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H Υξεκαηννηθνλνκηθή Κξίζε ζηελ Κύπξν 

 θαη νη Δπηπηώζεηο ζηνλ Σνκέα ησλ Αθηλήησλ 

Πεξίιεςε  

Ζ Κππξηαθή νηθνλνκία κέρξη θαη ην 2010 θαηέγξαθε κεγάινπο ξπζκνχο αλάπηπμεο θαη 

αμηφινγνπο καθξννηθνλνκηθνχο δείθηεο ζε ζχγθξηζε κε ηηο ππφινηπεο ρψξεο ηεο ΔΔ. Με ηελ 

έλαξμε ηεο δηεζλνχο νηθνλνκηθήο θξίζεο ην 2008, άξρηζαλ λα εκθαλίδνληαλ θαη ζηελ Κχπξν 

νη πξψηεο επηπηψζεηο, νη νπνίεο σζηφζν δελ εθηηκήζεθαλ ζσζηά κε απνηέιεζκα λα κελ 

παξζνχλ κέηξα έγθαηξα. Οη πξψηεο αλεζπρίεο μεθίλεζαλ ην 2010 ιφγσ ηεο θζίλνπζαο 

πνξείαο ησλ μέλσλ επελδχζεσλ θαη ηεο κείσζεο ηνπ ξπζκνχ αλάπηπμεο, ελψ νη ζπλζήθεο 

επηδεηλψζεθα ην 2012 κε ην θνχξεκα ηνπ Διιεληθνχ Υξένπο (Διιεληθά Οκφινγα), πνπ είρε 

σο απνηέιεζκα ηηο κεγάιεο νηθνλνκηθέο δεκηέο γηα ηα θππξηαθά ηξαπεδηθά ηδξχκαηα. Σν 

Μάξηην ηνπ 2013 αθνινχζεζε ην κεγάιν πιήγκα γηα ηελ Κππξηαθή νηθνλνκία, κε ηελ 

ππνρξεσηηθή ζπξξίθλσζε ησλ δπν κεγάισλ ηξαπεδηθψλ ηδξπκάησλ (Σξάπεδα Κχπξνπ θαη 

Λατθή), ην θνχξεκα θαηαζέζεσλ θαη ηελ απζηεξή εθαξκνγή πεξηνξηζηηθψλ κέηξσλ ζηελ 

δηαθίλεζε θεθαιαίσλ.  

Οη εμειίμεηο απηέο νδήγεζαλ ηελ Κχπξν λα δεηήζεη βνήζεηα απφ ηνλ Δπξσπατθφ Μεραληζκφ 

΢ηαζεξφηεηαο θαη ην Γηεζλέο Ννκηζκαηηθφ Σακείν. Χο απνηέιεζκα ησλ εμειίμεσλ απηψλ νη 

νηθνλνκηθέο θαη θνηλσληθέο επηπηψζεηο ήηαλ ηεξάζηηεο, κε απνηέιεζκα δπν βαζηθνί ππιψλεο 

ηεο νηθνλνκίαο λα πιεγνχλ αλεπαλφξζσηα (ρξεκαηννηθνλνκηθέο ππεξεζίεο θαη ηνκέαο 

αθηλήησλ).  

Ο Σνκέαο ησλ Αθηλήησλ απνηεινχζε δηαρξνληθά έλαλ απφ ηνπο βαζηθνχο ζηπινβάηεο ηεο 

Κππξηαθήο νηθνλνκίαο κε ζεκαληηθά νθέιε γηα ηελ θνηλσλία θαζψο θαη γηα ην ίδην ην 

θξάηνο. Με αθεηεξία ηελ κεηαπνιεκηθή πεξίνδν ηνπ 1974 ν ηνκέαο ησλ αθηλήησλ θαη θπξίσο 

ν θαηαζθεπαζηηθφο θιάδνο ζπλείζθεξε ζηελ αλέγεξζε κεγάινπ αξηζκνχ θαηνηθηψλ γηα ηελ 

ζηέγαζε ησλ πξνζθχγσλ, ελψ απφ ην 1990 κέρξη θαη ζήκεξα ζεσξείην έλαο απφ ηνπο 

ζεκαληηθνχο παξάγνληεο γηα ηελ πξνζέιθπζε μέλσλ επελδχζεσλ (κε ηελ αλέγεξζε κφληκσλ 

θαη παξαζεξηζηηθψλ θαηνηθηψλ, θαζψο θαη κεγάισλ εληαίσλ ζχλζεησλ αλαπηχμεσλ, φπσο 

γεπέδσλ γθνιθ, καξίλεο θ.α.). Απαζρνινχζε κεγάιν αξηζκφ εξγαδνκέλσλ (40.000 άηνκα) 

θαη είρε ζεκαληηθή ζπλεηζθνξά ζην ΑΔΠ ηεο Κχπξνπ (10%). 
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Ζ θζίλνπζα πνξεία ηνπ ηνκέα άξρηζε ην 2009  κε ηελ εκθάληζε ηεο δηεζλνχο νηθνλνκηθήο 

θξίζεο (κείσζε μέλσλ επελδχζεσλ) θαη ζπλερίζηεθε κε απμεηηθή ηάζε κέρξη θαη ζήκεξα 

ιφγσ ηεο ρξεκαηννηθνλνκηθήο θξίζεο πνπ έπιεμε ηελ Κχπξν.  Χο απνηέιεζκα ησλ εμειίμεσλ 

απηψλ, ν αξηζκφο λέσλ αλαπηχμεσλ κεηψζεθε, κεγάινο αξηζκφο επηρεηξήζεσλ έρεη ηεξκαηίζεη 

ηελ ιεηηνπξγία ηνπ, ε απαζρφιεζε ζπξξηθλψζεθε, ελψ εθηηκάηαη φηη ε δπλακηθή ηνπ ηνκέα 

κέζα ζε δηάζηεκα πέληε εηψλ κεηψζεθε ζρεδφλ ζην 50%.  Ζ θξίζε ηνπ ηνκέα έθεξε ζηελ 

επηθάλεηα ηα δηαξζξσηηθά πξνβιήκαηα πνπ νθείινληαη θπξίσο ζην ρακειφ επίπεδν 

επαγγεικαηηζκνχ, ζηνλ ππεξδαλεηζκφ, ηελ ρακειή εμεηδίθεπζε, ηελ αλεμέιεγθηε αλάιεςε 

επελδπηηθψλ πξσηνβνπιηψλ θαη άιια. Κχξηα γλσξίζκαηα ηνπ ηνκέα ζήκεξα είλαη ε 

ππεξπξνζθνξά θαηνηθηψλ, ελψ ζεκαληηθή  αξλεηηθή εμέιημε πνπ ζπλδέεηαη κε ηνλ ηνκέα 

είλαη ε χπαξμε κεγάινπ αξηζκνχ κε εμππεξεηνχκελσλ δαλείσλ (επηρεηξήζεσλ θαη ηδησηψλ) 

πνπ ε δηαρείξηζε ηνπο ζίγνπξα εθηηκάηαη φηη ζα έρεη αξλεηηθέο εμειίμεηο γηα ηελ πξννπηηθή 

ηνπ ηνκέα.  

Με βάζε ηελ δηεζλή εκπεηξία ν ηνκέαο ησλ αθηλήησλ θαη εηδηθφηεξα ε αγνξά αθηλήησλ ζε 

ζπλδπαζκφ κε ηα ηξαπεδηθά ηδξχκαηα απνηέιεζαλ ηελ αθεηεξία ηεο δηεζλνχο νηθνλνκηθήο 

θξίζεο ζηηο ΖΠΑ (2008) θαη είρε επεξεάζεη ζε κεγάιν βαζκφ θαη άιιεο επξσπατθέο ρψξεο 

φπσο είλαη ε Ηξιαλδία θαη ε Ηζπαλία. 

Ζ ζπνπδαηφηεηα ηνπ ηνκέα αθηλήησλ γηα ηελ νηθνλνκία ηεο Κχπξνπ είλαη ηεξάζηηα θαη είλαη 

βέβαην, πσο δελ πξέπεη λα αθεζεί ζηε ηχρε ηνπ. Ζ αλάθακςε  ηνπ ηνκέα θαη εηδηθφηεξα ησλ 

θαηαζθεπψλ ζα δεκηνπξγήζεη ζπλζήθεο γηα επηζηξνθή ηεο ρψξαο ζε ηξνρηά αλάπηπμεο. Γηα 

ζθνπνχο αλάθακςεο ηνπ ηνκέα πξνηείλνληαη κηα ζεηξά απφ κέηξα θαη ελέξγεηεο πνπ πξέπεη 

λα πινπνηεζνχλ απφ ην Κξάηνο, ηα Σξαπεδηθά Ηδξχκαηα θαζψο θαη ηνπο ίδηνπο επαγγεικαηίεο 

ηνπ. Οη ελέξγεηεο απηέο πεξηιακβάλνπλ απινπνίεζε θαη εθζπγρξνληζκφ ησλ λνκνζεηηθψλ 

ξπζκίζεσλ, παξνρή νηθνλνκηθψλ θηλήηξσλ, εμπγίαλζε ηνπ ηξαπεδηθνχ ζπζηήκαηνο θαη 

εθαξκνγή ηξαπεδηθψλ πξαθηηθψλ γηα ζηήξημε αλαπηπμηαθψλ πξσηνβνπιηψλ θαζψο θαη 

αλάιεςε θαηλνηφκσλ πξαθηηθψλ απφ πιεπξάο ησλ επαγγεικαηηψλ ηνπ ηνκέα αθηλήησλ γηα 

βειηίσζε ηνπ επηπέδνπ επαγγεικαηηζκνχ.  
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The Financial Crisis in Cyprus and the Impact on the Real Estate Section 

Summary 

The Cyprus economy up to 2010 recorded high growth rates and notable macroeconomic 

indicators compared to other European countries. With the onset of the global financial crisis 

in 2008, Cyprus encountered the first signs of decline, which were not assessed properly and 

as a result actions towards recovery were not taken in time. 

The first concerns began in 2010 due to the decline in foreign investments and the reduction 

in growth rate, while in 2012 conditions worsened significantly with Greece's debt cut  (Greek 

bonds) resulting in large financial losses for the Cyprus banking institutions. In March 2013, 

the Cyprus economy faced a huge blow with the imminent merger of the two largest banks in 

Cyprus (Bank of Cyprus and Laiki Popular Bank), the deposit “haircut” and the 

implementation of the imposed restrictive measures on capital movements. 

These developments led Cyprus to seek help from the European Stability Mechanism (ESM) 

and the International Monetary Fund (IMF). This move had huge impacts on the economy and 

society, causing two main pillars of the economy to suffer (financial services and real estate 

sector). 

The real estate sector over time was one of the main pillars of the Cyprus economy with 

significant benefits to society and the Republic. By considering the post-invasion period of 

1974 as a starting point, the real estate sector and especially the construction industry, 

contributed by providing housing for the refugees. Since 1990, this sector has been considered 

one of the significant factors in attracting foreign investments (with the construction of 

permanent homes, holiday homes and large single complex developments, such as golf 

courses, marinas etc.). The real estate sector employed a large number of people (40,000 

people) and had a significant contribution (10%) to the Gross Domestic Product (GDP) of 

Cyprus. 

The decline of the sector began in 2009 with the onset of the global financial crisis (decrease 

in foreign investments) and continued with increasing trend until today. Consequently the 

number of new developments dropped drastically, a large number of enterprises terminated 

their operations, employment shrank, while it is estimated that the dynamics of the sector 
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within five years decreased by almost 50%. The crisis in the real estate industry revealed the 

structural problems caused by the low level of professionalism, the over borrowing, the low-

skilled manpower, the uncontrolled undertake of investments and other.  In today's climate, 

the real estate industry features an oversupply of homes, while a significant negative 

development associated with the industry, is the large number of non-performing loans 

(NPLs) (business and private loans) whose management is expected to have negative impact 

to the future of the sector. 

The crisis emerged from the American housing market and the banking system (2008) and 

spread across  other European countries such as Ireland and Spain. 

The importance of the real estate sector to the economy of Cyprus is significant and should 

certainly not be left to chance. The recovery of the real estate sector and constructions in 

general will create the conditions for the country's return to growth. For the recovery of the 

real estate sector, a series of measures and actions are proposed to be implemented by the 

government, the banking institutions and the professionals of the field. These actions include 

the simplification and modernization of legislative regulations, the provision of financial 

incentives, consolidation of the banking system and implementation of banking practices to 

support development initiatives as well as adoption of innovative practices, to improve  

the level of professionalism among realtors.  
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Κεθάιαην 1
o
 : Δηζαγσγή 

1.1 Πξνζδηνξηζκόο ηνπ Πξνβιήκαηνο 

Ο Σνκέαο ησλ Αθηλήησλ απνηεινχζε δηαρξνληθά έλα απφ ηνπο ζηπινβάηεο ηεο Κππξηαθήο 

νηθνλνκίαο. Ζ βαξχηεηα θαη ε δπλακηθή ηνπ ηνκέα αθηλήησλ δηαθαίλεηαη απφ ηνλ κεγάιν 

αξηζκφ ζέζεσλ εξγαζία, ηεο ζεκαληηθήο ζπκκεηνρήο ηνπ πξντφληνο ηνπ θιάδνπ ζην 

Αθαζάξηζην Δγρψξησλ Πξντφλ (ΑΔΠ), ηελ ζπκκεηνρή ζηελ πξνζέιθπζε μέλσλ θεθαιαίσλ 

κέζσ θπξίσο ηεο αγνξά παξαζεξηζηηθψλ θαηνηθηψλ θαη ηέινο απφ ηα ζεκαληηθά έζνδα γηα ηα 

δεκφζηα ηακεία πνπ πξνθχπηνπλ απφ ηηο άκεζεο θαη έκκεζεο θνξνινγίεο. Με ηελ έλαξμε  ηεο 

δηεζλνχο νηθνλνκηθή θξίζε  ην 2008 ζηηο ΖΠΑ θαη ηελ γξήγνξε δηάδνζε ηεο ζε νιφθιεξν 

ηνλ θφζκν άξρηζα λα εκθαλίδνληαη θαη ηα πξψηα ζεκάδηα ηεο θάκςεο ηνπ Σνκέα Αθηλήησλ 

θαη ζηελ Κχπξν. Χζηφζν ην κεγάιν πιήγκα πξνήιζε πέληε ρξφληα αξγφηεξα (2013) κε ηελ 

αλάγθε ζηήξημε ηνπ Κππξηαθνχ Σξαπεδηθνχ ζπζηήκαηνο απφ ην Κξάηνο θαη ηελ αλαγθαζηηθή 

έληαμε ηεο Κχπξνπ ζε Μλεκφλην. Χο απνηέιεζκα απηψλ ησλ δξακαηηθψλ νηθνλνκηθψλ 

εμειίμεσλ γηα ηελ Κχπξν, ην πιήγκα γηα ηελ νηθνλνκία ήηαλ ηεξάζηην θαη θπξίσο γηα ηνλ 

Σνκέα Αθηλήησλ πνπ είλαη άκεζα ζπλδεδεκέλνο θαη εμαξηεκέλνο κε ηα ρξεκαηνπηζησηηθά 

ηδξχκαηα (παξαρψξεζε δαλείσλ ζε επηρεηξεκαηίεο ηνπ θιάδνπο, ππνςήθηνπο αγνξαζηέο 

αιιά θαη επελδπηέο). ΢ήκεξα εθηηκάηαη φηη ε δπλακηθή ηνπ Σνκέα Αθηλήησλ έρεη 

ζπξξηθλσζεί ζρεδφλ ζηνλ 40-50% ζε ζχγθξηζε κε ηελ δπλακηθή πνπ δηέζεηε ην 2008, ελψ ην 

ρεηξφηεξν είλαη φηη ε ηάζε απηή εθηηκάηαη φηη ζα ζπλερηζηεί θαη ηα επφκελα ρξφληα ιφγσ ηελ 

δηαξζξσηηθψλ πξνβιεκάησλ ηνπ ηνκέα θαη ηηο ζπληεξεηηθέο ηαθηηθέο πνπ αλακέλεηαη λα 

θξαηήζνπλ νη ηξάπεδεο, νη δπλεηηθνί αγνξαζηέο θαζψο θαη ηηο αλακελφκελεο εμειίμεηο πνπ ζα 

πξνέξζνπλ απφ ηελ εθαξκνγή ηνπ λφκνπ ησλ εθπνηήζεσλ. Σα δεδνκέλα απηά θαζηζηνχλ ηελ 

αλάγθε εμεχξεζε ιχζεσλ γηα ηελ ζηήξημε ηνπ ζεκαληηθνχ απηνχ ηνκέα γηα ηελ Κππξηαθή 

Οηθνλνκία.    

1.2 ΢ρεηηθή Γηεζλήο Δκπεηξία  

Ζ αγνξά αθηλήησλ θαη ηα ζηεγαζηηθά δάλεηαο ρακειήο εμαζθάιηζεο ήηαλ νη γελεζηνπξγέο 

αηηίεο έλαξμήο ηεο δηεζλνχο ρξεκαηνπηζησηηθή θξίζε πνπ μεθίλεζε ζηηο ΖΠΑ ην 2007, 

γξήγνξα επεθηάζεθε θαη απέθηεζε δηεζλείο δηαζηάζεηο. Σφηε απνθαιχθζεθαλ νη αδπλακίεο 

θαη νη αληζνξξνπίεο ηνπ δηεζλνχο ρξεκαηνπηζησηηθνχ ηνκέα θαη φιν ην δηεζλέο ζχζηεκα 

απεηιήζεθε κε θαηάξξεπζε. Οη εμειίμεηο πνπ έρνπλ λα θάλνπλ κε ηνλ Σνκέα Αθηλήησλ ζε 
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ζπλδπαζκφ κε ηελ εμεχξεζε ιχζεσλ απφ πιεπξά ηνπο Κξάηνπο θαη ησλ Σξαπεδηθψλ 

ηδξπκάησλ γηα ηελ δηαρείξηζε ησλ κε εμππεξεηνχκελσλ δαλείσλ ζηηο ππφινηπεο 

αλαπηπγκέλεο νηθνλνκίεο πξνθάιεζε θαη πξνθαιεί ην ελδηαθέξνλ πνιιψλ. ΢ηελ Ηξιαλδία, ην 

ζθάζηκν ηεο “θνχζθαο” ζηελ αγνξά αθηλήησλ πξνθάιεζε ηε ρξενθνπία ησλ κεγαιχηεξσλ 

ηξαπεδψλ ηεο ρψξαο, νη νπνίεο ήηαλ ηδηαίηεξα εθηεζεηκέλεο ζηε ζηεγαζηηθή πίζηε. Γηα ηε 

δηάζσζε ησλ ηξιαλδηθψλ ηξαπεδψλ απαηηήζεθαλ θξαηηθά θεθάιαηα χςνπο 62,8 δηζεθ. επξψ 

ή 40,2% ηνπ ΑΔΠ κέρξη ηα κέζα ηνπ 2011(Laeven and Valencia, 2008). Γηα ηελ γηα ηελ 

ζηήξημή ηνπ Σνκέα ησλ Αθηλήησλ θαη ηελ δηαρείξηζε ησλ κε εμππεξεηνχκελσλ δαλείσλ 

δεκηνχξγεζαλ θνξέα πνπ νλφκαζαλ ΝΑΜΑ (National Assets Management Agency – Δζληθφ 

Πξαθηνξείν Γηαρείξηζεο Πεξηνπζηαθψλ ΢ηνηρείσλ). Σέινο, ζηελ Διιάδα κε βάζε ηελ 

Έθζεζε ηνπ Γηνηθεηή ηεο Σξάπεδαο ηεο Διιάδνο γηα ην έηνο 2011 (Απξίιηνο 2012, ζει. 61), 

"...ε πξννπηηθή αλάθακςεο ηεο αγνξάο αθηλήησλ εμαξηάηαη, κεηαμχ άιισλ, απφ ηε βειηίσζε 

ησλ πξνζδνθηψλ ησλ επηρεηξήζεσλ θαη ησλ λνηθνθπξηψλ, ηε βειηίσζε ησλ ζπλζεθψλ 

ρξεκαηνδφηεζεο απφ ην ηξαπεδηθφ ζχζηεκα, θαζψο θαη απφ ηελ ελίζρπζε ησλ πξννπηηθψλ 

αλάθακςεο ηεο ειιεληθήο νηθνλνκίαο θαη ζπλεπψο ηνλ πεξηνξηζκφ ηεο αβεβαηφηεηαο". 

1.3 ΢θνπόο ηεο Γηαηξηβήο 

΢θνπφο ηεο παξνχζαο δηπισκαηηθήο εξγαζίαο, είλαη λα εληνπίζεη θαη λα πεξηγξάςεη ηα  θχξηα 

ραξαθηεξηζηηθά ηνπ ηνκέα αθηλήησλ γηα ηα ρξφληα πξηλ θαη κεηά ηε ρξεκαηννηθνλνκηθή 

θξίζε θαη επηπιένλ, επηρεηξείηαη πξνζπάζεηα γηα θαζνξηζκφο ησλ αηηηψλ πνπ ηνλ νδήγεζαλ ζε 

απηήλ ηε δπζρεξή θαηάζηαζε. Δπίζεο, ζηφρνο ηεο εξγαζίαο είλαη λα εμεηάζεη θαη λα ζπλδέζεη 

ηηο πξφζθαηεο επηπηψζεηο ηεο ρξεκαηννηθνλνκηθήο θξίζεο κε ηνλ ηνκέα αθηλήησλ, 

ιακβάλνληαο ππφςε θαη ηηο επηθείκελεο εμειίμεηο πνπ έρνπλ λα θάλνπλ κε ηα κε 

εμππεξεηνχκελα δάλεηα θαη ηελ επηθείκελε εθαξκνγή ηνπ λφκνπ εθπνίεζεο αθηλήησλ. Σέινο,  

ιακβάλνληαο ππφςε φηη ν ηνκέαο αθηλήησλ θαη ε νηθνλνκία αιιεινεπεξεάδνληαη ζε κεγάιν 

βαζκφ θαη ζπρλφηεηα, γίλεηαη έθδειε ε ζηξαηεγηθή ζεκαζία ηνπ ελ ιφγσ ηνκέα ζηε 

κεγέζπλζε ηεο νηθνλνκίαο, ζα γίλεη κηα πξνζπάζεηα λα δνζνχλ ιχζεηο γηα ηελ αλάθακςε ηνπ. 

1.4 Θέζε ηεο Γηαηξηβήο 

Με βάζε ηελ αλάιπζε ησλ θχξησλ ραξαθηεξηζηηθψλ θαη ηεο δπλακηθήο ηνπ ηνκέα ησλ 

αθηλήησλ ζπκπεξαίλεη εχθνια θαλείο ηελ ζεκαζία ηνπ γηα ηελ Κππξηαθή νηθνλνκία αθνχ 

απνηεινχζε δηαρξνληθά πεγή ζηήξημεο πνιιψλ λνηθνθπξηψλ θαη πξνζέιθπζε μέλσλ 

επελδχζεσλ. Ζ ζπλερηδφκελε ζπξξίθλσζε ηνπ ηνκέα αθηλήησλ επηβάιεη ηελ άκεζε ιήςε 
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κέηξσλ θαη ελεξγεηψλ γηα αλαζηξνθή ηεο αξλεηηθήο πνξείαο, κέζσ ηεο αλάιεςεο 

πξσηνβνπιηψλ απφ ην Κξάηνο, ηα Σξαπεδηθά Ηδξχκαηα θαζψο θαη ηνπο ίδηνπο ηνπο 

επαγγεικαηίεο ηνπ ηνκέα. Δθηηκάηαη, φηη κε ηελ ιήςε κέηξσλ θαη πξσηνβνπιηψλ ζε 

ζπλδπαζκφ κε ηελ νξζνινγηζηηθή αμηνπνίεζε ησλ αλαπηπμηαθψλ θαη θπζηθψλ ηεο 

ραξαθηεξηζηηθψλ ηεο Κχπξνπ, ν Σνκέαο ησλ Αθηλήησλ ζα κπνξέζεη λα αλαθάκςεη θαη λα 

δεκηνπξγήζεη λέεο πξνζδνθίεο ζην άκεζν κέιινλ. 

1.5 Πεξηνξηζκνί Γηαηξηβήο 

Γηα λα κπνξέζεη λα γίλεη νινθιεξσκέλε θαη ζσζηή αλάιπζε ηφζν ηνπ ηνκέα αθηλήησλ φζν 

θαη ηεο ρξεκαηννηθνλνκηθήο θξίζεο έπξεπε λα ζπιιερηνχλ πιεξνθνξίεο απφ δηάθνξεο πεγέο 

αιιά θαη απφ κεγάιν αξηζκφ εκπιεθνκέλσλ ψζηε λα ε κειέηε θαη θπξίσο ηα πνξίζκαηα ηεο 

λα είλαη αληηπξνζσπεπηηθά. Έρνληαο σο βαζηθφ γλψκνλα ην ελδερφκελν φηη ην κέγεζνο ηεο 

εξγαζίαο ζα ήηαλ γχξσ ζηηο 15.000 ιέμεηο, πξνζπάζεζα λα επηιέμσ απφ ηνλ ηεξάζηην φγθν 

πιεξνθνξηψλ εθείλεο ηηο πιεξνθνξίεο πνπ ζα ήηαλ πην ρξήζηκεο θαη νπζηαζηηθέο γηα ηελ 

εμαγσγή αζθαιέζηεξσλ θαη αληηθεηκεληθψλ ζπκπεξαζκάησλ. ΢εκαληηθή δπζθνιία είλαη φηη 

δελ ππήξρε κεγάιε ειιεληθή βηβιηνγξαθία θαη γηα ηνλ ζθνπφ απηφ επηθεληξψζεθαλ ζηελ 

ζπιινγή πιεξνθνξηψλ απφ επηζηεκνληθά άξζξα, Δηήζηεο Δθζέζεηο ηεο Κεληξηθήο Σξάπεδαο 

Κχπξνπ, ζηαηηζηηθά ζηνηρεία θαζψο θαη πξσηνγελή πιηθφ πνπ ζπιιέρζεθε απφ ηελ 

δηεμαγσγή ζηνρεπκέλσλ ζπλεληεχμεσλ κε ηνπο εκπιεθνκέλνπο θνξείο. Δπηπιένλ, 

ιακβάλνληαο ππφςε φηη ν ηνκέαο αθηλήησλ θαιχπηεη έλα κεγάιν εχξνο επαγγεικάησλ 

εζηίαζα ζηηο επηρεηξήζεηο πνπ δξαζηεξηνπνηνχληαη κε ηελ νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα θαη 

ζπγθεθξηκέλα κε ηελ αλέγεξζε νηθηζηηθψλ θαη ηνπξηζηηθψλ αλαπηχμεσλ, ιφγσ ηνπ φηη 

απνηεινχλ ηελ ζπληξηπηηθή πιεηνςεθία ηνπ ηνκέα θαη έρνπλ λα αληηκεησπίζνπλ θαη ηηο 

κεγαιχηεξεο δπζθνιίεο. Δπηπιένλ γηα ηνλ θαηαζθεπαζηηθφ ηνκέα ππήξραλ δηαζέζηκα 

ζπγθξίζηκα ζηαηηζηηθά ζηνηρεία πνπ θαιχπηνπ ηελ πεξίνδν 2000-2013. Σέινο, θξίζεθε 

ζθφπηκν φπσο γίλεη κηθξφο αξηζκφο ζηνρεπκέλσλ ζπλεληεχμεσλ κε εκπιεθφκελνπο θνξείο 

ηνπ ηνκέα αθηλήησλ  γηα ηελ ζπιινγή πνηνηηθψλ δεδνκέλσλ.    

1.6 Πεξηγξαθή Μεζνδνινγίαο 

Ζ κεζνδνινγία πνπ αθνινπζήζεθε ζηα πιαίζηα εθπφλεζεο ηεο δηπισκαηηθήο πεξηιακβάλεη 

ηα εμήο ζηάδηα:  
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 Γηεξεχλεζε θαη αλάιπζε ηνπ ζεσξεηηθνχ ππφβαζξνπ (βηβιηνγξαθία, επηζηεκνληθά άξζξα, 

λνκνζεζίεο) θαη θαηαγξαθή ησλ βαζηθψλ ελλνηψλ θαη δεηεκάησλ πνπ ζα πξέπεη λα 

δηεξεπλεζνχλ. 

 ΢πιινγή πιεξνθνξηψλ ζηαηηζηηθψλ δεδνκέλσλ γηα ηα δεκφζηα νηθνλνκηθά, ηε 

ρξεκαηννηθνλνκηθή θξίζε θαη ηνλ ηνκέα ησλ αθηλήησλ/θαηαζθεπψλ απφ ηνπο αξκφδηνπο 

θνξείο (΢ηαηηζηηθή Τπεξεζία Κχπξνπ, Κεληξηθήο Σξάπεδα Κχπξνπ, Σκήκα 

Κηεκαηνινγίνπ θαη Υσξνκεηξία θ.α.) θαζψο θαη απφ άιια επηζηεκνληθά άξζξα θαη 

δεκνζηεχζεηο. Αλάιπζε θαη επεμεξγαζία ησλ ζηνηρείσλ απηψλ θαη εμαγσγή ρξήζηκσλ 

δεηθηψλ θαη γξαθεκάησλ.   

 Δηνηκαζία δνκεκέλνπ εξσηεκαηνινγίνπ (βι. Παξάξηεκα Η) θαη δηεμαγσγή πξνζσπηθψλ 

ζπλεληεχμεσλ κε θνξείο πνπ ζπλδένληαη κε ηνλ ηνκέα αθηλήησλ φπσο είλαη εθπξφζσπνη 

ηξαπεδηθψλ ηδξπκάησλ, επηρεηξεκαηίεο αλάπηπμεο γεο, επαγγεικαηίεο ηνπ ρψξνπο 

(εξγνιήπηεο, ζχκβνπινπο αλάπηπμεο, θηεκαηνκεζίηεο θαη εθηηκεηέο αθηλήησλ) θαη 

εθπξνζψπσλ επαγγεικαηηθψλ ζπιιφγσλ θαζψο θαη επελδπηψλ κε ζθνπφ ηελ ζπιινγή 

πνηνηηθψλ δεδνκέλσλ (δπλακηθή θαη πιενλεθηήκαηα, αίηηεο ηνπ πξνβιήκαηνο, επηπηψζεηο, 

εηζεγήζεηο θαη εθηηκήζεηο γηα ην κέιινλ). Οη απφςεηο ησλ θνξέσλ έρνπλ θσδηθνπνηεζεί 

(βι. Παξάξηεκα ΗΗ) θαη έρνπλ ζπκπεξηιεθζεί ζηελ εξγαζία. 

 Μειέηε θαη εληνπηζκφο επηηπρεκέλσλ ελεξγεηψλ ηνπ εμσηεξηθνχ πνπ ζπλέβαια ζηελ 

αληηκεηψπηζε αληίζηνηρψλ πξνβιεκάησλ έηζη ψζηε λα εμεηαζηεί ε πηζαλή εθαξκνγή ηνπο 

θαη ζηελ πεξίπησζε ηεο Κχπξνπ. 

 Σέινο θαηαξηίζηεθε κηα ζεηξά απφ δξάζεηο θαη ελέξγεηεο πνπ ζα πξέπεη λα εθαξκνζηνχλ 

απφ ηνπο ηξεηο βαζηθνχο ζπληειεζηέο ηεο αγνξάο αθηλήησλ. 

1.7 ΢πλνπηηθή Παξνπζίαζε Δλνηήησλ 

Ζ δηπισκαηηθή απνηειείηε απφ έμε βαζηθά θεθάιαηα ηα νπνία θαιχπηνπλ πιήξσο ηηο 

αλάγθεο θαη ηνλ ζθνπφ ηεο παξνχζα εξγαζίαο.  ΢ην Κεθάιαην 2 γίλεηαη αλαθνξά ζην 

ηζηνξηθφ ηεο ρξεκαηννηθνλνκηθήο θξίζεο πνπ δηέξρεηαη ε Κχπξνο θάλνληαο εηδηθή αλαθνξά 

ζηηο ηξαπεδηθέο εμειίμεηο,  ζηα δηαξζξσηηθά πξνβιήκαηα ηεο θππξηαθήο νηθνλνκίαο θαζψο 

θαη ζε άιιεο εμειίμεηο πνπ ζπλδένληαη κε ηνλ ηνκέα αθηλήησλ (π.ρ. εθπνηήζεηο). ΢ην 

Κεθάιαην 3 γίλεηαη εθηελήο πεξηγξαθή θαη αλάιπζε ηνπ Σνκέα Αθηλήησλ ζηελ Κχπξν απφ 

ην 1980 κέρξη ζήκεξα, εζηηάδνληαο ζηελ πεξίνδν απφ ην 2000 κέρξη θαη ζήκεξα, αλαιχνληαο 

ηα θχξηα ραξαθηεξηζηηθά ηνπ κε ηελ εμαγσγή ρξήζηκσλ δεηθηψλ, θαηαγξαθή ησλ 

δηαξζξσηηθψλ πξνβιεκάησλ θαζψο θαη ησλ επηπηψζεσλ ηεο θξίζεο ζηελ Κππξηαθή 
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νηθνλνκία. ΢ην Κεθάιαην 4 παξνπζηάδνληαη δηεζλείο εμειίμεηο πνπ αθνξνχλ ηνλ ηνκέα 

αθηλήησλ κειεηψληαο ηηο εμειίμεηο ζε ζπγθξηκέλεο ρψξεο (ΖΠΑ, Ηξιαλδία, Ηζπαλία, Διιάδα). 

΢ην Κεθάιαην 5 γίλνληαη ζπγθεθξηκέλεο εηζεγήζεηο θαη κέηξα μερσξηζηά γηα ην θάζε 

ζπληειεζηή πνπ ζπκκεηέρεη ζηελ αγνξά αθηλήησλ (Κξάηνο, Σξαπεδηθά Ηδξχκαηα, 

Δπηρεηξεκαηίεο ηνπ Κιάδνπ) γηα ηελ ζηήξημε θαη  αλάθακςε ηνπ Σνκέα Αθηλήησλ. Σέινο, 

ζην Κεθάιαην 6 παξνπζηάδνληαη ηα ζπκπεξάζκαηα ηεο εξγαζίαο.   
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Κεθάιαην 2
ν
 : Υξεκαηννηθνλνκηθή Κξίζε ζηελ Κύπξν 

2.1 Οξηζκόο ηεο Υξεκαηννηθνλνκηθήο Κξίζεο 

Οη νηθνλνκηθέο θξίζεηο είλαη κφληκν ραξαθηεξηζηηθφ ζην παγθφζκην ρξεκαηννηθνλνκηθφ 

ζχζηεκα. ΢ε ηαθηά ρξνληθά δηαζηήκαηα παξαηεξείηαη κηα νηθνλνκηθή θξίζε, εθ ησλ νπνίσλ 

θάπνηεο απιψο δηαξθνχλ κηθξφ ρξνληθφ δηάζηεκα θαη έρνπλ κηθξέο ζπλέπεηεο ζε ηνπηθφ 

επίπεδν, θαη άιιεο δηαξθνχλ πεξηζζφηεξν, θαη έρνπλ ηεξάζηηεο  ζπλέπεηεο ζε πεξηθεξεηαθφ 

επίπεδν. Δλδεηθηηθά, ηνλ 20
ν
 αηψλα θαηαγξάθεθαλ ην Κξαρ ηνπ 1929, (θαηάξξεπζε ηεο Wall 

Street),  ε ηξαπεδηθή θξίζε ηνπ 1992 ζηε ΢νπεδία (θνχζθα αθηλήησλ θαη δηάζσζε ηνπ 

ρξεκαηηζηεξίνπ απφ ην ηελ ΢νπεδηθή Κπβέξλεζε) θαη ε θξίζε ηεο Σνπξθίαο ην 2000 – 2002 

(θαηάξξεπζε ηνπ ηξαπεδηθνχ ζπζηήκαηνο θαη ζηήξημε ηεο Σνπξθία απφ ην Γηεζλέο 

Ννκηζκαηηθφ Σακείν). Ζ ηζρπξφηεξε θξίζε ηεο λεφηεξεο νηθνλνκηθήο ηζηνξίαο είλαη ε  θξίζε 

ησλ Subprime Loans πνπ μέζπαζε ζηηο ΖΠΑ ην 2008 πνπ είρε σο ζπλέπεηα ηελ  πηψρεπζε 

ηεο Lehman Brothers ζηε Νέα Τφξθε θαη ηελ δεκηνπξγία αιπζηδσηψλ νηθνλνκηθψλ 

επηπηψζεσλ ζε φιν ηνλ Κφζκν (Μαπξνκνχζηαθνπ Δ., 2014).  

Όζνλ αθνξά ηελ Υξεµαηννηθνλνµηθή Κξίζε νξίδεηαη σο µία ρξνληθή πεξίνδνο θαηά ηελ 

νπνία ε αγνξά πθίζηαηαη µία έληνλε θαζνδηθή θίλεζε ηνπ ππνθείµελνπ παξάγνληα 

(underlying factor) – ε νπνία γίλεηαη πιήξσο αληηιεπηή ζηελ αγνξά (Sharpe, 1963). ΢χµθσλα 

µε ηνλ Mishkin (1992) ε ρξεµαηννηθνλνµηθή θξίζε είλαη µία δηαηάξαμε ησλ 

ρξεµαηννηθνλνµηθψλ αγνξψλ, ε νπνία πξνθαιεί επηδείλσζε ησλ πξνβιεµάησλ ηεο 

αληίζηξνθεο επηινγήο θαη ηνπ εζηθνχ θηλδχλνπ, µε απνηέιεζµα ηελ αληθαλφηεηα ησλ 

ρξεµαηνπηζησηηθψλ ηδξπµάησλ λα δηνρεηεχνπλ θεθάιαηα µε απνηειεζµαηηθφ ηξφπν ζηηο 

πεξηζζφηεξεο απνδνηηθέο επελδπηηθέο επθαηξίεο. Με βάζε ηελ Κεληξηθή Σξάπεδα ηεο 

Κχπξνπ νη ρξεκαηννηθνλνκηθέο θξίζεηο απνηεινχλ θαηαζηάζεηο ζηηο νπνίεο επηθξαηεί πςειή 

κεηαβιεηφηεηα ζηηο ρξεκαηννηθνλνκηθέο αγνξέο θαη πθίζηαληαη πξνβιήκαηα ξεπζηφηεηαο 

θαη θεξεγγπφηεηαο ζεκαληηθψλ ρξεκαηννηθνλνκηθψλ νξγαληζκψλ πνπ κπνξνχλ λα επηθέξνπλ 

αξλεηηθέο επηπηψζεηο ζηελ πξαγκαηηθή νηθνλνκία. 

 Σέινο, ε έλλνηα ηνπ φξνπ «νηθνλνκηθή θξίζε» απνδίδεηαη σο ην θαηλφκελν εθείλν θαηά ην 

νπνίν κηα νηθνλνκία ραξαθηεξίδεηαη απφ κηα δηαξθή θαη αηζζεηή κείσζε ηεο νηθνλνκηθήο ηεο 

δξαζηεξηφηεηαο, ή ησλ δηαθφξσλ καθξννηθνλνκηθψλ κεγεζψλ ηεο νηθνλνκίαο φπσο ε 

απαζρφιεζε, ην εζληθφ πξντφλ, νη ηηκέο, νη επελδχζεηο θιπ (Θενδψξνπ Θ., 2012). Βέβαηα, ε 
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έλλνηα ηνπ φξνπ «νηθνλνκηθή θξίζε» έρεη απνδνζεί πνηθηινηξφπσο θαη θαηά ζπλέπεηα 

ππάξρνπλ πνιινί νξηζκνί γχξσ απφ απηήλ θαη ζπγθεθξηκέλα κε βάζε ηνπο Rosenthal, 

Charles θαη Hart ε θξίζε είλαη «κία ζνβαξή απεηιή θαηά ηεο πθηζηάκελεο δνκήο, ησλ 

ζεκειησδψλ αξρψλ θαη θαλφλσλ ηνπ θνηλσληθνχ ζπζηήκαηνο, ε νπνία επηβάιιεη ηε ιήςε 

θξίζηκσλ απνθάζεσλ εληφο πεξηνξηζκέλνπ ρξφλνπ θαη ππφ ζπλζήθεο αβεβαηφηεηαο» 

(Rosenthal, Charles & Hart, 1989) ελψ κε βάζε ηνλ Sharpe, ε θξίζε είλαη κηα ρξνληθή 

πεξίνδνο θαηά ηελ νπνία ππάξρεη κεγάιε πησηηθή θίλεζε ζηελ αγνξά (Sharpe, 1963). 

