
[1] 
 

 

ΠΑΝΔΠΗ΢ΣΖΜΗΟ ΠΔΗΡΑΗΧ΢ 

ΣΜΖΜΑ ΟΡΓΑΝΧ΢Ζ΢ ΚΑΗ ΓΗΟΗΚΖ΢Ζ΢ ΔΠΗΥΔΗΡΖ΢ΔΧΝ 

ΓΗΠΛΧΜΑΣΗΚΖ ΔΡΓΑ΢ΗΑ 

Θέμα: ” Ανάλςζη ηος κλάδος βπασςσπόνιαρ μίζθωζηρ ακινήηων ζηην Δλλάδα ” 

 

 

 

ΟΝΟΜΑΣΔΠΧΝΤΜΟ: ΢κοπδίλη Δςαγγελία 

 

ΔΠΗΒΛΔΠΧΝ ΚΑΘΖΓΖΣΖ΢: Γεωπγακέλλορ Α. Γημήηπιορ 

 

 

 

ΠΔΗΡΑΗΑ΢ 2022 



[2] 
 

  

 

 

 



[3] 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Δπηζεκαίλεηαη φηη ε παξνχζα εξγαζία έγηλε γηα εθπαηδεπηηθνχο ιφγνπο θαη νξηζκέλα 

απφ ηα ζηνηρεία πνπ πεξηέρεη ελδέρεηαη λα κελ είλαη απνιχησο αθξηβή. 

 

 

 



[4] 
 

 

Ανάλςζη ηος κλάδος βπασςσπόνιαρ μίζθωζηρ ακινήηων 

ζηην Δλλάδα 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



[5] 
 

 

 

Δςσαπιζηίερ 

 

Δίλαη πεγαία θαη αλεπηηήδεπηε ε αλάγθε κνπ λα απεπζχλσ δεκνζίσο ηηο 

επραξηζηήξηεο κνπ, θαηαξράο, πξνο ηνλ Γεσξγαθέιινο Α. Γεκήηξηνο γηα ηελ ελ γέλεη 

ππνζηήξημε πνπ κνπ παξείρε θαζ’ φια ηε δηάξθεηα ηεο εθπφλεζεο ηεο κειέηεο απηήο. 

Πξφθεηηαη, εηδηθφηεξα, γηα επραξηζηήξηεο πνπ έρνπλ λα θάλνπλ κε ηελ παξνρή 

βαζηθψλ εξεπλεηηθψλ πξνζαλαηνιηζκψλ, ηελ αθξηβή νξηνζέηεζε ηνπ αληηθεηκέλνπ 

ηεο εξγαζίαο απηήο, θνκβηθήο ζεκαζίαο κεζνδνινγηθνχο πξνζαλαηνιηζκνχο, 

βηβιηνγξαθηθέο αλαθνξέο θαη ππνδείμεηο ζε ειιεληθά θαη μελφγισζζα άξζξα θαη 

βηβιία, ηε δηάζεζε θξηηηθήο αλάγλσζεο κεξηθψλ ηκεκάησλ ηνπ παξφληνο 

κειεηήκαηνο, θαζψο, βέβαηα, θαη γηα ηελ ηειηθή έγθξηζε ηεο εξγαζίαο απηήο. 

Δπηζπκία κνπ είλαη, επίζεο, λα δηαηππψζσ δεκνζίσο ηηο επραξηζηίεο κνπ γηα άιια 

κέιε ηνπ δηδαθηηθνχ πξνζσπηθνχ, ησλ εξεπλεηψλ θαη ησλ εξεπλεηξηψλ πνπ 

εξγάδνληαη ζην Σκήκα καο, θαζψο θαη ζε κέιε ηνπ εξγαζηεξηαθνχ πξνζσπηθνχ ηνπ 

Παλεπηζηεκίνπ. Ζ ζπλεηζθνξά ηνπο ήηαλ πξαγκαηηθά πνιχηηκε ζηελ επηηπρή 

πεξάησζε ηεο εξγαζίαο. 
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ΠΔΡΗΛΖΦΖ 

 

Ζ νηθνλνκία δηακνηξαζκνχ γλσξίδεη κηα ξαγδαία αλάπηπμε ηα ηειεπηαία ρξφληα, 

κέζσ ζχγρξνλσλ κνξθψλ ηερλνινγίαο θαη, ηδηαίηεξα, κέζσ ηεο επειημίαο πνπ παξέρεη 

ην δηαδίθηπν ζηνπο ρξήζηεο ηνπ. Απηή ε ελαιιαθηηθή κνξθή νηθνλνκίαο επεθηάζεθε  

ζε δηάθνξνπο επηρεηξεκαηηθνχο θιάδνπο, φπσο είλαη ν ηνπξηζηηθφο θιάδνο. Γηάθνξεο 

ςεθηαθέο πιαηθφξκεο, φπσο ην Airbnb, ρξεζηκνπνηνχληαη επξέσο γηα ηελ ελνηθίαζε 

θαηαιπκάησλ βξαρπρξφληαο κίζζσζεο ζηνλ επξσπατθφ ρψξν θαη ηδηαίηεξα ζε ρψξεο 

ηεο Μεζνγείνπ, φπσο είλαη ε Γαιιία, ε Ηηαιία, ε Διιάδα θαη ε Ηζπαλία. ΢ηελ 

παξνχζα εξγαζία, ε νπνία εθπνλήζεθε γηα αθαδεκατθφ ζθνπφ, δηεξεπλήζεθε ε 

επίδξαζε ηεο δηαδηθηπαθήο πιαηθφξκαο Airbnb ζε Διιάδα θαη Δπξψπε θαη 

πξαγκαηνπνηήζεθε κηα πνηνηηθή θαη πνζνηηθή αλάιπζε, κέζσ ηε ρξήζεο 

δεπηεξνγελψλ δεδνκέλσλ, γηα ηε ζπκβνιή ηεο νηθνλνκίαο δηακνηξαζκνχ ζηηο εζληθέο 

νηθνλνκίεο ησλ πξναλαθεξφκελσλ ρσξψλ. Οινέλα θαη πεξηζζφηεξνη ηδηνθηήηεο – 

θάηνρνη αθηλήησλ επηιέγνπλ λα θαηαρσξήζνπλ ζηελ πιαηθφξκα Airbnb ην αθίλεηφ 

ηνπο γηα λα ζπκπιεξψζνπλ ην εηζφδεκά ηνπο. Ο θιάδνο ηεο βξαρπρξφληαο κίζζσζεο 

ζηελ Διιάδα έρεη επεξεάζεη ζε ζεκαληηθφ βαζκφ ηφζν ηελ νηθνλνκία ηεο ρψξαο, φζν 

θαη ηε δσή θαη ηελ θαζεκεξηλφηεηα πνιιψλ πνιηηψλ ηεο. Πην ζπγθεθξηκέλα, ε 

πιαηθφξκα Airbnb εθηηκάηαη φηη έρεη αξλεηηθέο επηπηψζεηο ζε  παξεκθεξείο θιάδνπο, 

φπσο ν μελνδνρεηαθφο θιάδνο, αιιά θαη ζηε δσή ησλ πνιηηψλ, φπνπ παξαηεξείηαη 

αχμεζε ελνηθίσλ ή αθφκε θαη έιιεηςε αθηλήησλ πξνο καθξνρξφληα κίζζσζε. Σέινο, 

ζηελ παξνχζα εξγαζία πξαγκαηνπνηήζεθαλ θαη δχν αλαιχζεηο S.W.O.T. ηεο 

βξαρπρξφληαο κίζζσζεο αθηλήησλ θαη ηεο πιαηθφξκαο Airbnb, κέζσ ησλ νπνίσλ 

παξαηίζεληαη νη δπλάκεηο, νη αδπλακίεο, νη επθαηξίεο θαη νη απεηιέο ησλ δχν 

πξναλαθεξφκελσλ θιάδσλ. 

Λέμεηο θιεηδηά: νηθνλνκία δηακνηξαζκνχ, πιαηθφξκα Airbnb, βξαρπρξφληα κίζζσζε, 

ηνπξηζηηθφ πξντφλ. 
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ABSTRACT 

 
The sharing economy has grown rapidly in recent years due to the technological 

advancement and flexibility that the internet provides to its users, with this alternative 

form of economy being extended to various business sectors, such as the tourism 

industry. Various digital platforms, such as Airbnb, are widely used to rent short-term 

accommodation in Europe, especially in Mediterranean countries such as France, 

Italy, Greece and Spain. In the present study, which was prepared for academic 

purposes, the impact of the Airbnb online platform in Greece and Europe was 

investigated and a qualitative and quantitative analysis was performed, through 

secondary data, on the contribution of the sharing economy to the national economies 

of the aforementioned countries. More and more homeowners are choosing to register 

their property on the Airbnb platform to supplement their income. The short-term 

rental sector in Greece has significantly affected the country's economy, as well as the 

lives and daily lives of many of its citizens.More specifically, the Airbnb platform is 

estimated to have a negative impact on similar industries, such as the hotel industry, 

but also on the lives of citizens, where there is an increase in rents or even a lack of 

real estate for long-term lease. Finally, in the present work, two S.W.O.T. the short-

term real estate lease and the Airbnb platform, through which the strengths, 

weaknesses, opportunities and threats of the two aforementioned sectors are listed. 

 
Keywords: sharing economy, Airbnb platform, short-term lease, tourism product. 
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ΔΗ΢ΑΓΧΓΖ 

 

Ζ νηθνλνκία δηακνηξαζκνχ απνηειεί έλα πνιιά ππνζρφκελν νηθνλνκηθφ θαηλφκελν, 

κε ηελ νλνκαζία ηεο (δηακνηξαζκφο) λα παξαπέκπεη ζε πξνζθνξά πξντφλησλ θαη 

ππεξεζηψλ, δίρσο λα πθίζηαηαη θάπνηα κνξθή νηθνλνκηθήο απνδεκίσζεο ζε απηφλ 

πνπ πξνζθέξεη ηα πξντφληα ή ηηο ππεξεζίεο.  ΢ην πιαίζην ηεο ζεκεξηλήο νηθνλνκηθήο 

ινγηθήο, ε νηθνλνκία δηακνηξαζκνχ πξνζδίδεη αμία ζε θάζε πιηθφ ή άπιν θαη κε 

αμηνπνηήζηκν πφξν,  εκπνξεπκαηνπνηψληαο νπζηαζηηθά ηελ έλλνηα ηνπ δηακνηξαζκνχ, 

δίλνληαο ηελ δπλαηφηεηα ζε θάζε ηδηψηε θαη θάηνρν κηθξήο ή κεγάιεο πεξηνπζίαο λα 

ηελ εθκεηαιιεπηεί. Μέζσ ηεο νηθνλνκίαο δηακνηξαζκνχ  αλαπηχζζεηαη ζεκαληηθά ν 

θιάδνο ησλ κηθξνκεζαίσλ επηρεηξήζεσλ. Οηθπξηφηεξνη παξάγνληεο αλάπηπμεο ηεο 

νηθνλνκίαο δηακνηξαζκνχ θαηεγνξηνπνηνχληαη ζε θνηλσληθνχο, ηερλνινγηθνχο θαη 

νηθνλνκηθνχο παξάγνληεο. 

Δηδηθφηεξα, ζε ζρέζε κε ηηο βξαρπρξφληεο κηζζψζεηο αθηλήησλ, απηέο παξέρνπλ 

ζεκαληηθά νθέιε ζηνπο ηδηνθηήηεο ησλ θαηαιπκάησλ, αλ θαη δελ ζα πξέπεη λα 

ππνβαζκηζζεί ην γεγνλφο φηη απφ αξθεηνχο εθηηκάηαη φηη ε βξαρπρξφληα κίζζσζε 

δεκηνπξγεί έλα είδνο άηππνπ αληαγσληζκνχ, κεηψλνληαο ηηο ζέζεηο εξγαζίαο θαη 

δίρσο λα επηβαξχλνληαη νη ηδηνθηήηεο ησλ θαηαιπκάησλ κε θφξνπο πνπ ππνρξενχληαη 

μελνδνρεηαθέο κνλάδεο θαη δίρσο λα αθνινπζνχληαη νη θαλφλεο πγηεηλήο θαη 

αζθάιεηαο πνπ εθαξκφδνληαη ζηα αληίζηνηρα μελνδνρεία. Σα θαηαιχκαηα 

βξαρπρξφληαο κίζζσζεο ζπκβάιινπλ θπξίσο  ζηελ θάιπςε ησλ ηνπξηζηηθψλ 

αλαγθψλ ζε κεγάια αζηηθά θέληξα, ηδηαίηεξα ζε πεξηφδνπο έληνλεο ηνπξηζηηθήο 

θίλεζεο θαη πςειήο δήηεζεο ηνπξηζηηθψλ θαηαιπκάησλ.  Δπηπξνζζέησο, ε 

βξαρπρξφληα κίζζσζε πξνζθέξεη νθέιε θαη ζηνλ ελαιιαθηηθφ ηνπξηζκφ αγξνηηθψλ 

πεξηνρψλ, δίλνληαο ηε δπλαηφηεηα αλάπηπμεο πεξηνρψλ πνπ θαηά ην πξφζθαην 

παξειζφλ ήηαλ ιηγφηεξν δεκνθηιείο. 

Αθφκε πην ζπγθεθξηκέλα, σο ζθνπφο ηεο παξνχζαο εξγαζίαο ηίζεηαη ε δηεξεχλεζε 

ηνπ θαηλνκέλνπ ηεο βξαρπρξφληαο κίζζσζεο θαηαιπκάησλ, κε έκθαζε ζηε γαιιηθή, 

ηελ ηζπαληθή, ηελ ηηαιηθή πεξίπησζε, θαζψο θαη ζηελ ειιεληθή εκπεηξία. 

Οη εξεπλεηηθνί ζηφρνη ηνπ θεηκέλνπ, ην νπνίν αθνινπζεί ζηηο επφκελεο ζειίδεο, 

βξίζθνληαη ζε ζπλάθεηα κε ηνλ εξεπλεηηθφ ζθνπφ, πνπ κφιηο αλαθέξζεθε. 
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Ο πξψηνο απφ ηνπο εξεπλεηηθνχο απηνχο ζηφρνπο έγθεηηαη ζηνλ εληνπηζκφ θαη ηελ 

αλάδεημε δηαρεηξηζηηθψλ ζηξαηεγηθψλ σο πξνο ηε βξαρπρξφληα κίζζσζε ζε 

κεζνγεηαθέο ρψξεο ηεο Δπξψπεο θαη, πην αλαιπηηθά, ζηε Γαιιία, ηελ Ηζπαλία, ηελ 

Ηηαιία θαη ηελ Διιάδα, ελψ ν δεχηεξνο εξεπλεηηθφο ζηφρνο εζηηάδεη ζηελ θξηηηθή 

εμέηαζε ησλ κνληέισλ ηηκνιφγεζεο, πνπ είλαη γλσζηά σο «εδνληθά κνληέια 

ηηκνιφγεζεο». 

Γηεξεπλψληαη, ζε πξψηε θάζε, ζεκαληηθά δεηήκαηα ζρεηηθά κε ηελ έλλνηα ηεο 

νηθνλνκίαο δηακνηξαζκνχ, ηεο ζηελήο ζρέζεο πνπ απηή δηαηεξεί κε ηελ θαηαλάισζε 

θαη ηηο πνηθίιεο δηαθπκάλζεηο ηεο, ηηο κηζζψζεηο θαη ζχγρξνλεο εθθάλζεηο ηνπ 

ηνπξηζηηθνχ θαηλνκέλνπ. Αληηθείκελα κειέηεο είλαη, επίζεο, ζπγθξνηεζηαθά ζηνηρεία 

ηεο πιαηθφξκαο Airbnb, φςεηο ηεο αγνξάο αθηλήησλ, ζνβαξά δεηήκαηα πνπ άπηνληαη 

ηνπ θιαζηθνχ δεηήκαηνο ηεο αγνξάο θαη ηεο δήηεζεο, αθφκε θαη ζέκαηα πνπ 

άπηνληαη ηνπ παξαδνζηαθνχ αιιά θαη θνκβηθνχ δεηήκαηνο ηεο αγνξάο θαη ηεο 

δήηεζεο ζε κηα ζχγρξνλή καο νηθνλνκία ηεο αγνξάο. 

Ζ εξγαζία απνηειείηαη απφ πέληε θεθάιαηα, πέξαλ, βεβαίσο, ηνπ εηζαγσγηθνχ απηνχ 

ζθέινπο θαη ηεο βηβιηνγξαθίαο, ε νπνία παξαηίζεηαη ζην ηέινο ηνπ πνλήκαηνο.   

΢ην πξψην θεθάιαην, παξαηίζεληαη νη ελλνηνινγηθέο πξνζεγγίζεηο ηεο νηθνλνκίαο 

δηακνηξαζκνχ θαη ησλ παξαγφλησλ αλάπηπμεο απηήο ηεο κνξθήο νηθνλνκίαο, ησλ 

βξαρπρξφλησλ κηζζψζεσλ, ηνπ αζηηθνχ ηνπξηζκνχ θαη ηνπ αζηηθνχ εμεπγεληζκνχ, 

ελψ ζην ηέινο ηνπ θεθαιαίνπ παξνπζηάδεηαη ζπλνπηηθά ε επίδξαζε ηεο νηθνλνκίαο 

δηακνηξαζκνχ ζην ηνπξηζηηθφ πξντφλ.  

΢ην δεχηεξν θεθάιαην, αλαιχεηαη δηεμνδηθά ε πιαηθφξκα βξαρπρξφληαο ελνηθίαζεο 

θαηαιπκάησλ Airbnb, παξνπζηάδνληαη ε ηαπηφηεηα ηεο πιαηθφξκαο, ε ζπκβνιή ηεο 

ζηελ νηθνλνκία θαη ε λνκνζεζία αθηλήησλ βξαρπρξφληαο κίζζσζεο, θαη παξαηίζεληαη 

ηα δπλαηά θαη αδχλακα ζηνηρεία ηεο Airbnb κέζσ ηεο S.W.O.T. analysis. Δπηπιένλ, 

ζην ηέινο ηνπ θεθαιαίνπ απηνχ, πξαγκαηνπνηείηαη πνζνηηθή παξνπζίαζε θαη 

αλάιπζε ηνπ Airbnbζηνλ Δπξσπατθφ ρψξν, κέζσ ηεο παξάζεζεο ζηαηηζηηθψλ θαη 

νηθνλνκηθψλ ζηνηρείσλ ζηελ αγνξά αθηλήησλ. 

΢ην ηξίην θεθάιαην, πξαγκαηνπνηείηαη κειέηε πεξίπησζεο ησλ ζηξαηεγηθψλ -

δηαρείξηζεο βξαρπρξφλησλ κηζζψζεσλ, φπνπ δηεξεπλάηαη ην θαηλφκελν ζε 
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κεζνγεηαθέο ρψξεο, φπσο ε Ηζπαλία, ε Γαιιία, ε Διιάδα θαη ε Ηηαιία. Ηδηαίηεξε 

έκθαζε δίλεηαη ζηελ πεξίπησζε ηεο Διιάδαο, φπνπ παξνπζηάδνληαη αλαιπηηθά ε 

πθηζηάκελε θαηάζηαζε ησλ αθηλήησλ ζηνλ ειιαδηθφ ρψξν, νη ζπλέπεηεο ηνπ 

θαηλνκέλνπ, ελψ ζην ηέινο ηνπ θεθαιαίνπ παξαηίζεληαη ζηνηρεία ηεο αλαιπηηθήο 

θιαδηθήο κειέηεο ηεο ICAPαλαθνξηθά κε ηε βξαρπρξφληα κίζζσζε αθηλήησλ, ηνπο 

δείθηεο ζηηο ηηκέο ελνηθίσλ θαη ηα ζπλνιηθά έζνδα απφ ηελ πξναλαθεξφκελε 

νηθνλνκηθή δξαζηεξηφηεηα.  

΢ην ηέηαξην θεθάιαην, παξνπζηάδεηαη ην εδνληθφ κνληέιν ηηκνιφγεζεο ησλ 

θαηαιπκάησλ θαη αλαιχνληαη νη θπξηφηεξνη παξάγνληεο πνπ επηδξνχλ ζηελ 

ηηκνιφγεζε αθηλήησλ βξαρπρξφληαο κίζζσζεο, φπσο ηα ραξαθηεξηζηηθά ηνπ 

αθηλήηνπ, νη παξνρέο ηνπ θαηαιχκαηνο, ε ηνπνζεζία, ηα ραξαθηεξηζηηθά ηεο 

πεξηνρήο, ηνπ νηθνδεζπφηε, ηεο θήκεο θαη ηεο εκπηζηνζχλεο, θαζψο θαη ν 

παξάγνληαο ηεο δήηεζεο ζηελ αγνξά βξαρπρξφληαο κίζζσζεο ησλ αθηλήησλ.  

΢ην πιαίζην ηνπ θαηαιεθηηθνχ θεθαιαίνπ, δίδεηαη ε επθαηξία ζηνλ αλαγλψζηε λα 

δηαβάζεη ηηο ζπκπεξαζκαηηθέο πξνηάζεηο, ζηηο νπνίεο νδεγήζεθε ε παξνχζα εξγαζία, 

θαζψο θαη νξηζκέλεο πξνηάζεηο γηα ηε δηεμαγσγή κειινληηθψλ εξεπλψλ ζρεηηθέο κε 

ην αληηθείκελφ καο. 

Δπηζεκαίλεηαη, ηέινο, φηη, απφ ακηγψο κεζνδνινγηθή ζθνπηά ζέαζεο, ην παξφλ 

εγρείξεκα δελ ζα κπνξνχζε λα ζεσξεζεί σο ακηγψο πνηνηηθφ ή ακηγψο πνζνηηθφ. 

Πξφθεηηαη γηα κηα κηθηή έξεπλα, ε νπνία ρξεζηκνπνηεί ηερληθέο πξνεξρφκελεο απφ 

ηελ πνηνηηθή, αιιά θαη απφ ηελ πνζνηηθή έξεπλα. Έηζη, δηαβάδνληαη ζεκαληηθέο 

ζεσξεηηθέο θαηαζέζεηο ζρεηηθέο κε ην ππφ δηαπξαγκάηεπζε ζέκα θαη ην νηθνλνκηθφ 

θαηλφκελν ελ γέλεη, φπσο είλαη ε θξηηηθή αλάγλσζε επηζηεκνληθψλ άξζξσλ θαη 

κνλνγξαθηψλ. Οη ζεσξεηηθέο απηέο πξνζεγγίζεηο ζπλδπάδνληαη κε ζηνηρεία πνπ 

πξνζηδηάδνπλ θαηεμνρήλ ζηελ πνζνηηθή έξεπλα, κε ραξαθηεξηζηηθφ ην παξάδεηγκα 

νηθνλνκηθήο έξεπλαο ηεο ICAP, γλσζηήο ηδησηηθήο εηαηξείαο δηελέξγεηαο 

ζθπγκνκεηξήζεσλ θνηλήο γλψκεο. 
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 1: ΟΗΚΟΝΟΜΗΑ ΓΗΑΜΟΗΡΑ΢ΜΟΤ ΚΑΗ ΣΟΤΡΗ΢ΜΟ΢ 

1.1 Οικονομία διαμοιπαζμού: οπιζμένερ θεμελιώδειρ επιζημάνζειρ. 

 

Ζ νηθνλνκία δηακνηξαζκνχ απνηειεί ηε δφθηκε απφδνζε ζηελ ειιεληθή γιψζζα ηνπ 

αγγιηθνχ φξνπ «sharing economy». 

΢ηνλ ππξήλα ηεο νηθνλνκίαο δηακνηξαζκνχ εληνπίδεηαη κηα ηδηαίηεξε βαξχηεηα πνπ 

απνδίδεηαη – θπξίσο, αιιά φρη απνθιεηζηηθά βέβαηα –  ζην ζθέινο ηεο θαηαλάισζεο 

ζην ζπλνιηθφ επίπεδν ηεο νηθνλνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο ζε εζληθφ θαη ππεξεζληθφ 

επίπεδν.  

Πξάγκαηη, ε νηθνλνκία δηακνηξαζκνχ εδξάδεηαη, πξσηαξρηθά, ζην ζηνηρείν ηεο 

θαηαλάισζεο θαη, κάιηζηα, ζηνλ παξάγνληα ελφο λένπ ηχπνπ θαηαλάισζεο. 

Πξφθεηηαη γηα ηε ζπλεξγαηηθή κνξθή θαηαλάισζεο. Απηή ε ζπλεξγαηηθή εθδνρή 

θαηαλάισζεο ερεί παξάηαηξα, σο φξνο, ζηα απηηά νηθνλνκνιφγσλ θαη – 

ζπλνιηθφηεξα – θνηλσληθψλ επηζηεκφλσλ εζηζκέλσλ θαη, ελ πνιινίο, 

πξνζθνιιεκέλσλ ζε παξαδνζηαθά πξφηππα θαηαλαισηηθήο ζηάζεο θαη 

ζπκπεξηθνξάο. Ζ θνηλή ρξήζε ππεξεζηψλ θαη αγαζψλ ζηα πιαίζηα ησλ νηθνλνκηψλ 

ηεο ειεχζεξεο αγνξάο είλαη, φκσο, έλα αληηθεηκεληθφ, ρεηξνπηαζηφ γεγνλφο, πνπ 

εκθαλίδεηαη νπζηαζηηθά πξνο ηα ηέιε ηεο πξψηεο δεθαεηίαο ηνπ εηθνζηνχ πξψηνπ 

αηψλα θαη ηεο ηξίηεο ρηιηεηίαο, πξψηα θαη θχξηα κεηά ην μέζπαζκα ηεο δηεζλνχο 

ρξεκαηνπηζησηηθήο θξίζεο, ε νπνία εθδειψλεηαη γηα πξψηε θνξά ζηηο Ζλσκέλεο 

Πνιηηείεο Ακεξηθήο θαη πνπ, κε ηαρείο ξπζκνχο, εμαπιψλεηαη ππεξεζληθά, αθφκε θαη 

ζην εζσηεξηθφ ζεσξνχκελσλ σο εχξσζησλ νηθνλνκηψλ ηνπ δπηηθνχ θφζκνπ. 

Αλάκεζα ζηηο νδπλεξέο ζπλέπεηεο ηεο δνκηθήο απηήο θξίζεο δεζπφδνπλ ε κείσζε ηνπ 

κέζνπ αηνκηθνχ εηζνδήκαηνο, ε ηαπηφρξνλε εμαζζέληζε ηεο αγνξαζηηθήο δχλακεο 

ησλ θαηαλαισηψλ θαη ε αδπλακία δηαηήξεζεο ή αγνξάο ηδηφθηεηεο θαηνηθίαο. 

Πην αλαιπηηθά, φπσο δείρλεη ν Keynes (2001), ν νπνίνο επεξέαζε θαη εμαθνινπζεί λα 

επεξεάδεη ηνλ ηξφπν ζθέςεο ζεκαληηθήο κεξίδαο ηεο δηεζλνχο θνηλφηεηαο ησλ 

νηθνλνκνιφγσλ, κέζα απφ ηε ζεσξία πνπ δηαηχπσζε πεξί πξαγκαηηθνχ εηζνδήκαηνο 

ζηα κέζα ηεο δεθαεηίαο 1930 – 1940, ε θαηαλάισζε αγαζψλ θαη ππεξεζηψλ 

εμαξηάηαη θπξίσο απφ ην εηζφδεκα, ρσξίο, σζηφζν, απηφ λα ζεκαίλεη πσο δελ 

ππάξρνπλ αη άιινη παξάγνληεο, νη νπνίνη κπνξνχλ λα ζεσξεζνχλ σο παξάγνληεο 
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κηθξφηεξεο ζπνπδαηφηεηαο. Μάιηζηα, ε ζρέζε ηνπ αηνκηθνχ εηζνδήκαηνο κε ηελ 

θαηαλάισζε είλαη ζεηηθή, δειαδή αχμεζε ηνπ αηνκηθνχ εηζνδήκαηνο ζεκαίλεη θαη 

ηφλσζε ηεο θαηαλάισζεο. Δπίζεο, ε αχμεζε ηνπ αηνκηθνχ εηζνδήκαηνο θαηά έλα 

πνζνζηφ νδεγεί ζε αχμεζε ηεο θαηαλάισζεο θαηά κηθξφηεξν πνζνζηφ θαη ηνχην 

ζπκβαίλεη, θαηά ηνλ δηαπξεπή Βξεηαλφ νηθνλνκνιφγν πάληα, ζηελ απνηακίεπζε ζηελ 

νπνία πξνβαίλνπλ ηα άηνκα ζε απηήλ ηελ πεξίπησζε.  

