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Πρόλογος 

 

   Η χρηµατοδότηση µέσω real estate, ένα άκρως ενδιαφέρον και φλέγον ζήτηµα εν µέσω 

οικονοµικής κρίσης, αποτέλεσε για µένα πρόκληση να ασχοληθώ περαιτέρω.  Σε µία Ελλάδα 

που η δηµοσιονοµική αστάθεια επικρατεί, η οικονοµική ανταγωνιστικότητα πλήττεται και η 

αγορά ακινητοποιείται, η συµπεριφορά των επενδυτών ως προς την πώληση και ενοικίαση 

ακινήτων κρίνεται ζωτικής σηµασίας. 

 

   Η αγορά ακινήτων αποτελεί ένα από τους σηµαντικότερους κλάδους της οικονοµίας, 

όχι µόνο στην χώρα µας αλλά παγκοσµίως, καθώς και βασική συνιστώσα στην γενικότερη 

οικονοµική ανάπτυξη. 

 

   Στο πρώτο µέρος της παρούσας εργασίας γίνεται µια συνοπτική παρουσίαση των 

θεωριών ορισµένων οικονοµολόγων του παρελθόντος, οι οποίοι ασχολήθηκαν µε την αξία της 

γης και µε τον τρόπο που αυτή διαµορφώνεται ανάλογα µε τις συνθήκες που επικρατούν κάθε 

φορά. Ο καθένας ασχολήθηκε µε την έννοια του ακινήτου αναλύοντας την µέσα από τη δική του 

προσέγγιση. 

 

   Στο δεύτερο µέρος, γίνεται µια αναφορά των γενικότερων εννοιών που αφορούν το 

ακίνητο, την αξία αυτού, καθώς και παράγοντες που επηρεάζουν την αξία του από σύγχρονους 

συγγραφείς. 

 

   Μια σύντοµη περιγραφή σχετικά µε τη χρηµατοδότηση ακινήτων δίδεται στο τρίτο 

µέρος. Η χρηµατοδότηση των ακινήτων αποτελεί µια σηµαντική δραστηριότητα των τραπεζών, 

καθώς µια τράπεζα µπορεί να χρηµατοδοτήσει στεγαστικά δάνεια στο δανειολήπτη, βοηθώντας 

τον στην αγορά κατοικίας. 

 

   Εν συνεχεία, η γενικότερη πορεία της ελληνικής κτηµαταγοράς καταλαµβάνει το 

τέταρτο µέρος και επιχειρείται η καταγραφή των αντιξοοτήτων που παρουσιάζει ο τοµέας του 

Real Estate στη χώρα µας. Ακόµη, γίνεται µια προσπάθεια αποτύπωσης της γενικότερης εικόνας 

της αγοράς ακινήτων στη χώρα µας. Ταυτόχρονα, παρουσιάζονται αναφορές σχετικά µε την 
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αγορά - ενοικίαση ακινήτων, την ζήτηση -προσφορά ,καθώς και τα επίπεδα των τιµών των 

κατοικιών που επικρατούν στην Ελλάδα.  Επίσης, γίνεται µια σύντοµη περιγραφή σχετικά µε 

προβλέψεις για τις επόµενες χρονιές. 

 

   Στο τελευταίο µέρος, αναφέρονται οι γενικότερες έννοιες που αφορούν τη στατιστική. 

Επιπροσθέτως, περιλαµβάνεται η εφαρµογή της παρούσας εργασίας η οποία διερευνά το πώς 

κυµαίνονται οι τιµές πώλησης και ενοικίασης των ακινήτων, καθώς και που στοχεύει ο κάθε 

επενδυτής.  Αυτή η έρευνα πραγµατοποιείται µε τη χρήση της στατιστικής και οικονοµετρικής 

ανάλυσης. Τέλος, εξάγονται τα συµπεράσµατα και παρατίθεται παράρτηµα πινάκων που 

συµπληρώνει την εφαρµογή της έρευνας. 
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Εισαγωγή 

 

Από τότε που ο άνθρωπος ξεκίνησε την καλλιέργεια της γης και την δόµηση κατοικιών, 

ανακάλυψε την αξία της ως έσοδο από την καλλιέργεια, την ενοικίαση ή την πώληση. Η 

επένδυση σε γη χαρακτηρίζεται, διαχρονικά, ως µια από τις σταθερότερες επενδύσεις του 

ανθρώπου. Η αξία της γης, τόσο κοινωνική όσο και οικονοµική, έχει δηµιουργήσει από 

αψιµαχίες και διαφορές µεταξύ ανθρώπων, µέχρι και διακρατικές εντάσεις ή πολέµους.  

 

Στόχος της παρούσας πτυχιακής εργασίας είναι η διερεύνηση σε βιβλιογραφικό επίπεδο 

της έννοιας της αγοράς ακινήτων καθώς και η αποτύπωση της γενικότερης κατάστασης που 

επικρατεί στην ελληνική αγορά. Έτσι, πραγµατοποιείται έρευνα για το πως κυµαίνονται οι τιµές 

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

 

Στην προσπάθεια µας αυτή, χρησιµοποιήσαµε τη µέθοδο της στατιστικής 

δειγµατοληψίας, συλλέξαµε δεδοµένα ώστε να προβούµε σε ασφαλή συµπεράσµατα και να 

παρουσιάσουµε όσον το δυνατό πιο αντιπροσωπευτική εικόνα της κτηµαταγοράς. 

 

Θα µπορούσε κάποιος να υποστηρίξει ότι η απόπειρα διερεύνησης του τοµέα της 

κτηµαταγοράς είναι µάλλον παράτολµη από την στιγµή µάλιστα που απουσιάζουν επίσηµα 

στοιχεία για την ιστορική εξέλιξη των αγοροπωλησιών και την παρούσα κατάσταση που 

επικρατεί στην αγορά. Ωστόσο, το γεγονός αυτό αποτέλεσε απλά ένα επιπλέον κίνητρο για την 

επιθυµία µας να ασχοληθούµε µε το συγκεκριµένο αντικείµενο και να αναζητήσουµε τις 

αγκυλώσεις που ταλανίζουν τον χώρο του Real Estate.  
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Μέρος 1ο  

Ιστορική ανασκόπηση στην κτηµατοµεσιτική αξιολόγηση 

 

Στο µέρος αυτό ενδιαφερόµαστε να παρουσιάσοµε την εξέλιξη της θεωρίας και της 

πρακτικής της εκτίµησης των κτηµατοµεσιτικών ενδιαφερόντων. Χρησιµοποιώντας ιστορικά 

γεγονότα σε συνδυασµό µε πρόσφατα συµβάντα και περιστατικά, αναγνωρίζει µια επείγουσα 

ανάγκη για ενοποίηση και οµαδοποίηση σκέψεων και πρακτικών πάνω στον τοµέα της 

κτηµατοµεσιτικής που έχουν ιδιαίτερη σηµασία για το µέλλον.  

 

Η εργασία προσδιορίζει, παρουσιάζει και συνθέτει βασιζόµενη στα αναφερόµενα 

έγγραφα την φιλοσοφική θεωρία της αξίας και της πράξης όπως εφαρµόζεται στην 

κτηµατοµεσιτική. Ξεκινά από την προϊστορική εποχή και φτάνει µέχρι το σήµερα, 

ακολουθώντας µία κλασσική γενική ιδέα και έναν τρόπο που σχετίζεται µε την καινοτοµία σε 

οικονοµική και χρηµατιστική εκτίµηση.  

 

Θα προσπαθήσουµε να χρησιµοποιήσουµε µια ιστορική µατιά ώστε να ανιχνεύσουµε την 

εξέλιξη της ακαδηµαϊκής πειθαρχίας της κτηµατοµεσιτικής αξιολόγησης και την χρήση των 

αποτελεσµάτων αυτής ώστε να δώσουµε µία διορατική εικόνα για την µελλοντική εξέλιξη του 

τοµέα. 

 

 Θα παρουσιάσουµε την θεµελιώδη ιδέα της παγκοσµιοποιηµένης έννοιας της αξίας στην 

ανθρώπινη κοινωνία ανεξαρτήτου τοποθεσίας και συνθηκών και ανεξάρτητα ακόµα από τον 

τρόπο που αυτή εξελίχθηκε ανάλογα µε τις ιδιαίτερες συνθήκες που υπήρχαν στις διαφορετικές 

ανθρώπινες κοινωνίες (Αργύρης, 1993). 

 

1.1 Προϊστορία στον κλασικό πολιτισµό  

 

Από τις νεότερες περιόδους της ανθρώπινης ύπαρξης, από την εποχή του homo sapiens, 

ως αρχαιότερο ανθρώπινο είδος, έχουµε αποδείξεις ότι και οι κοινωνικές αυτές µονάδες 

αναγνώριζαν την ανάγκη κατανοµής της ακίνητης περιουσίας η οποία όµως ήταν λίγη και 
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µεγάλης αξίας. Οι σπηλιές που παρείχαν προστασία, τα πρόσφορα κυνηγετικά εδάφη, οι 

πολύτιµες πηγές νερού, κατέχονταν από φυλές βάσει ιεραρχικής αλυσίδας και προστατεύονταν 

ακόµα και µε βία αν ήταν αναγκαίο, αλλά και συχνά ανταλλασσόταν για δικαιώµατα ισάξια ή 

µεγαλύτερης αξίας.  

 

Μέσα στην ίδια την φυλή η έννοια της αξίας ήταν συνδεδεµένη µε την έννοια της 

δύναµης, αυτός που είχε την µεγαλύτερη δύναµη και µπορούσε να επιβληθεί ήταν και ο κάτοχος 

της αξίας.  

 

Καθώς εξελισσόταν µε τα χρόνια η τεχνολογία και η ανθρώπινη κοινωνία 

µεταλλάσσονταν (εµφάνιση οικισµών), βλέπουµε την ανάγκη για την έννοια της "αξίας σε 

ανταλλαγή", γνωστό σαν σύστηµα “barter”, όπου το σύστηµα ανταλλαγής εµπεριέχει κάποια 

κτηµατοµεσιτικά δικαιώµατα τα οποία τους τα παρείχαν βασιζόµενοι στην απόλυτη ή στη 

συγκεκριµένη αξία ανάλογα µε τη σχέση του ενός προϊόντος µε άλλο προϊόν αξίας (Αργύρης, 

1993). 

 

Σύµφωνα µε τον Ηρόδοτο οι Λύδιοι ήταν αυτοί οι οποίοι, στα τέλη του 18ου αιώνα πχ 

έθεσαν την ιδέα του "χρήµατος" σαν "µονάδα µέτρησης" για την αξία, έτσι ελευθέρωσαν το 

σύστηµα ανταλλαγής από τους περιορισµούς που έχει η ανταλλαγή συγκεκριµένων προϊόντων.  

Ακόµα και στη δηµιουργία της ιδέας του χρήµατος, προκαθορισµένες σχέσεις εξουσίας 

υπερίσχυαν σε σχέση µε την διαθεσιµότητα των δικαιωµάτων που θα ανταλλάσσονταν, ήταν το 

αποτέλεσµα των διαπραγµατεύσεων µεταξύ αυτού που είχε το δικαίωµα και αυτού που 

αναζητούσε το δικαίωµα.  

 

Το σύστηµα ανταλλαγής δεν ήταν πλέον όρος ανταλλαγής συγκεκριµένων αγαθών, αλλά 

κατά κάποιο τρόπο ίσχυε και ήταν µεταξύ ενός που ήταν διατεθειµένος να δανειστεί και ενός 

που ήταν διατεθειµένος να πουλήσει (Αργύρης, 1993). 
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1.2 Ο Μεσαίωνας 

 

Λόγω της µοναδικότητας της ανταλλαγής των κτηµατοµεσιτικών δικαιωµάτων, 

(ευφορία, προνοµιακή τοποθεσία, δυνατότητα παροχής νερού) οι αγορές καθορίζονταν από τις 

ανεξάρτητες ατοµικές συµφωνίες µεταξύ των αγοραστών και των πωλητών. 

 

Αυτό συνέχισε να χαρακτηρίζει την κτηµατοµεσιτική αγορά καθ’ όλη την διάρκεια του 

µεσαίωνα και µέχρι σήµερα ακόµα, µε αποτέλεσµα την ξεκάθαρη διαφοροποίηση των τιµών και 

πολύ αργότερα από την εµπορευµατική αγορά των άλλων αγαθών που ήταν ξεκάθαρα 

υποκατάστατα ξεκίνησαν να προχωρούν προς την ανταγωνιστική συναλλαγµατική αγορά που 

είχαν αποδοτικότητα στη κοινή αγορά τιµών.  

 

Αξία σε αυτήν την περίπτωση είχε αποδειχθεί ότι ήταν η τιµή ή άλλοι όροι οι οποίοι 

τείθονταν σύµφωνα µε τις συνθήκες. Αγοραστές και πωλητές αξιών δηµιουργούσαν τιµές για 

κτηµατοµεσιτικές αξίες βασιζόµενοι σε ιστορικές εµπειρίες και προσωπική εξυπνάδα και σοφία 

και δεν υπήρχε καµία τυπική κωδικοποίηση για αυτήν την διαδικασία (Αργύρης, 1993). 

 

Είναι σηµαντικό να αναφέρουµε ότι κατά την διάρκεια του µεσαίωνα ακόµα και έως τους 

µοντέρνους καιρούς, η κεντρική εξουσία και η Εκκλησία έπαιζε σηµαντικό ρόλο στην 

διεκδίκηση και εµπορία κυρίως ακινήτων σηµαντικού ενδιαφέροντος και αξίας. 

 

 Η έννοια της «ακριβής αξίας» (just price) εµφανίζεται για πρώτη φορά στο βιβλίο 

“Summa Theological” του St. Tomas Aquinas (Vandell, 2007) και δίνει µία τυποποιηµένη 

κοινωνιολογική σύνθεση στην έννοια της αξίας που ισχύει µέχρι και σήµερα (Αργύρης, 1993). 
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1.3 Αναγέννηση – Σηµερινή εποχή 

 

Κατά την διάρκεια της Αναγέννησης και του ∆ιαφωτισµού (16ο – 18ο αιώνα) όπου 

αναπτύχθηκαν και καθορίστηκαν οι βασικές αρχές των οικονοµικών, ξεκίνησε και η συζήτηση 

για την θεωρία της αξίας ως κάτι άλλο διαφορετικό από την ανταλλάξιµη τιµή που µπορούσε να 

έχει µία συγκεκριµένη στιγµή. Την περίοδο αυτή ξεκίνησε και η διαµάχη µεταξύ των διαφόρων 

οικονοµικών σχολών που έδιναν την δική τους εκτίµηση για την αξία.  

 

Οι φυσιοκράτες, οικονοµολόγοι στα χρόνια του ευρωπαϊκού ∆ιαφωτισµού (18ος αιώνας) 

, οι οποίοι εναντιώθηκαν στο οικονοµικό σύστηµα του µερκαντιλισµού, όπου εµπόδιζε την 

ελεύθερη οικονοµική δραστηριότητα της αστικής τάξης. Κατά τους φυσιοκράτες, έπρεπε να 

εφαρµοστούν και στην οικονοµία οι νόµοι της φύσης που δεν ήταν αντίθετοι µε την ελεύθερη 

ανάπτυξη των οικονοµικών δραστηριοτήτων. Η γη, πίστευαν ότι είναι η κύρια πηγή πλούτου για 

µια χώρα. Από τη θεωρία τους απορρέει και η φράση του ‘λεσέ φέρ-λεσέ πασέ’ :που σηµαίνει, 

αφήστε τους να δρούν ελεύθερα στην οικονοµική ζωή, αφήστε τα αγαθά να διακινούνται 

ελεύθερα. Οι θεωρίες τους αναπτύχθηκαν στη Γαλλία που ήταν τότε κυρίως αγροτικό κράτος. 

Κυριότεροι φυσιοκράτες ήταν ο Κεναί, Γκουρναί, Τουργκό (Αργύρης, 1993). 

 

Οι οικονοµολόγοι, Adam Smith, David Ricardo και  Thomas Malthus ανήκουν στους 

µεγάλους κλασσικούς της οικονοµικής ανάλυσης, παρουσίασαν την βασική θεωρία για το πώς οι 

οικονοµικές δυνάµεις σε αλληλεπίδραση µεταξύ τους δηµιουργούσαν την παραγωγή, 

κοστολόγηση και κατανοµή των αγαθών (Vandell, 2007). Ο Smith αναγνώριζε ως αξία την 

δύναµη ενός προϊόντος να προκαλέσει ανταλλαγή µε άλλο προϊόν ή υπηρεσία. Ανάπτυξε ακόµα 

την έννοια της «αξίας σε χρήση» και «αξίας σε συναλλαγή» που χρησιµοποιούνται εκτενώς στην 

κτηµατοµεσιτική. Αναγνώρισε ακόµα ότι η τιµή αγοράς (market price) από µεταπώληση δεν 

είναι απαραίτητα ίδια µε την αξία αγοράς (market value) την οποία και θεωρούσε ως «φυσική 

αξία». Η αντίληψη του για την αξία βασίζονταν στο κόστος παραγωγής, δηλαδή η αξία ενός 

προϊόντος ήταν τέτοια που να αποζηµίωνε όλους όσους συµµετείχαν στην παραγωγή αυτού. Με 

την έννοια αυτή και το ενοίκιο γης ήταν ένας από τους παράγοντες που διαµόρφωναν το κόστος 

παραγωγής. 
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Ο David Ricardo, αναφέρει ότι όσο πιο εύφορο είναι ένα κοµµάτι γης τόσο µεγαλύτερο 

αντίτιµο ενοικίου θα είναι διατεθειµένος να πληρώσει ο ενοικιαστής. Αντίστοιχα ένα κοµµάτι 

γης µε µέτρια ευφορία, λογικό θα είναι, να ενοικιάζεται σε τιµή χαµηλότερη από εκείνη του 

εύφορου κοµµατιού γης, αφού ο ενοικιαστής- παραγωγός δε θα αποκοµίσει το ίδιο κέρδος , το 

οποίο και θα είναι πιο χαµηλό απ' ότι εκείνο του εύφορου (Αργύρης, 1993). 

