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ΠΔΡΗΛΖΦΖ 

 

Καηά ηε δηάξθεηα ησλ ηειεπηαίσλ δεθαεηηψλ, ηφζν ζην Δμσηεξηθφ φζν θαη ζηε ρψξα 

καο, ζεκεηψζεθε ζηνλ θιάδν ηεο Κηεκαηαγνξάο θαη ηεο Αγνξάο Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο 

πιεζψξα ζεκαληηθψλ δεκνγξαθηθψλ, θνηλσληθψλ θαη νηθνλνκηθψλ αιιαγψλ, νη 

νπνίεο απνηέιεζαλ ηε ζξπαιιίδα γηα αιιαγή ησλ ζπλζεθψλ ζηνλ ελ ιφγσ θιάδν . Ζ 

ζπλερήο αλνηθνδφκεζε θαηνηθηψλ ζηνλ αζηηθφ ηζηφ, ην πνιχ πςειφ πνζνζηφ 

ηδηνθαηνίθεζεο, φπσο θαη ε είζνδνο ηνπ ζεζκνχ ησλ REITS ζηελ αγνξά αθηλήησλ, 

απνηεινχλ θάπνηεο απφ ηηο ηδηαίηεξα ζεκαληηθέο κεηαβνιέο, νη νπνίεο ππαγνξεχνπλ 

ηελ ελαξκφληζε φισλ ησλ εκπιεθνκέλσλ θνξέσλ ηεο αγνξάο, κε ην ηδηαίηεξα 

αληαγσληζηηθφ θαη ηαρχηαηα κεηαιιαζζφκελν ζχγρξνλν επηρεηξεκαηηθφ πεξηβάιινλ. 

Ζ θξίζηκε ζέζε πνπ θαηέρεη ζήκεξα ε αγνξά αθίλεηεο πεξηνπζίαο, θαη θπξίσο ν 

θιάδνο ησλ θαηαζθεπψλ, ηεθκαίξεηαη απφ ηε ζπκκεηνρή ηνχ ζπγθεθξηκέλνπ θιάδνπ 

ζην αθαζάξηζην εγρψξην πξντφλ ησλ δηαθφξσλ ρσξψλ,  απφ ηα πνζνζηά 

απαζρφιεζεο ζε απηφλ, θαζψο αθφκε θαη απφ ηε ζεκαληηθή επίδξαζε πνπ αζθεί ζηε 

ρξεκαηννηθνλνκηθή θαη, θαη’ επέθηαζε, καθξννηθνλνκηθή ζηαζεξφηεηα κηαο ρψξαο. 

Ζ παξνχζα εξγαζία ζθνπφ έρεη αθελφο ηελ αλαζθφπεζε ηεο δηεζλνχο θαη ειιεληθήο 

βηβιηνγξαθίαο, ε νπνία ζρεηίδεηαη κε ηελ θηεκαηαγνξά θαη ηελ αγνξά αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο, θαη αθεηέξνπ ηελ εκπεηξηθή δηεξεχλεζε ηεο αγνξάο ζε ζρέζε κε ην 

καθξννηθνλνκηθφ πεξηβάιινλ. Δζηηάδνληαο ζηελ αγνξά νηθηζηηθψλ αθηλήησλ 

(θαηνηθηψλ), ζα εμεηαζηεί πνηα είλαη ε ζπζρέηηζε (θαη πφζν ζεκαληηθή είλαη απηή) 

αλάκεζα ζε επηιεγκέλα καθξννηθνλνκηθά κεγέζε, θαη ζε έλαλ δείθηε κέηξεζεο ηεο 

νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο ζηελ Διιάδα, γηα ηα έηε 2000 έσο 2009. Ζ πνζνηηθή 

απηή δηεξεχλεζε ζα πξαγκαηνπνηεζεί κε ηελ Αλάιπζε Παιηλδξφκεζεο.  
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Σν πξψην θεθάιαην απνηειεί ηελ εηζαγσγή ζηηο έλλνηεο ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο, 

θαζψο θαη ηεο αγνξάο πνπ δηακνξθψλεηαη γχξσ απφ απηή. Δπίζεο, εμεηάδεηαη ε 

ζχλδεζε ηεο αγνξάο αθίλεηεο πεξηνπζίαο κε ηελ Οηθνλνκηθή επηζηήκε, θαζψο θαη ε 

ζρέζε αιιειεμάξηεζεο κεηαμχ ηεο αγνξάο  θαη ηεο ζπλνιηθήο πξαγκαηηθήο 

νηθνλνκίαο. 

Σν δεχηεξν θεθάιαην αθνξά ζηελ εγρψξηα αγνξά αθίλεηεο πεξηνπζίαο. Πην 

ζπγθεθξηκέλα, παξνπζηάδνληαη ηα θπξηφηεξα ζηαηηζηηθά ζηνηρεία ηνπ θιάδνπ, θαζψο 

θαη κηα ζπλνπηηθή εξκελεία ησλ θπξηφηεξσλ δηαζεζίκσλ βξαρππξφζεζκσλ δεηθηψλ, 

πνπ απνηππψλνπλ ηηο ζπλζήθεο ζηνλ θιάδν, γηα ηελ ηειεπηαία δεθαεηία. Δπηπιένλ, 

παξνπζηάδνληαη θαη νη ππεξεζίεο πνπ πξνζθέξνληαη απφ ηηο επηρεηξήζεηο πνπ 

δξαζηεξηνπνηνχληαη ζηνλ θιάδν, φπσο επίζεο θαη ην γεληθφηεξν ζεζκηθφ πιαίζην 

πνπ δηέπεη ην ζχλνιν ησλ εκπιεθνκέλσλ θνξέσλ.  

Κεληξηθή έλλνηα ηνπ ηξίηνπ θεθαιαίνπ απνηειεί απηή ηεο δήηεζεο. Αλαιχνληαη ζε 

βάζνο, νη πξνζδηνξηζηηθνί παξάγνληεο ηεο δήηεζεο κεηαμχ άιισλ είλαη ην δηαζέζηκν 

εηζφδεκα θαη ν πινχηνο ησλ λνηθνθπξηψλ, ηα επηηφθηα δαλεηζκνχ, ην ηζρχνλ 

θνξνινγηθφ θαζεζηψο ζρεηηθά κε ηελ θαηνρή θαη ηηο κεηαβηβάζεηο αθηλήησλ θαη ηηο 

πξνζδνθίεο γηα ηε κειινληηθή εμέιημε ησλ ηηκψλ. Δπηπξφζζεηα, ζην  θεθάιαην απηφ 

δίλεηαη ηδηαίηεξε έκθαζε ζηνπο καθξννηθνλνκηθνχο παξάγνληεο, πνπ ζρεηίδνληαη κε 

ηελ αγνξά αθίλεηεο πεξηνπζίαο θαη νη νπνίνη ζα ρξεζηκνπνηεζνχλ ζηελ ζηαηηζηηθή 

αλάιπζε πνπ αθνινπζεί ζην ηέηαξην θεθάιαην. Οη παξάγνληεο απηνί είλαη, ην ΑΔΠ, ε 

απαζρφιεζε, ν πιεζσξηζκφο θαη ηα επηηφθηα. 

Σέινο, ην ηέηαξην θεθάιαην πξαγκαηεχηαη  ηε κεζνδνινγία ηεο δηεμαρζείζαο 

πνζνηηθήο αλάιπζεο, ζε ζπλδηαζκφ κε ηε ζηαηηζηηθή αλάιπζε ησλ δεδνκέλσλ θαη 

ηελ εξκελεία ησλ απνηειεζκάησλ ηεο. Δξκελεία, ε νπνία νξηνζεηεί ζπγθεθξηκέλα 

απηά ζπκπεξάζκαηα ζρεηηθά κε ηελ νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα λα αληαπνθξίλεηαη ζε 

νξηζκέλεο απφ  ηηο νηθνλνκηθέο κεηαβιεηέο, νη νπνίεο εμεηάδνληαη ζηελ παξνχζα 

εξγαζία. 
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ΔΤΥΑΡΗ΢ΣΗΔ΢ 

 
Θα ήζεια λα εθθξάζσ ηηο ζεξκέο κνπ επραξηζηίεο ζηνλ επηβιέπνληα θαζεγεηή κνπ, θ. 

Αγηαθιφγινπ Υξήζην, γηα ηελ πνιχπιεπξε ππνζηήξημε πνπ κνπ παξείρε ηφζν θαηά ηε 

δηάξθεηα ησλ πξνπηπρηαθψλ θαη κεηαπηπρηαθψλ κνπ ζπνπδψλ φζν θαη θαηά ηελ 

εθπφλεζε ηεο δηπισκαηηθήο κνπ εξγαζίαο. Αθφκα, ζα ήζεια λα επραξηζηήζσ ηελ 

νηθνγέλεηα κνπ, ε νπνία κε ππνζηήξημε ηφζν εζηθά φζν θαη πξαθηηθά θαζφιε ηε 

δηάξθεηα ησλ ζπνπδψλ κνπ.  
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 1 

ΒΑ΢ΗΚΔ΢ ΔΝΝΟΗΔ΢ ΣΖ΢ ΑΓΟΡΑ΢ ΑΚΗΝΖΣΖ΢ ΠΔΡΗΟΤ΢ΗΑ΢ 

 

1.1 ΔΗ΢ΑΓΧΓΖ 

Ο θιάδνο ηεο Κηεκαηαγνξάο θαη Αγνξάο Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο, δηεζλψο 

αλαγλσξηδφκελνο κε ηνλ φξν Real Estate,  απνηειεί έλαλ απφ ηνπο ζεκαληηθφηεξνπο 

θιάδνπο ηεο ειιεληθήο νηθνλνκίαο θαη ζπνπδαίν αλαπηπμηαθφ παξάγνληα ηεο ρψξαο.  

Ο ζπλνιηθφο ηδίξνο πνπ αληηζηνηρεί ζηελ θαηαζθεπή, πψιεζε θαη ελνηθίαζε αθηλήησλ 

παγθνζκίσο αληηπξνζσπεχεη ζεκαληηθφ πνζνζηφ ηνπ ΑΔΠ ησλ πινπζηφηεξσλ 

ρσξψλ, ελψ νη επελδπηέο έρνπλ πνιιαπιάζηα θεθάιαηα ηνπνζεηεκέλα ζε αθίλεηα 

απφ φηη ζε κεηνρέο θαη νκφινγα. Ζ αγνξά αθηλήησλ ζεσξείηαη σο  κηα ηδηαίηεξε αγνξά 

πνπ αζθεί ζεκαληηθή επίδξαζε ζηε ρξεκαηννηθνλνκηθή θαη, θαη’ επέθηαζε, 

καθξννηθνλνκηθή ζηαζεξφηεηα.  

Σν παξφλ θεθάιαην απνηειεί ηελ εηζαγσγή ζηηο έλλνηεο ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο 

θαζψο θαη  ηεο αγνξάο πνπ δηακνξθψλεηαη γχξσ απφ απηή. ΢πγθεθξηκέλα, ε αθίλεηε 

πεξηνπζία πξνζεγγίδεηαη ελλνηνινγηθά κε ηξεηο ηξφπνπο. Ζ πξσηαξρηθή έλλνηα 

ζρεηίδεηαη κε ηε θπζηθή ππφζηαζε ησλ αθηλήησλ, ηα νπνία δηαθξίλνληαη ζε έδαθνο ή 

γε θαη θηίξηα. Γεπηεξεπφλησο, ε αθίλεηε πεξηνπζία πξνζδηνξίδεηαη θαη βάζεη ησλ 

λνκηθψλ δηθαησκάησλ θαη ππνρξεψζεσλ πνπ απνξξένπλ απφ απηήλ. Παξάιιεια, ε 

νηθνλνκηθή ζεψξεζε ησλ αθηλήησλ απνηειεί ηελ ηξίηε ζθνπηά θαη ζεκειηψδε 

αλαθνξά γηα ηελ αλάιπζε πνπ πξαγκαηνπνηείηαη ζην ζχλνιν ηεο παξνχζαο 

δηπισκαηηθήο εξγαζίαο. 

΢ηε ζπλέρεηα νξηνζεηείηαη ν θιάδνο ηεο Κηεκαηαγνξάο θαη Αγνξάο Αθίλεηεο 

Πεξηνπζίαο θαη επηρεηξείηαη ε ζχλδεζε ηνπ κε ηελ Οηθνλνκηθή Δπηζηήκε. 

