα κεφάλαια. Η 

αµοιβή του εδάφους ως συντελεστής παραγωγής ονοµάζεται έγγεια πρόσοδος, 

δηλαδή η αµοιβή που καρπώνεται ο ιδιοκτήτης του εδάφους για τις υπηρεσίες που 

αυτό προφέρει. Σε περίπτωση µίσθωσης του εδάφους (γης), έγγεια πρόσοδος είναι το 

ενοίκιο και το ύψος του εξαρτάται από τη θέση, τη βέλτιστη χρήση και άλλους 

παράγοντες. 

Η εργασία, ως συντελεστής παραγωγής, ονοµάζεται κάθε πνευµατική ή 

σωµατική ενέργεια του ανθρώπου που αποβλέπει στην επίτευξη οικονοµικού 

αποτελέσµατος αγαθών. Σε ορισµένες µορφές εργασίας κυριαρχεί η σωµατική 

δύναµη (οικοδόµος, ξυλουργός, υδραυλικός κτλ) ενώ σε άλλες µορφές κυριαρχεί η 

πνευµατική εργασία (µηχανικός, δικηγόρος κτλ). 

Ο τρίτος συντελεστής είναι το κεφάλαιο. Ο συντελεστής αυτός αποτελείται 

από τα παρακάτω στοιχεία : 

• Κτίρια και εγκαταστάσεις. 

• Μηχανήµατα, µεταφορικά µέσα, εργαλεία. 

• Αποθέµατα πρώτων υλών. 

Το υλικό κεφάλαιο αποτελείται από διαρκή αγαθά, κατά το πλείστον, τα οποία 

χρησιµοποιούνται στην παραγωγική διαδικασία για παραγωγή άλλων αγαθών. Το 

υλικό κεφάλαιο ως συντελεστής παραγωγής παίρνει αµοιβή για τη συµµετοχή του 

στη παραγωγική διαδικασία. Αυτή η αµοιβή ονοµάζεται τόκος. 

Πέραν των παραπάνω τριών συντελεστών παραγωγής, στη σύγχρονη 

οικονοµία για την παραγωγή των αγαθών προστέθηκε και τέταρτος συντελεστής, ο 

επιχειρηµατικός παράγοντας ή επιχειρηµατική εργασία. Πρόκειται για εκείνον τον 

παράγοντα που αναλαµβάνει την πρωτοβουλία και την ευθύνη εξεύρεσης και 

συντονισµού των συντελεστών παραγωγής και εποµένως και τους κινδύνους για την 

επιτυχία της παραγωγικής διαδικασίας. 

Στη σχέση, που µας δίνει τον οικονοµικό ορισµό του ακινήτου, οι τρεις 

τελευταίοι συντελεστές παραγωγής αποτελούν βελτιώσεις της γης, και εποµένως 

µπορεί η σχέση αυτή µπορεί να πάρει τελικά τη µορφή : 

 

Ακίνητο = Γη + Βελτιώσεις 



16 
 

∆ηλαδή τα ακίνητα περιλαµβάνουν τις βελτιώσεις που µπορεί να δεχτεί η 

κενή γη, και άρα ο νοµικός ορισµός του Ακινήτου µπορούµε να πούµε ότι ταυτίζεται 

µε τον οικονοµικό ορισµό. 

 

2.2  Κατηγορίες ακινήτων 

 

Ο χώρος διακρίνεται σε τρεις βασικές κατηγορίες χρήσεων. Έχουµε τον 

αστικό, τον αγροτικό και το δασικό χώρο, µε το ισχύον νοµικό πλαίσιο που 

εξειδικεύει τις επί µέρους δυνατότητες χρήσεων και διατυπώνει τους αντίστοιχους 

περιορισµούς. Εποµένως οι τρεις βασικές κατηγορίες Ακινήτων ανάλογα µε τη χρήση 

γης είναι : 

 

• Αστικά ακίνητα, αν προορίζονται για διαµονή ανθρώπων και βρίσκονται µέσα 

σε εγκεκριµένο ρυµοτοµικό σχέδιο πόλης ή οικισµού ή µέσα σε οικιστική 

ζώνη εκτός του ρυµοτοµικού σχεδίου (στην οποία ισχύουν οικιστικοί όροι) ή 

µέσα σε ακτίνα µέχρι 500 µέτρα από το χειµέριο κύµα. 

 

• Αγροτικά ακίνητα, αν προορίζονται για την παραγωγή καρπών και 

χρησιµοποιούνται ή προορίζονται κυρίως για γεωργική εκµετάλλευση. 

 

• ∆ασικά ακίνητα (είτε σε δασική έκταση είτε σε δάσος) αν υπάρχουν οι εξής 

δύο προϋποθέσεις, αφ’ ενός µεν η κάλυψη της έκτασης από ξυλώδη ή άλλη 

φυτική βλάστηση (όπως περιγράφεται στις διατάξεις του Ν 998/1979) και εφ’ 

ετέρου η εξυπηρέτηση ορισµένης λειτουργίας (απόδοση συγκεκριµένων 

προϊόντων, συµβολή στην διατήρηση της φυσικής ή βιολογικής ισορροπίας, 

εξυπηρέτηση της διαβίωσης του ανθρώπου). 

 

Γενικότερα, οι εκτάσεις γης κατατάσσονται στις εξής κατηγορίες :  

• Στις εντός σχεδίου εκτάσεις, που ονοµάζονται οικόπεδα. 

• Στις εκτός σχεδίου εκτάσεις, που ονοµάζονται αγροκτήµατα (αγροτεµάχια) ή 

δασοτεµάχια. 

Τα οικόπεδα µπορεί να είναι ελεύθερα προς εκµετάλλευση, σε καθεστώς 

απαλλοτρίωσης ή τέλος σε καθεστώς δέσµευσης (π.χ. για χώρο κατασκευής πάρκου).                                                    
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Ενώ, τα αγροτεµάχια µπορεί να είναι ελεύθερα προς εκµετάλλευση, υπό 

απαλλοτρίωση, δεσµευµένα, σε καθεστώς ένταξης στο σχέδιο πόλεως ή τέλος σε 

ειδικό καθεστώς (π.χ. αγροτεµάχια που έχουν πρόσωπο στη παραλία, βρίσκονται 

εντός ζώνης αρχαιολογικού χώρου ή σε περιοχή ειδικής περιβαλλοντικής 

προστασίας). 

Τέλος, ανάλογα µε τη χρήση των κτιρίων που βρίσκονται επί της γης, 

διακρίνονται οι ακόλουθες κατηγορίες ακινήτων : 

• Ακίνητα για οικιστική χρήση. 

• Ακίνητα για επαγγελµατική χρήση (γραφεία, καταστήµατα). 

• Ακίνητα µεικτής χρήσης (επαγγελµατική και οικιστική χρήση). 

• Ακίνητα ειδικής δραστηριότητας (νοσοκοµεία, σχολεία, ξενοδοχεία κτλ). 

• Ακίνητα που έχουν χαρακτηριστεί διατηρητέα. 

 

2.3 Αξία ακινήτου 

 

Με τον όρο αξία ακινήτου εννοούµε την αξία του ενιαίου ακινήτου, που 

αποτελείται από την αξία της γης (οικόπεδο ή αγροτεµάχιο) καθώς και την αξία των 

βελτιώσεων υπό µορφή ακίνητων κατασκευών. Η έννοια της αξίας φέρει διάφορες 

ερµηνείες στην ουσία όµως υποδηλώνουµε την οικονοµική του αξία. 

 

Αξία Ακινήτου = Αξία Γης + Αξία Κτίσµατος 

 

Η αξία των ακινήτων εξαρτάται από διάφορους οικονοµικούς παράγοντες που 

πρέπει να έχει ένα ακίνητο ώστε να προσφέρει στον ιδιοκτήτη του ένα εισόδηµα ή 

µια εξυπηρέτηση. Οι οικονοµικοί αυτοί παράγοντες που επηρεάζουν την αξία των 

ακινήτων έχουν σχέση µε : 

• Τη χρησιµότητα ή ικανότητα του ακινήτου να ικανοποιεί στο παρόν ή στο 

µέλλον τις ανάγκες των ιδιοκτητών ή των χρηστών και υπό µορφή άµεσης 

εξυπηρέτησης ή υπό µορφή ροής ρευστού. Ο βαθµός της επίδρασης της 

χρησιµότητας ενός ακινήτου στη διαµόρφωση της αξίας του εξαρτάται από 

διάφορα χαρακτηριστικά στοιχεία, όπως : το µέγεθος του ακινήτου, η θέση 

του ακινήτου, η βέλτιστη χρήση, η ποιότητα κατασκευής, οι όροι δόµησης, η 

νοµική κατάσταση κτλ. 
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• Τη σπανιότητα που καθορίζεται από τη σχέση προσφοράς και ζήτησης. Για 

παράδειγµα, η µειωµένη προσφορά ακινήτων και η αυξανόµενη ζήτηση 

αυτών συντελεί στην αύξηση της αξίας των ακινήτων. 

• Την επιθυµία κάλυψης αναγκών υποκειµενικών ή αντικειµενικών. 

• Την αγοραστική δύναµη, που ευνοεί την ανάπτυξη επιθυµιών και τη 

συµµετοχή στη διαµορφούµενη αγορά ακινήτων. 

Η έννοια της αξίας των ακινήτων χρησιµοποιείται µε διάφορα επίθετα ή 

ουσιαστικά, που της προσδίδουν διαφορετικό περιεχόµενο. Για την πιο απρόσωπη και 

αντιπροσωπευτική εκτίµηση της αξίας χρησιµοποιείται η αγοραία αξία. 

 

Αγοραία Αξία (Market Value) 

Με τον πλέον πλήρη τρόπο µπορεί να ορισθεί ότι η αγοραία αξία (market 

value) είναι η υψηλότερη πιθανή τιµή σε ρευστό ή ισοδύναµο ρευστού, που 

προσφέρεται σε ένα ακίνητο, µε τις ισχύουσες συνθήκες µιας ανταγωνιστικής αγοράς, 

σε συγκεκριµένη χρονική στιγµή, µέσα σε λογικό διάστηµα, από το άτοµο που 

επιθυµεί να αγοράσει και έχει τη δυνατότητα γι αυτό, υπό την προϋπόθεση ότι οι 

συµβαλλόµενοι είναι καλά πληροφορηµένοι, δρουν ορθολογικά, µε σύνεση προς το 

συµφέρον τους, χωρίς περιορισµό και µε γνώση των δυνατοτήτων χρήσης του 

ακινήτου καθώς και των συνθηκών λειτουργίας της αγοράς.  

 

Τρέχουσα Αξία (Current Value) 

Οι προϋποθέσεις που αναφέρονται παραπάνω για τον ορισµό της αγοραίας 

είναι ιδανικές. Όµως, στην πραγµατικότητα οι συνθήκες για τη διαµόρφωση της 

αγοραίας αξίας δεν είναι ιδανικές και τα άτοµα δεν ενεργούν ελεύθερα, αλλά υπό 

πίεση χρόνου και περιορισµών, χωρίς την απαραίτητη γνώση του αντικειµένου και 

της χρήσης αυτού. Για το λόγο αυτό εµφανίζονται αποκλίσεις από την αγοραία αξία. 

Εξαιτίας αυτών των αποκλίσεων της τιµής πώλησης και της αγοραίας αξίας, έχουµε 

την τρέχουσα αξία του ακινήτου, που είναι συνήθως η τιµή που θα πραγµατοποιηθεί 

η συναλλαγή ενός περιουσιακού στοιχείου. 

 

Αντικειµενική αξία  

Η αντικειµενική αξία ακινήτου αποτελεί ουσιαστικά ένα φορολογικό 

τεκµήριο της αξίας ενός ακινήτου και εκφράζεται σε αξία ανά τετραγωνικό µέτρο. . 
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Κύρια λειτουργία των αντικειµενικών αξιών είναι η αποφυγή της φοροδιαφυγής κατά 

την πώληση ή δωρεά ακινήτων. Οι αντικειµενικές αξίες εκδίδονται από το Υπουργείο 

Οικονοµικών και διαφοροποιούνται ανάλογα µε την τοποθεσία του ακινήτου. Με τη 

θέσπιση των αντικειµενικών αξιών ορίζεται από το κράτος το κατώτατο όριο της 

αξίας που µπορεί να έχει ένα ακίνητο σε µία συναλλαγή, ώστε να είναι εφικτό να 

ορίζει η Εφορία το ελάχιστο αντίτιµο που δηλώνει ο αγοραστής ή ο δωρητής του 

ακινήτου (Κιόχος 2006). 

Στην πραγµατικότητα οι αντικειµενικές αξίες δεν ανταποκρίνονται στις τιµές 

της συναλλαγής αφού σχεδόν πάντα τα µέρη συµφωνούν σε υψηλότερο τίµηµα. Στην 

περίπτωση όµως που συµφωνηθεί συναλλαγή χαµηλότερη από αυτή της 

αντικειµενικής αξίας, τα µέλη υποχρεούνται να καταβάλουν τον φόρο που αντιστοιχεί 

στην αντικειµενική αξία. 

 

Εύλογη αξία  

Η εύλογη αξία (fair value) ορίζεται ως ένα ποσό έναντι του οποίου µπορεί να 

ανταλλάσσεται ένα πάγιο περιουσιακό στοιχείο µεταξύ των ενδιαφερόµενων µελών, 

σε συνθήκες κανονικές, χωρίς να υπάρχει «ιδιαίτερο» ειδικό συµφέρον για τη 

συναλλαγή αυτή, χωρίς πιέσεις και µε προθυµία. 

Η εύλογη αξία µπορεί να είναι ίση µε την αγοραία αξία, οι έννοιες όµως αυτές 

δεν είναι ταυτόσηµες. Η βασική διαφορά τους εντοπίζεται στο ότι η αγοραία αξία 

επηρεάζεται από την «ψυχολογία» της αγοράς, κάτι το οποίο δεν συµβαίνει µε την 

εύλογη αξία. Επίσης, η αγοραία αξία αναφέρεται πάντα στη βέλτιστη χρήση, ενώ δεν 

ισχύει το ίδιο µε την εύλογη αξία που µπορεί να µην αναφέρεται στη βέλτιστη χρήση. 

 

Πραγµατική αξία  

Πραγµατική αξία ενός ακινήτου είναι η µέση αξία που καθορίζουν οι 

αποκλίσεις της προσφοράς και της ζήτησης σε µια χρονική περίοδο. Όταν οι δυνάµεις 

προσφοράς και ζήτησης εξισορροπούνται, η πραγµατική αξία συµπίπτει µε την 

αγοραία.  

 

Υπολειµµατική αξία  

Υπολειµµατική αξία είναι το καθαρό ποσό που προσδοκά η επιχείρηση να 

λάβει για ένα πάγιο στοιχείο στο τέλος της ωφέλιµης ζωής του, µετά την αφαίρεση 

των αναµενόµενων εξόδων διαθέσεως.  
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Από διαθέσεως αξία  

Από διαθέσεως αξία (worth value) είναι εκείνη η αξία την οποία αναζητά ο 

ενδιαφερόµενος πωλητής ή αγοραστής, είτε για εισπράξει πουλώντας είτε για να 

πληρώσει αγοράζοντας το εµπράγµατο δικαίωµα και εποµένως δεν σχετίζεται µε τους 

νόµους της αγοράς. 
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Κεφάλαιο 3ο  

Χρηµατοδότηση των ακινήτων 

 

3.1 Στεγαστικά δάνεια 

 

Με τον όρο στεγαστικό δάνειο εννοούµε την χορήγηση πίστωσης σε κάποιον 

ιδιώτη έτσι ώστε να προβεί στην απόκτηση κάποιου ακινήτου ή την επισκευή του, 

στην αγορά οικοπέδου, την αγορά επαγγελµατικής στέγης ή για την 

αναχρηµατοδότηση µεταφορά στεγαστικών δανείων που έχουν χορηγηθεί από άλλες 

τράπεζες. 

Για την αποπληρωµή του στεγαστικού δανείου προς την τράπεζα υπάρχουν οι 

εξής περιπτώσεις: 

• Τοκοχρεωλυτικά στεγαστικά δάνεια, σ’ αυτή την περίπτωση ο 

υπόχρεος θα πρέπει να καταβάλει κάθε µήνα στην τράπεζα το ποσό 

της δόσης που αναλογεί στο δάνειο που έχει λάβει. Η δόση 

περιλαµβάνει ένα µέρος των τόκων και ένα µέρος του κεφαλαίου. Στο 

αρχικό στάδιο αποπληρωµής το ποσοστό των τόκων είναι µεγαλύτερο 

από το ποσοστό του κεφαλαίου που αποπληρώνεται, ενώ στο τελικό 

στάδιο η σχέση αυτή αντιστρέφεται.  

• Στεγαστικά δάνεια τοκοπληρωµής. Σ' αυτή την περίπτωση 

στεγαστικού δανείου ο υπόχρεος τακτοποιεί κάθε µήνα τους τόκους 

που αναλογούν στο κεφάλαιο. Όσο αφορά στην αποπληρωµή του 

κεφαλαίου τακτοποιείται µέσω ασφαλιστηρίου συµβολαίου. 

Η διαδικασία αυτή έχει ως εξής: ο πελάτης καταβάλλει στην 

ασφαλιστική εταιρεία το ποσό το οποίο θα κατέθετε και στην τράπεζα. 

Η ασφαλιστική εταιρεία από µέρος της ασχολείται µε την επένδυση 

αυτών των χρηµάτων και βάσει των αποδόσεων τακτοποιείτε και η 

οφειλή προς την τράπεζα. Με αυτό τον τρόπο µπορεί να υπάρξει πιο 

άµεση πληρωµή του στεγαστικού δανείου. Για να γίνει αυτό βέβαια θα 

πρέπει να γίνει σωστή τοποθέτηση των χρηµάτων. 

 Και στις 2 περιπτώσεις αποπληρωµής στεγαστικού δανείου προς εξασφάλιση 

της τράπεζας το χρηµατοδοτούµενο ακίνητο ή και κάποιο άλλο ακίνητο, 
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προσηµειώνεται και αποτελεί 'κτήµα' της τράπεζας µέχρι την αποπληρωµή του 

στεγαστικού δανείου.  

 

3.2 Χρονική διάρκεια 

 

Η χρονική διάρκεια αποπληρωµής ενός στεγαστικού δανείου είναι ένας 

βασικός παράγοντας που διαφοροποιεί τα στεγαστικά προϊόντα µεταξύ τους. Το 

εύρος χρόνου ξεκινά από τα 10 έτη και µπορεί να φτάσει έως και τα 40, ενώ η µέση 

διάρκεια εξόφλησης είναι τα 15 χρόνια. Όσο µεγαλύτερη είναι η διάρκεια του 

δανείου, τόσο πιο ακριβό είναι για το δανειολήπτη, ο οποίος ωστόσο ωφελείται, 

καθώς επιτυγχάνει µικρότερη µηνιαία δόση. 

 

3.3 Προσηµείωση ακινήτου 

 

Τα δάνεια µε προσηµείωση ακινήτου αποτελούν ιδανική επιλογή για τους 

δανειολήπτες που έχουν ανάγκη αρκετά µετρητά για προσωπικές ανάγκες, ανέγερση 

οικοδοµής, αγοράς οικοπέδου ή ακινήτου, επισκευής του ακινήτου τους. 

Τα χαµηλά επιτόκια των δανείων µε προσηµείωση ακινήτου σε συνδυασµό µε 

την µεγάλη διάρκεια τους προσφέρουν στον δανειολήπτη αρκετά µετρητά και 

ταυτόχρονα χαµηλή µηνιαία δόση. Τα συγκεκριµένα δάνεια µπορούν να 

χρησιµοποιηθούν τόσο για την συγκέντρωση δανειακών οφειλών όσο και για την 

παροχή ρευστότητας στον δανειολήπτη που επιθυµεί να καλύψει άµεσα οικονοµικές 

υποχρεώσεις του. 

 

3.4 Τα είδη των επιτοκίων 

 

Υπάρχουν 2 είδη επιτοκίου στα στεγαστικά δάνεια: σταθερό επιτόκιο και 

κυµαινόµενο επιτόκιο. Πιο αναλυτικά: 

• Σταθερό επιτόκιο: δίνετε στον πελάτη η δυνατότητα σταθερού 

επιτοκίου για κάποιο χρονικό διάστηµα και µετά τη λήξη αυτού 

συνήθως το επιτόκιο είναι κυµαινόµενο. 
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• Κυµαινόµενο επιτόκιο: σε αυτή την περίπτωση το επιτόκιο 

µεταβάλλεται ανάλογα µε τις τάσεις της αγοράς. Έτσι µε αύξηση των 

επιτοκίων ο πελάτης καλείται να καταβάλλει περισσότερους τόκους 

ενώ µε την µείωση των επιτοκίων οι τόκοι θα είναι λιγότεροι.Με τον 

τρόπο αυτό µπορεί κανείς να εκµεταλλευτεί το γεγονός ότι ο 

καθορισµός του επιτοκίου αυτού γίνεται µέσω της Ευρωπαϊκής 

διατραπεζικής αγοράς ενώ µπορεί καθηµερινά να παρακολουθεί µε 

απόλυτη διαφάνεια το επιτόκιο καθ’όλη τη διάρκεια του δανείου. 

 

3.4.1 Πλεονεκτήµατα – Μειονεκτήµατα σταθερού επιτοκίου 

 

Τα πλεονεκτήµατα είναι τα εξής: 

• Βασικό πλεονέκτηµα του σταθερού επιτοκίου είναι ότι ο δανειολήπτης 

γνωρίζει µε ακρίβεια ποια είναι η µηνιαία του δόση 

• ∆εν επηρεάζεται καθόλου το επιτόκιο του σε περίπτωση αύξησης ή µείωσης 

των επιτοκίων 

• Με το σταθερό επιτόκιο ο πελάτης µπορεί να προγραµµατίσει τον µηνιαίο του 

προϋπολογισµό. 

 

Τα µειονεκτήµατα είναι τα εξής: 

• Σε περίπτωση πτώσης των επιτοκίων ο δανειολήπτης δεν µπορεί να 

επωφεληθεί. 

• Επίσης σε περίπτωση πρόωρης αποπληρωµής του δανείου ο πελάτης 

επιβαρύνεται µε κάποια σχετική χρέωση 

• Μετά την λήξη της σταθερής περιόδου επέρχεται η κυµαινοµένη περίοδος για 

την οποία είναι δύσκολη η πρόβλεψη των επιτοκίων 

• Επίσης επειδή τα σταθερά επιτόκια αποτελούν µακροχρόνια δέσµευση για τις 

τράπεζες τα περιθώρια κέρδους είναι µεγαλύτερα. 

 

3.4.2 Πλεονεκτήµατα – Μειονεκτήµατα κυµαινόµενου επιτοκίου 

 

Τα πλεονεκτήµατα είναι τα εξής: 

• Συνήθως το κυµαινόµενο επιτόκιο είναι χαµηλότερο από ένα σταθερό 
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• Με την πτωτική στάση των επιτοκίων µειώνεται και η δόση δανείου 

• Υπάρχει δυνατότητα προεξόφλησης του δανείου χωρίς οικονοµικές κυρώσεις 

Επίσης υπάρχει η δυνατότητα µετατροπής του κυµαινόµενου επιτοκίου σε      

σταθερό βάσει των σταθερών επιτοκίων που επικρατούν τη δεδοµένη χρονική    

στιγµή στην αγορά. Προϋπόθεση αυτής της µετατροπής είναι να αναφέρεται   

αυτός ο όρος στην σύµβαση του δανείου. 

 

Το κύριο µειονέκτηµα του κυµαινόµενου επιτοκίου είναι ότι µε την άνοδο των 

επιτοκίων αυξάνεται και η δόση αυτού. 

 

3.5 Ασφάλιση ∆ανείων 

 

Κατά την σύναψη του στεγαστικού δανείου ο δανειολήπτης θα πρέπει να 

λάβει υπόψη του και την ασφαλιστική κάλυψη του ακινήτου για το οποίο πάρθηκε το 

δάνειο. Η ασφάλιση του ακινήτου είναι υποχρεωτική και εξασφαλίζει τόσο τον 

δανειολήπτη όσο και την τράπεζα σε περίπτωση πυρκαγιάς ή σεισµού. Ο 

δανειολήπτης έχει την δυνατότητα να επιλέξει την ασφαλιστική µε την οποία θα 

συνάψει την ασφάλεια πυρός και σεισµού. 

Ορισµένες τράπεζες µπορεί να ζητήσουν από τον δανειολήπτη να συνάψει και 

µια ασφάλεια ζωής για µεγαλύτερη εξασφάλιση του δανείου και της οικογένειας του 

δανειολήπτη από τυχαία και απρόβλεπτα γεγονότα που µπορεί να καταστήσουν 

αδύνατη την αποπληρωµή του δανείου. 
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Κεφάλαιο 4ο 

Αγορά Ακινήτων 

 

4.1 Έννοια αγοράς ακινήτου 

 

Αγορά ακινήτων καλείται το σύνολο των θεσµών, σχέσεων και κανόνων που 

βοηθούν την συναλλαγή των ακινήτων µεταξύ αγοραστών και πωλητών µέσα από 

ένα µηχανισµό διαµόρφωσης τιµών. 

Οι θεσµοί της αγοράς ακινήτων είναι το Νοµικό Πλαίσιο (κατά βάση ο 

Αστικός Κώδικας), το Φορολογικό Πλαίσιο (νόµοι φορολογίας, κεφαλαίου και 

εισοδήµατος), το Πολεοδοµικό Πλαίσιο (Γενικός Οικοδοµικός Κανονισµός, Χρήσεις 

Γης κ.α.) καθώς και οι υπόλοιπες κανονιστικές και ερµηνευτικές αυτών διατάξεις. 

Χαρακτηριστικό της αγοράς ακινήτων είναι το γεγονός ότι είναι χωρικά 

κατανεµηµένη σε όλη τη χώρα και δεν είναι περιορισµένη σε ένα συγκεκριµένο τόπο. 

Επίσης, είναι περιοδική, µε την έννοια ότι δεν υπάρχει συνέχεια των συναλλαγών, 

όπως συµβαίνει µε πολλές άλλες αγορές αγαθών συνεχούς συναλλακτικής ροής. 