 

Ο Malthus, θεωρούσε το ενοίκιο γης ως υπεραξία που δικαιούταν ο ιδιοκτήτης της γης. 

 

Η Αυστριακή σχολή οικονοµολόγων, πάλι, έδινε ως αξία το άθροισµα των αξιών των 

επιµέρους κοµµατιών.  

 

Στα τέλη του 19ου αιώνα µετά από δυναµική σύνθεση των υπαρχόντων σχολών 

εµφανίστηκε η Νεοκλασική Σχολή όπου αναπτύχθηκε η θεωρία της αγοράς σε ισορροπία και 

όπου η δηµιουργία αξίας και η µετατροπή αυτής µπορεί να εκτιµηθεί µόνο για περιορισµένο 

χρονικό ορίζοντα και κάτω από αυστηρά προκαθορισµένες συνθήκες. 
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Μέρος 2ο 

Ακίνητο 

 

2.1 Έννοια ακινήτου 

 

Ακίνητο ονοµάζεται ένα περιουσιακό στοιχείο, που απεικονίζει το συµβατό δικαίωµα 

ιδιοκτησίας και αποτελείται από την γη-έδαφος, που αποτελεί ένα διαρκές αγαθό και τα 

συστατικά του µέρη (κτίσµατα κτλ), που δεν έχουν απεριόριστο χρόνο ζωής (Ζεντέλης, 2001). 

 

2.1.1  Νοµικός ορισµός 

 

Σύµφωνα µε τον Αστικό Κώδικα, ‘Ακίνητα πράγµατα είναι το έδαφος και τα συστατικά 

αυτού µέρη’ (άρθρ.948 Α.Κ.). Έτσι, το Ακίνητο αποτελείται από το διαρκές αγαθό έδαφος, 

δηλαδή τη γη, και τα συστατικά του µέρη, όπως είναι π.χ. τα κτίσµατα, τα οποία είναι 

αναλώσιµο προϊόν µε περιορισµένο χρόνο ζωής. 

 

Συγκεκριµένα, ακίνητο δεν είναι µόνο η γη αλλά οτιδήποτε υπάρχει µέσα ή και υπεράνω 

αυτής, που έχει ενωθεί µε αυτή 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 είδος φυτού, εφόσον διατηρούν την ένωση 

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. Ο οικονοµικός 

ορισµός του ακινήτου µπορεί να εκφραστεί : 

 

Ακίνητο = Έδαφος + Εργασία + Κεφάλαιο + Επιχειρηµατικότητα  
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Με τον όρο έδαφος που χαρακτηρίζεται ως ο σηµαντικότερος συντελεστής, εννοούµε 

διάφορες εκτάσεις που έχουν συγκεκριµένα όρια, θέση, εµβαδόν. Το έδαφος ενδιαφέρει την 

οικονοµία µιας χώρας αφού αποτελεί αφενός πηγή πρώτων υλών και αφετέρου τόπο 

εγκατάστασης για την παραγωγική διαδικασία. Η γη αποτελεί ένα σταθερό και ανοµοιογενή 

συντελεστή.  

 

Η αµοιβή του εδάφους ως συντελεστής παραγωγής ονοµάζεται έγγειος πρόσοδος. 

∆ιατυπωµένο διαφορετικά, έγγειος πρόσοδος είναι η αµοιβή την οποία παίρνει ο ιδιοκτήτης του 

εδάφους για τις υπηρεσίες που προσφέρει αυτό στη παραγωγική διαδικασία , αποτελεί δηλαδή 

το ενοίκιο στην περίπτωση ενοικίασης του εδάφους και εξαρτάται από τις φυσικές ιδιότητες, τη 

θέση του και την βέλτιστη χρήση του. Ανάλογα µε τον σκοπό χρησιµοποίησης του εδάφους η 

έγγειος πρόσοδος διακρίνεται σε οικιστική, γεωργική, κτηνοτροφική, αγροτική, ορυχειακή.  

 

Οι συντελεστές παραγωγής εκτός του εδάφους, δηλαδή η εργασία, το κεφάλαιο και η 

επιχειρηµατικότητα, αποτελούν βελτιώσεις της γης. Εποµένως, η παραπάνω σχέση µπορεί να 

γραφεί ως εξής: 

 

Ακίνητο = Έδαφος + Βελτιώσεις 

 

Με τον όρο εργασία, ως συντελεστής παραγωγής, ονοµάζεται κάθε πνευµατική ή 

σωµατική υπηρεσία που παρέχεται  από τον άνθρωπο στην παραγωγική διαδικασία και 

αποβλέπει στην επίτευξη οικονοµικού αποτελέσµατος αγαθών (Κιόχος, 2006). 

 

Ο τρίτος συντελεστής παραγωγής ονοµάζεται  κεφάλαιο και µπορεί να πάρει την µορφή 

χρηµατικού είτε την µορφή υλικού κεφαλαίου. Το υλικό κεφάλαιο αποτελείται από τα παρακάτω 

στοιχεία : 

 

- Κτίρια και εγκαταστάσεις 

- Μηχανήµατα, µεταφορικά µέσα, εργαλεία 

- Αποθέµατα πρώτων υλών, έτοιµων και ηµικατεργασµένων προϊόντων  
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Αποτελείται δηλαδή από διαρκή αγαθά που χρησιµοποιούνται στην παραγωγική 

διαδικασία και στην παραγωγή άλλων αγαθών ενώ θα πρέπει να επισηµάνουµε ότι αποτελεί 

πολύ σηµαντικό παράγοντα καθώς αυξάνει την παραγωγικότητα εργασίας εφόσον µε την ίδια 

ποσότητα εργασίας παράγονται περισσότερα αγαθά (Κιόχος, 2006). 

 

2.2  Κατηγορίες ακινήτων 

 

Το ακίνητο µπορεί να κατηγοριοποιηθεί ως αστικό, αγροτικό και δασικό.  

 

Αστικά ακίνητα 

Ένα ακίνητο χαρακτηρίζεται ως αστικό όταν προορίζεται για διαµονή ανθρώπων και 

βρίσκεται εντός εγκεκριµένου ρυµοτοµικού σχεδίου πόλης ή οικισµού ή εντός οικιστικής ζώνης 

και εκτός του ρυµοτοµικού σχεδίου (στην οποία ισχύουν οικιστικοί όροι) ή εντός ακτίνας 500µ. 

από το χειµέριο κύµα. 

 

Αγροτικά ακίνητα 

Αγροτικά ακίνητα είναι όσα προορίζονται για την παραγωγή καρπών και 

χρησιµοποιούνται ή προορίζονται κυρίως για γεωργική εκµετάλλευση. 

 

∆ασικά ακίνητα 

∆ασικά χαρακτηρίζονται όσα βρίσκονται σε δασική έκταση.  

 

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 µικτής χρήσης (επαγγελµατική και οικιστική χρήση). 

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

- Ακίνητα που έχουν χαρακτηριστεί διατηρητέα (Κιόχος, 2006). 
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Τέλος, να σηµειωθεί ότι τα ακίνητα του µη αστικού χώρου διαµορφώνουν την τιµή τους 

µε τους ίδιους κανόνες που ισχύουν για τα αστικά ακίνητα, διέπονται από τους ίδιους νόµους 

λειτουργίας της αγοράς ακινήτων, η αξία τους επηρεάζεται από το ίδιο σύνολο των παραγόντων 

που διαµορφώνουν τις τιµές και ο προσδιορισµός της αξίας τους γίνεται µε τις ίδιες µεθόδους 

που χρησιµοποιούνται για τα αστικά ακίνητα. 

2.3 Αξία ακινήτου 

 

Με τον όρο αξία ακινήτου αναφερόµαστε στην αξία του οικοπέδου, του εδάφους και 

στην αξία των βελτιώσεων αυτού µε την µορφή κτισµάτων. H αξία που αναφερόµαστε εµείς 

αποτελεί τον ποσοτικό προσδιορισµό της και βασίζεται σε ένα κοινό µέτρο µέτρησης, τα 

χρήµατα. Ουσιαστικά όταν αναφερόµαστε στον όρο αξία του ακινήτου υποδηλώνουµε την 

οικονοµική του αξία. Παράλληλα, είναι αναγκαίο να τονισθεί ότι η έννοια της αξίας φέρει 

διάφορες ερµηνείες (Ζεντέλης, 2001) 

 

Αγοραία Αξία (Market Value) 

Αγοραία αξία είναι η τιµή στην οποία θα µπορούσαν να πουληθούν τα εδάφη και τα 

κτίρια µε βάση µια ιδιωτική σύµβαση µεταξύ ενός πρόθυµου πωλητή και ενός αγοραστή που δεν 

έχει καµία συγγενική, φιλική, επαγγελµατική ή άλλη σχέση µε τον πωλητή κατά την ηµεροµηνία 

της εκτίµησης, µε την προϋπόθεση ότι η προσφορά του ακινήτου γίνεται δηµοσίως γνωστή στην 

αγορά, ότι οι συνθήκες της αγοράς επιτρέπουν την εύρυθµη εκποίηση του και ότι υπάρχει 

διαθέσιµος χρόνος για την διαπραγµάτευση της πώλησης, όπως συνηθίζεται κανονικά ανάλογα 

µε την φύση του ακινήτου . 

 

Τρέχουσα Αξία (Current Value) 

Οι προϋποθέσεις που περιγράφονται παραπάνω στον ορισµό της αγοραίας αξίας είναι 

ιδανικές. Στην πραγµατικότητα τα άτοµα δε δρουν ελεύθερα αλλά υπό πίεση (π.χ χρόνου) και 

υπό περιορισµούς, σε µια όχι πλήρως γνωστή, ανοµοιογενή, ασυνεχή και ατελή σε λειτουργία 

αγορά. Σαν αποτέλεσµα εµφανίζονται αποκλίσεις από την αγοραία αξία. Λόγω αυτών των 

αποκλίσεων µεταξύ της τιµής πώλησης και της αγοραίας αξίας, δηµιουργείται η τρέχουσα αξία 

(Current Value) του ακινήτου. 
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Αντικειµενική αξία  

Η αντικειµενική αξία ακινήτου αποτελεί ουσιαστικά ένα φορολογικό τεκµήριο της αξίας 

ενός ακινήτου και εκφράζεται σε αξία ανά τετραγωνικό µέτρο. . 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. 

 

2.4 Παράγοντες που επηρεάζουν την αξία των ακινήτων 

 

Η αξία των ακινήτων επηρεάζεται, είτε άµεσα είτε έµµεσα, από ένα πλήθος παραγόντων. 

Οι παράγοντες που επιδρούν στην αξία, διαµορφώνουν τον τρόπο λειτουργίας της αγοράς, 

καθορίζουν το βαθµό ανταγωνισµού, επηρεάζουν την προσφορά και τη ζήτηση των ακινήτων. 

Το κατά πόσο συµβάλουν οι παράγοντες αυτοί στην διαµόρφωση της τιµής ενός ακινήτου είναι 

πολύ δύσκολο να προσδιορισθεί καθώς το πλήθος τους είναι αρκετά µεγάλο αλλά ακόµα και 

εξαιτίας της µεταβολής τους στο χρόνο και της συσχέτισης τους. Για τους λόγους αυτούς, θα 

ήταν εύλογο να επιχειρήσουµε να κατηγοριοποιήσουµε τους παράγοντες σε κάποια επιµέρους 

γενικά επίπεδα ώστε να έχουµε µια σαφή αντίληψη (Ζεντέλης, 2001) 

 

Καταρχάς, σε επίπεδο ακινήτου οι παράγοντες έχουν άµεση σχέση µε τα κτίσµατα και 

είναι οι παρακάτω : µέγεθος κτίσµατος, όροι δόµησης, συντελεστής δόµησης, συντελεστής 

κάλυψης, το ύψος κατά ΓΟΚ, θέρµανση, ύπαρξη αποθήκης, παρκινγκ, ύπαρξη κήπου, ύπαρξη 

πισίνας, αριθµός λουτρών, αριθµός ορόφων, ηλικία κτηρίου, ποιότητα υλικών κατασκευής, 

διαρρύθµιση εσωτερικών χώρων, διάφορες υποδοµές, πιθανές φθορές, κτλ. 
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Σε επίπεδο οικοπέδου είναι οι εξής : µέγεθος οικοπέδου, πρόσοψη, αν είναι γωνιακό, 

διαµπερές, τυφλό, η θέση στο οικοδοµικό τετράγωνο, πλάτος δρόµων και πεζοδροµίων, θέα, 

περιβάλλων χώρος του οικοπέδου (χώροι πρασίνου, πάρκο, ύπαρξη λυµάτων), εµπορικότητα 

περιοχής, συντελεστής αντιπαροχής, συντελεστής δόµησης, συντελεστής κάλυψης κτλ. 

 

Σε επίπεδο πόλης – περιοχής, οι παράγοντες που επηρεάζουν την αξία ενός ακινήτου 

είναι οι παρακάτω : ασφάλεια και εγκληµατικότητα, µορφολογία εδάφους, µέσα µεταφοράς, 

δίκτυα υποδοµής και παροχή υπηρεσιών (καθαριότητα, νοσοκοµεία, πανεπιστήµια, τράπεζες, 

εργοστάσια, ξενοδοχεία κτλ.), δηµογραφικό προφίλ, πιθανός σεισµικός κίνδυνος, τουριστική 

ανάπτυξη, περιβάλλον και ρύπανση, θέση της περιοχής στην πόλη και θέση της πόλης στην 

χώρα, πολεοδοµικά στοιχεία (συντελεστής δόµησης, κάλυψης, ύψος κτηρίων) κτλ. 

 

Τέλος, σε επίπεδο χώρας είναι οι εξής : η οικονοµική ανάπτυξη – κατάσταση, µορφή 

ιδιοκτησίας, φορολογία ακινήτων, πολιτική για επενδύσεις σε ακίνητα, τεχνική νοµοθεσία, 

πολιτική παρέµβαση στον µηχανισµό κτηµαταγοράς, περιβάλλον, σεισµικότητα, δηµογραφική 

κατάσταση, κτλ. 

 

Επιπρόσθετα,  θα πρέπει να αναφέρουµε δύο πολύ σηµαντικούς οικονοµικούς 

παράγοντες που παίζουν καθοριστικό ρόλο στην διαµόρφωση της αξίας ενός ακινήτου και είναι : 

α) η σχέση ζήτησης και προσφοράς, δηλαδή το σύνολο των αγοραζόµενων ακινήτων που θα 

ζητηθούν να αγοραστούν σε διάφορες τιµές σε συγκεκριµένη χρονική περίοδο (ζήτηση) σε 

σχέση µε το σύνολο των ακινήτων που επιθυµούν να αγοραστούν σε διάφορες τιµές σε 

συγκεκριµένη χρονική περίοδο (προσφορά), καθώς επίσης και β) η κάλυψη υποκειµενικών ή 

αντικειµενικών αναγκών των αγοραστών αλλά και των ιδιοκτητών που επιθυµούν να 

πουλήσουν. 

 

Εκτός  από όλους αυτούς τους παράγοντες που µόλις καταγράψαµε υπάρχουν και 

τέσσερις βασικοί οικονοµικοί παράγοντες οι οποίοι οφείλεται να συνυπάρχουν σε µια ιδιοκτησία 

και είναι οι ακόλουθοι : 

• Χρησιµότητα 
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• Σπανιότητα 

• Επιθυµία για κάλυψη αναγκών 

• Αγοραστική δύναµη 

 

Με τον όρο χρησιµότητα εννοούµε την ικανότητα ενός ακινήτου να ικανοποιεί τις 

ανάγκες των ιδιοκτητών ή των χρηστών. Η σπανιότητα καθορίζεται από τη σχέση της ζήτησης 

και της προσφοράς σε µία δεδοµένη στιγµή. Η επιθυµία για κάλυψη αναγκών έχει σχέση µε την 

ικανοποίηση των αντικειµενικών και των υποκειµενικών αναγκών. Τέλος µε τον όρο 

αγοραστική δύναµη εννοούµε την δυνατότητα για την συµµετοχή στην αγορά ακινήτων 

(Ζεντέλης, 2001). 
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Μέρος 3ο 

Χρηµατοδότηση των ακινήτων 

 

Λόγω των σηµαντικών κεφαλαίων που απαιτούνται για την απόκτηση της κατοικίας 

συνήθως χρησιµοποιείται µακροχρόνιος ενυπόθηκος τραπεζικός δανεισµός και η 

χρηµατοδότηση της αγοράς κατοικίας αποτελεί µια σηµαντική δραστηριότητα των τραπεζών.  

 

Οι απότοµες µεταβολές στις τιµές των ακινήτων επηρεάζουν τον πλούτο των 

νοικοκυριών και κατ’ επέκταση την πιστοληπτική τους ικανότητα. Αυτές ακριβώς οι µεταβολές 

και κυρίως η διαµόρφωση τους σε επίπεδα εκτός ισορροπίας αποτελούν αντικείµενο 

ενδιαφέροντος και για τις Κεντρικές Τράπεζες οι οποίες φέρουν την ευθύνη της διασφάλισης της 

χρηµατοοικονοµικής σταθερότητας, της οικονοµικής ευρωστίας των τραπεζικών ιδρυµάτων και 

της διατήρησης του πληθωρισµού σε χαµηλά επίπεδα. 

 

Τα στεγαστικά δάνεια παρουσιάζουν σχετική ποικιλοµορφία χαρακτηριστικών και 

απαιτήσεων, ώστε να προσαρµόζονται στις ανάγκες και στο προφίλ του κάθε δανειολήπτη. Η 

χρονική διάρκεια και το είδος επιτοκίου (σταθερό ή κυµαινόµενο ) είναι ίσως τα βασικότερα 

στοιχεία που οφείλει να εξετάσει ο ενδιαφερόµενος. Ωστόσο δεν αρκούν για να διαµορφωθεί η 

τελική µηνιαία δόση. 