2.2 Ηζηνξηθό ηεο Πξόζθαηεο Γηεζλήο Υξεκαηννηθνλνκηθήο Κξίζεο 

Ζ πξφζθαηε ρξεκαηνπηζησηηθή θξίζε μέζπαζε ζηηο ΖΠΑ ην ΢επηέκβξην ηνπ 2008, θαη ζε 

ζχληνκν ρξνληθφ δηάζηεκα  έπιεμε θαίξηα ηηο νηθνλνκίεο πνιιψλ ρσξψλ ζε φιν ηνλ θφζκν. 

Κάζε ρψξα βίσζε ή θαη εμαθνινπζεί λα βηψλεη ηελ νηθνλνκηθή θξίζε κε δηαθνξεηηθφ ηξφπν, 

ζε δηαθνξεηηθή έθηαζε θαη έληαζε αλάινγα κε ηε δνκή ηεο νηθνλνκηθήο ηεο δηάξζξσζεο θαη 

έηζη δξα ζην πιαίζην ησλ θαηεπζχλζεψλ ηεο, ζην κέηξν ησλ αλαγθψλ, ησλ πξνβιεκάησλ ηεο 

θαη ησλ ηδηαίηεξσλ ραξαθηεξηζηηθψλ ηεο πξνθεηκέλνπ λα ηελ αληηκεησπίζεη.  

΢ε ζχληνκν δηάζηεκα ε ρξεκαηνπηζησηηθή θξίζε κεηαζρεκαηίζηεθε ζε νηθνλνκηθή θξίζε 

φηαλ νη ηξάπεδεο ζηελ πξνζπάζεηά ηνπο λα δηαηεξήζνπλ ηελ θεθαιαηαθή ηνπο επάξθεηα, 

πεξηφξηζαλ ηηο πηζηψζεηο πξνο ηηο επηρεηξήζεηο θαη ηα λνηθνθπξηά. ΢αλ απνηέιεζκα, ε 

νηθνλνκία ζπξξηθλψζεθε ζεκαληηθά, ην ίδην θαη νη αληζφηεηεο αθνχ ε νηθνλνκηθή θξίζε 

έθεξε φιεο ηηο θνηλσληθέο νκάδεο ζε δπζρεξέζηεξε ζέζε, ζπκπηέδνληαο ηνπο νηθνγελεηαθνχο 

πξνυπνινγηζκνχο θαη κεηψλνληαο δξακαηηθά ηελ αγνξαζηηθή δχλακε ησλ λνηθνθπξηψλ. 

 Οη παξάγνληεο πνπ απνηέιεζαλ ηελ αθεηεξία ηεο δηεζλνχο θξίζεο ήηαλ ε αγνξά θαηνηθίαο 

θαη νη ρξεκαηννηθνλνκηθέο ππεξεζίεο πνπ ηελ πιαηζηψλνπλ (Υαξδνχβειεο Γ., 2009), θαη 

εηδηθφηεξα ε ππεξβνιηθή επηδίσμε θεξδψλ ζην ρξεκαηννηθνλνκηθφ ρψξν, ζε ζπλδπαζκφ µε 

ηελ απνπζία ηεο θαηάιιειεο επνπηείαο ηεο πνιηηείαο θαη ησλ θνξέσλ ηεο, πνπ νδήγεζαλ ζε 

παξαθηλδπλεπκέλεο επελδχζεηο. Πνιιέο ρξεκαηννηθνλνκηθέο επελδχζεηο, ηδίσο απφ θνξείο 

εθηφο ηνπ παξαδνζηαθνχ ηξαπεδηθνχ ζπζηήκαηνο, έγηλαλ µε ιηγνζηά ίδηα θεθάιαηα θαη 

πςειφ βξαρπρξφλην δαλεηζκφ. Ζ πςειή απηή κφριεπζε επέθηεηλε ηελ θξίζε πέξαλ ηεο 

αγνξάο θαηνηθίαο. Σν παγθφζκην ρξεκαηνπηζησηηθφ ζχζηεκα έθζαζε ζηα άθξα ηεο 

θαηλνηνκίαο, αιιά θαη ηεο ππεξβνιήο. ΢ην ηέηαξην ηξίκελν ηνπ 2008 ην ρξεκαηνπηζησηηθφ 

ζχζηεκα ησλ ΖΠΑ. θηλδχλεπζε µε πιήξε θαηάξξεπζε. Ο θίλδπλνο απνζνβήζεθε µε ηε 

δξαζηηθή παξέκβαζε ησλ αξρψλ, µε θξαηηθνπνηήζεηο ηξαπεδψλ, µε παθέηα δηάζσζήο ηνπο, 
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µε ηελ αλαβάζκηζε ηνπ ΓΝΣ θαη ηε ρξεκαηνδφηεζή ηνπ απφ ηηο G-20. Χο απνηέιεζκα ηεο 

ζπλερηδφκελεο αλαγθαζηηθήο απνκφριεπζε ηνπ ρξεκαηνπηζησηηθνχ ηνκέα ζηεξήζεθαλ 

πηζηψζεηο απφ ηελ πξαγκαηηθή νηθνλνκία θαη ηελ νδεγεί ζε πεξίνδν ππνηνληθήο αλάπηπμεο. 

Ζ ρξεκαηνπηζησηηθή θξίζε, άκεζα θαη ηαρχηαηα επεθηάζεθε ζηηο αλαπηπγκέλεο ρψξεο θαη 

ζηε ζπλέρεηα ζε νιφθιεξν ηνλ θφζκν, κε δξακαηηθέο επηπηψζεηο ζην δηεζλέο ηξαπεδηθφ 

ζχζηεκα θαη ηηο επηρεηξήζεηο. ΢χκθσλα κε ην Γηεζλέο Ννκηζκαηηθφ Σακείν (ΓΝΣ), ε θξίζε 

κεηαθέξεηαη κε ζθνδξφηεηα ζηελ πξαγκαηηθή νηθνλνκία, κε απνηέιεζκα ηελ χθεζε θαη ηελ 

πηψζε ηεο απαζρφιεζεο. Όιεο νη ρψξεο εθάξκνζαλ δηάθνξα κέηξα πνπ είραλ έλαλ θνηλφ 

ζηφρν, ηε βειηίσζε ηεο ξεπζηφηεηαο, ηελ θηλεηνπνίεζε ησλ επελδχζεσλ κε ζθνπφ ηελ 

αλαζέξκαλζε ηεο νηθνλνκίαο θαη ηε ζπγθξάηεζε ηεο απαζρφιεζεο σζηφζν ηα πιείζηα εμ 

απηψλ δελ απέδσζα. 

Ζ δηεζλήο ρξεκαηνπηζησηηθή θξίζε δελ άξγεζε λα πιήμεη θαη ηελ Κππξηαθή νηθνλνκία θαη λα 

θέξεη ζηελ επηθάλεηα ηηο κεγάιεο αδπλακίεο ειέγρνπ θαη επνπηείαο ησλ ηξαπεδηθψλ 

ηδξπκάησλ.  

2.3 Υξεκαηννηθνλνκηθή Κξίζε ζηελ Κύπξν 

Δπί είθνζη ηνπιάρηζηνλ ρξφληα (1990-2013) ε Κχπξνο ππήξμε έλα ππεξάθηην 

ρξεκαηνπηζησηηθφ θαη νηθνλνκηθφ θέληξν, κε ηελ θηινμελία πιεηάδα μέλσλ εηαηξηψλ (θπξίσο 

ξσζηθψλ), ζε ζπλδπαζκφ κε έλα δπλακηθφ ηνπξηζηηθφ θαη θαηαζθεπαζηηθφ θιάδν. Μηα 

νηθνλνκία ε νπνία, παξνπζηάδεη θνηλά ραξαθηεξηζηηθά κε ηα δπηηθνεπξσπατθά θξάηε-κέιε 

ηεο Δπξσπατθήο Έλσζεο (ΔΔ), θαη κε ζεκαληηθφηεξνπο νηθνλνκηθνχο εηαίξνπο ηε Ρσζία 

(ρξεκαηνπηζησηηθφ θαη ηνπξηζηηθφ ηνκέα), ην Ζλ. Βαζίιεην (ηνπξηζκφο) θαη ηελ Διιάδα 

(δηκεξέο εκπφξην).  

Σα ηειεπηαία δέθα ρξφληα ην θππξηαθφ ηξαπεδηθφ ζχζηεκα έρεη κεγεζπλζεί κε ηαρχηεξνπο 

ξπζκνχο απφ ηα πιείζηα ηξαπεδηθά ζπζηήκαηα ζηελ Δπξψπε. Υαξαθηεξηζηηθφ, είλαη φηη ην 

2012 ην ελεξγεηηθφ ηνπ ηξαπεδηθνχ ηνκέα, ήηαλ 8-9 θνξέο κεγαιχηεξν απφ φηη ε θππξηαθή 

νηθνλνκία  ηεο Υψξαο (Αθαζάξηζην Δγρψξην Πξντφλ-ΑΔΠ), ελψ ην 2001 ε αλαινγία ήηαλ 4 

θνξέο κεγαιχηεξν. ΢ε ζπλδπαζκφ κε ηελ αλάπηπμε ησλ ρξεκαηνπηζησηηθψλ ηδξπκάησλ 

ζεκαληηθή θξίλεηαη θαη ε πξνζέιθπζε ππεξάθηησλ εηαηξεηψλ (θπξίσο λαπηηιηαθέο) πνπ 

ζπλέβαια θαη απηέο κε ηελ ζεηξά ηνπο ζηνπο πςεινχο ξπζκνχο αλάπηπμεο. 
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΢εκαληηθή ζπκβνιή ζηνπο πςεινχο ξπζκνχο αλάπηπμεο ηεο ηειεπηαίαο δεθαεηίαο είρε θαη ν 

Σνκέαο ησλ Αθηλήησλ φπνπ παξνπζίαζε ζεκαληηθή αλάπηπμε γηα πεξίνδν πεξίπνπ κηαο 

δεθαεηίαο (2000-2010). Δπίζεο ζεκαληηθή παξαδνζηαθή ζπκβνιή ζηελ αλάπηπμεο ηεο 

Κππξηαθήο νηθνλνκίαο είρε θαη ν ηνπξηζηηθφο ηνκέαο κε ηνλ αξηζκφ ησλ πεξηεγεηψλ λα 

αλέξρεηαη γχξσ ζηα  δπν εθαηνκκχξηα εηεζίσο. 

Μέρξη θαη ην 2010 ε Κππξηαθή νηθνλνκία θαηέγξαθε κεγάινπο ξπζκνχο αλάπηπμεο θαη 

αμηφινγνπο καθξννηθνλνκηθνχο δείθηεο ζε ζχγθξηζε κε ηηο ππφινηπεο ρψξεο ηεο Δπξσπατθήο 

Έλσζεο (ΔΔ). Δλδεηθηηθά αλαθέξεηαη φηη έηνο 2007 ην δεκνζηνλνκηθφ πιεφλαζκα ήηαλ ηεο 

ηάμεο ηνπ 1.5%, ην δεκφζην ρξένο θάησ ηνπ 60%, ν πιεζσξηζκφο 2.2%, ε αλεξγία κφιηο 

3.9% θαη θαηά θεθαιή εηζφδεκα ζην 92% ηνπ κέζνπ θνηλνηηθνχ φξνπ ζε κνλάδεο 

αγνξαζηηθήο αμίαο, θαη  ν ξπζκφο αχμεζεο ηνπ ΑΔΠ ζην 4.9% (΢ηαηηζηηθή Τπεξεζία 

Κχπξνπ, 2013).  

Ζ δηεζλήο ρξεκαηννηθνλνκηθή θξίζε ηνπ 2008 θαη ην "ληφκηλν" ησλ εμειίμεσλ ζηελ 

παγθφζκηα αγνξά δελ ήηαλ δπλαηφλ λα κελ επεξεάζεη θαη ηελ νηθνλνκία ηεο Κχπξνπ 

σζηφζν, ιφγσ ηνπ κεγέζνπο θαη ηεο δνκήο ηεο νηθνλνκίαο ηα ζεκάδηα εκθαλίζηεθα 

εληνλφηεξα ζε κεηαγελέζηεξν ζηάδην (κεηά ην 2010) ζε ζρέζε κε ηηο ππφινηπεο ρψξεο ηεο 

Δπξσδψλεο.  

Σα πξψηα ζεκάδηα γηα ηελ δχζθνιή ζπλέρεηα πνπ ζα αθινπζνχζε γηα ηελ Κππξηαθή 

νηθνλνκία εκθαλίζηεθα κεηά ηελ θαηαζηξνθηθή έθξεμε ηνπ Μαξί (Ηνχιηνο 2011) θαη ην 

θνχξεκα ηνπ Διιεληθνχ Υξένπο (Μάξηην, 2012), πνπ είρε σο απνηέιεζκα ηηο ζπλερηδφκελεο 

ππνβαζκίζεηο απφ ηνπο Γηεζλνχο Οίθνπο Αμηνιφγεζεο (Moody‟s ζηηο 13 Μαξηίνπ 2012, θαη 

απφ ηνλ νίθν Fitch, ζηηο 25 Ηνπλίνπ 2012) (Μπαζάξαο Α., 2013).  

Ζ επηδείλσζε ησλ δεκνζηνλνκηθψλ ζπλζεθψλ, ε αδπλακία εμαζθάιηζεο ρξεκαηνδφηεζεο 

απφ ηηο δηεζλείο αγνξέο, θαη ε αλάγθε αλαθεθαιαηνπνίεζεο ησλ ηξαπεδηθψλ ηδξπκάησλ, 

νδήγεζαλ ηελ Κππξηαθή Κπβέξλεζεο ζηελ ππνβνιή αίηεζεο γηα παξνρή ζηήξημεο απφ ηνλ 

Δπξσπατθφ Μεραληζκφ ΢ηαζεξφηεηαο (ΔΜ΢) θαη ην ΓΝΣ ηνλ Ηνχλην ηνπ 2012. ΢ηηο 30 

Ννεκβξίνπ 2012, ε Κππξηαθή Κπβέξλεζε ζπκθψλεζε κε ηελ Σξφηθα γηα ηνπο φξνπο 

δηάζσζεο ηεο Κππξηαθήο νηθνλνκίαο, απνκέλνληαο κφλν λα ζπκθσλεζεί ην αθξηβέο πνζφ ηεο 

αλαρξεκαηνδφηεζεο ησλ ηξαπεδψλ. Ζ ζπκθσλία πεξηιάκβαλε ιήςε κέηξσλ, φπσο πεξηθνπέο 

ζε κηζζνχο θαη θνηλσληθέο παξνρέο, επηπιένλ θνξνιφγεζε εηδψλ πνιπηειείαο, θαπζίκσλ, 

ηπρεξψλ παηρληδηψλ θιπ.  
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Σειηθά κεηά απφ θαζπζηεξήζεηο ηεο Κπβέξλεζεο ε ζπκθσλία κε ηελ Σξφηθα επήιζε ζηηο 16 

Μαξηίνπ 2013 κε ηελ δαλεηνδφηεζε πνζνχ χςνπο 10 δηο €. Δθηφο απφ ηελ παξαρψξεζε ηνπ 

δαλείνπ απνθαζίζηεθε λα αληιεζνχλ επηπιένλ 5,8 δηο € κε θνξνιφγεζε θαη θνχξεκα 

ηξαπεδηθψλ θαηαζέζεσλ. Μεηά απφ δηαπξαγκαηεχζεηο απνθαζίζηεθε ζηηο 25 Μαξηίνπ ηνπ 

2013, νη Τπνπξγνί Οηθνλνκηθψλ ηεο ΔΈ θαη ην ΓΝΣ θαηέιεμαλ ην θνχξεκα ησλ θαηαζέζεσλ 

ηεο Σξάπεδα Κχπξνπ θαη ηεο Λατθήο θαη επηπιένλ ηελ ζπγρψλεπζε ηνπο. Σειηθά, ηνλ Απξίιην 

ηνπ 2013 ππνγξάθεθε ζρεηηθφ Μλεκφλην ΢πλαληίιεςεο γηα παξνρή νηθνλνκηθήο βνήζεηαο 

πξνο ηελ Κχπξν. 

2.4 Δπηπηώζεηο ζηα Βαζηθά Μεγέζε ηεο Μαθξννηθνλνκίαο θαη ηελ 

Απαζρόιεζε 

Χο απνηέιεζκα ησλ πην πάλσ εμειίμεσλ ε νηθνλνκηθή θαηάζηαζε ηεο ρψξαο επηδεηλψζεθε 

ζεκαληηθά, αληηθαηνπηξίδνληαο ηηο αξλεηηθέο επηπηψζεηο ησλ απνθάζεσλ ηνπ Eurogroup ηνπ 

Μαξηίνπ 2013, πνπ νδήγεζαλ νπζηαζηηθά ζηελ θαηάξξεπζε ηνπ λεπξαιγηθνχ 

ρξεκαηνπηζησηηθνχ ηνκέα. ΢ηελ ζπλέρεηα παξνπζηάδνληαη νη θχξηνη δείθηεο ησλ Δζληθψλ 

Λνγαξηαζκψλ γηα ηα έηε 2013 θαη 2014 κε βάζε ηα δεκνζηεπκέλα ζηνηρεία ηεο ΢ηαηηζηηθήο 

Τπεξεζίαο Κχπξνπ (΢ΤΚ).  

Ρπζκόο Αύμεζεο ΑΔΠ 

Μεηά απφ κία καθξά πεξίνδν απξφζθνπηεο νηθνλνκηθήο αλάπηπμεο, ν ξπζκφο αχμεζεο ηνπ 

ΑΔΠ ην 2013 δηακνξθψζεθε ζην -5,4% ελψ ην 2014 κεηψζεθε ζην -2,3%. Με βάζε ην 

Οηθνλνκηθφ Γειηίν ηεο Κεληξηθήο Σξάπεδαο ηεο Κχπξνπ (2014) γηα ην 2015 αλακέλεηαη 

νξηαθή αλάθακςε ηνπ ΑΔΠ ηεο ηάμεο ηνπ 0,8%. 

Ηδησηηθή Καηαλάισζε 

Καιχηεξε απφ ηελ αλακελφκελε πνξεία ηεο θππξηαθήο νηθνλνκίαο αληαλαθιά θπξίσο ε 

ιηγφηεξν αξλεηηθή πνξεία ηεο ηδησηηθήο θαηαλάισζεο. ΢πγθεθξηκέλα, ε ηδησηηθή 

θαηαλάισζε ην 2013 ήηαλ -6,15% ελψ γηα ην 2014 θαηαγξαθεί κείσζε ηεο  ηάμεο ηνπ 0,4%.  
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Γεκόζηα Καηαλάισζε 

Σν 2013 ην πνζνζηφ ζπξξίθλσζεο ηεο δεκφζηαο θαηαλάισζεο αλήιζε ζην 4.9%, ελψ ην 

2014 ε ζπξξίθλσζε αλήιζε ζην 8,7% θπξίσο ιφγσ ησλ απνθνπψλ ζηηο απνιαβέο ησλ 

ππαιιήισλ θαζψο θαη ζηε ζπλερηδφκελε κείσζε ηεο απαζρφιεζεο.  

Αθαζάξηζηεο Δπελδύζεηο Παγίνπ Κεθαιαίνπ  

Οη αθαζάξηζηεο επελδχζεηο πάγηνπ θεθαιαίνπ ην 2013 θαηέγξαςα ζπξξίθλσζε θαηά 17.1% 

ελψ ε ηάζε ζπξξίθλσζε ζπλερίζηεθε θαη ην 2014 κε ην πνζνζηφ λα αλέξρεηαη ζην -18,8%. 

Σν πςειφ πνζνζηφ ηεο ζπξξίθλσζεο ζηελ θζίλνπζα πνξεία νθείιεηαη ζε ζεκαληηθφ βαζκφ 

ζηελ ζπξξίθλσζε ηνπ θιάδνπ ησλ θαηαζθεπψλ.  

Απαζρόιεζε  

Ζ ζπλερηδφκελε χθεζε ηεο νηθνλνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο αληηθαηνπηξίδεηαη ζηελ αγνξά 

εξγαζίαο, αθνχ ην πνζνζηφ αλεξγίαο ζπλερίδεη λα απμάλεηαη θαη δηακνξθψλεηαη ζε 

πξσηνθαλή γηα ηε ρψξα επίπεδα. Σν ηειεπηαίν έηνο πξηλ ηελ εκθάληζε ηεο θξίζεο (2008) ην 

πνζνζηφ αλεξγίαο ήηαλ κφιηο ζην 3,7%, ελψ απφ ην 2008 κέρξη θαη ζήκεξα ην πνζνζηφ 

αλεξγίαο θαηαγξάθεη κηα απμεηηθή ηάζε. ΢πγθεθξηκέλα ην 2013 ην πνζνζηφ αλήιζε ζην 

15,9% θαη ην 2014 ζην 16,4%, πιήηηνληαο θπξίσο ηνπο λένπο. 

Ζ εκθάληζε ηεο νηθνλνκηθήο θξίζεο επίδξαζε θαηαιπηηθά ζηε ηνπηθή νηθνλνκία, αθνχ 

έπιεμε ζε κεγαιχηεξν βαζκφ ηνπο ηνκείο θαη θιάδνπο νηθνλνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο νη νπνίνη 

δηαδξακάηηζαλ εγεηηθφ ξφιν ζηνπο πςεινχο ξπζκνχο αλάπηπμεο ηεο Κππξηαθήο νηθνλνκίαο 

κέρξη ην 2010 (θιάδνο ησλ ππεξεζηψλ θαη ησλ θαηαζθεπψλ), εμαίξεζε απνηειεί ν θιάδν ηνπ 

ηνπξηζκνχ πνπ δηαηήξεζε κηα αλνδηθή ηάζε. 

Ηδηαίηεξα έληνλεο είλαη νη επηπηψζεηο ζε έλαλ απφ ηνπο ηζρπξφηεξνπο θιάδνπο ηνπ 

δεπηεξνγελή ηνκέα, απηφλ ησλ θαηαζθεπψλ, ν νπνίνο, απφ ην 2010 κέρξη θαη ην 2013 

θαηαγξάθεη κηα απμεηηθή ηάζε ζπξξίθλσζεο κε ην πνζνζηφ ηεο ζπξξίθλσζεο ην 2013 λα 

αλέξρεηαη ζην 30,6%. Με βάζε πξφζθαηε έξεπλα ηεο ΢ΤΚ ν αξηζκφο ησλ αλέξγσλ ηνπ 

θιάδνπ ησλ θαηαζθεπψλ ην Φεβξνπάξην ηνπ 2015 έθζαζε ζηα 8.879 άηνκα.   
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2.5 Γηαξζξσηηθά Πξνβιήκαηα ηεο Κππξηαθήο Οηθνλνκίαο 

Ζ νηθνλνκηθή θξίζε πνπ έπιεμε ηελ Κχπξν έθεξε ζηελ επηθάλεηα ηα δηαξζξσηηθά 

πξνβιήκαηα ηεο Κππξηαθήο νηθνλνκίαο, ηα νπνία παξνπζηάδνληαη ζηελ ζπλέρεηα.  

Αληαγσληζηηθόηεηα ηεο Οηθνλνκίαο 

Ζ αληαγσληζηηθφηεηα ηεο Κππξηαθήο νηθνλνκίαο ζε δηεζλέο επίπεδν, γλσξίδεη ζπλερή 

επηδείλσζε κεηά ην 2009 νπφηε θαηείρε ηελ 34ε ζέζε, έθηνηε ππνβαζκίζηεθε ζηελ 40ε ην 

2010, απψιεζε άιιεο 7 ζέζεηο ην 2011 γηα λα θαηαιήμεη ην 2012 ζηελ 58ε ζέζε ζηε ζρεηηθή 

θιίκαθα ηνπ World Economic Forum, ζέζε ζηελ νπνία δηαηεξήζεθε ην 2013. ΢ηελ έθζεζε 

ηνπ Παγθφζκηνπ Οηθνλνκηθνχ Φφξνπκ γηα ην 2014-15 (Global Competitiveness Report), ε 

Κχπξνο θαηαηάζζεηαη ζηελ 58ε ζέζε αλάκεζα ζε 148 ρψξεο. Καηά ην 2014, 21 ρψξεο ηεο ΔΔ 

θαηαηάζζνληαη ζε πςειφηεξε ζέζε απφ ηελ Κχπξν. 

 

Μηθξνκεζαίεο Δπηρεηξήζεηο (ΜΜΔ) θαη Παξαγσγηθό Πεξηβάιινλ 

Οη ΜΜΔ απνηεινχλ ηνλ θνξκφ ηεο νηθνλνκίαο θαη ηε βαζηθή πεγή ζέζεσλ εξγαζίαο θαη 

πξνζηηζέκελεο αμίαο, αληηπξνζσπεχνληαο ην 99,9% ηνπ ζπλνιηθνχ αξηζκνχ επηρεηξήζεσλ 

ζηελ Κχπξν (΢ΤΚ, Μεηξψν Δπηρεηξήζεσλ, 2012). Ζ πιεηνςεθία ηνπο (96%), εκπίπηεη ζηελ 

θαηεγνξία ησλ «Πνιχ Μηθξψλ Δπηρεηξήζεσλ» (MicroEnterprises) κε ιηγφηεξνπο απφ 10 

απαζρνινπκέλνπο. 

Ζ αλάγθε ζηήξημεο ησλ ΜΜΔ θαζίζηαληαη επηηαθηηθή ιφγσ ησλ αξλεηηθψλ απνηειεζκάησλ 

πνπ επίθεξε ε νηθνλνκηθή θξίζε. Καηά ηελ πεξίνδν 2008-13 απμήζεθε ν αξηζκφο 

πεξηπηψζεσλ ρξενθνπίαο θαη πηψρεπζεο, ελψ ν αξηζκφο λέσλ επηρεηξήζεσλ πνπ 

θαηαρσξήζεθαλ ζηα κεηξψα κεηψζεθε. Σν 2012, 5.941 επηρεηξήζεηο θαηέζεζαλ αίηεκα 

δηαγξαθήο ηνπο, ελψ ν αξηζκφο απηφο απμήζεθε ην 2013 ζε 10.508 (Τπ. Δλέξγεηαο, 

Δκπνξίνπ, Βηνκεραλίαο θαη Σνπξηζκνχ). Ζ πιεηνςεθία ησλ ΜΜΔ αληηκεησπίδεη πξνβιήκαηα 

επηβίσζεο, ιφγσ ηεο κείσζεο ηεο εγρψξηαο δήηεζεο, ηνπ πςεινχ θφζηνπο παξαγσγήο, ηεο 

έιιεηςεο ξεπζηφηεηαο θαη ησλ πεξηνξηζκέλσλ θεθαιαίσλ θίλεζεο. Ηδηαίηεξα έληνλεο είλαη νη 

επηπηψζεηο ζηνλ ηνκέα ησλ θαηαζθεπψλ, ν νπνίνο αληηπξνζψπεπε ην 9,7% ηεο ζπλνιηθήο 

πξνζηηζέκελεο αμίαο ηεο ρψξα ην 2007, ελψ ην 2014 ην πνζνζηφ κεηψζεθε ζην 3,1%, 

δεκηνπξγψληαο αιπζηδσηέο επηδξάζεηο ζην ζχλνιν ηεο νηθνλνκίαο (΢ΤΚ, Δζληθνί 



21 

 

Λνγαξηαζκνί). Κχξηα αλάγθε πνπ αληηκεησπίδνπλ ζήκεξα νη ΜΜΔ είλαη ε αληηκεηψπηζε ηεο 

αδπλακίαο πξφζβαζήο ηνπο ζηε ρξεκαηνδφηεζε, ιφγσ ησλ απζηεξψλ φξσλ ρξεκαηνδφηεζεο 

πνπ ζέηνπλ νη ηξάπεδεο ζε ζπλδπαζκφ κε ηα πςειά δαλεηζηηθά επηηφθηα.  

Πνιηηηθέο θαη Σξαπεδηθέο Απνθάζεηο  

Σέινο, ζεκαληηθή δηαρξνληθή αδπλακία ηεο Κχπξνπ είλαη ε ραιαξή ιεηηνπξγία ησλ ζεζκψλ 

θαη θπξίσο ηεο Κεληξηθήο Σξάπεδαο (ρακειφο βαζκφο επνπηείαο ηξαπεδψλ)  θαη ε αηνικία 

ιήςεο έγθαηξψλ θπβεξλεηηθψλ κέηξσλ θαη απνθάζεσλ.   

Δηδηθφηεξα γηα ηα Γεκφζηα Οηθνλνκηθά θαη ηηο Κπβεξλεηηθέο Πνιηηηθέο ηεο πεξηφδνπ 2008-

2013 ζα πξέπεη λα ζεκεησζνχλ ηα εμήο: 

 Αχμεζε ηνπ δεκφζηνπ ρξένπο, απφ 48% ηνπ ΑΔΠ ην 2008, εθηηλάρζεθε ζε 86% ην 2012.  

 Ζ αδπλακία λα αληηιεθζεί εγθαίξσο ηνπο θηλδχλνπο απφ ηελ δηεζλή νηθνλνκηθή θξίζε θαη 

ε αλαπνθαζηζηηθφηεηα ηεο γηα ηελ έγθαηξή ιήςε ησλ απαξαίηεησλ κέηξσλ. 

 Ζ κε δηεθδίθεζε ζηα πιαίζηα ησλ ζπλφδσλ ηνπ EUROGROUP, ζε ζρέζε κε ην θνχξεκα 

ηνπ Διιεληθνχ ρξένπο θαη ην Κνχξεκα Καηαζέζεσλ απφ ηηο Κππξηαθέο Σξάπεδεο 

(Οθηψβξηνο 2011 θαη Μάξηηνο 2013). 

Σέινο, ζε ζρέζε κε ηηο απνθάζεηο ηεο Κεληξηθήο Σξάπεδαο θαη ησλ ηνπηθψλ ηξαπεδηθψλ 

ηδξπκάησλ ζα πξέπεη λα αλαθεξζνχλ ηα εμήο θχξηα ζεκεία:  

 Αλεπαξθήο έιεγρνο απφ πιεπξάο ηεο Κεληξηθήο Σξάπεδαο (αδπλακία πθηζηάκελνπ 

ξπζκηζηηθνχ ζρεδίνπ) ζηα ηξαπεδηθά ηδξχκαηα.  

 Αιφγηζηε θαη αλεμέιεγθηε παξαρψξεζε δαλείσλ απφ πιεπξάο ηξαπεδψλ ζε κεγάιν αξηζκφ 

λνηθνθπξηψλ θαη επηρεηξήζεσλ. Με βάζε ζηνηρεία ηεο ΔΔ ε Κχπξνο έρεη ηελ πξσηηά 

αλάκεζα ζηα θξάηε κέιε ηεο ΔΈ κε 130% θαη 140% δαλεηζκφ ζε λνηθνθπξηά θαη 

επηρεηξήζεηο αληίζηνηρα, ελψ ν κέζνο φξνο ζηηο ππφινηπεο ρψξεο είλαη θάησ απφ 75%. 

 ΢πγθέληξσζε ηνπ 45% ησλ δαλείσλ ησλ δχν κεγάισλ ηξαπεδψλ (Σξάπεδα Κχπξνπ θαη 

Λατθή) ζηελ Διιαδηθή αγνξά, θαζψο επίζεο θαη ε αγνξά νκνιφγσλ ηνπ ειιεληθνχ 

δεκνζίνπ ρξένπο ίζνπ κε ην 35% ηνπ ΑΔΠ ηεο Κχπξνπ. 
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2.6 Οη Δμειίμεηο ζην Σξαπεδηθό ΢ύζηεκα θαη νη Βαζηθέο ηνπ Αδπλακίεο  

Όπσο αλαθέξζεθε θαη πην πάλσ ζεκαληηθή ζπκβνιή ζηελ νηθνλνκηθή θξίζε πνπ δηέξρεηαη ε 

Κχπξνο νθείιεηαη ζηνπο ιαλζαζκέλνπο ρεηξηζκνχο ησλ ηξαπεδηθψλ ηδξπκάησλ θαη ζηελ 

ρακειή επνπηεία πνπ ηχγραλα απφ ηελ Κεληξηθή Σξάπεδα.  

Αλαληίξξεηα κέρξη πξφζθαηα ην ηξαπεδηθφ ζχζηεκα ηεο Κχπξνπ δηαδξακάηηζε έλα 

ζεκαληηθφ ξφιν ζηελ εληππσζηαθή εμέιημε ηεο Κππξηαθήο νηθνλνκίαο θαη ηελ θαζηέξσζε 

ηεο ρψξαο σο δηεζλέο επηρεηξεκαηηθφ θέληξν.  

Μέζα ζε έλα πιαίζην ζπληεξεηηθψλ ξπζκηζηηθψλ θαλφλσλ, νη ηξάπεδεο ηεο Κχπξνπ κέρξη θαη 

ην 2008 παξνπζίαδαλ ζεκαληηθά πιενλεθηήκαηα, φπσο πςειά επίπεδα ξεπζηφηεηαο, 

(βαζηζκέλα ζην παξαδνζηαθφ ηξαπεδηθφ κνληέιν κε θαηαζέζεηο λα ρξεκαηνδνηνχλ ην 

δαλεηζηηθφ ραξηνθπιάθην), κηθξέο αλάγθεο γηα πφξνπο απφ ηελ δηαηξαπεδηθή αγνξά θαη ηελ 

αγνξά ρξεσγξάθσλ, πςειή θεθαιαηνπρηθή επάξθεηα, έληνλε παξνπζία ζην ηνκέα 

εμσηεξηθψλ ζπλαιιαγψλ (πνπ ραξαθηεξίδεηαη ζεκαληηθέο πεγέο πφξσλ θαη επηθεξδφηεηαο), 

παξάγνληεο πνπ ζπλέβαια ζηελ δπλαηφηεηα παξαρψξεζε κεγάινπ αξηζκνχ δαλείσλ ηφζν 

ζηα λνηθνθπξηά φζν θαη ζηηο επηρεηξήζεηο.  

Μεηά ην 2008 θαη ηελ εκθάληζε ηεο δηεζλήο νηθνλνκηθήο θξίζεο άξρηζαλ λα εκθαλίδνληαη ηα 

πξψηα ζεκάδηα ηεο χθεζεο ηνπ θππξηαθνχ ηξαπεδηθνχ ζπζηήκαηνο κε εκεξνκελία ζηαζκφ ην 

2011, ιφγσ ησλ απμεκέλσλ πξνβιέςεσλ γηα ηα δαλεηαθά ραξηνθπιάθηα ζηελ Διιάδα θαη 

Κχπξν θαη ησλ απσιεηψλ απφ ηελ απνκείσζε ηνπ ειιεληθνχ δεκφζηνπ ρξένπο. Χο 

απνηέιεζκα ηεο εμέιημεο απηήο θαηαγξάθεθαλ δεκηέο ίζεο κε 4.5 δηο επξψ γηα ηα ηξία 

κεγάια ηξαπεδηθά ηδξχκαηα ηεο Κχπξνπ, ηελ αλαθεθαιαηνπνίεζε ηεο Λατθήο Σξάπεδαο απφ 

ην θξάηνο κε 1.8 δηο επξψ (10% ηνπ ΑΔΠ) θαη ηελ εμάξηεζε απφ ηελ Δπξσπατθή Κεληξηθή 

Σξάπεδα (ΔΚΣ) θαη ηελ Κεληξηθή Σξάπεδα ηεο Κχπξνπ (ΚΣΚ) γηα εμαζθάιηζε ηεο 

ξεπζηφηεηα ηνπ. Απνθνξχθσκα ησλ εμειίμεσλ ζε ζρέζε κε ηηο Σξάπεδεο ήηαλ ε 25 Μαξηίνπ 

ηνπ 2013 φπνπ νη Τπνπξγνί Οηθνλνκηθψλ ηεο ΔΔ θαη ην ΓΝΣ θαηέιεμαλ ζην θνχξεκα ησλ 

θαηαζέζεσλ ηεο Σξάπεδα Κχπξνπ θαη ηεο Λατθήο θαη επηπιένλ ηελ ζπγρψλεπζε ηνπο. Έθηνηε 

νη Κππξηαθέο ηξάπεδεο έρνπλ πιήξε αλαθεθαιαησζεί κε ηελ πξνζέιθπζε θαη άιισλ 

ηδησηηθψλ θεθαιαίσλ. Χο απνηέιεζκα ησλ θηλήζεσλ απηψλ πξφζθαηα (Οθηψβξην 2014)  

έρνπλ πεξάζεη κε επηηπρία ηα Stress Test πνπ δηελεξγεί ε ΔΚΣ ζε 124 ηξάπεδεο ηεο 

Δπξσδψλεο, ζε ζπλεξγαζία κε ηελ Δπξσπατθή Αξρή Σξαπεδψλ (ΔΑΣ). Σέινο, κηα ζεκαληηθή 

εμέιημε είλαη ε πιήξεο νηθνλνκηθή ζηήξημε απφ ην θξάηνο ηνπ ΢πλεξγαηηζκνχ. 
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Χο νη θπξηφηεξεο αηηίεο θαηάξξεπζεο ηνπ ηξαπεδηθνχ ζπζηήκαηνο θαηαγξάθνληαη, σο 

εμσγελείο παξάγνληεο, ε δηεζλήο ρξεκαηννηθνλνκηθή θξίζε, ε δηαρείξηζε ηεο θξίζεο ζηελ 

Δπξσδψλε, ηδίσο φζν αθνξά ηελ Διιάδα, ελψ σο ελδνγελείο παξάγνληεο, θαηαγξάθνληαη ε 

θαθή λννηξνπία θαη ζπκπεξηθνξά ζηηο ηξάπεδεο (έιιεηςε δηαθάλεηαο ζην ηξφπνο ιήςεο 

απνθάζεσλ, άληζε ή αζέκηηε κεηαρείξηζε πειαηψλ, θ.α.), ην αλεπαξθέο ξπζκηζηηθφ θαη 

επνπηηθφ πιαίζην (ρακειφο βαζκφο ειέγρνπ, άδεηεο επέθηαζεο, ζπγρσλεχζεσλ, κεηαηξνπήο 

ζπγαηξηθψλ ζε ππνθαηαζηήκαηα θιπ) θαη ε αληθαλφηεηα δηαρείξηζεο θξίζεσλ.  

Χο βαζηθέο αδπλακίεο θαη πξνθιήζεηο ηνπ θππξηαθνχ ηξαπεδηθνχ ζπζηήκαηνο ζήκεξα 

θαηαγξάθνληαη ηα εμήο: 

 Ζ έληνλε εμάξηεζε απφ ηνπο μέλνπο κε ηελ παξνπζία μέλσλ θαηαζέζεσλ, πνπ είλαη 

επάισηε ζην φιν θιίκα εκπηζηνζχλεο ηεο θππξηαθήο νηθνλνκίαο. 

 Ο ππέξκεηξνο δαλεηζκφο πξνο ηα λνηθνθπξηά γηα ζηεγαζηηθά δάλεηα θαη αδπλακία 

απνπιεξσκήο ηνπο, κε ην πνζνζηφ κε εμππεξεηνχκελσλ λα αλέξρεηαη ζην 50%. Ζ 

απφηνκε αχμεζε ηεο αλεξγίαο ε νπνία αλέξρεηαη ζήκεξα γχξσ ζην 17%, επηδείλσζε ηελ 

θαηάζηαζε, κε ηηο επηζθάιεηεο ησλ ζηεγαζηηθψλ δαλείσλ λα απμάλνληαη πεξαηηέξσ.  

 ΢εκαληηθφ κέξνο ησλ Με Δμππεξεηνχκελσλ Γαλείσλ (ΜΔΓ) απνηειείηαη απφ δάλεηα ζε 

κεγάιεο επηρεηξήζεηο, νη νπνίεο δξαζηεξηνπνηνχληαη ζηνλ ηνκέα ησλ αθηλήησλ θαη ηνλ 

θαηαζθεπαζηηθφ ηνκέα. Ζ δπλαηφηεηά γηα λα αλαθηήζεη ησλ δαλείσλ απηψλ παξακέλεη 

πεξηνξηζκέλε, θπξίσο σο απνηέιεζκα ηεο ζπλερηδφκελεο χθεζεο ηεο Κππξηαθήο αγνξάο 

αθηλήησλ (κείσζε ηεο δήηεζεο θαη ησλ ηηκψλ). ΢ηελ πεξίπησζε πνπ ηα ηξαπεδηθά 

ηδξχκαηα παξνπζηάζνπλ αδπλακία λα κεηψζνπλ ην ραξηνθπιάθην ησλ ΜΔΓ, ε θαηάζηαζε 

απηή ζα κπνξεί λα επεξεάζεη αξλεηηθά ηε δπλαηφηεηα παξαρψξεζεο λέσλ πηζησηηθψλ 

δηεπθνιχλζεσλ. ΢εκαίλεη επίζεο κεγαιχηεξε δπζθνιία γηα πξνζέιθπζε μέλσλ 

επελδχζεσλ ζηελ αγνξά, νη νπνίεο ζα κπνξνχζαλ λα δηνρεηεπζνχλ είηε απεπζείαο είηε λα 

πξνέιζνπλ απφ επελδπηηθά ηακεία πνπ επηζπκνχλ λα επελδχζνπλ ζηνλ ηνκέα ησλ 

αθηλήησλ ζηελ Κχπξν. 