Στην αγορά ακινήτων δεν µας ενδιαφέρει µόνο να ερµηνεύσουµε τον τρόπο 

λειτουργίας της αγοράς, αλλά να τον καταγράψουµε και να χρησιµοποιήσουµε τα 

αποτελέσµατα. Οι συντελεστές προσφοράς και ζήτησης και ο αλληλοσυσχετισµός 

τους είναι το ζητούµενο στοιχείο. 

Η έκφραση των επιθυµιών των αγοραστών, ο καθορισµός του είδους και του 

µεγέθους της προσφοράς, ο προσδιορισµός του είδους και του µεγέθους της ζήτησης, 

η αναζήτηση των παραγωγικών συντελεστών και η διαµόρφωση του κόστους είναι 

µερικά στοιχεία της λειτουργίας της αγοράς, που οδηγούν στη διαµόρφωση της 

αγοραίας τιµής. Ο µηχανισµός των τιµών αποτελεί το σηµατοδότη της βούλησης των 

αγοραστών και της παραγωγικής προσπάθειας των παραγωγών και η διαµόρφωση της 

τιµής αποτελεί το αποτέλεσµα της συναλλαγής. 

Η αγορά ακινήτων είναι ενιαία και οι µηχανισµοί λειτουργίας της 

περιλαµβάνουν ακίνητα κάθε είδους. Όµως ανάλογα µε τις επιτρεπόµενες χρήσεις και 

σε συνάρτηση µε το είδος των βελτιώσεων η αγορά ακινήτων εκτός του αγροτικού 

και του δασικού χώρου, µπορεί να διαχωριστεί στις ακόλουθες κατηγορίες : 

• Αγορά που εξυπηρετεί την οικιακή χρήση. 

• Αγορά που εξυπηρετεί την επαγγελµατική χρήση. 
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• Αγορά που εξυπηρετεί την βιοµηχανική χρήση. 

• Αγορά που εξυπηρετεί τις ειδικές χρήσεις ακινήτων. 

Επίσης, αγορά ακινήτων σε σύγκριση µε άλλες αγορές διαφέρει σε αρκετά 

σηµεία. Τα βασικότερα είναι : 

• ∆εν διαθέτει εποπτεύουσα Ρυθµιστική Αρχή, δηλαδή µια αρχή που να 

εποπτεύει την αγορά και µε τις κανονιστικές διατάξει που εκδίδει να ρυθµίζει 

άµεσα την αγορά. ∆εν υπάρχει για παράδειγµα η αντίστοιχη «Κεντρική 

Τράπεζα» που υπάρχει στη Χρηµαταγορά. 

• ∆εν διαθέτει Κεντρικό Αντισυµβαλλόµενο αλλά ούτε και Εγγυητικό 

Κεφάλαιο. 

• ∆ηλαδή δεν διαθέτει µηχανισµό προστασίας των συµµετεχόντων έναντι του 

κινδύνου µη πραγµατοποίησης των «συµφωνηθέντων». 

• ∆ιαθέτει εξαιρετικά µικρή ρευστότητα, αφού η χρονική περίοδος που 

µεσολαβεί από την στιγµή της «απόφασης» έως την στιγµή της «υλοποίησης» 

είναι σχετικά µεγάλη. 

 

4.2 Παράγοντες που συµµετέχουν στην αγορά ακινήτων 

 

Οι βασικοί φορείς και παράγοντες που συµµετέχουν στην αγορά ακινήτων 

είναι ο επενδυτής (αγοραστής), ο δανειστής (π.χ. τράπεζες), ο ιδιοκτήτης (πωλητής), 

ή και η πολιτεία (π.χ. φορείς τοπικής αυτοδιοίκησης). Υπάρχουν και άλλοι 

σηµαντικοί παράγοντες (π.χ. µεσίτες, εκτιµητές, συµβολαιογράφοι, σύµβουλοι 

ακινήτων) οι οποίοι όµως παίζουν ένα προσωρινό ρόλο σε ορισµένες φάσεις της 

ανάλυσης της αγοράς. 

Στο παρακάτω σχήµα (4.1) διαπιστώνουµε πως η διαδικασία της αγοράς 

προσδιορίζει αντίστοιχους ρόλους σ’ αυτόν που αγοράζει το ακίνητο (επενδυτής), σ’ 

αυτόν που επηρεάζει την αγορά του (δανειστής), σ’ αυτόν που έχει την κυριότητα 

(ιδιοκτήτης) και σ’ αυτόν που ελέγχει την αγορά (πολιτεία). 

Με άλλα λόγια, για να κατανοήσει κανείς την πολυπλοκότητα της αγοράς 

αυτής, είναι αναγκαίο να κατανοηθεί πλήρως η νοµική, πολεοδοµική και οικονοµική 

θέση κάθε παράγοντα αλλά και οι µεταξύ τους σχέσεις. 
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Σχήµα 4.1  Παράγοντες που συµµετέχουν στην αγορά ακινήτων 

Πηγή: Real Estate 

 

 

4.3 Μορφές αγοράς 

 

Στη περίπτωση της αγοράς ακινήτων οι βασικότερες µορφές αγοράς είναι : 

• Η πλήρως ανταγωνιστική αγορά ή αγορά του τέλειου ανταγωνισµού. 

• Η µονοπωλιακή ανταγωνιστική αγορά ή µονοπωλιακού ανταγωνισµού. 

Συγκεκριµένα, λέµε ότι η αγορά είναι τέλεια ή πλήρως ανταγωνιστική όταν 

ισορροπούνται οι δυνάµεις της ζήτησης και της προσφοράς και όταν υπάρχουν τα 

παρακάτω χαρακτηριστικά: 

• Υπάρχει µεγάλος αριθµός αγοραστών και πωλητών, τέτοιος ώστε να είναι 

αδύνατος ο επηρεασµός της τιµής των αγαθών (ακινήτων) από τον καθένα απ’ 

αυτούς. Εντός της αγοράς η τιµή προσδιορίζεται από τις αποφάσεις των 

αγοραστών που προσπαθούν να αποκτήσουν το αγαθό στη µικρότερη δυνατή 

τιµή, και των πωλητών που προσπαθούν να το διαθέσουν στη µεγαλύτερη 

δυνατή τιµή. Κανένας αγοραστής ή πωλητής δεν µπορεί µε µονωµένα να 

ασκήσει επίδραση στο σχηµατισµό της τιµής του προϊόντος. 

• Τα αγαθά (ακίνητα) είναι οµοιογενή. 

• Οι αγοραστές και οι πωλητές έχουν τέλεια γνώση των συνθηκών της αγοράς 

και των διάφορων εναλλακτικών λύσεων. 
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• Υπάρχει δυνατότητα εξαναγκασµού εκπλήρωσης των συµβατικών 

υποχρεώσεων από τους συµβαλλόµενους. 

• Υπάρχει σύστηµα ελεύθερης οικονοµίας. 

Η πιο συνηθισµένη όµως µορφή αγοράς είναι του ατελούς ανταγωνισµού. 

Στην αγορά αυτή ο σχηµατισµός των τιµών δεν είναι απρόσωπος γιατί επηρεάζεται 

από διάφορους παράγοντες, τους οποίους εξουσιάζει άλλοτε η πλευρά της ζήτησης 

και άλλοτε η πλευρά της προσφοράς. Ανάλογα µε τα βαθµό δυνατότητας επηρεασµού 

της τιµής έχουµε δύο µορφές ατελούς ανταγωνισµού, µια εκ των οποίων είναι η 

αγορά µονοπωλιακού ανταγωνισµού που συναντάται στην αγορά ακινήτων. 

Ο µονοπωλιακός ανταγωνισµός αναφέρεται σε µια µορφή αγοράς στην οποία 

υπάρχουν πολλές επιχειρήσεις (πωλητές) που πουλάνε παρόµοια αλλά όχι ίδια 

προϊόντα. Οι συνθήκες που προσδιορίζουν τη µορφή αυτού του είδους της αγοράς 

είναι οι εξής : 

• Μεγάλος αριθµός αγοραστών και πωλητών. 

• Ελευθερία εισόδου και εξόδου στη αγορά. 

• ∆ιαφοροποιηµένο προϊόν. 

Στο τελευταίο αυτό σηµείο «διαφοροποιηµένο προϊόν», εντοπίζεται η διαφορά 

του µονοπωλιακού ανταγωνισµού από την αγορά του τέλειου ανταγωνισµού. Η 

διαφοροποίηση του προϊόντος επιτυγχάνεται µε διάφορα µέσα και µπορεί να είναι 

µεγάλη ή µικρή. Είναι πιθανό πολλές φορές µάλιστα να µην υπάρχει στην 

πραγµατικότητα καµία διαφορά, αρκεί µόνο οι αγοραστές να πιστεύουν ότι τα 

προϊόντα των διαφόρων παραγωγών έχουν διαφορά µεταξύ τους (φανταστική 

διαφοροποίηση προϊόντων). 

 

4.4 Αγοραπωλησία 

 

Αγοραπωλησία αποκαλούµε την σύµβαση µε την οποία ο πωλητής 

µεταβιβάζει την κυριότητα ενός ακινήτου και παραδίδει το ακίνητο στον αγοραστή ο 

οποίος καταβάλει το συµφωνηθέν τίµηµα. 

 

4.5 Κτηµαταγορά 
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Ως Κτηµαταγορά θα µπορούσε να οριστεί η συναλλαγή ακινήτων µεταξύ 

αγοραστών και πωλητών µέσω ενός µηχανισµού διαµόρφωσης τιµών, ο οποίος 

διέπεται από ένα σύνολο θεσµών, κανόνων και σχέσεων (Ζεντέλης, 2001) 

 

     Παρακάτω αναφέρουµε επιγραµµατικά µια εικόνα της κτηµαταγοράς στο 

σήµερα: 

• Πρόβλεψη για υποχώρηση τιµών ακόµη και πάνω από 20% στις κατοικίες.  

• Θα διατηρηθεί η υπερπροσφορά απούλητων κατοικιών που σήµερα ξεπερνούν 

τις 200.000 .  

• «Παγωµένη» η κτηµαταγορά αφού η ζήτηση έχει υποχωρήσει πάνω από 80% 

• 4,9 δισ. ευρώ εκτιµώνται οι φετινές επενδύσεις στα ακίνητα ενώ για το 2012 

ίσως υποχωρήσουν κάτω από τα 4 δισ. ευρώ. 

• Πάνω από 1.500 επιχειρήσεις στην οικοδοµή έχουν βάλει «λουκέτο» ενώ 

πάνω από 7.000 είναι αδρανείς. 

• Τα ακίνητα αξίας άνω των 3-4 χιλ. ευρώ/τ.µ. και οι περιοχές µε µεγάλη 

προσφορά ακινήτων, θα υποστούν τη µεγαλύτερη διόρθωση (Ένθετο, Real 

Estate) 

 

4.5.1 Προβλήµατα της ελληνικής κτηµαταγοράς 

 

Τα χαρακτηριστικά που περιγράφουν την κτηµαταγορά της χώρας µας την 

αναδεικνύουν ως µία µάλλον ανώριµη αγορά. Εκρήξεις τιµών και απότοµες 

µεταβολές στην προσφορά και την ζήτηση είναι συχνά φαινόµενα που 

παρατηρούνται µέχρι σήµερα στην ελληνική αγορά ακινήτων, η οποία εξαιτίας 

οργανωτικών προβληµάτων και βασικών ελλείψεων εµποδίζεται να λειτουργήσει 

ορθολογιστικά (Κιόχος, 2006) 

 

Είναι εύλογο λοιπόν να επιχειρήσουµε να καταγράψουµε ποιες είναι αυτές οι 

στρεβλώσεις και ποιοι οι παράγοντες που δεν βοηθούν την ελληνική κτηµαταγορά να 

λειτουργήσει αποτελεσµατικά, οδηγώντας την κατά καιρούς σε συνθήκες πανικού και 

υπερβολές. 
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Η ανεπάρκεια γης, η έλλειψη πληροφόρησης, ο προβληµατικός φορολογικός 

µηχανισµός, τα προβλήµατα πολεοδοµικού- χωροταξικού καθεστώτος, καθώς και η 

απουσία ακαδηµαϊκής κατάρτισης των επαγγελµατιών στον κλάδο ακινήτων  

αποτελούν τις βασικότερες αγκυλώσεις στη χώρα µας. 

Σηµαντικό ρόλο στην κατακόρυφη αύξηση των τιµών των ακινήτων 

διαδραµατίζει η ανεπάρκεια γης που παρουσιάζεται στα αστικά κέντρα. Το πρόβληµα 

θα µπορούσε να βελτιωθεί αισθητά µε την ένταξη διαφόρων περιοχών στο σχέδιο 

πόλεως αλλά εξαιτίας της πολύπλοκης νοµοθεσίας και το ότι αποτελεί µια ιδιαίτερα 

χρονοβόρα διαδικασία, οι µελλοντικές εντάξεις καθυστερούν ιδιαίτερα. Η αδυναµία 

της αγοράς να επεκταθεί σε νέα οικόπεδα οδηγεί σε κορεσµό µια σειρά από περιοχές 

έντονης ζήτησης, µε αποτέλεσµα να παρατηρείται απότοµη αύξηση αξιών των 

υπαρχόντων εκτάσεων γης. 

Επιπρόσθετα, στην Ελλάδα παρατηρείται έλλειψη στοιχειοθέτησης και 

ανάλυσης της αγοράς, ανεπαρκής πληροφόρηση καθώς και έλλειψη επιστηµονικών 

προβλέψεων για την κτηµαταγορά. Το ουσιαστικό πρόβληµα έγκειται στο ότι δεν 

υπάρχουν επίσηµοι δείκτες εξέλιξης της ζήτησης και προσφοράς αυτών. Αυτή η 

απουσία πληροφόρησης σε συνδυασµό µε την έλλειψη καταναλωτικής συνείδησης 

των ενδιαφερόµενων αγοραστών δηµιουργεί κατάλληλες συνθήκες εκµετάλλευσης 

του αγοραστικού κοινού. Οι τιµές των ακινήτων εξαρτώνται από το ποσό που ορίζουν 

οι ιδιοκτήτες που επιθυµούν να πουλήσουν χωρίς ωστόσο τις περισσότερες φορές να 

ανταποκρίνεται στις αξίες που θα έπρεπε µε βάση την αγορά (Κιόχος, 2006) 

Ένας ακόµα παράγοντας που συντελεί στην παθογένεια της ελληνικής 

κτηµαταγοράς αποτελεί το φορολογικό καθεστώς που επικρατεί στην χώρα µας στον 

τοµέα των ακινήτων, αφενός από την σκοπιά της υπερφορολόγησης και αφετέρου 

από την σκοπιά της πολυπλοκότητας. Πιο συγκεκριµένα, το ακίνητο σήµερα  

επιβαρύνεται µε 30 και περισσότερους φόρους. Εκτός από τους βασικούς φόρους που 

επιβάλλονται στις αγοραπωλησίες ακινήτων όπως η πράξη µεταβίβασης βάσει των 

αντικειµενικών αξιών, ο φόρος µεταβίβασης (για παλιά ακίνητα) και ο Φ.Π.Α.(για 

νέα οικοδοµές) υπάρχουν και δεκάδες άλλες  επιβαρύνσεις µε τη µορφή τελών και 

χαρτοσήµων που επιβάλλονται από τους δήµους και τις επιχειρήσεις κοινής 

ωφέλειας. Συνειδητοποιεί εύκολα κανείς ότι η ετήσια επιβάρυνση του Έλληνα πολίτη 

είναι αρκετή για να αποθαρρύνει την επιθυµία του να αποκτήσει ακίνητη περιουσία.  
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Μία ακόµα σηµαντική έλλειψη έγκειται στο γεγονός της απουσίας Εθνικού 

Χωροταξικού Σχεδίου. Υπάρχει άµεση ανάγκη θεσµοθέτησης κανόνων ώστε  να 

επηρεάζονται οι µελλοντικές κατανοµές των δραστηριοτήτων στο χώρο και ν’ 

αποσκοπούν στην ορθολογική οργάνωση χρήσεων γης. Μόνο µ’ αυτό τον τρόπο θ’ 

αποφευχθούν προβληµατικά και κοινωνικά φαινόµενα όπως αυτό της αυθαίρετης 

δόµησης,  που µαστίζει την χώρα µας τις τελευταίες δεκαετίες. Και µόνο έτσι θα 

µειωθεί ο χρόνος έρευνας για τα ακίνητα που δαπανάται από τους εκτιµητές για 

ζητήµατα πολεοδοµικής και δασικής διερεύνησης , αποσαφήνισης αιγιαλού κτλ. 

Αν συµπεριλάβει κανείς σε όλες αυτές τις αντιξοότητες που προαναφέραµε 

και την έλλειψη εξειδίκευσης αλλά και την έλλειψη επαρκούς γνώσης των εκτιµητών 

σε θέµατα που αφορούν την εκτίµηση ακινήτων, καθώς επίσης και την απουσία 

ακαδηµαϊκών (προπτυχιακών και µεταπτυχιακών) σπουδών στο συγκεκριµένο τοµέα, 

µπορεί ν’ αντιληφθεί την ανωριµότητα που χαρακτηρίζει την αγορά της χώρας µας. 

Την ίδια στιγµή που στις περισσότερες χώρες της Ευρωπαϊκής Ένωσης, στον τοµέα 

του Real Estate δραστηριοποιούνται αναγνωρισµένες επιχειρήσεις που λειτουργούν 

µε επιστηµονικές µεθόδους και στις οποίες απασχολούνται εργαζόµενοι µε πλούσιες 

ακαδηµαϊκές γνώσεις (Κιόχος, 2006) 

 

4.6  Ζήτηση - Προσφορά ακινήτων  

 

Είναι κοινότυπο το γεγονός ότι στις κατοικίες(Residential), παρατηρείται 

χαµηλή ζήτηση για αγορά κατοικίας, πτώση στις τιµές διαµερισµάτων, καθώς και 

στροφή σε διαµερίσµατα µικρότερης επιφάνειας και αξίας. 

Η αγοραία αξία MV ή η τιµή P των ακινήτων διαµορφώνεται ως αποτέλεσµα 

των ωφελειών και του κόστους και καθορίζεται µε βάση το νόµο ζήτησης – 

προσφοράς (D – S), ως αποτέλεσµα της λειτουργίας της αγοράς ακινήτων. 

 

4.6.1 Ζήτηση D 

 

Η ζήτηση D (Demand) αντιπροσωπεύει αυτό που οι αγοραστές επιθυµούν ή 

προτιµούν και παρίσταται µε τη γραφική παράσταση της ποσότητας ακινήτων, που οι 

αγοραστές θα αγοράσουν σε όλες τις δυνατές τιµές σε µια δεδοµένη χρονική περίοδο. 

Σύµφωνα µε το νόµο της ζήτησης, η ποσότητα είναι µεγαλύτερη όταν η τιµή είναι 
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µικρότερη, µε τους άλλους παράγοντες που επηρεάζουν τη ζήτηση να είναι σταθεροί. 

Έτσι, η καµπύλη ζήτησης D παρουσιάζει αρνητική κλίση (Σχήµα 4.2). Ενίοτε εκ της 

λειτουργίας της αγοράς έχουµε µεταβολή της ζητούµενης ποσότητας και µεταβολή 

της ζήτησης. 

 

Σχήµα 4.2. Καµπύλη Ζήτησης D 

 

Η ζήτηση για αγορά ακινήτων επηρεάζεται από πολλούς παράγοντες, οι 

οποίοι µεταβάλλουν την τιµή µιας δεδοµένης ποσότητας ή µεταβάλλουν την 

ποσότητα µιας ορισµένης τιµής. Ειδικότερα, οι παράγοντες που επηρεάζουν τη 

ζήτηση µπορεί να προκαλέσουν έξαρση της προτίµησης για ορισµένες κατηγορίες 

ακινήτων (π.χ. επαγγελµατικά ακίνητα, καταστήµατα), µε διαφοροποίηση κατά 

περιοχές. Έτσι, η ζήτηση µπορεί να προσδιορίζει διαφορετική τιµή κατά είδος 

ακινήτου και κατά περιοχή.  

Οι βασικότεροι παράγοντες που επηρεάζουν τη ζήτηση και διαµορφώνουν την 

αγορά ακινήτων είναι η θέση του ακινήτου, οι πληθυσµιακές αλλαγές, η χρήση του 

εδάφους, οι τιµές των προσφερόµενων ακινήτων, οι φόροι, ο πληθωρισµός, το ύψος 

του πραγµατικού εισοδήµατος, οι προβλέψεις εξέλιξης, οι προτιµήσεις των 

αγοραστών, κτλ. (Ζεντέλης, 2001) 

 

4.6.2 Προσφορά S (Supply) 

 

Η προσφορά S (Supply) αντιπροσωπεύει την ποσότητα ακινήτων που οι 

ιδιοκτήτες επιθυµούν να πωλήσουν σε δεδοµένη χρονική περίοδο σε όλες τις δυνατές 

τιµές. 
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Σχήµα 4.3. Καµπύλη Προσφοράς S 
 

Σύµφωνα µε το νόµο της προσφοράς, η αντίστοιχη καµπύλη προσφοράς S 

(Σχήµα 4.3) παρουσιάζει θετική κλίση, επειδή αυξάνεται ο αριθµός των ακινήτων µε 

τα ίδια χαρακτηριστικά, τα οποία προσφέρονται σε αυξηµένες τιµές. Ενίοτε εκ της 

λειτουργίας της αγοράς έχουµε µεταβολή της προσφερόµενης ποσότητας ακινήτων 

και µεταβολή της προσφοράς. 

Η προσφορά ακινήτων επηρεάζεται από µια σειρά παραγόντων, οι οποίοι 

µπορεί να προκαλέσουν την αύξηση ή µείωση της. Οι βασικότεροι από αυτούς είναι 

τα επιτόκια, οι στόχοι των πωλητών, οι τιµές των υλικών, η τιµή εργασίας, οι 

προβλέψεις, κτλ. (Ζεντέλης, 2001) 

 

4.6.3 Νόµος Ζήτησης – Προσφοράς (D – S) 

 

Η ζήτηση και η προσφορά, σύµφωνα µε τον αντίστοιχο νόµο D – S, ωθούνται 

πάντα σε µια ισορροπία. Η τιµή του ακινήτου διαµορφώνεται στο σηµείο τοµής (Qe) 

των δύο καµπυλών (D, S), το οποίο προσδιορίζει την τιµή ισορροπίας (Pe), επειδή οι 

ζητούµενες για αγορά και οι προσφερόµενες προς πώληση ποσότητες είναι ίσες 

(Σχήµα 4.4). 
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Σχήµα 4.4. Νόµος Ζήτησης – Προσφοράς (D – S) 

Πηγή: Real Estate, Ζεντέλης 2001 

 

Σε µια αγορά που λειτουργεί κανονικά, µόνο οι ποσότητες Qe µπορούν να 

ανταλλαγούν στην τιµή Pe. Η τιµή δεν µπορεί να είναι µεγαλύτερη από την τιµή Pe 

επειδή κανένας αγοραστής δεν είναι διατεθειµένος να την καταβάλει, εφόσον σε 

µεγαλύτερη τιµή οι πωλητές είναι πρόθυµοι να προσφέρουν περισσότερες ποσότητες 

από αυτές που επιθυµούν οι αγοραστές. 

Αντίστροφα, αν οι αγοραστές θελήσουν να προµηθευτούν περισσότερες 

ποσότητες στην τιµή Pe, δε θα βρουν πρόθυµους πωλητές για να τους πωλήσουν την 

πρόσθετη αυτή ποσότητα. Η βαθµιαία προσέγγιση προς την τιµή ισορροπίας 

επιτυγχάνεται µε διαδοχικές προσεγγίσεις µέσα σε µια περισσότερο ή λιγότερο 

σύντοµη χρονική περίοδο προσαρµογής. Οι τιµές που διαµορφώνονται στην περίοδο 

αυτή προκαλούν αντίστοιχα ένα πλεόνασµα ζήτησης (Q΄d-Q΄s) όταν P< Pe ή 

προσφοράς (Qs-Qd) όταν P> Pe. 

Τελικά, η τιµή ισορροπίας είναι σταθερή όταν όλοι οι παράγοντες που 

επηρεάζουν τη ζήτηση και την προσφορά παραµένουν σταθεροί. Όµως, οι 

παράγοντες αυτοί είναι πολλοί και µεταβάλλονται συχνά, οπότε µε την ίδια περίπου 

συχνότητα µεταβάλλεται η τιµή ισορροπίας και κατ’ επέκταση και η αγορά ακινήτων 

(Ζεντέλης, 2001). 
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Κεφάλαιο 5ο 

Στατιστική 

 

Η γνώση της στατιστικής είναι χρήσιµη σε κάθε έναν από µας και αναγκαία 

για τη σε βάθος µελέτη ερευνητικών εργασιών. Η συγκεκριµένη εργασία θα µας 

βοηθήσει να αποκτήσουµε στατιστική σκέψη µε τη βοήθεια υπολογιστικών τεχνικών 

και διαγραµµάτων. Παρακάτω παρουσιάζονται έννοιες που θα προσπαθήσουµε να 

κατανοήσουµε. Στη συνέχεια θα προχωρήσουµε στη καταγραφή της στατιστικής 

έρευνας µας πάνω στο κοµµάτι των τιµών πώλησης/ενοικίασης ακινήτων. 

 

5.1 Στατιστική 

 

Η Στατιστική είναι µια δυναµική, ενδιαφέρουσα και συνεχώς αναπτυσσόµενη 

επιστήµη που επιχειρεί να εξαγάγει γνώση χρησιµοποιώντας εµπειρικά δεδοµένα. 

Βασίζεται στη χρήση της στατιστικής θεωρίας, ενός κλάδου των εφαρµοσµένων 

µαθηµατικών. Στη στατιστική, η τυχαιότητα και η απροσδιοριστία ορίζονται στα 

πλαίσια της θεωρίας πιθανοτήτων. Η πρακτική της στατιστικής περιλαµβάνει την 

σχεδίαση, συλλογή και ερµηνεία δεδοµένων που προκύπτουν από αβέβαιες 

παρατηρήσεις (Χαλκιάς, 2010). 