 

3.1 Συνδυασµός σταθερού και κυµαινόµενου επιτοκίου 

 

Πρόκειται για δάνεια σταθερά για ορισµένο χρονικό διάστηµα και στη συνέχεια 

κυµαινόµενα. Η σταθερή διάρκεια, συνήθως, είναι από 3 έως 15 έτη και στη συνέχεια η δόση 
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υπολογίζεται µε κυµαινόµενο επιτόκιο που συνδέεται µε το βασικό επιτόκιο της Ευρωπαϊκής 

Κεντρικής Τράπεζας. Αυτός ο τύπος του δανείου προσφέρει στο δανειολήπτη τη διαφάνεια του 

βασικού επιτοκίου της Ευρωπαϊκής ∆ιατραπεζικής Αγοράς µε συγκεκριµένο σηµείο αναφοράς 

και επιπλέον προσαύξηση επιτοκίου συµβατικά καθορισµένης και σταθερής για όλη τη διάρκεια 

του δανείου. 

 

Σε κάθε περίπτωση, η χρονική στιγµή της αλλαγής του επιτοκίου από σταθερό σε 

κυµαινόµενο έχει προσυµφωνηθεί και αποτελεί όρο στη σύµβαση σύναψης του δανείου. Επίσης 

παρέχεται η δυνατότητα από πολλά τραπεζικά ιδρύµατα να συνδεθεί το επιτόκιο του δανεισµού 

µε ξένο νόµισµα ώστε εάν κάποιος πελάτης κρίνει ότι τον συµφέρει και η οικονοµική 

κατάσταση του κράτους που εκπροσωπείται από το συγκεκριµένο νόµισµα είναι σταθερή, του 

προσφέρεται κάποια σχετική σταθερότητα στις διακυµάνσεις του επιτοκίου, ειδικότερα εάν αυτό 

είναι κυµαινόµενο. 

 

 

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 

 

Για την έκδοση οποιουδήποτε στεγαστικού δανείου θεωρείται απαραίτητη η 

προσηµείωση ακινήτου, η αξία του οποίου πρέπει συνήθως να είναι υψηλότερη του ποσού 

χρηµατοδότησης. Ωστόσο, προβλέπεται και έγκριση δανείου χωρίς προσηµείωση, αλλά µε 

δέσµευση κεφαλαίων ή του χαρτοφυλακίου που διαθέτει ο δανειολήπτης, πάντα σε αναλογία µε 

το ύψος του δανείου. ∆ηλαδή, µια τράπεζα µπορεί να χρηµατοδοτήσει κάποιο στεγαστικό δάνειο 
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έχοντας ως εξασφάλιση µετρητά (σε ευρώ ή συνάλλαγµα), αµοιβαία κεφάλαια οµόλογα ή 

έντοκα γραµµάτια ελληνικού δηµοσίου που έχει στην κατοχή του ο δανειολήπτης. 

 

 

 

 

3.4 Τα είδη των επιτοκίων 

 

3.4.1 Εuribor 

 

Το euribor, είναι συνήθως διάρκειας ενός µήνα. Μεταβάλλεται την πρώτη εργάσιµη 

ηµέρα κάθε µήνα και καθορίζεται στην αγορά χρήµατος της ευρωζώνης από οµάδα τραπεζών. 

 

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. 

 

3.4.2 Σταθερό  

 

Είναι σταθερό και αµετάβλητο επιτόκιο για όλη τη διάρκεια της σταθερής περιόδου που 

επιλέγει ο δανειολήπτης. Εποµένως το ποσό της µηνιαίας δόσης είναι σταθερό µέχρι τη λήξη της 

σταθερής περιόδου. Μετά τη λήξη µετατρέπεται σε κυµαινόµενου επιτοκίου. 

 

3.4.3 Κυµαινόµενο  

 

Η κατηγορία αυτή του επιτοκίου επηρεάζεται από την αύξηση ή την µείωση του 

ποσοστού των τόκων που επιβάλλονται για το χρονικό διάστηµα που διαρκεί ο δανεισµός. 

Καθορίζεται από το τραπεζικό ίδρυµα, συνήθως,  ευθέως συνδεδεµένη µε τις αποφάσεις της 

Ευρωπαϊκής Κεντρικής τράπεζας για την πορεία και τον καθορισµό των επιτοκίων. 
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3.5 Ασφάλιση ∆ανείων 

 

Απαραίτητο, όλα τα στεγαστικά δάνεια να συνοδεύονται από κάποια ασφάλιση. Ωστόσο, 

το είδος ασφάλισης δεν είναι κοινό ούτε µεταξύ των στεγαστικών προϊόντων ούτε και µεταξύ 

των τραπεζών.  

 

Υποχρεωτική θεωρείται µόνο η ασφάλιση για σεισµό και φωτιά για το 

χρηµατοδοτούµενο ακίνητο µε εκχώρηση του ασφαλιστηρίου, ενώ το ασφαλιζόµενο κεφάλαιο 

ισούται µε την κατασκευαστική αξία του ακινήτου. ∆εν είναι, όµως, υποχρεωτική η ασφάλιση 

ζωής για το δανειολήπτη. 
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Μέρος 4ο 

Αγορά Ακινήτων 

 

4.1 Έννοια αγοράς ακινήτου 

 

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

συναλλαγή των ακινήτων µεταξύ αγοραστών και πωλητών  µέσα από ένα µηχανισµό 

διαµόρφωσης τιµών. Βασικό χαρακτηριστικό της αγοράς ακινήτων αποτελεί το γεγονός ότι είναι 

χωρικά κατανεµηµένη σε όλη τη χώρα και δεν έχει συγκεκριµένη γεωγραφική θέση. Επιπλέον, 

είναι περιοδική, εννοώντας ότι δεν υπάρχει συνέχεια των συναλλαγών, όπως συµβαίνει µε 

πολλές άλλες αγορές αγαθών συνεχούς συναλλακτικής ροής. 

 

Στην αγορά ακινήτων δε 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 τους 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. 

 

4.2 Παράγοντες που συµµετέχουν στην αγορά ακινήτων 

 

Οι βασικοί 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).  
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Κάθε παράγων έχει διάφορες και συχνά συγκρουόµενες θέσεις έναντι των άλλων. 

Ακόµη, υπάρχουν και άλλοι σηµαντικοί παράγοντες όπως π.χ. µεσίτες, εκτιµητές, σύµβουλοι 

ακινήτων, συµβολαιογράφοι, οι οποίοι όµως παίζουν ένα προσωρινό ρόλο σε ορισµένες φάσεις 

της ανάλυσης της αγοράς. 

 

Στο παρακάτω σχήµα (4.1) φαίνεται ότι 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). 

 

 

Σχήµα 4.1  Παράγοντες που συµµετέχουν στην αγορά ακινήτων 

Πηγή: Real Estate 

 

 

4.3 Μορφές αγοράς 

 

Οι βασικότερες µορφές που συναντώνται είναι: 

 

• Η πλήρως ανταγωνιστική αγορά ή αγορά του τέλειου ανταγωνισµού. 
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Σε αυτή τη µορφή αγοράς, οι δυνάµεις της ζήτησης και της προσφοράς ισορροπούν όταν 

συντρέχουν τα εξής: 

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

αδύνατος ο επηρεασµός της τιµής των αγαθών (στην περίπτωση που µας αφορά ακινήτων)από 

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

αγοραστών που προσπαθούν να αποκτήσουν το αγαθό µε τη µικρότερη δυνατή τιµή, και των 

πωλητών που προσπαθούν να το διαθέσουν στη µεγαλύτερη δυνατή τιµή. Κανένας αγοραστής ή 

πωλητής δεν µπορεί µεµονωµένα 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 διαφόρων εναλλακτικών λύσεων. 

• Ο εξαναγκασµός εκπλήρωσης των συµβατικών υποχρεώσεων από τους 

συµβαλλόµενους είναι δυνατός.  

• Υπάρχει σύστηµα ελεύθερης οικονοµίας. Όµως, στην πραγµατικότητα η αγορά 

ακινήτων διαφέρει από µια ιδανική αγορά, τέλεια ανταγωνιστική κυρίως λόγω της φύσης των 

ακινήτων και των περιορισµών της αγοράς. Οι πραγµατικές αγορές λειτουργούν µε 

περισσότερες ή λιγότερες αποκλίσεις από τις συνθήκες τέλειου ανταγωνισµού. 

 

• Η µονοπωλιακή ανταγωνιστική αγορά ή µονοπωλιακού ανταγωνισµού. 

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 στην αγορά 

• ∆ιαφοροποιηµένο προϊόν 

 

Το τελευταίο αυτό χαρακτηριστικό, η διαφοροποίηση του προϊόντος αποτελεί την 

ουσιώδη 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 µάλιστα πιθανό πολλές φορές να µην υπάρχει στην πραγµατικότητα καµία διαφορά, 
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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 

 

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 
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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. 

 

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) 
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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.  

 

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) 
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4.6 Αγορά ακινήτων στην Ελλάδα 

 

Η Αγορά Ακινήτων στην Ελλάδα αποτελεί το σηµαντικότερο κοµµάτι της εθνικής 

οικονοµίας, λόγω της µεγάλης οικοδόµησης που παρατηρείται σε όλη την επικράτεια. 

 

Κατά τις δεκαετίες του 1950, 1960 και 1970, η ελληνική αγορά ακινήτων είχε 

εξαιρετικές αποδόσεις, κάτι που συνδυάζεται σαφώς µε το γεγονός της µαζικής εσωτερικής 

µετανάστευσης που έλαβε χώρα εκείνο το διάστηµα τόσο προς την Αθήνα όσο και προς τις 

άλλες µεγάλες πόλεις της επαρχίας. Επιπλέον, η είσοδος µεγάλου ύψους εµβασµάτων σε 

συνάλλαγµα από τους µετανάστες και τους ναυτικούς 

που ακολούθησε εκείνη την περίοδο, συντέλεσαν στην έκρηξη της αγοράς ακινήτων. 

 

Στις δεκαετίες που ακολούθησαν, του 1980 και 1990, η αγορά ακινήτων παρουσίασε 

κάµψη λόγω των υψηλών ποσοστών πληθωρισµού σε συνδυασµό µε την 

επιβολή του ‘πόθεν έσχες’, των καλών αποδόσεων των κρατικών τίτλων, των υψηλών 

επιπέδων των επιτοκίων των στεγαστικών δανείων και της γενικότερης οικονοµικής 

ύφεσης. 

 

Την χρονική περίοδο 1995-2004 οι τιµές των κατοικιών υπερδιπλασιάστηκαν. 

Αναλυτικότερα, το ΚΕΠΕ υποστηρίζει ότι οι µεγαλύτερες αυξήσεις εντοπίστηκαν την περίοδο 

1997-2002 µε τα πολυτελή διαµερίσµατα και τις µονοκατοικίες να έχουν την τιµητική τους και 

να παρουσιάζουν αύξηση της τάξεως του 70% µε 80% ενώ ταυτόχρονα οι αξίες των µεσαίων 

διαµερισµάτων παρουσίασαν άνοδο της τάξεως του 100%. Η συγκεκριµένη µελέτη υποστηρίζει 

ότι την χρονική περίοδο από το 1999 έως και το 2002 παρατηρούνται οι υψηλότερες αυξήσεις, 

γεγονός που οφείλεται αφενός στα χαµηλά επιτόκια των στεγαστικών δανείων και αφετέρου 

στην οικονοµική άνθηση εξαιτίας του χρηµατιστηρίου. 

 

Κατά την περίοδο 2002-2008 πραγµατοποιήθηκε µείωση της απόκλισης των τιµών 

ανάµεσα στις δηµοφιλείς-ακριβές περιοχές και στις λιγότερες δηµοφιλείς-οικονοµικότερες, 

καθώς επίσης και άνοδος της ζήτησης κυρίως στις τελευταίες. Αυτό οφείλεται αφενός στα 
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σηµαντικά έργα υποδοµής(Μετρό, Αττική Οδός, κτλ.), που έκαναν αρκετά πιο ελκυστικούς τους 

φθηνούς δήµους και στις αρνητικές περιοχές σε σχέση µε τα προηγούµενα χρόνια.  

 

Τα τελευταία χρόνια, η Αγορά Ακινήτων διαδραµατίζει κεντρικό ρόλο στην ελληνική 

οικονοµία, παρατηρείται κρίση της οικονοµίας και ενδεχοµένως της αγοράς ακινήτων. Μείωση 

της δανειοδότησης. Σηµαντική µείωση της δυνατότητας χρηµατοδότησης αγοράς ακινήτων. 

Παρατηρείται µεγάλη πτώση στα ενοίκια και στις τιµές των ακινήτων όσο βαθαίνει η κρίση  από 

20% έως 40%.  (ένθετο Real Estate). 

 

Ωστόσο υπάρχουν κάποια βασικά σηµεία που αποτελούν ακόµη εµπόδια στην ανάπτυξη 

της ελληνικής αγοράς ακινήτων: 

 

• Η ελληνική αγορά εµφανίζει όλα τα χαρακτηριστικά µιας ατελούς αγοράς µε πιο 

σηµαντικό παράδειγµα την ύπαρξη δυο παράλληλων συστηµάτων προσδιορισµού αξιών 

ακινήτων. Έτσι έχουµε την τιµή που προκύπτει σύµφωνα µε την αντικειµενική αξία – τιµή που 

ουσιαστικά προσδιορίζει φορολογητέα ύλη – και την εµπορική αξία του ακινήτου µε βάση τα 

πραγµατικά δεδοµένα της κτηµαταγοράς. 

• Η έλλειψη κτηµατολογίου, το οποίο βρίσκεται µεν σε εξέλιξη αλλά προς το 

παρόν δε µπορεί να χρησιµοποιηθεί ως εργαλείο. 

• Το πρόβληµα των συστηµατικών ασαφειών, αντιφάσεων και ρευστότητας του 

θεσµικού πλαισίου τόσο σε θέµατα χωροταξίας και πολεοδοµίας αλλά και των όρων και των 

προϋποθέσεων για οικιστική ανάπτυξη κυρίως σε περιοχές που µπορούν να δηµιουργήσουν 

σηµαντικές υπεραξίες (ένθετο Real Estate). 

 

4.7 Τιµές ακινήτων 

 

Οι παράγοντες που επηρεάζουν διαχρονικά την πορεία των ακινήτων γενικά, έχουν 

µακροπρόθεσµες και βραχυπρόθεσµες επιπτώσεις και µπορούν να χωριστούν σε δύο βασικές 

κατηγορίες : 
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• Η πρώτη κατηγορία αφορά τον µακροχρόνιο ρυθµό της οικονοµικής ανάπτυξης 

µιας χώρας, τον ρυθµό µεταβολής του διαθέσιµου εισοδήµατος των νοικοκυριών, τα 

δηµογραφικά δεδοµένα, το φορολογικό σύστηµα, το επίπεδο του µακροχρόνιου επιτοκίου 

δανεισµού και του πληθωρισµού και γενικά τις τάσεις που διαµορφώνονται στις αγορές 

χρήµατος και κεφαλαίου καθώς και στο χρηµατοοικονοµικό σύστηµα γενικότερα. Επίσης, 

σηµαντικό ρόλο διαδραµατίζει η διαθεσιµότητα και το κόστος της οικοδοµήσιµης γης όπως και 

οι επενδύσεις σε έργα υποδοµής. 

• Η δεύτερη κατηγορία περιλαµβάνει παράγοντες που επιδρούν πιο άµεσα στην 

κατηγορία των ακινήτων όπως είναι οι συνθήκες λειτουργίας της αγοράς της στεγαστικής πίστης 

δηλαδή το συνεπαγόµενο κόστος δανεισµού και το φορολογικό καθεστώς στην αγορά ακινήτων 

όπου συµπεριλαµβάνονται οι φόροι µεταβίβασης, κληρονοµιάς και εισοδηµάτων από κατοικίες. 

 

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: 

 

∆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. 
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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. 

 

4.8  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. 

 

4.8.1 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 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. 
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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) 

 

4.8.2 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 ακινήτων 

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) 

 

4.8.3 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 ου 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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Μέρος 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). 

 

5.2 Προσδιορισµός των εννοιών πληθυσµός και δείγµα 
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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 

 



41 

 

 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 
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της στατιστικής συνάρτησης του ελέγχου για τα 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 συµβολίσουµε µε x το χαρακτηριστικό που 
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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 =          x1+x2+…+xn    /  n                                        

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 : 

• Ο µέσος ή το εύρος ή το ανηγµένο εύρος . 

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

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

• Το κάτω όριο ελέγχου (lower control limit - LCL). 

Μέρος 6ο 
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Έρευνα – Πωλήσεις κατοικιών 

 

Στα πλαίσια της πτυχιακής εργασίας διεξήχθη στατιστική έρευνα από αγγελίες ακινήτων 

12 εντύπων της εφηµερίδας ‘Κρητικές αγγελίες’ 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, 

των οποίων το χαρακτηριστικό που ενδιαφερόµαστε είναι h τιµή πώλησης κάθε αγγελίας. 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 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). 

 

• Επιλογή τυχαίων αριθµών (µε το κοµπιουτεράκι). 

• Έλεγχος τυχαιότητας για µονοψήφιους/διψήφιους/τριψήφιους αριθµούς. 

• Έλεγχος ανεξαρτησίας για µονοψήφιους/διψήφιους/τριψήφιους αριθµούς. 

• Παρουσίαση των αγγελιών (µέσω της µεθόδου της διαίρεσης). 
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• Υπολογισµοί και διαγράµµατα του µέσου αριθµητικού, του εύρους και του ανηγµένου 

εύρους. 

• Ερµηνεία διαγραµµάτων – Συµπεριφορά επενδυτών. 