Δπηπξφζζεηα, παξαηίζεληαη νξηζκέλα γεληθά ραξαθηεξηζηηθά ηνπ θιάδνπ, ε δνκή ηεο 

αγνξάο θαη ν βαζκφο αληαγσληζκνχ ζε απηήλ θαζψο θαη νη ηδηνκνξθίεο πνπ 

παξνπζηάδνληαη ζηε ζπγθεθξηκέλε αγνξά. Σν παξφλ θεθαιαίν νινθιεξψλεηαη κε κηα 

ελφηεηα πνπ επηθεληξψλεηαη θαη επεμεγεί ζπλνπηηθά ηελ αιιειεμάξηεζε κεηαμχ ηεο 

αγνξάο αθηλήησλ θαη ηεο ζπλνιηθήο νηθνλνκίαο.  
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1.2  ΠΡΟ΢ΔΓΓΗ΢Ζ ΣΖ΢ ΔΝΝΟΗΑ΢ ΣΖ΢ ΑΚΗΝΖΣΖ΢ ΠΔΡΗΟΤ΢ΗΑ΢ ΒΑ΢ΔΗ ΣΖ΢ 

ΦΤ΢ΗΚΖ΢ ΣΖ΢ ΤΠΟ΢ΣΑ΢Ζ΢ 

΢χκθσλα κε ηνπο Weimer, Hoyt θαη Bloom (1978) ε πξσηαξρηθή θαη θχξηα νπηηθή 

γσλία κε ηελ νπνία επηηπγράλεηαη ε πξνζέγγηζε ηεο έλλνηαο ηεο Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο 

είλαη ε ζεψξεζε ηεο ζαλ κηα θπζηθή νληφηεηα, σο γε θαη θηίξηα. Απηή ε άπνςε 

πηνζεηείηαη απφ ηελ πιεηνςεθία ησλ αλζξψπσλ θαηά ηελ πξνζέγγηζε ηεο έλλνηαο. Ζ 

γε εμεηάδεηαη θαη κειεηάηαη ζε φξνπο έθηαζεο, ηχπνπ, ηνπνγξαθίαο θαη 

ραξαθηεξηζηηθψλ φπσο, ηεο θαηάζηαζεο ηνπ εδάθνπο θαη ηνπ ππεδάθνπο, ηεο 

πξνζβαζηκφηεηαο ηεο ζε δξφκνπο, ιεσθφξνπο θαη ζηελ πνηθηιία ησλ ππνινίπσλ 

δηεπθνιχλζεσλ. Σα θηίξηα εμεηάδνληαη ζε φξνπο δηαζηάζεσλ, ηχπνπ, ζρεδίνπ, 

θαηάζηαζεο, δνκηθήο νξζφηεηαο, δηαζέζηκσλ κεραλνινγηθψλ αλέζεσλ θαη ηεο 

ζρέζεο ηνπο κε ην ζχλνιν. 

 

1.2.1 Ζ έλλνηα ηνπ όξνπ γε 

Ζ θχζε είλαη δεδνκέλε θαη ε γε απνηειεί ηελ θπξηφηεξε νηθνλνκηθή ζηαζεξά επεηδή 

παξέρεη ζηνλ άλζξσπν ηε δπλαηφηεηα εγθαηάζηαζεο, πξψηεο χιεο θαη παξαγσγή. 

΢πλεπψο, θαηέρεη ή απνθηά νηθνλνκηθή αμία ζχκθσλα κε ηηο ππάξρνπζεο 

δηακνξθνχκελεο θνηλσληθέο ζπλζήθεο. Σν έδαθνο, ζχκθσλα κε ηνλ Εεληέιε (2001) 

πεξηιακβάλεη γεληθά φινπο ηνπο κε παξαγφκελνπο γήηλνπο θπζηθνχο πφξνπο, κε ηε 

δεδνκέλε απφ ηε θχζε κνξθή ηνπο, ρσξίο αλζξψπηλε επεμεξγαζία ή παξέκβαζε.  

Με ηνλ φξν εθηάζεηο γεο, ν νπνίνο ρξεζηκνπνηείηαη ελαιιαθηηθά ηνπ φξνπ έδαθνο,  

ππνλννχληαη ηα εληφο ζπλαιιαγήο ηκήκαηα ηνπ εδάθνπο, ηα νπνία κε ηε ζεηξά ηνπο 

δηαθξίλνληαη ζε γεσηεκάρηα ή νηθφπεδα ζηνλ αζηηθφ ρψξν. Ωο γεσηεκάρην νξίδεηαη ην 

ζπλερφκελν ηκήκα ηεο επηθάλεηαο ηνπ εδάθνπο κε ηα ζπζηαηηθά απηνχ κέξε ή ηα 

παξαξηήκαηά ηνπ, κε εληαία ιεηηνπξγηθφηεηα ή ρξήζε, πνπ πεξηγξάθεηαη απηνηειψο 

ζε ζπκβφιαην, θαζνξίδεηαη κε θιεηζηά φξηα θαη αλήθεη ζε έλαλ ή πεξηζζνηέξνπο 

θπξίνπο εμ αδηαηξέηνπ, θπζηθά ή λνκηθά πξφζσπα ή ην δεκφζην. 

΢πλαληάηαη αθφκε ζπρλά ζηε βηβιηνγξαθία θαη κηα ελαιιαθηηθή πξνζέγγηζε ηνπ 

εδάθνπο, ζχκθσλα κε ηελ νπνία, ην έδαθνο κπνξεί λα ραξαθηεξηζηεί σο 

ζπληειεζηήο παξαγσγήο θαη λα δηαθξηζεί απφ ην θεθάιαην, επεηδή ε πξνζθνξά ηνπ 

είλαη δεδνκέλε θαη ρσξίο λα κπνξεί λα κεηαβιεζεί απφ κηα παξαγσγηθή δηαδηθαζία, 

δελ έρεη θφζηνο παξαγσγήο, ελψ παξάγεη αμία. Αθφκε θαη ζηελ πεξίπησζε εθείλε 

φπνπ ε πξφζζεζε θφζηνπο ππφ κνξθή εξγαζίαο ή θεθαιαίνπ, ζηε δεδνκέλε απφ ηε 

θχζε κνξθή ηνπ εδάθνπο, ηνπ πξνζδίδεη λέεο ηδηφηεηεο θαη δεκηνπξγεί έλα 
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βειηησκέλν έδαθνο απφ ην νπνίν επίζεο παξάγεηαη αμία κε απφξξνηα αληίζηνηρεο 

πξνζφδνπ, ην βειηησκέλν έδαθνο θαηαρξεζηηθά σο παξαγφκελνο ζπληειεζηήο 

παξαγσγήο πνπ πξνθχπηεη απφ δηάθνξνπο ζπλδπαζκνχο ησλ παξαγσγηθψλ 

ζπληειεζηψλ (Εεληέιεο, 2001). 

Σνλ πξνβιεκαηηζκφ ηνπο δηαηππψλνπλ θαη νη Weimer, Hoyt θαη Bloom (1978) 

αλαθνξηθά κε ηελ δηαθνξνπνίεζε κεηαμχ γεο θαη θεθαιαίνπ σο ζπληειεζηψλ 

παξαγσγήο. ΢πγθεθξηκέλα, θάπνηεο θπζηθέο νπζίεο ρξεζηκνπνηνχληαη θαηά ηελ 

παξαγσγή δηαθέξνπλ απφ ηελ πξσηαξρηθή ηνπο θπζηθή θαηάζηαζε. Γηα ηελ 

κεηαηξνπή ηνπο ζε αμηνπνηήζηκε κνξθή πνιιά είδε θφζηνπο δεκηνπξγήζεθαλ, ηα 

νπνία πξνζεγγίδνπλ θαηά κέζν φξν ηελ αμία ησλ θπζηθψλ νπζηψλ θαη ζπλεπψο, δελ 

δηαθέξνπλ ζεκαληηθά απφ ηα πεξηζζφηεξα θεθαιαηνπρηθά αγαζά. Ωζηφζν, γηα λα 

επηηεπρζεί ε ζχλδεζε ηεο γεο κε ηε ζεκεξηλή νηθνλνκηθή πξαθηηθή ζεσξείηαη 

απνδεθηφ φηη ην έδαθνο απνηειεί ζχκθσλα κε ηνλ Εεληέιε(2001) έλαλ απφ ηνπο 

ηξεηο βαζηθνχο ζπληειεζηέο παξαγσγήο θαη ζπκπιεξψλεη ή ζπκπιεξψλεηαη απφ 

ηνπο άιινπο δχν ζπληειεζηέο πνπ είλαη ε εξγαζία θαη ην θεθάιαην. 

Αλαθνξηθά κε ηελ θαηεγνξηνπνίεζε ησλ εθηάζεσλ γεο  ην έδαθνο δηαθξίλεηαη ζε 

ηξείο βαζηθέο θαηεγνξίεο ρξήζεσλ. Σν ηζρχνλ λνκηθφ πιαίζην δηαθξίλεη ηνλ αζηηθφ, 

ηνλ αγξνηηθφ θαη ηνλ δαζηθφ ρψξν  θαη δηαηππψλεη ηνπο αληίζηνηρνπο πεξηνξηζκνχο. 

Γεδνκέλνπ φηη ππάξρεη ζπληαγκαηηθή πξνζηαζία ηεο ρξήζεο ηνπ δαζηθνχ ρψξνπ, ε 

θάιπςε ησλ απμαλφκελσλ νηθηζηηθψλ αλαγθψλ πξαγκαηνπνηείηαη κε ηελ 

αζηηθνπνίεζε ηκεκάησλ ηνπ αγξνηηθνχ ρψξνπ. Οη θαζηεξσκέλεο θαηεγνξίεο ρξήζεσλ 

εδάθνπο ζε αζηηθή πεξηνρή ζχκθσλα κε ηνλ θαζεγεηή Α. Αξαβαληηλφ (1998) είλαη νη 

αθφινπζεο: 

1ε θαηεγνξία: Πεξηνρέο θαηνηθίαο. 

2ε θαηεγνξία: Πεξηνρέο θαη ζέζεηο θεληξηθψλ ιεηηνπξγηψλ ζηηο νπνίεο 

πεξηιακβάλνληαη νη ππεξεζίεο ηνπ δεκνζίνπ ηνκέα, ηα ηδησηηθά γξαθεία, νη 

πνιηηηζηηθέο εγθαηαζηάζεηο, νη εκπνξηθέο επηρεηξήζεηο θαη νη ηνπξηζηηθέο θαη 

ςπραγσγηθέο εγθαηαζηάζεηο. 

3ε θαηεγνξία: Μηθηέο πεξηνρέο πνπ πεξηιακβάλνπλ ρξήζεηο γεο ησλ δχν 

πξνεγνπκέλσλ θαηεγνξηψλ. 

4ε θαηεγνξία: Πεξηνρέο ή ζέζεηο εθπαηδεπηηθψλ εγθαηαζηάζεσλ.  

5ε θαηεγνξία: Πεξηνρέο ή ζέζεηο γηα εγθαηαζηάζεηο πεξίζαιςεο. 

6ε θαηεγνξία: Πεξηνρέο ή ζέζεηο γηα εγθαηαζηάζεηο πξφλνηαο.  
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7ε θαηεγνξία: Θξεζθεπηηθέο εγθαηαζηάζεηο. 

8ε θαηεγνξία: Βηνκεραληθέο θαη βηνηερληθέο δψλεο, πεξηνρέο ή κνλάδεο,  ηερλνινγηθά 

πάξθα, ηερλνπφιεηο. 

9ε θαηεγνξία: Εψλεο ή εγθαηαζηάζεηο ρνλδξεκπνξίνπ θαη απνζεθψλ. 

10ε θαηεγνξία: Δπηθάλεηεο πξαζίλνπ ειεπζέξσλ ρψξσλ θαη λεξνχ. 

11ε θαηεγνξία: Αζιεηηθέο πεξηνρέο θαη εγθαηαζηάζεηο. 

12ε θαηεγνξία: Σνπξηζηηθέο δψλεο θαη εγθαηαζηάζεηο. 

13ε θαηεγνξία: Αξραηνινγηθνί ρψξνη, κλεκεία, δηαηεξεηέα ζχλνια. 

14ε θαηεγνξία: Γεσξγηθέο ρξήζεηο θαη εγθαηαζηάζεηο ηνπ πξσηνγελή ηνκέα. 

15ε θαηεγνξία: Υψξνη θαη εγθαηαζηάζεηο εμφξπμεο – ζέζεηο απφζεζεο ρσκάησλ. 

