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ΠΔΡΗΛΖΦΖ 

 

Θέκα ηεο παξνύζαο Γηαηξηβήο είλαη νη επηπηώζεηο ηεο νηθνλνκηθήο θξίζεο ζηελ 

αγνξά αθηλήησλ. Πξόθεηηαη γηα έλαλ θιάδν πνπ δέρζεθε ην κεγαιύηεξν κέξνο ησλ 

επηδξάζεσλ ηεο πθηζηάκελεο θξίζεο θαη απηό γηαηί απνδεδεηγκέλα έσο θαη ην 2008 

θαηέγξαθε ηελ κεγαιύηεξε εμέιημε. 

ην πιαίζην ηεο Γηαηξηβήο απηήο πξαγκαηνπνηείηαη κηα πξνζπάζεηα απνζαθήληζεο: 

ησλ παξαγόλησλ πνπ άιιαμαλ ηηο επηινγέο ησλ αηόκσλ γηα επέλδπζε ζε αθίλεηα, ηνπ 

ξόινπ ησλ ηξαπεδώλ θαη γεληθά ηεο Ννκηζκαηηθήο πνιηηηθήο, ελώ ηαπηόρξνλα 

παξνπζηάδνληαη θαη ραξαθηεξηζηηθά ησλ πεξηνρώλ πνπ απνηεινύζαλ πξώηεο επηινγέο 

αγνξάο ησλ ελδηαθεξνκέλσλ. Παξάιιεια έλαο επηπιένλ ζηόρνο είλαη θαη ε ζθηαγξάθεζε 

ηνπ πξνθίι ησλ Διιήλσλ θαη μέλσλ αγνξαζηώλ αθηλήησλ θαη ε επίδξαζε ηεο αιιαγήο 

ηνπ θνξνινγηθνύ ζπζηήκαηνο ηεο ρώξαο ζηηο επηινγέο ηνπο. Απηό πνπ αλαδεηθλύεηαη 

είλαη ζαθώο ε αιιαγή ησλ πξνηεξαηνηήησλ, θαζώο πιένλ θάζε άηνκν ή νηθνγέλεηα ζηελ 

πξνζπάζεηα ηνπ/ηεο λα εμαζθαιίδεη έλα βαζηθό κεληαίν εηζόδεκα, ζέηεη ζε δεύηεξν 

επίπεδν νπνηαδήπνηε αγνξαπσιεζία αθηλήηνπ θαη θπξίσο ηελ αγνξά. Οη ρακεινί ξπζκνί 

νηθνλνκηθήο αλάπηπμεο ηεο ρώξαο, ην αζηαζέο επελδπηηθό πεξηβάιινλ, ην πςειό 

δεκόζην ρξένο, αιιά θαη από ηελ άιιε πιεπξά ε ηνπξηζηηθή αλάπηπμε ηεο ρώξαο θαη ην 

ακείσην ελδηαθέξνλ μέλσλ επελδπηώλ γηα απόθηεζε ελόο ειιεληθνύ αθηλήηνπ είλαη 

ζπληειεζηέο πνπ θαζνξίδνπλ ηελ πνξεία ηεο θηεκαηαγνξάο. Δάλ νη πξναλαθεξόκελνη 

παξάγνληεο δελ κεηαβιεζνύλ ζεηηθά ζην επόκελν ρξνληθό δηάζηεκα, είλαη ηδηαίηεξα 

δύζθνιν ζε απηό ην αζηαζέο πθηζηάκελν πεξηβάιινλ λα επαλέιζεη ε θηεκαηαγνξά ζηα 

παιαηόηεξα ηεο επίπεδα θαη λα απμεζεί ην ελδηαθέξνλ ληόπησλ θαη μέλσλ γηα 

αγνξαπσιεζίεο. Ζ πθηζηάκελε νηθνλνκηθή θξίζε πνπ δηαλύεη ε ρώξα δεκηνπξγεί 

δηζηαγκνύο ζε επελδπηηθά ζρέδηα. 
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SUMMARY 

 

Subject of this thesis is the impact of the economic crisis on the property market. 

This is an industry that received the bulk of the current crisis effects and because it 

proved to 2008 recorded the greatest progress. 

In the context of this thesis done efforts to clarify: the factors that have changed the 

options of individuals for investment property, the role of banks and general monetary 

policy while simultaneously presented and characteristics of the areas that were first 

concerned market choices. While a further objective is to outline the profile of Greek and 

foreign real estate buyers and the effect of the change of the country's tax system in their 

choices. What emerges is the clear shift in priorities, as most every person or family in 

trying him / her to ensure a basic monthly income constitutes a second level of any 

buying and selling property in particular the purchase. The low economic growth rates in 

the country, the unstable investment environment, high public debt, and on the other 

hand, the tourism development of the country and the undiminished interest of foreign 

investors for the acquisition of a Greek property are factors that determine the course of 

the land. If these factors do not change positively the next time, it is particularly difficult 

in this current volatile environment to bring the real estate market in the older levels and 

increase the interest of local and foreign buying and selling. The current economic crisis 

the country creates hesitation in investment projects. 
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ΔΗΑΓΧΓΖ 

 

Ο ηνκέαο ηεο αγνξάο αθηλήησλ απνηειεί ην θύξην αληηθείκελν κειέηεο ηεο 

εξγαζίαο απηήο. Πξόθεηηαη αλακθίβνια γηα έλα θιάδν πνπ απνηεινύζε θαη εμαθνινπζεί 

λα απνηειεί βαζηθό θνκκάηη ηεο ειιεληθήο νηθνλνκίαο, πνπ επηδξά άκεζα ή έκκεζα θαη 

ζε άιινπο ηνκείο. 

Οη παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ ηελ πνξεία ησλ αγνξαπσιεζηώλ είλαη έλα ζέκα πνπ 

έρεη κειεηεζεί δηεμνδηθά ηα ηειεπηαία ρξόληα ζε δηεζλέο επίπεδν. Ο ξόινο ησλ ηξαπεδώλ, 

ηα δηεζλή νηθνλνκηθά θαη πνιηηηθά δεδνκέλα πνπ αιιάδνπλ δηαξθώο, ε πθηζηάκελε 

θνξνινγία είλαη νξηζκέλνη κόλν ζπληειεζηέο πνπ ζπκβάινπλ θαζνξηζηηθά ζηε δηεζλή 

θηεκαηαγνξά. 

Ζ ζπζηεκαηηθή παξαθνινύζεζε ηεο αγνξάο αθηλήησλ είλαη πνιύ ζεκαληηθή 

δηαδηθαζία γηα ηελ επξύηεξε αλάιπζε θαη αμηνιόγεζε ησλ καθξννηθνλνκηθώλ ζπλζεθώλ 

θαη πξννπηηθώλ ηεο νηθνλνκίαο. Βέβαηα ζα πξέπεη λα ζεκεησζεί πσο ην πιαίζην ζην 

νπνίν δηακνξθώλεηαη ε αγνξά αθηλήησλ κεηαβάιιεηαη από ρώξα ζε ρώξα, θαζώο θάζε 

νηθνλνκία έρεη ηα δηθά ηεο ηδηαίηεξα ραξαθηεξηζηηθά. 

Σα αθίλεηα απνηεινύλ ην θπξηόηεξν πεξηνπζηαθό ζηνηρείν ησλ λνηθνθπξηώλ 

παγθνζκίσο. Πνιιέο έξεπλεο ζε θάζε πξνζπάζεηα δηεμαγσγήο ζπκπεξαζκάησλ γηα ην 

βηνηηθό θαη γεληθόηεξα ην νηθνλνκηθό επίπεδν κηαο ρώξαο, εξεπλνύλ εθηελώο ην πιήζνο, 

ηελ αμία θαη ηα ραξαθηεξηζηηθά ησλ αθηλήησλ ησλ λνηθνθπξηώλ. Ο παξάγνληαο απηόο 

νξίδεη έλα βαζηθό ζπληειεζηή ζπκπεξαζκάησλ. 

Ηδηαίηεξα γηα ηελ Διιάδα, ε αγνξά αθηλήησλ απνηεινύζε θαη εμαθνινπζεί αθόκε 

λα απνηειεί κηα αζθαιή επέλδπζε. Ζ βαζηά νηθνλνκηθή θξίζε όκσο πνπ πιήηηεη ηε ρώξα 

ηα ηειεπηαία ρξόληα, έρεη επηθέξεη πιήζνο κεηαβνιώλ θαη αιιαγή δεδνκέλσλ. Οη 

αξλεηηθνί δείθηεο πνπ θαηαγξάθνληαη ζηνλ αξηζκό ησλ πσιήζεσλ θαη ελνηθηάζεσλ, 

θαζώο θαη ε πιεζώξα ησλ πσινύκελσλ αθηλήησλ ζπλδπαζηηθά κε ηε ρακειή δήηεζε, 

έρνπλ δεκηνπξγήζεη αλεζπρία θαη απαηζηνδνμία ζηνπο αζρνινύκελνπο ελεξγά κε ηνλ ελ 

ιόγσ θιάδν.  

ηελ Διιάδα ππάξρνπλ αθόκε βέβαηα πεξηνρέο όπνπ νη ηηκέο παξακέλνπλ ζε 

πςειά επίπεδα παξά ηε γεληθή εηθόλα θαη ηηο ηάζεηο ηνπ θιάδνπ. Οη πεξηνρέο βέβαηα 

απηέο είλαη ιίγεο θαη πξνζειθύνπλ ζπγθεθξηκέλε κεξίδα ελδηαθεξνκέλσλ. Ζ γεληθή 

θαηάζηαζε ηεο αγνξάο όκσο αλακθίβνια πεξηγξάθεηαη από ηε ρακειή δήηεζε θαη 

παξάιιεια ηελ πςειή πξνζθνξά. 
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 1: ΟΗΚΟΝΟΜΗΚΖ ΚΡΗΖ 

 

1.1  Γεληθά ζηνηρεία 

 

Ζ νηθνλνκηθή θξίζε πνπ πιήηηεη ηα ηειεπηαία ρξόληα ηελ Δπξώπε θαη επεξεάδεη ζε 

κεγάιν βαζκό ηελ παγθόζκηα νηθνλνκία, έρεη έηνο αθεηεξίαο ηεο ην 2008 ελώ μεθίλεζε 

νπζηαζηηθά από ην έηνο 2006. Αηηία ηεο ζεσξείηαη ε ρξενθνπία πνπ δηακνξθώζεθε ζηα 

ζηεγαζηηθά δάλεηα θπκαηλόκελνπ επηηνθίνπ ζηνλ ηνκέα ησλ αθηλήησλ ζηηο ΖΠΑ. Ζ 

θξίζε έθαλε εκθαλή ηα ζεκάδηα ηεο ζηαδηαθά ηα ηειεπηαία ρξόληα, θαζώο έσο θαη ην 

2007 ην θιίκα γεληθά πνπ επηθξαηνύζε γηα ηελ πνξεία ηεο παγθόζκηαο νηθνλνκίαο ήηαλ 

ζεηηθό θαη αηζηόδνμν.  

ύκθσλα κε ζηνηρεία ηνπ Υαξδνύβειε (2011), νηθνλνκηθνί θαη πνιηηηθνί αλαιπηέο 

είραλ πξνβιέςεη ηελ εμέιημε απηή πνπ θαηέιεμε ζε θξίζε. Αλακθίβνια νθείιεηαη ζε έλα 

ζύλνιν καθξννηθνλνκηθώλ θαη ρξεκαηννηθνλνκηθώλ ζπληειεζηώλ. Οη ζεκαληηθόηεξνη 

εμ‟ απηώλ είλαη νη αθόινπζνη (Υαξδνύβειεο, 2011): 

α) ε αληζνξξνπία κεηαμύ απνηακίεπζεο θαη επέλδπζεο ησλ δηαθόξσλ ρσξώλ παγθνζκίσο 

β) ε δηαξθώο αλνδηθή πνξεία ζηηο ηηκέο ησλ αθηλήησλ έσο θαη ηα κέζα ηνπ 2006 θαη ε 

επαθόινπζε πηώζε ηνπο 

γ) ε πνιηηηθννηθνλνκηθή ηδενινγία ησλ ΖΠΑ σο πξνο ηελ απνηειεζκαηηθόηεηα ησλ 

αγνξώλ 

δ) ε θαηάξγεζε κέξνπο ησλ πεξηνξηζκώλ ζην ρξεκαηνπηζησηηθό θιάδν 

ε) ε αύμεζε ηεο παξνρήο δαλείσλ κεησκέλεο εμαζθάιηζεο ρσξίο ηε δηελέξγεηα ησλ 

απαηηνύκελσλ ειέγρσλ 

δ) νη ιαλζαζκέλεο εθηηκήζεηο θαη ε αλεπάξθεηα ησλ νίθσλ αμηνιόγεζεο   

Αμηνζεκείσην είλαη όκσο ην γεγνλόο πσο παξά ην πθηζηάκελν απηό πιαίζην, νη 

αθνινπζνύκελεο πνιηηηθέο κε ζηόρν ηελ αληηκεηώπηζε ηεο θξίζεο, νδήγεζαλ θαη 

εμαθνινπζνύλ λα νδεγνύλ ζε δεκηνπξγία ελόο πεξηζζόηεξν αζηαζνύο πεξηβάιινληνο θαη 

κηαο κεγαιύηεξεο ύθεζεο ηεο νηθνλνκίαο, δηαηεξώληαο ηαπηόρξνλα ηα ειιείκκαηα ζε 

θξίζηκα επίπεδα. Σν επξσπατθό πξόβιεκα νξίδεηαη από ηνπο αθόινπζνπο ηξεηο 

παξάγνληεο (Μπηηδέλεο, 2013): 

1) ηελ αλεπάξθεηα ζε θεθάιαηα ησλ ηξαπεδώλ 

2) ηε δηαξθή ύθεζε 

3) ηελ αύμεζε ηνπ δεκνζίνπ ρξένπο ζε κε δηαρεηξίζηκα πιένλ επίπεδα 



 11 

Οη βαζηθέο επηπηώζεηο πνπ δηακνξθώλνληαη ζηηο μέλεο άκεζεο επελδύζεηο είλαη: 

• πηώζε ησλ δηεζλώλ επελδύζεσλ  

• επηπηώζεηο ζε επί κέξνπο ρώξεο θαη ΞΑΔ 

 

1.2 Γηεζλήο Υξεκαηνπηζηωηηθή Κξίζε 

 

Ζ ρξεκαηνπηζησηηθή θξίζε έρεη σο έηνο αλαθνξάο ην 2007 θαη ζπγθεθξηκέλα 

πξσηνεκθαλίζηεθε -όπσο ήδε αλαθέξζεθε- ζηελ Ακεξηθή. Απηό πνπ αλέδεημε ε θξίζε 

είλαη ηελ απαίηεζε αιιαγήο ηνπ πιαηζίνπ ξύζκηζεο θαη επνπηείαο ηνπ 

ρξεκαηνπηζησηηθνύ ζπζηήκαηνο παγθνζκίσο θαη ηελ αλαδηάξζξσζε ηνπ 

ρξεκαηνπηζησηηθνύ θιάδνπ. Λόγσ απηήο ηεο ρξεκαηνπηζησηηθήο θξίζεο νξίζηεθαλ πξνο 

εθαξκνγή πνηθίιεο κεηαξξπζκίζεηο ζην πεξηβάιινλ ηεο νηθνλνκηθήο θαη λνκηζκαηηθήο 

έλσζεο (ΣηΔ, 2013). 

εκαληηθόο ζηόρνο αλαδείρζεθε ε ζηαζεξνπνίεζε ηνπ ηξαπεδηθνύ ζπζηήκαηνο. Ζ 

ππνγξαθή ηεο Γηαθήξπμεο ησλ Παξηζίσλ ηνλ Οθηώβξην ηνπ 2008 θαη αθνινύζσο ε 

πηνζέηεζε ηεο από ην Δπξσπατθό πκβνύιην ήηαλ απηή πνπ ζηήξημε ηελ βειηίσζε ησλ 

ζπλζεθώλ ρξεκαηνδόηεζεο θαη ηε ιήςε κέηξσλ πξνο απνθαηάζηαζε ηεο εκπηζηνζύλεο 

(ΣηΔ, 2013). 

ε επξσπατθό επίπεδν εληαηηθνπνηήζεθαλ νη παξεκβάζεηο κε ζηόρν ηελ 

αληηκεηώπηζε ηεο ρξεκαηνπηζησηηθήο θξίζεο θπξίσο από ην 2009 θαη αθνινπζήζεθε 

ζρέδην πξνο ελίζρπζε ηεο ρξεκαηνπηζησηηθήο ζηαζεξόηεηαο. Οξόζεκν όκσο ζεσξείηαη 

αλακθίβνια θαη ε ύλνδνο Κνξπθήο ηεο „‟Οκάδαο ησλ 20‟‟ (G20) ηνλ Απξίιην ηνπ 

2009, πνπ πξαγκαηνπνηήζεθε ζην Λνλδίλν θαη έιαβε απόθαζε γηα ηελ ίδξπζε ηνπ 

πκβνπιίνπ Υξεκαηνπηζησηηθήο ηαζεξόηεηαο. Πξόθεηηαη απνδεδεηγκέλα γηα κηα 

κεγάιε επξσπατθή κεηαξξύζκηζε.  

Γεληθά, ε δηεζλήο ρξεκαηνπηζησηηθή θξίζε επεξέαζε θαηαιπηηθά ηελ παγθόζκηα 

αγνξά αθηλήησλ νδεγώληαο ζηελ θαηάξξεπζε ηεο θαη αθνινύζσο ζηνλ πεξηνξηζκό ησλ 

δξαζηεξηνηήησλ πνπ ζπλδένληαλ άκεζα ή έκκεζα κε ηνλ θιάδν ηεο θηεκαηαγνξάο. 

Πξόθεηηαη αλακθίβνια γηα κηα θξίζε πνπ κεηαδόζεθε δηαδνρηθά ζε όιεο ηηο ρώξεο ηνπ 

θόζκνπ κε κεγάιε ή θαη κηθξόηεξε ηαρύηεηα. Απηό πνπ ζα πξέπεη όκσο λα ζεκεησζεί 

είλαη πσο ε ελ ιόγσ θξίζε δελ έπιεμε κε ηελ ίδηα έληαζε όιεο ηηο ρώξεο, ιόγσ ηεο 

δηαθνξεηηθήο δνκήο ηεο νηθνλνκίαο ηνπο.  

 



 12 

1.3  Κύξηεο επηπηώζεηο 

         

Οη επηπηώζεηο ηεο νηθνλνκηθήο θξίζεο είλαη εκθαλείο ζηελ πιεηνςεθία ησλ ρσξώλ 

παγθνζκίσο θαη απνηππώλνληαη ζηελ θαζεκεξηλόηεηα ησλ πνιηηώλ. Μηα ζαθή εηθόλα 

ησλ θπξηόηεξσλ επηπηώζεσλ δηακνξθώλεηαη από ηελ εμέιημε ησλ δεηθηώλ ηεο 

νηθνλνκηθήο δξαζηεξηόηεηαο, ηνπ εκπνξηθνύ ηζνδπγίνπ θαη ηεο θαζαξήο δηεζλνύο 

επελδπηηθήο ζέζεο. Γηα ηελ Διιάδα, ν ξπζκόο αλάπηπμεο ηεο ειιεληθήο νηθνλνκίαο  ην 

δηάζηεκα 2003-2010 παξνπζίαζε ζεκαληηθή επηβξάδπλζε, ζύκθσλα κε ηα δεδνκέλα ηνπ 

αθόινπζνπ πίλαθα 1.1.  

Πίλαθαο 1.1 Ρπζκόο αλάπηπμεο ειιεληθήο νηθνλνκίαο 2003-2010. 

Έηνο Ρπζκόο Αλάπηπμεο 

Διιεληθήο Οηθνλνκίαο (%) 

2003 5,6 

2004 4,9 

2005 2,9 

2006 4,5 

2007 4,0 

2008 2,9 

2009 -0,9 

2010 0,1 

(Πεγή: Οηθνλνκηθό Δπηκειεηήξην Διιάδαο, 2010) 

 

        Αλαθνξηθά κε ην εκπόξην, ην έηνο 2012 έθηαζε λα ράζεη 93.500 ζέζεηο εξγαζίαο, κε 

ελαπνκείλαληεο απαζρνινύκελνπο πεξίπνπ 673.400, πνζνζηό πνπ απνηειεί ην 18% ηεο 

ζπλνιηθήο απαζρόιεζεο ζηε ρώξα θαη ην 23% πεξίπνπ ηεο απαζρόιεζεο ζηνλ ηδησηηθό 

ηνκέα. Αμίδεη λα επηζεκαλζεί πσο ε ηειεπηαία θνξά πνπ ν αξηζκόο ησλ απαζρνινπκέλσλ 

ζην εκπόξην ήηαλ θάησ από 700.000 ήηαλ ην έηνο 1999 (ΗΝ.ΔΜ.Τ., 2012).  

        Βέβαηα παξά ηελ παξαηεηακέλε πεξίνδν ηεο νηθνλνκηθήο θξίζεο πνπ δηαλύεη ε 

ρώξα, ν θιάδνο ηνπ εκπνξίνπ εμαθνινπζεί λα πξνζειθύεη ηνπο λένπο έσο 29 εηώλ, 

θαζώο απνηεινύλ ην 17,4% πεξίπνπ ησλ εξγαδνκέλσλ (ΗΝ.ΔΜ.Τ., 2012). Αλάινγα είλαη 

ζρεδόλ ηα πνζνζηά θαη ζε άιιεο ρώξεο δηεζλώο. 

       Γηα ην 2011, ην ζπλνιηθό ρξένο ηεο Διιάδαο θαη ηα ίδηα θεθάιαηα ησλ Α.Δ. θαη ΔΠΔ 

ζεκείσζαλ αληίζηνηρα πηώζε ηεο ηάμεο ηνπ 16,3% θαη 14%. Υαξαθηεξηζηηθό είλαη πσο 
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νη 8 ζηηο 10 Ο.Δ., Δ.Δ. θαη ΑηΔ θαηέγξαςαλ ζεκαληηθή κείσζε ηεο ξεπζηόηεηαο ηνπο. 

Δπίζεο νη 5 ζηηο 10 Α.Δ. θαη ΔΠΔ νδεγήζεθαλ ζε κείσζε ησλ απαζρνινπκέλσλ ηνπο, 

ελώ νη 8 ζηηο 10 Ο.Δ., ΔΔ θαη ΑηΔ ζεκείσζαλ ζηαζηκόηεηα. (ΗΝ.ΔΜ.Τ., 2012).  

       Ζ πθηζηάκελε νηθνλνκηθή θξίζε έπιεμε ζεκαληηθά θαη ηνπο Έιιελεο Δηζαγσγείο, 

πνπ θιήζεθαλ λα αληηκεησπίζνπλ πξνβιήκαηα ιεηηνπξγίαο θαη επηβίσζεο. Σν γεγνλόο 

πσο νη Δηαηξείεο Αζθάιηζεο Δμαγσγηθώλ Πξντόλησλ ησλ ππνινίπσλ ρσξώλ ηεο Δ.Δ., 

έπαςαλ ηελ αζθάιηζε εμαγσγηθώλ πηζηώζεσλ πξνο ηελ Διιάδα, αλάγθαζε ηνπο Έιιελεο 

εηζαγσγείο λα θαινύληαη λα πξνθαηαβάινπλ ρξεκαηηθά πνζά πξνθεηκέλνπ λα 

πξαγκαηνπνηεζνύλ νη εηζαγσγέο (ΟΑΔΠ, 2012). Γεληθόηεξα πνηθίια πξνβιήκαηα 

εηζαγσγώλ θαη εμαγσγώλ αληηκεηώπηζαλ όιεο νη ρώξεο πνπ επεξεάζηεθαλ άκεζα ή 

έκκεζα από ηελ νηθνλνκηθή θξίζε.  