 

6.1 Πωλήσεις κατοικιών – ∆υάρια 

 

6.1.1 Επιλογή τυχαίων αριθµών – Pseudo Random Numbers 

 

Οι τυχαίοι αριθµοί που θα πάρουµε για κάθε έντυπο εφηµερίδας, είναι οι εξής : 
∆ευτέρα 
17/10 

Πέµπτη 
20/10 

∆ευτέρα 
24/10 

Πέµπτη 
27/10 

∆ευτέρα 
31/10 

Πέµπτη  
3/11 

0,248 0,251 0,665 0,096 0,368 0,448 

0,445 0,724 0,836 0,609 0,965 0,419 

0,807 0,924 0,770 0,531 0,343 0,711 

0,557 0,400 0,021 0,590 0,948 0,646 

0,125 0,925 0,886 0,433 0,600 0,666 
∆ευτέρα 

7/11 

Πέµπτη 
10/11 

∆ευτέρα 
14/11 

Πέµπτη 
17/11 

∆ευτέρα 
21/11 

Πέµπτη 
24/11 

0,107 0,919 0,377 0,580 0,524 0,339 

0,660 0,821 0,672 0,559 0,723 0,536 

0,468 0,161 0,223 0,752 0,993 0,787 

0,807 0,202 0,433 0,639 0,430 0,800 

0,411 0,824 0,787 0,755 0,416 0,184 
 

Σειρά έχει να ελέγξουµε τους τυχαίους ως προς τον : 

α. οπτικό έλεγχο για  τυχόν επαναλήψεις ή κυκλικές µεταβολές. 

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

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

 

6.1.2 Έλεγχος τυχαιότητας για µονοψήφιους 

 

Βήµατα για την κατασκευή του πίνακα είναι : 
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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  III    18 

1 IIII  IIII  IIII I 16 

2 IIII  IIII  IIII  II 17 

3 IIII  IIII  IIII  III    18 

4 IIII  IIII  IIII  IIII I 21 

5 IIII  IIII  IIII  III 18 

6 IIII  IIII  IIII  IIII  II 22 

7 IIII  IIII  IIII  III 18 

8 IIII  IIII  IIII  II 17 

9 IIII  IIII  IIII   15 

 

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 = 

=[(18-18) 2*4+(17-18) 2*2+(16-18) 2+(15-18) 2+(21-18) 2+(22-18) 2]/18 

=(49 + 18 + 4 + 2 + 4 + 18 + 25)/18 

=40/18 

=2,22  ≤ 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 ΙΙΙ 3 

05 - 08 Ι 1 

09 - 12 ΙIII 5 

13 - 16  0 

17 - 20 ΙΙΙ 3 

21 - 24 ΙΙΙΙ  I 6 

25 - 28 ΙΙ 2 

29 - 32 ΙΙ 2 

33 - 36 IIII II 7 

37 - 40 ΙΙΙΙ 4 

41 - 44 ΙΙΙ 3 

45 - 48 ΙΙΙI 5 

49 - 52 ΙΙΙΙ   5 

53 - 56 ΙΙΙ 3 

57 - 60 ΙΙΙΙ II 7 

61 - 64 ΙΙΙI 4 

65 - 68 ΙΙΙΙ 5 

69 - 72 ΙI 2 

73 - 76 ΙΙΙΙ 4 

77 - 80 ΙΙΙΙ 5 

81 - 84 ΙΙΙ 3 

85 - 88 ΙΙΙ 3 
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89 - 92 Ι 1 

93 - 96 ΙΙ 2 

97 - 00 ΙΙΙΙ 5 

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 = 

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

2*2]/3,6 

=(2,16+13,52+11,76+12,96+5,75+10,24+23,12+7,68)/3,6 

=87,2/3,6 

=24,2≤ 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 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 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  1 2 3 4 5 6 7 8 9 0 

1 ΙII ΙI Ι ΙΙΙ Ι II II  Ι Ι 

2 ΙΙ ΙΙ   ΙΙΙ  III ΙΙ ΙI ΙΙ 

3  ΙΙ ΙIII ΙΙII ΙΙI ΙΙ  I Ι  

4  ΙΙII ΙII ΙΙI   Ι ΙΙΙ Ι ΙIII 

5 Ι ΙΙΙ  Ι ΙIII ΙΙI ΙIII  ΙΙ Ι 

6 ΙΙI Ι III ΙΙ Ι ΙΙΙΙ I ΙΙ ΙΙ II  

7 Ι  ΙΙ I I ΙΙI ΙΙ ΙΙ ΙΙΙ ΙΙI 
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8 ΙI Ι  ΙII ΙΙΙ ΙΙ ΙII ΙI Ι  

9 ΙII  ΙIII Ι ΙΙ   Ι I ΙΙI 

0 Ι Ι Ι Ι  IIII Ι ΙΙΙI Ι 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*20 +(1-1,79)2*27+(2-1,79) 2*22+(3-1,79) 2*20+(4-1,79) 2*8+(5-1,79) 2*2+(6-

1,79)2*1]/1,79 

=(16,8+0,97+29,2+39,07+20,6+17,7+64,8)/1,79 

=188,42/1,79  

=105,2 

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  

Εποµένως  x2=105,2  ≤ 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 . 

 

6.1.5  Έλεγχος ανεξαρτησίας για διψήφιους 

 

Βήµατα για την κατασκευή του πίνακα είναι : 
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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 Ι Ι ΙΙΙ ΙΙΙ ΙΙI 

21 – 40 ΙΙΙ ΙΙΙI III ΙΙΙ ΙΙΙ ΙΙΙΙ 

41 – 60 ΙΙΙ ΙΙΙI ΙΙΙΙ  I ΙΙΙΙ ΙΙΙI 

61 – 80 ΙII ΙΙΙΙ ΙΙΙΙ ΙΙΙΙ  I ΙΙ 

81 – 00 ΙΙ ΙΙΙΙ ΙΙΙI ΙΙI  

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 = 

=[(1-3,56)2*2 +(0-3,56)2*1+(3-3,56) 2*9+(4-3,56) 2*4+(5-3,56) 2*4+(6-3,56) 2*2+(8-3,56) 

2*1]/1,79 

=(12,67+13,10+2,82+0,77+8,29+11,9+19,7)/3,56 

=69,25/3,56 

=19,45≤x2 κρ. =31,41 για df=20 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5% (βλέπε  πιν.1,παραρτηµα). 

Ισχύει . 

 

6.1.6  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 διψήφιου τυχαίου αριθµού µε το συνολικό αριθµό αγγελιών. Το υπόλοιπο της διαίρεσης 

είναι η αγγελία που ψάχνουµε.  Όπου το υπόλοιπο διαίρεσης είναι µηδέν, χρησιµοποιούµε τη 

τελευταία αγγελία. 
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Για τη ∆ευτέρα 17/10 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 59. Τυχαίες τιµές : 24, 84, 45, 80, 75. 

  24  59          84  59         45  59        80  59         75  59    
  4  0,4         25   1          37   0,7          21  1           16   1 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης : 4, 25, 37, 21, 16.  

4.  25.   

59. 21.   

16.  

 

Για τη Πέµπτη 20/10 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 57. Τυχαίες τιµές : 25, 17, 24, 92, 44. 

  25  57         17  57          24  57         92  57        44  57    
  22   0,4         56   0,2       12  0,4       35  1          41   0,7 
Aγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 22, 56, 12, 35, 41.  

22. 56.    

12.  35.  
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41.  

 

Για τη ∆ευτέρα 24/10 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 56. Τυχαίες τιµές : 66, 58, 36, 77, 00. 

  66   56         58  56          36  56        77  56         00  56    
 10     1         2   1              24   0,6      21     1        0    
Aγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 10, 2, 24, 21, 0=56.  

10..   2.   

24.  21.   

56.  

 

Για τη Πέµπτη 27/10 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 60. Τυχαίες τιµές : 09, 66, 09, 53, 15. 

 09  60          66  60           09   60        53  60          15   60    
 30  0,1              6   1           30  1       50  0,8        30  0,2 
Aγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 30, 6, 30, 50, 30.  
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30.   6.  

50.  

 

Για τη ∆ευτέρα 31/10 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 54. Τυχαίες τιµές : 36, 89, 65, 34, 39. 

 76  54          66  54          38  54         69  54        39  54    
 36  0,6            35   1           11   1      16  0,6          12  0,7 
Aγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 36, 35, 11, 16, 12.  

36.  35.  

11 .16.  

12..  

 

Για τη Πέµπτη 3/11 έχουµε: 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 55. Τυχαίες τιµές : 44, 84, 19, 71, 16. 

 45  55          34  55          38  55         71   55         16  55    
  0  0,8         29    1          25   0,3       16      1        50  0,2 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης : 0=55, 29, 25, 16, 50.  
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55.  29.  

25.  16.  

50.   

 

Για τη ∆ευτέρα 7/11 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 60. Τυχαίες τιµές : 10, 76, 60, 46, 88. 

 10  60          76  60          60  60        46  60         88  60    
 40  0,1          16    1           1  1           40   0,7        28   1 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 40, 16, 1, 40, 28.  

40.  16.  

1. 28.  

 

Για τη Πέµπτη 10/11 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 59. Τυχαίες τιµές : 91, 98, 21, 16, 12. 

 91  59          98  59          21  59         16  59        12  59    
 32   1           39    1         33   0,3        42   0,2        2  0,2 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 32, 39, 33, 42, 2.  
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32.  39.  

33.  42.  

2.  

 

Για τη ∆ευτέρα 14/11 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 51. Τυχαίες τιµές : 37, 76, 72, 22, 34. 

 37  51          76  51          72  51        22  51         34  51    
 13   0,7         25  1           21  1           16  0,4          34  0,6 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 13, 25, 21, 16, 34.  

13.  25.  

21.  16.  

34.  

 

Για τη Πέµπτη 17/11 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 49. Τυχαίες τιµές : 58, 05, 59, 75, 26. 
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 58  49           05  49         59  49        75  49         26  49    
  9      1           1  0,1         10  1          26    1          15  0,5 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 9, 1, 10, 26, 15.  

9. 1.  

10. 26.  

15.  

 

Για τη ∆ευτέρα 21/11 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 54. Τυχαίες τιµές :52, 47, 23, 99, 34. 

 52  54          47  54           23  54         99  54        34  54    
 34   0,9        38   0,8           14  0,4       45  1          16   0,6 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 34, 38, 14, 45, 16.  

34. 38.  

14. 45.  

16.  
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Για τη Πέµπτη 24/11 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 50. Τυχαίες τιµές : 33, 95, 36, 78, 78. 

 33  50          95  50          36  50         78 50         78 50    
 30  0,6             45  1            10  0,7          28  1       28  1 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης :30, 45, 10, 28, 28.  

30.  45.  

10.  28.  

 

6.1.7 Υπολογισµός µέσου και εύρους για κάθε έντυπο εφηµερίδας  

 

Για τη ∆ευτέρα 17/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :200.000, 90.000, 70.000, 150.000, 163.000 . 

Ο µέσος : x= (20.000 + 90.000 + 70.000 + 150.000 + 163.000)/5 = 134.600.īīī 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 200.000 – 70.000 = 130.000. 

 

Για τη Πέµπτη 20/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :200.000, 120.000, 85.000, 105.000,63.000 . 

Ο µέσος : x = (200.000 + 120.000 + 85.000 + 105.000 + 63.000)/5 = 114.600. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 200.000 – 63.000 = 137.000. 

 

Για τη ∆ευτέρα 24/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :139.000, 70.000, 110.000, 45.000,115.000 . 

Ο µέσος : x = (139.000 + 70.000 + 110.000 + 45.000 + 115.000)/5 = 95.800. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 139.000 – 45.000 = 94.000. 
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Για τη Πέµπτη 27/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι : 70.000, 70.000, 70.000, 40.000,70.000. 

Ο µέσος : x = (70.000 + 70.000 + 70.000 + 40.000 + 70.000)/5 = 64.000. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 154.000 – 50.000 = 30.000. 

 

Για τη ∆ευτέρα 31/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι : 50.000, 65.000, 105.000, 154.000,139.000. 

Ο µέσος : x = (50.000 + 65.000 + 105.000 + 154.000 + 139.000)/5 = 102.600. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 154.000 – 50.000 = 104.000. 

 

Για τη Πέµπτη 3/11 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι : 105.000, 75.000, 80.000, 85.000,95.000 . 

Ο µέσος : x = (105.000 + 75.000 + 80.000 + 85.000 + 95.000)/5 = 88.000. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 105.000 – 75.000 = 30.000. 

 

Για τη ∆ευτέρα 7/11 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι : 200.000, 85.000, 98.000, 200.000,50.000 . 

Ο µέσος : x = (200.000 + 85.000 + 98.000 + 200.000 + 50.000)/5 = 126.600. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 200.000 – 50.000 = 150.000. 

 

Για τη Πέµπτη 10/11 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι : 75.000, 85.000, 55.000, 85.000,70.000 . 

Ο µέσος : x = (75.000 + 85.000 + 55.000 + 85.000 + 70.000)/5 = 30.000. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 85.000 – 55.000 = 30.000. 

 

Για τη ∆ευτέρα 14/11 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι : 122.600, 75.000, 110.000, 45.000,200.000 . 

Ο µέσος : x = (122.600 + 75.000 + 110.000 + 45.000 + 200.000)/5 = 110.520. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 200.000 – 45.000 = 155.000. 

 

Για τη Πέµπτη 17/11 : 
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Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι : 107.000, 57.000, 109.000, 200.000,120.000 . 

Ο µέσος : x = (107.000 + 57.000 + 109.000 + 20.000 + 120.000)/5 = 118.600. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 200.000 – 57.000 = 143.000. 

 

Για τη ∆ευτέρα 21/11 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι : 65.000, 50.000, 105.000, 70.000, 48.000 . 

Ο µέσος : x = (65.000 + 50.000 + 105.000 + 70.000 + 48.000)/5 = 676.000. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 105.000 – 50.000 = 55.000. 

 

Για τη Πέµπτη 24/11 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι : 56.000, 35.000, 100.000, 105.000, 105.000 . 

Ο µέσος : x = (56.000 + 35.000 + 100.000 + 105.000 + 105.000)/5 = 80.200. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 105.000 – 35.000 = 70.000. 

 

Καταγραφή των αποτελεσµάτων σε πίνακα δειγµατοληψίας. 

 

 

 

 

 

6.1.8  Χαρτί δειγµατοληψίας 

 

Χαρτί δειγµατοληψίας : ∆υάρια – Πωλήσεις 

α/α 
Ηµ /νία 

2011 

∆είγµατα 

x : µέσος R : εύρος 

R/x : 
Ανηγ

µένο 
εύρος 

Α Β Γ ∆ Ε 

1 17/10 200.0  00 90.000 70.000 150.000 163.000 134.600 130.000 0,965 

2 20/10 200.000 120.000 85.000 105.000 63.000 114.600 137.000 1,19 
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3 24/10 139.000 70.000 110.000 45.000 115.000 95.800 94.000 0,98 

4 27/10 70.000 70.000 70.000 40.000 70.000 64.000 30.000 0,46 

5 31/10 50.000 65.000 105.000 154.000 139.000 102.600 104.000 1,01 

6 3/11 105.000 80.000 80.000 85.000 95.000 88.000 30.000 0,34 

7 7/11 200.000 98.000 98.000 200.000 50.000 126.600 150.000 1,18 

8 10/11 75.000 55.000 55.000 85.000 70.000 74.000 30.000 0,40 

9 14/11 122.600 110.000 110.000 45.000 200.000 110.520 155.000 1,40 

10 17/11 107.000 109.000 109.000 200.000 120.000 118.600 143.000 1,20 

11 21/11 65.000 105.000 105.000 70.000 48.000 67.600 55.000 0,81 

12 24/11 56.000 100.000 100.000 105.000 105.000 80.200 70.000 0,87 

      Άθροισµα: 1.177.120 1.128.000  

 

Παρατηρήσεις :. Παρατηρείται οµοιογένεια τιµών. Μεταξύ ελάχιστης και µέγιστης τιµής (εύρος) 

η απόκλιση είναι ελάχιστη. Συνεπώς, η µεταβλητότητα παραµένει σε χαµηλά επίπεδα. Αυτό 

είναι εµφανές και στο διάγραµµα ελέγχου του εύρους . 

6.1.9 ∆ιάγραµµα ελέγχου του µέσου, εύρους και ανηγµένου 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 = 1.117.120/12 = 98.093 .   

Tο µέσο εύρος :   R = ΣR/12 = 1.128.000/12 = 94.0000 . 

Το άνω όριο ελέγχου και το κάτω όριο ελέγχου για τη µέση τιµή x αντίστοιχα : 
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UCL = AOEX =x + A2*R = 98093 + 0,58 * 94000 =152.613 . 

LCL = KOE X = x - A2*R = 98.093 – 0,58 * 94000 = 43.573 . 

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

UCL = AOER = D4 * R = 2,11 * 94000 = 198.340 . 

LCL = KOER  = D3 * R = 0 * 94000 = 0 . 

To µέσο ανηγµένο εύρος : R/x = 94000/98.093 = 0,95 . 

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

 

Παρακάτω απεικονίζονται τα διαγράµµατα ελέγχου : 

 

∆ιάγραµµα ελέγχου x 

 

       

 

∆ιάγραµµα ελέγχου R 
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6.2 Πωλήσεις κατοικιών – Τριάρια 

 

6.2.1 Επιλογή τυχαίων αριθµών – Pseudo Random Numbers 

 

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

∆ευτέρα 
17/10 

Πέµπτη 
20/10 

∆ευτέρα 
24/10 

Πέµπτη 
27/10 

∆ευτέρα 
31/10 

Πέµπτη 
3/11 

0,253 0,488 0,633 0,147 0,820 0,920 

0,859 0,190 0,646 0,557 0,287 0,231 

0,157 0,858 0,276 0,365 0,474 0,756 

0,894 0,384 0,006 0,288 0,552 0,326 

0,601 0,189 0,291 0,998 0,181 0,718 
∆ευτέρα 

7/11 

Πέµπτη 
10/11 

∆ευτέρα 
14/11 

Πέµπτη 
17/11 

∆ευτέρα 
21/11 

Πέµπτη 
24/11 

0,733 0,343 0,475 0,740 0,174 0,059 

0,135 0,892 0,984 0,879 0,180 0,519 

0,477 0,769 0,647 0,363 0,412 0,504 

0,509 0,673 0,589 0,067 0,142 0,048 

0,227 0,837 0,593 0,194 0,290 0,313 
 

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 ή και τριψήφιους. 

