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Σχετικά µε την παρούσα µελέτη σκοπιµότητας: 

Η ακόλουθη µελέτη σκοπιµότητας διενεργήθηκε στα πλαίσια της ∆ιπλωµατικής Εργασίας για την 

ολοκλήρωση των σπουδών του φοιτητή Καψή Γεώργιου στο µεταπτυχιακό δίπλωµα στην ∆ιοίκηση 

Επιχειρήσεων για Στελέχη (EXECUTIVE MBA) του Πανεπιστηµίου Πειραιώς. Επειδή προορίζεται 

πρωτίστως για εκπαιδευτικούς σκοπούς, πιθανόν κάποια από τα στοιχεία που παρουσιάζονται να µην είναι 

απόλυτα ακριβή.  
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Πρόλογος 

Η παρούσα µελέτη αποτελεί την προσπάθεια σύνταξης µιας οικονοµοτεχνικής 

ανάλυσης σχετικής µε ένα πεδίο ενδιαφέροντος του συντάκτη της. Το τεχνικό 

υπόβαθρο, η επαγγελµατική ενασχόληση και οι επιχειρηµατικές αναζητήσεις του 

γράφοντος, ήταν το εφαλτήριο για την εξέταση ενός θέµατος που «πατάει» ταυτόχρονα 

σε πολλούς τοµείς εφαρµογής των όσων διδάχθηκε τα δυο χρόνια των σπουδών του στο 

Μεταπτυχιακό Πρόγραµµα στη ∆ιοίκηση Επιχειρήσεων.  

Μέχρι σήµερα η παραγωγή δηµοσίων τεχνικών έργων στην Ελλάδα 

πραγµατοποιήθηκε, σχεδόν αποκλειστικά, από εθνικούς και κοινοτικούς πόρους ενώ 

επικεντρώθηκε σε έργα βασικών υποδοµών, γεγονός αναµενόµενο αφού ήταν και αυτά 

που εξέλιπαν. Οι σχετικές µε τα µακροοικονοµικά µεγέθη της χώρας πρόσφατες 

εξελίξεις σε συνδυασµό µε τον σηµαντικό αναπτυξιακό ρόλο που ο κατασκευαστικός 

κλάδος παίζει κατά την διάρκεια της τελευταίας δεκαετίας στην εγχώρια οικονοµία, 

οδήγησε στην ταχεία προσέγγιση του θεσµού των Σ∆ΙΤ µε στόχο την κάλυψη των 

βασικών και λοιπών υποδοµών (υδρεύσεις, αποχετεύσεις, βιολογικοί, δηµόσια κτίρια, 

σχολεία, αναπλάσεις αστικών συγκροτηµάτων, κλπ) που είτε βρίσκονται σε στάδιο 

µερικής περάτωσης είτε σε στάδιο ωρίµανσης µελετών είτε στο στάδιο της λειτουργίας 

τους. Ταυτόχρονα, ο θεσµός των Σ∆ΙΤ δύναται να έχει απήχηση και σε έργα 

προστιθέµενης αξίας, παράµετρος που µπορεί να αξιοποιηθεί σε σηµαντικό βαθµό αφού 

η διάρθρωση της ελληνικής επικράτειας ευνοεί την ανάπτυξη τέτοιας µορφής 

επενδυτικών δραστηριοτήτων.  

Η επερχόµενη θεσµοθέτηση των Σ∆ΙΤ αναµένεται να απελευθερώσει 

σηµαντικούς πόρους από το Πρόγραµµα ∆ηµοσίων Επενδύσεων
 

και να κινητοποιήσει 

ιδιωτικά κεφάλαια από την Ελλάδα και το εξωτερικό, εξελίξεις που µε τη σειρά τους 

εκτιµάται ότι θα συµβάλλουν σηµαντικά στην διατήρηση υψηλών ρυθµών οικονοµικής 
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ανάπτυξης και θα έχουν ευεργετικές συνέπειες και στα υπόλοιπα δηµοσιονοµικά 

µεγέθη της χώρας (ΙΟΚ)  

Με τα πιο πάνω δεδοµένα κρίθηκε σκόπιµο να εξεταστεί η ευκαιρία που 

παρουσιάζεται στις τεχνικές εταιρείες που αναλαµβάνουν την εκτέλεση δηµοσίων 

συµβάσεων όπως η κατασκευή εκπαιδευτικών υποδοµών, να επανεξετάσουν τη 

δραστηριοποίηση τους στον τοµέα των δηµοσίων έργων σύµφωνα µε τις νέες ευκαιρίες 

και απειλές που παρουσιάζονται στον κλάδο των εταιρειών ∆ηµοσίων Έργων. Ως εκ 

τούτου η σύσταση µιας ξεχωριστής εταιρείας η οποία θα είναι σε θέση να 

διεκπεραιώσει παρόµοιες συµβάσεις, θα πρέπει να αποτελέσει αντικείµενο µελέτης κάτι 

το οποίο θα αποτελέσει εργαλείο για τη λήψη ορθότερων αποφάσεων από τα 

εµπλεκόµενα µέρη ενός τέτοιου εγχειρήµατος.    

Επιπροσθέτως µία τέτοια µελέτη σκοπιµότητας φιλοδοξεί να λειτουργήσει – σε 

εκπαιδευτικά πλαίσια πάντα – ως εργαλείο προσέλκυσης χρηµατοδοτών (Τράπεζες, 

Επενδυτικά funds). Ως εκ τούτου θα πρέπει να αποδίδει µε αρκετή σαφήνεια τις 

παραµέτρους της επένδυσης στους επίδοξους επενδυτές και να προσπαθήσει να τους 

πείσει για την επιτυχία του εγχειρήµατος.   
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Κεφάλαιο 1: Σύνοψη της Μελέτης  

 

1.1 Βασική ιδέα και περιγραφή του εγχειρήµατος  

Η παρούσα µελέτη έχει ως στόχο την εξέταση σκοπιµότητας ίδρυσης Εταιρείας 

Ειδικού Σκοπού, µε την επωνυµία «Εκπαιδευτικές Υποδοµές Α.Ε.». Η εν λόγω εταιρεία 

θα έχει ως στόχο την µελέτη, κατασκευή και συντήρηση εκπαιδευτικών υποδοµών οι 

οποίες θα χρηµατοδοτηθούν από το πρόγραµµα δηµοσίων επενδύσεων µε την 

αξιοποίηση του θεσµού των Συµπράξεων ∆ηµοσίου και Ιδιωτικού Τοµέα (Σ.∆.Ι.Τ.). 

Στη συγκεκριµένη µελέτη έχει ληφθεί ως βάση για τους υπολογισµούς η υλοποίηση 23 

νέων σχολικών κτιρίων στις Περιφέρειες Ανατολικής Μακεδονίας και Θράκης, ∆υτικής 

Μακεδονίας, Ηπείρου και Ιονίων Νήσων µε αναθέτουσα αρχή τον Οργανισµό 

Σχολικών Κτιρίων Α.Ε. και προϋπολογισµό 63 εκ. € πλέον 20% κόστος βαριάς 

συντήρησης. 

Θα πρέπει να επισηµανθεί ότι το πεδίο των εκπαιδευτικών υποδοµών δεν 

αποκλείει την δραστηριοποίηση και σε άλλες δηµόσιες υποδοµές οι οποίες θα 

προκηρυχθούν µε τη µέθοδο των Σ∆ΙΤ, πλην όµως η εξειδίκευση της εταιρείας στο 

χώρο των εκπαιδευτικών υποδοµών θα µπορέσει να λειτουργήσει ως ανταγωνιστικό 

πλεονέκτηµα έναντι των ανταγωνιστών της, για την διεκδίκηση περισσότερων έργων.  

1.2 Ανάλυση της Αγοράς και Μάρκετινγκ 

 

Ο κλάδος των κατασκευαστικών εταιρειών βρίσκεται σε φάση συρρίκνωσης τα 

τελευταία χρόνια και ιδιαίτερα µετά την Ολυµπιακή Περίοδο όπου υπήρξε µια έξαρση 

της κατασκευαστικής δραστηριότητας όσων αφορά τα δηµόσια έργα. Αυτό έχει σαν 

αποτέλεσµα να υπάρξουν συγχωνεύσεις ακόµα και παύση δραστηριοτήτων για µερικές. 
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Επιπρόσθετα η µείωση των χρηµατοδοτήσεων από Ευρωπαϊκά Προγράµµατα και κατά 

συνέπεια η µείωση των ∆ηµοσίων Επενδύσεων, σε συνδυασµό µε την απαίτηση της 

Ευρωπαϊκής Κοινότητας για µείωση του ∆ηµοσίου Χρέους, οδήγησαν στην υιοθέτηση 

του θεσµού των Σ∆ΙΤ για τη χρηµατοδότηση των αναγκαίων δηµοσίων επενδύσεων σε 

κτιριακές υποδοµές. Αυτό διαφοροποιεί τον τρόπο µε τον οποίο εκτελούσαν τα δηµόσια 

έργα µέχρι τώρα οι Τεχνικές Εταιρείες καθώς είναι ο Ιδιώτης πλέον αυτός που 

χρηµατοδοτεί την επένδυση και περιµένει να γίνει η απόσβεσή της από τη χρήση της 

από το ∆ηµόσιο Τοµέα. 

Οι «Εκπαιδευτικές Υποδοµές» έχουν ως στόχο της απόκτηση σηµαντικού 

µεριδίου στις δηµοπρατούµενες συµβάσεις και όσων αφορά την περίπτωση που 

εξετάζουµε, θα πρέπει να είναι σε θέση να εισπράξει 63 εκ € και 20% επιπλέον ως 

κόστος βαριάς συντήρησης – τα ποσά σε σηµερινές τιµές – αν εκπληρώσει τους όρους 

της σύµβασης Σύµπραξης.      

1.3  Πρώτες Ύλες και άλλα εφόδια 

Ως πρώτες ύλες για τη συγκεκριµένη επιχείρηση θεωρούνται τα αναλώσιµα, τα 

ανταλλακτικά και τα υλικά συντήρησης που είναι απαραίτητα για την καθηµερινή 

λειτουργία της επιχείρησης. Με βάση αυτά προβλέπεται ένα κόστος για τον πρώτο 

χρόνο της τάξης των 100.000 €. 

1.4 Μηχανολογικά και Τεχνολογία 

Για τη συγκεκριµένη εταιρεία το θέµα των µηχανολογικών και της τεχνολογίας 

αφορά τον εξοπλισµό µε τον οποίο εξυπηρετούνται οι διάφορες διαδικασίες της 

επιχείρησης για το οποίο έχει ληφθεί ένα κόστος 64.000 €, καθώς και ένα κόστος της 

τάξης των 40.000 € για τον αρχικό εκσυγχρονισµό των εγκαταστάσεων της επιχείρησης 
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1.5 Οργάνωση της εταιρείας και λειτουργικά έξοδα 

Για τη διαχείριση και τον έλεγχο της µονάδας, θα υλοποιηθεί µια ορισµένη 

οργανωσιακή δοµή, µε βάση την οποία θα διευκολύνεται ο προγραµµατισµός του 

κόστους. Τα γενικά έξοδα θα ανέρχονται στο ποσό των 142.000 € για το 2007 και θα 

περιλαµβάνουν στοιχεία κόστους που αφορούν σε ασφάλιστρα, ταξίδια δηµοτικούς 

φόρους, κ.α. 

1.6 Ανθρώπινοι Πόροι 

Η επιχείρηση θα πρέπει να εξασφαλίσει ότι το ανθρώπινο δυναµικό θα έχει στη 

διάθεσή της θα είναι ικανό να επιδιώκει και να µπορεί να συµβάλει στην επίτευξη των 

επιχειρησιακών στόχων της, όπως αυτοί έχουν ήδη καθοριστεί. Θα πρέπει να 

επισηµανθεί ότι η εταιρεία δεν θα απασχολήσει όλες τις ειδικότητες που απαιτούνται 

για την πραγµατοποίηση των στόχων της, καθώς θα αναθέτει κοµµάτια των εργασιών 

σε υπέρ-εργολαβίες. Εντούτοις θα πρέπει να στελεχώνεται από επαρκή αριθµό ατόµων 

τα οποία θα προετοιµάσουν τους φακέλους διεκδίκησης και θα επιβλέψουν στη 

συνέχεια τις εκτελούµενες εργασίες. Το κόστος του ανθρώπινου δυναµικού εκτιµάται 

ότι θα ανέλθει στο ποσό των 509.600 € 

1.7 Τοποθεσία, χώρος εγκατάστασης, περιβάλλον 

Η επιλογή της κατάλληλης τοποθεσίας δεν είναι τόσο σηµαντική όσο το που θα 

στεγαστούν οι δραστηριότητες της επιχείρησης και το αν θα πρόκειται για ιδιόκτητες ή 

για ενοικιαζόµενες εγκαταστάσεις καθώς οι υποχρεώσεις που απορρέουν από τη 

σύµβαση σύµπραξης εκτείνονται για πολλά χρόνια και ως εκ τούτου το κόστος για τη 

διατήρηση επαγγελµατικής στέγης είναι σεβαστό. Αρχικά λόγω του αβέβαιου της 
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έκβασης των δηµοπρασιών των έργων η εταιρεία θα στεγάζεται σε ενοικιαζόµενους 

χώρους και στο µέλλον θα επανεξετάσει την δυνατότητα απόκτησης στέγης µέσω 

χρηµατοδοτικής µίσθωσης. Το κόστος που λαµβάνεται στους υπολογισµούς είναι 

60.000 € 

1.8 Προγραµµατισµός εκτέλεσης του έργου 

Οι βασικοί στόχοι του προγράµµατος εκτελέσεως του έργου συνίστανται στον 

προσδιορισµό των οικονοµικών επιπτώσεων της φάσης διεκδίκησης του έργου και την 

προσπάθεια εξασφάλισης ικανοποιητικής χρηµατοδότησης προώθησής του, έως και 

µετά την έναρξη της κατασκευαστικής περιόδου. Στα πλαίσια αυτά το πλήρες σχέδιο 

δράσης καλύπτει ολόκληρη την προ-κατασκευαστική περίοδο, προβλέπεται να 

διαρκέσει δύο χρόνια (24 µήνες) και το κόστος του θα ανέλθει στο ποσό των 150.000 €.  

1.9 Χρηµατοοικονοµική Ανάλυση και αξιολόγηση της επένδυσης 

Η χρηµατοοικονοµική ανάλυση και κατ’ επέκταση η αξιολόγηση της επένδυσης, 

βασίστηκε σε υποθετικά µεγέθη που έχουν να κάνουν µε το κόστος κατασκευής των 

υποδοµών, καθότι δεν υπήρξε δυνατό να είναι διαθέσιµα ανάλογα οικονοµικά στοιχεία. 

Αυτό οφείλεται στο γεγονός ότι η κατασκευή σχολικών υποδοµών µε παρόµοιο τρόπο 

δεν έχει υπάρξει στο παρελθόν καθώς επίσης η εκµετάλλευση των οικονοµιών 

κλίµακας κατά την κατασκευή ανάλογων υποδοµών δεν έχει γίνει στο παρελθόν. Η 

εκτίµηση των µεγεθών βασίστηκε σον προϋπολογισµό του έργου και στην εµπειρία του 

γράφοντος.  

Ως εκ τούτου η τα αποτελέσµατα της χρηµατοοικονοµικής αξιολόγησης µπορούν 

να αξιοποιηθούν ως ενδεικτικά.    
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1.10 Τελικά Συµπεράσµατα 

Η συγκεντρωτική εκτίµηση όλων των προαναφερθέντων οικονοµικών και λοιπών 

στοιχείων της επένδυσης, αναδεικνύει τις δυσχέρειες που υπάρχουν στην εκτέλεση µια 

Σύµπραξης ∆ηµοσίου και Ιδιωτικού Τοµέα.     
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Κεφάλαιο 2: Βασική ιδέα και περιγραφή του προγράµµατος 

2.1 Η Εξέλιξη του Κλάδου των Εταιρειών ∆ηµοσίων Έργων 

 

Ο κατασκευαστικός κλάδος βίωσε συνθήκες έντονης ανάπτυξης την τελευταία 

δεκαετία, οι βασικές συνιστώσες της οποίας όπως αναφέρεται σε µελέτη της Hellastat, 

είναι η εισροή κοινοτικών πόρων του Β΄ και Γ΄ ΚΠΣ, τα ολυµπιακά έργα και οι 

ευνοϊκές εξελίξεις στον τοµέα της κατοικίας. Ειδικά για την αγορά της κατοικίας η 

ανάπτυξη τροφοδοτήθηκε από την πτώση των επιτοκίων που έκανε τη χρηµατοδότηση 

της αγοράς πιο συµφέρουσα από την καταβολή του ενοικίου και γενικότερα η ευκολία 

πρόσβασης στην στεγαστική πίστη.  

Ωστόσο, το περιβάλλον που διαµορφώνεται στη µεταολυµπιακή περίοδο 

χαρακτηρίζεται από κάµψη της κατασκευαστικής δραστηριότητας, λόγω κυρίως της 

ολοκλήρωσης µεγάλου µέρους των επενδύσεων υποδοµής, της αλλαγής στο θεσµικό 

πλαίσιο ανάθεσης των έργων, όπου σε συνδυασµό µε συχνότατες ενστάσεις κατά την 

επιλογή των αναδόχων οδήγησαν πρόσκαιρα σε καθυστερήσεις, της µείωση του 

προγράµµατος δηµοσίων επενδύσεων κατά 40% περίπου το 2005, σηµαντικές 

καθυστερήσεις πληρωµών για ολοκληρωµένα έργα και σηµαντικές εκπτώσεις (έως και 

49%) στους διαγωνισµούς ανάληψης δηµοσίων έργων. 
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∆ιάγραµµα 1.1 

Συνεπώς, ο κύκλος εργασιών του µεγαλύτερων επιχειρήσεων του κλάδου 

παρουσιάζει σηµαντική µείωση, καθώς, µεγάλο µέρος των εσόδων τους προερχόταν 

από δηµόσια έργα, µε αποτέλεσµα να εξαναγκάζονται να προχωρούν σε περικοπές 

προσωπικού (εκτιµάται ότι το 2005 οι κενές θέσεις εργασίας υπερδιπλασιάστηκαν 

συγκριτικά µε το τέλος του 2004) και σε εκτεταµένο τραπεζικό δανεισµό προκειµένου 

να χρηµατοδοτήσουν σωρευµένες υποχρεώσεις προηγούµενων περιόδων. Αντίθετα, οι 

µεσαίου και µικρού µεγέθους εταιρείες εµφανίζονται σηµαντικά ενισχυµένες το 2004, 

µε τον µέσο ρυθµό ανάπτυξης την 3ετία 2004-2002 να εκτιµάται στο 21,5% ετησίως, 

έναντι 14,6% στο σύνολο του κλάδου. 

2.2 Βασικά Στοιχεία του Προγράµµατος 

 

Όπως προκύπτει από την προηγούµενη παράγραφο οι τεχνικές εταιρείες που 

αντλούν µεγάλο µέρος του κύκλου εργασιών τους από τα ∆ηµόσια Έργα, στην εποχή 
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µετά τους Ολυµπιακούς Αγώνες πρέπει να αναζητήσουν νέους τρόπους αύξησης των 

εσόδων τους. Το γεγονός ότι το πρόγραµµα δηµοσίων επενδύσεων συνεχώς 

περικόπτεται, τα κονδύλια του ∆’ Κοινοτικού Πλαισίου Στήριξης εµφανίζονται 

µειωµένα σε σχέση µε το παρελθόν, αλλά και το ότι υπάρχει η ανάγκη µείωσης του 

∆ηµοσίου Χρέους, οδηγούν σε υιοθέτηση του θεσµού πραγµατοποίησης των ∆ηµόσιων 

Υποδοµών µέσω των Σ∆ΙΤ. Ο θεσµός αυτός ο οποίος εφαρµόζεται κυρίως στην 

Μεγάλη Βρετανία, αναµένεται να λειτουργήσει συµπληρωµατικά µε τις καθιερωµένες 

µεθόδους ανάθεσης ∆ηµοσίων Έργων (µειοδοτικό σύστηµα κ.α.), και να οδηγήσει σε 

ταχύτερη και ποιοτικότερη κατασκευή των υποδοµών. Την ίδια στιγµή το κράτος δεν 

θα αποτυπώνει στο δηµόσιο χρέος τα κονδύλια για την αποπληρωµή των υποδοµών ενώ 

θα εξασφαλίζει την καλύτερη δυνατή κατάσταση για τις υποδοµές τις οποίες δεν θα 

διαχειρίζεται το ίδιο, καθώς η αποπληρωµή τους  θα γίνεται µε βάση τη διαθεσιµότητα 

της υποδοµής και τους όρους ποιότητας που έχουν τεθεί στην σύµβαση σύµπραξης. 

Ο θεσµός των Σ∆ΙΤ όµως θα αλλάξει και το τρόπο που αντιµετωπίζουν τα δηµόσια 

έργα οι τεχνικές εταιρείες. Με το νέο θεσµό πλέον θα πρέπει να είναι σε θέση να 

διεκδικήσουν τα έργα όχι µόνο µε βάση την µικρότερη τιµή, αλλά µε την κατάθεση της 

οικονοµικότερης προσφοράς, η οποία θα συγκεντρώνει την καλύτερη ποιοτικά και 

λειτουργικά λύση στο καλύτερο δυνατό κόστος. Επίσης η αποπληρωµή δεν θα γίνεται 

στο τέλος της περιόδου κατασκευής αλλά σε όλη τη διάρκεια του χρονικού 

διαστήµατος ισχύος της σύµβασης – συνήθως 25 χρόνια – από την οποία θα απορρέουν 

επιπλέον υποχρεώσεις παροχής συµπληρωµατικών υπηρεσιών, όπως καλής 

συντήρησης, φύλαξης και φυσικά συγκεκριµένης κατάσταση στην οποία θα αποδοθεί η 

υποδοµή στο ∆ηµόσιο µετά το πέρας της σύµβασης.  

Η συγκεκριµένη µελέτη έχει ως στόχο να εξετάσει πως µπορεί να είναι βιώσιµή η 

ίδρυσης µια ανώνυµής εταιρείας ειδικού σκοπού, η οποία θα αποτελεί σύµπραξη 
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ιδιωτικών φορέων, και η οποία θα είναι σε θέση να αναλαµβάνει την διεκπεραίωση 

τέτοιων δηµοσίων συµβάσεων µε εξειδίκευση στον τοµέα των εκπαιδευτικών 

υποδοµών. Το έναυσµα για την εκπόνηση της συγκεκριµένης εργασίας ήταν το γεγονός 

ότι σύµφωνα µε το νόµο 3389/2005 – οποίος θέτει το θεσµικό πλαίσιο λειτουργίας των 

Σ∆ΙΤ –   οι Ιδιωτικοί Φορείς συµβάλλονται µέσω ανωνύµων εταιρειών ειδικού σκοπού 

που συνιστώνται από αυτούς αποκλειστικά και µόνο για τους σκοπούς της Σύµπραξης 

(Εταιρεία Ειδικού Σκοπού) που εδρεύουν στην Ελλάδα και λειτουργούν σύµφωνα µε 

τις διατάξεις του Ν. 2190/1920. Ως εκ τούτου οι τεχνικές εταιρείες δηµοσίων έργων 

προκειµένου να εισέλθουν στην αγορά των Σ∆ΙΤ θα πρέπει να ιδρύσουν µια νέα 

εταιρεία µε µετόχους τεχνικές εταιρείες,  εταιρείες συντήρησης των εγκαταστάσεων και 

Τράπεζες. 

2.2.1 Στόχοι του επενδυτικού σχεδίου 

 

Βασικό στόχο µια τέτοιας εταιρείας είναι να κατακτήσει ένα σηµαντικό µερίδιο της 

νέας αγοράς δηµοσίων έργων – κυρίως αυτής των εκπαιδευτικών υποδοµών – και να 

δηµιουργήσει ένα «χαρτοφυλάκιο» έργων, στα οποία θα συµµετέχει στην κατασκευή 

τους και στη συνέχεια θα εισπράττει έσοδα από την εκµετάλλευση των υποδοµών. Εδώ 

πρέπει να τονίσουµε ότι υπάρχουν δύο είδη έργων: τα ανταποδοτικά και τα µη 

ανταποδοτικά. Τα πρώτα είναι αυτά που δίνουν τη δυνατότητα στον ιδιωτικό φορέα να 

εκµεταλλευτεί εµπορικά το έργο και να εισπράξει µέρος της επένδυσης που έχει κάνει – 

τα υπόλοιπα τα επιδοτεί ο ∆ηµόσιος Φορέας – µέσω της εφαρµογής τιµολογιακής 

πολιτικής για τη χρήση των υποδοµών που έχει κατασκευάσει. Τέτοια έργα είναι για 

παράδειγµα το ∆ιεθνές Αεροδρόµιο Ελευθέριος Βενιζέλος, η Γέφυρα Ρίου Αντιρρίου 

κ.α. Στην περίπτωση των µη ανταποδοτικών έργων δεν υπάρχει η δυνατότητα 

εµπορικής εκµετάλλευσης από τη µεριά του ιδιώτη που κατασκευάζει το έργο. 



   17 

 

Παράδειγµα αποτελεί η κατασκευή σχολικών µονάδων. Σε αυτή την περίπτωση 

αναλαµβάνει το κράτος να αποπληρώσει τον ιδιώτη εξολοκλήρου. 

Η βασική στρατηγική που θα πρέπει να ακολουθήσει η εταιρεία δεν σχετίζεται µε 

θέµατα γεωγραφικής περιοχής καθώς τα έργα θα αφορούν όλη τη περιφέρεια. Όσον 

αφορά όµως το µερίδιο αγοράς και το πώς θα το κατακτήσει, θα πρέπει να προσπαθήσει 

να δηµιουργήσει ανταγωνιστικό πλεονέκτηµα σε σχέση µε το κόστος αλλά και ως προς 

τη διαφοροποίηση του προϊόντος. Αυτό έχει να κάνει µε το γεγονός ότι η επιλογή του 

αναδόχου θα γίνει σύµφωνα µε την πιο οικονοµική προσφορά που σηµαίνει ότι θα 

πρέπει να έχει στοιχεία διαφοροποίησης από τις υπόλοιπες αλλά και να κρατάει το 

κόστος σε ανταγωνιστικά επίπεδα, έτσι ώστε το περιθώριο κέρδους να είναι λογικό. 

Ο προσανατολισµός της επιχείρησης θα πρέπει να είναι ως προς τους πόρους, 

καθώς οι προµηθευτές, το εργατικό δυναµικό και η υποστηρικτική εργασία είναι αυτά 

που θα κρίνουν σε µεγάλο βαθµό την επιτυχία του εγχειρήµατος.      

Η δυναµικότητα της µονάδας θα πρέπει να είναι κατ’ ελάχιστο αυτή που απαιτείται 

για το µικρότερο δηµοπρατούµενο έργο, αλλά θα αυξοµειώνεται ανάλογα µε τις 

ανάγκες. Αυτό προκύπτει από το γεγονός ότι οι ανάγκες σε παραγωγή είναι 

µεγαλύτερες κατά την περίοδο της κατασκευής ενός έργου, ενώ ελαττώνονται κατά την 

περίοδο όπου υπάρχει η συντήρηση των εγκαταστάσεων.  

Οι οικονοµικές πολιτικές που υποστηρίζουν ένα ανάλογο επενδυτικό σχέδιο είναι η 

κρατική βούληση για παροχή κινήτρων (φορολογικά) στις εταιρείες προκειµένου να 

ενισχυθεί ο θεσµός των Σ∆ΙΤ, έτσι ώστε να προκύψουν τα οφέλη που αναµένονται. 

Επίσης επειδή τα Σ∆ΙΤ κατά βάση θα αφορούν τεχνικές εταιρείες ανώτερης τάξης λόγω 

του ποσού της επένδυσης και του επιπέδου τεχνογνωσίας στη διαχείριση αυτών των 

επενδύσεων, η χρηµατοδοτική πολιτική τάσσεται ευνοϊκά, καθώς οι εταιρείες που 

έχουν µεγάλο µερίδιο αγοράς, έχουν µεγαλύτερη πρόσβαση στο τραπεζικό σύστηµα και 
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µπορούν να διεκδικήσουν καλύτερους όρους χρηµατοδότησης. Εξάλλου η επερχόµενη 

θεσµοθέτηση των Σ∆ΙΤ αναµένεται να απελευθερώσει σηµαντικούς πόρους από το 

Πρόγραµµα ∆ηµοσίων Επενδύσεων
 

και να κινητοποιήσει ιδιωτικά κεφάλαια από την 

Ελλάδα και το εξωτερικό, εξελίξεις που µε τη σειρά τους εκτιµάται ότι θα συµβάλλουν 

σηµαντικά στην διατήρηση υψηλών ρυθµών οικονοµικής ανάπτυξης και θα έχουν 

ευεργετικές συνέπειες και στα υπόλοιπα δηµοσιονοµικά µεγέθη της χώρας. 

Μέχρι σήµερα η παραγωγή δηµοσίων τεχνικών έργων στην Ελλάδα 

πραγµατοποιήθηκε, σχεδόν αποκλειστικά, από εθνικούς και κοινοτικούς πόρους ενώ 

επικεντρώθηκε σε έργα βασικών υποδοµών, γεγονός αναµενόµενο αφού ήταν και αυτά 

που εξέλιπαν. Οι σχετικές µε τα µακροοικονοµικά µεγέθη της Χώρας πρόσφατες 

εξελίξεις σε συνδυασµό µε τον σηµαντικό αναπτυξιακό ρόλο που ο κατασκευαστικός 

κλάδος παίζει κατά την διάρκεια της τελευταίας δεκαετίας στην εγχώρια οικονοµία, 

οδήγησε στην ταχεία προσέγγιση του θεσµού των Σ∆ΙΤ µε στόχο την κάλυψη των 

βασικών και λοιπών υποδοµών (υδρεύσεις, αποχετεύσεις, βιολογικοί, δηµόσια κτίρια, 

σχολεία, αναπλάσεις αστικών συγκροτηµάτων, κλπ) που είτε βρίσκονται σε στάδιο 

µερικής περάτωσης είτε σε στάδιο ωρίµανσης µελετών είτε στο στάδιο της λειτουργίας 

τους. Ταυτόχρονα, ο θεσµός των Σ∆ΙΤ δύναται να έχει απήχηση και σε έργα 

προστιθέµενης αξίας, παράµετρος που µπορεί να αξιοποιηθεί σε σηµαντικό βαθµό αφού 

η διάρθρωση της ελληνικής επικράτειας ευνοεί την ανάπτυξη τέτοιας µορφής 

επενδυτικών δραστηριοτήτων.  

Θα πρέπει να τονιστεί όµως ότι ο εγχώριος κατασκευαστικός κλάδος, ως σύνολο, 

δεν δείχνει έτοιµος απέναντι στις νέες αυτές τάσεις, γεγονός που δεν προέρχεται από 

κατασκευαστική ανεπάρκεια στην υλοποίηση των έργων - παράµετρος ήσσονος 

σηµασίας στις Σ∆ΙΤ – αλλά από την αδυναµία ανταπόκρισης της πλειοψηφίας των 

εγχώριων τεχνικών εταιρειών στα πιο βασικά συστατικά µίας Σ∆ΙΤ, όπως ο 
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χρηµατοοικονοµικός σχεδιασµός και η οικονοµική βιωσιµότητα, παράγοντες, δηλαδή, 

που είναι καθοριστικοί για την επιτυχή έκβαση µιας πολυετούς διάρκειας Σ∆ΙΤ. 

Ωστόσο, σηµαντικότερο πρόβληµα αναµένεται να αντιµετωπίσει η εφαρµογή του 

θεσµού των Σ∆ΙΤ από την δοµή και διάρθρωση της µεγάλης πλειοψηφίας των Κυρίων 

των Έργων (∆ηµόσιος Τοµέας, Οργανισµοί, ΟΤΑ, κλπ) και την αδυναµία τους να 

ανταποκριθούν αποτελεσµατικά στις απαιτήσεις του σχεδιασµού, µελέτης και 

υλοποίησης µιας Σ∆ΙΤ, παράγοντες, οι οποίοι θα µπορούσαν άµεσα να 

αντιµετωπιστούν µε την υιοθέτηση συγκεκριµένων µεθοδολογικών εργαλείων σε 

συνδυασµό µε την πολιτική βούληση για την άµβλυνση των προαναφερόµενων 

δυσχερειών.      

2.3 Οι υποστηρικτές του Προγράµµατος 

 Η συγκεκριµένη εργασία, καθότι πρόκειται για εκπαιδευτική εργασία, δεν 

συµπεριλαµβάνει κάποιους συγκεκριµένους υποστηρικτές, εκτός από το γράφοντα. 

Όµως αποτελεί σίγουρα έναν τοµέα στον οποίο οι µεγάλες εταιρείες του κλάδου των 

κατασκευαστικών εταιρειών αλλά και οι εµπλεκόµενοι φορείς (πιστωτικά ιδρύµατα, 

εταιρείες συντήρησης, φύλαξης κ.α.) θα επιδείξουν ενδιαφέρον στο άµεσο µέλλον. 

Είναι βέβαιο ότι η οικονοµική δυνατότητα των εµπλεκοµένων, και η τεχνογνωσία στον 

τοµέα διαχείρισης µεγάλων κατασκευαστικών Projects είναι καθοριστικοί παράγοντες 

στην συνεισφορά του κάθε φορέα.     
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2.4 Ιστορικό του Προγράµµατος 

2.4.1 Ιστορική εξέλιξη και λόγοι επιλογής του συγκεκριµένου 

επενδυτικού σχεδίου 

 

 Η ιδέα για την υλοποίηση του συγκεκριµένου επενδυτικού προγράµµατος 

προήλθε κατόπιν της διαµορφούµενης κατάσταση στον κλάδο των κατασκευαστικών 

εταιρειών µετά την εποχή των Ολυµπιακών Αγώνων, σε συνδυασµό µε την προώθηση 

των Σ∆ΙΤ και το τεχνικό υπόβαθρο του γράφοντος ως Μηχανολόγου Μηχανικού. Είναι 

γενικώς αποδεκτό ότι οι εταιρείες του κλάδου βρίσκονται σε κοµβικό σηµείο. Υπάρχει 

µια µεταβατική περίοδος µε συγχωνεύσεις και εξαγορές εταιρειών αλλά και µε 

επιτακτική ανάγκη την µείωση των δηµόσιων δαπανών µε άµεσο αποτέλεσµα την 

περικοπή των κονδυλίων του προγράµµατος δηµοσίων επενδύσεων. Στο νέο 

περιβάλλον δηµοσίων έργων οι υπηρεσίες που καλείται να υλοποιήσει ο Ιδιώτης πλέον-

επενδυτής και οι οποίες σαφώς διαφοροποιούνται σε σχέση µε την προσέγγιση των 

κλασσικών δηµόσιων έργων, απαιτούν καλή οργάνωση, πιστοληπτική ικανότητα, 

µεθοδολογία και επιλογή των κατάλληλων στελεχών. Συνεπώς η συγκεκριµένη µελέτη 

κρίθηκε απαραίτητη προκειµένου να εξετασθούν όλα τα συστατικά στοιχεία του 

προγράµµατος και να γίνει εφικτή η εξαγωγή πορίσµατος, ως προς τη βιωσιµότητα και 

επιτυχία του ή όχι. 

2.4.2 Μελέτες και έρευνες που έχουν ήδη εκπονηθεί 

Οι µελέτες και οι έρευνες που έχουν ήδη εκπονηθεί µέχρι τη στιγµή της εκπόνησης 

και υπήρχε πρόσβαση σε αυτές είναι οι ακόλουθες: 

 

• ΙΟΒΕ, (2006)   
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o Ο εγχώριος κατασκευαστικός κλάδος/ Ι.Πλεµένος 

• ICAP (2006)  

o Τεχνικές εταιρείες 7ης, 6ης, 5ης Τάξης 

• HELLASTAT (2006) 

o Κατασκευαστικός κλάδος 

• CITIGROUP (2007) 

o The Greek Construction Sector 

• Ινστιτούτο Οικονοµίας Κατασκευών (2005) 

o ΣΥΜΠΡΑΞΕΙΣ ∆ΗΜΟΣΙΟΥ ΚΑΙ Ι∆ΙΩΤΙΚΟΥ ΤΟΜΕΑ   

2.5 Κόστος µελετών και σχετικών ερευνών 

 

Επειδή πρόκειται για κοινοπραξία ήδη υπαρχόντων εταιρειών προκειµένου να 

παραχθεί ένα δεδοµένο αλλά διαφοροποιηµένο προϊόν θα απαιτηθούν εκτός της 

συγκεκριµένης µελέτης και µια διερεύνηση του νοµικού πλαισίου του θεσµού των 

Σ∆ΙΤ και αξιολόγηση της υφιστάµενης εµπειρίας από σχετικά έργα που έχουν 

πραγµατοποιηθεί στον επιλεχθέντα Οργανισµό. Επίσης  απαραίτητη είναι η 

συγκέντρωση, κωδικοποίηση και αξιολόγηση διαθέσιµων στοιχείων από το Κύριο του 

Έργου (ΚτΕ). Το κόστος αυτών των εργασιών εκτιµάται στο ποσό των 100.000 € 

Πίνακας 2.1 

ΚΟΣΤΟΣ ΠΡΟΕΠΕΝ∆ΥΤΙΚΩΝ ΜΕΛΕΤΩΝ ΚΑΙ ΕΡΕΥΝΩΝ 

Α/Α ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΚΟΣΤΟΣ (€) 

1 Μελέτη σκοπιµότητας 80.000 

2 Αυτοψίες χώρων κατασκευής 5.000 

3 ∆ιάφορα έξοδα 15.000 

  ΣΥΝΟΛΟ 100.000 
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Κεφάλαιο 3: Ανάλυση της αγοράς και Μάρκετινγκ 
 

3.1 Ορισµός της Αγοράς και Ανάλυση της ∆οµής του περιβάλλοντος 

δραστηριοποίησης  

 

Σε µια πρώτη φάση, θα πρέπει, να ορισθεί η αγορά στην οποία σκοπεύει να 

δραστηριοποιηθεί η επιχείρηση, η οποία ως γνωστόν, καθορίζεται από τα πέντε βασικά 

στοιχεία: τα προϊόντα, τους πελάτες, τους ανταγωνιστές, τους προµηθευτές και τα 

κανάλια διανοµής. 

Θα πρέπει να αναφέρουµε σ’ αυτό το σηµείο κάποια στοιχεία για το περιβάλλον της 

εταιρείας. Στο ακόλουθο διάγραµµα παρουσιάζονται οι συµµετέχοντες σε συνεργασίες 

της µορφής Σ∆ΙΤ και οι µεταξύ τους σχέσεις. 

 

 

∆ιάγραµµα 3.1 
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«Ιδιωτικοί Φορείς» µπορεί να είναι κάθε φυσικό ή νοµικό πρόσωπο, εξαιρουµένων 

των προσώπων που ορίζονται από το Ν. 3389/2005 ως «∆ηµόσιοι Φορείς». ∆εδοµένου 

ότι οι Συµβάσεις Σύµπραξης είναι πολυετούς διάρκειας και το αντικείµενο τους 

σηµαντικό, οι τράπεζες που χρηµατοδοτούν τους Ιδιωτικούς Φορείς, προτιµούν να 

συναλλάσσονται µε ανώνυµες εταιρείες, οι οποίες έχουν συσταθεί ειδικά, αποκλειστικά 

και µόνον, για την επίτευξη του συγκεκριµένου σκοπού της Σύµπραξης και δεν 

βαρύνονται µε άλλες υποχρεώσεις εκτός αυτών που σχετίζονται µε την υλοποίηση του 

αντικειµένου της Σύµπραξης. Η πρακτική αυτή ακολουθείται πλαγίως στο πλαίσιο 

εκτέλεσης έργων µε παραχώρηση στην Ελλάδα αλλά και µε Σύµπραξη διεθνώς. 

Προκειµένου, λοιπόν, να συµµετάσχουν σε Σύµβαση Σύµπραξης ή σε παρεπόµενο 

σύµφωνο (δηλαδή σε παρεπόµενες της Σύµβασης Σύµπραξης συµβάσεις που 

συνάπτουν οι ιδιωτικοί φορείς µε τρίτους, όπως π.χ. δανειοδοτικές ή χρηµατοδοτικές 

συµβάσεις), οι Ιδιωτικοί Φορείς οφείλουν να συστήσουν «Ανώνυµη Εταιρεία Ειδικού 

Σκοπού». Οι ανώνυµες εταιρείες ειδικού σκοπού λειτουργούν σύµφωνα µε τις διατάξεις 

του Κ.Ν. 2190/1920 «Περί Ανωνύµων Εταιρειών». Μέτοχοι της Εταιρείας Ειδικού 

Σκοπού µπορούν να είναι µόνο «Ιδιωτικοί Φορείς». Με σκοπό την αποτροπή της 

εισόδου στη Σύµπραξη προσώπων που δεν έχουν αξιολογηθεί και επιλεγεί µέσω των 

διαδικασιών ανάθεσης του Ν. 3389/2005 και της εξόδου του επιλεγέντος Ιδιωτικού 

Φορέα, κρίθηκε σκόπιµο να µην επιτρέπεται η ελεύθερη πώληση των µετοχών της 

Εταιρείας και η – συνεπεία αυτής – «έξοδος» των µετόχων από τη µετοχική της 

σύνθεση. Έτσι ορίστηκε στο νόµο ότι για την απόκτηση µετοχών της Εταιρείας Ειδικού 

Σκοπού απαιτείται η έγγραφη συναίνεση του ∆ηµοσίου Φορέα, εφόσον αυτή λαµβάνει 

χώρα πριν από την έναρξη λειτουργίας του έργου ή την έναρξη της παροχής υπηρεσιών. 

Οι ειδικότεροι όροι και προϋποθέσεις για την παροχή της συναίνεσης αυτής 

καθορίζονται στη Σύµβαση Σύµπραξης.  
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Περαιτέρω, για την εισαγωγή των µετοχών της Εταιρείας Ειδικού Σκοπού σε 

ελληνική ή αλλοδαπή οργανωµένη αγορά κινητών αξιών και για την έκδοση 

ανταλλάξιµου οµολογιακού δανείου ή οµολογιακού δανείου µετατρέψιµου σε µετοχές, 

απαιτείται υποχρεωτικά προηγούµενη εγκριτική απόφαση του Υπουργού Οικονοµίας 

και Οικονοµικών και των κατά περίπτωση συναρµοδίων Υπουργών.  

Έγγραφη συναίνεση του ∆ηµοσίου Φορέα απαιτείται και προκειµένου να 

επιχειρηθούν έγκυρα:  

• Εξωχρηµατιστηριακή µεταβίβαση µετοχών της Εταιρείας Ειδικού Σκοπού ή 

άλλη πράξη µε την οποία µεταβιβάζονται τα δικαιώµατα ψήφου επί µετοχών 

του εφόσον αυτές λαµβάνουν χώρα πριν από την έναρξη λειτουργίας του έργου 

ή την έναρξη παροχής υπηρεσιών. 