 

Είναι η επιστήµη που ασχολείται µε τις µεθόδους συλλογής, επεξεργασίας, 

ανάλυσης και αξιολόγησης δεδοµένων. Λόγω της φύσης της βρίσκεται στον πυρήνα 

της επιστηµονικής µεθόδου(scientific method), µιας διαδικασίας συστηµατικής 

επιδίωξης της γνώσης και της αλήθειας και της ανακάλυψης νόµων και αρχών που 

ερµηνεύουν τα φαινόµενα. Με κίνητρο, λοιπόν, την κατανόηση ή τη διερεύνηση 

κάποιου φαινοµένου που µας απασχολεί, αναπτύσσουµε µια θεωρία και 

διατυπώνουµε υποθέσεις, τις οποίες θέλουµε να ελέγξουµε. Έτσι, σχεδιάζουµε ένα 

πείραµα µε σκοπό τη συλλογή στοιχείων ή δεδοµένων. Με την κατάλληλη 

οµαδοποίηση, επεξεργασία και ανάλυση των δεδοµένων αυτών φτάνουµε στα 

αποτελέσµατα, τα οποία πρέπει να ερµηνεύσουµε για να εξάγουµε τα συµπεράσµατα 

µας (Χαλκιάς, 2010). 
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5.2 Προσδιορισµός των εννοιών πληθυσµός και δείγµα 

 

Οι έννοιες του πληθυσµού και του δείγµατος είναι πρωταρχικές στη 

στατιστική. Πληθυσµός(population) είναι, ένα συνήθως µεγάλο σύνολο ατόµων, του 

οποίου ορισµένα χαρακτηριστικά ενδιαφερόµαστε να µελετήσουµε. Τις περισσότερες 

φορές όµως επειδή είναι πρακτικά και τεχνικά αδύνατο, εξαιρετικά χρονοβόρο και 

οικονοµικά ασύµφορο να συµπεριλάβουµε όλο το πληθυσµό στη µελέτη µας, 

αρκούµαστε στη µελέτη ενός µέρους του, το δείγµα. ∆είγµα(sample) είναι το µέρος, 

το υποσύνολο του πληθυσµού το οποίο τελικά θα µελετήσουµε (Χλουβεράκης, 

2009). 

 

5.2.1 Τρόποι επιλογής δείγµατος 

 

Ο τρόπος επιλογής του δείγµατος , η δειγµατοληψία, έχει καθοριστική 

σηµασία για την αντιπροσωπευτικότητα του δείγµατος και τη γενίκευση των 

αποτελεσµάτων από το δείγµα στο πληθυσµό. Το µέγεθος του δείγµατος επίσης 

επηρεάζει, αλλά σε µικρότερο βαθµό, την αντιπροσωπευτικότητα του δείγµατος. Οι 

επιστηµονικά εγκυρότερες δειγµατοληπτικές µέθοδοι είναι οι πιθανολογικές, δηλαδή 

αυτές που βασίζονται σε τυχαίες διαδικασίες.  Οι κυριότερες είναι : η απλή τυχαία, η 

συστηµατική, η κατά στρώµατα, η κατά δεσµίδες και η πολυσταδιακή. 

 

5.3  Xρήση του Πίνακα συχνοτήτων 

 

Ο πίνακας συχνοτήτων ή αλλιώς πίνακας κατανοµής συχνοτήτων περιέχει 

µεταβλητές και τιµές. Μεταβλητή είναι ένα χαρακτηριστικό που 

ποικίλλει(µεταβάλλεται δεν παραµένει σταθερό),από άτοµο σε άτοµο, είναι ένα 

χαρακτηριστικό που µπορεί να λάβει διάφορες τιµές. Η τιµή που ένα υποκείµενο της 

έρευνας λαµβάνει για µια µεταβλητή αποτελεί τη µέτρηση του. Το σύνολο όλων των 

µετρήσεων είναι τα δεδοµένα της έρευνας (Γναρδέλλης, 2003). 

 

5.4  Xρήση του οµαδοποιηµένου πίνακα συχνοτήτων 
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 Όταν οι δυνατές τιµές της µεταβλητής είναι πολλές, τότε ο πίνακας 

κατανοµής είναι µακρύς, και η εξαγωγή των πληροφοριών δεν είναι εύκολη. Για τον 

λόγο αυτό οµαδοποιούµε τις τιµές σε κατάλληλα διαστήµατα, τις κλάσεις. Στους 

οµαδοποιηµένους πίνακες κατανοµής έχει σηµασία η επιλογή του αριθµού των 

κλάσεων. ∆εν θέλουµε πάνω από 25 κλάσεις, αφού ο σκοπός είναι να 

απλοποιήσουµε, έναν µακρύ πίνακα συχνοτήτων, ώστε να φαίνονται ευκολότερα οι 

πληροφορίες που περιέχει. Λίγες κλάσεις, κάτω από 5, αλλοιώνουν τη µορφή της 

κατανοµής δεδοµένων. Αυτού του είδους πίνακα χρησιµοποιούµε στους ελέγχους 

(Γναρδέλλης, 2009). 

 

5.5 Βαθµός ελευθερίας df (degrees of freedom) 

 

Είναι ο αριθµός ανεξάρτητων παρατηρήσεων σε ένα δείγµα των στοιχείων που είναι 

διαθέσιµα για να υπολογίσουν µια παράµετρο του πληθυσµού από τον οποίο εκείνο 

το δείγµα προέρχεται (Οι βαθµοί ελευθερίας φαίνονται στο πιν.1, στο παράρτηµα) . 

Ο τύπος df= r-1 χρησιµοποιείται στους ελέγχους τυχαιότητας, df= r2-r 

χρησιµοποιείται στους ελέγχους ανεξαρτησίας, όπου r : κλάσεις . 

 

5.6 Έννοια του Κριτηρίου x2 – Επίπεδο σηµαντικότητας γ 

 

Οι πραγµατικές συχνότητες (o) πρέπει να έχουν µικρές διαφορές µε τις 

αναµενόµενες(e), δηλαδή οι διαφορές που παρατηρούνται στις συχνότητες να είναι 

τυχαίες και να µην είναι σηµαντικές. ∆ηλαδή ελέγχουµε εάν οι πραγµατικές 

διαφέρουν στατιστικά σηµαντικά µε τις αναµενόµενες. Εάν οι διαφορές είναι µικρές 

τότε λέµε ότι οι συχνότητες αυτές είναι ανεξάρτητες. Αυτός ο έλεγχος γίνεται µε το 

κριτήριο x2. Εάν η σχέση x2 
≤ x2 κρ. ισχύει, τότε λέµε ότι η τιµή x2 γίνεται δεκτή. Το 

κριτήριο x2
κρίσιµο. υπολογίζεται ανάλογα µε τους βαθµούς ελευθερίας (πιν.1, παράρτ). 

Η κατανοµή φαίνεται στο παρακάτω σχήµα (xo
2= x2

κρ). Tύπος:    x
2 = Σ(o - e)2/e. 

 

Επίπεδο σηµαντικότητας: Ορίζει την πιθανότητα να προκύψει µια τιµή (x2) για τη 

συνάρτηση του ελέγχου τόσο ακραία-σε σχέση µε τη µέση τιµή της- ώστε αυτή να 

βρίσκεται στη περιοχή απόρριψης. Η περιοχή απόρριψης µιας τιµής βρίσκεται στη 

περιοχή όπου x2  ≥ x2 κρ. Άν η τιµή της στατιστικής συνάρτησης του ελέγχου για τα 
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δειγµατικά δεδοµένα βρίσκεται στην περιοχή απόρριψης, τότε η τιµή απορρίπτεται. 

Αν βρεθεί στην περιοχή αποδοχής, δεν απορρίπτεται. Το εµβαδόν της περιοχής 

απόρριψης συµβολίζεται µε γ (φαίνεται στο σχήµα). Το επίπεδο σηµαντικότητας γ 

ενός ελέγχου συνήθως προκαθορίζεται στο 0,05 ή αλλιώς 5%. (Γναρδέλλης, 2010) . 

 

 

5.7  Αριθµητικά περιγραφικά µέτρα  

 

Τα αριθµητικά περιγραφικά µέτρα είναι αντιπροσωπευτικές τιµές, οι οποίες 

περιγράφουν µε τρόπο ποσοτικό την κατανοµή µιας µεταβλητής. Λειτουργούν 

συµπληρωµατικά µε τους πίνακες και τα διαγράµµατα στην περιγραφή αριθµητικών 

δεδοµένων. Τα µέτρα αυτά διακρίνονται σε µέτρα κεντρικής τάσης και σε  µέτρα 

διασποράς (Γναρδέλληςς, 2010). 

 

Μέτρα κεντρικής τάσης (central tendency) 

Στις περισσότερες περιπτώσεις ένα σύνολο δεδοµένων παρουσιάζει τάση 

συγκέντρωσης των τιµών του γύρω από µια κεντρική τιµή. Έτσι, για κάθε 

συγκεκριµένο σύνολο δεδοµένων, είναι δυνατόν να επιλέξουµε κάποια τυπική τιµή ή 

µέσο που θα περιγράφει τη συµπεριφορά των τιµών. Με άλλα λόγια προσπαθούµε να 

βρούµε τον ‘εκπρόσωπο’ των τιµών που θα τις αντιπροσωπεύει όποτε θα 

αναφερόµαστε σε αυτές. Τρεις είναι οι συνηθέστεροι τρόποι µέτρησης της κεντρικής 

τάσης µιας οµάδας αριθµητικών δεδοµένων : ο µέσος αριθµητικός, η διάµεσος και το 

σηµείο µέγιστης συχνότητας. Εµείς θα αναφερθούµε µόνο στο µέσο αριθµητικό, 

Mέσος αριθµητικός ή απλά µέσος είναι ο συνηθέστερος τρόπος µέτρησης της 

κεντρικής τάσης. Ως µέση τιµή ενός συνόλου αριθµητικών µετρήσεων ορίζεται το 

πηλίκο του αθροίσµατος των µετρήσεων διαιρούµενο δια του πλήθους τους. Εάν 
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συµβολίσουµε µε x το χαρακτηριστικό που µετράµε (µεταβλητή) και µε n το πλήθος 

των παρατηρήσεων, τότε οι τιµές συµβολίζονται µε x1, x2, ..,xn. O δε µέσος 

αριθµητικός, που συµβολίζεται  µε x , υπολογίζεται µε τον εξής τύπο : 

                           x =  
�	�

�
                ,όπου Σ x = x1+x2+…+xn                             

 Έτσι ο µέσος ισούται µε :   x = 
������⋯���

�
                              

Μέτρα διασποράς ή µεταβλητότητας 

Η δεύτερη σηµαντική ιδιότητα που χαρακτηρίζει ένα σύνολο αριθµητικών 

δεδοµένων είναι η διασπορά. Η διασπορά είναι το µέγεθος της ανοµοιογένειας µεταξύ 

των τιµών, δηλαδή πόσο διαφέρουν µεταξύ τους ή πόσο ‘διεσπαρµένες’ είναι οι τιµές. 

Συνηθέστερος τρόπος µέτρησης της διασποράς :Το εύρος. Το εύρος R, είναι η 

διαφορά της ελάχιστης τιµής (xmin) από τη µέγιστη (xmax) και της των δεδοµένων, R = 

max – min. Αποτελεί ,εν ολίγοις, την απόσταση που χωρίσει τις δύο ακριανές 

µετρήσεις. Το εύρος, ως στατιστικό στοιχείο, δεν συνιστάται σε δύο αριθµούς (τον 

ελάχιστο και το µέγιστο), αλλά σε έναν, τη διαφορά τους. (Γναρδέλλης, 2010). 

 

5.8 Προσδιορισµός έννοιας διαγράµµατος ελέγχου 

 

Τα διαγράµµατα είναι γραφικές κατασκευές, οι οποίες –όπως και οι πίνακες- 

στοχεύουν στη σύνοψη και στην παρουσίαση αριθµητικών δεδοµένων. Είναι 

ευκολότερα στην ανάγνωση τους σε σχέση µε τους πίνακες , υστερούν όµως έναντι 

αυτών ως προς το βαθµό λεπτοµέρειας που διασφαλίζουν κατά την παρουσίαση των 

δεδοµένων. Η υστέρηση αυτή των διαγραµµάτων έναντι των πινάκων 

αντισταθµίζεται από την αµεσότητα που έχουν τα διαγράµµατα ως προς τη γραφική 

απεικόνιση της πληροφορίας που εµπερικλείουν τα δεδοµένα  (Γναρδέλλης, 2010). 

 

Τα συνηθέστερα διαγράµµατα ελέγχου,  ονοµάζονται διάγραµµα ελέγχου του 

µέσου x (mean chart) , του εύρους R και ανηγµένου εύρους R / x . Για  να 

κατασκευάσουµε ένα διάγραµµα ελέγχου, πρέπει να ορίσουµε τρείς τιµές : 

i. Ο µέσος ή το εύρος ή το ανηγµένο εύρος . 

ii.  Ο µέσος του µέσου ή το µέσο εύρος ή το µέσο ανηγµένο εύρος . 

iii.  Το άνω όριο ελέγχου (upper control limit - UCL). 

iv. Το κάτω όριο ελέγχου (lower control limit - LCL). 
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Κεφάλαιο 6ο 

Έρευνα – Πωλήσεις κατοικιών 

 

Στα πλαίσια της πτυχιακής εργασίας διεξήχθη στατιστική έρευνα από αγγελίες 

ακινήτων 12 εντύπων της εφηµερίδας ‘Χρυσή ευκαιρία’ για την ανάδειξη των 

κυµάνσεων των τιµών πώλησης των ακινήτων συλλέγοντας, αναλύοντας και 

αξιολογώντας τα στατιστικά στοιχεία µε τη βοήθεια κατάλληλων υπολογιστικών 

τεχνικών πινάκων και διαγραµµάτων.  

 

 Πιο συγκεκριµένα, µελετάµε τις τιµές των διαγραµµάτων ελέγχου του µέσου 

x και εύρους R και ανηγµένου εύρους R/x . Έπειτα θα σχολιάσουµε τα 

χαρακτηριστικά τριών επενδυτών και ανάλογα µε αυτά θα ξέρουµε πως 

διαµορφώνονται οι κινήσεις των επενδυτών. Οι επενδυτές αυτοί είναι ο θεσµικός, ο 

trader και ο µηχανολόγος. 

 

Πληθυσµός στην προκειµένη περίπτωση είναι το σύνολο των αγγελιών των 

ακινήτων, και το χαρακτηριστικό που µας ενδιαφέρει είναι η τιµή πώλησης κάθε 

ακινήτου. Το δείγµα το οποίο τελικά θα µελετήσουµε είναι ένα µέρος των αγγελιών 

αυτών. Ο τρόπος επιλογής του δείγµατος ήταν τυχαίος (τυχαία δειγµατοληψία). Για 

να εξασφαλίσουµε την τυχαιότητα του δείγµατός µας επιλέχθηκαν τυχαίοι αριθµοί µε 

βοηθητικό µέσο την αριθµοµηχανή, για κάθε έντυπο της εφηµερίδας. 

 

Το τυχαίο δείγµα (αγγελίες) από το οποίο προέκυψε το αποτέλεσµα γίνεται 

προσπάθεια να αποδειχθεί ότι δεν είναι τόσο τυχαίο αλλά ανταποκρίνεται στην 

πραγµατικότητα. Τα διαγράµµατα ελέγχου πωλήσεων ακινήτων θα σχετίζονται µε τη 

σηµερινή πραγµατική αγορά.  

 

Παρακάτω φαίνονται τα βήµατα που θα πρέπει να πραγµατοποιηθούν για να 

προκύψει το αποτέλεσµα, δηλαδή το τυχαίο δείγµα (τις αγγελίες µε τις τιµές 

πώλησης). 

 

I. Επιλογή τυχαίων αριθµών (µε το κοµπιουτεράκι). 
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II.  Έλεγχος τυχαιότητας για µονοψήφιους/διψήφιους/τριψήφιους/τετραψήφιους 

αριθµούς. 

III.  Έλεγχος ανεξαρτησίας για µονοψήφιους/διψήφιους/τριψήφιους/τετραψήφιους 

αριθµούς. 

IV. Παρουσίαση των αγγελιών (µέσω της µεθόδου της διαίρεσης). 

V. Υπολογισµοί και διαγράµµατα του µέσου αριθµητικού, του εύρους και του 

ανηγµένου εύρους. 

VI. Ερµηνεία διαγραµµάτων – Συµπεριφορά επενδυτών. 

 

6.1 Πωλήσεις κατοικιών – ∆΄ ζώνη 

 

6.1.1 Επιλογή τυχαίων αριθµών – Pseudo Random Numbers 

 

Οι τυχαίοι αριθµοί που θα πάρουµε για κάθε έντυπο εφηµερίδας, είναι οι εξής : 
Κυριακή 

16/09 
Τετάρτη 
19/09 

Κυριακή 
23/09 

Τετάρτη 
26/09 

Κυριακή 
30/09 

Τετάρτη 
3/10 

0,964 0,731 0,297 0,456 0,335 0,764 

0,372 0,149 0,640 0,801 0,904 0,072 

0,282 0,216 0,581 0,094 0,171 0,684 

0,164 0,877 0,231 0,884 0,247 0,212 

0,753 0,906 0,851 0,643 0,846 0,845 
Κυριακή 

7/10 
Τετάρτη 
10/10 

Κυριακή 
14/10 

Τετάρτη 
17/10 

Κυριακή 
21/10 

Τετάρτη 
24/10 

0,195 0,342 0,624 0,272 0,812 0,503 

0,251 0,348 0,604 0,390 0,697 0,052 

0,953 0,267 0,955 0,893 0,110 0,037 

0,191 0,721 0,806 0,639 0,140 0,797 

0,099 0,637 0,279 0,590 0,576 0,368 
 

Σειρά έχει να ελέγξουµε τους τυχαίους ως προς τον : 

α. οπτικό έλεγχο για  τυχόν επαναλήψεις ή κυκλικές µεταβολές. 

β. έλεγχο τυχαιότητας για µονοψήφιους, διψήφιους και τριψήφιους. 

γ. έλεγχο ανεξαρτησίας για µονοψήφιους, διψήφιους και τριψήφιους. 

 

6.1.2 Έλεγχος τυχαιότητας για µονοψήφιους 
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Βήµατα για την κατασκευή του πίνακα είναι : 

Βήµα 1 : Σε µία στήλη αναγράφουµε όλες τις πιθανές τιµές της µεταβλητής. 

Τοποθετούνται σε αύξουσα σειρά(από τη µικρότερη στη µεγαλύτερη, από 0 - 9). 

Βήµα 2 : Αρχίζοντας από τη πρώτη κατά σειρά µέτρηση, βάζουµε ένα σηµάδι- µια 

γραµµή (I)- σε µια στήλη δίπλα στη τιµή της και συνεχίζουµε µέχρι να εξαντλήσουµε 

όλες τις τυχαίες τιµές του δείγµατος. Για να διευκολυνθούµε στη τελική 

καταµέτρηση, κάθε πέµπτο σηµάδι τέµνει οριζόντια τα προηγούµενα 4 ( IIII ). 

Συµβολίζουµε µε x το χαρακτηριστικό που µετράµε (µεταβλητή) και µε n το πλήθος 

των παρατηρήσεων. 

x n n 

0 IIII  IIII  IIII  I   16 

1 IIII  IIII  IΙΙΙ  ΙΙΙΙ   20 

2 IIII  IIII  IIII  IIII   20 

3 IIII  IIII  IIII  ΙΙ 17 

4 IIII  IIII  IIII  IIII 19 

5 IIII  IIII  IIII    15 

6 IIII  IIII  IIII  IIII   19 

7 IIII  IIII  IIII  IΙΙΙ 20 

8 IIII  IIII  IIII  15 

9 IIII  IIII  IIII  ΙΙΙΙ 19 
 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας :  Σn = 180. 

Θεωρητική ή αναµενόµενη συχνότητα :   e = Σn / Σx = 180 / 10=18. 

Βαθµοί ελευθερίας  : df= r-1 = 10-1 =9, όπου r :κλάσεις 

Για να βρούµε το κριτήριο x2  
χρησιµοποιούµε το τύπο, 

Τύπος Κριτήριου  x2 : 

 x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(15-18)2*2+(16-18)2+(17-18)2+(19-18)2*3+(20-18)2*3]/18 

=(18 + 4 + 1 + 3 + 12 )/18 

=38/18 

=2,11 ≤ x2 κρ. =16,92 για df=9 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5% (βλέπε  

πιν.1,παραρτηµα). 

Άρα ισχύει (η τιµή είναι αποδεκτή) και έτσι συνεχίζουµε στον επόµενο έλεγχο . 
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6.1.3 Έλεγχος τυχαιότητας για διψήφιους 

 

Βήµατα για την κατασκευή του πίνακα είναι : 

Βήµα 1 : Σε µία στήλη αναγράφουµε όλες τις πιθανές τιµές της µεταβλητής. 

Τοποθετούνται σε αύξουσα σειρά(από τη µικρότερη στη µεγαλύτερη, από 01 - 00). 

Εφόσον οι τιµές είναι πολλές, οµαδοποιούµε τις τιµές σε κατάλληλα διαστήµατα, τα 

οποία λέγονται κλάσεις. Στη περίπτωση αυτή,  οµαδοποιούµε το πίνακα σε 25 

κλάσεις ανά 4άδα η κάθε κλάση. 

Βήµα 2 : Αρχίζοντας από τη πρώτη κατά σειρά µέτρηση, βάζουµε ένα σηµάδι- µια 

γραµµή (I)- σε µια στήλη δίπλα στη τιµή της και συνεχίζουµε µέχρι να εξαντλήσουµε 

όλες τις τυχαίες τιµές του δείγµατος. Για να διευκολυνθούµε στη τελική 

καταµέτρηση, κάθε πέµπτο σηµάδι τέµνει οριζόντια τα προηγούµενα 4 ( IIII ). 

Συµβολίζουµε µε x το χαρακτηριστικό που µετράµε (µεταβλητή) και µε n το πλήθος 

των παρατηρήσεων. 

x n n 
01 - 04 ΙΙΙΙ 4 
05 - 08 ΙΙΙΙ 5 
09 - 12 ΙIII 5 
13 - 16 ΙΙII 4 
17 - 20 ΙΙΙ 3 
21 - 24 ΙΙ 2 
25 - 28 ΙΙΙΙ 5 
29 - 32 ΙΙΙΙ 4 
33 - 36 II 2 
37 - 40 ΙΙΙΙ  I 6 
41 - 44 ΙΙΙ 3 
45 - 48 ΙΙΙI 4 
49 - 52 ΙΙ 2 
53 - 56 Ι 1 
57 - 60 ΙΙΙΙ 4 
61 - 64 ΙΙΙI 4 
65 - 68 ΙΙΙΙ 4 
69 - 72 ΙII 3 
73 - 76 ΙΙΙ 3 
77 - 80 ΙΙΙ 3 
81 - 84 ΙΙΙΙ 4 
85 - 88 ΙΙΙ 3 
89 - 92 ΙΙII 4 
93 - 96 ΙΙII  II 7 
97 - 00 Ι 1 
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Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας :  Σn = 90. 

Θεωρητική ή αναµενόµενη συχνότητα :   e = Σn/Σx = 90/25=3,6. 

Βαθµοί ελευθερίας : df= r-1 = 25-1 =24. 

Για να βρούµε το κριτήριο x2  
χρησιµοποιούµε το τύπο , 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(1-3,6)2*2+(2-3,6)2*3+(3-3,6)2*6+(4-3,6)2*9+(5-3,6)2*3+(6-3,6)2+(7-3,6)2]/3,6 

=(13,52+7,68+2,16+1,44+5,88+5,76+11,56)/3,6 

=48/3,6 

=13,33≤ x2 κρ. =36,42 για df=24 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5% (βλέπε  

πιν.1,παραρτηµα). 

Άρα ισχύει (η τιµή είναι αποδεκτή) και έτσι συνεχίζουµε στον επόµενο έλεγχο.  

 

6.1.4  Έλεγχος τυχαιότητας για τριψήφιους 

 

Βήµατα για την κατασκευή του πίνακα είναι : 

Βήµα 1 : Σε µία στήλη αναγράφουµε όλες τις πιθανές τιµές της µεταβλητής. 

Τοποθετούνται σε αύξουσα σειρά(από τη µικρότερη στη µεγαλύτερη, από 01 - 000). 

Εφόσον οι τιµές είναι πολλές, οµαδοποιούµε τις τιµές σε κλάσεις. Στη περίπτωση 

αυτή,  οµαδοποιούµε το πίνακα σε 25 κλάσεις ανά 40άδα η κάθε κλάση. 

Βήµα 2 : Αρχίζοντας από τη πρώτη κατά σειρά µέτρηση, βάζουµε ένα σηµάδι- µια 

γραµµή (I)- σε µια στήλη δίπλα στη τιµή της και συνεχίζουµε µέχρι να εξαντλήσουµε 

όλες τις τυχαίες τιµές του δείγµατος. Για να διευκολυνθούµε στη τελική 

καταµέτρηση, κάθε πέµπτο σηµάδι τέµνει οριζόντια τα προηγούµενα 4 ( IIII ). 

Συµβολίζουµε µε x το χαρακτηριστικό που µετράµε (µεταβλητή) και µε n το πλήθος 

των παρατηρήσεων. 

 

x n n 
01 - 40 Ι 1 
41 - 80 ΙΙ 2 
81 - 120 III 3 
121 - 160 ΙΙ 2 
161 - 200 ΙΙII 4 
201 - 240 ΙΙI 3 
241 - 280 ΙIII 5 
281 - 320 ΙI 2 
321 - 360 III 3 
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361 - 400 III 3 
401 - 440  0 
441 - 480 Ι 1 
481 - 520 Ι 1 
521 - 560  0 
561 - 600 ΙΙI 3 
601 - 640 ΙΙΙI 5 
641 - 680 Ι 1 
681 - 720 ΙI 2 
721 - 760 ΙΙI 3 
761 - 800 II 2 
801 - 840 ΙΙI 3 
841 - 880 ΙΙΙI   4 
881 - 920 ΙΙII 4 
921 - 960 ΙI 2 
961 - 000 Ι 1 

 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας : Σn=60. 

Θεωρητική ή αναµενόµενη συχνότητα :   e = Σn/Σx = 60/25=2,4. 

Βαθµοί ελευθερίας : df= r-1 = 25-1 =24. 