γ. έλεγχο ανεξαρτησίας για µονοψήφιους, διψήφιους ή και τριψήφιους αν χρειαστεί. 

 

6.2.2 Έλεγχος τυχαιότητας για µονοψήφιους 

 

Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.1.2. 

x n N 

0 IIII  IIII  IIII 14 

1 IIII  IIII  IIII  III 18 

2 IIII  IIII  IIII  I 16 

3 IIII  IIII  IIII  IIII 19 
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4 IIII  IIII  IIII IIII 19 

5 IIII IIII IIII III   18 

6 IIII  IIII  IIII     14 

7 IIII  IIII  IIII IIII I 21 

8 IIII  IIII  IIII  IIII II 22 

9 IIII  IIII  IIII  IIII 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. 

Για να βρούµε το κριτήριο x2  
χρησιµοποιούµε το τύπο, 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(14-18)2*2 + (16-18) 2*1  + (18-18) 2*2 + (19-18) 2*3 + (21-18) 2 + (22-18) 2]/18 

=(32 + 4 + 0 + 3 + 9+16 )/18 

=64/18 

=3,55≤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 ΙΙΙ 3 

05 - 08 ΙΙΙ 3 

09 - 12 ΙI 2 

13 - 16 ΙII 3 

17 - 20 ΙΙΙΙ II 7 

21 - 24 ΙΙI 3 

25 - 28 ΙΙΙΙ   4 

29 - 32 ΙΙΙΙ 4 

33 - 36 II 2 

37 - 40 ΙΙII I 6 

41 - 44 ΙIII 5 

45 - 48 ΙΙΙI I 6 

49 - 52 ΙΙ 2 

53 - 56 ΙΙ 2 
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57 - 60 ΙΙΙΙ II 7 

61 - 64 ΙΙΙ 3 

65 - 68 ΙΙΙ 3 

69 - 72 ΙI 2 

73 - 76 ΙΙΙΙ 5 

77 - 80 ΙΙ 2 

81 - 84 ΙΙΙ 3 

85 - 88 ΙΙΙ 3 

89 - 92 ΙΙII 4 

93 - 96 ΙIII 4 

97 - 00 ΙI 2 

 

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 = 

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

=(2,88 + 17,92 + 23,12 + 0,64 + 3,92 + 11,52)/3,6 

=60/3,6 

=16,6≤ 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 

 

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 
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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 ΙΙΙ 3 

81 - 120  0 

121 - 160 ΙΙII 4 

161 - 200 ΙΙII I 6 

201 - 240 ΙΙ 2 

241 - 280 ΙI 2 

281 - 320 ΙIII 5 

321 - 360 II 2 

361 - 400 III 3 

401 - 440 Ι 1 

441 - 480 ΙΙI 3 

481 - 520 ΙΙΙI 4 

521 - 560 Ι 1 

561 - 600 ΙIΙ 3 

601 - 640 ΙI 2 

641 - 680 ΙΙΙ 3 

681 - 720 Ι 1 

721 - 760 IΙΙ 3 

761 - 800 I 1 

801 - 840 ΙΙ 2 

841 - 880 ΙΙI   3 

881 - 920 ΙΙI 3 

921 - 960 Ι 1 

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*1 + (1-2,4) 2*7 + (2-2,4) 2*5 + (3-2,4) 2*8 + (4-2,4) 2*2 + (5-2,4) 2*1+ (6-2,4) 2*1  ]/2,4 
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=(5,76 + 13,72 + 0,8 + 2,88 + 5,12 + 6,76 + 12,96)/2,4 

=48/2,4 

=20≤ 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 ανεξαρτησίας για µονοψήφιους 

Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.1.4. 

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

1 Ι ΙΙ ΙΙI ΙΙII Ι  ΙΙ II ΙΙ Ι 

2 Ι ΙΙ Ι I ΙΙ ΙΙ  Ι ΙΙI ΙΙ 

3 ΙΙ Ι ΙI I Ι ΙΙΙ IIII ΙΙI ΙI  

4 IIII  Ι  I ΙΙ ΙΙII ΙI ΙΙ Ι 

5 Ι Ι Ι Ι ΙΙ Ι ΙΙΙΙ   ΙΙ IIΙ ΙΙΙ 

6  Ι ΙΙI ΙΙI Ι  ΙI  II ΙΙ 

7 IΙΙ ΙΙΙ II ΙΙII ΙI IIΙΙ I IΙΙ   

8 ΙIΙΙ ΙΙ ΙIII ΙΙ ΙΙ  I ΙIΙ ΙΙ ΙI 

9 ΙIII ΙΙ   ΙΙIΙ Ι Ι ΙΙΙI Ι Ι 

0  ΙΙ Ι ΙΙ ΙΙ ΙΙ  ΙI Ι ΙI 

 

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. 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(0-1,79)2*15 +(1-1,79)2*28+(2-1,79) 2*34+(3-1,79) 2*13+(4-1,79) 2*6+(5-1,79) 2*4]/1,79 

=(17,47 + 1,49 + 19,03 + 29,3 + 41,2 + 48,06)/1,79 

=156,55/1,79 

=87,45  . 

 

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 
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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=87,45  ≤ x2 κρ. =113,07 για df=90 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5% . 

 

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

 

6.2.6 Έλεγχος ανεξαρτησίας για διψήφιους 

 

Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.1.5 

 

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

21 – 40 ΙΙΙ ΙΙII ΙΙΙI I ΙΙΙI Ι 

41 – 60 ΙΙΙΙ ΙΙΙΙ II ΙΙΙI ΙΙ ΙIII 

61 – 80 ΙΙΙ ΙΙΙ ΙΙΙ ΙΙΙ ΙΙI 

81 – 00 ΙΙΙ ΙΙI ΙΙΙI ΙΙΙ ΙΙΙ 

 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας :  Σn=89. 

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

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 = 

=[(1-3,56)2 + (2-3,56)2*2 + (3-3,56) 2*11 + (4-3,56) 2*6 + (5-3,56) 2*2 + (6-3,56) 2*1 ]/3,56 

=(6,55 + 4,86 + 3,44 + 1,16 + 4,14 + 5,95+11,8)/3,56 

=37,9/3,56 

=10,64 ≤ 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 . 

 

6.2.7 Έλεγχος ανεξαρτησίας για τριψήφιους 
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Βήµατα για την κατασκευή του πίνακα είναι : 

 

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 ΙΙ ΙΙI ΙΙΙI Ι ΙΙI 

201 – 400 ΙΙII ΙΙ Ι II ΙII 

401 – 600 ΙΙΙI ΙI ΙIIΙ Ι Ι 

601 – 800 Ι ΙI ΙΙ IIΙ ΙΙ 

801 – 000 Ι ΙΙII Ι ΙΙI Ι 

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 = 

=[ (1-2,36)2*8 + (2-2,36) 2*7 + (3-2,36) 2*5 + (4-2,36) 2*4 + (5-2,36) 2*1]/2,36 

=(14,79 + 0,90 + 2,04 + 10,75 + 6,96)/ 2,36 

=35,44/2,36 

=15,01  
≤ x2 κρ. =31,41 για df=20 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5%.(βλέπε  

πιν.1,παραρτηµα).Ισχύει. 

 

6.2.8  Παρουσίαση αγγελιών  

 

Για τη ∆ευτέρα 17/10/11 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 92. Τυχαίες τιµές : 25, 38, 59, 15, 78. 

25   92           38  92         59  92        15  92         78  92    
66   0,1           12   1         38   1          58  0,6        44  0,9 
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Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης :66, 12, 38, 58, 44.  

66. 12.  

38. 58.  

44.  

 

Για τη Πέµπτη 20/10 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 102. Τυχαίες τιµές : 488, 190, 858, 384, 189. 

 488  102       190 102       858 102       384 102       189 102     
 80        4         88   1           42       8          78    3         87   1 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 80, 88, 42, 78, 87.  

80.  88 . 

 78. 87.  

 

Για τη ∆ευτέρα 24/10 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 90. Τυχαίες τιµές : 63, 36, 46, 27, 60.    

 63  90          36  90          46 90         27  90         60 90    
 0  0,7          0    0,4         10  0,5        0      0,3          60  0,6 
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Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 0=90, 0=90, 10, 0=90,6 .  

90.  

10.   60.  

 

Για τη Πέµπτη 27/10 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 81. Τυχαίες τιµές : 14, 75, 57, 36, 52. 

 14  81          75  83          57 81         36  83         52 83    
 59  0,1          21 0,9         3  0,7        36   0,4          34  0,6 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 59, 21, 3, 36, 34.  

59. 21.  

3.  36.  

34.  

 

Για τη ∆ευτέρα 31/10 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 79. Τυχαίες τιµές : 82, 2, 87, 47, 45. 

 82  79           2  79          87  79         47 79         45  79    
  3  0,1           42  0,02      8  1            75  0,5          55  0,5 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 3, 42, 8, 75, 55.  
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3.  42.  

8.  75.  

55.  

 

Για τη Πέµπτη 3/11 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 77. Τυχαίες τιµές : 92, 2, 31, 75, 63. 

 92  77           2  77          31  77         75   77       63  77   
   15  1         46  0,02         2    0,4         57   0,9          14  0,8 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 15, 46, 2, 57,1 4.  

15.   46.  

2. 57  

14.  

 

Για τη ∆ευτέρα 7/11 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 96. Τυχαίες τιµές : 73, 31, 35, 47, 75. 

 73  96          31  96          35  96        47  96         75   96    
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 58   0,7         22  0,3         62  0,3        86  0,4          78 0,7 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 58, 22, 62, 86, 78.  

58.  22.  

62.  86.  

78.  

 

Για τη Πέµπτη 10/11 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 94. Τυχαίες τιµές : 34, 38, 92, 76, 96. 

 34  94          38  94          92  94          76  94        96  94    
 58   0,3        4   0,4         74    0,01       8   0,8         2    1 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 58, 4, 74, 8, 2.  

58.  4.  

74.  8.  

2.  
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Για τη ∆ευτέρα 14/11 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 73. Τυχαίες τιµές : 47, 59, 84, 64, 75 

 47  73           59  73         84  73         64  73        75  73    
 38   0,6          6  0,8         11     1         56  0,8          2   1 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 38, 6, 11, 56, 2.  

38.  6.  

11. 56.  

       

2.  

 

Για τη Πέµπτη 17/11 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 62. Τυχαίες τιµές : 74, 8, 79, 36, 30. 

 74  62          8  62          79  62        36  62         30  62    
 12    1           18  0,1        17  1       50   0,1          52  0,4 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης:12, 18, 17, 50, 52.  

12.  18.  

17.  50.  
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52.  

 

Για τη ∆ευτέρα 21/11 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 67. Τυχαίες τιµές : 17, 41, 80, 41, 21. 

 17  67            41  67          80  67         41  67        21  67    
 36    1              8  0,6         13     1          8  0,6       9  0,3 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 36, 8, 13, 8, 9.  

 8.  

13.  9.  

 

 

Για τη Πέµπτη 24/11 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 87. Τυχαίες τιµές : 5, 98, 19, 50, 40. 

 5   87          98  87          19  87         50  87        40  87    
 65  005         8     1         16  0,2       65  0,5        52  0,4 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 65, 8 16, 65, 52.  

65.  8.  
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16.   52.  

 

 

6.2.9. Υπολογισµός µέσου και εύρους για κάθε έντυπο εφηµερίδας  

 

Για τη ∆ευτέρα 17/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :130.000, 95.000, 350.000, 145.000, 100.000 . 

Ο µέσος : x  =(130.000+95.000+350.000+145.000+100.000)/5= 820.000/5=164.000. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 350.000 – 95.000 = 255.000. 

 

Για τη Πέµπτη 20/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :110.000, 130.000, 95.000, 195.000, 110.000 . 

Ο µέσος : x = (111.000+130.000+95.000+195.000+110.000)/5 =640.000/5 =128.000. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 195.000 – 95.000 = 100.000. 

 

Για τη ∆ευτέρα 24/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :170.000, 170.000, 50.000, 170.000, 95.000 . 

 Ο µέσος : x = (170.000+170.000+50.000+170.000+95.000)/5 =655.000/5 =131.000. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 170.000 – 50.000 = 120.000. 

 

Για τη Πέµπτη 27/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :120.000, 145.000, 135.000, 55.000,80.000 . 

 Ο µέσος: x = (120.000+145.000+135.000+55.000+80.000)/5 =535.000/5=107.000. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 145.000 – 55.000 = 90.000. 

 

 

Για τη ∆ευτέρα 31/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :125.000, 185.000, 80.000, 210.000,130.000 . 
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 Ο µέσος : x =(125.000+ 185.000+ 80.000+210.000+130.000)/5=730.000/5 =146.000. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 210.000 – 80.000 = 130.000. 

 

Για τη Πέµπτη 3/11 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :77.000, 175.000, 132.000, 200.000, 110.000 . 

 Ο µέσος : x = (77.000+175.000+132.000+200.000+110.000)/5=694.000/5 = 138.800. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 200.000 – 77.000 = 123.000. 

 

Για τη ∆ευτέρα 7/11 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :195.000, 225.000, 150.000, 120.000,70.000 . 

 Ο µέσος : x = (195.000+225.000+150.000+120.000+70.000)/5 = 760.000/5 = 152.000. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 225.000 – 70.000 = 155.000. 

 

Για τη Πέµπτη 10/11 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :200.000, 145.000, 140.000, 115.000,75.000 . 

 Ο µέσος : x = (200.000 + 145.000 + 140.000 + 115.000 +75.000 )/5=675.000/5=135.000. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 200.000 – 75.000 = 125.000. 

 

Για τη ∆ευτέρα 14/11 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :145.000, 70.000, 205.000, 95.000, 80.000 . 

 Ο µέσος : x = (145.000 + 70.000 + 205.000 + 95.000 + 80.000 )/5 = 595.000/5 = 119.000. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 205.000 – 70.000 = 135.000. 

 

Για τη Πέµπτη 17/11 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :130.000, 170.000, 110.000, 88.000,185.000. 

Ο µέσος : x = (130.000 + 170.000 + 110.000 + 88.000 +185.000)/5 =683.000/5 = 136.600. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 185.000 – 88.000 = 97.000 

 

Για τη ∆ευτέρα 21/11 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :100.000, 80.000, 130.000, 80.000, 150.000 . 

 Ο µέσος : x = (100.000 + 80.000 + 130.000 + 80.000 + 150.000 )/5 = 540.000/5 = 108.000. 
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Το εύρος : R = xmax - xmin = 150.000 – 80.000 = 70.000. 

Για τη Πέµπτη 24/11 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :190.000, 200.000, 75.000, 190.000, 90.000 . 

 Ο µέσος : x =(190.000 + 200.000 + 75.000 + 190.000 + 90.000 )/5 =745.000/5=149.000. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 200.000 – 75.000 = 125.000. 

 

Καταγραφή των αποτελεσµάτων σε πίνακα δειγµατοληψίας. 
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6.2.10  Χαρτί δειγµατοληψίας 

 

Χαρτί δειγµατοληψίας : Τριάρια – Πωλήσεις 

α/
α 

Ηµ 
/νία 
2011 

∆είγµατα 

x : µέσος 
R : 

εύρος 

R/x : 
Ανηγµέν

ο εύρος 
Α Β Γ ∆ Ε 

1 

17/1
0 

130.00
0 95.000 

350.00
0 

145.00
0 100.000 164.000 255.000 1,55 

2 

20/1
0 

110.00
0 

130.00
0 95.000 

195.00
0 110.000 128.000 100.000 0,78 

3 

24/1
0 

170.00
0 

170.00
0 50.000 

170.00
0 95.000 131.000 120.000 0,91 

4 

27/1
0 

120.00
0 

145.00
0 

135.00
0 55.000 80.000 107.000 90.000 0,84 

5 

31/1
0 

125.00
0 

185.00
0 80.000 

210.00
0 130.000 146.000 130.000 0,89 

6 3/11 77.000 
175.00
0 

132.00
0 

200.00
0 110.000 138.000 123.000 0,88 

7 7/11 

195.00
0 

225.00
0 

150.00
0 

120.00
0 70.000 152.000 155.000 1,01 

8 

10/1
1 

200.00
0 

145.00
0 

140.00
0 

115.00
0 75.000 135.000 125.000 0,92 

9 

14/1
1 

145.00
0 70.000 

205.00
0 95.000 80.000 119.000 135.000 1,13 

10 

17/1
1 

130.00
0 

170.00
0 

110.00
0 88.000 185.000 136.000 97.000 0,71 

11 

21/1
1 

100.00
0 80.000 

130.00
0 80.000 150.000 108.000 70.000 0,64 

12 

24/1
1 

190.00
0 

200.00
0 75.000 

190.00
0 90.000 149.000 125.000 0,83 

      

Άθροισµ

α: 
1.614.40
0  

 1.525.00
0  
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Παρατηρήσεις : Στο έντυπο εφηµερίδας, 17/10, παρατηρείται µεγάλη απόκλιση τιµών. Μεταξύ 

ελάχιστης και µέγιστης τιµής η απόκλιση είναι αρκετά µεγάλη.∆εν επηρεάζεται όµως η 

µεταβλητότητα (εύρος). Η αυξηµένη µεταβλητότητα είναι εµφανής και στο διάγραµµα ελέγχου 

του εύρους  το σηµείο αυτό παρουσιάζει τάση αύξησης,  αλλα δεν βρίσκεται εκτός του άνω 

ορίου ελέγχου. 

 

6.2.11 ∆ιάγραµµα ελέγχου του µέσου,  εύρους και ανηγµένου 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 = 1.614.400/12 = 134.533. 

Tο µέσο εύρος :   R = ΣR/12 = 1.525.000/12 = 127.083. 