        Οη αξλεηηθέο επηπηώζεηο ζην δηεζλέο εκπόξην αγαζώλ θαη ππεξεζηώλ, έθεξε 

αληίζηνηρεο αξλεηηθέο επηπηώζεηο θαη ζηνλ θιάδν ηνπ ηνπξηζκνύ, ηεο δηαρείξηζεο 

αθηλήησλ, θαζώο θαη ηελ ειιεληθή θαη δηεζλή λαπηηιία (Μαιιηαξόπνπινο, 2009). 

 

1.3.1 Μέηξα κείωζεο ηωλ ζπλεπεηώλ ηεο Κξίζεο 

 

Πνιιέο ρώξεο ζην πιαίζην αληηκεηώπηζεο ησλ δπζκελώλ επηπηώζεσλ από ηελ 

πθηζηάκελε Κξίζε, έιαβαλ θαη εθάξκνζαλ κηα ζεηξά κέηξσλ κε ζηόρν ηελ 

επαλαπξνζέγγηζε ηεο αλάπηπμεο. Οξηζκέλα βαζηθά εμ‟ απηώλ ησλ κέηξσλ αθνξνύζαλ 

ηηο αθόινπζεο θαηεπζπληήξηεο γξακκέο (Γηαθόπνπινο, 2009): 

1) ελίζρπζε εηζνδήκαηνο ησλ αζζελέζηεξσλ νηθνλνκηθά νκάδσλ 

2) δηεπθόιπλζε απνπιεξσκήο δαλείσλ 

3) αλαζηνιή θαηαζρέζεσλ αθηλήησλ 

4) κείσζε θνξνινγίαο 

5) κείσζε ησλ επηηνθίσλ ησλ ζηεγαζηηθώλ δαλείσλ  

6) ελίζρπζε ή θξαηηθνπνίεζε ηξαπεδώλ ιόγσ ηνπ ζεκαληηθνύ ξόινπ ηνπο ζηελ 

νηθνλνκηθή αλάπηπμε 

7) ζηήξημε ηεο εθηέιεζεο πνηθίισλ αλαπηπμηαθώλ έξγσλ ππνδνκήο 

Κάζε ρώξα αλάινγα κε ηηο δηαζηάζεηο πνπ πήξε ε Κξίζε ζηελ επηθξάηεηα ηεο, 

έιαβε θαη ηα αληίζηνηρα κέηξα κεηά από θαηάιιειε κειέηε θαη ζρεδηαζκό ζηξαηεγηθώλ.  
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1.4  Ο ξόινο ηεο Σξαπεδηθήο Έλωζεο 

 

ην πιαίζην ηεο πθηζηάκελεο νηθνλνκηθήο θξίζεο πνπ έθαλε έληνλε ηελ παξνπζία 

ηεο ηα ηειεπηαία ρξόληα, ε Δπξσπατθή Δπηηξνπή πξνζπάζεζε νπζηαζηηθά λα 

δηακνξθώζεη πην αζθαιή θαη πγηή ην ρξεκαηνπηζησηηθό ηνκέα. Βάζεη απηνύ, όξηζε 

λένπο θαλόλεο πξνο βειηίσζε ηεο θαλνληζηηθήο ξύζκηζεο, ηεο επνπηείαο θαη ηεο 

δηαθπβέξλεζεο ηνπ ρξεκαηνπηζησηηθνύ ηνκέα, γηα λα κελ επσκηζηνύλ ηειηθά νη 

θαηαζέηεο ηπρόλ ιάζε ησλ ηξαπεδώλ. ηελ αθόινπζε εηθόλα 1.1 απεηθνλίδνληαη 

νξηζκέλα ζηνηρεία ηεο κεηαξξύζκηζεο ηνπ ρξεκαηνπηζησηηθνύ ηνκέα ζηελ Δ.Δ. 

(Δπξσπατθή Δπηηξνπή, 2014). 

 

Δηθόλα 1.1 Βαζηθά ζηνηρεία ηεο κεηαξξύζκηζεο ηνπ ρξεκαηνπηζησηηθνύ ηνκέα ζηελ Δ.Δ. 

(http://europa.eu/rapid/press-release_MEMO-14-294_el.htm) 

 

Σνλ Ηνύλην ηνπ 2012, νη αξρεγνί ησλ θξαηώλ ηεο Δ.Δ. θαη νη θπβεξλήζεηο ηνπο 

ζηήξημαλ ηελ νινθιήξσζε ηεο Οηθνλνκηθήο θαη Ννκηζκαηηθήο Έλσζεο. Βάζεη απηήο 

αθνινπζήζεθαλ θνηλνί θαλόλεο γηα ηηο ηξάπεδεο ηεο δώλεο ηνπ επξώ. Πξσηαξρηθόο 

ζηόρνο ησλ θνηλώλ απηώλ θαλόλσλ ήηαλ λα ζπκβάινπλ θαζνξηζηηθά ζηελ πξόιεςε ησλ 

ηξαπεδηθώλ θξίζεσλ θαη ζηε δηαζθάιηζε ησλ θαηαζέζεσλ ησλ απνηακηεπηώλ ηεο Δ.Δ. Ζ 

ηξαπεδηθή έλσζε νπζηαζηηθά είλαη απηή πνπ εμαζθαιίδεη ηελ εθαξκνγή ησλ θνηλώλ 

θαλόλσλ ζηελ επξσδώλε θαη δεκηνπξγεί έλα αζθαιέζηεξν ηξαπεδηθό ηνκέα κε: 

1)  Πξόιεςε ησλ θξίζεσλ 

http://europa.eu/rapid/press-release_MEMO-14-294_el.htm
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2)  Έγθαηξε παξέκβαζε 

3)  Γηαρείξηζε ησλ θξίζεσλ 
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 2: ΚΛΑΓΟ ΑΚΗΝΖΣΧΝ 

 

2.1  Βαζηθνί νξηζκνί 

  

Δίλαη ζεκαληηθό λα δνζνύλ εμ‟ αξρήο νξηζκέλνη βαζηθνί νξηζκνί αλαθνξηθά κε ηα 

αθίλεηα, θαζώο ζα ρξεζηκνπνηεζνύλ ζε όιν ην εύξνο ηεο παξνύζαο εξγαζίαο. 

 Βάζεη ηνπ άξζξ.948 ηνπ Αζηηθνύ Κώδηθα „‟Αθίλεηα πξάγκαηα είλαη ην έδαθνο θαη 

ηα ζπζηαηηθά ηνπ κέξε‟‟. Αληίζηνηρα βάζεη ηνπ άξζξ.953 ηνπ Α.Κ., ηα ζπζηαηηθά κέξε 

ηνπ πξάγκαηνο δε κπνξνύλ λα απνρσξηζηνύλ από ην θύξην πξάγκα, ρσξίο βιάβε ή 

αιινίσζε (ελόο εμ‟ απηώλ ή θαη ησλ δπν) θαη δε κπνξνύλ λα απνηειέζνπλ ρσξηζηά 

αληηθείκελα θπξηόηεηαο ή άιινπ εκπξάγκαηνπ δηθαηώκαηνο. πλεπώο αθίλεην δελ είλαη 

κόλν ην έδαθνο ή γεληθόηεξα ε γε, αιιά θαη νηηδήπνηε ππάξρεη κέζα ή ππεξάλσ απηήο 

θαη ε έλσζε έρεη επηηεπρζεί κε νξγαληθά ή ηερλεηά κέζα. Σα ζπζηαηηθά ηνπ αθηλήηνπ 

είλαη ηα δηάθνξα νηθνδνκήκαηα, ν πεξηβάιισλ ρώξνο (έδαθνο, ζπόξνη, θπηά) θαη ην λεξό 

θάησ από ην έδαθνο. Άξα ην αθίλεην είλαη έλα πεξηνπζηαθό ζηνηρείν απνηεινύκελν από 

έδαθνο µε απεξηόξηζην ρξόλν δσήο θαη θαηαζθεπέο µε πεξηνξηζµέλν ρξόλν δσήο. 

Οη εθηάζεηο γεο θαηαηάζζνληαη ζηηο εμήο θαηεγνξίεο: α) εθηόο ζρεδίνπ εθηάζεηο, 

πνύ νλνκάδνληαη αγξνθηήκαηα ή δαζνηεκάρηα θαη β) εληόο ζρεδίνπ εθηάζεηο πνύ 

νλνκάδνληαη νηθόπεδα. 

 Οηθόπεδν είλαη θάζε γήπεδν πνπ βξίζθεηαη κέζα ζην εγθεθξηκέλν ξπκνηνκηθό 

ζρέδην ή κέζα ζηα όξηα νηθηζκνύ ρσξίο εγθεθξηκέλν ζρέδην (ΓΟΚ/85). 

Γεσηεκάρην ή γήπεδν είλαη ε ζπλερόκελε έθηαζε γεο πνπ απνηειεί απηνηειέο θαη 

εληαίν αθίλεην θαη αλήθεη θαηά θπξηόηεηα ζε έλαλ ή πεξηζζόηεξνπο δηθαηνύρνπο εμ 

αδηαηξέηνπ. ε έλα γεσηεκάρην κπνξεί λα έρεη απνδνζεί έλαο Κσδηθόο Αξηζκόο Δζληθνύ 

Κηεκαηνινγίνπ (ΚΑΔΚ). 

Κηήξην είλαη ε θαηαζθεπή πνπ απνηειείηαη από ηερληθά έξγα θαη εγθαηαζηάζεηο θαη 

πξννξίδεηαη γηα ηελ παξακνλή αλζξώπσλ ή δώσλ, ηελ εθηέιεζε εξγαζίαο ή ηελ άζθεζε 

επαγγέικαηνο, ηελ απνζήθεπζε πξαγκάησλ θαη ηελ ηνπνζέηεζε ή ιεηηνπξγία 

κεραλεκάησλ (ΓΟΚ/85). 

  Οξηδόληηα ηδηνθηεζία είλαη ε ρσξηζηή απνθιεηζηηθή θαη απζύπαξθηε θπξηόηεηα επί 

νξόθνπ νηθνδνκήο ή δηακεξίζκαηνο νξόθνπ, κε νξηζκέλν πνζνζηό αλαγθαζηηθήο 

ζπληδηνθηεζίαο ζην έδαθνο θαη ηα θνηλά θαη αδηαίξεηα κέξε ηεο νηθνδνκήο (Ν. 

3741/1929).  
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 Κάζεηε ηδηνθηεζία είλαη ε θπξηόηεηα νηθνδνκήο πνπ είλαη θηηζκέλε κε άιιε ή 

άιιεο ζην ίδην νηθόπεδν, ζπλδπαζκέλε κε ζπγθπξηόηεηα ζην νηθόπεδν απηό θαη κε 

θνηλσλία ησλ δηθαηνύρσλ ησλ επί κέξνπο θαζέησλ ηδηνθηεζηώλ, όπνπ θάζε ζπληδηνθηήηεο 

δηθαηνύηαη λα θάλεη απόιπηε ρξήζε ζην δηαηξεηό ηνπ ρώξν. 

        Αγνξαπσιεζία νξίδεηαη ε ζύκβαζε κεηαβίβαζεο ηεο θπξηόηεηαο ελόο αθηλήηνπ από 

ηνλ πσιεηή ζηνλ αγνξαζηή, βάζεη ζπκθσλεζέληνο ηηκήκαηνο. 

        Δκπνξηθή αμία νξίδεηαη ην εθηηµώµελν πνζό γηα ην νπνίν κηα ηδηνθηεζία κπνξεί λα 

ζπλαιιαγεί, κεηαμύ ελόο αγνξαζηή θαη ελόο πσιεηή, εληόο ησλ πιαηζίσλ ηεο αγνξάο 

κεηά από θαηάιιειε πξνώζεζε όπνπ θαζέλα από ηα ζπµβαιιόµελα κέξε έρεη ελεξγήζεη 

µε επίγλσζε, ζσθξνζύλε θαη ρσξίο εμαλαγθαζµό (Μπαθηξηδόγινπ, 2012). 

Αληηθεηκεληθή αμία είλαη ε αμία ελόο αθηλήηνπ όπσο απηή θαζνξίδεηαη από ηελ 

ΓΟΤ. πλήζσο ε αμία απηή είλαη αξθεηά ρακειόηεξε ηεο αγνξαίαο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ. 

Ζ αληηθεηκεληθή αμία είλαη ζπλήζσο θαη ην ηίκεκα πνπ αλαγξάθεηαη επί ησλ ζπκβνιαίσλ 

αγνξάο θαη επί απηήο ππνινγίδνληαη θαη νη όπνηνη θόξνη (ην ηέινο ηνπ 

ππνζεθνθπιαθείνπ αιιά θαη νη ακνηβέο ηνπ δηθεγόξνπ θαη ηνπ ζπκβνιαηνγξάθνπ). 

Μηζζσηηθή αμία ζε αληηζηνηρία µε ηελ εµπνξηθή αμία είλαη ην εθηηµώµελν πνζό γηα 

ην νπνίν κηα ηδηνθηεζία ζα κπνξεί λα κηζζσζεί, κεηαμύ ελόο κηζζσηή θαη ελόο 

εθµηζζσηή, κε µία ζπλαιιαγή εληόο ησλ πιαηζίσλ ηεο αγνξάο κεηά από θαηάιιειε 

πξνώζεζε όπνπ θαζέλα από ηα ζπµβαιιόµελα κέξε έρεη ελεξγήζεη µε επίγλσζε, 

ζσθξνζύλε θαη ρσξίο εμαλαγθαζµό (Μπαθηξηδόγινπ, 2012). 

Ο όξνο ηδηνθηεζία (άξζξν 17 παξ.1 πληάγκαηνο) έρεη ηελ έλλνηα όηη δηα ηνύηνπ 

λννύληαη ηα επί ησλ αθηλήησλ θαη θηλεηώλ εκπξάγκαηα δηθαηώκαηα. 

Αζηηθά αθίλεηα πνύ βξίζθνληαη κέζα ζην ζρέδην πόιεο ή κέζα ζε νηθηζκό θάησ 

ησλ 2.000 θαηνίθσλ ή ζε νηθηζκό πξν ηνπ 1923. 

Πεξηαζηηθά αθίλεηα πνύ βξίζθνληαη κέζα ζε δώλε πιάηνπο 500κ από ηα όξηα ηνπ 

ζρεδίνπ πόιεσο ή ηνπ νηθηζκνύ. 

Αγξνηηθά αθίλεηα πνύ πξννξίδνληαη γηα αγξνηηθή, θηελνηξνθηθή ή γεσξγηθή ή 

άιιε ελ γέλεη εθκεηάιιεπζε θαη δελ αλήθνπλ ζε θακηά από ηηο παξαπάλσ θαηεγνξίεο 

 

2.2  Καηεγνξηνπνίεζε αθηλήηωλ 

 

Σα αθίλεηα κπνξνύλ λα νκαδνπνηεζνύλ ζε ηξεηο θαηεγνξίεο αλάινγα κε ηε ρξήζε 

γεο ζηελ νπνία βξίζθνληαη. Οη θαηεγνξίεο απηέο είλαη: 
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  Αζηηθά αθίλεηα, αλ πξννξίδνληαη γηα δηακνλή αλζξώπσλ θαη βξίζθνληαη κέζα ζε  

εγθεθξηκέλν ξπκνηνκηθό ζρέδην πόιεο ή νηθηζκνύ ή κέζα ζε νηθηζηηθή δώλε εθηόο 

ηνπ ξπκνηνκηθνύ ζρεδίνπ (ζηελ νπνία ηζρύνπλ νηθηζηηθνί όξνη) ή κέζα ζε αθηίλα 

κέρξη 500 κέηξα από ην ρεηκέξην θύκα.  

  Αγξνηηθά αθίλεηα, αλ πξννξίδνληαη γηα ηελ παξαγσγή θαξπώλ θαη 

ρξεζηκνπνηνύληαη ή πξννξίδνληαη θπξίσο γηα γεσξγηθή εθκεηάιιεπζε.  

  Γαζηθά αθίλεηα, εθόζνλ βξίζθνληαη κέζα ζε δαζηθή έθηαζε. 

Με βάζε ηε ρξήζε ησλ θηηξίσλ πνπ βξίζθνληαη επί γεο εληόο ή εθηόο ζρεδίνπ, 

δηαθξίλνληαη νη αθόινπζεο θαηεγνξίεο αθηλήησλ (Κηόρνο, 2006): 

α) Αθίλεηα γηα νηθηζηηθή ρξήζε 

β) Αθίλεηα γηα επαγγεικαηηθή ρξήζε (γξαθεία, θαηαζηήκαηα) 

γ) Αθίλεηα κηθηήο ρξήζεο (επαγγεικαηηθή θαη νηθηζηηθή ρξήζε) 

δ) Αθίλεηα εηδηθήο δξαζηεξηόηεηαο (λνζνθνκεία, ζρνιεία, μελνδνρεία, θηι) 

ε) Αθίλεηα πνπ έρνπλ ραξαθηεξηζηεί δηαηεξεηέα.  

Βάζεη ζηνηρείσλ πνπ πξνέθπςαλ από ηελ απνγξαθή θηηξίσλ ηνπ 2011 ζηελ 

Διιάδα, ν ζπλνιηθόο αξηζκόο νηθνδνκώλ-θηηξίσλ ηεο ρώξαο παξνπζηάδεηαη ζηνλ 

αθόινπζν πίλαθα 2.1.  

Πίλαθαο 2.1 Απνγξαθή νηθνδνκώλ-θηηξίσλ ηεο 1εο Γεθεκβξίνπ 2000. 

 Οηθνδνκέο Κηίξηα Καηνηθίεο 

ύλνιν Διιάδαο 3.441.881 3.990.970 5.627.549 

Βόξεηα Διιάδα 1.044.837 1.339.784 1.717.046 

Αηηηθή 699.289 754.728 1.848.366 

ηεξεά Διιάδα 267.612 310.013 332.490 

(http://www.statistics.gr/portal/page/portal/ESYE/BUCKET/A1601/Other/A1601_SKT01_TB_D

C_00_2000_11_F_GR.pdf) 

 

2.3  Αμίεο αθηλήηωλ 

 

Ο όξνο αμία αθηλήηνπ αλαθέξεηαη ζηελ αμία ηνπ νηθνπέδνπ, ηνπ εδάθνπο θαη ηνπ 

ζπλόινπ ησλ θηηζκάησλ πνπ πεξηέρεη. πλήζσο όηαλ γίλεηαη ιόγνο γηα ηελ αμία ελόο 

αθηλήηνπ λνείηαη ε νηθνλνκηθή ηνπ αμία. Όκσο ε έλλνηα ηεο αμίαο θέξεη πνιιέο 

εξκελείεο (Εεληέιεο, 2001). 

http://www.statistics.gr/portal/page/portal/ESYE/BUCKET/A1601/Other/A1601_SKT01_TB_DC_00_2000_11_F_GR.pdf
http://www.statistics.gr/portal/page/portal/ESYE/BUCKET/A1601/Other/A1601_SKT01_TB_DC_00_2000_11_F_GR.pdf
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Πνιύ ζπρλά αλαθέξεηαη ν όξνο ηεο αγνξαίαο αμίαο ελόο αθηλήηνπ ζηνλ ηνκέα ηεο 

θηεκαηαγνξάο. Βάζεη νξηζκνύ ησλ Δπξσπατθώλ Δθηηκεηηθώλ Πξνηύπσλ: «H αγνξαία 

αμία νξίδεηαη σο ην απνηηκεζέλ πνζό ζην νπνίν πξέπεη λα αληαιιάζζεηαη έλα πάγην 

ζηνηρείν, θαηά ηελ εκεξνκελία ηεο εθηίκεζεο κεηαμύ ελόο πξόζπκνπ αγνξαζηή θαη ελόο 

πξόζπκνπ πσιεηή, κεηά από έλα ινγηθό ρξόλν δηαδηθαζίαο αγνξαπσιεζίαο ζε κηα 

ζπλαιιαγή ζε ζπλήζε ζπλαιιαθηηθή θίλεζε, όπνπ θάζε πιεπξά ελεξγεί κε γλώζε, ζύλεζε 

θαη ρσξίο πίεζε» (ΔΤΡΧΠΑΗΚΑ ΔΚΣΗΜΖΣΗΚΑ ΠΡΟΣΤΠΑ 2009 - TEGoVA  2009 -). 

 Οη ζεκαληηθόηεξνη παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ ηελ αμία ησλ αθηλήησλ 

παξνπζηάδνληαη ζπλνιηθά ζηνλ αθόινπζν πίλαθα 2.2. 

 

Πίλαθαο 2.2 Μεηαβιεηέο αμίαο αθηλήησλ  

Μεηαβιεηέο αμίαο αθηλήησλ 

Γήπεδα Γηακεξίζκαηα Γξαθεία Καηαζηήκαηα 

 Σνπνζεζία – ζέζε 

 Υξήζεηο γεο 

 Θέα 

 .Γ. 

 Μέγεζνο – ρήκα 

 Γσληαθό/ Μεζαίν 

          /Γηακπεξέο 

 ρέζε πξνζώπνπ 

          /βάζνπο 

 Πιάηνο νδνύ,  

          ηδεαηό ζηεξεό θ.α. 

 ύζηαζε ππεδάθνπο 

 Κιίζεηο 

 Πνιενδνκηθέο  

Γεζκεύζεηο 

 Ννκηθέο δεζκεύζεηο 

 Σνπνζεζία – ζέζε 

 Όξνθνο,  

    Αλειθπζηήξαο 

 Θέα –  

    Πξνζαλαηνιηζκόο 

 Πνηόηεηα 

θαηαζθεπήο 

 Βαζκόο ζπληήξεζεο 

 Γσληαθό/ Μεζαίν 

     /Γηακπεξέο 

 Γηαξξύζκηζε 

 Δμώζηεο 

 Θέξκαλζε 

 Θέζεηο ζηάζκεπζεο 

 Ζ/Υ 

 Σνπνζεζία/ ζέζε 

 Όξνθνο,  

Αλειθπζηήξαο 

 Πξνζβάζεηο, 

Θέζεηο 

ζηάζκεπζεο 

  Πξνζαλαηνιηζκόο 

  Μέγεζνο 

  Γηαξξύζκηζε 

  Γίθηπα παξνρώλ 

  Κιηκαηηζκόο 

 Δκπνξηθόηεηα 

δξόκνπ, ζέζε 

 Πξνβνιή 

 Μήθνο βηηξίλαο 

 ρέζε κήθνπο/ 

βάζνπο 

 Γσληαθό/ κεζαίν 

 Διεύζεξν ύςνο 

 Ύπαξμε 

ππνγείνπ/ 

κεζνπαηώκαηνο 

(Μπαθηξηδόγινπ, 2012) 
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2.3.1  Πξνζδηνξηζκόο αμίαο αθηλήηωλ 

 

Ο πξνζδηνξηζκόο ηεο αμίαο ελόο αθηλήηνπ ζε δεδνκέλε ρξνληθή ζηηγµή θαη γηα 

ζπγθεθξηκέλν ιόγν, πξαγκαηνπνηείηαη βάζεη νξηζκέλεο κεζνδνινγίαο αλάινγεο ησλ 

ραξαθηεξηζηηθώλ ηνπ αθηλήηνπ, όπσο απηά παξνπζηάζηεθαλ ζηνλ πξνεγνύκελν πίλαθα 

2.2. Ζ ζύληαμε εθζέζεσλ εθηίκεζεο γίλεηαη γηα (Μπαθηξηδόγινπ, 2012): 

1) ζπκβνπιή επελδπηηθώλ θηλήζεσλ (ηδησηηθώλ ή επηρεηξεκαηηθώλ) 

2) πξνζεκείσζε αθηλήηνπ 

3) δηθαζηηθέο δηαθνξέο 

4) θαζνξηζκό κνλάδαο απνδεκίσζεο 

5) ινγηζηηθέο θαηαζηάζεηο θαη ∆ηεζλή Λνγηζηηθά Πξόηππα 

6) αζθαιηζηηθνύο ζθνπνύο 

7) ζθνπνύο ζπγρώλεπζεο εηαηξεηώλ 

Φνξέαο ν νπνίνο εθδίδεη ηα ∆ηεζλή Δθηηµεηηθά Πξόηππα (International Valuation 

Standards - IVS) είλαη ε International Valuation Standards Committee (IVSC). Αξρηθά ην 

1984 ηδξύζεθε ε TIAVSC, ε νπνία ην 1994 µεηνλνµάζηεθε ζε IVSC. Απνηειεί έλα 

αλεμάξηεην, µε θεξδνζθνπηθό, ηδησηηθό νξγαληζµό πνπ εθπξνζσπείηαη ζε 52 ρώξεο από 

ζηελά ζπλεξγαδόµελνπο ηνπηθνύο νξγαληζµνύο. Βαζηθό ζθνπό έρεη ηελ ηήξεζε ησλ 

δηεζλώλ εθηηµεηηθώλ πξνηύπσλ ζηηο εθηηµήζεηο αθηλήησλ, ζην ζύλνιν ησλ 52 απηώλ 

ρσξώλ. (Μπαθηξηδόγινπ, 2012) 

Γηα ηνλ ππνινγηζκό ηεο αμίαο ελόο αθηλήηνπ ρξεζηκνπνηνύληαη νη αθόινπζεο 

κέζνδνη (Κηόρνο, 2009): 

1) πγθξηηηθή Μέζνδνο 

Πξαγκαηνπνηείηαη ζύγθξηζε ηνπ εμεηαδόκελνπ αθηλήηνπ κε άιια παξεκθεξή 

αθίλεηα, γηα εθηίκεζε ηεο αγνξαίαο αμίαο ηνπ. Ζ απνηειεζκαηηθόηεηα ηεο κεζόδνπ 

απηήο εμαξηάηαη από ηελ θαηαιιειόηεηα ησλ ζηνηρείσλ ηεο ζύγθξηζεο θαη ηελ νξζή 

αλαγσγή ηνπο ζηα ραξαθηεξηζηηθά ηνπ εθηηκώκελνπ αθηλήηνπ. Δίλαη ε πεξηζζόηεξν 

ρξεζηκνπνηνύκελε κέζνδν (από κεραληθνύο, εξγνιάβνπο, ηδηώηεο). 