Για να βρούµε το κριτήριο x2  
χρησιµοποιούµε το τύπο, 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(0-2,4)2*2 + (1-2,4)2*5 + (2-2,4)2*6 + (3-2,4)2*7 + (4-2,4)2*3 + (5-2,4)2*2 ]/2,4 

=(11,52 + 9,8 + 0,96 + 2,52 + 7,68 + 13,52)/2,4 

=46/2,4 

=19,16≤ x2 κρ. =36,42 για df=24 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5%(βλέπε  

πιν.1,παραρτηµα). 

Όπου ισχύει άρα συνεχίζουµε στον επόµενο έλεγχο, τον έλεγχο ανεξαρτησίας για 

µονοψήφιους. 

 

6.1.5  Έλεγχος ανεξαρτησίας για µονοψήφιους 

 

Βήµατα για την κατασκευή του πίνακα είναι : 

Βήµα 1 : Καταγράφουµε ένα – ένα ψηφίο από τις τυχαίες τιµές στο παρακάτω 

οµαδοποιηµένο πίνακα µε τιµές µεταβλητής (1 – 0) και  σε 10*10 κλάσεις. 

Βήµα 2 : Αρχίζοντας από την πρώτη κατά σειρά µέτρηση, το πρώτο ψηφίο (που 

αντιστοιχεί σε στήλη), ακολουθεί το δεύτερο (που αντιστοιχεί σε γραµµή). Βάζουµε 

ένα σηµάδι – µια γραµµή (Ι) – στο κύβο ανάµεσα στις τιµές αυτές. Συνεχίζουµε µέχρι 
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να εξαντλήσο υµε όλες τις τυχαίες τιµές του δείγµατος. Για να διευκολυνθούµε στη 

τελική καταµέτρηση, κάθε πέµπτο σηµάδι τέµνει οριζόντια τα προηγούµενα 4 ( IIII ). 

 

i/j 1 2 3 4 5 6 7 8 9 0 
1 ΙI ΙIII IIΙ Ι ΙII  II II Ι ΙI 

2 ΙΙII Ι  II ΙΙ ΙΙΙ IIII ΙΙ ΙI  

3  ΙΙI ΙI ΙΙ ΙΙ ΙΙ ΙI  ΙI ΙΙ 

4 ΙII ΙΙ ΙI   ΙIII  ΙΙΙΙ Ι ΙI 

5  Ι Ι ΙΙ Ι Ι Ι Ι ΙΙII ΙΙΙ 

6 ΙΙI ΙΙΙ II ΙΙΙ Ι  ΙΙΙI  I IΙ 

7 Ι II ΙΙII II I ΙΙ ΙΙΙ Ι ΙΙΙ Ι 

8 Ι ΙΙ  ΙI ΙΙ ΙΙII Ι Ι  ΙΙ 

9 ΙII Ι IΙ ΙΙ ΙΙ Ι IΙΙ Ι I ΙΙ 

0 ΙII Ι Ι ΙII Ι Ι  ΙΙ ΙIII  

 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας :  Σn=179. 

Θεωρητική ή αναµενόµενη συχνότητα :   e = Σn/Σx = 179/100=1,79. 

Βαθµοί ελευθερίας : df= r2-r = 102-10 =90. 

Για να βρούµε το κριτήριο x2  
χρησιµοποιούµε το τύπο, 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(0-1,79)2*15+(1-1,79)2*27+(2-1,79)2*33+(3-1,79)2*15+(4-1,79)2*9+(5-1,79)2]/1,79 

=(48,06+16,85+1,45+21,96+43,95+10,30)/1,79 

=142,59/1,79  

=79,66   

Για να βρούµε το κριτήριο x2 
κρ. Για df=90 πρέπει να χρησιµοποιήσουµε τη µέθοδο 

παρεµβολής , 

Από πίνακα  βλέπουµε ότι  

για df=70    -  x2 κρ.=90,53 

για df=100  -  x2 κρ.=124,34 

 

100-70=30 

124,34-90,53=33,81 

33,81/30=1,127 

1,12*10=11,27 

Άρα, 124,34-11,27=113,07  
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Εποµένως  x2=79,66  ≤ x2 κρ. =113,07 για df=90 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5% 

(βλέπε  πιν.1,παραρτηµα). 

Άρα ισχύει (αποδέχεται η τιµή) και έτσι συνεχίζουµε στον επόµενο έλεγχο . 

 

6.1.6  Έλεγχος ανεξαρτησίας για διψήφιους 

 

Βήµατα για την κατασκευή του πίνακα είναι : 

Βήµα 1 : Καταγράφουµε δύο - δύο ψηφία από τις τυχαίες τιµές στο παρακάτω 

οµαδοποιηµένο πίνακα µε τιµές µεταβλητής (01 – 00) και  σε 5*5 κλάσεις ανά 20άδα 

η κάθε κλάση. 

Βήµα 2 : Αρχίζοντας από την πρώτη κατά σειρά µέτρηση, το πρώτο ψηφίο (που 

αντιστοιχεί σε στήλη), ακολουθεί το δεύτερο (που αντιστοιχεί σε γραµµή). Βάζουµε 

ένα σηµάδι – µια γραµµή (Ι) – στο κύβο ανάµεσα στις τιµές αυτές. Συνεχίζουµε µέχρι 

να εξαντλήσουµε όλες τις τυχαίες τιµές του δείγµατος. Για να διευκολυνθούµε στη 

τελική καταµέτρηση, κάθε πέµπτο σηµάδι τέµνει οριζόντια τα προηγούµενα 4 ( IIII ). 

i/j 01 - 20 21 - 40 41 - 60 61 - 80 81 - 00 
01 – 20 ΙΙΙΙ ΙΙ ΙΙΙI ΙΙΙI ΙΙII 

21 – 40 ΙΙΙΙ  II ΙΙΙ ΙΙ ΙΙΙΙ ΙΙΙ 

41 – 60 ΙΙΙ ΙΙΙI ΙΙ Ι ΙΙΙI 

61 – 80  ΙΙΙΙ ΙΙΙ ΙΙΙΙ ΙΙII 

81 – 00 ΙΙII  I ΙΙΙΙ  I ΙΙ Ι ΙΙΙ 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας είναι   Σn=89. 

Θεωρητική ή αναµενόµενη συχνότητα :   e = Σn/Σx = 89/25=3,56. 

Βαθµοί ελευθερίας είναι df= r2-r = 52-5 =25-5=20. 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(0-3,56)2+(1-3,56)2*2+(2-3,56)2*4+(3-3,56)2*5+(4-3,56)2*5+(5-3,56)2*5+ 

   (6-3,56)2*2+(7-3,56)2]/3,56 

=(12,67+13,10+9,73+1,56+0,96+10,36+11,90+11,83)/3,56 

=72,16/3,56 

=20,27 ≤ x2 κρ.=31,41 για df=20 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5% (βλέπε  

πιν.1,παραρτηµα). Ισχύει . 

 

6.1.7 Έλεγχος ανεξαρτησίας για τριψήφιους 

 

Βήµατα για την κατασκευή του πίνακα είναι : 
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Βήµα 1 : Καταγράφουµε τρία - τρία ψηφία από τις τυχαίες τιµές στο παρακάτω 

οµαδοποιηµένο πίνακα µε τιµές µεταβλητής (01 – 000) και  σε 5*5 κλάσεις ανά 

200άδα η κάθε κλάση. 

Βήµα 2 : Αρχίζοντας από την πρώτη κατά σειρά µέτρηση, το πρώτο ψηφίο (που 

αντιστοιχεί σε στήλη), ακολουθεί το δεύτερο (που αντιστοιχεί σε γραµµή). Βάζουµε 

ένα σηµάδι – µια γραµµή (Ι) – στο κύβο ανάµεσα στις τιµές αυτές. Συνεχίζουµε µέχρι 

να εξαντλήσουµε όλες τις τυχαίες τιµές του δείγµατος. Για να διευκολυνθούµε στη 

τελική καταµέτρηση, κάθε πέµπτο σηµάδι τέµνει οριζόντια τα προηγούµενα 4 ( IIII ). 

i/j 01 - 200 201 - 400 401 - 600 601 - 800 801 - 000 
01 – 200 ΙΙΙ Ι Ι ΙΙI ΙΙII 

201 – 400 ΙΙII ΙΙΙI Ι III ΙII 

401 – 600 Ι  Ι ΙΙ Ι 

601 – 800 ΙΙI ΙI  ΙIII ΙΙΙΙ 

801 – 000 Ι ΙΙII  II ΙΙ Ι ΙΙ 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας είναι   Σn=59. 

Θεωρητική ή αναµενόµενη συχνότητα :   e = Σn/Σx = 59/25=2,36. 

Βαθµοί ελευθερίας είναι df= r2-r = 52-5 =25-5=20. 

Για να βρούµε το κριτήριο x2  
χρησιµοποιούµε το τύπο , 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(0-2,36)2*2+(1-2,36)2*8+(2-2,36)2*4+(3-2,36)2*5+(4-2,36)2*4+(5-2,36)2+   

   (7-2,36)2]/2,36 

=(11,13+14,79+0,51+2,04+10,75+6,96+21,52)/2,36 

=67,76/2,36 

=28,71  
≤ x2 κρ. =31,41 για df=20 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5%.(βλέπε  

πιν.1,παραρτηµα).Ισχύει. 

 

6.1.8  Παρουσίαση αγγελιών  

 

Ολοκληρώσαµε τους ελέγχους. Αυτό που έχει σειρά είναι να εντοπίσουµε τις 

5 αγγελίες από κάθε εφηµερίδα και στη συνέχεια να καταγράψουµε τις τιµές πώλησης 

της κάθε αγγελίας στο χαρτί δειγµατοληψίας. Ο τρόπος συλλογής των αγγελιών 

πραγµατοποιείται µε τη διαίρεση του τριψήφιου τυχαίου αριθµού µε το συνολικό 

αριθµό αγγελιών. Το υπόλοιπο της διαίρεσης είναι η αγγελία που ψάχνουµε.  Όπου το 

υπόλοιπο της διαίρεσης είναι µηδέν, χρησιµοποιούµε τη τελευταία αγγελία και όπου 

δεν γίνεται η διαίρεση χρησιµοποιούµε την αγγελία που έχει τον αριθµό του τυχαίου.  
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Για τη Κυριακή 16/09/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 912. Τυχαίες τιµές : 964, 372, 282, 164, 753. 

  964 912       372 912       282 912      164 912       753 912    
    52  1          372              282             164              753 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης : 52, 372, 282, 164, 753.  

  52.           164.   

372.                 753.  

282.  

 

Για τη Τετάρτη 19/09/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 727. Τυχαίες τιµές : 731, 149, 216, 877, 906. 

   731 727     149 727      216 727      877 727     906 727    
     5    1        149             216             150  1        179   1 
Aγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 5, 149, 216, 150, 179.  

    5.       179.  

149.               150.  

216.   

 

Για τη Κυριακή 23/09/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 898. Τυχαίες τιµές : 297, 640, 581, 231, 851. 

297 898       640 898      581 898     231 898       851 898    
297              640             581            231              851 
Aγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 297, 640, 581, 231, 851.  
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231.          297.  

640.           851.   

581.   

 

Για τη Τετάρτη 26/09/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 683. Τυχαίες τιµές : 456, 801, 94, 884, 643. 

456 683      801 683       94 683       884  683      643 683    
456             118   1         94              201   1         643  
Aγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 456, 118, 94, 201, 643.  

118.       201.  

  94.                 643.    

456.  

 

Για τη Κυριακή 30/09/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 872. Τυχαίες τιµές : 335, 904, 171, 247, 846. 

335 872      904 872       171 872     247 872      846 872    
335              32    1         171            247             846 
Aγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 335, 32, 171, 247, 846.  

 32.          247.   

171.                 335.   

838.  

 

Για τη Τετάρτη 3/10/12 έχουµε: 
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Συνολικό αριθµό αγγελιών : 715. Τυχαίες τιµές : 764, 72, 684, 212, 845. 

764 715        72  715      684 715     212 715     845 715    
  49   1          72              684            212            130   1 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης : 49, 72, 684, 212, 130.  

130.          49.  

  72.                 212.  

684.   

 

Για τη Κυριακή 7/10/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 891. Τυχαίες τιµές : 195, 251, 953, 191, 99. 

195 891      251 891      953 891      191 891       99  891    
195             251              62    1        191              99   
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 195, 251, 62, 191, 99.  

  62.         99.  

191.               195.  

251.  

 

Για τη Τετάρτη 10/10/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 635. Τυχαίες τιµές : 342, 348, 267, 721, 637. 

342 635      348 635      267  635     721 635      637 635   
342             348             267              86   1           2    1 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 342, 348, 267, 86, 2.  

    2.          86.  

267.                 348.  
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342.   

 

Για τη Κυριακή 14/10/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 842. Τυχαίες τιµές : 624, 604, 955, 806, 279. 

 624 842      604 842      955 842     806 842      279 842    
 624             604             113   1       806             279 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 624, 604, 113, 806, 279.  

113.        279.  

604.                  806.  

624.  

 

Για τη Τετάρτη 17/10/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 715. Τυχαίες τιµές : 272, 390, 893, 639, 590. 

272 715      390 715      893 715     639 715      590 715    
272             390             178   1       639             590  
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 272, 390, 178, 639, 590.  

639.           272.   

390.           590.   

178.   

 

Για τη Κυριακή 21/10/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 925. Τυχαίες τιµές :812, 697, 110, 140, 576. 
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812 925      697 925      110 925      140 925      576 925    
812             697             110             140             576 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 812, 697, 110, 140, 576.  

110.         576.  

140.         697.   

812.   

 

Για τη Τετάρτη 24/10/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 488. Τυχαίες τιµές : 503, 52, 37, 797, 368. 

503 488       52  488        37  488     797 488     368 488    
 15    1         52                37             309   1       368 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης :15, 52, 37, 309, 368.  

  15.      368.  

  37.                52.  

309.  

 

6.1.9 Υπολογισµός µέσου και εύρους για κάθε έντυπο εφηµερίδας  

 

Για τη Κυριακή 16/09 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :89.000, 120.000, 165.000, 40.000, 130.000 . 

Ο µέσος : x = (89.000 + 120.000 + 165.000 + 40.000 + 130.000)/5 = 108.800. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 165.000 – 40.000 = 125.000. 

 

Για τη Τετάρτη 19/09 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :180.000, 105.000, 85.000, 51.000 . 

Ο µέσος : x = (180.000 + 105.000 + 85.000 + 51.000)/4 = 105.250. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 180.000 – 51.000 = 129.000. 
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Για τη Κυριακή 23/09 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :51.000, 160.000, 87.000, 140.000, 180.000. 

Ο µέσος : x = (51.000 + 160.000 + 87.000 + 140.000 + 180.000)/5 = 123.600. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 180.000 – 51.000 = 129.000. 

 

Για τη Τετάρτη 26/09 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι : 140.000, 118.000. 

Ο µέσος : x = (140.000 + 118.000)/2 = 129.000. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 140.000 – 118.000 = 22.000. 

 

Για τη Κυριακή 30/09 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι : 145.000, 360.000, 150.000. 

Ο µέσος : x = (145.000 + 360.000 + 150.000)/3 = 218.333. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 360.000 – 145.000 = 215.000. 

 

Για τη Τετάρτη 3/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι : 65.000, 50.000, 115.000. 

Ο µέσος : x = (65.000 + 50.000 + 115.000)/3 = 76.666. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 115.000 – 50.000 = 65.000. 

 

Για τη Κυριακή 7/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι : 50.000, 125.000, 85.000. 

Ο µέσος : x = (50.000 + 125.000 + 85.000)/3 = 86.666. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 125.000 – 50.000 = 75.000. 

 

Για τη Τετάρτη 10/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι : 28.000, 85.000, 30.000, (148.000, 150.000),   

                                                               158.000 . 

Ο µέσος : x = (28.000 + 85.000 + 30.000 + 149.000 + 158.000)/5 = 90.000. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 158.000 – 28.000 = 130.000. 

 

Για τη Κυριακή 14/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι : 130.000, 160.000, 185.000, 120.000, 160.000. 

Ο µέσος : x = (130.000 + 160.000 + 185.000 + 120.000 + 160.000)/5 = 151.000. 
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Το εύρος : R = xmax - xmin = 185.000 – 120.000 = 65.000. 

 

Για τη Τετάρτη 17/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι : 250.000, 65.000, 170.000, 170.000, 40.000. 

Ο µέσος : x = (250.000 + 65.000 + 170.000 + 170.000 + 40.000)/5 = 139.000. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 250.000 – 40.000 = 210.000. 

 

Για τη Κυριακή 21/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι : 39.900, 215.000, 60.000, 40.000. 

Ο µέσος : x = (39.900 + 215.000 + 60.000 + 40.000)/4 = 88.725. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 215.000 – 39.900 = 175.100. 

 

Για τη Τετάρτη 24/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι : 150.000, 80.000, 280.000, 90.000. 

Ο µέσος : x = (150.000 + 80.000 + 280.000 + 90.000)/4 = 150.000. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 280.000 – 80.000 = 200.000. 

 

Καταγραφή των αποτελεσµάτων σε πίνακα δειγµατοληψίας. 
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Χαρτί δειγµατοληψίας : Πωλήσεις – ∆ Ζώνη 

ΠΑΡΑΤΗΡΗ 
ΣΕΙΣ 

 

 

 

 

 

 

 

Η ∆ προκύπτει: 
148 (3 υ/δ, 90τ.µ.) 

&150 (3 υ/δ, 94τ.µ.) 

 

 

 

 

R/x : 
Ανηγ

µένο 
εύρος 

1,148 

1,225 

1,043 

0,170 

0,984 

0,847 

0,865 

1,444 

0,430 

1,510 

1,973 

1,333 

R : 
εύρος 

125 

129 

129 

22 

215 

65 

75 

130 

65 

210 

175,1 

200 

1.540 

x : 
µέσος 

108,8 

105,25 

123,6 

129 

218,33 

76,66 

86,66 

90 

151 

139 

88,72 

150 

1.467 

∆είγµατα (τιµή πώλησης σε χιλιάδες €) 

Ε 

130 (2 υ/δ, 
85τ.µ.) 

51 (δυάρι, 
51τ.µ.) 

180 (3 υ/δ, 
110τ.µ.) 

-  
(3 υ/δ, 95τ.µ.) 

150 (1 υ/δ, 
60τ.µ.) 

115 
(1 υ/δ, 54τ.µ.) 

85  
(2 υ/δ, 79τ.µ.) 

158 
(96τ.µ.) 

160 (3 υ/δ, 
115τ.µ.) 

40 
(52,5τ.µ.) 

40 
(52,5τ.µ.) 

90 (2 υ/δ, 
70τ.µ.) 

Άθροισµα : 

∆ 

40 (1 υ/δ, 
55τ.µ.) 

- 
(3 υ/δ, 

106τ.µ.) 

140 (2 υ/δ, 
70τ.µ.) 

118 (2 υ/δ, 
93τ.µ.) 

360 (µεζ/τα 
257τ.µ.,οικ. 
1στρέµα) 

50 
(55τ.µ.) 

- 
(1 υ/δ, 48τ.µ.) 

149* 

120 (τριάρι, 
75τ.µ.) 

170  
(81τ.µ.) 

60 
(1 υ/δ, 60τ.µ.) 

280 (3 υ/δ, 
135τ.µ.) 

Γ 

165 (2 υ/δ, 
80τ.µ.) 

85 (2 υ/δ, 
85τ.µ.) 

87 
(84τ.µ.) 

140 (2 υ/δ, 
61τ.µ.) 

145 (2 υ/δ, 
80τ.µ.) 

65  
(78τ.µ.) 

-  
(γκαρ.,36τ.µ.) 

30  
(1 υ/δ, 45τ.µ.) 

185 (3 υ/δ, 
85τ.µ.) 

170 (2 υ/δ, 
77τ.µ.) 

215 (3 υ/δ, 
103τ.µ.) 

- (2ορ.µον., 
185τ.µ.) 

Β 

120 (3 υ/δ, 
90τ.µ.) 

105 (2 υ/δ, 
83τ.µ.) 

160 (2 υ/δ, 
80τ.µ.) 

-  
(70τ.µ., 

οικ.220τ.µ.) 

- 
(γκαρ.,30τ.µ.) 

- 
(2 υ/δ, 70τ.µ.) 

125 (2 υ/δ, 
85τ.µ.) 

85  
(52τ.µ) 

160 (2 υ/δ, 
85τ.µ.) 

65 
(2 υ/δ, 96τ.µ.) 

-  
(2 υ/δ, 96τ.µ.) 

80  
(80τ.µ.) 

Α 

89 (1 υ/δ, 
46τ.µ.) 

180 (3 υ/δ, 
106τ.µ.) 

51 (δυάρι, 
51τ.µ.) 

- 
(110&70τ.µ., 
οικ. 140τ.µ.) 

- 
(92τ.µ.) 

- 
(γκαρ.,25τ.µ.) 

50 (1 υ/δ, 
65τ.µ.) 

28  
(34τ.µ.) 

130 (2 
διαµ/τα, 

100&110τ.µ.) 

250 (3 υ/δ, 
165τ.µ.) 

39,9 
(1 υ/δ, 34τ.µ.) 

150 (85τ.µ., 
οικ. 145τ.µ.) 

Ηµ 
/νία 
2012 

16/09 

19/09 

23/09 

26/09 

30/09 

3/10 

7/10 

10/10 

14/10 

17/10 

21/10 

24/10 

α/α 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

11 

12 
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6.1.11 ∆ιάγραµµα ελέγχου του µέσου και του εύρους. 

 

Από κάθε δείγµα n παρατηρήσεων, εκτιµούµαι : 

                    x = Σx /n ,    R=xmax – xmin  

                    x = Σx /12 ,  R = ΣR/12  

Έχουµε προσδιορίσει τη µέση τιµή και το εύρος , το επόµενο βήµα είναι να βρεθεί : 

O γενικός µέσος αριθµητικός :  x = Σx /12 = 1.467.040/12 = 122.253,33 .   

Tο µέσο εύρος :   R = ΣR/12 = 1.540.100/12 = 128.341,66 . 

Το άνω όριο ελέγχου και το κάτω όριο ελέγχου για τη µέση τιµή x αντίστοιχα : 

UCL = AOEX = x + A2*R = 122.253,33 + 0,58 * 128.341,66 = 196.691,49 . 

LCL = KOEX = x - A2*R = 122.253,33 – 0,58 * 128.341,66 = 47.815,16 . 

Το άνω όριο ελέγχου και το κάτω όριο ελέγχου για το εύρος R αντίστοιχα : 

UCL = AOER = D4 * R = 2,11 * 128.341,66 = 270.800,9 . 

LCL = KOER  = D3 * R = 0 * 128.341,66 = 0 . 

To µέσο ανηγµένο εύρος : R/x = 128.341,66/122.253,33 = 1,050 . 

Στο πίνακα 2,παράρτηµα, δίνονται οι τιµές της σταθεράς  A2, D3, D4, για n=5. 

 

Παρακάτω απεικονίζονται τα διαγράµµατα ελέγχου : 
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∆ιάγραµµα ελέγχου x 

 

 

 

∆ιάγραµµα ελέγχου R 
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6.2 Πωλήσεις κατοικιών – Γ Ζώνη 

 

6.2.1 Επιλογή τυχαίων αριθµών – Pseudo Random Numbers 

 

Οι τυχαίοι αριθµοί που θα πάρουµε για κάθε έντυπο εφηµερίδας, θα είναι οι εξής : 

Κυριακή 
16/09 

Τετάρτη 
19/09 

Κυριακή 
23/09 

Τετάρτη 
26/09 

Κυριακή 
30/09 

Τετάρτη 
3/10 

0,5470 0,2547 0,6200 0,7937 0,3747 0,2207 

0,5173 0,1020 0,0066 0,1249 0,4062 0,6634 

0,4888 0,4056 0,4817 0,2844 0,1176 0,0477 

0,0972 0,0923 0,6227 0,7058 0,3872 0,8712 

0,7248 0,3923 0,7711 0,5309 0,2492 0,0793 
Κυριακή 

7/10 
Τετάρτη 
10/10 

Κυριακή 
14/10 

Τετάρτη 
17/10 

Κυριακή 
21/10 

Τετάρτη 
24/10 

0,2847 0,2853 0,1672 0,0373 0,6140 0,5019 

0,8130 0,5961 0,5715 0,9506 0,6057 0,6508 

0,1281 0,5056 0,2964 0,2192 0,9210 0,0235 

0,6813 0,9112 0,0044 0,7892 0,9323 0,0258 

0,0491 0,9383 0,5120 0,0107 0,1755 0,5608 
 

Σειρά έχει να ελέγξουµε τους τυχαίους ως προς τον : 

 

α. οπτικό έλεγχο : που σηµαίνει  τυχόν επαναλήψεις ή κυκλικές µεταβολές . 

β. έλεγχο τυχαιότητας για µονοψήφιους, διψήφιους, τριψήφιους και τετραψήφιους. 

γ. έλεγχο ανεξαρτησίας για µονοψήφιους, διψήφιους, τριψήφιους και τετραψήφιους. 

 

6.2.2 Έλεγχος τυχαιότητας για µονοψήφιους 

 

Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.1.2. 

x n n 

0 IIII  IIII  IIII  IIII  IIII  IIII  IIII   34 

1 IIII  IIII  IIII  IIII  IIII  II 27 

2 IIII  IIII  IIII  IIII  IIII  IIII  I 31 

3 IIII  IIII  IIII  IIII 20 

4 IIII  IIII  IIII  IIII 20 

5 IIII  IIII  IIII  IIII  II 22 

6 IIII  IIII  IIII  IIII 19 
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7 IIII  IIII  IIII  IIII  IIII  IIII 29 

8 IIII  IIII  IIII  IIII 19 

9 IIII  IIII  IIII  IIII 19 
 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας :  Σn=240. 

Θεωρητική ή αναµενόµενη συχνότητα :   e = Σn/Σx = 240/10=24. 

Βαθµοί ελευθερίας : df= r-1 = 10-1 =9. 

Για να βρούµε το κριτήριο x2  
χρησιµοποιούµε το τύπο, 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(19-24)2*3 + (20-24)2*2 + (22-24)2 + (27-24)2 + (29-24)2 + (31-24)2 +  

   (34-24)2]/24 

=(75 + 32 + 4 + 9 + 25 + 49 + 100)/24 

=294/24 

=12,25≤x2
κρ. =16,92 για df=9 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5% (βλέπε  

πιν.1,παραρτηµα). 