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

UCL = AOEX =x + A2*R = 134.533 + 0,58 * 127.083 = 208.241. 

LCL = KOEX = x - A2*R = 134.533 – 0,58 * 127.083 = 60.825. 

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

UCL = AOER=D4 *R = 2,11 * 127083 = 268.145. 

LCL = KOER =D3 *R = 0 * 127083 = 0. 

To µέσο ανηγµένο εύρος : 

R/x = 127083/134.533 = 0,944. 

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

 

Παρακάτω απεικονίζονται τα διαγράµµατα ελέγχου : 

 

∆ιάγραµµα ελέγχου x 
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∆ιάγραµµα ελέγχου R 
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∆ιάγραµµα ελέγχου R /  x 
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Μέρος 7ο 

Έρευνα - ενοικιάσεις κατοικιών 

 

Στα πλαίσια της πτυχιακής εργασίας διεξήχθη στατιστική έρευνα από αγγελίες ακινήτων 

12 εντύπων της εφηµερίδας ‘Κρητικές αγγελίες’ 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, 

των οποίων το χαρακτηριστικό που ενδιαφερόµαστε να µελετήσουµε είναι οι τιµής ενοικίασης 

κάθε αγγελίας. 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. 
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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)  

 

• Επιλογή τυχαίων αριθµών (µε το κοµπιουτεράκι). 

• Έλεγχος τυχαιότητας για µονοψήφιους/διψήφιους/τριψήφιους αριθµούς. 

• Έλεγχος ανεξαρτησίας για µονοψήφιους/διψήφιους/τριψήφιους αριθµούς. 

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

• Υπολογισµοί και διαγράµµατα του µέσου αριθµητικού, του εύρους και του ανηγµένου 

εύρους. 

• Ερµηνεία διαγραµµάτων – Συµπεριφορά επενδυτών. 

 

7.1 Ενοίκια - ∆υάρια 

 

7.1.1 Επιλογή τυχαίων αριθµών - Pseudo Random Numbers 

 

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

∆ευτέρα 
17/10 

Πέµπτη 
20/10 

∆ευτέρα 
24/10 

Πέµπτη 
27/10 

∆ευτέρα 
31/10 

Πέµπτη 
3/11 

0,577 0,618 0,623 0,816 0,313 0,813 
0,551 0,068 0,779 0,210 0,741 0,301 
0,420 0,890 0,454 0,490 0,409 0,566 
0,931 0,694 0,202 0,436 0,473 0,270 
0,535 0,489 0,191 0,598 0,009 0,211 
∆ευτέρα 

7/11 

Πέµπτη 
10/11 

∆ευτέρα 
14/11 

Πέµπτη 
17/11 

∆ευτέρα 
21/11 

Πέµπτη 
24/11 

0,733 0,984 0,242 0,015 0,536 0,903 
0,337 0,136 0,287 0,597 0,312 0,926 
0,205 0,547 0,963 0,607 0,229 0,704 
0,004 0,216 0,542 0,476 0,186 0,619 
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0,432 0,102 0,284 0,034 0,850 0,721 
 

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 ή και τριψήφιους. 

γ. έλεγχο ανεξαρτησίας για µονοψήφιους, διψήφιους ή και τριψήφιους αν χρειαστεί. 

 

7.1.2 Έλεγχος τυχαιότητας για µονοψήφιους 

 

Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.1.2. 

X N N 

1 IIII  IIII  IIII IIII I 21 

2 IIII  IIII  IIII IIII I  21 

3 IIII  IIII  IIII  IΙΙI 20 

4 IIII  IIII  IIII IIII 20 

5 IIII  IIII  IIII   15 

6 IIII  IIII  IΙΙΙ  ΙΙ 17 

7 IIII  IIII  IIII  I 16 

8 IIII  IIII  II 12 

9 IIII  IIII  IIIΙ  ΙΙ 17 

0 IIII  IIII  IIII  ΙΙΙI I 21 

 

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. 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(12-18)2 + (15-18) 2 + (16-18) 2 + (17-18) 2 *2 + (20-18) 2 *2+ (21-18) 2 *3]/18 

=(36+9+4+2+8+27)/18 

=86/18 

=4,77  ≤ x2 κρ. =16,92 για df=9 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5%,  

 

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

 

Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.1.3. 

X N N 

01 – 04 ΙΙII I 6 

05 – 08 ΙΙI 3 

09 – 12 ΙIII 4 

13 – 16 ΙIII 5 

17 – 20 ΙΙΙI   4 

21 – 24 ΙΙII I 6 

25 – 28 II 2 

29 – 32 ΙΙII 4 

33 – 36 III 3 

37 – 40 ΙΙII   5 

41 – 44 ΙIII II 7 

45 – 48 ΙΙI 3 

49 – 52 ΙΙ 2 

53 – 56 III 3 

57 – 60 ΙII 3 

61 – 64 ΙΙII 5 

65 – 68 ΙΙΙ 3 

69 – 72 Ι 1 

73 – 76 ΙΙΙI 4 

77 – 80 Ι 1 

81 – 84 I  1 

85 – 88 IIΙΙ   4 

89 – 92 IIII 5 

93 – 96 ΙI 2 

97 – 00 ΙIII 4 

 

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. 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

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

*1]/3,6 

=(20,28 + 7,68 + 2,16 + 0,96 + 7,87 + 11,52 + 11,56)/3,6 

=62/3,6 
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=17,2 ≤ 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. 6.2.4. 

X N N 

01 – 40 IIII 4 

41 – 80 Ι 1 

81 – 120 I 1 

121 – 160 I 1 

161 – 200 Ι 2 

201 – 240 ΙIII I 6 

241 – 280 II 2 

281 – 320 ΙIII 5 

321 – 360 I 1 

361 – 400  0 

401 – 440 ΙIII 4 

441 – 480 III 3 

481 – 520 ΙΙ 2 

521 – 560 ΙΙII 5 

561 – 600 IIII 4 

601 – 640 ΙIII 4 

641 – 680  0 

681 – 720 IΙ 2 

721 – 760 ΙII 3 

761 – 800 I 1 

801 – 840 ΙI 2 

841 – 880 Ι 1 

881 – 920 ΙΙ 2 

921 – 960 ΙI 2 

961 – 000 ΙI 2 

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 = 
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=[(0-2,4)2*2 + (1-2,4) 2*6 + (2-2,4) 2*8 + (3-2,4) 2*2 + (4-2,4) 2*4 + (5-2,4) 2*2 + (6-2,4) 2  ]/2,4 

=(11,52 + 11,76 + 1,28 + 0,72 + 7,84 + 13,52 + 12,96)/2,4 

=59,6/2,4 

=24,8 ≤ 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 . 

 

7.1.5 Έλεγχος ανεξαρτησίας για µονοψήφιους 

 

Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.1.4. 

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

1 I I III ΙI ΙII II Ι III ΙI II 

2 IIII ΙIII I I  Ι I ΙI ΙI IΙI 

3 III I IIII I ΙI ΙII III  Ι ΙI 

4 II IIII ΙΙ II II Ι III Ι Ι ΙI 

5 I  ΙI III ΙΙ  ΙI Ι Ι II II 

6 ΙII III ΙΙ  II Ι I ΙI I II 

7  III II II Ι ΙI II  II ΙI 

8 II  Ι ΙI Ι I I I ΙΙ I 

9 II I Ι ΙII  II ΙI ΙII  ΙII 

0 II ΙΙΙ II IIII Ι II I  IΙII II 

 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας είναι   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*11+(1-1,79)2*29+(2-1,79)2*37+(3-1,79)2*16+(4-1,79)2*4+(5-1,79)2 *2]/1,79 

=(35,24 + 18,09 + 1,63 + 23,42 + 19,53 + 20,6)/1,79 

=118,51/1,79 

=66,20 

 

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 
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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=66,20  ≤ x2 κρ. =113,07 για df=90 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5% . 

 

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

 

7.1.6 Έλεγχος ανεξαρτησίας για διψήφιους 

 

Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.1.5 

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

21 – 40 ΙΙII ΙΙII   ΙΙII ΙΙ ΙΙΙI   

41 – 60 ΙΙΙΙ ΙIII ΙΙII   ΙΙII Ι 

61 – 80 ΙIII ΙΙI ΙΙΙI Ι ΙII 

81 – 00 ΙΙΙ ΙΙI Ι ΙIΙΙ ΙΙΙI 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας είναι   Σn=89. 

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

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 = 

=[(1-3,56)2*2 + (2-3,56)2*1 + (3-3,56) 2*5 + (4-3,56) 2*11 + (5-3,56) 2*4 + (6-3,56) 2 ]/3,56 

=(13,10 + 2,43 + 1,56 + 2,12 + 8,29 + 5,95)/3,56 

=33,45/3,56 

=9,39   ≤ 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 . 

 

7.1.7 Έλεγχος ανεξαρτησίας για τριψήφιους 
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Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.2.7 

i/j  01 - 200 201 - 400 401 - 600 601 - 800 801 – 000 
01 – 200  Ι ΙIII  IIII 

201 – 400 ΙΙII ΙΙII ΙΙ II Ι 

401 – 600 ΙI ΙIII I ΙΙII III II 

601 – 800 Ι I ΙIΙI III   

801 – 000 Ι ΙI ΙI III ΙΙ 

 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας είναι   Σn=59. 

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

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 = 

=[(0-2,36)2 *3+ (1-2,36)2*5 + (2-2,36) 2*8 + (3-2,36) 2*2 + (4-2,36) 2*4 + (5-2,36) 2*2 + (6-2,36) 

2] /2,36 

=(16,70 + 9,24 + 1,03 + 0,81 + 10,75 + 13,93 + 13,2)/ 2,36 

=65,66/2,36 

=27,82  ≤ x2 κρ. =31,41 για df=20 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5%(βλέπε  πιν.1,παραρτηµα). 

 

7.1.8 Παρουσίαση αγγελιών  

 

Ολοκληρώσαµε τους ελέγχους. Αυτό που έχει σειρά είναι να εντοπίσουµε τις 5 αγγελίας 

από κάθε εφηµερίδα και στη συνέχεια να καταγράψουµε τις τιµές ενοικίασης της κάθε αγγελίας 

στο χαρτί δειγµατοληψίας. Ο τρόπος συλλογής των αγγελιών πραγµατοποιείται µε τη διαίρεση 

του διψήφιου τυχαίου αριθµού µε το συνολικό αριθµό αγγελιών. Το υπόλοιπο της διαίρεσης 

είναι η αγγελία που ψάχνουµε.  Όπου το υπόλοιπο διαίρεσης είναι µηδέν, χρησιµοποιούµε τη 

τελευταία αγγελία. 

 

Για τη ∆ευτέρα 17/10/11 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 163. Τυχαίες τιµές : 577, 551, 420, 931, 535. 

577 163         551 163       420 163     931 163     535 163    
  88    3         62        3        94   2        116   5         46    3 
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Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης : 88, 62, 94, 116, 46.  

88.  62.  

94.  116.  

46.  

 

Για τη Πέµπτη 20/10 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 171. Τυχαίες τιµές : 618, 068, 890, 694, 489 

618  171      068 171       890 171     694 171     489 171     
 105    3          167  0,3        35  5         10    4       147   2 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης : 105, 167, 35, 10, 147.  

105.  167.  

35.  10.  

147.  
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Για τη ∆ευτέρα 24/10 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 159. Τυχαίες τιµές : 623, 779, 454, 202, 191 

780  159      960 159       550 159     209 159     823 159     
146   3         103   4          136   2          43    1        32    1 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης : 146, 103, 136, 43, 32.  

146 . 103.  

136.  43.  

32.  

 

Για τη Πέµπτη 27/10 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 165. Τυχαίες τιµές : 816, 210, 490, 436, 598. 

816  165      210 165       490 165     436 165     598 165     
  156   4          45   1         160   2         106    2       103   3 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης : 156, 45, 160, 106, 103.  

156. 45.  

160.  106.  
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103.  

 

Για τη ∆ευτέρα 31/10 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 176. Τυχαίες τιµές : 313, 741, 409, 473, 009. 

313 176        741 176       409  176     473 176     009 176     
  137    1        37      4         57   2         121   2        64  0,011 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 137, 37, 57, 121, 64.  

137. 37  

57.  121.  

64.  

 

Για τη Πέµπτη 3/11 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 167. Τυχαίες τιµές : 813, 301, 566, 270, 211. 

813 167       301 167       566 167     270 167      211 167   
  145    4        134    1        65   3       103    1        44   1 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 80, 104, 109, 127, 152.  

145.  134.  
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65.  103.  

44.  

 

Για τη ∆ευτέρα 7/11 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 164. Τυχαίες τιµές : 733, 337, 205, 004, 432. 

733 164       337 164      205  164     004 164     432 164     
 77  4            9   2           41    1         72    0,2         104   2 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 77, 9, 41, 72, 104.  

77.  9.  

41.  72.  

104.  

 

Για τη Πέµπτη 10/11 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 183. Τυχαίες τιµές : 984, 136, 547, 216, 102. 

  984 183       136 183       547 183     216 183     102 183     
  69     5           79   0,7        181   2      33   1        105  0,5 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης:69, 79, 181, 33, 105 
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69. 79.  

181.  33.  

105.  

Για τη ∆ευτέρα 14/11 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 171. Τυχαίες τιµές : 242, 287, 963, 542, 287. 

 242  171       287 171       963 171     542 171       287 171     
  71      1       116   1           108   5       29    3        113    1  
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 18, 159, 61, 161, 98.  

71. 116.  

108. 29.     

 

113.  

 

Για τη Πέµπτη 17/11 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 175. Τυχαίες τιµές : 015, 597, 607, 476, 034. 

015 175       597 175       607 175     476 175     034 175     
100 0,08         72    3         82    3      126   2      165   0,1 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης : 100, 72, 82, 126, 165.  
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100. 72.  

82.  126.  

165.  

 

Για τη ∆ευτέρα 21/11 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 186. Τυχαίες τιµές : 536, 312, 229, 186, 850. 

536 186       312 186      229  186     186 186     850 186     
 164    2        126   1         43    1            0   1        106    4 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 164, 126, 43, 0=186, 106.  

164. 126.  

43. 186.  

106.  

 

Για τη Πέµπτη 24/11 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 178. Τυχαίες τιµές : 903, 926, 704, 619, 721. 

903 178       926 178       704 178     619 178     721 178     
13    5          36   5         170      3         85   3          9     4 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης : 13, 36, 170, 85, 9.  
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13.  36.  

170 .  

85.  9.  

 

7.1.9 Υπολογισµός µέσου και εύρους για κάθε έντυπο εφηµερίδας  

 

Για τη ∆ευτέρα 17/10 : 

Οι τιµές ενοικίασεις των αγγελιών είναι : 350, 350, 200, 350, 280 . 

Ο µέσος : x  =(350 + 350 + 200 + 350 + 280)/5= 1530/5=306. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 350 – 200= 150. 

 

Για τη Πέµπτη 20/10 : 

Οι τιµές ενοικίασεις των αγγελιών είναι :350, 300, 400, 300, 250  . 

Ο µέσος :  x = (350 + 300 + 400 + 300 + 250  )/5 = 320. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 400 – 250 = 150. 

 

Για τη ∆ευτέρα 24/10 : 

Οι τιµές ενοικίασεις των αγγελιών είναι :430, 430, 320, 350, 280 . 

Ο µέσος :  x = (430 + 430 + 320 + 350 + 280)/5 = 362. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 430 – 280  = 150. 

 

Για τη Πέµπτη 27/10 : 

Οι τιµές ενοικίσεις των αγγελιών είναι :270, 400, 300, 380, 270 . 

Ο µέσος :  x = (270 + 400 + 300 + 380 + 270)/5 = 324. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 400 – 270 = 130. 
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Για τη ∆ευτέρα 31/10 : 

Οι τιµές ενοικίαασεις των αγγελιών είναι :450, 300, 280, 280, 190 . 

Ο µέσος :  x = (450 + 300 + 280 + 280 + 190)/5 = 300. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 450 – 190  = 260. 

 

Για τη Πέµπτη 3/11 : 

Οι τιµές ενοικίασεις των αγγελιών είναι :300, 320, 250, 430, 400 . 

Ο µέσος :  x = (300 + 320 + 250 + 430 + 400)/5 = 340. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 430 – 250 =180. 

 

Για τη ∆ευτέρα 7/11 : 

Οι τιµές ενοικίασεις των αγγελιών είναι :230, 350, 250, 240, 300 . 

Ο µέσος :  x = (230 + 350 + 250 + 240 + 300)/5 = 274. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 350 – 230  = 120. 

 

Για τη Πέµπτη 10/11 : 

Οι τιµές ενοικίασεις των αγγελιών είναι :240, 260, 230, 100, 250 . 

Ο µέσος :  x = (240 + 260 + 230 + 100 + 250)/5 = 216. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 260 – 100  = 160. 

 

Για τη ∆ευτέρα 14/11 : 

Οι τιµές ενοικίασεις των αγγελιών είναι :280, 280, 270, 300, 350 . 

Ο µέσος :  x = (280 + 280 + 270 + 300 + 350)/5 = 296. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 320 – 270 = 80. 

 

Για τη  Πέµπτη 17/11 : 

Οι τιµές ενοικιάσεις των αγγελιών είναι :350, 240, 350, 250, 350 . 

Ο µέσος :  x = (350 + 240 + 350 + 250 + 350)/5 = 308. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 350 – 240 = 110. 
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Για τη ∆ευτέρα 21/11 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :260, 290, 350, 210, 300 . 

Ο µέσος :  x = (260 + 290 + 350 + 210 + 300)/5 = 282. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 350 – 210 = 140. 

 

Για τη Πέµπτη 24/11 : 

Οι τιµές ενοικιάσεις των αγγελιών είναι :380, 300, 200, 300, 350 . 

Ο µέσος :  x = (380 + 300 + 200 + 300 + 350)/5 = 306. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 380 – 200 = 180. 