Χζηφζν, νη επηζεκάλζεηο απηέο δελ αίξνπλ, βέβαηα, ηε ζπνπδαηφηεηα νξηζκέλσλ απφ 

ηνπο πην ζπλεζηζκέλνπο απφ ηνπο πξνζδηνξηζηηθνχο παξάγνληεο ηεο θαηαλάισζεο. 

Έηζη, δελ ζα ήηαλ απζαίξεην λα ππνζηεξηρζεί φηη ε θαηνρή ξεπζηψλ δηαζεζίκσλ 

επηδξά ζεηηθά ζηελ θαηαλάισζε, αθνχ, φζν πεξηζζφηεξν ξεπζηφ ρξήκα δηαζέηεη 

θάπνηνο, ηφζν πεξηζζφηεξν απμάλεη ηελ θαηαλάισζε αγαζψλ θαη ππεξεζηψλ. Δπίζεο, 

ην χςνο ηνπ επηηνθίνπ είλαη πξνζδηνξηζηηθφ ζηνηρείν ηεο θαηαλάισζεο, δεδνκέλνπ 

φηη, αθνχ ε αχμεζή ηνπ κπνξεί λα δειεάζεη θάπνηνλ λα απνηακηεχζεη γηα λα 

επσθειεζεί ηνπ ηφθνπ, ή λα ηνλ απνηξέςεη απφ ηελ απνηακίεπζε, κπνξεί κε 

κηθξφηεξν πνζφ λα επηηχρεη ηνλ επηζπκεηφ ηφθν. Ζ ηθαλφηεηα γηα δαλεηζκφ είλαη 

δπλαηφλ λα εθιεθζεί σο ζηνηρείν πνπ απμάλεη ηελ θαηαλάισζε, θαζφζνλ ε 

πηζηνιεπηηθή ηθαλφηεηα είλαη δπλαηφλ λα νδεγήζεη ζε ηφλσζε ηεο θαηαλάισζεο. Σν 

ίδην κπνξνχκε λα ππνζηεξίμνπκε θαη γηα ηηο πξνζδνθίεο γηα ην κειινληηθφ εηζφδεκα 

θαη ηηο κειινληηθέο ηηκέο αγαζψλ θαη ππεξεζηψλ, θαζφηη, αλ ην εηζφδεκα 

πξνβιέπεηαη φηη ζα απμεζεί, ζπλήζσο θαηαλαιψλνπκε πεξηζζφηεξν, θαζψο θαη γηα ην 

απφζεκα ησλ δηαξθψλ αγαζψλ, αθνχ, αλ θαηέρνπκε ήδε φζα ρξεηαδφκαζηε δελ 

ρξεηάδεηαη λα θαηαλαιψζνπκε πεξηζζφηεξα, εηδηθά σο πξνο ηα δηαξθή αγαζά 

(Φεηξίδνπ & Ληαλφο, 2015). 

Βέβαηα, νη πξνζδηνξηζηηθνί παξάγνληεο ηεο θαηαλάισζεο δελ εμαληινχληαη ζε απηφλ 

ηνλ θαηάινγν, ηνλ νπνίνλ κφιηο παξαζέζακε γηα ηηο αλάγθεο ηνπ ππφ δηαπξαγκάηεπζε 

ζέκαηφο καο. Ο εξεπλεηήο δχλαηαη, φκσο, λα ζεσξήζεη φηη ζεηηθφ ξφιν ζηελ ηφλσζε 

ηεο θαηαλάισζεο δηαδξακαηίδνπλ ην γεληθφ επίπεδν ησλ ηηκψλ, ε πξνζδνθία γηα ν 

επίπεδν ησλ ηηκψλ, ηα ξεπζηά δηαζέζηκα, νη  ζεηηθέο επηδξάζεηο γηα κειινληηθφ 

εηζφδεκα θαη ε ηθαλφηεηα δαλεηζκνχ. 

Τπφ ην βάξνο ησλ ζπλεπεηψλ ηεο δηεζλνχο ρξεκαηνπηζησηηθήο θξίζεο ηνπ 2008, νη 

πξναλαθεξφκελνη ζεηηθνί παξάγνληεο ππνρσξνχλ κε ηξφπν ξαγδαίν θαη νδπλεξφ γηα 

ηε κέζε αηνκηθή θαηαλάισζε: ην εηζφδεκα κεηψλεηαη, ηα επηηφθηα γλσξίδνπλ 
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ζεακαηηθή πηψζε, ην επηηφθην δαλεηζκνχ πέθηεη δξακαηηθά. Δλδεηθηηθφ απηήο ηεο 

πξσηφθαληεο κεηαπνιεκηθήο ρξεκαηνπηζησηηθήο θξίζεο είλαη ε απψιεηα αθφκε θαη 

ηεο κηθξνκεζαίαο ηδησηηθήο θαηνηθίαο γηα πνιινχο αλζξψπνπο. 

΢ε απηά ηα πιαίζηα, θαιιηεξγείηαη ε ηδέα ηεο νηθνλνκίαο δηακνηξαζκνχ, ζην 

επίθεληξν ηεο νπνίαο βξίζθεηαη ε ζπλεξγαηηθή θαηαλάισζε θαη ζηνλ θιάδν ηεο 

θαηνηθίαο.  

Σνχην επηηπγράλεηαη κέζσ ηεο ρξήζεο ησλ ζχγρξνλσλ κνξθψλ επηθνηλσλίαο θαη ησλ 

λέσλ ηερλνινγηψλ, κε ην δηαδίθηπν λα παίδεη ηνλ πξσηαγσληζηηθφ ξφιν ζηελ 

θηλεηνπνίεζε ησλ θαηαλαισηψλ πξνο ηελ θαηεχζπλζε απηή, κέζσ θπξίσο ηεο 

ζπγθξφηεζεο θαη εμάπισζεο ζρεηηθψλ δηθηχσλ. Γελ είλαη, βέβαηα, ζπκπησκαηηθφ ην 

γεγνλφο φηη ην δηαδίθηπν είλαη έλα νηθνλνκηθά πξνζηηφ κέζνλ ζχγρξνλεο 

επηθνηλσλίαο, αιιά θαη απφ ην φηη γλσξίδεη, πιένλ, επξχηαηε εμάπισζε θαη σο κέζνλ 

απ’ ην νπνίν εθπνξεχνληαη ζπλεξγαηηθά δίθηπα, ζπιινγηθέο δξάζεηο, θαηλνηφκεο 

νηθνλνκηθέο ηδέεο, πνπ απνζθνπνχλ, κεηαμχ άιισλ, ζηελ πξνψζεζε δηθηχσλ 

έκπξαθηεο θαη ζπγθεθξηκέλεο αιιειεγγχεο, ηδηαίηεξα ζε πεξηφδνπο εθηεηακέλεο 

εμαζζέληζεο ηνπ εηζνδήκαηνο ησλ πνιηηψλ θαη θξίζεο ηεο θνηλσληθήο ζπλνρήο. 

Ζ νηθνλνκία δηακνηξαζκνχ θάλεη ηελ εκθάληζή ηεο κέζα ζε απηφ ην ηζηνξηθφ θαη 

θνηλσληθννηθνλνκηθφ ζπγθείκελν.  

Ο ίδηνο ν φξνο, φκσο, ηεο «νηθνλνκίαο δηακνηξαζκνχ» ζέηεη, εμαξρήο, ζηνλ εξεπλεηή 

δεηήκαηα ελλνηνινγηθήο πξνζέγγηζεο θαη θαζνξηζκνχ ηνπ λνεκαηηθνχ ηνπ 

πεξηερνκέλνπ ηνπ. 

Χο νηθνλνκία δηακνηξαζκνχ ζα κπνξνχζε λα λνεζεί ην επηρεηξεκαηηθφ κνληέιν θαηά 

ην νπνίν ζηηο ςεθηαθέο πιαηθφξκεο βξίζθνληαη δηαζέζηκα γηα πξνζσξηλή ρξήζε 

αγαζά θαη ππεξεζίεο πνπ παξέρνληαη απφ ηδηψηεο, κε βαζηθφ ζθνπφ ηε δεκηνπξγία 

κηαο λέαο αλνηθηήο αγνξάο. ΢χκθσλα κε ην Νφκν 4446/2016, ‹‹νηθνλνκία ηνπ 

δηακνηξαζκνχ νξίδεηαη θάζε κνληέιν, κέζσ ηνπ νπνίνπ, ζηηο ςεθηαθέο πιαηθφξκεο, 

δεκηνπξγείηαη κηα αλνηθηή αγνξά γηα ηελ πξνζσξηλή ρξήζε αγαζψλ ή ππεξεζηψλ πνπ 

δηαηίζεληαη απφ ηδηψηεο ››. Μέζσ ηεο νηθνλνκίαο δηακνηξαζκνχ κπνξνχλ λα 

αμηνπνηνχληαη πιηθνί θαη άπινη πφξνη, νη νπνίνη δελ αμηνπνηνχληαη θαη βξίζθνληαη ζε 

αδξάλεηα,  κε απψηεξν ζθνπφ ηελ επίηεπμε νηθνλνκηθνχ ή θνηλσληθνχ νθέινπο 

(Δπαγγέινπ, 2018).Σν βαζηθφηεξν κνληέιν ηεο νηθνλνκίαο δηακνηξαζκνχ είλαη νη 
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ςεθηαθέο πιαηθφξκεο, κέζσ ησλ νπνίσλ δχν άηνκα αιιεινεπηδξνχλ, κε ζηφρν ηελ 

αγνξαπσιεζία πξντφλησλ θαη ππεξεζηψλ, δίρσο ηε δηακεζνιάβεζε ηξίησλ. Ζ 

νηθνλνκία δηακνηξαζκνχ έρεη σο θχξην ππιψλα ηνλ ηνκέα ησλ αθηλήησλ, κε ηε 

δηακνηξαδφκελε νηθνλνκία λα βαζίδεηαη ζηελ ακθίδξνκε ζρέζε θαηαλαισηή κε 

θαηαλαισηή θαη φρη ζηελ παξαδνζηαθή ζρέζε ηεο επηρείξεζεο κε ηνλ θαηαλαισηή. 

Οη θαηαλαισηέο αληαιιάζζνπλ κεηαμχ ηνπο πξντφληα θαη ππεξεζίεο, ρσξίο ηα αγαζά 

λα αιιάδνπλ ηδηνθηεζηαθφ θαζεζηψο, κε ηελ νηθνλνκία δηακνηξαζκνχ λα αθνξά 

θπξίσο ηελ απνδνηηθφηεξε ρξήζε θπζηθψλ πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ (Δπαγγέινπ, 

2018). 

 

Δηθφλα 1.1: Οηθνλνκία δηακνηξαζκνχ (Πεγή: Δπαγγέινπ, 2018) 

Ζ νηθνλνκία δηακνηξαζκνχ απνηειεί έλα πνιιά ππνζρφκελν νηθνλνκηθφ θαηλφκελν, 

κε ηελ νλνκαζία ηεο (δηακνηξαζκφο) λα παξαπέκπεη ζε πξνζθνξά πξντφλησλ θαη 

ππεξεζηψλ, δίρσο λα πθίζηαηαη θάπνηαο κνξθήο νηθνλνκηθή απνδεκίσζε ζε απηφλ 

πνπ πξνζθέξεη ηα πξντφληα ή ηηο ππεξεζίεο.  ΢ην πιαίζην ηεο ζχγρξνλεο νηθνλνκηθήο 

ινγηθήο, ε νηθνλνκία δηακνηξαζκνχ πξνζδίδεη αμία ζε θάζε πιηθφ ή άπιν θαη κε 

αμηνπνηήζηκν πφξν,  εκπνξεπκαηνπνηψληαο νπζηαζηηθά ηελ έλλνηα ηνπ δηακνηξαζκνχ 

θαη δίλνληαο ηελ δπλαηφηεηα ζε θάζε ηδηψηε θαη θάηνρν κηθξήο ή κεγάιεο πεξηνπζίαο 

λα ηελ εθκεηαιιεπηεί. Μέζσ ηεο νηθνλνκίαο δηακνηξαζκνχ αλαπηχζζεηαη ζεκαληηθά 

ν θιάδνο ησλ κηθξνκεζαίσλ επηρεηξήζεσλ (Δπαγγέινπ, 2018). 

Παξφια απηά, ε αλεμέιεγθηε αλάπηπμή ηεο  νηθνλνκίαο δηακνηξαζκνχ κπνξεί λα 

πξνθαιέζεη ζεκαληηθά πξνβιήκαηα ζηηο ηνπηθέο θνηλσλίεο, αλαηξέπνληαο ηνπο 

παξαδνζηαθνχο ηξφπνπο ζπλαιιαγήο. Πην ζπγθεθξηκέλα, ζηνλ ηνπξηζηηθφ θιάδν 

δηαπηζηψλεηαη φηη ε ζηαδηαθή αλάπηπμε ηεο νηθνλνκίαο δηακνηξαζκνχ ζηνλ ηνκέα 
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ησλ αθηλήησλ νδεγεί ζε ζπγθέληξσζε πνιιψλ δηακεξηζκάησλ θαη ζπηηηψλ ζε 

κεκνλσκέλα άηνκα ή επηρεηξεκαηηθνχο νκίινπο. Με βάζε πξφζθαηα ζηαηηζηηθά 

δεδνκέλα γηα ην έηνο 2018, ζηελ Αζήλα ην 10% ησλ δηακεξηζκάησλ αλήθεη ζην 0.2% 

ησλ ηδηνθηεηψλ, κε ην γεγνλφο απηφ λα ζρεηίδεηαη άκεζα θαη κε ηελ ξαγδαία αχμεζε 

ηεο δήηεζεο αθηλήησλ ζην θέληξν ηνλ πφιεσλ πνπ θαηαγξάθνπλ αχμεζε ζηνπο 

δείθηεο ηνπ αζηηθνχ ηνπξηζκνχ, νδεγψληαο ζε αχμεζε ησλ ηηκψλ ησλ αθηλήησλ 

(Δπαγγέινπ, 2018). 

1.2 Παπάγονηερ ανάπηςξηρ οικονομίαρ διαμοιπαζμού 

 

Οη θπξηφηεξνη παξάγνληεο αλάπηπμεο ηεο νηθνλνκίαο δηακνηξαζκνχ δηαθξίλνληαη ζε 

θνηλσληθνχο, ηερλνινγηθνχο θαη νηθνλνκηθνχο. Αλαθνξηθά κε ηνπο θνηλσληθνχο 

παξάγνληεο, ζε απηνχο πεξηιακβάλεηαη ν ζχγρξνλνο δπηηθφο ηξφπνο δσήο θαη ε 

αζηηθνπνίεζε, θαηλφκελα ηα νπνία νδεγνχλ ζηελ αχμεζε ησλ παξερφκελσλ 

ππεξεζηψλ ζε αζηηθά θέληξα θαη ζηνλ δηακνηξαζκφ ησλ αγαζψλ, ψζηε φιν θαη 

πεξηζζφηεξνη άλζξσπνη λα έρνπλ πξφζβαζε ζε απηά. Ζ αλάγθε γηα θνηλσληθνπνίεζε 

ησλ αλζξψπσλ  πνπ δνπλ ζε ππθλνθαηνηθεκέλεο πεξηνρέο θαη ε αλάγθε ηνπο γηα 

έληαμε ηνπο ζε νκάδεο απνηεινχλ δχν επηπξφζζεηνπο θνηλσληθνχο παξάγνληεο 

αλάπηπμεο ηεο νηθνλνκίαο δηακνηξαζκνχ, κε φιν θαη πεξηζζφηεξνπο θαηαλαισηέο λα 

επηζπκνχλ λα έρνπλ ηνλ έιεγρν ηεο θαηαλάισζήο ηνπο, ζε αληηδηαζηνιή κπξνο ηελ 

πηνζέηεζε κηαο παζεηηθήο θαηαλαισηηθήο ζηάζεο πνπ ίζρπε ηηο ηειεπηαίεο δεθαεηίεο 

(Rimer, 2017).  

Οη νηθνλνκηθέο εμειίμεηο ησλ ηειεπηαίσλ εηψλ δηαδξακάηηζαλ θαζνξηζηηθφ ξφιν ζηελ 

δηακφξθσζε ηεο αγνξάο αθηλήησλ θαη ηεο νηθνλνκίαο γεληθφηεξα, θαζψο κεγάιε 

κεξίδα ηνπ πιεζπζκνχ αληηκεηψπηζε νηθνλνκηθέο δπζθνιίεο κε κεηψζεηο 

εηζνδεκάησλ, αδπλακία ζηελ απνπιεξσκή ρξεψλ θαη δαλείσλ, απνιχζεηο θαη κείσζε 

ηεο αγνξαζηηθήο ηνπο δχλακεο. Οη δπζθνιίεο απηέο αλάγθαζαλ αξθεηνχο αλζξψπνπο  

λα θαηαθχγνπλ ζε λέεο, νηθνλνκηθέο, θαηλνηφκεο θαη ρξεζηηθέο ηδέεο, κε ηνπο 

αλζξψπνπο λα πηνζεηνχλ πξαθηηθέο νηθνλνκίαο δηακνηξαζκνχ είηε σο θαηαλαισηέο, 

είηε σο ηδηνθηήηεο αθηλήησλ πνπ δηαηίζεληαη πξνο εθκεηάιιεπζε (Rimer, 2017).  

Ο βαζηθφηεξνο παξάγνληαο αλάπηπμεο ηεο νηθνλνκίαο δηακνηξαζκνχ είλαη ν 

ηερλνινγηθφο παξάγνληαο. Μέζσ ησλ λέσλ ηερλνινγηψλ απινπνηήζεθαλ δηάθνξεο 
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δηαδηθαζίεο θαη δεκηνπξγήζεθαλ δηάθνξεο ςεθηαθέο θνηλφηεηεο θαη πιαηθφξκεο, ζηηο 

νπνίεο εληάζζνληαη ζπλερψο φιν θαη πεξηζζφηεξνη άλζξσπνη δηαθφξσλ θνηλσληθψλ 

ζηξσκάησλ. Ο Rimer (2017) επηζεκαίλεη ζρεηηθά: ‹‹Η εθηεηακέλε ξνή πιεξνθνξηψλ 

ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ θνηλνπνίεζε ησλ εκπεηξηψλ θαη ηελ αμηνιφγεζή ηνπο, εληείλεη ηνλ 

αληαγσληζκφ θαη βειηηψλεη ηηο εκπεηξίεο ρξεζηψλ θαη θαηαλαισηψλ, κε ηνλ πςειφ 

βαζκφ εκπηζηνζχλεο πνπ αλαπηχζζεηαη κεηαμχ ρξήζηε – θαηαλαισηή θαη ηδηνθηήηε λα 

απνηειεί ην θιεηδί γηα ηελ επηηπρία ηεο νηθνλνκίαο δηακνηξαζκνχ››. 

1.3 Βπασςσπόνιερ μιζθώζειρ 

 

Γηεπθξηλίδεηαη, εηζαγσγηθά, φηη κε ηνλ φξν «κίζζσζε αθηλήηνπ» λνείηαη πξσηαξρηθά 

κηα κνξθή ζχκβαζεο, κε ηελ νπνία έλα κέξνο είλαη ππνρξεσκέλν λα δψζεη ζην άιιν 

ηε ρξέσζε αθηλήηνπ θαη ην άιιν κέξνο λα δψζεη ζην άιιν ρξήκαηα. 

΢πζηαηηθά ζηνηρεία ηεο ζχκβαζεο απηήο ζεσξνχληαη φηη είλαη έλα αθίλεην, ην νπνίν 

νλνκάδεηαη κίζζην, ε ρξνληθή δηάξθεηα (νξηζκέλε ή αφξηζηε, βξαρπρξφληα ή 

καθξνρξφληα), ηίκεκα (κίζζσκα) θαη ε ζρεηηθή ζπκθσλία κεηαμχ ησλ 

ζπκβαιινκέλσλ.  

Ο κηζζσηήο είλαη ππνρξεσκέλνο λα θαηαβάιεη εκπξφζεζκα ην κίζζσκα, λα αλαθέξεη 

ζηνλ εθκηζζσηή ηα ειαηηψκαηα πνπ παξνπζηάζζεθαλ θαηά ηε δηάξθεηα ηεο 

κίζζσζεο, λα ρξεζηκνπνηεί ην κίζζην κε επηκέιεηα θαη φπσο ζπκθσλήζεθε, λα ηεξεί 

ηελ θαηάιιειε ζπκπεξηθνξά πξνο ηνπο ππνινίπνπο ελνίθνπο θαη λα παξαδψζεη θαηά 

ηε ιήμε ηεο κίζζσζεο ην κίζζην φπσο ην παξέιαβε.  

΢ηελ πεξίπησζε θαηά ηελ νπνία ν κηζζσηήο δελ εθπιεξψλεη ηηο ππνρξεψζεηο ηνπ, 

ηφηε ν κηζζσηήο δηαηεξεί ην δηθαίσκα λα πξνβεί ζε ζρεηηθή θαηαγγειία. 

Αμηνζεκείσην είλαη φηη αθφκε θαη ππνκίζζσζε ζε ηξίην πξφζσπν πξνβιέπεηαη απφ 

ηελ πθηζηάκελε λνκνζεζία, εθηφο αλ έρεη ππάξμεη δηαθνξεηηθή ζπκθσλία. Όηαλ ιήμεη 

ν ρξφλνο ηεο κίζζσζεο, θαη ρσξίο λα ππάξρεη αληίζεηε βνχιεζε εθ κέξνπο νπ 

εθκηζζσηή, ν κηζζσηήο εμαθνινπζεί λα ρξεζηκνπνηεί ην κίζζην. Καη ζηελ πεξίπησζε 

απηή, πξφθεηηαη γηα ζησπεξή αλαλέσζε γηα αφξηζην ρξνληθφ δηάζηεκα θαη ε κίζζσζε 

ιήγεη κφλν κε ηελ θαηαγγειία ελφο απφ ηνπο ζπκβαιιφκελνπο.  
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Δπηζεκαίλεηαη, δε, φηη, ζηε κίζζσζε αθηλήηνπ, ε νπνία θαηεμνρήλ καο απαζρνιεί ζε 

απηήλ ηελ ελφηεηα, ε κίζζσζε δελ ιχλεηαη, γηαηί ν αγνξαζηήο αλαιακβάλεη ην 

ζχλνιν ησλ δηθαησκάησλ θαη ησλ ππνρξεψζεσλ πνπ απνξξένπλ απφ ηε κίζζσζε, 

εθηφο, βεβαίσο, αλ ππάξρεη δηαθνξεηηθή ζπκθσλία ζηε κίζζσζε. 

Ζ βξαρπρξφληα κίζζσζε, ε νπνία βξίζθεηαη ζην επίθεληξν ηνπ εξεπλεηηθνχ 

ελδηαθέξνληνο ηνπ παξφληνο πνλήκαηνο, αλαθέξεηαη ζηελ βξαρείαο ρξνληθήο 

δηάξθεηαο κίζζσζε θαηνηθίαο. 

Καη ην δήηεκα ηεο θαηνηθίαο θέληξηζε θαη εμαθνινπζεί λα θεληξίδεη ηελ πξνζνρή 

δηαθνξεηηθψλ επηζηεκψλ, φπσο είλαη ε αξρηηεθηνληθή, ε ηζηνξία, ε πνιενδνκία, ην 

δίθαην ή ε νηθνλνκηθή επηζηήκε. 

Αλαπφθεπθηα, ινηπφλ, ε πξνζέγγηζε ηνπ θαηλνκέλνπ ηεο θαηνηθίαο είλαη πνιχ 

επηζηεκνληθή θαη, ζπρλά, δηεπηζηεκνληθή. 

Θα κπνξνχζε, εληνχηνηο, λα ππνζηεξηρζεί φηη ε θαηνηθία παξαπέκπεη πξσηαξρηθά ζε 

έλαλ ρψξν, φπνπ δηακέλεη ν άλζξσπνο, πξνθεηκέλνπ λα πξνθπιάζζεηαη απφ ηα 

ζηνηρεία ηεο θχζεο, ηα αληίμνεο θαηξηθέο ζπλζήθεο θαη λα δηαηεξεί ηελ ηδησηηθή 

ζθαίξα ηεο δσήο ηνπ έμσ απφ ηελ παξέκβαζε άιισλ πξνζψπσλ. 

Ηζηνξηθά, ε θαηνηθία είλαη ηφζν παιαηά φζν θαη ε ειηθία ηνπ αλζξψπηλνπ είδνπο. 

Δίλαη απεπζείαο αλάινγε κε ηνλ βαζκφ ηνπ πνιηηηζκνχ, ηελ πξφνδν ηεο ηερληθήο, ηεο 

βηνκεραλίαο, ηεο αγνξάο αθηλήησλ θαη εμαξηάηαη, ζε κεγάιν βαζκφ, απφ ηα ήζε θαη 

ηα έζηκα ησλ θαηνίθσλ. 

Γηα παξάδεηγκα, ην airbnb αλαπηχζζεηαη πξψηα, φπσο πξφθεηηαη λα δνχκε ζηηο 

ζειίδεο πνπ αθνινπζνχλ, εθεί φπνπ ην θαηλφκελν ηεο νηθνλνκίαο δηακνηξαζκνχ 

(sharing economy) γίλεηαη απνδεθηφ απφ ηνπο θνηλσληθνχο ζρεκαηηζκνχο θαη ηηο 

επηθξαηνχζεο νηθνλνκηθέο πξαθηηθέο. 

΢ην γχξηζκα ηνπ εηθνζηνχ πξψηνπ αηψλα, ε θαηνηθία παξνπζηάδεη, πεξηζζφηεξν απφ 

θάζε άιιε θνξά, ηε κηθξφηεξε επαθή κε ην εμσηεξηθφ πεξηβάιινλ. ΢ηνπο θιεηζηνχο 

ρψξνπο ηεο επνρήο καο, ην θπζηθφ θσο είλαη αλεπαξθέο θαη ν αέξαο αλαλεψλεηαη κε 

ηελ ζπλδξνκή κεραληθψλ κέζσλ. Ζ ξαγδαία αλάπηπμε ησλ πφιεσλ θαη ε καδηθή 

βηνκεραληθή παξαγσγή θαηαζθεπή νηθνδνκψλ ζε πεξηνξηζκέλνπο ρψξνπο, φπνπ 
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θαηνηθνχλ άλζξσπνη πνπ ειάρηζηα θνηλά ζηνηρεία ηνπο ζπλδένπλ κεηαμχ ηνπο, έρνπλ 

δεκηνπξγήζεη λέα δεηήκαηα, ηα νπνία ήηαλ άγλσζηα ζε παιαηφηεξνπο ρξφλνπο.  

Ο εξεπλεηήο δελ πξέπεη λα μερλά φηη, έσο ηα κέζα ηνπ εηθνζηνχ αηψλα, ε θνηλή 

γλψκε απαηηνχζε ηελ καδηθή θαηαζθεπή θζελψλ ιατθψλ θαηνηθηψλ, νηθνλνκηθά 

πξνζηηψλ ζηα κέιε ησλ πιηθά αζζελέζηεξσλ θνηλσληθψλ ηάμεσλ. Μπξνζηά ζηελ 

ηθαλνπνίεζε κηαο πξσηαξρηθήο αλάγθεο, φπσο είλαη ε ζηέγαζε, δελ ελδηέθεξε ην εάλ 

ηα δηακεξίζκαηα ρηίδνληαλ ην έλα επάλσ ζην άιιν ή ην έλα δίπια ζην άιιν. Σειηθά, 

ε ιατθή θαηνηθία έγηλε απηή πξαγκαηηθφηεηα φρη κφλνλ ζε ρψξεο κε θπξίαξρν ην 

θιαζζηθφ ζνζηαιδεκνθξαηηθφ ζπκβφιαην, αιιά ζην ζχλνιν ζρεδφλ ησλ ρσξψλ ηνπ 

δπηηθνχ θφζκνπ.  

Θεσξνχκελε απφ κηα πεξηζζφηεξν ηππηθή θαη θνξκαιηζηηθή νπηηθή γσλία, ε 

θαηνηθία κπνξεί λα ζεσξεζεί σο ν ηφπνο εθείλνο, ζηνλ νπνίν δηακέλεη έλα άηνκν. 