Άρα ισχύει (η τιµή είναι αποδεκτή) και έτσι συνεχίζουµε στον επόµενο έλεγχο . 

 

6.2.3 Έλεγχος τυχαιότητας για διψήφιους 

 

Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.1.3. 

x n n 
01 - 04 ΙΙΙΙ  I 6 
05 - 08 ΙΙΙi  I 6 
09 - 12 ΙIII  IIII  I 11 
13 - 16 ΙΙI 3 
17 - 20 ΙΙΙI 5 
21 - 24 ΙΙII I 6 
25 - 28 ΙΙΙΙ 5 
29 - 32 ΙΙ 2 
33 - 36 II 2 
37 - 40 IIII  II 7 
41 - 44 ΙI 2 
45 - 48 ΙΙΙI  I 6 
49 - 52 ΙΙII 5 
53 - 56 ΙΙII  II 7 
57 - 60 ΙIII  I 6 
61 - 64 ΙIII  I 6 
65 - 68 ΙΙΙI 4 
69 - 72 ΙIII  I 6 
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73 - 76 ΙΙΙ 3 
77 - 80 ΙΙII 4 
81 - 84 ΙII 3 
85 - 88 II 2 
89 - 92 ΙΙII  I 6 
93 - 96 ΙIII 4 
97 - 00 ΙII 3 

 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας :  Σn=120. 

Θεωρητική ή αναµενόµενη συχνότητα :   e = Σn/Σx = 120/25=4,8. 

Βαθµοί ελευθερίας : df= r-1 = 25-1 =24. 

Για να βρούµε το κριτήριο x2  
χρησιµοποιούµε το τύπο, 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(2-4,8)2*4 + (3-4,8)2*4 + (4-4,8)2*3 + (5-4,8)2*3 + (6-4,8)2*8 + (7-4,8)2*2 +  

   (11-4,8)2]/4,8 

=(31,36 + 12,96 + 1,92 + 0,12 + 11,52 + 9,68 + 38,44)/4,8 

=106/4,8 

=22,08≤ x2 κρ. =36,42 για df=24 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5%(βλέπε  

πιν.1,παραρτηµα). 

Άρα ισχύει (η τιµή είναι αποδεκτή) και έτσι συνεχίζουµε στον επόµενο έλεγχο . 

 

6.2.4 Έλεγχος τυχαιότητας για τριψήφιους 

 

Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.1.4. 

x n n 
01 - 40 ΙΙΙ 3 
41 - 80 ΙΙII  I 6 
81 - 120 IIII  II 7 
121 - 160 ΙΙ 2 
161 - 200 III 3 
201 - 240 ΙII 3 
241 - 280 ΙII 3 
281 - 320 IIII  I 6 
321 - 360 I 1 
361 - 400 IIII 4 
401 - 440 Ι 1 
441 - 480 Ι 1 
481 - 520 ΙIII 5 
521 - 560 ΙΙII 4 
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561 - 600 III 3 
601 - 640 ΙΙI 3 
641 - 680  0 
681 - 720 ΙIII 5 
721 - 760 ΙII 3 
761 - 800 IIII III 8 
801 - 840  0 
841 - 880 ΙIII 4 
881 - 920 ΙΙ 2 
921 - 960 ΙI 2 
961 - 000 I 1 

 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας : Σn=80. 

Θεωρητική ή αναµενόµενη συχνότητα :   e = Σn/Σx = 80/25=3,2. 

Βαθµοί ελευθερίας : df= r-1 = 25-1 =24. 

Για να βρούµε το κριτήριο x2  
χρησιµοποιούµε το τύπο, 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(0-3,2)2*2 + (1-3,2)2*4 + (2-3,2)2*3 + (3-3,2)2*7 + (4-3,2)2*3 + (5-3,2)2*2 +  

   (6-3,2)2*2 + (7-3,2)2 + (8-3,2)2]/3,2 

=(20,48 + 19,36 + 4,32 + 0,28 + 1,92 + 6,48 + 15,68 + 14,44 + 23,04)/3,2 

=106/3,2 

=33,125≤ x2 κρ. =36,42 για df=24 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5%(βλέπε  

πιν.1,παραρτηµα). 

Όπου ισχύει άρα συνεχίζουµε στον επόµενο έλεγχο, τον έλεγχο ανεξαρτησίας για 

µονοψήφιους. 

 

6.2.5 Έλεγχος τυχαιότητας για τετραψήφιους 

 

Βήµατα για την κατασκευή του πίνακα είναι : 

Βήµα 1 : Σε µία στήλη αναγράφουµε όλες τις πιθανές τιµές της µεταβλητής. 

Τοποθετούνται σε αύξουσα σειρά(από τη µικρότερη στη µεγαλύτερη, από 01 - 0000). 

Βήµα 2 : Αρχίζοντας από τη πρώτη κατά σειρά µέτρηση, βάζουµε ένα σηµάδι- µια 

γραµµή (I)- σε µια στήλη δίπλα στη τιµή της και συνεχίζουµε µέχρι να εξαντλήσουµε 

όλες τις τυχαίες τιµές του δείγµατος. Για να διευκολυνθούµε στη τελική 

καταµέτρηση, κάθε πέµπτο σηµάδι τέµνει οριζόντια τα προηγούµενα 4 ( IIII ). 
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Συµβολίζουµε µε x το χαρακτηριστικό που µετράµε (µεταβλητή) και µε n το πλήθος 

των παρατηρήσεων. 

x n n 

01 – 1000 IIII  IIII  I   11 

1001 – 2000 IIII  I   6 

2001 – 3000 IIII  III 8 

3001 – 4000 III 3 

4001 – 5000 IIII 4 

5001 – 6000 IIII  IIII 9 

6001 – 7000 IIII  II 7 

7001 – 8000 IIII 5 

8001 – 9000 II 2 

9001 – 0000 IIII   5 
 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας :  Σn = 60. 

Θεωρητική ή αναµενόµενη συχνότητα :   e = Σn / Σx = 60/10=6. 

Βαθµοί ελευθερίας  : df= r-1 = 10-1 =9, όπου r :κλάσεις 

Για να βρούµε το κριτήριο x2  
χρησιµοποιούµε το τύπο, 

Τύπος Κριτήριου  x2 : 

 x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(2-6)2 + (3-6)2 + (4-6)2 + (5-6)2*2 + (6-6)2 + (7-6)2 + (8-6)2 + (9-6)2 + (11-6)2]/6 

=(16 + 9 + 4 + 2 + 0 + 1 + 4 + 9 + 25 )/6 

=70/6 

=11,66 ≤ x2 κρ. =16,92 για df=9 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5% (βλέπε  

πιν.1,παραρτηµα). 

Άρα ισχύει (η τιµή είναι αποδεκτή) και έτσι συνεχίζουµε στον επόµενο έλεγχο . 

 

6.2.6 Έλεγχος ανεξαρτησίας για µονοψήφιους 

 

Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.1.5. 

i/j 1 2 3 4 5 6 7 8 9 0 
1 ΙII ΙII IΙ 

 
ΙI ΙI ΙIII IIII ΙΙ ΙII 

2 IIII  I ΙΙII II  Ι ΙΙII ΙIII Ι ΙΙII  II IIΙ 

3 ΙI IIII Ι 
 

ΙI ΙΙ II I ΙIII Ι 

4 I ΙII ΙΙ II II II ΙΙ II 
 

ΙIII 

5 ΙI ΙII II Ι II I I ΙII I IΙΙΙ 

6 ΙI 
 

I 
 

ΙII ΙΙ ΙIII 
 

III ΙIΙI 
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7 ΙΙII ΙII III ΙΙII  I ΙI Ι III ΙI I III 

8 
 

ΙΙII II III II I III II 
 

II 

9 ΙI ΙI ΙI III Ι Ι ΙII Ι  ΙIII 

0 III ΙΙII  I ΙII ΙIII ΙIII ΙII II ΙI 
 

ΙIII 

 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας : Σn=239. 

Θεωρητική ή αναµενόµενη συχνότητα :   e =Σn/Σx = 239/100=2,39. 

Βαθµοί ελευθερίας : df= r2-r = 102-10 =90. 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(0-2,39)2*11 + (1-2,39)2*17 + (2-2,39)2*31 + (3-2,39)2*20 + (4-2,39)2*10 +  

   (5-2,39)2*7 + (6-2,39)2*3 + (7-2,39)2]/2,39 

=(62,83 + 32,84 + 4,71 + 7,44 + 25,92 + 47,68 + 39,09 + 21,25)/2,39 

=241,79/2,39 

=101,16  . 

 

Για να βρούµε το κριτήριο x2 
κρ. Για df=90 πρέπει να χρησιµοποιήσουµε τη µέθοδο 

παρεµβολής , 

Από πίνακα 1( παράρτηµα) βλέπουµε ότι : 

για df=70    ~  x2 κρ.=90,53 

για df=100  ~  x2 κρ.=124,34 

 

100-70=30 

124,34-90,53=33,81 

33,81/30=1,127 

1,127*10=11,27 

Άρα, 124,34-11,27=113,07  

Εποµένως  x2=110,95  ≤ x2 κρ. =113,07 για df=90 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5% . 

 

Άρα ισχύει (η τιµή είναι αποδεκτή) και έτσι συνεχίζουµε στον επόµενο έλεγχο . 

 

6.2.7 Έλεγχος ανεξαρτησίας για διψήφιους 

 

Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.1.6. 

i/j 01 - 20 21 - 40 41 - 60 61 - 80 81 - 00 
01 – 20 ΙΙΙI  I ΙΙΙΙ  I ΙΙΙI  III ΙΙIΙ ΙΙΙΙ  II 
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21 – 40 ΙΙII  I ΙI ΙΙI ΙΙΙI  I ΙΙII 

41 – 60 ΙΙI ΙΙΙI  II ΙΙII  II ΙIII  II Ι 

61 – 80 ΙΙΙΙ  IIII ΙIII ΙΙII I ΙII 

81 – 00 ΙΙΙI ΙΙ ΙΙII ΙΙΙI II 

 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας :  Σn=119. 

Θεωρητική ή αναµενόµενη συχνότητα :   e = Σn/Σx = 119/25=4,76. 

Βαθµοί ελευθερίας : df= r2-r = 52-5 =25-5=20. 

Για να βρούµε το κριτήριο x2  
χρησιµοποιούµε το τύπο , 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(1-4,76)2*2 + (2-4,76)2*3 + (3-4,76)2*3 + (4-4,76)2*3 + (5-4,76)2*4 + (6-4,76)2*4 +   

   (7-4,76)2*4 + (8-4,76)2 + (10-4,76)2]/4,76 

=(28,27 + 22,85 + 9,29 + 1,73 + 0,23 + 6,15 + 20,07 + 10,49 + 27,45)/4,76 

=126,56/4,76 

=26,58 ≤ x2 κρ. =31,41 για df=20 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5% (βλέπε  

πιν.1,παραρτηµα). 

Άρα ισχύει (η τιµή είναι αποδεκτή) και έτσι συνεχίζουµε στον επόµενο έλεγχο . 

 

6.2.8 Έλεγχος ανεξαρτησίας για τριψήφιους 

 

Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.1.7. 

i/j 01 - 200 201 - 400 401 - 600 601 - 800 801 - 000 
01 – 200 ΙΙΙI   ΙΙII ΙΙΙI  II ΙΙI III 

201 – 400 ΙΙI ΙΙII Ι IIII  I III 

401 – 600 ΙΙΙI  I ΙI ΙΙ ΙI I 

601 – 800 ΙΙII  II ΙIII ΙI ΙIII I 

801 – 000 I II II III I 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας είναι   Σn=79. 

Θεωρητική ή αναµενόµενη συχνότητα :   e = Σn/Σx = 79/25=3,16. 

Βαθµοί ελευθερίας είναι df= r2-r = 52-5 =25-5=20. 

Για να βρούµε το κριτήριο x2  
χρησιµοποιούµε το τύπο , 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(1-3,16)2*5 + (2-3,16)2*6 + (3-3,16)2*5 + (4-3,16)2*4 + (5-3,16)2 + (6-3,16)2*2+  

   (7-3,16)2*2]/3,16 

=(23,32 + 8,07 + 0,12 + 2,82 + 3,38 + 16,13 + 29,49)/3,16 

=83,36/3,16 
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=26,37  
≤ x2 κρ. =31,41  για df=20 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5%.(βλέπε  

πιν.1,παραρτηµα).Ισχύει. 

 

6.2.9 Έλεγχος ανεξαρτησίας για τετραψήφιους 

 

Βήµατα για την κατασκευή του πίνακα είναι : 

Βήµα 1 : Καταγράφουµε τέσσερα - τέσσερα ψηφία από τις τυχαίες τιµές στο 

παρακάτω οµαδοποιηµένο πίνακα µε τιµές µεταβλητής (01 – 0000) και  σε 5*5 

κλάσεις ανά 2000άδα η κάθε κλάση. 

Βήµα 2 : Αρχίζοντας από την πρώτη κατά σειρά µέτρηση, το πρώτο ψηφίο (που 

αντιστοιχεί σε στήλη), ακολουθεί το δεύτερο (που αντιστοιχεί σε γραµµή). Βάζουµε 

ένα σηµάδι – µια γραµµή (Ι) – στο κύβο ανάµεσα στις τιµές αυτές. Συνεχίζουµε µέχρι 

να εξαντλήσουµε όλες τις τυχαίες τιµές του δείγµατος. Για να διευκολυνθούµε στη 

τελική καταµέτρηση, κάθε πέµπτο σηµάδι τέµνει οριζόντια τα προηγούµενα 4 ( IIII ). 

i/j 01 - 2000 2001 - 4000 4001 - 6000 6001 - 8000 8001 - 0000 
01 – 2000 Ι ΙI ΙIII ΙΙII  I ΙΙII 

2001 – 4000 ΙΙII ΙΙ ΙI I Ι 

4001 – 6000 ΙIII  I ΙΙ ΙII Ι  

6001 – 8000 ΙΙI ΙIII II ΙII  

8001 – 0000 ΙI Ι Ι Ι ΙΙ 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας είναι   Σn=59. 

Θεωρητική ή αναµενόµενη συχνότητα :   e = Σn/Σx = 59/25=2,36. 

Βαθµοί ελευθερίας είναι df= r2-r = 52-5 =25-5=20. 

Για να βρούµε το κριτήριο x2  
χρησιµοποιούµε το τύπο , 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(0-2,36)2*2 + (1-2,36)2*7 + (2-2,36)2*7 + (3-2,36)2*3 + (4-2,36)2*3 + (5-2,36)2 +    

   (6-2,36)2*2]/2,36 

=(11,13 + 12,94 + 0,90 + 1,22 + 8,06 + 6,96 + 26,49)/2,36 

=67,76/2,36 

=28,71  
≤ x2 κρ. =31,41 για df=20 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5%.(βλέπε  

πιν.1,παραρτηµα).Ισχύει. 

 

6.2.10  Παρουσίαση αγγελιών  

 

Για τη Κυριακή 16/09/12 έχουµε: 
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Συνολικό αριθµό αγγελιών : 1.757. Τυχαίες τιµές : 5470, 5173, 4888, 0972, 7248. 

54701757     51731757     48881757     09721757    72481757    
  199  3         1659   2        1374   2          972              220  4 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης :199, 1659, 1374, 972, 220.  

    199.                220.   

  1374.              1659.   

    972.  

 

Για τη Τετάρτη 19/09/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 1081. Τυχαίες τιµές : 2547, 1020, 4056, 0923, 3923. 

25471081    10201081     40561081     09231081      39231081     
  385  2        1020               813  3           923                680  3 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 385, 1020, 813, 923, 680.  

 385.            680.  

 813.          1020.  

 923.   

 

Για τη Κυριακή 23/09/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 1743. Τυχαίες τιµές : 6200, 0066, 4817, 6227, 7711. 

62001743      00661743     48171743     62271743   77111743    
  971  3              66             1331   2          998   3        739  4 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 971, 66, 1331, 998, 739.  

    66.             739.   

971.          1331.  
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998.  

 

Για τη Τετάρτη 26/09/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 1060. Τυχαίες τιµές : 7937, 1249, 2844, 7058, 5309. 

 79371060     12491060     28441060     70581060     53091060    
  517    7          189   1          724  2           698  6               9   5  
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 517, 189, 724, 698, 9.  

      9.               189.   

   517.              698.  

   724.   

 

Για τη Κυριακή 30/09/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 1681. Τυχαίες τιµές : 3747, 4062, 1176, 3872, 2492. 

37471681        40621681      11761681      38721681    24921681    
  385   2             700   2         1176                510   2         811   1 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 385, 700, 1176, 510, 811.  

   385.             700.   

    510.             811.  

  1176.  

 

Για τη Τετάρτη 3/10/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 1037. Τυχαίες τιµές : 2207, 6634, 0477, 8712, 0793. 

 
22071037     66341037     04771037     87121037     07931037   
  133   2          412   6          477               416   8          793 
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Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 133, 412, 477, 416, 793.     

 412.             477.   

416.              793.    

 133.   

 

Για τη Κυριακή 7/10/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 1784. Τυχαίες τιµές : 2847, 8130, 1281, 6813, 0491. 

28471784     81301784      12811784      68131784     04911784    
1063   1          994   4         1281              1461  3           491 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 1063, 994, 1281, 1461, 491.  

1063.           491.  

1461.            994.   

         

1281.   

 

Για τη Τετάρτη 10/10/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 1091. Τυχαίες τιµές : 2853, 5961, 5056, 9112, 9383. 

28531091    59611091     50561091     91121091      93831091    
  671   2         506  5           692  4           384  8            655  8 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 671, 506, 692, 384, 655.  

384.           506.  

655.           671.  

692.   
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Για τη Κυριακή 14/10/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 1712. Τυχαίες τιµές : 1672, 5715, 2964, 0044, 5120. 

 16721712     57151712     29641712    00441712       51201712    
 1672               579  3         1252   1           44               1696   2 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 1672, 579, 1252, 44, 1696.  

1696.           579.   

1672.           44.    

1252.   

 

Για τη Τετάρτη 17/10/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 1041. Τυχαίες τιµές : 0373, 9506, 2192, 7892, 0107. 

03731041      95061041    21921041     7892 1041      01071041    
  373                137   9         110  2           605   7            107 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 373, 137, 110, 605, 107. 

605.             110.  

107.            137.   

373.  

 

Για τη Κυριακή 21/10/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 1708. Τυχαίες τιµές : 6140, 6057, 9210, 9323, 1755. 

61401708     60571708     92101708    93231708     17551708    
1016   3          933   3          670   5         783  5             47   1 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 1016, 933, 670, 783, 47.  

783.             1016.  
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933.                47.  

670.    

 

Για τη Τετάρτη 24/10/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 796. Τυχαίες τιµές : 501, 965, 080, 235, 025. 

 501796      965796         080796       235796        025796    
 501            169  1             80             235                25 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 501, 169, 80, 235, 25.  

501.             235.   

  80.                25.  

169.  

 

6.2.11 Υπολογισµός µέσου και εύρους για κάθε έντυπο εφηµερίδας  

 

Για τη Κυριακή 16/09 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :325.000, 105.000, 155.000, 270.000 . 

Ο µέσος : x  =(325.000+105.000+155.000+270.000)/4= 855.000/4=213.750. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 325.000 – 105.000 = 220.000. 

 

Για τη Τετάρτη 19/09 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :370.000, 85.000, 120.500 . 

Ο µέσος : x = (370.000+85.000+120.500)/3 =575.500/3 =191.833. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 370.000 – 85.000 = 285.000. 

 

Για τη Κυριακή 23/09 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι : 170.000, 270.000, 65.000, 150.000 . 
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Ο µέσος : x = (170.000+270.000+65.000+150.000)/4 =655.000/4 =163.750. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 270.000 – 65.000 = 205.000. 

 

Για τη Τετάρτη 26/09 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :120.000, 85.000, 50.000, 40.000 .     

Ο µέσος: x = (120.000+85.000+50.000+40.000)/4 =295.000/4 =73.750. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 120.000 – 40.000 = 80.000. 

 

Για τη Κυριακή 30/09 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι : 230.000, 43.666, 260.000 , 325.000 . 

Ο µέσος : x =(230.000+43.666+260.000+325.000)/4 =858.667/4 =214.666. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 325.000 – 43.667 = 281.333. 

 

Για τη Τετάρτη 3/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :95.000, 135.000, 190.000 . 

Ο µέσος : x = (95.000+135.000+190.000)/3 =420.000/3 = 140.000. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 190.000 – 95.000 = 95.000. 

 

Για τη Κυριακή 7/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι : 170.000, 210.000, 189.000, 170.000 . 

Ο µέσος : x = (170.000+210.000+189.000+170.000)/4 =739.000/4 = 184.750. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 210.000 – 170.000 = 40.000. 

 

Για τη Τετάρτη 10/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :240.000, 200.000, 120.000, 25.000 . 

Ο µέσος : x = (240.000+200.000+120.000+25.000)/4 =585.000/4 = 146.250. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 240.000 – 25.000 = 215.000. 

 

Για τη Κυριακή 14/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :250.000, 120.000, 280.000 . 

Ο µέσος : x = (250.000+120.000+280.000)/3 = 650.000/3 = 216,666. 

Το εύρος : R = xmax - xmin =280.000 – 120.000 = 160.000. 

 

Για τη Τετάρτη 17/10 : 
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Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :240.000, 135.000, 120.000, 220.000 . 

Ο µέσος : x = (240.000+135.000+120.000+220.000)/4 =715.000/4 = 178.750. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 240.000 – 120.000 = 120.000. 

 

Για τη Κυριακή 21/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :140.000, 275.000, 490.000, 160.000 . 

Ο µέσος : x = (140.000+275.000+490.000+160.000)/4 = 1.065.000/4 = 266.250. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 490.000 – 140.000 = 350.000. 

 

Για τη Τετάρτη 24/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :1.086.666, 265.000, 45.000 . 

Ο µέσος : x =(1.086.666+265.000+45.000)/3 =1.396.666/3=465.555. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 1.086.666 – 45.000 = 1.041.666. 

 

Καταγραφή των αποτελεσµάτων σε πίνακα δειγµατοληψίας. 
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 6.2.12 Χ

α
ρ
τ
ί δ
ειγ
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α
τ
ο
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ία
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Χαρτί δειγµατοληψίας : Πωλήσεις – Γ Ζώνη 

ΠΑΡΑΤΗΡΗ 
ΣΕΙΣ 

 

Η ∆ προκύπτει: 
145 (75τ.µ.) 

&96 (70τ.µ.) 

 

 

Η Β προκύπτει: 
23&59&49 

(40&98&70τ.µ.) 
Η Γ προκύπτει: 
100&170(µον/κία 

61&75τ.µ.) 

 

 

 

 

 

Η Γ προκύπτει: 
510&1.900&850 
(310&510&400τ.µ.) 

R/x : 
Ανηγ

µένο 
εύρος 

1,029 

1,485 

1,252 

1,085 

1,310 

0,679 

0,217 

1,470 

0,738 

0,671 

1,315 

2,236 

R : 
εύρος 

220 

285 

205 

80 

281,3 

95 

40 

215 

160 

120 

350 

1.041 

3.093 

x : 
µέσος 

213,75 

191,83 

163,75 

73,75 

214,66 

140 

184,75 

146,25 

216,66 

178,75 

266,25 

465,55 

2.455,9 

∆είγµατα (τιµή πώλησης σε  χιλιάδες €) 

Ε 

 270 
(3 υ/δ, 92τ.µ.) 

-  
(2 υ/δ, 90τ.µ.) 

150 
(70τ.µ.) 

40 
 (55τ.µ.) 

-  
(3 υ/δ, 

104τ.µ.) 
190 

(2 υ/δ, 
100τ.µ.) 

170 (3 υ/δ, 
107τ.µ.) 

25 
(δώµα,12τ.µ.) 

- 
(3 υ/δ, 

196τ.µ.) 

220 (2 υ/δ, 
85τ.µ.) 

160 
(138τ.µ.) 

45  
(δώµα,28τ.µ.) 

Άθροισµα : 

∆ 

155 
(2 υ/δ, 90τ.µ.) 

120,5* 

65 
(50τ.µ.) 

50 
(1 υ/δ, 50τ.µ.) 

325 (3 υ/δ, 
175τ.µ.) 

- 
(60τ.µ.) 

- 
(γκαρ.,32τ.µ.) 

- 
( 50τ.µ.) 

280 (3 υ/δ, 
180τ.µ.) 

-  
(3 υ/δ, 

120τ.µ.) 
-  

(γκαρ.,25τ.µ.) 

265 (3 υ/δ, 
110τ.µ.) 

Γ 

- 
(2υ/δ, 68τ.µ.) 

85 
(2 υ/δ, 86τ.µ.) 

- 
(γκαρ.,33τ.µ.) 

85 (τριάρι, 
70τ.µ.) 

260 (3 υ/δ, 
103τ.µ.) 

135* 

189 
(2 υ/δ, 72τ.µ.) 

120 
 (3 υ/δ, 
125τ.µ.) 

-  
(δυάρι,60τ.µ.) 

120 (2 υ/δ, 
121τ.µ.) 

490 
(135τ.µ.) 

1.086,666* 
(µεζ/τα,βίλα,

µεζ/τα) 

Β 

105  
(2 υ/δ, 55τ.µ.) 

- 
(γκαρ.,36τ.µ.) 

270 (2 υ/δ, 
105τ.µ.) 

-  
(3 υ/δ, 

120τ.µ.) 

43,666* 

95  
(126τ.µ.) 

210 (3 υ/δ, 
115τ.µ.) 

200  
(3 υ/δ, 97τ.µ) 

120  
(1 υ/δ, 50τ.µ.) 

135 (3 υ/δ, 
125τ.µ.) 

275  
(2 υ/δ, 82τ.µ.) 

-  
(1 υ/δ, 54τ.µ.) 

Α 

325 (3 υ/δ, 
190τ.µ.) 

370 (3 υ/δ, 
140τ.µ.) 

170 
(2 υ/δ, 95τ.µ.) 

120 
(1 υ/δ, 67τ.µ.) 

230 
(2 υ/δ, 82τ.µ.) 