• Αύξηση Μετοχικού Κεφαλαίου ή τροποποιήσεις του καταστατικού της 

Εταιρείας Ειδικού Σκοπού εκτός από αυτές που είναι υποχρεωτικές από τη 

Σύµβαση Σύµπραξης, τα Παρεπόµενα Σύµφωνα ή το νόµο. 

• Έκδοση Οµολογιακού δανείου 

• Οποιασδήποτε µορφής συγχώνευση, διάσπαση, απορρόφηση, ή άλλος εταιρικός 

µετασχηµατισµός της Εταιρείας Ειδικού Σκοπού.   

3.2 Προϊόντα   

Εξήντα έργα προϋπολογισµού €5 δισ. αναµένεται να ενταχθούν στο ∆΄ ΚΠΣ της 

περιόδου 2007-2013. Το ΥΠΕΧΩ∆Ε προωθεί διαδικασίες για την ανάθεση των 

σχετικών µελετών, συνολικής αξίας € 150 εκ. Συγκεκριµένα, πρόκειται για έργα 

επέκτασης της Εγνατίας Οδού, έργα σε λιµενικές εγκαταστάσεις, επεκτάσεις του Μετρό 

της Αθήνας, έναρξη κατασκευής του Μετρό της Θεσσαλονίκης, καθώς και 

αναβαθµίσεις περιφερειακών οδικών αρτηριών, ενώ το τελευταίο διάστηµα 
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παρατηρείται επιτάχυνση των διαδικασιών για την έναρξη των εργασιών σε σηµαντικό 

µέρος των συγκεκριµένων έργων. 

Όσων αφορά τις εγκεκριµένες προτάσεις για την υλοποίηση Σ∆ΙΤ στον κάτωθι 

πίνακα εµφανίζονται τα έργα στα οποία θα µπορεί να στοχεύσει µια εταιρεία ειδικού 

σκοπού, ο ενδεικτικός προϋπολογισµός και το επίπεδο εξέλιξης του έργου. Στη 

περίπτωση της παρούσας µελέτης θα εξετάσουµε τα έργα που αφορούν τις 

εκπαιδευτικές υποδοµές.  

Πίνακας 3.1 : ΕΓΚΕΚΡΙΜΕΝΕΣ ΠΡΟΤΑΣΕΙΣ ΑΠΟ ΤΗΝ ΑΡΜΟ∆ΙΑ 

ΕΠΙΤΡΟΠΗ ΓΙΑ ΤΗΝ ΥΛΟΠΟΙΗΣΗ Σ∆ΙΤ ΜΕΣΩ ΤΟΥ ΝΟΜΟΥ 3389/2005 

 

Αναθέτουσα Αρχή Έργο Προϋπολογισµός Κατάσταση Έργου 

Υπουργείο 

Εσωτερικών 

∆ηµόσιας 

∆ιοίκησης και 

Αποκέντρωσης - 

Νοµαρχιακό 

∆ιαµέρισµα Έβρου 

Υλοποίηση του 

κτιριακού 

συγκροτήµατος 

∆ιοικητικού Πάρκου 

Αλεξανδρούπολης - 

Νοµαρχιακό 

∆ιαµέρισµα Έβρου 

22 εκ. ευρώ 

(+20% κόστος 

βαριάς 

συντήρησης και 

ασφάλισης) * 

Η Αναθέτουσα Αρχή 

προετοιµάζει τα τεύχη 

του διαγωνισµού για την 

ανάθεση υπηρεσιών 

Συµβούλου 

Υπουργείο 

Εσωτερικών 

∆ηµόσιας 

∆ιοίκησης και 

Αποκέντρωσης - 

∆ήµος Ραφήνας 

Υλοποίηση δικτύων 

αποχέτευσης και 

µονάδας επεξεργασίας 

λυµάτων στο ∆ήµο 

Ραφήνας - ∆ήµος 

Ραφήνας 

40 εκ. ευρώ 

(+20% κόστος 

βαριάς 

συντήρησης και 

ασφάλισης) * 

Η Αναθέτουσα Αρχή 

προετοιµάζει τα τεύχη 

του διαγωνισµού για την 

ανάθεση υπηρεσιών 

Συµβούλου 
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Υπουργείο 

Εσωτερικών 

∆ηµόσιας 

∆ιοίκησης και 

Αποκέντρωσης - 

Ανώνυµη Εταιρεία 

∆ιαχείρισης 

Απορριµµάτων 

∆υτικής 

Μακεδονίας Α.Ε. 

(∆ΙΑ∆ΥΜΑ Α.Ε.) 

Υλοποίηση υποδοµών 

του Ολοκληρωµένου 

Συστήµατος 

∆ιαχείρισης 

Απορριµµάτων της 

Περιφέρειας ∆υτικής 

Μακεδονίας - 

Ανώνυµη Εταιρεία 

∆ιαχείρισης 

Απορριµµάτων 

∆υτικής Μακεδονίας 

Α.Ε. (∆ΙΑ∆ΥΜΑ 

Α.Ε.) 

97 εκ. ευρώ 

(+20% κόστος 

βαριάς 

συντήρησης και 

ασφάλισης) * 

Η Αναθέτουσα Αρχή 

προετοιµάζει τα τεύχη 

του διαγωνισµού για την 

ανάθεση υπηρεσιών 

Συµβούλου 

Υπουργείο Υγείας 

& Κοινωνικής 

Αλληλεγγύης - 

Ανώνυµη Εταιρεία 

Μονάδων Υγείας 

Α.Ε. 

Υλοποίηση του 

Κέντρου 

Αποκατάστασης και 

Αποθεραπείας 

Βορείου Ελλάδας - 

Ανώνυµη Εταιρεία 

Μονάδων Υγείας Α.Ε. 

103 εκ. ευρώ 

(+20% κόστος 

βαριάς 

συντήρησης και 

ασφάλισης) * 

Η Αναθέτουσα Αρχή 

προετοιµάζει τα τεύχη 

του διαγωνισµού για την 

ανάθεση υπηρεσιών 

Συµβούλου 

Υπουργείο 

Οικονοµίας και 

Οικονοµικών - 

Κτηµατική Εταιρία 

του ∆ηµοσίου Α.Ε. 

Υλοποίηση νέων 

κτιριακών 

εγκαταστάσεων για τη 

στέγαση του 

Υπουργείου 

Οικονοµίας και 

Οικονοµικών, τη 

στέγαση υπηρεσιών 

του ∆ήµου 

Χαλανδρίου, καθώς 

και αθλητικών 

εγκαταστάσεων και 

πάρκου αναψυχής του 

∆ήµου Χαλανδρίου - 

Κτηµατική Εταιρία 

του ∆ηµοσίου Α.Ε. 

212 εκ. ευρώ 

(+20% κόστος 

βαριάς 

συντήρησης και 

ασφάλισης) * 

Η Αναθέτουσα Αρχή 

προετοιµάζει τα τεύχη 

του διαγωνισµού για την 

ανάθεση υπηρεσιών 

Τεχνικού Συµβούλου 
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Υπουργείο 

Εµπορικής 

Ναυτιλίας (ΥΕΝ) - 

Υπουργείο 

Εµπορικής 

Ναυτιλίας (ΥΕΝ) 

Εγκατάσταση και 

λειτουργία 

συστηµάτων 

ασφαλείας σε 12 

λιµένες για την 

κάλυψη των διεθνών 

και ευρωπαϊκών 

κανονισµών 

ασφάλειας - 

Υπουργείο Εµπορικής 

Ναυτιλίας (ΥΕΝ) 

342 εκ. ευρώ * 

Ο διαγωνισµός για την 

επιλογή τεχνικού, 

νοµικού και 

χρηµατοοικονοµικού 

συµβούλου βρίσκεται σε 

εξέλιξη. Καταληκτική 

ηµεροµηνία υποβολής 

προσφορών: 31.08.2007 

Υπουργείο 

Εθνικής Παιδείας 

και 

Θρησκευµάτων - 

Οργανισµός 

Σχολικών 

Κτιρίων Α.Ε. 

(ΟΣΚ) 

Υλοποίηση 23 νέων 

σχολικών κτιρίων 

στις Περιφέρειες 

Ανατολικής 

Μακεδονίας και 

Θράκης, ∆υτικής 

Μακεδονίας, 

Ηπείρου και Ιονίων 

Νήσων - Οργανισµός 

Σχολικών Κτιρίων 

Α.Ε. (ΟΣΚ) 

63 εκ. ευρώ  

( +20% κόστος 

βαριάς 

συντήρησης και 

ασφάλισης) * 

Ο διαγωνισµός για την 

επιλογή 

χρηµατοοικονοµικού, 

τεχνικού και νοµικού 

συµβούλου βρίσκεται 

σε εξέλιξη. 

Καταληκτική 

ηµεροµηνία υποβολής 

προσφορών: 26.07.2007 

Υπουργείο 

Εσωτερικών 

∆ηµόσιας 

∆ιοίκησης και 

Αποκέντρωσης - 

Περιφέρεια 

Ηπείρου 

Ανακατασκευή του 

κτιριακού 

συγκροτήµατος 

''∆όµπολη'' για τη 

στέγαση των 

υπηρεσιών της 

Περιφέρειας Ηπείρου 

- Περιφέρεια Ηπείρου 

16 εκ. ευρώ  

( +20% κόστος 

βαριάς 

συντήρησης και 

ασφάλισης) * 

Η Αναθέτουσα Αρχή 

προετοιµάζει τα τεύχη 

του διαγωνισµού για την 

ανάθεση υπηρεσιών 

Συµβούλου 
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Υπουργείο 

Εσωτερικών 

∆ηµόσιας 

∆ιοίκησης και 

Αποκέντρωσης - 

Νοµαρχιακή 

Αυτοδιοίκηση 

Κορίνθου 

Ανέγερση κτιρίου 

∆ιοικητηρίου για τη 

Νοµαρχιακή 

Αυτοδιοίκηση 

Κορίνθου - 

Νοµαρχιακή 

Αυτοδιοίκηση 

Κορίνθου 

19 εκ. ευρώ 

(+20% κόστος 

βαριάς 

συντήρησης) * 

Η διαδικασία επιλογής 

του Συµβούλου 

βρίσκεται σε εξέλιξη. 

Υπουργείο 

Εσωτερικών 

∆ηµόσιας 

∆ιοίκησης και 

Αποκέντρωσης - 

Νοµαρχιακή 

Αυτοδιοίκηση 

Τρικάλων 

Ανέγερση κτιρίου 

∆ιοικητηρίου για τη 

Νοµαρχιακή 

Αυτοδιοίκηση 

Τρικάλων - 

Νοµαρχιακή 

Αυτοδιοίκηση 

Τρικάλων 

19 εκ. ευρώ  

( +20% κόστος 

βαριάς 

συντήρησης και 

ασφάλισης) * 

Η διαδικασία επιλογής 

του Συµβούλου 

βρίσκεται σε εξέλιξη. 

Υπουργείο 

Εσωτερικών 

∆ηµόσιας 

∆ιοίκησης και 

Αποκέντρωσης - 

Νοµαρχιακή 

Αυτοδιοίκηση 

Αχαΐας 

Ανέγερση κτιρίου 

∆ιοικητηρίου για τη 

Νοµαρχιακή 

Αυτοδιοίκηση Αχαΐας 

- Νοµαρχιακή 

Αυτοδιοίκηση Αχαΐας 

30 εκ. ευρώ  

( +20% κόστος 

βαριάς 

συντήρησης και 

ασφάλισης) * 

Ο διαγωνισµός για την 

επιλογή 

χρηµατοοικονοµικού και 

τεχνικού συµβούλου 

βρίσκεται σε εξέλιξη. 

Καταληκτική 

ηµεροµηνία υποβολής 

προσφορών: 4.09.2007 

Υπουργείο 

Εσωτερικών 

∆ηµόσιας 

∆ιοίκησης και 

Αποκέντρωσης - 

Νοµαρχιακή 

Αυτοδιοίκηση 

Φθιώτιδας 

Ανέγερση κτιρίου 

∆ιοικητηρίου για τη 

Νοµαρχιακή 

Αυτοδιοίκηση 

Φθιώτιδας - 

Νοµαρχιακή 

Αυτοδιοίκηση 

Φθιώτιδας 

28 εκ. ευρώ  

( + 20% κόστος 

βαριάς 

συντήρησης και 

ασφάλισης) * 

Ο διαγωνισµός για την 

επιλογή 

χρηµατοοικονοµικού και 

τεχνικού συµβούλου 

βρίσκεται σε εξέλιξη. 

Καταληκτική 

ηµεροµηνία υποβολής 

προσφορών: 4.09.2007 
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Υπουργείο 

∆ηµόσιας Τάξης - 

Ελληνική 

Αστυνοµία - 

Κτηµατική Εταιρία 

του ∆ηµοσίου Α.Ε. 

(ΚΕ∆) 

Υλοποίηση 11 νέων 

κτιριακών 

εγκαταστάσεων της 

Ελληνικής 

Αστυνοµίας (ΕΛ.ΑΣ.) 

- Κτηµατική Εταιρία 

του ∆ηµοσίου Α.Ε. 

(ΚΕ∆) 

124 εκ. ευρώ  

( +20% κόστος 

βαριάς 

συντήρησης και 

ασφάλισης) * 

Η διαδικασία επιλογής 

του Τεχνικού Συµβούλου 

βρίσκεται σε εξέλιξη. 

Υπουργείο Υγείας 

και Κοινωνικής 

Αλληλεγγύης - 

∆ηµόσια 

Επιχείρηση 

Ανέγερσης 

Νοσηλευτικών 

Μονάδων Α.Ε. 

(∆ΕΠΑΝΟΜ) 

Υλοποίηση του 

Παιδιατρικού 

Νοσοκοµείου 

Θεσσαλονίκης - 

∆ηµόσια Επιχείρηση 

Ανέγερσης 

Νοσηλευτικών 

Μονάδων Α.Ε. 

(∆ΕΠΑΝΟΜ) 

324 εκ. ευρώ  

( +20% κόστος 

βαριάς 

συντήρησης και 

ασφάλισης των 

υποδοµών) * 

∆ιαδικασία αξιολόγησης 

προσφορών για την 

ανάθεση υπηρεσιών 

Συµβούλου σε εξέλιξη 

Υπουργείο Υγείας 

και Κοινωνικής 

Αλληλεγγύης - 

∆ηµόσια 

Επιχείρηση 

Ανέγερσης 

Νοσηλευτικών 

Μονάδων Α.Ε. 

(∆ΕΠΑΝΟΜ) 

Υλοποίηση του νέου 

Ογκολογικού 

Νοσοκοµείου 

Θεσσαλονίκης - 

∆ηµόσια Επιχείρηση 

Ανέγερσης 

Νοσηλευτικών 

Μονάδων Α.Ε. 

(∆ΕΠΑΝΟΜ) 

330 εκ. ευρώ  

( +20% κόστος 

βαριάς 

συντήρησης και 

ασφάλισης των 

υποδοµών) * 

∆ιαδικασία αξιολόγησης 

προσφορών για την 

ανάθεση υπηρεσιών 

Συµβούλου σε εξέλιξη 

Υπουργείο Υγείας 

και Κοινωνικής 

Αλληλεγγύης - 

∆ηµόσια 

Επιχείρηση 

Ανέγερσης 

Νοσηλευτικών 

Μονάδων Α.Ε. 

(∆ΕΠΑΝΟΜ) 

Υλοποίηση του νέου 

Γενικού Νοσοκοµείου 

Πρέβεζας - ∆ηµόσια 

Επιχείρηση 

Ανέγερσης 

Νοσηλευτικών 

Μονάδων Α.Ε. 

(∆ΕΠΑΝΟΜ) 

109 εκ. ευρώ  

( +20% κόστος 

βαριάς 

συντήρησης και 

ασφάλισης) * 

Ο διαγωνισµός για την 

επιλογή 

χρηµατοοικονοµικού, 

τεχνικού και νοµικού 

συµβούλου βρίσκεται σε 

εξέλιξη. Καταληκτική 

ηµεροµηνία υποβολής 

προσφορών: 12.09.2007 
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Υπουργείο 

Εθνικής Παιδείας 

και 

Θρησκευµάτων - 

Οργανισµός 

Σχολικών 

Κτιρίων (ΟΣΚ) 

Κατασκευή και 

συντήρηση 31 νέων 

σχολικών υποδοµών 

στην Κεντρική 

Μακεδονία - 

Οργανισµός 

Σχολικών Κτιρίων 

(ΟΣΚ) 

116 εκ. ευρώ  

(+ 20% κόστος 

ασφάλισης και 

βαριάς 

συντήρησης) * 

Η διαδικασία επιλογής 

του Συµβούλου 

βρίσκεται σε εξέλιξη 

Υπουργείο Εθνικής 

Παιδείας και 

Θρησκευµάτων - 

Πανεπιστήµιο 

Πελοποννήσου 

Κατασκευή και 

συντήρηση νέων 

Τµηµάτων του 

Πανεπιστηµίου 

Πελοποννήσου - 

Πανεπιστήµιο 

Πελοποννήσου 

84 εκ. ευρώ  

(+ 20% κόστος 

ασφάλισης και 

βαριάς 

συντήρησης) * 

Η Αναθέτουσα Αρχή του 

έργου σε συνεργασία µε 

το Σύµβουλό της 

προετοιµάζει τα τεύχη 

του διαγωνισµού για την 

επιλογή των Ιδιωτικών 

Φορέων Σύµπραξης. 

Υπουργείο 

∆ικαιοσύνης - 

Θέµις 

Κατασκευαστική 

Α.Ε. 

Κατασκευή και 

συντήρηση δύο (2) 

νέων ∆ικαστικών 

Μεγάρων - Θέµις 

Κατασκευαστική Α.Ε. 

100 εκ. ευρώ  

(+ 20% κόστος 

ασφάλισης και 

βαριάς 

συντήρησης) * 

Ο διαγωνισµός για την 

επιλογή τεχνικού, 

νοµικού και 

χρηµατοοικονοµικού 

συµβούλου βρίσκεται σε 

εξέλιξη. Καταληκτική 

ηµεροµηνία υποβολής 

προσφορών: 17.09.2007 

Υπουργείο 

Πολιτισµού - 

Γενική Γραµµατεία 

Ολυµπιακής 

Αξιοποίησης 

(Γ.Γ.Ο.Α.) 

∆ηµιουργία ∆ιεθνούς 

Συνεδριακού Κέντρου 

στο Κλειστό 

Γυµναστήριο Π. 

Φαλήρου (Γήπεδο Tae 

Kwon Do) - Γενική 

Γραµµατεία 

Ολυµπιακής 

Αξιοποίησης 

(Γ.Γ.Ο.Α.) 

54 εκ. ευρώ 

(+20% κόστος 

ασφάλισης & 

βαριάς 

συντήρησης) * 

Ο διαγωνισµός για την 

επιλογή Ιδιωτικού φορέα 

Σύµπραξης βρίσκεται σε 

εξέλιξη. Καταληκτική 

ηµεροµηνία υποβολής 

Εκδήλωσης 

Ενδιαφέροντος: 

1.10.2007 
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Υπουργείο 

∆ικαιοσύνης - 

Θέµις 

Κατασκευαστική 

Α.Ε. 

Κατασκευή και 

συντήρηση τριών (3) 

νέων καταστηµάτων 

κράτησης - Θέµις 

Κατασκευαστική Α.Ε. 

198 εκ. ευρώ  

(+ 20% κόστος 

ασφάλισης και 

βαριάς 

συντήρησης) * 

Η Αναθέτουσα Αρχή του 

έργου σε συνεργασία µε 

το Σύµβουλό της 

προετοιµάζει τα τεύχη 

του διαγωνισµού για την 

επιλογή των Ιδιωτικών 

Φορέων Σύµπραξης. 

Υπουργείο 

∆ηµόσιας Τάξης - 

Ελληνική 

Αστυνοµία - 

Κτηµατική Εταιρία 

Του ∆ηµόσιου 

(ΚΕ∆) 

Τεχνική διαχείριση 

τεσσάρων (4) 

κτιριακών 

εγκαταστάσεων της 

Ελληνικής 

Αστυνοµίας - 

Κτηµατική Εταιρία 

Του ∆ηµόσιου (ΚΕ∆) 

36 εκ. ευρώ * 

Η διαδικασία επιλογής 

του Τεχνικού Συµβούλου 

βρίσκεται σε εξέλιξη. 

Υπουργείο 

∆ηµόσιας Τάξης - 

Πυροσβεστικό 

Σώµα - Κτηµατική 

Εταιρία Του 

∆ηµόσιου (ΚΕ∆) 

Κατασκευή και 

συντήρηση επτά (7) 

νέων Πυροσβεστικών 

Σταθµών - Κτηµατική 

Εταιρία Του 

∆ηµόσιου (ΚΕ∆) 

31,5 εκ. ευρώ  

( + 20% κόστος 

ασφάλισης και 

βαριάς 

συντήρησης) * 

Ο διαγωνισµός για την 

επιλογή Ιδιωτικού φορέα 

Σύµπραξης βρίσκεται σε 

εξέλιξη. Καταληκτική 

ηµεροµηνία κατάθεσης 

αιτήσεων εκδήλωσης 

ενδιαφέροντος: 

01/10/2007 

Υπουργείο 

Εθνικής Παιδείας 

& Θρησκευµάτων 

- Οργανισµός 

Σχολικών 

Κτιρίων (ΟΣΚ) 

Κατασκευή, 

αναπαλαίωση και 

συντήρηση 27 

σχολικών υποδοµών 

στην Περιφέρεια 

Αττικής - 

Οργανισµός 

Σχολικών Κτιρίων 

(ΟΣΚ) 

150 εκ. ευρώ  

(+ 20% κόστος 

ασφάλισης & 

βαριάς 

συντήρησης) * 

Η Αναθέτουσα Αρχή 

του έργου σε 

συνεργασία µε το 

Σύµβουλό της 

προετοιµάζει τα τεύχη 

του διαγωνισµού για 

την επιλογή των 

Ιδιωτικών Φορέων 

Σύµπραξης. 

 

* : Ενδεικτικός προϋπολογισµός έργου  



   32 

 

Από τον πίνακα 3.1, προκύπτει ότι τα έργα που αφορούν εκπαιδευτικές 

υποδοµές είναι συνολικού προϋπολογισµού 329 εκ. €, ενώ υπάρχει µια προσαύξηση 20 

% για το κόστος ασφάλισης και βαριάς συντήρησης 65,8 εκ €. Προφανώς η διεκδίκηση 

µεγάλου µεριδίου από αυτή την αγορά, οδηγεί στα βέλτιστα αποτελέσµατα, λόγω των 

οικονοµιών κλίµακας που δηµιουργούνται.      

3.3 Πελάτες και διαδικασία ανάθεσης 

Όπως µπορούµε να δούµε από τον πίνακα 3.1, τα έργα αφορούν το ∆ηµόσιο και 

τους Οργανισµούς Τοπικής Αυτοδιοίκησης. Ένα από τα πλέον σηµαντικά ζητήµατα 

στην επιτυχία των Σ∆ΙΤ είναι η διαδικασία επιλογής αναδόχων των σχετικών 

συµβάσεων. Λαµβάνοντας υπόψη την διεθνή, αλλά και την ελληνική µέχρι τώρα 

εµπειρία σε συµβάσεις Σ∆ΙΤ, το παρακάτω διάγραµµα δείχνει την βασική προτεινόµενη 

διάρθρωση της προβλεπόµενης διαδικασίας επιλογής αναδόχων σε σχήµατα Σ∆ΙΤ  

Η βασική διαδικασία αναπτύσσεται σε οκτώ (8) στάδια :  

• Στάδιο 1
ο 

: ∆ιαδικασία προεπιλογής Υποψηφίων  

 

• Στάδιο 2
ο 

: ∆ιαδικασία ∆ιαβούλευσης  

 

• Στάδιο 3
ο 

: ∆ιαδικασία υποβολής προσφορών  

 

• Στάδιο 4
ο 

: Αξιολόγηση και επιλογή προσωρινού αναδόχου  

 

• Στάδιο 5
ο 

: ∆ιαδικασία διαπραγµάτευσης  

 

• Στάδιο 6
ο 

: Επίτευξη χρηµατοοικονοµικού κλεισίµατος  
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• Στάδιο 7
ο 

: Κατακύρωση της Σύµβασης  

 

• Στάδιο 8
ο 

: ∆ιαχείριση της Σύµβασης  

 

Για την επιλογή του Ιδιωτικού Φορέα που θα συµµετέχει στη Σύµπραξη 

ακολουθούνται οι διαδικασίες ανάθεσης που προβλέπονται στο άρθρο 11 του Ν. 

3389/2005. Οι διαδικασίες αυτές είναι οι ακόλουθες:  

• Ανοικτός ∆ιαγωνισµός  

Ο ανοικτός διαγωνισµός διεξάγεται σε µία φάση κατά την οποία οι συµµετέχοντες 

υποβάλλουν σε χωριστούς φακέλους τα δικαιολογητικά συµµετοχής τους και τα 

στοιχεία της χρηµατοοικονοµικής τους επάρκειας και της επαγγελµατικής τους 

ικανότητας, και την τεχνική και οικονοµική τους προσφορά.  

• Κλειστός ∆ιαγωνισµός  

Ο κλειστός διαγωνισµός διεξάγεται σε δύο φάσεις. Κατά την πρώτη φάση µπορεί να 

συµµετέχει κάθε ενδιαφερόµενος που πληροί τις προϋποθέσεις συµµετοχής. Στη 

δεύτερη φάση καλούνται να υποβάλλουν τεχνική και οικονοµική προσφορά όσοι εκ 

των συµµετεχόντων προεπιλέχθηκαν από την Αναθέτουσα Αρχή. Ο ελάχιστος και ο 

µέγιστος αριθµός των συµµετεχόντων που θα προσκληθούν να υποβάλλουν τεχνική και 

οικονοµική προσφορά ορίζεται στο Τεύχος Προκήρυξης της πρώτης φάσης.  

• Ανταγωνιστικός ∆ιάλογος  

Η διαδικασία του ανταγωνιστικού διαλόγου είναι µια νέα διαδικασία που εισήχθη µε 

την Οδηγία 18/2004 της Ευρωπαϊκής Ένωσης. Η Αναθέτουσα Αρχή µπορεί να 

προσφύγει στη διαδικασία του Ανταγωνιστικού ∆ιαλόγου σε περίπτωση ιδιαίτερα 
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πολύπλοκων συµβάσεων, εφόσον κρίνει ότι η τήρηση διαδικασίας ανοικτού ή κλειστού 

τύπου δεν επιτρέπει την ανάθεση συγκεκριµένης σύµβασης.  

Η Αναθέτουσα Αρχή, όταν προκηρύσσει διαγωνισµό µε τη διαδικασία του 

Ανταγωνιστικού ∆ιαλόγου, περιγράφει στη σχετική Προκήρυξη ή στα Παραρτήµατά 

της τις ανάγκες και απαιτήσεις της. Στη συνέχεια, προβαίνει σε διάλογο µε εκείνους 

από τους συµµετέχοντες που πληρούν τις προϋποθέσεις επιλογής. Σκοπός του διαλόγου 

είναι η διερεύνηση και ο προσδιορισµός των µέσων που µπορούν να ικανοποιήσουν µε 

τον καλύτερο τρόπο τις ανάγκες της. Κατά τη διάρκεια του διαλόγου αυτού, η 

Αναθέτουσα Αρχή εξασφαλίζει την ίση µεταχείριση όλων των υποψηφίων µεριµνώντας 

µεταξύ άλλων και για την παροχή της ίδιας επακριβώς πληροφόρησης σε όλους τους 

υποψηφίους.  

Οι λύσεις, προτάσεις και εν γένει εµπιστευτικές πληροφορίες που περιέρχονται σε 

γνώση της Αναθέτουσας Αρχής από έναν υποψήφιο είναι εµπιστευτικές και δεν 

γνωστοποιούνται στους άλλους υποψηφίους χωρίς τη συναίνεσή του. Ο ανταγωνιστικός 

διάλογος µπορεί να διεξάγεται και σε διαδοχικές φάσεις, εφόσον αυτό προβλέπεται 

στην Προκήρυξη του ∆ιαγωνισµού ή γνωστοποιείται εγγράφως σε όλους τους 

υποψηφίους. Στην περίπτωση αυτή, ο αριθµός των υπό εξέταση λύσεων µπορεί να 

µειώνεται ανά φάση διαλόγου µε την εφαρµογή των κριτηρίων ανάθεσης που 

αναφέρονται στην Προκήρυξη.  

Η Αναθέτουσα Αρχή επιλέγει τη λύση ή τις λύσεις που ανταποκρίνονται καλύτερα στις 

ανάγκες της, κηρύσσει τη λήξη του διαλόγου και ενηµερώνει σχετικά τους υποψηφίους, 

τους οποίους και καλεί να υποβάλλουν την τελική προσφορά τους, µε βάση τη λύση ή 

τις λύσεις που επιλέγηκαν κατά τη διάρκεια του διαλόγου. Στη συνέχεια, η Αναθέτουσα 

Αρχή αξιολογεί τις προσφορές των υποψηφίων µε βάση τα κριτήρια ανάθεσης που 
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έχουν καθορισθεί στην Προκήρυξη και επιλέγει την πλέον συµφέρουσα από οικονοµική 

άποψη προσφορά.  

Περαιτέρω, η Αναθέτουσα Αρχή δύναται, εφόσον κρίνει ότι το κόστος συµµετοχής στη 

διαδικασία του Ανταγωνιστικού ∆ιαλόγου είναι υψηλό να απονείµει βραβεία ή να 

καταβάλει µέρος του σχετικού κόστους στους Προσφέροντες.  

• ∆ιαδικασία µε ∆ιαπραγµάτευση  

∆ιαδικασία µε ∆ιαπραγµάτευση µπορεί να ακολουθείται κατόπιν δηµοσίευσης της 

Προκήρυξης στις ακόλουθες περιπτώσεις:  

(α) Μετά από ∆ιαδικασία Ανοικτού ή Κλειστού Τύπου ή Ανταγωνιστικού ∆ιαλόγου 

εφόσον:  

αα) οι Προσφορές που κατατέθηκαν είτε ήταν απαράδεκτες µε βάση διάταξη νόµου είτε 

δεν ανταποκρίνονταν στους όρους και προϋποθέσεις του Ν. 3389/2005 και 

συγκεκριµένα του άρθρου 15 αυτού ή της Προκήρυξης,  

ββ) οι όροι της προτεινόµενης Σύµβασης δεν τροποποιούνται ουσιωδώς σε σχέση µε 

τους όρους που είχαν προταθεί κατά την προηγηθείσα διαδικασία Ανοικτού ή Κλειστού 

Τύπου ή Ανταγωνιστικού ∆ιαλόγου.  

(β) Σε εξαιρετικές περιπτώσεις, όταν πρόκειται για έργα ή υπηρεσίες, των οποίων η 

φύση ή διάφοροι αστάθµητοι παράγοντες δεν επιτρέπουν το συνολικό προκαθορισµό 

των τιµών.  

(γ) Όταν πρόκειται για Σύµβαση Υπηρεσιών και δη για παροχές διανοητικής εργασίας, 

εφόσον η φύση των υπηρεσιών ή εργασιών αυτών είναι τέτοια, ώστε οι προδιαγραφές 

της Σύµβασης να µην είναι δυνατό να καθορίζονται µε επαρκή ακρίβεια και για το λόγο 

αυτόν να µην είναι εφικτή η ανάθεση της Σύµβασης µε επιλογή της καλύτερης 

Προσφοράς, σύµφωνα µε τους κανόνες που διέπουν τις ∆ιαδικασίες Ανοικτού ή 

Κλειστού Τύπου.  



   36 

 

(δ) Στις Συµβάσεις Έργων, για τα έργα που εκτελούνται αποκλειστικά για σκοπούς 

έρευνας, δοκιµής ή τελειοποίησης και όχι για να εξασφαλίζουν την αποδοτικότητα ή 

την κάλυψη των δαπανών έρευνας και ανάπτυξης.  

Το ακόλουθο διάγραµµα παρουσιάζει τα βήµατα µιας τυπικής Σ∆ΙΤ Η χρονική 

διάρκεια που απαιτείται για την ολοκλήρωση µιας τέτοιας διαδικασίας από τη στιγµή 

της πρώτης δηµοσίευσης στην (Επίσηµη Εφηµερίδα Ευρωπαϊκών Κοινοτήτων (ΕΕΕΚ) 

έως και την υπογραφή της σύµβασης κυµαίνεται από 14 – 24 µήνες. 
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∆ιάγραµµα 3.2: Βήµατα µια τυπικής Σ∆ΙΤ 
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3.4 Ανταγωνιστές 

3.4.1 Η ελληνική πραγµατικότητα 

 

Η ακαθάριστη προστιθέµενη αξία του κλάδου των κατασκευών, τη δεκαετία 1995-

2004, παρουσίασε συνεχή µεγέθυνση µε µέσο ετήσιο ρυθµό 5,6%, σε σταθερές τιµές, 

µε αποτέλεσµα η συµµετοχή του κλάδου των κατασκευών στο Ακαθάριστο Εγχώριο 

Προϊόν να ανέρχεται κατά µέσο όρο την περίοδο αυτή στο 6,4%. Την περίοδο 1999-

2004, οι τεχνικές εταιρίες 4ης-7ης Τάξης του Μητρώου Εργοληπτικών Επιχειρήσεων 

τριπλασίασαν τον κύκλο εργασιών τους, αν και το αυξηµένο κόστος πωληθέντων 

επηρέασε αρνητικά το καθαρό περιθώριο κέρδους και την αποδοτικότητα του κλάδου. 

Από την ολοκλήρωση των Ολυµπιακών Έργων και καθ’ όλη τη διάρκεια του 2005, η 

συνολική ζήτηση κατασκευαστικού έργου καταγράφεται πτωτική και διατηρείται στα 

χαµηλότερα επίπεδα από το 1998 και ύστερα. Ωστόσο, τους πρώτους µήνες του 2006 

φαίνεται να αλλάζει, έστω και οριακά, η αρνητική τάση της ζήτησης του συνολικού 

κατασκευαστικού έργου. 

Ο κλάδος των κατασκευών χαρακτηρίζεται από χαµηλό βαθµό συγκέντρωσης, 

καθώς οι 5 µεγαλύτερες επιχειρήσεις του κλάδου αντιπροσωπεύουν µόλις το 7,8% του 

συνόλου του κύκλου εργασιών των κατασκευών στην Ελλάδα. Από τις 98.926 

επιχειρήσεις που δραστηριοποιούνται στον εγχώριο κατασκευαστικό κλάδο το 77,96% 

είναι προσωπικές εταιρίες, ενώ µόλις το 2,77% έχουν νοµική µορφή Ανώνυµης 

Εταιρίας και Εταιρίας Περιορισµένης Ευθύνης. Το 97,69% των επιχειρήσεων του 

κλάδου απασχολεί κάτω από 5 εργαζόµενους και το 92,31% έχει κύκλο εργασιών 

λιγότερο από 150.000 ευρώ. Αντίθετα η αγορά δηµοσίων έργων 4ης-7ης Τάξης 

χαρακτηρίζεται από υψηλό βαθµό συγκέντρωσης, καθώς οι 5 µεγαλύτερες τεχνικές 
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εταιρίες συγκεντρώνουν το 32,9% του συνολικού κύκλου εργασιών των 220 τεχνικών 

εταιριών που έχουν εργοληπτικό πτυχίο 4ης-7ης Τάξης. Ο εγχώριος κατασκευαστικός 

κλάδος συνιστά έναν από τους µεγαλύτερους εργοδότες στην ελληνική οικονοµία, µε 

συµµετοχή κατά µέσο όρο τη δεκαετία 1995-2004, 7,2% στη συνολική απασχόληση της 

χώρας. Ο ευρωπαϊκός κατασκευαστικός κλάδος των 25 κρατών-µελών το 2002, 

παρήγαγε 384,4 δις  ευρώ προστιθέµενη αξία και απασχόλησε 12,2 εκατοµµύρια άτοµα, 

συµβάλλοντας κατά 8,1% στη διαµόρφωση του ΑΕΠ και κατά 10,4% στη απασχόληση 

της συνολικής ευρωπαϊκής οικονοµίας, εκτός Ενδιάµεσων Χρηµατοπιστωτικών 

Οργανισµών. Η ένταξη των "νέων" κρατών-µελών, εκτός από προσδοκίες για την 

ανάπτυξη της αγοράς δηµιουργεί ανησυχίες, οι οποίες πηγάζουν κυρίως από το πολύ 

χαµηλό κόστος εργασίας στα "νέα" κράτη-µέλη. Ο εγχώριος κατασκευαστικός κλάδος 

έχει µειώσει την εξαγωγική του δραστηριότητα την περίοδο 1995-2005 και έχει χάσει 

µέρος από την ανταγωνιστικότητά του, σε σχέση µε τις άλλες χώρες της ΕΕ-25. 

Ουσιαστικές κινήσεις εξάπλωσης σε αγορές του εξωτερικού πραγµατοποιούνται 

από τις µεγαλύτερες εταιρείες του κλάδου, µε σκοπό την διαµόρφωση ενός 

ισορροπηµένου χαρτοφυλακίου (ως προς τη γεωγραφική και προϊοντική διασπορά) 

ώστε να οµαλοποιήσουν τα έσοδά τους αλλά και να δηµιουργήσουν προϋποθέσεις 

ανάπτυξης. Οι ξένες αγορές στις οποίες ελληνικών συµφερόντων επιχειρήσεις 

δραστηριοποιούνται έντονα είναι µεταξύ άλλων η Ανατολική και Κεντρική Ευρώπη, η 

Μέση Ανατολή, οι βαλκανικές χώρες και η Βόρειος Αφρική. 

Με βάση τα ανωτέρω, η εικόνα του κλάδου κατασκευών διαµορφώνεται ως εξής:  

• Οι µεγάλοι κατασκευαστικοί όµιλοι που κατέχουν πτυχία 6ης και 7ης τάξης –οι 

περισσότεροι εκ των οποίων εισηγµένοι στο ΧΑ– έχουν πρόσβαση στα δηµόσια 

έργα και στο τραπεζικό σύστηµα και οι οποίοι, αν και εµφανίζουν µεγάλη 

κάµψη των εσόδων τους κατά το 2005 που ξεπερνά το 30%-40%, εκτιµάται ότι 
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θα συνεχίσουν να πρωταγωνιστούν, ενισχυµένες και από την έξοδο ορισµένων 

επιχειρήσεων µεσαίου και µεγάλου µεγέθους 

• Οι κατασκευαστές µεσαίου και µικρού µεγέθους, οι οποίοι συνήθως 

αναλαµβάνουν υπεργολαβίες ή / και δραστηριοποιούνται στην αγορά της 

ιδιωτικής κατοικίας και της ανάπτυξης ακίνητης περιουσίας, εµφανίζουν 

ισχυρότερα οικονοµικά µεγέθη και ταχύτερους ρυθµούς ανάπτυξης. 

 

Στον ακόλουθο πίνακα φαίνεται µια κατηγοριοποίηση για τις 5 µεγαλύτερες εταιρείες 

του κλάδου 
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Πίνακας 3.2 : Κατηγοριοποίηση τεχνικών εταιρειών 
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3.4.2 Η ευρωπαϊκή πραγµατικότητα  

 

Παρότι τα έργα Σ∆ΙΤ που καλύπτει ο Ν.3389/2005 είναι µέχρι 200 εκ €, 

εντούτοις ο νέος θεσµός είναι πιθανόν ότι θα προσελκύσει και το ενδιαφέρον ξένων 

κατασκευαστικών εταιρειών ή ακόµα οι ελληνικές θα επιδιώξουν τη συνεργασία µε 

ξένες εταιρείες οι οποίες έχουν να επιδείξουν τεχνογνωσία στη διαχείριση έργων Σ∆ΙΤ. 

Ως εκ τούτου κρίνεται σκόπιµο να εξετάσουµε την κατάσταση στην ευρωπαϊκή αγορά 

κατασκευαστικών εταιρειών.  

Σύµφωνα µε τα αποτελέσµατα της ανάλυσης της Deloitte, το 60% των εταιριών 

που περιλαµβάνονται στη λίστα των 100 µεγαλύτερων κατασκευαστικών εταιριών της 

Ευρώπης σηµείωσε αύξηση του κύκλου εργασιών τους κατά το 2004 σε σχέση µε την 

προηγούµενη χρονιά, ενώ το 35% παρουσίασε µείωση. Κατά µέσο όρο η αύξηση του 

κύκλου εργασιών από κατασκευαστικές δραστηριότητες ανά εταιρία ήταν περίπου 145 

εκατ. ευρώ. Το µέσο καθαρό περιθώριο κέρδους είχε αλµατώδη αύξηση από 2,7% 

(2003) σε 3,2% για το 2004. Αν και οι µεγαλύτερες εταιρίες που κατατάσσονται στις 

πρώτες θέσεις της λίστας αδιαµφισβήτητα κέρδισαν πολλά, τα υψηλότερα καθαρά 

περιθώρια κέρδους εντοπίστηκαν στις εταιρίες που βρίσκονται στις χαµηλότερες θέσεις 

της κατάταξης.  

Σηµαντική είναι η παρουσία 3 ελληνικών εταιριών στην 100αδα των 

µεγαλύτερων κατασκευαστικών στην Ευρώπη. Την 29η θέση κατέκτησε η Τεχνική 

Ολυµπιακή, η οποία βελτίωσε τη θέση της σε σχέση µε την προηγούµενη χρονιά (#33). 

Στην 71η θέση βρίσκεται η Ελληνική Τεχνοδοµική ενώ στην 88η εµφανίζεται η ΑΒΑΞ.  

Στην κορυφή του καταλόγου παρέµεινε η Γαλλική Vinci, ενώ ακολουθεί η επίσης 

Γαλλική Bouygues, που πήρε τη 2
η
 

 

θέση από την Σουηδική Skanska, η οποία λόγω 
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στρατηγικής αναδιοργάνωσης παρουσίασε σηµαντική µείωση του κύκλου εργασιών της 

που την οδήγησε στην 3
η
 
 

θέση της κατάταξης.  

Η Μεγάλη Βρετανία έχει µακράν την πιο έντονη παρουσία στην 100άδα, 

αυξάνοντας τον αριθµό των εταιριών που περιλαµβάνονται στον κατάλογο από 21 σε 

24. Αξίζει να σηµειωθεί ότι η Γαλλία παρά το γεγονός ότι έχει κατακτήσει τις 2 

κορυφαίες θέσεις της λίστας εκπροσωπείται µόνο από 5 συνολικά εταιρίες. Ενδεικτικά 

η παρουσία των υπόλοιπων χωρών είναι η εξής: Ολλανδία (11), Γερµανία (10), Ιταλία 

(9), Ισπανία (9), Σουηδία (6) και Αυστρία (4).  