Ζ θαηνηθία δηαθξίλεηαη, απφ ηελ άπνςε απηή, ζε εθνχζηα θαη αλαγθαία (ή κφληκε) 

θαηνηθία.  

΢ηελ πξψηε πεξίπησζε, απηή ηεο εθνχζηαο θαηνηθίαο, απαηηείηαη λα ππάξρεη κφληκε 

εγθαηάζηαζε ηνπ αηφκνπ, κε ζθνπφ ηελ κφληκε δηακνλή ηνπ ζε απηήλ. Δίλαη πξφδειν 

φηη ε θαηεγνξία ηεο εθνχζηαο θαηνηθίαο δελ πξνζηδηάδεη ζηα ραξαθηεξηζηηθά 

γλσξίζκαηα ηεο βξαρπρξφληαο κίζζσζεο. 

Ζ αλαγθαία (ή κφληκε) θαηνηθία πεξηέρεη νξηζκέλεο θαηεγνξίεο πξνζψπσλ. 

Πην ζπγθεθξηκέλα, νη δηνξηζκέλνη ζε δεκφζηα ππεξεζία έρνπλ ηζφβηα θαηνηθία ηνλ 

ηφπν ηεο ππεξεζίαο ηνπο. Ζ γπλαίθα έρεη θαηνηθία ηελ θαηνηθία ηνπ ζπδχγνπ ηεο. Ο 

αλήιηθνο έρεη θαηνηθία ηελ θαηνηθία ηνπ παηέξα ηνπ ή ηνπ θεδεκφλα ηνπ. Σν 

εμψγακν αλήιηθν ηέθλν έρεη ηελ θαηνηθία ηεο κεηέξαο ηνπ, έζησ θαη αλ ην 

αλαγλψξηζε, ζχκθσλα κε ηελ ζρεηηθή λνκνζεζία, ν παηέξαο ηνπ. 

Αμηνπξφζεθηεο είλαη νη ππνζέζεηο πνπ αλαθέξνληαη ζηελ άζθεζε εκπνξηθνχ 

επαγγέικαηνο. Παξάιιεια πξνο ηελ θχξηα θαηνηθία, ινγίδεηαη σο εηδηθή θαηνηθία θαη 

ν ηφπνο, ζηνλ νπνίν αζθεί θάπνηνο ηηο εκπνξηθέο ηνπ δξαζηεξηφηεηεο. Σνχην έρεη 

ηδηαίηεξν ελδηαθέξνλ γηα ηηο ππνρξεψζεηο πνπ δεκηνπξγνχληαη απφ ην εκπφξην. Καη ε 

πεξίπησζε ηεο νηθνλνκίαο δηακνηξαζκνχ (shared economy) άπηεηαη αλαληίξξεηα θαη 

ηεο εκπνξηθήο δξαζηεξηφηεηαο. 
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Ζ νηθνλνκία δηακνηξαζκνχ πξνυπνζέηεη κηα ειεχζεξε ιεηηνπξγία ησλ νηθνλνκηθψλ 

θαη, ζπλεπψο, ησλ εκπνξηθψλ δξαζηεξηνηήησλ.  

΢ηελ ηδηαίηεξε πεξίπησζε ησλ βξαρπρξφλησλ κηζζψζεσλ αθηλήησλ κε ηε κνξθή 

Airbnb, αξθεηνί κειεηεηέο εθηηκνχλ φηη νη βξαρπρξφληεο κηζζψζεηο αθηλήησλ 

παξέρνπλ ζεκαληηθά νθέιε ζηνπο ηδηνθηήηεο ησλ θαηαιπκάησλ, ελψ, απφ ηελ άιιε, 

εθηηκάηαη φηη ε βξαρπρξφληα κίζζσζε δεκηνπξγεί έλα είδνο άηππνπ αληαγσληζκνχ, 

κεηψλνληαο ηηο ζέζεηο εξγαζίαο θαη δίρσο λα επηβαξχλνληαη νη ηδηνθηήηεο ησλ 

θαηαιπκάησλ κε θφξνπο πνπ ππνρξενχληαη λα θαηαβάινπλ μελνδνρεηαθέο κνλάδεο 

θαη δίρσο λα αθνινπζνχληαη νη θαλφλεο πγηεηλήο θαη αζθάιεηαο πνπ εθαξκφδνληαη 

ζηα αληίζηνηρα μελνδνρεία. 

΢ηε ζπλέρεηα παξαηίζεληαη πίλαθεο αλάιπζεο S.W.O.T. ηεο βξαρπρξφληαο κίζζσζεο 

αθηλήησλ, κέζσ ηεο νπνίαο θαηαγξάθνληαη  ηα πιενλεθηήκαηα, ηα κεηνλεθηήκαηα, νη 

επθαηξίεο θαη νη απεηιέο ηεο βξαρπρξφληαο κίζζσζεο αθηλήησλ. 
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Πίλαθαο 1.1: Πιενλεθηήκαηα – επθαηξίεο (i) (Πεγή: Ίδηα επεμεξγαζία) 

 

 

Πίλαθαο 1.2: Πιενλεθηήκαηα – κεηνλεθηήκαηα (iη) (Πεγή: Ίδηα επεμεξγαζία) 
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Πίλαθαο 1.3: Μεηνλεθηήκαηα – απεηιέο (i) (Πεγή: Ίδηα επεμεξγαζία) 

 

 

Πίλαθαο 1.4: Μεηνλεθηήκαηα – απεηιέο (iη) (Πεγή: Ίδηα επεμεξγαζία) 
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Σα θαηαιχκαηα βξαρπρξφληαο κίζζσζεο ζπκβάιινπλ θπξίσο  ζηελ θάιπςε ησλ 

ηνπξηζηηθψλ αλαγθψλ ζε κεγάια αζηηθά θέληξα, ηδηαίηεξα ζε πεξηφδνπο έληνλεο 

ηνπξηζηηθήο θίλεζεο θαη πςειήο δήηεζεο ηνπξηζηηθψλ θαηαιπκάησλ. Δπηπξφζζεηα, ε 

βξαρπρξφληα κίζζσζε πξνζθέξεη νθέιε θαη ζηνλ ελαιιαθηηθφ ηνπξηζκφ αγξνηηθψλ 

πεξηνρψλ, δίλνληαο ηε δπλαηφηεηα αλάπηπμεο πεξηνρψλ πνπ θαηά ην πξφζθαην 

παξειζφλ ήηαλ ιηγφηεξν δεκνθηιείο. Ο Nieuwland (2017) ππνζηεξίδεη: ‹‹ ΢ηελ 

Διβεηία ην 2016 παξαηεξήζεθε φηη ε ζπκβνιή ηνπ Airbnb ζηε ηνπξηζηηθή αλάπηπμε ηεο 

ρψξαο ήηαλ θαζνξηζηηθή, θαζψο θαηά ην πξφζθαην παξειζφλ ην πςειφ θφζηνο 

δηακνλήο εκπφδηδε πνιινχο ηνπξίζηεο λα επηζθεθηνχλ πνιιέο πεξηνρέο ηεο Διβεηίαο ››. 

Αλαθνξηθά κε ηελ αλαδσνγφλεζε ησλ ζπλνηθηψλ, παξαηεξήζεθε φηη, ζηελ Οπηξέρηε 

ηεο Οιιαλδίαο, ην Airbnb επεθηείλεη ηηο νηθνλνκηθέο επηπηψζεηο ηνπ ηνπξηζκνχ απφ 

ην ηζηνξηθφ θέληξν ηεο πφιεο ζηηο γχξσ γεηηνληέο, γεγνλφο πνπ ζεσξείηαη ζεηηθφ θαη 

ελζαξξχλεηαη απφ ηελ ηνπηθή θνηλσλία (Sheppard&Udell, 2016). ΢ηε Βαξθειψλε ηεο 

Ηζπαλίαο νη επηζθέπηεο δηακέλνπλ ζε πεξηνρέο κε πςειφ αξηζκφ αθηλήησλ 

βξαρπρξφληαο κίζζσζεο θνληά ζε ηνπξηζηηθά αμηνζέαηα, νη νπνίεο βηψλνπλ κεγάιε 

πίεζε απφ ηνλ ηνπξηζκφ. Δπνκέλσο, ελψ ζηελ Οπηξέρηε ηεο Οιιαλδίαο ε εμάπισζε 

ησλ επηζθεπηψλ ζε γεηηνληέο ιίγν έμσ απφ ην ηζηνξηθφ θέληξν ζεσξείηαη επθαηξία, 
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ζηε Βαξθειψλε ηεο Ηζπαλίαο ζεσξείηαη απεηιή, κε ηηο επηπηψζεηο ηνπ θαηλνκέλνπ ηεο 

βξαρπρξφληαο κίζζσζεο ζηα αζηηθά θέληξα λα γίλνληαη αληηιεπηέο κε εληειψο 

δηαθνξεηηθνχο ηξφπνπο (Nieuwland, 2017).  

1.4 Αζηικόρ ηοςπιζμόρ 

 

Ο αζηηθφο ηνπξηζκφο (citybreak)απνηειεί επηκέξνπο έθθαλζε ηνπ θαηλνκέλνπ ηνπ 

ηνπξηζκνχ, ην νπνίν είλαη, αλακθίβνια, έλα πνιππαξαγνληηθφ θαηλφκελν. Καη 

είζηζηαη ν ηνπξηζκφο λα πξνζεγγίδεηαη σο ε κεηαθίλεζε αλζξψπσλ απφ ηνλ ηφπν 

δηακνλήο ηνπο ζε έλαλ άιινλ ηφπν, κε βαζηθφ θίλεηξν ηελ αλαςπρή θαη 

πξνδηαγεγξακκέλν ζθνπφ ηελ επηζηξνθή ζηνλ ζεκείν αλαρψξεζεο.  

Με ηνλ νξηζκφ φκσο απηφλ δελ θαιχπηεηαη ην ζχλνιν ησλ ηνπξηζηηθψλ δηαδηθαζηψλ 

πνπ ζπληειείηαη ζηηο εκέξεο καο, ηδηαίηεξα ζηελ πεξίπησζε ηνπ αζηηθνχ ηνπξηζκνχ. 

Καηαθεχγνπκε, ινηπφλ, ζηνλ ραξαθηεξηζκφ ηεο ζπκπεξηθνξάο πνπ νη άλζξσπνη 

δείρλνπλ ζε ζπγθεθξηκέλν ρψξν θαη ζε ζπγθεθξηκέλν ρξφλν, αλ δειαδή έρνπλ 

ηνπξηζηηθή ζπκπεξηθνξά, ζηνηρείν πνπ ζεκαίλεη φηη ρξεζηκνπνηνχλ ηνπξηζηηθά 

αγαζά. ΢ε απηήλ πεξίπησζε, εθηηκάηαη φηη κπνξεί λα γίλεη βάζηκα ιφγνο γηα 

ηνπξίζηεο. Καη’ απηφλ ηνλ ηξφπν, κάιηζηα, αξρίδεη λα ιακβάλεη θαη ηηο δηθέο ηνπ 

δηαζηάζεηο ην δήηεκα ηεο ηνπξηζηηθήο νηθνλνκίαο. 

Ζ καθξνηζηνξηθή αλάπηπμε ηνπ ηνπξηζκνχ απνδίδεηαη ζε παξάγνληεο 

αληηθεηκεληθνχο θαη ζε παξάγνληεο ππνθεηκεληθνχ ραξαθηήξα. ΢ηνπο πξψηνπο 

πεξηιακβάλνληαη ζηνηρεία πνπ αλάγνληαη θαη’ νπζίαλ ζηελ αλζξψπηλε ςπρνινγία, 

φπσο είλαη ε έιμε πξνο ην άγλσζην, ε επηζπκία πξφζθαηξεο αιιαγήο πεξηβάιινληνο 

θ.ιπ. Ζ δεχηεξε θαηεγνξία παξαγφλησλ, ε νπνία ζρεηίδεηαη ακεζφηεξα κε ην 

αληηθείκελν κειέηεο ηεο παξνχζαο ζεκαηηθήο ελφηεηαο, αλαθέξεηαη ζε νηθνλνκηθά 

θαη επξχηεξα πνιηηηζκηθά ζηνηρεία, φπσο είλαη, επί παξαδείγκαηη, ε αχμεζε ηνπ 

ειεχζεξνπ ρξφλνπ, ν ζεακαηηθφο πεξηνξηζκφο ησλ γεσγξαθηθψλ απνζηάζεσλ, ε 

ζεζκηθή θαηνρχξσζε αδεηψλ γηα ηνλ θφζκν ηεο εξγαζίαο ή ε ελ γέλεη άλνδνο ηνπ 

βηνηηθνχ επηπέδνπ ζηηο νηθνλνκηθά θαη ηερλνινγηθά πξνεγκέλεο ρψξεο.  

΢ε αδξέο γξακκέο, δηαθξίλνληαη ν εζσηεξηθφο θαη ν εμσηεξηθφο ηνπξηζκφο, κε ηνλ 

πξψην λα αθνξά ηνλ ηνπξηζκφ ζην εζσηεξηθφ ηεο ίδηαο ρψξαο θαη κε ηνλ δεχηεξν λα 

αλαθέξεηαη ζηνλ ηνπξηζκφ πξνο άιιεο ρψξεο πέξαλ ησλ εζληθψλ ζπλφξσλ κηαο 
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ρψξαο. Αλ θαη ζηελ πεξίπησζε ηνπ εμσηεξηθνχ ηνπξηζκνχ ηνλψλεηαη ζπλήζσο ην 

ζπλάιιαγκα πνπ έξρεηαη ζηε ρψξα, ν εζσηεξηθφο ηνπξηζκφο βνεζάεη ζηελ 

νκνηφκνξθε νηθνλνκηθή αλάπηπμε ησλ δηαθφξσλ πεξηνρψλ ηεο ρψξαο θαη ζπληζηά 

κέζνλ άκβιπλζεο ησλ ηνπηθψλ δηαθνξψλ ζε ζέκαηα πνπ άπηνληαη ηεο 

θνηλσληθφηεηαο θαη ηεο θαηαλφεζεο κεηαμχ δηαθφξσλ πεξηνρψλ θαη πφιεσλ ελφο 

έζλνπο. Βέβαηα, αλ ν ηνπξηζκφο αλαπηπρζεί ζε παγθφζκηα θιίκαθα επί ηε βάζεη 

ζηέξεσλ θαη καθξνρξφλησλ ηνπξηζηηθψλ πνιηηηθψλ, ηφηε πξνάγεηαη ε ηδέα ηεο 

θαηαλφεζεο αλάκεζα ζε δηαθνξεηηθνχο ιανχο, ελψ είλαη ζίγνπξν φηη κεξηθά, θπξίσο 

κηθξά, θξάηε εμαξηνχλ, ζε ηδηαίηεξα πςειφ βαζκφ, ηελ νηθνλνκία ηνπο απφ ηνλ 

ηνπξηζκφ, φπσο είλαη, ιφγνπ ράξηλ, ε ρψξα καο. 

Χο πξνο ηνλ αζηηθφ ηνπξηζκφ, απηφο είλαη κηα ελαιιαθηηθή κνξθή ηνπξηζκνχ, ε 

νπνία αλαπηχζζεηαη ζε αζηηθά θέληξα θαη παξάθηηεο ή επεηξσηηθέο πεξηνρέο, κε 

θχξην ραξαθηεξηζηηθφ γλψξηζκα ηηο πεξηεγήζεηο ησλ επηζθεπηψλ πνπ ηαμηδεχνπλ ζε 

κηα πφιε γηα κηθξφ ρξνληθφ δηάζηεκα. Ο αζηηθφο ηνπξηζκφο ζρεηίδεηαη άκεζα κε 

δηάθνξεο άιιεο κνξθέο ελαιιαθηηθνχ ηνπξηζκνχ, φπσο ν ηνπξηζκφο αλαςπρήο, ν 

ζπλεδξηαθφο ηνπξηζκφο θαη ν εθπαηδεπηηθφο ηνπξηζκφο. Ζ αλάπηπμε ηνπ αζηηθνχ 

ηνπξηζκνχ εμειίζζεηαη κε ηαρχηαηνπο ξπζκνχο, ζπγθξηηηθά κε ηελ κνξθή ηνπ 

καδηθνχ ηνπξηζκνχ, αλαδεηθλχνληαο ηελ ηεξάζηηα δπλακηθή θαη ηηο πξννπηηθέο ηνπ 

θιάδνπ πξνο αμηνπνίεζε απφ ηνπο επαγγεικαηίεο θαη ηδηψηεο – ηδηνθηήηεο 

θαηαιπκάησλ. Βαζηθή παξάκεηξνο αλάπηπμεο ηνπ αζηηθνχ ηνπξηζκνχ απνηειεί ε 

απνδνρή θαη πινπνίεζε πνιηηηθψλ αεηθφξνπ θαη βηψζηκεο αζηηθήο αλάπηπμεο, έηζη 

ψζηε λα δηαζθαιίδεηαη ε ηζνξξνπία ησλ ησξηλψλ πιενλεθηεκάησλ κε ηηο κειινληηθέο 

δπλαηφηεηεο θηινμελίαο ηεο πφιεο, δηαηεξψληαο αλαιινίσηε ηελ πνιηηηζηηθή, 

πεξηβαιινληηθή θαη θνηλσληθή ηαπηφηεηα ελφο αζηηθνχ θέληξνπ (΢άξξνο, 2018). 

Ζ εμέιημε ηνπ αζηηθνχ ηνπξηζκνχ είλαη θαη ν λένο αζηηθφο ηνπξηζκφο, ηνπξηζηηθή 

κνξθή πνπ ζπλδέεηαη κε ηε ζπιινγή εκπεηξηψλ θαη ηελ εμεξεχλεζε κηαο πεξηνρήο 

απφ ηνπο επηζθέπηεο. Οπζηαζηηθά, νη λένη αζηηθνί ηνπξίζηεο δελ αθνινπζνχλ 

πξνθαζνξηζκέλα ηνπξηζηηθά παθέηα, αιιά έξρνληαη ζε επαθή κε ηνλ εγρψξην 

πιεζπζκφ θαη ηα ηνπηθά έζηκα κηαο πεξηνρήο, επηζθέπηνληαη ηα θαηαζηήκαηα ηεο 

πεξηνρήο θαη ζπκκεηέρνπλ ζηηο ηνπηθέο εθδειψζεηο. ΢’ απηφ ην πιαίζην πξνζηίζεληαη 

ηα θαηαιχκαηα βξαρπρξφληαο κίζζσζεο, ηα νπνία θαιχπηνπλ ηηο ζηεγαζηηθέο 

αλάγθεο ησλ επηζθεπηψλ,  κε ηα θαηαιχκαηα βξαρπρξφληαο κίζζσζεο λα απνηεινχλ 

ην ηδαληθφ κέξνο δηακνλήο γηα ηνπο επηζθέπηεο πνπ επηζπκνχλ λα δήζνπλ κηα πην 
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αιεζηλή εκπεηξία ηεο πεξηνρήο πνπ επηζθέπηνληαη, δηαηεξψληαο παξάιιεια ην 

θφζηνο δηακνλήο ζε ρακειά επίπεδα. (Dudasetal., 2017). 

Πξηλ πεξάζνπκε ζηελ εμέηαζε ηνπ επηκέξνπο δεηήκαηνο ηνπ αζηηθνχ εμεπγεληζκνχ, 

θξίλεηαη ζθφπηκε ε αλαθνξά ζε δπν αθφκε παξάγνληεο πνπ ζρεηίδνληαη κε ην 

ηνπξηζηηθφ θαηλφκελν. Πξφθεηηαη γηα ηνπο θξίζηκνπο παξάγνληεο ησλ ηνπξηζηηθψλ 

αγαζψλ θαη ηεο ηνπξηζηηθήο πνιηηηθήο πνπ ραξάζζεη θαη πινπνηεί ε εθάζηνηε 

πνιηηηθή εγεζία ηνπ Τπνπξγείνπ Σνπξηζκνχ κηαο ρψξαο, ζε ζπλεξγαζία κε 

εκπιεθφκελνπο θνξείο θαη κε ηα δηνηθεηηθά φξγαλα πνπ ζηειερψλνπλ ην Τπνπξγείν. 

Χο ηνπξηζηηθφ αγαζφ ζα κπνξνχζε λα νξηζζεί θαζεηί πνπ πξνθαιεί ην ελδηαθέξνλ 

ηνπ επηζθέπηε θαη, αθφκα πεξηζζφηεξν, φηαλ αλαγθάδεη έλαλ λα γίλεη ηνπξίζηαο 

επηζθέπηεο κε ηελ πξνυπφζεζε φηη απηφ βξίζθεηαη πέξα απφ ηε ζθαίξα ησλ 

εκπνξίνπ. Σα αγαζά απηά είλαη είηε θπζηθά, είηε πλεπκαηηθά. ΢ηελ θαηεγνξία ησλ 

θπζηθψλ αγαζψλ εληάζζνληαη ζηνηρεία, φπσο είλαη ην θιίκα ή ην θπζηθφ πεξηβάιινλ 

ελφο ηφπνπ. ΢ηελ ελφηεηα ησλ πλεπκαηηθψλ ηνπξηζηηθψλ αγαζψλ εληάζζνληαη 

ζπλήζσο ζηνηρεία πνπ έρνπλ λα θάλνπλ κε ηα πλεπκαηηθά επηηεχγκαηα ελφο ηφπνπ, 

φπσο είλαη, ιφγνπ ράξηλ, έλα αξραηνινγηθφ κλεκείν. 

Απφ ηε ζηηγκή πνπ ηα αγαζά απηά γίλνληαη γλσζηά, νη άλζξσπνη παξνπζηάδνπλ 

δηαρξνληθά ηελ ηάζε λα ζέινπλ λα ηα αμηνπνηήζνπλ. Έρνπκε, ζπλεπψο, ηνπξηζηηθέο 

αλάγθεο, φηαλ ππάξρεη ε εζσηεξηθή ηάζε γηα ρξεζηκνπνίεζε θαη αμηνπνίεζε 

ηνπξηζηηθψλ αγαζψλ. Σα ηνπξηζηηθά αγαζά θαη ε ηνπξηζηηθή αλάγθε είλαη ηα δπν 

ζθέιε, πνπ πξέπεη απαξαηηήησο λα ππάξρνπλ, πξνθεηκέλνπ λα αλαπηπρζεί ν 

ηνπξηζκφο ζε κηα ζηεξεή βάζε. 

Χο πξνο ηελ ηνπξηζηηθή πνιηηηθή, απηή έρεη έλα επξχ θάζκα ζθνπψλ θαη 

δξαζηεξηνηήησλ θαη, ηαπηφρξνλα, πξνζδηνξίδεη θαη ηηο γεληθέο θαηεπζχλζεηο ηεο 

πνιηηηθήο πνπ πξέπεη λα αθνινπζεζεί ζηνλ ηνπξηζηηθφ θιάδν. Οη θαηεπζχλζεηο απηέο 

ραξάζζνληαη, ζπλήζσο, απφ ην Τπνπξγείν Σνπξηζκνχ, ζηνηρείν πνπ απνδεηθλχεη ηελ 

ζπλερηδφκελε έσο ζήκεξα άκεζε εκπινθή ηεο θξαηηθήο νληφηεηαο ζηελ ελ γέλεη 

ιεηηνπξγία ηεο νηθνλνκίαο ηεο ειεχζεξεο αγνξάο θαη ζηελ ηνπξηζηηθή νηθνλνκηθή 

εηδηθφηεξα (Λαγφο, 2018).Ζ νηθνλνκηθή ρξεζηκνπνηεί ηνλ ηνπξηζκφ γηα λα 

αληηζηξέςεη ηε ιχζε ζην πξφβιεκα: επαξθήο θαηαλάισζε θαη ηζνδχγην πιεξσκψλ. 

Αληί λα «εμαγάγεη» αγαζά, πξνζπαζεί λα «εηζαγάγεη» θαηαλαισηέο. Σα 

απνηειέζκαηα είλαη ίδηα. Γηα ην ζθνπφ απηφ, ε ηνπξηζηηθή πνιηηηθή ρξεζηκνπνηεί 



[28] 
 

«κέζα νηθνλνκηθά» θαη «κέζα επηζηεκνληθά». Οη επηζηήκεο ζηηο πνηθίιεο 

δηαθιαδψζεηο ηνπο, απφ ηελ νηθνλνκία σο ηελ ηνπξηζηηθή γεσγξαθία θαη απφ ηελ 

ζηαηηζηηθή έσο ηελ ςπρνινγία, παξέρεη ηηο ηδέεο. Κη απφ εδψ μεθηλάεη ε αξρή ησλ 

ηνπξηζηηθψλ επελδχζεσλ.  

Ζ Διιάδα ζεσξείηαη κηα αλεπηπγκέλε ηνπξηζηηθά ρψξα θαη απφ ηελ άπνςε ηνπ 

ηνπξηζηηθνχ εμνπιηζκνχ (μελνδνρεία, κέζα κεηαθνξάο, εμεηδηθεπκέλν πξνζσπηθφ 

θ.ιπ.), αιιά θαη απφ ηελ άπνςε ηεο ηνπξηζηηθήο ζπλείδεζεο, παξά ην γεγνλφο φηη ην 

Airbnbέξρεηαη λα ζέζεη λέα δεηήκαηα, αιιά θαη θαηλνχξγηεο πξνθιήζεηο.  

Καη νξζή ηνπξηζηηθή ζπλείδεζε ζεκαίλεη λα κπνξνχκε λα θαηαιάβνπκε ηη 

πξαγκαηηθά επηζπκνχλ νη ηνπξίζηεο, ρσξίο, βέβαηα, απηφ λα απνβαίλεη ζε βάξνο ηεο 

εζληθήο καο ηδηνπξνζσπίαο. 

1.5 Αζηικόρ εξεςγενιζμόρ 

 

Με ηνλ φξν εμεπγεληζκφ λννχληαη νη δηαδηθαζίεο, θαηά ηηο νπνίεο νη θησρέο εξγαηηθέο 

γεηηνληέο ζε αζηηθά θέληξα αλακνξθψλνληαη θαη αλαβαζκίδνληαη κέζα απφ ελέξγεηεο 

ηδησηψλ θαη θξάηνπο, κε απνηέιεζκα ηε κεηεγθαηάζηαζε ησλ θησρψλ θνηλσληθά 

ζηξσκάησλ ζε άιιεο πεξηνρέο θαη ηελ εγθαηάζηαζε ζηελ εμεπγεληζκέλε πεξηνρή 

αλζξψπσλ κε πςειά εηζνδήκαηα (Millard-Ball, 2000).Ζ έλλνηα ηνπ  εμεπγεληζκνχ 

ρξεζηκνπνηήζεθε αξρηθά ζην Λνλδίλν, φηαλ πνιίηεο αλψηεξσλ θνηλσληθψλ ηάμεσλ 

αγφξαδαλ αθίλεηα ζε πξψελ ππνβαζκηζκέλεο πεξηνρέο ζην Λνλδίλν. Ζ εμπγίαλζε 

κηαο πεξηνρήο ζεσξείηαη κηα ε θνηλσληθή ή θπζηθή αλαβάζκηζε κηαο γεηηνληάο θαη 

ρξεζηκνπνηείηαη σο εξγαιείν αζηηθήο αλαγέλλεζεο, ελψ ζε νξηζκέλεο πεξηπηψζεηο ν 

αζηηθφο εμεπγεληζκφο απνηειεί ηνλ ηειηθφ ζηφρν ησλ ελεξγεηψλ θαη φρη απιά ηελ 

επίδξαζε παξεκβάζεσλ αλάπιαζεο θαη αλαβάζκηζεο κηαο πεξηνρήο (Hackworth & 

Smith, 2001). 

Σν θαηλφκελν ηνπ εμεπγεληζκνχ είλαη απνηέιεζκα νηθνλνκηθψλ παξαγφλησλ πνπ 

ζρεηίδνληαη κε ηνλ ζχγρξνλν ηξφπν δσήο, θαζψο θαη απνηέιεζκα  πνιηηηζκηθψλ 

παξαγφλησλ πνπ ζρεηίδνληαη κε πξνζσπηθέο επηζπκίεο, πξνηηκήζεηο θαη επηινγέο. 