2) Τπνιεηκκαηηθή Μέζνδνο 

Υξεζηκνπνηείηαη θπξίσο γηα ηελ εθηίκεζε ηεο αμίαο αδόκεηεο γεο, βάζεη ελόο 

ζεσξεηηθνύ ζελαξίνπ θαηαζθεπήο ελόο θηεξίνπ (ζηεξηδόκελε ζηα επηηξεπόκελα ηεο 

πεξηνρήο). Πεγέο πιεξνθόξεζεο κπνξνύλ λα απνηειέζνπλ κεραληθνί, θαηαζθεπαζηέο, 
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εξγνιάβνη πνπ δηαηεξνύλ αξρεία δεδνκέλσλ ζρεηηθά κε ην θόζηνο θαηαζθεπήο ησλ 

πεξηνρώλ πνπ δξαζηεξηνπνηνύληαη. 

3) Μέζνδνο Κόζηνπο Αληηθαηάζηαζεο 

ηεξίδεηαη ζε ζεσξεηηθό ζελάξην θαηαζθεπήο ελόο λένπ θηηξίνπ ίδηαο ρξήζεο κε ην 

εμεηαδόκελν. Ζ δεηνύκελε αμία ηνπ αθηλήηνπ ππνινγίδεηαη αλ από ην ζπλνιηθό θόζηνο 

θαηαζθεπήο ηνπ λένπ θηηξίνπ (ζπκπεξηιακβαλνκέλνπ ηνπ επηρεηξεκαηηθνύ θαη 

εξγνιαβηθνύ νθέινπο), αθαηξέζνπκε ηε ζπλνιηθή αμία ππνηίκεζεο ηνπ θαη πξνζζέζνπκε 

ηελ αμία γεο απμεκέλε θαηά ηελ ππεξαμία ιόγσ ύπαξμεο ηνπ θηίζκαηνο. 

4) Μέζνδνο Αληηπαξνρήο 

ηεξίδεηαη ζηελ αληαιιαγή αμηώλ νηθνπεδνύρνπ θαη θαηαζθεπαζηή. Ο 

νηθνπεδνύρνο γηα ηε ζπλεξγαζία απηή παξέρεη σο θεθάιαην ην νηθόπεδν ηνπ θαη ν 

θαηαζθεπαζηήο ρξεκαηνδνηεί ηελ θαηαζθεπή ελόο θηίζκαηνο ζπγθεθξηκέλεο ρξήζεο ζην 

νηθόπεδν απηό. Με ηελ νινθιήξσζε ηνπ έξγνπ, ν θαηαζθεπαζηήο πξνβαίλεη ζε πώιεζε 

ή ελνηθίαζε ηκεκάησλ ηεο θαηαζθεπήο ώζηε λα εηζπξάμεη ην θόζηνο θαηαζθεπήο θαη ην 

επηρεηξεκαηηθό θαη εξγνιαβηθό όθεινο.  

5) Μέζνδνο Κεθαιαηνπνίεζεο 

 ηε κέζνδν απηή δηαθξίλνληαη δύν θαηεγνξίεο: 

  α) Μέζνδνο άκεζεο θεθαιαηνπνίεζεο 

Πξαγκαηνπνηείηαη κεηαηξνπή ηνπ θαζαξνύ εηήζηνπ εηζνδήκαηνο ζε ηξέρνπζα αμία 

κε ρξήζε θαηάιιεινπ ζπληειεζηή θεθαιαηνπνίεζεο. Σν θαζαξό εηήζην εηζόδεκα 

ηαπηίδεηαη κε ην θαζαξό εηήζην ηξέρνλ κίζζσκα ηνπ αθηλήηνπ. Αληίζηνηρα ν 

ζπληειεζηήο θεθαιαηνπνίεζεο είλαη ε κηζζσηηθή απόδνζε ηνπ ηξέρνληνο έηνπο. Ο 

ζπληειεζηήο θεθαιαηνπνίεζεο επεξεάδεηαη από δηάθνξνπο παξάγνληεο πνπ θαζνξίδνπλ 

ηηο αμίεο ησλ αθηλήησλ αιιά θαη από ηα εηζνδήκαηα πνπ πξνέξρνληαη από απηά. Σα 

επηηόθηα, ν πιεζσξηζκόο, ην Euribor, ε ηερληθή απαμίσζε, ε εηήζηα άλνδνο ηηκώλ ησλ 

αμηώλ αθηλήησλ θαη ν θίλδπλνο πνπ εκπεξηέρεη ε επέλδπζε θαζνξίδνπλ ηα εηζνδήκαηα 

ησλ αθηλήησλ. 

  β) Απνηίκεζε ηεο αμίαο ελόο αθηλήηνπ κε ηε κέζνδν πξνεμόθιεζεο ησλ ηακεηαθώλ 

ξνώλ  

Ζ αγνξαία αμία ηνπ αθηλήηνπ νξίδεηαη σο ε παξνύζα αμία ησλ πξνζδνθώκελσλ 

ξνώλ θαζαξνύ εηζνδήκαηνο γηα ηε ρξήζε ζπγθεθξηκέλνπ ρξόλνπ ηνπ αθηλήηνπ. 

Πξνθύπηεη από ην άζξνηζκα ησλ πξνβιεπόκελσλ θαζαξώλ εζόδσλ θαηά ην δηάζηεκα ηεο 

θπξηόηεηαο ηνπ αθηλήηνπ θαη ηεο πξνβιεπόκελεο ππνιεηκκαηηθήο ηνπ αμίαο ζην ηέινο 

ηεο ρξήζηκεο δσήο ηνπ. 
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6) Μέζνδνο ηεο Κηεκαηαγνξάο 

Πξόθεηηαη γηα πξαθηηθή κέζνδν όπνπ πξαγκαηνπνηείηαη έξεπλα ηεο θηεκαηαγνξάο 

κε ζπγθέληξσζε ζηνηρείσλ από κεραληθνύο, θαηαζθεπαζηέο, κεζίηεο θ.α. Από ηα 

ζηνηρεία πνπ ζπιιέγνληαη πξνθύπηνπλ νη αμίεο νηθνπέδσλ ή θηηζκάησλ παξόκνησλ κε ην 

ππό κειέηε αθίλεην.  

7) Μέζνδνο ησλ Κεξδώλ 

Πξόθεηηαη γηα κέζνδν πνπ εθαξκόδεηαη ζε εηδηθέο θαηεγνξίεο αθηλήησλ όπσο 

μελνδνρεία, εζηηαηόξηα, ζέαηξα, θηλεκαηνγξάθνη, κεγάια εκπνξηθά θέληξα θ.α. Ζ 

ππνινγηδόκελε αμία ηνπ πξνο εθηίκεζε αθηλήηνπ, εμαξηάηαη ζε κεγάιν βαζκό από ηελ 

ηθαλόηεηα δεκηνπξγίαο θεξδώλ από ηνπο ελνίθνπο ηνπ. Με ηε κέζνδν απηή 

ππνινγίδνληαη ηα νιηθά έζνδα θαη έμνδα ιεηηνπξγίαο θαη ην θόζηνο θεθαιαίνπ. 

8) ηαηηζηηθή Μέζνδνο 

Ζ κέζνδνο απηή ζηεξίδεηαη ζε ππνινγηζκνύο κε ηε βνήζεηα ηεο πνιιαπιήο 

γξακκηθήο παιηλδξόκεζεο θαη άιισλ ζηαηηζηηθώλ κεζόδσλ.  

Ηδηαίηεξε αλαθνξά αμίδεη λα γίλεη ζην ζεκείν απηό θαη ζηε βέιηηζηε ρξήζε ελόο 

πεξηνπζηαθνύ ζηνηρείνπ. Πξόθεηηαη γηα ηε ρξήζε πνπ νδεγεί ζηε κεγαιύηεξε νηθνλνκηθή 

απόδνζε θαη ζηελ πςειόηεξε αμία ηνπ πξνο εθηίκεζε πεξηνπζηαθνύ ζηνηρείνπ ζε 

δεδνκέλε ρξνληθή ζηηγκή. Ζ πηζαλή απηή ρξήζε πξέπεη λα είλαη ινγηθή, δπλαηή, λνκηθά 

επηηξεπηή θαη νηθνλνκηθά ζθόπηκε. ηελ αθόινπζε εηθόλα 2.1 εκθαλίδεηαη ν ζύλδεζκνο 

θαη ε αιιειεμάξηεζε ηεο επηζηήκεο ηνπ Μεραληθνύ, ηεο δηαρείξηζεο έξγσλ θαη ηεο 

αθίλεηεο πεξηνπζίαο. 

 

Δηθόλα  2.1 Αθίλεηε πεξηνπζία-Δπηζηήκε κεραληθνύ-Γηαρείξηζε έξγσλ 

(Μπέζζαο, 2008) 
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2.4  Γηαδηθαζίεο αγνξαπωιεζηώλ 

 

Γηα ηελ πώιεζε ελόο αθηλήηνπ απαηηείηαη ε ζπγθέληξσζε ελόο ζπλόινπ 

δηθαηνινγεηηθώλ εθ ηεο πιεπξάο ηνπ πσιεηή. Ζ αγνξά ζπλνδεύεηαη από πξόζζεηεο 

δαπάλεο πνπ επηβαξύλνπλ ηελ πξαγκαηηθή αμία ηνπ αθηλήηνπ θαη αθνξνύλ ηηο ακνηβέο 

ησλ εκπιεθόκελσλ (ζηε δηαδηθαζία αγνξαπσιεζίαο) επαγγεικαηηώλ, ελώ ζεκαληηθό 

είλαη θαη ην θόζηνο γηα ηελ πιεξσκή θόξσλ, ηειώλ θαη ινηπώλ εηζθνξώλ.  

Πέξαλ ηνπ ηδηνθηήηε ηνπ αθηλήηνπ (πσιεηή) θαη ηνπ αγνξαζηή (κειινληηθνύ 

ηδηνθηήηε) ηνπ αθηλήηνπ, εκπιέθνληαη ζηε ζπλνιηθή δηαδηθαζία θαη άιια πξόζσπα όπσο 

ζπκβνιαηνγξάθνο, κεραληθόο θαη δηθεγόξνο. 

O αγνξαζηήο νθείιεη λα έρεη καδί ηνπ θαηά ηε δηαδηθαζία ηεο αγνξαπσιεζίαο ηα 

αθόινπζα: 

 Αζηπλνκηθή ηαπηόηεηα 

 Βεβαίσζε εμόθιεζεο θόξνπ γηα ην ζπγθεθξηκέλν αθίλεην  

 Αλ ν αγνξαζηήο αγνξάδεη ην αθίλεην σο πξώηε θαηνηθία πξέπεη επίζεο λα έρεη καδί 

ηνπ θαη ην αληίζηνηρν πηζηνπνηεηηθό θνξναπαιιαγήο πνπ εθδίδεη ε εθνξία 

Ο πσιεηήο αληίζηνηρα πξέπεη λα έρεη καδί ηνπ: 

 Φνξνινγηθή ελεκεξόηεηα 

 Πηζηνπνηεηηθό πεξί κε νθεηιήο θόξνπ θιεξνλνκηάο ή γνληθήο παξνρήο ή δσξεάο θαη 

άδεηα νηθνδνκήο γηα θηίζκαηα πνπ έρνπλ αλεγεξζεί κεηά ην 1983 

 Γηα λεόδκεηα αθίλεηα βεβαίσζε ηνπ Η.Κ.Α. ηεο πεξηνρήο πεξί κε νθεηιήο 

αζθαιηζηηθώλ εηζθνξώλ 

 Πηζηνπνηεηηθό πεξί κε νθεηιήο ηέινπο αθίλεηεο πεξηνπζίαο (ΣΑΠ) 

 Κηεκαηνγξαθηθό απόζπαζκα από ην θηεκαηνιόγην (γηα θηεκαηνγξαθεκέλεο 

πεξηνρέο). 

Δπηπιένλ έμνδα πξνο: Μεζίηε 2 %, πκβνιαηνγξάθν 1,2 %, Γηθεγόξν 1 % θαη 

Τπνζεθνθπιαθείν 0,475 %. 

Ο έιεγρνο ησλ ηίηισλ ηδηνθηεζίαο ηνπ αθηλήηνπ πξαγκαηνπνηείηαη από δηθεγόξν 

θαη νπζηαζηηθά αθνξά έιεγρν:  

1. Ννκηκόηεηαο ησλ ηίηισλ ηδηνθηεζίαο θαη ηνπ ηδηνθηεζηαθνύ θαζεζηώηνο, πνπ 

θαιύπηεη ρξνληθό δηάζηεκα ηνπιάρηζηνλ 20 εηώλ θαη γίλεηαη κέζσ ησλ βηβιίσλ ηνπ 

νηθείνπ Τπνζεθνθπιαθείνπ θαη ηνπ Κηεκαηνινγηθνύ Γξαθείνπ. 

2. Έιεγρνο γηα ηπρόλ βάξε (π.ρ. ππνζήθεο, πξνζεκεηώζεηο, θαηαζρέζεηο θ.α.). 



 24 

3. Αλ ην αθίλεην έρεη απνθηεζεί από θιεξνλνκηά, έιεγρνο ζην ιεμηαξρείν γηα ηελ 

πξάμε ζαλάηνπ, ην πηζηνπνηεηηθό θιεξνλνκεηεξίνπ θαη ην πηζηνπνηεηηθό βεβαίσζεο 

πσο απηό δελ έρεη αλαθιεζεί ή αθπξσζεί. Δάλ δελ έρεη εθδνζεί θιεξνλνκεηήξην, ηόηε 

δεηνύληαη από ηνλ δήκν πηζηνπνηεηηθά ησλ πιεζηέζηεξσλ ζπγγελώλ. Δπίζεο 

δεηνύληαη πξαθηηθό δεκνζίεπζεο δηαζήθεο, πηζηνπνηεηηθό κε ακθηζβεηήζεσλ ηνπ 

θιεξνλνκηθνύ δηθαηώκαηνο θαη πηζηνπνηεηηθό κε απνπνίεζεο ηεο θιεξνλνκηάο. 

4. Αλ ν πσιεηήο έρεη εκπνξηθή δξαζηεξηόηεηα, γίλεηαη έιεγρνο ζην Πξσηνδηθείν γηα 

πηζηνπνηεηηθό κε πηώρεπζεο ή κε ππνβνιήο αίηεζεο γηα πηώρεπζε ή όηη δελ 

βξίζθεηαη ζε θαζεζηώο αλαγθαζηηθήο δηαρείξηζεο. 

Δπηπιένλ ν ελδηαθεξόκελνο ππνβάιιεη ζηε Γ.Ο.Τ. ηεο πεξηθέξεηαο ηνπ πξνο αγνξά 

αθηλήηνπ, δήισζε Φόξνπ Μεηαβίβαζεο Αθηλήηνπ θαη Φύιια Τπνινγηζκνύ Αμίαο ηνπ 

αθηλήηνπ απηνύ. Ο ελ ιόγσ θόξνο πιεξώλεηαη κε ηξαπεδηθή επηηαγή εθδνζείζα ζε 

δηαηαγή ηεο Γ.Ο.Τ. ηεο πεξηθέξεηαο ηνπ αθηλήηνπ θαη αλέξρεηαη πεξίπνπ ζην 9 ή 11%, 

ελώ ππνινγίδεηαη ζύκθσλα κε ην ηίκεκα ή ηελ αληηθεηκεληθή αμία ηνπ αθηλήηνπ, 

αλαιόγσο κε ην πνην από ηα δύν πνζά είλαη πςειόηεξν. Ζ  δπλαηόηεηα απαιιαγήο από 

ην θόξν κεηαβίβαζεο δίλεηαη ζε θπζηθά πξόζσπα πνπ πξαγκαηνπνηνύλ αγνξά πξώηεο 

θαηνηθίαο.  

ηελ πεξίπησζε πνπ δελ ππάξρεη ζύζηεκα αληηθεηκεληθνύ πξνζδηνξηζκνύ ηεο αμίαο 

ησλ αθηλήησλ, ιακβάλνληαη ππόςε ζπγθξηηηθά ζηνηρεία από ηα νηθεία βηβιία ηεο Γ.Ο.Τ. 

ηεο πεξηθέξεηαο ηνπ αθηλήηνπ θαη εηδηθόηεξα ην αλά ηεηξαγσληθό κέηξν ηίκεκα ηεο 

ακέζσο πξνεγνύκελεο κεηαβίβαζεο παξόκνηνπ αθηλήηνπ ζηελ ίδηα πεξηνρή.  

 

2.5  Ζ αγνξά αθηλήηωλ ζην ζύλνιν ηεο νηθνλνκηθήο δξαζηεξηόηεηαο 

 

Ζ θαηαζθεπή ή αλαθαίληζε θαηνηθηώλ ή ππνδνκώλ απνηειεί ζεκαληηθό κέξνο ηεο 

νηθνλνκηθήο δξαζηεξηόηεηαο κηαο ρώξαο. Με ηα αθίλεηα ζπλδένληαη πνιινί ηνκείο ηεο 

αλζξώπηλεο δξαζηεξηόηεηαο, θαζώο θαη έλα ζύλνιν ππεξεζηώλ πνπ ζηεξίδνπλ ηελ 

νηθνλνκία, ηα εηζνδήκαηα θαη γεληθά ην βηνηηθό επίπεδν. Δπαγγέικαηα πνπ ζρεηίδνληαη 

άκεζα ή έκκεζα κε ηελ θαηνηθία είλαη: κεραληθνί, αξρηηέθηνλεο, ειεθηξνιόγνη, 

πδξαπιηθνί, κεζίηεο, ζπκβνιαηνγξάθνη θαη πιήζνο άιισλ (Υαξδνύβειεο, 2009). 

ηνλ αθόινπζν πίλαθα 2.3 παξαζέηνληαη ζηνηρεία γηα ηε ζπκβνιή ζην ΑΔΠ 

θαηνηθηώλ ζηηο ρώξεο ηεο ΔΔ-27. Όπσο πξνθύπηεη, ε ρώξα κε ην πςειόηεξν κεξίδην 

θαηνηθηώλ είλαη ε Ηξιαλδία γηα ην δηάζηεκα 2003-2007. Ζ Διιάδα γηα ην ίδην δηάζηεκα 
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ήηαλ 4
ε
 ζηελ θαηάηαμε, ελώ αμίδεη λα ζεκεησζεί πσο νη επελδύζεηο ζε θαηνηθίεο ήηαλ 

πςειόηεξεο ησλ επελδύζεσλ ζηηο ινηπέο θαηαζθεπέο. Ζ αγνξά θαηνηθίαο ήηαλ 

αλακθίβνια απηή πνπ βνήζεζε ηε ρώξα λα απνθύγεη ηελ ύθεζε κεηά ην ηέινο ησλ 

Οιπκπηαθώλ Αγώλσλ (Υαξδνύβειεο, 2009). 

Σν 2008 ζεκεηώζεθε ζπξξίθλσζε ησλ επελδύζεσλ ζε θαηνηθίεο θαη ε ηάζε απηή 

απνηππώζεθε ζε 15 ρώξεο εθ ηνπ ζπλόινπ ησλ 27. Ζ θξίζε είρε θαζνξηζηηθή επίπησζε 

ζηηο θαηνηθίεο ζπγθξηηηθά κε όινπο ηνπο άιινπο ηνκείο ηεο νηθνλνκίαο.  

 

Πίλαθαο 2.3 Δπελδύζεηο ζε θαηνηθίεο σο πνζνζηό ηνπ ΑΔΠ 

Υώξεο 1993-1997 1998-2002 2003-2007 2008 

Ηξιαλδία 5,6 8,2 12,6 9,2 

Ηζπαλία 4,5 6,0 8,7 8,00 

Κύπξνο  5,6 7,9 8,8 

Διιάδα 7,4 7,3 7,7 5,4 

Γαιιία 5,5 5,4 6,2 6,2 

Γεξκαλία 7,5 6,7 5,5 5,6 

Ηηαιία 4,8 4,3 4,8 5,1 

Ζλ. Βαζίιεην 3,0 2,9 3,8 3,5 

νπεδία 2,0 1,7 2,8 3,1 

(Πεγή: Δπξσπατθή Δπηηξνπή) 

 

 

Γξάθεκα 2.1  Δπελδύζεηο (% εηήζηα κεηαβνιή) 
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Ζ αγνξά θαηνηθίαο έρεη κεγάιε επίδξαζε ζηελ απαζρόιεζε. ηελ Διιάδα γηα ην 

έηνο 2007, ε απαζρόιεζε ζηνλ θιάδν ηεο θαηαζθεπήο έθζαζε ην 8,7%, όηαλ ν 

αληίζηνηρνο κέζνο όξνο γηα ηελ επξσδώλε ήηαλ ζην 8,3%. Θα πξέπεη βέβαηα λα ηνληζζεί 

πσο ζηελ Διιάδα, ηα αθίλεηα δηακνξθώλνπλ έλα ζεκαληηθό πεξηνπζηαθό ζηνηρείν ησλ 

λνηθνθπξηώλ.  

 

2.6  ρέζε νηθνλνκηθήο δξαζηεξηόηεηαο θαη ηηκώλ θαηνηθηώλ 

 

Σν ΑΔΠ είλαη έλαο βαζηθόο ζπληειεζηήο γηα ηε κειέηε ηεο δήηεζεο αθηλήησλ. 

Αύμεζε ηνπ ζπλεπάγεηαη θαη αύμεζε ηνπ δηαζέζηκνπ εηζνδήκαηνο θαη θαη‟ επέθηαζε 

άλνδν ηεο δήηεζεο γηα αθίλεηα θαη παξάιιεια άλνδν ησλ ηηκώλ ηνπο. Καηά ηνπο 

McCarthy & Peach (2004), Meen (2002) θαη Annett (2005) όηαλ ην πξαγκαηηθό 

δηαζέζηκν εηζόδεκα απμάλεηαη θαηά 1%, απηό επηθέξεη άλνδν ησλ πξαγκαηηθώλ ηηκώλ 

ησλ θαηνηθηώλ θαηά 0,7% ζηε δώλε ηνπ επξώ θαη 3,2% ζηηο ΖΠΑ.  