16ε θαηεγνξία: ΢ηξαηησηηθέο δψλεο θαη εγθαηαζηάζεηο. 

17ε θαηεγνξία: Δηδηθέο πεξηνξηζκέλεο ρξήζεο ιεηηνπξγίεο. 

18ε θαηεγνξία: Δπηθάλεηεο θαη εγθαηαζηάζεηο θπθινθνξίαο. 

19ε θαηεγνξία: Γίθηπα θαη εγθαηαζηάζεηο ππνδνκήο. 

20ε θαηεγνξία: Δδάθε κε ρξεζηκνπνηνχκελα. 

 

1.2.2 Ζ έλλνηα ηνπ όξνπ θηίξηα 

Με ηνλ φξν θηίξην ε Γεληθή Γξακκαηεία ηεο Δζληθήο ΢ηαηηζηηθήο Τπεξεζίαο ζηελ 

απνγξαθή νηθνδνκψλ θαη θηηξίσλ ηνπ 2001, ζεσξείηαη  θάζε κφληκε θαη αλεμάξηεηε 

νηθνδνκηθή θαηαζθεπή, ε νπνία έρεη εμσηεξηθνχο ηνίρνπο θαη ζηέγε, απνηειείηαη απφ 

έλα ή πεξηζζφηεξα δσκάηηα ή άιινπο ρψξνπο, θαη έρεη επηθάλεηα 4 η.κ. θαη άλσ, 

αλεμάξηεηα απφ ην ζθνπφ γηα ηνλ νπνίν ζρεδηάζηεθε. Μφληκν θηίξην λνείηαη ην θηίξην 

ην νπνίν θαηαζθεπάζηεθε λα είλαη νηθνδνκηθψο ζηαζεξφ γηα 10 ηνπιάρηζηνλ ρξφληα. 

Καηά θαλφλα, ηα θηίξηα έρνπλ ηέζζεξηο ηνίρνπο. Ννείηαη, φκσο, θηίξην θαη κία κφληκε 

νηθνδνκηθή θαηαζθεπή πνπ, ελδερνκέλσο, είλαη αλνηρηή απφ ηε κία ή ηηο δχν πιεπξέο, 

αξθεί λα έρεη ζηέγε (π.ρ. ζπλεξγείν απηνθηλήησλ). Σα ζπλερφκελα θηίξηα ζεσξνχληαη 

ρσξηζηά θηίξηα, αλ ππάξρεη εληαίνο ηνίρνο, πνπ ηα ρσξίδεη απφ ηα ζεκέιηα κέρξη ηε 

ζηέγε ηνπο. 
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Οηθνδνκή είλαη έλα θηίξην ή ζχλνιν θηηξίσλ ή πξφρεηξσλ θαηαζθεπψλ, ηα νπνία είλαη 

ρηηζκέλα ζην ίδην απηνηειέο νηθφπεδν, κε άκεζε πξνζπέιαζε απφ ην δξφκν, 

αλεμάξηεηα απφ ηνλ αξηζκφ ησλ ζπληδηνθηεηψλ ηνπ νηθνπέδνπ. Μία νηθνδνκή κπνξεί 

λα πεξηιακβάλεη έλα, δχν ή θαη πεξηζζφηεξα θηίξηα, φπσο ζπκβαίλεη ζηηο θαηνηθίεο 

ησλ ρσξηθψλ κε ηελ απνζήθε θαη ην ζηάβιν ζην ίδην νηθφπεδν θιπ. Δλλνείηαη φηη γηα 

λα ζεσξεζεί ην νηθφπεδν απηνηειέο δελ πξέπεη λα ρσξίδεηαη κε δξφκνπο θνηλήο 

ρξήζεσο, δεκφζηνπο, δεκνηηθνχο θιπ. 

΢ε έλα θηίξην ή κηα νηθνδνκή ελδέρεηαη λα ππάξρνπλ θαη δηαθνξεηηθνί ρψξνη πνπ 

εμππεξεηνχλ ζπγθεθξηκέλεο αλάγθεο. Πξψηνλ, ην ππόγεην είλαη ν ρψξνο ηνπ θηηξίνπ, 

ηνπ νπνίνπ ην δάπεδν βξίζθεηαη θάησ απφ ηελ επηθάλεηα ηνπ εδάθνπο θαη ε νξνθή 

ηνπ βξίζθεηαη πάλσ απφ ηελ επηθάλεηα ηνπ εδάθνπο ζε χςνο κέρξη 1,5 κέηξν. 

Δπίζεο, ην ηζόγεην είλαη ν θαηψηεξνο ρψξνο ηνπ θηηξίνπ, ν νπνίνο δελ είλαη ππφγεην 

νχηε ππισηή θαη ην δάπεδφ ηνπ εθάπηεηαη ηεο επηθαλείαο ηνπ εδάθνπο Αλ ππάξρεη 

ππφγεην, ην ηκήκα ηνπ θηηξίνπ πάλσ απφ απηφ είλαη ην ηζφγεην ή ε ππισηή. Σέινο, ε 

ππισηή είλαη ν εκηππαίζξηνο ρψξνο ηνπ θηηξίνπ, ν νπνίνο έρεη ππνζηπιψκαηα χςνπο 

2,40 κέηξσλ, ηνπιάρηζηνλ, θαη θαηαιακβάλεη επηθάλεηα ίζε ή κεγαιχηεξε ηνπ 50% 

ηεο επηθάλεηαο πνπ θαηαιακβάλεη ην θηίξην. 

Ζ ηαμηλφκεζε ησλ θηηξίσλ θαη ησλ δνκηθψλ θαηαζθεπψλ  γίλεηαη βάζεη ησλ ρξήζεσλ 

ηνπο. ΢χκθσλα κε ην Άξζξν 26/3 ηνπ Γεληθνχ Οηθνδνκηθνχ Καλνληζκνχ ηα θηίξηα ή ηα 

ηκήκαηα ηνπο θαη ηα δνκηθά έξγα ηαμηλνκνχληαη ζχκθσλα κε ηηο ρξήζεηο ηνπο ζηηο 

αθφινπζεο θαηεγνξίεο: 

Α. Καηνηθία. ΢ηελ θαηεγνξία απηή ππάγνληαη ηα θηίξηα ηξηψλ ή πεξηζζνηέξσλ 

δηακεξηζκάησλ, νη κνλνθαηνηθίεο, νη δηπινθαηνηθίεο θαη ηα θνηλφβηα. 

Β. Πξνζσξηλή δηακνλή. ΢ηελ θαηεγνξία απηή πεξηιακβάλνληαη κεηαμχ άιισλ θαη ηα 

μελνδνρεία, νη μελψλεο, ηα νηθνηξνθεία θαη νη θνηηψλεο γηα πγηή άηνκα ειηθίαο άλσ 

ησλ έμη εηψλ. 

Γ. Σπλάζξνηζε θνηλνύ. ΢ηελ θαηεγνξία απηή αλήθνπλ κεηαμχ άιισλ θαη νη ρψξνη 

ζπλεδξίσλ, νη κεγάιεο αίζνπζεο δηδαζθαιίαο, νη ρψξνη εθζέζεσλ, ηα κνπζεία, νη 

ρψξνη ζπλαπιηψλ, νη αίζνπζεο δηθαζηεξίσλ, νη λανί, νη ρψξνη αζιεηηθψλ 

ζπγθεληξψζεσλ, ηα ζέαηξα, νη θηλεκαηνγξάθνη, ηα εζηηαηφξηα, ηα θαθελεία, ηα θέληξα 

δηαζθέδαζεο, νη αίζνπζεο πνιιαπιψλ ρξήζεσλ, νη αίζνπζεο αλακνλήο επηβαηψλ. 

Γ. Δθπαίδεπζε. ΢ηελ θαηεγνξία απηή πεξηιακβάλνληαη φζα θηίξηα ή ηκήκαηα θηηξίσλ 

ρξεζηκνπνηνχληαη γηα ηε ζπλάζξνηζε έμη κέρξη ζαξάληα ελλέα αηφκσλ γηα 
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δηδαζθαιία, φπσο ηα θξνληηζηήξηα, ηα λεπηαγσγεία θαη ηα θηίξηα ηεο πξσηνβάζκηαο 

θαη δεπηεξνβάζκηαο ππνρξεσηηθήο εθπαίδεπζεο. 

Δ. Υγεία θαη Κνηλσληθή Πξόλνηα. ΢ηελ θαηεγνξία απηή αλήθνπλ κεηαμχ άιισλ θαη ηα 

λνζνθνκεία, νη θιηληθέο, ηα αγξνηηθά ηαηξεία, νη πγεηνλνκηθνί ζηαζκνί, ηα θέληξα 

πγείαο, ηα ςπρηαηξεία, ηα ηδξχκαηα αηφκσλ κε εηδηθέο αλάγθεο, ηα ηδξχκαηα ρξνλίσο 

παζρφλησλ, νη νίθνη επγεξίαο θαη ηα ηαηξεία. 

Ε. Σσθξνληζκόο. ΢ηελ θαηεγνξία απηή ππάγνληαη ηα θξαηεηήξηα, ηα αλακνξθσηήξηα 

θαη νη θπιαθέο. 

Ζ. Δκπόξην. ΢ηελ θαηεγνξία απηή πεξηιακβάλνληαη κεηαμχ άιισλ θαη ηα εκπνξηθά 

θέληξα, νη αγνξέο θαη ππεξαγνξέο, ηα θαηαζηήκαηα, ηα θαξκαθεία, ηα θνπξεία θαη 

θνκκσηήξηα, ηα ηλζηηηνχηα γπκλαζηηθήο, ηα κηθξά ξνχρα επηδηφξζσζεο ξνχρσλ θαη 

ππνδεκάησλ. 

Θ. Γξαθεία. ΢ηελ θαηεγνξία απηή αλήθνπλ κεηαμχ άιισλ ηα γξαθεία δεκνζίσλ 

ππεξεζηψλ, ηα γξαθεία ηνπηθήο απηνδηνίθεζεο, νη βηβιηνζήθεο, ηα γξαθεία 

επηρεηξήζεσλ θαη ηα γξαθεία ειεπζέξσλ επαγγεικαηηψλ. 

Η. Βηνκεραλία- Βηνηερλία. ΢ηελ θαηεγνξία απηή αλήθνπλ κεηαμχ άιισλ ηα εξγνζηάζηα, 

ηα δηπιηζηήξηα, νη ζηαζκνί παξαγσγήο ελέξγεηαο, νη βηνηερληθέο εγθαηαζηάζεηο, ηα 

ζπλεξγεία επηζθεπήο απηνθηλήησλ, ηα βαθεία, ηα μπινπξγεία, ηα εξγαζηήξηα εξεπλψλ 

θαη εθπαίδεπζεο, ηα απηνηειή θέληξα κεραλνγξάθεζεο. 

Κ. Απνζήθεπζε. ΢ηελ θαηεγνξία απηή πεξηιακβάλνληαη κεηαμχ άιισλ νη γεληθέο 

απνζήθεο, νη αγξνηηθέο απνζήθεο, ηα ιηκεληθά ππφζηεγα, νη απνζήθεο 

θαηαζηεκάησλ, νη απνζήθεο κνπζείσλ θαη νη ζηάβινη, ηα ρνηξνζηάζηα, ηα 

νξληζνηξνθεία. 

Λ. Σηάζκεπζε απηνθηλήησλ θαη πξαηήξηα πγξώλ θαπζίκσλ 

Μ. Λνηπέο ρξήζεηο. ΢ηελ θαηεγνξία απηή πεξηιακβάλνληαη φζα θηίξηα ή ηκήκαηα 

θηηξίσλ ή δνκηθά έξγα έρνπλ ηέηνηα ρξήζε, ψζηε λα κελ κπνξνχλ λα ηαμηλνκεζνχλ ζε 

θακία απφ ηηο πξνεγνχκελεο θαηεγνξίεο. Κηίξην ή δνκηθφ έξγν πνπ πεξηέρεη 

πεξηζζφηεξεο ηεο κηαο ρξήζεηο ραξαθηεξίδεηαη σο κηθηήο ρξήζεο. ΢ηελ πεξίπησζε 

απηή θάζε ηκήκα ηνπ ραξαθηεξίδεηαη κε δηθή ηνπ ρξήζε θαη ππάγεηαη ζηνπο 

αληίζηνηρνπο θαλνληζκνχο.  
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1.3 ΝΟΜΗΚΖ ΚΑΗ ΟΗΚΟΝΟΜΗΚΖ ΠΡΟ΢ΔΓΓΗ΢Ζ ΣΖ΢ ΔΝΝΟΗΑ΢ ΣΖ΢ 

ΑΚΗΝΖΣΖ΢ ΠΔΡΗΟΤ΢ΗΑ΢ 

Δλαιιαθηηθή πξνζέγγηζε ηεο έλλνηαο ηεο Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο είλαη ε εμέηαζή ηεο ζε 

φξνπο δηθαησκάησλ θαη ππνρξεψζεσλ. Ζ γε θαη ηα θηίξηα έρνπλ ζεκαζία απφ 

λνκηθήο πιεπξάο κφλν ζην βαζκφ πνπ αληηπξνζσπεχνπλ δηθαηψκαηα ρξήζεο γεο. 