Ο µέσος κύκλος εργασιών ανά εταιρία και ανά χώρα επηρεάζεται από τη δοµή 

του κλάδου των κατασκευών κάθε χώρας. Σε µερικές από τις µικρότερες χώρες, όπως 

Αυστρία, Φιλανδία, Σουηδία και Ολλανδία, δραστηριοποιούνται µεγάλες πολυεθνικές 

κατασκευαστικές εταιρίες και σαν αποτέλεσµα αυτές οι χώρες σηµειώνουν υψηλό µέσο 

κύκλο εργασιών στον κλάδο των κατασκευών. Στις µεγαλύτερες χώρες όπως είναι 

φυσικό δραστηριοποιούνται οι «διεθνείς» παίκτες, ωστόσο οι αγορές της Γαλλίας και 

της Ισπανίας φαίνεται να είναι πιο κλειστές απέναντι στους «ξένους» σε σχέση µε τις 

αγορές της Γερµανίας και της Βρετανίας, και αυτό αναπόφευκτα αντανακλάται και στο 

µέσο κύκλο εργασιών κάθε χώρας. Στις σχετικά κλειστές και κατακερµατισµένες 

αγορές της Ελλάδας και της Ιταλίας λειτουργούν µικρότερες κατασκευαστικές εταιρίες 

σε σχέση µε τις υπόλοιπες ευρωπαϊκές χώρες.  

Σύµφωνα µε στοιχεία της Eurostat, στις χώρες της ευρωζώνης, ο κλάδος των 

κατασκευών βίωσε µια ύφεση κατά τους πρώτους µήνες του 2005. Ωστόσο, οι 

εκτιµήσεις και οι προσδοκίες για την περίοδο 2005 – 2007 είναι θετικές, κυρίως 

µάλιστα για τις χώρες της Ανατολικής Ευρώπης. Η αγορά των Σ∆ΙΤ είχε σηµαντική 

ανάπτυξη κατά το 2004. Το Κράτος έχει αρχίσει να αντιλαµβάνεται όλο και πιο έντονα 

ότι τα δηµόσια έργα µεταφορών και στέγασης µπορούν να αποδώσουν γρηγορότερα και 
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πιο αποτελεσµατικά µέσω των Σ∆ΙΤ και φυσικά οι 100 µεγαλύτερες κατασκευαστικές 

έχουν πολλά να περιµένουν από αυτές τις εξελίξεις. Οι µεγαλύτερες κατασκευαστικές 

εταιρίες έχουν αρχίσει να καινοτοµούν αλλάζοντας τη µορφή των προτάσεων που 

υποβάλουν. ∆εν αποβλέπουν µόνο στη υποβολή της πρότασης µε την χαµηλότερη τιµή 

αλλά υποβάλλουν προτάσεις µε τέτοια µορφή ώστε να ανταµείβονται για τις νέες ιδέες 

τους. Αν και ως τώρα η τιµή ήταν ο καθοριστικός παράγοντας για την επιλογή του 

τελικού κατασκευαστή, οι Ευρωπαϊκές κυβερνήσεις έχουν αρχίσει να συνυπολογίζουν 

και άλλους παράγοντες πέραν της τιµής.  

Όπως επισηµαίνει και η ανάλυσης της Deloitte, η µορφή της παραδοσιακής 

κατασκευαστικής εταιρίας έχει αρχίσει να φθίνει σηµαντικά. Οι µεγάλες σύγχρονες 

κατασκευαστικές εταιρίες αποκτούν έναν πιο διεθνή προσανατολισµό και εντάσσονται 

στην ευρύτερη κατασκευαστική αλυσίδα. Έχοντας τεράστιο πλούτο εµπειρίας και 

γνώσης, είναι πλέον σε θέση να αναζητήσουν δηµιουργικές λύσεις σε πολύπλοκα 

προβλήµατα συγκοινωνιών και στέγασης. Κάποτε ένα οικοδόµηµα θα είχε πολύ µεγάλη 

διάρκεια ζωής, ωστόσο οι ανάγκες και οι απαιτήσεις των σύγχρονων ανθρώπων 

αλλάζουν ραγδαία και υποβάλλουν πολλές αντιλήψεις και µοντέλα σε διαρκή 

ανανέωση. Η διασφάλιση ότι τα οικοδοµήµατα που κατασκευάζονται θα µπορέσουν να 

ενσωµατωθούν στις αλλαγές που επιφυλάσσει το µέλλον εξαρτάται από τον πελάτη και 

την κατασκευαστική εταιρία που συνεργάζονται. Ακόµα και µετά το τέλος ενός 

κατασκευαστικού έργου, οι κατασκευαστικές εταιρίες µπορούν να προσθέσουν αξία 

µέσα από την αποτελεσµατική διαχείριση και συντήρηση των τεχνικά προηγµένων 

οικοδοµηµάτων τους. 
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3.5 Προµηθευτές/Συνεργάτες 

 

Η εταιρεία ειδικού σκοπού σαν εταιρεία διαχείρισης που είναι δεν έχει άµεση σχέση 

µε προµηθευτές, καθώς ο τοµέας αυτός ανήκει στον εργολάβο κατασκευής. Θα πρέπει 

όµως να συνάψει συµβάσεις µε συντηρητές των εγκαταστάσεων, µε νοµικούς 

συµβούλους και µε ασφαλιστικές εταιρείες. Οι υποχρεώσεις της προκύπτουν από τη 

Σύµβαση Σύµπραξης που θα υπογράψει µε το ∆ηµόσιο. 

Οι Συµβάσεις Σύµπραξης και τα Παρεπόµενα Σύµφωνα περιλαµβάνουν σαφή και 

αναλυτική περιγραφή των δικαιωµάτων και των υποχρεώσεων των µερών σε σχέση µε 

το αντικείµενο της Σύµπραξης. Στις Συµβάσεις Σύµπραξης εφαρµόζονται οι όροι τους 

και συµπληρωµατικά ο Αστικός Κώδικας. Ο Ν. 3389/2005 προβλέπει κατάλογο 

ζητηµάτων τα οποία θα πρέπει να διευθετούνται µε τη Σύµβαση Σύµπραξης ώστε να 

διασφαλίζεται η απροβληµάτιστη εκτέλεσή της.  

Έτσι η Σύµβαση Σύµπραξης θα πρέπει να περιλαµβάνει οπωσδήποτε ρήτρες σχετικά µε 

τα ακόλουθα:  

(α) Το αντικείµενο της Σύµπραξης, συµπεριλαµβανοµένων και των προδιαγραφών του 

έργου ή της υπηρεσίας, το καταβλητέο στον Ιδιωτικό Φορέα συµβατικό αντάλλαγµα 

και οι διατάξεις βάσει των οποίων θα επιµερίζονται µεταξύ των συµβαλλοµένων τα 

ανταλλάγµατα που τυχόν καταβάλλονται από τους τελικούς χρήστες για τη χρήση του 

έργου ή την παροχή της υπηρεσίας.  

(β) Τον τρόπο άσκησης της εποπτείας της εκτέλεσης και λειτουργίας του έργου ή της 

παροχής της υπηρεσίας είτε µέσω ανεξάρτητων εταιρειών που ο ∆ηµόσιος και ο 

Ιδιωτικός Φορέας προσλαµβάνουν από κοινού για το σκοπό αυτόν είτε µέσω των 

αρµόδιων υπηρεσιών του ∆ηµοσίου.  
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(γ) Τις µεθόδους διασφάλισης της ποιότητας κατά την εκτέλεση και λειτουργία του 

έργου ή την παροχή της υπηρεσίας.  

(δ) Το χρονοδιάγραµµα εκτέλεσης του αντικειµένου της Σύµπραξης, τις προϋποθέσεις 

τροποποίησής του, τις ποινικές ρήτρες και τα ανταλλάγµατα σε περίπτωση υπέρβασης 

ή σύντµησης αντίστοιχα του χρονοδιαγράµµατος αυτού, τη διάρκεια ισχύος της 

Σύµβασης Σύµπραξης, καθώς και τις προϋποθέσεις της παράτασης ή σύντµησης της 

διάρκειας αυτής.  

(ε) Τον τρόπο µε τον οποίο θα παραχωρείται στον Ιδιωτικό Φορέα η χρήση ή η 

εκµετάλλευση των παγίων στοιχείων που είναι απαραίτητα για την εκτέλεση και 

λειτουργία του έργου ή την παροχή της υπηρεσίας και τα τυχόν προβλεπόµενα 

ανταλλάγµατα.  

(στ) Τον τρόπο χρηµατοδότησης της υλοποίησης του αντικειµένου της Σύµπραξης.  

(ζ) Την τυχόν απαιτούµενη εκ µέρους του ∆ηµόσιου Φορέα έγκριση των 

χρηµατοδοτικών συµβάσεων του Ιδιωτικού Φορέα, καθώς και της διαδικασίας 

τροποποίησής τους.  

(η) Την κατανοµή των κινδύνων µεταξύ των µερών και τις συνέπειες επέλευσης 

γεγονότων που συνιστούν ανωτέρα βία.  

(θ) Τις ασφαλιστικές καλύψεις του αντικειµένου της Σύµβασης ή του Ιδιωτικού Φορέα.  

(ι) Την προστασία του περιβάλλοντος και των αρχαιοτήτων.  

(ια) Την κατοχύρωση δικαιωµάτων πνευµατικής και βιοµηχανικής ιδιοκτησίας.  

(ιβ) Τον τρόπο λειτουργίας, συντήρησης και εκµετάλλευσης του αντικειµένου της 

Σύµπραξης.  

(ιγ) Το ύψος των ανταλλαγµάτων που καταβάλλονται για τη χρήση του έργου ή της 

υπηρεσίας από τους χρήστες, τον τρόπο είσπραξής τους, καθώς και τους λόγους και 

τρόπους αναπροσαρµογής τους.  
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(ιδ) Τον τρόπο επιµερισµού µεταξύ του ∆ηµόσιου και του Ιδιωτικού Φορέα, των 

ωφελειών που θα προκύψουν, είτε από την τυχόν αναχρηµατοδότηση των δανείων του 

Ιδιωτικού Φορέα είτε µετά την επίτευξη ενός συγκεκριµένου ποσοστού απόδοσης των 

ιδίων κεφαλαίων του.  

(ιε) Την έκταση των εγγυήσεων που παρέχει ο Ιδιωτικός Φορέας για την έγκαιρη και 

προσήκουσα εκτέλεση, λειτουργία και συντήρηση του έργου ή την προσήκουσα 

παροχή της υπηρεσίας.  

(ιστ) Την υποκατάσταση του Ιδιωτικού Φορέα ή των δανειστών µε απόφαση της 

Αναθέτουσας Αρχής και τις περιπτώσεις που αυτή επιτρέπεται, καθώς και κάθε σχετικό 

θέµα.  

(ιζ) Την καταβολή αποζηµιώσεων και την εν γένει αποκατάσταση της προκληθείσης 

ζηµίας στις περιπτώσεις που οποιοδήποτε από τα συµβαλλόµενα µέρη αθετεί τις 

συµβατικές του υποχρεώσεις.  

(ιη) Τους λόγους καταγγελίας κάθε σύµβασης και οι συνέπειές της.  

(ιθ) Το εφαρµοστέο δίκαιο.  

(κ) Τη διαδικασία επίλυσης διαφορών.  

(κα) Τη σειρά προτεραιότητας των τυχόν προσαρτηµάτων ή παραρτηµάτων κάθε 

σύµβασης.  

(κβ) Την εξειδίκευση των ελάχιστων απαιτήσεων λειτουργίας και συντήρησης που 

περιλαµβάνεται στα τεύχη δηµοπράτησης.  

(κγ) Τον καθορισµό των διαδικασιών παράδοσης του έργου στο ∆ηµόσιο µετά τη λήξη 

της περιόδου εκµετάλλευσης, τις τυχόν υποχρεώσεις εκπαίδευσης και µεταφοράς 

τεχνογνωσίας του Ιδιωτικού Φορέα στο ∆ηµόσιο Φορέα, τις προδιαγραφές του 

αντικειµένου κατά την παράδοση και τις εγγυήσεις καθώς και το χρόνο αυτών µετά την 

ανάληψη του έργου ή της υπηρεσίας από το ∆ηµόσιο Φορέα.  
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(κδ) Τις απαιτήσεις υγιεινής και ασφάλειας των εργαζοµένων και χρηστών του έργου ή 

της υπηρεσίας.  

(κε) Την τυχόν διαδικασία επίλυσης διαφορών από Επιτροπή Εµπειρογνωµόνων που 

ορίζουν από κοινού τα συµβαλλόµενα µέρη.  

   Στο επόµενο σχήµα παρουσιάζεται ένα σχήµα Συµβατικών σχέσεων στα έργα 

Σ∆ΙΤ 

 

∆ιάγραµµα 3.3 : Συµβατικές Σχέσεις σε µια Σ∆ΙΤ 

 

3.6 Στρατηγική του Marketing 

 

Επειδή η κύρια δραστηριότητα της εταιρείας είναι να αναλαµβάνει δηµόσια έργα, ο 

η εφαρµογή ενός σχεδίου δράσης Marketing θα έλεγε κάποιος ότι ίσως δεν έχει 

σηµαντική εφαρµογή. Όµως η χρήση των Σ∆ΙΤ στα ∆ηµόσια έργα, αλλάζει τον τρόπο 

δηµοπράτησης και διαχείρισης τους. Αποτέλεσµα αυτής της αλλαγής είναι οι υπηρεσίες 
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που δηµοπρατούν πλέον ένα έργο δεν θα έχουν σαν µοναδικό κριτήριο για την 

κατακύρωσή του, την χαµηλότερη προσφορά. Πλέον οι υποψήφιες εταιρείες θα πρέπει 

να προτείνουν την οικονοµικότερη προσφορά (value for money). Αυτό µε τη σειρά του 

σηµαίνει ότι οι εταιρείες που επιθυµούν να κερδίσουν µερίδιο στην αγορά, θα πρέπει να 

καταστρώσουν ένα marketing plan, ίσως όχι σε τέτοια έκταση όπως µιας εµπορικής 

εταιρείας, αλλά τέτοιας µορφής έτσι ώστε µε την εφαρµογή του, να γίνονται 

κατανοητές οι ανάγκες που έχει ο ∆ηµόσιος φορέας όσων αφορά την κατασκευή της 

ανάλογης υποδοµής και εποµένως προκειµένου να τις καλύψουν µε τον καλύτερο 

τρόπο, να προτείνονται οι καλύτερες λύσεις τόσο από άποψη κόστους όσο και από την 

άποψη τεχνικά εφικτών και αποδοτικών κατασκευών. Ως εκ τούτου το µίγµα marketing 

θα πρέπει να εξετάσει τις 4 διαστάσεις που το αποτελούν (προϊόν, τιµή, προώθηση, 

διανοµή).       

3.6.1 Σκοποί και Στόχοι της υπό Ίδρυσης Εταιρείας 

 

Η υπό εξέταση εταιρεία έχει ως βασικό σκοπό της την διεκδίκηση και απόσπαση 

ενός σηµαντικού µεριδίου από την «πίτα» των δηµοσίων έργων που θα δηµοπρατηθεί 

µε τη µέθοδο των Σ∆ΙΤ. Αν και δεν µπορεί να γίνει πρόβλεψη για τα έργα που θα 

αναλάβει, εντούτοις µπορεί να τεθεί ένας ρεαλιστικός στόχος του 30 % των ήδη 

εγκεκριµένων έργων Σ∆ΙΤ, στο τοµέα των εκπαιδευτικών υποδοµών. Τα έργα αυτά 

όπως προκύπτει από τον πίνακα 1, είναι συνολικού προϋπολογισµού 329 εκ € επιπλέον 

ενός ποσού 65,8 εκ. € για βαριά συντήρηση και ασφάλιση. Το γεγονός ότι η εταιρεία 

επιλέγει να δραστηριοποιηθεί στον τοµέα των εκπαιδευτικών υποδοµών κατά κύριο 

λόγο, υποδηλώνει και το γεγονός ότι θα προσπαθήσει να αναπτύξει τεχνογνωσία τέτοια 

που θα της επιτρέπει να υπερισχύσει των πιθανών ανταγωνιστών της, οι οποίοι – όπως 
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συµβαίνει συνήθως – δεν εστιάζουν σε ένα κοµµάτι της αγοράς και προσπαθούν να 

πάρουν µερίδιο από την συνολική αγορά των δηµοσίων έργων.    

Ως εκ τούτου ένας στόχος για ανάληψη έργων προϋπολογισµού 100 εκ €, µπορεί να 

προκύψει αναλογικά από τους ανταγωνιστές οι οποίοι δεν θα είναι σε θέση να 

διεκδικήσουν και να διεκπεραιώσουν ανάλογες συµβάσεις, στον ίδιο βαθµό που θα 

επιδιώξει η ΕΚΠΑΙ∆ΕΥΤΙΚΕΣ ΥΠΟ∆ΟΜΕΣ Α.Ε. 

3.6.2 Στοχοθέτηση (targeting) 

 

Η στοχοθέτηση δεν αποβλέπει τόσο στο ποιος είναι ο πιθανός αγοραστής των 

υπηρεσιών της επιχείρησης (Οργανισµός Σχολικών Κτιρίων), αλλά στο να εντοπιστούν 

οι απαιτήσεις και οι προσδοκίες που έχει ο «πελάτης» από την ανάθεση του έργου. 

Ποιες ανάγκες δηλαδή επιθυµεί να καλύψει, ποιους τρόπους προτείνει για την κάλυψή 

τους, ο τρόπος που έχει προσδιορίσει το κόστος κ.α.. Στοιχεία που θα βοηθήσουν ώστε 

να γίνει όσο το δυνατόν σωστότερη τοποθέτηση του προϊόντος που θα προτείνει η 

εταιρεία. 

3.6.3 Τοποθέτηση (Positioning) 

 

Η ολοκλήρωση της υλοποίησης της στρατηγικής του µάρκετινγκ, περιλαµβάνει και 

το πώς θα τοποθετηθεί τόσο το προϊόν όσο και η ίδια η εταιρεία απέναντι στον δηµόσιο 

φορέα. Επειδή η διαδικασία αξιολόγησης περιλαµβάνει και τον έλεγχο του κατά πόσο ο 

υποψήφιος είναι σε θέση τόσο οργανωτικά όσο και χρηµατοοικονοµικά, να φέρει σε 

πέρας ανάλογες συµβάσεις, η διαµόρφωση µια ανταγωνιστικής πρότασης όσων αφορά 

την ανάληψη του έργου περιλαµβάνει και τη πρόταση συνολικής αξίας που θα απαντάει 
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στο δυνητικό δίλληµα επιλογής µιας όχι πάντα φθηνότερης λύσης, αλλά πάντα 

αξιόπιστής. 

Γίνεται φανερό από τα ανωτέρω ότι η συνολική παρουσία της εταιρείας στην 

διεκδίκηση του έργου, θα πρέπει να είναι τέτοια που θα πείθει για την επιτυχηµένη από 

κάθε άποψη επιλογή της εταιρείας για την κατασκευή και διαχείριση των έργων. 

  

3.7 Το µίγµα marketing 

 

 Όπως έχει αναφερθεί και νωρίτερα, προκειµένου η εταιρεία να προσφέρει ένα 

διαφοροποιηµένο προϊόν από τους ανταγωνιστές της και κατ’ επέκταση επιτυχηµένο, 

θα πρέπει να γίνει σωστός καθορισµός του µείγµατος marketing όπως αυτά είναι 

γενικώς αποδεκτά. 

3.7.1 Προϊόν  

 

Η εταιρεία εκπαιδευτικές υποδοµές σκοπεύει να παρέχει µία ολοκληρωµένη λύση 

για την κατασκευή µια εκπαιδευτικής υποδοµής όπως είναι ένα σχολικό συγκρότηµα, 

ένα πανεπιστήµιο, ή ακόµα ένα σχολικό γυµναστήριο. Αυτό προϋποθέτει: 

• Αναγνώριση των βραχυπρόθεσµων και µακροπρόθεσµων αναγκών που θα 

καλυφθούν 

• Εξέταση της πρόταση που πιθανόν έχει να προτείνει ο κύριος του έργου 

• Παροχή βελτιωµένης πρόταση για πληρέστερη κάλυψη των αναγκών και 

εξοικονόµηση πόρων. 

• Παρουσίαση του τρόπου εξασφάλισης των χρηµατοδοτικών αναγκών της 

επένδυσης.   



   52 

 

• ∆ηµιουργία ρεαλιστικού πλάνου εκτέλεσης εργασιών. 

• ∆ηµιουργία πλάνου συντήρησης των εγκαταστάσεων ενταγµένου στις ανάγκες 

των χρηστών.  

• Χρήση σύγχρονων µεθόδων κατασκευής 

• Μέριµνα για τις περιβαλλοντικές επιπτώσεις στην περιοχή του εργοταξίου. 

• ∆ιαδικασίες Αξιολόγησης Ποιότητας στη φάση της κατασκευής     

• Ταχεία και πλήρη ολοκλήρωση των εργασιών µε σκοπό αφενός την όσο το 

δυνατόν πιο γρήγορη κάλυψη των αναγκών του Κοινωνικού Συνόλου που θα 

κάνει χρήση των υποδοµών αλλά και αφετέρου την γρηγορότερη έναρξη 

αποπληρωµής της επένδυσης από τη µεριά του ∆ηµοσίου. 

• ∆ιαχείριση της περατωθείσας κατασκευής µε σκοπό την εκπλήρωση των όρων 

της σύµβασης σύµπραξης.  

3.7.2 Τιµή 

Η τιµή αφορά την τιµή προσφοράς για τη διεκδίκηση του έργου. Σε αυτό το σηµείο 

θα πρέπει να επισηµανθεί το σηµαντικό πρόβληµα που προκύπτει κατά την δηµοπρασία 

των δηµοσίων έργων. Έτσι παρατηρούνται µεγάλες εκπτώσεις  στον αρχικό 

προϋπολογισµό του έργου, της τάξεως του 20 % έως  40 %. Αυτή η διαµορφωθείσα 

κατάσταση, η οποία επισηµαίνεται από τους παράγοντες της αγοράς ως νούµερο ένα 

πρόβληµα, ενδεχοµένως να λειτουργήσει ανασταλτικά στην προσπάθεια διεκδίκησης 

των έργων. Η εταιρεία όµως δεν θα είναι διατεθειµένη να διεκδικήσει έργο το οποίο 

βάζει σε κίνδυνο την επιτυχηµένη ολοκλήρωση της σύµβασης σύµπραξης ούτε την 

ελαχιστοποίηση του περιθωρίου κέρδους. ∆εν θα πρέπει να ξεχνάµε ότι η 

χρηµατοδότηση της επένδυσης γίνεται κατά ποσοστό 20 % µε ίδια κεφάλαια και κατά 
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80 % µε ξένα. Αυτό λοιπόν δεν επιτρέπει την ευκαιριακή αντιµετώπιση των αναγκών 

σε χρηµατοδότηση και την απόδοση των επενδυµένων  κεφαλαίων. 

Ο προσδιορισµός της τιµής προσφοράς εντάσσεται στο πλαίσιο value for money το 

οποίο έχει θέσει η εταιρεία για το προϊόν που θα διαθέσει. Βέβαια βασικό παράγοντα 

αποτελεί ο προϋπολογισµός που έχει θέσει ο δηµόσιος φορέας για την εκτέλεση του 

έργου. Πάνω σε αυτή τη βάση θα πρέπει να διερευνηθούν οι πιθανές εναλλακτικές οι 

οποίες θα οδηγήσουν σε ανταγωνιστικές προσφορές.          

3.7.3 Προώθηση 

Όταν το έχουµε να κάνουµε µε δηµόσια έργα δεν έχουµε να κάνουµε µε κλασική 

προώθηση προϊόντος. Εντούτοις η προώθηση έχει την έννοια της καλύτερης 

προετοιµασία και παρουσίασης του φακέλου της προσφοράς και γενικότερα της 

σοβαρής εκπροσώπησης ενώπιων της επιτροπής δηµοπρασίας. Ας µην ξεχνάµε ότι τις 

επιτροπές τις αποτελούν άνθρωποι, οι οποίοι εφόσον δεν θα αποφασίσουν µε µοναδικό 

κριτήριο τη χαµηλότερη τιµή, µπορούν να διαµορφώσουν θετική άποψη από τη 

συνολική τοποθέτηση της πρότασης ανάληψης. 

3.7.4 ∆ιανοµή 

Η διανοµή λαµβάνει τη σηµασία της διανοµής όλου του πληροφοριακού υλικού που 

απαιτείται µεταξύ των εµπλεκοµένων φορέων (∆ηµόσιο, Τράπεζες, Κατασκευαστές, 

Συντηρητές), για την όσο το δυνατόν πιο ολοκληρωµένη και αρτιότερη προσφορά. 
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3.8 Πρόγραµµα παραγωγής 

 

Όπως προείπαµε η εισαγωγή των Σ∆ΙΤ διαφοροποιεί τις υπηρεσίες που καλείται να 

υλοποιήσει ο Ιδιώτης-Επενδυτής σε σχέση µε την προσέγγιση των κλασικών δηµοσίων 

έργων. Απαιτούν καλή οργάνωση, πιστοληπτική ικανότητα, µεθοδολογία και επιλογή 

των κατάλληλων στελεχών. Αναλυτικότερα οι σηµαντικότερες υπηρεσίες που πρέπει να 

εκτελεστούν παρουσιάζονται πιο κάτω. Να επισηµάνουµε ότι η παραγωγική διαδικασία 

χωρίζεται στην προπαρασκευαστική περίοδο, στην κατασκευαστική και στην περίοδο 

διαχείρισης – εκµετάλλευσης. Έτσι για την προπαρασκευαστική περίοδο που είναι και 

η πιο σηµαντική για την επιτυχία του εγχειρήµατος έχουµε τα εξής: 

 

• ∆ιερεύνηση νοµικού πλαισίου της συγκεκριµένης Σ∆ΙΤ και αξιολόγηση της 

υφιστάµενης εµπειρίας από σχετικά έργα που έχουν πραγµατοποιηθεί στον 

επιλεχθέντα Οργανισµό.  

 

• Συγκέντρωση, κωδικοποίηση και αξιολόγηση διαθέσιµων στοιχείων από Κύριο 

του Έργου.  

 

• Σε περίπτωση ανταποδοτικών έργων  

 

o Μελέτη Βιωσιµότητας (γενικές αρχές που θα πρέπει να ακολουθούνται): 

περιγραφή έργου, γενικά στοιχεία, στοιχεία αγοράς, νοµικό πλαίσιο 

συµµετοχής, ανάλυση κόστους – εσόδων, προσφορά – ζήτηση, κύριες 

πηγές ιδιωτικών κεφαλαίων, χρηµατοοικονοµική ανάλυση – αναλύσεις 

ευαισθησίας, συµπεράσµατα.  



   55 

 

 

• Ανάλυση ωφελειών - κινδύνων και πρόταση κατανοµής στα συµβαλλόµενα 

µέρη.  

 

• Επιλογή κατάλληλης µεθόδου Σ∆ΙΤ που θα ακολουθηθεί.  

 

• ∆ιαµόρφωση επιχειρηµατικού - συµβατικού πλαισίου Σ∆ΙΤ, στο οποίο 

περιλαµβάνεται η σύµβαση κατασκευής, η σύµβαση διαχείρισης και η σύµβαση 

παραχώρησης.  

 

• Πόροι που απαιτούνται για την εξασφάλιση της χρηµατοδότησης - σύνδεση µε 

αναπτυξιακό νόµο και λοιπές ενδεχόµενες επιδοτούµενες χρηµατοδοτήσεις.  

 

• Υποβολή - υποστήριξη επιχειρηµατικού σχεδίου σε πιστωτικά ιδρύµατα για 

χρηµατοδότηση της επένδυσης.  

 

• Υποβολή - υποστήριξη επιχειρηµατικού σχεδίου (ΥΠΕΘΟ) για επιχορήγηση 

επιλέξιµων δαπανών του Έργου.  

 

• Επισήµανση εναλλακτικών χρηµατοδοτικών δοµών και προσέγγιση πιθανών 

χρηµατοδοτών.  

 

Στη συνέχεια και αφού γίνει ανάληψη του έργου ακολουθεί η περίοδος κατασκευής 

µε τα διάφορα στάδια διεκπεραίωσης, η οποία διαρκεί στην περίπτωση. 

Τέλος έχουµε την περίοδο λειτουργίας.   
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∆ιάγραµµα 3.4: Παραγωγική διαδικασία Σ∆ΙΤ  

  

Σ’ αυτό το σηµείο θα πρέπει να αναφέρουµε τον υπολογισµό των εσόδων από 

την κατασκευή των υποδοµών. Τα έσοδα αυτά προέρχονται από τις τµηµατικές 

καταβολές του ∆ηµοσίου  προς τον ανάδοχο οι οποίες βρίσκονται σε εξάρτηση µε τις 

προδιαγραφές ποιότητας που έχουν τεθεί στα στάδια καταρτισµού της σύµβασης 

σύµπραξης. Ο υπολογισµός τους έχει γίνει µε τον αρχικά ίσο καταµερισµό του 

συνολικού προϋπολογισµού στα έτη αποπληρωµής των υποδοµών και στη συνέχεια 

έχει υπολογιστεί µια ετήσια αναθεώρηση των καταβολών µε ένα επιτόκιο ύψους 5%. 

Έτσι προκύπτει ο πίνακας 3.3. 
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Πίνακας 3.3 : Έσοδα από πωλήσεις 

ΕΤΟΣ 2009 2010 2011 2012 2013 2014 

ΕΣΟ∆Α 3.300.000 3.465.000 3.638.250 3.820.163 4.011.171 4.211.729 

ΕΤΟΣ 2015 2016 2017 2018 2019 2020 

ΕΣΟ∆Α 4.422.316 4.643.431 4.875.603 5.119.383 5.375.352 5.644.120 

ΕΤΟΣ 2021 2022 2023 2024 2025 2026 

ΕΣΟ∆Α 5.926.326 6.222.642 6.533.774 6.860.463 7.203.486 7.563.660 

ΕΤΟΣ 2027 2028 2029 2030 2031   

ΕΣΟ∆Α 7.941.843 8.338.936 8.755.882 9.193.677 9.653.360   
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Κεφάλαιο 4: Πρώτες ύλες και άλλα εφόδια 

Σε αυτό το κεφάλαιο περιγράφονται οι πρώτες ύλες και οι άλλες εισροές καθώς 

και η διαδικασία επιλογής αυτών που απαιτούνται για την παραγωγή των 

συγκεκριµένων υπηρεσιών.  

Υπάρχει στενή σχέση µεταξύ του καθορισµού των απαιτούµενων πρώτων υλών 

και άλλων εφοδίων µε τις άλλες φάσεις της σχεδιαζόµενης επένδυσης αλλά η κυριότερη 

βάση για την επιλογή των πρώτων υλών και των άλλων εφοδίων είναι η ανάλυση της 

ζητήσεως, το πρόγραµµα παραγωγής και η δυναµικότητα της οµάδας.  

Στο προτεινόµενο επενδυτικό πρόγραµµα, επειδή η υπό ίδρυση εταιρεία είναι 

καθαρά παροχής υπηρεσιών µε τη µορφή των υπεργολαβιών, οι πρώτες ύλες και τα 

άλλα εφόδια αναφέρονται στα αναλώσιµα που είναι απαραίτητα για τη διεκπεραίωση 

των διαφόρων εργασιών της επιχείρησης. Επίσης θα πρέπει να συνυπολογιστούν και 

κάποια υλικά τα οποία θα χρησιµοποιηθούν κατά τη συντήρηση των εγκαταστάσεων  

Λόγω της φύσης της επιχείρησης, δεν γίνεται ειδική µνεία στο κοµµάτι των 

πρώτων υλών και όσων αφορά τους υπολογισµούς έχει ληφθεί υπόψη ο κάτωθι 

πίνακας. 

Πίνακας 4.1 : ∆ιαχρονική εξέλιξη κόστους πρώτων υλών και άλλων 

εφοδίων 

ΕΤΟΣ 2009 2010 2011 2012 2013 2014 

Κόστος 100.000 104.500 109.203 114.117 119.252 124.618 

ΕΤΟΣ 2015 2016 2017 2018 2019 2020 

Κόστος 130.226 136.086 142.210 148.610 155.297 162.285 

ΕΤΟΣ 2021 2022 2023 2024 2025 2026 

Κόστος 169.588 177.220 185.194 193.528 202.237 211.338 

ΕΤΟΣ 2027 2028 2029 2030 2031  

Κόστος 220.848 230.786 241.171 252.024 263.365  
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Κεφάλαιο 5: Μηχανολογικά και Τεχνολογία 

5.1 Κόστος µηχανολογικών και τεχνολογίας 

 

Στη συγκεκριµένη εταιρεία, επειδή πρόκειται για εταιρεία παροχής υπηρεσιών δεν 

εξετάζουµε θέµατα τεχνολογίας και µηχανολογικού εξοπλισµού. Αυτά τα θέµατα 

αφορούν τους προµηθευτές των υπηρεσιών των οποίων θα κάνει χρήση η εταιρεία. Το 

µόνο που θα πρέπει να αναφέρουµε είναι το κόστος κτήσης εξοπλισµού 

εξυπηρετήσεως. Ως εκ τούτου υπάρχουν ανάγκες σε υπολογιστές-server δικτύου, 

έπιπλα γραφείου, µηχανές γραφείου (Fax-φωτοτυπικά – εκτυπωτές) κ.α. Στον πίνακα 

5.1 παρουσιάζεται µια εκτίµηση του απαραίτητου εξοπλισµού. Επίσης θα απαιτηθεί ένα 

αρχικό κόστος διαµόρφωσης των γραφείων το οποίο εκτιµάται ότι θα είναι της τάξης 

των 40.000 €   

Πίνακας 5.1 : Κόστος κτήσης εξοπλισµού εξυπηρετήσεως 

 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΚΟΣΤΟΣ €

Ηλεκτρονικοί υπολογιστές 20.000

Εκτυπωτές-Ploter 7.000

Τηλέφωνα-Fax 2.000

Επιπλα(Γραφεία-καρέκλες κ.α.) 25.000

Αναλώσιµα 10.000

Σύνολο 64.000

ΕΞΟΠΛΙΣΜΟΣ ΕΞΥΠΗΡΕΤΗΣΕΩΣ
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Κεφάλαιο 6: Οργάνωση της εταιρείας και λειτουργικά έξοδα 

  

Η οργάνωση της εταιρείας είναι πολύ σηµαντική για την παραγωγή του τελικού 

αποτελέσµατος που είναι η παρουσίαση µιας ανταγωνιστικής πρότασης και η ανάληψη 

φυσικά του έργου. Η εταιρεία πρέπει να διαθέτει γραφειακούς χώρους κατάλληλους για 

την άρτια συνεργασία και απόδοση του προσωπικού. Η επιλογή της γεωγραφικής 

τοποθέτησης δεν είναι κρίσιµης σηµασίας, καθώς θα εξυπηρετεί µόνο τις ανάγκες του 

προσωπικού, ωστόσο θα πρέπει να µην προκύπτει ιδιαίτερη επιβάρυνση στα έξοδα από 

την επιλογή ακριβών χώρων.      

 

6.1 Οργάνωση και ∆ιαχείριση της Μονάδας 

 

Οργάνωση είναι ο τρόπος µε τον οποίο δοµούνται και καθορίζονται σε 

οργανωτικές µονάδες οι λειτουργίες και οι δραστηριότητες της επιχείρησης. Οι 

οργανωτικές µονάδες αντιπροσωπεύονται από το επιτελικό και εποπτικό προσωπικό και 

το λοιπό προσωπικό και έχουν ως στόχο της διαχείριση, το συντονισµό και τον έλεγχο 

της απόδοσης της επιχείρησης και την επίτευξη των επιχειρηµατικών της στόχων  

6.1.2 Οργανωσιακή δοµή 

 

Η οργανωτική δοµή µιας επιχείρησης πρέπει να σχεδιάζεται προσεκτικά και να 

προσαρµόζεται στις ιδιαίτερες απαιτήσεις της συγκεκριµένης επιχειρηµατικής µονάδας 

για την οποία προορίζεται. Μπορούν να προταθούν πολλοί ορθοί συνδυασµοί των 

επιµέρους λειτουργιών, όµως θα πρέπει να επιλεγεί από τους ιδρυτές – υποστηρικτές 
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της επένδυσης, ο βέλτιστος συνδυασµός των διαθέσιµων πόρων ώστε να επιτυγχάνεται 

µέγιστη απόδοση και λειτουργικότητα. Παρακάτω παρουσιάζονται οι κύριες και 

δευτερεύουσες λειτουργίες κατά σειρά που πραγµατοποιούνται. 

 

� ∆ηµοσίευση στα ΜΜΕ διακήρυξης δηµοπράτησης έργου Σ∆ΙΤ. 

� Καταγραφή των απαιτήσεων του συγκεκριµένου διαγωνισµού. 

� Παραλαβή των τευχών δηµοπράτησης και επεξεργασίας τους.  

� Σχεδιασµός και µελέτη εναλλακτικών τρόπων κατασκευής.  

� Λήψη προσφορών για την κατασκευή και τις υποστηρικτικές υπηρεσίες που 

απαιτούνται. 

� Κοστολόγηση των εναλλακτικών τρόπων κατασκευής. 

� ∆ιαπραγµάτευση µε πιστωτικά ιδρύµατα ή επενδυτές της χρηµατοδότησης.  

� Έγκριση της κατάλληλης πρότασης.  

� Προετοιµασία του φακέλου διεκδίκησης και κατάθεσή του στην αρµόδια υπηρεσία. 

� ∆ιαδικασία δηµοπράτησης ανάλογα µε τους τρόπους που έχουν αναφερθεί 

νωρίτερα. 

� Κατακύρωση του διαγωνισµού και υπογραφή των σχετικών συµβάσεων 

� Προετοιµασία των εργοταξίων και κατάρτιση χρονοδιαγράµµατος εκτέλεσης έργων. 

� ∆ιαχείριση της κατασκευαστικής περιόδου και εκτέλεση των εργασιών από την 

κατασκευαστική εταιρία. 

� Επίβλεψη των εργασιών και έλεγχος της ποιότητας και εκπλήρωσης των 

προδιαγραφών που έχουν τεθεί από τη σύµβαση σύµπραξης. 

� Ολοκλήρωση του κατασκευαστικού έργου. 

� Είσπραξη τιµήµατος αποπληρωµής του έργου από τον Κύριο του Έργου. 
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� ∆ιαχείριση της λειτουργικής περιόδου µε την κατάρτιση προγράµµατος 

συντήρησης. και εξασφάλισης όρων διαθεσιµότητας των υποδοµών. 

� Υποστηρικτικές υπηρεσίες (Μισθοδοσία, εξόφληση λογαριασµών κ.α.). 

� Παρακολούθηση επίτευξης οικονοµικών στόχων. 

� Αποφάσεις για µελλοντικές κινήσεις.           

 

Σ’ αυτό το σηµείο να επισηµάνουµε ότι ένα έργο Σ∆ΙΤ στις εκπαιδευτικές υποδοµές 

θα περιλαµβάνει πολλές µονάδες (π.χ. 14 σχολικές µονάδες). Αυτό σηµαίνει ότι οι 

ανωτέρω διεργασίες θα αλληλεπικαλύπτονται χρονικά έτσι ώστε να ελαχιστοποιούνται 

οι περίοδοι όπου κάποιο τµήµα δεν θα έχει αντικείµενο.  

Με βάση αυτά τα δεδοµένα στο κατωτέρω σχήµα παρουσιάζεται η προβλεπόµενη 

και καταλληλότερη δοµή που θα έχει το οργανόγραµµα της εταιρείας, µε βάση την 

«πυραµοειδή µορφή» που περιλαµβάνει τα εξής τρία οργανωτικά επίπεδα: 

 

� Το κορυφαίο µάνατζµεντ, το οποίο θα ασχολείται µε το µακροπρόθεσµο 

στρατηγικό προγραµµατισµό, το συντονισµό και τον έλεγχο. 

� Το µεσαίο µάνατζµεντ, το οποίο θα ασχολείται µε τον προγραµµατισµό 

και τον έλεγχο των οργανωτικών λειτουργιών, όπως είναι η παραγωγή, οι 

προµήθειες, ή τα χρηµατοοικονοµικά. 

� Το εποπτικό µάνατζµεντ, το οποίο θα προγραµµατίζει και θα ελέγχει τις 

καθηµερινές λειτουργίες και δραστηριότητες στις οργανωτικές µονάδες 

που βρίσκονται υπό την εποπτεία του. 
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6.2 Γενικά έξοδα 

 

Τα γενικά έξοδα είναι µια κατηγορία εξόδων στην οποία συνήθως δίδεται λίγη 

προσοχή κατά την εκπόνηση επιχειρηµατικών µελετών. Ο υπολογισµός των γενικών 

εξόδων είναι ιδιαίτερα δύσκολος, ειδικά από τη στιγµή που η µονάδα δεν έχει ξεκινήσει 

τη λειτουργία της όταν καλούµαστε να υπολογίσουµε το συνολικό κόστος. Γι’ αυτό το 

λόγο συχνά τα υπολογίζουµε ως ποσοστό επί του κόστους εγκατάστασης, επί του 

κόστους επένδυσης, επί συνολικών αποδοχών των εργαζοµένων ή ως ποσοστό άλλου 

κέντρου κόστους, ανάλογα µε το είδος των εξόδων. 

Η ακρίβεια των στοιχείων αυτών και κατ’ επέκταση των γενικών εξόδων που 

υπολογίζουµε, είναι τις περισσότερες φορές κατά προσέγγιση, αµφίβολη και γενική. Το 

πρόβληµα που συχνά παρουσιάζεται είναι η υποτίµηση των εξόδων αυτών. Εποµένως, 

ο στόχος του ορθού υπολογισµού των γενικών εξόδων είναι να επιτευχθεί η 

πλησιέστερη στην πραγµατικότητα και ρεαλιστικότερη προσέγγιση τους. Έτσι ώστε τα 

αποτελέσµατα της µελέτης σκοπιµότητας που εκπονείται να είναι ρεαλιστικά και να 

οδηγήσουν τους επενδύτες στις σωστές αποφάσεις για την πραγµατοποίηση ή όχι της 

επένδυσης. Όσο περίεργο και αν φαίνεται, ο υπολογισµός και το ύψος των γενικών 

εξόδων παίζουν σηµαντικό ρόλο στην λήψη των αποφάσεων, καθώς και στο ύψος της 

κερδοφορίας της επιχείρησης. 

Στην ουσία τα µόνα έξοδα της εταιρείας είναι διοίκησης: Έξοδα Γραφείων, έξοδα 

καθαρισµού, δηµοτικά τέλη κ.α. στον πίνακα 6.1 παρουσιάζοντα κατ’ εκτίµηση, τα 

γενικά έξοδα που θα επιβαρύνουν της επιχείρησης κατά το πρώτο έτος λειτουργίας της, 

ενώ τα γενικά έξοδα που προβλέπονται να επιβαρύνουν της εταιρεία για τα επόµενα έτη 

(αναπροσαρµοσµένα ανά έτος κατά 4 %) φαίνονται στον προσεγγιστικό πίνακα 6.2. Θα 

πρέπει να επισηµανθεί ότι επειδή η περίοδος της σύµβασης σύµπραξης είναι µεγάλης 
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διάρκειας (25 έτη) δεν µπορεί να γίνει αξιόπιστη εκτίµηση για την πορεία του 

πληθωρισµού και κατ’ επέκταση όλων των οικονοµικών µεγεθών που σχετίζονται στον 

υπολογισµό των εξόδων. Εδώ έχει θεωρηθεί ένας συντελεστής 4 % σαν µια µέση τιµή η 

οποία αν και είναι λίγο υψηλή για τα σηµερινά δεδοµένα, εντούτοις θα λειτουργήσει 

συµψηφιστικά σε µελλοντική έξαρση του πληθωρισµού. 