 Γηαηήξεζε πεξηνξηζκέλνπ αξηζκνχ πειαηψλ πςειήο πηζησηηθήο πνηφηεηαο ζηνπο 

επηρεηξεκαηηθνχο ηνκείο ζηνπο νπνίνπο ζα κπνξνχζαλ λα πξνζθεξζνχλ ηξαπεδηθέο 

ππεξεζίεο. 

 Ζ αβεβαηφηεηα θαη ε θαζπζηέξεζε πινπνίεζεο ησλ κλεκνληαθψλ κέηξσλ θαη άιισλ 

ελεξγεηψλ πνπ ζπλδένληαη κε ηε δηαρείξηζε ηεο νηθνλνκηθήο θξίζεο απφ ηελ Κπβέξλεζε. 

Αλαθέξεηαη ραξαθηεξηζηηθά πσο ζε πεξίπησζε πνπ ππάξμεη αδπλακία ζηελ εθαξκνγή ησλ 
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απαηηήζεσλ ηνπ Μλεκνλίνπ ή εάλ νη δηαξζξσηηθέο κεηαξξπζκίζεηο δελ θέξνπλ ηα 

αλακελφκελα απνηειέζκαηα, είλαη πηζαλή κηα πεξαηηέξσ ππνβάζκηζε ηεο πηζηνιεπηηθήο 

ηθαλφηεηαο ηεο Κχπξνπ κε ζπγθεθξηκέλεο επηπηψζεηο ζηα ηξαπεδηθά ηδξχκαηα.  

 Ζ κεγάιε εμάξηεζε ησλ ηξαπεδψλ γηα ρξεκαηνδφηεζε απφ ηελ ΔΚΣ γηα ζθνπνχο 

ξεπζηφηεηαο θαη ελδερφκελεο δπζθνιίεο ζηελ άληιεζε ξεπζηφηεηαο κέζσ ησλ 

παξαδνζηαθψλ πεγψλ ρξεκαηνδφηεζεο. 

 Ζ κείσζε ησλ θαηαζέζεσλ ησλ πειαηψλ, ηδηαίηεξα ησλ θαηαζέζεσλ ηεο ιηαληθήο 

ηξαπεδηθήο. Γελ κπνξεί λα ππάξμεη θακηά δηαβεβαίσζε πσο ε άξζε ησλ πεξηνξηζηηθψλ 

κέηξσλ δηαθίλεζεο θεθαιαίσλ ζηελ Κχπξν δελ ζα νδεγήζεη ζε αχμεζε εθξνψλ 

θαηαζέζεσλ απφ ηελ Σξάπεδα ή ηνλ ηξαπεδηθφ ηνκέα ζηελ Κχπξν. 

 Ζ επηηπρήο εθαξκνγή ηνπ ΢ρεδίνπ Αλαδηάξζξσζεο ηνπ κεγαιχηεξνπ ηξαπεδηθνχ 

ηδξχκαηνο ηεο ρψξαο (Σξάπεδα Κχπξνπ).   

 Οη δηάθνξεο κνξθέο λνκηθνχ θηλδχλνπ πνπ αληηκεησπίδεη ην κεγαιχηεξν ηξαπεδηθφ ίδξπκα 

ηεο ρψξαο (Σξάπεδα Κχπξνπ), ηδηαίηεξα ζε ζρέζε κε ηελ ηζρπξηδφκελε, φπσο αλαθέξεηαη, 

παξαπιάλεζε θαηά ηελ πψιεζε ησλ εθδνζέλησλ απφ ηελ Σξάπεδα Αμηνγξάθσλ 

Κεθαιαίνπ ζε επξψ, ηε δηάζσζε κε ίδηα κέζα ησλ κεηφρσλ, ηνπο αλαζθάιηζηνπο 

θαηαζέηεο θαη άιινπο πηζησηέο ηεο Σξάπεδαο. 

 

Σέινο, ιφγσ ηεο εμσζηξέθεηαο ηεο Κππξηαθήο Οηθνλνκίαο θαη ηδηαίηεξα ηνπ ηξαπεδηθνχ 

ζπζηήκαηνο (κεγάινπο μέλνπο θαηαζέηεο) νη πξννπηηθέο εμαξηψληαη ζε κεγάιν βαζκφ απφ 

εμσγελείο παξάγνληεο, φπσο ηηο εμειίμεηο ζηελ Διιάδα, ηε Ρσζία θαη ησλ γεηηνληθψλ 

πεξηνρψλ (Αξαβηθέο Υψξεο). 

2.7 Ζ Δθαξκνγή ηνπ Νόκνπ Πεξί Δθπνηήζεσλ  

Έλα απφ ηα ζεκαληηθφηεξα πξνβιήκαηα πνπ θαινχληαη λα αληηκεησπίζνπλ ηα Κππξηαθά 

ηξαπεδηθά ηδξχκαηα είλαη ηα κε εμππεξεηνχκελα δάλεηα. Μεηά ην θνχξεκα θαηαζέζεσλ ηνπ 

Μαξηίνπ ηνπ 2013 ηα κε εμππεξεηνχκελα δάλεηα αγγίδνπλ ζρεδφλ ην 50% ησλ δαλείσλ 

θαηαγξάθνληαο ην πςειφηεξν πνζνζηφ κε-εμππεξεηνχκελσλ δαλείσλ ζηελ ηζηνξία ησλ 

ηξαπεδψλ. Δλδεηθηηθά αλαθέξεηαη κε βάζε πξφζθαηα ζηνηρεία ηεο ΚΣΚ (2014) απφ ηηο 

πηζηψζεηο €14,5 δηζ. πνπ δφζεθαλ γηα ηδηνθαηνίθεζε, δελ εμππεξεηείηαη ην 44%, ελψ ζε 

ζρέζε κε ηνλ ηνκέα ησλ θαηαζθεπψλ απφ ην ζχλνιν ησλ €7,5 δηζ. δάλεηα πνπ δφζεθαλ δελ 

εμππεξεηείηαη ην 74%. Με βάζε ηα πην πάλσ λνχκεξα δηαθξίλεηαη ν πςειφο θίλδπλνο πνπ 

ππάξρεη γηα ην θππξηαθφ ηξαπεδηθφ ζχζηεκα.  
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Με ζηφρν ηελ κείσζε ησλ κε-εμππεξεηνχκελσλ δαλείσλ ηα ηξαπεδηθά ηδξχκαηα πξνρσξνχλ 

ζε αλαδηαξζξψζεηο δαλείσλ σζηφζν ν ξπζκφο θαη ην πνζνζηφ δελ θξίλεηαη ηθαλνπνηεηηθφ γηα 

απηφ ηνλ ιφγν θαη ηα κε-εμππεξεηνχκελα δάλεηα παξνπζηάδνπλ απμεηηθή ηάζε. 

Βαζηθή πξφλνηα ηνπ ζπκθσλεζέληνο Μλεκνλίνπ κε ηελ Σξφηθα ήηαλ θαη ε ζέζπηζε 

λνκνζεζία ζε ζρέζε κε ηελ εθπνίεζε αθηλήησλ θαη ην πιαίζην αθεξεγγπφηεηαο ψζηε λα 

επηιπζεί ην πξφβιεκα ησλ κε εμππεξεηνχκελσλ δαλείσλ. Ζ λνκνζεζία ζε ζρέζε κε ηελ 

εθπνίεζε αθηλήησλ βξίζθεηαη ζε ηειηθφ ζηάδην θαη ζχληνκα αλακέλεηαη ε ςήθηζε ηεο απφ 

ηελ Βνπιή ελψ κφιηο πξφζθαηα (Απξίιην 2015) ςεθίζηεθε ν ζπκπιεξσκαηηθφο λφκνο ηεο 

Αθεξεγγπφηεηαο.  

Με βάζε ηελ ζρεηηθή λνκνζεζία ησλ εθπνηήζεσλ κεγάινο αξηζκφο αθηλήησλ πνπ ηα δάλεηα 

ηνπο δελ εμππεξεηνχληαη ζα πξέπεη λα δεκνπξαηεζνχλ κέζα ζε ζχληνκν ρξνληθφ δηάζηεκα 

(εληφο 4 ρξφλσλ). Με απηφ ηνλ ηξφπν ηα ηξαπεδηθά ηδξχκαηα ζα έρνπλ ζεκαληηθά νηθνλνκηθά 

νθέιε απφ ηελ δεκνπξάηεζε ησλ αθηλήησλ θαζψο επίζεο θαη απφ ηελ θαηαβνιή ησλ 

θαζπζηεξεκέλσλ δφζεσλ ησλ δαλεηνιεπηψλ πνπ κπνξνχζαλ λα πιεξψλνπλ ηελ δφζε θαη 

ιφγσ ηεο κε πηνζέηεζε ηεο ζπγθεθξηκέλεο λνκνζεζίαο αδηαθνξνχζαλ. Δπίζεο, σο αξλεηηθή 

ζπλέπεηα θαηαγξάθεηαη φηη κεγάινο αξηζκφο ηδηνθηεηψλ θηλδπλεχνπλ λα ράζνπλ ηηο 

πεξηνπζίεο ηνπο, ελψ κεγάιν θίλδπλν δηαηξέρνπλ θαη κεγάινο αξηζκφο εηαηξεηψλ ηνπ 

θαηαζθεπαζηηθνχ ηνκέα, αθνχ δελ κπνξνχλ λα εμππεξεηήζνπλ ηα δάλεηα ηνπο. Σέινο, ζα 

πξέπεη λα ζεκεησζεί φηη ζε πεξίπησζε πνπ ηα ηξαπεδηθά ηδξχκαηα πξνζθχγνπλ ζε καδηθέο 

εθπνηήζεηο, ηφηε ειινρεχεη ν θίλδπλνο γηα θαηάξξεπζε ηεο θηεκαηαγνξάο κε αξλεηηθέο 

ζπλέπεηεο γηα νιφθιεξε ηελ Κππξηαθή νηθνλνκίαο θαη θπξίσο γηα ηα ίδηα ηξαπεδηθά ηδξχκαηα 

αθνχ ζα πέζνπλ ζεκαληηθά πξνο ηα θάησ νη ηηκέο φισλ ησλ αθηλήησλ θαη ηαπηφρξνλα νη 

αμίεο φισλ ησλ ελππφζεθσλ αθηλήησλ.   

΢χκθσλα κε ηνλ ΢χλδεζκν Σξαπεδψλ, ε επαξθήο θαη ηζνξξνπεκέλε λνκνζεζία γηα ηηο 

εθπνηήζεηο απνηειεί έλαλ εθ ησλ αθξνγσληαίσλ ιίζσλ πνπ δηαζθαιίδνπλ φηη νη θππξηαθέο 

ηξάπεδεο δελ ζα ρξεηαζηνχλ πνηέ μαλά ζηήξημε, ε νπνία πιένλ κε βάζε ηνπο λένπο 

θαλνληζκνχο ηνπ ΔΜ΢ πεξηιακβάλεη θαη ηελ πηζαλφηεηα κεξηθήο ζπκκεηνρήο ησλ θαηαζεηψλ 

ζηε δηάζσζε ηξαπεδψλ. Σέινο, ε ζηαδηαθή επίιπζε ηνπ πξνβιήκαηνο ησλ κε 

εμππεξεηνχκελσλ δαλείσλ ζα δψζεη ηελ δπλαηφηεηα ζηα ηξαπεδηθά ηδξχκαηα ζηελ 

παξαρψξεζε λέσλ ζηεγαζηηθψλ δαλείσλ θαη ηελ κείσζε ησλ δαλεηαθψλ επηηνθίσλ πνπ ζα 

ζπκβάινπλ κε ηελ ζεηξά ηνπο ζηελ αλάθακςε ηνπ ηνκέα ησλ αθηλήησλ. 
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2.8 Δπηπηώζεηο ηεο Κξίζεο ζηελ Πξαγκαηηθή Σνπηθή Οηθνλνκία 

Με βάζε ηελ πην πάλσ αλάιπζε ηνπ ρξνληθνχ θαη ησλ γεγνλφησλ ηεο πξφζθαηεο 

νηθνλνκηθήο θξίζεο πνπ πιήηηεη ηελ Κχπξν ζηελ ζπλέρεηα θαηαγξάθνληαη ελ ζπληνκία νη 

θχξηεο αξλεηηθέο επηπηψζεηο γηα ηελ Κππξηαθή νηθνλνκία:  

 Αξλεηηθνχο ξπζκνχο αλάπηπμεο ηνπ ΑΔΠ ηα ηειεπηαία 3 ρξφληα κε εθηηκήζεηο φηη ν 

αξλεηηθφο ξπζκφο αλάπηπμεο ζα ζπλερηζηεί κέρξη θαη ην 2016. 

 Τςειφ δεκνζηνλνκηθφ έιιεηκκα θαη θαηαθφξπθε αχμεζε ηνπ δεκφζηνπ ρξένπο. 

 Απμεηηθφ ξπζκφο αλεξγία, πνπ πιήηηεη θπξίσο ηνπο λένπο θαη ην αλεηδίθεπην πξνζσπηθφ. 

 Κινληζκφο ηεο εκπηζηνζχλεο ζην ηξαπεδηθφ ζχζηεκα θαη επηδείλσζε ηεο ζέζεο θαη ηεο 

εηθφλαο ηεο Κχπξνπ ζε δηεζλέο επίπεδν. 

 ΢πξξίθλσζε ηνπ ηξαπεδηθνχ ζπζηήκαηνο κε ηελ ζπγρψλεπζε ηεο Λατθήο θαη ηεο Σξάπεδα 

Κχπξνπ,  

 Φπγή κεγάινπ φγθνπ θαηαζέζεσλ απφ ηηο Κππξηαθέο ηξάπεδεο. 

 Μείσζε ηεο αληαγσληζηηθφηεηαο ηεο νηθνλνκίαο θαη θιείζηκν κεγάινπ αξηζκνχ 

επηρεηξήζεσλ. 

 Αδπλακία πξνζέιθπζε μέλσλ επελδχζεσλ ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ αδπλακία ησλ ηξαπεδηθψλ 

ηδξπκάησλ γηα ρξεκαηνδφηεζε ηδησηηθψλ επελδχζεσλ.  

 Έιιεηςε ξεπζηφηεηαο ζηελ θππξηαθή αγνξά θαη πςειφ θφζηνο ρξήκαηνο. 
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Κεθάιαην 3
ν
 : Ο Σνκέαο Αθηλήησλ ζηελ Κύπξν   

3.1 Οη Έλλνηεο  Αθίλεην- Αγνξά Αθηλήησλ-Σνκέαο Αθηλήησλ 

΢ηελ ελ ιφγσ εξγαζία γίλνληαη ζπρλά αλαθνξέο ζε θάπνηεο βαζηθέο έλλνηεο, έηζη θξίλεηαη 

αλαγθαίν ε απνζαθήληζε θάπνησλ βαζηθψλ ελλνηψλ, νη νπνίεο έρνπλ άκεζε ζρέζε κε ην 

αληηθείκελν ηεο εξγαζίαο.   

Αθίλεην 

΢χκθσλα ινηπφλ κε ην «Πεξί Αθίλεηεο Ηδηνθηεζίαο (Γηαθαηνρή, Δγγξαθή θαη Δθηίκεζε) 

Νφκνο (ΚΔΦ.224)»,  ε «αθίλεηε ηδηνθηεζία», πεξηιακβάλεη ηα εμήο:  

α) γε, 

β) νηθνδνκέο θαη άιια θαηαζθεπάζκαηα, νηθνδνκήκαηα ή πξνζαξηήκαηα πνπ είλαη 

ζηεξεά ζπλδεδεκέλα κε νπνηαδήπνηε γε ή κε νπνηαδήπνηε νηθνδνκή ή άιιν 

θαηαζθεχαζκα ή νηθνδφκεκα, 

γ) δέληξα, ακπέιηα θαη θάζε άιιν πξάγκα πνπ θπηεχηεθε ή πνπ θχεηαη ζε νπνηαδήπνηε 

γε θαζψο θαη νπνηνπζδήπνηε θαξπνχο απηψλ πξηλ απφ ηνλ απνρσξηζκφ, 

δ) πεγέο, θξέαηα, χδσξ θαη δηθαηψκαηα ζε χδαηα είηε απηά θαηέρνληαη καδί κε 

νπνηαδήπνηε γε είηε αλεμάξηεηα απφ απηή, 

ε) πξνλφκηα, ειεπζεξίεο, δνπιείεο θαη νπνηαδήπνηε άιια δηθαηψκαηα θαη πιενλεθηήκαηα 

πνπ αλήθνπλ ή ζεσξνχληαη φηη αλήθνπλ, ζε νπνηαδήπνηε γε ή νπνηαδήπνηε νηθνδνκή ή 

άιιν θαηαζθεχαζκα ή νηθνδφκεκα, 

δ) εμ αδηαηξέηνπ ηδαληθή κεξίδα ηδηνθηεζίαο ε νπνία εθηίζεηαη πην πάλσ, 

ε) θαη γε πνπ δεκηνπξγείηαη κεηά απφ επίρσζε ηεο ζάιαζζαο. 
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Αγνξά Αθίλεησλ 

Όζνλ αθνξά ηελ έλλνηα «αγνξά» πεξηγξάθεηαη έλα ζχλνιν ζεζκψλ, ζρέζεσλ θαη θαλφλσλ 

πνπ θαζηζηνχλ δπλαηή ηε ζπλαιιαγή, δειαδή ηελ αληαιιαγή κέζσ ρξήκαηνο. Πην 

ζπγθεθξηκέλα είλαη έλαο κεραληζκφο πνπ απνζθνπεί ζην λα θέξεη ζε επαθή ηνλ πσιεηή κε 

ηνλ αγνξαζηή κε ζηφρν ηελ αγνξαία κεηαβίβαζε ησλ ηδηνθηεζηψλ (Σξηαληαθπιιφπνπινο Ν. 

θαη Καλζήια Θ., 2009). Δπνκέλσο,  σο «Αγνξά Αθηλήησλ» θαιείηαη ην ζχλνιν ησλ ζεζκψλ, 

ζρέζεσλ θαη θαλφλσλ πνπ βνεζνχλ ηε ζπλαιιαγή ησλ αθηλήησλ κεηαμχ αγνξαζηψλ θαη 

πσιεηψλ κέζα απφ έλα κεραληζκφ δηακφξθσζεο ηηκψλ.  

Σνκέαο Αθηλήησλ 

Μηα άιιε ζεκαληηθή έλλνηα πνπ απνηειεί θαη ηελ βάζε ηεο ζπγθεθξηκέλεο εξγαζίαο είλαη ν 

«Σνκέαο ησλ Αθηλήησλ». Ο ηνκέαο ησλ αθηλήησλ πεξηιακβάλεη θπξίσο ηνπο θιάδνπο 

εθείλνπο πνπ ζπλδένληαη άκεζα ή έκκεζα κε ηνλ ζρεδηαζκφ, ηελ θαηαζθεπή θαη ηελ πψιεζε 

θαηνηθηψλ. Δλδεηθηηθέο θαηεγνξίεο επαγγεικάησλ είλαη νη νηθνδφκνη, κεραληθνί δηαθφξσλ 

εηδηθνηήησλ (Αξρηηέθηνλεο, Πνιηηηθνί Μεραληθνί, θ.α.) θηεκαηνκεζίηεο, θαη άιινπο. Γηα 

ζθνπνχο ηεο παξνχζαο εξγαζίαο σο Σνκέα Αθηλήησλ νξίδεηαη θπξίσο ν θιάδνο ησλ 

θαηαζθεπψλ θαη ηεο αλάπηπμεο γεο. 

3.2 Παξάγνληεο πνπ ΢πκκεηέρνπλ ζηελ Αγνξά Αθηλήησλ 

΢ε νξγαλσκέλν επίπεδν, νη  θπξηφηεξνη παξάγνληεο πνπ ζπκκεηέρνπλ ζηελ αγνξά αθηλήησλ 

κπνξνχλ λα δηαρσξηζηνχλ ζε ηξείο θαηεγνξίεο, α) ν επελδπηήο (αγνξαζηήο), β) ν δαλεηζηήο 

(π. ρ. ηξάπεδεο) θαη γ) ν ηδηνθηήηεο (πσιεηήο) θαη έκκεζα ε πνιηηεία σο ν ξπζκηζηήο ηεο 

αλάπηπμεο.  

Γηα λα γίλεη εχθνια αληηιεπηή ε ζχλζεζε θαη ε αιιειεμάξηεζε ησλ πην πάλσ παξαγφλησλ,  

θαζψο θαη ε πνιιαπιφηεηα θαη ε πνιππινθφηεηά  απηήο ηεο ζχλζεζεο, πξέπεη λα θαηαλνήζεη 

θαλείο  ηε λνκηθή ζρέζε θαη ηελ νηθνλνκηθή εμάξηεζε κεηαμχ ησλ ζπκβαιινκέλσλ 

παξαγφλησλ. Κάζε παξάγνληαο έρεη δηάθνξεο θαη ζπγθξνπφκελεο ζέζεηο έλαληη ησλ άιισλ.  

Παξφια απηά, ππάξρνπλ θπζηθά θαη άιινη ζεκαληηθνί παξάγνληεο (π.ρ. κεζίηεο, εθηηκεηέο), 

νη νπνίνη φκσο παίδνπλ έλα πξνζσξηλφ ξφιν ζε νξηζκέλεο θάζεηο ηεο αλάιπζεο ηεο αγνξάο. 

΢ην Γηάγξακκα πνπ αθνινπζεί (Γηάγξακκα 3.2.1) θαίλεηαη φηη ε δηαδηθαζία ηεο αγνξάο 

πξνζδηνξίδεη αληίζηνηρνπο ξφινπο ζ' απηφλ πνπ αγνξάδεη ην αθίλεην (επελδπηήο), ζ' απηφλ 
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πνπ επεξεάδεη ηελ αγνξά ηνπ (δαλεηζηήο), ζ' απηφλ πνπ έρεη ηελ θπξηφηεηα (ηδηνθηήηεο) θαη ζ' 

απηφλ πνπ θαζνξίδεη ηνπο θαλφλεο ηεο αγνξά (πνιηηεία). 

Γηάγξακκα 3.2.1: Παξάγνληεο πνπ ΢πκκεηέρνπλ ζηελ Αγνξά Αθηλήησλ   

 

3.3 Γηαρξνληθή Δμέιημε ηνπ Σνκέα Αθηλήησλ  

Απφ ηελ αλεμαξηεζία ηεο Κππξηαθήο Γεκνθξαηίαο (1960) έσο ηελ Σνπξθηθή Δηζβνιή θαη 

ηελ θαηνρή ηνπ βνξείνπ ηκήκαηνο ηεο Κχπξνπ (1974), ε ηνπηθή νηθνλνκία ραξαθηεξηδφηαλ 

απφ ηελ εμαγσγή πξψησλ πιψλ (π.ρ. ραιθνχ, ακηάληνπ) θαη γεσξγηθψλ πξντφλησλ 

(εζπεξηδνεηδή). Σν έδαθνο πνπ θαηέιαβαλ ηα ηνπξθηθά ζηξαηεχκαηα, ζπλεηζέθεξε κέρξη ην 

έηνο 1974 ζην 75% ηεο ηφηε θππξηαθήο νηθνλνκίαο. Απφ ηα ηέιε ηεο δεθαεηίαο ηνπ ΄70 έσο 

ηηο αξρέο ηεο δεθαεηίαο ηνπ ΄80, ε θππξηαθή νηθνλνκία (πεξηνξηδφκελε ζην λφηην πιένλ 

ηκήκα ηνπ λεζηνχ) ζηεξηδφηαλ ζηνλ θιάδν ηεο κεηαπνίεζεο εμάγσληαο θπξίσο ελδχκαηα θαη 

ππνδήκαηα. Αξρέο ηηο δεθαεηίεο ηνπ ΄90 ε Κχπξνο, αμηνπνηψληαο ην θαζεζηψο “ππεξάθηησλ” 

εηαηξεηψλ, εμειίρζεθε ζε Πεξηθεξεηαθφ Υξεκαηνπηζησηηθφ Σνκέα. ΢ε ζπλδπαζκφ κε ηελ 

αλάπηπμε ησλ ππεξεζηψλ, κεγάιε άλζηζε παξνπζίαζε θαη ν Σνκέαο Αθηλήησλ (θαηαζθεπέο).  

Υξνληθά ε αλάπηπμε ηνπ Σνκέα Αθηλήησλ κπνξεί λα δηαρσξηζηεί ζηηο εμήο πεξηφδνπο: 
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Μεηαπνιεκηθή Πεξίνδν (1974-1990)  

Ζ πεξίνδνο απηή απνηέιεζε κεγάιν ζηαζκφ γηα ηελ ζχγρξνλε ηζηνξία ηνπ λεζηνχ, ιφγσ 

θπξίσο ηεο Σνπξθηθήο Δηζβνιήο θαη ηεο αλάγθεο ζηέγαζεο κεγάινπ αξηζκνχ πξνζθχγσλ 

(πεξίπνπ 200.000 άηνκα), ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ εζσηεξηθή κεηαλάζηεπζε ιφγσ ηεο 

αζηπθηιίαο. Σελ πεξίνδν απηή άξρηζε λα ηζρπξνπνηείηαη ν ζεζκφο ησλ πφιεσλ (Λεπθσζίαο, 

Λεκεζνχ, Πάθνπ θαη Λάξλαθαο) θαη ε εγθαηάιεηςε κεγάινπ αξηζκνχ νξεηλψλ θνηλνηήησλ. 

Μεηά ηελ Σνπξθηθή Δηζβνιή πξνέθπςε σο άκεζε αλάγθε ε δεκηνπξγία ππνδνκψλ ζηέγαζεο 

γηα κεγάιν αξηζκφ εθηνπηζκέλσλ Διιελνθππξίσλ θαη ζε ζπλδπαζκφ κε ην κεγάιν αξηζκφ 

ρσξηθψλ πνπ ζπγθεληξψζεθαλ ζηηο πφιεηο ζπλέβαιαλ ζηελ άλζηζε ηεο νηθνδνκηθήο 

βηνκεραλίαο. ΢εκαληηθέο αλαπηπμηαθέο πξσηνβνπιίεο γηα ηελ θάιπςε ησλ ζηεγαζηηθψλ 

αλαγθψλ ησλ εθηνπηζζέλησλ πξνήιζαλ απφ ην Κξάηνο κε ηελ αλέγεξζε κεγάινπ αξηζκνχ 

πξνζθπγηθψλ νηθηζκψλ θαη ηελ παξαρψξεζε κεγάινπ αξηζκνχ θξαηηθψλ νηθνπέδσλ θπξίσο 

ζε εθηνπηζζέληεο γηα ηελ αλέγεξζε θαηνηθηψλ. Απφ ηελ άιιε, κηα άιιε ζεκαληηθή εμέιημε 

ηεο επνρήο ήηαλ ε αζηπθηιία θαη ε πξνζέιθπζε κεγάινπ αξηζκνχ θαηνίθσλ ηεο ππαίζξνπ κε 

επαθφινπζν ηελ αλέγεξζε κεγάινπ αξηζκνχ νηθηζηηθψλ κνλάδσλ. Λακβαλνκέλνπ ππφςε ηνπ 

ρακεινχ βηνηηθνχ επηπέδνπ ηεο επνρήο εθείλεο (ρακειφ χςνο ηξαπεδηθψλ θαηαζέζεσλ) νη 

επελδχζεηο ηνπ ηδησηηθνχ ηνκέα ζην θιάδν απηφ (αλέγεξζε θαηνηθηψλ πξνο πψιεζε) ήηαλ 

κηθξφο. Υαξαθηεξηζηηθφ ησλ ηδησηηθψλ πξσηνβνπιηψλ ήηαλ ε ζηαδηαθή πινπνίεζε ησλ 

θαηνηθηψλ ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ ζπκκεηνρή ησλ ζπγγεληθψλ πξνζψπσλ, ιφγσ θπξίσο ησλ 

ζηελψλ νηθνλνκηθψλ δεδνκέλσλ ηεο επνρήο. Δπηπιένλ ραξαθηεξηζηηθφ ηεο ζπγθεθξηκέλεο 

επνρήο, ήηαλ ε πξνψζεζε ησλ δηαδηθαζηψλ γηα αλέγεξζε κεγάινπ αξηζκνχ ηνπξηζηηθψλ 

θαηαιπκάησλ θπξίσο ζηηο παξαιηαθέο πεξηνρέο.  

Πεξίνδνο 1990-2004 

Ζ ζηαδηαθή ηθαλνπνίεζε ησλ βαζηθψλ αλαγθψλ ηνπ ηνπηθνχ πιεζπζκνχ (ζηέγαζε, 

απαζρφιεζε) θαη επηπιένλ ε ζηαζεξνπνίεζε ηεο ηνπηθήο νηθνλνκίαο έδσζε ηελ επθαηξία ζηηο 

Κπβεξλήζεηο λα πξνσζήζνπλ κηα ζεηξά απφ αλαπηπμηαθέο πξσηνβνπιίεο κε ζθνπφ ηελ 

ελδπλάκσζε ηεο νηθνλνκίαο. Σα κέζα γηα ηελ επίηεπμε ηνπ ζηφρνπ απηνχ πξνήιζαλ απφ κηα 

ζεηξά απφ ζηνρεπκέλα κέηξα (θνξνινγηθά θαη δηαθξαηηθέο ζπκθσλίεο) ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ 

πνιηηηθή ζηαζεξφηεηα. Απηφ είρε σο απνηέιεζκα , ε Κχπξνο λα εμειηρηεί ζε έλα δηεζλέο 

ρξεκαηνπηζησηηθφ θέληξν κε ηελ πξνζέιθπζε κεγάινπ αξηζκνχ “ππεξάθηησλ” εηαηξηψλ, 

μέλσλ επελδχζεσλ θαη θεθαιαίσλ. Ο κεηαζρεκαηηζκφο ηεο Κππξηαθήο νηθνλνκίαο ζε δηεζλέο 

επηρεηξεκαηηθφ θέληξν ζπλέβαιε ζηελ αχμεζε ηνπ ξπζκνχ αλάπηπμεο ηεο ρψξαο κε 
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απνηέιεζκα ηελ αχμεζε ηνπ νηθνγελεηαθνχ εηζνδήκαηνο. Οη εμειίμεηο απηέο απνηέιεζαλ ηελ 

αθεηεξία αλάπηπμεο ηνπ Σνκέα ησλ Αθηλήησλ κε ηελ πξνζέιθπζε μέλσλ επελδχζεσλ, ηελ 

ζηαδηαθή πξνζέιθπζε λένπ πιεζπζκνχ θαη ηελ αχμεζε ησλ ηνπηθψλ αλαγθψλ γηα ζηέγαζε. 

Χο απνηέιεζκα ησλ λέσλ νηθνλνκηθψλ εμειίμεσλ ήηαλ ε δεηιή εκθάληζε ησλ πξψησλ 

επηρεηξεκαηηψλ αλάπηπμεο γεο (Developers) πεξί ηα κέζα ηεο δεθαεηίαο ηνπ 90. Οη πξψηνη 

Developers ήηαλ θπξίσο νηθνδφκνη ρσξίο εμεηδηθεπκέλε γλψζε, πνπ νη νηθνλνκηθέο εμειίμεηο 

ηνπο ψζεζε πξνο ηελ λέα απηή επηρεηξεκαηηθή κνξθή.  

Οη επηρεηξεκαηίεο αλάπηπμεο γεο εθκεηαιιεπφκελνη ηα επλντθά ζπγθξηηηθά πιενλεθηήκαηα 

ηεο Κχπξνπ (θπζηθά θαη άιια), ζπλέβαιαλ ζηελ δεκηνπξγία λέσλ αλαπηπμηαθψλ δεδνκέλσλ. 

΢πγθεθξηκέλα παξαηεξήζεθε κηα πην εληαηηθή, πνηνηηθή θαη νξγαλσκέλε νηθνδνκηθή 

αλάπηπμε (κφληκεο θαη εμνρηθέο θαηνηθίεο) θαη ε αλέγεξζε κεγάισλ εληαίσλ νηθηζηηθψλ θαη 

ηνπξηζηηθψλ αλαπηχμεσλ (νξγαλσκέλεο αλαπηχμεηο γεπέδσλ γθνιθ). Οη αλαπηχμεηο 

απεπζχλνληαλ ηφζν ζε ληφπηνπο φζν θαη μέλνπο (Άγγινπο, Ρψζνπο θ.α.) πνπ επέιεμαλ ηελ 

Κχπξν ιφγσ ησλ ζπγθξηηηθψλ θπζηθψλ θαη πνιηηηθψλ πιενλεθηεκάησλ, φπσο είλαη ν ήιηνο 

θαη ε ζάιαζζα, νη δηαθξαηηθέο ζπκθσλίεο, ε χπαξμε θηεκαηνινγίνπ θαη άιια. Καηαιπηηθφ 

ξφιν ζηελ αλάπηπμε ηνπ Σνκέα ησλ Αθηλήησλ είρε θαη ην εχξσζην ηξαπεδηθφ ζχζηεκα πνπ 

ζηήξηδε ηηο ηνπηθέο θαη μέλεο επελδχζεηο. Ζ ξαγδαία νηθνδνκηθή αλάπηπμε ζπλερίζηεθε κε 

γνξγνχο ξπζκνχο κέρξη θαη ηελ έληαμε ηεο Κχπξνπ ζηελ Δπξσπατθή Έλσζε (ΔΔ) ην 2004. 

Πεξίνδνο 2004-2009: 

Με ηελ έληαμε ηεο Κχπξνπ ζηελ ΔΔ ν Σνκέαο ησλ Αθηλήησλ απέθηεζε κηα λέα δπλακηθή σο 

ζπλέπεηα ηεο πξνζέιθπζεο κεγάινπ αξηζκνχ επξσπαίσλ ππεθφσλ πνπ εγθαηαζηάζεθαλ ζηελ 

Κχπξν θαζψο επίζεο θαη απφ έλα κεγάιν αξηζκφ εχξσζησλ νηθνλνκηθά Ρψζσλ πνπ 

ζπγθεληξψζεθαλ θπξίσο ζηελ πφιε ηεο Λεκεζνχ. Λφγσ ηνπ πςεινχ ελδηαθέξνληνο γηα 

επελδχζεηο ζε αθίλεηα (θαηνηθίεο, νηθφπεδα θ.α.) είρε σο απνηέιεζκα ησλ ππεξδηπιαζηαζκψλ 

ησλ ηηκψλ ησλ αθηλήησλ.   

Χζηφζν, ε λέα δπλακηθή δελ είρε κεγάιε δηάξθεηα αθνχ πεξί ηα ηέιε ηνπ 2010, 

εκθαλίζηεθαλ νη πξψηεο επηπηψζεηο ηεο δηεζλνχο νηθνλνκηθήο θξίζεο θαη ζηελ Κχπξν. Ο 

πξψηνο ηνκέαο πνπ πιήγεθε απφ ηελ νηθνλνκηθή θξίζε ήηαλ ν ηνκέαο ησλ αθηλήησλ ιφγσ 

ηεο κεγάιεο εμάξηεζεο ηνπ απφ μέλεο επελδχζεηο.  
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Πεξίνδνο 2009-ζήκεξα 

Λφγσ ηεο δηεζλνχο νηθνλνκηθήο θξίζεο θαη ηεο θξίζεο ηεο Δπξσδψλεο, εκθαλίζηεθαλ ηα 

πξψηα δηαξζξσηηθά πξνβιήκαηα ηεο θππξηαθήο νηθνλνκίαο (δεκνζηνλνκηθά θαη 

ρξεκαηννηθνλνκηθά). Απνθνξχθσκα ηεο πεξηφδνπ απηήο είλαη ε απφθαζε ηεο ζπλφδνπ ηνπ 

„Eurogroup‟ ζηηο 25 Μαξηίνπ 2013 γηα ηελ εμπγίαλζε ηνπ θππξηαθνχ ηξαπεδηθνχ 

ζπζηήκαηνο, ηε δηάζσζε κε ίδηα κέζα ησλ δχν κεγάισλ ηξαπεδψλ ηεο ρψξαο (Λατθή 

Σξάπεδα θαη Σξάπεδα Κχπξνπ). Σν γεγνλφο απηφ ζηνίρεζε ζηνπο θαηαζέηεο ηνπο, ην πνζφ 

ησλ 5,8 δηζ. επξψ, ην θιείζηκν ηεο Λατθήο Σξάπεδαο, ηελ εθαξκνγή ησλ πεξηνξηζηηθψλ 

κέηξσλ ζηελ θίλεζε θεθαιαίσλ θαη ηελ ππνγξαθή ηνπ Μλεκνλίνπ δαλεηζκνχ ηεο ρψξαο κε 

ηελ Σξφηθα ησλ πηζησηψλ ηεο ηξηκεξνχο επηηξνπήο (ΔΔ/ΓΝΣ/ΔΚΣ). Ζ χθεζε εθηνμεχζεθε 

ζην 5,4% θαη ε αγνξαζηηθή δχλακε ησλ Κππξίσλ θαηαλαισηψλ γλψξηζε ξαγδαία κείσζε, 

ελψ κεγάινο αξηζκφο επελδπηψλ εγθαηέιεηςε ηελ Υψξα. Όινη νη νηθνλνκηθνί ηνκείο (π.ρ. 

βηνκεραλία, θαηαζθεπέο, ηξάπεδεο, κεηαθνξέο, ινηπέο ππεξεζίεο θιπ) παξνπζίαζαλ 

αξλεηηθνχο ξπζκνχο αλάπηπμεο θαηά ην έηνο 2013, νη νπνίνη ζπλερίζηεθαλ θαη ην 2014. 

Χο, απνηέιεζκα ησλ πην πάλσ γεγνλφησλ ε άλζεζε ηνπ Σνκέα θαη εηδηθφηεξα ηεο 

νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο ζηελ Κχπξν έιαβε επίζεο ηέινο. Οη πσιήζεηο θαηνηθηψλ 

κφληκήο δηακνλήο είλαη πνιχ πεξηνξηζκέλεο, ελψ νη πσιήζεηο ησλ εμνρηθψλ θαηνηθηψλ ζε κε 

Κχπξηνπο πνιίηεο ζεκείσζαλ κεγάιε πηψζε, ε νπνία ζε νξηζκέλεο Δπαξρίεο φπσο π.ρ. ζηελ 

Πάθν έθζαζε έσο θαη ην 75%. Μεγάινο αξηζκφο εμνρηθψλ θαηνηθηψλ αλακέλεη αγνξαζηέο 

πνπ παξά ηηο κεηψζεηο ησλ ηηκψλ, έσο θαη 20-30%, παξακέλνπλ επηθπιαθηηθνί ιφγσ ηεο 

δηεζλνχο νηθνλνκηθήο θξίζεο. Οη επηρεηξήζεηο ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ ηνκέα αληηκεησπίδνπλ 

πξνβιήκαηα ξεπζηφηεηαο, ηα επελδπηηθά ηνπο ζρέδηα ηίζεληαη ζε αλακνλή θαη ε απαζρφιεζε 

ηνπ ηνκέα είλαη ζε πνιχ ρακειά επίπεδα, αθνχ νη εγγεγξακκέλνη άλεξγνη ην 2013 αλέξρνληαλ 

πέξαλ ηνπ 15%. Ζ πηψζε ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ θιάδνπ είρε ζεκαληηθέο επηπηψζεηο ζην 

ξπζκφ αλάπηπμεο ηεο Κχπξνπ, θαζψο ν θιάδνο δηαζέηεη δηαθιαδηθέο ζρέζεηο θαη επεξεάδεη 

ην εγρψξην παξαγσγηθφ ζχζηεκα θαη ηε δήηεζε ζε κηα ζεηξά ππεξεζηψλ θαη πξντφλησλ, ε 

νπνία απεπζχλεηαη, θαηά κεγάιν ηκήκα, ζηνπο εγρψξηνπο παξαγσγνχο. 