Σα δηθαηψκαηα απηά εθδίδνληαη επίζεκα ζε έληππε κνξθή αιιά δελ παχνπλ λα 

απνηεινχλ κε απηά ζηνηρεία, φπσο ππνζηεξίδνπλ νη Weimer,  Hoyt θαη Bloom 

(1978). Ο Εεληέιεο (2001) αλαθέξεη πσο κε ηελ έλλνηα Αθίλεηε Πεξηνπζία ή Αθίλεην 

νξίδεηαη ην ηδεαηφ ή πξαγκαηηθφ ηκήκα γεο, πνπ ηεθκεξηψλεη απηνηειέο ή εμ 

αδηαηξέηνπ ηδηνθηεζηαθφ δηθαίσκα. Βάζεη ηνπ νξηζκνχ απηνχ, ην αθίλεην απνηειεί έλα 

πεξηνπζηαθφ ζηνηρείν, πνπ απεηθνλίδεη ην ζπκβαηηθφ δηθαίσκα ηεο ηδηνθηεζίαο. Ο 

λνκηθόο νξηζκόο πεξηιακβάλεηαη ζην άξζξν 948 ηνπ Αζηηθνχ Κψδηθα θαηά ην νπνίν 

Αθίλεηα πξάγκαηα είλαη ην έδαθνο θαη ηα ζπζηαηηθά απηνχ, φπσο απηά νξίδνληαη ζην 

άξζξν 953 Α.Κ.  

Ο Εεληέιεο (2001), ζηελ νηθνλνκηθή ζεψξεζε ηεο έλλνηαο ηνπ αθηλήηνπ, αλαθέξεη 

πσο απηή ζπλίζηαηαη απφ ην δηαξθέο αγαζφ έδαθνο θαη απφ ην αλαιψζηκν πξντφλ 

ησλ βειηηψζεσλ, πνπ δεκηνπξγνχλ νη ινηπνί ζπληειεζηέο παξαγσγήο. Δπίζεο, ν 

αζηηθφο ρψξνο ή αιιηψο αθίλεηε ηδηνθηεζία ή απιψο ην αθίλεην είλαη έλα πξντφλ, πνπ 

πεξηέρεη ζπλδπαζκφ φισλ ησλ ζπληειεζηψλ παξαγσγήο, θαζψο ε δεκηνπξγία ηνπ 

απαηηεί έδαθνο, εξγαζία, θεθάιαην θαη πνιιέο θνξέο επηρεηξεκαηηθφηεηα, πνπ ζπρλά 

επηηαρχλεη ηηο δηαδηθαζίεο παξαγσγήο. Ωο  εθ ηνχηνπ πξνθχπηεη ν νηθνλνκηθόο 

νξηζκόο ηνπ αθηλήηνπ σο άζξνηζκα ησλ επηκέξνπο πξναλαθεξζέλησλ παξαγφλησλ. 

Ζ θαηάηαμε ησλ ζπληειεζηψλ παξαγσγήο ζηηο ηέζζεξηο απηέο θαηεγνξίεο γίλεηαη 

θαηά Marshall(1959). 

Αληίζηνηρα, νη Weimer, Hoyt θαη Bloom (1978) ζεσξνχλ πσο βάζεη ηεο νηθνλνκηθήο  

πξνζέγγηζεο έλαο επηρεηξεκαηίαο, έλαο επελδπηήο, έλαο ηδηνθηήηεο, έλαο 

εθκηζζσηήο, έλαο εθηηκεηήο θαη έλαο κεζίηεο ιακβάλνληαο ππ’ φςηλ ηε θπζηθή 

δηάζηαζε ηεο γεο θαη ησλ θηηξίσλ θαζψο θαη ηελ λνκηθή ηνπο ππφζηαζε, 

αληηιακβάλνληαη πξσηίζησο ηελ αθίλεηε πεξηνπζία  ζαλ κηα νηθνλνκηθή νληφηεηα  θαη 

έλα παξαγσγηθό κέζν πνπ παξέρεη ζηνλ άλζξσπν αζθάιεηα, ππνζηήξημε, ηδηψηεπζε, 

άιιεο ππεξεζίεο αιιά θαη επθαηξίεο πινπηηζκνχ. Βάζεη ηεο πξνζέγγηζεο απηήο ε 

αθίλεηε πεξηνπζία κειεηάηαη ζε φξνπο ηθαλόηεηαο δεκηνπξγίαο εηζνδήκαηνο. 

Δπνκέλσο, έλαο επελδπηήο εμεηάδεη ηελ απφδνζε  πνπ ζα απνθνκίζεη θαηά ηε 

δηάξθεηα ηεο παξαγσγηθήο δσήο ηνπ αθηλήηνπ, έλαο επηρεηξεκαηίαο εμεηάδεη ηε 

ζπλεηζθνξά ηνπ αθηλήηνπ ζηηο  ιεηηνπξγίεο ηεο παξαγσγήο θαη ηνπ marketing ηεο 
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εηαηξείαο ηνπ θαη αληίζηνηρα, έλαο ηδηνθηήηεο ελδηαθέξεηαη γηα ηελ ηθαλνπνίεζε πνπ 

ζα ηνπ απνθέξεη ε νπνηαζδήπνηε κνξθήο αμηνπνίεζε ηνπ αθηλήηνπ. Ζ δεδνκέλε 

δπλαηφηεηα, απηή ηεο δεκηνπξγίαο εηζνδήκαηνο κέζσ ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο 

αληηθαηνπηξίδεη ηα νηθνλνκηθά ηεο ραξαθηεξηζηηθά ησλ αθηλήησλ θαζψο θαη ηε ζρέζε 

ηνπο  κε ην θπζηθφ θαη λνκηθφ πεξηβάιινλ. ΢χκθσλα κε ηνπο Weimer, Hoyt θαη Bloom 

(1978) ηα νηθνλνκηθά ραξαθηεξηζηηθά πνπ παξνπζηάδεη ε αθίλεηε πεξηνπζία είλαη:  

Πξψηνλ, ε αθίλεηε πεξηνπζία δελ παξνπζηάδεη θηλεηηθόηεηα. Γεχηεξνλ, ε αθίλεηε 

πεξηνπζία κε ηελ έλλνηα ηνπ εδάθνπο ηππηθά έρεη κεγάιε δηάξθεηα δσήο κε 

απνηέιεζκα ε πξνζθνξά γεο λα ζεσξείηαη ζρεηηθά δεδνκέλε γηα κηα 

βξαρππξφζεζκε πεξίνδν. Σξίηνλ, ε αθίλεηε πεξηνπζία είηε ππφ κνξθή γεο είηε ππφ 

κνξθή θηηξίνπ είλαη δηαζέζηκε κόλν ζε κεγάιεο ζε αμία νηθνλνκηθέο κνλάδεο. Σέινο, 

ππάξρεη ζεκαληηθή αιιειεμάξηεζε κεηαμύ δεκόζηαο θαη ηδησηηθήο αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο θαζψο  ε πξφζβαζε ζε θηίξηα ή εθηάζεηο γεο είλαη δπλαηή κφλν κέζσ 

δεκνζίσλ δξφκσλ θαη άιισλ επθνιηψλ.  

 

1.4  Ο ΚΛΑΓΟ΢ ΣΖ΢ ΚΣΖΜΑΣΑΓΟΡΑ΢ ΚΑΗ  ΑΚΗΝΖΣΖ΢ ΠΔΡΗΟΤ΢ΗΑ΢ 

Ο θιάδνο ηεο Κηεκαηαγνξάο θαη Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο ζπλίζηαηαη, αθελφο ζηελ 

αλάπηπμε θαη αμηνπνίεζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο θαη αθεηέξνπ ηελ πξνζθνξά 

ππεξεζηώλ. Ο ελ ιφγσ θιάδνο  δηεζλψο αλαγλσξίδεηαη κε ηνλ φξν Real Estate ή 

Property Market θαη πεξηιακβάλεη έλα επξχ θάζκα δξαζηεξηνηήησλ. Βάζεη ηεο 

θαηεγνξηνπνίεζεο ηεο Δζληθήο ΢ηαηηζηηθήο Τπεξεζίαο, νη δξαζηεξηφηεηεο απηέο 

εληάζζνληαη ζε ππννκάδα ζηνλ θιάδν Κ, θαη πεξηιακβάλνπλ ηε δηαρείξηζε αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο, ηηο εθκηζζώζεηο θαη ινηπέο επηρεηξεκαηηθέο δξαζηεξηόηεηεο,  ζχκθσλα κε 

ηελ ΢ηαηηζηηθή Σαμηλφκεζε Αλά Κιάδν Οηθνλνκηθήο Γξαζηεξηφηεηαο ηνπ 2003. Οη 

δξαζηεξηφηεηεο πνπ ζπλδένληαη κε ηελ αθίλεηε πεξηνπζία κε θσδηθφ θιάδνπ 

νηθνλνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο (70) δηαθξίλνληαη ζε απηέο πνπ αθνξνχλ ηα ηδηόθηεηα 

αθίλεηα κε θσδηθφ (701), ηηο δξαζηεξηφηεηεο πνπ αθνξνχλ ηελ εθκίζζσζε ηδηόθηεησλ 

αθηλήησλ κε θσδηθφ (702) θαη ζηηο δξαζηεξηόηεηεο πνπ είλαη ζρεηηθέο κε ηελ αθίλεηε 

πεξηνπζία, αιιά εθηεινύληαη έλαληη ακνηβήο ή βάζεη ζύκβαζεο κε θσδηθφ (703).  

Ζ πξψηε ππνθαηεγνξία (701) πεξηιακβάλεη αθελφο ηελ αλάπηπμε θαη πψιεζε 

αθίλεηεο πεξηνπζίαο θαη αθεηέξνπ ηελ αγνξαπσιεζία ηδηφθηεησλ αθηλήησλ. Ζ πξψηε 

έλλνηα ζπλίζηαηαη ζηελ αλάπηπμε ζρεδίσλ αθίλεηεο πεξηνπζίαο κε ζθνπφ ηελ 

κεηέπεηηα πψιεζε θηηξίσλ πνπ πξννξίδνληαη γηα θάζε ρξήζε. Ζ δεχηεξε έλλνηα 

αθνξά ζηελ κεηαβίβαζε ηδηνθηεζίαο απφ έλαλ θάηνρν ζε έλαλ άιιν  Ωζηφζν, ζηελ 
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ππνθαηεγνξία απηή δελ πεξηιακβάλνληαη νη εξγαζίεο θαηαζθεπήο θηηξίσλ θαη 

ηερληθψλ έξγσλ ή κέξνο απηψλ, θαζψο ε δξαζηεξηφηεηα απηή εληάζζεηαη ζηνλ θιάδν 

θαηαζθεπψλ θαη αθνξά ζην έξγν πνιηηηθνχ κεραληθνχ. 

Ζ δεχηεξε ππνθαηεγνξία (702) ηεο εθκίζζσζεο ηδηφθηεησλ αθηλήησλ απνηειείηαη απφ 

ηελ ελνηθίαζε θαη ιεηηνπξγία ηδηφθηεησλ αθηλήησλ, κε εμαίξεζε ηελ εθκεηάιιεπζε 

μελνδνρεηαθψλ κνλάδσλ θαη εζηηαηνξίσλ φισλ ησλ ηχπσλ. Σα αθίλεηα απηήο ηεο 

ππνθαηεγνξίαο δελ απνηεινχλ λέα νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα αιιά εθκεηάιιεπζε 

ηνπ απνζέκαηνο θαηνηθηψλ, θηηξίσλ,  νηθνπέδσλ ή αγξνηεκαρίσλ, ηα νπνία 

βξίζθνληαη ζηελ θαηνρή ηνπ πξνζψπνπ πνπ εηζπξάηηεη ην κίζζσκα θαη δελ 

κεηαβάιιεη ην ζπλνιηθφ απφζεκα θαηνηθηψλ. 