Οη παξάγνληεο πνπ επηδξνύλ ζηηο ηηκέο ησλ αθηλήησλ ζύκθσλα κε ηελ Δπξσπατθή 

Κεληξηθή Σξάπεδα (ΔΚΣ) είλαη (ECB, 2003): 

 Σν δηαζέζηκν εηζόδεκα ησλ λνηθνθπξηώλ 

 Γεκνγξαθηθνί παξάγνληεο όπσο ν ηύπνο ηνπ λνηθνθπξηνύ θ.α. 

 Σα πξαγκαηηθά επηηόθηα 

 Φόξνη ζρεηηδόκελνη κε ηελ θαηνηθία θαη επηδνηήζεηο 

 Υαξαθηεξηζηηθά ηεο πξνζθνξάο 

 Παξάγνληεο ζρεηηδόκελνη κε ηα ρξεκαηνπηζησηηθά ηδξύκαηα  

εκαληηθόηεξνο όισλ ησλ πξναλαθεξόκελσλ παξαγόλησλ είλαη θπζηθά ην 

δηαζέζηκν εηζόδεκα θαη αθνινύζσο ηα πξαγκαηηθά επηηόθηα. Δπίζεο βαζηθνί παξάγνληεο 

αλαδείρζεθαλ από άιιεο έξεπλεο ε αλεξγία, ν πιεζσξηζκόο θαη νη ηηκέο ησλ κεηνρώλ. 

πλεπώο ε νηθνλνκηθή δξαζηεξηόηεηα επηδξά ζηηο ηηκέο ησλ αθηλήησλ (Υαξδνύβειεο, 

2009). 

Όκσο ηζρύεη θαη ην αθξηβώο αληίζηξνθν, δειαδή νη ηηκέο ησλ αθηλήησλ 

επεξεάδνπλ ηελ νηθνλνκηθή δξαζηεξηόηεηα. Απηό νξίδεηαη κέζσ ησλ λέσλ επελδύζεσλ 

ζε θαηνηθίεο, ησλ απμεκέλσλ πηζηώζεσλ θαη γεληθά ηεο πςειόηεξεο θαηαλάισζεο. 

Οπνηαδήπνηε κείσζε επί ησλ νλνκαζηηθώλ ηηκώλ ησλ θαηνηθηώλ είλαη δπλαηό λα 

νδεγήζεη ζε αληίζηνηρε ππνρώξεζε ηεο νηθνλνκηθήο αλάπηπμεο. πγθεθξηκέλα κείσζε 

ησλ ηηκώλ ησλ θαηνηθηώλ θαηά 15 εθαηνζηηαίεο κνλάδεο είλαη δπλαηό λα νδεγήζεη ζε 
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αληίζηνηρε ππνρώξεζε ηεο νηθνλνκηθήο αλάπηπμεο έσο θαη 2,1 εθαηνζηηαίεο κνλάδεο ζε 

έλα έηνο (Γαβξαδάθεο, 2007). 

ρεηηθή κειέηε ηεο ΔΚΣ θαηέιεμε ζην ζπκπέξαζκα πσο νη πηώζεηο ησλ ηηκώλ ησλ 

αθηλήησλ επεξεάδνπλ ηε ζπλνιηθή νηθνλνκία αλάινγα κε ην εηζόδεκα, ηνλ πινύην, ηηο 

δαλεηαθέο ππνρξεώζεηο θάζε λνηθνθπξηνύ θαη πιήζνο άιισλ δεκνγξαθηθώλ παξαγόλησλ. 

Γεληθά ε επίδξαζε ζηελ νηθνλνκηθή δξαζηεξηόηεηα πνπ έρνπλ νη κεηαβνιέο ησλ ηηκώλ 

ησλ αθηλήησλ ραξαθηεξίδεηαη αζύκκεηξε. Ζ επίδξαζε είλαη κεγαιύηεξε όηαλ νη 

αξλεηηθέο κεηαβνιέο ησλ ηηκώλ δξνπλ αξλεηηθά ζην κεησκέλν εηζόδεκα ησλ 

λνηθνθπξηώλ. Έηζη ε απνπιεξσκή ησλ ζηεγαζηηθώλ δαλείσλ δπζθνιεύεη θαη θαηά 

ζπλέπεηα παξνπζηάδνληαη πνηθίιεο ρξεκαηνπηζησηηθέο δπζθνιίεο θαη ζηηο ηξάπεδεο. 

Δπαθόινπζν είλαη ν πεξηνξηζκόο ηεο παξνρήο πηζηώζεσλ θαη ε νηθνλνκηθή επηβξάδπλζε. 

πλεπώο ε κείσζε ησλ ηηκώλ ησλ θαηνηθηώλ νδεγεί ζε πεξηνξηζκό ησλ πηζηώζεσλ, πνπ 

απνηειεί έλα βαζηθό ηξόπν αληηκεηώπηζεο ηεο πηώζεο ηνπ εηζνδήκαηνο (ECB, 2009a). 
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 3: ΔΞΔΛΗΞΖ ΑΓΟΡΑΠΧΛΖΗΧΝ ΑΚΗΝΖΣΧΝ 

 

3.1  Αγνξά αθηλήηωλ 

 

Ζ αγνξά αθηλήησλ είλαη κηα αγνξά κε ηδηαίηεξα ραξαθηεξηζηηθά πνπ κπνξεί λα 

επεξεάζεη άκεζα ή έκκεζα ηηο καθξννηθνλνκηθέο εμειίμεηο θαη ηε ρξεκαηννηθνλνκηθή 

ζηαζεξόηεηα. Καζίζηαηαη απαξαίηεηε ινηπόλ ε δηαξθήο παξαθνινύζεζε ησλ εμειίμεσλ 

πνπ δεκηνπξγνύληαη ζηελ αγνξά, ηόζν γηα ηελ νξζόηεξε αμηνιόγεζε ησλ 

καθξννηθνλνκηθώλ ζπλζεθώλ όζν θαη γηα ηε ιήςε θαηάιιεισλ απνθάζεσλ. 

 ύκθσλα κε ηελ Ν. ύκπνπξα, δηεπζύληξηα πσιήζεσλ ηεο εηαηξείαο Sotiropoulos 

Bros - Healey & Baker «ε αγνξά γεο γίλεηαη γηα λα θαιπθζεί ε ζηεγαζηηθή αλάγθε ηνπ 

αγνξαζηή, γηα επηρεηξεκαηηθή δξαζηεξηόηεηα ή θαη απιώο γηα ηνπνζέηεζε ρξεκάησλ. Σηελ 

πξώηε πεξίπησζε αγνξάδεη θάπνηνο νηθόπεδν γηα λα θηίζεη ην ζπίηη ηνπ ή επαγγεικαηηθό 

θηίξην γηα λα θαιύςεη ηηο αλάγθεο ηηο επηρείξεζήο ηνπ. Σηε δεύηεξε πεξίπησζε αγνξάδεη γηα 

λα αλνηθνδνκήζεη θηίξην θαηνηθηώλ, γξαθείσλ ή θαηαζηεκάησλ κε ζθνπό ηελ ππεξαμία 

από ηε κεηαπώιεζε ή ηελ εμαζθάιηζε εηζνδήκαηνο από ηε κίζζσζή ηνπ, θαη ζηελ ηξίηε 

πεξίπησζε ν αγνξαζηήο επελδύεη κε ζηόρν ηε κειινληηθή ππεξαμία ηεο γεο. Καη ζηηο ηξεηο 

πεξηπηώζεηο ππάξρνπλ βαζηθνί παξάγνληεο πνπ ηειηθά ραξαθηεξίδνπλ ηελ αγνξά 

επηηπρεκέλε ή θαη ην αληίζεην». ε θάζε πεξίπησζε πάλησο ε αγνξά γεο απνηειεί έλα 

είδνο επέλδπζεο
1
.  

ηνηρεία πνπ αλά δηαζηήκαηα δεκνζηνπνηεί ε Σξάπεδα ηεο Διιάδνο ζρεηηθά κε: 

δείθηεο ηηκώλ, ηελ αμία θαη ηα πνηνηηθά ραξαθηεξηζηηθά ησλ κεηαβηβαδόκελσλ αθηλήησλ, 

ηηο επηθξαηνύζεο ηάζεηο θαη πξννπηηθέο θ.α., νξίδνπλ κηα ζαθή εηθόλα ηνπ ππάξρνληνο 

θιίκαηνο
2
. 

Γεληθά ην ρξεκαηννηθνλνκηθό πεξηβάιινλ ηεο θηεκαηαγνξάο ραξαθηεξίδεηαη γηα ηε 

κε ζηαηηθόηεηα ηνπ θαη ηε δπλαηόηεηα αλαπξνζαξκνγήο ηνπ. Πξνζδηνξίδεηαη 

νπζηαζηηθά από ηνπο αθόινπζνπο παξάγνληεο (απνπληδόγινπ, 2009): 

1) Αγνξά αθηλήησλ θαη ηξόπνο ιεηηνπξγίαο ηεο 

2) Δκπιεθόκελνη ζηελ αγνξά αθηλήησλ 

3) Αμίεο αθηλήησλ 

                                                 
1
  http://www.tovima.gr/relatedarticles/article/?aid=119074 

2
  http://www.bankofgreece.gr/Pages/el/Statistics/realestate/default.aspx 

 

http://www.tovima.gr/relatedarticles/article/?aid=119074
http://www.bankofgreece.gr/Pages/el/Statistics/realestate/default.aspx
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4) Μέζνδνη ππνινγηζκνύ θαη εθηίκεζεο ησλ αμηώλ 

5) Πξνζθεξόκελα ρξεκαηννηθνλνκηθά κέζα 

6) ηξαηεγηθέο/ Πξαθηηθέο ρξεκαηνπηζησηηθνύ ζπζηήκαηνο 

7) Πηζησηηθέο θξίζεηο 

8) Δπνπηηθέο αξρέο 

9) Σάζεηο επαλαθαλνληθνπνίεζεο ηνπ ηξαπεδηθνύ ζπζηήκαηνο 

Ο δηεπζύλσλ ηνπ Σκήκαηνο Αλαιύζεσλ ηεο ERA Διιάο (Κνζκάο Θενδσξίδεο) 

παξνπζίαζε παξαζηαηηθά ηνλ θύθιν πνπ αθνινπζεί ε αγνξά ησλ αθηλήησλ θαη απηόο 

παξνπζηάδεηαη ζην γξάθεκα 3.1. Πξόθεηηαη γηα έλαλ ηππηθό επηρεηξεκαηηθό θύθιν, ν 

νπνίνο μεθηλά από ην ιεγόκελν Boom Market, έλα δηάζηεκα δειαδή όπνπ νη αγνξέο 

εμειίζζνληαη ζεηηθά θαη νη ηηκέο αθνινπζνύλ αλνδηθή πνξεία. Αθνινπζεί ζηαδηαθή 

πηώζε θαη νη ηηκέο ζεκεηώλνπλ πησηηθή πνξεία. Σν ρξνληθό δηάζηεκα ιίγν πξηλ θαη ιίγν 

κεηά ην ρακειόηεξν ζεκείν ηεο θακπύιεο είλαη ην ζεκαληηθόηεξν ηεο ζπλνιηθήο πνξείαο 

εμέιημεο. Δίλαη ην δηάζηεκα ηεο ύθεζεο, όπνπ ε αγνξά αθηλήησλ ζεσξείηαη 

„‟παγσκέλε‟‟. Μόιηο μεπεξαζηεί ην δηάζηεκα απηό, αξρίδεη θαη πάιη ε αλνδηθή πνξεία, 

κε επαθόινπζε αύμεζε ηεο δήηεζεο. Πξόθεηηαη γηα θύθιν κε επαλαιακβαλόκελν 

ραξαθηήξα (Θενδσξίδεο, 2011). 

 

 

Γξάθεκα 3.1 Κύθινο αθνινπζίαο αθηλήησλ
3
 

 

                                                 
3
 http://www.marmaronet.com/el/marmaro-blog/stone-business-blog-esoterikon-mas/imerida-

osme-gia-exodo-apo-krisi/eisigisi-krisi-ktimatagoras-theodoridis.html 

 

http://www.marmaronet.com/el/marmaro-blog/stone-business-blog-esoterikon-mas/imerida-osme-gia-exodo-apo-krisi/eisigisi-krisi-ktimatagoras-theodoridis.html
http://www.marmaronet.com/el/marmaro-blog/stone-business-blog-esoterikon-mas/imerida-osme-gia-exodo-apo-krisi/eisigisi-krisi-ktimatagoras-theodoridis.html
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3.2  Δπελδύζεηο αθηλήηωλ 

 

ε αθίλεηα ζπλήζσο επελδύνπλ (Κηόρνο, 2009): 

1) Ηδηώηεο θάζε κνξθήο 

2) Δηαηξείεο θαη ηδηώηεο γηα ηδηόρξεζε  

3) Αζθαιηζηηθά ηακεία & αζθαιηζηηθέο εηαηξείεο 

4) Σξάπεδεο 

5) Δηαηξείεο ηνπξηζηηθήο αλάπηπμεο θαη Developers 

6) Αλώλπκεο εηαηξείεο επελδύζεσλ ζε αθίλεηε πεξηνύζία 

7) Ακνηβαία θεθάιαηα αθίλεηεο πεξηνπζίαο 

Σόζν νη Αλώλπκεο εηαηξείεο επελδύζεσλ όζν θαη ηα ακνηβαία θεθάιαηα αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο δηακνξθώλνπλ κηα αμηόινγε επελδπηηθή πξόηαζε ζηελ Διιάδα βάζεη ηνπ Ν. 

27778/30/12/1999 θαη ηεο ηξνπνπνίεζεο απηνύ κε ην Ν. 2992/2002. Σν ζύλνιν ησλ 

πξναλαθεξόκελσλ επελδπηώλ ζηξέθεηαη ζηελ επέλδπζε αθηλήησλ γηα ηνπο αθόινπζνπο 

θπξίσο ιόγνπο: 

α)  Ηθαλνπνηεηηθέο απνδόζεηο, αξθεηά εμαζθαιηζκέλεο 

β)  Γηαθνξνπνίεζε ραξηνθπιαθίνπ επελδύζεσλ, πνπ απνθέξεη κείσζε ηνπ θηλδύλνπ 

γ)  Γηαθνξνπνίεζε θνξνινγίαο, κέζσ πνιιώλ απαιιαγώλ θαη εηζθνξώλ ππέξ ηξίησλ 

δ)  Ηθαλνπνηεηηθό ξίζθν 

 Βάζεη ησλ πξναλαθεξόκελσλ ζηνηρείσλ νη επηρεηξήζεηο πνπ αζρνινύληαη κε ηα 

αθίλεηα νκαδνπνηνύληαη ζηηο αθόινπζεο θαηεγνξίεο (Κηόρνο, 2009): 

α)  Μεζίηεο αθηλήησλ (ππνινγίδνληαη πεξίπνπ ζηνπο 8.000 βάζεη Ο.Μ.Α..Δ.) 

β) ύκβνπινη αθηλήησλ, πξνο παξνρή ζπκβνπιώλ θαη ππεξεζηώλ δηαρείξηζεο αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο 

γ)  Δπηρεηξήζεηο αλάπηπμεο αθηλήησλ (Developers), δειαδή θαηαζθεπαζηηθέο εηαηξείεο 

πνπ επελδύνπλ ζε αθίλεηα κε ζηόρν ηελ εκπνξηθή εθκεηάιιεπζε ηνπο 

δ) Μεγάινη ηδηνθηήηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο (π.ρ. Αζθαιηζηηθά Σακεία, Διιεληθά 

Σνπξηζηηθά Αθίλεηα Α.Δ., ε Δθθιεζία ηεο Διιάδνο, Κ.Δ.Γ., Οιπκπηαθά Αθίλεηα 

θ.α.) 
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3.3  Ο ξόινο ηωλ ηξαπεδώλ 

 

Αλακθηζβήηεηα νη ηξάπεδεο απνηεινύλ βαζηθή κεηαβιεηή ηεο νηθνλνκηθήο 

πνιηηηθήο πνπ αθνινπζεί θάζε ρώξα. Πξόθεηηαη γηα θύξην ζπληειεζηή πνπ ζηεξίδεη 

κεγάιν κέξνο ηεο εμέιημεο ησλ αγνξαπσιεζηώλ αθηλήησλ.  

Ζ Δ.Δ. ζηεξίδεη ηδηώηεο θαη επηρεηξεκαηίεο κε έλα επξύ θάζκα εληζρπηηθώλ 

πξνγξακκάησλ, παξέρνληαο δάλεηα, εγγπήζεηο, επηρεηξεκαηηθά θεθάιαηα θαη άιινπο 

ηξόπνπο κεηνρηθήο ρξεκαηνδόηεζεο. Σε δηαρείξηζε ηνπο αλαιακβάλνπλ ελδηάκεζνη 

ρξεκαηνπηζησηηθνί νξγαληζκνί, όπσο ηξάπεδεο, εηαηξείεο επηρεηξεκαηηθώλ θεθαιαίσλ 

θαη άιια ρξεκαηνπηζησηηθά ηδξύκαηα (Δηθόλα 3.1). 

Ζ απόθαζε ρνξήγεζεο δαλείνπ, εγγύεζεο ή ρξεκαηνδόηεζεο επηρεηξεκαηηθώλ/ 

ηδίσλ θεθαιαίσλ, ιακβάλεηαη από ηνλ ηνπηθό ρξεκαηνπηζησηηθό νξγαληζκό. Οη αθξηβείο 

όξνη ηεο ρξεκαηνδόηεζεο –πνζό, δηάξθεηα, επηηόθην θαη πξνκήζεηεο– ελαπόθεηληαη ζηνλ 

ρξεκαηνπηζησηηθό νξγαληζκό. Οη ηξάπεδεο είλαη ζπλδεηηθόο θξίθνο ηεο αιπζίδαο ξνήο 

ησλ θεθαιαίσλ. 

 

Δηθόλα 3.1  Ρνή ρνξήγεζεο θεθαιαίσλ 

(http://europa.eu/youreurope/business/finance-support/access-to-finance/index_el.htm) 

 

Όιεο νη ηξάπεδεο δελ παξέρνπλ ίδηεο ππεξεζίεο. Ζ πνηθηιία θαη ε πνηόηεηα ησλ 

ππεξεζηώλ ηνπο δηαθέξνπλ ζεκαληηθά. Κύξηεο δηαθνξέο ηνπο εληνπίδνληαη: ζηελ 

πξνζπκία αλάιεςεο θηλδύλσλ, ζηελ παξνρή ζπκβνπιεπηηθώλ ππεξεζηώλ, ζην βαζκό 

ππνζηήξημεο, ζην βαζκό εμεηδίθεπζεο ησλ παξερόκελσλ δαλείσλ, ζην ύςνο ησλ 

http://europa.eu/youreurope/business/finance-support/access-to-finance/index_el.htm
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ρνξεγνύκελσλ δαλείσλ, θαζώο θαη ζηελ ηθαλόηεηα παξνρήο επηπξόζζεησλ ππεξεζηώλ 

(Αξηίθεο, 2002).  

ηελ αθόινπζε εηθόλα 3.2 πεξηγξάθεηαη ην ζύλνιν ησλ ιεηηνπξγηώλ ησλ 

ρξεκαηνπηζησηηθώλ ζπζηεκάησλ, αλαθνξηθά κε ηελ άκεζε θαη έκκεζε ρξεκαηνδόηεζε. 

 

Δηθόλα 3.2 Λεηηνπξγίεο ρξεκαηνπηζησηηθώλ ζπζηεκάησλ 

(Πεγή: http://www.ecb.int/ecb/orga/tasks/html/financial-stability.el.html) 

 

Πξνο ηηο επηρεηξήζεηο νη ηξάπεδεο πξνζθέξνπλ δύν θαηεγνξίεο δαλείσλ, ηα δάλεηα 

Κεθαιαίνπ Κίλεζεο θαη ηα Μαθξνπξόζεζκα δάλεηα.  

Σα δάλεηα Κεθαιαίνπ Κίλεζεο ζηνρεύνπλ ζηε βειηίσζε ηεο ξεπζηόηεηαο ηεο 

επηρείξεζεο θαη είλαη από ηε θύζε ηνπο κηθξήο δηάξθεηαο, ελώ ηα καθξνπξόζεζκα δάλεηα 

είλαη καθξάο δηάξθεηαο θαη πεξηιακβάλνπλ ηα δάλεηα εγθαηάζηαζεο θαη ηα δάλεηα 

επαγγεικαηηθνύ εμνπιηζκνύ. Δθ ησλ δπν, ην επηηόθην ησλ Μαθξνπξόζεζκσλ δαλείσλ 

είλαη ζπλήζσο ρακειόηεξν ιόγσ ηεο κεγαιύηεξεο δηάξθεηαο απνπιεξσκήο ηνπ 

(Σαθόπνπινο Α.)  

Ζ ινγηθή ηεο ρξεκαηνδόηεζεο ζρεδίσλ είλαη απιή. Ζ ζηελή ζύλδεζε ηεο 

εμόθιεζεο ελόο δαλείνπ ζηα πξνβιεπόκελα θέξδε ελόο πγηνύο θαη απνδνηηθνύ 

επελδπηηθνύ ζρεδίνπ, κεηώλεη ηνλ θίλδπλν πνπ ππάξρεη ζηε ρνξήγεζε δαλείσλ, πξνο κηα 

επηρείξεζε ηεο νπνίαο νη κειινληηθέο δπλαηόηεηεο αληηκεηώπηζεο ηνπ ζπλόινπ ησλ 

ππνρξεώζεσλ ηεο είλαη αβέβαηεο (Γεξκίδεο Γ., 1982). 

 

 

 

http://www.ecb.int/ecb/orga/tasks/html/financial-stability.el.html
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3.3.1  Ζ επίδξαζε ηωλ ηξαπεδηθώλ θξίζεωλ ζηελ αγνξά αθηλήηωλ 

 

Ζ νκαιή ρξεκαηνδόηεζε λνηθνθπξηώλ θαη επηρεηξήζεσλ ζηεξίδεη ηελ 

ρξεκαηνπηζησηηθή ζηαζεξόηεηα. Όηαλ όκσο ε ρξεκαηνδόηεζε απηή δηαθόπηεηαη ή 

εκπνδίδεηαη, ηόηε επαθόινπζν είλαη ε θαηάξξεπζε ηεο ζηαζεξόηεηαο. Ννηθνθπξηά θαη 

επηρεηξήζεηο πνπ δελ έρνπλ πξόζβαζε ζε ρξεκαηνδόηεζε ησλ ζρεδίσλ ηνπο, πεξηνξίδνπλ 

ηελ θαηαλάισζε, ην εκπόξην θαη ηηο επελδύζεηο. Μηα ζεκαληηθή ηέηνηα επέλδπζε είλαη 

ηα αθίλεηα.  

Ζ πηώζε ησλ ηηκώλ ησλ αθηλήησλ νδεγεί ζε κείσζε ή θαη δηαθνπή ηεο παξνρήο 

δαλείσλ από ηηο ηξάπεδεο θαη θαη‟ επέθηαζε ζε θξίζε. Μέρξη ζήκεξα ζπλέβεζαλ 

αξθεηέο ηξαπεδηθέο θξίζεηο δηαρξνληθά, κε ηε κεγαιύηεξε λα είλαη απηή ησλ ηειεπηαίσλ 

εηώλ. ε όιεο απηέο ηηο θξίζεηο αξρηθά ππήξμε κηα κεγάιε αύμεζε ησλ ηηκώλ ησλ 

αθηλήησλ θαη αθνινύζσο κηα πηώζε ηνπο πνπ είρε δηάξθεηα γηα πεξηζζόηεξα από 3 έηε 

(Goldman Sachs, 2008). 