- (6 υ/δ, 
470τ.µ.) 

170  
(2 υ/δ, 74τ.µ.) 

240(2 υ/δ, 
82τ.µ.) 

250 
(2 υ/δ, 90τ.µ.) 

240 (3 υ/δ, 
120τ.µ.) 

140  
(83τ.µ.) 

- 
(2 υ/δ, 90τ.µ.) 

Ηµ 
/νία 
2012 

16/09 

19/09 

23/09 

26/09 

30/09 

3/10 

7/10 

10/10 

14/10 

17/10 

21/10 

24/10 

α/α 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

11 

12 
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6.2.13 ∆ιάγραµµα ελέγχου του µέσου και του εύρους.  

 

Από κάθε δείγµα n παρατηρήσεων, εκτιµούµαι : 

                    x = Σx /n ,    R=xmax – xmin  

                    x = Σx /12 ,  R = ΣR/12  

Έχουµε προσδιορίσει τη µέση τιµή και το εύρος , το επόµενο βήµα είναι να βρεθεί : 

O γενικός µέσος αριθµητικός :  x = Σx /12 = 2.455.970/12 = 204.664,17. 

Tο µέσο εύρος :   R = ΣR/12 = 3.092.999/12 = 257.749,92. 

Το άνω όριο ελέγχου και το κάτω όριο ελέγχου για τη µέση τιµή x αντίστοιχα,  

UCL = AOEX =x + A2*R =204.664,17 + 0,58 * 257.749,92= 354.159,12. 

LCL = KOEX = x - A2*R =204.664,17 – 0,58 * 257.749,92= 55.169,22. 

Το άνω όριο ελέγχου και το κάτω όριο ελέγχου για το εύρος R αντίστοιχα,  

UCL = AOER=D4 *R = 2,11 * 257.749,92= 543.852,33. 

LCL = KOER =D3 *R = 0 * 257.749,92= 0. 

To µέσο ανηγµένο εύρος : 

R/x = 257.749,92/204.664,17 = 1,259. 

Στο πίνακα 2, παράρτηµα δίνονται οι τιµές της σταθεράς  A2, D3, D4, για n=5. 

 

Παρακάτω απεικονίζονται τα διαγράµµατα ελέγχου : 
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∆ιάγραµµα ελέγχου x 

 

 

∆ιάγραµµα ελέγχου R 
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Κεφάλαιο 7ο 

Έρευνα - ενοικιάσεις κατοικιών 

 

Στα πλαίσια της πτυχιακής εργασίας διεξήχθη στατιστική έρευνα από αγγελίες 

ακινήτων 12 εντύπων της εφηµερίδας ‘Χρυσή ευκαιρία’ για την ανάδειξη των 

κυµάνσεων των τιµών ενοικίασης των ακινήτων συλλέγοντας, αναλύοντας και 

αξιολογώντας τα στατιστικά στοιχεία µας µε τη βοήθεια κατάλληλων υπολογιστικών 

τεχνικών πινάκων και διαγραµµάτων.  

 

 Πιο συγκεκριµένα, µελετάµε τις τιµές των διαγραµµάτων ελέγχου του µέσου 

x, εύρους R και ανηγµένου εύρους R/x . Έπειτα θα σχολιάσουµε τα χαρακτηριστικά 

τριών επενδυτών και ανάλογα µε αυτά θα ξέρουµε πως διαµορφώνονται οι κινήσεις 

των επενδυτών. Οι επενδυτές αυτοί είναι ο θεσµικός, ο trader και ο µηχανολόγος. 

 

Πληθυσµός στην προκειµένη περίπτωση είναι το σύνολο των αγγελιών των 

ακινήτων, και το χαρακτηριστικό που µας ενδιαφέρει είναι η τιµή ενοικίασης κάθε 

ακινήτου. Το δείγµα το οποίο τελικά θα µελετήσουµε είναι ένα µέρος των αγγελιών 

αυτών. Ο τρόπος επιλογής του δείγµατος ήταν τυχαίος (τυχαία δειγµατοληψία). Για 

να εξασφαλίσουµε την τυχαιότητα του δείγµατος µας επιλέχθηκαν τυχαίοι αριθµοί µε 

βοηθητικό µέσο την αριθµοµηχανή, για κάθε έντυπο της εφηµερίδας. 

 

Το τυχαίο δείγµα (αγγελίες) από το οποίο προέκυψε το αποτέλεσµα γίνεται 

προσπάθεια να αποδειχθεί ότι δεν είναι τόσο τυχαίο αλλά ανταποκρίνεται στην 

πραγµατικότητα. Τα διαγράµµατα ελέγχου ενοικιάσεων ακινήτων θα σχετίζονται µε 

τη σηµερινή πραγµατική αγορά.  

 

Παρακάτω φαίνονται τα βήµατα που θα πρέπει να πραγµατοποιηθούν για να 

προκύψει το αποτέλεσµα, το τυχαίο δείγµα (δηλ. τις αγγελίες µε τις τιµές ενοικίασης)  

 

I. Επιλογή τυχαίων αριθµών (µε το κοµπιουτεράκι). 

II.  Έλεγχος τυχαιότητας για µονοψήφιους/διψήφιους/τριψήφιους/τετραψήφιους 

αριθµούς. 
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III.  Έλεγχος ανεξαρτησίας για µονοψήφιους/διψήφιους/τριψήφιους/τετραψήφιους 

αριθµούς. 

IV. Παρουσίαση των αγγελιών (µέσω της µεθόδου της διαίρεσης). 

V. Υπολογισµοί και διαγράµµατα του µέσου αριθµητικού, του εύρους και του 

ανηγµένου εύρους. 

VI. Ερµηνεία διαγραµµάτων – Συµπεριφορά επενδυτών. 

 

7.1 Ενοικιάσεις κατοικιών – ∆ Ζώνη 

 

7.1.1 Επιλογή τυχαίων αριθµών - Pseudo Random Numbers 

 

Οι τυχαίοι αριθµοί που θα πάρουµε για κάθε έντυπο εφηµερίδας, θα είναι οι εξής : 

Κυριακή 
16/09 

Τετάρτη 
19/09 

Κυριακή 
23/09 

Τετάρτη 
26/09 

Κυριακή 
30/09 

Τετάρτη 
3/10 

0,1382 0,5555 0,7712 0,9954 0,9542 0,4578 

0,1774 0,0478 0,7454 0,2370 0,2410 0,1797 

0,2410 0,4842 0,6150 0,6288 0,6095 0,0969 

0,5517 0,2690 0,8656 0,5982 0,4001 0,9078 

0,8116 0,3033 0,9724 0,4844 0,1760 0,1617 
Κυριακή 

7/10 
Τετάρτη 
10/10 

Κυριακή 
14/10 

Τετάρτη 
17/10 

Κυριακή 
21/10 

Τετάρτη 
24/10 

0,8129 0,8883 0,6520 0,0685 0,0864 0,1335 

0,7586 0,2548 0,3695 0,9707 0,4974 0,0090 

0,2918 0,1521 0,3100 0,8518 0,4207 0,3066 

0,7858 0,7603 0,6534 0,6015 0,9483 0,8461 

0,3237 0,0050 0,4152 0,6246 0,8249 0,0153 
 

Σειρά έχει να ελέγξουµε τους τυχαίους ως προς τον : 

 

α. οπτικό έλεγχο : που σηµαίνει  τυχόν επαναλήψεις ή κυκλικές µεταβολές . 

β. έλεγχο τυχαιότητας για µονοψήφιους, διψήφιους, τριψήφιους και τετραψήφιους. 

γ. έλεγχο ανεξαρτησίας για µονοψήφιους, διψήφιους, τριψήφιους και τετραψήφιους. 

 

7.1.2 Έλεγχος τυχαιότητας για µονοψήφιους 

 

Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.1.2. 
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x n n 

0 IIII  IIII  IIII  IIII  IIII  IIII 30 

1 IIII  IIII  IIII  IIII  IIII  25 

2 IIII  IIII  IIII  IIII  I 21 

3 IIII  IIII  IIII  II 17 

4 IIII  IIII  IIII  IIII  IIII  II 27 

5 IIII  IIII  IIII  IIII  IIII  III 28 

6 IIII  IIII  IIII  IIII  III 23 

7 IIII  IIII  IIII  IIII  III 23 

8 IIII  IIII  IIII  IIII  IIII  II 27 

9 IIII  IIII  IIII  IIII 19 
 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας :  Σn=240. 

Θεωρητική ή αναµενόµενη συχνότητα :   e = Σn/Σx = 240/10=24. 

Βαθµοί ελευθερίας : df= r-1 = 10-1 =9. 

Για να βρούµε το κριτήριο x2  
χρησιµοποιούµε το τύπο, 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(17-24)2 + (19-24)2 + (21-24)2 + (23-24)2*2 + (25-24)2 + (27-24)2*2 +  

   (28-24)2 + (30-24)2]/24 

=(49 + 25 + 9 + 2 + 1 + 18 + 16 + 36)/24 

=156/24 

=6,5 ≤x2
κρ. =16,92 για df=9 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5% (βλέπε  

πιν.1,παραρτηµα). 

Άρα ισχύει (η τιµή είναι αποδεκτή) και έτσι συνεχίζουµε στον επόµενο έλεγχο . 

 

7.1.3 Έλεγχος τυχαιότητας για διψήφιους 

 

Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.1.3. 

x n n 
01 - 04 ΙΙΙΙ 4 
05 - 08 ΙΙΙI 4 
09 - 12 ΙIII 4 
13 - 16 ΙΙII  I 6 
17 - 20 ΙΙΙI  III 8 
21 - 24 ΙΙII 5 
25 - 28 II 2 
29 - 32 ΙΙII  I 6 
33 - 36 IIII 4 
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37 - 40 II 2 
41 - 44 ΙIII 5 
45 - 48 ΙΙΙI 5 
49 - 52 ΙΙΙI 5 
53 - 56 ΙΙII  II 7 
57 - 60 ΙIII 5 
61 - 64 ΙΙΙI 5 
65 - 68 ΙΙΙ 3 
69 - 72 ΙI 2 
73 - 76 ΙΙΙΙ 5 
77 - 80 ΙΙII 5 
81 - 84 ΙIII  III 8 
85 - 88 IIII  I 6 
89 - 92 ΙΙI 3 
93 - 96 ΙIII 4 
97 - 00 ΙIII  II 7 

 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας :  Σn=120. 

Θεωρητική ή αναµενόµενη συχνότητα :   e = Σn/Σx = 120/25=4,8. 

Βαθµοί ελευθερίας : df= r-1 = 25-1 =24. 

Για να βρούµε το κριτήριο x2  
χρησιµοποιούµε το τύπο, 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(2-4,8)2*3 + (3-4,8)2*2 + (4-4,8)2*5 + (5-4,8)2*8 + (6-4,8)2*3 + (7-4,8)2*2 +  

   (8-4,8)2*2]/4,8 

=(23,52 + 6,48 + 3,2 + 0,32 + 4,32 + 9,68 + 20,48)/4,8 

=68/4,8 

=14,16 ≤ x2 κρ. =36,42 για df=24 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5%(βλέπε  

πιν.1,παραρτηµα). 

Άρα ισχύει (η τιµή είναι αποδεκτή) και έτσι συνεχίζουµε στον επόµενο έλεγχο . 

 

7.1.4 Έλεγχος τυχαιότητας για τριψήφιους 

 

Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.1.4. 

x n n 
01 - 40 ΙΙ 2 
41 - 80 ΙΙII  III 8 
81 - 120 III 3 
121 - 160 ΙΙII 4 
161 - 200 II 2 
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201 - 240 ΙII 3 
241 - 280 ΙII 3 
281 - 320 ΙIII 4 
321 - 360 II 2 
361 - 400 II 2 
401 - 440 ΙII 3 
441 - 480 ΙIIΙ 4 
481 - 520 ΙII 3 
521 - 560 ΙΙI 3 
561 - 600 ΙIII 4 
601 - 640 ΙΙΙI 5 
641 - 680  0 
681 - 720 ΙIII 4 
721 - 760 ΙΙ 2 
761 - 800 IIII 5 
801 - 840 ΙIII 4 
841 - 880 ΙII 3 
881 - 920 ΙΙI 3 
921 - 960 Ι 1 
961 - 000 ΙII 3 

 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας : Σn=80. 

Θεωρητική ή αναµενόµενη συχνότητα :   e = Σn/Σx = 80/25=3,2. 

Βαθµοί ελευθερίας : df= r-1 = 25-1 =24. 

Για να βρούµε το κριτήριο x2  
χρησιµοποιούµε το τύπο, 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(0-3,2)2 + (1-3,2)2 + (2-3,2)2*5 + (3-3,2)2*9 + (4-3,2)2*6 + (5-3,2)2*2 +  

   (8-3,2)2]/3,2 

=(10,24 + 4,84 + 7,2 + 0,36 + 3,84 + 6,48 + 23,04)/3,2 

=56/3,2 

=17,5 ≤ x2 κρ. =36,42 για df=24 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5%(βλέπε  

πιν.1,παραρτηµα). 

Όπου ισχύει άρα συνεχίζουµε στον επόµενο έλεγχο, τον έλεγχο ανεξαρτησίας για 

µονοψήφιους. 

 

7.1.5 Έλεγχος τυχαιότητας για τετραψήφιους 

 

Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.2.5. 

x n n 
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01 – 1000 IIII  II   7 

1001 – 2000 IIII  II 7 

2001 – 3000 IIII  I 6 

3001 – 4000 IIII 5 

4001 – 5000 IIII  II 7 

5001 – 6000 III 3 

6001 – 7000 IIII  II 7 

7001 – 8000 IIII 5 

8001 – 9000 IIII  II 7 

9001 – 0000 IIII  I 6 
 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας :  Σn = 60. 

Θεωρητική ή αναµενόµενη συχνότητα :   e = Σn / Σx = 60/10=6. 

Βαθµοί ελευθερίας  : df= r-1 = 10-1 =9, όπου r :κλάσεις 

Για να βρούµε το κριτήριο x2  
χρησιµοποιούµε το τύπο, 

Τύπος Κριτήριου  x2 : 

 x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(3-6)2 + (5-6)2*2  + (6-6)2*2 + (7-6)2*5]/6 

=(9 + 2 + 0 + 5)/6 

=16/6 

=2,66 ≤ x2 κρ. =16,92 για df=9 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5% (βλέπε  

πιν.1,παραρτηµα). 

Άρα ισχύει (η τιµή είναι αποδεκτή) και έτσι συνεχίζουµε στον επόµενο έλεγχο . 

 

7.1.6 Έλεγχος ανεξαρτησίας για µονοψήφιους 

 

Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.1.5. 

i/j 1 2 3 4 5 6 7 8 9 0 
1 ΙI ΙΙ Ι ΙII ΙI ΙII Ι IIII ΙΙ ΙΙI 

2 II ΙΙ II IIII ΙΙI ΙΙΙ Ι ΙII   

3 ΙΙ II ΙI  ΙII   III  ΙIII 

4  ΙIII  I Ι IIII IIII Ι ΙIΙ IIII Ι ΙI 

5 ΙIII Ι Ι ΙI ΙΙΙI ΙIII Ι ΙIII ΙIII ΙΙ 

6 ΙI Ι Ι ΙΙΙ ΙI Ι ΙI IIII I ΙΙII  I 

7 ΙΙII  I Ι ΙΙΙ Ι Ι  II Ι IIII ΙII 

8 ΙΙ Ι II IIII ΙΙ II IIII  III ΙΙΙ Ι ΙI 

9  ΙI  IIII ΙI ΙΙII ΙI  ΙI ΙII 

0 IIII ΙΙI ΙII Ι ΙIII ΙΙII III  ΙII ΙIII 
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Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας : Σn=239. 

Θεωρητική ή αναµενόµενη συχνότητα :   e =Σn/Σx = 239/100=2,39. 

Βαθµοί ελευθερίας : df= r2-r = 102-10 =90. 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(0-2,39)2*12 + (1-2,39)2*20 + (2-2,39)2*26 + (3-2,39)2*18 + (4-2,39)2*13 +  

   (5-2,39)2*7 + (6-2,39)2*3 + (8-2,39)2]/2,39 

=(68,54 + 38,64 + 3,95 + 6,69 + 33,69 + 47,68 + 39,09 + 31,47)/2,39 

=269,79/2,39 

=112,88  . 

 

Για να βρούµε το κριτήριο x2 
κρ. Για df=90 πρέπει να χρησιµοποιήσουµε τη µέθοδο 

παρεµβολής , 

Από πίνακα 1( παράρτηµα) βλέπουµε ότι : 

για df=70    ~  x2 κρ.=90,53 

για df=100  ~  x2 κρ.=124,34 

 

100-70=30 

124,34-90,53=33,81 

33,81/30=1,127 

1,12*10=11,27 

Άρα, 124,34-11,27=113,07  

Εποµένως  x2=95,30  ≤ x2 κρ. =113,07 για df=90 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5% . 

 

Άρα ισχύει (η τιµή είναι αποδεκτή) και έτσι συνεχίζουµε στον επόµενο έλεγχο . 

 

7.1.7 Έλεγχος ανεξαρτησίας για διψήφιους 

 

Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.1.6 

i/j 01 - 20 21 - 40 41 - 60 61 - 80 81 - 00 
01 – 20 ΙΙ ΙΙΙΙ ΙΙΙI  III ΙΙΙΙ  I ΙΙΙΙ 

21 – 40 ΙΙΙ ΙI ΙΙΙI ΙΙ ΙΙII  III 

41 – 60 ΙΙΙΙ  I ΙΙ ΙΙΙI ΙIII  II ΙIII  II 

61 – 80 ΙΙΙΙ  II ΙIII ΙΙΙΙ I ΙΙI 

81 – 00 ΙΙΙI III ΙΙII  I ΙΙII ΙΙΙΙ ΙΙΙI 
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Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας :  Σn=119. 

Θεωρητική ή αναµενόµενη συχνότητα :   e = Σn/Σx = 119/25=4,76. 

Βαθµοί ελευθερίας : df= r2-r = 52-5 =25-5=20. 

Για να βρούµε το κριτήριο x2  
χρησιµοποιούµε το τύπο , 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(1-4,76)2 + (2-4,76)2*4 + (3-4,76)2*2 + (4-4,76)2*4 + (5-4,76)2*5 +   

   (6-4,76)2*3 + (7-4,76)2*3 + (8-4,76)2*3]/4,76 

=(14,13 + 30,47 + 6,19 + 2,31 + 0,28 + 4,61 + 15,05 + 31,49)/4,76 

=104,56/4,76 

=21,96 ≤ x2 κρ. =31,41 για df=20 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5% (βλέπε  

πιν.1,παραρτηµα). 

Άρα ισχύει (η τιµή είναι αποδεκτή) και έτσι συνεχίζουµε στον επόµενο έλεγχο . 

 

7.1.8 Έλεγχος ανεξαρτησίας για τριψήφιους  

 

Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.1.7. 

i/j 01 - 200 201 - 400 401 - 600 601 - 800 801 - 000 
01 – 200 ΙΙΙI   ΙΙII ΙΙΙ ΙΙII I 

201 – 400 ΙΙII Ι ΙI III IIII 

401 – 600 ΙΙΙI  I ΙI ΙΙII ΙI III 

601 – 800 Ι ΙIII ΙIII  I ΙII II 

801 – 000 III II II III IIII 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας είναι   Σn=79. 

Θεωρητική ή αναµενόµενη συχνότητα :   e = Σn/Σx = 79/25=3,16. 

Βαθµοί ελευθερίας είναι df= r2-r = 52-5 =25-5=20. 

Για να βρούµε το κριτήριο x2  
χρησιµοποιούµε το τύπο , 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(1-3,16)2*3 + (2-3,16)2*6 + (3-3,16)2*6 + (4-3,16)2*6 + (5-3,16)2*2 +  

   (6-3,16)2*2]/3,16 

=(13,99 + 8,07 + 0,15 + 4,23 + 6,77 + 16,13)/3,16 

=49,36/3,16 

=15,62  
≤ x2 κρ. =31,41  για df=20 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5%.(βλέπε  

πιν.1,παραρτηµα).Ισχύει. 
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7.1.9 Έλεγχος ανεξαρτησίας για τετραψήφιους 

 

Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.2.9. 

i/j 01 - 2000 2001 - 4000 4001 - 6000 6001 - 8000 8001 - 0000 
01 – 2000 ΙII Ι ΙIII ΙΙ ΙΙI 

2001 – 4000 ΙΙ ΙΙ Ι III ΙII 

4001 – 6000 ΙII Ι ΙI ΙII I 

6001 – 8000 ΙΙ ΙIII  ΙII ΙI 

8001 – 0000 ΙII ΙI ΙII Ι ΙΙII 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας είναι   Σn=59. 

Θεωρητική ή αναµενόµενη συχνότητα :   e = Σn/Σx = 59/25=2,36. 

Βαθµοί ελευθερίας είναι df= r2-r = 52-5 =25-5=20. 

Για να βρούµε το κριτήριο x2  
χρησιµοποιούµε το τύπο , 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(0-2,36)2 + (1-2,36)2*5 + (2-2,36)2*7 + (3-2,36)2*9 + (4-2,36)2*2 + (5-2,36)2]/2,36 

=(5,56 + 9,24 + 0,90 + 3,68 + 5,37 + 6,96)/2,36 

=31,76/2,36 

=13,45 ≤ x2 κρ. =31,41 για df=20 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5%.(βλέπε  

πιν.1,παραρτηµα).Ισχύει. 

 

7.1.10 Παρουσίαση αγγελιών  

 

Για τη Κυριακή 16/09/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 2.167. Τυχαίες τιµές : 1382, 1774, 2410, 5517, 8116. 

13822167    17742167    24102167      55172167       81162167    
1382            1774              243   1         1183  2           1615 3 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης :1382, 1774, 243, 1183, 1615.  

1382.             1774.   

1183.             1615.   

  243.  

 

Για τη Τετάρτη 19/09/12 έχουµε: 
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Συνολικό αριθµό αγγελιών : 2157. Τυχαίες τιµές : 5555, 0478, 4842, 2690, 3033. 

55552157     04782157    48422157      26902157      30332157     
1241   2          478              528   2           533   1           876  1 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 1241, 478, 528, 533, 876.  

876.          1241.  

478.            528.  

533.  

 

Για τη Κυριακή 23/09/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 2182. Τυχαίες τιµές : 7712, 7454, 6150, 8656, 9724. 

7712 2182      7454 2182      6150 2182    8656 2182      9724 2182    
1166   3            908   3          1786   2        2110   3            996   4 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης:1166, 908, 1786, 2110, 996.  

2110.             1786.   

1166.              908.  

  996.  

 

Για τη Τετάρτη 26/09/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 2039. Τυχαίες τιµές : 9954, 2370, 6288, 5982, 4844. 

9954 2039    2370 2039    6288 2039     5982 2039    4844 2039    
1798    4         331    1         171    3        1904    2         766    2 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 1798, 331, 171, 1904, 766.  

  171.             1904.  

  331.               766.  

1798.  

 

Για τη Κυριακή 30/09/12 έχουµε: 
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Συνολικό αριθµό αγγελιών : 1932. Τυχαίες τιµές : 9542, 2410, 6095, 4001, 1760. 

9542 1932      2410 1932      6095 1932     4001 1932    1760 1932    
1814    4           478    1           299    3          137    2       1760  
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 1814, 478, 299, 137, 1760.  

  299.          1814.  

1760.            478.  

  137.  

 

Για τη Τετάρτη 3/10/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 1997. Τυχαίες τιµές : 4578, 1797, 0969, 9078, 1617. 

4578 1997     1797 1997     0969 1997      9078 1997     1617 1997   
  584    2        1797                969               1090    4        1617  
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 584, 1797, 969, 1090, 1617.     

  584.            1090.  

  969.            1797.    

1617.  

 

Για τη Κυριακή 7/10/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 1883. Τυχαίες τιµές : 8129, 7586, 2918, 7858, 3237. 

8129 1883      7586 1883      2918 1883     7858 1883    3237 1883    
  597    4             54    4         1035    1          326    4       1354    1 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 597, 54, 1035, 326, 1354.  

    54.           1354.  

1035.             326.  

  597.  
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Για τη Τετάρτη 10/10/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 1910. Τυχαίες τιµές : 8883, 2548, 1521, 7603, 0050. 

8883 1910      2548 1910    1521 1910     7603 1910     0050 1910    
1243    4           638    1       1521              1873    3            50  
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 1243, 638, 1521, 1873, 50.  

1243.            638.  

1521.           1873.  

    50.  

 

Για τη Κυριακή 14/10/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 1904. Τυχαίες τιµές : 6520, 3695, 3100, 6534, 4152. 

6520 1904     3695 1904    3100 1904      6534 1904     4152 1904    
  808    3        1791    1       1196    1           822    3          344    2 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 808, 1791, 1196, 822, 344.  

1791.            344.  

  808.          1196.   

  822.  

 

Για τη Τετάρτη 17/10/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 1843. Τυχαίες τιµές : 0685, 9707, 8518, 6015, 6246. 

0685 1843     9707 1843    8518 1843    6015 1843      6246 1843    
  685                492    5       1146    4         486    3           717    3 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης:685, 492, 1146, 486, 717.  

492.             1146.  

717.               486.  
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685.   

 

Για τη Κυριακή 21/10/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 1828. Τυχαίες τιµές : 0864, 4974, 4207, 9483, 8249. 

0864 1828     4974 1828     4207 1828     9483 1828    8249 1828    
  864              1318    2          551    2          343    5         937    4 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 864, 1318, 551, 343, 937.  

343.              937.  

864.            1318.  

551.   

 

Για τη Τετάρτη 24/10/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 1334. Τυχαίες τιµές : 1335, 0090, 3066, 8461, 0153. 

1335 1334      0090 1334     3066 1334    8461 1334   0153 1334    
      1    1             90                398    2         457    6        153  
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 1, 90, 398, 457, 153.  

  90.             153.  

    1.             398.  

457.  

 

7.1.11 Υπολογισµός µέσου και εύρους για κάθε έντυπο εφηµερίδας  

 

Για τη Κυριακή 16/09 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :220, 360, 300 . 

Ο µέσος : x  =(220+360+300)/3= 880/3= 293,33. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 360 – 220 = 140. 

 

Για τη Τετάρτη 19/09 : 
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Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :400, 320 . 