΢ηελ ηειεπηαία ππνθαηεγνξία (703), ε νπνία πεξηιακβάλεη ηηο ππεξεζίεο πνπ 

παξέρνληαη έλαληη ακνηβήο ή βάζεη ζχκβαζεο θαη αθνξνχλ αθίλεηα πνπ βξίζθνληαη 

ζηελ θαηνρή ηξίησλ. Οη ππεξεζίεο απηέο παξέρνληαη απφ επηρεηξήζεηο πνπ 

δξαζηεξηνπνηνχληαη ζηελ δηακεζνιάβεζε γηα ηελ αγνξά, πψιεζε, ελνηθίαζε θαη 

απνηίκεζε ηεο αμίαο αθηλήησλ θαη ε δηαρείξηζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ηξίησλ κε ηελ 

είζπξαμε κηζζσκάησλ.   

 

1.4.1 ΢ύλδεζε ηεο Αγνξάο Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο κε ηελ Οηθνλνκηθή 

Δπηζηήκε 

Αγνξά ζεκαίλεη έλα ζχλνιν ζεζκψλ, ζρέζεσλ θαη θαλφλσλ πνπ θαζηζηνχλ δπλαηή ηε 

ζπλαιιαγή, φπσο νξίδεηαη ε αληαιιαγή κέζσ ρξήκαηνο. Δμεηάδνληαο ηε ζρέζε πνπ 

ζπλδέεη ηελ Αγνξά Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο θαη ηελ Οηθνλνκηθή Δπηζηήκε, ε έκθαζε 

δίλεηαη ζηελ δηαδηθαζία κέζσ ηεο νπνίαο ιακβάλεη ρψξα ε αληαιιαγή ησλ αγαζψλ 

θαη ππεξεζηψλ ζηελ αγνξά θαζψο θαη ζηελ δνκή ηνπ πεξηβάιινληνο ζην νπνίν 

πξαγκαηνπνηνχληαη νη δηαπξαγκαηεχζεηο κεηαμχ αγνξαζηψλ θαη πσιεηψλ. Δίλαη 

γεληθά απνδεθηφ πσο φηαλ ππάξρεη κηα θαηάζηαζε ζηελ νπνία πξαγκαηνπνηείηαη 

εζειεκέλα αληαιιαγή αγαζψλ, ππεξεζηψλ ή ρξήκαηνο κεηαμχ δηαθφξσλ αηφκσλ ή 

νηθνλνκηθψλ νκάδσλ, ηφηε είλαη δπλαηφλ λα εθαξκνζηνχλ ζηελ θαηάζηαζε απηή νη 

αξρέο ηεο νηθνλνκηθήο ζεσξίαο.  

Βαζηθή αξρή ζηελ Οηθνλνκηθή Δπηζηήκε πνπ εθαξκφδεηαη θαη ζηελ Αγνξά Αθίλεηεο 

Πεξηνπζίαο απνηειεί ε «νηθνλνκηθή αξρή». Σν αμίσκα απηφ δηαθξίλεηαη ζε δπν 

επηκέξνπο πξνβιήκαηα: Πξψηνλ, ζην πξφβιεκα ηεο κεγηζηνπνίεζεο, δειαδή ηεο 

ηθαλνπνίεζεο φζν ην δπλαηφλ πεξηζζνηέξσλ αλαγθψλ κε δεδνκέλνπο παξαγσγηθνχο 

πφξνπο θαη δεχηεξνλ, ην πξφβιεκα ηεο ειαρηζηνπνίεζεο, δειαδή ηεο ηθαλνπνίεζεο 
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ησλ δεδνκέλσλ αλαγθψλ κε φζν ην δπλαηφλ κηθξφηεξε ζπαηάιε ησλ παξαγσγηθψλ 

πφξσλ. Δπηπιένλ, ηα αθίλεηα θαη νη ππεξεζίεο πνπ πξνθχπηνπλ απφ ηελ 

εθκεηάιιεπζε ηνπο δεηνχληαη απφ ηα άηνκα ιφγσ ηεο ρξεζηκφηεηαο ηνπο θαη εθφζνλ 

θαιχπηνπλ αλζξψπηλεο αλάγθεο. ΢ηελ αγνξά ζπκκεηέρνπλ πέξα απφ ηνλ αλζξψπηλν 

παξάγνληα θαη εθείλνη νη παξάγνληεο πνπ έρνπλ νηθνλνκηθή επίδξαζε ζηε δσή 

απηνχ. Απφ ηελ κηα πιεπξά, νη παξάκεηξνη απηνί απνηεινχλ αληηθείκελν κειέηεο ηεο 

Μαθξννηθνλνκηθήο αλάιπζεο, φπνπ κειεηάηαη ε ζπκπεξηθνξά ησλ ζπλνιηθψλ 

νηθνλνκηθψλ κεγεζψλ θαζψο θαη νη πνιηηηθέο πνπ ηα επεξεάδνπλ. Σέηνηα 

καθξννηθνλνκηθά κεγέζε είλαη ν πιεζσξηζκφο, ε αλεξγία θνηλσληθά πξνγξάκκαηα, 

θξαηηθνί πξνυπνινγηζκνί, ε θνξνινγηθή πνιηηηθή, ε παξαγσγηθφηεηα, νη πνιηηηθέο 

εηζαγσγψλ θαη εμαγσγψλ, νη θεθαιαηαθέο επελδχζεηο θαη απνηακηεχζεηο, ηα επηηφθηα 

θαη ην ηξαπεδηθφ ζχζηεκα, ην δεκφζην ρξένο θαη ην γεληθφ επίπεδν ηηκψλ. Αληίζεηα, 

ζε επίπεδν Μηθξννηθνλνκηθήο αλάιπζεο κειεηάηαη ε ζπκπεξηθνξά ησλ επηκέξνπο 

νηθνλνκηθψλ κνλάδσλ, φπσο ησλ λνηθνθπξηψλ θαη ησλ επηρεηξήζεσλ.  

Δπηπιένλ, ζχκθσλα κε ηελ αξρή ηεο θζίλνπζαο νξηαθήο ρξεζηκφηεηαο, ε 

ρξεζηκφηεηα ή ε ηθαλνπνίεζε πνπ απνιακβάλεη έλαο θαηαλαισηήο θζίλεη, θαζψο ν 

θαηαλαιψλεη ζπλερψο πεξηζζφηεξεο κνλάδεο απφ ην αγαζφ απηφ. Καηά αληηζηνηρία 

κπνξεί λα δηαηππσζεί θαη γηα ηνλ αζηηθφ ρψξν ν λφκνο ηεο θζίλνπζαο νξηαθήο 

απφδνζεο ηνπ εδάθνπο θαζψο, ε πξφζζεηε αχμεζε πέξαλ νξηζκέλνπ ζεκείνπ δελ 

απνθέξεη αλαινγηθή αχμεζε ηεο σθέιεηαο. Ζ αγνξαία αμία ή απιψο ε αμία ή 

ελαιιαθηηθά ε ηηκή ηνπ αθηλήηνπ ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ δηακνξθψλεηαη σο απνηέιεζκα 

ησλ σθειεηψλ θαη ηνπ θφζηνπο, φπσο αθξηβψο δηακνξθψλεηαη θαη ε ηηκή ηζνξξνπίαο 

ελφο αγαζνχ φηαλ επελεξγνχλ νη λφκνη ηεο πξνζθνξάο θαη δήηεζεο. Ο κεραληζκφο 

δηακφξθσζεο ησλ ηηκψλ ησλ αθηλήησλ πνπ βαζίδεηαη ζηε ζεκειηψδε «λφκν ηεο 

πξνζθνξάο θαη ηεο δήηεζεο», απνηειεί κηα αθφκε έλδεημε ηεο ζρέζεο κεηαμχ ηεο 

Αγνξάο Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο κε ηελ Οηθνλνκηθή Δπηζηήκε. 

Καηά ηνλ F. Machlup, ε έλλνηα ηεο ηζνξξνπίαο θαη ν πξνζδηνξηζκφο κηαο εληαίαο 

ηηκήο ζε κηα αληαγσληζηηθή αγνξά, νξίδεηαη σο έλα ζχλνιν αιιεινεπεξεαδφκελσλ 

κεηαβιεηψλ, νη νπνίεο πξνζαξκφδνληαη κε ηέηνην ηξφπν, ψζηε λα κε δεκηνπξγείηαη 

ελδνγελήο ηάζε γηα κεηαβνιή. Δπηπιένλ, δελ ιακβάλεηαη ππ’ φςηλ ε κεηαβνιή ησλ 

ζπλζεθψλ ζηηο ππφινηπεο αγνξέο ησλ αγαζψλ, ε αλάιπζε είλαη κεξηθήο θαη ζηαηηθήο 

ηζνξξνπίαο. ΢ην Γηάγξακκα 1.1 παξνπζηάδνληαη νη αγνξαίεο θακπχιεο δήηεζεο θαη 

πξνζθνξάο ηνπ αγαζνχ. Ζ δήηεζε θαη ε πξνζθνξά ζα σζνχληαη πάληα ζε κηα 

ηζνξξνπία ζηαζεξή, φηαλ ηα αγαζά αληαιιάζζνληαη ζηελ πξαγκαηηθή ηνπο αμία. Ζ 

ηηκή ηζνξξνπίαο δηακνξθψλεηαη ζην ζεκείν Ν, ην νπνίν είλαη ην ζεκείν ηνκήο ησλ 

θακππιψλ δήηεζεο θαη πξνζθνξάο. Πέξα απφ ηελ ηηκή ηζνξξνπίαο ζην ζεκείν απηφ 
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πξνζδηνξίδεηαη ηζνδχλακα ε αμία ηνπ αθηλήηνπ ή ελαιιαθηηθά ε πξφζνδνο απηνχ γηα 

κηα νξηζκέλε ρξήζε θαη γηα καθξνρξφληα πεξίνδν. ΢ε κηα αγνξά αθηλήησλ πνπ 

ιεηηνπξγεί θαλνληθά, κφλν νη πνζφηεηα  QN κπνξεί λα αληαιιαρζεί ζηελ ηηκή PN. Απηφ 

ηζρχεη δηφηη θαλέλαο αγνξαζηήο δελ είλαη δηαηεζεηκέλνο λα θαηαβάιιεη πςειφηεξε 

ηηκή, εθ’ φζνλ ζηελ ηηκή απηή νη πσιεηέο ζα πξνζθέξνπλ κεγαιχηεξεο πνζφηεηεο 

απφ εθείλεο πνπ επηζπκνχλ λα πξνκεζεπηνχλ νη αγνξαζηέο. Αληίζηξνθα, εάλ νη 

αγνξαζηέο ζειήζνπλ λα απνθηήζνπλ κεγαιχηεξεο πνζφηεηεο ζηελ ηηκή PN δελ ζα 

ππάξρνπλ πξφζπκνη πσιεηέο λα ηηο δηαζέζνπλ. ΢ηελ πεξίπησζε εθείλε φπνπ 

ππάξρεη ζηελ αγνξά ζεηηθφ πιεφλαζκα ζηελ πξνζθνξά, ε ηηκή ηνπ αγαζνχ ζα 

κεηψλεηαη κέρξη ηελ θαηάζηαζε ηζνξξνπίαο φπνπ ε πξνζθεξφκελε πνζφηεηα ζα 

εμηζσζεί κε ηελ δεηνχκελε θαη αληίζηνηρα, εάλ ππάξρεη ζεηηθή ππεξβάιινπζα δήηεζε, 

ε ηηκή ζα απμάλεηαη κέρξη λα επηηεπρζεί ε ηζνξξνπία κε κεδεληθφ πιεφλαζκα 

πξνζθνξάο ή δήηεζεο. Ζ αλσηέξσ αλάιπζε είλαη ceteris paribus θαζψο ππνηίζεηαη 

φηη κεηαβάιιεηαη κφλν ε ηηκή ηνπ αγαζψλ, ησλ ινηπψλ πξνζδηνξηζηηθψλ παξαγφλησλ 

παξακελφλησλ ακεηάβιεησλ. Ωζηφζν, ζηελ αγνξά αθίλεηεο πεξηνπζίαο φπνπ νη 

έηεξνη παξάγνληεο είλαη πνιινί θαη κεηαβάιινληαη ζπρλά, κε ηελ ίδηα πεξίπνπ 

ζπρλφηεηα κεηαβάιιεηαη θαη ε ηηκή ηζνξξνπίαο, ε νπνία κε απηφλ ηνλ ηξφπν 

πθίζηαηαη ζηελ πξαγκαηηθφηεηα κηα εμαξηεκέλε δπλακηθή κεηαθίλεζε (Εεληέιεο, 

2001). 
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Γηάγξακκα 1.1 

Μεξηθή ηζνξξνπία ζε αληαγσληζηηθή αγνξά 
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 Ζ Εήηεζε (Demand) αληηπξνζσπεχεη ηελ πνζφηεηα απφ έλα αγαζφ ή κηα 

ππεξεζία πνπ ν θαηαλαισηήο επηζπκεί θαη έρεη ηελ απαηηνχκελε αγνξαζηηθή δχλακε 

γηα λα αγνξάζεη. Αληηθεηκεληθφο ζθνπφο ηνπ θαηαλαισηή είλαη κε ην δεδνκέλν 

εηζφδεκά ηνπ λα αγνξάζεη ηελ πνζφηεηα εθείλε, ε νπνία ζα κεγηζηνπνηήζεη ηε 

ρξεζηκφηεηά ηνπ. Σηελ Αγνξά Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο ε δήηεζε είλαη απηή ε νπνία ελέρεη 

νθέιε θαη πιενλεθηήκαηα από ηε ρξήζε γεο γηα ζπγθεθξηκέλν ζθνπό (Shafer, 1975). 