 

Καταγραφή των αποτελεσµάτων σε πίνακα δειγµατοληψίας. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

7.1.10 Χαρτί δειγµατοληψίας 

  

Χαρτί δειγµατοληψίας : ∆υάρια - Ενοίκια 

α/α 

Ηµ 
/νία 
2011 

∆είγµατα 
x : 

µέσος 

R : 
εύρος 

R/x : 
Ανηγµένο 
εύρος 

Α Β Γ ∆ Ε 
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1 17/10 350 350 200 350 280 306 150 0,490 

2 20/10 350 300 400 300 250 320 150 0,468 

3 24/10 430 430 320 350 280 326 150 0,414 

4 27/10 270 400 300 380 270 324 130 0,401 

5 31/10 450 300 280 280 190 300 260 0,866 

6 3/11 300 320 250 430 400 340 180 0,529 

7 7/11 230 350 250 240 300 274 120 0,437 

8 10/11 240 260 230 100 250 216  160 0,740 

9 14/11 280 280 270 300 350 296 80 0,270 

10 17/11 350 240 350 250 350 308 140 0,454 

11 21/11 260 290 350 210 300 282 140 0,496 

12 24/11 380 300 200 300 350 306 180 0,588 

  

 
    Άθροισµα: 3.634 1.840 

 
 

 

Παρατηρήσεις : Στο έντυπο εφηµερίδας, 10/11, παρατηρείται µεγάλη απόκλιση τιµών. Μεταξύ 

ελάχιστης και µέγιστης τιµής η απόκλιση είναι αρκετά µεγάλη.Φαινεται και στο διάγρµµα 

ελεγχου (χ). Το σηµείο αυτό παρουσιάζει τάση µείωσεις και βρίσκεται,σχεδον ακουµπάει στο  

κατω ορίου  ελέγχου. 

 

7.1.11 ∆ιάγραµµα ελέγχου του µέσου, εύρους και ανηγµένου εύρους. 

 

Από κάθε δείγµα n παρατηρήσεων, εκτιµούµαι : 

                    x = Σx /n ,    R=xmax – xmin  

                    x = Σx /12 ,  R = ΣR/12  
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Έχουµε προσδιορίσει τη µέση τιµή και το εύρος , το επόµενο βήµα είναι να βρεθεί : 

O γενικός µέσος αριθµητικός : x = Σx /12 = 3.634/12 = 302,833. 

Tο µέσο εύρος :   R = ΣR/12 = 1840/12 = 153,133. 

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

UCL = AOEX =x + A2*R = 302,833 + 0,58 * 153,133 = 391,65. 

LCL = KOEX = x - A2*R = 302,833 – 0,58 * 153,133 = 214,01. 

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

UCL = AOER=D4 * R = 2,11 * 153,133= 323,1. 

LCL = KOER =D3 * R = 0 * 153,133 = 0. 

To µέσο ανηγµένο εύρος : 

R/x = 153,133/302,833 = 0,505. 

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

 

Παρακάτω απεικονίζονται τα διαγράµµατα ελέγχου : 

 

∆ιάγραµµα ελέγχου x 
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∆ιάγραµµα ελέγχου R 
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7.2 Ενοίκια – Τριάρια 

 

7.2.1 Επιλογή τυχαίων αριθµών -  Pseudo Random Numbers 

 

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

∆ευτέρα 
17/10 

Πέµπτη 
20/10 

∆ευτέρα 
24/10 

Πέµπτη 
27/10 

∆ευτέρα 
31/10 

Πέµπτη 
3/11 

0,636 0,036 0,732 0,519 0,762 0,013 
0,096 0,313 0,214 0,290 0,674 0,647 
0,344 0,962 0,258 0,613 0,293 0,673 
0,173 0,340 0,903 0,295 0,494 0,985 
0,504 0,761 0,746 0,440 0,765 0,153 
∆ευτέρα 

7/11 

Πέµπτη 
10/11 

∆ευτέρα 
14/11 

Πέµπτη 
17/11 

∆ευτέρα 
21/11 

Πέµπτη 
24/11 

0,154 0,815 0,104 0,678 0,314 0,022 
0,020 0,364 0,674 0,692 0,211 0,634 
0,583 0,311 0,943 0,448 0,272 0,374 
0,472 0,874 0,820 0,019 0,113 0,433 
0,887 0,322 0,336 0,190 0,029 0,554 

 

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 ή και τριψήφιους, 

γ. έλεγχο ανεξαρτησίας για µονοψήφιους, διψήφιους ή και τριψήφιους αν χρειαστεί. 

 

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 20 

3 IIII  IIII  IIII  IIII  IIII II 27 

4 IIII  IIII  IIII  IIII IIII I 26 

5 IIII  IIII  II 12 

6 IIII  IIII  IIII III 19 

7 IIII  IIII  IIII I 16 
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8 IIII  IIII   10 

9 IIII  IIII  IIII 14 

0 IIII  IIII  IIII  I 16 

 

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. 

Κριτήριο x2 : 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(10-18)2 + (12-18) 2 + (14-18) 2 + (16-18) 2*2  + (19-18) 2 + (20-18) 2*2+ (26-18) 2 + (27-18) 

2]/18 

=(64 + 36 + 16 + 8 + 1 + 8 + 64 + 81)/18 

=278/18 

=15,4  ≤ 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 ΙΙI 3 

05 - 08 ΙΙ 2 

09 - 12 ΙII 3 

13 - 16 ΙΙII  I 6 

17 - 20 ΙΙΙ 3 

21 - 24 ΙΙII 5 

25 - 28 III 3 

29 - 32 ΙΙII I 6 

33 - 36 IIII III 8 

37 - 40 ΙΙII 5 

41 - 44 ΙIII I 6 

45 - 48 ΙΙ 2 

49 - 52 ΙΙΙ 3 

53 - 56 ΙΙI 3 

57 - 60 ΙI 2 

61 - 64 ΙΙII 5 
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65 - 68 ΙΙ 2 

69 - 72 II 2 

73 - 76 ΙΙΙΙ IIII 10 

77 - 80 ΙΙ 2 

81 - 84  0 

85 - 88 ΙI   2 

89 - 92 III 3 

93 - 96 ΙII 3 

97 - 00 I 1 

 

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 = 

=[(0-3,6)2 + (1-3,6) 2*1 + (2-3,6) 2*7 + (3-3,6) 2*8 + (5-3,6) 2*3 + (6-3,6) 2*3 + (8-3,6) 2 +  (10-

3,6) 2*1]/3,6 

=(12,96 + 6,76 + 17,92 + 2,88 + 5,88 + 17,28 + 19,36 + 40,96)/3,6 

=124/3,6 

=34,4 ≤ 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. 6.2.4. 

x n n 

01 - 40 ΙIII I 6 

41 - 80  0 

81 - 120 III 3 

121 - 160 ΙΙ 2 

161 - 200 ΙI 2 

201 - 240 ΙΙ 2 

241 - 280 ΙI 2 

281 - 320 ΙIII I 6 

321 - 360 IIII 4 

361 - 400 II 2 

401 - 440 ΙI 2 
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441 - 480 II 2 

481 - 520 ΙΙI 3 

521 - 560 I 1 

561 - 600 I 1 

601 - 640 ΙΙΙ 3 

641 - 680 ΙΙII 5 

681 - 720 Ι 1 

721 - 760 ΙI 2 

761 - 800 III 3 

801 - 840 ΙI 2 

841 - 880 Ι 1 

881 - 920 ΙΙ 2 

921 - 960 Ι 1 

961 - 000 ΙI 2 

 

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*1 + (1-2,4) 2*5 + (2-2,4) 2*11 + (3-2,4) 2*4 + (4-2,4) 2*1 + (5-2,4) 2*1+  (6-2,4) 2*2] 

/2,4 

=(5,76 + 9,8 + 1,76 + 1,44 + 2,56 + 6,76+25,92)/2,4 

=54/2,4 

=22,5 ≤ 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 . 

 

7.2.5 Έλεγχος ανεξαρτησίας για µονοψήφιους 

 

Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.1.4. 

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

1 ΙII I ΙΙII ΙI ΙII  ΙΙ I ΙII Ι 

2 ΙΙΙI ΙIII Ι I I IΙ Ι Ι ΙIII ΙI 

3 IIII III ΙI IIII II ΙIII II Ι ΙI Ι 

4 I III ΙΙII IIII  ΙI ΙII Ι ΙΙ ΙIII 

5 II  ΙI ΙI Ι    II I ΙI 

6 ΙI II ΙΙII II ΙI Ι IIIΙ  I I 
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7  ΙΙ II IΙΙI I  IIIΙ  IΙ   

8 I Ι Ι  Ι I II Ι ΙΙ Ι 

9 I ΙII Ι IΙ I II  Ι  ΙII 

0 II ΙΙ IIII II Ι I II  Ι  

 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας : Σn=179. 

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

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

Για να βρούµε το κριτήριο x2  
χρησιµοποιούµε το τύπο , 

x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(0-1,79)2*16 +(1-1,79)2*32+(2-1,79) 2*28+(3-1,79) 2*8+(4-1,79) 2*11+(5-1,79) 2*3 + (6-1,79) 

2]/1,79 

=(51,26 + 19,97 + 1,23 + 11,71 + 53,72 + 30,91 + 17,72)/1,79 

=186,52/1,79 

=104,2 

 

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=104,2  ≤ x2 κρ. =113,07 για df=90 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5%,  

 

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

 

7.2.6 Έλεγχος ανεξαρτησίας για διψήφιους 
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Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.1.5 

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

21 – 40 ΙΙII II ΙΙII I ΙΙII I ΙΙΙI  I ΙΙ   

41 – 60 ΙΙΙΙ ΙIII Ι ΙΙI I 

61 – 80 ΙΙ ΙΙII ΙΙΙΙ   ΙΙΙI I ΙII 

81 – 00 Ι ΙΙI ΙΙ ΙΙ Ι 

 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας :Σn=89. 

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

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 = 

=[(1-3,56)2*4 + (2-3,56)2*7 + (3-3,56) 2*3 + (5-3,56) 2*4 + (6-3,56) 2*4 + (7-3,56) 2 *1+(8-3,56) 2 

*1]/3,56 

=(26,21 + 17,03 + 0,94 + 8,29 + 23,81 + 11,83 + 19,71)/3,56 

=107,82/3,56 

=30,28   ≤ 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 . 

 

7.2.7 Έλεγχος ανεξαρτησίας για τριψήφιους 

 

Για τα βήµατα κατασκευής του πίνακα βλ. 6.2.7 

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

201 – 400 ΙΙI ΙΙII ΙΙΙ II ΙII 

401 – 600 ΙΙ Ι ΙΙ ΙΙ Ι 

601 – 800 ΙI ΙIII ΙΙ ΙIII ΙΙ 

801 – 000 Ι ΙΙII  II ΙΙ 

 

Συνολικός αριθµός παρατηρούµενης ή πραγµατικής συχνότητας :  Σn=59. 

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

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

Για να βρούµε το κριτήριο x2  
χρησιµοποιούµε το τύπο , 
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x2 = Σ(n - e)2/e = 

=[(0-2,36)2 *2+ (1-2,36)2*3 + (2-2,36) 2*10 + (3-2,36) 2*5 + (4-2,36) 2*3 + (5-2,36) 2] /2,36 

=(11,13 + 5,54 + 1,29 + 2,04 + 8,06 + 6,96)/ 2,36 

=35,02/2,36 

=14,8  ≤ x2 κρ. =31,41 για df=20 σε επίπεδο σηµαντικότητας γ=5%(βλέπε  πιν.1,παραρτηµα). 

Ισχύει. 

 

 

7.2.8 Παρουσίαση αγγελιών  

 

Για τη ∆ευτέρα 17/10/11 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 156. Τυχαίες τιµές : 636, 096, 344, 173, 504. 

636 156       096 156      344 156     173 156     504  156    
12    4         24   0,6          32   2        17    1         36    3 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης : 12, 24, 32, 17, 36.  

12.  24.  

32. 17.  

36.   

 

Για τη Πέµπτη 20/10 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 161. Τυχαίες τιµές : 036, 313, 962, 340, 761. 

036  161      313 161      962 161     340 161       761  161     
 38    0,2         152   1         157  1        18    2         105   4 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης : 38, 152, 157, 18, 105.  
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38.  152.  

157.  18.  

105.  

 

Για τη ∆ευτέρα 24/10 έχουµε: 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 176. Τυχαίες τιµές : 732, 214, 258, 903, 746. 

732  176      214 176       258 176     903 176     746 176     
 28      4        38   1            82   1          23    5         42   4 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης : 28, 38, 82, 23, 42.  

28.  38  

    

82.  .23.  

42.  

 

Για τη Πέµπτη 27/10 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 162. Τυχαίες τιµές : 519, 290, 613, 295, 440. 

519  162      290 162       613 162     295 162     440 162     
 33     3       128   1         127   3       133    1        116   2 
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Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης : 33, 128, 127, 133, 116.  

33.  128.  

127 133.  

116.   

 

Για τη ∆ευτέρα 31/10 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 169. Τυχαίες τιµές : 762, 674, 293, 494, 765. 

762   169      674 169       293 169     494 169       765  169     
  86    4        167   3          124   1        156   2        105     4 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης : 86, 167, 124, 156, 105.  

86.  167.  

124.  156.  

105.  

 

Για τη Πέµπτη 3/11 έχουµε: 
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Συνολικό αριθµό αγγελιών : 176. Τυχαίες τιµές : 013, 647, 673, 985, 153. 

 013  176       647 176     673  176    985   176    153  176   
68     0,07      119   3       145   3       105      5       122     0,8 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης :68, 119, 145, 105, 122.  

68.  119.  

145. 105.  

122.  

 

Για τη ∆ευτέρα 7/11 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών: 146. Τυχαίες τιµές : 154, 020, 583, 472, 887. 

154 146     020  146      583  146     472  146      887  146     
    8   1           54   0,1        145  3     34   3             11     6 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης : 8, 54, 145, 34, 11.  

8.  54.  

145.  34.  

11.  
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Για τη Πέµπτη 10/11 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 155. Τυχαίες τιµές : 815, 364, 311, 874, 322. 

815 155       364 155       311   155     874 155      322  155     
  40  5           54   2            1       2         99   5           12   2 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης : 40, 54, 1, 99, 12. 

40. 54.  

1.  99.  

12.  

 

Για τη ∆ευτέρα 14/11 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 146. Τυχαίες τιµές : 104, 674, 943, 820, 336. 

104 146       674 146       943  146    820 146     336 146     
  18  0,7          90   4           67   6        90    5        44    2 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης: 18, 90, 67, 90, 44.  

18.  90.  

67.  44.  

 

Για τη Πέµπτη 17/11 έχουµε: 
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Συνολικό αριθµό αγγελιών : 128. Τυχαίες τιµές : 678, 692, 448, 019, 190. 

678 128       692 128       448  128      448 128     190 128     
  38  5           52    5          0        3,5      62   0,1      62    1 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης : 38, 52, 0=128, 62, 62. 

38.  52.  

128. 62.  

  

 

Για τη ∆ευτέρα 21/11 έχουµε: 

 

Συνολικό αριθµό αγγελιών : 150. Τυχαίες τιµές : 314, 211, 272, 113, 029. 

314 150       211 150      272  150     113 150     029 150     
   14  2           61    1         122    1        80   0,7       140   0,1 
Αγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης : 14, 61, 122, 80,140.  

14.  61.  

122.  80.  

140.  

 

Για τη Πέµπτη 24/11 έχουµε: 
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Συνολικό αριθµό αγγελιών : 158. Τυχαίες τιµές : 022, 634, 374, 433, 554. 

022 158       634 158       374   158     433 158     554 158     
      0,1         2     4       58        2     117   2        76    3 
Aγγελίες που προκύπτουν από τη µέθοδο της διαίρεσης : 62, 2, 58, 117, 76.  

62. 2.   

58.  117.  

76.  

 

7.2.9 Υπολογισµός µέσου και εύρους για κάθε έντυπο εφηµερίδας 

 

Για τη ∆ευτέρα 17/10 : 

Οι τιµές ενοικίασεις των αγγελιών είναι :300, 420, 360, 420, 330 . 

Ο µέσος : x  = (300 + 420 + 360 + 420 + 330)/5 = 366. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 450 – 300 = 120. 

 

Για τη Πέµπτη 20/10 : 

Οι τιµές ενοικιάσεις των αγγελιών είναι :340, 470, 600, 450, 400 . 

Ο µέσος : x  = (340 + 470 + 600 + 450 + 400)/5 = 452. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 600 – 340 = 260. 

 

Για τη ∆ευτέρα 24/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :450, 380, 500, 350, 380 . 

Ο µέσος : x  = (450 + 380 + 500 + 350 + 380)/5 = 412. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 500 – 350  = 150. 
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Για τη Πέµπτη 27/10 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :600, 380, 380, 370, 320 . 

Ο µέσος : x  = (600 + 380 + 380 + 370 + 320)/5 = 410. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 600 – 320 = 280. 

 

Για τη ∆ευτέρα 31/10 : 

Οι τιµές ενοικίασεις των αγγελιών είναι :500, 400, 400, 250, 400 . 

Ο µέσος : x  = (500 + 400 + 400 + 250 + 400)/5 = 390. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 500 – 250  = 250. 

 

Για τη Πέµπτη 3/11 : 

Οι τιµές ενοικίασεις των αγγελιών είναι :370, 500, 300, 350, 450 . 

Ο µέσος : x  = (370 + 500 + 300 + 350 + 450)/5 = 394. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 500 – 300 =200 . 

 

Για τη ∆ευτέρα 7/11 : 

Οι τιµές ενοικίασεις των αγγελιών είναι :400, 500, 350, 500, 300 . 

Ο µέσος : x  = (400 + 500 + 350 + 500 + 300)/5 = 410. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 500 – 300  = 200. 

 

Για τη Πέµπτη 10/11 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :480, 400, 350, 900, 360 . 

Ο µέσος : x  = (480 + 400 + 350 + 900 + 360)/5 = 498. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 900 – 350  = 550. 