Απφ ηελ πην πάλσ ζχγρξνλε ηζηνξηθή αλαδξνκή ηνπ Σνκέα Αθηλήησλ (1974 κέρξη ζήκεξα), 

δηαθαίλεηαη φηη ν ζπγθεθξηκέλνο ηνκέαο ζπλέβαιε θαζνξηζηηθά ζηνπο πςεινχο ξπζκνχο 

νηθνλνκηθήο αλάπηπμεο πνπ παξνπζίαζε ε Κππξηαθή νηθνλνκία δηαρξνληθά, κε ηελ 

ζπκκεηνρή ηνπ ζην ΑΔΠ λα θπκαίλεηαη γχξσ ζην 10%, ζπκβάιινληαο ζε κεγάιν βαζκφ ζηελ 

ζηήξημε ηεο ηνπηθήο νηθνλνκίαο.  
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3.4 Κύξηα Υαξαθηεξηζηηθά ηνπ Σνκέα Αθηλήησλ  

΢ην ππνθεθάιαην απηφ παξαζέηνληαη ηα βαζηθά ραξαθηεξηζηηθά ηνπ Σνκέα Αθηλήησλ θαη 

εηδηθφηεξα ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ θιάδνπ ηεο Κχπξνπ ζχκθσλα κε ηα δηαζέζηκα ζηνηρεία ηεο 

΢ηαηηζηηθήο Τπεξεζίαο Κχπξνπ (΢ΤΚ) θαζψο επίζεο θαη απφ ζηνηρεία πνπ έρνπλ πξνθχςεη 

απφ ηηο επαθέο πνπ έρνπλ γίλεη κε ηνπο εκπιεθφκελνπο θνξείο ηνπ ηνκέα αθηλήησλ. Ηδηαίηεξε 

έκθαζε δίλεηαη ζηελ παξαγσγή θαη ηελ ζπκκεηνρή ηνπ ηνκέα (θιάδνο θαηαζθεπψλ) ζην 

Αθαζάξηζην Δγρψξην Πξντφλ (ΑΔΠ) ηεο Υψξαο, ζηηο επελδχζεηο, θ.α.. Ζ αλάιπζε θαιχπηεη 

θπξίσο ηελ πεξίνδν 2000 κέρξη 2013 θαη ζηεξίδεηαη θπξίσο ζηηο ΢ηαηηζηηθέο Καηαζθεπψλ θαη 

΢ηέγαζεο ηεο ΢ΤΚ. Με βάζε ην ηεχρνο ηεο Απνγξαθή, ζην θιάδν ησλ θαηαζθεπψλ 

εκπίπηνπλ επηρεηξήζεηο, πνπ είηε αλαιακβάλνπλ απνθιεηζηηθή νηθνδνκηθή εξγαζία είηε έρνπλ 

σο θχξηα δξαζηεξηφηεηα ηηο θαηαζθεπέο. ΢εκεηψλεηαη φηη ηα Γηαγξάκκαηα θαη Πίλαθεο πνπ 

αθνινπζνχλ απνηεινχλ πξντφλ ηδίαο επεμεξγαζίαο. 

3.4.1 Απαζρνινύκελνη ζηνλ Κιάδν ησλ Καηαζθεπώλ  

Έλαο ζεκαληηθφο δείθηεο πνπ ρξεζηκνπνηείηαη ζηελ αλάιπζε θαη αμηνιφγεζε ηεο δπλακηθήο 

ελφο θιάδνπ είλαη ε εμέιημε ηνπ αξηζκνχ ησλ επηρεηξήζεσλ θαη απαζρνινπκέλσλ. Με βάζε 

ηελ πξφζθαηε απνγξαθή ππνζηαηηθψλ θαηά θιάδν νηθνλνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο πνπ 

δηελεξγήζεθε απφ ηελ ΢ΤΚ ην 2013, ζηνλ θιάδν ησλ θαηαζθεπψλ δξαζηεξηνπνηνχληαη  

1.990 ηδησηηθέο επηρεηξήζεηο κε ηελ θαηαζθεπή θηηξίσλ θαη 638 ηδησηηθέο επηρεηξήζεηο κε ηελ 

αλάπηπμεο γεο. Με βάζε ζπγθξίζηκα ζηνηρεία γηα ην έηνο 2010 νη αληίζηνηρνη αξηζκνί ήηαλ 

2.508 ηδησηηθέο θαηαζθεπαζηηθέο επηρεηξήζεηο θαη 858 ηδησηηθέο επηρεηξήζεηο αλάπηπμε γεο. 

΢πγθξίλνληαο ηα ζηνηρεηά ησλ δπν εηψλ (2010 θαη 2013) αλ θαη κηθξφ ην δηάζηεκα 

δηαπηζηψλεηαη κεγάιε ζπξξίθλσζε ησλ δπν ηχπσλ ζπγθεθξηκέλσλ επηρεηξήζεσλ πνπ μεπεξλά 

ην 20%. ΢εκεηψλεηαη φηη δελ ππάξρνπλ ζπγθξίζηκα ζηνηρεία γηα παιαηφηεξα έηε σζηφζν απφ 

ηηο ζπλαληήζεηο, δηαπηζηψλεηαη φηη ην πνζνζηφ κείσζεο ησλ δπν απηψλ ηχπσλ επηρεηξήζεσλ 

απφ ην 2008 κέρξη θαη ζήκεξα κπνξεί λα αλέξρεηαη κέρξη θαη 40%.  

Με βάζε πξφζθαηα ζηαηηζηηθά ζηνηρεία ν ζπλνιηθφο αξηζκφο απαζρνινπκέλσλ ζηελ Κχπξν 

ην 2013 αλέξρνληαλ γχξσ ζηηο 355 ρηιηάδεο, εθ ησλ νπνίσλ νη 23 ρηιηάδεο (πνζνζηφ 6,5%) 

απαζρνινχληαλ ζηνλ θαηαζθεπαζηηθφ θιάδν. ΢ηνλ Πίλαθα 3.4.1.1 θαη ζην Γηάγξακκα 

3.4.1.1 παξνπζηάδεηαη ε εμέιημε ηνπ αξηζκνχ ησλ απαζρνινχκελσλ ηνπ θιάδνπ γηα ηελ 

πεξίνδν 2002-2013. 
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Πίλαθαο 3.4.1.1: Αξηζκφο Απαζρνινπκέλσλ ζηνλ Κιάδν ησλ Καηαζθεπψλ (2002-2013) 

Έηνο 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 

Απαζρ. 

(ρηιηάδεο) 

30,4 32,4 34,1 35,7 37,3 39,4 40,5 38,6 36,3 34,5 27,8 22,9 

Γηάγξακκα 3.4.1.1: Αξηζκφο Απαζρνινπκέλσλ ζηνλ Κιάδν ησλ Καηαζθεπψλ (2002-2013) 

 

Απφ ηνλ πην πάλσ Πίλαθα θαη Γηάγξακκα, δηαπηζηψλεηαη φηη νη απαζρνινχκελνη ζηνλ Κιάδν 

Καηαζθεπψλ κέρξη θαη ην 2008, είραλ κηα απμεηηθή ηάζε ηεο ηάμεο ηνπ 7% κε ηνλ αξηζκφ 

ησλ απαζρνινπκέλσλ ην 2008 λα θζάλεη ζην πςειφηεξν επίπεδν (40.500 άηνκα). Απφ ην 

2008 κέρξη θαη ζήκεξα, φπσο ήηαλ αλακελφκελν ιφγσ ηεο δηεζλνχο νηθνλνκηθήο θξίζεο θαη 

ηελ ζπξξίθλσζε ηεο Κππξηαθήο νηθνλνκίαο ε απαζρφιεζε παξνπζίαζε θζίλνπζα πνξεία. 

Υαξαθηεξηζηηθφ ηεο θζίλνπζα πνξείαο είλαη φηη ν αξηζκφο ησλ απαζρνινχκελσλ κέζα ζε 

πεξίνδν 5 εηψλ (2008-2013) κεηψζεθε ζρεδφλ ζην κηζφ. Σέινο, κε βάζε ζηνηρεία ηεο ΢ΤΚ ν 

αξηζκφο ησλ εγγεγξακκέλσλ αλέξγσλ απμήζεθε απφ 6.177 άηνκα ην 2012 ζε 7.263 άηνκα ην 

2013. 

3.4.2 Αθαζάξηζηε Πξνζηηζέκελε Αμία ησλ Καηαζθεπώλ   

Μηα άιιε ζεκαληηθή παξάκεηξνο πνπ θαζνξίδεη ηελ δπλακηθή ηνπ Κιάδνπ γηα ηελ ηνπηθή 

νηθνλνκία είλαη ε πξνζηηζέκελε αμία παξαγσγήο. Όπσο παξνπζηάδεηαη ζηνλ Πίλαθα 3.4.2.1 

θαη ζηνλ Γηάγξακκα 3.4.2.1, ε αθαζάξηζηε αμία παξαγσγήο ηνπ Κιάδνπ κέρξη θαη ην 2008 
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παξνπζίαζε αλνδηθή ηάζε φπνπ έθηαζε θαη ζην αλψηεξν ηεο ζεκείν 2.004 εθ. επξψ (ζε 

ηξέρνπζεο ηηκέο αγνξάο). Απφ ην 2008 κέρξη θαη ζήκεξα παξνπζηάδεηαη κηα ξαγδαία πησηηθή 

πνξεία κε ηελ αμία παξαγσγήο ηνπ Κιάδνπ ην 2014 λα θζάλεη κφιηο ηα 453,8 εθ. επξψ 

θαηαγξάθνληαο ζε δηάζηεκα 6 εηψλ κείσζε ηεο ηάμεο ηνπ 75%. 

Πίλαθαο 3.4.2.1: Αθαζάξηζηε Αμία Παξαγσγήο ηνπ Κιάδνπ ησλ Καηαζθεπψλ ζε ηξέρνπζεο 

ηηκέο Αγνξάο (2000-2014) 

Έηνο Αθαζάξηζηε Αμία 

Παξαγσγήο (Δθ. Δπξώ) 

Έηνο Αθαζάξηζηε Αμία 

Παξαγσγήο (Δθ. Δπξώ) 

2000 791 2008 2.004 

2001 853 2009 1.576 

2002 946 2010 1.407 

2003 1.074 2011 1.198 

2004 1.193 2012 948 

2005 1.333 2013 616 

2006 1.539 2014 454 

2007 1.801 2015 -------- 

Γηάγξακκα 3.4.2.1: Αθαζάξηζηε Αμία Παξαγσγήο ηνπ Κιάδνπ ησλ Καηαζθεπψλ ζε 

Σξέρνπζεο ηηκέο Αγνξάο (2000-2014)  
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΢ηελ ζπλέρεηα παξνπζηάδεηαη ε εηήζηα πνζνζηηαία κεηαβνιή ηνπ ΑΔΠ θαη ηεο αθαζάξηζηεο 

αμίαο παξαγσγήο ηνπ Κιάδνπ ησλ Καηαζθεπψλ (βι. Πίλαθα 3.4.2.2 & Γηάγξακκα 3.4.2.2).  

Πίλαθαο 3.4.2.2: Δηήζηα Πνζνζηηαία Μεηαβνιή (%) ηνπ ΑΔΠ θαη ηεο Αθαζάξηζηεο Αμίαο 

Παξαγσγήο ηνπ Κιάδνπ ησλ Καηαζθεπψλ (2000-2014) 

Έηνο Πνζνζηηαία 

Μεηαβνιή 

ΑΔΠ 

Πνζνζηηαία 

Μεηαβνιή 

Αθ. Αμηαο 

Καηαζθεπώλ 

Έηνο Πνζνζηηαία 

Μεηαβνιή 

ΑΔΠ 

Πνζνζηηαία 

Μεηαβνιή           

Αθ. Αμηαο 

Καηαζθεπώλ 

2000 8,8 -0,5 2008 8,3 1,8 

2001 7,7 3,5 2009 -1,8 -18,6 

2002 4,0 7,4 2010 3,5 -8,2 

2003 8,1 9,3 2011 2,2 -9,8 

2004 7,7 4,9 2012 -0,4 -19,3 

2005 7,0 5,1 2013 -6,7 -30,6 

2006 7,8 8,6 2014 -3,4 -22,4 

2007 9,4 8,3 2015 ---------- ---------- 

Γηάγξακκα 3.4.2.2: Δηήζηα Πνζνζηηαία Μεηαβνιή (%) ηνπ ΑΔΠ θαη ηεο Αθαζάξηζηεο 

Αμίαο Παξαγσγήο ηνπ Κιάδνπ ησλ Καηαζθεπψλ (2000-2014) 

 

 Αμίδεη λα ζεκεησζεί φηη ν Κιάδνο ησλ Καηαζθεπψλ ζπκβάιεη ζε κεγάιν βαζκφ ζηελ 

δηακφξθσζε ηνπ ΑΔΠ ηεο Κχπξνπ (βι. Γηάγξακκα 3.4.3.1). Έηζη, ηπρφλ χθεζε ηνπ ελ ιφγσ 
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ηνκέα αθνινπζεί ηαπηφρξνλα θαη ζπξξίθλσζε ηνπ ΑΔΠ θαη αληίζηξνθα. Όπσο γίλεηαη 

αληηιεπηφ, νη δπν κεηαβιεηέο ζεκεηψλνπλ ζρεηηθά κηα αιιειέλδεηε ζρέζε ζηελ πνξεία ηνπο. 

Μέρξη ην 2008 παξαηεξείηαη ζεηηθφο ξπζκφο κεηαβνιήο, ηφζν ηνπ ΑΔΠ φζν θαη ζηελ 

αθαζάξηζηή αμία παξαγσγήο ησλ Καηαζθεπψλ. Απφ ην 2009 κέρξη θαη ζήκεξα, ε αθαζάξηζηε 

αμία παξαγσγήο ηνπ θιάδνπ ησλ θαηαζθεπψλ θαηαγξάθεηαη απμαλφκελε αξλεηηθή κεηαβνιή, 

κε ην δείθηε ην 2014 λα αλέξρεηαη ζην -22,4%. ΢ε αληίζεζε κε ηελ αξλεηηθή κεηαβνιή ηεο 

αμίαο ησλ θαηαζθεπψλ, ην ΑΔΠ, αλ θαη θαηέγξαςε αξλεηηθή εηήζηα κεηαβνιή ην 2009, ηα 

έηε 2010 θαη 2011 θαηάγξαςε ζεηηθή κεηαβνιή θαη απφ ην 2012 κέρξη θαη ζήκεξα 

θαηαγξάθνληαη αξλεηηθνί ξπζκνί αλάπηπμεο.  

Με βάζε ηα πην πάλσ δηαθαίλεηαη φηη ν θιάδνο ησλ θαηαζθεπψλ απφ ην 2009 κέρξη θαη 

ζήκεξα θαηαγξάθεη κηα απμεηηθή αξλεηηθή κεηαβνιή,  πνπ νθείιεηαη ηφζν ζηελ ππνρψξεζε 

ηεο εζσηεξηθήο θαη εμσηεξηθήο δήηεζεο.  

3.4.3 ΢πκκεηνρή ηνπ Κιάδνπ ησλ Καηαζθεπώλ ζην ΑΔΠ 

Έλαο επηπιένλ ζεκαληηθφο δείθηεο πνπ θαηαγξάθεη ηελ δπλακηθή ηνπ θιάδνπ ησλ 

θαηαζθεπψλ, είλαη ε πνζνζηηαία ζπκκεηνρή ηνπ Κιάδνπ ζην Αθαζάξηζην Δγρψξην Πξντφλ 

(ΑΔΠ) ηεο Κχπξνπ.  

Με βάζε ην Γηάγξακκα 3.4.3.1, δηαθαίλεηαη φηη απφ ην 2000 κέρξη θαη ην 2008, ε 

πνζνζηηαία ζπκκεηνρή ηνπ Κιάδνπ ησλ θαηαζθεπψλ ζην ΑΔΠ θαηέγξαςε κηα ζηαδηαθή 

απμαλφκελε ζπκκεηνρή πνπ θπκάλζεθε απφ 7,2 έσο 10,7%. Σν πςειφ πνζνζηφ ζπκκεηνρήο 

ηελ ζπγθεθξηκέλε πεξίνδν νθείιεηαη ζηελ αχμεζεο ηεο δήηεζεο θαηνηθηψλ απφ ληφπηνπο θαη 

μέλνπο. Οη ζπλζήθεο πνπ νδήγεζαλ ζηελ ζηαδηαθή αχμεζε ηεο ζπλεηζθνξάο ηνπ θιάδνπ ησλ 

Καηαζθεπψλ ζην ΑΔΠ ήηαλ ε απειεπζέξσζε ησλ επηηνθίσλ θαη ηνπ νξίνπ δαλεηζκνχ θαζψο 

ε πξνζέιθπζε μέλσλ επελδχζεσλ (Βξεηαλνχο θαη Ρψζνπο) ιφγσ παξαρψξεζεο θηλήηξσλ. 

Με ηελ έλαξμε ηεο δηεζλνχο νηθνλνκηθήο θξίζεο ην 2009 θαη ζηελ ζπλέρεηα ησλ δξακαηηθψλ 

νηθνλνκηθψλ εμειίμεσλ (δηαγξαθή Διιεληθή δεκφζηνπο ρξένπο θαη θνχξεκα θαηαζέζεσλ, 

ζπξξίθλσζε ηξαπεδηθνχ ηνκέα) πνπ θαηαγξάθεθαλ ζηελ Κχπξν, ζπλέβαιαλ ζηελ θζίλνπζα 

πνξεία ηνπ Ρπζκνχ Αλάπηπμεο ηεο Υψξαο. Οη εμειίμεηο απηέο επεξέαζαλ θαη ην 

θαηαζθεπαζηηθφ θιάδν αθνχ θαηαγξάθεθε δξαζηηθή κείσζεο ηεο δήηεζεο θαηνηθηψλ. Χο 

απνηέιεζκα ησλ γεγνλφησλ απηψλ ηελ πεξίνδν 2009-2013 ν θιάδνο ησλ θαηαζθεπψλ 

αδχλακνο λα αληαπεμέιζεη ζηηο λέεο νηθνλνκηθέο ζπλζήθεο θαηέγξαςε ζεκαληηθή 

ζπξξίθλσζε κε απνηέιεζκα ηελ απφηνκε κείσζε ηεο ζπλεηζθνξάο ηνπ ζην ΑΔΠ απφ 10% ην 
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2008 ζην 2,6% ην 2014. Ζ κείσζε ηνπ ζπγθεθξηκέλνπ δείθηε θαηαδεηθλχεη θαη ηελ 

ζεκαληηθή ζπξξίθλσζε ηνπ θιάδνπ. 

Γηάγξακκα 3.4.3.1: Πνζνζηηαία ΢πκκεηνρή (%) ηεο Αθαζάξηζηεο Αμίαο Παξαγσγήο ηνπ 

Κιάδνπ ησλ Καηαζθεπψλ  ζην ΑΔΠ ηεο Κχπξνπ (2000-2014) 

 

3.4.4 Πάγηεο Κεθαιαηνπρηθέο Δπελδύζεηο  

Ο Κιάδνο ησλ Καηαζθεπψλ πεξηιακβάλεη ηξείο θαηεγνξίεο επελδπηηθψλ έξγσλ νη νπνίεο 

είλαη νη α) θαηνηθίεο, β) άιια θηίξηα εθηφο ησλ θαηνηθηψλ θαη γ) άιια θαηαζθεπαζηηθά έξγα 

(π.ρ. δξφκνπο, ιηκάληα θ.α.). Ζ θαηαλνκή ησλ πάγησλ θεθαιαηνπρηθψλ επελδχζεσλ ζε εηήζηα 

βάζε παξνπζηάδνληαη ζην Γηάγξακκά 3.4.4.1. ΢χκθσλα κε ηελ ΢ΤΚ, απφ ην 2000 έσο θαη ην 

2010 ηα κεγαιχηεξα πφζα επέλδπζεο θαηαλέκνληαλ (ζρεδφλ πέξαλ ηνπ 60%) γηα ηελ 

αλέγεξζε θαηνηθηψλ. Απφ ην 2010 κέρξη θαη ζήκεξα νη επελδχζεηο γηα ηελ αλέγεξζε 

θαηνηθηψλ θαηέγξαςαλ κηα πησηηθή πνξεία ζε ζχγθξηζε κε ηηο ππφινηπεο θαηεγνξίεο κε 

απνηέιεζκα ην πνζνζηφ λα θζάζεη κέρξη θαη ην 40%. ΢πλνιηθά νη θεθαιαηνπρηθέο επελδχζεηο 

είραλ κηα απμεηηθή αλνδηθή ηάζε κέρξη θαη ην 2008 θαη ζηελ ζπλέρεηα κηα απμεηηθή 

θζίλνπζα πνξεία. Υαξαθηεξηζηηθφ ηεο κείσζεο ησλ επελδχζεσλ είλαη φηη ην 2014 νη 

επελδχζεηο ήηαλ κφιηο ην έλα ηξίην ηνπ 2008. 
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Γηάγξακκα 3.4.4.1 Αθαζάξηζηεο Πάγηεο Κεθαιαηνπρηθέο Δπελδχζεηο ζε Σξέρνπζεο Σηκέο 

(2000-2014) 

 

3.4.5 Οηθηζηηθό Απόζεκα θαη Νέεο Καηνηθίεο  

Σν νηθηζηηθφ θηηξηαθφ απφζεκα πνπ θαηαγξάθεθε ην 2013 ζε νιφθιεξε ηελ επηθξάηεηα ηεο 

Διεχζεξε Κχπξνπ αλέξρεηαη γχξσ ζηηο 440.000 (βι. Πίλαθα 3.4.5.1 θαη Γηάγξακκα 3.4.5.1).  

Ζ δηαρξνληθή εμέιημε ηνπ νηθηζηηθνχ απνζέκαηνο ζηελ Κχπξν (2000-2013) ζε γεληθέο 

γξακκέο αθνινπζεί κηα ζηαζεξή αλνδηθή πνξεία ηεο ηάμεο ηνπ 4-5%, κε εμαίξεζε ηα 

ηειεπηαία δπν ρξφληα φπνπ θαηαγξάθεηαη πνιχ κηθξή αχμεζε ηεο ηάμεο ηνπ. Οη κεγαιχηεξεο 

κεηαβνιέο ζε ζρέζε κε ηελ αχμεζε ηνπ νηθηζηηθνχ απνζέκαηνο ζεκεηψζεθαλ ηελ πεξίνδν 

2006-2008.  
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Πίλαθαο 3.4.5.1: Οηθηζηηθφ Απφζεκα  (2000-2013) 

Έηνο Οηθηζηηθό 

Απόζεκα  

(Υηιηάδεο) 

Έηνο Οηθηζηηθό 

Απόζεκα  

(Υηιηάδεο) 

2000 288 2007 376 

2001 293 2008 394 

2002 302 2009 410 

2003 314 2010 421 

2004 327 2011 431 

2005 340 2012 437 

2006 359 2013 441 

 

Γηάγξακκα 3.4.5.1: Οηθηζηηθφ Απφζεκα (2000-2013) 

 

 

Σελ πεξίνδν 2000-2013 θαηαζθεπάζηεθαλ πεξίπνπ 155.000 λέεο θαηνηθίεο πνπ θαιχπηνπλ ην 

30% ηνπ ζπλνιηθνχ αξηζκνχ ηνπ νηθηζηηθνχ απνζέκαηνο ηεο Κχπξνπ (440.000). Δθπιεθηηθφ 

είλαη ην γεγνλφο φηη νη 110.000 θαηνηθίεο νινθιεξψζεθαλ κέζα ζε δηάζηεκα 7 εηψλ θαη 

ζπγθεθξηκέλα ηελ πεξίνδν 2004-2010. 

 ΢ην Γηάγξακκα 3.4.5.2 παξνπζηάδεηαη ε δηαρξνληθή εμέιημε ηνπ αξηζκνχ λέσλ θαηνηθηψλ 

πνπ αλεγέξζεθαλ ηελ  πεξίνδν απφ ην 2000 κέρξη ην 2013.   
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Γηάγξακκα 3.4.5.2: Αξηζκφο Νέσλ Καηνηθηψλ πνπ ΢πκπιεξψζεθαλ (2000-2013) 

 

 

 

Με βάζε ην πην πάλσ δηάγξακκα θαηαγξάθεηαη φηη απφ ην 2000 κέρξη θαη ην 2008, 

παξνπζηάζηεθε κηα έληνλε απμαλφκελε νηθηζηηθή αλάπηπμε κε απνθνξχθσκα ην έηνο 2008 

φπνπ έρνπλ αλεγεξζεί 18.195 θαηνηθίεο. Απφ ην 2008 κέρξη θαη ζήκεξα ν ξπζκφο αλέγεξζεο 

θαη νινθιήξσζεο θαηνηθηψλ παξνπζίαζε θζίλνπζα πνξεία. Σν 2013 νινθιεξψζεθαλ κφιηο 

3.883 θαηνηθίαο πνπ απνηεινχλ κφιηο ην 20% ηνπ αξηζκνχ ησλ θαηνηθηψλ πνπ 

νινθιεξψζεθαλ ην 2008.  

Σέινο, ρξήζηκν είλαη λα εηπσζεί φηη έλα πνζνζηφ ηεο ηάμεο ηνπ 25% ηνπ νηθηζηηθνχ 

απνζέκαηνο δελ θαηνηθείηαη κφληκα, επνκέλσο πεξίπνπ 140.000 νηθηζηηθέο κνλάδεο είλαη 

θελέο ή θαηνηθνχληαη θαηά πεξηφδνπο (θαινθαίξηα). Με βάζε ζηνηρεία πνπ ζπιιέρηεθαλ απφ 

Κηεκαηνκεζίηεο ν αξηζκφο ησλ απνχιεησλ θαηνηθηψλ δελ είλαη εχθνιν λα ππνινγηζηεί αθνχ 

δελ έρεη γίλεη κηα ιεπηνκεξήο θαηαγξαθή, σζηφζν εθηηκάηαη φηη ζήκεξα ζηελ Κχπξν 

ππάξρνπλ πέξαλ ησλ 50.000 νηθηζηηθψλ κνλάδσλ (θαηνηθίεο θαη δηακεξίζκαηα).  

3.4.6 ΢πκπεξάζκαηα 

Με βάζε ηελ πην πάλσ αλάιπζε γίλεηαη εχθνια αληηιεπηφ φηη ν θιάδνο ησλ θαηαζθεπψλ 

κέρξη ην 2008 ήηαλ έλαο απφ ηνπο βαζηθνχο ππιψλεο αλάπηπμεο ηεο θππξηαθήο νηθνλνκίαο κε 

ζεκαληηθή ζπκκεηνρή ζην ΑΔΠ, ζηελ απαζρφιεζε θαζψο θαη ζην πςειφ επίπεδν πάγησλ 
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επελδχζεσλ. Απφ ην 2008 κέρξη θαη ζήκεξα ν θιάδνο παξνπζηάδεη κηα ζπλερή ζπξξίθλσζε 

κε αξλεηηθέο ζπλέπεηεο ζηελ ηνπηθή νηθνλνκία. θαη βξίζθεηαη αληηκέησπνο κε κηα ηζρπξή 

χθεζε.  

΢ην ππνθεθάιαην πνπ αθνινπζεί γίλεηαη κηα πξνζπάζεηα πξψηνλ γηα ηελ θαηαγξαθή ησλ 

αηηηψλ πνπ νδήγεζαλ ζε θξίζε ηνλ θιάδν θαη θαηά δεχηεξν ζηελ θαηαγξαθή ησλ επηπηψζεσλ 

γηα ηελ ηνπηθή νηθνλνκία. Ζ ζπγγξαθή ηνπ ππνθεθαιαίνπ βαζίζηεθε θπξίσο ζηελ ζπιινγή 

πιεξνθνξηψλ απφ επαθέο πνπ έγηλαλ κε ηνπο εκπιεθφκελνπο Φνξείο (βι. Παξάξηεκα ΗΗ).  

3.5 Αηηίεο ηεο Κξίζεο  

Σα παξαπάλσ ζηνηρεία γηα ηελ κείσζε νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο, ηελ άλνδν ηεο αλεξγίαο 

ζηνλ ηνκέα ησλ θαηαζθεπψλ θαη ην πςειφ πνζνζηφ παχζεο ηεο επαγγεικαηηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο πηζηνπνηνχλ ηε βαζηά χθεζε ζηελ νπνία βξίζθεηαη ν ηνκέαο ησλ αθηλήησλ 

θαη θαη' αθνινπζία θαη νη επηρεηξήζεηο (θαηαζθεπαζηηθέο εηαηξείεο, εηαηξείεο αλάπηπμεο γεο 

θ.α.). Οη θχξηεο αηηίεο ηεο ζεκεξηλήο δεηλήο νηθνλνκηθήο θαηάζηαζεο ηνπ ελ ιφγσ θιάδνπ 

είλαη νη εμήο: 

 Γηεζλήο Οηθνλνκηθή Κξίζε: Λακβάλνληαο ππφςε ην γεγνλφο φηη ν ηνκέαο ησλ αθηλήησλ 

ζηελ Κχπξν ζηεξίρηεθε ζε κεγάιν βαζκφ ζηελ πξνζέιθπζε μέλσλ επελδχζεσλ (Ρψζνπο, 

Άγγινπο), κε ηελ έλαξμε ηεο Γηεζλνχο νηθνλνκηθήο θξίζεο ην 2008, νη πξψηεο επηπηψζεηο 

δηαθάλεθαλ θαη ζηελ θππξηαθή αγνξά κε ηελ κείσζε ησλ μέλσλ επελδχζεσλ.  

 Ύθεζε ηεο Κππξηαθήο Οηθνλνκίαο: Σα ηειεπηαία 5 ρξφληα ε Κππξηαθή νηθνλνκία 

βξίζθεηαη ζε θάζε χθεζεο, άξα θαη νη επηκέξνπο νηθνλνκηθνί θιάδνη επεξεάδνληαη 

αξλεηηθά. Ζ θξίζε πνπ μεθίλεζε ην 2008 ζηελ Κχπξν δεκηνχξγεζε θαχιν θχθιν, 

βξίζθεηαη αθφκα ζε εμέιημε θαη αθήλεη ηα ζεκάδηα ηεο ζηελ αγνξά αθηλήησλ θαη 

θαηαζθεπψλ, είηε απηή απνηεινχζε κέξνο ηνπ πξνβιήκαηνο είηε φρη. Δλδεηθηηθή ηεο 

πηψζεο ησλ επελδχζεσλ ζηηο θαηαζθεπέο ζηελ Κχπξν είλαη θαη ε θζίλνπζα πνξεία ηνπ 

αξηζκνχ ησλ αδεηψλ νηθνδνκήο.  

 Μείσζε Δζσηεξηθήο Εήηεζεο: Τπάξρεη έιιεηςε αγνξαζηηθνχ ελδηαθέξνληνο απφ ηελ 

πιεπξά ησλ λνηθνθπξηψλ θαη ζεκαληηθή κείσζε ηεο δήηεζεο νηθηζηηθψλ κνλάδσλ ιφγσ 

ηεο απμεκέλεο αβεβαηφηεηαο γηα ηελ απαζρφιεζε ησλ λνηθνθπξηψλ θαη ηα κειινληηθά 

ηνπο εηζνδήκαηα. Ζ κεησκέλε δήηεζε ζπλδέεηαη επίζεο κε ηηο πξνζδνθίεο ησλ 

λνηθνθπξηψλ γηα πεξαηηέξσ απνθιηκάθσζε ησλ ηηκψλ ησλ θαηνηθηψλ.  
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 Φνξνινγηθέο Ρπζκίζεηο: Ζ εθαξκνγή ηνπ Φφξνπ Αθηλήησλ, ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ 

επηθείκελε αχμεζε ησλ αληηθεηκεληθψλ αμηψλ ησλ αθηλήησλ, απμάλνπλ ην θφζηνο θαηνρήο 

πεξηνπζίαο. 

 Κξαηηθέο Απνθάζεηο: Λφγσ ησλ κέηξσλ ιηηφηεηαο πνπ εθαξκφδεη ην Κξάηνο (Μλεκφλην), 

έρεη παγνπνηεζεί ε Δληαία Κξαηηθή ΢ηεγαζηηθή Πνιηηηθήο πνπ ζηήξηδε ηηο εηδηθέο νκάδεο 

πιεζπζκψλ (εθηνπηζζέληεο, ρακειέο εηζνδεκαηηθέο ηάμεηο) γηα απφθηεζε θαηνηθίαο, 

πεξηνξίδνληαο ζε κεγάιν βαζκφ ηελ ηδησηηθή πξσηνβνπιία αλέγεξζεο θαηνηθηψλ. Δπίζεο, 

ππάξρεη έιιεηςε δεκνπξάηεζεο λέσλ δεκφζησλ έξγσλ ππνδνκήο. 

 Γξαθεηνθξαηία: Μηα ζεκαληηθή αδπλακία ηεο Κππξηαθήο αγνξάο είλαη ε αδπλακία 

αληηκεηψπηζεο ηεο γξαθεηνθξαηίαο απφ ηηο Γεκφζηεο Τπεξεζίεο. ΢πγθεθξηκέλα 

θαηαγξάθνληαη ζεκαληηθέο θαζπζηεξήζεηο ζε ζρέζε κε ηελ έθδνζε αδεηψλ θαη ηίηισλ 

ηδηνθηεζίαο, ε χπαξμε κεγάινπ αξηζκνχ ππνρξεσηηθψλ απφ ην λφκν δηαδηθαζηψλ 

(εθπφλεζε πεξηβαιινληηθψλ κειεηψλ, ην πηζηνπνηεηηθφ κεραληθνχ, ελεξγεηαθφ 

πηζηνπνηεηηθφ θ.ιπ.), θαη ε χπαξμε αζάθεηαο ησλ πνιενδνκηθψλ θαλνληζκψλ. Ο πςειφο 

βαζκφο γξαθεηνθξαηίαο  απνζαξξχλεη ηε δήηεζε θαη ζπρλά απνηξέπνπλ ηελ νινθιήξσζε 

ζπκθσληψλ κε ελδηαθεξφκελνπο επελδπηέο απφ ην εμσηεξηθφ.  

 Σξαπεδηθή Κξίζε θαη Δθαξκνγή Καθψλ Πξαθηηθψλ: Ζ κεγάιε ηξαπεδηθή θξίζε πνπ 

έπιεμε ηελ Κχπξν πνχ είρε σο απνηέιεζκα ην θνχξεκα  θαηαζέζεσλ, ηε ζπξξίθλσζε ηνπ 

ηξαπεδηθνχ ζπζηήκαηνο (θιείζηκν Λατθήο Σξάπεδαο) θαη ηε θπγή κεγάινπ αξηζκνχ 

θαηαζέζεσλ. Μέρξη θαη ην 2010, νη ηξάπεδεο ρνξεγνχζαλ ζηεγαζηηθά δάλεηα πνπ 

ππεξέβαηλαλ ζε ζεκαληηθφ αξηζκφ ησλ πεξηπηψζεσλ ην 100% ηεο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ, ελψ 

ηηο πιείζηεο ησλ πεξηπηψζεσλ δελ εθάξκνδα απζηεξφ έιεγρν ζε ζρέζε κε ηελ δπλαηφηεηα 

απφ πιεπξάο ησλ δαλεηνιεπηψλ λα εμππεξεηνχλ ην δάλεην ηνπο. Απνηέιεζκα απηψλ ησλ 

θαθψλ πξαθηηθψλ είλαη ε ζπγθέληξσζε ζηα ηξαπεδηθά ηδξχκαηα κεγάινπ αξηζκνχ 

επηζθαιψλ δαλείσλ (κε εμππεξεηνχκελα) πνπ μεπεξλνχλ ην 50% ησλ δαλείσλ. Ζ 

ηξαπεδηθή θξίζε ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ πςειή ζπγθέληξσζε κε εμππεξεηνχκελσλ δαλείσλ 

πεξηνξίδνπλ ζε κεγάιν βαζκφ ηελ δπλακηθή ησλ ηξαπεδψλ θαη ηνπο ζηεξνχλ ην δηθαίσκα 

γηα παξαρψξεζε λέσλ ζηεγαζηηθψλ θαη άιισλ δαλείσλ.  

 Υακειφο Βαζκφο Παξαρψξεζεο ΢ηεγαζηηθψλ Γαλείσλ θαη Τςειά  Γαλεηζηηθά Δπηηφθηα: 

Οη επηπηψζεηο ηεο παξνχζαο δεκνζηνλνκηθήο θξίζεο γηα ην εγρψξην ρξεκαηνπηζησηηθφ 

ζχζηεκα (έιιεηςε ξεπζηφηεηαο) θαη ε εθαξκνγή απζηεξφηεξσλ θαλνληζκψλ έρνπλ 

θαηαζηήζεη ηηο εκπνξηθέο ηξάπεδεο πην πξνζεθηηθέο θαη επηθπιαθηηθέο σο πξνο ηε 

ρνξήγεζε ζηεγαζηηθψλ δαλείσλ, θαζψο απηέο δεηνχλ πξφζζεηεο εγγπήζεηο πξνθεηκέλνπ 
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λα ρνξεγήζνπλ λέα ζηεγαζηηθά δάλεηα. Δπηπιένλ, κηα απνηξεπηηθή παξάκεηξνο 

παξαρψξεζεο ζηεγαζηηθψλ δαλείσλ είλαη ε δηαηήξεζε πςειψλ ζηεγαζηηθψλ δαλεηζηηθψλ 

επηηνθίσλ πνπ απνζαξξχλνπλ ηνπο ππνςήθηνπο αγνξαζηέο γηα εμαζθάιηζε δαλείνπ.  

 Γηαξζξσηηθέο Αδπλακίεο ηνπ Σνκέα Αθηλήησλ: Ζ δεκηνπξγία ηεο Φνχζθαο αθηλήησλ 

(αχμεζε ηηκψλ θαη θαηνηθηψλ) θαη ε ππεξδηφγθσζε ηνπ ηνκέα αθηλήησλ κε κεγάιν αξηζκφ 

κε ηθαλψλ επαγγεικαηηψλ. Χο απνηέιεζκα ηνπ γεγνλφηνο απηνχ νη επηρεηξήζεηο ηνπ ηνκέα 

θαη εηδηθφηεξα ην παξαγφκελν πξντφλ  αληηκεησπίδνπλ ηα εμήο πξνβιήκαηα:  

1. Αλάιεςε επελδπηηθψλ πξσηνβνπιηψλ ρσξίο λα αληηιακβάλνληαη ην πςειφ ξίζθν θαη 

ηηο πξαγκαηηθέο αλάγθεο ηεο αγνξάο θαη σο εθ ηνχηνπ λα βξίζθνληαη εθηεζεηκέλνη ζηα 

ηξαπεδηθά ηδξχκαηα θαη αλήκπνξνη λα εθπιεξψζνπλ ηηο ππνρξεψζεηο ηνπο πξνο απηέο. 

2. Γεκηνπξγία κεγάινπ πιενλάζκαηνο νηθηζηηθψλ θαη άιισλ αλαπηχμεσλ (πέξαλ ησλ 50 

ρηιηάδσλ αλαπηχμεσλ). 

3. Μεγάινο αξηζκφο αλαπηχμεσλ δελ δηαζέηνπλ άδεηεο, παξνπζηάδνπλ θαθνηερλίεο θαη 

απζαηξεζίεο κε απνηέιεζκα λα κελ κπνξνχλ λα εμαζθαιίδνπλ ηίηινπο ηδηνθηεζίαο. 

΢εκεηψλεηαη φηη κεγάινο αξηζκφο εμ απηψλ έρεη πνπιεζεί κε απνηέιεζκα νη 

επηρεηξεκαηίεο λα κέλνπλ εθηεζεηκέλνη.   

4. Υακειή ξεπζηφηεηα απφ πιεπξάο ησλ επηρεηξήζεσλ αλάπηπμεο γεο ζηνηρείν πνπ ηνπο 

αλαγθάδεη ζηελ κείσζε ησλ ηηκψλ ζε πνιχ ρακειά επίπεδα θαη ζε πνιιέο πεξηπηψζεηο 

θάησ ηνπ θφζηνπο. 

 Καθή Φπρνινγία: Σέινο, ζεκαληηθφο παξάγνληαο, ε ζεκαζία ηνπ νπνίνπ δελ ζα πξέπεη λα 

ππνβαζκίδεηαη, είλαη ε θαθή ςπρνινγία πνπ επηθξαηεί ζηελ αγνξά αθηλήησλ. Απηή έρεη 

επεξεαζηεί απφ ην θφβν κηαο εληνλφηεξεο χθεζεο, ε νπνία πηζαλφλ λα νδεγήζεη ζε 

αχμεζε ηεο αλεξγίαο θαη πεξαηηέξσ ζπξξίθλσζε ηεο νηθνλνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο. 