Δπίζεο, φζν απμάλεηαη ην θφζηνο ή ε ηηκή ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο, ηφζν κεηψλεηαη ε 

δεηνχκελε πνζφηεηα θαη αληίζηξνθα θαη ππνζέηνληαο φηη νη ππφινηπνη παξάγνληεο 

παξακέλνπλ ακεηάβιεηνη, ε θακπχιε δήηεζεο D παξνπζηάδεη αξλεηηθή θιίζε (Η. 

Παιαηνιφγνο, 2006). Ζ ηάζε απηή αληαλαθιά ηελ βαζηθή νηθνλνκηθή παξαδνρή ε 

νπνία ππνζηεξίδεη φηη νη θαηαλαισηέο πξνηηκνχλ λα θαηαλαιψλνπλ κεγαιχηεξε απφ 

φηη κηθξφηεξε πνζφηεηα ελφο αγαζνχ κε ην ίδην θφζηνο. Ο ιφγνο πνπ ζπκβαίλεη απηφ 

βαζίδεηαη ζην απνηέιεζκα ππνθαηάζηαζεο θαη ζην εηζνδεκαηηθφ απνηέιεζκα, δχν 

έλλνηεο πνπ εμεγνχληαη βάζεη ηεο Οηθνλνκηθήο ζεσξίαο. Με βάζε ην εηζνδεκαηηθφ 

απνηέιεζκα, πεξηζζφηεξνη άλζξσπνη ζα έρνπλ ηελ αγνξαζηηθή δχλακε λα 

θαηαλαιψζνπλ έλα αγαζφ ή κηα ππεξεζία ζε κηα ρακειφηεξε ηηκή. Δλψ,  ζχκθσλα 

κε ην απνηέιεζκα ππνθαηάζηαζεο, ην νπνίν είλαη εκθαλέο ζηελ αγνξά εμνρηθήο 

θαηνηθίαο, ζε ρακειφηεξεο ηηκέο νξηζκέλνη θαηαλαισηέο ζα πξνηηκήζνπλ λα 

θαηαλαιψζνπλ κεγαιχηεξε πνζφηεηα απφ ην ίδην αγαζφ, ππνθαζηζηψληαο ηελ αγνξά 

άιισλ αγαζψλ.  

 Ζ Πξνζθνξά (Supply) νξίδεηαη κε ηνλ πην απινπνηεκέλν ηξφπν ζε φξνπο 

έθηαζεο ηεο γεο. Δθφζνλ ην έδαθνο ζεσξείηαη δεδνκέλν θαη ν αξηζκφο ησλ 

αλζξψπσλ ζηε γε απμάλεηαη, ηφηε απιά κπνξεί λα ππνηεζεί πσο νη ηηκέο ηεο γεο θαη 

θαη’ επέθηαζε ησλ αθηλήησλ θηηξίσλ, ζπλερψο ζα απμάλνληαη. Ωζηφζν,  ζηελ 

πξαγκαηηθφηεηα ζηελ αγνξά αθίλεηεο πεξηνπζίαο ε πξνζθνξά αληηπξνζσπεχεη ηελ 

πνζφηεηα αθηλήησλ ή ηηο ππεξεζίεο πνπ πξνθχπηνπλ απφ ηε ρξήζε αθηλήησλ, πνπ νη 

ηδηνθηήηεο επηζπκνχλ λα πσιήζνπλ ή λα εθκηζζψζνπλ ζε δεδνκέλε ρξνληθή πεξίνδν 

ζε φιεο ηηο δπλαηέο ηηκέο. ΢χκθσλα κε ηνλ λφκν ηεο πξνζθνξάο αζηηθνχ ρψξνπ, ε 

αληίζηνηρε θακπχιε πξνζθνξάο παξνπζηάδεη ζεηηθή θιίζε, επεηδή απμάλεηαη ν 

αξηζκφο ησλ αθηλήησλ κε ίδηα ραξαθηεξηζηηθά θαζψο απμάλνληαη νη ηηκέο. Ζ 

πξνζθνξά αλαθέξεηαη ζηε δηαηηζέκελε πνζφηεηα θαη πεξηιακβάλεη φιεο ηηο κνλάδεο 

αθίλεηεο πεξηνπζίαο πνπ βξίζθνληαη ζε ρξήζε (Εεληέιεο, 2001).  
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1.4.2 Βαζηθέο νκάδεο ζπκκεηνρήο ζηελ Αγνξά Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο 

Κχξηνο ζηφρνο ηνπ θιάδνπ ηεο αλάπηπμεο θαη αμηνπνίεζεο αθηλήησλ απνηειεί ε 

δεκηνπξγία ππεξαμίαο θαηά ην ζρεδηαζκφ, ηε δεκηνπξγία θαη ηελ εθκεηάιιεπζε ηνπ 

αθηλήηνπ. Οη θάζεηο απηέο είλαη πνιχπινθεο θαη ζχλζεηεο εμαηηίαο ησλ 

αιιειεμαξηψκελσλ ζρέζεσλ πνπ αλαπηχζζνληαη κεηαμχ ησλ παξαγφλησλ πνπ 

ζπκκεηέρνπλ ζηελ αγνξά.  

 

 

  

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

Πεγή : Real Estate, Π. Εεληέιεο, Δθδόζεηο Παπαζσηεξίνπ 2001 

 

Γηάγξακκα 1.2 

 Βαζηθέο νκάδεο ζπκκεηνρήο ζηνλ θιάδν 

 

Developer 

Δηαηξίεο Μειεηψλ 

Καηαζθεπαζηηθέο 

εηαηξίεο 

Αληηπξφζσπνη 

νηθνδφκεζεο 

Οηθνλνκηθνί 

δηαρεηξηζηέο 

 

 

Υξήζηεο 

΢πλεηαηξηζκνί  

Ηδηψηεο  

Παλεπηζηήκηα  

Με θεξδνθφξα ηδξχκαηα 

Θξεζθεπηηθά ηδξχκαηα 

Δπηρεηξήζεηο 

 

 

 

Παξνρή Τπεξεζηώλ 

Δθηηκεηέο 

Κηεκαηνκεζίηεο 

΢χκβνπινη Real Estate 

΢πκβνιαηνγξάθνη  

Πσιεηέο data 

Μεραληθνί  

Πεγέο Κεθαιαίνπ  

Σξάπεδεο & 

ηακηεπηήξηα 

Υξεκαηηζηήξην 

Αζθαιηζηηθά ηακεία 

΢πλεηαηξηζκνί  

Άηνκα  

 

 

 

Ηδηνθηήηεο & Managers 

Υξήζηεο 

Developers 

Πεγέο θεθαιαίνπ 

Γηαρεηξηζηέο αθηλήησλ 

Διεγθηέο 

 

Παξαηεξεηέο & 

Διεγθηέο 

Γεκνζηεχζεηο (Σχπνο) 

Δξεπλεηηθά Ηδξχκαηα 

Κπβεξλεηηθέο επηηξνπέο 

Διεγθηέο ρξεκαηηζηεξίνπ 

Οξγαληζκνί Σνπηθήο 

Απηνδηνίθεζεο 

 Παλεπηζηήκηα 
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Σν Γηάγξακκα 1.2 πεξηιακβάλεη ηηο βαζηθέο νκάδεο πνπ ζπκκεηέρνπλ  ζηελ Αγνξά 

Αθηλήησλ. Κάζε έλαο απφ ηνπο παξάγνληεο δηαδξακαηίδεη δηαθνξεηηθφ ξφιν ζηελ 

δηακφξθσζε θαη εμέιημε ηεο αγνξάο. Οη ζρέζεηο κεηαμχ ησλ παξαγφλησλ απηψλ 

ππνδειψλνπλ θάπνηαο κνξθήο λνκηθή θαη νηθνλνκηθή εμάξηεζε, ελψ ζπρλά 

αληηπξνζσπεχνπλ θαη ζπγθξνπφκελεο ζέζεηο. 

Ωο θαηαζθεπαζηέο (developer) λννχληαη ηα θπζηθά ή λνκηθά πξφζσπα πνπ 

αμηνπνηνχλ ηελ εμεηδηθεπκέλε γλψζε ηνπο γηα ηελ κεηαηξνπή ησλ εθηάζεσλ γεο ζε 

θηίξηα, ηα νπνία θαη ζα απνηειέζνπλ ηα πξντφληα ηεο αγνξάο. Σν έξγν απηφ 

πινπνηείηαη απφ Δηαηξίεο Μειεηψλ, Καηαζθεπαζηηθέο εηαηξίεο, Αληηπξνζψπνπο 

νηθνδφκεζεο θαη Οηθνλνκηθνχο δηαρεηξηζηέο. 

Φξήζηεο ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο είλαη εθείλα ηα θπζηθά ή λνκηθά πξφζσπα ηα νπνία 

είηε σο ηδηνθηήηεο είηε σο ελνηθηαζηέο επελδχνπλ ή θαηαλαιψλνπλ ην αθίλεην 

εμππεξεηψληαο νηθηζηηθή, εκπνξηθή, βηνκεραληθή ή θάπνηα εμεηδηθεπκέλε ρξήζε. ΢ηελ 

θαηεγνξία απηή ζπκπεξηιακβάλνληαη νη ΢πλεηαηξηζκνί, νη ηδηψηεο, ηα Παλεπηζηήκηα, 

ηα κε θεξδνζθνπηθά ηδξχκαηα, ηα ζξεζθεπηηθά ηδξχκαηα θαη νη επηρεηξήζεηο. 

΢ηελ αγνξά δξαζηεξηνπνηνχληαη αθφκε, επαγγεικαηίεο θαη εηδηθνί νη νπνίνη 

ζπκβάιινπλ ζηελ αλάπηπμε απηήο κε ηελ πξνζθνξά δηαθφξσλ ππνζηεξηθηηθψλ ή θαη 

βαζηθψλ ππεξεζηώλ γηα ηελ δηεπθφιπλζε ησλ ρξεζηψλ ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο. 

Μεξηθέο απφ ηηο ππεξεζίεο απηέο ζρεηίδνληαη κε ηελ εθηίκεζε ηεο αμίαο ησλ αθηλήησλ, 

ηελ κεζνιάβεζε ζηηο δηαπξαγκαηεχζεηο αγνξαπσιεζηψλ, ηελ ζχλαςε ζπκβνιαίσλ 

θαη ηελ παξνρή επαγγεικαηηθψλ ζπκβνπιψλ. 

Ζ ρξεκαηνδφηεζε ησλ ρξεζηψλ ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο βαζίδεηαη ζε κηα ζεηξά 

Πεγώλ Κεθαιαίνπ, πξνεξρφκελεο είηε απφ ην Γεκφζην είηε απφ ηδησηηθνχο θνξείο. 

Σέηνηα ηδξχκαηα είλαη νη ηξάπεδεο θαη ηα ηακηεπηήξηα, ην Υξεκαηηζηήξην, ηα 

Αζθαιηζηηθά ηακεία, νη ΢πλεηαηξηζκνί  θαη νη ηδηψηεο. 