Πίνακας 6.1 : Εκτίµηση Γενικών Εξόδων 

ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΓΕΝΙΚΩΝ ΕΞΟ∆ΩΝ 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΚΟΣΤΟΣ € 

Συντήρηση εξοπλισµού-Τεχνική Υποστήριξη 10.000 

Ασφάλιστρα 10.000 

Επικοινωνίες 7.000 

Ταξίδια-Επαφές 20.000 

∆ηµοτικού Φόροι 5.000 

∆ιάφορες Αµοιβές ∆ιοικ. Συµβουλίου 35.000 

Αµοιβή ∆ιευθύνοντος Συµβούλου 30.000 

Νοµικοί Σύµβουλοι και άλλα παρόµοια έξοδα  15.000 

Λοιπά γενικά έξοδα 10.000 

Σύνολο 142.000 
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Πίνακας 6.2 : ∆ιαχρονική εξέλιξη Γενικών Εξόδων 

 

ΕΤΟΣ 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 

ΣΥΝΟΛΙΚΟ 

ΚΟΣΤΟΣ 
142.000 147.680 153.587 159.731 166.120 172.765 179.675 

ΕΤΟΣ 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 

ΣΥΝΟΛΙΚΟ 

ΚΟΣΤΟΣ 
186.862 194.337 202.110 210.195 218.602 227.347 236.440 

ΕΤΟΣ 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 

ΣΥΝΟΛΙΚΟ 

ΚΟΣΤΟΣ 
245.898 255.734 265.963 276.602 287.666 299.173 311.139 

ΕΤΟΣ 2030 2031      

ΣΥΝΟΛΙΚΟ 

ΚΟΣΤΟΣ 
323.585 336.528      
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Κεφάλαιο 7: Ανθρώπινοι Πόροι 

 

7.1 Κατηγορίες και Λειτουργίες Ανθρωπίνων Πόρων 

 

Ο τοµέας του ανθρώπινου δυναµικού σε µια επιχείρηση, ανεξάρτητα µε τον τρόπο 

µε τον οποίο υλοποιείται η διοίκηση (συγκεντρωτικά ή αποκεντρωτικά), αποσκοπεί στο 

να διατηρήσει µια εργατική και υπαλληλική δύναµη που θα είναι σε θέση να καλύψει, 

µε τον καλύτερο και οικονοµικότερο δυνατό τρόπο, τις τρέχουσες και µελλοντικές 

ανάγκες της επιχείρησης. Για την επίτευξη του στόχου αυτού το τµήµα ανθρώπινου 

δυναµικού της επιχείρησης πρέπει να καθορίσει και να µεθοδεύσει τη διαδικασία 

παρακολούθησης της εφαρµογής της πολιτικής της, στους παρακάτω επί µέρους τοµείς: 

 

• Προγραµµατισµός αναγκών σε εργατικό και επιτελικό προσωπικό. 

• Πρόσληψη του απαιτούµενου προσωπικού. 

• Επιλογή προσωπικού. 

• Ανάπτυξη προσωπικού. 

• Παροχές προσωπικού. 

• Μισθολογική πολιτική. 

• Εργασιακές σχέσεις. 

• Συστήµατα άσκησης πολιτικής προσωπικού. 

• Μισθοδοσία. 
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 Ο καθορισµός της πολιτικής της επιχείρησης για κάθε ένα από τους τοµείς που 

προαναφέρθηκαν θα στηριχτεί γενικά στην πληροφοριακή αξιοποίηση 

στοιχείων που αφορούν: 

• Τη δοµή της επιχείρησης (από άποψη οργάνωσης και διαδικασιών). 

• Τα χαρακτηριστικά της αγοράς στην οποία ανευρίσκει το προσωπικό της 

επιχείρησης. 

• Το περιβάλλον που δηµιουργεί η κυβερνητική εργατική και κοινωνική πολιτική. 

• Το περιβάλλον που δηµιουργούν οι συνδικαλιστικές κινήσεις. 

• Τους µακροχρόνιους στόχους της επιχείρησης και τις αντίστοιχες 

δηµιουργούµενες απαιτήσεις. 

7.2 Ανάλυση Εργασίας 

 Το ανθρώπινο δυναµικό όπως προαναφέραµε για την οποιαδήποτε επιχείρηση 

αποτελεί τον πιο σηµαντικό µοχλό λειτουργίας της και ειδικότερα όταν αναφερόµαστε 

στο εποπτικό δυναµικό αναφερόµαστε στο πιο ζωτικό κοµµάτι της επιχείρησης. Το 

γενικό οργανόγραµµα της νέας επένδυσης, παρουσιάστηκε στο προηγούµενο κεφαλαίο. 

Στα πρώτα βήµατα της επιχείρησης θα απασχολούνται στην επιχείρηση τα απολύτως 

απαραίτητα στελέχη. Σε αυτή την επιλογή µας οδηγεί η αβεβαιότητα που επικρατεί 

στην διεκδίκηση των ∆ηµοσίων Έργων και στη ρεαλιστική αντιµετώπιση της 

υφιστάµενης κατάσταση δηµοπρασιών µε τα προβλήµατα που έχουν αναφερθεί. Με 

βάση την ανάλυση εργασίας, εξετάζονται ξεχωριστά τα επιµέρους τµήµατα και 

αναλύονται οι απαιτήσεις κάθε µιας, ως προς τον αριθµό των ατόµων που θα 

απασχοληθούν και τις απαραίτητες δεξιότητες, γνώσεις και ειδικεύσεις που θα πρέπει 

να διαθέτουν τα άτοµα αυτά. Έτσι  προκύπτει ο ακόλουθος πίνακας:   
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Πίνακας 7.1: ∆ιάρθρωση Ανθρώπινου ∆υναµικού 

 

ΤΜΗΜΑ 

ΕΠΙΤΕΛΙΚΟ 

ΠΡΟΣΩΠΙΚΟ 

ΥΠΑΛΛΗΛΟΙ 

ΣΥΝΟΛΟ 

ΑΝΘΡΩΠΙΝΟΥ 

∆ΥΝΑΜΙΚΟΥ 

Ανάπτυξης 1 6 7 

Οικονοµικό 1 3 4 

∆ιοίκησης 3 3 4 

Προετοιµασίας-

Υλοποίησης  

Μελετών-Έργων 

4 9 13 

ΣΥΝΟΛΟ 9 21 30 

 

Στα άτοµα που προκύπτουν από τον ανωτέρω υπολογισµό θα πρέπει να 

συνυπολογιστεί και η θέση του ∆ιευθύνοντος Συµβούλου καθώς επίσης και των 

Βοηθών του (Νοµικός Σύµβουλος, Τεχνικός Σύµβουλος, Εσωτερικός Ελεγκτής, 

Υπεύθυνος Ποιότητας). Ο ∆ιευθύνων Σύµβουλος προΐσταται του τµήµατος διοίκησης. 

Οι θέσεις του Νοµικού και Τεχνικού Σύµβουλου θα καλύπτονται µε εξωτερικό 

συνεργάτη ενώ αυτή του υπεύθυνου ποιότητας θα καλύπτεται από το τµήµα 

πιστοποίησης ποιότητας. Τέλος ο εσωτερικός ελεγκτής θα είναι αποκλειστικής 

απασχόλησης. Στη συνέχεια παρατίθεται η ανάλυση των θέσεων ανά τµήµα και τα 

απαιτούµενα προσόντα ανά θέση στο σύνολο των οποίων είναι προαπαιτούµενη η 

γνώση Αγγλικών και χρήση Η/Υ: 
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Πίνακας 7.2: Ανάλυση Ανθρώπινου ∆υναµικού 

ΑΝΩΤΑΤΗ ∆ΙΟΙΚΗΣΗ 

 

Τίτλος Θέσης Απαιτούµενα Προσόντα Αριθµός Ατόµων 

∆ιευθύνων 

Σύµβουλος 

Πτυχίο Μηχανικού, MBA, 

Προϋπηρεσία 5 ετών σε 

Τεχνική Εταιρεία 

1 

 

Νοµικός 

Σύµβουλος 

Γραφείο Νοµικών 

Υποθέσεων µε εµπειρία σε 

∆ηµόσια Έργα 

Εξωτερικός 

Συνεργάτης 

Τεχνικός 

Σύµβουλος 

Γραφείο Μελετών ∆ηµοσίων 

Έργων 

Εξωτερικός 

Συνεργάτης 

Υπεύθυνος 

Ποιότητας  

Πτυχίο Μηχανικού, Master 

στην Ολική Ποιότητα  

ή Πιστοποιηµένος 

Επιθεωρητής ISO 

1 

Εσωτερικός 

Έλεγχος 

Πτυχίο Μηχανικού ή 

Οικονοµολόγου, 

Προϋπηρεσία σε αντίστοιχη 

θέση 

1 

 

 

ΤΜΗΜΑ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ 

Τίτλος Θέσης Απαιτούµενα Προσόντα Αριθµός Ατόµων 

∆ιευθυντής  

Πτυχίο Μηχανικού, MBA  

Προϋπηρεσία 3 ετών σε 

Τεχνική Εταιρεία  

1 

 

Στρατηγική & 

Ανάπτυξη 

Πτυχίο ∆ιοίκησης 

Επιχειρήσεων, εµπειρία σε 

θέµατα Στρατηγικής 

Επιχειρήσεων 

1 
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Σχεδιασµός-

∆ηµοπρασίες 

Πτυχίο, Προϋπηρεσία σε 

δηµοπρασίες ∆ηµοσίων 

Έργων 

1 

∆ηµόσιες 

Σχέσεις 

Πτυχίο ∆ιοίκησης 

Επιχειρήσεων, εµπειρία 
1 

Έρευνα Νέων 

Υπηρεσιών & 

Αγορών  

Πτυχίο ∆ιοίκησης 

Επιχειρήσεων 
1 

∆ιαχείριση 

Ανθρωπίνων 

Πόρων  

Πτυχίο, Εµπειρία σε 

αντίστοιχη θέση 
1 

Πιστοποίηση 

Ποιότητας 

Πτυχίο Μηχανικού, 

Πιστοποιηµένος 

Επιθεωρητής ISO 

1 

 

ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΟ ΤΜΗΜΑ 

 

Τίτλος Θέσης Απαιτούµενα Προσόντα Αριθµός Ατόµων 

∆ιευθυντής  

Πτυχίο Οικονοµολόγου, 

MBA, εµπειρία 3 ετών σε 

αντίστοιχη θέση 

1 

 

Λογιστήριο-

Ταµείο 

Πτυχίο ΤΕΙ στη Λογιστική, 

εµπειρία σε αντίστοιχη θέση 
1 

Γραφείο 

Προσωπικού 
Απολυτήριο Λυκείου 1 

Μηχανογράφηση-

Υποστήριξη 

∆ικτύου 

Πτυχίο ΤΕΙ στην 

Πληροφορική, εµπειρία σε 

αντίστοιχη θέση  

1 

 

 

 

 



   72 

 

ΤΜΗΜΑ ∆ΙΟΙΚΗΣΗΣ 

Τίτλος Θέσης Απαιτούµενα Προσόντα Αριθµός Ατόµων 

Γραµµατεία 
Πτυχίο στη ∆ιοίκηση 

Επιχειρήσεων 
1 

Αλληλογραφία-

Πρωτόκολλο 
Απολυτήριο Λυκείου 1 

∆ιοικητική 

Υποστήριξη 
Απολυτήριο Λυκείου 1 

 

ΤΜΗΜΑ ΠΡΟΕΤΟΙΜΑΣΙΑΣ – ΥΛΟΠΟΙΗΣΗ  

ΜΕΛΕΤΩΝ / ΕΡΓΩΝ 

Τίτλος Θέσης Απαιτούµενα Προσόντα Αριθµός Ατόµων 

∆ιευθυντής  

Πτυχίο Μηχανικού, MBA 

προϋπηρεσία 5 ετών σε 

διαχείριση ∆ηµοσίων Έργων 

1 

Υπεύθυνος 

Προετοιµασίας 

Έργων 

Πτυχίο Μηχανικού, Master 

στο αντικείµενο ή εµπειρία 3 

ετών σε µελέτες ∆ηµοσίων 

Έργων 

1 

Οµάδα 

Προετοιµασίας 

Πτυχίο Αρχιτέκτονα, 

Πολιτικού, Μηχανολόγου 

Τοπογράφου Μηχανικού 

4 

Υπεύθυνος 

Υλοποίησης 

Έργων 

Πτυχίο Μηχανικού, Master 

στο αντικείµενο, εµπειρία 

στην επίβλεψη ∆ηµοσίων 

έργων  

2 

Οµάδα 

Προετοιµασίας 

Πτυχίο Αρχιτέκτονα, 

Πολιτικού, Μηχανολόγου 

Μηχανικού µε εµπειρία στην 

επίβλεψη ∆ηµοσίων Έργων 

5 
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7.3 Στρατολόγηση Ανθρώπινου ∆υναµικού 

 

Το επόµενο στάδιο στη λειτουργία της στελέχωσης της επιχείρησης είναι η 

στρατολόγηση των κατάλληλων υποψηφίων 

7.3.1 ∆ιαθεσιµότητα Ανθρώπινου ∆υναµικού 

 

Σύµφωνα µε µελέτη του Ινστιτούτου Οικονοµίας Κατασκευών µε θέµα τη ∆οµή, 

∆ιάρθρωση και Μελλοντική Αξιοποίηση του Ανθρώπινου ∆υναµικού       του Εγχώριου 

Κατασκευαστικού Κλάδου έχουµε να παρατηρήσουµε τα εξής: 

Ως βασικά ποιοτικά χαρακτηριστικά της απασχόλησης στον κατασκευαστικό 

κλάδο αναγνωρίζονται τα ακόλουθα: 

• Ο κλάδος των κατασκευών είναι ετερογενής και κατακερµατισµένος και εξαρτάται 

από πληθώρα διαφορετικών επαγγελµάτων, τα οποία στη διάρκεια υλοποίησης ενός 

έργου εκτελούν µε τη µορφή υπεργολαβίας τµήµατα αυτού ή είναι προµηθευτές 

υλικών.  

• Ο κατασκευαστικός κλάδος χαρακτηρίζεται από υψηλή ένταση εργασίας, µεγάλη 

κινητικότητα του ανθρώπινου δυναµικού (µη εγκατεστηµένα επαγγέλµατα, αλλά 

και εποχιακό προσωπικό) και αυξανόµενες ανάγκες ενίσχυσης επαγγελµατικών 

δεξιοτήτων (µηχανικοί και εξειδικευµένο εργατοτεχνικό δυναµικό), καθόσον 

εξελίσσεται συνεχώς η τεχνολογία κατασκευών.  

• Ο κλάδος απορροφά µεγάλο αριθµό ανθρώπινου δυναµικού µε χαµηλό επίπεδο 

κατάρτισης από τα κατώτατα στρώµατα εκπαίδευσης καθώς και ανειδίκευτους 

µετανάστες αναγκασµένους να εργαστούν µε αµοιβές κατώτερες από τις 

προβλεπόµενες στις συλλογικές συµβάσεις. 



   74 

 

• Η διάρκεια των συµβάσεων εργασίας συχνά συνδέεται µε την διάρκεια της φάσης 

εκτέλεσης της κατασκευής ενός έργου και τα ποσοστά εργατικών ατυχηµάτων είναι 

κατά κανόνα υψηλά. 

• Σε σύγκριση µε άλλους κλάδους της οικονοµίας αυξάνονται τα επίπεδα 

αυτοαπασχόλησης, εποχιακής εργασίας, µερικής απασχόλησης, κλπ.  

• Στον κατασκευαστικό κλάδο σε παγκόσµιο επίπεδο, παρατηρείται σηµαντικό 

µέγεθος µη καταγεγραµµένης εργασίας, κυρίως από οικονοµικούς µετανάστες. 

• Σε περιόδους αυξηµένης εργοληπτικής δραστηριότητας, παρατηρείται αυξηµένη 

εισροή εξειδικευµένου και µη, εργατοτεχνικού δυναµικού από όµορες χώρες µε 

σκοπό την κάλυψη των αναγκών για την υλοποίηση των έργων.  

Σχετικά µε τα ποσοτικά χαρακτηριστικά διαπιστώθηκε ότι η συνεχής µεγέθυνση 

του εγχώριου κατασκευαστικού κλάδου, κατά τα πιο πρόσφατα έτη, συνέβαλλε καίρια 

στην διαχρονική αύξηση του µεγέθους της απασχόλησης στις κατασκευές, αφού η 

απασχόληση στον κλάδο από 249 χιλιάδες εργαζοµένους το 1997, αυξήθηκε κατά 32% 

προσεγγίζοντας τους 328 χιλιάδες εργαζόµενους το 2003. Τονίζεται ότι στο µέγεθος της 

άµεσης απασχόλησης που παρουσιάζεται υπολογίζονται οι επιστήµονες, οι τεχνικοί 

υπάλληλοι και το λοιπό εργατοτεχνικό προσωπικό ενώ δεν περιλαµβάνεται το 

µελετητικό δυναµικό, το οποίο αριθµεί 15.000, περίπου, ενεργούς µελετητές, κατά το 

2003. 

∆ιαχρονικά αυξηµένο εµφανίζεται και το ποσοστό µε το οποίο συµµετέχει η 

απασχόληση στον κατασκευαστικό κλάδο στην συνολική απασχόληση στην ελληνική 

οικονοµία αφού ενώ το 1997 οι άµεσα απασχολούµενοι στις κατασκευές αποτελούσαν 

το 6,5% των συνολικά απασχολουµένων στην Ελλάδα κατά το 2003 εµφανίζονται να 

αποτελούν το 8%. Αυτή η εξέλιξη µπορεί να χαρακτηριστεί ως ιδιαίτερα κρίσιµη για 

την συνολική εικόνα της ελληνικής οικονοµίας αφού η πορεία της απασχόλησης στον 
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κατασκευαστικό κλάδο, από το 1999 και µετά, έρχεται σε αντίθεση µε την πορεία της 

απασχόλησης στους υπόλοιπους κλάδους της ελληνικής οικονοµίας, γεγονός που 

συνεισφέρει και στην συγκράτηση της ανεργίας (από –1% έως –2,6%, στην διάρκεια 

των τελευταίων ετών). 

 

Πηγή: Επεξεργασία στοιχείων Ετήσιων Ερευνών Εργατικού ∆υναµικού ΕΣΥΕ. 

∆ιάγραµµα 7.1: Απασχόληση στις Κατασκευές (Χιλιάδες) 
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Συµµετοχή Κατασκευαστικού Κλάδου στο ΑΕΠ 

Συµµετοχή Απασχόλησης στις Κατασκευές στη Συνολική

 

∆ιάγραµµα 7.2: (%) Συµµετοχή στο ΑΕΠ & στην Απασχόληση 
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Σχετικά µε την κατανοµή των απασχολουµένων στις κατασκευές εκτιµάται ότι 

κατά το 2003 το 84,7% του συνόλου των 327.500 άµεσα απασχολούµενων στον κλάδο, 

δηλαδή, περίπου 277.500 εργαζόµενοι πρόκειται για εργατοτεχνικό και λοιπό 

βοηθητικό δυναµικό, 15,3%, ήτοι 50.000, περίπου, εργαζόµενοι, είναι η συµµετοχή του 

επιστηµονικού τεχνικού και λοιπού δυναµικού [µηχανικοί (τεχνικοί πανεπιστηµιακής 

και τεχνολογικής εκπαίδευσης), εργοδηγοί µέσων τεχνικών σχολών, λογιστές, 

οικονοµολόγοι, νοµικοί, γραµµατείς, κλπ] που απασχολούνται στην διοίκηση, επίβλεψη 

και διαχείριση ενός τεχνικού έργου. Πέραν των ανωτέρω άµεσα εµπλεκόµενων στον 

τοµέα κατασκευής έργων υπάρχουν και περίπου 15.000 ενεργοί µελετητές.  

Από την ανάλυση των βασικών χαρακτηριστικών των απασχολούµενων 

διαπιστώθηκε ότι κατά το 2003 απασχολούνται στον κλάδο των κατασκευών συνολικά 

47.500 ∆ιπλωµατούχοι Μηχανικοί, εκ των οποίων οι 15.000, περίπου, είναι µελετητές, 

οι 8.000 – 9.000 απασχολούνται στον ∆ηµόσιο τοµέα (∆ηµόσια υπηρεσία, Ν.Π.∆.∆., 

∆ηµόσια επιχείρηση, Ο.Τ.Α.), ενώ οι υπόλοιποι 23.500 – 24.500, περίπου, 

απασχολούνται στην κατασκευή έργων είτε συµµετέχοντας σε ιδιωτικές εταιρείες και 

επιχειρήσεις είτε ασκώντας ελεύθερο επάγγελµα. Εκτιµάται ότι το 50,5% των 47.500 

διπλωµατούχων µηχανικών που απασχολούνται στον κλάδο των κατασκευών κατά το 

2003 είναι πολιτικοί µηχανικοί και αρχιτέκτονες µηχανικοί ενώ ιδιαίτερα χαµηλό 

εκτιµάται το ποσοστό συµµετοχής των χηµικών µηχανικών, µόλις 1,27%, εξ’ αιτίας του 

γεγονότος ότι η συντριπτική πλειοψηφία αυτής της ειδικότητας απασχολείται, λόγω 

αντικειµένου, στον µεταποιητικό κλάδο.  

Όσον αφορά τη γεωγραφική κατανοµή των διπλωµατούχων µηχανικών στον 

κλάδο των κατασκευών κατά το 2003 διαπιστώνεται ότι στην Αθήνα συγκεντρώνεται 

το 63,3% των Αρχιτεκτόνων, το 74,9% των Μηχανολόγων Ηλεκτρολόγων, το 91% των 

Μεταλλειολόγων και το 64,1% των Ναυπηγών, ενώ υψηλή συγκέντρωση παρατηρείται 
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στην Θεσσαλονίκη στους Μηχανολόγους Μηχανικούς 23,7% και στους 

Ηλεκτρολόγους/ Μηχανολόγους 18,7%. Εντονότερη παρουσία στην υπόλοιπη Ελλάδα 

φαίνεται να έχουν Πολιτικοί Μηχανικοί (33,2%) και οι Ηλεκτρολόγοι Μηχανικοί 

(40,4%). 

Από έρευνα που διενήργησε η MRB για λογαριασµό του ΤΕΕ µε αντικείµενο 

την σηµερινή κατάσταση στην αγορά εργασίας των ∆ιπλωµατούχων Μηχανικών 

διαπιστώθηκε ότι ο κλάδος των µηχανικών - αν και πολυπληθής - βρίσκεται σε 

κατάσταση σχεδόν πλήρους απασχόλησης (ανεργία τριβής 2,2% του συνόλου), είναι 

σηµαντικά περιορισµένη η «οριζόντια ετεροαπασχόληση» ενώ µη ανησυχητικά είναι 

και τα επίπεδα «κάθετης ετεροαπασχόλησης». Στην έρευνα επισηµαίνεται ότι η 

απασχόληση του µηχανικού παρακολουθεί την σύγχρονη τάση της µετεξέλιξης (της 

οικονοµίας και της απασχόλησης) από την πρωτογενή και τη βιοµηχανική παραγωγή ή 

τις κατασκευές προς τις υπηρεσίες ενώ επίσης διαπιστώνεται ότι ο κλάδος των 

µηχανικών χαρακτηρίζεται από ένα σταθερά υψηλό δυναµικό επιχειρηµατικότητας. 

Το πλήρους απασχόλησης ∆ιοικητικό Υπαλληλικό δυναµικό στις κατασκευές  

ανέρχεται σε, περίπου, 5.000 κατά το 2003, ενώ και σε όλη την εξεταζόµενη περίοδο ο 

αριθµός τους είναι σχετικά χαµηλός σε σχέση µε αυτόν των συνολικά απασχολούµενων 

στον κλάδο, γεγονός που αιτιολογείται από την πρακτική που ακολουθείται από την 

συντριπτική πλειοψηφία των επιχειρήσεων του κλάδου στην αντιµετώπιση των 

τεχνικών έργων - και ειδικότερα στα µικρού προϋπολογισµού έργα - όπου η προσοχή 

στρέφεται στο καθαρά κατασκευαστικό κοµµάτι και λιγότερο σε αυτό της διοίκησης - 

διαχείρισής του (project management). Επίσης, δεν θα πρέπει να διαφεύγει το γεγονός 

ότι µεγάλος αριθµός επιχειρήσεων είναι πολύ µικρού µεγέθους, γεγονός που 

συνεπάγεται ότι εκ των πραγµάτων δεν µπορούν να αντεπεξέλθουν στα αυξηµένα 

λειτουργικά κόστη που προκαλεί η επί µονίµου βάσης στελέχωση διοικητικό-
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οικονοµικών τµηµάτων στις επιχειρήσεις τους. Αυτό το χαρακτηριστικό, συνδυαζόµενο 

µε την έντονη κυκλικότητα της κατασκευαστικής δραστηριότητας, οδηγεί την 

συντριπτική πλειοψηφία των επιχειρήσεων στην χρήση εξωτερικών συνεργατών για 

τέτοιας µορφής υπηρεσίες (νοµικοί, λογιστές, οικονοµολόγοι) και διατηρούν το 

ελάχιστο δυναµικό που απαιτείται. 

Σχετικά µε την κατηγορία των Πτυχιούχων Μηχανικών αποφοίτων Τ.Ε.Ι, και 

σύµφωνα µε τα στοιχεία του ΙΟΚ, στον εγχώριο κατασκευαστικό κλάδο 

απασχολούνται, κατά το 2003, περίπου 12.500 εργαζόµενοι, περίπου οι µισοί δηλαδή, 

από τους 26.000 ενεργούς αποφοίτους ειδικοτήτων Μηχανικών Τεχνολογικής 

Εκπαίδευσης. Εκτιµάται ότι οι 3.000 - 4.000 εξ’ αυτών απασχολούνται στον ∆ηµόσιο 

Τοµέα (∆ηµόσια υπηρεσία, Ν.Π.∆.∆., ∆ηµόσια επιχείρηση, Ο.Τ.Α.), ενώ οι υπόλοιποι 

8.500 - 9.500 απασχολούνται στην κατασκευή έργων είτε ως εργαζόµενοι σε ιδιωτικές 

επιχειρήσεις είτε ασκώντας ελευθέριο επάγγελµα. Οι πιο συχνές ειδικότητες 

Μηχανικών Τεχνολογικής Εκπαίδευσης στον εγχώριο κατασκευαστικό κλάδο είναι 

αυτές των ∆οµικών Έργων, του Ηλεκτρολόγου, του Ηλεκτρονικού, του Μηχανολόγου, 

των Έργων Υποδοµής και του Τοπογράφου Μηχανικού. 

Αναφορικά µε την τελευταία και πιο πολυπληθή κατηγορία απασχολουµένων 

στον κλάδο, τους Εργατοτεχνίτες διαπιστώνεται ότι κατά το 2003 ανέρχονται σε 

277.500 εργαζοµένους, αποτελώντας το 84,7% των συνολικά απασχολούµενων στον 

κλάδο, αυξηµένοι, δηλαδή κατά 19,7%, σε σχέση µε το 1997 (231.856 εργαζόµενοι, 

93,1% του συνόλου).  

Τα πολύ αυξηµένα ποσοστά συµµετοχής της εν λόγω κατηγορίας 

απασχολουµένων στο συνολικό µέγεθος της απασχόλησης στον κατασκευαστικό κλάδο 

ουσιαστικά υποδηλώνει ότι η διαχρονική εξέλιξη του µεγέθους των εργατοτεχνιτών 

διαµορφώνει και την διαχρονική εξέλιξη του συνόλου των απασχολουµένων. Από την 
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εξέταση της διαχρονικής εξέλιξης της κατανοµής του εργατοτεχνικού προσωπικού 

παρατηρούνται φαινόµενα απότοµης µείωσης ή αύξησης των µεγεθών κατά τη διάρκεια 

των τελευταίων ετών, γεγονός που κρίνεται ως βασικό χαρακτηριστικό του κλάδου 

αφού οφείλεται στην εύκολη και συχνή είσοδο και έξοδο επαγγελµάτων, στην µη 

καταγεγραµµένη εργασία καθώς και στην κάλυψη αναγκών για τις ανάγκες των έργων 

από οικονοµικούς µετανάστες µη  καταγεγραµµένους. 
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 Από τα ανωτέρω προκύπτει ότι δεν θα χρειασθούν ιδιαίτερα κίνητρα για την 

προσέλκυση του κατάλληλου προσωπικού ενώ ταυτόχρονα υπάρχει µεγάλη 

διαπραγµατευτική δύναµη έναντι των υποψηφίων.  

7.4 Επιµόρφωση υποψηφίων 

Και πάλι µε βάση τα στοιχεία της µελέτης του ΙΟΚ, στον Τοµέα Παραγωγής 

Τεχνικών Έργων, όσον αφορά τους Φορείς του ∆ηµόσιου και του ευρύτερου ∆ηµόσιου 

Τοµέα εκτιµάται ότι απασχολούνται 20.883 άτοµα εκ των οποίων οι 6.972 είναι 

∆ιπλωµατούχοι Μηχανικοί  (33,4%) οι 1.756 είναι Απόφοιτοι Λοιπών ΑΕΙ (8,4%), οι 

2.889 είναι Μηχανικοί ΤΕΙ (13,8%) και οι υπόλοιποι 9.266 είναι οι Λοιποί 

Απασχολούµενοι (44,3%). Από την γεωγραφική κατανοµή του πληθυσµού προκύπτει 

σηµαντική συγκέντρωση των απασχολουµένων στον τοµέα παραγωγής τεχνικών έργων 

του ∆ηµοσίου στην Περιφέρεια της Αττικής (8.645 απασχολούµενοι 41,4%) ενώ 

ακολουθεί η Περιφέρεια της Κεντρικής Μακεδονίας (3.253 απασχολούµενοι 15,6%). 

Εκτιµάται ότι οι 20.883 εργαζόµενοι ασκούν 29.118 αντικείµενα δραστηριότητας (1,4 

κατά µέσο όρο) και έχουν 161.958 ανάγκες επιµόρφωσης (7,6 επιµορφωτικές ανάγκες 

ανά φυσικό πρόσωπο και 5,6 επιµορφωτικές ανάγκες ανά αντικείµενο δραστηριότητας, 

κατά µέσο όρο).  Την µεγαλύτερη ζήτηση εµφανίζουν τα θέµατα: Επίβλεψη Έργων 

Κατασκευής (5,0%), Θεσµικό Πλαίσιο Κατασκευής ∆ηµοσίων Έργων (4,6%), 

Παραλαβή Έργου (4,5%), Πληροφορική στα Τεχνικά Έργα (4,4%), Προδιαγραφές 

Έργων και Υλικών (4,4%). Μικρότερη ζήτηση από τις θεµατικές κατηγορίες 

εµφανίζουν τα θέµατα: Συµβάσεις Παραχώρησης (1,9%) και Αυτοχρηµατοδότηση 

∆ηµοσίων Έργων (2,2%) ενώ δεν υπάρχει θεµατικό αντικείµενο µε µηδενική ζήτηση. 

Υψηλότερη ζήτηση από τα ειδικά και νέα προτεινόµενα θέµατα εµφανίζουν τα: Μελέτη 

και Κατασκευή Σηράγγων και Γεφυρών, Κυκλοφοριακή Τεχνική, Κτηµατολόγιο και 

Εξοπλισµός – Σήµανση Οδών.    
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Τα ανωτέρω στοιχεία συνεπικουρούν στα συµπεράσµατα της προηγούµενης 

παραγράφου 

 

7.5 Κριτήρια επιλογής Προσωπικού 

 

Τα άτοµα που θα αναλάβουν της επιλογή των ατόµων που θα στελεχώσουν την 

επιχείρηση θα πρέπει να λάβουν υπ’ όψη τους: 

• Το έτος ηλικίας τους, ώστε αφενός να είναι ικανά να αντεπεξέλθουν στα 

καθήκοντά τους και αφετέρου να έχουν τον ενθουσιασµό και τη τάση για 

δηµιουργική εργασία 

• Το επίπεδο κατάρτισης τους έτσι ώστε να ελαχιστοποιηθούν οι προσπάθειες 

επιπρόσθετης εκπαίδευσης καθώς οι ανάγκες θα είναι άµεσες. 

• Η προϋπηρεσία 

• Η δυνατότητα εργασίας σε οµάδες και µε πιεστικά χρονοδιαγράµµατα.  

 

7.6 Ανταµοιβή εργασίας 

 

Η ανταµοιβή των εργαζοµένων αποτελεί ουσιαστικό και κύριο καθοριστικό 

παράγοντα, αφ’ ενός για την προσέλκυση κατάλληλων – ικανών υποψηφίων και την 

παραµονή τους στην επιχείρηση και αφ’ ετέρου για το επίπεδο απόδοσης και την εν 

γένει συµπεριφορά τους. Ως αµοιβή την οποία καταβάλλουν οι επιχειρήσεις και συχνά 

ονοµάζεται σαν «πακέτο αµοιβών» θεωρείται κάθε είδους πληρωµή στον εργαζόµενο, 

σε αντάλλαγµα της απασχόλησης και συµβολής του στην επίτευξη των στόχων των 

επιχειρήσεων αυτών. Με βάση αυτά τα δεδοµένα οι αµοιβή θα συνίσταται από: 
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• Την άµεση οικονοµική παροχή, η οποία αποτελείται από το συµφωνηµένο µισθό 

και τα κίνητρα (bonus) τα οποία θα καταβάλλονται όταν επιτυγχάνονται τα 

σκοπούµενα αποτελέσµατα 

• Την έµµεση οικονοµική παροχή, την οποία αποτελούν οι διάφορες άλλες 

υποχρεώσεις (κοινωνική και ιατρική ασφάλιση) του εργοδότη και οι πρόσθετες 

παροχές που δεν σχετίζονται άµεσα  µε την απόδοση στη θέση εργασίας. 

7.7 Κόστος Ανθρώπινου ∆υναµικού 

 

Στη συνέχεια παρουσιάζονται οι πίνακες µε το εκτιµώµενο κόστος του 

προσωπικού. Ο υπολογισµός γίνεται για σχέση εξαρτηµένης εργασίας (12 µισθοί + 

δώρο Πάσχα, Χριστουγέννων και επίδοµα αδείας). Για τον υπολογισµό του κόστους 

εργασίας έχει τεθεί ένας συντελεστής 1.3% προκειµένου να καλυφθούν οι υποχρεώσεις 

σε κοινωνική ασφάλιση. Επιπρόσθετα έχει υπολογιστεί και η ετήσια αναπροσαρµογή 

των µισθών µε ένα συντελεστή 3.5% Το έτος βάσης (2007) για λόγους απλοποίησης 

έχει τεθεί ολόκληρό. 

Πίνακας 7.2: Κόστος Ανθρώπινου ∆υναµικού 

Κόστος Προσωπικού (2007) 

Επίπεδο εκπαίδευσης 
Απασχολούµενα 

άτοµα 
Ετήσιο κόστος € 

MASTER ή ∆ιδακτορικό 9 196.560 

Πανεπιστηµιακής 

Εκπαίδευσης 
14 254.800 

Τεχνολογικής Εκπαίδευσης 2 25.480 

∆ευτεροβάθµιας Εκπαίδευσης 3 32.760 

Σύνολα 28 509.600 
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Πίνακας 7.3: ∆ιαχρονική εξέλιξη κόστους Ανθρώπινου ∆υναµικού 

ΕΤΟΣ 2009 2010 2011 2012 2013 2014 

ΣΥΝΟΛΙΚΟ 

ΚΟΣΤΟΣ 
509.600 527.436 548.533 570.475 593.294 617.026 

ΕΤΟΣ 2015 2016 2017 2018 2019 2020 

ΣΥΝΟΛΙΚΟ 

ΚΟΣΤΟΣ 
641.707 667.375 694.070 721.833 750.706 780.734 

ΕΤΟΣ 2021 2022 2023 2024 2025 2026 

ΣΥΝΟΛΙΚΟ 

ΚΟΣΤΟΣ 
811.963 844.442 878.220 913.348 949.882 987.878 

ΕΤΟΣ 2027 2028 2029 2030 2031  

ΣΥΝΟΛΙΚΟ 

ΚΟΣΤΟΣ 
1.027.393 1.068.489 1.111.228 1.155.677 1.201.904  
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Κεφάλαιο 8: Τοποθεσία, χώρος εγκατάστασης, περιβάλλον 

8.1 Εκτίµηση των αναγκών σε χώρους της νέας µονάδας 

 

Η επιλογή του χώρου εγκατάστασης της επιχείρησης δεν προϋποθέτει κάποια 

συγκεκριµένη περιοχή. Όπως προκύπτει από τη µέχρι τώρα παρουσίαση της εταιρείας, 

ο χαρακτήρας της είναι κατά βάση επιτελικός, µε κύρια δραστηριότητα τον συντονισµό 

και τη διενέργεια των διαδικασιών που απαιτούνται για την ανάληψη του έργου και την 

ολοκλήρωσή του µέσω υπεργολαβιών. Ως εκ τούτου οι χώροι θα πρέπει να καλύπτουν 

τις ανάγκες των ατόµων που θα συντονίζουν και διεκπεραιώνουν αυτές τις διαδικασίες. 

Πιο συγκεκριµένα θα πρέπει να πρέπει να υπάρχουν χώροι για τα γραφεία του 

επιτελικού προσωπικού και του προσωπικού επεξεργασίας των κατασκευαστικών 

σχεδίων και εκπονήσεως σχετικών µελετών.  

Όσων αφορά την εκτίµηση των αναγκών σε χώρους (τετραγωνικά µέτρα), αυτή 

έχει να κάνει µε τον αριθµό των ατόµων που θα απασχοληθούν. Έτσι τα γραφεία θα 

πρέπει να διαθέτουν συνολικό εµβαδό τουλάχιστον 500 τετραγωνικά µέτρα το οποίο θα 

χρησιµοποιηθεί ως εξής:  

 

• Επιφάνεια για ωφέλιµους χώρους/ γραφειακούς χώρους 250-300 τ.µ. 

• Επιφάνεια για βοηθητικούς χώρους (χώροι υποδοχής, αποθήκες, χώροι αρχείου, 

data room) 200-250 τ.µ. 

 

Οι χώροι του ακινήτου πρέπει να είναι λειτουργικοί συνδυάζοντας κατάλληλα κύριους 

και βοηθητικούς χώρους. Επισηµαίνεται ότι οι κύριοι χώροι θα πρέπει να είναι σχετικά 

µεγάλης επιφάνειας και να µην υφίσταται κατακερµατισµός. ∆ιευκρινίζεται, ότι στην 



   85 

 

επιφάνεια χώρων κύριας χρήσης (250-3 τ.µ.) δεν θα συνυπολογίζεται η επιφάνεια της 

εισόδου, του ανελκυστήρα, του κλιµακοστασίου, των πλατύσκαλων-διαδρόµων, του 

µηχανοστασίου και της απόληξης τυχόν δώµατος. Η προσφερόµενη επιφάνεια κύριας 

χρήσης του ακινήτου θα πρέπει να συµφωνεί µε την αναγραφόµενη στην οικοδοµική 

άδεια καθώς και την αντίστοιχη που δηλώνεται στη ∆ΕΗ για την απόδοση των 

∆ηµοτικών Φόρων, ΤΑΠ, κλπ. 

Οι προσφορές ακινήτων µεγαλύτερου εµβαδού θα αξιολογηθούν εφόσον το 

προσφερόµενο ακίνητο κριθεί κατάλληλο. 

Η στέγαση των υπηρεσιών της εταιρίας είναι επιθυµητό να γίνει σε σύγχρονο, κτίριο, 

που έχει σχεδιαστεί και κατασκευαστεί εξ αρχής ως ”κτίριο γραφείων”, ώστε να 

εξασφαλίζονται βασικές απαιτήσεις ορθής λειτουργίας γραφειακών χώρων, ως 

ακολούθως:  

• Λειτουργική κατανοµή και διάκριση των κοινόχρηστων και ιδιωτικών κυκλοφοριών 

στο κτίριο (είσοδοι, κλιµακοστάσια, ανελκυστήρες, διάδροµοι κλπ). 

• Επαρκής ηλεκτροµηχανολογικός εξοπλισµός του κτιρίου για τη λειτουργία του ως 

γραφειακού χώρου (επάρκεια παροχών ρεύµατος, καλωδιώσεων, τεχνητού φωτισµού, 

σύστηµα κλιµατισµού-εξαερισµού, µέτρων πυρασφάλειας κλπ). 

∆εδοµένου ότι η ηλικία του κτιρίου αποτελεί βασικό παράγοντα για την ποιότητα των 

χώρων γραφείου και τη λειτουργία του Η/Μ εξοπλισµού, καθώς καθορίζει άµεσα το 

βαθµό των επεµβάσεων προσαρµογής και εκσυγχρονισµού ή συµπλήρωσης αυτών, 

είναι επιθυµητή η στέγαση σε νεόδµητο κτίριο ή τουλάχιστον σε κτίριο που έχει 

ανεγερθεί µέσα στην τελευταία 10ετία. Σε περίπτωση κτιρίων παλαιότερης κατασκευής, 

εάν κριθεί απαραίτητο, πιθανόν να απαιτηθεί εκσυγχρονισµός δια παρεµβάσεων 

σύµφωνα µε τις απαιτήσεις της εταιρείας. 
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Σ’ αυτό το σηµείο θα πρέπει να επισηµανθεί ότι: η παγκοσµιοποίηση της 

οικονοµίας, η ανάπτυξη της τεχνολογίας και ο αυξανόµενος ανταγωνισµός στην 

προσέλκυση κατάλληλου ανθρώπινου δυναµικού επιβάλλουν συνεχείς αλλαγές και 

βελτιστοποίηση του τρόπου και του χώρου εργασίας. Για τον λόγο αυτόν οι χώροι 

γραφείων θα πρέπει να είναι από την αρχή µε τέτοιον τρόπο σχεδιασµένοι ώστε να 

µπορούν να διευκολύνουν την ύπαρξη διαφορετικών ειδών χώρων εργασίας, να 

προσαρµόζονται στις σύγχρονες συνθήκες εργασίας, να µπορούν να φιλοξενήσουν νέες 

και πιθανόν ακόµη άγνωστες τεχνολογίες και να προσφέρουν ευχάριστες συνθήκες 

εργασίας στο προσωπικό προκειµένου να είναι πιο παραγωγικό.  