 

Για τη ∆ευτέρα 14/11 : 

Οι τιµές ενοικίασεις των αγγελιών είναι :450, 330, 300, 330, 380 . 

Ο µέσος : x  = (450 + 330 + 300 + 330 + 380)/5 = 358. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 450 – 300 = 150. 

 

Για τη Πέµπτη 17/11 : 
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Οι τιµές ενοικίασεις των αγγελιών είναι :390, 360, 280, 380, 380 . 

Ο µέσος : x  = (390 + 360 + 280 + 380 + 380)/5 = 358. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 390 – 280 = 110. 

 

Για τη ∆ευτέρα 21/11 : 

Οι τιµές ενοικιίασεις των αγγελιών είναι :550, 300, 400, 400, 320 . 

Ο µέσος : x  = (550 + 300 + 400 + 400 + 320)/5 = 394. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 550 – 300 = 250. 

 

Για τη Πέµπτη 24/11 : 

Οι τιµές πώλησης των αγγελιών είναι :450, 700, 400, 340, 400 . 

Ο µέσος : x  = (450 + 700 + 400 + 340 + 400)/5 = 458. 

Το εύρος : R = xmax - xmin = 700 – 340 = 360. 

 

Καταγραφή των αποτελεσµάτων σε πίνακα δειγµατοληψίας. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

7.2.10  Χαρτί δειγµατοληψίας 
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Χαρτί δειγµατοληψίας : Τριάρια - ενοίκια 

α/α 

Ηµ 
/νία 
2011 

∆είγµατα 
x : 

µέσος 

R : 
εύρος 

R/x : 
Ανηγµένο 
εύρος 

Α Β Γ ∆ Ε 

1 17/10 300 420 360 420 330 366 120 0,327 

2 20/10 340 470 600 450 400 452 260 0,575 

3 24/10 450 380 500 350 380 412 150 0,364 

4 27/10 600 380 380 370 320 410 280 0,682 

5 31/10 500 400 400 250 400 390 250 0,641 

6 3/11 370 500 300 350 450 394 200 0,507 

7 7/11 400 500 350 500 300 410 200 0,487 

8 10/11 480 400 350 900 360 498 550 1,104 

9 14/11 450 330 300 330 380 358 150 0,418 

10 17/11 390 360 280 380 380 358 110 0,307 

11 21/11 550 300 400 400 320 394 250 0,634 

12 24/11 450 700 400 340 400 458 360 0,786 

      Άθροισµα: 
4.862 2.730 

 

 

Παρατηρήσεις : Στο έντυπο εφηµερίδας, 10/11, παρατηρείται µεγάλη απόκλιση τιµών. Μεταξύ 

ελάχιστης και µέγιστης τιµής η απόκλιση είναι αρκετά µεγάλη. Συνεπώς, επηρεάζεται η 

µεταβλητότητα (εύρος). Η αυξηµένη µεταβλητότητα είναι εµφανής και στο διάγραµµα ελέγχου 

του εύρους), το σηµείο αυτό παρουσιάζει τάση αύξησης, βρίσκεται εκτός του άνω ορίου 

ελέγχου. 
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7.2.11 ∆ιάγραµµα ελέγχου του µέσου, εύρους και ανηγµένου 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 = 4.900/12 = 408,333. 

Tο µέσο εύρος :       R = ΣR/12 = 2880/12 = 240. 

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

UCL = AOEΧ = x + A2*R = 408,333 + 0,58 * 240 = 547,533. 

LCL = KOEΧ = x - A2*R = 408,333 – 0,58 * 240 = 269,133. 

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

UCL = AOER = D4 * R = 2,11 * 240= 506,4. 

LCL = KOER  = D3 * R = 0 * 240 = 0. 

To µέσο ανηγµένο εύρος : 

R/x = 240/408,333 = 0,587. 

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

 

Παρακάτω απεικονίζονται τα διαγράµµατα ελέγχου : 

 

∆ιάγραµµα ελέγχου x 



121 

 

 

 

∆ιάγραµµα ελέγχου R 
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7.3 Επενδυτές 

 

 Παρά το γεγονός ότι η αγορά ακινήτων θεωρείται ταλαιπωρηµένη από µια σειρά λόγων, 

ωστόσο  εξακολουθεί να κεντρίζει το ενδιαφέρον των επενδυτών που κριτήριο της επένδυσής 

τους είναι η ασφάλεια. Πράγµατι, αφού πρόκειται για ένα προϊόν που είναι από τη φύση του 

“ακίνητο” -άρα δεν µπορεί να ρευστοποιηθεί άµεσα, ο επενδυτής απολαµβάνει την ψυχολογική 

ηρεµία ότι τα χρήµατά του 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.). Στην εργασία αυτή γίνεται αναφορά σε τρεις 

διαφορετικούς τύπους επενδυτών, τον θεσµικό, τον Τrader (Τζογαδόρος) και τον µηχανολόγο 

επενδυτή. 
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Θεσµικός επενδυτής  

Ο επενδυτής αυτός επιθυµεί µια επένδυση της οποίας η απόδοση της είναι σχετικά προβλέψιµη. 

∆ηλαδή έχει ξεκάθαρους στόχους, ξέρει σε ποια τιµή αγοράζει το ακίνητο του και αν η τιµή 

αυτή έχει αξία. ∆εν αποσκοπεί στο άµεσο κέρδος, αλλά στα µακροχρόνια κέρδη. Έχει την 

ελευθερία να αγοράζει και να πουλάει µαζικές ποσότητες ακινήτων. Ο θεσµικός επενδυτής θα 

επιλέξει να αγοράσει ακίνητο ανάλογα µε το πόσο αυξηµένο είναι το ROI (δείκτης επιστροφής 

της επένδυσης). 

 

Trader (τζογαδόρος) επενδυτής 

Ο επενδυτής αυτός επιθυµεί την αύξηση και ανάπτυξη του κεφαλαίου που επενδύει 

βραχυπρόθεσµα. Είναι διατεθειµένος να δεχτεί µεγάλο κίνδυνο µε αποτέλεσµα µερικές φορές να 

χάσει ένα µεγάλο µέρος χρηµάτων. Κάνει µεγάλα ανοίγµατα και αγοράζει ακίνητα µε 

πρόσκαιρη άνοδο χωρίς να προβλέπει την πορεία τους. Είναι το είδος του επενδυτή που τις 

περισσότερες φορές δεν λαµβάνει υπόψιν του τις οικονοµικές απώλειες µιας κακής επένδυσης 

παρά µόνο τα πρόσκαιρα κέρδη.  

 

Η διαφορά του θεσµικού µε τζογαδόρου επενδυτή 

 Ο θεσµικός επενδυτής κερδίζει πολύ πιο συχνά σε αντίθεση µε τον τζογαδόρο. Ο λόγος που 

συµβαίνει αυτό: Ο Θεσµικός επενδυτής έχει ξεκάθαρους στόχους, ξέρει σε ποια τιµή να 

αγοράσει. Αντίθετα, ο τζογαδόρος αγοράζει, χωρίς να έχει θέσει ξεκάθαρους στόχους και στην 

προσπάθεια να ρεφάρει τα χρήµατα που έχασε, χάνει ακόµη περισσότερα. Ο Θεσµικός ,λοιπόν, 

ξέρει πώς να διαχειριστεί τα χρήµατά του, ο τζογαδόρος (συνήθως) όχι. 

 

Μηχανολόγος επενδυτής  

Είναι το είδος του επενδυτή που επιθυµεί ανάπτυξη του επενδυτικού του κεφαλαίου. Είναι 

διατεθειµένος να αναµένει για επενδύσεις µε καλές αποδόσεις για µεγάλη περίοδο. 

Καταλαβαίνει ότι κάποια επενδυτική του κίνηση σε ορισµένες περιπτώσεις µπορεί να οδηγήσει 

σε αρνητική απόδοση αν και είναι διατεθειµένος να αναµείνει για µακροπρόθεσµα κέρδη. Ο 

µηχανολόγος επενδυτής θα κάνει ενδιάµεση τακτική, µπορούµε να πούµε ότι έχει στοιχεία και 

από τους δύο προηγούµενους επενδυτές.  
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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 δυάρια και τριάρια 

Ενώνω τα δύο διαγράµµατα ελέγχου για καλύτερη ανάδειξη των αποτελεσµάτων . 

                                    

 

 
 

        

         

         

         

         

         

         

         

         

         

         

         

         

         

         

         

          

Για τα Τριάρια : Τα σηµεία συγκεντρώνονται εντός των ορίων ελέγχου (όπως φαίνεται 

στο διάγραµµα, όρια ελέγχου).  Παρατηρείται κάθοδος των τιµών στο σύνολο της. 

 

Για τα ∆υάρια  : Αρχικά αυτό που παρατηρείται είναι  άνοδος στις τιµές των µικρών 

κατοικιών (δυάρια). Παρατηρείται ένα σηµείο alarm.Βρίσκεται πάνο στο άνω ορίου ελέγχου και 

παρουσιάζει έντονη τάση αύξησης. Αυτό σηµαίνει ότι  λόγω της οικονοµικής κρίσης, οι 

αγοραστές στρέφονται σε δευτερεύουσες αγορές δηλ. σε µικρότερα διαµερίσµατα αλλά και 
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µεταχειρισµένες κατοικίες, λόγω του χαµηλότερου κόστους . Οι πωλητές προσπαθώντας να 

εκµεταλλευτούν τη ζήτηση αυτή, αυξάνουν τις τιµές των ακινήτων τους. 

 

Αυτό που δείχνουν τα διαγράµµατα είναι λογικό και ενδεχοµένως σχετίζεται µε τη 

σηµερινή ελληνική αγορά. 

 

7.4.2 ∆ιαγράµµατα ελέγχου εύρους για δυάρια και τριάρια 

 

Ενώνω τα δύο διαγράµµατα ελέγχου για καλύτερη ανάδειξη των αποτελεσµάτων . 

 

                     

Για τα Τριάρια : Τα σηµεία συγκεντρώνονται εντός των ορίων ελέγχου στο διάγραµµα. 

Παρατηρείται καθοδική πορεία. Συνεχώς οι πωλητές δεν µπορούν να κρατήσουν τα ακίνητα 

τους σε υψηλά επίπεδα. 

 

Για τα ∆υάρια : Τα σηµεία συγκεντρώνονται εντός των ορίων ελέγχου .Παρατηρείται σταθερή 

πορεία τιµών. Συνεχώς οι πωλητές προσπαθούν να κρατήσουν τα ακίνητα τους στα ιδιά επίπεδα. 

 

∆ιαφαίνεται, λοιπόν, µείωση τιµών στα µεγάλα ακίνητα και σταθερη πορεια µε 

σκαµπανευάσµατα στα δυάρια. Λογικό, εφόσον η αγορά βρίσκεται σε κρίση. Όταν η αγορά 
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είναι σε κρίση αυξάνεται η ένταση, η νευρικότητα και κορυφώνεται η αβεβαιότητα. Αυτό έχει 

ως αποτέλεσµα να αυξάνεται και η µεταβλητότητα στις αγορές. Ορισµένοι εγκλωβίζονται σε 

υψηλές τιµές γιατί δεν µπορούν να δεχτούν ότι έχασαν. Όταν εµφανισθεί  αστάθεια δηλαδή 

στασιµοπληθωρισµός ή αποπληθωρισµός τότε και µόνο θα πέσει το εύρος. Που σηµαίνει µια 

γενικευµένη πτώση στις τιµές των ακινήτων. 

 

7.4.3 ∆ιαγράµµατα ελέγχου ανηγµένου εύρους για δυάρια και τριάρια 
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Και στα δύο διαγράµµατα ελέγχου για τα δυάρια και τα τριάρια παρατηρούµε ανοδική 

τάση. Ο δείκτης ανηγµένου εύρους είναι µεγαλύτερος στα δυάρια απ’ ότι στα τριάρια . 

 

R / x δ. = 0,95 > R / x τρ. = 0,94. 

Λογικό, αφού όσο πιο ψηλές είναι οι τιµές τόσο πιο µεγάλη η πιθανότητα για µεγάλο 

ανηγµένο εύρος. Και λόγω κρίσης, οι τιµές αυξάνονται στα µικρά ακίνητα. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

7.5 Ερµηνεία διαγραµµάτων ελέγχου - Ενοίκια 

 

7.5.1 ∆ιαγράµµατα ελέγχου µέσου αριθµητικού για δυάρια και τριάρια 
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Και στα δύο διαγράµµατα ελέγχου στα δυάρια και τριάρια, παρατηρείται µια 

αξιοσηµείωτη σταθερότητα στις τιµές των ενοικίων. Οι τιµές των ενοικίων δεν πέφτουν. 

Παράδοξο, αλλά αληθινό εφόσον λόγω κρίσης οι περισσότεροι ενδιαφέρονται για ενοίκια. Οι 

ιδιοκτήτες εκµεταλλεύονται το γεγονός της κρίσης. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

7.5.2 ∆ιαγράµµατα ελέγχου εύρους για δυάρια και τριάρια 
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Και στα δύο διαγράµµατα παρατηρείται ανοδική τάση τιµών. Ιδιαίτερα στο διάστηµα της 

εβδοµης και όγδοης εβδοµάδας (7/11,10/11) για τα τριάρια κυρίως ενώ παρατηρειται και  σηµείο 

alarm. Πιθανόν, αυξάνεται η νευρικότητα των αγοραστών λόγω του δευτέρου µνηµονίου. Στο 

ποια θα είναι η απόφαση του Συµβουλίου Ευρώπης, επηρέασε τη µεταβλητότητα. Αύξηση της 

µεταβλητότητας έχει ως συνέπεια την αύξηση της διακύµανσης και ενδεχοµένως στην αύξηση 

του εύρους. 

 

7.5.3 ∆ιαγράµµατα ελέγχου ανηγµένου εύρους για δυάρια και τριάρια 
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Στα διαγράµµατα ελέγχου για τα δυάρια και τα τριάρια παρατηρούµε ότι ο δείκτης 

ανηγµένου εύρους R / x είναι µεγαλύτερος στα τριάρια απ’ ότι στα δυάρια. 

 

R / x τρ. = 0,561 > R / x δ. = 0,461. 

 

Λογικό, αφού όσο πιο ψηλές είναι οι τιµές τόσο πιο µεγάλη η πιθανότητα για µεγάλο 

ανηγµένο εύρος. Οι τιµές στα τριάρια είναι ακόµα υψηλές διότι λόγω της κρίσης οι  

περισσότερες µεγάλες οικογένειες διαφεύγουν σε τριάρια ενοίκια. 

 

7.6 ROI - Return on investment - ∆είκτης επιστροφής κεφαλαίων 

  

Έννοια Απόδοσης  Επένδυσης - ROI : 

 

Όταν κάποιος αγοράζει ένα σπίτι, το κάνει για µια σειρά από λόγους. 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 «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 : 

 

Για δυάρια : 

( xεν.δ * 12 )   /   xπωλ.δ = (302.833 * 12) / 98.093 = 37,046. 

 

Για τριάρια : 

( xεν.τρ * 12 )  /  xπωλ.τρ = (408.833 * 12) / 134.533 = 36,466. 
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Αυξηµένο ROI , παρατηρούµε στα δυάρια. 

 

 

 

7.7 Καταγραφή υπολογιστικών αποτελεσµάτων – Τελικά 

συµπεράσµατα επενδυτών 

 

Θεσµικός επενδυτής - ROI : 

 

Για δυάρια : 

( xεν.δ * 12 )   /   xπωλ.δ = (302.833 * 12) / 98.093 = 37,046. 

 

Για τριάρια : 

( xεν.τρ * 12 )  /  xπωλ.τρ = (408.833 * 12) / 134.533 = 36,466. 

 

Αυξηµένο ROI , παρατηρούµε στα δυάρια. 

 

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 σωστά, µε κέρδη. Ο δείκτης ROI, είναι 

µεγαλύτερος στα δυάρια, οπότε και ο θεσµικός θα επενδύσει σε δυάρια, είτε σε πωλήσεις είτε σε 

ενοίκια. 
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Τrader επενδυτής - ∆είκτης ανηγµένου εύρους : 

 

Για ενοίκια : 

R/x εν.τρ = 0,587> R/x εν.δ = 0,505. 

 

Για  πωλήσεις : 

R/x πωλ.δ = 0,950> R/x πωλ.τρ = 0,944. 

 

Οι τζογαδόροι επενδυτές ρισκάρουν συνεχώς. Οι επενδυτές αυτοί αποφασίζουν να 

επενδύσουν ανάλογα µε το πόσο αυξηµένος είναι ο δείκτης ανηγµένου εύρους.  Στη περίπτωση 

µας, όσον αφορά τα ενοίκια, ο δείκτης ανηγµένου εύρους στα τριάρια είναι αυξηµένος σε σχέση 

µε τα δυάρια . Και όσον αφορά τις πωλήσεις, ο δείκτης ανηγµένου εύρους στα δυάρια είναι πιο 

αυξηµένος από τα τριάρια. Λογικό, αφού όσο αυξάνεται η τιµή, αυξάνεται και το εύρος.  Άρα, ο 

trader επενδυτής έχει δύο επιλογές, να επενδύσει σε τριάρια για ενοίκια, και σε δυάρια για 

πωλήσεις. 

 

Μηχανολόγος επενδυτής : 

 

O µηχανολόγος επενδυτής παίρνει παρόµοια θέση και µε το θεσµικό αλλά και µε τον 

trader. Συµπεριφέρεται και ως θεσµικός και ως trader. Αυτό σηµαίνει ότι κάνει ενδιάµεση 

τακτική. Εφόσον, ο θεσµικός επιλέγει να επενδύσει σε δυάρια και ο trader επιλέγει να επενδύσει 

σε τριάρια για ενοίκια, και σε δυάρια για πωλήσεις, τότε ο µηχανολόγος θα επενδύσει λιγότερο σε 

τριάρια και περισσότερο σε δυάρια αφού είναι κοινό επενδυτικό στοιχείο και των δύο προηγούµενων 

επενδυτών. 
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