 

1.4.3 Γνκή Αγνξάο θαη Βαζκόο Αληαγσληζκνύ 

Οη  βαζηθέο κνξθέο αγνξάο πνπ  ζπλαληψληαη ζηελ Αγνξά Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο 

ζχκθσλα κε ηνλ Εεληέιε (2001) είλαη ε ηέιεηα αληαγσληζηηθή θαη ε  κνλνπσιηαθή 

αληαγσληζηηθή. Ζ ηέιεηα αληαγσληζηηθή αγνξά πθίζηαηαη φηαλ ηθαλνπνηνχληαη νη 

αθφινπζεο ππνζέζεηο: Πξψηνλ, ππάξρεη κεγάινο αξηζκφο αγνξαζηψλ θαη πσιεηψλ 

ψζηε λα κελ είλαη ζε ζέζε κεκνλσκέλα ν θάζε πσιεηήο ή ν θάζε θαηαλαισηήο λα 

επεξεάζεη ηελ ηηκή ησλ αγαζψλ ή ππεξεζηψλ. Γεχηεξνλ, ηα αγαζά ή ππεξεζίεο πνπ 
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πξνζθέξνληαη απφ θάζε παξαγσγφ ή πσιεηή  παξνπζηάδνπλ νκνηνγέλεηα, ψζηε ν 

θαηαλαισηήο λα κελ έρεη ιφγν λα πξνηηκήζεη ηελ θαηαλάισζε ελφο άιινπ αγαζνχ ή 

ππεξεζίαο. Σξίηνλ, ππάξρεη ειεπζεξία εηζφδνπ θαη εμφδνπ γηα θάζε επηρείξεζε ζηελ 

αγνξά θαη πιήξεο κεηαθίλεζε ηνπ πξντφληνο. Σέηαξηνλ, ππάξρεη ηέιεηα 

πιεξνθφξεζε γηα ηνπο θαηαλαισηέο ή αγνξαζηέο θαη ηνπο παξαγσγνχο ή πσιεηέο 

γηα ηηο ζπλζήθεο πνπ επηθξαηνχλ ζηελ αγνξά. Πέκπηνλ, δελ ππάξρεη θακία θξαηηθή 

παξέκβαζε ή έιεγρνο θαη ηέινο, αληηθεηκεληθφο ζηφρνο ησλ επηρεηξήζεσλ απνηειεί ε 

κεγηζηνπνίεζε ησλ θεξδψλ, ρσξίο απηφ λα απνθιείεη ηελ επηδίσμε κεγηζηνπνίεζεο 

θαη άιισλ κεηαβιεηψλ.  

Αληηζέησο, ζε κηα κνλνπσιηαθά αληαγσληζηηθή αγνξά ππάξρνπλ πνιινί πσιεηέο 

πνπ κπνξνχλ λα παξάγνπλ πξντφληα ζηελά αιιά φρη πιήξσο ππνθαηάζηαηα. Οη 

πσιεηέο πξνζπαζνχλ λα δηαθνξνπνηήζνπλ ην πξντφλ ή ηελ ππεξεζία πνπ 

πξνζθέξνπλ ζηα κάηηα ησλ αγνξαζηψλ κε δηαθνξεηηθέο νλνκαζίεο, ζπζθεπαζίεο, 

δηαθεκίζεηο ή εκπνξηθά ζήκαηα.  

΢ηελ πξαγκαηηθφηεηα, ην ππφδεηγκα ηνπ πιήξνπο αληαγσληζκνχ είλαη ηδεαηφ 

ππφδεηγκα αγνξάο αλ θαη  ζε απηφ ζηεξίδεηαη ε ειεχζεξε ζπλαιιαθηηθή νηθνλνκία. 

Τπνζηεξίδνληαο ηελ ζέζε απηή ν Shafer (1975) ππνδεηθλχεη σο ηα ζεκαληηθφηεξα 

ραξαθηεξηζηηθά ηεο Αγνξάο Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο, ηνλ κηθξφ αξηζκφ αγνξαζηψλ θαη 

πσιεηψλ, ην κε νκνγελέο πξντφλ, ηελ ειιηπή πιεξνθφξεζε θαη ηε δπλαηφηεηα ησλ 

αγνξαζηψλ θαη ησλ πσιεηψλ λα επεξεάδνπλ ηε δηακφξθσζε ηηκήο. Τα 

ραξαθηεξηζηηθά απηά απνδεηθλύνπλ όηη  ε Αγνξά Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο δηαθέξεη από 

κηα ηειείσο αληαγσληζηηθή αγνξά. 

Πξψηνλ, αλαθνξηθά κε ηνλ κηθξό αξηζκό αγνξαζηώλ θαη πσιεηώλ ζε κηα πεξηνρή 

ππνγξακκίδνπλ πσο ε αγνξά έρεη ηελ ηάζε λα απνθηά ηνπηθή εκβέιεηα θαη λα 

νξίδεηαη βάζεη  γεσγξαθηθψλ νξίσλ. Δπηπξφζζεηα, ν κηθξφο αξηζκφο αγνξαζηψλ θαη 

πσιεηψλ εμεγείηαη θαη απφ ην γεγνλφο φηη ζε θάζε πεξηνρή ν αξηζκφο ησλ 

ελδηαθεξνκέλσλ κεξψλ γηα έλαλ ηχπν αθίλεηεο πεξηνπζίαο είλαη πεξηνξηζκέλνο. 

Υάξηλ παξαδείγκαηνο, ππάξρνπλ ιίγνη δπλεηηθνί πσιεηέο θαη αγνξαζηέο γηα εηδηθέο 

θαηαζθεπέο φπσο, νη εθθιεζίεο θαη ηα πξαηήξηα θαπζίκσλ. 

Γεχηεξνλ, ε Αγνξά Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο ζπλίζηαηαη απφ πξντόληα θαη ππεξεζίεο ηα 

νπνία από ηε θύζε ηνπο δελ είλαη νκνηνγελή. Ζ εηεξνγέλεηα απηή ησλ αθηλήησλ 

νθείιεηαη ζηελ κνλαδηθφηεηα θάζε θηηξίνπ ή γεσηεκαρίνπ ΢ην βαζκφ πνπ έλα 

ζπγθεθξηκέλν πξντφλ είλαη κνλαδηθφ θαη δελ ππνθαζίζηαηαη νιηθά, κηα λέα αγνξά 

δεκηνπξγείηαη γηα ην πξντφλ απηφ. Δπνκέλσο, ν αξηζκφο ησλ πσιεηψλ κεηψλεηαη 

φπσο θαη ν αξηζκφο ησλ δπλεηηθψλ αγνξαζηψλ. Τπφ ην πξίζκα απηψλ ησλ 
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ζπλζεθψλ, ε αγνξά ιεηηνπξγεί θαη αλαπηχζζεηαη κεκνλσκέλα. Αληηζηνίρσο,  ηα 

νθέιε γηα ηνπο πσιεηέο ή ηνπο αγνξαζηέο είλαη επαπμεκέλα θαζψο ε αγνξά 

ηαιαληεχεηαη κεηαμχ  κηαο αγνξάο κε πνιινχο αγνξαζηέο θαη ιίγνπο πσιεηέο θαη κηαο 

αγνξάο κε ιίγνπο αγνξαζηέο θαη πνιινχο πσιεηέο. 

Σξίηνλ, βαζηθφ αθφκε ραξαθηεξηζηηθφ ηεο Αγνξάο Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο ζπληζηά ε 

έιιεηςε πιεξνθόξεζεο θαη γλψζεο ηφζν απφ ηελ πιεπξά ησλ πσιεηψλ φζν θαη απφ 

ηελ πιεπξά ησλ αγνξαζηψλ. Ζ πιεξνθφξεζε απηή έγθεηηαη ζηελ γλψζε ησλ 

δπλάκεσλ ηεο αγνξάο θαζψο θαη ζηελ γλψζε γηα ην ίδην ην πξντφλ θαη ηα 

ππνθαηάζηαηα ηνπ. Ζ ζπνπδαηφηεηα ηεο γλψζεο απηήο ζπλίζηαηαη ζην γεγνλφο φηη ε 

έιιεηςε ηεο  σζεί ηηο ηηκέο ζε ζεκαληηθέο δηαθπκάλζεηο . 

Σέηαξην ραξαθηεξηζηηθφ ηεο αγνξάο απνηειεί ην γεγνλφο φηη ππάξρεη πεξηνξηζκέλνο 

αξηζκόο δπλεηηθώλ αγνξαζηώλ πξφζπκσλ λα αγνξάζνπλ κηα θαηεγνξία αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο θαη παξάιιεια πεξηνξηζκέλνο αξηζκόο πσιεηώλ λα ηε δηαζέζνπλ. 

Απφξξνηα απηνχ ηνπ γεγνλφηνο είλαη ε πίεζε πνπ δέρεηαη ε κηα απφ ηηο δπν πιεπξέο 

κε ηελ αμία ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο είηε λα  είλαη ρακειή πξνο ην ζπκθέξνλ ησλ 

αγνξαζηψλ είηε λα είλαη πςειή πξνο ην ζπκθέξνλ ησλ πσιεηψλ. ΢ε θαζεκία απφ ηηο 

δπν πεξηπηψζεηο ε ηηκή πνπ πξνθχπηεη ζηε αγνξά δελ ηαπηίδεηαη κε εθείλε πνπ ζα 

δηακνξθσλφηαλ απφ ηελ ηειείσο αληαγσληζηηθή αγνξά. 

Σελ ίδηα άπνςε πηνζεηεί θαη ν Εεληέιεο (2001) φπνπ εζηηάδνληαο ζηελ Αγνξά 

Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο  παξαηεξεί πσο απηή δηαθέξεη απφ κηα ηδαληθή αγνξά ηειείσο 

αληαγσληζηηθή θπξίσο ιφγσ ηεο θχζεο ησλ αθηλήησλ θαη ησλ πεξηνξηζκψλ ηεο 

αγνξάο. Απνθιεηζηηθά ν ηνκέαο ησλ Καηαζθεπψλ, πνπ απνηειεί βαζηθφ ζηνηρείν ζηε 

δεκηνπξγία αθηλήησλ, ιεηηνπξγεί πεξηζζφηεξν ππφ ζπλζήθεο ηέιεηνπ αληαγσληζκνχ. 

΢πγθεθξηκέλα, ππάξρεη ζρεδφλ ηέιεηα θηλεηηθφηεηα ησλ ζπληειεζηψλ παξαγσγήο θαη 

πεξίπνπ νκνηνγελήο ηερλνινγία. Σν θέξδνο, ε ηηκή εξγαζίαο θαη ην θφζηνο πιηθψλ 

είλαη πεξίπνπ θνηλά ζηνηρεία εμσγελψο θαζνξηζκέλα. Γεδνκέλνπ φηη ηα αθίλεηα 

ζπληζηνχλ ζαθψο πξνζδηνξηζκέλν θιάδν, ζπρλά κε αληζνθαηαλνκή ηεο δήηεζεο θαη 

ιφγσ ηεο κνλαδηθφηεηαο θάζε αθηλήηνπ, θξίλεηαη ζθφπηκν ε Αγνξά Αθίλεηεο 

Πεξηνπζίαο λα αλαιχεηαη ππφ ην πξίζκα ηνπ κνλνπσιηαθνχ αληαγσληζκνχ.  

 

1.4.4 Ηδηνκνξθίεο ηεο Αγνξάο Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο 

Ζ Αγνξά Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο παξνπζηάδεη πνιιά θνηλά ραξαθηεξηζηηθά κε άιιεο 

αγνξέο, ελψ δηαθξίλνληαη ζε απηή δηαθνξεηηθά γλσξίζκαηα. Ζ ελ ιφγσ αγνξά δελ 

έρεη ζπγθεθξηκέλε γεσγξαθηθή ζέζε ιφγσ ηεο κε θηλεηηθφηεηαο ηεο γεο θαη ησλ 
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θηηξίσλ. Οη ζπλαιιαγέο πνπ αθνξνχλ ζηε γε είλαη πεξηνδηθέο ρσξίο λα 

πξαγκαηνπνηνχληαη ζε ζπλερή βάζε. Απφ ηελ άιιε πιεπξά, έλα θηίξην είλαη δπλαηφλ 

λα ππάξρεη γηα πνιιέο δεθαεηίεο ή θαη αηψλεο θαη ε γε λα παξακέλεη άθζαξηε. 