Αλαθνξηθά κε ηνπο πνιηηηζκηθνχο παξάγνληεο πνπ ζπκβάινπλ ζηελ αλάπηπμε ηνπ 

εμεπγεληζκνχ δηαθξίλνληαη ηα εμήο: 
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 εκθάληζε κηαο λέαο κεζαίαο ηάμεο  

 δξάζε δηαθξηηψλ θνηλσληθψλ νκάδσλ  

 αλάπηπμε δηεζλνχο αληαγσληζκνχ ησλ αζηηθψλ θέληξσλ 

 αλάπηπμε αληαγσληζκνχ ζε δηεζλέο επίπεδν ηεο ηνπξηζηηθήο βηνκεραλίαο 

Ο εθζπγρξνληζκφο ηνπ ηνπξηζκνχ νδεγεί ζε εκπνξηθή θαη νηθηζηηθή κεηαηφπηζε, κε 

ηελ εκπνξηθή κεηαηφπηζε λα ραξαθηεξίδεηαη απφ δηαδηθαζίεο  κεηαζρεκαηηζκνχ ησλ 

πεξηνρψλ ζε ρψξνπο ςπραγσγίαο θαη θαηαλάισζεο γηα εχπνξνπο ρξήζηεο – 

θαηαλαισηέο. Ζ αξλεηηθή επίπησζε ηεο εκπνξηθήο κεηαηφπηζεο είλαη ν εθηνπηζκφο 

ησλ θαηνίθσλ κηαο πεξηνρήο, εμαηηίαο ηεο δπλακηθήο πνπ αλαπηχζζεηαη ζηελ αγνξά 

αθηλήησλ ηεο πεξηνρήο. Αλάινγα κε ην ραξαθηήξα ηνπ εμεπγεληζκνχ δηαθξίλνληαη 

ηξία είδε νηθηζηηθψλ κεηαηνπίζεσλ (Espinosa, 2016): 

 Άκεζε κεηαηφπηζε: ην θφζηνο δηακνλήο είλαη ηδηαίηεξα πςειφ, κε απνηέιεζκα 

νη θάηνηθνη κηαο πεξηνρήο λα απνκαθξχλνληαη απφ εθεί πξνο αλαδήηεζε 

θηελφηεξσλ ελνηθίσλ 

 Δθηνπηζκφο απνθιεηζκνχ: νη λενεηζεξρφκελνη πνιίηεο απνθιείνληαη απφ ηελ 

είζνδν θαη δηακνλή ηνπο ζε κηα πεξηνρή, επεηδή ην θφζηνο δηακνλήο ή νη ηηκέο 

ησλ ελνηθίσλ είλαη ηδηαίηεξα πςειέο. 

 Έκκεζνο εθηνπηζκφο: νη αιιαγέο ζην ραξαθηήξα θαη ε απψιεηα ηεο ηνπηθήο 

πνιηηηζηηθήο θνπιηνχξαο δεκηνπξγνχλ αξλεηηθά ζπλαηζζήκαηα ζηνπο 

θαηνίθνπο ηεο πεξηνρήο θαη ηνπο νδεγνχλ ζε θπγή. ΢ηελ πεξίπησζε ησλ 

βξαρπρξφλησλ κηζζψζεσλ ν έκκεζνο εθηνπηζκφο πεγάδεη ζπρλά απφ 

ηνπιεφλαζκα ηνπξηζηηθψλ θαηαιπκάησλ κε ηαπηφρξνλν θνξεζκφ ησλ 

ηνπξηζηηθψλ πεξηνρψλ. 

1.6 Για ηη ζσέζη οικονομίαρ διαμοιπαζμού και ηοςπιζμού. 

 

Κξίλεηαη αλαγθαίν λα δηεπθξηληζζεί αξρηθά φηη ν ηνπξηζκφο δηαηεξεί δηαρξνληθά 

ηδηαίηεξεο ζρέζεηο κε ηελ ζθαίξα ηεο νηθνλνκίαο, κε ην πεδίν ηεο αλζξψπηλεο 

νηθνλνκηθή δξαζηεξηφηεηαο. 

Μάιηζηα, ζηηο εκέξεο καο, παξαηεξείηαη αχμεζε ησλ ηνπξηζηηθψλ κεηαθηλήζεσλ, 

είηε πξφθεηηαη γηα κεκνλσκέλα άηνκα, είηε πξφθεηηαη γηα νκάδεο αλζξψπσλ. 
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Απηή ε αχμεζε ζπλδέεηαη, πξψηα θαη θχξηα, κε ηε βειηίσζε ησλ πιηθψλ ζπλζεθψλ 

ηεο χπαξμεο ησλ αλζξψπσλ ζηηο νηθνλνκηθά πξνεγκέλεο θνηλσλίεο, κε ηελ ζαθή 

κείσζε ησλ απνζηάζεσλ, κε ηελ ζπρλή αχμεζε ησλ αδεηψλ πνπ απνιακβάλνπλ νη 

εξγαδφκελνη, κε ηελ δηεζλνπνίεζε ησλ νηθνλνκηθψλ ζπλαιιαγψλ. 

Δίζηζηαη λα γίλεηαη κηα δηάθξηζε αλάκεζα ζηνλ εζσηεξηθφ θαη ζηνλ εμσηεξηθφ 

ηνπξηζκφ.  

Απφ ηελ νπηηθή ηνπ ζέκαηνο πνπ καο απαζρνιεί ζην πιαίζην ηεο παξνχζαο εξγαζίαο, 

νη νηθνλνκίεο κε πςειφηεξν δείθηε θξαηηθήο παξέκβαζεο ζηηο νηθνλνκηθέο 

ζπλαιιαγέο. Οη νηθνλνκίεο απηέο, φκσο, δίλνπλ ηδηαίηεξε βαξχηεηα ζηνλ εμσηεξηθφ 

ηνπξηζκφ γηα ιφγνπο ζπλαιιάγκαηνο ή γηα ιφγνπο πνπ έρνπλ λα θάλνπλ κε ηελ 

ηφλσζε ηεο θαηαλάισζεο. Ο εζσηεξηθφο ηνπξηζκφο βνεζάεη ζηελ νκνηφκνξθε 

νηθνλνκηθή ηφλσζε ζε πεξηθεξεηαθή θιίκαθα θαη ιεηηνπξγεί ζηελ πξάμε σο κέζνλ 

απνκείσζεο ησλ δηαθφξσλ ηνπηθψλ δηαθνξψλ.  

Σν ίδην ζρεδφλ γίλεηαη θαη ζηνλ εμσηεξηθφ ηνπξηζκφ ή, κε ζχκθσλα κε άιιε 

νξνινγία, θαη ζηνλ δηαθξαηηθφ ηνπξηζκφ.  

Ζ αλάπηπμε ηνπ ηνπξηζκνχ ζε ππεξεζληθφ επίπεδν είλαη δπλαηφλ λα ζεσξεζεί φηη 

κπνξεί λα ζπκβάιεη νπζηαζηηθά ηφζν ζηελ αιιεινγλσξηκία θαη ηελ 

αιιεινθαηαλφεζε αλάκεζα ζε δηαθνξεηηθά έζλε θαη ζε δηαθνξεηηθνχο ιανχο, φζν 

θαη ζηελ ζχζθημε ησλ εκπνξηθψλ θαη – πην ζπλνιηθά – ησλ νηθνλνκηθψλ ζρέζεσλ 

αλάκεζα ζε αλζξψπνπο, ζε νκάδεο αλζξψπσλ θαη ζε εηαηξείεο κε δηαθνξεηηθή 

ηαμησηηθή αθεηεξία.  

Με ηελ θαιιηέξγεηα θαη ηελ εμάπισζε ηνπ ηνπξηζκνχ δεκηνπξγνχληαη λέεο αλάγθεο, 

ηηο νπνίεο θηινδνμνχλ λα ηθαλνπνηήζνπλ λέα αγαζά. 

Γελ ηπραίν ην γεγνλφο φηη ηηο αλάγθεο ησλ ηνπξηζηψλ θαιχπηνπλ ζχγρξνλα κέζα 

κεηαθνξάο, λέα κέζα επηθνηλσλίαο, μελνδνρεηαθέο κνλάδεο, αιιά θαη ζχγρξνλεο 

κνξθέο βξαρπρξφληαο δηακνλήο. 

Σν Airbnb έξρεηαη αθξηβψο λα επηρεηξήζεη λα απαληήζεη ζε απηήλ ηελ αλάγθε, ηελ 

αλάγθε ηνπ πξφζθαηξνπ, ηνπ πξνζσξηλνχ επηζθέπηε. 

Έηζη, δίπια ζε μελνδνρεία πξνσζνχληαη θαη παξάιιειεο κνξθέο βξαρπρξφληαο 

κίζζσζεο. 
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Ο ηνπξηζηηθφο θιάδνο έρεη επεξεαζηεί ζε κεγάιν βαζκφ απφ ηηο πνιηηηθέο ηεο 

νηθνλνκίαο δηακνηξαζκνχ. Οη απμεηηθέο ηάζεηο ρξήζεο λέσλ ηερλνινγηψλ θαη νη 

αιιαγέο ζηηο αληηιήςεηο ησλ επηζθεπηψλ κεηαηφπηζαλ ην ελδηαθέξνλ ηνπο απφ ηα 

πξντφληα θαη ηηο ππεξεζίεο ζηελ νηθνλνκία ηεο εκπεηξίαο, κε απνηέιεζκα ην κνληέιν 

ηεο ζπλεξγαηηθήο πξαθηηθήο θαη ηεο νηθνλνκίαο δηακνηξαζκνχ  λα θεξδίδεη ζπλερψο 

έδαθνο, σο απφθξηζε ησλ λέσλ θαηαζηάζεσλ νηθνλνκηθψλ θαη δεκνγξαθηθψλ 

δεδνκέλσλ πνπ δηακνξθψλνληαη ζε δηεζλέο επίπεδν (Pine & Gilmore, 1998). 

Ζ ηάζε πνπ θπξηαξρεί αλαθνξηθά κε ηνπο ζεκεξηλνχο επηζθέπηεο – ηνπξίζηεο είλαη ν 

απηφλνκνο ζρεδηαζκφο ηνπ ηαμηδηνχ,  παξαθάκπηνληαο ηα παξαδνζηαθά θαλάιηα 

δηαλνκήο ηνπ ηνπξηζηηθνχ πξντφληνο, θαζψο νη ηνπξίζηεο αλαδεηνχλ πην 

εμεηδηθεπκέλεο θαη ζπλαηζζεκαηηθέο ηνπξηζηηθέο εκπεηξίεο (Γθνπξή, 2017). Ζ επξεία 

ρξήζε ηνπ δηαδηθηχνπ θαη ε αλάπηπμε λέσλ ηερλνινγηψλ θηλεηήο πξνζβαζηκφηεηαο 

έρνπλ θάλεη επθνιφηεξε ηελ πξφζβαζε ζε πιεξνθνξίεο ζρεηηθά κε ηηο ηνπξηζηηθέο 

ππεξεζίεο θαη ηελ πνηφηεηά ηνπο, κέζσ ησλ δηαδηθηπαθψλ θξηηηθψλ πξνγελέζηεξσλ 

ρξεζηψλ – θαηαλαισηψλ ηνπξηζηηθψλ πξντφλησλ. Αμίδεη εδψ λα ηνληζηεί φηη  ε 

νηθνλνκία δηακνηξαζκνχ ζηνλ ηνπξηζηηθφ θιάδνπ θαη ηδηαηηέξσο ζηνλ ηνκέα ηεο 

ζηέγαζεο, αλαπηχζζεηαη παξάιιεια κε ηηο απμεηηθέο ηάζεηο  ησλ δηεζλψλ 

ηνπξηζηηθψλ αθίμεσλ ζε δηεζλέο θαη επξσπατθφ επίπεδν. ΢χκθσλα κε ηηο πξνβιέςεηο 

ηνπ Παγθφζκηνπ Οξγαληζκνχ Σνπξηζκνχ, νη δηεζλείο ηνπξηζηηθέο αθίμεηο ην 2020 

αλακέλεηαη λα θηάζνπλ ηα 1.5 δηζεθαηνκκχξηα επηζθέπηεο παγθνζκίσο, ρσξίο λα 

πεξηιακβάλεηαη ζε απηέο ν αξηζκφο επηζθεπηψλ κέζσ ηνπ εζσηεξηθνχ ηνπξηζκνχ 

θάζε ρψξαο. (UNWTO, 2018). 

 

 

 

 

Γηάγξακκα 1.1: Γηαρξνληθή εμέιημε παγθφζκηνπ θαη επξσπατθνχ ηνπξηζκνχ (Πεγή: UNWTO, 2018) 
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΢πγθξηηηθά κε ηα 357 εθαηνκκχξηα αθίμεσλ ζε δηεζλέο επίπεδν πνπ θαηαγξάθεθαλ ην 

2008, ζηα θξάηε – κέιε ηεο Δπξσπατθήο Έλσζεο θηινμελήζεθαλ 537 εθαηνκκχξηα 

επηζθέπηεο, πνζφ πνπ αληηζηνηρεί ζην 40.6% ησλ δηεζλψλ αθίμεσλ παγθνζκίσο  

(UNWTO, 2018). ΢ηνλ Διιαδηθφ ρψξν, ν ηνπξηζκφο ηελ ηειεπηαία δεθαεηία 

θαηαγξάθεη φιν θαη κεγαιχηεξεο απμεηηθέο ηάζεηο, απνηέιεζκα ηεο απμαλφκελεο 

ηνπξηζηηθήο δήηεζεο  θαη ηεο ρξεκαηνπηζησηηθήο θξίζεο ησλ ηειεπηαίσλ δέθα εηψλ.  

Γηάγξακκα 1.2: Γηαρξνληθή εμέιημε εηζεξρφκελνπ ηνπξηζκνχ (Πεγή: UNWTO, 2018) 

 

 

Ζ ζπλχπαξμε ησλ θαηνηθηψλ πνπ πξνζθέξνληαη πξνο ηνπξηζηηθή ρξήζε, κέζσ ηεο 

ζπλεξγαηηθήο νηθνλνκίαο, θαη ησλ ηππηθψλ ηνπξηζηηθψλ θαηαιπκάησλ πξνθαιεί 

ζεκαληηθέο επηξξνέο ζηνλ θιάδν, ζέηνληαο δεηήκαηα πςειήο αληαγσληζηηθφηεηαο 
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(Thornton, 2015). Με ηελ νηθνλνκία δηακνηξαζκνχ παξέρεηαη εχθνιε πξφζβαζε ζε 

έλα κεγάιν θάζκα ηνπξηζηηθψλ ππεξεζηψλ αλψηεξεο πνηφηεηαο, ζπγθξηηηθά κε ηηο 

παξαδνζηαθέο ηνπξηζηηθέο επηρεηξήζεηο. ΢ηελ αληίπεξα φρζε, εγείξνληαη δεηήκαηα 

αζέκηηνπ αληαγσληζκνχ, θνξνινγίαο θαη αζθάιεηαο, ελψ νη ζεκαληηθφηεξεο 

επηπηψζεηο ηνπ καδηθνχ ηνπξηζκνχ εζηηάδνληαη ζηελ αιινίσζε ηνπ αζηηθνχ ππξήλα 

κεηξνπνιηηηθψλ πεξηνρψλ θαη κεγάισλ πφιεσλ κεηαβάιινληαο ηε θπζηνγλσκία ηνπο 

θαη πξνθαιψληαο ξήγκαηα ζηελ ηζνξξνπία νηθηζηηθνχ θαη ηνπξηζηηθνχ πεξηβάιινληνο 

(Stors & Kagermeier, 2017). ΢χκθσλα κε ηνλ Thornton (2015): ‹‹ ε νηθνλνκία 

δηακνηξαζκνχ απνηειεί κηα ζεκαληηθή επθαηξία γηα κεηάβαζε ζηελ επνρή ησλ έμππλσλ 

πφιεσλ δηακνηξαζκνχ κε ζεβαζκφ ζηνλ πνιίηε, ηνλ ηνπξίζηα θαη ην πεξηβάιινλ ››. 
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 2: Ζ ΠΛΑΣΦΟΡΜΑ AIRBNB 

2.1 Ηζηοπική αναδπομή 

 

Ζ ηδέα ηεο δεκηνπξγίαο κηαο πιαηθφξκαο βξαρπρξφληαο κίζζσζεο έιαβε ρψξα ην 

2007 ζην ΢αλ Φξαλζίζθν ησλ Ζλσκέλσλ Πνιηηεηψλ Ακεξηθήο ζε έλα δηεζλέο 

ζπλέδξην ζρεδηαζηψλ, φηαλ νη ζπγθάηνηθνη Gebbia θαη Chesky, αδπλαηψληαο λα 

απνπιεξψζνπλ ην ελνίθην ηνπ δηακεξίζκαηνο πνπ δηέκελαλ,  κεηέηξεςαλ  ην ζαιφλη 

ηνπ ζπηηηνχ ηνπο ζε μελψλα, παξέρνληαο  ζε ζπκκεηέρνληεο ηνπ ζπλεδξίνπ ζηέγε θαη 

ζπηηηθφ πξσηλφ έλαληη ακνηβήο. Ζ νηθνλνκία ηνπ δηακνηξαζκνχ, κέζσ ηεο 

πιαηθφξκαο Airbnb δεκηνπξγήζεθε απφ ηελ αλάγθε ηεο εμαζθάιηζεο ελφο 

επηπξφζζεηνπ πξφζζεηνπ εηζνδήκαηνο γηα ηνπο ηδηνθηήηεο αθηλήησλ. Ζ εμάπισζε 

ηνπ θαηλνκέλνπ ηεο βξαρπρξφληαο κίζζσζεο  θαη ν δηεζλήο ραξαθηήξαο ηνπ θιάδνπ  

θαζηεξψζεθαλ κε ηε βνήζεηα ηεο ηερλνινγίαο θαη ηεο ηαρχηαηεο δηάδνζεο ηεο ξνήο 

πιεξνθνξηψλ.  

Αλ θαη ε νηθνλνκία ηνπ δηακνηξαζκνχ ζηνλ θιάδν ηεο βξαρπρξφληαο δηακνλήο είρε 

πξσηνεκθαληζηεί κε ηελ πιαηθφξκα couchsurfing, δηακνλή ρσξίο ρξεκαηηθφ 

αληίηηκν, ε νηθνλνκία δηακνηξαζκνχ κέζσ ηεο πιαηθφξκα Airbnb κε ρξεκαηηθφ 

αληίηηκν δηακνλήο αλαπηπζζφηαλ κε ηαρχηαηνπο ξπζκνχο. Ζ πιαηθφξκα ηεο Airbnb 

επηηειεί ηνλ ξφιν ηνπ δηακεζνιαβεηή, εμαζθαιίδνληαο ζηνλ θαηαλαισηή - ρξήζηε 

πνπ αλαδεηά θαηάιπκα γηα κηθξφ ρξνληθφ δηάζηεκα ηελ δπλαηφηεηα άκεζεο ζχλαςεο 

ζχκβαζεο αλάκεζα ζε δχν ηδηψηεο, ηνλ ηδηνθηήηε ηνπ αθηλήηνπ θαη ηνλ 

ελδηαθεξφκελν ρξήζηε – θαηαλαισηή πξνο βξαρπρξφληα κίζζσζε ηνπ αθηλήηνπ.  

2.2Σαςηόηηηα ηηρ πλαηθόπμαρ 

 

Ζ Airbnb, σο επηρείξεζε ζπκκεηνρηθήο νηθνλνκίαο, απνηειεί έλα αλαπηπζζφκελν 

θιάδν ν νπνίνο είλαη ηδηαίηεξα δεκνθηιήο εηδηθφηεξα ηα ηειεπηαία ρξφληα, κε ηηο 

ππεξεζίεο πνπ παξέρεη λα ρξεζηκνπνηνχληαη επξέσο απφ έλα κεγάιν πιήζνο πνιηηψλ. 

΢ηελ πιαηθφξκα έρεη ην δηθαίσκα λα εγγξαθεί θάζε ηδηνθηήηεο ζπηηηνχ, εμνρηθνχ θαη 

ειεχζεξνπ δσκαηίνπ εληφο κηαο θαηνηθίαο. Γεκηνπξγψληαο έλα πξνθίι, ν 

νηθνδεζπφηεο παξέρεη πιεξνθνξίεο θαη θσηνγξαθίεο γηα ην θαηάιπκα ηνπ, κε ηνλ 
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ελδηαθεξφκελν πειάηε – ρξήζηε λα ζηέιλεη κήλπκα ζηνλ νηθνδεζπφηε, θάλνληαο 

δεηψληαο ηελ θξάηεζε ζε ζπγθεθξηκέλεο εκεξνκελίεο. Οη πιεξσκέο 

πξαγκαηνπνηνχληαη κέζσ ηεο πιαηθφξκαο ειεθηξνληθά θαη ε εηαηξία θξαηάεη έλα 

πνζνζηφ επί ηεο θξάηεζεο σο έμνδα δηαρείξηζεο. Ζ εηαηξία δηαζέηεη ηελ απαηηνχκελε 

αμηνπηζηία γηα ηνπο δχν εκπιεθφκελνπο θνξείο ηεο ειεθηξνληθήο ζπλαιιαγήο 

(ηδηνθηήηεο – ρξήζηεο), επαιεζεχνληαο ηηο πιεξνθνξίεο θαη ζηε ζπλέρεηα αλαξηψληαη 

θξηηηθέο ησλ ρξεζηψλ κε ζθνπφ λα γλσξίζνπλ ηα ππφινηπα κέιε ηεο πιαηθφξκαο ηα 

πιενλεθηήκαηα θαη ηα κεηνλεθηήκαηα ηεο εκπεηξίαο ησλ θηινμελνχκελσλ 

(Καξακπίλε, 2015). 

Ζ ηζηνζειίδα απνηειείηαη απφ έλα κεγάιν πιήζνο θαηαιπκάησλ ζε δηάθνξεο 

πεξηνρέο,  φπσο δσκάηηα, δηακεξίζκαηα, βίιεο ζε πνιιψλ εηδψλ ηηκέο κίζζσζεο ηνπ 

αθηλήηνπ. Κάζε θνξά πνπ επηβεβαηψλεηαη κία θξάηεζε, ρξεψλεηαη κία πξνκήζεηα 

ππεξεζηψλ ζηνπο επηζθέπηεο ηεο ηάμεο ηνπ 6% κε 12%. ΢ε πεξηπηψζεηο αθχξσζεο 

κηαο θξάηεζεο, ε πξνκήζεηα ππεξεζηψλ δελ επηζηξέθεηαη, ελψ ζε πεξηπηψζεηο 

αθχξσζεο απφ ηηο νηθνδεζπφηεο – ηδηνθηήηεο θαηαιπκάησλ  επηζηξέθεηαη ε 

πξνκήζεηα πνπ έρεη ρξεσζεί ζηνλ πειάηε – θαηαλαισηή. ΢ε πεξίπησζε αιιαγήο 

εκεξνκεληψλ θξάηεζεο, ε πξνκήζεηα δελ ράλεηαη αιιά πξνζαξκφδεηαη ζηα λέα 

δεδνκέλα θξάηεζεο. Σέινο, εθηφο απφ ηνπο πειάηεο – θαηαλαισηέο ε εηαηξεία  

ρξεψλεη ηνπο ηδηνθηήηεο ησλ θαηαιπκάησλ κε έλα πνζφ ηεο ηάμεο ηνπ 3%, ην νπνίν 

θαηαβάιιεηαη θάζε θνξά πνπ νινθιεξψλεηαη κία θξάηεζε (Καξακπίλε, 2015). 

2.3΢ςμβολή ζηην οικονομία 

 

΢χκθσλα κε έξεπλα ηεο εηαηξίαο ζπκβνχισλ NERA γηα ινγαξηαζκφ ηεο Airbnb, ε 

εηαηξία ζπκβάιεη 340 δηζεθαηνκκχξηα επξψ ζηελ νηθνλνκία ζε επξσπατθφ επίπεδν, 1 

εθαηνκκχξην ζέζεηο εξγαζίαο Μέρξη ην 2020 νη εθηηκψκελεο δηαλπθηεξεχζεηο 

αλακέλεηαη λα μεπεξάζνπλ ηα 24 εθαηνκκχξηα ζηελ Δπξψπε.  Σν 2016 ζηνλ θιάδν 

απαζρνινχληαλ 730.000 εξγαδφκελνη  ζε 200 πφιεηο, κε εηήζηα νηθνλνκηθή ζπκβνιή 

ηεο ηάμεο ησλ 60 δηζεθαηνκκπξίσλ δνιαξίσλ. Οη εθηηκήζεηο βαζίζηεθαλ ζηε ζηήξημε 

πνπ κπνξεί λα πξνζθέξνπλ νη δαπάλεο πνπ ζρεηίδνληαη κε ηελ Airbnb . Ο κέζνο 

ηδηνθηήηεο αθηλήηνπ πξνο δηάζεζε ζηελ πιαηθφξκα βξαρπρξφληαο κίζζσζεο 

κηζζψλεη θαηά κέζν φξν ην αθίλεηφ ηνπ γηα 27 εκέξεο εηεζίσο, ιακβάλνληαο 

εηζνδήκαηα πνπ αγγίδνπλ ηα 2.400 επξψ (Tornos News, 2018). 
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Ζ Airbnb εθδεκνθξαηίδεη ηνλ θαπηηαιηζκφ, θάλνληαο ηελ νηθνλνκία λα ιεηηνπξγεί γηα 

ηνπο αλζξψπνπο απφ ηε βάζε. Οη ηδηνθηήηεο αθηλήησλ απνθηνχλ εηζνδήκαηα απφ 

ηνπο ηνπξίζηεο, ζε αληίζεζε κε ηηο αιπζίδεο μελνδνρείσλ νη νπνίεο δηνρεηεχνπλ ηα 

έζνδά ηνπο καθξηά απφ ηελ ηνπηθή νηθνλνκία. Παξάιιεια, ζην πιαίζην πξνψζεζεο 

ηνπ ππεχζπλνπ θαη βηψζηκνπ ηνπξηζκνχ, ε Airbnb ιαλζάξεη ην Πξφγξακκα 

Κνηλνηηθνχ Σνπξηζκνχ, ζην πιαίζην ηνπ νπνίνπ επελδχεη 5 εθαηνκκχξηα επξψ ζε 

θαηλνηφκα ζρέδηα θαη πξσηνβνπιίεο γηα ηελ ελίζρπζε ησλ ηνπηθψλ εζίκσλ, 

παξαδφζεσλ θαη κλεκείσλ. Αλαθνξηθά κε ηνλ Διιαδηθφ ρψξν, εθηηκάηαη φηη έρνπλ 

δεκηνπξγεζεί πάλσ απφ ρίιηεο ζέζεηο εξγαζίαο, κε ηελ ζπκβνιή ζηελ εζληθή 

νηθνλνκία λα αγγίδεη ηα  30 εθαηνκκχξηα επξψ εηεζίσο (Γθνχξε, 2017). 

2.4Ανάλςζη S.W.O.T. 