Παράλληλα, η σωστή διαχείριση και σχεδιασµός του εργασιακού χώρου 

βελτιώνουν τον τρόπο και τον χώρο εργασίας του ανθρωπίνου δυναµικού και 

αξιοποιούν την τεχνολογία µε σκοπό την ελαχιστοποίηση των λειτουργικών εξόδων της 

εταιρείας και την αύξηση της παραγωγικότητας. Η συνεχής παρακολούθηση και 

καταγραφή του τρόπου εργασίας, συνεργασίας, και των αναγκών των εργαζοµένων, 

καθώς και των νέων τεχνολογιών, µπορούν να παρέχουν σηµαντικές πληροφορίες που 

θα βοηθήσουν στην έγκαιρη διαµόρφωση του εργασιακού χώρου σύµφωνα µε τις νέες 

ανάγκες µε το µικρότερο δυνατό κόστος.  

Υπάρχουν διαφορετικοί τύποι εργασιακού χώρου γραφείων που έχουν 

διαφορετικά χαρακτηριστικά και απευθύνονται σε διαφορετικά ήδη επιχειρηµατικών 

δραστηριοτήτων. Η επιλογή του κατάλληλου τύπου ή ο συνδυασµός περισσοτέρων του 

ενός τύπου συντελεί στη βέλτιστη διαµόρφωση του χώρου εργασίας.  

Παραδοσιακός σχεδιασµός εργασιακού χώρου  

• Ενιαία διάταξη χώρου εργασίας: ∆ιαµόρφωση του χώρου σε ενιαία διάταξη. Αυτή 

η λύση συνήθως περιορίζει τους διαφορετικούς τύπους σταθµών εργασίας που 

τοποθετούνται σε έναν εργασιακό χώρο. Ενδείκνυται σε επιχειρήσεις όπου η 
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δυνατότητα συνεργασίας είναι σηµαντικότερη από την έµφαση της ιεραρχικής 

δοµής.  

• ∆ιαµερισµάτωση χώρου εργασίας: ∆ιαµερισµάτωση του χώρου µε τη δηµιουργία 

ατοµικών γραφείων ή γραφείων µε χωρητικότητα λίγων ατόµων. Αυτή η λύση 

ενδείκνυται σε επιχειρήσεις στις οποίες η έµφαση της ιεραρχικής δοµής ή/και η 

απαίτηση για εµπιστευτικότητα είναι σηµαντικότερη από την απαίτηση για 

συνεχή και άµεση συνεργασία µεταξύ του προσωπικού.  

• Συνδυασµός των παραπάνω: ∆ιαµόρφωση του χώρου µε τη δηµιουργία ατοµικών 

γραφείων και σταθµών εργασίας σε ενιαία διάταξη. Αυτή η λύση παρατηρείται 

στις περισσότερες επιχειρήσεις και ενδείκνυται σε µεγάλο εύρος επιχειρηµατικών 

δραστηριοτήτων.  

Σύγχρονη άποψη  

Ο σύγχρονος σχεδιασµός του εργασιακού χώρου περιλαµβάνει µια σειρά από 

διαφορετικούς τύπους που τα τελευταία χρόνια έχουν παρατηρηθεί σε διάφορα είδη 

λιγότερο παραδοσιακών επιχειρήσεων:  

• Ενιαίο µέγεθος σταθµού εργασίας ή «One size fits all»: ∆ιαµόρφωση 

πανοµοιότυπου σταθµού εργασίας για όλο το προσωπικό. Αυτή η λύση επιτρέπει 

τη δυνατότητα άµεσης µετατροπής του χώρου µε το µικρότερο δυνατό κόστος. 

Ενδείκνυται σε επιχειρήσεις οι οποίες µεταβάλλονται συνέχεια, επεκτείνονται ή 

έχουν υψηλά ποσοστά µετακίνησης του ανθρώπινου δυναµικού.  

• Σταθµοί εργασίας κοινής χρήσης ή «Shared spaces/Hot-desking»: ∆ιαµόρφωση 

σταθµών εργασίας που χρησιµοποιούνται από πολλούς εργαζοµένους στην ίδια 

επιχείρηση. Η λύση αυτή εξυπηρετεί επιχειρήσεις στις οποίες οι υπάλληλοι 
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βρίσκονται τον περισσότερο χρόνο εκτός γραφείου και ως εκ τούτου δεν 

χρειάζονται προσωπικό σταθµό εργασίας.  

• Σταθµοί εργασίας πολλαπλών χρήσεων ή «Activity setting»: ∆ιαµόρφωση 

µικρότερου µεγέθους σταθµών εργασίας και χώρων πολλαπλών χρήσεων. Η λύση 

εξυπηρετεί τη δυνατότητα άµεσης στέγασης οµάδων εργασίας οι οποίες συνήθως 

εργάζονται από κοινού.  

• Χώροι εργασίας κοινής χρήσης κατόπιν κράτησης ή «Hotelling»: ∆ιαµόρφωση 

χώρων πολλαπλών χρήσεων κοινής χρήσης που χρησιµοποιούνται κατόπιν 

κράτησης του χώρου για συγκεκριµένο χρονικό διάστηµα. Αυτή η λύση 

εξυπηρετεί τη δυνατότητα στέγασης οµάδων εργασίας σε αίθουσες πολλαπλών 

χρήσεων ανάλογα µε τις ανάγκες τους. Ενδείκνυται σε επιχειρήσεις οι οποίες 

χρειάζονται περιορισµένο αριθµό αιθουσών πολλαπλών χρήσεων για τις ανάγκες 

του ανθρώπινου δυναµικού τους.  

8.2 Βασικές απαιτήσεις επιλογής τοποθεσίας 

 

Η επιλογή της σωστής επαγγελµατικής στέγης θα βοηθήσει να βελτιωθεί την 

παραγωγικότητά, να προσελκύσει και να διατηρήσει υπαλλήλους και να δίνετε µία 

θετική εντύπωση για την επιχείρησή. Η διαδικασία επιλογής θα πρέπει να καλύπτει τα 

εξής: 

• Την επιλογή περιοχής/τοποθεσίας 

• Τον καθορισµό του µεγέθους και του τύπου γραφείων 

• Τη διαδικασία αναζήτησης και το κόστος της 

Στα πλαίσια αυτά, η επαγγελµατική στέγη, θα πρέπει να πληροί κάποια ή όλα από τα 

ακόλουθα κριτήρια: 
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• Τοποθεσία/περιοχή 

• Μέγεθος 

• Κατάσταση κτιρίου 

• Κόστος 

• Υποχρεώσεις συντήρησης 

• Τύπος κατοχής (αγορά ή µίσθωση) 

• ∆υνατότητα πρόσβασης 

• ∆ιαρρύθµιση 

• Χώρος στάθµευσης 

• Εµφάνιση πρόσοψης κτιρίου και χώρου υποδοχής 

• Ασφάλεια 

• Περιβάλλον-χώρος 

• Φωτισµός (ηλεκτρικός και φυσικός) 

Το κέντρο τής πόλης µπορεί να φαίνεται η προφανής επιλογή, αλλά υπάρχουν υπέρ και 

κατά. 

1. Το κέντρο της πόλης έχει αρκετά πλεονεκτήµατα.  

• Η επιχείρησή θα είναι όσο το δυνατό περισσότερο εµφανής στους πιθανούς πελάτες 

• Μία "καλή" εταιρική έδρα µπορεί να είναι σηµαντική για την επιχείρησή. 

• Θα υπάρχει καλή πρόσβαση στα µέσα συγκοινωνίας 

• Θα είναι κοντά σε υπηρεσίες, όπως ταχυδροµείο, τράπεζες, κ.λπ. 

• Οι υπάλληλοι θα είναι ευχαριστηµένοι από τη µεγάλη επιλογή εστιατορίων, 

καταστηµάτων και χώρων διασκέδασης. Συνήθως οι επιχειρήσεις που προτιµούν το 
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κέντρο της πόλης είναι καταστήµατα λιανικής, εταιρίες ευρέσεως εργασίας, 

δικηγορικά γραφεία, κ.λπ. 

2. Υπάρχουν όµως και µειονεκτήµατα.  

• Η στάθµευση µπορεί να είναι δύσκολη και δαπανηρή, τόσο για τους υπαλλήλους 

όσο και για τους πελάτες 

• Η πρόσβαση για παραδόσεις µπορεί να είναι περιορισµένη 

• Μπορεί το επίπεδο θορύβου και ρύπανσης να είναι αυξηµένο 

• Οι χώροι γραφείων µπορεί να είναι λιγότερο σύγχρονοι 

Χώροι γραφείων εκτός κέντρου  

Πολλά καινούρια κτίρια γραφείων κτίζονται εκτός κέντρου πόλης.  

1. Τα πλεονεκτήµατα µπορεί να είναι σηµαντικά.  

• Συνήθως υπάρχει άφθονος χώρος στάθµευσης. Ορισµένοι εργαζόµενοι θεωρούν 

πολύ σηµαντικό να πηγαίνουν στη δουλειά µε το αυτοκίνητο.  

• Τα επιχειρηµατικά κέντρα (πάρκα) προσφέρουν συνήθως σύγχρονους και καλά 

εξοπλισµένους χώρους γραφείων 

• Το περιβάλλον είναι καθαρότερο, πιο ελκυστικό και συνήθως ασφαλέστερο. 

Συνήθως οι επιχειρήσεις που προτιµούν τα γραφεία εκτός κέντρου πόλης είναι 

αντιπροσωπείες, κατασκευαστικές και µεταποιητικές επιχειρήσεις και τηλεφωνικά 

κέντρα. 

2. Τα µειονεκτήµατα είναι λιγότερο προφανή.  
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• Το κόστος συντήρησης και διαχείρισης στα επιχειρηµατικά πάρκα µπορεί να είναι  

υψηλό  

• Ορισµένα επιχειρηµατικά πάρκα βρίσκονται σε εγκαταλελειµµένες πρώην 

βιοµηχανικές περιοχές. Ορισµένοι υπάλληλοι και πελάτες µπορεί να το βρίσκουν 

απωθητικό.  

• Οι υπάλληλοι που δεν οδηγούν µπορεί να δυσκολεύονται να έρθουν στη δουλειά 

• Μπορεί να υπάρχουν ελάχιστα καταστήµατα και εστιατόρια εκεί κοντά. 

Με τόσο λίγα µέρη εκεί κοντά, οι υπάλληλοι ίσως να περνάν ελάχιστο χρόνο µαζί 

εκτός εργασίας.  

8.3 Αναζήτηση Επαγγελµατικής Στέγης 

Η αναζήτηση νέας επαγγελµατικής στέγης αυξάνει σηµαντικά το φόρτο εργασίας. 

Γι’ αυτό προτείνονται κάποιες λύσεις:   

1. Αξιοποίηση στο µέγιστο των προσωπικών επαφών, ιδιαίτερα µε άτοµα που 

διαθέτουν γραφεία στην περιοχή.  

• Μπορεί να είναι δυνατό να µοιραστεί κάποιος χώρος µε άλλη επιχείρηση 

• Ίσως κάποια επιχείρηση διαθέτει χώρο να υπενοικιάσει 

• Ίσως υπάρχουν πληροφορίες για κάποιον κατάλληλο χώρο γραφείων ο οποίος δεν 

είναι ακόµη διαθέσιµος στην αγορά 

1. Επίσκεψη σε µεσιτικά γραφεία τα οποία λειτουργούν στην περιοχή που έχει 

επιλεγεί.  

• Απόκτηση γνώσης για την κατάσταση της αγοράς και τυχόν νέες εξελίξεις 

• Απαίτησης παροχής εκτυπωµένων προδιαγραφές διαφόρων επαγγελµατικών χώρων 
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• Στη σύγκριση διαφορετικών χώρων, θα πρέπει να χρησιµοποιείται ως σηµείο 

αναφοράς το συνολικό κόστος ανά τετραγωνικό µέτρο 

2. Αγορά υπηρεσιών από διπλωµατούχο µηχανικό γιατί:  

• Γνωρίζει την αγορά και τι υπάρχει διαθέσιµο 

• Είναι έµπειρος για τη διαπραγµάτευση τιµής και όρων της σύµβασης για 

λογαριασµό σας, λαµβάνοντας υπόψη και εµπορικούς παράγοντες Για παράδειγµα, 

θα γνωρίζει εάν χρειάζεται να πληρωθεί ένα αυξηµένο µίσθωµα, ή εάν µπορεί να 

ζητηθεί µία δωρεάν περίοδο µίσθωσης 

• Θα προστατέψει τα συµφέροντά της επιχείρησης, αντίθετα µε τους κτηµατοµεσίτες, 

οι οποίοι εργάζονται για λογαριασµό του ιδιοκτήτη ή του πωλητή 

• Ο µηχανικός µπορεί να επισκεφτεί αρκετούς χώρους γραφείων και να προτείνει 

κάποιους επιλεγµένους 

8.4 Κόστη Προετοιµασίας & εγκατάστασης στον επαγγελµατικό χώρο 

 

Η επιλογή επαγγελµατικής στέγης και ο υπολογισµός του κόστους προϋποθέτει 

και την λήψη απόφασης για τον τρόπο κατοχής της. Οι επιλογές είναι η µίσθωση ή η 

απόκτηση της κυριότητας µέσω κάποιου χρηµατοοικονοµικού προϊόντος όπως το 

Leasing.  

Το Leasing (µακροχρόνια µίσθωση ακινήτου η οποία συνήθως οδηγεί στην απόκτησή 

του από τον µισθωτή κατά τη λήξη της σύµβασης), ενισχύει τις δυνατότητες της αγοράς 

και πολλαπλασιάζει τις ευκαιρίες επιλογών τόσο του πωλητή όσο και του αγοραστή. H 

ζήτηση για υπηρεσίες leasing ακινήτων προέρχεται είτε απευθείας από τους 
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ενδιαφερόµενους µισθωτές (αγοραστές) είτε από τους ιδιοκτήτες (κατασκευαστές) ή 

µεσίτες για λογαριασµό των πελατών τους (αγοραστών / µισθωτών).  

Ο ενδιαφερόµενος µισθωτής εξετάζει το Leasing µεταξύ άλλων πιθανών 

επιλογών που συνήθως είναι είτε η ενοικίαση είτε η απόκτηση µέσω τραπεζικής 

χρηµατοδότησης. H εξ ιδίων διαθεσίµων απόκτηση ακινήτου είναι εξαιρετικά σπάνια 

αφού συνεπάγεται τη δέσµευση ζωντανού χρήµατος σε περιουσιακό στοιχείο ιδιαίτερα 

µακροπρόθεσµης απόδοσης και χαµηλής σχετικά ρευστότητας.  

8.4.1 Τα πλεονεκτήµατα του θεσµού  

Στα πλεονεκτήµατα του Leasing ακινήτων περιλαµβάνονται τα εξής:  

• H δυνατότητα εκµετάλλευσης ευκαιριών στην αγορά ακινήτου λόγω της ταχύτητας 

που χαρακτηρίζει τον συγκεκριµένο τύπο συναλλαγής.  

• H ευνοϊκή, λόγω του αναπτυξιακού χαρακτήρα και των ωφελειών που προσφέρει 

στον οικονοµικό κύκλο, φορολογική του αντιµετώπιση.  

• H απελευθέρωση χρηµατοδοτικών πόρων στην περίπτωση του leaseback ακινήτων.  

Προτεραιότητα στις εργασίες Leasing ακινήτων έχουν τα αστικά ακίνητα (γραφεία, 

καταστήµατα, κτλ.) και µάλιστα στα αστικά κέντρα Αθηνών και Θεσσαλονίκης, ενώ το 

ενδιαφέρον για βιοµηχανικούς χώρους, κυρίως από την πλευρά των εταιρειών Leasing, 

είναι υποτονικό.  

8.4.2 Φορολογικά πλεονεκτήµατα  

H κατάργηση του φόρου υπεραξίας από τις συναλλαγές Leaseback ακινήτων, 

και µάλιστα µε αναδροµική ισχύ από 1.1.2003, ωφελεί τόσο τις επιχειρήσεις που 
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σχεδιάζουν να επωφεληθούν από τη συγκεκριµένη συναλλαγή, όσο βέβαια και την 

αγορά Leasing συνολικά.  

H ρύθµιση αυτή αποβλέπει στη διευκόλυνση των επιχειρήσεων που έχουν 

προβλήµατα ρευστότητας, καθώς και στην περαιτέρω ανάπτυξη του θεσµού της 

πώλησης µε επαναµίσθωση (sale and lease back), συµπληρώνοντας κατ' αυτόν τον 

τρόπο το κίνητρο της απαλλαγής από τον φόρο µεταβίβασης που είχε χορηγηθεί µε 

άλλες πρόσφατες διατάξεις.  

Έτσι η υπεραξία που προκύπτει από την πώληση ακινήτου επιχείρησης σε 

εταιρεία χρηµατοδοτικής µίσθωσης, για το οποίο στη συνέχεια θα συναφθεί σύµβαση 

χρηµατοδοτικής µίσθωσης µεταξύ της ίδιας εταιρείας χρηµατοδοτικής µίσθωσης και 

της πωλήτριας επιχείρησης, απαλλάσσεται από τον φόρο εισοδήµατος, µε την 

προϋπόθεση ότι θα εµφανισθεί σε ιδιαίτερο λογαριασµό αφορολόγητου αποθεµατικού, 

το οποίο φορολογείται, σε περίπτωση διανοµής ή διάλυσης της επιχείρησης, σύµφωνα 

µε τις ισχύουσες διατάξεις. Για τον προσδιορισµό της ανωτέρω υπεραξίας, ως τιµή 

πώλησης λαµβάνεται αυτή που ορίζεται στη σύµβαση.  

Για το 2004 η αγορά Leasing ακινήτων ξεπέρασε τα 800 εκατ. ευρώ σε συνολικό 

µέγεθος αγοράς Leasing άνω των 2.000 εκατ. ευρώ. Mε τον εν λόγω θεσµό οι 

επιχειρήσεις µπορούν να εξασφαλίσουν τους χώρους εγκατάστασής τους εύκολα και 

οικονοµικά, και αν ήδη διαθέτουν ακίνητα µπορούν να τα ρευστοποιήσουν χωρίς να 

απολέσουν τη χρήση τους, µέσω του leaseback ακινήτων (αντίστροφη χρηµατοδοτική 

µίσθωση), ενώ η απαλλαγή από τον φόρο µεταβίβασης των leaseback ακινήτων που 

ψηφίστηκε πρόσφατα θα ενισχύσει περαιτέρω την τάση αυτή.  
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8.4.3 Τα βασικά χαρακτηριστικά  

Μεταξύ των βασικών χαρακτηριστικών του leasing ακινήτων είναι ότι το 

ακίνητο καλύπτει αποκλειστικά και µόνο επαγγελµατικές ανάγκες του µισθωτή, µε 

αποτέλεσµα να εξαιρείται η κατοικία.  

Ακίνητα που µπορούν να γίνουν leasing είναι γραφεία µεµονωµένα ή 

συγκροτήµατα γραφείων, καταστήµατα, πολυκαταστήµατα, σουπερµάρκετ, αποθήκες, 

βιοµηχανοστάσια, σταθµοί αυτοκινήτων, ξενοδοχεία, πρατήρια βενζίνης, κέντρα 

διασκεδάσεως, κινηµατογράφοι, θέατρα, εκπαιδευτήρια, ιατρεία, φαρµακεία, και γενικά 

κάθε χώρος που εξυπηρετεί επαγγελµατικές ανάγκες του µισθωτή.  

∆εν γίνονται συµβάσεις leasing σε µεµονωµένα οικόπεδα παρά µόνο στο µέρος 

του οικοπέδου που µε βάση τον συντελεστή δόµησης αντιστοιχεί στο κτίριο έτσι ώστε 

κτίριο και οικόπεδο να συναποτελούν το αντικείµενο του leasing.  

H διάρκεια του leasing ακινήτων είναι µε βάση τον νόµο τουλάχιστον 10 έτη, ο 

µισθωτής µπορεί να είναι φυσικό ή νοµικό πρόσωπο οποιασδήποτε µορφής και το 

µέρος του µισθώµατος που αφορά το κτίριο εκπίπτει 100% από το εισόδηµα του 

µισθωτή.  

Μετά τη συµβατική ή και πρόωρη λήξη της σύµβασης leasing ακινήτου, το 

ακίνητο µεταβιβάζεται έναντι προσυµφωνηµένου τιµήµατος στον µισθωτή. H πράξη 

αυτή (κανονική ή πρόωρη λήξη) απαλλάσσεται από τον φόρο µεταβίβασης.  

Αντίθετα, δεν απαλλάσσεται από τον φόρο µεταβίβασης η αρχική αγορά του 

ακινήτου από την εταιρεία leasing.  
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H εταιρεία leasing διενεργεί αποσβέσεις ανάλογα µε τη διάρκεια σύµβασης, 

αλλά µόνο για την αξία του κτιρίου. H αξία του οικοπέδου δεν αποσβένεται. Ο 

µερισµός των αξιών γίνεται κατ' αναλογία των αντικειµενικώς προσδιοριζόµενων.  

H αρχική αγορά και εκµίσθωση του ακινήτου επιβαρύνεται µε φόρο 

µεταβίβασης 9%-11% συν λοιπά έξοδα (συµβολαιογραφικά, υποθηκοφυλακείο, 

δικηγορικά, κτλ.). Έτσι η συνολική επιβάρυνση φθάνει περίπου το 13% της αξίας του 

ακινήτου, ενώ οι πρόσθετες επιβαρύνσεις αφορούν πάντοτε τον µισθωτή και 

καταβάλλονται προς την εταιρεία leasing, συνήθως µε τη µορφή αυξηµένου πρώτου 

µισθώµατος.  

H αξία της συναλλαγής leasing µπορεί να προσδιορισθεί σε οποιοδήποτε ποσό, 

εµπορικά αποδεκτό, από τα συναλλασσόµενα µέρη (εταιρεία leasing - µισθωτής). Αν η 

αξία αυτή είναι µικρότερη ή ίση της αντικειµενικής, ο φόρος µεταβίβασης υπολογίζεται 

επί της αντικειµενικής, αν την υπερβαίνει υπολογίζεται επί της αξίας της συναλλαγής, 

ενώ τα µισθώµατα leasing ακινήτων απαλλάσσονται από ΦΠΑ.  

8.5 Αξίες Κτήσης 

 

Για τις ανάγκες της εργασίας έγινε χρήση µιας έρευνας που διενεργήθηκε το 2001 

από την εφηµερίδα Ελευθεροτυπία. Σε αυτή αναφέρεται ότι υπάρχουν σοβαρές 

ανισορροπίες σε ενοίκια-αγορά επαγγελµατικών ακινήτων: 

Έτσι στην Ερµού, το τετραγωνικό πλησιάζει τα 15.000 €. αλλά οι πραγµατικές αγγίζουν 

τα 26.000 εκατ. €. Όµως στη Σταδίου, αντικειµενικές και αγοραίες συµπίπτουν στα 

15.000 €.  



   97 

 

«Μαγική εικόνα» έχει διαµορφωθεί µετά την ανακοίνωση των νέων 

αντικειµενικών αξιών στην αγορά της επαγγελµατικής στέγης, µε τη στρέβλωση να έχει 

φτάσει σε ακραία, ορισµένες φορές, επίπεδα. 

Η ταυτόχρονη αύξηση κατά σηµαντικότατο ποσοστό, όχι µόνο των τιµών 

ζώνης, αλλά και των συντελεστών εµπορικότητας, έχει οδηγήσει σε ορισµένες 

περιπτώσεις τις νέες αντικειµενικές αξίες σε επίπεδα όµοια ή και ανώτερα από τα 

πραγµατικά, δηµιουργώντας παράλογες φορολογικές επιβαρύνσεις και επιδρώντας 

αρνητικά στην αγορά. Θα πρέπει, ωστόσο, να σηµειωθεί ότι στην πλειονότητα των 

περιπτώσεων οι νέες τιµές συνεχίζουν να υπολείπονται των πραγµατικών κατά 30%-

40%. 

Παράγοντες της κτηµαταγοράς επισηµαίνουν ότι από τις νέες ρυθµίσεις του 

υπουργείου Οικονοµικών βγαίνει εξαιρετικά ζηµιωµένη η αγορά της επαγγελµατικής 

στέγης, όπου θα παρατηρηθούν και οι µεγαλύτερες φορολογικές επιβαρύνσεις, µιας και 

τα πραγµατικά ποσά, στην περίπτωση ειδικά των καταστηµάτων, είναι πολύ υψηλά. 

8.6 Οι µισθώσεις 

 

Τα νέα δεδοµένα εκτιµάται ότι θα προκαλέσουν µεγάλη αναστάτωση στην 

αγορά, τόσο στον τοµέα των αγοραπωλησιών όσο και σε αυτόν των µισθώσεων. 

Εκπρόσωποι των ιδιοκτητών κάνουν λόγο για µια περίοδο κατά την οποία θα 

υπογράφονται µόνο προσύµφωνα αγοραπωλησίας και όχι συµβόλαια προκειµένου να 

αποφευχθεί σε πρώτη φάση η καταβολή φόρων, µε την προσδοκία διορθωτικών 

παρεµβάσεων εκ µέρους του υπουργείου Οικονοµικών. 

Σε ότι αφορά τα ενοίκια, οι πρώτες εκτιµήσεις κάνουν λόγο για αυξηµένες 

απαιτήσεις εκ µέρους των ιδιοκτητών, οι οποίες µπορεί να φτάσουν σε ποσοστό ακόµα 

και το 30%. Ωστόσο, παράγοντες της κτηµαταγοράς εκτιµούν ότι οι αυξηµένες αυτές 
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απαιτήσεις δεν θα βρουν εύκολα αντίστοιχη ανταπόκριση, µιας και οι τιµές που έχουν 

διαµορφωθεί τα τελευταία χρόνια είναι ιδιαιτέρως υψηλές. Ύστερα από κάποιο χρονικό 

διάστηµα κατά το οποίο µπορεί να υπάρξουν και ακραία «αιτήµατα», οι τιµές 

αναµένεται να διαµορφωθούν σε κάπως υψηλότερα επίπεδα από τα σηµερινά, όχι όµως 

ακραία. 

Τόσο η αγορά της Αθήνας όσο και αυτή της Θεσσαλονίκης, χαρακτηρίζονται 

από σηµαντικές αυξήσεις στις αντικειµενικές αξίες, ωστόσο, στην πρωτεύουσα σε 

αρκετές περιπτώσεις η νέα αντικειµενική που διαµορφώνεται είναι υπέρογκα αυξηµένη 

σε σχέση µε την προηγούµενη και η «ψαλίδα» µε τις πραγµατικές τιµές πολύ µειωµένη 

ή και ανύπαρκτη. 

Πάντως, κοιτάζοντας τις αποκλίσεις που διαµορφώνονται πλέον στους 

εµπορικότερους δρόµους των δύο µεγαλύτερων αστικών κέντρων της χώρας, 

διαπιστώνεται ότι στην Αθήνα και, π.χ., στην οδό Ερµού η νέα αντικειµενική αξία 

προσεγγίζει τα 15.000 € ανά τετραγωνικό µέτρο µε την αγοραία (για καταστήµατα) να 

κινείται από 22.000 € έως και 26.000 € ανά τετραγωνικό µέτρο, δηλαδή υπάρχει 

σηµαντική απόκλιση. Αντιθέτως, στην περίπτωση της Σταδίου, τα καλά ακίνητα 

κοστίζουν περί τα 15.000 €, τιµή όµοια µε την αντικειµενική που διαµορφώνεται στα 

σηµεία υψηλής εµπορικότητας. 

Στην αγορά της Θεσσαλονίκης, η νέα αντικειµενική αξία επί της οδού Τσιµισκή 

ξεπερνά τα 6.000 € ανά τ.µ. µε την αγοραία (για καταστήµατα) να κινείται σε 

υψηλότερα επίπεδα, µεταξύ 7.500 € ανά τ.µ. και 13.000 € ανά τ.µ. Αντιθέτως, στην 

Αριστοτέλους η νέα αντικειµενική είναι πάνω από 9.000 € ανά τ.µ. όµοια ή και κάπως 

υψηλότερη της πραγµατικής τιµής στα ακριβότερα σηµεία της περιοχής. 
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8.7 Τελική επιλογή και Υπολογισµός του Κόστους 

 

Από τα ανωτέρω γίνεται φανερό πως η εκτίµηση του κόστους συνιστά βασικό 

στοιχείο του συνολικού επενδυτικού προγράµµατος. Το γεγονός ότι η επιχείρηση θα 

δραστηριοποιείται στα ∆ηµόσια Έργα, καθιστά πιο απλή την διαδικασία επιλογής, 

καθώς µπορεί να παραβλεφθεί η πελατοκεντρική προσέγγιση. Ωστόσο οι υπόλοιπες 

διαστάσεις θα καθορίσουν σηµαντικά την τελική επιλογή και κατά συνέπεια το τελικό 

κόστος. Επίσης η εναλλακτική της µακροχρόνιας µίσθωσης έχει σαν συνέπεια να µην 

δεσµεύσει η επιχείρηση ένα µεγάλο ποσό για την απόκτηση µε ίδια κεφάλαια του 

ακινήτου, παράλληλα µε τη φορολογικά ευνοϊκότερη διαχείριση. Από την άλλη πλευρά 

όµως η απουσία απόσβεσης των παγίων από τους ισολογισµούς της επιχείρησης, δεν 

ευνοεί την έµµεση χρηµατοδότηση της επιχείρησης. 

Με βάση τα ανωτέρω προτείνεται η χρήση ενός ακινήτου µε απλή µίσθωση για 

τα πρώτα χρόνια λειτουργίας της επιχείρησης, µε προοπτική επανεξέτασης της 

εναλλακτικής του Leasing σύµφωνα µε τις ανάγκες της επιχείρησης στο χρόνο. Η λύση 

αυτή προϋποθέτει ένα πάγιο κόστος προετοιµασίας και ανάπτυξης των χώρων το οποίο 

προϋπολογίζεται στα 40.000 €. Επίσης προϋπολογίζεται και ένα κόστος 10.000 € για 

νοµικά και άλλα έξοδα.. Το κόστος αυτό έχει τεθεί στον υπολογισµό του πάγιου 

ενεργητικού της επιχείρησης στο λογαριασµό «Λοιπά έξοδα Εγκατάστασης» µαζί µε το 

κόστος των προεπενδυτικών µελετών και ερευνών. 
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Κεφάλαιο 9: Προγραµµατισµός Εκτελέσεως του Έργου 

  

9.1 Στόχοι του Προγραµµατισµού Εκτελέσεως του έργου.   

 

Η φάση εκτέλεσης του επενδυτικού προγράµµατος περιλαµβάνει τη χρονική 

περίοδο από την απόφαση της επένδυσης µέχρι την έναρξη της λειτουργίας και αφορά 

την πραγµατοποίηση όλων των απαραίτητων επιµέρους εργασιών για αυτό το χρονικό 

διάστηµα. Η φάση αυτή διαχωρίζεται σε διάφορα στάδια, ο προγραµµατισµός των 

οποίων µπορεί να αποδειχτεί πολύ κρίσιµη για τη βιωσιµότητα της επένδυσης. Η 

χρονική επέκταση κάποιου ή όλων των παραπάνω σταδίων µπορεί να οδηγήσει σε 

αυξηµένα κόστη ή ακόµα και σε απώλεια µια σύµβασης Σ∆ΙΤ.  

Βασικό στόχο του προγραµµατισµού εκτελέσεως του έργου αποτελεί η διασφάλιση των 

αναγκαίων πόρων (χρηµατικών και µη) κατά τη φάση εκτελέσεως του έργου, αλλά και 

πέρα από την έναρξη της λειτουργίας. Η χρηµατοδότηση καθώς και οι επιπτώσεις 

πιθανών καθυστερήσεων στα διάφορα οικονοµικά στοιχεία αλλά και στην βιωσιµότητα 

της επένδυσης πρέπει να διερευνώνται διεξοδικά. Κατά την διάρκεια εκτελέσεως του 

έργου λαµβάνει χώρα µια σειρά ταυτόχρονων και αλληλένδετων επενδυτικών 

δραστηριοτήτων µε διαφορετικές οικονοµικές επιπτώσεις στο επενδυτικό σχέδιο. Για 

να εκτιµηθούν αυτές οι επιπτώσεις πρέπει να προετοιµαστεί ένα άριστο 

χρονοδιάγραµµα εκτελέσεως της επένδυσης. Το χρονοδιάγραµµα αυτό θα αποτελέσει 

την βάση για την παρακολούθηση και τον έλεγχο της εκτελέσεως του επενδυτικού 

σχεδίου. 

Το χρονοδιάγραµµα εκτελέσεως του έργου πρέπει να παρουσιάζει και το κόστος 

της εκτελέσεως του έργου σε κάθε φάση του προκειµένου να καθιστούν οι αντίστοιχες 
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εισροές κεφαλαίων που απαιτούνται για την χρηµατοδότηση του έργου. Ενδεχόµενη 

καθυστέρηση σε µια δραστηριότητα επιβαρύνει τις επόµενες δραστηριότητες µε 

επιπλέον καθυστερήσεις αλλά και µε κόστος. 

Σ’ αυτό το σηµείο θα πρέπει να αναφέρουµε ότι το χρονοδιάγραµµα εκτέλεσης 

των σχεδιαζόµενων λειτουργιών εξαρτάται και από το χρονοδιάγραµµα εκτέλεσης µιας 

Σ∆ΙΤ απο την πλευρά της αναθέτουσας αρχής. 

Στο κατωτέρω σχήµα παρουσιάζεται ένα χρονοδιάγραµµα υλοποίησης οµάδας 

έργων µε βάση τις Σ∆ΙΤ. Όπως µπορούµε να δούµε πρόκειται για µια χρονοβόρα 

διαδικασία καθώς υπάρχει µια χρονική περίοδος 382 ηµερών µέσα στην οποία θα 

πραγµατοποιηθούν οι απαραίτητες διαδικασίες, µέχρι να ξεκινήσει η κατασκευή του 

έργου. Από τη στιγµή που θα εγκατασταθεί ο ανάδοχος στο έργο και θα ξεκινήσει η 

κατασκευή θα µεσολαβήσουν δύο χρόνια ή και λιγότερο προκειµένου να ολοκληρωθεί 

και στη συνέχεια για είκοσι τρία χρόνια ο ανάδοχος θα έχει υποχρέωση να διατηρεί σε 

κάποιο προδιαγεγραµµένο επίπεδο διαθεσιµότητας την σχολική υποδοµή, προκειµένου 

να µπορεί να εισπράττει ολόκληρη την µηνιαία αποπληρωµή της επένδυσης. Από τα 

παραπάνω προκύπτει ότι ο ανάδοχος αναλαµβάνει και τον κίνδυνο την µη εκπλήρωσης 

των προδιαγραφών διαθεσιµότητας (καθαριότητα, συντήρηση εξοπλισµού κ.α.), µε 

άµεσο αποτέλεσµα τις επιπτώσεις στην αποπληρωµή του έργου σύµφωνα µε τους 

υπολογισµούς του αναδόχου. 
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Από το παραπάνω χρονοδιάγραµµα που αφορά µόνο την περίοδο πριν την 

ανάληψη του διαγωνισµού, προκύπτει ότι η εταιρεία θα πρέπει να έχει οργανωθεί ήδη 

όταν θα ξεκινήσουν οι Προδηµοπρασιακές ∆ιαδικασίες έτσι ώστε να µπορέσει να 

παρακολουθήσει από την αρχή όλες τις πτυχές του εγχειρήµατος και εποµένως να 

µπορέσει να καταθέσει µια ανταγωνιστική πρόταση διεκδίκησης. Με βάση το ανωτέρω 

χρονοδιάγραµµα η εκτέλεση της επένδυσης µπορούµε να πούµε ότι χωρίζεται σε τρείς 

περιόδους: Την προ-κατασκευαστική, την κατασκευαστική και την περίοδο λειτουργίας 

(περίοδο αποπληρωµής) 

Στην προ-κατασκευαστική περίοδο η εταιρεία θα πρέπει να εκπληρώσει  τις 

απαιτήσεις των διαδικασιών που αναφέρονται παραπάνω. Στην κατασκευαστική 

περίοδο – διάρκειας δυο ετών – η εταιρεία θα πρέπει να εντείνει τις προσπάθειές της 

έτσι ώστε καταφέρει να παραδώσει το έργο στον απαιτούµενο χρόνο. Τέλος στην 

περίοδο λειτουργίας θα αναλάβει τη συντήρηση των εγκαταστάσεων έτσι ώστε να 

εκπληρούνται τα κριτήρια ποιότητας που έχουν τεθεί στη σύµβαση σύµπραξης. Το 

τελευταίο είναι κρίσιµο για την επιτυχία της επένδυσης καθότι οι τµηµατικές πληρωµές 

εξαρτώνται από την εκπλήρωση των συνθηκών διαθεσιµότητας του έργου σύµφωνα µε 

τις προδιαγραφές που έχουν τεθεί.   

 Σε κάθε φάση µπορούµε να ορίσουµε τις επιµέρους δραστηριότητες που θα 

λάβουν χώρα. Έτσι στην πρώτη περίοδο έχουµε: 

9.2 Σύσταση Οµάδας ∆ιεκδίκησης των Έργων.   

 

Οι ιδιωτικού φορείς που θα συµπράξουν στην εταιρεία ειδικού σκοπού θα 

πρέπει να ορίσουν τα άτοµα που θα αποτελέσουν την οµάδα διεκδίκησης των έργων 

σύµπραξης. Προφανώς η σύνθεση της οµάδας θα περιλαµβάνει άτοµα από όλους τους 
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εταίρους (τεχνικές εταιρείες, τράπεζες, εταιρίες συντήρησης) προκειµένου να γίνει η 

καλύτερη δυνατή συνεργασία όλων των µερών για την καλύτερη διεκδίκηση και το 

τελικό αποτέλεσµα. ∆ιάρκεια 30 ηµέρες 

9.3 Σύστασης Εταιρείας και Νοµικές Απαιτήσεις  

 

Σ’ αυτό το στάδιο – το οποίο µπορεί να εκτελείται παράλληλα µε την πρώτη 

δραστηριότητα – έχουµε όλες αυτές τις διαδικασίες προκειµένου να ιδρυθεί η εταιρία 

και να αποκτήσει νοµική υπόσταση τέτοια που να µπορεί να διεκδικήσει µια σύµβαση 

σύµπραξης. 

Στο σηµείο αυτό θα πρέπει να επισηµάνουµε τι προβλέπει ο νόµος για τις 

συµπράξεις σαν λόγους αποκλεισµού ενός υποψηφίου. Έτσι λοιπόν στα πλαίσια των 

διαδικασιών ανάθεσης και πριν από την ανάθεση της σύµβασης, η Αναθέτουσα Αρχή 

ελέγχει αν δεν συντρέχει λόγος αποκλεισµού Υποψηφίων ή Προσφερόντων. 

Συγκεκριµένα (α) Η Αναθέτουσα Αρχή αποκλείει τη συµµετοχή στις διαδικασίες 

ανάθεσης οπουδήποτε Υποψηφίου που ο είτε ίδιος, είτε τα φυσικά πρόσωπα που έχουν 

εξουσία εκπροσώπησης του ή δύναται να τον ελέγχουν, έχουν καταδικαστεί µε 

αµετάκλητη απόφαση ποινικού δικαστηρίου για αδίκηµα το οποίο τιµωρείται µε ποινή 

φυλάκισης τριών µηνών και άνω ή κάθειρξης και τα οποία θα αποδεικνύονται µε 

σχετικά έγγραφα. (β) Η Αναθέτουσα Αρχή δύναται να αποκλείσει οποιονδήποτε 

Υποψήφιο ή Προσφέροντα από τη συµµετοχή ή την περαιτέρω συµµετοχή στις 

∆ιαδικασίες Ανάθεσης, εφόσον αα) τελεί υπό πτώχευση, εκκαθάριση ή ειδική 

εκκαθάριση ή αναγκαστική διαχείριση ή πτωχευτικό συµβιβασµό ή σε οποιαδήποτε 

ανάλογη κατάσταση που προκύπτει από παρόµοια διαδικασία προβλεπόµενη είτε από 

τις διατάξεις της ελληνικής νοµοθεσίας είτε από τις διατάξεις της χώρας καταγωγής 

του, ββ) έχει κινηθεί εναντίον του διαδικασία κήρυξης σε πτώχευση, εκκαθάριση, 
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αναγκαστικής διαχείριση, πτωχευτικού συµβιβασµού ή οποιαδήποτε άλλη παρόµοια 

διαδικασία, γγ) έχει καταδικασθεί για αδίκηµα σχετικό µε την επαγγελµατική του 

διαγωγή, µε απόφαση που έχει σε ισχύ δεδικασµένου σύµφωνα, δδ) έχει διαπράξει 

σοβαρό επαγγελµατικό παράπτωµα το οποίο αποδεδειγµένως διαπίστωσε µε 

οποιοδήποτε µέσο η Αναθέτουσα Αρχή, εε) δεν έχει εκπληρώσει τις υποχρεώσεις του 

όσων αφορά την καταβολή των εισφορών κοινωνικής ασφάλισης στστ) δεν έχει 

εκπληρώσει τις υποχρεώσεις του όσον αφορά την πληρωµή των φόρων και τελών.  

Όλα αυτά θα πρέπει να ληφθούν σοβαρά υπόψη, προκειµένου να γίνουν οι 

διαδικασίες σύστασης της εταιρίας χωρίς να προκύψουν προβλήµατα αργότερα. 

∆ιάρκεια 90 ηµέρες 

         

9.4 Ενέργειες Χρηµατοδοτήσεως 

 

 Σ’ αυτό το στάδιο το οποίο ακολουθεί των δύο προηγουµένων, 

πραγµατοποιούνται όλες εκείνες οι διαδικασίες προκειµένου η εταιρία να διαθέτει την 

απαιτούµενη κεφαλαιακή επάρκεια προκειµένου να είναι σε θέση να διεκδικήσει το 

έργο. Υπενθυµίζουµε ότι η κεφαλαιακή διάρθρωση της εταιρίας Ειδικού σκοπού 

προκύπτει µε συµµετοχή το πολύ 20% των ιδίων κεφαλαίων και 80% από δανειακές 

συµβάσεις. 