H θξίζε ησλ ηειεπηαίσλ εηώλ επέδξαζε θαζνξηζηηθά ηόζν ζηε ξεπζηόηεηα όζν θαη 

ζηελ θεθαιαηαθή επάξθεηα ησλ ηξαπεδώλ. ύκθσλα κε εθηίκεζε ηνπ ΓΝΣ, νη απώιεηεο 

ησλ πεξηνπζηαθώλ ζηνηρείσλ ηνπ ρξεκαηνπηζησηηθνύ ζπζηήκαηνο ζε παγθόζκην επίπεδν 

μεπεξλνύλ ηα $4,1 ηξηζεθ. θαη απαηηνύλ πνιύ ρξόλν γηα λα κπνξέζνπλ λα αλαπιεξσζνύλ 

(Υαξδνύβειεο, 2009). 

ηνλ αθόινπζν πίλαθα 3.1 παξνπζηάδνληαη (γηα νξηζκέλεο ρώξεο) ηα αλώηαηα θαη 

θαηώηαηα ζεκεία, πνπ πεξηγξάθνπλ ηα ηξίκελα ζηα νπνία παξαηεξήζεθε ε αλώηαηε θαη 

θαηώηαηε ηηκή πξηλ από ηελ επαθόινπζε πηώζε ή άλνδν. Ζ δηάξθεηα πεξηιακβάλεη ηνλ 

αξηζκό ησλ ηξηκήλσλ κεηαμύ αλώηαηνπ θαη θαηώηαηνπ ζεκείνπ. 

 

Πίλαθαο 3.1 Κξίζεηο ζηελ αγνξά αθηλήησλ (1970-2007) 

Υώξεο Αλώηαην ζεκείν Καηώηαην ζεκείν Γηάξθεηα 

(ηξίκελα) 

Ηαπσλία α‟ ηξίκ. 1991 δ‟ ηξίκ. 2007 67 

Γεξκαλία δ‟ ηξίκ. 1994 δ‟ ηξίκ. 2007 52 

Γαιιία α‟ ηξίκ. 1981 γ‟ ηξίκ. 1984 14 

Ηηαιία γ‟ ηξίκ. 1992 β‟ ηξίκ. 1998 23 

Ηζπαλία β‟ ηξίκ. 1978 γ‟ ηξίκ. 1982 16 

Καλαδάο δ‟ ηξίκ. 1989 γ‟ ηξίκ. 1998 35 
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Διβεηία δ‟ ηξίκ. 1989 α‟ ηξίκ. 2001 45 

Ηξιαλδία γ‟ ηξίκ. 1981 β‟ ηξίκ. 1987 23 

(Goldman Sachs, 2008) 

 

Ζ πξόζθαηε θαη κεγαιύηεξε ηξαπεδηθή θξίζε άξρηζε λα ππνρσξεί ζηαδηαθά από ην 

2009. Απηό νθείιεηαη ζηηο αθόινπζεο δύν παξεκβάζεηο (Υαξδνύβειεο, 2009): 

1) ρξεκαηνδόηεζε ηνπ ΓΝΣ από ηνπο G-20 κε 1 ηξηζεθ. δνιιάξηα ΖΠΑ 

2) αλαθνίλσζε ησλ απνηειεζκάησλ ησλ stress tests, δειαδή ησλ αζθήζεσλ 

πξνζνκνίσζεο αθξαίσλ θαηαζηάζεσλ ζε 19 ηξάπεδεο ησλ ΖΠΑ 

ηελ Δπξώπε ηα πξναλαθεξόκελα stress tests θαζπζηέξεζαλ λα γίλνπλ. ηελ 

Διιάδα πξαγκαηνπνηήζεθαλ ηνλ Ηνύλην ηνπ 2009 θαη ήηαλ ζεηηθά γηα ηηο πεξηζζόηεξεο 

ηξάπεδεο.  

 

3.4  O ξόινο ηεο Ννκηζκαηηθήο Πνιηηηθήο 

 

Αλακθίβνια ε αγνξά αθηλήησλ επεξεάδεηαη από ην επίπεδν ζηαζεξόηεηαο ηνπ 

πνιηηηθνύ πεξηβάιινληνο. Έλα ΄΄ζνιό΄΄ θαη αλαζθαιέο πνιηηηθό ηνπίν επεξεάδεη 

αξλεηηθά ηελ εμέιημε ηεο αγνξάο. Γηα λα επελδύζεη θάπνηνο ζε αθίλεηα θαη λα 

πξνρσξήζεη ζε νπνηαδήπνηε αγνξά, πξέπεη λα γλσξίδεη ηνπο θόξνπο πνπ ζα θιεζεί λα 

πιεξώζεη. Γεληθά νη πεηξακαηηζκνί ησλ θπβεξλήζεσλ ζηελ νηθνλνκία δεκηνπξγνύλ 

αλαζθάιεηα ζηνπο πνιίηεο θαη εκπνδίδνπλ νπνηεζδήπνηε επελδπηηθέο ηνπο ελέξγεηεο 

(Βακβαθά, 2014). 

Ζ λνκηζκαηηθή πνιηηηθή κέζσ ηεο αύμεζεο ή κείσζεο ησλ επηηνθίσλ είλαη άξξεθηα 

ζπλδεδεκέλε κε ηελ αγνξά αθηλήησλ. Ζ επίδξαζε απηή νξίδεηαη σο αθνινύζσο κέζσ 

(Μπαισκέλνο, 2008): 

 ησλ άκεζσλ επηπηώζεσλ ησλ επηηνθίσλ  

 ην θόζηνο ηνπ θεθαιαίνπ ηνπ ρξήζηε   

 ηηο πξνζδνθίεο γηα κειινληηθέο κεηαβνιέο ησλ ηηκώλ ησλ θαηνηθηώλ  

 ηελ πξνζθνξά θαηνηθηώλ  

 ησλ έκκεζσλ επηπηώζεσλ ησλ επηηνθίσλ  

 ην ζύλδξνκν ηνπ πινύηνπ ιόγσ ησλ ηηκώλ ησλ θαηνηθηώλ  

 ηηο επηδξάζεηο ησλ πηζηώζεσλ ζηελ θαηαλάισζε 
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Βάζεη ηεο Σξάπεδαο Γηεζλώλ Γηαθαλνληζκώλ, ηα ηειεπηαία έηε νη κεηαβνιέο ζηηο 

ηηκέο ησλ αθηλήησλ θαη θπξίσο απηώλ κε εκπνξηθή ρξήζε, είλαη ζεκαληηθή κεηαβιεηή 

ησλ ρξεκαηννηθνλνκηθώλ θύθισλ. Ζ άλζεζε θαη ύθεζε ηεο αγνξάο ήηαλ ιόγνη πνηθίισλ 

πξνβιεκάησλ ζηελ Ηαπσλία, ηηο ΖΠΑ, ην Ζλσκέλν Βαζίιεην θαη άιιεο ρώξεο, ηηο 

δεθαεηίεο ηνπ ΄80 θαη ΄90. Μέζσ ηεο λνκηζκαηηθήο πνιηηηθήο είλαη δπλαηό λα επηιπζεί 

έλα δίιεκκα ζηελ πεξίπησζε κηαο έληνλεο «άλζεζεο» ζηελ αγνξά θαηνηθίαο, πνπ 

πξαγκαηνπνηείηαη ζε έλα αδύλακν νηθνλνκηθό πεξηβάιινλ ραξαθηεξηδόκελν από ρακειέο 

πιεζσξηζηηθέο πηέζεηο. ε ηέηνηεο ζπλζήθεο, ηα ρακειά επηηόθηα είλαη έλα θίλεηξν πξνο 

πεξαηηέξσ άλζεζε ή αθόκα θαη κηα απνθαινύκελε «θνύζθα» (Bourassa θ.α., 2001). 

 

3.5  Γηεζλή δεδνκέλα 

 

Σα αθίλεηα είλαη ην θπξηόηεξν πεξηνπζηαθό ζηνηρείν ηεο πιεηνςεθίαο ησλ 

λνηθνθπξηώλ ζε όιεο ηηο ρώξεο. ηνλ πίλαθα 3.2 παξαζέηνληαη δεδνκέλα ηεο ηάμεο ηνπ 

θαζαξνύ πινύηνπ ησλ λνηθνθπξηώλ θάπνησλ ρσξώλ γηα ην έηνο 2006-2007. Σα 

λνηθνθπξηά ζην δείγκα θάζε ρώξαο θαηαηάζζνληαη βάζεη ηνπ κεγέζνπο ηνπ θαζαξνύ ηνπο 

πινύηνπ. Ζ ζηήιε κε ην ραξαθηεξηζκό “25” δειώλεη ηα δεδνκέλα ηνπ λνηθνθπξηνύ πνπ 

βξίζθεηαη ζην 25% ηεο θαηαλνκήο, δειαδή κε θαζαξό πινύην πςειόηεξν από εθείλνλ 

ηνπ 25% ηνπ πιεζπζκνύ ησλ ώξηκσλ λνηθνθπξηώλ (ειηθίαο 50+) θαη ρακειόηεξν από 

ηνλ πινύην ηνπ 75% απηνύ ηνπ πιεζπζκνύ ζηε ζπγθεθξηκέλε ρώξα θαη ρξνληθή ζηηγκή. 

Σα αξηζκεηηθά δεδνκέλα αληηζηνηρνύλ ζε ρηιηάδεο επξώ ηνπ 2005 (ΣηΔ, 2012). 

 

Πίλαθαο 3.2 Καζαξόο πινύηνο ησλ λνηθνθπξηώλ (έηνο 2006-2007) (ΣηΔ, 2012) 

Υώξεο 
Καζαξόο πινύηνο Καζαξή αμία θαηνηθίαο 

25 50 75 25 50 75 

Γεξκαλία 21 136,2 287,5 0 95,3 219,3 

Ηζπαλία 124,4 228,6 419,8 114,2 207,3 286,6 

Γαιιία 91 234,3 433,4 32,7 200,3 310,7 

Ηηαιία 69,8 190,3 347,8 57,7 157,6 295,2 

Διιάδα 65,3 132 245,3 53,5 114 189,5 

Βέιγην 122,6 244,5 413,3 83,2 229,8 304,6 

Διβεηία 53,4 206,9 454,4 10,1 117,4 208,3 

Απζηξία 30,5 130,5 252,2 2 79,2 205,6 
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Όπσο πξνθύπηεη, ηα λνηθνθπξηά ησλ Νόηησλ ρσξώλ ζεσξνύλ πνιύ ζεκαληηθό 

γεγνλόο ηελ απόθηεζε αθίλεηεο πεξηνπζίαο. Υαξαθηεξηζηηθά, ην ειιεληθό λνηθνθπξηό 

ζην 25% ηεο θαηαλνκήο έρεη θαζαξή αμία πξώηεο θαηνηθίαο 53.500 επξώ, όηαλ ην 

ζύλνιν θαζαξνύ πινύηνπ είλαη 65.300 επξώ. Γελ ζπκβαίλεη ην ίδην όκσο θαη κε ην 

γεξκαληθό λνηθνθπξηό πνπ θαίλεηαη πσο δελ δηαζέηεη θύξηα θαηνηθία (ΣηΔ, 2012). 

Από ηελ δεύηεξε ζηήιε ηνπ πίλαθα (“50”), θαίλεηαη πσο ηόζν ην ειιεληθό όζν θαη 

ην γεξκαληθό λνηθνθπξηό δηαζέηνπλ πξώηε θαηνηθία, κε ην ειιεληθό λα έρεη επελδύζεη 

πεξηζζόηεξν ζε απηήλ (114.000 επξώ) έλαληη ηνπ γεξκαληθνύ. ην αλώηεξν ζεκείν ηεο 

θαηαλνκήο, ην γεξκαληθό λνηθνθπξηό έρεη πςειόηεξε επέλδπζε ζε θαηνηθία (219.300 

επξώ). Σα ίδηα ζπκπεξάζκαηα ηζρύνπλ θαη γηα ηα ηηαιηθά θαη ηζπαληθά λνηθνθπξηά, 

δίλνληαο κηα εληαία εηθόλα ηνπ Δπξσπατθνύ Νόηνπ πνπ παξνπζηάδεη αμηόινγεο δηαθνξέο 

από εθείλεο ηνπ Βνξξά (ΣηΔ, 2012). 

Μεηαμύ ησλ ρσξώλ ηνπ Βνξξά θαη ηνπ Νόηνπ δηακνξθώλεηαη κηα αθόκε δηαθνξά 

αλαθνξηθά κε ηελ αγνξά αθηλήησλ, πνπ ζρεηίδεηαη κε ηα ζηεγαζηηθά δάλεηα πνπ 

ρξεκαηνδνηνύλ ηελ πξώηε θαηνηθία, θαζώο θαη ην νθεηιόκελν πνζό. Όπσο πξνθύπηεη 

από ηα ζηνηρεία ηνπ παξαθάησ πίλαθα 3.3, νη ρώξεο ηνπ Βνξξά πνπ δηαζέηνπλ πςειά 

εηζνδήκαηα, έρνπλ κεγάια αλεμόθιεηα πνζά (ππόινηπα) ζηα ζηεγαζηηθά δάλεηα πξώηεο 

θαηνηθίαο. Σα αξηζκεηηθά δεδνκέλα αληηζηνηρνύλ ζε ρηιηάδεο επξώ ηνπ 2005 (ΣηΔ, 

2012). 

 

Πίλαθαο 3.3 Αμία πξώηεο θαηνηθίαο θαη ζηεγαζηηθώλ δαλείσλ (έηνο 2006-2007) 

Υώξεο 
Οθεηιόκελν πνζό ζηεγαζηηθνύ Καζαξή αμία πξώηεο θαηνηθίαο 

25 50 75 25 50 75 

Γεξκαλία 0 11,8 11,8 0 95,3 219,3 

Ηζπαλία 10,6 0 0 114,2 207,3 305,6 

Γαιιία 0 9,7 9,7 32,7 211,8 357,5 

Ηηαιία 0 0 0 57,7 171,1 295,2 

Διιάδα 3,5 0 0 59,4 124,6 209,7 

Βέιγην 12,4 2,9 2,9 93,2 229,8 304,6 

Διβεηία 37,3 120,4 120,4 19,4 117,4 396,2 

Απζηξία 0 0 0 2 79,6 205,6 

(ΣηΔ, 2012) 
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Ζ δηαθνξεηηθή δαλεηαθή ζπκπεξηθνξά ησλ ρσξώλ ηνπ Βνξξά θαη ηνπ Νόηνπ 

νθείιεηαη ηόζν ζηε ζπλήζεηα ησλ ρσξώλ ηνπ Νόηνπ λα θιεξνδνηνύλ αθίλεηα ζηα παηδηά 

ηνπο, όζν θαη ζηελ πςειόηεξε θηλεηηθόηεηα ησλ βνξεηνεπξσπαίσλ. Δίλαη επίζεο έλα 

δείγκα ηνπ όηη ν Βνξξάο έρεη πην αλεπηπγκέλε αγνξά δαλείσλ από όηη ν Νόηνο (ΣηΔ, 

2012). 

ύκθσλα κε ζηνηρεία ηεο ΣηΔ (2012) από ζρεηηθέο κειέηεο ησλ SHARE, ELSA θαη 

HRS, ηα πνζνζηά ηδηνθαηνίθεζεο δηαθέξνπλ πνιύ κεηαμύ ρσξώλ ηνπ Βνξξά, ηνπ Νόηνπ, 

ηεο Δπξώπεο ζπλνιηθά θαη ησλ ΖΠΑ. Υαξαθηεξηζηηθά ηα ελ ιόγσ πνζνζηά ήηαλ: 77,3% 

γηα ηηο ΖΠΑ, 86,9% γηα ηελ Ηζπαλία, 84,3% γηα ηελ Διιάδα θαη 51,2% γηα ηελ Γεξκαλία. 

Πην ζπγθεθξηκέλα δεδνκέλα ηεο SHARE, δείρλνπλ πσο ςειόηεξα πνζνζηά 

ηδηνθαηνίθεζεο αθόκε θαη από ηηο ΖΠΑ θαηέρνπλ ε Ηζπαλία, ε Διιάδα θαη ην Βέιγην. Σα  

ρακειόηεξα πνζνζηά ηδηνθαηνίθεζεο θαηέρνπλ ε Διβεηία, ε Απζηξία θαη ε Οιιαλδία 

(ΣηΔ, 2012). 

Χο πξνο ηηο ηηκέο ησλ θαηνηθηώλ θαη εδώ παξνπζηάδνληαη ζεκαληηθέο δηαθνξέο 

κεηαμύ ησλ ρσξώλ ζε δηεζλέο επίπεδν. ηε Γεξκαλία γηα πνιιά ρξόληα νη ηηκέο ησλ 

αθηλήησλ ήηαλ ζηαζεξέο. Ζ αμία πξώηεο θαηνηθίαο ζηελ Διιάδα, ηελ Ηζπαλία θαη ηελ 

Ηηαιία ήηαλ κηθξόηεξε από ηελ αληίζηνηρε ησλ Γεξκαλώλ. Οη Γεξκαλνί κε ηδηόθηεηε 

πξώηε θαηνηθία θάλνπλ πεξηζζόηεξεο επελδύζεηο ζε απηήλ ζπγθξηηηθά κε ηηο άιιεο 

ρώξεο ηνπ Νόηνπ, ελώ ζεκαληηθό πνζνζηό θαη ησλ Ηηαιώλ κεγαιντδηνθηεηώλ πξνρσξά 

ζε αληίζηνηρεο επελδύζεηο. Αμίεο πξώηεο θαηνηθίαο πςειόηεξεο από ηεο Γεξκαλίαο ζην 

25%, 50% θαη 75% ηεο θαηαλνκήο ησλ αμηώλ παξνπζηάδνπλ ε Διβεηία, ε Οιιαλδία θαη 

ε Αγγιία (ΣηΔ, 2012). 

Αμίδεη ηέινο λα ζεκεησζεί πσο νη ρώξεο ηνπ Νόηνπ έρνπλ κηθξό ύςνο ελππόζεθσλ 

δαλείσλ ζπγθξηηηθά κε ηηο ππόινηπεο Δπξσπατθέο ρώξεο. Σηο πςειόηεξεο νθεηιέο ζε 

ελππόζεθα δάλεηα γηα ην έηνο 2004-2005 είραλ ε νπεδία, ε Γαλία, ε Διβεηία θαη ε 

Οιιαλδία.  

 

3.6  Διιεληθή θηεκαηαγνξά 

 

Μέζα από κειέηε ηνπ δείθηε ηηκώλ ησλ θαηνηθηώλ πξνο έλα αληίζηνηρν δείθηε 

ηηκώλ ησλ ελνηθίσλ κπνξεί λα κειεηεζεί ε εμέιημε ηεο αγνξάο θαηνηθίαο ζηελ Διιάδα 

(Μαιιηαξόπνπινο, 2007). Ζ βάζε ησλ δεηθηώλ είλαη ην 100 γηα ην ηέινο ηνπ έηνπο 1995. 

Ζ ηηκή ηνπ ελ ιόγσ δείθηε ήηαλ 168 ζην ηέινο ηνπ 2008, ελώ γεληθά ην δηάζηεκα 1995-
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2008 νη ηηκέο ζεκείσζαλ αύμεζε 68% παξαπάλσ από ηα ελνίθηα. Αθόκε θαη όηαλ ζην 

εμσηεξηθό έγηλε αληηιεπηή ε ιεγόκελε ΄΄θνύζθα΄΄ ζηα αθίλεηα, ν πξναλαθεξόκελνο 

ιόγνο θπκαηλόηαλ ζηα ίδηα επίπεδα (Υαξδνύβειεο, 2009). 

Όπσο ππνζηεξίδνπλ θαη νη πκηγηάλλεο θαη Υνλδξνγηάλλεο (2009) βάζεη 

ηξηκεληαίσλ ζηαηηζηηθώλ δεδνκέλσλ γηα δήηεζε θαηνηθίαο, νη ηηκέο θαηνηθηώλ ην 

δηάζηεκα 1994-2007 ζηελ Διιάδα νξίζηεθαλ από ηα ζεκειηώδε κεγέζε. Απνηειέζκαηα 

επίζεο κειέηεο ησλ Brissimis and Vlassopoulos (2009), έδεημαλ πσο ηηο ηηκέο ησλ 

θαηνηθηώλ ζηελ Διιάδα δελ επεξεάδεη ην ύςνο ησλ ζηεγαζηηθώλ δαλείσλ ηνπιάρηζηνλ 

καθξνρξόληα. Ζ έιιεηςε απηήο ηεο επίδξαζεο ζεκαίλεη πσο ε αύμεζε ησλ ηηκώλ κεηά ην 

έηνο 1995 δελ ζηεξίδεηαη ζηελ απειεπζέξσζε ηεο ζηεγαζηηθήο πίζηεο, αιιά αθνινπζεί 

ηηο ζεµειηώδεηο κεηαβιεηέο ηεο ειιεληθήο νηθνλνκίαο. Αληίζεηα, βξαρπρξόληα θαίλεηαη 

πσο δηακνξθώλεηαη κηα ακθίδξνκε ζρέζε κεηαμύ ησλ ηηκώλ ησλ θαηνηθηώλ θαη ηνπ 

ύςνπο ησλ ζηεγαζηηθώλ δαλείσλ.  

Σν 2008 απνηέιεζε αλακθίβνια νξόζεκν ζηελ εμέιημε ηεο αγνξάο θαηνηθηώλ ζηελ 

Διιάδα. Ζ αγνξά θαηνηθίαο ραξαθηεξίζηεθε από ζπξξίθλσζε. Απόδεημε απηνύ απνηειεί 

ε κείσζε ηνπ κεξηδίνπ ησλ θαηνηθηώλ θαη θαηαζθεπώλ ζην ΑΔΠ. Βέβαηα επίζεκα 

ζηνηρεία αθόκε δελ ππάξρνπλ γα ηηο αδηάζεηεο θαηνηθίεο ζηε ρώξα. Ζ κόλε κέηξεζε πνπ 

έρεη γίλεη είλαη σο πξνο ηε ζπκπεξηθνξά ησλ ηηκώλ. Τπήξμε ινηπόλ κηα αύμεζε ησλ 

νλνκαζηηθώλ ηηκώλ θαηά 2,6% θαη ησλ ελνηθίσλ θαηά 8,6%, θάλνληαο ηνλ ιόγν ηηκώλ 

πξνο ελνηθίσλ λα κεησζεί θαηά 5,5% (Υαξδνύβειεο, 2009). 

Ζ παγθόζκηα έξεπλα πνπ έγηλε από ηελ εηαηξεία ζπκβνύισλ αθηλήησλ Knight 

Frank, αλέδεημε ηε ζεκαληηθόηεηα ηνπ δεηήκαηνο ηεο κεγάιεο ππνρώξεζεο ησλ ηηκώλ 

ησλ αθηλήησλ ηα ηειεπηαία ρξόληα. Βάζεη ηεο έξεπλαο, ε ειιεληθή θηεκαηαγνξά 

απνηειεί ηελ δεύηεξε πην ππνηηκεκέλε παγθνζκίσο κεηά ηελ Ηαπσλία. Σα αθίλεηα 

ζεσξνύληαη ππνηηκεκέλα ζύκθσλα κε ην δείθηε ηηκήο/ ελνίθην πνπ θπκαίλεηαη 

ρακειόηεξα πεξίπνπ 20% από ην καθξνπξόζεζκν κέζν όξν ηνπ. Αληίζηνηρα ν δείθηεο 

ηηκήο αθηλήησλ/ εηζνδήκαηα εκθαλίδεηαη ιίγν πςειόηεξνο ηνπ καθξνπξόζεζκνπ κέζνπ 

όξνπ ηνπ. Δθ ησλ δύν απηώλ δεηθηώλ πξνθύπηεη πσο νη ηηκέο ησλ αθηλήησλ έρνπλ 

κεησζεί πεξηζζόηεξν από ηα ελνίθηα (Knight Frank, 2014). 