 

Ζ αλάιπζε S.W.O.T.  απνηειεί ζεκαληηθφ εξγαιείν αμηνιφγεζεο ζηξαηεγηθψλ κηαο 

επηρείξεζεο θαη πεξηγξάθεη ηηο δπλάκεηο θαη ηηο αδπλακίεο κηαο επηρείξεζεο πνπ 

δξαζηεξηνπνηείηαη ζε έλα ζπγθεθξηκέλν θιάδν. Καηά ηελ αλάιπζε S.W.Ο.T. ηεο 

Airbnb πξνθχπηνπλ ηα εμήο (Lehr, 2015): 

Γπλάκεηο 

 Απεπζχλεηαη ζε κεγάιν κέξνο ρξεζηψλ – επηζθεπηψλ – ηαμηδησηψλ κε 

ρακειά εηζνδήκαηα 

 Ηζρπξφ brand name 

 Τςειφο δείθηεο πξνζαξκνζηηθφηεηαο βάζε ησλ αηνκηθψλ αλαγθψλ θάζε 

ρξήζηε 

 Οη αμηνινγήζεηο νδεγνχλ ζε βέιηηζηε θαη ηαρχηαηε ξνή πιεξνθνξηψλ 

 Υακειφ θφζηνο ζπλαιιαγήο 

 Υακειφ θεθάιαην γηα ρξήζε θαη εθκεηάιιεπζε ππεξεζηψλ 

Αδπλακίεο 

 Έιιεηςε θνξνινγηθήο θαη λνκηθήο ζηαζεξφηεηαο 

 Έιιεηςε πξνγξάκκαηνο αθνζίσζεο πειαηψλ 

 Απνπζία εληαίαο κνξθήο πιαηζίνπ γηα αζθάιεηα θαη θαζαξηφηεηα 



[37] 
 

 Έιιεηςε δπλαηφηεηαο θηινμελίαο αλζξψπσλ πνπ επηιέγνπλ ελαιιαθηηθέο 

κνξθέο ηνπξηζκνχ, φπσο ν ζπλεδξηαθφο ηνπξηζκφο 

2.5 Νομοθεζία ακινήηων βπασςσπόνιαρ μίζθωζηρ 

 

Γηα ηελ εχξπζκε ιεηηνπξγία θάζε νξγαλσκέλεο ιεηηνπξγίαο κε κεγάιε ζπκκεηνρή 

απφ αλζξψπνπο, είλαη απαξαίηεην λα ππάξρνπλ νη θαηάιιειεο νξγαλσηηθέο θαη 

λνκνζεηηθέο ξπζκίζεηο πνπ ζα είλαη ζε ζέζε λα ζπκβάιινπλ ζηελ πξνζηαζία ησλ 

ζπκθεξφλησλ φισλ ησλ εκπιεθφκελσλ θνξέσλ (Said, 2012). Σν λνκνζεηηθφ πιαίζην 

πνπ θαιχπηεη ζε επξσπατθφ επίπεδν ηε ιεηηνπξγία ηεο ειεθηξνληθήο πιαηθφξκαο 

παξνρήο ππεξεζηψλ δηακεζνιάβεζεο κεηαμχ ηδησηψλ, θαηαξηίδεηαη απφ ηηο εμήο 

επξσπατθέο νδεγίεο: 

 Δπξσπατθή Οδεγία 2000/31/ΔΚ, γηα ηελ εμαζθάιηζε παξνρήο ππεξεζηψλ 

δηακεζνιάβεζεο, νη νπνίεο ππάγνληαη ζηηο ππεξεζίεο ηεο θνηλσλίαο θαη ηεο 

πιεξνθνξίαο κε πιήξε απαιιαγή ησλ ηδησηψλ – ηδηνθηεηψλ αθηλήησλ απφ 

θάζε κνξθή άδεηαο γηα ηελ παξνρή ππεξεζηψλ  

 Δπξσπατθή Οδεγία 2006/123/ΔΚ αλαθνξηθά κε ηελ παξνρή ππεξεζηψλ ζε 

εζσηεξηθέο αγνξέο, βάζε ηεο νπνίαο νη ρψξεο ηεο Δπξσπατθήο Έλσζεο 

νθείινπλ λα δηεπθνιχλνπλ ηελ άζθεζε ειεπζεξίαο εγθαηάζηαζεο, ηελ 

ειεχζεξε θπθινθνξία ησλ ππεξεζηψλ θαη ηελ απινχζηεπζε δηαδηθαζηψλ γηα 

ειεχζεξε πξφζβαζε ζε δξαζηεξηφηεηεο παξνρήο ππεξεζηψλ θαηά ηελ άζθεζή 

ηνπο. 

Ζ πιαηθφξκα Airbnb δξαζηεξηνπνηείηαη ζηνλ ηξηηνγελή ηνκέα παξνρήο ππεξεζηψλ, 

απνιακβάλνληαο ην πιενλέθηεκα ηεο ππαγσγήο ηεο δξαζηεξηφηεηάο ηεο ζην πεδίν 

εθαξκνγήο ζπγθεθξηκέλεο Δπξσπατθήο νδεγίαο θαη ηεο ειεχζεξεο άζθεζεο ηεο 

δξαζηεξηφηεηαο ζε δηεζλέο επίπεδν. Οη Δπξσπατθέο νδεγίεο  Οδεγία πξνβιέπνπλ 

δηάθνξεο εμαηξέζεηο γηα επηηαθηηθνχο ιφγνπο δεκνζίνπ ζπκθέξνληνο, νξίδνληαο 

ζπγθεθξηκέλεο πξνυπνζέζεηο άδεηαο γηα εηδηθέο πεξηπηψζεηο. ΢χκθσλα κε ηνλ Haar 

(2018): ‹‹νη απαηηήζεηο φισλ ησλ εηδψλ πξέπεη λα είλαη απαξαίηεηεο, αλαινγηθέο θαη 

ακεξφιεπηεο. Γηα έλαλ ηδηνθηήηε  πνπ παξέρεη ππεξεζίεο ζηνλ θιάδν ηεο βξαρπρξφληαο 

κίζζσζεο ε βέιηηζηε θίλεζε είλαη ε επηινγή έδξαο ζε κηα ρψξα κε επλντθφ λνκηθφ 

πιαίζην››. 
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Γηα λα ηεζεί κηα νδεγία ζε ηζρχ ζε δηεζλέο επίπεδν, νη ρψξεο ηεο Δπξσπατθήο Έλσζεο 

πξέπεη λα εγθξίλνπλ ην λνκηθφ πιαίζην θαη θάζε θξάηνο – κέινο λα ελζσκαηψλεη 

ζηελ λνκηθφ ηεο πιαίζην κέηξα ζε επίπεδν θξαηηθψλ θαη δεκνηηθψλ θνξέσλ κε ζθνπφ 

ηνλ έιεγρν ηεο ιεηηνπξγία ηνπ θιάδνπ ηεο βξαρπρξφληαο κίζζσζεο. Σα κέηξα 

δηαρείξηζεο θαη ειέγρνπ ηεο ρξήζεο θαηαιπκάησλ κέζσ ηεο πιαηθφξκαο Airbnb 

δηαθέξνπλ αλά ρψξα, πεξηθέξεηα αθφκα θαη αλά πφιε, ελψ δηακνξθψλνληαη πάλσ ζε 

κηα θνηλή λνκνζεηηθή βάζε θαη  ηξνπνπνηνχληαη σο πξνο ηα δεηήκαηα πνπ 

πξνθχπηνπλ ζε ζρέζε κε ηα ηδηαίηεξα ραξαθηεξηζηηθά ηεο πεξηνρήο, ηνπο ηνπηθνχο 

νηθνλνκηθνχο, θνηλσληθνχο θαη πεξηβαιινληηθνχο παξάγνληεο (Haar, 2018). 

Αλαθνξηθά κε ηελ Διιάδα θαη ην αλαζεσξεκέλν λνκηθφ πιαίζην, απφ 1 Φεβξνπαξίνπ 

2017 θαη ζχκθσλα κε ην Νφκν 4446/2016 άιιαμε ε λνκνζεζία γηα ηε βξαρπρξφληα 

κίζζσζε αθηλήησλ. Ο πξφζθαηνο Νφκνο 4472/2017 επέθεξε ηξνπνπνηήζεηο ζην 

λνκηθφ πιαίζην πνπ ηζρχεη γηα ηε κίζζσζε ζην πιαίζην ηεο νηθνλνκίαο δηακνηξαζκνχ, 

θαζψο ππήξραλ δπζρέξεηεο εθαξκνγήο ηεο θνξνινγηθήο λνκνζεζίαο γηα ηηο 

πιαηθφξκεο βξαρπρξφληαο κίζζσζεο. Σα ηειεπηαία ρξφληα ειέγρεηαη εμνλπρηζηηθά ε 

νηθνλνκία δηακνηξαζκνχ ζηνλ ηνπξηζκφ, θαζψο ηδηνθηήηεο αθηλήησλ δελ έρνπλ 

θαηαρσξήζεη ηα αθίλεηά ηνπο ζην Μεηξψν Αθηλήησλ Βξαρπρξφληαο κίζζσζεο θαη 

κηζζψλνπλ αθίλεηα, βξίζθνληαη αληηκέησπνη κε πςειά πξφζηηκα. 

2.6 To Airbnb ζηην Δςπώπη 

 

΢ηελ Δπξψπε αλαπηχζζεηαη κε ηαρχηαηνπο ξπζκνχο ν θιάδνο ηεο βξαρπρξφληαο 

κίζζσζεο κέζσ ηεο ειεθηξνληθήο πιαηθφξκαο Airbnb, κε ηνλ αξηζκφ ησλ 

δηαλπθηεξεχζεσλ γηα ηνπο κε κφληκνπο θαηνίθνπο πνπ δηακέλνπλ ζε ρψξα ηεο 

Δπξσπατθήο Έλσζεο λα έρεη απμεζεί θαηά 40% ηελ ρξνληθή πεξίνδν 2009 – 2016 

(Haar, 2018). Ο άκεζνο νηθνλνκηθφο αληίθηππνο ηεο εηαηξείαο ζε ζπγθεθξηκέλεο 

επξσπατθέο ρψξεο ηεο γηα ην έηνο 2018 επηβεβαηψλεη  ηελ ηεξάζηηα ζπκβνιή ησλ 

επξσπατθψλ ρσξψλ ζηελ αλάπηπμε ηεο νηθνλνκίαο δηακνηξαζκνχ θαη ηνπ θιάδνπ ηεο 

βξαρπρξφληαο κίζζσζεο, κε ηελ Γαιιία, ηελ Ηηαιία θαη ηελ Ηζπαλία λα ζπκκεηέρνπλ  

ζε πνζνζηφ 61,14% ζηνλ εθηηκψκελν άκεζν νηθνλνκηθφ αληίθηππν ηεο πιαηθφξκαο 

βξαρπρξφληαο κίζζσζεο ζπγθξηηηθά κε ηηο ππφινηπεο ρψξεο ηεο Δπξψπεο (Statista, 

2018) 
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Γηάγξακκα 2.1: Οηθνλνκηθφο αληίθηππνο Airbnb ζε επξσπατθέο ρψξεο (Πεγή: Statista, 2018) 

 

 

 

΢ε δηεζλέο  επίπεδν, ε Πνξηνγαιία, ε Ηζπαλία, ε Ηηαιία, ε Διιάδα, ε Αγγιία θαη ε 

Γαιιία έρνπλ αζξνηζηηθά ζρεδφλ ηνλ ίδην νηθνλνκηθφ αληίθηππν κε απηφλ πνπ έρεη ε 

πιαηθφξκα βξαρπρξφληαο κίζζσζεο ζηηο Ζλσκέλεο Πνιηηείεο Ακεξηθήο. Χο 

εθηηκψκελνο άκεζνο νηθνλνκηθφο αληίθηππνο νξίδεηαη ην ζχλνιν ησλ δηαζέζηκσλ 

εζφδσλ ζηελ πιαηθφξκα θαηαιπκάησλ θαη ην ζχλνιν ησλ εθηηκψκελσλ δαπαλψλ ησλ 

ρξεζηψλ – θαηαλαισηψλ. Σα θέξδε ησλ ηδηνθηεηψλ βαζίδνληαη ζε εζσηεξηθά 

δεδνκέλα ηεο πιαηθφξκαο βξαρπρξφληαο κίζζσζεο, κε ηελ εθηηκψκελε δαπάλε ησλ 

ρξεζηψλ θαηαιχκαηνο λα βαζίδεηαη ζε απαληήζεηο πνπ δφζεθαλ ζηα πιαίζηα 

εζεινληηθψλ εξεπλψλ.   
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Γηάγξακκα 2.2: Οηθνλνκηθφο αληίθηππνο Airbnb ζε δηεζλέο επίπεδν (Πεγή: Statista, 2018) 

 

 

΢χκθσλα κε ηελ εηαηξεία βξαρπρξφληαο κίζζσζεο θαηαιπκάησλ Airbnb, νη 

ελνηθηάζεηο θαηαιπκάησλ ζε επξσπατθφ επίπεδν απμήζεθαλ ζεκαληηθά απφ ην 2014, 

κε ηελ Δπξψπε λα απνηειεί ηελ ήπεηξν κε ηελ κεγαιχηεξε αγνξά θαη κε 

πεξηζζφηεξεο απφ ην 50% ηνπ ζπλφινπ ησλ δηακνλψλ. Ζ ηαρχηαηε αλάπηπμε ηεο 

εηαηξείαο ζε κηθξφ ρξνληθφ δηάζηεκα, ηαπηφρξνλα κε ηε καδηθή αχμεζε ηνπ θχθινπ 

εξγαζηψλ θαη ησλ θεξδψλ, είρε σο απνηέιεζκα λα αιιάμεη ην πξνθίι ηεο εηαηξείαο. 

΢χκθσλα κε δεδνκέλα πνπ ζπιιέρζεθαλ απφ ηε δηαδηθηπαθή πιαηθφξκα ηεο Airbnb 

αλαθνξηθά κε ηνλ Δπξσπατθή ήπεηξν, ζε πνζνζηά πνπ θπκαίλνληαη απφ 50% έσο 

87% ησλ θαηαρσξίζεσλ αθνξνχλ κηζζψζεηο ελνίθην νιφθιεξσλ ζπηηηψλ ή 

δηακεξηζκάησλ, ππνδεηθλχνληαο φηη ν ηδηνθηήηεο δελ δηακέλεη ζην θαηάιπκα. Απηφ ην 

γεγνλφο νδεγεί ζην ζπκπέξαζκα φηη νη επηπηψζεηο ηεο βξαρπρξφληαο κίζζσζεο είλαη 

εληνλφηεξεο ζηνλ ηνκέα ηεο ζηέγαζεο θαη ηεο ηνπηθήο θνηλσλίαο θαη φρη ζηνλ ηνκέα 

ηεο ηνπξηζηηθήο βηνκεραλίαο (Haar, 2018). ΢χκθσλα κε ηνλ Haar (2018): ‹‹Η 
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ζπλεξγαηηθή νηθνλνκία πνπ παξνπζηάδεηαη ζηνλ ηνπξηζηηθφ θιάδν δελ πξνθαιεί 

πξνβιήκαηα πεξηνξηζκνχ φπσο ζηε δηαζέζηκε ζηέγαζε γηα κφληκε - καθξνρξφληα ρξήζε 

θαη αχμεζε ησλ ελνηθίσλ, αιιά ε πεξαηηέξσ αλάπηπμή ηεο δχλαηαη λα επηδείλσζε ηελ 

αγνξά καθξνρξφληαο κίζζσζεο». 

΢ηελ Δπξσπατθή Έλσζε νη ηέζζεξηο δεκνθηιέζηεξνη πξννξηζκνί βξαρπρξφληαο 

κίζζσζεο ήηαλ ε Ηζπαλία (301 εθαηνκκχξηα δηαλπθηεξεχζεηο), ε Ηηαιία (217 

εθαηνκκχξηα δηαλπθηεξεχζεηο), ε Γαιιία (141 εθαηνκκχξηα δηαλπθηεξεχζεηο) θαη ε 

Διιάδα (103 εθαηνκκχξηα δηαλπθηεξεχζεηο), νη νπνίεο αληηπξνζσπεχνπλ 

πεξηζζφηεξεο απφ ηηο κηζέο (57,2%) ησλ ζπλνιηθψλ δηαλπθηεξεχζεσλ ζηελ 

Δπξσπατθή Έλσζε (Eurostat, 2020).΢χκθσλα κε ηε Eurostat (2020): ‹‹πξψην ζηε 

ζρεηηθή ιίζηα θαηαρσξίζεσλ θαηαιπκάησλ βξαρπρξφληαο κίζζσζεο είλαη ην Παξίζη κε 

πεξίπνπ 60.000 θαηαρσξίζεηο γηα δηακεξίζκαηα θαη θαηνηθίεο πξνο ελνηθίαζε, 

αθνινπζεί ην Βεξνιίλν κε 22.600, ην Άκζηεξληακ κε 19.600, ε Βαξθειψλε κε 18.300, 

ην Μηιάλν κε 17.700, ε Βηέλλε κε 13.000 θαηαρσξίζεηο, ελψ ην Μπνξληφ θαη ην 

Μφλαρν βξίζθνληαη θνληά ζηα επίπεδα ηεο Αζήλαο κε 9.000 – 10.000 θαηαρσξίζεηο ››.  

2.7 ΢ηαηιζηικά ζηοισεία ζηην αγοπά ακινήηων 

 

Γηεπθξηλίδνπκε φηη αθίλεην ζεσξείηαη ην έδαθνο θαη ηα ζπζηαηηθά ηνπ εδάθνπο. Σα 

νηθφπεδα, ηα αγξνθηήκαηα θαη ηα νηθνδνκήκαηα είλαη ζπλερφκελα ηνπ εδάθνπο. 

Δπηπξνζζέησο, ν πιεζπληηθφο αξηζκφο (=ηα αθίλεηα) ρξεζηκνπνηείηαη ζε 

αληηδηαζηνιή πξνο ηελ θηλεηή πεξηνπζία θαη αλαθέξεηαη ζηελ αθίλεηε πεξηνπζία. 

Απηή ε ηειεπηαία απνηειείηαη απφ νηθφπεδα, αγξνχο θαη νηθίεο. 

Γηεπθξηλίδνπκε, επίζεο, γηα ιφγνπο ελλνηνινγηθήο αθξίβεηαο φηη, απφ λνκηθή ζθνπηά, 

ε πεξηνπζία πεξηιακβάλεη θαζεηί, πνπ έρεη αμία γηα έλα νξηζκέλν πξφζσπν. Πην 

εηδηθά, ε πεξηνπζία απνηειείηαη απφ ην ζχλνιν ησλ αμηψλ πνπ αλήθνπλ ζε νξηζκέλν 

πξφζσπν θαη νη νπνίεο είλαη δπλαηφλ λα απνηηκεζνχλ ζε ρξήκα. Πεξηιακβάλεη θηλεηά 

θαη αθίλεηα πιηθά αγαζά, νξηζκέλεο ρξεκαηηθήο αμίαο, πνπ γίλνληαη αληηθείκελν 

θπξηφηεηαο. Χο πεξηνπζηαθά ζηνηρεία λννχληαη, αθφκε, θαη ηα δηθαηψκαηα πνπ 

απνθέξνπλ ρξεκαηηθά νθέιε, φπσο είλαη, επί παξαδείγκαηη, ε πειαηεία. 

Αιιά θαη ε θξαηηθή πεξηνπζία δηαθξίλεηαη ζε θνηλή θαη ηδησηηθή. 
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Πην ζπγθεθξηκέλα, ε ηδησηηθή πεξηνπζία ηεο ζπγθξνηεκέλεο ζε θξάηνο πνιηηηθήο 

εμνπζίαο πεξηθιείεη θηήκαηα πνπ απνθέξνπλ ζ’ απηφ ρξεκαηηθά νθέιε. Σν ζχλνιν 

ηεο ηδησηηθήο πεξηνπζίαο ελφο θξάηνπο απνηειεί ηνλ εζληθφ ηνπ πινχην.  

Χο πξνο ηελ θνηλή πεξηνπζία ηνπ θξάηνπο, απηή πεξηιακβάλεη ηα αθίλεηα εθείλα , ε 

ρξήζε ησλ νπνίσλ παξαρσξείηαη δσξεάλ ζηνπο πνιίηεο.  

΢ε θάζε πεξίπησζε, ηα πεξηνπζηαθά αγαζά πξνζηαηεχνληαη απφ ηελ θείκελε 

λνκνζεζία θαη, φηαλ ππάξμεη πξνζβνιή νπνηνπδήπνηε αγαζνχ, πιηθήο ή νηθνλνκηθήο 

θχζεσο, κε νξηζκέλε αμία γηα ην πξφζσπν, παξέρεηαη ζε απηφ ην δηθαίσκα ππνβνιήο 

πεξηνπζηαθήο αγσγήο, πξνθεηκέλνπ λα απνδνζεί ην θέξδνο, ην νπνίν ν 

θαηεγνξνχκελνο ππνζηεξίδεηαη φηη απνθφκηζε. 

Καη, αλακθίβνια, έλα πνιχ ελδηαθέξνλ ζηαηηζηηθφ απνηειεί ην ηδηνθηεζηαθφ 

θαζεζηψο ησλ αθηλήησλ. ΢ηελ Διιάδα ην 74% ησλ θαηνηθηψλ βξίζθνληαη ππφ 

θαζεζηψο ηδηνθαηνίθεζεο, πνζνζηφ ηδηαίηεξα κεγάιν αλ ζθεθηεί θαλείο ηελ 

νηθνλνκηθή θαηάζηαζε ηεο ρψξαο ηα ηειεπηαία ρξφληα. ΢ηηο βαιθαληθέο, πξψελ 

θνπκνπληζηηθέο, ρψξεο ην πνζνζηφ απηφ είλαη ηδηαίηεξα απμεκέλν θνληά ζην 90%, 

ελψ ζηηο δπηηθέο ρψξεο ην αληίζηνηρν πνζνζηφ βξίζθεηαη θνληά ζην 60%. ΢ηηο 

δπηηθέο ρψξεο, νη ηδηνθηήηεο ησλ νηθηζηηθψλ θηεξίσλ, πνπ είλαη εκθαλψο ιηγφηεξνη 

θαη πην επέιηθηνη ζηελ δηαρείξηζε ησλ πεξηνπζηαθψλ ηνπο ζηνηρείσλ, πξνζπαζνχλ λα 

πεηχρνπλ φζν ην δπλαηφλ πςειφηεξα έζνδα απφ ηελ επέλδπζή ηνπο, γεγνλφο πνπ 

πξνδηαζέηεη αλνδηθά ηα κηζζψκαηα θαη ηηο ηηκέο πψιεζεο ησλ θαηνηθηψλ. Οη 

πξναλαθεξφκελεο ζπλζήθεο απνηειέζαλ πξφζθνξν έδαθνο ζηελ δηάδνζε ησλ 

βξαρπρξφλησλ κηζζσκάησλ εθφζνλ απηέο εμαζθαιίδνπλ κεγαιχηεξν θέξδνο. 

΢ε δηεζλέο επίπεδν ε κέζε δηαλπθηέξεπζε είλαη 4.3 λχρηεο. ΢ηα δηάγξακκα πνπ 

αθνινπζεί παξνπζηάδεηε ε κέζε δηαλπθηέξεπζε ζε δηάθνξεο πφιεηο ησλ Ζλσκέλσλ 

Πνιηηεηψλ ηεο Ακεξηθήο, κε ηηο ππφινηπεο πφιεηο παγθνζκίσο έρνπλ ζε γεληθέο 

γξακκέο ηηο ίδηεο δηαθπκάλζεηο. Αξθεηά ζεκαληηθφ ξφιν ζηελ ζεηηθή ή θαη αξλεηηθή 

πξνδηάζεζε απηνχ ηνπ εθάζηνηε αξηζκνχ ιακβάλεη ε θνπιηνχξα ηνπ ηφπνπ. 

Μεγαιχηεξε κέζε δηαλπθηέξεπζε κε 6 βξάδηα θαηαγξάθεηε ζην ΢αλ Υνζέ, ηελ ηξίηε 

κεγαιχηεξε πφιε ζηελ πνιηηεία ηεο Καιηθφξληαο, θαη απηφ φπσο είλαη ινγηθφ 

νθείιεηαη ζηελ αθκάδνπζα ηνπηθή βηνκεραλία πνπ πξνζειθχεη επαγγεικαηίεο, νη 

νπνίνη θαηά ηα θαηλφκελα επηιέγνπλ λα θαηαιχζνπλ πεξηζζφηεξεο κέξεο απφ φηη ζε 

άιινπο πξννξηζκνχ πξνθεηκέλνπ λα δηεπζεηήζνπλ ηηο ππνρξεψζεηο ηνπο. 
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Γηάγξακκα 2.3: Μέζε δηαλπθηέξεπζε ζε Η.Π.Α. 

 

Με βάζε ηα ζηνηρεία ηεο Ακεξηθαληθή Κνηλφηεηα Δξεπλψλ θαηαγξάθεηαη αξθεηά 

κεγάινο αξηζκφο ζηα αθαηνίθεηα αθίλεηα, ζηα νπνία δε παξνπζηάδεηαη απμεηηθή 

ηάζε. Ζ Ακεξηθαληθή Κνηλφηεηα Δξεπλψλ ηαμηλνκεί έλα ζπίηη σο «θελφ» γηα 

δηάθνξνπο ιφγνπο, φπσο είλαη θελφ πξνο ελνηθίαζε ή πξνο πψιεζε ζηελ αγνξά, 

ζπίηηα δηαζέζηκα γηα επνρηαθή ή πεξηζηαζηαθή ρξήζε θαη άιια. Καηά ηελ δηάξθεηα 

ηεο δεθαεηίαο έρεη ζεκεησζεί αχμεζε ζηα αθαηνίθεηα αθίλεηα. Ζ ACS δεκνζίεπζε 

δηαγξάκκαηα πνπ αλαδεηθλχνπλ ηηο ηάζεηο ζηηο κε θαηεηιεκκέλεο κνλάδεο κε ηα 

αθίλεηα πνπ πξννξίδνληαη γηα επνρηαθή ρξήζε λα είλαη πεξηζζφηεξα θαηά ηέζζεξα 

ηηο εθαηφ ηελ ηεηξαεηία 2009-2013 ζε ζχγθξηζε κε ηελ ηεηξαεηία 2005-2009, ηα 

νπνία θαηαιακβάλνπλ ην 44% ησλ αθαηνίθεησλ αθηλήησλ ζηελ Sonoma County. 

(Economic & Planning Systems Inc, 2015) 

2.8 Οικονομικά ζηοισεία ζηην αγοπά ακινήηων 

 

΢ηελ έθζεζε ηεο Airbnb γηα ην ΢αλ Φξαλζίζθν ην 2013 αλαδεηθλχεηαη φηη ην 59% 

ησλ ηδηνθηεηψλ αθηλήησλ βξαρπρξφληαο κίζζσζεο θεξδίδεη πάλσ απφ 70.000 δνιάξηα 

εηεζίσο, ζπκπεξηιακβαλνκέλνπ ηνπ 40% ησλ ηδηνθηεηψλ πνπ θεξδίδνπλ πάλσ απφ 

100.000 δνιάξηα ζε εηήζηα βάζε. Χζηφζν ε νξζφηεξε αλαπαξάζηαζε ηεο 
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πξαγκαηηθφηεηαο δελ αληηθαηνπηξίδεηαη κε ηελ αλάγλσζε ησλ απφιπησλ αξηζκψλ 

αιιά κε ηελ ζχγθξηζε ησλ ζηνηρείσλ δηαρξνληθά. Σα εηήζηα έζνδα ησλ νηθνδεζπνηψλ 

κέζσ Airbnb ην 2012, κε κφιηο ην 14% θέξεηαη λα έρεη εηήζηα έζνδα ιηγφηεξα απφ 

40.000 δνιάξηα, ελψ ην 17% εθηηκάηαη φηη  είρε απνθνκίζεη 40.000 έσο 70.000 

δνιάξηα. ΢ηα αληίζηνηρα λνχκεξα ηνπ 2016 πνπ παξνπζηάδνληαη απφ ηελ Airbnb 

κέζσ ηεο ηζηνζειίδαο learnairbnb.com ην 53,5% ησλ ηδηνθηεηψλ θέξεηαη λα έρεη 

εηήζηα έζνδα πάλσ απφ 75.000 δνιάξηα. 

 

Γηάγξακκα 2.4: Δηήζην εηζφδεκα (2016) (Πεγή: Airbnb) 

 

Πνιχ ελδηαθέξνληα ζηαηηζηηθά ζηνηρεία κπνξνχλ λα εμαρζνχλ ήδε απφ ηηο γεηηνληέο 

ηνπ ΢αλ Φξαλζίζθν απφ φπνπ ε εηαηξία ηδξχζεθε θαη μεθίλεζε ηελ ιεηηνπξγία ηεο. ΢ε 

πεξηνρέο πνπ παξαηεξείηαη έληνλε δξαζηεξηφηεηα βξαρπρξφλησλ κηζζψζεσλ φπσο 

είλαη ην Noe Valley, γεηηνληά ηνπ ΢αλ Φξαλζίζθν, ην κέζν κεληαίν ελνίθην γηα έλα 

ζπίηη κε δχν ππλνδσκάηηα ήηαλ 4.084 δνιάξηα ην 2012 θαη παξαηεξείηαη αχμεζε 

θαηά 452 δνιάξηα ή 11%, κέρξη ην 2014 πνπ πξαγκαηνπνηείηαη ε έξεπλα. ΢ηηο 

πεξηνρέο Malcolm θαη Bj, δχν άιιεο γεηηνληέο ηνπ ΢αλ Φξαλζίζθν κε παξφκνηα 

θπζηνγλσκία, ην κέζν εβδνκαδηαίν ελνίθην γηα έλα ζπίηη ησλ ίδησλ ραξαθηεξηζηηθψλ 

ήηαλ 1600 δνιάξηα ην 2012 ελψ ζηα 2000 δνιάξηα ην 2014, κηα αχμεζε ηνπ 20%. 
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΢ηηο δχν ζπγθεθξηκέλεο γεηηνλίεο ηελ ίδηα πεξίνδν ην Airbnb θαηέγξαθε αχμεζε ηνπ 

θφζηνπο δηαλπθηέξεπζεο απφ 275 δνιάξηα ηελ βξαδηά ην 2012 ζηα 325 δνιάξηα ηελ 

βξαδηά ην 2014, δειαδή αχμεζε θαηά 18 ηηο εθαηφ. Αμηνζεκείσηνο γεγνλφο απνηειεί 

φηη γηα ηελ δηακφξθσζε απηψλ ησλ αλνδηθψλ πνζνζηψλ ζηελ πεξηνρή δελ έπαημαλ 

ξφιν ζε κεγάιν βαζκφ άιινη παξάγνληεο, πιελ ηελ δηάδνζε ησλ βξαρπρξφλησλ 

κηζζψζεσλ, ζχκθσλα κε ηελ βηβιηνγξαθία.  