3.6 Δπηπηώζεηο ζηελ Οηθνλνκία από ηελ Κξίζε ηνπ Σνκέα Αθηλήησλ 

Όπσο αλαθέξζεθε ζηα πξνεγνχκελα ππνθεθάιαηα, ν Σνκέαο Αθηλήησλ ζηελ Κχπξν γλψξηζε 

ζεκαληηθή αλάπηπμε ηελ πεξίνδν 2000-2009 πνπ ζπλέθεξε ζεκαληηθά νηθνλνκηθά θαη 

θνηλσληθά νθέιε ζηελ Κππξηαθή νηθνλνκία. Απφ ην 2009 κέρξη θαη ζήκεξα ν ηνκέαο 

παξνπζηάδεη κηα θζίλνπζα πνξεία θαη ζεκαληηθά πξνβιήκαηα ηα νπνία θαιείηαη λα 

αληηκεησπίζεη γηα λα κπνξέζεη λα αλαθάκςεη.  
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Ζ θξίζε ηνπ ηνκέα αθηλήησλ ιφγσ ηεο δπλακηθήο ηνπο, επέθεξε θαη ζεκαληηθέο επηπηψζεηο 

ηφζν γηα ηνλ ίδην ηνλ θιάδν, φζν θαη γηα ηελ ηνπηθή νηθνλνκία. ΢ηελ ζπλέρεηα 

παξνπζηάδνληαη νη βαζηθέο επηπηψζεηο ηεο θξίζεο ηνπ ηνκέα ησλ αθηλήησλ:  

 Μεγάινο αξηζκφο επηρεηξήζεσλ πνπ δξαζηεξηνπνηνχληαλ ζηνλ θιάδν ησλ θαηαζθεπψλ θαη 

αλάπηπμεο γεο, αιιά θαη βηνηερλίεο θαη βηνκεραλίεο πνπ έρνπλ άκεζε ή έκκεζε ζρέζε κε 

ηηο θαηαζθεπέο, έρνπλ παχζεη ηελ νηθνλνκηθή ηνπο δξαζηεξηφηεηα.  

 Ο ηεξκαηηζκφο ιεηηνπξγίαο ππνζηαηηθψλ ηνπ θιάδνπ θαη ε κείσζε ηνπ θχθινπ εξγαζηψλ 

ηνπο, νδήγεζε ζηελ κείσζε ηεο απαζρφιεζε θαη ζπλάκα ηελ αχμεζε ηνπ αξηζκνχ ησλ 

αλέξγσλ. Ο αξηζκφο ησλ αλέξγσλ θαηαγξάθεη κηα απμεηηθή ηάζε απφ ην 2009, κε 

απνηέιεζκα ην 2013 ν αξηζκφο ηνπ λα αλέξρεηαη ζε 7.263 άηνκα. ΢εκεηψλεηαη φηη ε 

κείσζε ηεο απαζρφιεζεο θαηαγξάθεηαη θαη ζε εξγαζίεο ζρεηηθέο κε ηνλ θιάδν ησλ 

θαηαζθεπψλ, φπσο π.ρ. κεζηηηθά γξαθεία, ιαηνκεία, δηθεγφξνη, εηαηξίεο εμνπιηζκνχ 

νηθηψλ θ.ιπ.  

 Ζ χπαξμε ζεκαληηθνχ απνζέκαηνο αδηάζεησλ θαηνηθηψλ πξνο πψιεζε, ζε ζπλδπαζκφ κε 

ηελ αζζελή δήηεζε ζηελ αγνξά αθηλήησλ ζηελ πεξίνδν ηεο θξίζεο, έρεη νδεγήζεη ηηο 

επηρεηξήζεηο αλάπηπμεο γεο ζε ζηάζε αλακνλήο σο πξνο ηελ αλάιεςε λέσλ επελδπηηθψλ 

πξσηνβνπιηψλ. Οη επηρεηξήζεηο αλάπηπμεο γεο έρνληαο ζηελ θαηνρή ηνπο κεγάιν αξηζκφ 

αθηλήησλ πξνο πψιεζε, πεξηφξηζαλ δξαζηηθά ηελ έθδνζε λέσλ νηθνδνκηθψλ αδεηψλ, 

επειπηζηψληαο κάιηζηα, θπξίσο ζηα πξψηα έηε ηεο θξίζεο (2008-2011), φηη έηζη ζα 

κπνξνχζαλ λα πεξηνξίζνπλ ηελ πηψζε ησλ ηηκψλ. Καζψο φκσο ε θνξνινγηθή επηβάξπλζε 

θαη ε χθεζε ζηελ αγνξά ζηαδηαθά εληάζεθαλ, ε ζρεηηθή αλζεθηηθφηεηα ησλ ηηκψλ 

ππνρψξεζε θαη ε έθδνζε λέσλ νηθνδνκηθψλ αδεηψλ πεξηνξίζηεθε έληνλα.  

 Γεκηνπξγία κεγάινπ αξηζκνχ νηθηζηηθνχ απνζέκαηνο ιφγσ ηεο ππεξβνιηθήο πξνζθνξάο 

θαη ηεο ρακειήο δήηεζεο. Παξάγνληεο ηεο θππξηαθήο αγνξάο αθηλήησλ εθηηκνχλ φηη ιφγσ 

ηεο ππεξβνιηθήο αχμεζεο ηεο πξνζθνξάο ηα πξνεγνχκελα ρξφληα ν αξηζκφο ησλ 

αδηάζεησλ λεφδκεησλ θαηνηθηψλ θπκαίλεηαη ζηαζεξά πέξαλ ησλ 50.000 παγθχπξηα. 

Δπίζεο, κεγάινο είλαη ν αξηζκφο θαη ησλ νηθηζηηθψλ θαη άιισλ κνλάδσλ πνπ δελ έρνπλ 

νινθιεξσζεί είηε ιφγσ ηεο θήξπμεο πηψρεπζεο ησλ επηρεηξήζεσλ ή θαη ηεο έιιεηςεο 

ξεπζηφηεηαο.   

 Έληνλε κείσζε ηνπ φγθνπ ηεο ηδησηηθήο νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο, ελψ αλάινγε είλαη 

θαη ε κείσζε ησλ επελδχζεσλ ζε θαηνηθίεο. 

 Καηαγξάθνληαη ζεκαληηθέο κεηψζεηο ησλ ηηκψλ ησλ θαηνηθηψλ (δηφξζσζε ηηκψλ ιφγσ ηεο 

κεγάιεο αχμεζεο πνπ θαηαγξάθεθε ηα πξνεγνχκελα ρξφληα), πνπ απφ ηελ κηα ζπκβάιεη 
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ζηελ αχμεζε ηεο δήηεζεο. Χζηφζν, ε δηφξζσζε ησλ ηηκψλ δελ είλαη εππξφζδεθηε απφ ηελ 

πιεπξά ησλ παιαηφηεξσλ αγνξαζηψλ θαηνηθηψλ, πνπ έρνπλ ρξεκαηνδνηήζεη ηελ αγνξά ηεο 

θαηνηθίαο ηνπο κε ελππφζεθα δάλεηα, θαζψο ην πεξηνπζηαθφ ζηνηρείν, πνπ είραλ αγνξάζεη 

κε δαλεηζκφ ζα έρεη πιένλ κηθξφηεξε αμία ζε ζρέζε κε ην χςνο ηνπ δαλείνπ, ην νπνίν νη 

ελ ιφγσ αγνξαζηέο δελ έρνπλ εμ νινθιήξνπ απνπιεξψζεη (γλσζηφηεξν ζηελ βηβιηνγξαθία 

σο θαηλφκελν "negative equity"). Δπηπιένλ, ζε πεξίπησζε δηφξζσζεο ησλ ηηκψλ νη 

ηξάπεδεο ζα δνπλ ηελ αμία ησλ εκπξάγκαησλ εμαζθαιίζεσλ ησλ ελππφζεθσλ δαλείσλ πνπ 

έρνπλ ρνξεγήζεη λα ππνρσξεί, ην νπνίν ζεκαίλεη φηη ζε ελδερφκελε ρξενθνπία ησλ 

δαλεηνιεπηψλ, νη ηξάπεδεο ζα πξέπεη λα εγγξάςνπλ δεκηά ζηνπο ηζνινγηζκνχο ηνπο. Γηα 

ην ζθνπφ απηφ ηα ηξαπεδηθά ηδξχκαηα αλαγθάδνληαη λα θάλνπλ επαλεθηηκήζεηο ησλ 

ελππφζεθσλ δαλείσλ  ψζηε λα αληαπνθξίλνληαη ζηηο ζεκεξηλέο αμίεο θαη νη δαλεηδφκελνη 

αλαγθάδνληαη λα απμάλνπλ ηηο ηξαπεδηθέο ηνπο εγγπήζεηο. 

 Ζ κείσζε ησλ πσιήζεσλ αθηλήησλ νδήγεζε ζηελ κείσζε ησλ εζφδσλ γηα ην θξάηνο 

(κεηαβηβαζηηθά έγγξαθα, ΦΠΑ, θνξνινγίεο θεξδψλ θ.α.), θαη επηπιένλ αχμεζε ηα έμνδα 

ηνπ, ιφγσ ηεο αλάγθεο θαηαβνιήο αλεξγηαθνχ εηζνδήκαηφο, θαζψο θαη νηθνλνκηθήο 

ζηήξημεο ησλ καθξνπξφζεζκσλ αλέξγσλ.  

 Ζ πηψζε ησλ ηηκψλ ησλ αθηλήησλ ζρεηίδεηαη θαη κε ηελ εμέιημε ηεο νηθνδνκηθήο θαη 

γεληθφηεξεο νηθνλνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο. Μάιηζηα, ε ζρέζε κεηαμχ ηηκψλ ησλ αθηλήησλ 

θαη νηθνλνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο είλαη ακθίδξνκε. Οη ηηκέο ησλ αθηλήησλ επηδξνχλ ζεηηθά 

ζηελ νηθνλνκηθή δξαζηεξηφηεηα, θπξίσο κέζσ ησλ λέσλ επελδχζεσλ ζε θαηνηθίεο (ιφγσ 

αχμεζεο ηεο θεξδνθνξίαο) θαη ηεο κεγαιχηεξεο θαηαλάισζεο (ιφγσ αχμεζεο ηνπ 

πινχηνπ ησλ λνηθνθπξηψλ). Λφγσ ηεο κεγάιεο ζπκκεηνρήο ηνπ θιάδνπ ησλ θαηαζθεπψλ 

ζην ΑΔΠ, ε ζπλερηδφκελε ζπξξίθλσζε ηνπ θιάδνπ νδεγεί θαη ζε ρακεινχο ξπζκνχο 

αλάπηπμεο θαη γηα ηελ θππξηαθή νηθνλνκία. 

 Δθηηκάηαη φηη ε πεξαηηέξσ απνθιηκάθσζε ησλ ηηκψλ ησλ νηθηζηηθψλ αθίλεησλ ζα 

ζπκβάιεη θαζνξηζηηθά ζηελ απνξξφθεζε κέξνπο ηεο ππάξρνπζαο ππεξβάιινπζαο 

πξνζθνξάο, θαζψο θαη γεληθφηεξα ζηνλ εμνξζνινγηζκφ ηεο θηεκαηαγνξάο, επεηδή ν 

ηθαλφο, ζσζηά πιεξνθνξεκέλνο δπλεηηθφο αγνξαζηήο κπνξεί λα δηαθξίλεη ηηο επελδπηηθέο 

επθαηξίεο θαη λα ηηο εθκεηαιιεπζεί. 

 Σέινο, ε θξίζε ηνπ ηνκέα ζα ζπκβάιεη ζηελ αχμεζε ηνπ επηπέδνπ επαγγεικαηηζκνχ γηα 

ηηο επηρεηξήζεηο πνπ ζα θαηαθέξνπλ λα αληέμνπλ δίλνληαο ηνπο ηελ δπλαηφηεηα λα 

βειηηψζνπλ ην παξαγφκελν πξντφλ θαη λα βειηηψζνπλ ηελ θήκε ηνπο ζε ηνπηθφ θαη 

δηεζλέο επίπεδν.   
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Κεθάιαην 4
ν
 : Οη Γηεζλείο Δμειίμεηο  θαη ε ΢ρέζε ηνπο κε ηνλ 

Σνκέα Αθηλήησλ 

Ο ξφινο ηεο αγνξάο αθηλήησλ δηαθέξεη απφ ρψξα ζε ρψξα, αθνχ θάζε νηθνλνκία 

αληηκεησπίδεη δηαθνξεηηθέο πξνθιήζεηο θαη πξνβιήκαηα. ΢ηε δηάξθεηα ηεο δηεζλνχο θξίζεο 

πνπ είρε αθεηεξία ην 2008 θαη ηηο ΖΠΑ, ε αγνξά αθηλήησλ έπαημε έλαλ ηδηαίηεξν ξφιν, αθνχ 

απνηέιεζε ηελ γελεζηνπξγή αηηία, ε νπνία ζηε ζπλέρεηα επεθηάζεθε θαη ζε ζηηο ππφινηπεο 

αλαπηπγκέλεο νηθνλνκίεο ηεο Δπξψπεο κε δηαθνξεηηθή έληαζε θαη επηπηψζεηο ζε θάζε 

πεξίπησζε (΢ακπαληψηεο Θ. θαη Υαξδνχβειεο Γ., 2012). Δπίζεο, ε αγνξά θαηνηθίαο 

ζπλδέεηαη άκεζα µε ηνλ νηθνλνκηθφ θχθιν µε µηα ακθίδξνκε ζρέζε µέζσ επελδχζεσλ, 

θαηαλάισζεο θαη δαλεηζµνχ, ελψ επεξεάδεη θαη ηε ζηαζεξφηεηα ηνπ ρξεκαηνπηζησηηθνχ 

ζπζηήκαηνο (Υαξδνχβειεο Γ, 2009). 

΢ηηο ΖΠΑ απφ ηηο αξρέο ηνπ 2000 κέρξη θαη ην 2009 θαηαγξάθεθε κηα ξαγδαία αλάπηπμε ηνπ 

ηνκέα ησλ αθηλήησλ πνπ είρε σο απνηέιεζκα θαη ηελ αχμεζε ησλ ηηκψλ ησλ αθηλήησλ θαη 

θπξίσο ησλ θαηνηθηψλ. Ζ ππεξηίκεζε (“θνχζθα”) θαη ε κεηέπεηηα πηψζε ησλ ηηκψλ ησλ 

αθηλήησλ ζε πνιιέο ακεξηθαληθέο πνιηηείεο, ζε ζπλδπαζκφ κε ηα πνιιαπιά παξάγσγα 

ρξεκαηννηθνλνκηθά πξντφληα πνπ είραλ δνκεζεί ζε κνξθή αληεζηξακκέλεο ππξακίδαο κε 

βάζε ηηο ηηκέο απηέο, θαη κάιηζηα επί δαλείσλ ρακειήο εμαζθάιηζεο, νδήγεζαλ ζε έλα 

ληφκηλν παληθνχ θαη έιιεηςεο ξεπζηφηεηαο ζηελ ηξαπεδηθή αγνξά, πνπ ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ 

πςειή κφριεπζε, πξνμέλεζε ηελ παξ‟ νιίγνλ θαηάξξεπζε ηνπ ακεξηθαληθνχ 

ρξεκαηνπηζησηηθνχ ζπζηήκαηνο θαη ηε κεηέπεηηα χθεζε (΢ακπαληψηεο Θ. θαη Υαξδνχβειεο 

Γ., 2012). Οη αμίεο ησλ θαηνηθηψλ απμήζεθαλ µέζσ ηνπ δαλεηζµνχ ησλ λνηθνθπξηψλ θαη 

κάιηζηα πνιιέο θνξέο µε δάλεηα ζηα νπνία νη δαλεηδφκελνη πιήξσλαλ αξρηθά µφλν ηνλ ηφθν 

ή ρσξίο νη ηξάπεδεο λα έρνπλ πιήξεηο εμαζθαιίζεηο. Οη ηξάπεδεο δελ έδεημαλ εγθξάηεηα, 

ηηηινπνηνχζαλ θαη πσινχζαλ ζε ηξίηνπο ηα δάλεηα. Οη δε ηηηινπνηήζεηο ησλ ζηεγαζηηθψλ 

δαλείσλ μεπέξαζαλ ηελ παξαδνζηαθή ηνπο απιή δηάξζξσζε θαη πήξαλ ηε κνξθή 

πνιχπινθσλ θαη αδηαθαλψλ δνκεκέλσλ νµνιφγσλ. ΢εκαληηθφ ηζηνξηθφ γεγνλφο ηεο 

δεθαεηίαο απηήο ήηαλ ε πηψρεπζε ηεο Lehman Brother ηνλ ΢επηέκβξην 2008, κε απνηέιεζκα 

νη ζπλζήθεο αλάπηπμεο λα αληηζηξαθνχλ θαη λα ππξνδνηεζεί ε θξίζε.  

΢ηελ Ηξιαλδία, ην ζθάζηκν ηεο “θνχζθαο” ζηελ αγνξά αθηλήησλ πξνθάιεζε ηε ρξενθνπία 

ησλ κεγαιχηεξσλ ηξαπεδψλ ηεο ρψξαο, νη νπνίεο ήηαλ ηδηαίηεξα εθηεζεηκέλεο ζηε ζηεγαζηηθή 

πίζηε. Γηα ηε δηάζσζε ησλ ηξιαλδηθψλ ηξαπεδψλ απαηηήζεθαλ θξαηηθά θεθάιαηα χςνπο 62,8 
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δηζεθ. επξψ ή 40,2% ηνπ ΑΔΠ κέρξη ηα κέζα ηνπ 2011. Απνηέιεζκα απηνχ ήηαλ λα 

εθηνμεπζεί ην δεκφζην ρξένο ηεο ρψξαο ζε κε βηψζηκα επίπεδα. Δίλαη ραξαθηεξηζηηθφ φηη ην 

2007 ην ρξένο ηεο Κπβέξλεζεο ήηαλ κφιηο 24,8% ηνπ ΑΔΠ, ελψ εθείλε ηε ρξνληά ε ρψξα 

είρε δεκνζηνλνκηθφ πιεφλαζκα 0,06% ηνπ ΑΔΠ. ΢ε αληηδηαζηνιή, ηξία ρξφληα κεηά ηελ 

θξίζε, ην 2010, ηα κεγέζε απηά εθηηλάρζεθαλ ζην 92,5% θαη ην -31,2% ηνπ ΑΔΠ αληίζηνηρα 

κε απνηέιεζκα ηελ αλαπφθεπθηε πξνζθπγή ηεο ρψξαο ζηε βνήζεηα απφ ην ΓΝΣ θαη ηελ ΔΔ. 

Δπίζεο, θαη ζηελ πεξίπησζε ηεο Ηζπαλίαο, ηα πξνβιήκαηα ζηελ αγνξά αθηλήησλ έζεζαλ ηε 

ρψξα ζε ηξνρηά χθεζεο. ΢ηα πξψηα ρξφληα ηεο θξίζεο, νη κεγάιεο ηζπαληθέο ηξάπεδεο δελ 

επεξεάζηεθαλ απφ ηελ πηψζε ηεο αγνξάο αθηλήησλ ιφγσ θπξίσο ησλ κέηξσλ πνπ είραλ 

εμαλαγθαζηεί απφ ηνλ επφπηε ηνπο λα ιάβνπλ (θεληξηθή ηξάπεδα). Έηζη, ε “θνχζθα” 

αθηλήησλ δελ ηηο επεξέαζε άκεζα, παξά κφλν ηηο κηθξέο ηξάπεδεο, ηηο γλσζηέο cajas. Ζ θξίζε 

άξρηζε λα επεξεάδεη εκθαλψο ηηο κεγάιεο ηζπαληθέο ηξάπεδεο ην 2012, θαζψο απμαλφηαλ ην 

πξνβιεκαηηθφ δαλεηαθφ ραξηνθπιάθηφ ηνπο ζηελ επηρεηξεκαηηθή ζηεγαζηηθή πίζηε, ε 

παξνχζα αμία ηνπ ελεξγεηηθνχ ηνπο ζπλέρηζε λα κεηψλεηαη θαη ε ρξεκαηνδφηεζε ηνπ 

ελεξγεηηθνχ απηνχ λα δπζρεξαίλεηαη, κε απνηέιεζκα ηφζν ηε ζπξξίθλσζε ηεο ξεπζηφηεηαο 

ησλ ηξαπεδψλ φζν θαη ηε ζηαδηαθή κείσζε ησλ ηδίσλ θεθαιαίσλ ηνπο, ζε ζεκείν πνπ λα κελ 

θαιχπηνληαη πιένλ νη ειάρηζηνη δείθηεο επνπηηθψλ θεθαιαίσλ γηα πνιιέο ηξάπεδεο. ΢ηελ 

Ηζπαλία, θχξην πξφβιεκα ήηαλ θαη είλαη ε ρακειή αληαγσληζηηθφηεηα, ε νπνία θαηέζηεζε 

ηελ νηθνλνκία επάισηε ζε εμσηεξηθέο αξλεηηθέο δηαηαξάμεηο, φπσο αξρηθά απηή ηεο δηεζλνχο 

ρξεκαηννηθνλνκηθήο θξίζεο θαη αθνινχζσο ηεο θξίζεο ρξένπο ηεο Δπξσδψλεο. Ζ ρακειή 

αληαγσληζηηθφηεηα, ζε ζπλδπαζκφ κε ηε δηεζλή ρξεκαηννηθνλνκηθή θξίζε θαη ηελ εγρψξηα 

θξίζε ζηελ αγνξά αθηλήησλ, δεκηνχξγεζε κεγάια πξνβιήκαηα ζηελ ηζπαληθή νηθνλνκία, κε 

απνηέιεζκα ε αλεξγία λα εθηνμεπζεί απφ 8,3% ην 2007 ζην 23,1% ζην ηέινο ηνπ 2011. 

΢ε αληίζεζε κε ηελ Ηξιαλδία θαη ηελ Ηζπαλία, ε αγνξά αθηλήησλ δελ απνηέιεζε ηελ θχξηα 

αηηία ησλ νηθνλνκηθψλ πξνβιεκάησλ πνπ αληηκεηψπηζαλ νη ππφινηπεο νηθνλνκίεο ηεο 

Δπξσδψλεο πνπ βξίζθνληαη ζην επίθεληξν ηεο εμειηζζφκελεο θξίζεο. ΢πγθεθξηκέλα, νη 

νηθνλνκίεο ηεο Διιάδνο θαη ηεο Πνξηνγαιίαο αληηκεησπίδνπλ θπξίσο πξνβιήκαηα ρακειήο 

αληαγσληζηηθφηεηαο. 

΢ηελ Πνξηνγαιία, ε δηεζλήο θξίζε βξήθε ηελ νηθνλνκία ήδε ζε ζηαζηκφηεηα, κε ηελ 

πνξηνγαιηθή νηθνλνκία απφ ηηο αξρέο ηεο πξνεγνχκελεο δεθαεηίαο θαη ηελ είζνδφ ηεο ζηελ 

λνκηζκαηηθή έλσζε λα θηλείηαη κε ρακεινχο ξπζκνχο αλάπηπμεο. Σν ΑΔΠ απμαλφηαλ θαηά 

κέζν φξν 1,5% ηελ πεξίνδν 2000-2007. Σν δεκφζην ρξένο, αλ θαη δελ ήηαλ απφ ηα 
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πςειφηεξα ηεο Δπξσδψλεο, απμαλφηαλ ζπλερψο, απφ 48,4% ην 2000 ζε 68,3% ην 2007 

(107,8% ην 2011).  

΢ηελ Διιάδα, νη αδπλακίεο ηεο νηθνλνκίαο ηεο νθείινληαη ζηα ζεκαληηθά ειιείκκαηα ηνπ 

ηζνδπγίνπ ηξερνπζψλ ζπλαιιαγψλ θαη ζηηο δεκνζηνλνκηθέο αληζνξξνπίεο (δεκφζηα 

ειιείκκαηα θαη ρξένο). Οη θπξηφηεξεο αδπλακίεο ηεο ειιεληθήο νηθνλνκίαο είλαη ε ρακειή 

ηεο αληαγσληζηηθφηεηα θαη ε νξγαλσηηθή αλεπάξθεηα ηνπ ειιεληθνχ θξάηνπο. Ζ αγνξά 

αθηλήησλ δελ πξνθάιεζε ηελ θξίζε. Ζ ειιεληθή νηθνλνκία αληηκεησπίδεη ζήκεξα έλα 

θαηλνκεληθφ αδηέμνδν, πνπ νθείιεηαη ζηηο ρξφληεο καθξννηθνλνκηθέο αληζνξξνπίεο θαη ζηελ 

αλεπάξθεηα ηεο αζθνχκελεο νηθνλνκηθήο πνιηηηθήο επί δεθαεηίεο. Τςειά είλαη θαη ην 

δεκφζην θαη ην εμσηεξηθφ ρξένο ηεο Διιάδαο, θαζψο απνηεινχλ δηαρξνληθή ζπζζψξεπζε ησλ 

αληίζηνηρσλ εηήζησλ ειιεηκκάησλ. Βεβαίσο, απηέο δελ είλαη νη κφλεο δηαξζξσηηθέο 

αδπλακίεο ηεο ειιεληθήο νηθνλνκίαο. Γηα παξάδεηγκα, ε αλεξγία ζηελ Διιάδα παξέκελε ζε 

πςειά επίπεδα, ηδίσο αλάκεζα ζηνπο λένπο θαη ηηο γπλαίθεο, πνιχ πξηλ απφ ηελ θξίζε θαη 

παξά ηνπο πςεινχο ξπζκνχο αλάπηπμεο. Ζ πςειή αλεξγία θαη ε ρακειή απαζρφιεζε 

ζπκβαδίδνπλ θαη κε κεγάιε αληζφηεηα σο πξνο ηελ θαηαλνκή ηνπ πινχηνπ. Ζ αλάγθε 

δηαξζξσηηθψλ κεηαξξπζκίζεσλ ζην δεκφζην ηνκέα γίλεηαη εκθαλήο θαη απφ ην φηη νη 

θνηλσληθέο παξνρέο επηδξνχλ ειάρηζηα ζηα πνζνζηά θηλδχλνπ θηψρεηαο.  Ζ αδπλακία 

αληηκεηψπηζεο ηεο θξίζεο θαη αλαρξεκαηνδφηεζεο ηνπ ρξένπο νδήγεζε θαη ηελ Πνξηνγαιία, 

φπσο θαη ηελ Διιάδα θαη ηελ Ηξιαλδία, ζηελ πξνζθπγή γηα βνήζεηα απφ ην ΓΝΣ θαη ηελ ΔΔ. 
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Κεθάιαην 5
ν
 : Δλέξγεηεο θαη Πξσηνβνπιίεο γηα Αλάθακςε ηνπ 

Σνκέα Αθηλήησλ 

Ο Σνκέαο Αθηλήησλ απνηέιεζε κεηά ηελ Σνπξθηθή Δηζβνιή έλαλ απφ ηνπο βαζηθνχο 

ππιψλεο αλάδεημήο ηεο Κππξηαθήο νηθνλνκίαο. Σα ηειεπηαία ρξφληα ιφγσ ηεο δηεζλνχο 

νηθνλνκηθήο θξίζεο θαη ησλ ελδνγελψλ ιαλζαζκέλσλ νηθνλνκηθψλ θαη δεκνζηνλνκηθψλ 

απνθάζεσλ (ε δηάζσζε ηνπ ηξαπεδηθνχ ζπζηήκαηνο θαη ε θξίζε δεκφζηνπ ρξένπο), έρνπλ 

επεξεάζεη ζεκαληηθά ηνλ ηνκέα (θαηαζθεπαζηηθφ - θηεκαηνκεζηηηθφ) θαη έρνπλ ζπκβάιεη 

ζηελ ζπξξηθλψζεη ζε εμαηξεηηθά κεγάιν βαζκφ, νδεγψληαο έηζη ζηελ αλεξγία κεγάιν αξηζκφ 

εξγαδνκέλσλ, κεηψλνληαο ηε ζπκκεηνρή ζην ΑΔΠ θαζψο θαη άιια αξλεηηθά απνηειέζκαηα   

πνπ αλαθέξζεθαλ ζε πξνεγνχκελα θεθάιαηα. Χζηφζν, ε ζπνπδαηφηεηα απηνχ ηνπ 

ζπγθεθξηκέλνπ Σνκέα γηα ηελ νηθνλνκία ηεο ρψξαο είλαη ηεξάζηηα θαη είλαη βέβαην πσο δελ 

πξέπεη λα αθεζεί ζηε ηχρε ηνπ. Ζ αλάθακςε ηνπ Σνκέα (θαη εηδηθφηεξα ησλ θαηαζθεπψλ) ζα 

δεκηνπξγήζεη ζπλζήθεο γηα επηζηξνθή ηεο ρψξαο ζε ηξνρηά αλάπηπμεο, ζα βειηηψζεη ηα 

νηθνλνκηθά κεγέζε θαη ζα δεκηνπξγήζεη κεγάιν αξηζκφ ζέζεσλ εξγαζίαο. Γηα ηελ αλάθακςε 

ηνπ ηνκέα , ρξεηάδεηαη έλαο νξζνινγηθφο ζρεδηαζκφο, ν νπνίνο ζα ιακβάλεη ππφςε ηα ιάζε 

ηνπ παξειζφληνο θαη ζα θξνληίζεη, φρη απιψο λα ηα απνθχγεη, αιιά θαη λα δεκηνπξγήζεη λέεο 

ζπλζήθεο πγηνχο αλάπηπμεο ηνπ . 

Δπνκέλσο, νη βαζηθφηεξεο πξσηνβνπιίεο, πνπ πξέπεη λα ιεθζνχλ, κε ζθνπφ ηελ επηθείκελε 

αλαζέξκαλζε ηνπ Σνκέα ησλ Αθηλήησλ ζηελ Κχπξν, αθνξνχλ ελέξγεηεο πνπ ζα πξέπεη λα 

πξνσζεζνχλ απφ ην α) Κξάηνο, β) ηα Σξαπεδηθά Ηδξχκαηα θαη γ) ηηο Καηαζθεπαζηηθέο 

Δηαηξείεο θαη ηηο Δηαηξείεο Αλάπηπμε Γεο.   

Α. Κξαηηθέο Παξεκβάζεηο  

Ίζσο, ν θπξηφηεξνο παξάγνληαο πνπ κπνξεί λα επεξεάζεη ζεηηθά ηελ αγνξά αθηλήησλ είλαη ε  

ζηαζεξνπνίεζε θαη ε αλάθακςε ηεο Κππξηαθήο νηθνλνκίαο. Δπνκέλσο, θξίλεηαη ζθφπηκν 

φπσο ην Κξάηνο πξνρσξήζεη ζηελ επηηπρή πινπνίεζε ηνπ Μλεκνλίνπ έηζη ψζηε ην 

ζπληνκφηεξν δπλαηφ λα κπνξεί λα εμέιζεη ζηηο αγνξέο γηα δαλεηζκφ. ΢ε ζρέζε κε ηελ 

αλάθακςε ηνπ ηνκέα ην Κξάηνο ζα πξέπεη λα πξνρσξήζεη ζηα εμήο:  
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1. ΢ηαζεξή Οηθνλνκηθή Πνιηηηθή γηα ηελ Αγνξά θαη Φνξνινγία Αθηλήησλ 

Μηα απφ ηηο ζεκαληηθέο πξσηνβνπιίεο πνπ έρεη πξνρσξήζεη ε Γεκφζηα Τπεξεζία ηα 

ηειεπηαία ρξφληα είλαη ε επαλεθηίκεζε ησλ αληηθεηκεληθψλ αμηψλ ησλ αθηλήησλ κε βάζε ηα 

ζεκεξηλά επίπεδα ηηκψλ, επνκέλσο αλακέλεηαη λα νδεγήζεη ζε ζεκαληηθέο αλαπξνζαξκνγέο 

ηεο θνξνινγεηέαο αμίαο ησλ αθηλήησλ, ηδίσο ζε πεξηνρέο φπνπ ε δηαθνξά αληηθεηκεληθψλ-

εκπνξηθψλ ηηκψλ είλαη κεγάιε, κε απνηέιεζκα ηελ αχμεζε ηεο εηήζηαο θνξνινγία πνπ 

θαινχληαη λα πιεξψζνπλ νη ηδηνθηήηεο (Φνξνινγίαο Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο). Μηα ηέηνηα 

αλαπξνζαξκνγή ζα πξέπεη ζε θάζε πεξίπησζε λα ζπλδπαζηεί κε εμνξζνινγηζκφ ηεο 

θνξνινγίαο ησλ αθηλήησλ, ζηελ θαηεχζπλζε ηφζν ηεο κείσζεο ηεο θνξνινγίαο ησλ 

κεηαβηβάζεσλ φζν θαη ηεο θαηάξγεζεο επηκέξνπο επηβαξχλζεσλ θαη ηεο ζέζπηζεο ή 

δηαηήξεζεο ελφο πνιχ κηθξνχ αξηζκνχ εληαίσλ θφξσλ πνπ ζα αληηθαηαζηήζνπλ ην πιήζνο 

ησλ ππαξρφλησλ. Με ηνλ ηξφπν απηφ ν αγνξαζηήο ζα γλσξίδεη εμαξρήο ην χςνο ηνπ πνζνχ 

ηεο θνξνινγίαο πνπ θαιείηαη λα πιεξψζεη ζε εηήζηα βάζε. Οη κέρξη ζήκεξα θηλήζεηο ηνπ 

θξάηνπο ραξαθηεξίδνληαη απφ αζάθεηα θαη αβεβαηφηεηα, ζηνηρεία πνπ δελ θαζηζηνχλ ηηο 

ζπλζήθεο ψξηκεο θαη μεθάζαξεο γηα επελδχζεηο ηφζν απφ θχπξηνπο αιιά θαη απφ μέλνπο. Οη 

λέεο θνξνινγηθέο θιίκαθεο πνπ κειεηνχληαη απφ ηηο αξκφδηεο ππεξεζίεο ζα πξέπεη λα 

ςεθηζηνχλ απφ ηελ Βνπιή θαη αλακέλεηαη λα ηχρνπλ εθαξκνγή ζην ηξέρνλ θνξνινγηθφ έηνο. 

Ζ ζέζπηζε ελφο ζηαζεξνχ, ινγηθνχ θαη νξζνινγηθνχ θνξνινγηθνχ πιαηζίνπ, ζρεηηθά κε ηα 

αθίλεηα, ζα αλαζεξκάλεη ηελ αγνξά, ζα πξνζειθχζεη λένπο επελδπηέο θαη ζα δψζεη ψζεζε 

ζηνλ ηνκέα. Δπνκέλσο, ζηελ βάζε απηή ζα πξέπεη λα πξνσζεζνχλ νη εμήο ελέξγεηεο: 

 Μείσζε ησλ ζπληειεζηψλ ηνπ θφξνπ κεηαβίβαζεο. 

 Θέζπηζεο ελφο κνλαδηθνχ, εληαίνπ θφξνπ γηα ηελ αθίλεηε πεξηνπζία, ν νπνίνο ζα κπνξεί 

λα δηαθνξνπνηείηαη αλάινγα κε ηε ρξήζε ηνπ αθηλήηνπ. Δίλαη ζθφπηκνο ν δηαρσξηζκφο ζε 

αθίλεηα ηα νπνία κπνξνχλ λα απνθέξνπλ εηζφδεκα ―θαη ηα νπνία κπνξνχλ λα 

θνξνινγεζνχλ κε πςειφηεξνπο ζπληειεζηέο― θαη ζε εθείλα ηα νπνία απνηεινχλ 

αλαπφζπαζην ηκήκα ζε δξαζηεξηφηεηεο παξαγσγήο θαη παξνρήο ππεξεζηψλ (βηνκεραληθά, 

απνζήθεο, μελνδνρεία θ.ά.).  

2. Αμηνπνίεζε ηεο Κξαηηθήο Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο 

Σν Γεκφζην ζα πξέπεη, κέζα ζηα επφκελα ρξφληα, λα επηθεληξσζεί ζηε δηαρείξηζε ησλ 

θξαηηθψλ αθηλήησλ/ηεκαρίσλ θαη θπξίσο απηψλ πνπ βξίζθνληαη ζε ζηξαηεγηθέο ηνπνζεζίεο 
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ζηηο αζηηθέο ή ηνπξηζηηθέο πεξηνρέο. Με απηή ηελ ελέξγεηα ζα αλαδσνγνλεζεί ην επελδπηηθφ 

πεξηβάιινλ κε ηελ πξνζέιθπζε θπξίσο, μέλσλ επελδπηψλ (Άξαβεο, Ρψζνπο θ.α.). 

Αληίζηνηρεο ελέξγεηεο έρνπλ γίλεη θαη ζην παξειζφλ, σζηφζν ιφγσ θπξίσο ηεο 

γξαθεηνθξαηίαο θαη άιισλ πνιηηηθψλ θνιιεκάησλ, ε πινπνίεζε έξγσλ δελ έγηλε ζην ηέινο 

θαηνξζσηφ. 

3. Δπαλέλαξμε ηεο Δθαξκνγήο ηεο Δληαίαο ΢ηεγαζηηθήο Πνιηηηθήο 

Δδψ θαη αξθεηά ρξφληα φιεο, νη Κπβεξλήζεηο ζηεξίδνπλ ηηο Δηδηθέο Οκάδεο πιεζπζκνχ 

(εθηνπηζζέληεο, ρακειά εηζνδεκαηηθέο ηάμεηο θ.α.) κε ηελ εθαξκνγή ηεο Δληαίαο ΢ηεγαζηηθήο 

Πνιηηηθήο (Δ΢Π) γηα απφθηεζε πξψηεο θαηνηθίαο. Χζηφζν, ηα ηειεπηαία 3 ρξφληα ε 

εθαξκνγή ηεο παγνπνηήζεθε, ιφγσ ηεο θαθήο νηθνλνκηθήο θαηάζηαζεο ηνπ Κξάηνπο θαη ηεο 

εθαξκνγήο ηνπ Μλεκνλίνπ. Κξίλεηαη ζθφπηκν ε επηθαηξνπνίεζε θαη ε επαλέλαξμε ηεο Δ΢Π 

ιακβάλνληαο ππφςε ηα λέα νηθνλνκηθά δεδνκέλα ηφζν ηνπ Κξάηνπο αιιά θαη ησλ 

λνηθνθπξηψλ, ελψ ζεκαληηθφ θξίλεηαη ε ζπλεξγαζία ηνπ Κξάηνπο κε εηαηξείεο αλάπηπμεο γεο 

πνπ δηαζέηνπλ κεγάιν αξηζκφ απνχιεησλ νηθηζηηθψλ κνλάδσλ (κηθξέο θαηνηθίεο θαη 

δηακεξίζκαηα) ηα νπνία ζα κπνξνχλ λα παξαρσξεζνχλ ζε ρακειέο ηηκέο θαη κε εηδηθφ 

θαζεζηψο απνπιεξσκήο ζε δπλεηηθά δηθαηνχρνπο. Με απηφ ηνλ ηξφπν ζα απνξξνθεζεί 

κεγάινο αξηζκφο απνχιεησλ νηθηζηηθψλ κνλάδσλ, ζα ζηεξηρζνχλ νη επηρεηξεκαηίεο 

αλάπηπμεο γεο, θαη ζα ζηεξηρζνχλ νη επάισηεο θαη νη εππαζείο νκάδεο πιεζπζκνχ. Σν 

πξφβιεκα γηα εθαξκνγή θνηλσληθή πνιηηηθήο απφ ην Κξάηνο γίλεηαη εληνλφηεξν ιφγσ ηεο 

εθαξκνγήο ηνπ λφκνπ ησλ εθπνηήζεσλ. 

4. Δθαξκνγή Φνξνινγηθώλ Διαθξύλζεσλ θαη ΢ρεδίσλ Κηλήηξσλ  

΢εκαληηθή θξίλεηαη απφ πιεπξάο ηνπ Κξάηνπο ε άκεζε ζέζπηζε θνξνινγηθψλ ξπζκίζεσλ θαη 

θηλήηξσλ πνπ ζα αθνξνχλ ηα εμήο: 

 Απαιιαγή ηεο πξψηεο θαηνηθίαο απφ ην θφξν κεηαβίβαζεο θαη έθπησζε ηφθσλ 

ζηεγαζηηθνχ δαλείνπ γηα απφθηεζε πξψηεο θαηνηθίαο.  