 Θα πρέπει να αναφέρουµε ότι η εταιρία θα πρέπει να είναι σε θέση να 

προσκοµίσει στοιχεία από τα οποία θα προκύπτει: α) η ύπαρξη τραπεζικής 

χρηµατοδότησης σύµφωνα µε τις προϋποθέσεις που θα ορίζονται στην προκήρυξη, β) η 

οικονοµική της κατάσταση όπως δια µέσου ισολογισµών ή αποσπασµάτων 

ισολογισµών, γ) το συνολικό ύψος του κύκλου εργασιών της ή ο κύκλος εργασιών της 

στον τοµέα δραστηριοτήτων που αποτελεί το αντικείµενο της σύµβασης για τις τρείς 
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τελευταίες οικονοµικές χρήσεις, δ) η δέσµευση τρίτων να υποστηρίξουν την εταιρία 

κατά την εκτέλεση του αντικειµένου της σύµβασης ή να συµµετάσχουν στη 

χρηµατοδότησή της εφόσον γίνεται επίκληση τέτοιας δέσµευσης και η πιστοληπτική 

ικανότητα (όπως δια µέσου βεβαίωσης διεθνούς οργανισµού αξιολόγησης απ’ όπου να 

προκύπτει η σχετική διαβάθµιση). Τα ανωτέρω στη αρχική φάση της εταιρίας αφορούν 

τα µέρη που συµµετέχουν στην εταιρία. ∆ιάρκεια 60 ηµέρες 

 

9.5 Οργανωτική δόµηση  

 

Παράλληλα µε τις ανωτέρω διαδικασίες θα πρέπει να οργανωθεί και η διάρθρωση 

του προσωπικού το οποίο θα πραγµατοποιήσει τις επιδιώξεις της εταιρείας. Σ’ αυτό το 

σηµείο κρίνεται σκόπιµο να αναφέρουµε ότι το εγχείρηµα της ίδρυσης µια εταιρίας 

ειδικού σκοπού αφορά κάποιες υφιστάµενες εταιρείες του χώρου (µελετητικές, 

εργοληπτικές κ.α.) και ως εκ τούτου υπάρχει ήδη µία δεξαµενή από την οποία µπορεί 

να γίνει η άντληση των εξειδικευµένων στελεχών τα οποία θα υποστηρίξουν την 

διεκδίκηση των έργων, αλλά και της περαιτέρω υποστήριξής τους. Το γεγονός αυτό 

σηµαίνει ότι ο χρόνος στρατολόγησης και εκπαίδευσης µειώνεται και αυτό που προέχει 

είναι η δηµιουργία µιας οµογενούς οµάδας εργασίας. ∆ιάρκεια 60 ηµέρες 

9.6 Λεπτοµερής Προµελέτη των έργων και προετοιµασία της 

πρότασης 

 

Αφού ολοκληρωθούν τα προηγούµενα βήµατα και έχουν κατανεµηθεί οι 

αρµοδιότητες και οι ρόλοι, το επόµενο βήµα είναι η επισταµένη καταγραφή των 

απαιτήσεων που έχει καθορίσει ο φορέας του έργου και η Λεπτοµερής Προµελέτη 

όσων αφορά τα έργα που αφορούν τον Αρχιτεκτονικό και Μηχανολογικό σχεδιασµό 
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του έργου. Αυτό το στάδιο είναι το πιο κρίσιµο, καθότι από την πρόταση που θα 

διαµορφωθεί εξαρτάται και η τελική έκβαση της διεκδίκησης. Να σηµειώσουµε ότι η 

εταιρεία θα µπορούσε να αναθέσει σε εξωτερικό συνεργάτη την όλη µελέτη. 

Προτιµήθηκε όµως η εκ των έσω διαχείριση της εν λόγω δραστηριότητας γιατί είναι 

απαραίτητος ο συνολικός έλεγχος του εγχειρήµατος τόσο από άποψη εχεµύθειας όσο 

και από την άποψη της αξιοποίησης της υπάρχουσας εµπειρίας των εταιρειών – µέσω 

των στελεχών τους – που αποτελούν της εταιρεία ειδικού σκοπού. Επιπροσθέτως 

πρόκειται να γίνει Προµελέτη καθότι η τελική µελέτη θα καταρτισθεί µε την 

κατακύρωση του έργου, η οποία όµως θα είναι αναλυτική έτσι ώστε οι προτιµώµενες 

λύσεις να είναι εφαρµόσιµες από τεχνικής και οικονοµικής άποψης. ∆ιάρκεια 170 

ηµέρες 

 

9.7 Περίοδος διαπραγµάτευσης, ανάθεσης του έργου και υπογραφής 

των συµβάσεων 

 

Στο χρονικό αυτό στάδιο η οµάδα διεκδίκησης βρίσκεται σε συνεχή επαφή µε την 

αναθέτουσα αρχή προκειµένου να κατατεθούν οι τυχόν ενστάσεις έναντι των 

ανταγωνιστών – αφού υπάρξει επεξεργασία των ανταγωνιστικών προσφορών – να 

γίνουν οι διαπραγµατεύσεις για τις εναλλακτικές προτάσεις, να ακολουθήσει η τελική 

ανάθεση του έργου και αφού γίνει η επεξεργασία από το νοµικό τµήµα των τευχών των 

τελικών συµβάσεων να υπάρξει η υπογραφή τους και η χρηµατοοικονοµική συµφωνία 

αποπληρωµής. ∆ιάρκεια 155 ηµέρες 

9.8 Κατασκευαστική περίοδος. 

 

Σε αυτό το στάδιο πραγµατοποιείται η υλοποίηση των έργων τα οποία έχουν 

ανατεθεί στην εταιρεία, σύµφωνα µε τις προδιαγραφές και τις µελέτες που έχουν 
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εγκριθεί και επικυρωθεί µε την υπογραφή των συµβάσεων ανάθεσης. Αυτό το στάδιο, 

για κάθε επιµέρους σχολική µονάδα µπορεί να εκτείνεται µέχρι δύο χρόνια, ή συνολικά 

για το σύνολο των σχολικών υποδοµών µπορεί να φτάνει και τα πέντε µε έξι χρόνια. 

Είναι ένα από τα στάδια που θα κρίνει την απόδοση της επένδυσης, καθότι θα πρέπει να 

ακολουθήσει τόσο τον τεχνικό όσο και τον οικονοµικό σχεδιασµό σύµφωνα µε τον 

οποίο έχει γίνει η ανάθεση. Κάθε υπέρβαση των συµφωνηµένων προϋπολογισµών 

σηµαίνει µείωση των επιδιωκόµενων κερδών και κάθε καθυστέρηση στην κατασκευή 

συνεπάγεται καθυστέρηση είσπραξης των πληρωµών, δηλαδή ανατροπή του 

σχεδιασµού αποπληρωµής της επένδυσης. Και σε αυτό το στάδιο τα στελέχη που 

συµµετείχαν στην προετοιµασία και τη διεκδίκηση του έργου συµµετέχουν µε την 

παρακολούθηση των εργασιών και την εύρεση λύσεων στα προβλήµατα που σίγουρα 

θα προκύψουν τόσο σε τεχνικό επίπεδο όσο και σε επίπεδο συνεργασίας µε τους 

εµπλεκόµενους φορείς του δηµοσίου. 

 

9.9 Περάτωση των έργων και διοικητική παραλαβή. 

 

Σε αυτό το στάδιο εκπληρώνονται τα σχεδιαζόµενα χρονοδιαγράµµατα και 

γίνεται η τελική έγκριση της αναθέτουσας αρχής για την καταλληλότητα των 

υποδοµών. Η περάτωση των έργων θα είναι τµηµατική για κάθε υποδοµή που 

περιλαµβάνεται στη σύµβαση ανάθεσης αλλά συνολικά θα πρέπει να είναι σύµφωνη µε 

τη συνολική διάρκεια περάτωσης των εργασιών. Εδώ θα πρέπει να επισηµανθεί η 

σοβαρή δουλειά που έχουν να επιτελέσουν τα στελέχη που θα είναι επιφορτισµένα µε 

την διαχείριση των τεχνικών έργων έτσι ώστε να υπάρξει η βέλτιστη ολοκλήρωσή τους 

µέσα στα χρονικά και οικονοµικά όρια που έχουν τεθεί. 
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9.10 Περίοδος αποπληρωµής της επένδυσης. 

 

Στο στάδιο αυτό το οποίο είναι και το µεγαλύτερο σε χρονική διάρκεια 

πραγµατοποιείται η χρήση των υποδοµών από τους τελικούς χρήστες, η εξασφάλιση 

από την πλευρά της εταιρείας των προδιαγραφών διαθεσιµότητας των υποδοµών και η 

καταβολή των ποσών που έχουν συµφωνηθεί µε την αναθέτουσα αρχή για την 

αποπληρωµή της επένδυσης. 

 

Σ’ αυτό το σηµείο να επισηµάνουµε πως κατά τη διάρκεια συγγραφής της παρούσας 

κανένα έργο Σ.∆.Ι.Τ. δεν είχε φτάσει στη Β φάση όπως ονοµάζεται. Στη φάση εκείνη 

όπου έχουν διαµορφωθεί τα τεύχη που αφορούν το οικονοµικό σκέλος των συµβάσεων 

σύµπραξης. Ως εκ τούτου δεν υπήρχαν πραγµατικά στοιχεία από συµβάσεις που έχουν 

εγκριθεί και έχουν υπογραφεί και τα οποία παρουσιάζουν αναλυτικά το τρόπο 

πληρωµής. Κρίνεται σκόπιµο όµως να αναφέρουµε πως θα λειτουργήσει ο µηχανισµός 

πληρωµών. 

 

9.11 Η δοµή της χρηµατοδότησης των έργων Σ∆ΙΤ 

 

Με τις παραδοσιακές µορφές προκήρυξης έργων, ο δηµόσιος τοµέας κατέχει και 

συντηρεί τα κτήρια του, ενώ χρηµατοδοτεί την κατασκευή τους από φόρους ή και από 

δανεικά κεφάλαια. Ο ιδιωτικός τοµέας είναι υπεύθυνος για το έργο µόνο κατά τη 

διάρκεια της κατασκευαστικής φάσης του. Η υπογραφή µιας σύβασης για την 

κατασκευή µιας υποδοµής ή την παροχή µιας υπηρεσίας σηµαίνει την άµεση 

εκταµίευση προκαταβολής από πλευράς δηµοσίου και την συνολική αποπληρωµή του 

έργου ή της υπηρεσίας µε την ολοκλήρωση τους από τον ιδιώτη ανάδοχο. 
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 Ταυτόχρονα, το δηµόσιο αναλαµβάνει την πληρωµή και όλων των αυξήσεων 

των προϋπολογισµών που µπορεί να προκύψουν από προβλήµατα και καθυστερήσεις 

κατά την παροχή υπηρεσιών από το εν λόγω έργο στη διάρκεια της συµβατικής ζωής 

του. 

 Με τις συµπράξεις, το δηµόσιο προκηρύσσει σήµερα υπηρεσίες και έργα χωρίς 

να επιβαρύνεται άµεσα για αυτά, αφού τη χρηµατοδότησή τους αναλαµβάνουν ιδιώτες. 

Οι ιδιώτες αυτοί αποπληρώνονται σε βάθος χρόνου κατόπιν συµβατικής συµφωνία, ενώ 

το δηµόσιο γνωρίζει εκ των προτέρων, το ακριβές τίµηµα που θα πληρώνει για τα 

επόµενα χρόνια. 

 Το τίµηµα αυτό δεν µπορεί να αυξηθεί αν κάτι πάει στραβά στον ιδιώτη 

ανάδοχο αφού αυτός αναλαµβάνει το σύνολο του κατασκευαστικού και 

χρηµατοοικονοµικού κινδύνου, όσο και τον κίνδυνο διαθεσιµότητας του έργου. Η δε 

καταβολή του τιµήµατος ξεκινά από την πρώτη µέρα λειτουργίας της υποδοµής και 

συναρτάται άµεσα µε την ποιότητά τους, την οποία ο ιδιώτης οφείλει να διασφαλίζει 

µέχρι και τον τελευταίο χρόνο που ορίζει η σύµβαση. Χαµηλές ποιοτικά υπηρεσίες ή 

υποδοµές από πλευράς ιδιώτη συνεπάγονται και µειωµένες απολαβές για αυτόν. 
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Πίνακας 9.1: Χρηµατορροές σε συµβατικά έργα 

 

 

 

 

Πίνακας 9.2 : Χρηµατορροές σε έργα Σ∆ΙΤ 
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9.12 Ο µηχανισµός πληρωµών  

 

Τα κύρια στοιχεία στον προσδιορισµό της πληρωµής για υπηρεσίες είναι η 

διαθεσιµότητα και η ποιότητα. 

∆ιαθεσιµότητα  

Οι πληρωµές συνδέονται µε τη δυνατότητα χρήσης του έργου. Έτσι σε ένα σχολείο που 

έχει υλοποιηθεί µε Σ∆ΙΤ και συντηρείται από τον Ιδιώτη, αν για κάποιο λόγο η 

εγκατάσταση δεν είναι διαθέσιµη, αυτό θα συνεπάγεται τη µείωση της αποπληρωµής 

του.  

Ποιότητα  

Οι πληρωµές επίσης συνδέονται µε επίπεδα ποιότητας, µε την ανάπτυξη και εφαρµογή 

προχωρηµένων συστηµάτων και τεχνικών µέτρησης και επιβολής κυρώσεων σε 

περίπτωση µη συµµόρφωσης.  

Κατά την ανάπτυξη του µηχανισµού πληρωµών, το ∆ηµόσιο πρέπει να λαµβάνει υπόψη 

τι είναι εφικτό, λειτουργικό, αποδεκτό και κατάλληλο για όλα τα εµπλεκόµενα µέρη 

(για τους παροχείς υπηρεσιών, τους χρηµατοδότες καθώς και για τη δική του θέση).  

Αυτός ο µηχανισµός πληρωµών εξασφαλίζει για το δηµόσιο τοµέα τα ακόλουθα:  

 

• ∆ιασφαλίζει την παροχή των σχετικών µε το έργο υπηρεσιών, σύµφωνα µε τις  

προδιαγραφές που έχουν ορισθεί, ώστε να υπάρχει µία οµαλή και προβλέψιµη 

εκροή χρηµατορροών µε το κατάλληλο επίπεδο µεταβίβασης κινδύνου.  

• Παρέχει ρήτρες µείωσης των πληρωµών από την πλευρά του ∆ηµοσίου 

(penalties) για έλλειψη αποδοτικότητας ή µη εκτέλεση ή υπηρεσίες που δεν 

βρίσκονται στα προδιαγεγραµµένα ποιοτικά όρια, σύµφωνα µε συµβατικές 

αρχές.  
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• Επιτρέπει την επίτευξη των επιχειρηµατικών στόχων του έργου. Αυτό 

επιτυγχάνεται µέσω της σύνδεσης των πληρωµών µε τη διαθεσιµότητα, 

αποδοτικότητα, χρήση και ποιότητα του έργου.  

 

Σχήµα 9.1 : Λειτουργία του µηχανισµού πληρωµών 

 

Για τον ιδιωτικό τοµέα, ο µηχανισµός πληρωµών:  

• Εξασφαλίζει τη χορήγηση δανείων από τις τράπεζες.  

• Εγγυάται το µεγαλύτερο δυνατό επίπεδο εσόδων µε περιορισµένη οικονοµική 

ευθύνη, επιτρέποντας την τήρηση των υποχρεώσεων τόσο προς τις τράπεζες όσο 

και προς τους µετόχους.  
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Σχήµα 9.2 : Στόχοι του µηχανισµού πληρωµών Σ∆ΙΤ 

Πληρωµές διαθεσιµότητας  

Απαραίτητη προϋπόθεση για τη λειτουργία αυτού του µοντέλου είναι η 

υπηρεσία να είναι διαθέσιµη στους χρήστες µε ορισµένες προδιαγραφές ποιότητας. Το 

πώς µπορεί να µετρηθεί η διαθεσιµότητα και υπό ποιες συνθήκες είναι ένα θέµα 

διαπραγµάτευσης µεταξύ των δύο συµβαλλόµενων µερών που υπογράφουν τη 

σύµβαση.  

Η δυνατότητα µελλοντικής τµηµατικής αποπληρωµής των έργων απ' ευθείας 

από το ∆ηµόσιο µε τις επονοµαζόµενες «πληρωµές διαθεσιµότητας» (availability 

payments), το ∆ηµόσιο εξασφαλίζει ότι κοινωνικού χαρακτήρα υπηρεσίες, όπως η 

υγεία, η παιδεία, o πολιτισµός και πολλές άλλες, θα συνεχίσουν να προσφέρονται 

δωρεάν στους πολίτες, ανεξάρτητα από το εάν η κατασκευή και η συντήρηση των 

απαραίτητων για την παροχή τους υποδοµών χρηµατοδοτούνται και πραγµατοποιούνται 

από ιδιώτες.  

Με τον τρόπο αυτό σηµαντικός αριθµός έργων το κόστος κατασκευής και λειτουργίας 

των οποίων δεν καλύπτεται από τυχόν επιβάρυνση των τελικών χρηστών τους και άρα 
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δεν θα ήταν χρηµατοδοτήσιµα για τους ιδιώτες µπορούν να πραγµατοποιηθούν ως έργα 

σύµπραξης, αρκεί οι ιδιώτες να αναλαµβάνουν την αρχική χρηµατοδότησή τους και 

τους κινδύνους που συνδέονται µε αυτήν, καθώς και µε την κατασκευή αλλά και τη 

διαθεσιµότητα του έργου. Έτσι το ∆ηµόσιο εξασφαλίζει την ταυτόχρονη δηµιουργία 

περισσότερων και καλύτερων υποδοµών και την παροχή περισσότερων και 

ποιοτικότερων υπηρεσιών προς τους πολίτες, οι οποίοι απολαµβάνουν τα έργα και τις 

υπηρεσίες αυτές χωρίς πρόσθετη επιβάρυνση.  

Πίνακας 9.3 : Έξοδα Ίδρυσης και πρώτης εγκατάστασης 

ΕΞΟ∆Α Ι∆ΡΥΣΗΣ ΚΑΙ ΠΡΩΤΗΣ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ 

    

ΜΙΣΘΟΙ ΟΜΑ∆ΑΣ ΕΠΙΤΕΛΕΙΟΥ 20.000 

ΕΝΟΙΚΙΑ ΓΡΑΦΕΙΩΝ 10.000 

ΑΜΟΙΒΕΣ ΕΙ∆ΙΚΩΝ ΣΥΜΒΟΥΛΩΝ 7.000 

ΕΚΤΥΠΩΣΕΙΣ - ΦΩΤΟΤΥΠΙΕΣ 3.000 

ΚΟΣΤΟΣ ΝΟΜΙΚΗΣ ΒΟΗΘΕΙΑΣ 20.000 

ΕΞΟ∆Α ΣΥΣΤΑΣΗΣ ΤΗΣ ΕΤΑΙΡΕΙΑΣ 5.000 

ΕΞΕΤΑΣΗ ΤΕΥΧΩΝ ∆ΗΜΟΠΡΑΤΗΣΗΣ 2.000 

ΠΡΟΜΕΛΕΤΕΣ ΤΟΥ ΕΡΓΟΥ 50.000 

ΕΝΕΡΓΕΙΕΣ ΓΙΑ ΧΡΗΜΑΤΟ∆ΟΤΗΣΗ 3.000 

ΜΑΡΚΕΤΙΝΓΚ ΠΡΙΝ ΤΗΝ ΠΑΡΑΓΩΓΗ 10.000 

ΤΑΞΙ∆ΙΑ 5.000 

ΑΛΛΑ ΕΞΟ∆Α 15.000 

ΣΥΝΟΛΟ 150.000 

 

Πίνακας 9.4 : Κόστος προεπενδυτικών µελετών και ερευνών 

 

ΚΟΣΤΟΣ ΠΡΟΕΠΕΝ∆ΥΤΙΚΩΝ ΜΕΛΕΤΩΝ ΚΑΙ ΕΡΕΥΝΩΝ 

Α/Α ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΚΟΣΤΟΣ (€) 

1 Μελέτη σκοπιµότητας 80.000 

2 Αυτοψίες χώρων κατασκευής 5.000 

3 ∆ιάφορα έξοδα 15.000 

  ΣΥΝΟΛΟ 100.000 
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Πίνακας 9.5 : ∆ιαχρονική εξέλιξη Κόστους Συντήρησης 

ΚΟΣΤΟΣ ΣΥΝΤΗΡΗΣΗΣ ΚΤΙΡΙΑΚΩΝ ΥΠΟ∆ΟΜΩΝ ΚΑΙ 

ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ 

Α/Α ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΚΟΣΤΟΣ (€) 

2009 200.000 

2010 209.000 

2011 218.405 

2012 228.233 

2013 238.504 

2014 249.236 

2015 260.452 

2016 272.172 

2017 284.420 

2018 297.219 

2019 310.594 

2020 324.571 

2021 339.176 

2022 354.439 

2023 370.389 

2024 387.056 

2025 404.474 

2026 422.675 

2027 441.696 

2028 461.572 

2029 482.343 

2030 504.048 

2031 

Εργασίες φύλαξης, συντήρησης σχολικών 

υποδοµών και αποκατάσταση βλαβών σύµφωνα µε 

τις προδιαγραφές της σύµβασης σύµπραξης  

526.730 
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Κεφάλαιο 10: Χρηµατοοικονοµική Ανάλυση και αξιολόγηση 

της επένδυσης 

 

10.1 Έκταση και Στόχοι Χρηµατοοικονοµικής Αξιολόγησης 

 

Το µέγεθος και οι στόχοι της χρηµατοοικονοµικής αξιολόγησης σε αυτή τη µελέτη 

καθορίζονται κατά ένα µεγάλο µέρος, από τον ορισµό του τι είναι επένδυση. Ως 

επένδυση ορίζεται η µακροπρόθεσµη δέσµευση οικονοµικών πόρων που γίνεται µε 

στόχο την παραγωγή και την παροχή ωφελειών στο µέλλον. Το κυριότερο πρόβληµα 

αυτής της δεσµεύσεως είναι η µετατροπή ρευστότητας σε παραγωγικό ενεργητικό, το 

οποίο θα αντιπροσωπεύεται από τις πάγιες επενδύσεις και το καθαρό κεφάλαιο 

κίνησης, καθώς και τη δηµιουργία ρευστότητας, κάνοντας χρήση για άλλη µια φορά, 

του ενεργητικού αυτού. Η µετατροπή των χρηµατοοικονοµικών πόρων (κεφάλαιο) σε 

παραγωγικό ενεργητικό (πάγιο ενεργητικό και καθαρό κεφάλαιο κίνησης) αντιστοιχεί 

στη χρηµατοδότηση της επένδυσης, η οποία περιλαµβάνει το σχεδιασµό κατάλληλης 

χρηµατοοικονοµικής δοµής, λαµβάνοντας υπόψη τις συνθήκες κάτω από τις οποίες τα 

κεφάλαια θα µπορούσαν να διατεθούν. 

 

10.2 Ανάλυση Συνολικού Κόστους Επένδυσης 

 

Τα στοιχεία κόστους, τα οποία έχουν σηµαντική επίδραση στη 

χρηµατοοικονοµική εφεκτικότητα του επενδυτικού σχεδίου έχουν περιγραφεί στα 

προηγούµενα κεφάλαια και περιλαµβάνουν την προεπενδυτική φάση, την εφαρµογή 
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του επενδυτικού σχεδίου (επένδυση) και τη λειτουργική φάση. Βάσει αυτών, θα 

προσδιοριστεί το συνολικό κόστος της επένδυσης, το οποίο ορίζεται ως το άθροισµα 

του πάγιου ενεργητικού (πάγιες επενδύσεις και άλλες προπαραγωγικές δαπάνες) και 

του καθαρού κεφαλαίου κίνησης. 

10.2.1 Πάγιο ενεργητικό 

Το πάγιο ενεργητικό της εταιρείας ειδικού σκοπού φαίνεται στον ακόλουθο πίνακα. 

Πίνακας 10.1 : Πάγιο ενεργητικό επιχείρησης 

 

Α/Α ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ     
ΚΟΣΤΟΣ 

(€) 

 Α. ΠΑΓΙΕΣ ΕΠΕΝ∆ΥΣΕΙΣ     

1 ΚΤΙΡΙΑ-ΤΕΧΝΙΚΑ ΕΡΓΑ 42.000.000 

2 ΜΕΤΑΦΟΡΙΚΑ ΜΕΣΑ         400.000 

3 ΕΠΙΠΛΑ ΚΑΙ ΛΟΙΠΟΣ ΕΞΟΠΛΙΣΜΟΣ         300.000 

       42.700.000 

 Β. ΠΡΟΠΑΡΑΓΩΓΙΚΕΣ ∆ΑΠΑΝΕΣ   

1 ΕΞΟ∆Α Ι∆ΡΥΣΕΩΣ ΚΑΙ ΠΡΩΤΗΣ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ 150.000 

2 ΛΟΙΠΑ ΕΞΟ∆Α ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ-ΕΝΟΙΚΙΑ   150.000 

       300.000 

 ΣΥΝΟΛΟ 43.000.000 

 

10.2.2 Καθαρό κεφάλαιο κίνησης 

Το καθαρό κεφάλαιο κίνησης της επιχείρησης περικλείει το τρέχον ή κυκλοφορούν 

ενεργητικό (δηλαδή, το άθροισµα των αποθεµάτων, των εισπρακτέων λογαριασµών 

των πελατών και των µετρητών), µείον το τρέχον παθητικό (δηλαδή, τις 

βραχυπρόθεσµες υποχρεώσεις). Κατά τον υπολογισµό του απαιτούµενου καθαρού 

κεφαλαίου κίνησης, αρχικά, καθορίζεται η ελάχιστη κάλυψη ηµερών (Χ) για το τρέχον 

ενεργητικό και το παθητικό. Στη συνέχεια, παρατίθενται τα δεδοµένα του κόστους για 

κάθε στοιχείο του τρέχοντος ενεργητικού και του παθητικού (Α) και καθορίζεται ο 

συντελεστής του κύκλου εργασιών (Υ) για τα προαναφερθέντα στοιχεία του 
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ενεργητικού και παθητικού, διαιρώντας τις 360 ηµέρες του έτους µε τον αριθµό των 

ηµερών της ελάχιστης καλύψεως (Υ = 360/Χ) 

Τα δεδοµένα του κόστους διαιρούνται µε τους αντίστοιχους συντελεστές του 

κύκλου εργασιών (Β = Α/Υ), για να λαµβάνονται, τελικά οι ανάγκες του καθαρού 

κεφαλαίου κίνησης αφαιρώντας το τρέχον παθητικό από το άθροισµα του τρέχοντος 

ενεργητικού. Σηµειώνεται ότι για τον υπολογισµό των εισπρακτέων λογαριασµών 

(πελάτες) και των αποθεµάτων τελικών προϊόντων απαιτείται να έχει υπολογισθεί 

προηγουµένως το ετήσιο κόστος παραγωγής, διότι οι ηµέρες ελάχιστης καλύψεως 

βασίζονται στο συγκεκριµένο κόστος. Επίσης σηµειώνεται ότι οι αποσβέσεις του 

πάγιου ενεργητικού θα ακολουθούν τη γραµµική µέθοδο. Ο υπολογισµός του καθαρού 

κεφαλαίου κίνησης φαίνεται στους πίνακες που ακολουθούν. 

Πίνακας 10.2.1 : Υπολογισµός κεφαλαίου κίνησης 

 

Α. Ελάχιστες απαιτήσεις τρέχοντος ενεργητικού και παθητικού 

α. Λογαριασµοι εισπρακτεοι 
60 ηµέρες, στο ετήσιο κόστος λειτουργιας 
των σχολικων υποδοµων, µείον τις 
αποσβέσεις και τους τόκους 

β. Αποθέµατα   

Αναλώσιµα, Ανταλλακτικά και άλλα εφόδια 
30 ηµέρες, στο αντίστοιχο επιµέρους 
κόστος παραγωγής 

γ. Μετρητά στο ταµείο 
10 ηµέρες, στο ετήσιο κόστος 
παραγωγής, µείον τις πρώτες ύλες, τις 
αποσβέσεις και τους τόκους 

δ. Λογαριασµοί πληρωτέοι 
30 ηµέρες, στο ετήσιο κόστος πρώτων 
υλών και άλλων εφοδίων 

Β. Ετήσιο Κόστος Παραγωγής 

Πλήρης δυναµικότητα  

Αναλωσιµα, Ανταλλακτικά και αλλα εφόδια 100.000 

Ανθρώπινο δυναµικό 509.600 

Εργασίες συντήρησης κτιρίων και λοιπών 
έργων πολιτικού µηχανικού 

200.000 

Γενικά έξοδα 142.000 

Χρηµατοοικονοµικά έξοδα (τόκοι) 2.700.000 

Αποσβέσεις (γραµµική µέθοδος, 10 έτη) 4.300.000 

Συνολικό κόστος λειτουργιας 7.951.600 
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Πίνακας 10.2.2 : Υπολογισµός κεφαλαίου κίνησης 
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951.600 72 5 190.320

Πρώτες & βοηθητικές ύλες-

Αναλώσιµα Υλικά-Ανταλλακτικά 100.000 36 10 10.000

851.600 10 36 25.000

225.320

Προµηθευτές 50000 180 2 25.000

Υποχρεώσεις από φόρους-τέλη 100000 45 8 5.000

Ασφαλιστικοί Οργανισµοί 100000 45 8 25.000

55.000

Ι - ΙΙ 

170.320

7.951.600

(100000)

(4300000)

(2700000)

851.600

25.000

Α. Λογαριασµοί Πληρωτέοι

Ι V. ΣΥΝΟΛΙΚΟ ΚΟΣΤΟΣ ΠΑΡΑΓΩΓΗΣ

Α. Λογαριασµοί Εισπρακτέοι

Γ. Μετρητά στο ταµείο

Ι Ι ΤΡΕΧΟΝ ΠΑΘΗΤΙΚΟ

Β. Αποθέµατα

Σύνολο

ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΟΣ ΚΕΦΑΛΑΙΟΥ ΚΙΝΗΣΗΣ

Σύνολο

Ι Ι Ι ΚΑΘΑΡΟ ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΚΙΝΗΣΗΣ

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ

Ι ΤΡΕΧΟΝ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ

V. ΑΠΑΙΤΟΥΜΕΝΑ ΜΕΤΡΗΤΑ

Μείον : Πρώτες ύλες και άλλα εφόδια

              Αποσβέσεις

             Τόκοι

 

 

10.2.3 Συνολικό Κόστος Επένδυσης 

Με βάση τα παραπάνω, το συνολικό κόστος επένδυσης θα είναι:  

  

Πίνακας 10.3 : Συνολικό κόστος επένδυσης 

 

Α/Α ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΚΟΣΤΟΣ (€)

1 Πάγιο ενεργητικό 43.000.000

2 Καθαρό κεφάλιο κινησης 170.320

ΣΥΝΟΛΟ 43.170.320  
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10.3 Χρηµατοδότηση του Επενδυτικού Σχεδίου 

 

Το συνολικό αυτό κόστος επένδυσης θα πρέπει να καλυφθεί από συγκεκριµένες 

πηγές χρηµατοδότησης. Όπως έχει αναφερθεί και σύµφωνα πάντα µε το Ν.3389/2005, 

τα ίδια κεφάλαια της εταιρείας ειδικού σκοπού δεν θα πρέπει να υπερβαίνουν το 20% 

του µετοχικού κεφαλαίου και το υπόλοιπο 80% θα πρέπει να καλυφθεί µε τη 

συµµετοχή τραπεζών µε τη µορφή δανείων, οι οποίες µέσω αυτής της διάθεσης των 

κεφαλαίων θα συµµετάσχουν στο µετοχικό κεφάλαιο της επιχείρησης. Τα δάνεια αυτά 

θα αφορούν το συνολικό χρονικό διάστηµα ισχύος της σύµβασης σύµπραξης και ο 

τόκος του δανείου θα είναι συνδεδεµένος µε το EURIBOR πλέον ενός περιθωρίου το 

οποίο θα καθοριστεί από τις τράπεζες. Στο σηµείο αυτό να πούµε ότι το EURIBOR 

είναι το βασικό επιτόκιο του ευρώ στη διατραπεζική αγορά χρήµατος. ∆ηλαδή είναι το 

επιτόκιο µε το οποίο δανείζουν και δανείζονται µεταξύ τους τα πιστωτικά ιδρύµατα. Η 

κάθε τράπεζα που λειτουργεί εντός της ζώνης του ευρώ, είναι υποχρεωµένη να 

ανακοινώνει καθηµερινά τα επιτόκια µε τα οποία είναι διατεθειµένη να προσφέρει την 

πλεονάζουσα ρευστότητα που διαθέτει στις άλλες τράπεζες και για διαφορετικές 

διάρκειες, οι οποίες ξεκινούν από τη µία ηµέρα φθάνοντας τον ένα χρόνο. Ταυτοχρόνως 

ανακοινώνει για τις ίδιες χρονικές περιόδους το επιτόκιο το οποίο είναι διατεθειµένη να 

καταβάλει στις άλλες τράπεζες προκειµένου ν' αντλήσει ρευστότητα εφόσον τη 

χρειαστεί. Ο µέσος όρος των επιτοκίων αυτών αποτελεί το επιτόκιο EURIBOR για κάθε 

µία χρονική διάρκεια. Επειδή το χρονικό διάστηµα διάρκειας του δανείου είναι αρκετά 

µεγάλο, και προκειµένου να ελαχιστοποιηθούν οι απώλειες λόγω αυξοµειώσεων των 

επιτοκίων τόσο για τις τράπεζες όσο και για την εταιρεία, κρίνεται σκόπιµο να συνδεθεί 

το επιτόκιο δανεισµού µε το EURIBOR. Για τους υπολογισµούς που έγιναν, 

υιοθετήσαµε ένα µέσο επιτόκιο 8%, το οποίο µπορεί στα παρόντα επίπεδα να κρίνεται 
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υψηλό, είναι τέτοιο όµως που µπορεί να καλύψει εντός ορίων, µεταγενέστερες αυξήσεις 

στα επιτόκια. 

 Για να υπολογιστούν οι ετήσιες υποχρεώσεις της επιχείρησης σχετικά µε το 

συγκεκριµένο δάνειο, θα πρέπει να υπολογισθεί η σειρά των περιοδικών πληρωµών 

ίσων ποσών, τα οποία θα καταβάλλονται στο τέλος κάθε χρονικής περιόδου, δηλαδή οι 

ισόποσες δόσεις του δανείου που θα καταβάλλονται στο τέλος κάθε ενός έτους της 

περιόδου αποπληρωµής των έξι ετών. Έτσι θα χρησιµοποιηθεί ο εξής τύπος 

ανατοκισµού: 

Α = P (A/P, i%, N)  

Όπου: 

i = επιτόκιο δανείου ίσο µε 8% 

Ν = Αριθµός περιόδων τοκισµού, ίσος µε 25 χρόνια 

Α = τιµή ράντας, ή αλλιώς, χρηµατική πληρωµή (δόση) του δανείου, στο τέλος κάθε 

περιόδου, για την οµοιογενή σειρά πληρωµών των 25 ετών. 

P = Παρούσα αξία χρήµατος, ή αλλιώς, το ποσό του δανείου ίσο µε 34.000000 € 

            

(A/P, i%, N) = Συντελεστής ανάκτησης κεφαλαίου, ίσος µε : 
1)1(

)1(

−+
+

N

N

i

ii
 

 

Άρα η ετήσια δόση για την εξυπηρέτηση του δανείου θα είναι ίση µε: 3.300.000 € 

 

Για να υπολογιστούν οι ετήσιες τοκοχρεωλυτικές υποχρεώσεις της επιχείρησης, 

δηλαδή ο τόκος και το χρεολύσιο (το µέρος του κεφαλαίου για την απόσβεση του 

δανείου, χωρίς τους τόκους), που θα περιλαµβάνονται σε κάθε ετήσια πληρωµή (δόση), 

υπολογίζεται ο τόκος κάθε έτους µε βάση το ονοµαστικό επιτόκιο του 8%, επί του 

ανεξόφλητου υπολοίπου κεφαλαίου και το ποσό αυτό αφαιρείται από την ετήσια δόση 
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του δανείου, ούτως ώστε, να προκύπτει, τελικά το αντίστοιχο χρεολύσιο. Η 

εξυπηρέτηση του δανείου φαίνεται στον παρακάτω πίνακα: 

Πίνακας 10.4 : Εξυπηρέτηση ∆ανείου 

 

ΕΞΥΠΗΡΕΤΗΣΗ ∆ΑΝΕΙΟΥ 

ΕΤΟΣ 
ΕΤΗΣΙΑ 
∆ΟΣΗ 

ΤΟΚΟΣ 
(€) 

ΧΡΕΩΛΥΣΙΟ 
(€) 

ΑΝΕΞΟΦΛΗΤΟ 
ΥΠΟΛΟΙΠΟ 

ΚΕΦΑΛΑΙΟΥ (€) 

        34.000.000 

2009 3.300.000 2.700.000 600.000 33.400.000 

2010 3.300.000 2.700.000 600.000 32.800.000 

2011 3.300.000 2.600.000 700.000 32.100.000 

2012 3.300.000 2.600.000 700.000 31.400.000 

2013 3.300.000 2.510.000 790.000 30.610.000 

2014 3.300.000 2.450.000 850.000 29.760.000 

2015 3.300.000 2.400.000 900.000 28.860.000 

2016 3.300.000 2.350.000 950.000 27.910.000 

2017 3.300.000 2.300.000 1.000.000 26.910.000 

2018 3.300.000 2.150.000 1.150.000 25.760.000 

2019 3.300.000 2.000.000 1.300.000 24.460.000 

2020 3.300.000 2.000.000 1.300.000 23.160.000 

2021 3.300.000 1.800.000 1.500.000 21.660.000 

2022 3.300.000 1.730.000 1.570.000 20.090.000 

2023 3.300.000 1.600.000 1.700.000 18.390.000 

2024 3.300.000 1.400.000 1.900.000 16.490.000 

2025 3.300.000 1.400.000 1.900.000 14.590.000 

2026 3.300.000 1.200.000 2.100.000 12.490.000 

2027 3.300.000 1.000.000 2.300.000 10.190.000 

2028 3.300.000 900.000 2.400.000 7.790.000 

2029 3.300.000 900.000 2.400.000 5.390.000 

2030 3.300.000 600.000 2.700.000 2.690.000 

2031 3.300.000 610.000 2.690.000 0 

        

10.4 Ανάλυση συνολικού κόστους παραγωγής 

10.4.1 ∆ιαχρονική εξέλιξη συνολικού κόστους παραγωγής 

 

Η ανάλυση της διαχρονικής εξέλιξης του ετήσιου συνολικού κόστους 

παραγωγής, για κάθε ένα από τα υπό µελέτη έτη θα στηριχθεί στο ετήσιο συνολικό 

κόστος παραγωγής για το πρώτο έτος λειτουργίας του εργοστασίου όπως αυτό 

παρουσιάστηκε στον πίνακα 10.2.2 ενώ θα ληφθούν επιπρόσθετα υπόψη οι 
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προαναφερθείσες χρηµατοπιστωτικές υποχρεώσεις της επιχείρησης (τόκοι), καθώς και 

οι ετήσιες προβλέψεις για κάθε συντελεστή παραγωγής που αναλύθηκαν σε 

προηγούµενα κεφάλαια. Με βάση αυτά, η διαχρονική εξέλιξη του συνολικού κόστους 

παραγωγής, θα φαίνεται στον ακόλουθο πίνακα. 

Πίνακας 10.5 : ∆ιαχρονική εξέλιξη συνολικού κόστους παραγωγής 

 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ 2009 2010 2011 2012 2013

Πρώτες ύλες και άλλα εφόδια 100.000 104.500 109.203 114.117 119.252

Ανθρώπινο δυναµικό 509.600 527.436 545.896 565.003 584.778

Εργασίες συντήρησης 200.000 209.000 218.405 228.233 238.504

Γενικά έξοδα 142.000 148.390 155.068 162.046 169.338

Χρηµατ/µικά έξοδα (τόκοι) 2.700.000 2.700.000 2.600.000 2.600.000 2.510.000

Αποσβέσεις (γραµ. µέθοδος, 10 έτη) 4.300.000 4.300.000 4.300.000 4.300.000 4.300.000

Συνολικό κόστος παραγωγής 7.951.600 7.989.326 7.928.571 7.969.398 7.921.871

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ 2014 2015 2016 2017 2018

Πρώτες ύλες και άλλα εφόδια 124.618 130.226 136.086 142.210 148.610

Ανθρώπινο δυναµικό 605.245 626.429 648.354 671.046 694.532

Εργασίες συντήρησης 249.236 260.452 272.172 284.420 297.219

Γενικά έξοδα 176.958 184.921 193.242 201.938 211.026

Χρηµατ/µικά έξοδα (τόκοι) 2.450.000 2.400.000 2.350.000 2.300.000 2.150.000

Αποσβέσεις (γραµ. µέθοδος, 10 έτη) 4.300.000 4.300.000 4.300.000 4.300.000 4.300.000

Συνολικό κόστος παραγωγής 7.906.057 7.902.027 7.899.854 7.899.614 7.801.387

∆ΙΑΧΡΟΝΙΚΗ ΕΞΕΛΙΞΗ ΣΥΝΟΛΙΚΟΥ ΚΟΣΤΟΥΣ ΠΑΡΑΓΩΓΗΣ

 

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ 2019 2020 2021 2022 2023

Πρώτες ύλες και άλλα εφόδια 155.297 162.285 169.588 177.220 185.194

Ανθρώπινο δυναµικό 718.841 744.001 770.041 796.992 824.887

Εργασίες συντήρησης 310.594 324.571 339.176 354.439 370.389

Γενικά έξοδα 220.522 230.445 240.815 251.652 262.976

Χρηµατ/µικά έξοδα (τόκοι) 2.000.000 2.000.000 1.800.000 1.730.000 1.600.000

Αποσβέσεις (γραµ. µέθοδος, 10 έτη) 0 0 0 0 0

Συνολικό κόστος παραγωγής 3.405.254 3.461.302 3.319.620 3.310.303 3.243.446

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ 2024 2025 2026 2027 2028

Πρώτες ύλες και άλλα εφόδια 193.528 202.237 211.338 220.848 230.786

Ανθρώπινο δυναµικό 853.758 883.639 914.567 946.576 979.707

Εργασίες συντήρησης 387.056 404.474 422.675 441.696 461.572

Γενικά έξοδα 274.810 287.177 300.100 313.604 327.716

Χρηµατ/µικά έξοδα (τόκοι) 1.400.000 1.400.000 1.200.000 1.000.000 900.000

Αποσβέσεις (γραµ. µέθοδος, 10 έτη) 0 0 0 0 0

Συνολικό κόστος παραγωγής 3.109.153 3.177.527 3.048.679 2.922.724 2.899.781  
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ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ 2029 2030 2031

Πρώτες ύλες και άλλα εφόδια 241.171 252.024 263.365

Ανθρώπινο δυναµικό 1.013.996 1.049.486 1.086.218

Εργασίες συντήρησης 482.343 504.048 526.730

Γενικά έξοδα 342.463 357.874 373.979

Χρηµατ/µικά έξοδα (τόκοι) 900.000 600.000 610.000

Αποσβέσεις (γραµ. µέθοδος, 10 έτη) 0 0 0

Συνολικό κόστος παραγωγής 2.979.974 2.763.433 2.860.292  

 

10.4.2 Υπολογισµός αναγκών σε καθαρό κεφάλαιο κίνησης 

 

Οι αρχικές ανάγκες της επιχείρησης σε καθαρό κεφάλαιο κίνησης, ανέρχονται σε 

170.320 €. Ωστόσο, από τη στιγµή που το κεφάλαιο κίνησης συνιστά βασικό 

παράγοντα για τη βιωσιµότητα του επενδυτικού σχεδίου, θα πρέπει να υπολογισθούν 

και οι διαχρονικές ανάγκες σε αυτό. Κατά συνέπεια, στον πίνακα που ακολουθεί 

παρουσιάζονται οι µελλοντικές αυτές ανάγκες, οι οποίες προέκυψαν βάσει των 

απαιτήσεων του πίνακα 10.2. 