Ο µέσος : x = (400+320)/2 = 720/2= 360. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 400 – 320 = 80. 

 

Για τη Κυριακή 23/09 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι : 420 . 

Ο µέσος : x = (420)/1 = 420/1= 420. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 420 – 0 = 420. 

 

Για τη Τετάρτη 26/09 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :270, 300, 380 . 

Ο µέσος: x = (270+300+380)/3 = 950/3= 316,66. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 380 – 270 = 110. 

 

Για τη Κυριακή 30/09 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :380, 350, 450 .  

Ο µέσος : x =(380+350+450)/3 = 1180/3= 393,33. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 450 – 350 = 100. 

 

Για τη Τετάρτη 3/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :210, 320 . 

Ο µέσος : x = (210+320)/2 = 530/2= 265. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 320 – 210 = 110. 

 

Για τη Κυριακή 7/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :280 . 

Ο µέσος : x = (280)/1 = 280/1= 280. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 280 – 0 = 280. 

 

Για τη Τετάρτη 10/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι : (δεν δίνονται τιµές σε καµία από τις αγγελίες) 

Ο µέσος : x = 0. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 0. 
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Για τη Κυριακή 14/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :350, 250, 850, 450 . 

Ο µέσος : x = (350+250+850+450)/4 = 1900/4= 475. 

Το εύρος : R = xmax - xmin =850 – 250 = 600. 

 

Για τη Τετάρτη 17/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :320, 540, 580 . 

Ο µέσος : x = (320+540+580)/3 = 1.440/3= 480. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 580 – 320 = 260. 

 

Για τη Κυριακή 21/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :240, 300 . 

Ο µέσος : x = (240+300)/2 = 540/2= 270. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 300 – 240 = 60. 

 

Για τη Τετάρτη 24/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :170, 450, 350 . 

Ο µέσος : x =(170+450+350)/3 = 970/3= 323,33. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 450 – 170 = 280. 

 

Καταγραφή των αποτελεσµάτων σε πίνακα δειγµατοληψίας. 
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Χαρτί δειγµατοληψίας : Ενοικιάσεις – ∆ Ζώνη 

ΠΑΡΑΤΗΡΗ 
ΣΕΙΣ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

R/x : 
Ανηγ

µένο 
εύρος 

0,477 

0,222 

1 

0,347 

0,254 

0,415 

1 

- 

1,263 

0,542 

0,222 

0,866 

R : 
εύρος 

140 

80 

420 

110 

100 

110 

280 

- 

600 

260 

60 

280 

2.440 

x : 
µέσος 

293,3 

360 

420 

316,66 

393,33 

265 

280 

- 

475 

480 

270 

323,33 

3.876,6 

∆είγµατα (τιµή πώλησης σε  €) 

Ε 

 300 
(2 υ/δ, 80τ.µ.) 

-  
(54τ.µ.) 

- 
(δυάρι,60τ.µ.) 

380 (3 υ/δ, 
134τ.µ.) 

450 (3 υ/δ, 
108τ.µ.) 

- 
(1 υ/δ, 65τ.µ.) 

- 
 (50τ.µ.) 

- 
(2 υ/δ, 86τ.µ.) 

- 
(γκαρ.,30τ.µ.) 

580 (3 υ/δ, 
132τ.µ.) 

- 
(γκαρ.,45τ.µ.) 

- 
(δυοµισάρι, 

52,5τ.µ.) 
Άθροισµα : 

∆ 

360 
(54τ.µ.) 

- 
(3 υ/δ, 

110τ.µ.) 

- 
(82τ.µ.) 

300  
(δυάρι,56τ.µ.) 

350 (τριάρι, 
75τ.µ.) 

- 
(2 υ/δ, 72τ.µ.) 

280 
 (36τ.µ.) 

- 
 (75τ.µ.) 

450 (2 υ/δ, 
100τ.µ.) 

540  
(2 υ/δ, 90τ.µ.) 

300  
(85τ.µ.) 

- 
(γκαρ.,33τ.µ.) 

Γ 

- 
(50τ.µ.) 

- 
 (60τ.µ.) 

- 
(δυάρι,55τ.µ.) 

- 
 (68τ.µ.) 

380 
(2 υ/δ, 70τ.µ.) 

- 
(γκαρ.,35τ.µ.) 

- 
 ( 48τ.µ.) 

-  
(2 υ/δ, 80τ.µ.) 

850 (4 υ/δ, 
200τ.µ.) 

320  
(2 υ/δ, 75τ.µ.) 

-  
(2 υ/δ, 80τ.µ.) 

350  
(45τ.µ.) 

Β 

220  
(γκαρ.,20τ.µ.) 

320 
(1 υ/δ, 60τ.µ.) 

- 
 ( 50τ.µ.) 

-  
(2 δωµάτια, 

55τ.µ.) 

- 
(55τ.µ.) 

320 
(2 υ/δ, 85τ.µ.) 

-  
(2 υ/δ, 65τ.µ.) 

-  
(1 υ/δ, 55τ.µ) 

250 
(γκαρ.,38τ.µ.) 

-  
(3 υ/δ, 

110τ.µ.) 
240  

(45τ.µ.) 

450  
(100τ.µ.) 

Α 

- 
(γκαρ.,37τ.µ.) 

400  
(2 υ/δ, 75τ.µ.) 

420 (2 υ/δ, 
110τ.µ.) 

270 
(γκαρ.,30τ.µ.) 

- 
(γκαρ.,27τ.µ.) 

210  
(γκαρ.,27τ.µ.) 

- 
(43τ.µ.) 

- 
(γκαρ.,40τ.µ.) 

350 
(2 υ/δ, 90τ.µ.) 

-   
(100τ.µ.) 

-  
(2 υ/δ, 77τ.µ.) 

170 
(γκαρ.,18τ.µ.) 

Ηµ 
/νία 
2012 

16/09 

19/09 

23/09 

26/09 

30/09 

3/10 

7/10 

10/10 

14/10 

17/10 

21/10 

24/10 

α/α 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

11 

12 
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7.1.13 ∆ιάγραµµα ελέγχου του µέσου και του εύρους.  

 

Από κάθε δείγµα n παρατηρήσεων, εκτιµούµαι : 

                    x = Σx /n ,    R=xmax – xmin  

                    x = Σx /11 ,  R = ΣR/11  

Έχουµε προσδιορίσει τη µέση τιµή και το εύρος , το επόµενο βήµα είναι να βρεθεί : 

O γενικός µέσος αριθµητικός :  x = Σx /11 = 3.876,657/11 = 352,42. 

Tο µέσο εύρος :   R = ΣR/11 = 2.440/11 = 221,81. 

Το άνω όριο ελέγχου και το κάτω όριο ελέγχου για τη µέση τιµή x αντίστοιχα,  

UCL = AOEX =x + A2*R = 352,42 + 0,58 * 221,81 = 481,07. 

LCL = KOEX = x - A2*R = 352,42 – 0,58 * 221,81 = 223,77. 

Το άνω όριο ελέγχου και το κάτω όριο ελέγχου για το εύρος R αντίστοιχα,  

UCL = AOER=D4 *R = 2,11 * 221,81 = 468,02. 

LCL = KOER =D3 *R = 0 * 221,81 = 0. 

To µέσο ανηγµένο εύρος : 

R/x = 221,81/352,42 = 0,629. 

Στο πίνακα 2, παράρτηµα δίνονται οι τιµές της σταθεράς  A2, D3, D4, για n=5. 

 

Παρακάτω απεικονίζονται τα διαγράµµατα ελέγχου : 
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∆ιάγραµµα ελέγχου x 

 

 

∆ιάγραµµα ελέγχου R 
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7.2 Ενοικιάσεις κατοικιών – Γ Ζώνη 

 

7.2.1 Επιλογή τυχαίων αριθµών -  Pseudo Random Numbers 

 

Οι τυχαίοι αριθµοί που θα πάρουµε για κάθε έντυπο εφηµερίδας, θα είναι οι εξής : 

Κυριακή 
16/09 

Τετάρτη 
19/09 

Κυριακή 
23/09 

Τετάρτη 
26/09 

Κυριακή 
30/09 

Τετάρτη 
3/10 

0,2238 0,6079 0,0426 0,5836 0,2708 0,7692 
0,7386 0,1112 0,3330 0,5727 0,7766 0,4313 
0,5543 0,9620 0,3230 0,6863 0,8257 0,0284 
0,5711 0,8440 0,0168 0,1319 0,3297 0,0409 
0,9999 0,0250 0,4231 0,2738 0,1365 0,5908 
Κυριακή 

7/10 
Τετάρτη 
10/10 

Κυριακή 
14/10 

Τετάρτη 
17/10 

Κυριακή 
21/10 

Τετάρτη 
24/10 

0,3960 0,8498 0,2113 0,5869 0,5028 0,4841 
0,8715 0,3388 0,4210 0,5866 0,5719 0,6541 
0,3421 0,4462 0,6185 0,1617 0,3046 0,8311 
0,7932 0,2152 0,6962 0,5073 0,7139 0,7978 
0,7822 0,3675 0,3691 0,7361 0,2041 0,4914 

 

Σειρά έχει να ελέγξουµε τους τυχαίους ως προς τον : 

α. οπτικό έλεγχο : που σηµαίνει  τυχόν επαναλήψεις ή κυκλικές µεταβολές  

β. έλεγχο τυχαιότητας για µονοψήφιους, διψήφιους, τριψήφιους και τετραψήφιους. 

γ. έλεγχο ανεξαρτησίας για µονοψήφιους, διψήφιους, τριψήφιους και τετραψήφιους. 

 

7.2.2 Έλεγχος τυχαιότητας για µονοψήφιους 

 

Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.1.2. 

x n n 

1 IIII  IIII  IIII  IIII 20 

2 IIII  IIII  IIII  IIII  IIII  IIII 30 

3 IIII  IIII  IIII  IIII  IIII  II 27 

4 IIII  IIII  IIII  IIII  IIII  IIII 30 

5 IIII  IIII  IIII  IIII 20 

6 IIII  IIII  IIII  IIII 19 

7 IIII  IIII  IIII  IIII  IIII  I 26 

8 IIII  IIII  IIII  IIII  III 23 

9 IIII  IIII  IIII  IIII  IIII 24 
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0 IIII  IIII  IIII  IIII  I 21 

 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας :  Σn=240. 

Θεωρητική ή αναµενόµενη συχνότητα :   e = Σn/Σx = 240/10=24. 

Βαθµοί ελευθερίας :  df= r-1 = 10-1 =9. 

Κριτήριο x2 : 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(19-24)2 + (20-24)2*2 + (21-24)2 + (23-24)2 + (24-24)2 + (26-24)2 + (27-24)2 +  

   (30-24)2*2]/24 

=(25 + 32 + 9 + 1 + 0 + 4 + 9 + 72)/24 

=152/24 

=6,33 ≤ x2 κρ. =16,92 για df=9 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5% (βλέπε  

πιν.1,παραρτηµα). 

Άρα ισχύει (η τιµή είναι αποδεκτή) και έτσι συνεχίζουµε στον επόµενο έλεγχο . 

 

7.2.3 Έλεγχος τυχαιότητας για διψήφιους 

 

Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.1.3. 

x n n 
01 - 04 ΙΙII 5 
05 - 08 ΙΙ 2 
09 - 12 ΙIII  I 6 
13 - 16 ΙΙII  II 7 
17 - 20 ΙIII 5 
21 - 24 ΙΙII 5 
25 - 28 IIII 5 
29 - 32 ΙΙII  II 7 
33 - 36 IIII  I 6 
37 - 40 ΙΙII 5 
41 - 44 ΙIII  III 8 
45 - 48 ΙΙ 2 
49 - 52 ΙΙΙI 5 
53 - 56 Ι 1 
57 - 60 ΙIII  IIII 10 
61 - 64 ΙΙII 5 
65 - 68 ΙΙΙI  I 6 
69 - 72 ΙII 3 
73 - 76 ΙΙII 5 
77 - 80 ΙΙII  I 6 
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81 - 84 ΙΙΙI 5 
85 - 88 ΙΙII 4 
89 - 92 II 2 
93 - 96 Ι 1 
97 - 00 ΙIII 4 

 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας :  Σn=120. 

Θεωρητική ή αναµενόµενη συχνότητα :   e = Σn/Σx = 120/25=4,8. 

Βαθµοί ελευθερίας : df= r-1 = 25-1 =24. 

Για να βρούµε το κριτήριο x2  
χρησιµοποιούµε το τύπο , 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(1-4,8)2*2 + (2-4,8)2*3 + (3-4,8)2 + (4-4,8)2*2 + (5-4,8)2*9 + (6-4,8)2*4 +  

   (7-4,8)2*2 + (8-4,8)2 + (10-4,8)2]/4,8 

=(28,88 + 23,52 + 3,24 + 1,28 + 0,36 + 5,76 + 9,68 + 10,24 + 27,04)/4,8 

=110/4,8 

=22,92 ≤ x2 κρ. =36,42 για df=24 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5% (βλέπε  

πιν.1,παραρτηµα). 

Άρα ισχύει (η τιµή είναι αποδεκτή) και έτσι συνεχίζουµε στον επόµενο έλεγχο . 

 

7.2.4 Έλεγχος τυχαιότητας για τριψήφιους 

 

Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.1.4. 

x n n 
01 - 40 ΙIII 5 
41 - 80 Ι 1 
81 - 120 III 3 
121 - 160 ΙIII  II 7 
161 - 200 ΙI 2 
201 - 240 ΙIIΙ  I 6 
241 - 280 ΙII 3 
281 - 320 ΙII 3 
321 - 360 III 3 
361 - 400 IIII 4 
401 - 440 ΙIII 4 
441 - 480 I 1 
481 - 520 ΙΙ 2 
521 - 560 III 3 
561 - 600 IΙII  II 7 
601 - 640 ΙΙII 5 
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641 - 680 ΙI 2 
681 - 720 ΙIII 4 
721 - 760 

 
0 

761 - 800 III 3 
801 - 840 Ι 1 
841 - 880 ΙIII 4 
881 - 920 ΙΙ 2 
921 - 960 ΙIII 4 
961 - 000 Ι 1 

 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας : Σn=80. 

Θεωρητική ή αναµενόµενη συχνότητα :   e = Σn/Σx = 80/25=3,2. 

Βαθµοί ελευθερίας : df= r-1 = 25-1 =24. 

Για να βρούµε το κριτήριο x2  
χρησιµοποιούµε το τύπο , 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(0-3,2)2 + (1-3,2)2*4 + (2-3,2)2*4 + (3-3,2)2*6 + (4-3,2)2*5 + (5-3,2)2*2 +  

   (6-3,2)2 + (7-3,2)2*2]/3,2 

=(10,24 + 19,36 + 5,76 + 0,24 + 3,2 + 6,48 + 7,84 + 28,88)/3,2 

=82/3,2 

=25,63 ≤ x2 κρ. =36,42 για df=24 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5% (βλέπε  

πι.1,παραρτηµα). 

Άρα ισχύει (η τιµή είναι αποδεκτή) και έτσι συνεχίζουµε στον επόµενο έλεγχο . 

 

7.2.5 Έλεγχος τυχαιότητας για τετραψήφιους 

 

Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.2.5. 

x n n 

01 – 1000 IIII 5 

1001 – 2000 IIII 4 

2001 – 3000 IIII  I 6 

3001 – 4000 IIII  IIII 9 

4001 – 5000 IIII  I 6 

5001 – 6000 IIII IIII 10 

6001 – 7000 IIII 5 

7001 – 8000 IIII  III 8 

8001 – 9000 IIII 5 

9001 – 0000 II 2 
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Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας :  Σn = 60. 

Θεωρητική ή αναµενόµενη συχνότητα :   e = Σn / Σx = 60/10=6. 

Βαθµοί ελευθερίας  : df= r-1 = 10-1 =9, όπου r :κλάσεις 

Για να βρούµε το κριτήριο x2  
χρησιµοποιούµε το τύπο, 

Τύπος Κριτήριου  x2 : 

 x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(2-6)2 + (4-6)2 + (5-6)2*3 + (6-6)2*2 + (8-6)2 + (9-6)2 + (10-6)2]/6 

=(16 + 4 + 3 + 0 + 4 + 9 + 16)/6 

=52/6 

=8,66 ≤ x2 κρ. =16,92 για df=9 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5% (βλέπε  

πιν.1,παραρτηµα). 

Άρα ισχύει (η τιµή είναι αποδεκτή) και έτσι συνεχίζουµε στον επόµενο έλεγχο . 

 

7.2.6 Έλεγχος ανεξαρτησίας για µονοψήφιους 

 

Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.1.5. 

i/j 1 2 3 4 5 6 7 8 9 0 
1 IIII ΙIII ΙIII ΙII 

 
ΙIII IIII  I  ΙII Ι 

2 Ι III ΙII IIII ΙI ΙII  ΙII ΙII ΙII 

3 IIII IIII ΙII II Ι ΙI ΙIII ΙΙII ΙI Ι 

4 II I II II II 
  

IIII  II 
 

ΙIII 

5 ΙIII II Ι 
 

Ι ΙIII ΙΙ ΙΙ II 
 

6 ΙII I ΙΙII II Ι ΙI ΙII ΙIII IIII I 

7 III ΙΙII I  ΙIII ΙI I ΙII II ΙI 

8 II ΙΙI ΙIII Ι ΙΙI III II I Ι IIIΙ 

9 III ΙI II ΙI I IIII ΙII 
 

III Ι 

0 I ΙΙ IIII III ΙΙΙ II I 
 

I ΙII 

 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας : Σn=239. 

Θεωρητική ή αναµενόµενη συχνότητα :   e = Σn/Σx = 239/100=2,39. 

Βαθµοί ελευθερίας είναι df= r2-r = 102-10 =90. 

Για να βρούµε το κριτήριο x2  
χρησιµοποιούµε το τύπο , 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(0-2,39)2*11 + (1-2,39)2*20 + (2-2,39)2*24 + (3-2,39)2*22 + (4-2,39)2*13 +   

   (5-2,39)2*8 + (6-2,39)2 + (7-2,39)2]/2,39 

=(62,83 + 38,64 + 3,65 + 8,18 + 33,69 + 54,49 + 13,03 + 21,25)/2,39 

=235,79/2,39 
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=98,66 

 

Για να βρούµε το κριτήριο x2 
κρ. Για df=90 πρέπει να χρησιµοποιήσουµε τη µέθοδο 

παρεµβολής , 

Από πίνακα 1,παράρτηµα, βλέπουµε ότι : 

για df=70    ~  x2 κρ.=90,53 

για df=100  ~  x2 κρ.=124,34 

 

100-70=30 

124,34-90,53=33,81 

33,81/30=1,127 

1,12*10=11,27 

Άρα, 124,34-11,27=113,07 για df=90 . 

Εποµένως  x2=87,48  ≤ x2 κρ. =113,07 για df=90 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5%,  

 

Άρα ισχύει (η τιµή είναι αποδεκτή) και έτσι συνεχίζουµε στον επόµενο έλεγχο . 

 

7.2.7 Έλεγχος ανεξαρτησίας για διψήφιους 

 

Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.1.6 

i/j 01 - 20 21 - 40 41 - 60 61 - 80 81 - 00 
01 – 20 ΙΙΙI ΙΙII ΙΙΙI  II ΙΙΙ   ΙΙII 

21 – 40 ΙΙII ΙIII  III ΙΙII  I ΙΙII  I ΙΙ 

41 – 60 ΙΙII ΙIII  I ΙΙIΙ ΙΙII ΙIII  I 

61 – 80 ΙΙΙI ΙΙII ΙIII  II ΙΙΙI  II I 

81 – 00 ΙΙΙI ΙΙII ΙΙ ΙΙΙI ΙΙ 

 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας :Σn=119. 

Θεωρητική ή αναµενόµενη συχνότητα :   e = Σn/Σx = 119/25=4,76. 

Βαθµοί ελευθερίας : df= r2-r = 52-5 =25-5=20. 

Για να βρούµε το κριτήριο x2  
χρησιµοποιούµε το τύπο , 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(1-4,76)2 + (2-4,76)2*3 + (3-4,76)2 + (4-4,76)2*4 + (5-4,76)2*8 +  

   (6- 4,76)2*4 + (7-4,76) 2*3 + (8-4,76) 2]/4,76 

=(14,13 + 22,85 + 3,09 + 2,31 + 0,46 + 6,15 + 15,05 + 10,49)/4,76 



101 
 

=74,56/4,76 

=15,66   
≤ x2 κρ. =31,41 για df=20 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5%(βλέπε  

πιν.1,παραρτηµα). 

Άρα ισχύει (η τιµή είναι αποδεκτή) και έτσι συνεχίζουµε στον επόµενο έλεγχο . 

 

7.2.8 Έλεγχος ανεξαρτησίας για τριψήφιους 

 

Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.1.7 

i/j 01 - 200 201 - 400 401 - 600 601 - 800 801 - 000 
01 – 200 III ΙΙII IIII ΙI III 

201 – 400 IΙII ΙΙII ΙΙI III ΙII 

401 – 600 ΙIII ΙIII ΙΙ IIII ΙI 

601 – 800 ΙΙ ΙII ΙII ΙIII ΙΙ 

801 – 000 ΙII ΙII ΙIII I Ι 

 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας :  Σn=79. 

Θεωρητική ή αναµενόµενη συχνότητα :   e = Σn/Σx = 79/25=3,16. 

Βαθµοί ελευθερίας : df= r2-r = 52-5 =25-5=20. 

Για να βρούµε το κριτήριο x2  
χρησιµοποιούµε το τύπο , 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(1-3,16)2*2 + (2-3,16)2*5 + (3-3,16)2*9 + (4-3,16)2*5 + (5-3,16)2*4]/3,16 

=(9,33 + 6,72 + 0,23 + 3,52 + 13,54)/ 3,16 

=33,36/3,16 

=10,55 ≤ x2 κρ. =31,41 για df=20 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5%(βλέπε  

πιν.1,παραρτηµα). Ισχύει. 

 

7.2.9 Έλεγχος ανεξαρτησίας για τετραψήφιους 

 

Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.2.9. 

i/j 01 - 2000 2001 - 4000 4001 - 6000 6001 - 8000 8001 - 0000 
01 – 2000 ΙI ΙI ΙI ΙΙ Ι 

2001 – 4000 ΙΙ ΙΙII ΙII II ΙII 

4001 – 6000 ΙII ΙIII ΙIII ΙIII  

6001 – 8000 Ι ΙIII IIII ΙI ΙI 

8001 – 0000 I Ι Ι ΙII Ι 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας είναι   Σn=59. 

Θεωρητική ή αναµενόµενη συχνότητα :   e = Σn/Σx = 59/25=2,36. 
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Βαθµοί ελευθερίας είναι df= r2-r = 52-5 =25-5=20. 

Για να βρούµε το κριτήριο x2  
χρησιµοποιούµε το τύπο , 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(0-2,36)2 + (1-2,36)2*6 + (2-2,36)2*8 + (3-2,36)2*4 + (4-2,36)2*5 + (5-2,36)2]/2,36 

=(5,56 + 11,09 + 1,03 + 1,63 + 13,44 + 6,96)/2,36 

=39,76/2,36 

=16,84 ≤ x2 κρ. =31,41 για df=20 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5%.(βλέπε  

πιν.1,παραρτηµα).Ισχύει. 

 

7.2.10 Παρουσίαση αγγελιών  

 

Για τη Κυριακή 16/09/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 3041. Τυχαίες τιµές : 2238, 7386, 5543, 5711, 9999. 

2238 3041     7386 3041      55433041      5711 3041      9999 3041    
2238              1304    2         2502   1         2670    1           876    3 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης :2238, 1304, 2502, 2670, 876.     

  876.          1304.  

2238.          2502.  

2670.  

 

Για τη Τετάρτη 19/09/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 2928. Τυχαίες τιµές : 6079, 1112, 9620, 8440, 0250. 

6079 2928     1112 2928    9620 2928     8440 2928     0250 2928    
  223    2        1112               836    3        2584    2          250  
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης : 223, 1112, 836, 2584, 250.  

  223.                836.  

1112.              2584.     

  250.  
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Για τη Κυριακή 23/09/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 3029. Τυχαίες τιµές : 0426, 3330, 3230, 0168, 4231. 

0426 3029    3330 3029     3230 3029    0168 3029     4231 3029     
  426               301    1          201    1         168              1202    1 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης :426, 301, 201, 168, 1202.  

168.             201.  

426.             1202.  

301.   

 

Για τη Τετάρτη 26/09/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 2859. Τυχαίες τιµές : 5836, 5727, 6863, 1319, 2738. 

5836 2859      5727 2859     6863 2859     1319 2859    2738 2859     
  118    2               9  2          1145    2        1319             2738     
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης : 118, 9, 1145, 1319, 2738.  

     9.           2738.  

1145.         1319.   

  118.  

 

Για τη Κυριακή 30/09/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 2812. Τυχαίες τιµές : 2708, 7766, 8257, 3297, 1365. 

2708 2812     7766 2812      8257 2812   3297 2812     1365 2812     
2708              2142    2         2633  0,2       485    1        1365  
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης :2708, 2142, 2633, 485, 1365. 

  485.           2633.  
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2142.           2708.  

1365.  

 

Για τη Τετάρτη 3/10/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 2765. Τυχαίες τιµές : 7692, 4313, 0284, 0409, 5908. 

7692 2765    4313 2765    0284 2765     0409 2765     5908 2765   
2162    2       1548    1         284                409                378    2 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης : 2162, 1548, 284, 409, 378.  

1548.           2162.  

  378.             409.   

  284.   

 

Για τη Κυριακή 7/10/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών: 2775. Τυχαίες τιµές : 3960, 8715, 3421, 7932, 7822. 

3960 2775      8715 2775     3421 2775   7932 2775    7822 2775     
1185    1           390    3          646    1      2382    2       2272    2 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 1185, 390, 646, 2382, 2272.  

  390.             646.  

2272.          2382.  

1185.  

 

Για τη Τετάρτη 10/10/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 2681. Τυχαίες τιµές : 8498, 3388, 4462, 2152, 3675. 

8498 2681      3388 2681    4462 2681    2152 2681    3675 2681     
  455    3           707    1       1781    1       2152               994    1       
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης : 455, 707, 1781, 2152, 994. 

  455.           1781.  
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2152.              707.  

  994.  