΢χκθσλα κε δεδνκέλα πνπ παξέρεη ε θνηλφηεηα ηεο Airbnb, ε εηαηξία έρεη πξνζθέξεη 

69 εθαηνκκχξηα επξψ ζηελ ειιεληθή νηθνλνκία απφ ηνλ Οθηψβξην ηνπ 2013 κέρξη 

θαη ηνλ ΢επηέκβξην ηνπ 2014 ελψ ππνζηήξημε πεξηζζφηεξεο απφ 1.000 ζέζεηο 

εξγαζίαο. Ο κέζνο Αζελαίνο νηθνδεζπφηεο, ηελ ζπγθεθξηκέλε ρξνληθή πεξίνδν, 

λνηθηάδεη ην ζπίηη ηνπ γηα πεξίπνπ 68 δηαλπθηεξεχζεηο ην ρξφλν ελψ ην 68% ησλ 

νηθνδεζπνηψλ βαζίδνληαη ζε απηά ηα έζνδα γηα ηελ θάιπςε ησλ αλαγθψλ ηνπο. Οη 

επηζθέπηεο δηαλπθηεξεχνπλ θαηά κέζν φξν 3.6 λχρηεο θαη θαηά ηε δηάξθεηα ηνπ 

ηαμηδηνχ ηνπο μνδεχνπλ θαηά κέζν φξν 551 επξψ. Σν πην ζεκαληηθφ ζηαηηζηηθφ πνπ 

ζα πξέπεη λα ιεθζεί ππφςε ζε επίπεδν θξαηηθνχ ζρεδηαζκνχ θαη αλαδεηθλχεη ηελ 

έληνλε αιιειεπίδξαζε ηεο πιαηθφξκαο ζηελ νηθνλνκία είλαη φηη ην 26% ησλ 

επηζθεπηψλ δειψλεη φηη δελ ζα επηζθεπηφηαλ ή δελ ζα έκελε ηφζν πνιχ ζηελ Αζήλα 

ρσξίο ηελ Airbnb (Φψηηνο, 2018). 

Ηδηαίηεξα θηιφδνμα αλαδεηθλχνληαη ηα επηρεηξεκαηηθά ζρέδηα ησλ επαγγεικαηηψλ ηνπ 

θιάδνπ ζε ζρέζε κε ηα έζνδα πνπ κπνξνχλ λα πξνθχςνπλ απφ ηελ εθκεηάιιεπζε 

ησλ αθηλήησλ κέζσ βξαρπρξφλησλ κηζζσκάησλ ζε ζχγθξηζε κε ηα καθξνρξφληα 

κηζζψκαηα ηνπ ίδηνπ αθηλήηνπ. ΢ηνλ παξαθάησ πίλαθα θαηαγξάθεηαη πξνβιέςεηο 

ζρεηηθά κε ηα έζνδα ησλ κηζζσκάησλ θάζε ηχπνπ (βξαρπρξφλην ή καθξνρξφληα 

κίζζσζε) θαη ηα αληίζηνηρα έμνδα. ΢ην ζπγθεθξηκέλν παξάδεηγκα ηίζεηαη σο εχινγν 

δηάζηεκα αδηαζεζίαο ηνπ ζπηηηνχ ζηηο καθξνρξφληεο κηζζψζεηο πέληε ηεο εθαηφ, 

δειαδή πεξίπνπ έλαο κήλαο ζηα δχν ρξφληα, θαη ζηηο βξαρπρξφληεο κηζζψζεηο 38,5 %, 

δειαδή πεξίπνπ 12 κέξεο ηνλ κήλα. Οη δηαθνξέο πνπ θαηαγξάθνληαη είλαη φηη ζηελ 

πεξίπησζε ησλ βξαρπρξφλησλ κηζζψζεσλ ην αθίλεην παξνπζηάδεη πάγην έμνδα, φπσο 

είλαη ινγαξηαζκνί ξεχκαηνο θαη λεξνχ, θαη φπσο είλαη εχινγν πςειφηεξα 

δηαρεηξηζηηθά έμνδα. 

Πίλαθαο 2.1: Σππηθφ επηρεηξεκαηηθφ ζρέδην ηδηνθηήηε (Πεγή: Airbnb) 
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Σα κελχκαηα πνπ έξρνληαη απφ ηελ αγνξά είλαη αληηθαηηθά ζρεηηθά κε ην εάλ νη 

πξνζθεξφκελεο θαηνηθίεο αληαγσλίδνληαη ηα μελνδνρεία. Ο Vijay Dandapani, 

πξφεδξνο θαη δηεπζχλσλ ζχκβνπινο ηεο Apple Core Hotels δηαβιέπεη κε θηιηθέο 

ζπλζήθεο ζηελ αγνξά γηα ηα πέληε μελνδνρεία ηεο εηαηξίαο ζηελ Νέα Τφξθε. Όπσο 

ππνζηεξίδεη ν ίδηνο ε ζηαζεξά αλνδηθή πνξεία ηνπ ηνπξηζκνχ δελ ζπλδπάζηεθε κε 

αληίζηνηρε άλνδν ζηα έζνδα ησλ μελνδνρείσλ δηφηη δελ θαηάθεξαλ λα πηνζεηήζνπλ 

πςειφηεξεο ηηκέο δσκαηίσλ. Παξφηη ε αχμεζε ηνπ ηνπξηζκνχ ζηελ Νέα Τφξθε 

θπκάλζεθε κεηαμχ 2,5% κε 3%, ε αχμεζε ησλ εζφδσλ ησλ μελνδνρείσλ θπκάλζεθε 

κεηαμχ 1,5% κε 2%. Απηή ε δηαθνξά ηεο ηάμεσο ηνπ 1 κε 1.5% ζχκθσλα κε ηνλ ίδην 

νθείιεηε ζηελ είζνδν ζηνλ ηνπξηζηηθφ θιάδν ησλ ηνπξηζηηθψλ αθηλήησλ κέζσ ησλ 

πιαηθφξκσλ. (Dan Gualtieri et al., 2015) 
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 3: ΜΔΛΔΣΖ ΠΔΡΗΠΣΧ΢Ζ΢ ΢ΣΡΑΣΖΓΗΚΧΝ ΓΗΑΥΔΗΡΗ΢Ζ΢ 

ΒΡΑΥΤΥΡΟΝΗΧΝ ΜΗ΢ΘΧ΢ΔΧΝ 

3.1 Διζαγωγή 

 

Ζ ιεηηνπξγία ησλ ηζηνζειίδσλ βξαρπρξφληαο κίζζσζεο είλαη επξέσο δηαδεδνκέλε ζε 

πφιεηο θαη επξσπατθέο πξσηεχνπζεο  κε έληνλε ηνπξηζηηθή δξαζηεξηφηεηα.  

΢χκθσλα κε ηελ Airbnb (2015): ‹‹ε Δπξψπε θαηέιαβε ηελ πξψηε ζέζε ζηηο 

βξαρπρξφληεο κηζζψζεηο κε πνζνζηφ 50% ζην ζχλνιν ησλ θξαηήζεσλ ηεο 

πιαηθφξκαο››. Ζ απμεκέλε ιεηηνπξγία αληίζηνηρσλ ηζηνζειίδσλ θαη έρεη επηθέξεη 

πνιιά πξνβιήκαηα ζηε δηαρείξηζε ηνπ ηνπξηζκνχ απφ ηα αζηηθά θέληξα. Σα 

ζεκαληηθφηεξα είλαη ηα εμήο (Νηνχξα, 2018): 

 Αλάπηπμε θαηλνκέλνπ ηνπ ππέξ – ηνπξηζκνχ 

 Αχμεζε ησλ ελνηθίσλ αθηλήησλ καθξνρξφληαο κίζζσζεο ζε ηνπξηζηηθά 

θέληξα 

 Δθδίσμε ηνπ κφληκνπ πιεζπζκνχ ιφγσ απμεκέλσλ ελνηθίσλ θαη έιιεηςεο 

δηαζέζηκσλ θαηαιπκάησλ 

 Βίαηε κεηαιιαγή ησλ ρξήζεσλ γεο πξνο φθεινο ηνπ ηνπξηζκνχ θαη ζε βάξνο 

ηεο θαηνηθίαο 

 Γηάιπζε ηεο έλλνηαο ηεο γεηηνληάο θαη ησλ θνηλσληθψλ δηθηχσλ 

 Γεκηνπξγία αζέκηηνπ αληαγσληζκνχ κε ηα επαγγεικαηηθά ηνπξηζηηθά 

θαηαιχκαηα. 

΢ε απηφ ην θεθάιαην ζα αλαιπζνχλ νη ζηξαηεγηθέο δηαρείξηζεο θαηαιπκάησλ 

βξαρπρξφληαο κίζζσζεο θαη ζα πεξηγξαθεί ν βαζκφο αλάπηπμεο ηνπ θιάδνπ ηεο 

βξαρπρξφληαο κίζζσζεο ζε Μεζνγεηαθέο ρψξεο, φπσο ε Γαιιία, ε Ηηαιία, ε Ηζπαλία 

θαη ε Διιάδα. Ζ επηινγή ησλ ππφινηπσλ ρσξψλ πξαγκαηνπνηήζεθε βάζε ηεο θνηλήο 

πεξηνρήο (Νφηηα Δπξψπε θαη Μεζφγεηνο) πνπ βξίζθνληαη θαη  ησλ θνηλψλ 

ραξαθηεξηζηηθψλ πνπ εκθαλίδνπλ νη πξναλαθεξφκελεο ρψξεο ζε επίπεδν 

πνιηηηζκηθψλ, θνηλσληθψλ θαη νηθνλνκηθψλ ραξαθηεξηζηηθψλ.  
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3.2 Γαλλία 

 

Ζ Γαιιία απνηειεί ηε δεχηεξε κεγαιχηεξε αγνξά ζε παγθφζκην επίπεδα γηα ηελ 

Airbnb κε πάλσ απφ 485.000 θαηαρσξήζεηο ζε 25 πφιεηο. Σν Παξίζη θαηαηάζζεηαη 

ζηελ πξψηε ζέζε παγθνζκίσο κε 38.598 θαηαρσξήζεηο, κφλν ζην ηζηνξηθφ θέληξν. 

Δλδεηθηηθά, αλαθέξεηαη φηη ην θαινθαίξη 2014, ε πεξηνρή Marais ηνπ Παξηζηνχ κε 

κφληκν πιεζπζκφ 64.795 δέρζεθε 66.320 επηζθέπηεο Airbnb . H πξψηε γαιιηθή πφιε 

πνπ θιήζεθε λα αληηκεησπίζεη ηηο επηπηψζεηο απφ ηε δηάδνζε ησλ βξαρπρξφλησλ 

κηζζψζεσλ είλαη ην Παξίζη. Απνηειεί έλαλ δεκνθηιή ηνπξηζηηθφ πξννξηζκφ θαη γηα 

ηελ εηαηξία ηεο Airbnb, εηδηθφηεξα, κία απφ ηηο κεγαιχηεξεο αγνξέο παγθνζκίσο. 

΢ηνλ ράξηε πνπ αθνινπζεί παξνπζηάδνληαη ηα βξαρπρξφληα κηζζψκαηα κφλν ζηελ 

πιαηθφξκα ηεο Airbnb. ΢ε απηά, πξνζηίζεληαη ηα βξαρπρξφληα κηζζψκαηα απφ άιιεο 

ηζηνζειίδεο, θαζψο θαη ηα επίζεκα ηνπξηζηηθά θαηαιχκαηα, κε ηελ πηζαλφηεηα 

ηνπξηζηηθνχ θνξεζκνχ λα ραξαθηεξίδεηαη ηδηαηηέξσο πςειή κε ζεκαληηθέο 

επηπηψζεηο θπξίσο ζηελ αγνξά αθηλήησλ (Airdna, 2020). 

Σν 2017 νη δεκνηηθέο αξρέο ηνπ Παξηζηνχ αλαθνίλσζαλ ηα πξψηα πεξηνξηζηηθά 

κέηξα ρξήζεο ηεο πιαηθφξκαο γηα ην θέληξν ηεο πφιεο. Δηδηθφηεξα, απαηηείηαη 

εγγξαθή ζην δεκνηηθφ κεηξψν ηεο πφιεο θαη απφθηεζε αξηζκνχ αδείαο, ζηελ νπνία 

αλαγξάθεηαη ε θαηαρψξεζε ζε θάζε ειεθηξνληθή πιαηθφξκα, κε ην αλψηαην ρξνληθφ 

δηάζηεκα βξαρπρξφληαο κίζζσζεο λα είλαη νη 120 κέξεο εηεζίσο. Δπηπξφζζεηα, 

πξαγκαηνπνηείηαη δηαρσξηζκφο αλάκεζα ζηελ πξψηε θαη δεχηεξε θαηνηθία, κε ηα 

κέηξα πνπ πξναλαθέξζεθαλ λα αθνξνχλ θαηαιχκαηα δεισκέλα σο πξψηε θαηνηθία.  

Σα ραξαθηεξηδφκελα αθίλεηα σο δεχηεξε θαηνηθία ππάγνληαη ζε δηαθνξεηηθφ λνκηθφ 

πιαίζην, θαζψο ν ηδηνθηήηεο δελ δηακέλεη ζην αθίλεην, ζηεξψληαο απφ ηελ ηνπηθή 

θνηλσλία έλα δηαζέζηκν αθίλεην πξνο κίζζσζε. ΢χκθσλα κε ην λνκηθφ θαζεζηψο 

απαηηείηαη πξνζσξηλή αιιαγή ρξήζεο ζε ηνπξηζηηθφ θαηάιπκα θαη αίξεηαη ην ρξνληθφ 

φξην ησλ 120 εκεξψλ εηεζίσο, ελψ αλ ην θαηάιπκα είλαη πάλσ απφ 60 ηεηξαγσληθά 

κέηξα, ν ηδηνθηήηεο ππνρξενχηαη λα αγνξάζεη έλα αθίλεην ίδηαο επηθάλεηαο, ζην ίδην 

δηνηθεηηθφ δηακέξηζκα, ην νπνίν ζα πξννξίδεηαη απνθιεηζηηθά γηα θαηνηθίαο, σο 

απνδεκίσζε ζηελ ηνπηθή θνηλφηεηα (Νηνχξα, 2018). 

 

 



[49] 
 

Υάξηεο 3.1 : Δλεξγέο θαηαρσξήζεηο θαηαιπκάησλ ζηε Γαιιία (Πεγή: Airbnb, 2019) 

 

 

Σέινο, απφ ηηο αξρέο ηνπ 2019 εθαξκφδεηαη ν λφκνο εηζαγσγήο θφξνπο γηα θξαηήζεηο 

κέζσ ειεθηξνληθψλ ηζηνζειίδσλ αλά άηνκν θαη αλά εκέξα. Ο θφξνο επσκίδεηαη απφ 

ηνλ ηδηνθηήηε ηνπ θαηαιχκαηνο, κε ην πνζφ λα θαζνξίδεηαη απφ ηνπο δεκνηηθνχο 

θνξείο, βάζεη ηνπ είδνπο ηνπ θαηαιχκαηνο. Ο πξναλαθεξφκελνο λφκνο αθνξά ην 

ζχλνιν ηεο ρψξαο, ελψ ηα πξναλαθεξζέληα επηπξφζζεηα κέηξα αθνξνχλ κφλν ηελ 

πφιε ηνπ Παξηζηνχ Παξφια απηά, φιν θαη πεξηζζφηεξεο πφιεηο φπσο Bordeaux, Nice, 

Lyon, Toulouse πφιεηο εηζάγνπλ αλάινγεο πεξηνξηζηηθέο δηαηάμεηο (Νηνχξα, 2018). 

3.2 Ηζπανία 

 

Οη πφιεηο ηεο Ηζπαλίαο αληηκεησπίδνπλ πνηνηηθά θαη ιεηηνπξγηθά πξνβιήκαηα, 

εμαηηίαο ηνπ θαηλνκέλνπ ηνπ ππέξ – ηνπξηζκνχ, κε ηελ επηβνιή κέηξσλ λα απνηειεί 

επηηαθηηθή αλάγθε. Σν 2015 ζηελ πφιε ηεο Βαξθειψλεο, εθαξκφζηεθε ην πξψην 

κέηξν ειέγρνπ ησλ βξαρπρξφλησλ κηζζψζεσλ, δειαδή ε ππνρξεσηηθή άδεηα αθηλήηνπ 

βξαρπρξφληαο κε ηελ θαηαβνιή ελφο αληίζηνηρνπ παξάβνινπ. ΢ηε ζπλέρεηα 

αθνινχζεζε κηα ζεηξά κέηξσλ, κε ζηφρν  ηελ θαηαγξαθή ησλ θαηαιπκάησλ 

βξαρπρξφληαο κίζζσζεο, ηνλ πεξηνξηζκφ ηνπ θαηλνκέλνπ θαη ηελ επηπξφζζεηε 

θνξνινγία ησλ ηδηνθηεηψλ αθηλήησλ βξαρπρξφληαο κίζζσζεο(Airdna, 2020). 
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Υάξηεο 3.2 : Δλεξγέο θαηαρσξήζεηο θαηαιπκάησλ ζηελ Ιζπαλία  (Πεγή: Airbnb, 2019) 

 

 

Σν ζεκαληηθφηεξν κέηξν είλαη ε ζέζπηζε ηνπ ρξνληθνχ νξίνπ ησλ 90 εκεξψλ θαη ε 

επηβνιή δεκνηηθνχ θφξνπ. Σν Μάξηην ηνπ 2018 ην δεκνηηθφ ζπκβνχιην αλαθνίλσζε 

επηπξφζζεηα κέηξα γηα δηάθνξεο πεξηνρέο ηνπ θέληξνπ ηεο πφιεο, ελψ ζηελ θαξδηά 

ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ εθαξκφδνληαη λέα κέηξα θαλνληζκφο, ζχκθσλα κε ηα νπνίαηα 

θαηαιχκαηα πνπ πξννξίδνληαη ζε επηζθέπηεο πξέπεη δηακεξίζκαηα πνπ πξννξίδνληαη 

λα δχν δηαθνξεηηθέο εηζφδνπο, κηα γηα ηνπο κφληκνπο θαηνίθνπο θαη κηα γηα ηνπο 

επηζθέπηεο. Ζ αξρηηεθηνληθή θαη ν ηξφπνο δφκεζεο ηνπ ηζηνξηθνχ θέληξνπ ηεο πφιεο 

απνθιείεη ην 90% ησλ βξαρπρξφλησλ κηζζσκάησλ βάζε ηνπ πξναλαθεξζέληνο 

κέηξνπ. Δπηπξφζζεηα, ζε ζπγθξνηήκαηα κε πνιινχο ηδηνθηήηεο, ε ζπλέιεπζε ηεο 

πνιπθαηνηθίαο, βάζε ζπιινγηθψλ δηαδηθαζηψλ, έρεη ηε δπλαηφηεηα απαγφξεπζεο 

ελνηθίαζεο βξαρπρξφληαο κίζζσζεο θαηαιπκάησλ πνπ πξννξίδνληαη γηα ηνπξίζηεο – 

επηζθέπηεο. Αμίδεη εδψ λα ηνληζηεί φηη ζηε Μαγηφξθα νη δεκνηηθέο αξρέο 

απαγνξεχνπλ ηελ ελνηθίαζε θαηαιπκάησλ ζε ηνπξίζηεο ζε θηίξηα πνπ δηακέλνπλ 

κφληκνη θάηνηθνη, κε ηε βξαρπρξφληα κίζζσζε θαηαιπκάησλ λα επηηξέπεηαη κφλν ζε 

πεξηπηψζεηο φπνπ ην θαηάιπκα είλαη  ζηελ κνλνθαηνηθία(Νηνχξα, 2018). 
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3.3 Ηηαλία 

 

Ζ Ηηαιία είλαη ε κνλαδηθή ρψξα φπνπ ηα κέηξα ελάληηα ζηηο βξαρπρξφληεο κηζζψζεηο 

ηζρχνπλ θαζνιηθά ζε φιε ηελ επηθξάηεηα. Σνλ Οθηψβξην ηνπ 2017 νη ηηαιηθέο αξρέο 

λνκνζεηνχλ ηε θνξνινγία θαη ην λέν θαζεζηψο βξαρπρξφληαο κίζζσζεο αθηλήηνπ ζηε 

ρψξα, κε ην λέν πιαίζην λα επηβάιεη αλψηαην ρξνληθφ φξην κίζζσζεο ηηο 30 κέξεο 

εηεζίσο. Δπηπξφζζεηα, ηα εηζνδήκαηα θνξνινγεζνχλ κε πνζνζηφ 21%, αληί λα 

ππαρζνχλ ζηελ θιίκαθα 23%-43% πνπ ππάξρεη γηα ην εηήζην αηνκηθφ εηζφδεκα, κε 

εκεξνκελία έλαξμεο θαη ηζρχο ηνπ λφκνπ ηελ 1 Ηνπλίνπ ηνπ 2017.  Σν κέηξν ζηνρεχεη 

ζηελ αληηκεηψπηζε πξνβιεκάησλ θνξνδηαθπγήο, δίλνληαο θίλεηξν ζηνπο ηδηνθηήηεο 

λα δειψλνπλ ηα εηζνδήκαηά ηνπο απφ ηε βξαρπρξφληα κίζζσζε (Νηνχξα, 2018). 

 

Υάξηεο 3.3 : Δλεξγέο θαηαρσξήζεηο θαηαιπκάησλ ζηελ Ιηαιία (Πεγή: Airbnb, 2019) 

 

 

3.4 Airbnbζηην Δλλάδα 

 

΢ηνλ Διιαδηθφ ρψξν ε εηαηξεία Airbnb εκθαλίζηεθε ην 2009, έλα ρξφλν κεηά ηελ 

επίζεκε έλαξμε ηεο ιεηηνπξγίαο ηεο. Βάζεη ηεο ηζηνζειίδαο, ε δηάδνζή ηεο μεθίλεζε 

ην 2010 κε αικαηψδε αχμεζε ηα επφκελα ρξφληα, φπνπ ραξαθηεξηζηηθφ παξάδεηγκα 

απνηειεί ν λνκφο Αηηηθήο κε κφιηο 32 θαηαρσξήζεηο ην 2010 θαη 1.392 θαηαρσξίζεηο 

ην 2014. ΢χκθσλα κε ηα ζπγθεληξσηηθά ζηνηρεία πνπ έδσζε ζηε δεκνζηφηεηα ε 
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εηαηξία σο δείγκα ηεο δηαθαλνχο ιεηηνπξγίαο ηεο, ην 2017 ε Διιάδα δέρζεθε 

1.370.000 επηζθέπηεο απφ 150 ρψξεο, κε ην κέζν κεληαίν εηζφδεκα λα εθηηκάηαη ζηα  

2.900 επξψ. ΢ηνλ πίλαθα πνπ αθνινπζεί παξνπζηάδνληαη νη ηξεηο ειιεληθέο πφιεηο κε 

ηηο πεξηζζφηεξεο θαηαρσξήζεηο θαη αθίμεηο επηζθεπηψλ. Αμίδεη εδψ λα ηνληζηεί ην 

κέζν εηήζην εηζφδεκα γηα ηνπο ηδηνθηήηεο αθηλήησλ βξαρπρξφληαο κίζζσζεο ζην 

Παξίζη λα αγγίδεη ηα 2.600 επξψ, γεγνλφο πνπ θαζηζηά ην εηήζην εηζφδεκα γηα ηνπο 

Έιιελεο ηδηνθηήηεο αξθεηά πςειφ (Νηνχξα, 2018). 

Πίλαθαο 3.1: Αθίμεηο – δηαλπθηεξεχζεηο – εηζφδεκα (2017) (Πεγή: Airbnb, 2019). 

 

 

Υάξηεο 3.4 : Δλεξγέο θαηαρσξήζεηο θαηαιπκάησλ ζηελ Ιηαιία (Πεγή: Airbnb, 2019) 
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Σν 2015 ε εηαηξία ζε ζπλεξγαζία κε ην Οηθνλνκηθφ Παλεπηζηήκην Αζελψλ, 

πξαγκαηνπνίεζαλ έξεπλα γηα ηα νθέιε ηεο ειιεληθήο νηθνλνκίαο απφ ηε ιεηηνπξγία 

ηεο εηαηξίαο. ΢χκθσλα κε απηή, γηα ηελ πεξίνδν 2013-2014, ίζρπαλ ηα εμήο (Airbnb& 

Οηθνλνκηθφ Παλεπηζηήκην Αζελψλ, 2015): 

 Ζ Airbnb ζπλεηζέθεξε 69 εθαηνκκχξηα ζην ζχλνιν ηεο νηθνλνκηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο ηεο ρψξαο 

 Σν 68% ησλ νηθνδεζπνηψλ βαζίδνληαη ζε απηά ηα έζνδα γηα ηελ θάιπςε 

αλαγθψλ.  

 Οη επηζθέπηεο δηαλπθηεξεχνπλ θαηά κέζν φξν 3.6 λχρηεο θαη μνδεχνπλ θαηά 

ηε δηάξθεηα ηνπ ηαμηδηνχ ηνπο 551 επξψ 

 Σν 26% δελ ζα επηζθεπηφηαλ ή δελ ζα έκελε ηφζν πνιχ ζηελ Αζήλα ρσξίο 

ηελ Airbnb.  