 Φνξνινγηθή ακλεζηία ή θαη παξαρψξεζε πνιενδνκηθψλ θηλήηξσλ γηα επέλδπζε απφ 

επαλαπαηξηδφκελα θεθάιαηα, λννπκέλνπ φηη ζα επελδπζνχλ γηα ηελ αγνξά αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο.  

 Παξνρή θηλήηξσλ γηα ηελ θαηαζθεπή λέσλ βηνθιηκαηηθψλ θηηξίσλ κέζσ ηεο δηεχξπλζεο 

θνξνινγηθψλ εθπηψζεσλ γηα νηθνδνκηθέο παξεκβάζεηο γηα αλαθαηλίζεηο ζπηηηψλ θαη 



53 

 

πξνγξάκκαηα εμνηθνλφκεζεο ελέξγεηαο (κείσζε ηνπ ΦΠΑ, επηδφηεζε δαλείνπ ή 

θνξνινγηθέο απαιιαγέο). 

 Δπηζηξνθή ηνπ ΦΠΑ κε ζπγθεθξηκέλνπο φξνπο φηαλ γίλεηαη αγνξά πξψηεο θαηνηθίαο ζηελ 

Κχπξν απφ κε επξσπαίνπο. 

 Σφλσζε ηνπ ελδηαθέξνληνο μέλσλ επελδπηψλ γηα απφθηεζε θαηνηθίαο ζηελ Κχπξν, κέζσ 

ηεο αλαζεψξεζεο ηεο πθηζηάκελεο πνιηηηθήο θαη ηεο παξνρήο απνηειεζκαηηθψλ 

θνξνινγηθψλ  θηλήηξσλ θαη εθπηψζεσλ. 

5. Σξνρηνδξόκεζε Αλαπηπμηαθώλ Έξγσλ θαη ΢ρεδίσλ Υνξεγηώλ πνπ εκπίπηνπλ ζηα 

΢πγρξεκαηνδνηνύκελα Πξνγξάκκαηα (2014-2020) 

Θα πξέπεη λα γίλεη ζηξνθή ζηε ζπληήξεζε, αηζζεηηθή παξέκβαζε θαη εμνηθνλφκεζε 

ελέξγεηαο ζηα ππάξρνληα, ηδησηηθά θηίξηα, κε ζπγθεθξηκέλα κέηξα θαη γελλαία θίλεηξα ηα 

νπνία κπνξνχλ λα πξνέιζνπλ απφ ηα πξνγξάκκαηα «ΔΞΟΗΚΟΝΟΜΧ – ΑΝΑΒΑΘΜΗΕΧ 

΢ΣΗ΢ ΔΠΗΥΔΗΡΖ΢ΔΗ΢, ΖΛΗΑΚΖ ΔΝΔΡΓΔΗΑ ΓΗΑ ΟΛΟΤ΢», «ΔΞΟΗΚΟΝΟΜΧ – 

ΑΝΑΒΑΘΜΗΕΧ ΢ΣΗ΢ ΚΑΣΟΗΚΗΔ΢» ηνπ Τπνπξγείνπ Δλέξγεηαο, Δκπνξίνπ, Βηνκεραλίαο 

θαη Σνπξηζκνχ ηα νπνία πξνβιέπεηαη λα δηαξθέζνπλ κέρξη ην 2020.  

Σέινο, ζεκαληηθή θξίλεηαη ε έλαξμε δεκνπξάηεζεο ησλ κεγάισλ αλαπηπμηαθψλ  έξγσλ πνπ 

εκπίπηνπλ ζηα ζπγρξεκαηνδνηνχκελα πξνγξάκκαηα ηεο Πξνγξακκαηηθήο Πεξηφδνπ        

2014-2020.  

6. Μείσζε ηεο Γξαθεηνθξαηίαο θαη Δθζπγρξνληζκόο Θεζκηθνύ Πιαηζίνπ   

Με βάζε ηηο πξνεγνχκελεο δηαπηζηψζεηο, γίλεηαη θαλεξφ φηη ε ελίζρπζε ηεο δήηεζεο ηεο 

αγνξάο αθηλήησλ πξνυπνζέηεη κηα ζεηξά παξεκβάζεσλ ζε ζρέζε κε ηελ κείσζε ηεο 

γξαθεηνθξαηίαο, ηελ αχμεζε ηεο δηαθάλεηαο θαη ηελ απινπνίεζε ηνπ πθηζηάκελνπ ζεζκηθνχ 

πιαηζίνπ. Γηα ηελ επίηεπμε ησλ πξνεγνχκελσλ παξακέηξσλ πξνηείλνληαη ηα εμήο: 

 Δθαξκνγή ηνπ ζεζκνχ ηεο Δληαίαο Αξρήο Αλάπηπμεο θαη ηεο Μνλνζπξηδηθήο Πξφζβαζεο 

(one-stop-shop). 

 Θεζκνζέηεζε ηεο δεζκεπηηθήο πξνθαηαξθηηθήο πνιενδνκηθήο άδεηαο (outline planning 

permission) ε νπνία ζα δίλεη ηηο βαζηθέο παξακέηξνπο ηεο πξνηεηλφκελεο αλάπηπμεο.  

 Δπαλαζχζηαζε ηεο Δηδηθήο Σερληθήο Δπηηξνπήο ε νπνία λα ρεηξίδεηαη, λα εξκελεχεη θαη 

λα εηζεγείηαη αιιαγέο ζηηο δηάθνξεο λνκνζεζίεο θαη θαλνληζκνχο πνπ έρνπλ ζρέζε κε ηελ 

αλάπηπμε θαη εκπνξία αθηλήησλ. Με ηνλ ηξφπν απηφ ζα δίδεηαη κηα θαη κνλαδηθή εξκελεία 
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ησλ δηαθφξσλ λφκσλ θαη έηζη ζα απνθεχγνληαη ηα πξνβιήκαηα θαη νη επί κέξνπο 

δηαθνξεηηθέο εξκελείεο θαη παξεξκελείεο πνπ παξαηεξνχληαη ζήκεξα, 

 Απινπνίεζε θαη παξαθνινχζεζε ησλ δηαδηθαζηψλ έθδνζεο αδεηψλ θαη γξήγνξή έθδνζε 

ηίηισλ ηδηνθηεζίαο. 

 Μείσζε ηνπ κεγάινπ αξηζκνχ ησλ αλαγθαίσλ αδεηψλ πνπ ρξεηάδεηαη λα εμαζθαιηζηνχλ ζε 

πεξίπησζε αλέγεξζεο ελφο κεγάινπ έξγνπ (νξγαλσκέλα γήπεδα γθνιθ).  

7. Γεκηνπξγίαο Δληαίαο Βάζεο Γεδνκέλσλ  

΢ηελ θαηεχζπλζε ηεο ελίζρπζεο ηεο δηαθάλεηαο ζηελ αγνξά αθηλήησλ θαη ηεο δηάρπζεο ησλ 

δηαζέζηκσλ πιεξνθνξηψλ, σο ζεκαληηθήο πξνυπφζεζεο πξνζέιθπζεο μέλσλ θεθαιαίσλ θαη 

επελδχζεσλ, θξίλεηαη ζθφπηκε ε πξνψζεζε ηεο δεκηνπξγίαο κηαο Δληαίαο Βάζεο Γεδνκέλσλ 

ζρεηηθά κε ηηο πξάμεηο ζπλαιιαγψλ, πξνζβάζηκεο ζην θνηλφ, ζηνπο επελδπηέο θαη ηνπο 

επαγγεικαηίεο ηεο αγνξάο. ΢εκαληηθφ ξφιν ζηε δεκηνπξγία θαη δηαρείξηζε κηαο ηέηνηαο 

βάζεο δεδνκέλσλ κπνξεί λα δηαδξακαηίζεη θαη ε Κεληξηθή Σξάπεδα. 

8. Οηθνλνκηθέο Γηεπθόιπλζεο ηνπ Κξάηνπο  

Λφγσ ηεο νηθνλνκηθήο θξίζεο πνπ δηέξρεηαη ή Κχπξνο θαη ησλ απζηεξψλ κέηξσλ πνπ 

πάξζεθαλ γηα ηελ εμπγίαλζε ησλ ηξαπεδηθψλ ηδξπκάησλ έλα κεγάινο αξηζκφο επηρεηξήζεσλ 

ηνπ Σνκέα Αθηλήησλ έρεη πιεγεί αλεπαλφξζσηα, κε απνηέιεζκα λα θηλδπλεχνπλ λα παχζνπλ 

ηελ ιεηηνπξγία ηνπο. Γηα ηελ ζηήξημε ησλ ζπγθεθξηκέλσλ επηρεηξήζεσλ πξνηείλεηαη ε 

ζηήξημε ηνπο απφ ην Κξάηνο, κέζσ ηεο ζηαδηαθήο εμφθιεζεο ησλ ζπζζσξεπκέλσλ νθεηιψλ 

πνπ νθείινπλ πξνο απηφ. 

9. Οξζνινγηζηηθή Δθαξκνγή ηνπ Θεζκηθνύ Πιαηζίνπ Αθεξεγγπόηεηαο θαη Δθπνηήζεσλ 

Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο  

Μηα βαζηθή επηδίσμε ηνπ Κξάηνπο, είλαη ε δηαζθάιηζε ηεο νκαιήο ιεηηνπξγίαο ηνπ 

ρξεκαηνπηζησηηθνχ ζπζηήκαηνο ην νπνίν ζηε Κχπξν ζήκεξα αληηκεησπίδεη ζνβαξά 

πξνβιήκαηα. Απηά πεξηιακβάλνπλ ηε ζνβαξή απεηιή ησλ κε εμππεξεηνχκελσλ δαλείσλ θαη 

ηελ δηαηήξεζε πςειψλ δαλεηζηηθψλ επηηνθίσλ. Ζ απνθαηάζηαζε ηεο αμηνπηζηίαο ησλ 

ηξαπεδηθψλ ηδξπκάησλ έρεη σο αθεηεξία ηελ νκαιή ιεηηνπξγία ηνπο θαη ηελ δηαζθάιηζε ηεο 

εκπηζηνζχλεο ησλ θαηαζεηψλ. Γηα λα επηηεπρζεί απηφ, νη θαηαζέηεο πξέπεη λα γλσξίδνπλ φηη 

νη ηξάπεδεο θάλνπλ ρξήζηκε δηαρείξηζε ησλ ρξεκάησλ ηνπο. Όπσο γηα παξάδεηγκα ε 
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παξαρψξεζε δαλείσλ εθεί πνπ νη νηθνλνκηθέο δπλαηφηεηεο ηνπ δαλεηνιήπηε ή ε απφδνζε 

ησλ επελδχζεσλ ησλ επηρεηξήζεσλ δηαζθαιίδνπλ ηελ εμππεξέηεζε ηνπο.  

Γηα ηελ πξνζηαζία ηνπ θαηαζέηε ζηα ηξαπεδηθά ηδξχκαηα, ην Κξάηνο, παξέρεη εγγπήζεηο 

κέρξη €100.000, ελψ ζαλ έλα δεχηεξν κέηξν πξφζθαηα έρεη ςεθίζεη ην ζεζκηθφ πιαίζην ηεο 

αθεξεγγπφηεηαο θαη ηνπ λφκνπ πεξί εθπνηήζεσλ. Μέζσ ηεο ζσζηήο εθαξκνγήο ησλ ζρεηηθψλ 

λφκσλ, νη δαλεηνιήπηεο ζα πξνζηαηεχνληαη ελψ νη Σξάπεδεο ζα έρνπλ ηε δπλαηφηεηα λα 

αλαθηνχλ ηα δάλεηα πνπ δίδνπλ φηαλ ράλεηαη ε πξννπηηθή εμππεξέηεζε ηνπο. Δπίζεο, ε 

εθαξκνγή ηνπ λφκνπ ζα δξάζεη σο αληηθίλεηξν γηα επηηήδεηνπο δαλεηνιήπηεο πνπ 

θαηαρξψληαη ηηο αδπλακίεο ηνπ πθηζηάκελνπ ζπζηήκαηνο γηα λα κελ εμππεξεηνχλ ηα δάλεηα 

ηνπο.   

Έλαο απνηειεζκαηηθφο λφκνο εθπνηήζεσλ καδί κε έλα ζσζηφ λνκνζεηηθφ πιαίζην 

αθεξεγγπφηεηαο ζα παξέρνπλ ηζρπξφ θίλεηξν ηφζν ζηνπο δαλεηνιήπηεο φζν θαη ζηα 

ηξαπεδηθά ηδξχκαηα λα δηαπξαγκαηεπηνχλ απνηειεζκαηηθά ηηο αλαδηαξζξψζεηο δαλείσλ, 

πξάγκα πνπ ζα πεξηνξίζεη ηελ αλάγθε ηφζν ησλ Σξαπεδψλ, φζν θαη ησλ δαλεηνιεπηψλ λα 

θαηαθεχγνπλ ζε απηέο ηηο λνκνζεζίεο. Ζ δηαρεηξίζηκε έμνδνο ησλ ηξαπεδηθψλ ηδξπκάησλ 

κέζσ ησλ (stress tests), θαζψο θαη ε επηηπρή εθαξκνγή ησλ λφκσλ εθπνηήζεσλ θαη 

αθεξεγγπφηεηαο ζα ζέζνπλ ηηο βάζεηο γηα είζνδν ηνπ Σξαπεδηθνχ ΢πζηήκαηνο ζηελ 

νκαιφηεηα κε επηζηξνθή ηεο εκπηζηνζχλεο ησλ θαηαζεηψλ θαη ζηαδηαθή επίιπζε ηνπ 

πξνβιήκαηνο  ησλ κε εμππεξεηνχκελσλ δαλείσλ. 

Σέινο, ε ζηαδηαθή επίιπζε ηνπ πξνβιήκαηνο ησλ κε εμππεξεηνχκελσλ δαλείσλ ζα δψζεη ηελ 

δπλαηφηεηα ζηα ηξαπεδηθά ηδξχκαηα λα παξαρσξήζνπλ λέα ζηεγαζηηθά δάλεηα θαη κείσζε 

ησλ δαλεηαθψλ επηηνθίσλ πνπ ζα ζπκβάινπλ κε ηελ ζεηξά ηνπο ζηελ αλάθακςε ηνπ ηνκέα 

ησλ αθηλήησλ. 

Β. Σξαπεδηθέο Παξεκβάζεηο  

Ο Σξαπεδηθφο Σνκέαο είλαη έλαο άιινο ζεκαληηθφο παξάγνληαο πνπ επεξεάδεη ηελ εχξπζκε 

ιεηηνπξγία ηεο αγνξάο/ηνκέα αθηλήησλ. Ο ξφινο ησλ ηξαπεδψλ θαη ηεο ηξαπεδηθήο 

δηακεζνιάβεζεο είλαη θνκβηθφο θαη ζπλίζηαηαη ζηε δηνρέηεπζε, κε αζθάιεηα θαη ρακειφ 

θφζηνο, ησλ δηαζέζηκσλ απνηακηεπηηθψλ πφξσλ πξνο ηηο επελδχζεηο ζηελ αγνξά απηή 

(Nobili, A. and F. Zollino, 2012, Igan, D. and P. Loungani, 2012). 
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Όπσο ζπλέβε ζηε Ηζιαλδία αιιά θαη Ηξιαλδία, έηζη θαη ζηελ Κχπξν ν ηξαπεδηθφο ηνκέαο 

ήηαλ απηφο πνπ είρε ζεκαληηθή ζπκβνιή ζηελ χθεζε ηεο Κππξηαθήο νηθνλνκίαο. Πξνηνχ 

γίλεη αλαθνξά ζηα κέηξα θαη ελέξγεηεο πνπ πξέπεη λα παξζνχλ απφ ηα ηξαπεδηθά ηδξχκαηα 

θξίλεηαη ζθφπηκν φπσο γίλεη ζχληνκε αλαθνξά ζηα κέηξα πνπ πάξζεθαλ απφ ηελ Κπβέξλεζε 

ηεο Ηξιαλδίαο γηα ηελ αληηκεηψπηζε ηνπ θχξηνπ πξνβιήκαηνο πνπ αληηκεηψπηδαλ νη ηξάπεδεο 

πνπ δελ ήηαλ άιιν απφ ην πςειφ πνζνζηφ ησλ κε εμππεξεηνχκελσλ δαλείσλ φπσο θαη ζηελ 

πεξίπησζε ηεο Κχπξνπ. 

΢ηελ Ηξιαλδία, φπσο θαη ζηελ Κχπξν, ε θπβέξλεζε ρξεζηκνπνίεζε ηελ ρακειή θνξνινγία 

θεξδψλ κε ζθνπφ ηελ πξνζέιθπζε πνιπεζληθψλ εηαηξεηψλ. Απηφ πνπ ρξεηάδνληαλ ήηαλ 

θηήξηα θαη ηξάπεδεο πνπ λα ηηο βνεζνχλ λα δηαθηλνχλ ηα ρξήκαηά ηνπο. Έηζη, εληζρχζεθαλ νη 

ηξάπεδεο, νη κεζίηεο, θαη νη θαηαζθεπαζηηθέο εηαηξείεο (πνπ έρηηζαλ ηα γξαθεία ησλ 

πνιπεζληθψλ). Παξάιιεια, ην ηδησηηθφ ρξήκα πνπ παξήγαγαλ νη ηξάπεδεο ηεο Νέαο Τφξθεο, 

άξρηζε λα ξέεη πξνο ηελ Ηξιαλδία ςάρλνληαο γηα πςειφηεξα επηηφθηα (απφ ηα ρακειά πνπ 

επηθξαηνχζαλ ζηελ Ακεξηθή). Κάπσο έηζη γελλήζεθε ε θνχζθα ησλ αθηλήησλ, ησλ 

θαηαζθεπαζηηθψλ εηαηξεηψλ, θαη ησλ ηξαπεδψλ (Βαξνπθάθεο Γ., 2012). 

Με ηελ εκθάληζε ηεο δηεζλνχο νηθνλνκηθήο θξίζεο ην 2008, θαη ηελ θαηάξξεπζε ηνπ 

ηξαπεδηθνχ ζπζηήκαηνο ηεο Ακεξηθήο, ζπκπαξαζχξζεθαλ θαη νη Ηξιαλδηθέο ηξάπεδεο πνπ 

είραλ ζεκαληηθή αιιειεμάξηεζε (ζπζηεκηθέο). Χο απνηέιεζκα ησλ γεγνλφησλ απηψλ, νη 

ηξάπεδεο ηεο Ηξιαλδίαο δελ είραλ λα πιεξψζνπλ ηνπο δαλεηζηέο ηνπο, νη θαηαζθεπαζηέο είδαλ 

ηηο ηξαπεδηθέο ηνπο πηζηψζεηο λα θφβνληαη (θαη αλαγθάζηεθαλ λα αθήζνπλ αηειείσηα ηα 

γηαπηά πνπ έρηηδαλ), νη νηθνδφκνη απνιχζεθαλ, νη πνιίηεο δελ κπνξνχζαλ λα εμαζθαιίζνπλ 

ζηεγαζηηθφ δάλεην, νη πσιήζεηο ησλ αθηλήησλ θαηέξξεπζαλ θαη έηζη, θαηέξξεπζαλ θαη ηα 

λνηθνθπξηά πνπ θαηέιεμαλ κε ζηεγαζηηθά δάλεηα κεγαιχηεξα απφ ηελ αμία ηνπ ζπηηηνχ ηνπο. 

Ζ Ηξιαλδηθή θπβέξλεζε, γηα λα ζηεξίμεη ηελ ηνπηθή νηθνλνκία εγγπήζεθε ηηο θαηαζέζεηο 

αιιά θαη φια ηα ρξέε ησλ ηξαπεδψλ πνπ άγγηδαλ πεξίπνπ ηα €400 δηο, ελψ κεγάιν πνζνζηφ 

εμ απηψλ αθνξνχζε δάλεηα ησλ πησρεπκέλσλ θαηαζθεπαζηψλ.  ΢ε δεχηεξν ζηάδην ίδξπζε κηα 

Κξαηηθή εηαηξεία (νλνκαδφκελε Bad Bank) πνπ αγφξαζε ηα αθίλεηα απφ ηηο ηξάπεδεο κε έλα 

κηθξφ πνζνζηφ ηεο αμίαο ηνπο, γηα λα απειεπζεξψζεη ηηο ηξάπεδεο απφ ην βάξνο απηφ θαη 

κεηά ζηαδηαθά λα δηαζέζεη ηα αθίλεηα απηά κε θάπνην θέξδνο. Έηζη επηθξάηεζε ε κελ 

«ηξάπεδα» λα αγνξάδεη ηα αθίλεηα θαη λα νλνκάδεηαη Bad Bank  (Ζ Καθή Σξάπεδα) θαη 

αθνχ απαιιαγεί ηα αθίλεηα ε πθηζηάκελε ηξάπεδα θαη είλαη πιένλ «θαζαξή» ζηηο δηθέο ηηο 

«λέεο» δξαζηεξηφηεηεο, λα νλνκάδεηαη Good Bank (Ζ Καιή Σξάπεδα). 
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Ζ εηαηξεία απηή νλνκάζηεθε ΝΑΜΑ (National Assets Management Agency – Δζληθφ 

Πξαθηνξείν Γηαρείξηζεο Πεξηνπζηαθψλ ΢ηνηρείσλ). Σν Ηξιαλδηθφ θξάηνο δαλείζηεθε €32 δηο 

εθδίδνληαο νκφινγα ηα νπνία ηα παξαρψξεζε ζηελ ΝΑΜΑ. Ζ ΝΑΜΑ, κε ηελ ζεηξά ηεο, 

αληάιιαμε απηά ηα €32 δηο νκνιφγσλ κε δάλεηα εηθνληθήο αμίαο €73 δηο. ΢θνπφο ήηαλ ε 

ΝΑΜΑ λα εθπνηήζεη ηα ερέγγπα πνπ είραλ δνζεί απφ ηνπο θαηαζθεπαζηέο ζηηο ηξάπεδεο, 

πνπιψληαο ηα δειαδή (ηα πεξηζζφηεξα ήηαλ νηθφπεδα, κηζνηειεησκέλα ή άδεηα θηήξηα θιπ). 

Χζηφζν,, έρνληαο αλαιάβεη φια απηά ηα ζθνππίδηα ηνπ ηδησηηθνχ ηνκέα, ην Ηξιαλδηθφ θξάηνο 

θαηάξξεπζε νηθνλνκηθά θαη αλαγθάζηεθε λα θαηαθχγεη ζηελ Σξφηθα, ε νπνία ηνπο ηα 

παξαρψξεζε κε ηελ έληαμε ηνπο ζε  Μλεκφλην. Απνηέιεζκα απηψλ ησλ εμειίμεσλ ε 

Ηξιαλδηθή αγνξά θαη νη εκπνξηθέο αμίεο ησλ αθηλήησλ κεηψζεθαλ ελψ θαηαγξάθεθαλ 

πεξηπηψζεηο φπνπ νη ηηκέο έρνπλ κεησζεί θαη πέξαλ ηνπ 90% ηεο εκπνξηθήο ηνπο αμίαο. Με 

ζθνπφ ηε κείσζεο ηεο πξνζθνξάο αθηλήησλ, ε Ηξιαλδηθή θπβέξλεζε ηξνπνπνίεζε ηηο 

αλαπηπμηαθέο δψλεο ζε γεσξγηθέο, θαη ε ΝΑΜΑ παξαρσξεί δάλεηα γηα θαηεδαθίζεηο 

πθηζηάκελσλ αηέιεησησλ θηηξίσλ. 

Σν 2013, δχν ρξφληα κεηά ηελ επηζηξνθή ηεο νηθνλνκίαο ηεο Ηξιαλδίαο ζηελ αλάπηπμε, θαη 

έπεηηα απφ γελλαία θαη θαηλνηφκα κέηξα, άξρηζε λα αλαθάκπηεη ε αγνξά αθηλήησλ ζηε ρψξα 

κε ηελ πξνζέιθπζε μέλσλ επελδχζεσλ γηα επαγγεικαηηθά αθίλεηα.  

΢ηελ Κχπξν ιφγσ ηνπ κεγάινπ ηξαπεδηθνχ κεγέζνπο θαη ηεο αλάγθεο νηθνλνκηθήο 

ππνζηήξημεο ηεο ελέξγεηαο απφ ην Κξάηνο ηα ζπγθεθξηκέλα κέηξα δελ κπνξνχλ λα 

εθαξκνζηνχλ σζηφζν κε κηα θαιή ζπλεξγαζία θαη θαηαλφεζε αλάκεζα ζην Κξάηνο θαη ηα 

Σξαπεδηθά Ηδξχκαηα κπνξνχλ λα βξεζνχλ νη αλαγθαίεο ιχζεηο γηα ην θνηλφ θαιφ. ΢ηα 

πιαίζηα ηεο ζπλεξγαζίαο απηήο, ζηελ ζπλέρεηα παξνπζηάδνληαη κηα ζεηξά απφ ελέξγεηεο πνπ 

πξέπεη λα γίλνπλ απφ ηα ηξαπεδηθά ηδξχκαηα πνπ ζα ζπκβάινπλ ζηελ αλάθακςε ηνπ ηνκέα 

ησλ αθηλήησλ, ζηελ πξνζέιθπζε μέλσλ θεθαιαίσλ (κεγάιεο ζχλζεηεο ηνπξηζηηθέο θαη 

νηθηζηηθέο αλαπηχμεηο) θαη ζηελ ζηήξημε ηεο εγρψξηαο δήηεζεο. 

1. Αλαδηάξζξσζε θαη Δμπγίαλζε ηνπ Σξαπεδηθνύ ΢πζηήκαηνο 

Ζ εχξπζκε ιεηηνπξγία ηνπ Σνκέα ησλ Αθηλήησλ θαζηζηά αλαγθαίν ηα ρξεκαηνπηζησηηθά 

ηδξχκαηα ηεο ρψξαο λα εθαξκφζνπλ κε ζπλέπεηα ηηο αλαγθαίεο εθείλεο κεηαξξπζκίζεηο πνπ 

ζα νδεγήζνπλ ζηε ξηδηθή αλαδηάξζξσζε θαη εμπγίαλζε ηνπο ψζηε λα δηαζθαιηζηεί ε ζσζηή 

θαη ζπλεπήο ιεηηνπξγία ηνπο θαη λα απνθαηαζηαζεί έηζη ε εκπηζηνζχλε ησλ πειαηψλ θαη ησλ 
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αγνξψλ. Δπνκέλσο, νη ηξάπεδεο ζα πξέπεη λα πξνζαξκνζηνχλ ζηηο ξαγδαίεο εμειίμεηο πνπ 

απνξξένπλ απφ (Μαπξνκνχζηαθνπ Δ., 2014): 

 ηηο λέεο ππνρξεσηηθέο θαη απαηηεηηθέο επνπηηθέο νδεγίεο αλαθνξηθά κε ηελ 

θεθαιαηνπνίεζε ησλ ηξαπεδψλ θαη ηε δηαρείξηζε ησλ ιεηηνπξγηθψλ θαη πηζησηηθψλ 

θηλδχλσλ, φπσο επίζεο θαη ησλ θηλδχλσλ αγνξάο θαη ξεπζηφηεηαο ηνπο θαζψο θαη ησλ 

θαλφλσλ εηαηξηθήο δηαθπβέξλεζεο, 

 ηελ πξνβιεπφκελε ρξεκαηννηθνλνκηθή ζπξξίθλσζε θαη ηε ζκίθξπλζε ηνπ κεγέζνπο ηνπ 

ηξαπεδηθνχ ζπζηήκαηνο, 

 ηελ πινπνίεζε ηεο ιεγφκελεο ηξαπεδηθήο έλσζεο/επνπηείαο θαη ηεο επξσπατθήο εγγχεζεο 

θαηαζέζεσλ, 

 ηηο απμαλφκελεο ππνρξεψζεηο γηα πξνζαξκνγέο θαη αλαβαζκίζεηο ζηνλ ηνκέα ηεο 

ηερλνινγίαο θαη πιεξνθνξηθήο, 

 ηελ αιιαγή ζηηο πξνζδνθίεο θαη ηηο αλάγθεο ησλ πειαηψλ. 

Χο απνηέιεζκα ησλ πην πάλσ, νη βαζηθέο πξνηεξαηφηεηεο θαη ελέξγεηεο ησλ ηξαπεδηθψλ 

ηδξπκάησλ ζα πξέπεη λα είλαη: 

 ε ζσξάθηζε ηεο θεθαιαηαθήο επάξθεηαο ηνπο, ε νπνία κεηά ηελ αλαθεθαιαηνπνίεζε ηνπο 

(πνπ επηηεχρζεθε απφ θεθάιαηα απφ ηελ Σξφηθα ή απφ ηνπο θαηαζέηεο κε λνκνζεηηθή 

ξχζκηζε ή απφ πθηζηάκελνπο ή λένπο κεηφρνπο) ζα επηηπγράλεηαη θπξίσο απφ ηελ 

νξγαληθή ηνπο θεξδνθνξία θαη ηελ ηθαλφηεηα ηνπο λα πξνζειθχζνπλ ηδησηηθά θεθάιαηα, 

 ε ζσζηή δηαρείξηζε ηεο ξεπζηφηεηαο ηνπο, 

 ε εμπγίαλζε ηνπ δαλεηαθνχ ηνπο ραξηνθπιαθίνπ, ηδηαίηεξα κέζσ ηεο ελεξγεηηθήο 

δηαρείξηζεο ησλ θαζπζηεξήζεσλ, 

 ν απζηεξφο έιεγρνο ησλ ιεηηνπξγηθψλ εμφδσλ, 

 ε δηακφξθσζε ηζρπξφηεξσλ εηαηξηθψλ δνκψλ θαη αιιαγή θνπιηνχξαο ζε ζπλδπαζκφ κε 

ηελ ζηειέρσζε ηνπο κε πην εμεηδηθεπκέλν πξνζσπηθφ, 

 θαη ηέινο ε απζηεξή εθαξκνγή ησλ νδεγηψλ ηεο Κεληξηθήο Σξάπεδαο πνπ αθνξνχλ ζηελ 

ελίζρπζε ησλ πηζησηηθψλ δηαδηθαζηψλ (θαλφλεο ρνξήγεζεο λέσλ δαλείσλ, δηαρείξηζε 

θαζπζηεξήζεσλ, ππνινγηζκφο πξνβιέςεσλ, αληαιιαγή δεδνκέλσλ δαλεηνιεπηψλ) θαζψο 

θαη ε ελίζρπζε ηεο εηαηξηθήο δηαθπβέξλεζεο θαη ηνπ πιαηζίνπ γηα ηελ θαηαπνιέκεζε ηνπ 

μεπιχκαηνο παξάλνκνπ ρξήκαηνο.  
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Ζ πηνζέηεζε ησλ πην πάλσ ελεξγεηψλ ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ κείσζε ησλ κε εμππεξεηνχκελσλ 

δαλείσλ (βι. ΢εκείν 2) ζα ελδπλακψζνπλ ηελ εκπηζηνζχλε θαη βησζηκφηεηαο ηνπ ηξαπεδηθνχ 

ζπζηήκαηνο. Έηζη ζα είλαη ζε ζέζε λα θαιχπηνπλ πηζαλέο δεκηέο πνπ κπνξεί λα πξνθχςνπλ 

απφ κε εμππεξεηνχκελα δάλεηα ή/θαη άιιεο θαθέο επελδχζεηο ηνπο (π.ρ. Διιεληθά νκφινγα), 

θαζψο επίζεο θαη ηηο ζπλήζεηο ή θαη έθηαθηεο αλάγθεο πνπ πξνθχπηνπλ απφ εθξνέο 

θαηαζέζεσλ. Δδψ εκπίπηεη θαη ε εθαξκνγή ελφο Μεραληζκνχ Πξφιεςεο γηα έγθαηξε θαη 

πξνιεπηηθή αλαγλψξηζε δεκηψλ απφ κε εμππεξεηνχκελα δάλεηα θαη ε ιήςε κέηξσλ γηα 

έγθαηξε αλαθεθαιαηνπνίεζε ηνπο, φηαλ νη δεκηέο θζάλνπλ ζε ζεκείν πνπ ζα κπνξνχζαλ λα 

επεξεάζνπλ κεζνπξφζεζκα ηελ αζθάιεηα ησλ θαηαζέζεσλ. Σέινο, ην ξπζκηζηηθφ θαη 

επνπηηθφ πιαίζην ησλ ηξαπεδψλ ζα πξέπεη λα ελδπλακσζεί θαη λα γίλεη πνιχ πην απζηεξφ θαη 

ε Κεληξηθή Σξάπεδα λα αζθεί απζηεξφηεξν έιεγρν. 

2. Μείσζε ησλ Με Δμππεξεηνύκελσλ Γάλεησλ θαη Οξζνινγηζηηθή Αμηνπνίεζε ησλ 

Πεξηνπζηώλ πνπ ζα Πξνθύςνπλ από ηηο Δθπνηήζεηο 

Σα κε εμππεξεηνχκελα δάλεηα απνηεινχλ ηεξάζηην πξφβιεκα θαζφηη εγθπκνλνχλ ζνβαξνχο 

νηθνλνκηθνχο θαη θνηλσληθνχο θηλδχλνπο, φπσο γηα παξάδεηγκα είλαη ε εθπνίεζε ηεο πξψηεο 

θαηνηθίαο, ε αιινίσζε ηνπ ηδηνθηεζηαθνχ θαζεζηψο ησλ πεξηνπζηψλ ιφγσ απφθηεζεο 

κεγάισλ εθηάζεσλ γεο απφ αιινδαπνχο θαη νη ζπλέπεηεο απφ ηελ ελδερφκελε πξφζζεηε 

αλάγθε αλαθεθαιαηνπνίεζεο ησλ ρξεκαηνπηζησηηθψλ ηδξπκάησλ.  

Σα κε εμππεξεηνχκελα δάλεηα κπνξνχλ λα ρσξηζηνχλ ζε δχν θαηεγνξίεο σο αθνινχζσο: 

 ΢ηηο ηεξάζηηεο δαλεηνδνηήζεηο, νη νπνίεο είλαη ιίγεο. Απηέο εμαζθαιίδνληαη απφ κεγάια 

αθίλεηα ηα νπνία είλαη ειθπζηηθά ζε μέλνπο επελδπηέο θαη σο εθ ηνχηνπ κπνξνχλ λα 

εθπνηεζνχλ επθνιφηεξα.  

 ΢ηηο κηθξέο δαλεηνδνηήζεηο, νη νπνίεο είλαη πνιιέο. Απηέο σο επί ην πιείζηνλ 

εμαζθαιίδνληαη απφ πξνζσπηθά πεξηνπζηαθά ζηνηρεία, ζπκπεξηιακβαλνκέλεο ηεο πξψηεο 

θαηνηθίαο.  

΢ε πξψην ζηάδην ηα ηξαπεδηθά ηδξχκαηα κέιεκα ηνπο ζα πξέπεη λα είλαη ε εμεχξεζε 

βηψζηκψλ ηξφπσλ δηαθαλνληζκψλ δαλείσλ κέζσ ηεο ρξήζεο πεξηφδνπ ράξηηνο ή θαη 

επηκήθπλζε ηεο πεξηφδνπ απνπιεξσκήο ησλ βηψζηκσλ δαλείσλ. ΢ε δεχηεξν ζηάδην ζα πξέπεη 

ζε θάζε ηξαπεδηθφ ίδξπκα λα ζπζηαζνχλ Οκάδεο Γηαρείξηζεο θαη Αμηνπνίεζεο Αθίλεησλ 
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(Δθηηκεηψλ, Πνιενδφκσλ, Αξρηηεθηφλσλ θ.α.), ψζηε λα κπνξέζνπλ πξνρσξήζνπλ ζηελ 

νξζνινγηζηηθή αμηνπνίεζε ησλ πεξηνπζίσλ πνπ ζα πξνθχςνπλ απφ ηηο εθπνηήζεηο. 

Δπνκέλσο, θξίλεηαη ζθφπηκν ε άκεζε εθκεηάιιεπζε ησλ κεγάισλ ειθπζηηθψλ αθηλήησλ ηα 

νπνία είλαη πην ειθπζηηθά γηα μέλνπο επελδπηέο. Ζ αμηνπνίεζε ηνπο ζα ζπκβάιεη γξήγνξα θαη 

νπζηαζηηθά ζηελ επαλεθθίλεζε ηεο νηθνλνκίαο θαη ηελ απνκφριεπζε ησλ δαλεηαθψλ 

ραξηνθπιαθίσλ ησλ ηξαπεδψλ.  

3. Μείσζε Γαλεηζηηθώλ Δπηηνθίσλ θαη ΢ηήξημε ησλ Αμηόπηζησλ  Δηαηξηώλ ηνπ Σνκέα 

ησλ Αθηλήησλ  

Δπίζεο, θξίλεηαη αλαγθαίν θαη απαξαίηεην νη πηζηψηξηεο ηξάπεδεο λα κεηψζνπλ ηα δαλεηζηηθά 

επηηφθηα θαη λα δηεπθνιχλνπλ ζηελ παξνχζα δχζθνιε νηθνλνκηθή ζπγθπξία, ηηο αμηφπηζηεο 

εηαηξείεο ηνπ ηνκέα αθηλήησλ πνπ έρνπλ πηζηνπνηεκέλα ζεηηθφ ηζηνξηθφ πηζηνιεπηηθήο 

αμηνιφγεζεο. Οη θαηαζθεπαζηηθέο εηαηξείεο θαη νη εηαηξείεο αλάπηπμεο γεο, πνπ 

αληηκεησπίδνπλ πξνζσξηλφ πξφβιεκα ξεπζηφηεηαο ζα πξέπεη λα μεθηλήζνπλ ζεηξά δεηήζεσλ 

θαη δηαβνχιεπζεο κε ην ζχλνιν ησλ πηζησηξηψλ ηξαπεδψλ κε ζθνπφ ηελ αλαρξεκαηνδφηεζε 

ηνπ πθηζηάκελνπ βξαρππξφζεζκνπ δαλεηζκνχ ηνπο. Μέζσ ηεο αλαρξεκαηνδφηεζεο θαη ηεο 

ηαπηφρξνλεο ρνξήγεζεο λέσλ θεθαιαίσλ θίλεζεο, ζα κπνξέζνπλ λα ηαθηνπνηήζνπλ ηηο 

ιεμηπξφζεζκεο νθεηιέο ηνπο. 

Γ. Καηαζθεπαζηηθέο Δηαηξείεο θαη Δηαηξείεο Αλάπηπμεο Γεο  

Ζ αλάθακςε ηνπ ηνκέα ησλ αθηλήησλ δελ ζα κπνξνχζε λα επέιζεη ρσξίο  θαη ηελ εθαξκνγή 

θαη ηελ ιήςε κέηξσλ απφ ηηο ίδηεο ηηο επηρεηξήζεηο ηνπ ηνκέα. Οη ελέξγεηεο απηέο αθνξνχλ ηα 

εμήο:    

1. Δμσζηξέθεηα ησλ Μεγάισλ Καηαζθεπαζηηθώλ Δηαηξεηώλ 

Οη κεγάιεο θαηαζθεπαζηηθέο εηαηξείεο φπσο θαη ζην παξειζφλ (δεθαεηία ηνπ 80) ζα πξέπεη 

λα ζηξαθνχλ ζηελ αλάιεςε έξγσλ ζε γεηηνληθέο ρψξεο  ηεο Β. Αθξηθή θαη ρψξεο ηεο Μέζεο 

Αλαηνιήο (Αξαβηθέο ρψξεο), πνπ δελ έρνπλ πιεγεί ζε κεγάιν βαζκφ απφ ηελ δηεζλή 

νηθνλνκηθή θξίζε θαη πξνσζνχλ κεγάια αλαπηπμηαθά έξγα. ΢ηηο ρψξεο απηέο ήδε 

δξαζηεξηνπνηείηαη κεγάινο αξηζκφο θππξηαθψλ θαηαζθεπαζηηθψλ εηαηξεηψλ εδψ θαη αξθεηά 

ρξφληα δηαηεξψληαο θαιή θήκε, ζηνηρείν πνπ είλαη βνεζεηηθφ γηα ηελ δξαζηεξηνπνίεζε θαη 

λέσλ εηαηξεηψλ.  
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2.  ΢ηξνθή θαη Δμεηδίθεπζε ζηηο Νέεο Σάζεηο ηεο Αγνξάο  

Οη θαηαζθεπαζηηθέο εηαηξείεο δεδνκέλνπ ηεο έιιεηςεο δεκνπξάηεζεο λέσλ δεκνζίσλ έξγσλ 

ιφγσ ησλ πεξηνξηζκέλσλ πηζηψζεσλ απφ ην Κξάηνο, ζα πξέπεη λα ζηξαθνχλ κε κεγαιχηεξε 

έληαζε ζε λένπο, κε-θνξεζκέλνπο, ηνκείο δξαζηεξηφηεηαο (ελέξγεηα, δηαρείξηζε ΥΤΣΑ θαη 

logistics) θαη λα επηδηψμνπλ ηελ πξνζέιθπζε μέλσλ ζηξαηεγηθψλ επελδπηψλ. Δπηπιένλ, ζα 

πξέπεη λα ζηξαθνχλ ζηελ θαηαζθεπή λέσλ βηνθιηκαηηθψλ θηηξίσλ (πξάζηλεο θαηαζθεπέο) θαη 

ηηο αλαθαηλίζεηο  παιαηψλ θηηξίσλ ψζηε λα είλαη ελεξγεηαθά  θηιηθφηεξα.  