 

Για τη Κυριακή 14/10/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 2712. Τυχαίες τιµές : 2113, 4210, 6185, 6962, 3691. 

2113 2712     4210 2712    6185 2712     6962 2712   3691 2712     
2113              1498    1         761    2        1538    2        979    1 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 2113, 1498, 761, 1538, 979. 

  761.               979.   

1538.             2113.  

1498.   

 

Για τη Τετάρτη 17/10/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 2346. Τυχαίες τιµές : 5869, 5866, 1617, 5073, 7361. 

5869 2346     5866 2346    1617 2346     5073 2346   7361 2346     
1177    2        1174    2       1617                381    2        323    3  
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης : 1177, 1174, 1617, 381, 323. 

1617.                381.   

1174.               1177.  

  323.   

 

Για τη Κυριακή 21/10/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 2755. Τυχαίες τιµές : 5028, 5719, 3046, 7139, 2041. 
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5028 2755    5719 2755     3046 2755     7139 2755    2041 2755     
2273    1         209    2          291    1        1629    2       2041  
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης : 2273, 209, 291, 1629, 2041.  

  291.              1629.   

2041.                209.  

2273.  

 

Για τη Τετάρτη 24/10/12 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 1837. Τυχαίες τιµές : 4841, 6541, 8311, 7978, 4914. 

4841 1837     6541 1837     8311  1837     7978 1837      4914 1837     
1167    2        1030    3          963    4           630    4         1240    2 
Aγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης : 1167, 1030, 963, 630, 1240.  

1030.          630.  

1167.           963.  

1240.  

 

7.2.11 Υπολογισµός µέσου και εύρους για κάθε έντυπο εφηµερίδας 

 

Για τη Κυριακή 16/09 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :430, 300, 350, 220 . 

Ο µέσος : x  =(430+300+350+220)/4= 1300/4= 325. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 430 – 220 = 210. 

 

Για τη Τετάρτη 19/09 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :460, 230 . 

Ο µέσος : x  = (460+230)/2 = 690/2= 345. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 460 – 230 = 230. 

 

Για τη Κυριακή 23/09 : 
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Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :450, 270, 650, 1.500, 200 . 

Ο µέσος : x  = (450+270+650+1.500+200)/5 = 3070/5= 614. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 1.500 – 200 = 1.300. 

 

Για τη Τετάρτη 26/09 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :300, 280, 300, 350 . 

Ο µέσος : x  = (300+280+300+350)/4 = 1230/4= 307,5. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 350 – 280  = 70. 

 

Για τη Κυριακή 30/09 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :400, 200, 365 . 

Ο µέσος : x  = (400+200+365)/3 = 965/3= 321,66. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 400 – 200 = 200. 

 

Για τη Τετάρτη 3/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :200, 270, 260 . 

Ο µέσος : x  = (200+270+260)/3 = 730/3= 243,33. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 270 – 200= 70. 

 

Για τη Κυριακή 7/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :300 . 

Ο µέσος : x  = (300)/1 = 300/1= 300. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 300 – 0  = 300. 

 

Για τη Τετάρτη 10/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι : 400, 350, 900, 180 .  

Ο µέσος : x  = (400+350+900+180)/4 = 1830/4= 457,5. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 900 – 180= 720. 

 

Για τη Κυριακή 14/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :450, 720, 200, 420 . 

Ο µέσος : x  = (450+720+200+420)/4 = 1790/4= 447,5. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 720 – 200  = 520. 
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Για τη Τετάρτη 17/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :460 . 

Ο µέσος : x  = (460)/1 = 460/1= 460. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 460 – 0 = 460. 

 

Για τη Κυριακή 21/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :450, 400 . 

Ο µέσος : x  = (450+400)/2 = 850/2= 425. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 450 – 400 = 50. 

 

Για τη Τετάρτη 24/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :320, 500 . 

Ο µέσος : x  = (320+500)/2 = 820/2= 410. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 500 – 320 = 180. 

 

Καταγραφή των αποτελεσµάτων σε πίνακα δειγµατοληψίας. 
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Χαρτί δειγµατοληψίας : Ενοικιάσεις – Γ Ζώνη 

ΠΑΡΑΤΗΡΗ 
ΣΕΙΣ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

R/x : 
Ανηγ

µένο 
εύρος 

0,646 

0,666 

2,117 

0,227 

0,621 

0,287 

1 

1,573 

1,162 

1 

0,117 

0,439 

R : 
εύρος 

210 

230 

1.300 

70 

200 

70 

300 

720 

520 

460 

50 

180 

4.310 

x : 
µέσος 

325 

345 

614 

307,5 

321,66 

243,33 

300 

457,5 

447,5 

460 

425 

410 

4.656,5 

∆είγµατα (τιµή πώλησης σε  €) 

Ε 

 220 
 (45τ.µ.) 

230  
(50τ.µ.) 

200 
(γκαρ.,33τ.µ.) 

350 
 (75τ.µ.) 

- 
(2 υ/δ, 89τ.µ.) 

260 
(1 υ/δ, 72τ.µ.) 

- 
 (δυοµισάρι, 

57τ.µ.) 

-  
(τριάρι,75τ.µ) 

420  
(2 υ/δ, 65τ.µ.) 

- 
(γκαρ.,33τ.µ.) 

400 (2 υ/δ, 
105τ.µ.) 

-  
(γκαρ.,36τ.µ.) 

Άθροισµα : 

∆ 

350 
(80τ.µ.) 

- 
(1 υ/δ, 50τ.µ.) 

1.500 (3 υ/δ, 
185τ.µ.) 

300 
(1 υ/δ, 50τ.µ.) 

365 (µεζ/τα, 
50τ.µ.) 

- 
(48τ.µ.) 

- 
(110τ.µ.) 

180 
(γκαρ.,26τ.µ.) 

200 
(γκαρ.,32τ.µ.) 

-  
(60τ.µ.) 

-  
(51τ.µ.) 

500  
(τριάρι,85τ.µ) 

Γ 

300 
(1 υ/δ, 50τ.µ.) 

- 
(1 υ/δ, 50τ.µ.) 

650 (3 υ/δ, 
132τ.µ.) 

280 
(2 υ/δ, 70τ.µ.) 

-  
(1 υ/δ, 57τ.µ.) 

- 
(studio,28τ.µ) 

- 
(3 δωµάτια, 

70τ.µ.) 

900 (3 υ/δ, 
130τ.µ.) 

-  
(3 υ/δ, 90τ.µ.) 

-  
(60τ.µ.) 

450  
(52τ.µ.) 

320  
(55τ.µ.) 

Β 

430  
(90τ.µ.) 

- 
 (110τ.µ.) 

270  
(1 υ/δ, 35τ.µ.) 

300  
(2 υ/δ, 80τ.µ.) 

200 
(δυάρι,49τ.µ.) 

270 
(32τ.µ.) 

-  
(50τ.µ.) 

350 
(τριάρι,75τ.µ) 

720 (2 υ/δ, 
110τ.µ.) 

-  
(4 υ/δ, 

210τ.µ.) 
-  

(1 υ/δ, 60τ.µ.) 

-  
(2 υ/δ, 87τ.µ.) 

Α 

- 
(41τ.µ.) 

460  
(2 υ/δ, 82τ.µ.) 

450  
(3 υ/δ, 97τ.µ.) 

- 
(γκαρ.28τ.µ.) 

400 
(2 υ/δ, 85τ.µ.) 

200  
(20τ.µ.) 

300  
(50τ.µ.) 

400  
(60τ.µ.) 

450 
(90τ.µ.) 

460 (2 υ/δ, 
100τ.µ.) 

-  
(τριάρι,85τ.µ) 

- 
 (3 υ/δ, 
100τ.µ.) 

Ηµ 
/νία 
2012 

16/09 

19/09 

23/09 

26/09 

30/09 

3/10 

7/10 

10/10 

14/10 

17/10 

21/10 

24/10 

α/α 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

11 

12 
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7.2.13 ∆ιάγραµµα ελέγχου του µέσου και του εύρους.  

 

Από κάθε δείγµα n παρατηρήσεων, εκτιµούµαι : 

                    x = Σx /n ,    R=xmax – xmin  

                    x = Σx /12 ,  R = ΣR/12  

Έχουµε προσδιορίσει τη µέση τιµή και το εύρος , το επόµενο βήµα είναι να βρεθεί : 

O γενικός µέσος αριθµητικός : x = Σx /12 = 4.656,49/12 = 388,041. 

Tο µέσο εύρος :       R = ΣR/12 = 4310/12 = 359,166. 

Το άνω όριο ελέγχου και το κάτω όριο ελέγχου για τη µέση τιµή x αντίστοιχα : 

UCL = AOEΧ = x + A2*R = 388,041 + 0,58 * 359,166 = 596,357. 

LCL = KOEΧ = x - A2*R = 388,041 – 0,58 * 359,166 = 179,724. 

Το άνω όριο ελέγχου και το κάτω όριο ελέγχου για το εύρος R αντίστοιχα : 

UCL = AOER = D4 * R = 2,11 * 359,166= 757,84. 

LCL = KOER  = D3 * R = 0 * 359,166 = 0. 

To µέσο ανηγµένο εύρος : 

R/x = 359,166/388,041 = 0,926. 

Στο πίνακα 2, παράρτηµα,δίνονται οι τιµές της σταθεράς  A2, D3, D4, για n=5. 

 

Παρακάτω απεικονίζονται τα διαγράµµατα ελέγχου : 
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∆ιάγραµµα ελέγχου x 

 

 

∆ιάγραµµα ελέγχου R 
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7.3 Επενδυτές 

 

 Παρά το γεγονός ότι η αγορά ακινήτων έχει πληγεί από την οικονοµική κρίση 

που βιώνει τα τελευταία δύο χρόνια η χώρα µας, ωστόσο το ενδιαφέρον των 

επενδυτών που κριτήριο της επένδυσής τους είναι η ασφάλεια των χρηµάτων τους 

παραµένει αµετάβλητο. Στην πραγµατικότητα ένα ακίνητο δεν µπορεί να 

ρευστοποιηθεί άµεσα και έτσι ο επενδυτής µπορεί να αισθανθεί σίγουρος για τα 

χρήµατά του αφού µε αυτόν τον τρόπο είναι τουλάχιστον εγγυηµένα. Επενδυτής είναι 

ένα φυσικό ή νοµικό πρόσωπο που κάνει µια επένδυση, σε µία ή περισσότερες 

κατηγορίες των περιουσιακών στοιχείων (ακίνητα, µετοχές,  κτλ.) µε κύριο σκοπό την 

αύξηση του κεφαλαίου του. Σε αυτή την εργασία θα αναφερθούµε σε τρεις 

διαφορετικούς τύπους επενδυτών, τον θεσµικό, τον Τrader (Τζογαδόρος) και τον 

µηχανολόγο επενδυτή. 

 

Θεσµικός επενδυτής  

Θεσµικός επενδυτής µπορεί να είναι ένας οργανισµός που έχει στη διάθεσή του 

µεγάλα χρηµατικά ποσά και τα επενδύει σε ακίνητα µε στόχο τα µακροχρόνια κέρδη. 

Για το λόγο αυτό έχει την ελευθερία να αγοράζει και να πουλάει µαζικές ποσότητες 

ακινήτων. Ο επενδυτής αυτός γνωρίζει αν η τιµή που αγοράζει το ακίνητο έχει αξία 

και έχει ελέγξει το πόσο αυξηµένο είναι το ROI (δείκτης επιστροφής της επένδυσης) 

ώστε να είναι σίγουρος για την απόδοση της επένδυσής του. 

 

Trader (τζογαδόρος) επενδυτής 

Ο επενδυτής αυτός ρισκάρει πάντα µε αποτέλεσµα πολλές φορές να χάνει µεγάλα 

χρηµατικά ποσά. Λαµβάνει υπ’ όψιν του µόνο την προσωρινή άνοδο των ακινήτων 

χωρίς να προβλέπει την πορεία τους. Παρ’ όλα αυτά οι οικονοµικές απώλειες µιας 

κακής επένδυσης δεν τον επηρεάζουν ιδιαίτερα εφ’ όσον τον ενδιαφέρει µόνο το 

πρόσκαιρο κέρδος. 

 

Η διαφορά του θεσµικού µε τζογαδόρου επενδυτή 

 Ο θεσµικός επενδυτής έχει µεγαλύτερο και δεδοµένο κέρδος σε αντίθεση µε τον 

τζογαδόρο. Αυτό συµβαίνει διότι ο πρώτος έχει ξεκάθαρους στόχους και γνωρίζει σε 

ποια τιµή να αγοράσει. Αντίθετα, ο δεύτερος δεν έχει θέσει ξεκάθαρους στόχους µε 
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αποτέλεσµα να χάνει κι άλλα χρήµατα στην προσπάθεια του να κερδίσει αυτά που 

έχασε. Ο Θεσµικός ,λοιπόν, ξέρει πώς να διαχειριστεί τα χρήµατά του, ο τζογαδόρος 

(συνήθως) όχι. 

 

Μηχανολόγος επενδυτής  

Αυτός ο επενδυτής έχει ως στόχο την ανάπτυξη του επενδυτικού του κεφαλαίου. 

Μπορεί να περιµένει για µεγάλο χρονικό διάστηµα ώσπου να βρει την κατάλληλη 

επένδυση που θα του αποφέρει µακροπρόθεσµα κέρδη. Καταλαβαίνει όµως ότι 

ρισκάρει  και µπορεί η επενδυτική του κίνηση να οδηγήσει σε αρνητική απόδοση αν 

και είναι διατεθειµένος να αναµείνει. Άρα µπορούµε να πούµε ότι αυτός ο επενδυτής 

έχει στοιχεία και από τους δύο προηγούµενους.  

 

Κοινό όλων των επενδυτών είναι  να αγοράσουν στο κατώτερο σηµείο ελέγχου, κοντά 

στο κάτω όριο ελέγχου LCL, όπου οι τιµές είναι χαµηλές. 

Με βάση όλα τα παραπάνω χαρακτηριστικά και στοιχεία των επενδυτών είναι εύκολο 

να καταλάβουµε που στοχεύει κάθε επενδυτής και πως θα κινηθούν . 

 

7.4 Ερµηνεία διαγραµµάτων ελέγχου – Πωλήσεις 

 

7.4.1 ∆ιαγράµµατα ελέγχου µέσου αριθµητικού για Γ και ∆ Ζώνη 

Ενώνω τα δύο διαγράµµατα ελέγχου για καλύτερη ανάδειξη των αποτελεσµάτων . 
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Για τη Γ Ζώνη : Η εικόνα που έχουµε από την µελέτη του διαγράµµατος 

ελέγχου (σελίδα 76) είναι πτώση των τιµών κατά κύριο λόγο. Παρατηρείται ένα 

σηµείο alarm το οποίο βρίσκεται εκτός του άνω ορίου ελέγχου και παρουσιάζει 

έντονη τάση αύξησης. Αυτό οφείλεται στο ότι υπάρχει µεγάλη ζήτηση κατοικιών στις 

περιοχές της ζώνης αυτής, λόγω του ότι είναι κοντά στη θάλασσα, µε αποτέλεσµα 

πολλές φορές οι τιµές να ξεπερνούν κατά πολύ τα λογικά όρια όταν µάλιστα 

πρόκειται για υπερπολυτελείς και σύγχρονες κατοικίες. Λόγω όµως οικονοµικής 

κρίσης η ζήτηση έχει µειωθεί και οι πωλητές για να µπορέσουν να κρατήσουν το 

ενδιαφέρον των αγοραστών µειώνουν τις τιµές. 

 

Για τη ∆ Ζώνη : Αυτό που παρατηρείται στο διάγραµµα ελέγχου (σελίδα 58) 

είναι κυρίως αύξηση των τιµών για αυτή τη ζώνη. Παρατηρείται και ένα σηµείο 

alarm. Βρίσκεται εκτός του άνω ορίου ελέγχου και παρουσιάζει έντονη τάση 

αύξησης. Αυτό σηµαίνει ότι  λόγω της οικονοµικής κρίσης, οι αγοραστές στρέφονται 

σε συνοικίες µε διαφορετική ποιότητα ζωής όπου υπάρχει µεγαλύτερη ζήτηση για 

µικρότερα διαµερίσµατα αλλά και µεταχειρισµένες κατοικίες µε χαµηλότερο κόστος. 

Οι πωλητές προσπαθώντας να εκµεταλλευτούν τη ζήτηση αυτή, αυξάνουν τις τιµές 

των ακινήτων τους. 

 

Αυτά τα στοιχεία που παίρνουµε από τα διαγράµµατα είναι λογικά και 

ενδεχοµένως έχουν άµεση σχέση µε τη σηµερινή ελληνική αγορά και τις επιπτώσεις 

της οικονοµικής κρίσης σε αυτή.  

 

7.4.2 ∆ιαγράµµατα ελέγχου εύρους για Γ και ∆ Ζώνη 

Ενώνω τα δύο διαγράµµατα ελέγχου για καλύτερη ανάδειξη των αποτελεσµάτων . 



115 
 

 

 

Για τη Γ Ζώνη :  Όπως διαφαίνεται από το διάγραµµα ελέγχου (σελίδα 76) 

υπάρχουν αυξοµειώσεις στις τιµές και παρατηρείται και ένα σηµείο alarm όπου 

βρίσκεται εκτός του άνω ορίου ελέγχου και παρουσιάζει έντονη τάση αύξησης. Αυτά 

τα στοιχεία µας δείχνουν από τη µια πλευρά την ένταση, την νευρικότητα και την 

αβεβαιότητα που χαρακτηρίζουν την ελληνική αγορά ακινήτων λόγω κρίσης αλλά 

ταυτόχρονα από την άλλη πτώση των τιµών λόγω αστάθειας (στασιµοπληθωρισµός ή 

αποπληθωρισµός) που πλέον είναι κι αυτό στοιχείο της ελληνικής πραγµατικότητας 

καθώς καθηµερινά τα ποσοστά ανεργίας αυξάνονται ταυτόχρονα µε τον πληθωρισµό. 

  

            Για τη ∆ Ζώνη :  Τα σηµεία συγκεντρώνονται εντός των ορίων ελέγχου όπως 

φαίνεται στο διάγραµµα ελέγχου (σελίδα 58). Παρατηρείται ανοδική πορεία στο 

σύνολο των τιµών. Συνεχώς οι πωλητές προσπαθούν να κρατήσουν τα ακίνητα τους 

σε υψηλά επίπεδα. 

 

7.5 Ερµηνεία διαγραµµάτων ελέγχου - Ενοίκια 

 

7.5.1 ∆ιαγράµµατα ελέγχου µέσου αριθµητικού για Γ και ∆ Ζώνη 

Ενώνω τα δύο διαγράµµατα ελέγχου για καλύτερη ανάδειξη των αποτελεσµάτων . 
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Για τη Γ Ζώνη :  Όπως διαφαίνεται από το διάγραµµα ελέγχου (σελίδα 111) 

δεν υπάρχουν έντονες αυξοµειώσεις στις τιµές εκτός, από το σηµείο alarm όπου 

βρίσκεται εκτός του άνω ορίου ελέγχου. Αυτά τα στοιχεία µας δείχνουν ότι η ζήτηση 

ακινήτων προς ενοικίαση στην ζώνη αυτή δεν έχει µειωθεί µε αποτέλεσµα οι 

ιδιοκτήτες να διατηρούν τις τιµές των ενοικίων σε σταθερό επίπεδο. Όταν πρόκειται 

µάλιστα για υπερπολυτελή διαµερίσµατα κοντά στην θάλασσα οι τιµές µπορεί να 

αυξηθούν. 

  

 Για τη ∆ Ζώνη :  Τα σηµεία συγκεντρώνονται εντός των ορίων ελέγχου όπως 

φαίνεται στο διάγραµµα ελέγχου (σελίδα 94). Υπάρχει και ένα κενό σηµείο στο 

διάγραµµα διότι δεν προέκυψε τιµή από το έντυπο της εφηµερίδας. Παρατηρείται 

ανοδική πορεία στο σύνολο των τιµών. Αυτό οφείλεται στο ότι οι ιδιοκτήτες 

προσπαθούν να κερδίσουν από την αυξηµένη ζήτηση ενοικίων. Σε αυτή τη ζώνη όπου 

υπάρχουν και υποβαθµισµένες περιοχές υπάρχει µεγαλύτερη ζήτηση λόγω της 

οικονοµικής κρίσης διότι τα ενοίκια είναι πιο φθηνά συγκριτικά µε την Γ ζώνη. 

 

7.5.2 ∆ιαγράµµατα ελέγχου εύρους για Γ και ∆ Ζώνη 

Ενώνω τα δύο διαγράµµατα ελέγχου για καλύτερη ανάδειξη των αποτελεσµάτων . 
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Και στα δύο διαγράµµατα παρατηρείται ανοδική τάση τιµών. Ιδιαίτερα στο 

διάστηµα της τρίτης και ένατης εβδοµάδας (23/09,14/10) για Γ και ∆ ζώνη αντίστοιχα 

παρατηρούνται σηµεία alarm. Πιθανόν, αυξάνεται η νευρικότητα των ιδιοκτητών 

λόγω των νέων φορολογικών µέτρων που επηρεάζουν το εισόδηµα των πολιτών και 

φυσικά την συνεχή αβεβαιότητα για το αν θα πάρουν ή όχι τα χρήµατά τους στην ώρα 

τους.  

 

7.6 ROI - Return on investment - ∆είκτης επιστροφής 

κεφαλαίων 

  

Έννοια Απόδοσης  Επένδυσης - ROI : 

 

Υπάρχουν πολλοί λόγοι για να αγοράσει κάποιος ένα σπίτι. Εκτός από τους 

προφανείς (στέγη), η αγορά ενός σπιτιού αποτελεί µια µορφή επένδυσης. Μια 

επένδυση, από την οποία ο ιδιοκτήτης του σπιτιού περιµένει την «ανταπόδοση», για 

παράδειγµα ένα κέρδος όταν έρθει η ώρα να πουλήσει το σπίτι. Αυτή η 
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«ανταπόδοση» της επένδυσης είναι το λεγόµενο «return on investment» (R.O.I), η 

«επιστροφή» δηλαδή της επένδυσης.  

 

Για να βρεθεί το ROI χρησιµοποιούµε τον εξής τύπο : 

 

ROI = ( xεν. * 12 )   /  xπωλ.  

 

7.7 Καταγραφή υπολογιστικών αποτελεσµάτων – Τελικά 

συµπεράσµατα επενδυτών 

 

Θεσµικός επενδυτής - ROI : 

 

Για Γ Ζώνη : 

( xεν.Γ * 12 )   /  xπωλ.Γ = (388,041 * 12) / 204.664,17 = 0,023. 

 

Για ∆ Ζώνη : 

( xεν.∆ * 12 )  /  xπωλ.∆ = (352,42 * 12) / 122.253,33 = 0,035. 

 

Αυξηµένο ROI , παρατηρούµε στη ∆ Ζώνη. 

 

To ROΙ, είναι ουσιαστικά ο δείκτης καθαρού κέρδους. Αποτελεί ένα καλό 

τρόπο για να αξιολογήσει ο επενδυτής, αντικειµενικά την απόδοση του ακινήτου 

όπου θα επενδύσει και να θέσει στόχους. Το ROI ενδιαφέρει περισσότερο τον 

θεσµικό επενδυτή. Το χαρακτηριστικό του θεσµικού επενδυτή, όπως αναλύσαµε 

παραπάνω, είναι ότι έχει ξεκάθαρους στόχους, ξέρει σε ποια τιµή αγοράζει το 

ακίνητο του και αν η τιµή αυτή έχει αξία. Ένας στόχος του θεσµικού επενδυτή είναι ο 

διπλασιασµός του αρχικού κεφαλαίου του. Ξέρει µε ποιον τρόπο θα κινηθεί, ώστε να 

επιτύχει το στόχο του.  

 

Όσο µικρότερο το ROI , τόσο πιο δύσκολα θα επιτευχθεί ο στόχος του,(θα 

χρειαστεί αναλογικά περισσότερα πονταρίσµατα, ρίσκους που συνεπάγεται 

µεγαλύτερο κίνδυνο). Άρα, ο θεσµικός επιλέγει µεγαλύτερο ROI, ώστε να επενδύσει 
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σωστά, µε κέρδη. Ο δείκτης ROI, είναι µεγαλύτερος στη ∆ Ζώνη, οπότε και ο 

θεσµικός θα επενδύσει σε ακίνητα της ∆ Ζώνης, είτε σε πωλήσεις είτε σε ενοίκια. 

 

Τrader επενδυτής - ∆είκτης ανηγµένου εύρους : 

 

Για ενοίκια : 

R/x εν.Γ = 0,926> R/x εν.∆ = 0,629. 

 

Για  πωλήσεις : 

R/x πωλ.Γ = 1,259> R/x πωλ.∆ = 1,050. 

 

Οι τζογαδόροι επενδυτές ρισκάρουν συνεχώς. Οι επενδυτές αυτοί 

αποφασίζουν να επενδύσουν ανάλογα µε το πόσο αυξηµένος είναι ο δείκτης 

ανηγµένου εύρους.  Στη περίπτωση µας ο δείκτης ανηγµένου εύρους και για τα 

ενοίκια αλλά και για τις πωλήσεις είναι αυξηµένος στη Γ Ζώνη. Άρα, ο trader 

επενδυτής θα επιλέξει να επενδύσει στη Γ Ζώνη και για ενοίκια αλλά και για 

πωλήσεις. 

 

Μηχανολόγος επενδυτής : 

 

O µηχανολόγος επενδυτής όπως είδαµε στην παράγραφο 7.3 συµπεριφέρεται 

και ως θεσµικός και ως trader. Αυτό σηµαίνει ότι κάνει ενδιάµεση τακτική. Επειδή 

όµως στην δική µας περίπτωση ο θεσµικός και ο trader δεν έχουν κοινό επενδυτικό 

στοιχείο, τότε ο µηχανολόγος θα ρισκάρει να επενδύσει σε µία από τις δύο ζώνες 

επιλέγοντας το ακίνητο που βρίσκεται πιο κοντά στο κάτω όριο ελέγχου έτσι ώστε σε 

περίπτωση που έχει κάνει λάθος επένδυση να έχει όσο το δυνατόν λιγότερο χάσιµο. 
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125 
 

 

 

 

 

 

 

 