 Σν 91% ησλ επηζθεπηψλ ζα ζπληζηνχζαλ ην Airbnb θαηάιπκα ζην νπνίν 

έκεηλαλ ζηελ Αζήλα ζηνπο θίινπο θαη ζηελ νηθνγέλεηά ηνπο 

 Σν 73% ησλ ηδηνθηεηψλ αθηλήησλ βξαρπρξφληαο κίζζσζεο δελ απαζρνιείηαη 

ζε ηππηθέο ζέζεηο εξγαζίαο 

 Σν 28% δειψλεη φηη κε ην εηζφδεκα απφ ηε θηινμελία κπνξνχλ λα βνεζεζνχλ 

νηθνλνκηθά, ελψ απαζρνινχληαη σο ειεχζεξνη επαγγεικαηίεο 

 Σν 75% ησλ επηζθεπηψλ δήισζε φηη ήζειαλ λα κείλνπλ ζε κηα ζπγθεθξηκέλε 

γεηηνληά  

 Σν 70% ησλ νηθνδεζπνηψλ πξνζθέξνπλ ζηνπο επηζθέπηεο ηνπο ηνπηθά 

πξντφληα 

Βάζεη ησλ δεδνκέλσλ πνπ παξνπζηάδεη ε ίδηα ε εηαηξία γηα ηε ιεηηνπξγία ηεο ζηελ 

Διιάδα, θαίλεηαη ζαλ λα πξφθεηηαη γηα κηα ηδαληθή επθαηξία γηα ηνλ ειιεληθφ 

ηνπξηζκφ, αιιά θαη γηα ηνπο ηδηνθηήηεο αθηλήησλ πνπ ελ κέζσ θξίζεο ςάρλνπλ 

επηθεξδείο ηξφπνπο λα εθκεηαιιεπηνχλ ηα αθίλεηά ηνπο. Χζηφζν, ζηελ παξνπζίαζε 

ησλ ζηαηηζηηθψλ ζηνηρείσλ, ε εηαηξία παξαιείπεη λα αλαθεξζεί ζηνλ αληίθηππν πνπ 

έρεη ε ιεηηνπξγία ηεο ζηα ελνίθηα ησλ καθξνρξφλησλ κηζζσκάησλ, ζηελ αγνξά 

αθηλήησλ θαη γεληθφηεξα ζηελ θαζεκεξηλή δσή ηεο πφιεο. Γηα πξψηε θνξά, κεηά απφ 

6 ρξφληα επίζεκεο ιεηηνπξγίαο ηεο Airbnb ζηελ Διιάδα, δηαηππψλνληαη απφ επίζεκν 

θνξέα, νη θνηλσληθέο θαη νηθνλνκηθέο επηπηψζεηο ηεο νηθνλνκίαο δηακνηξαζκνχ θαη 

εηδηθφηεξα, ηεο βξαρπρξφληαο κίζζσζεο (Airbnb& Οηθνλνκηθφ Παλεπηζηήκην 

Αζελψλ, 2015). 
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Χο θνηλσληθέο αλάγθεο λννχληαη νη αξλεηηθέο επηδξάζεηο ζε επίπεδν ζέζεσλ 

εξγαζίαο, θνξνινγηθψλ θαη αζθαιηζηηθψλ εζφδσλ, κε ηελ νηθνλνκία δηακνηξαζκνχ 

λα δεκηνπξγεί κηα νκάδα επαγγεικαηηψλ πνπ δελ ζπλεηζθέξεη αλαινγηθά ζηα 

δεκφζηα έζνδα, ελψ ζπγρξφλσο δχλαηαη λα ηα επηβαξχλεη πεξαηηέξσ, ζηελ πεξίπησζε 

φπνπ κέξνο απηψλ ησλ επαγγεικαηηψλ δειψλεη ρακειά εηζνδήκαηα ή ηππηθά 

θαηαγξάθεηαη σο άλεξγν». Παξάιιεια, ηνλίδεηαη ν θίλδπλνο κεηάιιαμεο ηεο 

θπζηνγλσκίαο κηαο πεξηνρήο, ιφγσ ηεο ζπλερνχο κεηαηξνπήο θαηνηθηψλ ζε 

ηνπξηζηηθά θαηαιχκαηα θαη ηεο γεληθφηεξεο εηζξνήο ρξήζεσλ απνθιεηζηηθά ζρεηηθψλ 

κε ηνλ ηνπξηζκφ (Νηνχξα, 2018). ΢ηηο νηθνλνκηθέο επηπηψζεηο αλαγλσξίδεηαη ε 

απψιεηα εζφδσλ γηα ηνλ επίζεκν ηνπξηζηηθφ θιάδν. Βάζεη ηεο ζπγθεθξηκέλεο 

έξεπλαο, ε νηθνλνκία δηακνηξαζκνχ ππνθαζηζηά ηα επίζεκα ηνπξηζηηθά θαηαιχκαηα 

ζε πνζνζηφ 70%, ελψ γηα ην έηνο 2014, ν μελνδνρεηαθφο θιάδνο είρε ρξεκαηηθέο 

απψιεηεο απφ 523 εθαηνκκχξηα έσο 554 εθαηνκκχξηα επξψ, εμαηηίαο ησλ 

ηζηνζειίδσλ βξαρπρξφληαο κίζζσζεο. Δπηπξφζζεηα, ζηηο νηθνλνκηθέο επηπηψζεηο 

αλαγλσξίδνληαη ε αλαηίκεζε ησλ κηζζσκάησλ ιφγσ κείσζεο ησλ δηαζέζηκσλ 

θαηαιπκάησλ πξνο βξαρπρξφληα κίζζσζε θαη νη νηθνλνκηθέο απψιεηεο απφ θξαηηθήο 

πιεπξάο, θαζψο δελ ππάξρεη θάπνην ζεζκηθφ πιαίζην πνπ λα επηηξέπεη ηε δήισζε 

άξα θαη θνξνιφγεζε απηήο ηεο δξαζηεξηφηεηαο, θαηαγξάθνληαο απψιεηεο θαη ζε 

επίπεδν δεκνζίσλ εζφδσλ (Γθνχξε, 2017). 

Αλαηξέρνληαο ζε άξζξα ηνπ εκεξήζηνπ ηχπνπ ησλ ηειεπηαίσλ εηψλ παξαηεξείηαη φηη 

ζε πεξηνρέο ηεο Διιάδνο κε αλεπηπγκέλε ηε βξαρπρξφληα κίζζσζε αθηλήησλ αηζζεηή 

κείσζε ησλ δηαζέζηκσλ θαηαιπκάησλ γηα καθξνρξφληα κίζζσζε, αχμεζε ησλ 

ελνηθίσλ γηα καθξνρξφληα κηζζψκαηα θαη εθδίσμε ησλ παιαηφηεξσλ θαηνίθσλ, είηε 

άκεζα, κε κε αλαλέσζε ζπκβνιαίνπ, είηε έκκεζα, κε μαθληθέο απμήζεηο ελνηθίσλ. Οη 

ηηκέο ησλ ελνηθίσλ εκθαλίδνληαη απμεκέλεο θαηά κέζν φξν 16,9% ζηα βφξεηα 

πξνάζηηα ηεο Αηηηθήο, 14,2% ζην θέληξν θαη 23,8% ζηα λφηηα πξνάζηηα. Ζ 

πξνζθνξά αθηλήησλ πξνο ελνηθίαζε έρεη κεησζεί θαηά 30,9% κέζα ζε δχν ρξφληα: 

απφ 21,4% πνπ ήηαλ ην 2015 έπεζε ζην 14,8% ην 2017.Αλάινγε εηθφλα 

παξνπζηάδεηαη θαη ζηε Θεζζαινλίθε, φπνπ δελ ππάξρνπλ ζπίηηα γηα λα ελνηθηαζηνχλ 

ζηελ επξχηεξε πεξηνρή ηνπ θέληξνπ ηεο πφιεο, νχηε θαλ δηακεξίζκαηα κηθξνχ 

εκβαδνχ πνπ εμππεξεηνχζαλ θνηηεηέο, ελψ ζηα ειάρηζηα δηαζέζηκα, ηα κηζζψκαηα 

απμήζεθαλ απφ 20 έσο 50 επξψ. Δηδηθά γηα ηελ επίδξαζε ηνπ Airbnb ζεκεηψλεηαη φηη 

νη ηηκέο ησλ αθηλήησλ ζην θέληξν ηεο πφιεο, επεξεάδνληαη αλνδηθά κε απμήζεηο απφ 
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15% - 20% ζηηο ηηκέο δηακεξηζκάησλ, ζπλέπεηα ηεο αχμεζεο ηεο δηαζεζηκφηεηαο 

κέζσ ηεο νηθνλνκίαο δηακνηξαζκνχ (Γθνχξε, 2017). 

3.5 Κλαδική μελέηη ICAP – βπασςσπόνια μίζθωζη ακινήηων 

 

΢χκθσλα κε ηελ ICAP (2019): ‹‹ νη νηθνλνκίεο δηακνηξαζκνχ πνπ αλαπηχρζεθαλ ηα 

ηειεπηαία νδήγεζαλ ζηε δεκηνπξγία λέσλ κνξθψλ επηρεηξεκαηηθφηεηαο, εηδηθά ζηνλ 

ηνκέα ηεο δηακνλήο, κε ηε βξαρπρξφληα κίζζσζε αθηλήησλ κέζσ δηαδηθηπαθήο 

πιαηθφξκαο λα έρεη εμειηρζεί ζε πξνζνδνθφξα θαη ηαρχηαηα αλαπηπζζφκελε 

επηρεηξεκαηηθή δξαζηεξηφηεηα ζηελ Διιάδα. Δπηπξφζζεηα, ε κεηαβνιή ησλ ελνηθίσλ, ε 

νπνία εμαξηάηαη άκεζα απφ ηελ εμέιημε ησλ ηηκψλ ησλ αθηλήησλ, απνηειεί ζαθή 

έλδεημε γηα ηελ πνξεία ηεο αγνξάο αθηλήησλ ζε επίπεδν κηζζψζεσλ, κε ηνλ δείθηε 

ηηκψλ ελνηθίσλ λα αθνινπζεί  αλνδηθή πνξεία έσο θαη ην 2011 θαη ζηε ζπλέρεηα λα 

θαηαγξάθνληαη πησηηθέο ηάζεηο ››. 

Γηάγξακκα 3.1: Μέζνο εηήζηνο δείθηεο ηηκψλ ελνηθίσλ (Πεγή: ICAP, 2019). 

 

 

Βαζηθφ ραξαθηεξηζηηθφ ηεο βξαρπρξφληαο κίζζσζεο θαηαιπκάησλ είλαη ν κεγάινο 

αξηζκφο επηρεηξήζεσλ θαη ηδησηψλ πνπ δξαζηεξηνπνηνχληαη ζηελ αγνξά. Ζ απνπζία 
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θνξνινγηθνχ πιαηζίνπ ηα πξνεγνχκελα έηε θαη ε αλάγθε αληηκεηψπηζεο ηεο 

νηθνλνκηθήο ζπγθπξίαο ηεο Διιάδνο νδήγεζαλ ζε αχμεζε ηεο πξνζθνξάο ππεξεζηψλ 

βξαρπρξφληαο κίζζσζεο, κε απνηέιεζκα λα απμεζεί δξαζηηθά ν αξηζκφο ησλ 

θαηαρσξήζεσλ. ΢χκθσλα κε ηελ ICAP (2019): ‹‹ηα ζπλνιηθά έζνδα ηεο βξαρπρξφληαο 

κίζζσζεο αθηλήησλ απμήζεθαλ θαηά 9% εηεζίσο ην δηάζηεκα 2015 – 2019. ΢ηα έζνδα 

πεξηιακβάλνληαη ηα νηθνλνκηθά νθέιε ησλ ηδησηψλ κφλν απφ ηε δηακνλή, κε ηελ 

εθκεηάιιεπζε ησλ αθηλήησλ λα κελ ππεξβαίλεη ηηο 92 εκέξεο βξαρπρξφληαο κίζζσζεο 

εηεζίσο ››. 

Γηάγξακκα 3.2: δείθηεο εμέιημεο εζφδσλ (2015 – 2021) (Πεγή: ICAP, 2019). 

 

 

Ζ βξαρπρξφληα κίζζσζε ζηελ Διιάδα βξίζθεηαη ζε κεηαβαηηθφ ζηάδην θαη νη 

ζπλερείο θαη αιιεπάιιειεο εμειίμεηο κεηαβάιινπλ κε ηαρχηαηνπο ξπζκνχο ηελ ελ 

ιφγσ επηρεηξεκαηηθή δξαζηεξηφηεηα. Καζνξηζηηθφ ξφιν αλακέλεηαη λα 

δηαδξακαηίζεη ε ππνρξεσηηθή εγγξαθή αθηλήησλ θαη θνξνιφγεζε εηζνδεκάησλ. 

Φνξείο ηνπ θιάδνπ ζεσξνχλ εμαηξεηηθά ζεκαληηθή ηελ ηξνπνπνίεζε ηνπ λνκηθνχ θαη 

θνξνινγηθνχ πιαηζίνπ, κε ηξφπν πνπ δηαζθαιίδεηαη ε δηαηήξεζε ηεο δπλακηθήο ηεο 

βξαρπρξφληαο κίζζσζεο, ρσξίο λα πιήηηνληαη δηάθνξνη άιινη θιάδνη ηεο εζληθήο 

νηθνλνκίαο (ICAP, 2019). 
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 4: ΖΓΟΝΗΚΑ ΜΟΝΣΔΛΑ ΣΗΜΟΛΟΓΖ΢Ζ΢ ΚΑΗ ΠΑΡΑΓΟΝΣΔ΢ 

ΠΟΤ ΔΠΖΡΔΑΕΟΤΝ ΣΖΝ ΣΗΜΖ ΚΑΣΑΛΤΜΑΣΟ΢ ΒΡΑΥΤΥΡΟΝΗΑ΢ 

ΜΗ΢ΘΧ΢Ζ΢ 

4.1 Ζδονικά μονηέλα ηιμολόγηζηρ 

 

Σα κνληέια εδνληθήο ηηκνιφγεζεο ρξεζηκνπνηνχληαη ζε δηάθνξνπο νηθνλνκηθνχο 

θιάδνπο, φπσο ε αγνξά αθηλήησλ (realestate) (Sparks,2015), ε αγνξά εξγαζίαο 

(Flabbia & Maroc, 2012), ν μελνδνρεηαθφο θιάδνο (Abrate et al., 2011), ν ηνπξηζκφο 

(Portolan, 2013) θαη ν θιάδνο ησλ δηαλπθηεξεχζεσλ θαη ησλ δηακεξηζκάησλ πνπ είλαη 

δηαζέζηκα γηα δηαθνπέο (Monty & Skidmore, 2003).  Σν 1966 ν εξεπλεηήο Lancaster 

δηαηχπσζε γηα πξψηε θνξά κηα ζεσξία θαηαλαισηηθήο ζπκπεξηθνξάο, ε νπνία 

πξνζαλαηνιίδεηαη ζηε δήηεζε εηεξνγελψλ αγαζψλ κε αληηθεηκεληθά θαη 

αλαγλσξίζηκα ραξαθηεξηζηηθά, πεξηγξάθνληαο γηα πξψηε θνξά ηελ εδνληθή 

ρξεζηκφηεηα, ρσξίο λα αλαπηχμεη φκσο θάπνηα κνξθή εδνληθνχ κνληέινπ 

ηηκνιφγεζεο. Ο Griliches (1971) αλέπηπμε γηα πξψηε θνξά ηερληθέο εδνληθήο 

αλάιπζεο, ζηεξηδφκελνο ζηε ζηαηηζηηθή κέζνδν ηεο γξακκηθήο παιηλδξφκεζεο, 

ζπκπεξαίλνληαο φηη έλα κεγάιν πιήζνο κνληέισλ ελφο εηεξνγελνχο αγαζνχ κπνξεί 

λα ζπκπεξηιεθζεί ζε κηα ζπλάξηεζε κε κηθξφηεξν αξηζκφ ραξαθηεξηζηηθψλ ή 

παξαγφλησλ. Ζ πξναλαθεξφκελε ζπλάξηεζε είλαη ηεο κνξθήο  P = f (C), φπνπ P 

νξίδεηαη ε ηηκή πψιεζεο ή ελνηθίαζεο ελφο αθηλήηνπ θαη C ην ζχλνιν ησλ αμηψλ ησλ 

παξαγφλησλ πνπ θαζνξίδνπλ ηελ ηηκή πψιεζεο ή ελνηθίαζεο ελφο αθηλήηνπ.  

Ο Rosen (1974) ζεκειίσζε γηα πξψηε θνξά ηελ ζεσξία ηνπ κνληέινπ εδνληθήο 

ηηκνιφγεζεο, ππνζηεξίδνληαο φηη ε ζπλνιηθή ηηκή ελφο αγαζνχ ηζνχηαη κε ην 

άζξνηζκα ησλ ηηκψλ ησλ ραξαθηεξηζηηθψλ ηνπ. Ο Rosenαλέπηπμε ηελ εδνληθή 

κεζνδνινγία, ζηεξηδφκελνο ζε κηθξννηθνλνκηθέο ζεκειηψδεο κεηαβιεηέο, 

θαζηζηψληαο ηε θαηάιιειε γηα εκπεηξηθή έξεπλα. Σν κνληέιν δηαθνξνπνίεζεο ελφο 

αγαζνχ, βάζε ηεο εδνληθήο ππφζεζεο, ζηεξίδεηαη ζηελ παξαδνρή φηη ηα αγαζά 

απνηηκψληαη γηα ην ζχλνιν ησλ ραξαθηεξηζηηθψλ ηνπο ή γηα εθείλα ηα 

ραξαθηεξηζηηθά ηνπο πνπ θέξνπλ ρξεζηκφηεηα. Οη εδνληθέο ηηκέο νξίδνληαη σο νη 

ζθηψδεο ηηκέο ησλ ραξαθηεξηζηηθψλ, δίλνληαο ηε δπλαηφηεηα ζηνπο νηθνλνκηθνχο 

επηζηήκνλεο λα ηηο κειεηήζνπλ δηεμνδηθά, παξαηεξψληαο ηηο ηηκέο δηαθνξνπνηεκέλσλ 

πξντφλησλ θαη ζπγθεθξηκέλσλ ραξαθηεξηζηηθψλ πνπ ζρεηίδνληαη κε ην πξντφλ. 
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Δπίζεο, σο γεληθφ κεζνδνινγηθφ ζεκείν, αλαδεηθλχεηαη ην πξφβιεκα ηεο 

δηαθνξνπνίεζεο ησλ αγαζψλ, βάζε ζπγθεθξηκέλσλ ραξαθηεξηζηηθψλ, αληί γηα ηελ 

κειέηε ελφο κεγάινπ αξηζκνχ ζπλδεδεκέλσλ αγαζψλ, ηα νπνία νδεγνχλ ζε αλαιχζεηο 

πνπ έρνπλ πνιιά φκνηα ραξαθηεξηζηηθά κε ηηο νηθνλνκηθέο αλαιχζεηο ηεο ρσξηθήο 

ηζνξξνπίαο θαη ηεο ζεσξία ηεο εμίζσζεο ησλ δηαθνξψλ (Παλπηζίδεο, 2019). 

Σν κνληέιν απνηειεί κηα πεξηγξαθή ηεο αληαγσληζηηθήο ηζνξξνπίαο ζε έλα επίπεδν 

πνιιψλ δηαζηάζεσλ ζην νπνίν εληνπίδνληαη θαη νη αγνξαζηέο ή ελνηθηαζηέο ελφο 

αθηλήηνπ θαη νη πσιεηέο ή ηδηνθηήηεο ελφο αθηλήηνπ. Οη ζπλαιιαγέο ζε αθίλεηα 

(αγαζά) ζπλδένληαη κε ηηο πσιήζεηο ή ηηο ελνηθηάζεηο αθηλήησλ σο δέζκεο 

ραξαθηεξηζηηθψλ, γεγνλφο πνπ ππνδειψλεη ηελ εθαξκνγή ηεο αξρήο ηνπ ίζνπ 

νθέινπο γηα ηελ αλάιπζε ηεο ηζνξξνπίαο ηεο αγνξάο. Ζ εδνληθή ζπλάξηεζε ηεο 

ηηκήο ελφο αθηλήηνπ είλαη ίδηα κε ηε ζπλάξηεζε ησλ εδνληθψλ ηηκψλ θαη θαζνξίδεηαη 

απφ ηηο ζπλζήθεο πνπ επηθξαηνχλ ζηελ αγνξά αθηλήησλ, φπσο ην πιήζνο ησλ 

αθηλήησλ πνπ είλαη δηαζέζηκα πξνο πψιεζε ή ελνηθίαζε, ην νπνίν βάζε ηεο 

παξαδνρήο ηνπ κνληέινπ πξέπεη λα ηζνχηαη κε ηελ ζπλνιηθφ ρξεκαηηθφ πνζφ πνπ 

απαηηνχληαη απφ ηνπο  δπλεηηθνχο θαηαλαισηέο πνπ επηιέγνπλ λα ρξεζηκνπνηήζνπλ 

ην αθίλεην. Σφζν νη θαηαλαισηέο, φζν θαη νη θάηνρνη ησλ αθηλήησλ απνθαζίδνπλ κε 

θξηηήξην ηελ κεγηζηνπνίεζε ηνπ πξνζσπηθνχ ηνπο θέξδνπο, κε ηηο ηηκέο ζηελ αγνξά 

αθηλήησλ λα θαζνξίδνληαη απφ θαηαλαισηηθέο πξνηηκήζεηο θαη ην θφζηνο 

θαηαζθεπήο θαη ζπληήξεζεο ηνπ αθηλήηνπ (Παλπηζίδεο, 2019). 

΢χκθσλα κε ηνλ  Malpezzi (2003):‹‹ ην εδνληθφ κνληέιν εμνκνηψλεη ηελ ηηκή ελφο 

αθηλήηνπ πξνο πψιεζε ή ελνηθίαζε βάζε ζπγθεθξηκέλσλ ραξαθηεξηζηηθψλ ηνπ 

αθηλήηνπ. Ζ θπξηφηεξε κνξθή ηνπ κνληέινπ είλαη ε  P = f (S, N, L, C, T), φπνπ P 

είλαη ε ηηκή πψιεζεο ή ε κίζζσζεο ηνπ αθηλήηνπ, S ηα ραξαθηεξηζηηθά ηνπ αθηλήηνπ 

, N ηα ραξαθηεξηζηηθά γεηηνληάο, L ηα ραξαθηεξηζηηθά ζέζεο, C ηα ραξαθηεξηζηηθά 

ηνπ ζπκβνιαίνπ θαη Σ ε ηηκή πνπ πσιείηαη ή κηζζψλεηαη ην αθίλεην κηα δεδνκέλε ηελ 

ρξνληθή ζηηγκή ››. Γηα ηελ εθηίκεζε ησλ ραξαθηεξηζηηθψλ πνπ επεξεάδνπλ ηελ ηηκή 

πψιεζεο ή κίζζσζεο ελφο αθηλήηνπ, ε κέζνδνο ηεο πνιιαπιήο παιηλδξφκεζεο είλαη 

εθαξκφζηκε, κε ηηο βαζηθφηεξεο κνξθέο εδνληθψλ κνληέισλ παιηλδξφκεζεο λα είλαη 

νη εμήο (Malpezzi, 2003): 

 Απιή γξακκηθή κνξθή 

 Ζκί – ινγαξηζκηθή κνξθή 
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 Γηπιή ινγαξηζκηθή κνξθή 

 Box – Cox κεηαζρεκαηηζκφο 

4.2 Καθοπιζηικοί παπάγονηερ ηιμολόγηζηρ ακινήηων βπασςσπόνιαρ μίζθωζηρ 

 

΢ηελ παξνχζα ελφηεηα αλαιχνληαη δηεμνδηθά ηα ραξαθηεξηζηηθά θαη νη παξάγνληεο 

πνπ επεξεάδνπλ ηηο ηηκέο ελνηθίαζεο ησλ θαηαιπκάησλ βξαρπρξφληαο κίζζσζεο 

ζχκθσλα κε πξνγελέζηεξεο κειέηεο ηεο δηεζλνχο βηβιηνγξαθίαο. Ζ ηηκνινγηαθή 

πνιηηηθή πνπ αθνινπζείηαη ζηα μελνδνρεία θαζνξίδεηαη, σο επί ην πιείζηνλ, απφ ηελ 

αλάγθε ηεο επηρείξεζεο γηα πςεινχο δείθηεο θεξδνθνξίαο, κε ηνπο δηεπζπληέο ησλ 

μελνδνρεηαθψλ εγθαηαζηάζεσλ λα δηαζέηνπλ επαξθή ζηνηρεία αλαθνξηθά κε ηηο 

ζηξαηεγηθέο ηηκνιφγεζεο πνπ πηνζεηνχλ νη αληαγσληζηέο, ηε κειινληηθή πξνζθνξά 

λέσλ θαηαιπκάησλ θαη ην εχξνο ηεο δήηεζεο, επηηξέπνληάο ηνπο  ην βέιηηζην 

νηθνλνκηθφ φθεινο. Αλαθνξηθά κε ηα θαηαιχκαηα βξαρπρξφληαο κίζζσζεο, απηά 

πξνζθέξνληαη απφ ηνπο ηδηνθηήηεο κε βαζηθφ θίλεηξν ην νηθνλνκηθφ θέξδνο (Gutt 

&Herrmann, 2015). ΢χκθσλα κε ηνπο Karlsson & Dolnicar (2016): ‹‹ην νηθνλνκηθφ 

φθεινο δελ απνηειεί ην κνλαδηθφ φθεινο ησλ ηδηνθηεηψλ αθηλήησλ βξαρπρξφληαο 

κίζζσζεο, αιιά ζε αξθεηέο πεξηπηψζεηο ην θίλεηξν απνηειεί  ε επηβίσζε, θαζψο κε 

απηφ ηνλ ηξφπν θαιχπηνληαη δαπάλεο γηα θφξνπο, ινγαξηαζκνχο θαη απνπιεξσκέο – 

εμνθιήζεηο δαλείσλ ››. Οη ηδηνθηήηεο αθηλήησλ βξαρπρξφληαο κίζζσζεο θαζνξίδνπλ 

ηελ ηηκνινγηαθή ηνπο πνιηηηθή ζε εκεξήζηα, εβδνκαδηαία ή θαη κεληαία βάζε, κε ην 

νηθνλνκηθφ φθεινο λα απνηειεί ην ζεκαληηθφηεξν θίλεηξν γηα έλα ρξήζηε – 

θαηαλαισηή λα κηζζψζεη έλα θαηάιπκα βξαρπρξφληαο κίζζσζεο, θαζψο απηνχ ηνπ 

είδνπο ηα θαηαιχκαηα είλαη πην θζελά ζπγθξηηηθά κε ηα παξαδνζηαθά θαηαιχκαηα 

θηινμελίαο ησλ μελνδνρεηαθψλ κνλάδσλ (Guttentag & Smith 2017).  

4.2.1 Υαπακηηπιζηικά ακινήηος 

 

Σν κέγεζνο ησλ θαηαιπκάησλ βξαρπρξφληαο κίζζσζεο εμαξηάηαη απφ ηνλ πιήζνο ησλ 

αηφκσλ πνπ κπνξνχλ λα δηακείλνπλ ζε απηφ, ηνλ αξηζκφ ησλ ινπηξψλ, ηνλ αξηζκφ 

ησλ ππλνδσκαηίσλ ή ηνλ αξηζκφ ησλ θιηλψλ, κε ηελ ηηκή κίζζσζεο ηνπ αθηλήηνπ λα 

ζρεηίδεηαη ζεηηθά κε ηελ κεηαβιεηή κέγεζνο θαηαιχκαηνο (Magno et al., 2017). Ο 

ηχπνο ηδηνθηεζίαο απνηειεί έλα επηπξφζζεην θνκβηθφ παξάγνληα πνπ επηδξά ζηελ 
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ηηκή κίζζσζεο ελφο αθηλήηνπ . ΢χκθσλα κε ηνπο Magno et al., (2017): ‹‹ζε νιφθιεξα 

ζπίηηα ή δηακεξίζκαηα νη ηηκέο κίζζσζεο είλαη θαηά πνιχ πςειφηεξεο ζπγθξηηηθά κε 

ηνπο θνηλφρξεζηνπο ρψξνπο ››. ΢χκθσλα κε έξεπλα ησλ Ert et al., (2016) νη ηηκέο 

κίζζσζεο νιφθιεξσλ θαηνηθηψλ ή δηακεξηζκάησλ είλαη πςειφηεξεο απφ απηέο ησλ 

δσκαηίσλ. ΢ε κειέηε πνπ πξαγκαηνπνηήζεθε ζε θαηαιχκαηα βξαρπρξφληαο κίζζσζεο 

ζηνλ Καλαδά (Gibbs et al., 2017) δηαπηζηψζεθε φηη ηα νιφθιεξα δηακεξίζκαηα 

θαηαγξάθνπλ ηηκέο θαηά 44,2% πςειφηεξεο απφ ηα ηδησηηθά δσκάηηα. Σέινο, 

ζχκθσλα κε έξεπλα ησλ Teubner et al., (2017): ‹‹ ηα νιφθιεξα ζπίηηα επεξεάδνπλ 

ζεηηθά ηελ ηηκή κίζζσζεο ησλ θαηαιπκάησλ βξαρπρξφληαο κίζζσζεο ››.  

4.2.2 Παποσέρ καηαλύμαηορ 

 

΢χκθσλα κε ηνπο Gibs et al. (2017):‹‹παξνρέο φπσο  πηζίλα,  γπκλαζηήξην θαη  

ηδησηηθφο ρψξνο ζηάζκεπζεο ζρεηίδνληαη ζεηηθά ηελ ηηκή ελνηθίαζεο ελφο θαηαιχκαηνο 

βξαρπρξφληαο κίζζσζεο, ελψ ην πιήζνο ησλ θιηλψλ, ε αζχξκαηε ζχλδεζε δηαδηθηχνπ 

θαη ν δεκφζηνο θαη δσξεάλ ρψξνο ζηάζκεπζεο ηείλνπλ επηπξφζζεηα λα απμάλνπλ ηηο 

ηηκέο ελνηθίαζεο ››.Με βάζε ηελ δηεζλή βηβιηνγξαθία δελ ππάξρεη έξεπλα πνπ λα 

δηεξεπλά εάλ ε χπαξμε θιηκαηηζκνχ ζε κηα επεξεάδεη ηελ ηηκή ελνηθίαζεο, ελψ ε 

παξνρή πξσηλνχ επεξεάδεη αξλεηηθά ηελ ηηκή (Wang&Nikolau, 2017). ΢χκθσλα κε 

έξεπλα ησλ Dogru &Pekin (2017): ‹‹ ε άλεζε ηνπ δσξεάλ πξσηλνχ απμάλεη ηελ ηηκή 

κίζζσζεο αθηλήηνπ, ελψ ε δηαζεζηκφηεηα ηνπ πιπληεξίνπ απμάλεη ηελ ηηκή θαηά 6%. 