΢ην πιαίζην απηφ, ζα πξέπεη λα νξγαλσζεί έλα νινθιεξσκέλν ζχζηεκα θαηάξηηζεο ησλ 

εηδηθψλ ηνπ θιάδνπ κε ζηφρν ηελ επηκφξθσζε ζε ζέκαηα ελεξγεηαθήο αλαβάζκηζεο θαη 

θαηαζθεπήο βηνθιηκαηηθψλ θηηξίσλ.  

3.  Αμηνπνίεζε ηνπ Σνπξηζηηθνύ Ρεύκαηνο  

Ζ Κχπξνο απνηειεί πφιν έιμεο γηα κεγάιν αξηζκφ ηνπξηζηψλ επηζθεπηψλ (Άγγινπο θαη 

Ρψζνπο) ελψ κε βάζε ηελ πξφζθαηε απνγξαθή πιεζπζκνχ (2011) πεξίπνπ ην 20% ηνπ 

κφληκνπ πιεζπζκνχ είλαη κε Κχπξηνη. Γηαρξνληθά κεγάιν πνζνζηφ εμ απηψλ επέιεμαλ ηελ 

Κχπξν γηα κφληκε ρψξα παξαζεξηζκνχ θαη γηα απηφ έρνπλ αγνξάζεη θαη κφληκεο εμνρηθέο 

θαηνηθίεο, ελψ έλα άιιν κεγάιν πνζνζηφ έρεη επηιέμεη ηελ Κχπξν γηα ηελ εμαζθάιηζε 

επξσπατθνχ δηαβαηεξίνπ εθκεηαιιεπφκελνη ηηο εμαγγειίεο ησλ εθάζηνηε θπβεξλήζεσλ 

(Ρψζνη, Κηλέδνη θαη Άξαβεο). Ζ θπζηθή νκνξθηά ηεο Κχπξνπ, νη θιηκαηνινγηθέο ζπλζήθεο 

θαη ε δεζηαζηά θαη ε θηινμελία ησλ Κππξίσλ πξνζειθχεη θάζε ρξφλν πεξίπνπ δπν 

εθαηνκκχξηα ηνπξίζηεο. Μάιηζηα, πνιινί απφ απηνχο, ιφγσ ησλ επλντθψλ θιηκαηνινγηθψλ 

ζπλζεθψλ επηζπκνχλ ηελ αγνξά παξαζεξηζηηθψλ θαηνηθηψλ.  

Σα ηειεπηαία έηε, ε δήηεζε γηα αγνξά ηνπξηζηηθήο θαηνηθίαο ζηε Μεζφγεην είλαη πςειή. Οη 

αγνξαζηέο πξνέξρνληαη θπξίσο απφ ηηο ρψξεο ηεο δπηηθήο θαη βφξεηαο Δπξψπεο. Σν Ζλσκέλν 

Βαζίιεην, ε Ρσζία θαη νη ΢θαλδηλαβηθέο ρψξεο έρνπλ κεγάιν κεξίδην ηεο αγνξάο. Πξφθεηηαη 

γηα ρψξεο, φπνπ ην βηνηηθφ επίπεδν είλαη ζρεηηθά πςειφ θαη νη θάηνηθνί ηνπο επηζπκνχλ ηελ 

απφθηεζε δεχηεξεο θαηνηθίαο ζε πην εχθξαην θιίκα, φπσο απηφ ηεο Μεζνγείνπ. Οη 

παξαζεξηζηηθέο θαηνηθίεο πνπ πξνζθέξνληαη ζηελ αγνξά ηεο Μεζνγείνπ είλαη θπξίσο 

θαηνηθίεο κέζα ζε νξγαλσκέλα νηθηζηηθά ζπγθξνηήκαηα ή θαη νξγαλσκέλα γήπεδα γθνιθ. 
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Πξφθεηηαη γηα κεγάιν αξηζκφ θαηνηθηψλ ζπγθεληξσκέλσλ ζε έλαλ νηθηζκφ, ν νπνίνο είλαη ζε 

ζεκαληηθφ βαζκφ απηφλνκνο. Τπάξρεη ζαθήο πξνηίκεζε πξνο απηφ ην είδνο θαηνηθηψλ, δηφηη 

πξνζθέξεη αλέζεηο θαη επθνιίεο, θαζψο θαη πςεινχ επηπέδνπ παξνρέο ππεξεζηψλ. Σέηνηεο 

είλαη ε θχιαμε ηνπ νηθηζηηθνχ ζπγθξνηήκαηνο, ε ζπληήξεζε ηνπ πεξηβάιινληνο ρψξνπ, ε 

δπλαηφηεηα ρξήζεσο θνηλφρξεζησλ ρψξσλ, φπσο πηζίλα θαη άιινη ρψξνη θπζηθψλ 

δξαζηεξηνηήησλ θαη αλαςπρήο, κεγάινο ρψξνο πξαζίλνπ, θιπ. 

Ζ αλάπηπμε ηεο ηνπξηζηηθήο θαηνηθίαο ζηελ Κχπξν κπνξεί λα βνεζήζεη ζηελ αλάθακςε ηφζν 

ηνπ Σνκέα Αθηλήησλ, πξνζειθχνληαο επηζθέπηεο θαη επελδπηέο απφ φιν ηνλ θφζκν. ΢ην 

πιαίζην απηφ νη θπβεξλήζεηο ζηελ Κχπξν εμέδσζαλ παιαηφηεξα αιιά θαη πξφζθαηα 

πνιενδνκηθά θίλεηξα γηα ηελ αλάπηπμε κεγάισλ ηνπξηζηηθψλ αλαπηχμεσλ (γήπεδα γθνιθ θαη 

άιια), ηα νπνία εθκεηαιιεχηεθαλ κεγάιεο αλαπηπμηαθέο εηαηξείεο. Σέηνηνπ ηχπνπ αλαπηχμεηο 

έρνπλ ήδε ιεηηνπξγήζεη κε κεγάιε επηηπρία (θπξίσο γήπεδα γθνιθ ζηελ Δπαξρία Πάθνπ, 

Μαξίλα Λεκεζνχ ), σζηφζν θάπνηα άιια βξίζθνληαη ζε αξρηθφ ζηάδην αθνχ κφιηο πξφζθαηα 

έρνπλ εμαζθαιίζεη ηηο πνιενδνκηθέο άδεηεο (π.ρ. Μαξίλα Αγία Νάπαο). 

Δπνκέλσο, θξίλεηαη ζθφπηκν φπσο απηέο νη κεγάιεο επηρεηξήζεηο πνπ πξνσζνχλ ηέηνηα έξγα 

ζα πξέπεη λα σξηκάζνπλ ηα έξγα ηνπο εμαζθαιίδνληαο φιεο ηηο απαξαίηεηεο άδεηεο θαη λα 

πξνρσξήζνπλ ζηελ πξνζέιθπζε επελδχζεσλ απφ ην εμσηεξηθφ. Γηα ηελ πξνψζεζε ηέηνησλ 

κεγάισλ έξγσλ ην Κξάηνο ζε ζπλεξγαζία κε ηηο ηδηνθηήηξηεο επηρεηξήζεηο ζα πξέπεη λα 

πξνρσξήζνπλ ζηελ ζέζπηζε νηθνλνκηθψλ θηλήηξσλ θαη θνξναπαιιαγψλ φπσο πεξηγξάθεθαλ 

πην πάλσ ψζηε ε Κχπξνο λα θαηαζηεί πην αληαγσληζηηθή απφ ηηο γεηηνληθέο ρψξεο πνπ 

πξνσζνχλ αληίζηνηρεο πξσηνβνπιίεο. 

4. Δθπόλεζε Μειέηεο Καηαγξαθήο θαη Αμηνιόγεζεο Κηηξηαθνύ Απνζέκαηνο  

Όπσο έρεη αλαθεξζεί θαη πην πάλσ ζην θεθάιαην αλάιπζεο ηνπ Σνκέα Αθηλήησλ θαη ηνπ 

νηθνδνκηθνχ απνζέκαηνο εθηηκάηαη φηη ν αξηζκφο ησλ θελψλ/κε αμηνπνηεκέλσλ θαηνηθηψλ 

αλέξρεηαη γχξσ ζηηο 50.000. Γηα λα κπνξέζνπλ λα παξζνχλ κέηξα γηα κειινληηθή αμηνπνίεζε 

ηνπο θξίλεηαη ζθφπηκν φπσο εθπνλεζεί κηα ιεπηνκεξήο κειέηεο θαηαγξαθή θαη αμηνιφγεζεο 

ηνπο έηζη ψζηε λα κειεηεζνχλ δηάθνξα ζελάξηα αμηνπνίεζεο ηνπο. Ζ κειέηε απηή ζα πξέπεη 

λα ρξεζηκνπνηήζεη ζχγρξνλα κέζα απνηχπσζεο ηνπο ζην ρψξν (GIS) θαη νξγάλσζεο ηνπο ζε 

κνξθή βάζεο δεδνκέλσλ φπνπ μερσξηζηά γηα θάζε ππνζηαηηθφ ζα θαηαγξάθεηαη ην εκβαδφ, ν 

αξηζκφο νξφθσλ, ην έηνο αλέγεξζεο, ε θπζηθή ηνπ θαηάζηαζε, εάλ είλαη λφκηκεο θαη 

δηαζέηνπλ ηίηιν ηδηνθηεζίαο, θ.α.. ΢ηελ ζπγθεθξηκέλε κειέηε ζα πξέπεη λα εκπιαθνχλ εηδηθνί 
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επηζηήκνλεο (Αξρηηέθηνλεο, Πνιενδφκνη, Πνιηηηθνί Μεραληθνί, Δθηηκεηέο θ.α.), ηδηνθηήηεο 

θαηνηθηψλ (Developers), ηξαπεδηθά ηδξχκαηα θαη δεκφζηεο ππεξεζίεο. Ζ πιήξεο θαηαγξαθή 

θαη αμηνιφγεζε ηνπ νηθηζηηθνχ απνζέκαηνο ζα επηηξέπεη ζε εηδηθέο νκάδεο ηερλνθξαηψλ λα 

πξνηείλεη νινθιεξσκέλεο ιχζεηο αμηνπνίεζεο ηνπο πνπ ζα είλαη επσθειήο γηα φια ηα κέξε. 

Σέινο, ζεκαληηθφ θξίλεηαη ζηα πιαίζηα ηεο κειέηεο φπσο θαηαγξαθνχλ θαη ηα θηηξηαθά 

ζπγθξνηήκαηα ηα νπνία δελ έρνπλ νινθιεξσζεί ηα θαηαζθεπαζηηθά έξγα ή θαη έρνπλ 

εγθαηαιεηθζεί γηα δηάθνξνπο ιφγνπο (πηψρεπζε θαηαζθεπαζηξηψλ εηαηξηψλ θαη άιια). 

5.  Δπαγγεικαηηθή Καηνρύξσζε θαη Πηζηνπνίεζε ησλ Δηαηξηώλ Αλάπηπμεο Γεο 

(Developers) 

Με ζθνπφ ηελ απνθπγή θαη κείσζε ησλ αδπλακηψλ πνπ θαηαγξάθεθαλ ζηα πιαίζηα ηεο 

αλάιπζε ησλ αηηηψλ πνπ νδήγεζαλ ηνλ ηνκέα ζε παξαθκή θαη νθείινληαη ζε ελδνγελείο 

παξακέηξνπο φπσο είλαη ην ρακειφ επίπεδν επαγγεικαηηζκνχ (κε εμεηδηθεπκέλν πξνζσπηθφ, 

κε εμαζθάιηζε αδεηψλ θ.α.), ζα πξέπεη λα θαηαξηηζηεί έλαο Φνξέαο επνπηείαο θαη 

πηζηνπνίεζεο αληίζηνηρνο κε απηφ ηνπ ΢πκβνπιίνπ Δγγξαθήο θαη Διέγρνπ Δξγνιεπηψλ 

Κχπξνπ. Ο Φνξέαο απηφο ζα πηζηνπνηεί θαη ζα εγθξίλεη απηνχο πνπ δξαζηεξηνπνηνχληαη κε 

ηελ αλάπηπμε γεο (Developers) ζηελ Κχπξν.  

Μέζσ ηνπ Φνξέα απηνχ ζα βειηησζεί ην παξαγφκελν πξντφλ, βειηηψλνληαο ηελ θήκε θαη ηελ 

αμηνπηζηία ηνπ θιάδνπ θαη ζπλάκα ζα πξνζηαηεχεη ηνλ αγνξαζηή. Δπηπιένλ, ν Φνξέαο απηφο 

ζα παξέρεη ζπκβνπιεπηηθέο ππεξεζίεο ζηα κέιε ηνπ ζε ζρέζε κε ηηο λέεο ηάζεηο, ην δηεζλέο 

αληαγσληζηηθφ πεξηβάιινλ, ηελ νξζνινγηζηηθή πξνψζεζε ησλ κεγάισλ έξγσλ ζην εμσηεξηθφ 

θαζψο θαη ελέξγεηεο βέιηηζηεο αμηνπνίεζεο ησλ πεξηνπζίσλ κέζσ ηεο εθπφλεζεο 

εμεηδηθεπκέλσλ κειεηψλ βησζηκφηεηαο. 
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Κεθάιαην 6
ν
 : ΢πκπεξάζκαηα 

Ζ εξγαζία παξνπζίαζε ηα βαζηθά ραξαθηεξηζηηθά θαη ηηο πξφζθαηεο εμειίμεηο θαη 

πξννπηηθέο ηνπ Σνκέα Αθηλήησλ ηεο Κχπξνπ ζπζρεηίδνληαο κε ηηο πξφζθαηεο 

ρξεκαηννηθνλνκηθέο εμειίμεηο. Γηα ηελ θαηαγξαθή θαη αλάιπζε ησλ εμειίμεσλ απηψλ 

ρξεζηκνπνηήζεθαλ ζηαηηζηηθά ζηνηρεία, εμεηδηθεπκέλεο εθζέζεηο θαη επηζηεκνληθά άξζξα  θαη 

άιια πξσηνγελή ζηνηρεία πνπ πξνέθπςαλ απφ επαθέο πνπ έγηλαλ κε θνξείο πνπ 

δξαζηεξηνπνηνχληαη ζηνλ ηνκέα ησλ αθηλήησλ (επαγγεικαηηθνχο ζπιιφγνπο, 

θηεκαηνκεζίηεο, εηαηξείεο αλάπηπμεο γεο, θαηαζθεπαζηηθέο εηαηξείεο, ζπκβνχινπο 

αλάπηπμεο γεο θ.α.) κέζσ πξνζσπηθψλ ζπλεληεχμεσλ, ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ ρξήζε 

εξσηεκαηνινγίνπ.  

Απφ ηελ πην αλάιπζε είλαη ζαθέο φηη ζηελ Κχπξν ηα πξνεγνχκελα ρξφληα ν Σνκέαο ησλ 

Αθηλήησλ είρε ραξαθηεξηζηεί απφ κεγάιε άλζεζε θαη ζεκαληηθή ζπλεηζθνξά ζηελ Κππξηαθή 

νηθνλνκία αιιά, ζε κία πεξίνδν γεληθεπκέλεο νηθνλνκηθήο θξίζεο ζα ήηαλ αδχλαην λα κείλεη 

αλέπαθε. Σν πξφβιεκα γίλεηαη αθφκε κεγαιχηεξν αλ αλαινγηζηεί θαλείο ηελ πιεζψξα ησλ 

επαγγεικάησλ θη επηρεηξήζεσλ πνπ είλαη ζπλδεδεκέλα κε ηνλ ζπγθεθξηκέλν ηνκέα, θαζφηη νη 

εξγαδφκελνη ζε απηά αληηκεησπίδνπλ ην θάζκα ηεο αλεξγίαο ή ηεο πηψζεο ηνπ ηδίξνπ ηνπο 

θαη ε πηψζε απηή ηνπ δηαζέζηκνπ εηζνδήκαηφο ηνπο απμάλεη ηηο ζπλέπεηεο ηεο θξίζεο κε ηνλ 

πεξηνξηζκφ ηεο δήηεζεο ζε φινπο ηνπο ηνκείο αλάπηπμεο.  

Με βάζε ηηο επαθέο θαη ηελ αλάιπζε ζηαηηζηηθψλ δεδνκέλσλ, ν Σνκέαο ησλ Αθηλήησλ έρεη 

εηζέιζεη ζε ηξνρηά έληνλεο χθεζεο απφ ην ηέινο ηνπ 2008 θαη εμαθνινπζεί λα 

ζπξξηθλψλεηαη, θαζψο παξακέλνπλ αξλεηηθέο νη κεζνπξφζεζκεο πξνζδνθίεο. ΢εκαληηθή 

εμέιημε πνπ επεξέαζε ζε κεγάιν βαζκφ ζηελ ζπλερηδφκελε ζπξξίθλσζε ηνπ ηνκέα, ήηαλ ηα 

δξακαηηθά γεγνλφηα ηνπ Μαξηίνπ ηνπ 2013 πνπ είρε σο απνηέιεζκα ην θιείζηκν ηεο Λατθήο 

Σξάπεδαο, ην θνχξεκα ησλ θαηαζέζεσλ θαη ε απζηεξή εθαξκνγή πεξηνξηζηηθψλ κέηξσλ, πνπ 

νπζηαζηηθά έρνπλ πιήμεη ηνλ αηκνδφηε θαη ζηπινβάηε ηεο Κππξηαθήο νηθνλνκίαο. 

Οη θχξηνη παξάγνληεο πνπ εθηηκάηαη φηη ζα επεξεάζνπλ ηνλ ηνκέα ηα επφκελα ρξφληα είλαη ε 

πνξεία ηεο Κππξηαθήο νηθνλνκίαο (πξαγκαηνπνίεζε ησλ απαξαίηεησλ δηαξζξσηηθψλ 

κεηαξξπζκίζεσλ), νη δηεζλείο νηθνλνκηθέο εμειίμεηο, ε  αβεβαηφηεηα ησλ λνηθνθπξηψλ γηα ηελ 

απαζρφιεζε θαη ηα κειινληηθά ηνπο εηζνδήκαηα, ην θφζηνο δαλεηζκνχ θαη ε δπλαηφηεηα ησλ 

ηξαπεδψλ λα ρξεκαηνδνηήζνπλ επελδπηέο – ηδηψηεο, θαη ε δήηεζε απφ μέλνπο. 
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Ζ ζπλερηδφκελε ζπξξίθλσζε ηνπ Σνκέα Αθηλήησλ επηβάιεη ηελ άκεζε ιήςε κέηξσλ θαη 

ελεξγεηψλ γηα αλαζηξνθή ηεο αξλεηηθήο πνξείαο, κέζσ ηεο αλάιεςεο πξσηνβνπιηψλ απφ ην 

Κξάηνο, ηα Σξαπεδηθά Ηδξχκαηα θαζψο θαη ηνπο ίδηνπο ηνπο επαγγεικαηίεο ηνπ ηνκέα. Σα 

Μέηξα θαη Δλέξγεηεο πνπ ζα πξέπεη λα παξζνχλ αθνξνχλ ηελ εθαξκνγή ελφο νινθιεξσκέλνπ 

παθέηνπ θηλήηξσλ γηα ηελ αλάπηπμε απφ πιεπξάο ηνπ Κξάηνπο, ν εμνξζνινγηζκφο ησλ 

θνξνινγηψλ, ε κείσζε ηεο γξαθεηνθξαηίαο θαη ε απινπνίεζε ησλ δηαδηθαζηψλ, ε  εμπγίαλζε 

θαη αλαδηάξζξσζε ηνπ ηξαπεδηθνχ ζπζηήκαηνο ψζηε λα δηαζθαιηζηεί ε ζσζηή θαη ζπλεπήο 

ιεηηνπξγία ηνπο θαη λα απνθαηαζηαζεί έηζη ε εκπηζηνζχλε ησλ πειαηψλ θαη ησλ αγνξψλ, ν 

νξζνινγηζηηθφο ρεηξηζκφο ησλ πεξηνπζίσλ πνπ ζα πξνθχςνπλ απφ ηηο εθπνηήζεηο, ε κείσζε 

ησλ δαλεηζηηθψλ επηηνθίσλ θαη ηέινο ε ελδπλάκσζε ησλ επηρεηξεκαηηψλ ηνπ Σνκέα 

Αθηλήησλ κε ηελ βειηίσζε ηνπ επηπέδνπ επαγγεικαηηζκνχ θαη ηελ πηνζέηεζε λέσλ κεζφδσλ 

εξγαζίαο.  

Παξφιε ηελ αξλεηηθή ζπγθπξία, θξίζηκα ζέκαηα πνπ αλακέλεηαη λα επεξεάζνπλ ζε κεγάιν 

βαζκφ ηελ Κππξηαθή νηθνλνκία θαη εηδηθφηεξα ηνλ Σνκέα ησλ Αθηλήησλ είλαη ε Δπαλέλσζε 

ηεο Κχπξνπ νη εμειίμεηο πνπ έρνπλ λα θάλνπλ κε ηελ αμηνπνίεζε ησλ ελεξγεηαθψλ 

απνζεκάησλ ηεο ρψξαο θαζψο θαη νη εμσγελείο εμειίμεηο ζε ζρέζε κε ηελ Κξίζε ηεο 

Δπξσδψλεο θαη ηηο γεσπνιηηηθέο εμειίμεηο πνπ ζα πξνθχςνπλ απφ ηηο ζηξαηησηηθέο 

δηαηαξάμεηο ζηηο ρψξεο ηεο αλαηνιηθήο Μεζνγείνπ (΢πξία, Ηζξαήι, Λίβαλν θαη Σνπξθία). 

 Οη νηθνλνκηθέο θξίζεηο απνηεινχλ ζηαζκφ γηα θάζε ρψξα, ελψ, κε ζσζηνχο ρεηξηζκνχο απφ 

φινπο ηνπο εκπιεθφκελνπο θνξείο κπνξεί λα μεπεξαζηεί θαη λα δεκηνπξγεζνχλ ζηέξεεο 

βάζεηο γηα ηελ κειινληηθή ηεο πνξεία. Ζ Κχπξνο δηαζέηεη εθείλα ηα ραξαθηεξηζηηθά πνπ αλ 

θαηαθέξεη λα ηα αμηνπνηήζεη κε ηελ εθαξκνγή ησλ ζσζηψλ κέηξσλ ζα κπνξέζεη λα έρεη λέεο 

πξνζδνθίεο ζην άκεζν κέιινλ. 
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ΓΛΩ΢΢ΑΡΗΟ  

ΑΔΠ: Αθαζάξηζην Δγρψξην Πξντφλ 

ΑΔΔΑΠ: Αλψλπκε Δηαηξεία Δπελδχζεσλ ζε Αθίλεηε Πεξηνπζία 

ΓΝΣ: Γηεζλέο Ννκηζκαηηθφ Σακείν 

ΔΑΣ: Δπξσπατθή Αξρή Σξαπεδψλ  

ΔΔ: Δπξσπατθή Έλσζε  

Δ΢Π: Δληαίαο ΢ηεγαζηηθήο Πνιηηηθήο  

ΔΚΣ: Δπξσπατθή Κεληξηθή Σξάπεδα 

ΔΜ΢: Δπξσπατθνχ Μεραληζκνχ ΢ηήξημεο  

ΖΠΑ: Ζλσκέλεο Πνιηηείεο Ακεξηθήο 

ΚΣΚ: Κεληξηθή Σξάπεδα Κχπξνπ 

ΜΔΓ: Με Δμππεξεηνχκελσλ Γαλείσλ  

ΜΜΔ: Μηθξνκεζαίεο Δπηρεηξήζεηο  

΢ΤΚ: ΢ηαηηζηηθή Τπεξεζία Κχπξνπ 

ESM: European Stability Mechanism 

GIS: Geographic Information  System 

ΝΑΜΑ: National Assets Management Agency  
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Η παξνύζα έξεπλα δηελεξγείηαη ζην πιαίζην εθπόλεζεο δηαηξηβήο Μάζηεξ, ζην 

Πξόγξακκα Γηνίθεζεο Δπηρεηξήζεσλ (ΜΒΑ) θαη έρεη σο ζηόρν ηελ κειέηε ησλ 

επηπηώζεσλ ηεο ρξεκαηννηθνλνκηθήο θξίζεο ζηνλ Σνκέα ησλ Αθηλήησλ ζηελ Κύπξν. 

Θεσξείηαη έλα επίθαηξν θαη ελδηαθέξνλ ζέκα αλ αλαινγηζηεί θάπνηνο ηελ δηαρξνληθή 

ζεκαληηθόηεηα ηνπ Σνκέα ησλ Αθηλήησλ ζηελ ηνπηθή νηθνλνκία θαη επηπιένλ ηηο 

εμειίμεηο πνπ ηξνρνδξνκνύληαη θαη ζπλδένληαη άκεζα κε ηνλ ηνκέα ησλ αθηλήησλ 

όπσο είλαη ν λόκνο ησλ εθπνηήζεσλ, ε θνξνινγία ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο. 

 

΢θνπόο ηεο ππό εθπόλεζεο δηπισκαηηθήο εξγαζίαο είλαη λα δώζεη γεληθά κηα 

πεξηγξαθή ηνπ ηνκέα ησλ αθηλήησλ θαη ησλ θύξησλ ραξαθηεξηζηηθώλ πνπ ηνλ 

δηακνξθώλνπλ θαζώο επίζεο θαη ησλ ρξεκαηννηθνλνκηθώλ εμειίμεσλ πνπ πηζαλό λα 

ηνλ επεξεάδνπλ. Δηδηθόηεξα ζα εμεηαζηνύλ νη επηπηώζεηο ηεο ρξεκαηννηθνλνκηθήο 

θξίζεο ζηνλ ηνκέα ησλ αθηλήησλ αλαγλσξίδνληαλ ηελ δηαρξνληθή  αμία ηνπ ζηελ 

αλάπηπμε ηεο Κππξηαθήο Οηθνλνκίαο θαη επηπιένλ  ζα γίλεη πξνζπάζεηα γηα 

θαζνξηζκό ησλ πξννπηηθώλ αλάπηπμεο ηνπ κε ηελ εηζήγεζε κέηξσλ θαη δξάζεσλ. 

 

Γηα ηελ επηηπρή απνπεξάησζε ηεο έξεπλαο είλαη ζεκαληηθό λα ζπιιερζνύλ ζηνηρεία 

από όινπο ηνπο εκπιεθόκελνπο θνξείο ηνπ Σνκέα ησλ Αθηλήησλ. Γηα ηνλ ζθνπό 

έρνπλ δηαηππσζεί οκτώ απλές  εξσηήζεηο ώζηε λα κπνξέζσ λα θάλσ κηα 

πιεξέζηεξε θαη αθξηβή αλάιπζε/αμηνιόγεζε ηνπ ηνκέα ησλ αθηλήησλ θαη ησλ 

ζπλζεθώλ εθείλσλ πνπ ζα θαζνξίζνπλ ηελ αλάθακςε ηνπ. 

 

Γηα ηνλ ζθνπό απηό ζα επηθνηλσλήζσ καδί ζαο ην ζπληνκόηεξν δπλαηό έηζη ώζηε κε 

κηα ζύληνκε ζπλνκηιία ή θαη ηελ δηεπζέηεζε κηαο ζπλάληεζε λα απαληεζεί ην παξόλ 

εξσηεκαηνιόγην.    

 

 

 

 

 

 

 

΢αο επραξηζηώ εθ ησλ πξνηέξσλ, είκαη ζηελ δηάζεζε γηα ηπρόλ δηεπθξηλήζεηο.  
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            michalis.michail@st.ouc.ac.cy 

  

 

 

            

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

mailto:mihalis.mihael@gmail.com


77 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ολνκαζία Φνξέα 

 

 

Ηκεξνκελία 

 

 

 

  



78 

 

ΔΡΩΣΗΜΑΣΟΛΟΓΙΟ 

Δρώτηση 1: Πνηα είλαη ηα ζπγθξηηηθά πιενλεθηήκαηα ηνπ Σνκέα ησλ Αθηλήησλ ηεο  

Κύπξνπ  πνπ κπνξνύλ λα ρξεζηκνπνηεζνύλ γηα ηελ αλάθακςε ηνπ;  

…………………………………………………………………………...……………………

…………………………………………………….………..…………………………………

………………………………………..…………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………….……

………………………………………………………………………...………………………

…………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………… 

 

Δρώτηση 2: Πνηα είλαη ηα θπξηόηεξα πξνβιήκαηα θαη δπζθνιίεο πνπ αληηκεησπίδεη 

ζήκεξα ν Σνκέαο ησλ Αθηλήησλ;  

….…………………………………………………………………………...…………….……

………………………………………………………….………..……………………………

……………………………………………..……………………………………………………

………………………………………………………………………………………………….

……………………………………………………………………………...…………………

……………………………………………………….………..………………………………

…………………………………………..………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………….…

…………………………………………………………………………...……………………

…………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………… 
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Δρώτηση 3: Πόηε πξσηνεκθαλίζηεθαλ νη ελδείμεηο γηα ηελ θζίλνπζα πνξεία ηνπ 

Σνκέα ησλ Αθηλήησλ; 

……………………………………………………………………………...………..…………

……………………………………………………….………..……………..…………………

…………………………………………..………………………………………………………

…………………………………………………………….……………………………………

…………………………………………………………………………………………………. 

Δρώτηση 4α: Πνηα είλαη ηα θύξηα αίηηα πνπ νδήγεζαλ ζηελ θάκςε ηνπ Σνκέα ησλ 

Αθηλήησλ;  

….…………………………………………………………………………...…………….……

………………………………………………………….………..……………………………

……………………………………………..……………………………………………………

………………………………………………………………………………………………….

……………………………………………………………………………...…………………

……………………………………………………….………..………………………………

…………………………………………..………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………….…

…………………………………………………………………………...…………………… 

Δρώτηση 4β: Πηζηεύεηε όηη θέξνπλ επζύλε θαη νη ίδηνη νη επηρεηξεκαηίεο ηνπ ηνκέα; 

Αλ λαη γηα πνηνπο ιόγνπο;  

.…………………………………………………………………………………………………. 

……….……………………………….………..…………………………………………........

…………………………………..………………………………………………………………

……..…………………………………………………………………………..…….….………

………………………………………………………………………...………..………………

………………………………………………….……………………………………………... 

…….………..…………………………………………………………………………..………

………………………………………………………………………………….………………

…………………………………………….……………………………………………………

………………………...………………………………………………….……………………

…………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………  
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Δρώτηση 5: Πσο πηζηεύεηε ζα επεξεάζνπλ ηνλ Σνκέα Αθηλήησλ νη λνκνζεζίεο πνπ 

πξνσζνύληαη από ην Κξάηνο ζε ζρέζε κε: 

 Δθπνηήζεηο Αθηλήησλ: 

……………………………………………………………………………...………………..…

……………………………………………………….………..………………………………..

…………………………………………..………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………….….

…………………………………………………………………………...…………………...…

………………………………………………………………………………………………….. 

 

 Φνξνινγία Αθίλεηε Πεξηνπζίαο:  

……………………………………………………………………………...………………...…

……………………………………………………….………..……………………………...…

…………………………………………..………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………..…

…………………………………………………………………………...…………………...…

………………………………………………………………………………………………….. 

 

Δρώτηση 6: Πνηεο ελέξγεηεο/πξσηνβνπιίεο πηζηεύεηε όηη ζα πξέπεη λα γίλνπλ εθ 

κέξνπο ηνπο Κξάηνπο γηα ηελ αλάθακςε ηνπ Σνκέα ησλ Αθηλήησλ;   

…………………………………………………………………………...…………………...…

………………………………………………………….………..……………………………...

.…………………………………………..……………………………………………………...

…………………………………………………………………………………………………..

……………………………………………………………………………...…………………...

…………………………………………………………………………………………………..

…………………………………………………………………………………………………..

…………………………………………………………………………………………………..

…………………………………………………………………………………………………..

…………………………………………………………………………………………………..

…………………………………………………………………………………………………..

………………………………………………………………………………………………….. 
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Δρώτηση 7: Πνηεο ελέξγεηεο/πξσηνβνπιίεο πηζηεύεηε όηη ζα πξέπεη λα γίλνπλ εθ 

κέξνπο ησλ Σξαπεδηθώλ Ιδξπκάησλ γηα ηελ ζηήξημε/αλάθακςε ηνπ Σνκέα ησλ 

Αθηλήησλ;  

…………………………………………………………………………...…………………...…

…………………………………………………….………..…………………………………..

………………………………………..…………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………….….…

………………………………………………………………………...………………………...

………………………………………………………………………………………………….

………………………………………………………………………………………………….

………………………………………………………………………………………………….

………………………………………………………………………………………………….

………………………………………………………………………………………………….

…………………………………………………………………………………………………. 

 

Δρώτηση 8: Πνηεο ελέξγεηεο/πξσηνβνπιίεο πηζηεύεηε όηη ζα πξέπεη λα γίλνπλ εθ 

κέξνπο ησλ επαγγεικαηηώλ πνπ ζπλδένληαη κε ηνλ Σνκέα ησλ Αθηλήησλ (developer, 

εξγνιήπηεο, θηεκαηνκεζίηεο θαη άιινπο) γηα ηελ αλάθακςε ηνπ Σνκέα ησλ Αθηλήησλ; 

…………………………………………………………………………...……………………...

…………………………………………………….………..…………………………………...

………………………………………..…………………………………………………………

.…………………………………………………………………………………………….……

….………………………………………………………………………...…………………….

………………………………………………………………………………………………….

………………………………………………………………………………………………….

………………………………………………………………………………………………….

………………………………………………………………………………………………….

………………………………………………………………………………………………….

………………………………………………………………………………………………… 
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ΠΑΡΑΡΣΖΜΑ ΗΗ: Κσδηθνπνίεζε ησλ Κύξησλ ΢εκείσλ  πνπ 

Πξνέθπςαλ από ηηο Δπαθέο πνπ  Έγηλα  

κε ηνπο Δκπιεθόκελνπο Φνξείο  
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Κσδηθνπνίεζε ησλ Κύξησλ ΢εκείσλ  πνπ Πξνέθπςαλ από ηηο Δπαθέο πνπ έγηλα κε ηνπο 

Δκπιεθόκελνπο Φνξείο 

 

Δηζαγσγή 

 

΢ηα πιαίζηα ηεο πιεξέζηεξε πξνζέγγηζε ψζηε λα κπνξέζνπλ λα ζπιιερζνχλ πνηνηηθέο θαη 

αμηφπηζηεο πιεξνθνξίεο θαζψο θαη ρξήζηκα ζπκπεξάζκαηα θαη ιχζεηο έρεη εηνηκαζηεί έλα 

δνκεκέλν εξσηεκαηνιφγην πνπ απεπζπλφηαλ ζε εκπιεθφκελνπο θνξείο πνπ ζπλδένληαη κε ην 

ηνκέα αθηλήησλ (Σξαπεδηθά Ηδξχκαηα, Δπηρεηξεκαηίεο Αλάπηπμεο Γεο, Δπαγγεικαηηθνχο 

΢πιιφγνπο θαη άιινπο).   

 

Μεζνδνινγία 

 

Σα βήκαηα πνπ αθνινπζεζήθαλ γηα ηελ πινπνίεζε ησλ επαθψλ ήηαλ ηα εμήο:   

 Δηνηκαζία ηνπ εξσηεκαηνινγίνπ (βι. Παξάξηεκα Η) πνπ πεξηιάκβαλε νθηψ 

ζηνρεπκέλεο εξσηήζεηο.  

 Καηαξηηζκφο ηνπ θαηαιφγνπ κε ηνπο θνξείο (απνζηνιή 40 εξσηεκαηνινγίσλ ζε 

Φνξείο) πνπ ζα δηελεξγεζνχλ ζπλεληεχμεηο (αληαπνθξίζεθαλ 25 Φνξείο).  

 Απνζηνιή κε ηειεκηνηππφ θαη κε ειεθηξνληθφ ηαρπδξνκείν ησλ εξσηεκαηνινγίσλ 

θαη ζηελ ζπλέρεηα επηθνηλσλία καδί ηνπο κε ζθνπφ ηνπ θαζνξηζκνχ ξαληεβνχ. 

 Σειεθσληθή ή θαη πξνζσπηθή ζπλάληεζε κε ζθνπφ ηελ ζπιινγή ησλ απαξαίηεησλ 

πιεξνθνξηψλ. 

 Ζ δηάξθεηα ηεο ζπγθεθξηκέλεο δηαδηθαζίαο ήηαλ πεξίπνπ 6 εβδνκάδεο. 

 Καηά ηελ δηάξθεηα ηεο δηαδηθαζίαο ζπκπιήξσζεο ησλ εξσηεκαηνινγίσλ ππήξμαλ 

αξθεηέο δπζθνιίεο αθνχ δελ ππήξρε δηάζεζε θαη ελδηαθέξνλ γηα ηελ έξεπλα απφ 

θάπνηνπο απφ ηνπο εξσηεζέληεο ελψ θάπνηνη εμ απηψλ κε παξέπεκπα ζε πιηθφ πνπ 

ήηαλ αλαξηεκέλν ζην δηαδίθηπν ή ζε έληππφ πιηθφ. 

 

Κχξηα ΢εκεία ησλ ΢πλαληήζεσλ  

 

΢ηελ ζπλέρεηα παξνπζηάδνληαη ηα θχξηα ζεκεία ησλ ζπλαληήζεσλ αθνινπζψληαο ηελ ζεηξά 

ησλ εξσηήζεσλ ηνπ δνκεκέλνπ εξσηεκαηνινγίνπ: 
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Δξώηεζε 1: Πνηα είλαη ηα ζπγθξηηηθά πιενλεθηήκαηα ηνπ Σνκέα ησλ Αθηλήησλ ηεο  

Κύπξνπ  πνπ κπνξνύλ λα ρξεζηκνπνηεζνύλ γηα ηελ αλάθακςε ηνπ;         

 Ζ χπαξμεο πςεινχ επηπέδνπ δεκφζησλ ππνδνκψλ θαη ε ιεηηνπξγία ησλ Σκεκάησλ 

Κηεκαηνινγίνπ θαη Πνιενδνκίαο πνπ θαζνξίδνπλ ηηο βάζεηο γηα ηελ αλάπηπμε. 

 Ζ πξνζέιθπζε μέλσλ επελδχζεσλ ιφγσ ηεο θαιήο γεσγξαθηθήο ζέζεο θαη ηεο έληαμεο ηεο 

Κχπξνπ ζηελ ΔΔ. Ζ Κχπξνο είλαη ειθπζηηθφο πξννξηζκφο γηα Άξαβεο, Ρψζνπο, Κηλέδνπο 

θαη Άγγινπο, ελψ ε χπαξμε ζπγθξνχζεσλ ζηηο γεηηνληθέο ρψξεο θαη ην θηιήζπρν 

πεξηβάιινλ ηεο Κχπξνπ απνηειεί κηα αζθαιήο  δηέμνδνο γηα απηνχο. 

 Σα θπζηθά ραξαθηεξηζηηθά ηεο Κχπξνπ φπσο είλαη νη επλντθέο θιηκαηνινγηθέο ζπλζήθεο 

(κεγάιεο πεξηφδνπο ειηνθάλεηαο), νη κηθξέο απνζηάζεηο κεηαμχ παξαιηαθψλ θαη νξεηλψλ 

πεξηνρψλ θαη άιια πνπ επλννχλ ηελ αλέγεξζε ηνπξηζηηθψλ θαηνηθηψλ.   

 Ζ Κχπξνο απνηειεί αζθαιή πξννξηζκφο. 

 Ζ ζηαδηαθή κείσζε ησλ ηηκψλ ησλ θαηνηθηψλ πνπ θαηαγξάθεηαη ηα ηειεπηαία 5 ρξφληα ζα 

νδεγήζεη ζηελ δηφξζσζε ηνπο θαη πιένλ νη θαηνηθίεο ζα πξνζθέξνληαη γηα φιεο ηηο 

θαηεγνξίεο αγνξαζηψλ. 