Πίνακας 10.6 : ∆ιαχρονικές απαιτήσεις σε κεφάλαιο κίνησης 

2009 2010 2011 2012 2013

Ι ΤΡΕΧΟΝ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ

190.320 198.884 207.834 217.187 226.960

Πρώτες & βοηθητικές ύλες-Αναλώσιµα 

Υλικά-Ανταλλακτικά
10.000 10.450 10.920 11.412 11.925

Γ. Μετρητά στο ταµείο 25.000 26.125 27.301 28.529 29.813

Σύνολο 225.320 235.459 246.055 257.128 268.698

Ι Ι ΤΡΕΧΟΝ ΠΑΘΗΤΙΚΟ

Α. Λογαριασµοί Πληρωτέοι

Προµηθευτές 25.000 26.125 27.301 28.529 29.813

Υποχρεώσεις από φόρους-τέλη 5.000 5.225 5.460 5.706 5.963

Ασφαλιστικοί Οργανισµοί 25.000 26.125 27.301 28.529 29.813

55.000 57.475 60.061 62.764 65.589

170.320 177.984 185.994 194.363 203.110

Ι V. ΣΥΝΟΛΙΚΟ ΚΟΣΤΟΣ ΠΑΡΑΓΩΓΗΣ 7.951.600 7.989.326 7.928.571 7.969.398 7.921.871

Μείον : Πρώτες ύλες και άλλα εφόδια (100.000) (104.500) (109.203) (114.117) (119.252)

              Αποσβέσεις (4.300.000) (4.300.000) (4.300.000) (4.300.000) (4.300.000)

       Τόκοι (2.700.000) (2.700.000) (2.600.000) (2.600.000) (2.510.000)

851.600 884.826 919.369 955.281 992.619

V. ΑΠΑΙΤΟΥΜΕΝΑ ΜΕΤΡΗΤΑ 25.000 26.125 27.301 28.529 29.813

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ

Β. Αποθέµατα

∆ΙΑΧΡΟΝΙΚΕΣ ΑΠΑΙΤΗΣΕΙΣ ΣΕ ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΚΙΝΗΣΗΣ

ΑΠΑΙΤΗΣΕΙΣ

Α. Λογαριασµοί Εισπρακτέοι

Ι Ι Ι ΚΑΘΑΡΟ ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΚΙΝΗΣΗΣ Ι - ΙΙ 
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2014 2015 2016 2017 2018

Ι ΤΡΕΧΟΝ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ

237.173 247.846 258.999 270.654 282.834

Πρώτες & βοηθητικές ύλες-Αναλώσιµα 

Υλικά-Ανταλλακτικά
12.462 13.023 13.609 14.221 14.861

Γ. Μετρητά στο ταµείο 31.155 32.557 34.022 35.553 37.152

Σύνολο 280.790 293.425 306.629 320.428 334.847

Ι Ι ΤΡΕΧΟΝ ΠΑΘΗΤΙΚΟ

Α. Λογαριασµοί Πληρωτέοι

Προµηθευτές 31.155 32.557 34.022 35.553 37.152

Υποχρεώσεις από φόρους-τέλη 6.231 6.511 6.804 7.111 7.430

Ασφαλιστικοί Οργανισµοί 31.155 32.557 34.022 35.553 37.152

68.540 71.624 74.847 78.216 81.735

212.250 221.801 231.782 242.212 253.112

Ι V. ΣΥΝΟΛΙΚΟ ΚΟΣΤΟΣ ΠΑΡΑΓΩΓΗΣ 7.906.057 7.989.326 7.928.571 7.969.398 7.921.871

Μείον : Πρώτες ύλες και άλλα εφόδια 124.618 (104.500) (109.203) (114.117) (119.252)

              Αποσβέσεις 4.300.000 (4.300.000) (4.300.000) (4.300.000) (4.300.000)

       Τόκοι 2.450.000 (2.700.000) (2.600.000) (2.600.000) (2.510.000)

1.031.439 884.826 919.369 955.281 992.619

V. ΑΠΑΙΤΟΥΜΕΝΑ ΜΕΤΡΗΤΑ 31.155 32.557 34.022 35.553 37.152

∆ΙΑΧΡΟΝΙΚΕΣ ΑΠΑΙΤΗΣΕΙΣ ΣΕ ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΚΙΝΗΣΗΣ

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ
ΑΠΑΙΤΗΣΕΙΣ

Α. Λογαριασµοί Εισπρακτέοι

Β. Αποθέµατα

Ι Ι Ι ΚΑΘΑΡΟ ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΚΙΝΗΣΗΣ Ι - ΙΙ 

 

2019 2020 2021 2022 2023

Ι ΤΡΕΧΟΝ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ

295.561 308.861 322.760 337.284 352.462

Πρώτες & βοηθητικές ύλες-Αναλώσιµα 

Υλικά-Ανταλλακτικά
15.530 16.229 16.959 17.722 18.519

Γ. Μετρητά στο ταµείο 38.824 40.571 42.397 44.305 46.299

Σύνολο 349.915 365.661 382.116 399.311 417.280

Ι Ι ΤΡΕΧΟΝ ΠΑΘΗΤΙΚΟ

Α. Λογαριασµοί Πληρωτέοι

Προµηθευτές 38.824 40.571 42.397 44.305 46.299

Υποχρεώσεις από φόρους-τέλη 7.765 8.114 8.479 8.861 9.260

Ασφαλιστικοί Οργανισµοί 38.824 40.571 42.397 44.305 46.299

85.413 89.257 93.273 97.471 101.857

264.502 276.404 288.843 301.840 315.423

Ι V. ΣΥΝΟΛΙΚΟ ΚΟΣΤΟΣ ΠΑΡΑΓΩΓΗΣ 3.405.254 7.989.326 7.928.571 7.969.398 7.921.871

Μείον : Πρώτες ύλες και άλλα εφόδια 155.297 (104.500) (109.203) (114.117) (119.252)

              Αποσβέσεις 4.300.000 (4.300.000) (4.300.000) (4.300.000) (4.300.000)

       Τόκοι 2.000.000 (2.700.000) (2.600.000) (2.600.000) (2.510.000)

-3.050.043 884.826 919.369 955.281 992.619

V. ΑΠΑΙΤΟΥΜΕΝΑ ΜΕΤΡΗΤΑ 38.824 40.571 42.397 44.305 46.299

∆ΙΑΧΡΟΝΙΚΕΣ ΑΠΑΙΤΗΣΕΙΣ ΣΕ ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΚΙΝΗΣΗΣ

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ
ΑΠΑΙΤΗΣΕΙΣ

Α. Λογαριασµοί Εισπρακτέοι

Β. Αποθέµατα

Ι Ι Ι ΚΑΘΑΡΟ ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΚΙΝΗΣΗΣ Ι - ΙΙ 

 



   127 

 

2024 2025 2026 2027 2028

Ι ΤΡΕΧΟΝ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ

368.323 384.897 402.218 420.318 439.232

Πρώτες & βοηθητικές ύλες-Αναλώσιµα 

Υλικά-Ανταλλακτικά
19.353 20.224 21.134 22.085 23.079

Γ. Μετρητά στο ταµείο 48.382 50.559 52.834 55.212 57.697

Σύνολο 436.058 455.680 476.186 497.614 520.007

Ι Ι ΤΡΕΧΟΝ ΠΑΘΗΤΙΚΟ

Α. Λογαριασµοί Πληρωτέοι

Προµηθευτές 48.382 50.559 52.834 55.212 57.697

Υποχρεώσεις από φόρους-τέλη 9.676 10.112 10.567 11.042 11.539

Ασφαλιστικοί Οργανισµοί 48.382 50.559 52.834 55.212 57.697

106.441 111.230 116.236 121.466 126.932

329.617 344.450 359.950 376.148 393.075

Ι V. ΣΥΝΟΛΙΚΟ ΚΟΣΤΟΣ ΠΑΡΑΓΩΓΗΣ 3.109.153 7.989.326 7.928.571 7.969.398 7.921.871

Μείον : Πρώτες ύλες και άλλα εφόδια 193.528 (104.500) (109.203) (114.117) (119.252)

              Αποσβέσεις 0 (00.000) (00.000) (00.000) (00.000)

       Τόκοι 1.400.000 (2.700.000) (2.600.000) (2.600.000) (2.510.000)

1.515.624 5.184.826 5.219.369 5.255.281 5.292.619

V. ΑΠΑΙΤΟΥΜΕΝΑ ΜΕΤΡΗΤΑ 48.382 50.559 52.834 55.212 57.697

∆ΙΑΧΡΟΝΙΚΕΣ ΑΠΑΙΤΗΣΕΙΣ ΣΕ ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΚΙΝΗΣΗΣ

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ
ΑΠΑΙΤΗΣΕΙΣ

Α. Λογαριασµοί Εισπρακτέοι

Β. Αποθέµατα

Ι Ι Ι ΚΑΘΑΡΟ ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΚΙΝΗΣΗΣ Ι - ΙΙ 

 

2029 2030 2031

Ι ΤΡΕΧΟΝ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ

458.997 479.652 501.237

Πρώτες & βοηθητικές ύλες-Αναλώσιµα 

Υλικά-Ανταλλακτικά
24.117 25.202 26.337

Γ. Μετρητά στο ταµείο 60.293 63.006 65.841

Σύνολο 543.407 567.861 593.414

Ι Ι ΤΡΕΧΟΝ ΠΑΘΗΤΙΚΟ

Α. Λογαριασµοί Πληρωτέοι

Προµηθευτές 60.293 63.006 65.841

Υποχρεώσεις από φόρους-τέλη 12.059 12.601 13.168

Ασφαλιστικοί Οργανισµοί 60.293 63.006 65.841

132.644 138.613 144.851

410.763 429.247 448.564

Ι V. ΣΥΝΟΛΙΚΟ ΚΟΣΤΟΣ ΠΑΡΑΓΩΓΗΣ 2.979.974 7.989.326 7.928.571

Μείον : Πρώτες ύλες και άλλα εφόδια 241.171 (104.500) (109.203)

              Αποσβέσεις 0 0 0

       Τόκοι 900.000 (2.700.000) (2.600.000)

1.838.803 5.184.826 5.219.369

V. ΑΠΑΙΤΟΥΜΕΝΑ ΜΕΤΡΗΤΑ 60.293 63.006 65.841

ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ
ΑΠΑΙΤΗΣΕΙΣ

∆ΙΑΧΡΟΝΙΚΕΣ ΑΠΑΙΤΗΣΕΙΣ ΣΕ ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΚΙΝΗΣΗΣ

Α. Λογαριασµοί Εισπρακτέοι

Β. Αποθέµατα

Ι Ι Ι ΚΑΘΑΡΟ ΚΕΦΑΛΑΙΟ ΚΙΝΗΣΗΣ Ι - ΙΙ 

   

10.5 Ανάλυση Λογιστικών Καταστάσεων 

 

Η ανάλυση των ταµειακών ροών, η οποία θα παρουσιασθεί παρακάτω, συνιστά 

βασικό εργαλείο αξιολόγησης κάθε παρόµοιας επένδυσης µε την παρούσα. Ωστόσο, 
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προκειµένου να αποφασισθεί η τελική υλοποίηση της επένδυσης, θα πρέπει να 

παρέχεται σαφής εικόνα και των βασικών λογιστικών καταστάσεων. Οι απαραίτητες 

αυτές λογιστικές καταστάσεις βάσει της ελληνικής νοµοθεσίας εµφανίζονται στη 

συνέχεια. 

10.5.1 Κατάσταση Αποτελεσµάτων Χρήσεως  

Πίνακας 10.7 : Προβλεπόµενες καταστάσεις αποτελεσµάτων χρήσεως 

(2009-2031) 

 

 

 2009 2010 2011 2012 2013 

 

1η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

2η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

3η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

4η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

5η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

ΠΩΛΗΣΕΙΣ 3.300.000 3.465.000 3.638.250 3.820.163 4.011.171 

ΜΕΙΟΝ:           

ΚΟΣΤΟΣ ΠΑΡΑΓΩΓΗΣ 7.989.326 7.928.571 7.969.398 7.921.871 7.906.057 

ΜΙΚΤΟ ή ΦΟΡΟΛΟΓΗΤΕΟ 
ΚΕΡ∆ΟΣ -4.689.326 -4.463.571 -4.331.148 -4.101.708 -3.894.887 

            

ΜΕΙΟΝ:           

ΦΟΡΟΣ ΕΙΣΟ∆ΗΜΑΤΟΣ 25% 0 0 0 0 0 

ΚΑΘΑΡΟ ΚΕΡ∆ΟΣ/ΖΗΜΙΑ -4.689.326 -4.463.571 -4.331.148 -4.101.708 -3.894.887 

 

 2014 2015 2016 2017 2018 

 

6η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

7η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

8η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

9η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

10η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

ΠΩΛΗΣΕΙΣ 4.211.729 4.422.316 4.643.431 4.875.603 5.119.383 

ΜΕΙΟΝ:           

ΚΟΣΤΟΣ ΠΑΡΑΓΩΓΗΣ 7.902.027 7.899.854 7.899.614 7.801.387 3.405.254 

ΜΙΚΤΟ ή ΦΟΡΟΛΟΓΗΤΕΟ 
ΚΕΡ∆ΟΣ -3.690.298 -3.477.539 -3.256.183 -2.925.784 1.714.129 

            

ΜΕΙΟΝ:           

ΦΟΡΟΣ ΕΙΣΟ∆ΗΜΑΤΟΣ 25% 0 0 0 0 0 

ΚΑΘΑΡΟ ΚΕΡ∆ΟΣ/ΖΗΜΙΑ -3.690.298 -3.477.539 -3.256.183 -2.925.784 1.714.129 
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 2019 2020 2021 2022 2023 

 

11η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

12η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

13η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

14η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

15η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

ΠΩΛΗΣΕΙΣ 5.375.352 5.644.120 5.926.326 6.222.642 6.533.774 

ΜΕΙΟΝ:           

ΚΟΣΤΟΣ ΠΑΡΑΓΩΓΗΣ 3.461.302 3.319.620 3.310.303 3.243.446 3.109.153 

ΜΙΚΤΟ ή ΦΟΡΟΛΟΓΗΤΕΟ 
ΚΕΡ∆ΟΣ 1.914.051 2.324.500 2.616.023 2.979.196 3.424.622 

            

ΜΕΙΟΝ:           

ΦΟΡΟΣ ΕΙΣΟ∆ΗΜΑΤΟΣ 25% 478.513 581.125 654.006 744.799 856.155 

ΚΑΘΑΡΟ ΚΕΡ∆ΟΣ/ΖΗΜΙΑ 1.435.538 1.743.375 1.962.017 2.234.397 2.568.466 

 

 2024 2025 2026 2027 2028 

 

16η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

17η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

18η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

19η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

20η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

ΠΩΛΗΣΕΙΣ 6.860.463 7.203.486 7.563.660 7.941.843 8.338.936 

ΜΕΙΟΝ:           

ΚΟΣΤΟΣ ΠΑΡΑΓΩΓΗΣ 3.177.527 3.048.679 2.922.724 2.899.781 2.979.974 

ΜΙΚΤΟ ή ΦΟΡΟΛΟΓΗΤΕΟ 
ΚΕΡ∆ΟΣ 3.682.936 4.154.807 4.640.936 5.042.063 5.358.962 

            

ΜΕΙΟΝ:           

ΦΟΡΟΣ ΕΙΣΟ∆ΗΜΑΤΟΣ 25% 920.734 1.038.702 1.160.234 1.260.516 1.339.740 

ΚΑΘΑΡΟ ΚΕΡ∆ΟΣ/ΖΗΜΙΑ 2.762.202 3.116.105 3.480.702 3.781.547 4.019.221 

 

 2029 2030 2031 

 

21η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

22η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

23η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

ΠΩΛΗΣΕΙΣ 8.755.882 9.193.677 9.653.360 

ΜΕΙΟΝ:       

ΚΟΣΤΟΣ ΠΑΡΑΓΩΓΗΣ 2.763.433 2.860.292 0 

ΜΙΚΤΟ ή ΦΟΡΟΛΟΓΗΤΕΟ 
ΚΕΡ∆ΟΣ 5.992.450 6.333.384 9.653.360 

        

ΜΕΙΟΝ:       

ΦΟΡΟΣ ΕΙΣΟ∆ΗΜΑΤΟΣ 25% 1.498.112 1.583.346 2.413.340 

ΚΑΘΑΡΟ ΚΕΡ∆ΟΣ/ΖΗΜΙΑ 4.494.337 4.750.038 7.240.020 
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10.5.2 Πίνακας χρηµατικών ροών 

Πίνακας 10.8 : Προβλεπόµενοι πίνακες χρηµατικών ροών (2009-2031) 

 2009 2010 2011 

 

ΚΑΤΑΣΚΕΥΑΣΤΙΚΗ 
ΠΕΡΙΟ∆ΟΣ       
2007-2008 

1η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

2η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

3η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

 ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) 

         

Α. ΧΡΗΜΑΤΙΚΕΣ ΕΙΣΡΟΕΣ 43.200.000 3.300.000 3.465.000 3.638.250 

1. ΣΥΝΟΛΟ ΧΡΗΜΑΤΙΚΩΝ ΠΟΡΩΝ         

(ΚΕΦΑΛΑΙΑ ΧΡΗΜΑΤΟ∆ΟΤΗΣΗΣ) 43.200.000       

2. ΕΣΟ∆Α ΑΠΌ ΠΩΛΗΣΕΙΣ 0 3.300.000 3.465.000 3.638.250 

          

Β. ΧΡΗΜΑΤΙΚΕΣ ΕΚΡΟΕΣ         

1. ΣΥΝΟΛΟ ΠΑΓΙΟΥ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟΥ 43.000.000       

2. ΚΟΣΤΟΣ ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΑΣ   989.326 1.028.571 1.069.398 

3. ΦΟΡΟΣ ΕΙΣΟ∆ΗΜΑΤΟΣ (25%)   0 0 0 

4. ΕΞΥΠΗΡΕΤΗΣΗ ΧΡΕΩΝ   3.300.000 3.300.000 3.300.000 

5. ΤΑΚΤΙΚΟ ΑΠΟΘΕΜΑΤΙΚΟ   0 0 0 

6. ΜΕΡΙΣΜΑΤΑ   0 0 0 

ΣΥΝΟΛΟ   4.289.326 4.328.571 4.369.398 

Γ. ΠΛΕΟΝΑΣΜΑ/ΕΛΕΙΜΜΑ 200.000 -989.326 -863.571 -731.148 

          

∆. ΣΥΣΣΩΡΕΥΜΕΝΟ ΤΑΜΕΙΑΚΟ 
ΥΠΟΛΟΙΠΟ 

200.000 -789.326 -1.652.897 -2.384.045 

 2012 2013 2014 2015 2016 

 
4η 

ΕΤΑΙΡΙΚΗ 
ΧΡΗΣΗ 

5η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

6η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

7η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

8η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

 ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) 

           

Α. ΧΡΗΜΑΤΙΚΕΣ ΕΙΣΡΟΕΣ 3.820.163 4.011.171 4.211.729 4.422.316 4.643.431 

1. ΣΥΝΟΛΟ ΧΡΗΜΑΤΙΚΩΝ ΠΟΡΩΝ           

(ΚΕΦΑΛΑΙΑ ΧΡΗΜΑΤΟ∆ΟΤΗΣΗΣ)           

2. ΕΣΟ∆Α ΑΠΌ ΠΩΛΗΣΕΙΣ 3.820.163 4.011.171 4.211.729 4.422.316 4.643.431 

            

Β. ΧΡΗΜΑΤΙΚΕΣ ΕΚΡΟΕΣ           

1. ΣΥΝΟΛΟ ΠΑΓΙΟΥ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟΥ           

2. ΚΟΣΤΟΣ ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΑΣ 1.111.871 1.156.057 1.202.027 1.249.854 1.299.614 

3. ΦΟΡΟΣ ΕΙΣΟ∆ΗΜΑΤΟΣ (25%) 0 0 0 0 0 

4. ΕΞΥΠΗΡΕΤΗΣΗ ΧΡΕΩΝ 3.300.000 3.300.000 3.300.000 3.300.000 3.300.000 

5. ΤΑΚΤΙΚΟ ΑΠΟΘΕΜΑΤΙΚΟ 0 0 0 0 0 

6. ΜΕΡΙΣΜΑΤΑ 0 0 0 0 0 

ΣΥΝΟΛΟ 4.411.871 4.456.057 4.502.027 4.549.854 4.599.614 

Γ. ΠΛΕΟΝΑΣΜΑ/ΕΛΕΙΜΜΑ -591.708 -444.887 -290.298 -127.539 43.817 

            

∆. ΣΥΣΣΩΡΕΥΜΕΝΟ ΤΑΜΕΙΑΚΟ 
ΥΠΟΛΟΙΠΟ 

-2.975.754 -3.420.641 -3.710.939 -3.838.478 -3.794.661 

 



   131 

 

 2017 2018 2019 2020 2021 

 
9η 

ΕΤΑΙΡΙΚΗ 
ΧΡΗΣΗ 

10η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

11η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

12η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

13η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

 ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) 

           

Α. ΧΡΗΜΑΤΙΚΕΣ ΕΙΣΡΟΕΣ 4.875.603 5.119.383 5.375.352 5.644.120 5.926.326 

1. ΣΥΝΟΛΟ ΧΡΗΜΑΤΙΚΩΝ ΠΟΡΩΝ           

(ΚΕΦΑΛΑΙΑ ΧΡΗΜΑΤΟ∆ΟΤΗΣΗΣ)           

2. ΕΣΟ∆Α ΑΠΌ ΠΩΛΗΣΕΙΣ 4.875.603 5.119.383 5.375.352 5.644.120 5.926.326 

            

Β. ΧΡΗΜΑΤΙΚΕΣ ΕΚΡΟΕΣ           

1. ΣΥΝΟΛΟ ΠΑΓΙΟΥ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟΥ           

2. ΚΟΣΤΟΣ ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΑΣ 1.351.387 1.405.254 1.461.302 1.519.620 1.580.303 

3. ΦΟΡΟΣ ΕΙΣΟ∆ΗΜΑΤΟΣ (25%) 0 0 478.513 581.125 654.006 

4. ΕΞΥΠΗΡΕΤΗΣΗ ΧΡΕΩΝ 3.300.000 3.300.000 3.300.000 3.300.000 3.300.000 

5. ΤΑΚΤΙΚΟ ΑΠΟΘΕΜΑΤΙΚΟ 0 0 71.777 87.169 98.101 

6. ΜΕΡΙΣΜΑΤΑ 0 0 368.000 368.000 368.000 

ΣΥΝΟΛΟ 4.651.387 4.705.254 5.679.591 5.855.914 6.000.409 

Γ. ΠΛΕΟΝΑΣΜΑ/ΕΛΕΙΜΜΑ 224.216 414.129 -304.239 -211.794 -74.083 

            

∆. ΣΥΣΣΩΡΕΥΜΕΝΟ ΤΑΜΕΙΑΚΟ 
ΥΠΟΛΟΙΠΟ 

-3.570.444 -3.156.315 -3.460.554 -3.672.348 -3.746.431 

 

 2022 2023 2024 2025 2026 

 
14η 

ΕΤΑΙΡΙΚΗ 
ΧΡΗΣΗ 

15η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

16η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

17η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

18η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

 ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) 

           

Α. ΧΡΗΜΑΤΙΚΕΣ ΕΙΣΡΟΕΣ 6.222.642 6.533.774 6.860.463 7.203.486 7.563.660 

1. ΣΥΝΟΛΟ ΧΡΗΜΑΤΙΚΩΝ ΠΟΡΩΝ           

(ΚΕΦΑΛΑΙΑ ΧΡΗΜΑΤΟ∆ΟΤΗΣΗΣ)           

2. ΕΣΟ∆Α ΑΠΌ ΠΩΛΗΣΕΙΣ 6.222.642 6.533.774 6.860.463 7.203.486 7.563.660 

            

Β. ΧΡΗΜΑΤΙΚΕΣ ΕΚΡΟΕΣ           

1. ΣΥΝΟΛΟ ΠΑΓΙΟΥ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟΥ           

2. ΚΟΣΤΟΣ ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΑΣ 1.643.446 1.709.153 1.777.527 1.848.679 1.922.724 

3. ΦΟΡΟΣ ΕΙΣΟ∆ΗΜΑΤΟΣ (25%) 744.799 856.155 920.734 1.038.702 1.160.234 

4. ΕΞΥΠΗΡΕΤΗΣΗ ΧΡΕΩΝ 3.300.000 3.300.000 3.300.000 3.300.000 3.300.000 

5. ΤΑΚΤΙΚΟ ΑΠΟΘΕΜΑΤΙΚΟ 111.720 128.423 138.110 155.805 174.035 

6. ΜΕΡΙΣΜΑΤΑ 368.000 368.000 368.000 368.000 368.000 

ΣΥΝΟΛΟ 6.167.965 6.361.731 6.504.371 6.711.186 6.924.993 

Γ. ΠΛΕΟΝΑΣΜΑ/ΕΛΕΙΜΜΑ 54.677 172.043 356.092 492.300 638.667 

            

∆. ΣΥΣΣΩΡΕΥΜΕΝΟ ΤΑΜΕΙΑΚΟ 
ΥΠΟΛΟΙΠΟ 

-3.691.754 -3.519.711 -3.163.619 -2.671.319 -2.032.652 
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 2027 2028 2029 2030 2031 

 
19η 

ΕΤΑΙΡΙΚΗ 
ΧΡΗΣΗ 

20η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

21η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

22η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

23η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

 ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) 

           

Α. ΧΡΗΜΑΤΙΚΕΣ ΕΙΣΡΟΕΣ 7.941.843 8.338.936 8.755.882 9.193.677 9.653.360 

1. ΣΥΝΟΛΟ ΧΡΗΜΑΤΙΚΩΝ ΠΟΡΩΝ           

(ΚΕΦΑΛΑΙΑ ΧΡΗΜΑΤΟ∆ΟΤΗΣΗΣ)           

2. ΕΣΟ∆Α ΑΠΌ ΠΩΛΗΣΕΙΣ 7.941.843 8.338.936 8.755.882 9.193.677 9.653.360 

            

Β. ΧΡΗΜΑΤΙΚΕΣ ΕΚΡΟΕΣ           

1. ΣΥΝΟΛΟ ΠΑΓΙΟΥ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟΥ           

2. ΚΟΣΤΟΣ ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΑΣ 1.999.781 2.079.974 2.163.433 2.250.292 0 

3. ΦΟΡΟΣ ΕΙΣΟ∆ΗΜΑΤΟΣ (25%) 1.260.516 1.339.740 1.498.112 1.583.346 2.413.340 

4. ΕΞΥΠΗΡΕΤΗΣΗ ΧΡΕΩΝ 3.300.000 3.300.000 3.300.000 3.300.000 3.300.000 

5. ΤΑΚΤΙΚΟ ΑΠΟΘΕΜΑΤΙΚΟ 189.077 200.961 224.717 237.502 362.001 

6. ΜΕΡΙΣΜΑΤΑ 368.000 368.000 368.000 368.000 368.000 

ΣΥΝΟΛΟ 7.117.374 7.288.675 7.554.262 7.739.140 6.443.341 

Γ. ΠΛΕΟΝΑΣΜΑ/ΕΛΕΙΜΜΑ 824.470 1.050.260 1.201.620 1.454.536 3.210.019 

            

∆. ΣΥΣΣΩΡΕΥΜΕΝΟ ΤΑΜΕΙΑΚΟ 
ΥΠΟΛΟΙΠΟ 

-1.208.183 -157.922 1.043.698 2.498.234 5.708.253 
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10.5.3 Ισολογισµός 

Πίνακας 10.9 : Προβλεπόµενοι Ισολογισµοί τέλους (2009-2031) 

 2009 2010 2011 2012 

 

1η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

2η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

3η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

4η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

 ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) 

Ι. ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ         

Α. ΠΑΓΙΟ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ         

1. ΠΡΟΠΑΡΑΓΩΓΙΚΕΣ ∆ΑΠΑΝΕΣ 300.000       

2. ΠΑΓΙΕΣ ΕΠΕΝ∆ΥΣΕΙΣ 42.700.000       

ΠΑΓΙΟ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ ΑΘΡΟΙΣΤΙΚΑ 43.000.000 38.700.000 34.400.000 30.100.000 

ΜΕΙΟΝ: ΣΥΝΟΛΙΚΕΣ ΑΠΟΣΒΕΣΕΙΣ (4.300.000) (4.300.000) (4.300.000) (4.300.000) 

ΣΥΝΟΛΟ 38.700.000 34.400.000 30.100.000 25.800.000 

          

Β. ΚΥΚΛΟΦΟΡΟΥΝ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ         

1. ΑΠΟΘΕΜΑΤΑ 190.320 198.884 207.834 217.187 

2. ΠΕΛΑΤΕΣ 10.000 10.450 10.920 11.412 

3. ∆ΙΑΘΕΣΙΜΑ 25.000 26.125 27.301 28.529 

ΣΥΝΟΛΟ 225.320 235.459 246.055 257.128 

          

Γ. ΙΣΟΖΥΓΙΟ ΜΕΤΡΗΤΩΝ -789.326 -1.652.897 -2.384.045 -2.975.754 

          

ΣΥΝΟΛΟ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟΥ 38.135.994 32.982.562 27.962.010 23.081.374 

          

ΙΙ. ΠΑΘΗΤΙΚΟ         

Α. ΒΡΑΧΥΠΡΟΘΕΣΜΕΣ ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ         

1. ΠΡΟΜΗΘΕΥΤΕΣ 55.000 57.475 60.061 62.764 
2. ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ ΑΠΌ ΦΟΡΟΥΣ & 
ΤΕΛΗ 0 0 0 0 

3. ΜΕΡΙΣΜΑΤΑ ΠΛΗΡΩΤΕΑ 0 0 0 0 

          
Β. ΜΑΚΡΟΠΡΟΘΕΣΜΕΣ 
ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ         

1. ΤΡΑΠΕΖΙΚΟΣ ∆ΑΝΕΙΣΜΟΣ 34.000.000 33.400.000 32.800.000 32.100.000 

          
Γ. ΠΡΟΒΛΕΨΕΙΣ ΓΙΑ ΚΙΝ∆ΥΝΟΥΣ ΚΑΙ 
ΕΞΟ∆Α -429.680 -522.016 -614.006 -695.637 

ΣΥΝΟΛΟ ΠΑΘΗΤΙΚΟΥ 33.625.320 32.935.459 32.246.055 31.467.127 

          

ΙΙΙ. ΚΑΘΑΡΗ ΘΕΣΗ         

          

1. ΜΕΤΟΧΙΚΟ ΚΕΦΑΛΑΙΟ 9.200.000 9.200.000 9.200.000 9.200.000 

2. ΤΑΚΤΙΚΟ ΑΠΟΘΕΜΑΤΙΚΟ         

3. ΚΕΡ∆Η ΕΙΣ ΝΈΟ -4.689.326 -9.152.897 -13.484.045 -17.585.754 

          

ΣΥΝΟΛΟ ΚΑΘΑΡΗΣ ΘΕΣΗΣ 4.510.674 47.103 -4.284.045 -8.385.754 

          

ΣΥΝΟΛΟ ΠΑΘΗΤΙΚΟΥ ΚΑΙ ΚΑΘΑΡΗΣ 
ΘΕΣΗΣ 38.135.994 32.982.562 27.962.010 23.081.373 
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 2013 2014 2015 2016 

 

5η ΕΤΑΙΡΙΚΗ 
ΧΡΗΣΗ 

6η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

7η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

8η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

 ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) 

Ι. ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ         

Α. ΠΑΓΙΟ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ         

1. ΠΡΟΠΑΡΑΓΩΓΙΚΕΣ ∆ΑΠΑΝΕΣ         

2. ΠΑΓΙΕΣ ΕΠΕΝ∆ΥΣΕΙΣ         

ΠΑΓΙΟ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ ΑΘΡΟΙΣΤΙΚΑ 25.800.000 21.500.000 17.200.000 12.900.000 

ΜΕΙΟΝ: ΣΥΝΟΛΙΚΕΣ ΑΠΟΣΒΕΣΕΙΣ (4.300.000) (4.300.000) (4.300.000) (4.300.000) 

ΣΥΝΟΛΟ 21.500.000 17.200.000 12.900.000 8.600.000 

          

Β. ΚΥΚΛΟΦΟΡΟΥΝ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ         

1. ΑΠΟΘΕΜΑΤΑ 226.960 237.173 247.846 258.999 

2. ΠΕΛΑΤΕΣ 11.925 12.462 13.023 13.609 

3. ∆ΙΑΘΕΣΙΜΑ 29.813 448.479 448.480 448.481 

ΣΥΝΟΛΟ 268.698 698.114 709.349 721.089 

          

Γ. ΙΣΟΖΥΓΙΟ ΜΕΤΡΗΤΩΝ -3.420.641 -3.710.939 -3.838.478 -3.794.661 

          

ΣΥΝΟΛΟ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟΥ 18.348.058 14.187.175 9.770.871 5.526.428 

          

ΙΙ. ΠΑΘΗΤΙΚΟ         
Α. ΒΡΑΧΥΠΡΟΘΕΣΜΕΣ 
ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ         

1. ΠΡΟΜΗΘΕΥΤΕΣ 65.589 68.540 71.624 74.847 
2. ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ ΑΠΌ ΦΟΡΟΥΣ & 
ΤΕΛΗ 0 0 0 0 

3. ΜΕΡΙΣΜΑΤΑ ΠΛΗΡΩΤΕΑ 0 0 0 0 

          
Β. ΜΑΚΡΟΠΡΟΘΕΣΜΕΣ 
ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ         

1. ΤΡΑΠΕΖΙΚΟΣ ∆ΑΝΕΙΣΜΟΣ 31.400.000 30.610.000 29.760.000 28.860.000 

          
Γ. ΠΡΟΒΛΕΨΕΙΣ ΓΙΑ ΚΙΝ∆ΥΝΟΥΣ 
ΚΑΙ ΕΞΟ∆Α -836.890 -520.426 -612.276 -703.759 

ΣΥΝΟΛΟ ΠΑΘΗΤΙΚΟΥ 30.628.699 30.158.114 29.219.348 28.231.088 

          

ΙΙΙ. ΚΑΘΑΡΗ ΘΕΣΗ         

          

1. ΜΕΤΟΧΙΚΟ ΚΕΦΑΛΑΙΟ 9.200.000 9.200.000 9.200.000 9.200.000 

2. ΤΑΚΤΙΚΟ ΑΠΟΘΕΜΑΤΙΚΟ         

3. ΚΕΡ∆Η ΕΙΣ ΝΈΟ -21.480.641 -25.170.939 -28.648.478 -31.904.661 

          

ΣΥΝΟΛΟ ΚΑΘΑΡΗΣ ΘΕΣΗΣ -12.280.641 -15.970.939 -19.448.478 -22.704.661 

          

ΣΥΝΟΛΟ ΠΑΘΗΤΙΚΟΥ ΚΑΙ 
ΚΑΘΑΡΗΣ ΘΕΣΗΣ 18.348.058 14.187.175 9.770.871 5.526.428 
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 2017 2018 2019 2020 

 

9η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

10η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

11η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

12η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

 ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) 

Ι. ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ         

Α. ΠΑΓΙΟ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ         

1. ΠΡΟΠΑΡΑΓΩΓΙΚΕΣ ∆ΑΠΑΝΕΣ         

2. ΠΑΓΙΕΣ ΕΠΕΝ∆ΥΣΕΙΣ         

ΠΑΓΙΟ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ ΑΘΡΟΙΣΤΙΚΑ 8.600.000 4.300.000 0 -4.300.000 

ΜΕΙΟΝ: ΣΥΝΟΛΙΚΕΣ ΑΠΟΣΒΕΣΕΙΣ (4.300.000) (4.300.000) (4.300.000) (4.300.000) 

ΣΥΝΟΛΟ 4.300.000 0 -4.300.000 -8.600.000 

          

Β. ΚΥΚΛΟΦΟΡΟΥΝ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ         

1. ΑΠΟΘΕΜΑΤΑ 270.654 282.834 295.561 308.861 

2. ΠΕΛΑΤΕΣ 14.221 14.861 15.530 16.229 

3. ∆ΙΑΘΕΣΙΜΑ 448.482 448.483 448.484 448.485 

ΣΥΝΟΛΟ 733.357 746.178 759.575 773.575 

          

Γ. ΙΣΟΖΥΓΙΟ ΜΕΤΡΗΤΩΝ -3.570.444 -3.156.315 -3.460.554 -3.672.348 

          

ΣΥΝΟΛΟ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟΥ 1.462.913 -2.410.137 -7.000.979 -11.498.773 

          

ΙΙ. ΠΑΘΗΤΙΚΟ         
Α. ΒΡΑΧΥΠΡΟΘΕΣΜΕΣ 
ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ         

1. ΠΡΟΜΗΘΕΥΤΕΣ 78.216 81.735 85.413 89.257 
2. ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ ΑΠΌ ΦΟΡΟΥΣ & 
ΤΕΛΗ 0 0 478.513 581.125 

3. ΜΕΡΙΣΜΑΤΑ ΠΛΗΡΩΤΕΑ 0 0 368.000 368.000 

          
Β. ΜΑΚΡΟΠΡΟΘΕΣΜΕΣ 
ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ         

1. ΤΡΑΠΕΖΙΚΟΣ ∆ΑΝΕΙΣΜΟΣ 27.910.000 26.910.000 25.760.000 24.460.000 

          
Γ. ΠΡΟΒΛΕΨΕΙΣ ΓΙΑ ΚΙΝ∆ΥΝΟΥΣ 
ΚΑΙ ΕΞΟ∆Α -894.858 -5.485.558 -11.283.905 -15.907.144 

ΣΥΝΟΛΟ ΠΑΘΗΤΙΚΟΥ 27.093.358 21.506.177 15.408.021 9.591.238 

          

ΙΙΙ. ΚΑΘΑΡΗ ΘΕΣΗ         

          

1. ΜΕΤΟΧΙΚΟ ΚΕΦΑΛΑΙΟ 9.200.000 9.200.000 9.200.000 9.200.000 

2. ΤΑΚΤΙΚΟ ΑΠΟΘΕΜΑΤΙΚΟ     71.777 87.169 

3. ΚΕΡ∆Η ΕΙΣ ΝΈΟ -34.830.444 -33.116.315 -31.680.777 -30.377.179 

          

ΣΥΝΟΛΟ ΚΑΘΑΡΗΣ ΘΕΣΗΣ -25.630.444 -23.916.315 -22.409.000 -21.090.010 

          

ΣΥΝΟΛΟ ΠΑΘΗΤΙΚΟΥ ΚΑΙ 
ΚΑΘΑΡΗΣ ΘΕΣΗΣ 1.462.913 -2.410.138 -7.000.979 -11.498.772 
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 2021 2022 2023 2024 

 

13η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

14η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

15η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

16η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

 ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) 

Ι. ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ         

Α. ΠΑΓΙΟ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ         

1. ΠΡΟΠΑΡΑΓΩΓΙΚΕΣ ∆ΑΠΑΝΕΣ         

2. ΠΑΓΙΕΣ ΕΠΕΝ∆ΥΣΕΙΣ         
ΠΑΓΙΟ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ 
ΑΘΡΟΙΣΤΙΚΑ -8.600.000 -8.600.000 -8.600.000 -8.600.000 

ΜΕΙΟΝ: ΣΥΝΟΛΙΚΕΣ ΑΠΟΣΒΕΣΕΙΣ (0) (0) (0) (0) 

ΣΥΝΟΛΟ -8.600.000 -8.600.000 -8.600.000 -8.600.000 

          

Β. ΚΥΚΛΟΦΟΡΟΥΝ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ         

1. ΑΠΟΘΕΜΑΤΑ 322.760 337.284 352.462 368.323 

2. ΠΕΛΑΤΕΣ 16.959 17.722 18.519 19.353 

3. ∆ΙΑΘΕΣΙΜΑ 448.486 448.487 448.488 448.489 

ΣΥΝΟΛΟ 788.205 803.493 819.470 836.165 

          

Γ. ΙΣΟΖΥΓΙΟ ΜΕΤΡΗΤΩΝ -3.746.431 -3.691.754 -3.519.711 -3.163.619 

          

ΣΥΝΟΛΟ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟΥ -11.558.226 -11.488.261 -11.300.242 -10.927.454 

          

ΙΙ. ΠΑΘΗΤΙΚΟ         
Α. ΒΡΑΧΥΠΡΟΘΕΣΜΕΣ 
ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ         

1. ΠΡΟΜΗΘΕΥΤΕΣ 93.273 97.471 101.857 106.441 
2. ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ ΑΠΌ ΦΟΡΟΥΣ & 
ΤΕΛΗ 654.006 744.799 856.155 920.734 

3. ΜΕΡΙΣΜΑΤΑ ΠΛΗΡΩΤΕΑ 368.000 368.000 368.000 368.000 

          
Β. ΜΑΚΡΟΠΡΟΘΕΣΜΕΣ 
ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ         

1. ΤΡΑΠΕΖΙΚΟΣ ∆ΑΝΕΙΣΜΟΣ 23.160.000 21.660.000 20.090.000 18.390.000 

          
Γ. ΠΡΟΒΛΕΨΕΙΣ ΓΙΑ ΚΙΝ∆ΥΝΟΥΣ 
ΚΑΙ ΕΞΟ∆Α -16.261.276 -16.568.216 -17.031.389 -17.303.230 

ΣΥΝΟΛΟ ΠΑΘΗΤΙΚΟΥ 8.014.003 6.302.054 4.384.623 2.481.945 

          

ΙΙΙ. ΚΑΘΑΡΗ ΘΕΣΗ         

          

1. ΜΕΤΟΧΙΚΟ ΚΕΦΑΛΑΙΟ 9.200.000 9.200.000 9.200.000 9.200.000 

2. ΤΑΚΤΙΚΟ ΑΠΟΘΕΜΑΤΙΚΟ 98.101 111.720 128.423 138.110 

3. ΚΕΡ∆Η ΕΙΣ ΝΈΟ -28.870.330 -27.102.034 -25.013.288 -22.747.509 

          

ΣΥΝΟΛΟ ΚΑΘΑΡΗΣ ΘΕΣΗΣ -19.572.229 -17.790.314 -15.684.865 -13.409.399 

          

ΣΥΝΟΛΟ ΠΑΘΗΤΙΚΟΥ ΚΑΙ 
ΚΑΘΑΡΗΣ ΘΕΣΗΣ -11.558.226 -11.488.261 -11.300.241 -10.927.454 
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 2025 2026 2027 2028 

 

17η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

18η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

19η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

20
η
 

ΕΤΑΙΡΙΚΗ 
ΧΡΗΣΗ 

 ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) 

Ι. ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ         

Α. ΠΑΓΙΟ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ         

1. ΠΡΟΠΑΡΑΓΩΓΙΚΕΣ ∆ΑΠΑΝΕΣ         

2. ΠΑΓΙΕΣ ΕΠΕΝ∆ΥΣΕΙΣ         
ΠΑΓΙΟ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ 
ΑΘΡΟΙΣΤΙΚΑ -8.600.000 -8.600.000 -8.600.000 -8.600.000 
ΜΕΙΟΝ: ΣΥΝΟΛΙΚΕΣ 
ΑΠΟΣΒΕΣΕΙΣ (0) (0) (0) (0) 