Σειηθό ζπκπέξαζκα ηεο εηαηξείαο πνπ δηεμήγαγε ηελ έξεπλα, είλαη πσο ε ειιεληθή 

αγνξά αθηλήησλ ζεσξείηαη παγθνζκίσο ε ειθπζηηθόηεξε κεηά ηελ ηαπσληθή. Βάζεη ηνπ 

αλαιπηή Nicholas Holt ηεο ελ ιόγσ εηαηξείαο, ε ειιεληθή αγνξά θαζώο θαη νη ππόινηπεο 

ηεο Δ.Δ. είλαη πιένλ ειθπζηηθέο, ιόγσ ηνπ όηη δελ ππάξρεη πιένλ ν θίλδπλνο δηάζπαζεο 

ηεο Δπξσδώλεο. Πόιεηο όπσο ε Ηζπαλία, ε Διιάδα, ε Κύπξνο, ε Οπγγαξία, ε Ηξιαλδία 
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θ.α. θαηάθεξαλ από ηε κείσζε ησλ ηηκώλ ηνπο έσο θαη 60% ην 2008-2009, λα επηηύρνπλ 

κηα αλάθακςε κε εηήζηα αύμεζε πνπ έθζαζε ην 20% (Knight Frank, 2014). 

ην αθόινπζν γξάθεκα 3.2 παξνπζηάδεηαη ε ζέζε θηεκαηαγνξώλ πνιιώλ ρσξώλ 

παγθνζκίσο.  

 

Γξάθεκα 3.2 Γηεζλείο θηεκαηαγνξέο 

 

(Πεγή: http://www.imerisia.gr/article.asp?catid=27198&subid=2&pubid=113273758) 

 

ύκθσλα κε απνηειέζκαηα έξεπλαο ηεο ΣηΔ, νη πόιεηο ζηηο νπνίεο θαηαγξάθεθαλ 

νη κεγαιύηεξεο πηώζεηο ηηκώλ είλαη ε Αζήλα κε ππνρώξεζε πνπ έθηαζε έσο θαη ην 

32,2%, ε Θεζζαινλίθε κε 38,8%, ε Υαιθίδα κε 35,4%, ε Καηεξίλε κε 36,5% θαη ε 

Καβάια κε 34,4%. Μηθξόηεξεο ήηαλ νη  κεηώζεηο ζηελ Κνκνηελή πνπ άγγημαλ ην 17,5%, 

ηελ Ξάλζε ην 15,1% θαη ηελ Αιεμαλδξνύπνιε κε 16,8%. Σα αληίζηνηρα απνηειέζκαηα 

έξεπλαο ησλ θηεκαηνκεζηηηθώλ γξαθείσλ έδεημαλ κηα δπζκελέζηεξε θαηάζηαζε εθ ηεο 

πξναλαθεξζείζαο. Χο πξνο ηα ελνίθηα, ε πηώζε ηηκώλ θηάλεη ηα 11%-18% ην 

εμεηαδόκελν δηάζηεκα. Γεληθά βάζεη ηεο ΣηΔ, ε αγνξά αθηλήησλ ην 2008 ήηαλ ζην 10%-

20% ησλ ζπλαιιαγώλ πξν θξίζεο. πγθεθξηκέλα, από 215.000 ζπλαιιαγέο 

θαηαγεγξακκέλεο ην 2005, ην 2008 δελ έγηλαλ ηειηθά πεξηζζόηεξεο από 30.000 θάζε 

είδνπο. 

http://www.imerisia.gr/article.asp?catid=27198&subid=2&pubid=113273758
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Σα πςειά πνζνζηά αλεξγίαο, ε έιιεηςε ρξεκαηνδόηεζεο θαη ηα ρακειά επίπεδα 

εηζνδεκάησλ είλαη παξάγνληεο πνπ απνηξέπνπλ ηα λνηθνθπξηά λα πξνβνύλ ζε αγνξά 

θαηνηθίαο. Απνηέιεζκα απηνύ είλαη ε ρακειή δήηεζε.  

ρεηηθή κειέηε ηνπ ΓΝΣ ην Μάην ηνπ 2014, θαηέγξαςε πσο νη ηηκέο ησλ θαηνηθηώλ 

ζηελ Διιάδα δηαγξάθνπλ ππνρώξεζε κε ηνλ δεύηεξν ηαρύηεξν ξπζκό ζε όιν ηνλ θόζκν. 

πγθεθξηκέλα ην 4
ν
 ηξίκελν ηνπ 2013, ε πηώζε δηακνξθώζεθε ζην 7,25%, ζε ζύγθξηζε 

κε ην αληίζηνηρν ηξίκελν ηνπ 2012. Βάζεη ηνπ ΓΝΣ, ε κνλαδηθή ρώξα πνπ έρεη ηελ 

πςειόηεξε κείσζε ηηκώλ είλαη ε Ηλδία (πνζνζηό κείσζεο 9,1%). Αμηόινγε εθηίκεζε ηνπ 

ΓΝΣ ήηαλ πσο ε ειιεληθή αγνξά παξνπζηάδεη αθόκε ην εμεηαδόκελν δηάζηεκα 

ππεξηίκεζε ησλ αμηώλ, ιόγσ ηνπ όηη παξά ην γεγνλόο πσο νη ηηκέο έρνπλ πέζεη, ε κείσζε 

ησλ εηζνδεκάησλ ησλ λνηθνθπξηώλ δελ έθαλε ηηο θαηνηθίεο πην πξνζηηέο. Απόδεημε 

απηνύ είλαη πσο ε αλαινγία ησλ ηηκώλ ησλ θαηνηθηώλ πξνο ην δηαζέζηκν εηζόδεκα ησλ 

ειιεληθώλ λνηθνθπξηώλ είλαη ειάρηζηα πςειόηεξε σο πξνο ηνλ κέζν όξν δηαρξνληθά 

(Ρνπζάλνγινπ, 2014). 

Αληίζηνηρα ζύκθσλα κε ζηνηρεία ηεο Global Property Guide, ε Διιάδα ην 

ηειεπηαίν ηξίκελν ηνπ 2013 ζεκείσζε ηελ ηξίηε κεγαιύηεξε κείσζε ηηκώλ κε 7,25%, 

κεηά ηελ Ηλδία θαη ηε Ρνπκαλία. Σν πνζνζηό απηό αθνξά ηηο ηηκέο ησλ θαηνηθηώλ κε ηελ 

ελζσκάησζε ηνπ πιεζσξηζκνύ. Βέβαηα ε απνπιεζσξηζκέλε κεηαβνιή ησλ ηηκώλ, 

δείρλεη πσο ε Διιάδα έρεη ηελ ηαρύηεξε πηώζε. ε νλνκαζηηθέο ηηκέο ε κείσζε ησλ 

θαηνηθηώλ δηακνξθώλεηαη ζε 9,28% ην 4
ν
 ηξίκελν ηνπ 2013, ελώ ε αληίζηνηρε γηα ην 

2012 είλαη 12,8% (Ρνπζάλνγινπ, 2014). 

Σνλ Ηνύλην ηνπ 2014 ν νίθνο πηζηνιεπηηθήο αμηνιόγεζεο ηεο Fitch, ππνζηήξημε πσο 

νη ηηκέο ζηελ Διιάδα ζα κεησζνύλ πεξαηηέξσ κεηαμύ 11%-16%. Με ηελ επηβεβαίσζε 

απηνύ, ε πηώζε ζπλνιηθά ησλ ηηκώλ ησλ θαηνηθηώλ από ην αλώηεξν ζεκείν πνπ 

βξέζεθαλ ην 2008, έσο ηελ νινθιήξσζε ηεο πησηηθήο πνξείαο αλακέλεηαη λα θηάζεη ην 

45%. ηελ αλάιπζή ηνπ ν πξναλαθεξόκελνο νίθνο δηθαηνινγεί ηελ εθηίκεζε σο 

απνηέιεζκα ηεο ζπλερηδόκελεο βαζηάο ύθεζεο ηεο ειιεληθήο νηθνλνκίαο θαη ηεο 

αλαζθάιεηαο πνπ ππάξρεη γηα ην θνξνινγηθό πιαίζην ηνπ θιάδνπ. Δμάιινπ νη 

αγνξαπσιεζίεο θαηνηθηώλ πνπ έγηλαλ ζηηο αξρέο ηνπ 2014 ήηαλ ειάρηζηεο εμαηηίαο ηνπ 

θόξνπ ππεξαμίαο κε ηνλ νπνίν επηβαξύλεηαη ν ηδηνθηήηεο. 

ρεηηθή αλάιπζε ηεο Alpha Bank γηα ην 2014, είρε πξνβιέςεη πσο ε κείσζε ησλ 

ηηκώλ ησλ θαηνηθηώλ ηειηθά δελ ζα ήηαλ κεγαιύηεξε από ην 5,3% (ρακειόηεξν πνζνζηό 

από ην αληίζηνηρν ηνπ 2013). Κη όκσο ε κείσζε βάζεη ζηνηρείσλ ηεο ΣηΔ έθηαζε ην 

10,3% έλαληη ηνπ 2012.  
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Γεληθά παξά ηελ πςειή πηώζε ησλ ηηκώλ ησλ αθηλήησλ θαη παξάιιεια ηελ 

αύμεζε ησλ πξνο πώιεζε θαηνηθηώλ, ζπλνιηθά νη ζπλαιιαγέο βξίζθνληαη ζε ρακειά 

επίπεδα. Βέβαηα επηθξαηεί ε αίζζεζε από ηελ πιεπξά ησλ πσιεηώλ, πσο δελ ζα κεησζεί 

πεξηζζόηεξν ε αμία ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ηνπο θαη έηζη άξρηζαλ ζηαδηαθά λα 

δηζηάδνπλ λα μεθηλήζνπλ δηαδηθαζίεο πώιεζεο αθηλήησλ. Αληίζεηα νη αγνξαζηέο 

ειπίδνπλ ζε πεξαηηέξσ πηώζε ησλ ηηκώλ. Αμίδεη λα ζεκεησζεί πσο ν κέζνο ρξόλνο 

αλακνλήο έσο ηελ πώιεζε ησλ πξνζθεξόκελσλ θαηνηθηώλ θηάλεη ηνπο 12 κήλεο 

(Ρνπζάλνγινπ, 2014). 

 

3.6.1  Αθίλεηα κε κεγάιε δήηεζε  

 

Σα δεκνθηιέζηεξα αθίλεηα ζήκεξα πξνο αγνξά ή ελνηθίαζε είλαη απνδεδεηγκέλα 

ηα νηθηζηηθά, ζε ηηκέο από 50.000- 300.000 επξώ,  πνπ έρνπλ εκβαδόλ από 60 έσο 160ηκ. 

Πξόθεηηαη γηα κηα επέλδπζε πνπ πνιινί Έιιελεο επηιέγνπλ, θνβνύκελνη γηα θνύξεκα 

ησλ θαηαζέζεσλ, αιιαγή ηνπ λνκίζκαηνο, θνξνινγία θαηαζέζεσλ θ.α. (Διεπζεξνπδάθε, 

2014). 

ηελ Διιάδα, νη δεκνθηιέζηεξεο  πεξηνρέο  γηα αγνξά αθηλήησλ είλαη ην θέληξν ηεο 

Αζήλαο θαη ζπγθεθξηκέλα ην Κνισλάθη, ε Αθξόπνιε, ε πεξηνρή ηεο Ακεξηθάληθεο 

πξεζβείαο θαη ηνπ Hilton, ε Κεθηζηά, ην Νέν θαη Παιαηό Φπρηθό, ε Φηινζέε, ην Κάησ 

Υαιάλδξη, ε Βνύια, ε Βνπιηαγκέλε θαη ε Γιπθάδα. Σα αθίλεηα πνπ δεηνύληαη 

πεξηζζόηεξν είλαη όζα πσινύληαη ρακειόηεξα από ηελ αληηθεηκεληθή ηνπο αμία, έρνπλ 

απηόλνκε ζέξκαλζε θαη βξίζθνληαη ζε ςεινύο νξόθνπο.  

Σα αθίλεηα πνπ έρεη επεξεάζεη πεξηζζόηεξν ε θξίζε είλαη όζα έρνπλ εκβαδόλ 

κεγαιύηεξν από 400 ηκ, θαζώο θαη νη επαύιεηο ζηα Βόξεηα θαη ζηα Νόηηα πξνάζηηα ηεο 

Αηηηθήο. Σέηνηα θηίζκαηα απαηηνύλ πςειό θόζηνο ζπληήξεζεο  θαη έρνπλ πςεινύο 

θνξνινγηθνύο ζπληειεζηέο.  

Γεληθά πεξηνρέο όπσο ε Αηηηθή, ε Πεινπόλλεζνο, ην Ηόλην θαη νη Κπθιάδεο έρνπλ 

κεγάιε δήηεζε από μέλνπο επελδπηέο θαη θπξίσο Ρώζνπο. Απηό δε ζπλεπάγεηαη θπζηθά 

πσο πσινύληαη ζε πςειέο ηηκέο, θαζώο ζηηο πεξηζζόηεξεο ησλ πεξηπηώζεσλ πξόθεηηαη 

γηα αθίλεηα πνπ απνηεινύλ δεύηεξε θαηνηθία ησλ ηδηνθηεηώλ. Οη μέλνη επελδπηέο πιένλ 

έρνπλ πνιύ θαιή γλώζε ηεο αγνξάο αθηλήησλ θαη επηιέγνπλ αθίλεηα πνπ ζπλδπάδνπλ ηηο 

πξνδηαγξαθέο πνπ έρνπλ ζέζεη (νκνξθηά, πνιπηέιεηα, ηνπνζεζία θ.α.) κε ηε ρακειόηεξε 

ηηκή (Διεπζεξνπδάθε, 2014). 
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Δθηόο όκσο από ηα αζηηθά αθίλεηα ζηηο πεξηνρέο πνπ πξναλαθέξζεθαλ, ζηελ 

Διιάδα ην ηειεπηαίν δηάζηεκα παξαηεξείηαη κηα πςειή δήηεζε ζε μελνδνρεηαθά 

αθίλεηα. ύκθσλα κε ηνλ Γ. Κακπνπξόπνπιν (πξόεδξν ηνπ Urban Land Institute  

Διιάδνο θαη Κύπξνπ), έληνλν επίζεο είλαη θαη ην ελδηαθέξνλ γηα ζπκκεηνρή ζε εηαηξείεο 

ηνπ ηνκέα ησλ αθηλήησλ, ηνπ ηνπξηζκνύ θ.α. κέζσ θεθαιαίσλ επηρεηξεκαηηθώλ 

ζπκκεηνρώλ. Απηό θαλεξώλεη κηα επαλεθθίλεζε ηεο επελδπηηθήο αλάπηπμεο. Οη 

επελδπηέο επηδηώθνπλ εηήζηεο απνδόζεηο πεξίπνπ 15%
4
. 

Σα λεζηά θαη γεληθά νη ηνπξηζηηθέο πεξηνρέο εμαθνινπζνύλ λα βξίζθνληαη ζηηο 

πξώηεο ζέζεηο ηεο δήηεζεο. Πνιινί κάιηζηα θηεκαηνκεζίηεο ην ηειεπηαίν έηνο, δήισζαλ 

πσο  ε δήηεζε θαηνηθηώλ ζε απηέο ηηο πεξηνρέο βξίζθεηαη ζηα πξν θξίζεο επίπεδα, αλ θαη 

απηό δελ αληηθαηνπηξίδεηαη αθόκε ζηηο αγνξαπσιεζίεο. Υαξαθηεξηζηηθά ηνπο πξώηνπο 

κήλεο ηνπ 2014, ην 17% ησλ αγνξαπσιεζηώλ ζρεηηδόηαλ κε εμνρηθέο θαηνηθίεο μέλσλ 

αγνξαζηώλ, κε ην ήκηζπ απηώλ λα είλαη Δπξσπαίνη. Σν ζύλνιν ησλ αγνξαπσιεζηώλ ζηηο 

Κπθιάδεο αθνξνύζε απνθιεηζηηθά αγνξαζηέο από ηελ Δ.Δ. Σν 63% ησλ αγνξαζηώλ 

επέιεμε αθίλεηα κε αμία έσο 100.000 επξώ. 

ηελ αθόινπζε εηθόλα 3.3 παξνπζηάδνληαη παξαζηαηηθά νη πεξηνρέο ζηελ Διιάδα 

κε ηελ κεγαιύηεξε δήηεζε εμνρηθώλ θαηνηθηώλ. Μέζα ζε απηέο ηηο πεξηνρέο βξίζθνληαη 

ε Υαιθηδηθή, ε Κξήηε, ε Ρόδνο θαη ε Κεθαινληά. 

                                                 
4
 http://www.kathimerini.gr/489821/article/oikonomia/ellhnikh-oikonomia/megalh-zhthsh-gia-

3enodoxeiaka-akinhta-apo-3ena-ependytika-funds 
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Δηθόλα 3.3 Δμνρηθέο θαηνηθίεο κε δήηεζε ζηελ Διιάδα 

(http://www.imerisia.gr/article.asp?catid=27198&subid=2&pubid=113304339) 

 

3.6.1.1  Σν πξνθίι ηωλ μέλωλ αγνξαζηώλ 

 

Ηδηαίηεξε ζεκαζία έρεη ε κειέηε ηνπ πξνθίι ησλ μέλσλ πνπ εθδειώλνπλ 

ελδηαθέξνλ λα αγνξάζνπλ αθίλεηα ζηελ Διιάδα. Ζ πιεηνλόηεηα απηώλ αλαδεηά αθίλεηα 

αμίαο κηθξόηεξεο ησλ 100.000 επξώ. πλεπώο δελ πξόθεηηαη γηα αγνξαζηέο/ επελδπηέο 

πνπ εληνπίδνπλ ή ελδηαθέξνληαη γηα έλα ηξόπν πξνο απόθηεζε βίδαο. Τπάξρεη θπζηθά 

θαη έλα αμηόινγν πνζνζηό αιινδαπώλ πνπ ςάρλνπλ γηα επθαηξίεο πνιπηειώλ θαηνηθηώλ 

κε αμία κεηαμύ 400.000 επξώ θαη 4-5 εθαη. επξώ. 

Βάζεη έξεπλαο ηεο Έλσζεο Μεζηηώλ Αθηλήησλ Πηζηνπνηεκέλσλ 

Πξαγκαηνγλσκόλσλ, ην 56% ησλ επελδπηώλ πνπ πξνέξρνληαη από ηξίηεο ρώξεο 

αγνξάδεη αθίλεηα αμίαο έσο 100.000 επξώ θαη ην 22% πξνρσξά ζηελ αγνξά πνιπηειώλ 

θαηνηθηώλ. Δπίζεο αμίδεη λα επηζεκαλζεί πσο γεληθά νη Δπξσπαίνη αγνξάδνπλ θπξίσο 

ζην Νόηην Αηγαίν θαη ηελ Κξήηε, ελώ νη Έιιελεο θπξίσο ζηελ Αηηηθή. Οξηζκέλα βαζηθά 

ραξαθηεξηζηηθά ησλ μέλσλ αγνξαζηώλ αλαιύνληαη αθνινύζσο. 
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Κηλέδνη 

          Σν 65% ησλ Κηλέδσλ ελδηαθέξεηαη γηα αθίλεηα από 250.000 επξώ έσο 450.000 

επξώ, ην 25% από 500.000 επξώ έσο 1 εθαη. επξώ θαη ην 10% γηα αθίλεηα αθξηβόηεξα 

ηνπ 1 εθαη. επξσ. Δπηζπκνύλ ηα αθίλεηα λα βξίζθνληαη θνληά ζηε ζάιαζζα, ζε θνληηλή 

απόζηαζε από αεξνδξόκην θαη γεληθά ζηελ πεξηνρή λα ππάξρεη θαιή λνζνθνκεηαθή 

πεξίζαιςε. Οξηζκέλεο πεξηνρέο πνπ θεληξίδνπλ ην ελδηαθέξνλ ηνπο είλαη ε Κξήηε, ε 

Ρόδνο, ε Μεζζελία θαη γηα ηα παξάιηα ηεο Αηηηθήο. 

Άξαβεο 

         Δλδηαθέξνληαη θπξίσο γηα βίιεο κε αμία κεγαιύηεξε ηνπ 1 εθαη. επξώ θαη 

επηζπκνύλ λα  βξίζθνληαη θνληά ζηε ζάιαζζα. Πεξηνρέο ΄΄ζηόραζηξν΄΄ είλαη ηα παξάιηα 

ηεο Αηηηθήο, ηα Γσδεθάλεζα, ε Κξήηε θαη ε Μύθνλνο. 

Ρώζνη 

         Σν ελδηαθέξνλ ηνπο εζηηάδεηαη ζε εμνρηθά αμίαο 100.000 - 200.000επξώ, θαζώο θαη 

αμίαο 500.000 -1.000.000 επξώ. Δπηζπκνύλ ηα αθίλεηα πνπ ζα αγνξάζνπλ λα βξίζθνληαη 

ζηε Υαιθηδηθή, ηελ Κξήηε, ηελ Πεινπόλλεζν, αιιά θαη ηε Μύθνλν. 

Βξεηαλνί θαη Γεξκαλνί 

         Δλδηαθέξνληαη θπξίσο γηα θαηνηθίεο επηθάλεηαο έσο 100 η.κ. αιιά γεληθά ςάρλνπλ 

γηα ΄΄επθαηξίεο΄΄ πεξηκέλνληαο ηελ πεξαηηέξσ πηώζε ησλ ηηκώλ. Ηδαληθά κέξε γη‟ απηνύο 

είλαη ε Κξήηε, ε Ρόδνο, ε Κέξθπξα, θαη ε Κεθαιινληά. Ζ πιεηνςεθία ησλ Γεξκαλώλ 

επηιέγεη λα αγνξάζεη εγθαηαιεηκκέλεο θαηνηθίεο θαη αθνινύζσο πξνρσξά ζε αλαθαίληζε 

απηώλ.  

Αλαθνξηθά κε ηνπο Ρώζνπο, αμίδεη λα ζεκεησζεί πσο θάζε ρξόλν απμάλεηαη 

ζπλερώο ην ελδηαθέξνλ ηνπο γηα απόθηεζε θάπνηνπ αθηλήηνπ ζηελ Διιάδα (θαη όρη 

κόλν) γηα ιόγνπο παξαζέξηζεο. Οη Ρώζνη πξνηηκνύλ θπξίσο ρώξεο ηεο Δπξώπεο, όπσο ε 

Βνπιγαξία, ε Ηηαιία, ε Ηζπαλία, ε Διιάδα θαη ε Σνπξθία. Γεκνθηιέζηεξεο 

αλαδεηθλύνληαη ε Βνπιγαξία θαη ε Σνπξθία, θαζώο ηα αθίλεηα ζε απηέο ηηο ρώξεο έρνπλ 

ρακειόηεξε αμία απ‟ όηη ζηηο ππόινηπεο ρώξεο ηεο Δ.Δ. Τςειή δήηεζε έρνπλ επίζεο θαη 

ηα παξάιηα ηεο Ηζπαλίαο. Παξαιηαθέο θαηνηθίεο βέβαηα νη Ρώζνη πξνηηκνύλ λα 

αγνξάδνπλ ζηελ Διιάδα, ηε Λεηνλία θαη ηελ Ηηαιία. ην Μαπξνβνύλην πξνβαίλνπλ ζε 

αγνξά δηακεξηζκάησλ θαη εθηάζεσλ, επελδύνληαο πεξηζζόηεξν ζηηο πόιεηο Budva θαη 

Bečići.  
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3.6.2  Δμειίμεηο θαη πξννπηηθέο 

 

Από ην 2008 έσο θαη ζήκεξα ππάξρεη έλα ζπλερέο εξώηεκα γηα ην πόζν ζα 

δηαξθέζεη απηή ε ζηαζηκόηεηα ζηελ αγνξά αθηλήησλ. Σν θιίκα αλάθακςεο εκθαλίδεηαη 

„‟ζνιό‟‟, θαζώο ν δείθηεο πξνζδνθηώλ ησλ θαηαζθεπαζηώλ πνπ θαζνξίδεηαη από ηνλ 

αξηζκό ησλ παξαγγειηώλ γηα θαηαζθεπή θάπνηνπ αθηλήηνπ κεηώλεηαη δηαξθώο. Οη 

θαηαζθεπαζηέο εκθαλίδνληαη κε κεησκέλεο πξνζδνθίεο θαη δειώλνπλ δηαηεζεηκέλνη λα 

κεηώζνπλ θη άιιν ηηο ηηκέο (Υαξδνύβειεο, 2009). 