 Οη θηηξηαθέο ππνδνκέο έρνπλ ρακειφ θφζηνο ζπληήξεζεο. 

 Ζ χπαξμε θαινχ νδηθνχ δηθηχνπ θαη εχθνιε πξνζβαζηκφηεηα απφ γεηηνληθέο ρψξεο ιφγσ 

ηεο ιεηηνπξγίαο δπν ζχγρξνλν δηεζλψλ αεξνδξνκίσλ.  

 Ύπαξμε πςειήο πνηφηεηαο θηηξηαθνχ απνζέκαηνο πνπ απεπζχλεηαη ζε δηάθνξέο 

εηζνδεκαηηθέο ηάμεηο.  

 Ζ παξνπζία εμαηξεηηθά κνξθσκέλνπ θαη έκπεηξνπ εξγαηηθνχ δπλακηθνχ ζην ηνκέα ησλ 

αθηλήησλ. 

 Ζ χπαξμε αμηφπηζηνπ θαη επσθεινχο λνκηθνχ πιαηζίνπ. 

 Ζ Κχπξνο απνηειεί ηνπξηζηηθφο πξννξηζκφο ελψ έλα κεγάιν πνζνζηφ ησλ επηζθεπηψλ 

ελδηαθέξεηαη γηα αγνξά παξαζεξηζηηθή θαηνηθίαο.  

 Ζ χπαξμε θνξνινγηθψλ θαη άιισλ θηλήηξσλ γηα πξνζέιθπζε μέλσλ επελδπηψλ.  

 

Δξώηεζε 2: Πνηα είλαη ηα θπξηόηεξα πξνβιήκαηα θαη δπζθνιίεο πνπ αληηκεησπίδεη 

ζήκεξα ν Σνκέαο ησλ Αθηλήησλ; 

 Πεξηνξηζκέλε δήηεζε ιφγσ ηεο δπζθνιίαο εμαζθάιηζεο ζηεγαζηηθνχ δαλείνπ απφ ηηο 

εγρψξηεο ηξάπεδεο γηα ηελ θάιπςε λέσλ ζηεγαζηηθψλ αλαγθψλ πνπ νθείιεηαη ζηα 

απζηεξά θξηηήξηα θαη ηελ πεξηνξηζκέλε ξεπζηφηεηα ησλ ηξαπεδψλ. 

 Γηαηήξεζε πςειψλ επηηνθίσλ ζηα ζηεγαζηηθά δάλεηα. 
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 Μείσζε ηεο αγνξαζηηθήο δχλακεο ησλ θππξίσλ ιφγσ ηεο νηθνλνκηθήο θξίζεο ελψ νη ηηκέο 

ζε θάπνηεο πεξηνρέο παξακέλνπλ πςειέο.  

 Τπεξπξνζθνξά θπξίσο νηθηζηηθψλ κνλάδσλ, ζηνηρείν, πνπ κπνξεί ε ιαλζαζκέλε 

δηαρείξηζε ηνπ λα νδεγήζεη ζε δπζκελείο επηπηψζεηο ζηελ αγνξά αθηλήησλ (θαηξαθχια 

ησλ ηηκψλ). Ηδηαίηεξα αθίλεηα ηα νπνία έρνπλ κείλεη κηζνηειεησκέλα ιφγσ ηεο έιιεηςεο 

ρξεκαηνδφηεζεο, ηα νπνία ζπλερίδνπλ λα θζείξνληαη. Ζ πψιεζε απηψλ ησλ αθηλήησλ ζα 

δηαξθέζεη εμαηξεηηθά κεγάιν ρξνληθφ δηάζηεκα, πεξηνξίδνληαο νπνηεζδήπνηε κειινληηθέο 

αλαπηχμεηο. 

 Υακειήο πνηφηεηαο θαηαζθεπήο θαη ηππνπνηεκέλν πξντφλ πνπ δελ αληαπνθξίλεηαη ζηηο 

ζεκεξηλέο αλάγθεο. 

 Οη επηρεηξεκαηίεο ηνπ θιάδνπ αληηκεησπίδνπλ νηθνλνκηθά πξνβιήκαηα κε κεγάιεο 

νθεηιέο πξνο ηηο ηξάπεδεο αιιά θαη ζην Κξάηνο. 

 Υακειφ επίπεδν επαγγεικαηηζκνχ απφ ηνπο εκπιεθφκελνπο θνξείο θαη εηδηθφηεξα ησλ 

εηαηξεηψλ αλάπηπμεο γεο αθνχ δελ γίλνληαη νη αλαγθαίεο κειέηεο αμηνπνίεζεο ησλ 

πεξηνπζηψλ ηνπο (έξεπλα αγνξά θαη κειέηεο βησζηκφηεηα). 

 Έιιεηςε πξσηνβνπιηψλ απφ ηηο εηαηξείεο αλάπηπμεο γεο γηα πξνψζεζε ησλ πξντφλησλ 

ηνπ ζην εμσηεξηθφ. 

 Δμαθνινπζεί λα θπξηαξρεί ην γξαθεηνθξαηηθφ πλεχκα ζηελ αληηκεηψπηζε ησλ αηηήζεσλ 

λέσλ αλαπηχμεσλ. 

 Δθθξεκή ε έθδνζε ηίηισλ ηδηνθηεζία γηα κεγάιν αξηζκφο θηηξίσλ πνπ κπνξεί λα έρνπλ 

θαηαζθεπαζηεί εδψ θαη ρξφληα. 

 Μεγάινο αξηζκφο εηαηξεηψλ αλάπηπμεο γεο έρεη θεξχμεη πηψρεπζεο κε απνηέιεζκα λα 

δεκηνπξγνχληαη αιπζηδσηά πξνβιήκαηα ζηελ αγνξά (θξάηνο, ηξαπεδηθά ηδξχκαηα, 

αγνξαζηέο).    

 Αξλεηηθή εμέιημε γηα ηνλ ηνκέα αθηλήησλ είλαη ε χπαξμε θνξνινγίαο πνπ νπζηαζηηθά 

απμάλεη ην θφζηνο θαηνρήο αθίλεηεο πεξηνπζίαο θαη ζπλάκα κεηψλεη ην επελδπηηθφ 

ελδηαθέξνλ. 

 Ο κηθξφο αξηζκφο δεκφζησλ έξγσλ πνπ πξνσζνχληαη απφ ην Κξάηνο πνπ πιήηηεη ζε 

κεγάιν βαζκφ ηνλ θιάδν ησλ θαηαζθεπψλ.  

 

 

 



86 

 

Δξώηεζε 3: Πόηε πξσηνεκθαλίζηεθαλ νη ελδείμεηο γηα ηελ θζίλνπζα πνξεία ηνπ Σνκέα 

ησλ Αθηλήησλ; 

 Οη πξψηεο ελδείμεηο ηεο θζίλνπζαο πνξείαο ηνπ ηνκέα ησλ αθηλήησλ πξσηνεκθαλίζηεθαλ 

ην 2009 κε ιφγσ ηεο δηεζλνχο νηθνλνκηθή χθεζεο θαη ηεο θνχζθαο πνπ είρε δεκηνπξγεζεί 

θαηά ηελ ηειεπηαία δεθαεηία ζηηο ηηκέο ησλ αθηλήησλ.  

 Με ηελ πάξνδν ηνπ ρξφλνπ νη αξλεηηθέο εμειίμεηο κεγεζχλνληαλ, κε απνθνξχθσκα ην 

2013 ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ θαηάξξεπζε ηνπ θππξηαθνχ ηξαπεδηθνχ ζπζηήκαηνο θαη ηελ 

έλαξμε ηεο θζίλνπζαο πνξείαο ηεο Κππξηαθήο νηθνλνκίαο. 

 

Δξώηεζε 4α: Πνηα είλαη ηα θύξηα αίηηα πνπ νδήγεζαλ ζηελ θάκςε ηνπ Σνκέα ησλ 

Αθηλήησλ;  

 Ζ δηεζλήο νηθνλνκηθή θξίζε θαη ε κείσζεο ηεο δήηεζεο πνπ πξνέξρεηαη απφ ην εμσηεξηθφ. 

 Ζ  πξφζθαηε θξίζε πνπ έπιεμε ηελ Κχπξν νδεγψληαο ζηελ θαηάξξεπζε  ηνπ Σξαπεδηθνχ 

΢πζηήκαηνο κεηψλνληαο ζε κεγάιν βαζκφ ηελ εγρψξηα δήηεζε. 

 Γπζθνιία ησλ δεκφζησλ ππεξεζηψλ λα αληαπνθξηζνχλ έγθαηξα θαη απνηειεζκαηηθά ζηηο 

απαηηήζεηο ηνπ θιάδνπ ησλ επηρεηξεκαηηψλ αλάπηπμεο γεο θαη άιισλ επελδπηψλ (θπξίσο 

ηνπ θηεκαηνινγίνπ θαη ηεο πνιενδνκίαο). 

 Ζ αλεμέιεγθηε θαη καδηθή θαηαζθεπή θαηνηθηψλ απφ ηνπο επηρεηξεκαηίεο αλάπηπμεο γεο 

ρσξίο ηελ ρξήζε επηζηεκνληθψλ εξγαιείσλ (π.ρ. έξεπλα αγνξάο). 

 Ζ αλεμέιεγθηε θαη επθνιία εμαζθάιηζεο δαλείσλ ηφζν γηα ηνπο επηρεηξεκαηίεο φζν θαη 

γηα ηνπο αγνξαζηέο (αχμεζε ηεο δήηεζεο θαη ησλ ηηκψλ) πνπ νδήγεζε ζηελ Φνχζθα 

Αθηλήησλ .   

 Καθή θήκε ησλ developers ηφζν ζηελ Κχπξν φζν θαη ζην εμσηεξηθφ ιφγσ 

εθκεηαιιεχζεηο μέλσλ αγνξαζηψλ. 

 Ζ έιιεηςε ρξεκαηνδφηεζεο. 

 Ζ ππεξπξνζθνξά αθηλήησλ ζηελ αγνξά ιφγσ ηεο ακέιεηαο δαλεηζκνχ ηξαπεδψλ.  

 Αληαγσληζκφο απφ γεηηνληθνχο/αληαγσληζηηθνχ πξννξηζκνχ (Διιάδαο θαη Σνπξθίαο) 

 Ζ κε εμαζθάιηζε ηίηισλ ηδηνθηεζίαο. 

 Υακειφ επίπεδν επαγγεικαηηζκνχ. 

 Γπζθήκεζε ηνπ πξντφληνο ιφγσ θαθήο πνηφηεηαο.   

 Υακειφ επίπεδν εγγπήζεσλ απφ ηνπο developers κεηά ηελ πψιεζε. 

 Έιιεηςε λνκηθνχ πιαηζίνπ πνπ λα πξνζηαηεχεη ηνπο αγνξαζηέο. 

 Απεηξία θαη άγλνηα ηνπ αληηθεηκέλνπ απφ εκπιεθφκελνπο. 



87 

 

Δξώηεζε 4β: Πηζηεύεηε όηη θέξνπλ επζύλε θαη νη ίδηνη νη επηρεηξεκαηίεο ηνπ ηνκέα; Αλ 

λαη γηα πνηνπο ιόγνπο;  

 Υακεινχ επηπέδνπ επαγγεικαηηζκφο θαη κε εθπφλεζε αλαγθαίσλ κειεηψλ.  

 Μεγάια νηθνλνκηθά αλνίγκαηα ρσξίο λα ιακβάλνληαη ππφςε νη δηεζλέο θαη ηνπηθέο 

νηθνλνκηθέο εμειίμεηο. 

  Υακειφ επίπεδν πξνψζεζε ηνπ πξντφληνο ζηελ Κχπξν θαη ζην εμσηεξηθφ. 

 ΢πκκεηνρή ζηνλ θιάδν κε θαηάιιεισλ επαγγεικαηηψλ ΄΄επηρεηξεκαηίεο΄΄, πξνθαιψληαο 

αξλεηηθφ αληίθηππν  ηφζν φζνλ αθνξά ηηο θαηαζθεπέο φζν θαη ζε ζρέζε κε ηελ εηθφλα ησλ 

επαγγεικαηηψλ ηνπ θιάδνπ. 

 Μεγάινο αξηζκφο ησλ επηρεηξεκαηηψλ επηδηψθνληαο ην πςειφηεξν θέξδνο θάλνπλ 

εθπηψζεηο ζηελ πνηφηεηα. 

  Δθκεηαιιεχηεθα ησλ επελδπηηθψλ ελδηαθέξσλ πνπ πξνήιζε απφ ην εμσηεξηθφ θαη 

νδήγεζαλ ηηο ηηκέο ζε πςειά επίπεδα. 

 ΢πκκεηνρή ζηνλ ηνκέα ησλ αθηλήησλ ηδησηψλ (θπζηθψλ θαη λνκηθψλ πξνζψπσλ) ρσξίο 

πξνεγνχκελε εκπεηξία θαη γλψζε ηνπ αληηθεηκέλνπ. 

 Δθξνή θεξδψλ ζην εμσηεξηθφ θαη παξάιιεια δαλεηζκνχ απφ ην Δζσηεξηθφ. 

  Πνιινί developers έρνπλ δεκηνπξγήζεη θαθή θήκε ηνπ ηνκέα αθηλήησλ ζην εμσηεξηθφ 

ιφγν ηνπ θαθνχ πξντφληνο πνπ παξέρνπλ θαζψο θαη ηελ εθκεηάιιεπζε αγνξαζηψλ. 

 Οη εθηηκεηέο αθηλήησλ θέξνπλ επζχλε ζηνλ ηξφπν πνπ αθνινπζνχλ λα ππεξεθηηκνχλ ηα 

αθίλεηα (θφζηνο αληηθαηάζηαζεο) δεκηνπξγψληαο κηα ςεπδή εηθφλα ηεο αγνξάο. 

Δξώηεζε 5: Πσο πηζηεύεηε ζα επεξεάζνπλ ηνλ Σνκέα Αθηλήησλ νη λνκνζεζίεο πνπ 

πξνσζνύληαη από ην Κξάηνο ζε ζρέζε κε: 

Δθπνηήζεηο Αθηλήησλ 

ΘΔΣΗΚΑ: 

 Σα ηξαπεδηθά ηδξχκαηα πνπ απνηεινχλ ηνπο αηκνδφηεο ηεο Κππξηαθήο νηθνλνκίαο ζα 

κπνξέζνπλ λα επηιχζνπλ ην κεγαιχηεξν πξφβιεκα αληηκεησπίζνπλ θαη έρεη λα θάλεη κε ηα 

κε εμππεξεηνχκελα δάλεηα. Οπζηαζηηθά ζα ππνρξεσζνχλ θαη ηα δπν κέξε (δαλεηζηή θαη 

ηξάπεδα) λα βξνπλ ζπκβηβαζηηθέο ιχζεηο ζηηο πεξηπηψζεηο κε εμππεξεηνχκελσλ δαλείσλ, 

επίζεο, ζα αζθεζεί πίεζε ζε απηνχο πνπ έρνπλ ηελ δπλαηφηεηα λα απνπιεξψλνπλ ηα 

δάλεηα λα εθαξκφδνπλ ηα ζπκθσλεζέληα. Λφγσ ησλ δπν απηψλ ελεξγεηψλ ζα κεησζνχλ ηα 
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κε εμππεξεηνχκελα, ηα ηξαπεδηθά ηδξχκαηα ζα απμήζνπλ ηα έζνδα ηνπο (ξεπζηφηεηα) θαη 

ζα ηνπο δνζεί ε επθαηξία λα αλαρξεκαηνδνηήζνπλ ηελ αγνξά. Δπνκέλσο, ζα κπνξεί 

ζηαδηαθά λα αλαθάκςεη θαη ν Σξαπεδηθφο Κιάδνο θαη λα απνθηήζεη μαλά ηελ δπλακηθή 

ηνπ γηα λα ζηεξίμεη ηελ αγνξά.    

 Ο κεγάινο αξηζκφο αθηλήησλ πνπ ζα πέζνπλ ζηα ρέξηα ησλ ηξαπεδψλ ζα ηηο νδεγήζεη ζηελ 

πξνζέιθπζε μέλσλ επελδχζεσλ. 

 Δπθαηξίεο γηα λέεο ζπλεξγαζίεο κεηαμχ ληφπησλ θαη επηρεηξήζεσλ ηνπ εμσηεξηθνχ. 

 Δπηρεηξήζεηο πνπ αζρνινχληαη κε ηελ αλάπηπμε γεο θαη δελ είλαη θεξέγγπεο θαη ζπλεπείο 

ζηηο ππνρξεψζεηο ηνπο ζα ηεξκαηίζνπλ ηελ ιεηηνπξγία ηνπο θαη ζα κπνξέζεη ν θιάδνο λα 

επαλαδξαζηεξηνπνηεζεί  κε θαιχηεξα επίπεδα επαγγεικαηηζκνχ.  

ΑΡΝΖΣΗΚΑ: 

 Ζ εθπνίεζε αθηλήησλ ζα έρεη σο απνηέιεζκα ηελ ππεξπξνζθνξά αθηλήησλ ζηελ αγνξά ζε 

εμαηξεηηθά ρακειέο ηηκέο. Απηφ θαηά πάζα πηζαλφηεηα ζα θηλήζεη ην ελδηαθέξνλ ηφζν ησλ 

εγρψξησλ φζν θαη ησλ μέλσλ επελδπηψλ (επελδπηηθά ηακία) πξνθεηκέλνπ λα επσθειεζνχλ 

απφ ηελ πηζαλή καθξνπξφζεζκε αλάθακςε ηεο νηθνλνκίαο. Χζηφζν ε θαηαζθεπαζηηθή 

βηνκεραλία πηζαλψο λα ππνθέξεη ιφγσ ηεο ππεξβάιινπζαο πξνζθνξάο αθηλήησλ. 

  Πεξαηηέξσ κείσζε ησλ ηηκψλ ιφγσ ππεξπξνζθνξάο, κε απνηέιεζκα ηελ ζηαζηκφηεηα ηεο 

αλάπηπμεο ησλ θαηαζθεπψλ θαη ζπλερίζεη ηεο θζίλνπζαο πνξείαο. 

 Μείσζε ηνπ ελδηαθέξνληνο γηα λέεο θαηαζθεπέο θαη πεξαηηέξσ ζπξξίθλσζε ηνπ θιάδνπ 

ησλ θαηαζθεπψλ. 

 ΢ε πεξίπησζε ππεξπξνζθνξάο αθηλήησλ απφ πιεπξάο ησλ ηξαπεδψλ ζα νδεγήζεη ζε 

πεξαηηέξσ κεηψζεηο ηηκψλ κε ζεκαληηθέο αξλεηηθέο εμειίμεηο θαη γηα ην ίδην ην ηξαπεδηθφ 

ζχζηεκα. 

  Πεξηνξίδεηαη ην εχξνο αγνξάο αθηλήησλ γηαηί ην αγνξαζηηθφ θνηλφ ζα αλαδεηά θαηά 

θχξην ιφγν πξνζθνξέο/επθαηξίεο κέζσ ησλ δεκνπξαζηψλ ησλ Σξαπεδψλ γηα λα πξνβεί ζε 

αγνξά αθίλεηνπ θαη δελ ζα ππάξρεη αλάγθε γηα αλέγεξζε λέσλ θαηνηθηψλ. 

Φνξνινγία Αθίλεηε Πεξηνπζίαο:  

Οη πςεινί ζπληειεζηέο θνξνινγίαο ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο έρνπλ αξλεηηθφ αληίθηππν ζην 

ηνκέα αθηλήησλ αθνχ νπζηαζηηθά απμάλεη ην θφζηνο θαηνρήο πεξηνπζίαο, κεηψλεη ην 

επελδπηηθφ ελδηαθέξνλ θαη ελζαξξχλεη ηνπο δπλεηηθνχο ρξήζηεο λα επηιέγνπλ ηελ ελνηθίαζε 
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αθηλήησλ παξά ηελ αγνξά ηνπ. Οη ιφγνη πνπ νδεγνχλ ζηα πην πάλσ ζπκπεξάζκαηα είλαη νη 

εμήο:   

 Ζ θνξνινγία αθίλεηεο πεξηνπζίαο πηζαλψο λα έρεη παξφκνην απνηέιεζκα κε ηηο 

εθπνηήζεηο αθηλήησλ θαζψο ε λέα λνκνζεζία ζα απμήζεη ηα θφζηε ηδηνθηεζίαο, 

αλαγθάδνληαο ηδηνθηήηεο αθηλήησλ λα πνπιήζνπλ ηα αθίλεηα ηνπο ζε ρακειφηεξεο ηηκέο.  

 Δθηηκάηαη πεξαηηέξσ κείσζε ησλ ελνηθίσλ βξαρππξφζεζκα, πξνθεηκέλνπ λα θαιχςνπλ ηα 

απμεκέλα έμνδα ηδηνθηεζίαο. Δλψ καθξνπξφζεζκα ην πνζνζηφ ηδηνθηεζίαο θαηνηθηψλ ζα 

κεησζεί ζεκαληηθά κε ηελ πιεηνςεθία λα πξνηηκά ηελ ελνηθίαζε απφ ηελ αγνξά. 

 Αχμεζε ηεο πξφζθνξα αθηλήησλ ιφγσ πςεινχ θφζηνπο θαηνρήο πνπ ζα νδεγήζεη ζηελ 

κείσζε ησλ ηηκψλ.  

 Σα λνηθνθπξηά θαη νη κηθξνκεζαίεο επηρεηξήζεηο δελ ζα πξνζρσξνχλ ζηελ αγνξά αθηλήησλ 

ππφ κνξθή επέλδπζεο ιφγσ ηεο πςειήο θνξνινγίαο. 

Δξώηεζε 6: Πνηεο ελέξγεηεο/πξσηνβνπιίεο πηζηεύεηε όηη ζα πξέπεη λα γίλνπλ εθ κέξνπο 

ηνπο Κξάηνπο γηα ηελ αλάθακςε ηνπ Σνκέα ησλ Αθηλήησλ;   

 Γεκηνπξγία ηζρπξνχ λνκηθνχ πιαηζίνπ έηζη ψζηε λα πξνζηαηεχζεη ηα δηθαηψκαηα ησλ 

αγνξαζηψλ, θαζψο θαη λα βειηίσζε ηελ δηαδηθαζίαο έθδνζεο ηίηισλ ηδηνθηεζίαο έηζη 

ψζηε λα ππνθαηαζηαζεί ε θήκε ηε Κχπξνπ κεηαμχ μέλσλ επελδπηψλ.  

 Παξαρψξεζε πνιενδνκηθψλ θηλήηξσλ γηα ζπγθεθξηκέλεο κνξθέο αλαπηχμεσλ έηζη ψζηε 

λα πξνζειθχζεη μέλνπο επελδπηέο θαη εηαηξίεο αλάπηπμήο γεο.  

 Δθπφλεζε Master Plan ζπγθεθξηκέλσλ πεξηνρψλ, θαζνξίδνληαο ηελ βάζε γηα ηελ 

νξζνινγηζηηθή αλάπηπμε ηνπο.  

 Παξνρή νηθνλνκηθψλ θηλήηξσλ θαη θνξναπαιιαγψλ γηα αλέγεξζεο κεγάιεο θιίκαθαο 

αλαπηχμεσλ.   

 Δθζπγρξνληζκφο ηεο θνξνινγίαο θαη θαζνξηζκφο κηαο εληαίαο Φνξνινγίαο Αθηλήησλ. 

 Δθζπγρξνληζκφο ησλ θπβεξλεηηθψλ ππεξεζηψλ θαη  κείσζε ηεο γξαθεηνθξαηίαο 

κεηψλνληαο ην ρξφλν εμαζθάιηζε αδεηψλ θαη ηίηισλ ηδηνθηεζίαο. 

 Παξαρψξεζε θίλεηξσλ γηα θαηεδαθίζεηο εκηηειψλ θαηαζθεπψλ γηα ηηο νπνίεο δελ ππάξρεη 

αγνξαζηηθφ ελδηαθέξνλ. 

 Παξαρψξεζε θηλήηξσλ γηα αιιαγή ησλ ρξήζεσλ. 

 Παξαρψξεζε λέσλ νηθνλνκηθψλ θηλήηξσλ (θνξναπαιιαγέο-επηρνξήγεζεοε ζπκβνπιψλ) 

γηα πνηνηηθέο αλαπηχμεηο. 

 Δθαξκνγήο ηεο εληαία ζηεγαζηηθή πνιηηηθήο αμηνπνηψληαο πθηζηάκελα αθίλεηα. 
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 Αλαβάζκηζε ηνπ ξφινπ ηνπ Κππξηαθνχ Οξγαληζκνχ Πξνζέιθπζεο Δπελδχζεσλ- CIPA. 

 Παξαρψξεζε δηεπθνιχλζεσλ ζε ζρέζε κε ηελ απνπιεξσκή ρξεψλ ησλ θεξέγγπσλ θαη 

αμηφπηζησλ επηρεηξεκαηηψλ ηνπ ηνκέα αθηλήησλ. 

 Απνθπγή ηεο πάγηαο πνιενδνκηθήο πξαθηηθήο γηα επεθηάζεηο ησλ πνιενδνκηθψλ δσλψλ 

πνπ γίλεηαη ζρεδφλ αλά πέληε ρξφληα. 

 Παξνρή θηλήηξσλ γηα ελεξγεηαθή θαη γεληθά θηηξηαθή/πεξηβαιινληηθή αλαβάζκηζε. 

  Μείσζε ηεο Φνξνινγίαο ηεο Αθίλεηεο πεξηνπζίαο θαη θαηάξγεζε ησλ Φφξσλ 

κεηαβίβαζεο θαη θιεξνλνκηάο. 

 Καηάξγεζεο ηνπ Φφξνπ Πξνζηηζέκελεο Αμίαο θαη ησλ κεηαβηβαζηηθψλ γηα ηελ αγνξά 

πξψηεο θαηνηθίαο.   

 Λήςε κέηξσλ γηα ηελ επίζπεπζε ηεο αλάπηπμεο. Δπαλεθθίλεζε Γεκφζησλ έξγσλ (π.ρ. 

δξφκνη) πνπ παγσπνηήζεθαλ. 

 Έιεγρνο ησλ ηξαπεδηθψλ ηδξπκάησλ γηα θαιχηεξεο ζπλζήθεο  δαλεηνδφηεζεο θαη κείσζε 

ησλ επηηνθίσλ.   

 Αλαδήηεζε επελδπηψλ ζην εμσηεξηθφ θαη ππνγξαθή δηαθξαηηθψλ ζπκθσληψλ κε άιια 

θξάηε γηα επθνιίεο ησλ μέλσλ επελδπηψλ. 

 Αμηνπνίεζε ειθπζηηθψλ θξαηηθψλ ηεκαρίσλ ζε ζπλεξγαζία κε ηδηψηεο. 

 Φνξνινγηθή ακλεζηία γηα επέλδπζε απφ επαλαπαηξηδφκελα θεθάιαηα, λννπκέλνπ φηη ζα 

επελδπζνχλ γηα ηελ αγνξά αθίλεηεο πεξηνπζίαο. Απαιιαγή επίζεο απφ ην «πφζελ έζρεο» 

θαη ηηο δειψζεηο πεξηνπζίαο πνπ αθνξνχλ φιεο ηηο αγνξέο γεο θαη αθηλήησλ εληφο Κχπξνπ 

πνπ θαηαηίζεληαη ζην Κηεκαηνιφγην γηα πεξίνδν δχν εηψλ. 

 Παξαρψξεζε θνξνινγηθήο έθπησζεο/πίζησζεο επί ηνπ Φφξνπ Δηζνδήκαηνο (Κχπξηνη 

ηδηψηεο ή εηαηξείεο) ή/θαη επί ηνπ Φφξνπ Κεθαιαηνπρηθψλ Κεξδψλ (εηαηξείεο ή 

αιινδαπνί) χςνπο 20% επί ηεο επέλδπζεο θάζε αγνξαζηή νηθηζηηθψλ κνλάδσλ, γξαθείσλ, 

θαηαζηεκάησλ θηι 

 Μεηαθχιεζε ηνπ Φφξνπ Κεθαιαηνπρηθψλ Κεξδψλ πνπ πξνθχπηεη απφ ηελ πψιεζε 

αθίλεηεο πεξηνπζίαο, λννπκέλνπ φηη εληφο έμη κελψλ ν ηδηνθηήηεο ηεο ζα πξνβεί ζε αγνξά 

άιιεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο (φπσο γίλεηαη ζηηο πεξηπηψζεηο αληαιιαγήο αθίλεηεο 

ηδηνθηεζίαο). 

 Δπαλαμηνιφγεζε ηνπ ζπζηήκαηνο θνξνιφγεζεο αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο. Να 

αλαδηακνξθσζεί ην φιν θαζεζηψο κε ηελ ελνπνίεζε φισλ ησλ θνξνινγηψλ θαη ην 

δηαρσξηζκφ ηνπο ζε θνξνινγία απφθηεζεο θαη θνξνινγία θαηνρήο έηζη ψζηε, αθελφο ν 

πνιίηεο λα γλσξίδεη αθξηβψο ηη ζα πιεξψλεη εμαξρήο θαη αθεηέξνπ ην θξάηνο λα 
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εηζπξάηηεη ηα έζνδα πνπ ηνπ αλαινγνχλ ζε κηα απινπνηεκέλε βάζε θαη ρσξίο επηπιένλ 

δηνηθεηηθφ θφζηνο 

 Σξνπνπνίεζε ησλ ζρεηηθψλ θαλνληζκψλ ψζηε νπνηνζδήπνηε μέλνο αγνξαζηήο ζηελ 

Κχπξν αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο ηνπιάρηζηνλ 300.000 επξψ λα δηθαηνχηαη λα απνθηά κφληκε 

δηακνλή ζηελ Κχπξν.  

 Δπηζηξνθή ηνπ ΦΠΑ κε ζπγθεθξηκέλνπο φξνπο φηαλ γίλεηαη αγνξά πξψηεο θαηνηθίαο ζηελ 

Κχπξν απφ νπνηνλδήπνηε κε επξσπαίν αγνξαζηή αλεμάξηεηα αλ είλαη κφληκε ή 

παξαζεξηζηηθή. 

 Να εηζαρζεί ν ζεζκφο ηεο Δληαίαο Αξρήο Αλάπηπμεο θαη ηεο Μνλνζπξηδηθήο Πξφζβαζεο 

(one-stop-shop), ν νπνίνο ζα κπνξνχζε λα νδεγήζεη ζε κηα λέα επνρή ην αδεηνδνηηθφ 

ζχζηεκα ζε ζρέζε κε ηα αθίλεηα. 

 Θεζκνζέηεζε ηεο δεζκεπηηθήο πξνθαηαξθηηθήο πνιενδνκηθήο άδεηαο (outline planning 

permission) ε νπνία ζα δίλεη ηηο βαζηθέο παξακέηξνπο ηεο πξνηεηλφκελεο αλάπηπμεο.  

 Eπαλαζχζηαζε ηεο Δηδηθήο Σερληθήο Δπηηξνπήο ε νπνία λα ρεηξίδεηαη, λα εξκελεχεη θαη 

λα εηζεγείηαη αιιαγέο ζηηο δηάθνξεο λνκνζεζίεο θαη θαλνληζκνχο πνπ έρνπλ ζρέζε κε ηελ 

αλάπηπμε θαη εκπνξία αθηλήησλ ζηελ Κχπξν. Με ηνλ ηξφπν απηφ ζα δίδεηαη κηα θαη 

κνλαδηθή εξκελεία ησλ δηαθφξσλ λφκσλ θαη έηζη ζα απνθεχγνληαη ηα πξνβιήκαηα θαη νη 

επί κέξνπο δηαθνξεηηθέο εξκελείεο θαη παξεξκελείεο πνπ παξαηεξνχληαη ζήκεξα νη νπνίεο 

δπζρεξαίλνπλ ην έξγν καο. 

 Πξνψζεζε ησλ «ψξηκσλ» έξγσλ: (΢ρνιεία, ην Τπνπξγείν ΢πγθνηλσληψλ θαη Έξγσλ, ε 

Μαξίλα ηεο Λάξλαθαο, ΢πλεδξηαθά Κέληξα, ην Αξραηνινγηθφ Μνπζείν θαη ε Κξαηηθή 

Βηβιηνζήθε/ Πηλαθνζήθε, θ.α). Απηνρξεκαηνδνηνχκελα Έξγα κνξθήο BOTs, PPPs, θ.α..  

 Άκεζε Αμηνπνίεζε ηεο Κξαηηθήο πεξηνπζίαο (κε ηελ εγθαζίδξπζε ΢πκβνπιίνπ 

Αμηνπνίεζεο Κξαηηθήο Πεξηνπζίαο) γηα θαηαζθεπαζηηθέο επελδχζεηο. 

 Δπηηάρπλζε ησλ δηαδηθαζηψλ θαη θαηαπνιέκεζε ησλ θαζπζηεξήζεσλ / παγνπνηήζεσλ 

φζνλ αθνξά ζηηο πιεξσκέο ηνπ Γεκνζίνπ γηα εθηειεζζείζεο εξγαζίεο ζε Έξγα ηνπ 

Γεκνζίνπ. 

 

Δξώηεζε 7: Πνηεο ελέξγεηεο/πξσηνβνπιίεο πηζηεύεηε όηη ζα πξέπεη λα γίλνπλ εθ κέξνπο 

ησλ Σξαπεδηθώλ Ηδξπκάησλ γηα ηελ ζηήξημε/αλάθακςε ηνπ Σνκέα ησλ Αθηλήησλ;  

 ΢ηνρεπκέλεο δαλεηνδνηήζεηο ζε θαηλνηφκα βηψζηκα έξγα. 

 Δχξεζε ζπκβηβαζηηθψλ ιχζεσλ κε ηνπο πθηζηάκελνπο πειάηεο πνπ ηα δάλεηα ηνπο είλαη 

κε εμππεξεηνχκελα. 
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 ΢χζηαζε εμεηδηθεπκέλσλ ηκεκάησλ απφ ηα ηξαπεδηθά ηδξχκαηα γηα ηελ παξνρή 

ζπκβνπιεπηηθψλ ππεξεζηψλ ζε εηαηξείεο αλάπηπμεο γεο αιιά θαη γηα ηελ νξζνινγηζηηθή 

αμηνπνίεζε πθηζηάκελσλ θαη λέσλ αθηλήησλ αιιά θαη ησλ πεξηνπζίσλ πνπ ζα θαηαιήμνπλ 

ζηελ θπξηφηεηα ηνπο σο απνηέιεζκα ησλ εθπνηήζεσλ.     

 Δπθνιίεο πιεξσκήο ζε επηρεηξήζεηο αλάπηπμεο γεο θαη θαηαζθεπαζηέο εθφζνλ έρνπλ 

βηψζηκα δάλεηα θαη είλαη θεξέγγπνη θαη αμηφπηζηνη. 

 Μείσζε ησλ ζηεγαζηηθψλ θαη επηρεηξεκαηηθψλ επηηνθίσλ.  

 Παξαρψξεζε δάλεησλ κε απζηεξά θξηηήξηα θαη θαιπηέξνπο ειέγρνπο ησλ δαλεηδνκέλσλ. 

 Οη αλαδηαξζξψζεηο δαλείσλ ζα πξέπεη λα πξνζδηνξίδνληαη κε καθξνπξφζεζκεο θηινδνμίεο 

θαη φρη βξαρππξφζεζκν θέξδνο.  

 Οη Δθπνηήζεηο αθηλήησλ λα είλαη πξνζεθηηθέο θαη κε βάζε ηηο πξαγκαηηθέο αμίεο ηνπ 

θηεκαηνινγίνπ. 

 Αλαδηάξζξσζε δαλείσλ πνπ λα αθνξά φρη κφλν ρξνληθή επέθηαζε ηνπ            δαλείνπ 

αιιά θαη κε θνχξεκα. 

 Αχμεζε ξεπζηφηεηαο δίλνληαο κηθξά πξνλφκηα κφλν ζε μέλνπο θαηαζέηεο ή μέλνπο 

επελδπηέο.      

 

Δξώηεζε 8: Πνηεο ελέξγεηεο/πξσηνβνπιίεο πηζηεύεηε όηη ζα πξέπεη λα γίλνπλ εθ κέξνπο 

ησλ επαγγεικαηηώλ πνπ ζπλδένληαη κε ηνλ Σνκέα ησλ Αθηλήησλ ( developers, 

εξγνιήπηεο, θηεκαηνκεζίηεο θαη άιινπο) γηα ηελ αλάθακςε ηνπ Σνκέα ησλ Αθηλήησλ; 

 Αλάθηεζε ηνπ θαινχ νλφκαηνο/θήκεο ησλ επαγγεικαηηψλ ηνπ θιάδνπ κέζσ ηεο βειηίσζε 

ηνπ επηπέδνπ επαγγεικαηηζκνχ ηνπο (θαιχηεξε θαηάξηηζε θαη εμεηδίθεπζε). 

 Πεξηζζφηεξνο έιεγρνο κέζσ ησλ επαγγεικαηηθψλ θνξέσλ αιιά θαη ην ίδην ην Κξάηνο. 

 ΢ηνρεπκέλεο εθζηξαηείεο ζην εμσηεξηθφ γηα πξνζέιθπζε μέλσλ επελδχζεσλ. 

 Παξαρψξεζε επθνιηψλ πιεξσκήο γηα κείσζε ηεο πξνζθνξάο.  

 Αχμεζε επαγγεικαηηζκνχ ησλ εηαηξεηψλ (αληίιεςε λέσλ αλαγθψλ, θαιχηεξν καξθεηηλγθ, 

λέεο θαηλνηνκηθέο πξσηνβνπιίεο). 

 Υξήζε ηεο πξάζηλεο αλάπηπμεο, αμηνπνηψληαο ηα Δπξσπατθά θνλδχιηα. 

 Δμεηδίθεπζε θαη Καηλνηνκία. 

 Παξνρή ππεξεζηψλ θαη κεηά ηελ πψιεζε ηνπ πξντφληνο. 

 ΢ηνρεπκέλεο επελδχζεηο πνπ ζα ηεθκεξηψλνληαη απφ ηερληθννηθνλνκηθέο κειέηεο.  

 Μείσζε θεξδψλ φισλ ησλ ελεξγά εκπιεθφκελσλ ζηνλ θαηαζθεπαζηηθφ ηνκέα.  

 Δπέθηαζε εξγαζηψλ θππξηαθψλ εηαηξεηψλ θαη ζην εμσηεξηθφ.  
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 Αλαδήηεζε λένπ παξαγσγηθνχ πξνζσπηθνχ θαη πεξηζσξηνπνίεζε παιαηψλ λννηξνπηψλ 

πνπ ζθνπφ ηνπο είραλ ην θέξδνο κέζν παξάλνκσλ δηαδηθαζηψλ.   

 Οη Developers πξέπεη λα ζηνρεχνπλ λα απνθαηαζηήζνπλ ηε θήκε ηνπο κε ηελ παξνρή 

θαιχηεξεο πνηφηεηαο πξντφλησλ θαη λα παξέρνπλ επαγγεικαηηθέο ππεξεζίεο ρσξίο λα 

εθκεηαιιεχνληαη μέλνπο αγνξαζηέο. 

 Γεκηνπξγία Δπαγγεικαηηθνχ Μεηξψνπ γηα έληαμε ησλ εηαηξηψλ αλάπηπμεο γεο. 

 

Καηεγνξίεο Δκπιεθόκελσλ Φνξέσλ 

 

Σέινο, ζηνλ θαηάινγν πνπ αθνινπζεί παξνπζηάδνληαη νη θχξηεο θαηεγνξίεο ησλ 

εκπιεθφκελσλ θνξέσλ πνπ έρνπλ γίλεη επαθέο: 

1. Δπαγγεικαηηθνχο ΢πιιφγνπο (π.ρ. ΢χλδεζκνο Πνιενδφκσλ Κχπξνπ, Παγθχπξηνπ 

΢πλδέζκνπ Δπηρεηξεκαηηψλ Αλάπηπμεο Γεο θαη Οηθνδνκψλ, θ.α.). 

2. ΢χκβνπινπο Αλάπηπμεο (Πνιενδφκνπο θ.α.) θαη Δθηηκεηέο Αθηλήησλ. 

3. Πνιηηηθνχο Μεραληθνχο, Αξρηηέθηνλεο 

4. Δπηρεηξεκαηίεο Αλάπηπμεο Γεο  

5. Σξαπεδίηεο 

6. Δπελδπηέο  

 