Δπηπξφζζεηα, ε θηιηθή πξνο ηελ νηθνγέλεηα δηακνλή απμάλεη ηελ ηηκή κίζζσζεο ηνπ 

αθηλήηνπ θαηά 10% ››. Σέινο, ζχκθσλα κε έξεπλα ησλ Lee et al., (2015):‹‹ εάλ 

επηηξέπνληαη θαηνηθίδηα νη ηηκέο κεηψλνληαη, κε ηε δηαζεζηκφηεηα γπκλαζηεξίνπ θαη 

ζακπνπάλ λα επεξεάδεη ζεηηθά ηελ ηηκή θαη ε χπαξμε θνπδίλαο, ελδνεπηθνηλσλίαο θαη 

ηειεφξαζεο λα επεξεάδεη αξλεηηθά ηελ ηηκή κίζζσζεο ηνπ αθηλήηνπ ››.  

4.2.3 Σοποθεζία 

 

΢χκθσλα κε ηε δηεζλή βηβιηνγξαθία, ε κηθξή απφζηαζε ηνπ θαηαιχκαηνο 

βξαρπρξφληαο κίζζσζεο απφ θεληξηθνχο νδηθνχο θφκβνπο επηδξά απμεηηθά ζηελ ηηκή 

κίζζσζεο ηνπ αθηλήηνπ. Οη Zhang et al., (2017), ρξεζηκνπνηψληαο δείγκα 974 

θαηαιπκάησλ βξαρπρξφληαο κίζζσζεο ζε πεξηνρέο θνληά ζην κεηξφ ηνπ Nashville 
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ησλ Ζλσκέλσλ Πνιηηεηψλ Ακεξηθήο, δηαπίζησζαλ φηη φζν κεγαιχηεξε ήηαλ ε 

απφζηαζε ηνπ αθηλήηνπ απφ ηνλ πιεζηέζηεξν θεληξηθφ απηνθηλεηφδξνκν, ηφζν 

ρακειφηεξε ήηαλ ε ηηκή κίζζσζεο ηνπ αθηλήηνπ. ΢χκθσλα κε ηνπο Teubner et al., 

(2017): ‹‹ ε κεηαβιεηή απφζηαζε απφ ην θέληξν ηεο πφιεο ζρεηίδεηαη αξλεηηθά κε ηελ 

ηηκή κίζζσζεο ηνπ αθηλήηνπ βξαρπρξφληαο κίζζσζεο ››. Σέινο, ζχκθσλα κε έξεπλα 

ησλ Linetal., (2011): ‹‹ ε κηθξή απφζηαζε ελφο αθηλήηνπ βξαρπρξφληαο κίζζσζεο απφ 

ηα πιεζηέζηεξα αμηνζέαηα έρεη ζεηηθφ αληίθηππν ζηελ ηηκή κίζζσζεο ηνπ αθηλήηνπ ››. 

4.2.4 Υαπακηηπιζηικά γειηονιάρ / πόληρ 

 

Ο ζφξπβνο, ην επίπεδν ξχπαλζεο θαη νη δείθηεο εγθιεκαηηθφηεηαο κηαο γεηηνληάο ή 

κηαο πφιεο απνηεινχλ παξάγνληεο πνπ επηδξνχλ ζηελ ηηκή βξαρπρξφληαο κίζζσζεο 

ελφο αθηλήηνπ. ΢χκθσλα κε έξεπλα ησλ Teubneretal., (2017): ‹‹ ρξεζηκνπνηψληαο ηελ 

πιεζπζκηαθή ππθλφηεηα σο κεηαβιεηή πξνζδηνξηζκνχ ησλ ραξαθηεξηζηηθψλ κηαο 

πφιεο ή κηαο γεηηνληάο, ε  πιεζπζκηαθή ππθλφηεηα έρεη ζεηηθή επίδξαζε ζηελ ηηκή 

βξαρπρξφληαο κίζζσζεο ελφο αθηλήηνπ ››.  

4.2.5 Υαπακηηπιζηικά οικοδεζπόηη 

 

Έλαο άιινο παξάγνληαο πνπ επηδξά ζηηο ηηκέο ελνηθίαζεο ησλ θαηαιπκάησλ 

βξαρπρξφληαο κίζζσζεο είλαη  ηνπ Airbnb είλαη ηα ραξαθηεξηζηηθά ηνπ νηθνδεζπφηε, 

κε ηηο έξεπλεο ησλ Wang & Nicolau (2017), Teubner et al., (2017), Gibs et al., (2018) 

θαη Dogru & Pekin (2017) λα ππνζηεξίδνπλ φηη ε θξηηηθή ηέιεηνο νηθνδεζπφηεο 

ζρεηίδεηαη άκεζα κε πςειέο ηηκέο κίζζσζεο αθηλήηνπ. Έλαο άιινο παξάγνληαο πνπ 

επηδξά ζεηηθά ζηελ ηηκή κίζζσζεο ηνπ αθηλήηνπ είλαη ε εκπεηξία ηνπ νηθνδεζπφηε, 

δειαδή ην ρξνληθφ δηάζηεκα πνπ ν ίδηνο εθκηζζψλεη ην αθίλεηφ ηνπ ζε πιαηθφξκεο 

βξαρπρξφληαο κίζζσζεο. Σέινο, ην θπιεηηθφ πξνθίι ηνπ νηθνδεζπνηψλ επηδξά ζηελ 

ηηκνινγηαθή πνιηηηθή ηεο βξαρπρξφληαο κίζζσζεο, κε έξεπλα ησλ  Edelman & Luca 

(2014) λα αλαδεηθλχεη νη ιεπθνί νηθνδεζπφηεο ζηελ Νέα Τφξθε ησλ Ζλσκέλσλ 

Πνιηηεηψλ Ακεξηθήο ρξεψλνπλ πςειφηεξεο ηηκέο ζπγθξηηηθά κε ηνπο αληίζηνηρνπο 

καχξνπο νηθνδεζπφηεο ηεο πεξηνρήο, ελψ ζε αληίζηνηρε έξεπλα ησλ Kakar et al., 

(2016) αλαδεηθλχεηαηνη νηθνδεζπφηεο κε ιαηηληθή θαηαγσγή  έρνπλ θαηά κέζν φξν 

9,6% ρακειφηεξεο ηηκέο κίζζσζεο  ζε ζρέζε κε ηνπο ιεπθνχο νηθνδεζπφηεο. 
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4.2.6 Κανόνερ ζςμθωνηηικού 

 

Οη θαλφλεο ηνπ ζπκθσλεηηθνχ επεξεάζνπλ ηελ ηηκή ελνηθίαζεο ηνπ θαηαιχκαηνο 

βξαρπρξφληαο κίζζσζεο, κε ηελ ακνηβή θαζαξηζκνχ λα ζρεηίδεηαη ζπλδέεηαη κε 

πςειφηεξεο ηηκέο. Οη Lee et al.,(2015) έδεημαλ φηη ε κεηαβιεηή ειάρηζηε παξακνλή 

επεξεάδεη αξλεηηθά ηελ ηηκή κίζζσζεο ηνπ αθηλήηνπ, ελψ ζε κειέηε ησλ Teubner et 

al., (2017) αλαδείρζεθε φηη εάλ απαηηείηαη πξνθαηαβνιή, νη ηηκέο είλαη πςειφηεξεο. 

΢χκθσλα κε ηνποWang &Nicolau (2017): ‹‹ νη ρακειφηεξεο ηηκέο ζπλδένληαη κε ηελ 

άκεζε ππεξεζία θξαηήζεσλ, ελψ νη απαξαίηεηεο πξνυπνζέζεηο πνπ ζέηνπλ νη 

νηθνδεζπφηεο γηα ηνπο πειάηεο, φπσο νη επαιήζεπζε ηνπ ηειεθψλνπ, ηνπο επεξεάδνπλ 

ζεηηθά ηηο ηηκέο ››. Σέινο, ζε έξεπλα ησλ Gibs et al., (2018) βξέζεθε αξλεηηθή 

ζπζρέηηζε ηεο ηηκήο κε ηε κεηαβιεηή άκεζε θξάηεζε. 

4.2.7 Υαπακηηπιζηικά θήμηρ και εμπιζηοζύνηρ 

 

Με βάζε ην επηρείξεκα φηη ν αξηζκφο ησλ θξηηηθψλ επεξεάδεη ζεκαληηθά ηηο ηηκέο 

ησλ θαηαιπκάησλ βξαρπρξφληαο κίζζσζεο (Hill, 2015), νη Zhang et al., (2017), Gibs 

et al., (2017), Teubner et al., (2017), Magno et al., (2017) θαη νη Wang & Nicolau 

(2017) αλαδεηθλχνπλ κηα ζεηηθή ζπζρέηηζε, φπνπ φζν πςειφηεξε είλαη ε βαζκνινγία 

ηνπ πειάηε, ηφζν πςειφηεξε είλαη ε ηηκή κίζζσζεο ηνπ αθηλήηνπ. ΢χκθσλα κε ηνπο  

Gutt & Herrmann (2015): ‹‹ αχμεζε θαηά κηα κνλάδα ζηε βαζκνινγία – αμηνιφγεζε 

ηνπ αθηλήηνπ απφ ηνλ πειάηε νδεγεί ζε αχμεζε ηεο ηηκήο κίζζσζεο ηνπ αθηλήηνπ θαηά 

2.7 επξψ ››.  

4.2.8 Εήηηζη - αγοπά 

 

Γελ ζα ήηαλ αλαθξηβέο λα ηνληζηεί, εηζαγσγηθά, φηη ε δήηεζε ελ γέλεη πξνζδηνξίδεηαη 

απφ ην εηζφδεκα ησλ θαηαλαισηψλ, ηηο ηηκέο ησλ άιισλ αγαζψλ θαη ππεξεζηψλ, ηηο 

θαηαλαισηηθέο πξνηηκήζεηο, ηηο πξνζδνθίεο ησλ θαηαλαισηψλ γηα ηηο κειινληηθέο 

ηηκέο ησλ αγαζψλ θαη ηνπ εηζνδήκαηνο ηνπο. ΢ηνπο πξνζδηνξηζηηθνχο απηνχο 

παξάγνληεο ηεο δήηεζεο κπνξνχλ λα πξνζηεζνχλ θαη άιιεο παξάκεηξνη, φπσο είλαη, 

γηα παξάδεηγκα, ην κέγεζνο ηεο πεξηνπζίαο ελφο θαηαλαισηή θαη ην είδνο ηεο, αθνχ ν 
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βαζκφο ξεπζηνπνίεζεο ηεο επεξεάδεη ηελ «αζθάιεηα» ηνπ θαηαλαισηή θαη, ζπλεπψο, 

ηε δήηεζε ηνπ γηα αγαζά (Φεηξίδνπ & Ληαλφο, 2015). 

Δηδηθφηεξα, ζε φ,ηη αθνξά ηελ αγνξά αθηλήησλ, πνπ θαη’ εμνρήλ καο απνηειεί εδψ, 

απηή ζπληζηά κηα ηδηαίηεξε αγνξά θαη ζεσξείηαη απφ ηνπο ζεκαληηθφηεξνπο θιάδνπο 

ζε θάζε εζληθή νηθνλνκία. Ο θιάδνο απηφο θαη ε ελ γέλεη νηθνλνκηθή δξαζηεξηφηεηα 

αιιεινεπεξεάδνληαη ζε ηέηνην βαζκφ, ψζηε ν θιάδνο απηφο λα δηαδξακαηίδεη 

ζηξαηεγηθφ ξφιν ζηελ κεγέζπλζε θάζε νηθνλνκίαο.  

Δίλαη ραξαθηεξηζηηθφ πξνο ηνχην ην γεγνλφο φηη  ν ζπλνιηθφο θχθινο εξγαζηψλ ζηνλ 

ηνκέα θαηαζθεπήο, πψιεζεο θαη ελνηθίαζεο αθηλήησλ ππνινγίδεηαη φηη αλέξρεηαη 

ζην 15% ηνπ παγθφζκηνπ Αθαζάξηζηνπ Δζληθνχ Πξντφληνο, ελψ νη επελδπηέο έρνπλ 

πνιιαπιάζηα θεθάιαηα ηνπνζεηεκέλα ζε αθίλεηα, απφ φηη ζε κεηνρέο θαη νκφινγα. 

Ζ αγνξά θαηνηθίαο κέζσ κηαο ακθίδξνκεο ζρέζεο επελδχζεσλ, δαλείσλ θαη 

θαηαλάισζεο  επεξεάδεη ηελ ζηαζεξφηεηα ηνπ ρξεκαηννηθνλνκηθνχ ζπζηήκαηνο. 

Τθίζηαηαη κηα ηζρπξή ζπζρέηηζε κεηαμχ ησλ ηξαπεδηθψλ θξίζεσλ θαη ηελ χθεζε 

ζηελ αγνξά αθηλήησλ,  ελψ είλαη αμηνζεκείσην φηη ε αγνξά αθηλήησλ παίδεη φιν θαη 

ζεκαληηθφηεξν ξφιν ζηα ραξηνθπιάθηα ζεζκηθψλ επελδπηψλ θαη ησλ ηδησηηθψλ 

απνηακηεπηψλ. 

Ζ αγνξά αθηλήησλ παίδεη πξσηεχνληα ξφιν ζηελ νηθνλνκία ησλ πεξηζζφηεξσλ 

ρσξψλ θαη έρεη επεξεάζεη αξθεηέο θνξέο ζην παξειζψλ ηελ παγθφζκηα νηθνλνκία ζε 

κεγάιν βαζκφ.  

Σν πην πξφζθαην παξάδεηγκα είλαη ε απνθαινχκελε «θνχζθα» ηεο αγνξάο θαηνηθίαο 

ησλ ΖΠΑ ζηα ηέιε ηεο πξψηεο δεθαεηίαο ηνπ εηθνζηνχ πξψηνπ αηψλα. 

΢πγθεθξηκέλα, εθηίλαμε ησλ αγνξαίσλ αμηψλ ησλ αθηλήησλ θαη ε επαθφινπζε 

αδπλακία εμππεξέηεζεο ησλ ελππφζεθσλ δαλείσλ ρακειήο εμαζθάιηζεο  ζε 

ζπλδπαζκφ κε ηα παξάγσγα πξντφληα, είραλ σο απνηέιεζκα ηελ κεγάιε χθεζε, ηηο 

ηεξάζηηεο απψιεηεο ζηνλ επξχηεξν ρξεκαηννηθνλνκηθφ (θαη κεηαμχ άιισλ ζηνλ 

ηξαπεδηθφ) θιάδν θαη νδήγεζαλ ζε πεξηνξηζηηθέο νηθνλνκηθέο πνιηηηθέο, ελψ είλαη, 

πιένλ, επξέσο γλσζηφ φηη ν ηνκέαο ησλ αθηλήησλ ζηελ ειιεληθή νηθνλνκία έρεη 

κεησζεί ζε ηζηνξηθά ρακειά επίπεδα ηα ηειεπηαία ρξφληα ιφγσ ηεο νηθνλνκηθήο 

χθεζεο. 
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Ζ δήηεζε ζηελ αγνξά θαηαιπκάησλ βξαρπρξφληαο κίζζσζεο, δειαδή ν ζπλνιηθφο 

αξηζκφο ησλ θιηλψλ πξνο δηάζεζε ζε θνηλφρξεζηα θαηαιχκαηα θαη ζε ζπγθεθξηκέλε 

εκεξνκελία, απνηειεί έλα άιιν θαζνξηζηηθφ παξάγνληα επίδξαζεο ζηελ ηηκή, φπνπ  

ε αχμεζε κίαο θιίλεο ζηνλ ζπλνιηθφ αξηζκφ ησλ ελνηθηαδφκελσλ αθηλήησλ ζε κηα 

ζπγθεθξηκέλε εκεξνκελία ζρεηίδεηαη κε κηα κέζε αχμεζε ησλ ηηκψλ θαηά 0,02% ηελ 

ζπγθεθξηκέλε εκέξα (Magno et al., 2017). 
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 5: ΢ΤΜΠΔΡΑ΢ΜΑΣΑ – ΠΡΟΣΑ΢ΔΗ΢ 

 

5.1. ΢ςμπεπάζμαηα. 

Ζ ξαγδαία ηερλνινγηθή εμέιημε ησλ ηειεπηαίσλ εηψλ ηα ηειεπηαία θαη ε 

ρξεκαηνπηζησηηθή θξίζε ζε δηεζλέο επίπεδν επέθεξαλ ζεκαληηθέο αιιαγέο ζε 

πνιινχο θιάδνπο ηεο εζληθήο νηθνλνκίαο.  Οη φξνη ηνπ αληαγσληζκνχ κεηαβάιινληαη 

θαη πξνσζείηαη ε ηδενινγία ηεο ζπλεξγαζίαο, ηεο αιιειεγγχεο θαη ηεο ζπκκεηνρήο 

ζηελ παξαγσγή, ζηελ θαηαλάισζε θαη ζηνλ θαηακεξηζκφ ησλ πεγψλ πινχηνπ. Ζ 

νηθνλνκία δηακνηξαζκνχ ή αιιηψο ζπλεξγαηηθή νηθνλνκία απνηειεί κηα ελαιιαθηηθή 

κνξθή νηθνλνκίαο, δηάζεζεο θαη θαηαλάισζεο πξντφλησλ θαη ππεξεζηψλ, ε νπνία 

βαζίδεηαη  ζηελ εκπηζηνζχλε θαη επηθνηλσλία αλάκεζα ζε ρξήζηεο – θαηαλαισηέο 

θαη παξαγσγνχο – πξνκεζεπηέο πξντφλησλ θαη ππεξεζηψλ.  Ζ αλάπηπμε ηεο 

νηθνλνκίαο δηακνηξαζκνχ δεκηνχξγεζε πιήζνο πξνθιήζεηο ζε επηρεηξήζεηο, 

θαηαλαισηέο θαη ξπζκηζηηθέο αξρέο ζε δηεζλέο επίπεδν.  ΢ηα πιαίζηα ηεο νηθνλνκίαο 

δηακνηξαζκνχ  νη ζπλαιιαγέο πξαγκαηνπνηνχληαη κεηαμχ ηζφηηκσλ κειψλ, κε θχξηα 

ραξαθηεξηζηηθά ηελ απηνδηαρείξηζε θαη ηε ζπλεξγαζία. Ζ κεγαιχηεξε σζηφζν 

θηλεηήξηνο δχλακε γηα ηελ νηθνλνκία δηακνηξαζκνχ απνδεηθλχεηαη ε ηερλνινγία, κε 

ηνλ ρξήζηε – θαηαλαισηή κέζσ ηεο ρξήζεο ηνπ δηαδηθηχνπ λα βξίζθεηαη κπξνζηά ζε 

έλα ηεξάζηην φγθν πιεξνθνξηψλ, επηιέγνληαο πξντφληα θαη ππεξεζίεο πνπ θαιχπηνπλ 

ηηο θαηαλαισηηθέο ηνπο αλάγθεο θαη πξνρσξψληαο ζηηο θαηάιιειεο απνθάζεηο 

αγνξάο.   

Ο ηνπξηζκφο απνηειεί έλα νηθνλνκηθφ θαη θνηλσληθφ θαηλφκελν, ην νπνίν  

δηαδξακαηίδεη ζεκαληηθφ ξφιν ζηελ θαζεκεξηλφηεηα θαη ηηο νηθνλνκηθέο 

δξαζηεξηφηεηεο πνιιψλ αλζξψπσλ.  Ο ηνπξηζκφο ζηεξίδεηαη ζηε ξνή πιεξνθνξηψλ 

θαη είλαη ζηελά ζπλδεδεκέλνο κε ηελ ηερλνινγία. Αλαθνξηθά κε ηνλ ηνπξηζκνχ, 

θαηαγξάθεηαη ξαγδαία αλάπηπμε ηεο νηθνλνκίαο δηακνηξαζκνχ κέζσ δηαδηθηχνπ.  Ο 

δηακνηξαζκφο πξαγκαηνπνηείηαη κέζσ ειεθηξνληθήο πιαηθφξκαο, θαζψο νη 

ηδηνθηήηεο θαηαιπκάησλ βξαρπρξφληαο κίζζσζεο δηαζέηνπλ ζηνπο ρξήζηεο - 

θαηαλαισηέο θαηαιχκαηα πξνο δηακνλή κε πξνζπκθσλεκέλν αληίηηκν θαη 

πξνυπφζεζε ειεθηξνληθήο πιεξσκήο, ελψ ε πιαηθφξκα, κε ηελ πην δεκνθηιή θαη 

επξέσο δηαδεδνκέλε λα είλαη εAirbnb, λα παξαθξαηά έλα ρξεκαηηθφ πνζφ απφ ηελ 

ζπλαιιαγή σο πξνκήζεηα.  
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Ζ πιαηθφξκα Airbnb απνηειεί γηα θάπνηνπο πνιίηεο ηξφπν ζπκπιήξσζεο ησλ 

εηζνδεκάησλ ηνπο, κέζσ ηνπ δηακνηξαζκνχ ησλ αθηλήησλ πνπ έρνπλ ζηελ θαηνρή 

ηνπο. Με απηφλ ηνλ ηξφπν φκσο ζπκβάιινπλ ζηελ αχμεζε ησλ δεηθηψλ ελνηθίσλ, 

εληζρχνληαο πεξαηηέξσ ηε δηαδηθαζία εμπγίαλζεο. Γηα ηνπο ηδηνθηήηεο θαηνηθηψλ, νη 

απμεκέλεο αμίεο ησλ αθηλήησλ ζεσξείηαη επίζεο ζεηηθή επίδξαζε. Ζ δηαζεζηκφηεηα 

ζηέγεο γίλεηαη θπξίσο πξφβιεκα, φηαλ νη επελδπηέο αγνξάδνπλ αθίλεηα πνπ 

πξννξίδνληαη γηα ηνπο θαηνίθνπο ηεο πεξηνρήο, κεηαηξέπνληάο ηα ζε θαηαιχκαηα 

βξαρπρξφληαο κίζζσζεο θαζ’ φιε ηε δηάξθεηα ηνπ έηνπο, απμάλνληαο ηα θέξδε ηνπο 

θαη απνκαθξχλνληαο ηνπο θαηνίθνπο απφ ηελ αγνξά καθξνρξφληαο κίζζσζεο. Οη 

ζπλδπαζκέλεο επηδξάζεηο, ηφζν ζηνπο δείθηεο ελνηθίσλ φζν  θαη ζηηο αιιαγή ηνπ 

ηνπίνπ, ζπλδένληαη άκεζα κε ηηο αζηηθέο αληζφηεηεο θαη ηελ αληηθαηάζηαζε ηεο 

νηθηζηηθήο δσήο απφ ηνλ ηνπξηζκφ, πξνβιήκαηα πνπ αλαπηχζζνληαη απφ ηελ Airbnb. 

Αμίδεη εδψ ε ηνπξηζηηθή εμπγίαλζε θαη ε πιαηθφξκα Airbnbδελ απνηεινχλ ηηο 

κνλαδηθέο αηηίεο ηνπ ηνπξηζηηθνχ εμεπγεληζκνχ δηαθφξσλ πεξηνρψλ, κε ηηο 

δηαδηθαζίεο εμεπγεληζκνχ λα αιιεινζπλδένληαη κε ηα πθηζηάκελα πξνβιήκαηα πνπ 

ζρεηίδνληαη εμεπγεληζκφ ησλ αζηηθψλ θέληξσλ. 

 

5.2. Πποηάζειρ για μελλονηική έπεςνα. 

Οη ζπκπεξαζκαηηθέο πξνηάζεηο, ηηο νπνίεο κφιηο είρακε ηε δπλαηφηεηα λα εθζέζνπκε, 

εδξάδνληαη ζηα εξεπλεηηθά πνξίζκαηα ηεο παξνχζαο εξγαζίαο. 

Χζηφζν, ζα ήηαλ πιήξσο ειέγμηκν, απφ κεζνδνινγηθή άπνςε, αλ φρη απζαίξεην λα 

ηζρπξηζζνχκε φηη θηινδνμνχκε ηα ζπκπεξάζκαηα απηά λα έρνπλ έλα είδνο 

«θαζνιηθνχ ραξαθηήξα» ή φηη επέρνπλ ζέζε «κεζνδνινγηθήο απζεληίαο». Πξφθεηηαη 

γηα ηα ζπκπεξάζκαηα, πνπ εμαγάγακε απφ ηελ έξεπλα, πνζνηηθή θαη πνηνηηθή, πνπ 

είρακε ηε δπλαηφηεηα λα δηεμαγάγνπκε, έρνληαο επίγλσζε ηνπ γεγνλφηνο φηη απηή 

αθνξά κφλν νξηζκέλεο πηπρέο ηνπ ζέκαηφο καο. 

Σν δήηεκα ηνπ Airbnbδίλεη, αλαληίξξεηα, ερεξά παξφλ ζηνλ θνηλσληθφ, νηθνλνκηθφ 

θαη ελ γέλεη ζχγρξνλν ζπιινγηθφ βίν θαη, ζε ζρέζε κε ηηο πξναλαθεξφκελεο 

ζπκπεξαζκαηηθήο πθήο δηαπηζηψζεηο, δηαλνίγνληαη λέα ζεκαηηθέο ελφηεηεο, πνπ ζα 

κπνξνχζαλ λα εκπινπηίζνπλ νπζηαζηηθά ηε ζρεηηθή πξνβιεκαηηθή θαη λα 

πξνζζέζνπλ αμία ζηελ ήδε ζσξεπκέλε γλψζε πνπ δηαζέηνπκε σο πξνο ην ζέκα καο. 
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Απφ ηελ άπνςε απηή, ινηπφλ, κηα κειινληηθή έξεπλα ζρεηηθά κε ηε κέηξεζε ηεο 

αχμεζεο ηνπ επηπέδνπ ηνπ ελνηθίνπ ιφγσ ηνπ Airbnb ζα κπνξνχζε λα εηζθέξεη 

νπζησδψο ζην ήδε απνθηεκέλν «απφζεκα γλψζεσλ», πνπ δηαζέηνπκε σο πξνο ην 

ζπγθεθξηκέλν απηφ δήηεκα.  

Αθφκε πην ζπγθεθξηκέλα, ζα ήηαλ πξαγκαηηθά ρξήζηκε κηα έξεπλα πνπ λα 

επηβεβαηψλεη ή λα δηαςεχδεη ηελ ππφζεζε, ζχκθσλα κε ηελ νπνία ε πηνζέηεζε ηνπ 

Airbnb είρε σο απνηέιεζκα λα ζπκπαξαζχξεη ηελ άλνδν ησλ ηηκψλ φισλ ησλ κνξθψλ 

κηζζψζεσλ. Μηα ηέηνηα έξεπλα εθηηκάηαη φηη ζα έπξεπε λα εδξάδεηαη, αθελφο, ζε 

ζηέξεα εκπεηξηθά δεδνκέλα αληινχκελα απφ αμηφπηζηεο πεγέο θαη, αθεηέξνπ, ζε 

ζηαηηζηηθά ζηνηρεία πνπ λα δηαζέηνπλ βάζνο ρξφλνπ, θαη πνπ, πάλησο, δελ ζα 

αληηκεηψπηδαλ ην θξίζηκν απηφ δήηεκα θαηά ηξφπν ζπγθπξηαθφ. 

Πνιχηηκε ζα ήηαλ θαη ν ηξφπνο αληηκεηψπηζεο ηεο εηζφδνπ κεζφδσλ Airbnb απφ ηε 

ζθνπηά ησλ νξγάλσλ ηεο Πνιηηείαο. ΢πγθεθξηκέλα, κηα ηέηνηα πξνζέγγηζε ζα 

νδεγνχζε ζηελ αλάιπζε ησλ ηνπξηζηηθψλ πνιηηηθψλ πνπ δξνκνινγεί θαη εθαξκφδεη 

ζην θξίζηκν επίπεδν ηεο πξάμεο ην θα’ χιελ αξκφδην Τπνπξγείν, δειαδή νη πνιηηηθέο 

εγεζίεο ηνπ Τπνπξγείνπ Πνιηηηζκνχ ηα ηειεπηαία ρξφληα. 
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