Καζνξηζηηθόο παξάγνληαο ζηελ εμέιημε ηεο ζπκπεξηθνξάο ηεο αγνξάο θαηνηθίαο 

ζηελ Διιάδα αλαδεηθλύεηαη ε πνξεία ηεο ειιεληθήο νηθνλνκίαο, ε νπνία επηδξά ζηελ 

πνξεία ησλ ελνηθίσλ, θαζώο θαη ζηηο απνδόζεηο ησλ επελδπηώλ. Λόγσ ηεο κε επνίσλεο 

πνξείαο ηεο ειιεληθήο νηθνλνκίαο, πηζαλό ελδερόκελν εκθαλίδεηαη ε καθξνρξόληα 

ζηαζηκόηεηα. Οη ζεκαληηθέο αληζνξξνπίεο ηεο ειιεληθήο νηθνλνκίαο είλαη απηέο πνπ 

επηβξάδπλαλ ηνπο ξπζκνύο ηεο ειιεληθήο νηθνλνκηθήο αλάπηπμεο. Σν κεγάιν έιιεηκκα 

ηξερνπζώλ ζπλαιιαγώλ θαη ην πςειό δεκόζην ρξένο έθαλαλ πεξηζζόηεξν εκθαλή ηα 

ζεκάδηα ηεο θξίζεο ζηελ αγνξά αθηλήησλ.  

Οη ρακεινί ξπζκνί νηθνλνκηθήο αλάπηπμεο πνπ αλακέλνληαη θαη πξνβιέπνληαη, ζα 

νδεγήζνπλ κε βεβαηόηεηα ζε κηθξή αύμεζε ηεο δήηεζεο αθηλήησλ θαη παξάιιεια ζε 

ρακεινύο ξπζκνύο αύμεζεο ησλ ελνηθίσλ. Παξά ην γεγνλόο επίζεο πσο ηα αζθάιηζηξα 

θηλδύλνπ είλαη ήδε απμεκέλα, αλακέλεηαη πεξαηηέξσ αύμεζε ηνπο θαη ζπλεπώο 

κεγαιύηεξε απαίηεζε ησλ επελδπηώλ γηα πςειόηεξεο απνδόζεηο ησλ επελδύζεσλ ηνπο 

ζηε ρώξα.  

ην ζπλνιηθά αξλεηηθό θιίκα πνπ πξνβιέπεηαη γηα ηνλ θιάδν ησλ αθηλήησλ, ην 

πιενλέθηεκα πνπ έρεη ε ρώξα ζηνλ ηνπξηζηηθό ηνκέα, είλαη απηό πνπ κπνξεί λα 

δεκηνπξγήζεη ζεηηθέο δηεμόδνπο θαη αλαηξνπή ηνπ αγνξαζηηθνύ πεξηβάιινληνο. Ζ 

δήηεζε γηα θαηαζθεπή παξαζεξηζηηθώλ θαηνηθηώλ θαζώο θαη γηα μελνδνρεία δηαγξάθεη 

κηα ζηαζεξή αλνδηθή πνξεία, πνπ κπνξεί κέζσ θαηάιιεισλ ζρεδίσλ θαη ζηξαηεγηθώλ λα 

ζεκεηώζεη επηπιένλ άλνδν (Υαξδνύβειεο, 2009). 

Αμίδεη επίζεο λα επηζεκαλζεί πσο –όπσο απνδείρζεθε θαη από ζρεηηθή έξεπλα ηεο 

Eurobank- νη Έιιελεο ηδηνθηήηεο αθηλήησλ απνηεινύλ καθξνπξόζεζκνπο επελδπηέο θαη 

γεληθά δελ απνθαζίδνπλ εύθνια λα πξνβνύλ ζε πώιεζε αθηλήησλ, αθόκε θαη αλ νη ηηκέο 

είλαη ζε πςειά επίπεδα. Γεκηνπξγνύλ έηζη δπλάκεηο αληίζηαζεο ζε ρξνληθέο πεξηόδνπο 

όπνπ νη ηηκέο βξίζθνληαη ζε πηώζε (Γαβξαδάθεο, Υαξδνύβειεο, 2006).  
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Παξάγνληεο πνπ επίζεο αλακέλεηαη λα επεξεάζνπλ ηελ εμέιημε ηεο θηεκαηαγνξάο 

ζηελ Διιάδα έρνπλ λα θάλνπλ κε ην πθηζηάκελν ζεζκηθό πιαίζην. Ζ αμία ηεο γεο σο 

ηκήκα ηεο ζπλνιηθήο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ είλαη ηδηαίηεξα ζεκαληηθή. Απηή ε αμία 

επεξεάδεηαη από δεηήκαηα πνπ ζρεηίδνληαη κε ην Κηεκαηνιόγην, ην ρσξνηαμηθό 

ζρεδηαζκό, ηηο ρξήζεηο γεο θαη πνηθίινπο άιινπο πνιενδνκηθνύο παξάγνληεο. Άιινο έλαο 

ζεκαληηθόο παξάγνληαο κε κεγάιε επηξξνή είλαη θπζηθά θαη ην θαζεζηώο ηεο ξύζκηζεο 

εθθξεκνηήησλ ζρεηηθά κε ηελ απζαίξεηε δόκεζε (Υαξδνύβειεο, 2009). 

 

3.7  Εήηεζε γηα αθίλεηα ζην εμωηεξηθό 

 

Σν Βεξνιίλν, ην Γνπβιίλν, ε Μαδξίηε θαη ην Ακβνύξγν απνηεινύλ ρώξεο πνπ 

πξνζειθύνπλ ην ελδηαθέξνλ πνιιώλ αγνξαζηώλ αθηλήησλ δηεζλώο. Γεληθά νη μέλνη 

αγνξαζηέο βιέπνπλ ηηο ρώξεο απηέο σο ηόπνπο κε επελδπηηθέο επθαηξίεο.  

Ζ ξαγδαία πηώζε ζηηο ηηκέο ησλ αθηλήησλ ζε ρώξεο όπσο: ε Γαιιία, ε Ηζπαλία, ε 

Πνξηνγαιία θαη ε Κύπξνο έζεζαλ θαη ηηο ρώξεο απηέο ζην ζηόραζηξν γηα καδηθή αγνξά 

αθηλήησλ θαη κεηαπώιεζε απηώλ αξγόηεξα πξνο απόθηεζε θέξδνπο. Θα πξέπεη λα 

ζεκεησζεί πσο νη Ρώζνη έρνπλ κεγάιε αγνξαζηηθή δύλακε θαη δείρλνπλ κεγάιν 

ελδηαθέξνλ γηα απόθηεζε αθηλήησλ ζε ρώξεο ηεο Δπξώπεο αιιά θαη εθηόο απηήο. ηελ 

ιίζηα ησλ δεκνθηιέζηεξσλ ρσξώλ γηα αγνξά αθηλήησλ από Ρώζνπο είλαη επίζεο: ε 

Βνπιγαξία, ην Μαπξνβνύλην, ε Κξναηία θαη ε Σνπξθία. Αθνινύζσο αθξηβόηεξε 

εκθαλίδεηαη ε Γαιιία (Κπαλή αθηή) θαη ε Απζηξία.  

Παξάιιεια θαη ε Ν. Εειαλδία απνηειεί ρώξα-ζηόρν γηα αγνξά αθηλήησλ. 

πγθεθξηκέλα κεζίηεο αθηλήησλ αλά ηνλ θόζκν ππνζηεξίδνπλ πσο ε ελ ιόγσ ρώξα ιόγσ 

ηεο πνιηηηθήο ζηαζεξόηεηαο πνπ ηελ ραξαθηεξίδεη θαη ηνπ ρακεινύ πνζνζηνύ 

εγθιεκαηηθόηεηαο, ζεσξείηαη κηα εθ ησλ πιένλ αζθαιώλ ρσξώλ πνπ πξνζειθύεη ηνπο 

Κξνίζνπο.  

 

3.8  Φνξνινγία αθηλήηωλ 

 

Ζ θνξνινγία ησλ επελδύζεσλ ζε αθίλεηα παξνπζηάδεη κεγάιεο δηαθνξέο αλά 

Δπξσπατθή ρώξα, ελώ ζε κεγάιν κέξνο ησλ ρσξώλ απηώλ ε θνξνινγηθή επηβάξπλζε 

δηακνξθώλεηαη από ην αλ ε αγνξά αθηλήηνπ πξαγκαηνπνηείηαη γηα επέλδπζε ή γηα 

θάιπςε αλαγθώλ ζηέγαζεο. Βάζεη ζηνηρείσλ έξεπλαο ηεο EFG Eurobank Properties γηα 
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ηηο ρώξεο ηεο Δ.Δ., ε πιεηνςεθία ησλ επξσπατθώλ ρσξώλ θαζνξίδεη έθπησζε δαπαλώλ 

ζρεηηθά κε ηελ αγνξαπσιεζία αθηλήησλ από ην εηζόδεκα πνπ θνξνινγείηαη, ζε πνζνζηό 

πνπ δηαθέξεη όκσο από ρώξα ζε ρώξα θαη εμαξηάηαη από ην είδνο ηεο επέλδπζεο. Ο 

κέζνο όξνο ηνπ ζπληειεζηή θόξνπ κεηαβίβαζεο ζηηο ρώξεο ηεο Δ.Δ. είλαη πεξίπνπ 6%, 

ελώ παξάιιεια νη ζρεηηθέο ζπλαιιαγέο επηβαξύλνληαη παξάιιεια θαη κε ην θόξν 

πξνζηηζέκελεο αμίαο.    

ηελ Διιάδα ηξεηο βαζηθνί θόξνη πνπ αθνξνύλ ηα αθίλεηα είλαη: 

 Φόξνο Μεηαβίβαζεο Αθηλήησλ 

Τπνινγίδεηαη ζε 8% γηα αμία έσο 20.000 επξώ ηνπ αθηλήηνπ θαη αληίζηνηρα ζε 

10% γηα ην ππόινηπν κέξνο ηεο αμίαο ηνπ. Τπάξρεη βέβαηα ε δπλαηόηεηα απαιιαγήο από 

ην θόξν απηό γηα ηελ αγνξά πξώηεο θαηνηθίαο θαη ηζρύεη γηα αγνξά από άγακν άηνκν 

έσο ηηο 200.000 επξώ, από άγακν κε αλαπεξία ηνπιάρηζηνλ 67%, από άηνκν κε 

δηαλνεηηθή θαζπζηέξεζε ή θπζηθή αλαπεξία έσο ηηο 250.000 επξώ, από έγγακν έσο ηηο 

250.000 επξώ, ελώ από έγγακν κε αλαπεξία θαη‟ ειάρηζηνλ 67% από δηαλνεηηθή 

θαζπζηέξεζε ή θπζηθή αλαπεξία έσο ηηο 275.000 επξώ. Γηα θαζέλα από ηα δύν πξώηα 

ηέθλα απηνύ ππάξρεη πξνζαύμεζε 25.000 επξώ θαη αθνινύζσο 30.000 επξώ γηα ηα 

επόκελα ηέθλα ηνπ. εκαληηθή είλαη ε απαιιαγή θαη γηα ηελ πεξίπησζε ησλ 

πξναλαθεξζέλησλ πεξηπηώζεσλ πνπ πξνρσξνύλ ζηελ αγνξά νηθνπέδνπ.  

 Φόξνο ππέξ ΟΣΑ 

Πξόθεηηαη γηα έλα πξόζζεην ηέινο 3% ζην θόξνπ κεηαβίβαζεο αθηλήηνπ ππέξ ηνπ 

Οξγαληζκνύ Σνπηθήο Απηνδηνίθεζεο εληόο ηνπ νπνίνπ βξίζθεηαη ην αθίλεην. 

 Φόξνο Πξνζηηζέκελεο Αμίαο (Φ.Π.Α.) 

Ο ππνινγηζκόο ηνπ γίλεηαη βάζεη ηεο αμίαο ηνπ ηηκήκαηνο πνπ πεξηγξάθεηαη ζην 

ζπκβόιαην. Ζ εθαξκνγή ηνπ αθνξά αθίλεηα ησλ νπνίσλ ε άδεηα θαηαζθεπήο εθδίδεηαη ή 

αλαζεσξείηαη από 1/1/2006 θαη εθόζνλ δελ έρνπλ μεθηλήζεη νη εξγαζίεο θαηαζθεπήο. 

ύκθσλα κε πξόζθαην δειηίν ηεο Alpha Bank, ε θηεκαηαγνξά ζήκεξα καζηίδεηαη 

από δύν θπξίσο θνξνινγηθέο ζηξεβιώζεηο, πνπ επηδεηλώλνπλ ηελ πθηζηάκελε θξίζε θαη 

δηακνξθώλνπλ επηπιένλ εκπόδηα γηα ηελ αλάθακςε ηεο νηθνλνκίαο θαη ηελ βειηίσζε ηεο 

πνξείαο ηνπ θιάδνπ ηεο θηεκαηαγνξάο. Ζ πξώηε εμ‟ απηώλ αθνξά ηελ επηβνιή ηνπ ΦΑΠ 

ζηα αθίλεηα κε αμία κεγαιύηεξε ησλ 300.000 επξώ (παξάιιεια κε ηνλ ΔΝΦΗΑ) θαη ε 

δεύηεξε ζρεηίδεηαη κε ηνλ ππνινγηζκό ησλ θόξσλ βάζεη ησλ αληηθεηκεληθώλ αμηώλ πνπ 

είλαη πςειόηεξνη από ηηο πξαγκαηηθέο αμίεο απηώλ. 

Οη πξναλαθεξόκελεο ζηξεβιώζεηο πνπ έρνπλ επηζεκαλζεί από έξεπλα ηεο Alpha 

Bank, ζηεξίδνπλ ηηο πθηζηάκελεο πησηηθέο πηέζεηο ζηελ αγνξά κε θύξην απνηέιεζκα ηελ 
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πηώζε ησλ επελδύζεσλ ζε αθίλεηα. πλνιηθά ε επηβάξπλζε ηνπ θόξνπ αθηλήησλ γηα ην 

έηνο 2012 αλήιζε ζε 2,8 δηζ. επξώ (1,4% ηνπ ΑΔΠ). Αληίζηνηρν πνζό εηζπξάρζεθε θαη 

ην 2014. Ο ΦΑΠ σο έλαο ζπκπιεξσκαηηθόο θόξνο απνηέιεζε αλακθίβνια έλα 

αληηθίλεηξν, ζην πιαίζην πξνζέιθπζεο επελδπηώλ γηα αγνξά θαηνηθίαο.  

Ζ Διιάδα έρεη ηνλ πςειόηεξν ζπληειεζηή θόξνπ πεξηνπζίαο (2% εηεζίσο), ηνλ 

δεύηεξν πςειόηεξν θόξν κεηαβίβαζεο αθηλήησλ (10%) θαη επίζεο ηνλ δεύηεξν 

πςειόηεξν ΦΠΑ επί ηεο νηθνδνκήο πνπ έρεη δηακνξθσζεί ζην 23%. πλνιηθά απηά 

νξίδνπλ ηηο αγνξέο αθηλήησλ αλαζηαιηηθνύο παξάγνληεο γηα θάζε απόθαζε επέλδπζεο.  

Θα πξέπεη παξάιιεια λα ηνληζζεί πσο ε Διιάδα είλαη ε κνλαδηθή ρώξα όπνπ δελ 

αλαγλσξίδεη δαπάλεο πνπ αθνξνύλ επηζθεπή ή ζπληήξεζε αθηλήηνπ σο πξνο ηνλ θόξν 

ππεξαμίαο. Ζ ρώξα βξίζθεηαη κεηαμύ ησλ 10 πξώησλ παλεπξσπατθά ζηελ θαηάηαμε πνπ 

επηβάιινπλ θόξν θιεξνλνκηάο, γνληθώλ παξνρώλ θ.α., ελώ νη αληηθεηκεληθέο ηεο αμίεο 

δηακνξθώλνληαη πςειόηεξα από ηηο εκπνξηθέο (όπσο επίζεο ζπκβαίλεη θαη ζηελ Ηηαιία). 

 ηνπο αθόινπζνπο πίλαθεο 3.4 θαη 3.5 παξαζέηνληαη αξηζκεηηθά δεδνκέλα πνπ 

αθνξνύλ ηελ θνξνινγία αθηλήησλ ζηελ Διιάδα. 

 

Πίλαθαο  3.4 Απόθηεζε πξώηεο θαηνηθίαο (αγνξά, θιεξνλνκηά ή δσξεά)  

 Αθίλεην Γηθαηνύρνο Αθνξνιόγεην Πνζό 

Καηνηθία Άγακνο 200.000 

Καηνηθία Έγγακνο 250.000 

Καηνηθία Έγγακνο ΑΜΔΑ 275.000 

Οηθόπεδν Άγακνο 50.000 

Οηθόπεδν Έγγακνο 100.000 

(http://www.pomida.gr/foroi/klimakes.html) 

 

Γηα αγνξά θαηνηθίαο ηα πξναλαθεξόκελα αξηζκεηηθά ζηνηρεία πξνζαπμάλνληαη 

θαηά 25.000 επξώ γηα θάζε παηδί (εθ ησλ 2πξώησλ) θαη θαηά 30.000 επξώ γηα ηα 

ππόινηπα. Γηα αγνξά νηθνπέδνπ ε πξνζαύμεζε είλαη 10.000 επξώ γηα ηα δύν πξώηα 

παηδηά θαη 15.000 επξώ γηα ηα ππόινηπα. 
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Πίλαθαο 3.5 Αλαινγία θόξσλ επί ησλ αθηλήησλ 

Φ.Π.Α. (αγνξά λεόδκεησλ θηηζκάησλ θαη 

αληηπαξνρή) 

23 % 

Φόξνο Μεηαβίβαζεο Αθηλήησλ 3 % 

Φόξνο Αληαιιαγήο  1,5% 

Φόξνο Γηαλνκήο Αθηλήησλ 0,75% 

Φόξνο Υξεζηθηεζίαο 3 % 

Φόξνο Τπεξαμίαο ζηηο πσιήζεηο αθηλήησλ 15 % 

(http://www.pomida.gr/foroi/klimakes.html) 

 

ηνλ αθόινπζν πίλαθα 3.6 παξαζέηνληαη πξνο ζύγθξηζε νξηζκέλα αξηζκεηηθά 

δεδνκέλα πνπ αθνξνύλ ηελ εμέιημε ηεο θνξνινγηθήο θιίκαθαο γηα δσξεέο, θιεξνλνκηέο 

θαη γνληθέο παξνρέο αθηλήησλ. 

 

Πίλαθαο 3.6 Φνξνινγηθή θιίκαθα Κιεξνλνκηάο, Γνληθήο Παξνρήο, Γσξεάο 

Κιηκάθηα πληειεζηήο 
Φόξνο 

Κιηκαθίνπ 

πλ. Αμία 

Πεξηνπζίαο 

Αλαινγώλ 

Φόξνο 

150.000 0% 0 150.000 0 

150.000 1% 1.500 300.000 1.500 

300.000 5% 15.000 600.000 16.500 

Τπεξβάιινλ 10%       
(http://www.pomida.gr/foroi/klimakes.html) 

 

Αλαθνξηθά κε ην βαζηθό θόξν πνπ ππήξρε γηα θάζε πεξηνπζηαθό ζηνηρείν πξηλ ηελ 

εκεξνκελία ηεο 1/1/2014, απηόο θαηαγξάθεηαη ζηνλ πίλαθα 3.7. Αθνινύζσο ζηνλ πίλαθα 

3.8 νξίδεηαη ν αληίζηνηρνο πθηζηάκελνο ζπκπιεξσκαηηθόο θόξνο θπζηθώλ πξνζώπσλ 

πξν ηεο 1/1/2014.  

 

Πίλαθαο 3.7 Βαζηθόο θόξνο πξν ηεο 1/1/2014 

Κηίζκαηα 2,50 - 16,25€/ η.κ. 

Οηθόπεδα 0,003 - 9,00€/ η.κ. 

(http://www.pomida.gr/foroi/klimakes.html) 
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Πίλαθαο 3.8 πκπιεξσκαηηθόο Φόξνο (Πξώελ ΦΑΠ) ΠΡΟ Σεο 1/1/2014  

 Κιηκάθηα 
Φνξνινγηθόο  

πληειεζηήο 

Φόξνο 

 Κιηκαθίνπ 

ύλνιν 

Αθίλεηεο 

Πεξηνπζίαο 
Φόξνπ 

300.000 0% 0 300.000 0 

100.000 0,1% 100 400.000 100 

100.000 0,2% 200 500.000 300 

100.000 0,3% 300 600.000 600 

100.000 0,6% 600 700.000 1.200 

100.000 0,7% 700 800.000 1.900 

100.000 0,8% 800 900.000 2.700 

100.000 0,9% 900 1.000.000 3.600 

Τπεξβάιινλ 1%       

(http://www.pomida.gr/foroi/klimakes.html) 

 

3.9  ηνηρεία πξόζθαηωλ εξεπλώλ 

 

 Έξεπλα πνπ πξαγκαηνπνηήζεθε ζηηο αξρέο ηνπ 2014 από ην Σκήκα ηαηηζηηθήο ηνπ 

Οηθνλνκηθνύ Παλεπηζηεκίνπ Αζελώλ κε ζέκα ηελ αγνξά αθηλήησλ, έδεημε πσο πξόθεηηαη 

ζηελ πξαγκαηηθόηεηα γηα κηα από ηηο ρεηξόηεξεο θξίζεηο όισλ ησλ επνρώλ. Κύξηα 

ζηνηρεία ηεο έξεπλαο αλαδείρζεθαλ ηα αθόινπζα: 

1) αζζελήο αγνξαζηηθή δύλακε 

2) πςειά απνζέκαηα θαηνηθηώλ – ππεξπξνζθνξά αθηλήησλ 

3) ζπλζήθεο επίκνλεο ύθεζεο 

4) ηάζεηο ζπλέρηζεο ηεο θξίζεο γηα 2-3 ρξόληα αθόκε 

ύκθσλα κε ηελ πξναλαθεξόκελε έξεπλα, παξά ηελ πθηζηάκελε νηθνλνκηθή θξίζε 

νη ηηκέο ησλ αθηλήησλ παξέκεηλαλ ζε πςειά επίπεδα. ε απηό ζπλεηέιεζε θαη ε 

πεξηθξόλεζε ηεο ζεκαληηθόηεηαο ηνπ δεκνγξαθηθνύ πξνβιήκαηνο ηεο ρώξαο. Ππξήλαο 

ηεο νηθνδνκηθήο θξίζεο αλαδείρζεθε ε θαηαζθεπή ππεξάξηζκσλ θαηνηθηώλ, πνπ νδήγεζε 

ζε ππεξπξνζθνξά θαη δεκηνπξγία ελόο κεγάινπ απνζέκαηνο αθηλήησλ. Σν απόζεκα απηό 

απνηειεί πιένλ βάξνο γηα ηνπο ηδηνθηήηεο ή θαηαζθεπαζηέο, θαζώο δεζκεύεη θεθάιαηα 

θαη απαηηεί πςειό θόζηνο ζπληήξεζεο (ησκόπνπινο, 2014).  