ΣΥΝΟΛΟ -8.600.000 -8.600.000 -8.600.000 -8.600.000 

          

Β. ΚΥΚΛΟΦΟΡΟΥΝ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ         

1. ΑΠΟΘΕΜΑΤΑ 384.897 402.218 420.318 439.232 

2. ΠΕΛΑΤΕΣ 20.224 21.134 22.085 23.079 

3. ∆ΙΑΘΕΣΙΜΑ 448.490 448.491 448.492 448.493 

ΣΥΝΟΛΟ 853.611 871.843 890.894 910.804 

          

Γ. ΙΣΟΖΥΓΙΟ ΜΕΤΡΗΤΩΝ -2.671.319 -2.032.652 -1.208.183 -157.922 

          

ΣΥΝΟΛΟ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟΥ -10.417.708 -9.760.809 -8.917.288 -7.847.119 

          

ΙΙ. ΠΑΘΗΤΙΚΟ         
Α. ΒΡΑΧΥΠΡΟΘΕΣΜΕΣ 
ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ         

1. ΠΡΟΜΗΘΕΥΤΕΣ 111.230 116.236 121.466 126.932 
2. ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ ΑΠΌ ΦΟΡΟΥΣ 
& ΤΕΛΗ 1.038.702 1.160.234 1.260.516 1.339.740 

3. ΜΕΡΙΣΜΑΤΑ ΠΛΗΡΩΤΕΑ 368.000 368.000 368.000 368.000 

          
Β. ΜΑΚΡΟΠΡΟΘΕΣΜΕΣ 
ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ         

1. ΤΡΑΠΕΖΙΚΟΣ ∆ΑΝΕΙΣΜΟΣ 16.490.000 14.590.000 12.490.000 10.190.000 

          
Γ. ΠΡΟΒΛΕΨΕΙΣ ΓΙΑ ΚΙΝ∆ΥΝΟΥΣ 
ΚΑΙ ΕΞΟ∆Α -17.643.931 -18.188.697 -18.605.242 -18.793.791 

ΣΥΝΟΛΟ ΠΑΘΗΤΙΚΟΥ 364.001 -1.954.227 -4.365.260 -6.769.118 

          

ΙΙΙ. ΚΑΘΑΡΗ ΘΕΣΗ         

          

1. ΜΕΤΟΧΙΚΟ ΚΕΦΑΛΑΙΟ 9.200.000 9.200.000 9.200.000 9.200.000 

2. ΤΑΚΤΙΚΟ ΑΠΟΘΕΜΑΤΙΚΟ 155.805 174.035 189.077 200.961 

3. ΚΕΡ∆Η ΕΙΣ ΝΈΟ -20.137.514 -17.180.617 -13.941.105 -10.478.961 

          

ΣΥΝΟΛΟ ΚΑΘΑΡΗΣ ΘΕΣΗΣ -10.781.709 -7.806.582 -4.552.028 -1.078.000 

          

ΣΥΝΟΛΟ ΠΑΘΗΤΙΚΟΥ ΚΑΙ 
ΚΑΘΑΡΗΣ ΘΕΣΗΣ -10.417.708 -9.760.809 -8.917.288 -7.847.119 
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 2029 2030 2031 

 

21η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

22η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

23η 
ΕΤΑΙΡΙΚΗ 

ΧΡΗΣΗ 

 ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) ΠΟΣΟ (€) 

Ι. ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ       

Α. ΠΑΓΙΟ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ       

1. ΠΡΟΠΑΡΑΓΩΓΙΚΕΣ ∆ΑΠΑΝΕΣ       

2. ΠΑΓΙΕΣ ΕΠΕΝ∆ΥΣΕΙΣ       

ΠΑΓΙΟ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ ΑΘΡΟΙΣΤΙΚΑ -8.600.000 -8.600.000 -8.600.000 

ΜΕΙΟΝ: ΣΥΝΟΛΙΚΕΣ ΑΠΟΣΒΕΣΕΙΣ (0) (0) (0) 

ΣΥΝΟΛΟ -8.600.000 -8.600.000 -8.600.000 

        

Β. ΚΥΚΛΟΦΟΡΟΥΝ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟ       

1. ΑΠΟΘΕΜΑΤΑ 458.997 479.652 501.237 

2. ΠΕΛΑΤΕΣ 24.117 25.202 26.337 

3. ∆ΙΑΘΕΣΙΜΑ 448.494 448.495 448.496 

ΣΥΝΟΛΟ 931.609 953.350 976.069 

        

Γ. ΙΣΟΖΥΓΙΟ ΜΕΤΡΗΤΩΝ 1.043.698 2.498.234 5.708.253 

        

ΣΥΝΟΛΟ ΕΝΕΡΓΗΤΙΚΟΥ -6.624.694 -5.148.416 -1.915.677 

        

ΙΙ. ΠΑΘΗΤΙΚΟ       

Α. ΒΡΑΧΥΠΡΟΘΕΣΜΕΣ ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ       

1. ΠΡΟΜΗΘΕΥΤΕΣ 132.644 138.613 144.851 

2. ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ ΑΠΌ ΦΟΡΟΥΣ & ΤΕΛΗ 1.498.112 1.583.346 2.413.340 

3. ΜΕΡΙΣΜΑΤΑ ΠΛΗΡΩΤΕΑ 368.000 368.000 368.000 

        

Β. ΜΑΚΡΟΠΡΟΘΕΣΜΕΣ ΥΠΟΧΡΕΩΣΕΙΣ       

1. ΤΡΑΠΕΖΙΚΟΣ ∆ΑΝΕΙΣΜΟΣ 7.790.000 5.390.000 2.690.000 

        
Γ. ΠΡΟΒΛΕΨΕΙΣ ΓΙΑ ΚΙΝ∆ΥΝΟΥΣ ΚΑΙ 
ΕΞΟ∆Α -19.284.582 -19.669.613 -21.332.124 

ΣΥΝΟΛΟ ΠΑΘΗΤΙΚΟΥ -9.495.825 -12.189.654 -15.715.933 

        

ΙΙΙ. ΚΑΘΑΡΗ ΘΕΣΗ       

        

1. ΜΕΤΟΧΙΚΟ ΚΕΦΑΛΑΙΟ 9.200.000 9.200.000 9.200.000 

2. ΤΑΚΤΙΚΟ ΑΠΟΘΕΜΑΤΙΚΟ 224.717 237.502 362.001 

3. ΚΕΡ∆Η ΕΙΣ ΝΈΟ -6.553.585 -2.396.264 4.238.254 

        

ΣΥΝΟΛΟ ΚΑΘΑΡΗΣ ΘΕΣΗΣ 2.871.132 7.041.238 13.800.255 

        

ΣΥΝΟΛΟ ΠΑΘΗΤΙΚΟΥ ΚΑΙ ΚΑΘΑΡΗΣ 
ΘΕΣΗΣ -6.624.694 -5.148.416 -1.915.678 
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10.6 Χρηµατοοικονοµική Αξιολόγηση της Επένδυσης 

 

10.6.1 Μέθοδος Επανείσπραξης του Κόστους Επένδυσης 

 

Η µέθοδος επανείσπραξης (αποδόσεως) του κόστους της επένδυσης (payback 

period method) δίνει τον αριθµό των ετών που απαιτούνται για να επανεισπραχθεί το 

κόστος του κεφαλαίου της αρχικής επένδυσης, µέσω των καθαρών ταµειακών ροών του 

προγράµµατος. Η συγκεκριµένη µέθοδος παρέχει µια ένδειξη του κινδύνου και της 

ρευστότητας της επένδυσης, δηλαδή όσο βραχύτερη είναι η περίοδος επανείσπραξης, 

τόσο λιγότερο «επικίνδυνη», κατά τεκµήριο είναι η επένδυση. Παρ’ όλα αυτά η 

µέθοδος αυτή δε λαµβάνει υπόψη το µέγεθος και το χρόνο πραγµατοποίησης των 

καθαρών ταµειακών ροών  κατά τη διάρκεια της περιόδου επανείσπραξης, την οποία 

θεωρεί ως ενιαίο σύνολο και γι’ αυτό τα αποτελέσµατα που θα προκύψουν θα 

εκτιµηθούν σε συνδυασµό µε τα αποτελέσµατα των άλλων µεθόδων. 

Αρχικά υπολογίζονται οι ετήσιες καθαρές ταµειακές ροές που προβλέπεται να 

εµφανίσει η επιχείρηση. Ως καθαρή ταµειακή ροή (ΚΤΡ) ορίζεται: 

 

ΚΤΡ = Ταµειακές Εισροές – Ταµειακές Εκροές 

ή 

ΚΤΡ = Καθαρά Κέρδη + Αποσβέσεις 

Τα ανωτέρω παρουσιάζονται στου επόµενους πίνακες. 
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Πίνακας 10.10 : Υπολογισµός καθαρών ταµειακών ροών επιχείρησης  

€ 
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2009 -4.689.326 4.300.000 -389.326 -389.326

2010 -4.463.571 4.300.000 -163.571 -552.897

2011 -4.331.148 4.300.000 -31.148 -584.045

2012 -4.101.708 4.300.000 198.292 -385.754

2013 -3.894.887 4.300.000 405.113 19.359

2014 -3.690.298 4.300.000 609.702 629.061

2015 -3.477.539 4.300.000 822.461 1.451.522

2016 -3.256.183 4.300.000 1.043.817 2.495.339

2017 -2.925.784 4.300.000 1.374.216 3.869.556

2018 1.714.129 0 1.714.129 5.583.685

2019 1.435.538 0 1.435.538 7.019.223

2020 1.743.375 0 1.743.375 8.762.598

2021 1.962.017 0 1.962.017 10.724.615

2022 2.234.397 0 2.234.397 12.959.012

2023 2.568.466 0 2.568.466 15.527.479

2024 2.762.202 0 2.762.202 18.289.681

2025 3.116.105 0 3.116.105 21.405.786

2026 3.480.702 0 3.480.702 24.886.488

2027 3.781.547 0 3.781.547 28.668.035

2028 4.019.221 0 4.019.221 32.687.256

2029 4.494.337 0 4.494.337 37.181.593

2030 4.750.038 0 4.750.038 41.931.631

2031 7.240.020 0 7.240.020 49.171.652  
 

10.6.2 Μέθοδος Απλού Συντελεστή Απόδοσης του Κεφαλαίου 

 

Ο απλός συντελεστής απόδοσης είναι η σχέση του ετήσιου καθαρού κέρδους της 

επιχείρησης µετά τις αποσβέσεις, τους τόκους και τους φόρους προς το επενδυµένο 

κεφάλαιο. Για την αξιολόγηση της επένδυσης θα γίνει χρήση δύο συντελεστών 

απόδοσης R1 και R2 . Όπου: 

R1 : Ο συντελεστής για την απόδοση επί του συνολικού απασχολούµενου 

κεφαλαίου και υπολογίζεται από τη σχέση:  
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R1 = (Καθαρό Κέρδος + Τόκοι) * 100/ Συνολικό Κεφάλαιο 

Και R2 :  Ο συντελεστής για την απόδοση επί του επενδυµένου µετοχικού κεφαλαίου 

και υπολογίζεται από τη σχέση:  

R2  = (Καθαρό Κέρδος) * 100/Μετοχικό Κεφάλαιο 

Εποµένως, χρησιµοποιώντας τους δύο προαναφερθέντες τύπους υπολογισµού και 

αντικαθιστώντας τις αντίστοιχες τιµές (στο ρυθµό απόδοσης του µετοχικού κεφαλαίου 

δεν περιλαµβάνονται οι τόκοι) προκύπτει ο ακόλουθος πίνακας.  

Πίνακας 10.11 : Υπολογισµός συντελεστών απόδοσης κεφαλαίου € 

 

ΕΤΟΣ ΚΑΘΑΡΟ ΚΕΡ∆ΟΣ ΚΕΦΑΛΑΙΟ R1 ΚΑΘΑΡΟ ΚΕΡ∆ΟΣ ΚΕΦΑΛΑΙΟ R2

2009 -1.989.326 43.200.000 -4,60% -4.689.326 9.200.000 -50,97%

2010 -1.763.571 -4,08% -4.463.571 -48,52%

2011 -1.731.148 -4,01% -4.331.148 -47,08%

2012 -1.501.708 -3,48% -4.101.708 -44,58%

2013 -1.384.887 -3,21% -3.894.887 -42,34%

2014 -1.240.298 -2,87% -3.690.298 -40,11%

2015 -1.077.539 -2,49% -3.477.539 -37,80%

2016 -906.183 -2,10% -3.256.183 -35,39%

2017 -625.784 -1,45% -2.925.784 -31,80%

2018 3.864.129 8,94% 1.714.129 18,63%

2019 3.435.538 7,95% 1.435.538 15,60%

2020 3.743.375 8,67% 1.743.375 18,95%

2021 3.762.017 8,71% 1.962.017 21,33%

2022 3.964.397 9,18% 2.234.397 24,29%

2023 4.168.466 9,65% 2.568.466 27,92%

2024 4.162.202 9,63% 2.762.202 30,02%

2025 4.516.105 10,45% 3.116.105 33,87%

2026 4.680.702 10,83% 3.480.702 37,83%

2027 4.781.547 11,07% 3.781.547 41,10%

2028 4.919.221 11,39% 4.019.221 43,69%

2029 5.394.337 12,49% 4.494.337 48,85%

2030 5.350.038 12,38% 4.750.038 51,63%

2031 7.850.020 18,17% 7.240.020 78,70%  
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10.6.3 Μέθοδος Καθαρής Παρούσας Αξίας 

 

Οι µέθοδοι που στηρίζονται στην προεξόφληση των µελλοντικών καθαρών 

ταµειακών ροών, είναι περισσότερο αντικειµενικές, όσον αφορά στην αξιολόγηση και 

την επιλογή επενδυτικών σχεδίων. Με τη µέθοδο της καθαρής παρούσας αξίας (net 

present value method), όλες οι καθαρές ταµειακές ροές προεξοφλούνται στο παρόν µε 

συντελεστή προεξόφλησης την ελάχιστη αποδεκτή απόδοση (µέσο σταθµικό κόστος 

κεφαλαίου). 

Πιο συγκεκριµένα ισχύει: 

ΚΕ−








+

ΚΤΡ
=ΚΠΑ ∑

=

ν

τ
τ

τ

κ1 )1(
  Όπου : 

ΚΠΑ = Καθαρή Παρούσα Αξία 

ΚΤΡτ = Καθαρή Ταµειακή Ροή στην περίοδο τα 

ΚΕ = Κόστος Επένδυσης 

κ = Μέσο σταθµικό κόστος κεφαλαίου 

ν = Αριθµός περιόδων 

  

Για την υπό µελέτη περίπτωση άνισων µελλοντικών ετήσιων καθαρών ταµειακών ροών 

(πίνακας ) η εξίσωσης της καθαρής παρούσας αξίας µπορεί να διατυπωθεί µε την εξής 

µορφή  

[ ] ΚΕ−ΣΠΑΚΤΡ=ΚΠΑ ∑
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νκτ
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, )(  

Ο συντελεστής ΣΠΑκ,ν, αντιπροσωπεύει το συντελεστή παρούσας αξίας, ο οποίος 

δίνεται για λόγους ευχέρειας, από ειδικούς πίνακες και ισούται µε : 


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Όταν η καθαρή παρούσα αξία (το άθροισµα των παρουσών αξιών όλων των καθαρών 

ταµειακών ροών µείον το κόστος της επένδυσης) είναι τουλάχιστον ίση µε, η 

µεγαλύτερη από, το µηδέν, η πρόταση της επένδυσης θα πρέπει να γίνει αποδεκτή, 

Βάσει λοιπόν αυτών, καθώς και των ετήσιων ΚΤΡ της επιχείρησης που προέκυψαν 

προηγουµένως, λαµβάνεται ο παρακάτω πίνακας, όπου χρησιµοποιείται κατάλληλο, 

σύµφωνα µε τις προβλεπόµενες τραπεζικές συνθήκες, κόστος κεφαλαίου (10%) 

 

Πίνακας 10.12 : Υπολογισµός Παρούσας Αξίας € 

 

ΥΠΟΛΟΓΙΣΜΟΣ ΠΑΡΟΥΣΑΣ ΑΞΙΑΣ 

ΕΤΟΣ 

ΚΑΘΑΡΗ 
ΤΑΜΕΙΑΚΗ 

ΡΟΗ                
(1) 

 ΣΠΑ 10%,ν        

(2) 

ΠΑΡΟΥΣΑ 
ΑΞΙΑ               

(1) Χ (2) 

2009 -389.326 0,91 -353.933 

2010 -163.571 0,83 -135.183 

2011 -31.148 0,75 -23.402 

2012 198.292 0,68 135.436 

2013 405.113 0,62 251.543 

2014 609.702 0,56 344.161 

2015 822.461 0,51 422.053 

2016 1.043.817 0,47 486.948 

2017 1.374.216 0,42 582.802 

2018 1.714.129 0,39 660.871 

2019 1.435.538 0,35 503.147 

2020 1.743.375 0,32 555.493 

2021 1.962.017 0,29 568.327 

2022 2.234.397 0,26 588.387 

2023 2.568.466 0,24 614.870 

2024 2.762.202 0,22 601.136 

2025 3.116.105 0,20 616.505 

2026 3.480.702 0,18 626.035 

2027 3.781.547 0,16 618.313 

2028 4.019.221 0,15 597.432 

2029 4.494.337 0,14 607.322 

2030 4.750.038 0,12 583.523 

2031 7.240.020 0,11 808.552 

ΣΥΝΟΛΙΚΗ ΠΑΡΟΥΣΑ ΑΞΙΑ 10.260.338 
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Εποµένως θα είναι : 

ΚΠΑ=Συνολική ΠΑ – ΚΕ → ΚΠΑ= 43.200.000-10.260.238 → 

ΚΠΑ = -32.939.762 

 

Έτσι προκύπτει ότι το υπό µελέτη επενδυτικό πρόγραµµα δεν θα πρέπει να γίνει καθότι 

για µια απόδοση αρκετά χαµηλή 10% η παρούσα αξία υπολείπεται κατά πολύ του 

κόστους επένδυσης. 

10.6.4 Μέθοδος Εσωτερικού Συντελεστή Απόδοσης 

 

Ο εσωτερικός συντελεστής απόδοσης συνιστά το επιτόκιο στο οποίο 

µηδενίζεται η καθαρή παρούσα αξία, ή αλλιώς, το επιτόκιο στο οποίο η παρούσα αξία 

των ταµειακών εισροών είναι ίσος προς την παρούσα αξία των ταµειακών εκροών. Με 

άλλα λόγια, πρόκειται για το επιτόκιο για το οποίο η συνολική παρούσα αξία των 

καθαρών εισπράξεων από το επενδυτικό σχέδιο είναι ίση µε την παρούσα αξία της 

επένδυσης, οπότε η ΚΠΑ είναι ίση µε το µηδέν, Μαθηµατικά αυτό εκφράζεται ως εξής: 

 

[ ] 0)(
1

, =ΚΕ−ΣΠΑΚΤΡ=ΚΠΑ ∑
=

ν

τ
νκτ  ή  [ ] ΚΕ=ΣΠΑΚΤΡ∑

=

ν

τ
νκτ

1

, )(  

 

Προκειµένου να υπολογιστεί ο ΕΣΑ εφαρµόζεται η εξής διαδικασία: 

• Υπολογίζονται οι σχετικές ετήσιες καθαρές ταµειακές ροές (πίνακας ) 

• Γίνεται προεξόφληση αυτών των ΚΤΡ στο παρόν, όχι µόνο µε το προαναφερθέν 

επιτόκιο της αγοράς κεφαλαίων αλλά µε διάφορα επιτόκια , τα οποία, εντούτοις, 

δεν πρέπει να έχουν πολύ µεγάλη διαφορά, αφού τότε το επιτόκιο 

προεξόφλησης και η ΚΠΑ δεν θα σχετίζονται γραµµικά. 
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• Όταν η χρήση του χαµηλού επιτοκίου (IRR1) δώσει θετική ΚΠΑ εφαρµόζεται 

υψηλότερο επιτόκιο προεξόφλησης. Εάν µε αυτό (IRR2) η ΚΠΑ γίνει αρνητική, 

ο ικανοποιητικά πιο ακριβής εσωτερικός συντελεστής απόδοσης (IRR) 

βρίσκεται ανάµεσα στα δύο επιτόκια και υπολογίζεται χρησιµοποιώντας τον 

παρακάτω τύπο παρεµβολής: 

 

ΑΚΠΑ+ΘΚΠΑ

−ΘΚΠΑ
+=

)( 12
1

IRRIRR
IRRIRR     Όπου: 

 

ΘΚΠΑ = η θετική ΚΠΑ (στο χαµηλότερο επιτόκιο προεξόφλησης) και 

ΑΚΠΑ = η αρνητική ΚΠΑ (στο υψηλότερο επιτόκιο προεξόφλησης) 

Έτσι κατασκευάζεται ο παρακάτω πίνακας για την εκτίµηση του εσωτερικού 

συντελεστή απόδοσης, χρησιµοποιώντας τρία διαφορετικά επιτόκια προεξόφλησης 

(10%, 5%, 3%): 
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Πίνακας 10.13 : Εκτίµηση Εσωτερικού Συντελεστή Απόδοσης € 

 

ΕΚΤΙΜΗΣΗ ΕΣΩΤΕΡΙΚΟΥ ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗ ΑΠΟ∆ΟΣΗΣ 

ΕΤΟΣ 
ΚΑΘΑΡΗ 

ΤΑΜΕΙΑΚΗ 
ΡΟΗ (1) 

 ΣΠΑ 

10%,ν        

(2) 

 ΣΠΑ 

5%,ν        

(3) 

 ΣΠΑ 

0,7%,v        

(4) 

ΠΑΡΟΥΣΑ 
ΑΞΙΑ         

(1) Χ (2) 

ΠΑΡΟΥΣΑ 
ΑΞΙΑ         

(1) Χ (3) 

ΠΑΡΟΥΣΑ 
ΑΞΙΑ         

(1) Χ (4) 

2009 -389.326 0,91 0,95 0,99 -353.933 -370.787 -386.620 

2010 -163.571 0,83 0,91 0,99 -135.183 -148.364 -161.305 

2011 -31.148 0,75 0,86 0,98 -23.402 -26.907 -30.503 

2012 198.292 0,68 0,82 0,97 135.436 163.135 192.835 

2013 405.113 0,62 0,78 0,97 251.543 317.417 391.227 

2014 609.702 0,56 0,75 0,96 344.161 454.969 584.710 

2015 822.461 0,51 0,71 0,95 422.053 584.508 783.266 

2016 1.043.817 0,47 0,68 0,95 486.948 706.496 987.162 

2017 1.374.216 0,42 0,64 0,94 582.802 885.832 1.290.595 

2018 1.714.129 0,39 0,61 0,93 660.871 1.052.327 1.598.634 

2019 1.435.538 0,35 0,58 0,93 503.147 839.329 1.329.507 

2020 1.743.375 0,32 0,56 0,92 555.493 970.776 1.603.382 

2021 1.962.017 0,29 0,53 0,91 568.327 1.040.500 1.791.925 

2022 2.234.397 0,26 0,51 0,91 588.387 1.128.522 2.026.505 

2023 2.568.466 0,24 0,48 0,90 614.870 1.235.476 2.313.299 

2024 2.762.202 0,22 0,46 0,89 601.136 1.265.397 2.470.495 

2025 3.116.105 0,20 0,44 0,89 616.505 1.359.546 2.767.650 

2026 3.480.702 0,18 0,42 0,88 626.035 1.446.304 3.069.986 

2027 3.781.547 0,16 0,40 0,88 618.313 1.496.487 3.312.147 

2028 4.019.221 0,15 0,38 0,87 597.432 1.514.802 3.495.848 

2029 4.494.337 0,14 0,36 0,86 607.322 1.613.208 3.881.922 

2030 4.750.038 0,12 0,34 0,86 583.523 1.623.800 4.074.260 

2031 7.240.020 0,11 0,33 0,85 808.552 2.357.143 6.166.830 

ΣΥΝΟΛΙΚΗ ΠΑΡΟΥΣΑ ΑΞΙΑ 10.260.338 21.509.916 43.553.755 

 

Εποµένως :  Για IRR1 = 5%   → ΚΠΑ  = 21.509.916 – 43.200.000 = - 21.690.084 

ΚΠΑ<0  και ΑΚΠΑ = 21.690.084 

  Για IRR1 = 0.7% → ΚΠΑ = 43.553.755 – 43.200.000 = 353.755  

ΚΠΑ>0  και ΘΚΠΑ = 353.755 

Με βάση το προηγούµενο τύπο, θα ισχύει: 

ΑΚΠΑ+ΘΚΠΑ

−ΘΚΠΑ
+=

)( 12
1

IRRIRR
IRRIRR  

084.690.21755.353

)57.0(084.690.21
5

+

−
+= = 0,76 
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10.7 Χρηµατοοικονοµική αξιολόγηση υπό την επίδραση του 

πληθωρισµού 

 

Η συγκεκριµένη επένδυση διαφέρει από τις υπόλοιπες καθότι εκτείνεται σε 

µεγάλο βάθος αποπληρωµής (23 χρόνια) και ως εκ τούτου θα ήταν χρήσιµο να γίνει 

επισήµανση στην επίδραση του πληθωρισµού σε µια µελέτη σκοπιµότητας.  

• Ο πληθωρισµός θεωρείται µείζον πρόβληµα για µια οικονοµία, καθώς µειώνει την 

αγοραστική αξία του χρήµατος. Ως πληθωρισµός ορίζεται το φαινόµενο της 

συνεχής ανόδου του γενικού επιπέδου των τιµών. Τα πιο βασικά αίτια της 

δηµιουργίας του είναι : η πλεονάζουσα ζήτηση, το αυξηµένο κόστος παραγωγής, τα 

υπέρ-κανονικά κέρδη των επιχειρήσεων και η αύξηση των τιµών των εισαγόµενων 

αγαθών. Η αντιµετώπισή του είναι ιδιαίτερα δυσχερής και συνήθως είναι 

αποτέλεσµα σφιχτής δηµοσιονοµικής πολιτικής. 

• Η µελέτη σκοπιµότητας µειώνει τον επιχειρηµατικό κίνδυνο κατά την ανάληψη 

επενδυτικών πρωτοβουλιών. Η εκπόνηση της εντοπίζεται στην προεπενδυτική φάση 

ενός σχεδίου. Πρόκειται για µια εµπεριστατωµένη ανάλυση του γενικότερου 

περιβάλλοντος που καταλήγει σε συγκεκριµένα πορίσµατα για τη διενέργεια της 

επενδυτικής δραστηριότητας. Καθώς αναφέρεται σε µια κατά βάση οικονοµική 

διαδικασία (την επένδυση), επηρεάζεται από κρίσιµους οικονοµικούς παράγοντες 

µεταξύ των οποίων είναι και ο πληθωρισµός. 

 

Τα σηµεία εκείνα στα οποία ο πληθωρισµός έχει επίδραση στο συγκεκριµένο 

επενδυτικό σχέδιο είναι τα ακόλουθα: 
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• Στην ανάλυση της αγοράς των κατασκευαστικών, καθότι επηρεάζει το 

γενικότερο εξωτερικό περιβάλλον των επιχειρήσεων και διαµορφώνει την 

πολιτική των επιχειρήσεων, καθώς καθιστά το οικονοµικό περιβάλλον της 

δραστηριοποίησης τους ιδιαίτερα ανταγωνιστικό και εχθρικό. 

• Κατά την ανάλυση των πρώτων υλών και των λοιπών εφοδίων ο πληθωρισµός 

µεταβάλλει τις ισοτιµίες των νοµισµάτων επιδρώντας αυξητικά στο κόστος 

των πρώτων υλών. Και ναι µεν η υπό εξέταση επιχείρηση δεν εξαρτάται άµεσα 

από τις πρώτες ύλες, οι εργολάβοι όµως οι οποίοι θα αναλάβουν τις διάφορες 

δραστηριότητες θα διαµορφώσουν ανάλογα τις τιµές των υλικών που 

χρεώνουν. 

• Σε ότι αφορά την οργάνωση της µονάδας και τα γενικά έξοδα παρατηρείται το 

φαινόµενο ο πληθωρισµός να αλλοιώνει διαχρονικά τις σχετικές αξίες και να 

οδηγεί σε εσφαλµένα συµπεράσµατα. Η µέθοδος του ιστορικού κόστους και οι 

περισσότερες λογιστικές αρχές αδυνατούν να εµφανίσουν τρέχουσες  

οικονοµικές αξίες.  

•  Όσον αφορά τους ανθρώπινους πόρους έχουµε να παρατηρήσουµε ότι : α) η 

διαµόρφωση των εργατικών µισθών είναι άρρηκτα δεµένη µε το κόστος 

εργασίας. Όσο µειώνεται η ανεργία, τόσο µεγαλώνει η πίεση των εργαζοµένων 

για αύξηση των µισθών. Αντιθέτως, η αύξηση της ανεργίας µειώνει την πίεση 

για αυξήσεις. β) Ο πληθωρισµός επιδρά στον καθορισµό των µισθών. Οι 

εργαζόµενοι επιθυµούν να προσαρµοσθεί ο ονοµαστικός µισθός τους έτσι 

ώστε να λαµβάνει υπόψη και τον προσδοκώµενο πληθωρισµό. γ) Επίδραση 

στο κόστος εργασίας έχει και ο πραγµατοποιούµενος πληθωρισµός. Οι 

εργαζόµενοι ζητούν αυξήσεις στους µισθούς τους ως αποζηµίωση για τη 

µείωση της αγοραστικής αξίας του χρήµατος της προηγούµενης περιόδου 
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(όταν βέβαια ο πληθωρισµός αυτός δεν υπολογίστηκε κατά την προηγούµενη 

διαπραγµάτευση). 

• Για τον προγραµµατισµό και προϋπολογισµό εκτελέσεως του επενδυτικού 

σχεδίου, παρατηρούµε τα ακόλουθα: α) Ο προϋπολογισµός των δαπανών 

κεφαλαίου σε συνθήκες πληθωρισµού γίνεται µε τον απλό τύπο της Καθαρής 

Παρούσας Αξίας, εάν υποθέσουµε ότι η επίδραση του πληθωρισµού στο 

επιτόκιο και στις καθαρές ταµειακές ροές είναι ίση. Όταν η επίδραση του 

πληθωρισµού στα δυο αυτά µέρη δεν είναι ίση, τότε ο υπολογισµός της 

επίδρασης θα πρέπει να γίνεται σε κάθε είδος ροής ξεχωριστά. β) Ο 

πληθωρισµός µέσω της µεταβολής των τιµών των παραγωγικών συντελεστών 

ασκεί επιδράσεις στο κόστος και το µέγεθος της επιχείρησης. Όταν αυξάνεται 

η τιµή του συντελεστή εργασία ως συνέπεια των πληθωριστικών πιέσεων, η 

επιχείρηση υποκαθιστά ποσότητα εργασίας µε ποσότητα κεφαλαίου. Αυτό έχει 

ως αποτέλεσµα να αυξάνει το µέγεθος της κεφαλαιακής της συγκρότησης. γ) 

Οι βασικοί παράγοντες που προσδιορίζουν το µέγεθος της έντασης των 

επιπτώσεων του πληθωρισµού σε µια επένδυση είναι: το απόλυτο ύψος του 

πληθωρισµού, η φύση και ο βαθµός κυκλοφορίας των περιουσιακών στοιχείων 

και ο τρόπος χρηµατοδότησης της επιχείρησης. δ) Το πρόβληµα της 

διατήρησης της ακεραιότητας των κεφαλαίων της επένδυσης αντιµετωπίζεται 

µε δυο τρόπους: i) Με τη διατήρηση της ακεραιότητας του ονοµαστικού 

κεφαλαίου. Αυτό σηµαίνει ότι το ίδιο κεφάλαιο της επιχείρησης θα πρέπει να 

παραµένει αριθµητικά αµετάβλητο. ii) Με τη διατήρηση της ακεραιότητας του 

οικονοµικού κεφαλαίου. Σε αυτή την περίπτωση η τελική καθαρή θέση θα 

πρέπει να παραµένει διαχρονικά σταθερή. 
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• Σε τελική ανάλυση: α) Ο πληθωρισµός ασκεί σηµαντική επίδραση στα 

επιτόκια. Στην περίπτωση που τα ονοµαστικά επιτόκια δανεισµού δεν 

ακολουθούν τα επίπεδα του πληθωρισµού, επέρχεται µείωση στο πραγµατικό 

κόστος των δανειακών κεφαλαίων. β) Το κόστος χρήσεως κεφαλαίου 

επηρεάζεται από το ύψος του επιτοκίου δανεισµού, από τον συντελεστή 

απόσβεσης και από το ύψος του ετήσιου πληθωρισµού. γ) Κατά τη στιγµή που 

λαµβάνεται µια επενδυτική απόφαση, η αύξηση του προσδοκώµενου 

πληθωρισµού οδηγεί στην αύξηση του µέσου σταθµικού κόστους κεφαλαίου 

κατά ποσό µεγαλύτερο από την αύξηση του πληθωρισµού. δ) Η ύπαρξη 

πληθωρισµού έχει ως αποτέλεσµα την υποτίµηση της αξίας της επιχείρησης 

και των αποσβέσεων για την ανανέωση του εξοπλισµού. Αυτό συµβαίνει 

εξαιτίας της αναγραφής των στοιχείων του παγίου ενεργητικού στις λογιστικές 

καταστάσεις µε την ιστορική τιµή κτήσης τους. ε) Σε περιόδους υψηλού 

πληθωρισµού, η παροχή άτοκων πιστώσεων συνεπάγεται ζηµία για την 

επιχείρηση. στ) Η οικονοµική αποδοτικότητα της επιχείρησης είναι 

πραγµατικό µέγεθος που δεν επηρεάζεται από τις ονοµαστικές τιµές και το 

εκάστοτε ύψος του πληθωρισµού όταν η αύξηση των τιµών γίνεται αυτόµατα 

και είναι ισόποση. Όταν δεν ισχύουν τα παραπάνω, τότε η αποδοτικότητα 

επηρεάζεται. ζ) Ο πληθωρισµός επηρεάζει σε µεγάλο βαθµό το ποσοστό 

απόδοσης των ιδίων κεφαλαίων, διότι από τη µια πλευρά επέρχεται µείωση της 

πραγµατικής αξίας του χρέους ενώ από την άλλη οι τόκοι εκπίπτουν από τα 

κέρδη για τον υπολογισµό των φορολογικών κερδών και των κερδών που 

περιέχονται στο ίδιο κεφάλαιο. 
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10.8 Τελικά Συµπεράσµατα 

Ας δούµε συνολικά τα συµπεράσµατα που προκύπτουν από όλη την ανάλυση όλων 

των κεφαλαίων της µελέτης σκοπιµότητας. 

Σύµφωνα µε την χρηµατοοικονοµική ανάλυση που έγινε, προκύπτουν τα παρακάτω: 

• Σύµφωνα µε την µέθοδο της περιόδου απόδοσης της επένδυσης (περιόδου 

επανείσπραξης), για να καλυφθεί το κόστος επένδυσης θα πρέπει να περάσουν 

παραπάνω από 22 χρόνια λειτουργίας. Η επένδυση µε αυτή τη µέθοδο κρίνεται µη 

συµφέρουσα, αφού η περίοδος επανείσπραξης πλησιάζει το συνολικό χρόνο 

αποπληρωµής του έργου, κάτι το οποίο σηµαίνει ελάχιστο τελικό κέρδος. 

• Σύµφωνα µε την µέθοδο του απλού συντελεστή απόδοσης, παρατηρούµε ότι για τα 

πρώτα 8 χρόνια της λειτουργίας έχουµε αρνητικό συντελεστή απόδοσης και µάλιστα 

αρκετά υψηλό. Η επένδυση δεν µπορεί να εκτιµηθεί µε αυτή τη µέθοδο, καθώς οι 

αρνητικοί συντελεστές απόδοσης αλλοιώνουν τη συνολική απόδοση των κεφαλαίων.    

• Σύµφωνα µε την Μέθοδος Καθαρής Παρούσας αξίας, έχουµε  

ΚΠΑ=-32.939.762 < Ο. Από το αποτέλεσµα συµπεραίνουµε ότι η επένδυση 

είναι δεν είναι αποδεκτή αφού η ΚΠΑ είναι αρνητική. 

• Σύµφωνα µε την µέθοδο του Εσωτερικού Συντελεστή Αποδόσεως – ΕΣΑ (Internal Rate 

of Return – IRR), προκύπτει ότι r = 0,76 %. Προφανώς η απόδοση είναι ιδιαίτερα 

χαµηλή και η επένδυση κρίνεται µη συµφέρουσα 

10.9 Συνολική αξιολόγηση της επένδυσης µε τη µέθοδο των Σ∆ΙΤ 

 

Από τη συνολική εκτίµηση της επένδυσης σε µια εταιρεία που θα κατασκευάσει 

έργα µέσω των Σ∆ΙΤ, µπορούν να συναχθούν κάποια συνολικά συµπεράσµατα που 

αφορούν τον θεσµό των Σ∆ΙΤ. Κι αυτό γιατί µία µελέτη σκοπιµότητας δεν θα πρέπει να 

εστιάσει µόνο στο οικονοµικό σκέλος της επένδυσης αλλά και στη γενικότερη 
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κατάσταση που διαµορφώνεται από την εφαρµογή ενός νέου θεσµού όπως αυτού των 

Σ∆ΙΤ. Έτσι αναφέρονται τα συνολικά πλεονεκτήµατα και µειονεκτήµατα που 

προκύπτουν.  

Πλεονεκτήµατα εφαρµογής των Σ∆ΙΤ  

� ∆υνατότητα χρηµατοδότησης µε ιδιωτικά κεφαλαία, ∆ηµοσίων έργων και 

υπηρεσιών 

� Ταχύτερη υλοποίηση των υποδοµών και υπηρεσιών αυτών.   

� Ποιοτικότερες υποδοµές µε µεγαλύτερη λειτουργικότητα σε όλη τη διάρκεια της 

ζωής τους (Ανάληψη από τους ιδιώτες της ευθύνης για την συντήρηση των 

έργων) 

� Αποδοτικότερη και οικονοµικότερη συντήρηση του καθώς και την νωρίτερα 

παράδοσή του.   
� Μείωση του κόστους Κατασκευής και ∆ιαχείρισης των έργων. 

� Χρήση Ιδιωτικών µέσων σε τοµείς που το ∆ηµόσιο αδυνατεί: 

o Η έλλειψη στελεχών µε τεχνογνωσία και ειδίκευση στην εφαρµογή 

σύγχρονων τεχνικοοικονοµικών µεθόδων και εργαλείων διαχείρισης. 

o Η απουσία αποτελεσµατικού κεντρικού ελέγχου, συντονισµού και 

αποτελεσµατικής διαχείρισης ανθρωπίνων πόρων. 

o Η έλλειψη της απαραίτητης ευαισθησίας και εκπαίδευσης στην 

ορθολογική χρήση διατιθέµενων ενεργειακών πόρων.   

� Οικονοµικότερη κατασκευή για το ∆ηµόσιο. 

o Ο τρόπος πληρωµής του Ιδιώτη αµέσως µετά την λειτουργία και όχι 

κατά την διάρκεια της κατασκευής του ή παραλαβής του, παρέχει τη 

δυνατότητα τµηµατικού καταµερισµού του κόστους κατασκευής των 

υποδοµών σε µελλοντικούς προϋπολογισµούς του ∆ηµόσιου Φορέα. 
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� Βελτίωση του επενδυτικού κλίµατος 

o Οι φορείς αναπτύσσουν καινοτοµίες και νέες δηµιουργικές 

δραστηριότητες µε προβλέψιµα έσοδα και οικονοµική σταθερότητα 

� Έγκαιρη και πλήρης ενηµέρωση των αρµοδίων κάθε φορά Υπουργών για τα 

εγκεκριµένα έργα Σ∆ΙΤ, που έχει σαν αποτέλεσµα την ταχεία επίλυση τυχόν 

προβληµάτων 

� ∆ιευκόλυνση διαδικασιών ανάθεσης της σύµβασης Σ∆ΙΤ λόγω του συντονισµού 

που παρέχει η ∆ιυπουργική Επιτροπή αλλά και της υποστήριξης της Ειδικής 

Γραµµατείας 

� Ευελιξία και σαφήνεια νοµικού πλαισίου 

 

Μειονεκτήµατα εφαρµογής των Σ∆ΙΤ  

� Μετατροπή Κατεξοχήν ∆ηµοσίων Αγαθών σε Ιδιωτικά.  

o Μέσω της αρχής του αποκλεισµού από την χρήση ενός έργου Σ∆ΙΤ, η 

οποία επιτυγχάνεται δια της επιβολής ενός αντιτίµου-πολλές φορές 

απαγορευτικού για κάποιες ασθενέστερες οικονοµικά κοινωνικές 

οµάδες.   

� Μη εξυπηρέτηση του ∆ηµοσίου Συµφέροντος. 

o Η σύµβαση για την εκµετάλλευση έργων Σ∆ΙΤ από Ιδιωτικούς Φορείς, 

είναι δυνατόν να εµπεριέχει σε κάποιες περιπτώσεις τέτοιους όρους και 

διαδικασίες που να µην διασφαλίζουν την εξυπηρέτηση του ∆ηµοσίου 

Συµφέροντος, αλλά την αύξηση του κέρδους του Ιδιώτη.      

� Μονοπωλιακές συµπεριφορές. 

o Η δυνατότητα του Ιδιωτικού Φορέα να αυξάνει την τιµή της 

προσφερόµενης υπηρεσίας ή προϊόντος κατά το δοκούν 
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� Υποκατάσταση και ιδιωτικοποίηση Προγράµµατος ∆ηµ. Επενδύσεων. 

� Αλλοίωση Προϋπολογισµού µέσω µετάθεσης τρεχουσών δαπανών. 

� Παραχώρηση Νευραλγικών Υποδοµών. 

� Παράδοση ∆ηµοσίων Υπηρεσιών στην εκµετάλλευση τους από ιδιωτικά 

κερδοσκοπικά συµφέροντα. 

�  ∆ιαχείριση και ∆ιοίκηση των Υπηρεσιών από ιδιώτες. 

� Παραχώρηση ουσιωδών λειτουργιών Στην Παιδεία παραχώρηση γνώσης εκτός 

από υπηρεσίες κυλικείου, κτιρίου. 

� Εξωτερικές  οικονοµίες κλίµακας 

o Ο ιδιωτικός Φορέας κατά κανόνα ενδιαφέρεται λιγότερο για τις 

εξωτερικές επιβαρύνσεις που τυχόν προκύψουν, κατά την φάση της 

κατασκευής καθώς επίσης και τη φάση της λειτουργίας του έργου, αφού 

κατά κανόνα ενδιαφέρεται για την µεγιστοποίηση του κέρδους 

� Ενδεχοµένως Χειρότερης ποιότητας Υπηρεσίες  

o Η προσπάθεια της µείωσης του κόστους λειτουργίας ενός έργου, µπορεί 

να οδηγήσει σε υποβάθµιση της παρεχόµενης ποιότητας. 

 