Από ηελ έξεπλα αλαδείρζεθε θαη έλαο αθόκε βαζηθόο ζπληειεζηήο θαη απηόο δελ 

είλαη άιινο από ην ξόιν ησλ ηξαπεδώλ. Ζ κείσζε θαη ν πεξηνξηζκόο ηνπ δαλεηζκνύ θαη 

ηεο ρξεκαηνδόηεζεο επέδξαζαλ αξλεηηθά ζηελ θηεκαηαγνξά.  

Ζ θξίζε ζηελ νηθνδνκηθή δξαζηεξηόηεηα θαη γεληθά ηνλ θαηαζθεπαζηηθό θιάδν 

επεξεάδεη θπζηθά θαη ηελ αλεξγία θαη ην ΑΔΠ ηεο ρώξαο. Ζ κείσζε ηεο θαηαζθεπήο 
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λέσλ θαηνηθηώλ ζε ζπλδπαζκό κε ηελ κείσζε ησλ πσιήζεσλ έρνπλ δεκηνπξγήζεη έλα 

πιεόλαζκα πξνζθνξάο. Πάλσ από ην 50% ησλ εηδηθώλ ζεσξεί πσο ε θξίζε ζα δηαξθέζεη 

2-3 ρξόληα. Απηή ε εθηίκεζε πνπ απνηππώλεηαη ζηα απνηειέζκαηα ηεο έξεπλαο 

ζπκβαδίδεη κε ηε ζρεηηθή κειέηε ηνπ ΓΝΣ (ησκόπνπινο, 2014). 

Θεηηθά πξνέθπςαλ όκσο ηα απνηειέζκαηα κηα δηεζλνύο έξεπλαο πνπ 

πξαγκαηνπνίεζαλ ε ULI (Urban Land Institute) ζε ζπλεξγαζία κε ηελ 

PricewaterhouseCoopers (PwC), ζύκθσλα κε ηελ νπνία ζηηο αξρέο ηνπ 2015 ε Αζήλα 

βξίζθεηαη ζηελ 5
ε
 ζέζε ησλ ζηόρσλ/ πξννξηζκώλ γηα επελδύζεηο γεο. Πξόθεηηαη γηα κηα 

έξεπλα πνπ γίλεηαη εηεζίσο θαη ζε απηήλ ζπκκεηείραλ πάλσ από 500 επαγγεικαηίεο πνπ 

δξαζηεξηνπνηνύληαη ζηνλ θιάδν ησλ αθηλήησλ. Ζ αληίζηνηρε ζέζε γηα ηελ Αζήλα ην 

2014 ήηαλ ε 28
ε
 θαη δε δηακόξθσλε θάπνην εμαηξεηηθό επελδπηηθό ελδηαθέξνλ. Οη εηδηθνί 

ππνζηεξίδνπλ πσο ε ζέζε απηή είλαη έλα θαιό δείγκα ηεο κεηαζηξνθήο ηνπ θιίκαηνο πνπ 

έρεη επηηεπρζεί θαη ε αγνξά δείρλεη έηνηκε λα πξνζειθύζεη λένπο επελδπηέο. Δπίζεο 

ζύκθσλα κε κία θιίκαθα βαζκνιόγεζεο (1 ρακειόηεξε βαζκνινγία θαη 5 πςειόηεξε) ε 

αγνξά ησλ αθηλήησλ ηεο Αζήλαο σο ειθπζηηθόο πξννξηζκόο γηα απόθηεζε αθηλήησλ 

βαζκνινγείηαη κε 3,71 θαη 3,07 αληίζηνηρα σο ειθπζηηθόο πξννξηζκόο γηα αλάπηπμε 

αθηλήησλ. 
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 4: ΤΜΠΔΡΑΜΑΣΑ 

 

4.1  πκπεξάζκαηα 

 

Ο θιάδνο ησλ αθηλήησλ ζρεηίδεηαη άκεζα κε ηνλ θιάδν ηεο νηθνλνκίαο, 

δηακνξθώλνληαο κηα ακθίδξνκε ζρέζε κέζσ ηεο θαηαλάισζεο, ησλ επελδύζεσλ θαη ηνπ 

δαλεηζκνύ. Γηα πνιιέο δεθαεηίεο ε αγνξά αθηλήησλ απνηεινύζε γηα πνιινύο 

αλαγθαηόηεηα, γηα άιινπο επελδπηηθό ζηόρν θαη γηα άιινπο απιά κηα ''επελδπηηθή 

παξάδνζε''. Αμίδεη λα επηζεκαλζεί πσο ζε πνιιέο ρώξεο (όπσο θαη ζηελ Διιάδα), ε 

απόθηεζε αθηλήηνπ απνηεινύζε θαη εμαθνινπζεί λα απνηειεί εζληθή ζπλήζεηα θαη 

παξάδνζε πνπ έρεη θιεξνλνκεζεί από γεληά ζε γεληά. Αληίζεηα ζε άιιεο Δπξσπατθέο 

ρώξεο ε θαηνρή αθηλήηνπ απαηηεί πςειό εηζόδεκα θαη είλαη δείγκα ηδηαίηεξσλ 

θνηλσληθώλ θαη νηθνλνκηθώλ ραξαθηεξηζηηθώλ.  

Αλακθίβνια, ε πθηζηάκελε νηθνλνκηθή θξίζε πνπ έγηλε ηδηαίηεξα αηζζεηή 

παγθνζκίσο ηα ηειεπηαία ρξόληα, επεξέαζε θαηαιπηηθά ηελ εμέιημε ηεο θηεκαηαγνξάο. 

Απνηέιεζκα ήηαλ ε αύμεζε ησλ αθηλήησλ πξνο πώιεζε θαη ε κείσζε ηεο δήηεζεο. Ζ 

πςειή θνξνινγία, ε κείσζε ησλ κηζζώλ θαη ησλ εηζνδεκάησλ, ε δηαθνπή ηεο ρνξήγεζεο 

δαλείσλ θαη ηα πςειά επηηόθηα, είλαη νξηζκέλνη κόλν παξάγνληεο πνπ επέδξαζαλ 

αξλεηηθά ζηνλ θιάδν ησλ αγνξαπσιεζηώλ αθηλήησλ.  

Βέβαηα γηα πνιινύο απηό απνηέιεζε κηα επελδπηηθή επθαηξία. ε ρώξεο όπσο ε 

Διιάδα απμήζεθε θαηά πνιύ ν αξηζκόο ησλ αθηλήησλ πνπ ηέζεθαλ πξνο πώιεζε θαη 

αληίζηνηρα κεηώζεθε ζεκαληηθά ε αμία ηνπο, δηακνξθώλνληαο έηζη επελδπηηθέο επθαηξίεο 

γηα όζνπο ελδηαθέξνληαλ γηα αγνξά. Υαξαθηεξηζηηθό παξάδεηγκα απνηεινύλ νη Ρώζνη, 

πνπ βξήθαλ ηελ επθαηξία λα αγνξάζνπλ ειιεληθά αθίλεηα (αζηηθά θαη κε) ζε πνιύ 

ρακειέο ηηκέο. Κάπνηεο πεξηνρέο ηεο Αηηηθήο, ηεο Πεινπνλλήζνπ, όπσο επίζεο θαη ηα 

λεζηά ηνπ Αηγαίνπ θαη κεγάιν κέξνο ηεο Β. Διιάδαο απνηέιεζαλ πεξηνρέο-ζηόρνπο γηα 

επέλδπζε μέλσλ ζε αθίλεηα. 

Πιήζνο εξεπλώλ πνπ έγηλαλ από θνξείο (Παλεπηζηήκηα, Σξάπεδεο, Μεζίηεο θ.α.) 

ζρεηηθνύο κε ηελ νηθνλνκία θαη ηα αθίλεηα, έδεημαλ πσο ζην πεξηβάιινλ ηεο 

πθηζηάκελεο νηθνλνκηθήο θξίζεο, ηα αθίλεηα απνηέιεζαλ ΄΄βάξνο΄΄ γηα ηνπο πνιίηεο, 

από ην νπνίν θαη βάξνο πξνζπάζεζαλ λα απαιιαγνύλ κέζσ ηεο πώιεζεο ηνπο.  

Βέβαηα ζα πξέπεη λα ηνληζζεί πσο ε αγνξά αθηλήησλ δελ αθνξά απνθιεηζηηθά κόλν 

ηελ δηαδηθαζία ηεο αγνξαπσιεζίαο. Δίλαη δηακνξθσκέλε κηα αιπζίδα άιισλ 
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επαγγεικάησλ θαη δηαδηθαζηώλ πνπ επεξεάδνληαη άκεζα ή έκκεζα. Καηά ζπλέπεηα ηα 

δπζκελή απνηειέζκαηα ηα νπνία αλαιύζεθαλ εθηελώο ζηελ παξνύζα εξγαζία, έρνπλ 

αιπζηδσηέο αληηδξάζεηο ζε έλα ζύλνιν άιισλ θιάδσλ. 

Απηό πνπ απαηηείηαη είλαη κηα κειέηε θαη αθνινύζσο έλαο ζρεηηθόο ζρεδηαζκόο 

ζηξαηεγηθώλ πνπ πξέπεη λα αθνινπζεζνύλ γηα λα επαλέιζεη ε νηθνλνκία ζηα πξόηεξα 

ηεο επίπεδα. Αθόκε όκσο θαη αλ ε αξρηθή θαηάζηαζε ηεο θηεκαηαγνξάο –πξν θξίζεο- 

είρε πξνβιήκαηα, απηά ζα πξέπεη λα θαηαγξαθνύλ θαη λα νξηζηεί πιένλ έλα άιιν 

επίπεδν ιεηηνπξγίαο. 

Δμάιινπ κπνξεί ζε θάζε ρώξα ν θιάδνο ηεο θηεκαηαγνξάο λα αθνινπζεί 

δηαθνξεηηθή πνξεία θαη δηαθνξεηηθέο πνιηηηθέο, παίδεη όκσο ηνλ ίδην ξόιν ζηελ 

νηθνλνκία θάζε ρώξαο. Γελ είλαη ηπραίν ην γεγνλόο πσο πιήζνο θνξέσλ άκεζα ή έκκεζα 

ζρεηηδόκελσλ κε ηελ θηεκαηαγνξά, πξνζπαζώληαο λα θαηαγξάςεη θαη λα αθνπγθξαζηεί 

ηελ πθηζηάκελε θαηάζηαζε θαη δσή ησλ πνιηηώλ, ζπλδέεη ην επίπεδν δσήο κε ηνλ ηξόπν 

δηαρείξηζεο ησλ αθηλήησλ. Γηα παξάδεηγκα απμεκέλεο ηάζεηο πώιεζεο ησλ αθηλήησλ 

(όπσο θαηαγξάθεθαλ ηελ ηειεπηαία νθηαεηία ζηελ Διιάδα), δηακελύνπλ νηθνλνκηθά 

πξνβιήκαηα ησλ πνιηηώλ θαη αιιαγή ''ζθεπηηθνύ'' σο πξνο ηε δηαρείξηζε ηνπο. 

 

4.2  Πξνηάζεηο 

 

Αλ θαη νη δηεζλείο πξνβιέςεηο δείρλνπλ ζεηηθά κελύκαηα γηα αλνδηθή πνξεία ηεο 

θηεκαηαγνξάο ζην άκεζν κέιινλ, ελ ηνύηνηο δελ ππάξρνπλ αθόκε ζαθή δεδνκέλα 

ζηεξηγκέλα ζε αθξηβείο κειέηεο γηα θάζε ρώξα.  

Απηό πνπ απαηηείηαη είλαη θαηαξρήλ ζηαζεξνπνίεζε ηνπ δηεζλνύο πνιηηηθνύ θαη 

νηθνλνκηθνύ ζθεληθνύ γηα επαλεθθίλεζε ησλ αγνξαπσιεζηώλ θαη αύμεζε ηνπ ζρεηηθνύ 

ελδηαθέξνληνο. Πξόθεηηαη όκσο αλακθίβνια γηα κηα πξόηαζε πνπ δελ λνκνζεηείηαη έηζη 

απιά θαη δε ζηεξίδεηαη ζε δηαθξαηηθέο ζπκθσλίεο. Απαηηεί πξνζπάζεηα θαη ιήςε κέηξσλ 

από θάζε ρώξα μερσξηζηά. Απαηηεί αλαδηακόξθσζε ησλ ηνπηθώλ θαη εζληθώλ ζπλζεθώλ, 

δεκηνπξγώληαο έλα πεξηβάιινλ αζθάιεηαο ζηνπο πνιίηεο.  

Πνιιέο ρώξεο δελ έρνπλ κειεηήζεη αθξηβώο ηηο επηπηώζεηο ηεο νηθνλνκηθήο θξίζεο 

ζηελ αγνξά αθηλήησλ. Φπζηθά θάπνηνη νηθνλνκηθνί δείθηεο θαηαγξάθνπλ ηελ 

πθηζηάκελε θαηάζηαζε θαη κηα κειινληηθή ηάζε, όκσο απαηηείηαη εθηελέζηεξνο έιεγρνο 

θαη επξύηεξε κειέηε πνπ ζα ζπκπεξηιάβεη θαη άιινπο παξάγνληεο πνπ δελ έρνπλ 

εμεηαζηεί αθόκε. 
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Σν βαζηθό πξόβιεκα ην νπνίν πξέπεη λα αλαδεηρζεί σο κείδνλ θαη επί απηνύ λα 

νξηζζνύλ πξνηεηλόκελεο ιύζεηο, είλαη πσο ε αμία ησλ νηθηζηηθώλ αθηλήησλ είλαη 

πνιιαπιάζηα ηνπ εηζνδήκαηνο θάζε αηόκνπ θαη ε αμία ησλ εκπνξηθώλ αθηλήησλ είλαη 

πνιιαπιάζηα ηνπ εηζνδήκαηνο πνπ κπνξεί λα απνθέξεη ηειηθά έλα αθίλεην ζηνλ ρξήζηε 

ηνπ. Γηα λα ζηαζεξνπνηεζνύλ θαη ζηαδηαθά λα απμεζνύλ νη ηηκέο ησλ αθηλήησλ θαη 

παξάιιεια λα απμεζεί ν όγθνο ησλ ζπλαιιαγώλ απαηηείηαη ζηαζεξνπνίεζε ηεο 

νηθνλνκίαο θαη ζηαδηαθή αύμεζε ησλ κηζζώλ.  

Ζ πθηζηάκελε θαηάζηαζε νξίδεηαη σο "pretend and extend", θαζώο νη ηξάπεδεο δελ 

εθπνηνύλ αθίλεηα θαη κεξηθώο πξνρσξνύλ ζε αλαδηάξζξσζε ησλ δαλείσλ ηνπο. Με ηε 

ρξεζηκνπνίεζε ρακειόηεξσλ επηηνθίσλ ιόγσ ηνπ ρακεινύ θόζηνπο ρξεκαηνδόηεζεο 

από ηελ Δπξσπατθή Κεληξηθή Σξάπεδα, ζα δνζεί ζηνπο δαλεηδόκελνπο ε δπλαηόηεηα λα 

θξαηήζνπλ ην κεγαιύηεξν κέξνο ησλ δαλείσλ ηνπο θαη θαηά ζπλέπεηα δελ ζα 

δεκηνπξγεζεί ηδηαίηεξε πίεζε ζηνπο ηδηνθηήηεο λα πξνβνύλ ζε πσιήζεηο. Αθνινύζσο 

επεηδή ηα ελνίθηα ζα είλαη ρακειά νη επελδπηέο δελ ζα πξνρσξνύλ ζε αγνξέο.  

Βέβαηα ε αλαδηάξζξσζε ηνπ ρξεκαηνπηζησηηθνύ ζπζηήκαηνο, ζα νδεγήζεη ζε 

πεξαηηέξσ κείσζε ηνπ δαλεηζκνύ θαη αύμεζε ησλ κε εμππεξεηνύκελσλ δαλείσλ. 

Οπζηαζηηθά ε λνκνζεζία πνπ αλαθέξεηαη ζηηο εθπνηήζεηο αθηλήησλ -σο κέξνο ηνπ 

"κλεκνλίνπ" ηνπ 2012- δε ζα βνεζήζεη ζηελ αιιαγή ηεο πθηζηάκελεο θξίζεο. Υσξίο 

όκσο λα είλαη απόιπηα ζαθείο αθόκε νη αθξηβείο παξάκεηξνη ηεο ζρεηηθήο λνκνζεζίαο, 

ζίγνπξα γηα ηα επόκελα 2 ρξόληα ε εθπνίεζε αθηλήησλ ζα ζπλερηζηεί. 

Σα ρξεκαηνπηζησηηθά ηδξύκαηα παίδνπλ θαζνξηζηηθό ξόιν ζηελ αλάθακςε ηεο 

αγνξάο. Αλακθίβνια ε απειεπζέξσζε ηνπ ειιεληθνύ ηξαπεδηθνύ ζπζηήµαηνο θαη ε 

πξνζθνξά θαηλνηόκσλ θαη ρακειόηνθσλ ζηεγαζηηθώλ δαλείσλ είραλ ζεκαληηθή 

επίδξαζε ζηε δηακόξθσζε ηεο πςειήο θαηαζθεπαζηηθήο δξαζηεξηόηεηαο πνπ νξίζζεθε 

ηελ ηειεπηαία δεθαεηία. Από ηελ άιιε πιεπξά όκσο, ηα πξναλαθεξόκελα νδήγεζαλ ζε 

αύμεζε ηεο δαλεηαθήο επηβάξπλζεο ησλ λνηθνθπξηώλ. Ζ ζηεγαζηηθή πίζηε είλαη ε 

βαζηθόηεξε πεγή ρξεκαηνδόηεζεο ηεο αγνξάο θαηνηθηώλ θαη έηζη ην θόζηνο 

ρξεκαηνδόηεζεο θαη νη όξνη ρνξήγεζεο ζηεγαζηηθώλ δαλείσλ επεξεάδνπλ ηε δήηεζε θαη 

ηηο ηηκέο ησλ θαηνηθηώλ, αιιά θαη αληίζηξνθα νη δηαθπκάλζεηο ζηηο ηηκέο ησλ θαηνηθηώλ 

επεξεάδνπλ ηελ πξνζθνξά ζηεγαζηηθώλ δαλείσλ. 

Οη ζπληάθηεο ηνπ νηθνλνκηθνύ δειηίνπ ηεο Alpha Bank πξόζθαηα όξηζαλ κηα 

ζεκαληηθή ιύζε ζην πθηζηάκελν πξόβιεκα ηεο θηεκαηαγνξάο. ύκθσλα κε απηήλ: «ε 

πνξεία πξνο ηελ αλάθακςε ηεο νηθνλνκίαο ζα κπνξνύζε λα επηηαρπλζεί πεξηζζόηεξν εάλ 

αληηκεησπίδνληαλ έγθαηξα θαη απνηειεζκαηηθά κηα ζεηξά από αλαίηηεο δπζιεηηνπξγίεο θαη 
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θαζπζηεξήζεηο ζηελ άζθεζε ηεο νηθνλνκηθήο πνιηηηθήο». Ζ πιεηνςεθία απηώλ αθνξά ηελ 

ηαρύηεξε πξνώζεζε ησλ πξνγξακκάησλ αλαθαίληζεο, εθζπγρξνληζκνύ θαη 

αληηθαηάζηαζεο ησλ πθηζηάκελσλ αθηλήησλ, δεδνκέλν πνπ ζα δεκηνπξγνύζε πνιιαπιά 

νθέιε ζην ζύλνιν ηεο νηθνλνκίαο. 

ε θάζε πεξίπησζε, κε ηελ παξαθνινύζεζε ηεο εμέιημεο ησλ ηηκώλ ησλ θαηνηθηώλ 

αζρνινύληαη νη λνκηζκαηηθέο θαη επνπηηθέο αξρέο, θαζώο κηα μαθληθή πηώζε ηνπο είλαη 

δπλαηό λα επεξεάζεη ηηο ρξεκαηνπηζησηηθέο αγνξέο. Απηό δελ απνηειεί όκσο κόλν δηθή 

ηνπο αξκνδηόηεηα. 

Καζίζηαηαη απαξαίηεηε (γηα ιόγνπο νηθνλνκηώλ θιίκαθαο θαη εζηθνύ θηλδύλνπ), ε 

θαηάξηηζε ησλ ζρεηηθώλ δεηθηώλ πνπ όκσο δελ ζα πξέπεη ε ''επίβιεςε'' ηνπο λα νξίδεηαη 

ζηηο ηξάπεδεο ή θαη ζε άιινπο ηδηώηεο, αιιά λα γίλεηαη ζε θεληξηθό επίπεδν, από ηελ 

θεληξηθή ηξάπεδα ή άιιν αξκόδην θνξέα. Καηά ζπλέπεηα ε απόθαζε ηεο Σξάπεδαο ηεο 

Διιάδνο λα δηακνξθώζεη θαηάξηηζε δείθηε ηηκώλ θαηνηθηώλ είλαη απόιπηα ζπκβαηή µε 

ηελ άζθεζε ησλ αξµνδηνηήησλ ηεο, θαιύπηνληαο έηζη έλα βαζηθό πθηζηάκελν έιιεηκκα 

γηα ηελ πιεξνθόξεζε επί ησλ εμειίμεσλ ζηελ αγνξά αθηλήησλ. 

ύκθσλα κε ηα πξναλαθεξόκελα ζηελ ελόηεηα απηή, νξηζκέλεο νπζηαζηηθέο 

πξνηάζεηο αλάθακςεο παξαζέηνληαη αθνινύζσο: 

 κείσζε ησλ ζπληειεζηώλ εκπνξηθόηεηαο θαη αύμεζε ησλ ζπληειεζηώλ παιαηόηεηαο 

 εθαξκνγή κεησηηθνύ ζπληειεζηή γηα ηα πνιπεηή μελνίθηαζηα αθίλεηα πξνο 

ελζάξξπλζε ηεο αγνξάο θαη αμηνπνίεζή ηνπο, κείσζε ησλ ηηκώλ δώλεο ζηηο πεξηνρέο 

όπνπ δελ ππάξρνπλ πιένλ εκπνξηθέο ηηκέο θαη ζπλαιιαγέο 

 απηνηειή θνξνιόγεζε θάζε αθηλήηνπ ησλ θπζηθώλ πξνζώπσλ κε ρακειό θνξνινγηθό 

ζπληειεζηή πνπ δελ ζα ππεξβαίλεη θαη' αλώηαην όξην ην ζπληειεζηή θνξνιόγεζεο 

ησλ λνκηθώλ πξνζώπσλ 

 θαηάξγεζε θάζε άιινπ εηήζηνπ θόξνπ θαηνρήο αθηλήησλ (ΦΑΠ, ΔΔΣΑ & ΣΑΠ). 

 ππνινγηζκόο ηεο θνξνινγεηέαο αμίαο κε κεησκέλεο ηηκέο σο πξνο ηηο εθαξκνδόκελεο 

γηα ηε θνξνινγία κεηαβίβαζεο αθηλήησλ 

 κείσζε ηνπ ΦΠΑ γηα ηελ πώιεζε λεόδκεησλ νηθνδνκώλ θαη ησλ δαπαλώλ 

αλαθαίληζεο/ελεξγεηαθήο αλαβάζκηζεο ησλ πθηζηακέλσλ θηηξίσλ 

 θαηάξγεζε ηεο επηβνιήο ηνπ «ραξαηζηνύ» (ΔΔΣΑ) ζηα εξγνηάμηα ησλ νηθνδνκώλ 

 κείσζε ησλ πξνζηίκσλ λνκηκνπνίεζεο ησλ απζαηξέησλ θαη θπξίσο ηνπ βαζηθνύ 

ζπληειεζηή ώζηε λα κπνξνύλ λα ξπζκίζνπλ θαη λα δειώζνπλ νη ηδηνθηήηεο ηα 

απζαίξεηα θηίζκαηα ηνπο θαη αθνινύζσο λα πξνρσξήζνπλ ζε αλαθαηλίζεηο/ 

αλαθαηαζθεπέο ηνπο 
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