Αλαθνξηθά κε ην ελδερφκελν κεηαθίλεζεο ζε έλα άιιν θηίξην ή γεσηεκάρην, νη 

δαπάλεο γηα ηελ δηεθπεξαίσζε απηήο είλαη ηδηαίηεξα πςειέο θαη ην πνζνζηφ 

ζπκκεηνρήο ηνπο ζηελ ηειηθή ηηκή εμίζνπ ζεκαληηθφ. ΢ηηο δαπάλεο απηέο 

πεξηιακβάλνληαη ην θφζηνο έξεπλαο, ε ακνηβή ηνπ κεζίηε, ηα έμνδα κεηαθίλεζεο θαη ε 

θάιπςε ησλ λνκηθψλ ππνρξεψζεσλ.  

Ο κεραληζκφο εμηζνξξφπεζεο ηεο αγνξάο ζπληειείηαη αξγά θαζψο απαηηείηαη κεγάιν 

ρξνληθφ δηάζηεκα γηα ηνλ ζρεδηαζκφ, ηελ θαηαζθεπή θαη ηε ρξεκαηνδφηεζε ηεο λέαο 

πξνζθνξάο ελψ παξάιιεια ε δήηεζε ζηελ αγνξά θηλείηαη κε αξγφ ξπζκφ. Απφξξνηα 

ηεο ηάζεο απηήο απνηειεί ε αληζνξξνπία πνπ δεκηνπξγείηαη ζηελ αγνξά 

βξαρπρξφληα. 

Ζ θχζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο πνπ δηαπξαγκαηεχεηαη ζηελ αγνξά πξνζδίδεη ζε 

απηήλ θαη έλα αθφκε ηδηαίηεξν ραξαθηεξηζηηθφ. Σα αθίλεηα, είηε σο θηίξηα είηε σο 

γεσηεκάρηα, απνηεινχλ επελδπηηθά ή θαηαλαισηηθά πξντφληα ή εμππεξεηνχλ θαη ηηο 

δχν ρξήζεηο. ΢ηελ πξψηε πεξίπησζε είλαη αγαζά ηα νπνία αγνξάδνληαη ή 

αμηνπνηνχληαη κε ηελ πξνζδνθία κηαο απφδνζεο, ελψ ζηε δεχηεξε πεξίπησζε ε 

αγνξά ηνπο πξαγκαηνπνηείηαη γηα ίδηα ρξήζε. Ζ δηηηή απηή θχζε ησλ αθηλήησλ 

δηθαηνινγεί θαη ηηο εθηεηακέλεο επελδχζεηο ζε αθίλεηα πεξηνπζηαθά ζηνηρεία. 

΢χκθσλα κε ηνλ Jevons (1971) αλ έλα αγαζφ έρεη πνιιέο ρξήζεηο, ε πνζφηεηα πνπ 

ζπκθέξεη λα θαηαλαισζεί γηα θάζε ρξήζε ηνπ είλαη απηή πνπ πξνθχπηεη κέρξη λα 

εμηζσζνχλ  νη νξηαθέο ρξεζηκφηεηεο γηα θάζε ρξήζε. Αληηζηνίρσο, ε Αγνξά Αθίλεηεο 

Πεξηνπζίαο ζηεξίδεηαη ζηελ πξνζπάζεηα απηή ησλ ηδηνθηεηψλ λα πξνζαξκφζνπλ ηε 

ρξήζε ηεο ηδηνθηεζίαο ηνπο. Ωο εθ ηνχηνπ, ζχκθσλα λε ηνλ Εεληέιε (2001) ν 

αληαγσληζκφο ησλ ρξήζεσλ πξνζδίδεη ηελ ηδηφηεηα ηεο ζπαληφηεηαο. 

 

1.5 ΑΓΟΡΑ ΑΚΗΝΖΣΖ΢ ΠΔΡΗΟΤ΢ΗΑ΢ ΚΑΗ ΜΑΚΡΟΟΗΚΟΝΟΜΗΑ 

Ζ αγνξά αθηλήησλ απνηειεί έλαλ απφ ηνπο ζεκαληηθφηεξνπο θιάδνπο ηεο νηθνλνκίαο 

φρη κφλν ζηελ Διιάδα αιιά παγθνζκίσο. Βάζεη ηεο κειέηεο ηνπ Ηδξχκαηνο 

Οηθνλνκηθψλ θαη Βηνκεραληθψλ Δξεπλψλ πνπ δηελεξγήζεθε ην 2006, γηα ηνλ ξφιν 

πνπ δηαδξακαηίδεη ην Real Estate ζηελ εγρψξηα νηθνλνκία θαη ηηο πξνυπνζέζεηο γηα 

πεξαηηέξσ αλάπηπμε, ν ζπλνιηθφο ηδίξνο πνπ αληηζηνηρεί ζηελ θαηαζθεπή, πψιεζε 
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θαη ελνηθίαζε αθηλήησλ παγθνζκίσο αληηπξνζσπεχεη ζρεδφλ ην 15% ηνπ ΑΔΠ ησλ 

πινπζηφηεξσλ ρσξψλ, ελψ νη επελδπηέο έρνπλ πνιιαπιάζηα θεθάιαηα 

ηνπνζεηεκέλα ζε αθίλεηα απφ φηη ζε κεηνρέο θαη νκφινγα. 

Δπηπξφζζεηα, νη ζπλζήθεο πνπ επηθξαηνχλ ζηελ  αγνξά νηθηζηηθώλ αθηλήησλ είλαη 

ηδηαίηεξεο θαη επεξεάδνπλ ζεκαληηθά ηελ ρξεκαηννηθνλνκηθή θαη θαη’ επέθηαζε 

καθξννηθνλνκηθή ζηαζεξφηεηα ηεο ρψξαο. Οη ζπλζήθεο απηέο πνπ δηαθνξνπνηνχληαη 

απφ ρψξα ζε ρψξα ζπλίζηαληαη ζην ζεζκηθφ πιαίζην, ζηελ ειηθηαθή ζχλζεζε ηνπ 

πιεζπζκνχ, ζηελ αλάπηπμε ηνπ ηξαπεδηθνχ ζπζηήκαηνο θαη ζηα θνηλσληθά πξφηππα. 

Οηθνλνκνιφγνη θαη αλαιπηέο ηεο αγνξάο αθίλεηεο πεξηνπζίαο δηεζλψο αλαγλσξίδνπλ 

ηελ χπαξμε ζεηηθήο ζπζρέηηζεο κεηαμχ ηεο αγνξάο απηήο θαη ηεο νηθνλνκηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο. Ζ ακθίδξνκε αηηηψδεο απηή ζρέζε αλαιχεηαη ζεσξεηηθά θαη 

εκπεηξηθά ζην ζχγγξακκα «Αγνξά θαηνηθίαο: ηάζεηο θαη επελδπηηθέο επθαηξίεο» ησλ 

Ν. Καξακνχδε θαη Γ. Υαξδνχβειε (2007).  

Ζ νηθνλνκηθή δξαζηεξηόηεηα επεξεάδεη ηελ αγνξά θαηνηθίαο κέζσ δύν 

απνηειεζκάησλ. ΢χκθσλα κε ην απνηέιεζκα εηζνδήκαηνο, φηαλ κηα ρψξα βξίζθεηαη 

ζηε θάζε ηεο νηθνλνκηθήο αλάπηπμεο θαη παξάιιεια ν πιεζσξηζκφο δελ απμάλεηαη, 

ην εηζφδεκα θαη ε αγνξαζηηθή δχλακε ησλ λνηθνθπξηψλ βειηηψλεηαη κε πεξαηηέξσ 

ζεηηθή επίδξαζε ζηελ αγνξά θαηνηθίαο. Αληηζέησο, ζχκθσλα κε ην απνηέιεζκα 

πιεζσξηζκνύ  αλ ε νηθνλνκηθή δξαζηεξηφηεηα ζπλνδεχεηαη απφ πςειφ ξπζκφ 

αχμεζεο ηνπ γεληθνχ δείθηε ηηκψλ, ην θφζηνο δαλεηζκνχ απμάλεηαη θαη ε ιήςε 

ζηεγαζηηθνχ δαλείνπ θαζίζηαηαη αζχκθνξε, γεγνλφο πνπ ιεηηνπξγεί αλαζηαιηηθά 

ζηελ αγνξά θαηνηθίαο. ΢πλεπψο, αλ ππεξηζρχεη ην απνηέιεζκα εηζνδήκαηνο ε 

βειηίσζε ηεο νηθνλνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο ζα νδεγήζεη ζηελ αχμεζε ηεο δήηεζεο γηα 

θαηνηθία. Αληηζέησο, αλ ππεξηζρχεη ην απνηέιεζκα πιεζσξηζκνχ ε δήηεζε γηα 

θαηνηθίεο κεηψλεηαη. 

Με ηε ζεηξά ηεο, ε αγνξά θαηνηθίαο επηδξά ζηελ νηθνλνκηθή δξαζηεξηόηεηα κέζσ δχν 

κεραληζκψλ. Πξψηνλ, κέζσ επεξεαζκνχ ησλ επελδχζεσλ ζε θαηνηθίεο θαη δεχηεξνλ, 

κέζσ ηνπ πινχηνπ ησλ λνηθνθπξηψλ.  Αλαθνξηθά κε ηνλ πξψην κεραληζκφ, είλαη 

γεληθά παξαδεθηφ πσο κηα επέλδπζε ζηελ αγνξά θαηνηθίαο πξαγκαηνπνηείηαη φηαλ ε 

πξνζδνθψκελε θεξδνθνξία ηεο αλακέλεηαη λα είλαη πςειή. Ζ αλακελφκελε απηή 

θεξδνθνξία νξίδεηαη απφ ηνλ ιφγν ηεο νλνκαζηηθήο ηηκήο ηεο θαηνηθίαο πξνο ην 

θφζηνο θαηαζθεπήο. Βάζεη ηνπ θιάζκαηνο απηνχ, κηα επέλδπζε ελδέρεηαη λα είλαη 

επηθεξδήο εάλ ε νλνκαζηηθή ηηκή ηεο θαηνηθίαο έηλαη πςειφηεξε απφ πν θφζηνο 

θαηαζθεπήο ηεο. ΢πλεπψο, κηα πηζαλή αχμεζε ησλ ηηκψλ ησλ αθηλήησλ εληζρχεη ηηο 

πξνζδνθίεο ησλ θαηαζθεπαζηψλ γηα πςειέο απνδφζεηο. Αθνινχζσο, ε αλάπηπμε ηεο 

θαηαζθεπαζηηθήο δξαζηεξηφηεηαο ζπλεηζθέξεη ζηελ αχμεζε ηνπ ζπλνιηθνχ 
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αθαζάξηζηνπ πινχηνπ ηεο νηθνλνκίαο, ζπκπαξαζχξνληαο ηελ γεληθφηεξε βειηίσζε 

ηεο νηθνλνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο. Δπηπξφζζεηα, ε αχμεζε ηεο απαζρφιεζεο ζηνλ 

θιάδν ησλ θαηαζθεπψλ ιφγσ ηεο αλάγθεο πξφζιεςεο εξγαδνκέλσλ νδεγεί ζε 

κείσζε ηεο απνηακίεπζεο γηα ηελ αληηκεηψπηζε έθηαθησλ αλαγθψλ (precautionary 

saving) ελψ νη νλνκαζηηθνί κηζζνί απμάλνληαη. Με απηφ ηνλ έκκεζν ηξφπν, ε 

αγνξαζηηθή δχλακε ησλ λνηθνθπξηψλ απμάλεηαη κε απνηέιεζκα λα απμάλνληαη ε 

δήηεζε θαη νη ηηκέο ησλ θαηνηθηψλ, σζψληαο ζε πεξαηηέξσ αλάπηπμε ηελ αγνξά 

θαζψο θαη άιινπο θιάδνπο ηεο νηθνλνκίαο. 

Ωζηφζν, ε απνηειεζκαηηθφηεηα ηνπ κεραληζκνχ απηνχ εμαξηάηαη ζε ζεκαληηθφ 

βαζκφ απφ πεξηνξηζηηθνχο παξάγνληεο πνπ αλαθχπηνπλ απφ ηηο δπλάκεηο δήηεζεο 

θαη πξνζθνξάο. Απφ ηελ κία πιεπξά, ην πςειφ θφζηνο ζπλαιιαγψλ πνπ ζπρλά 

αληηκεησπίδνπλ νη θαηαλαισηέο θαζψο θαη νη πξνζδνθίεο ηνπο γηα αχμεζε ησλ ηηκψλ 

δπζρεξαίλνπλ ηελ ηηκνιφγεζε ησλ θαηνηθηψλ κε απνηέιεζκα ε δήηεζε λα 

ραξαθηεξίδεηαη απφ έληνλε κεηαβιεηφηεηα. Απφ ηελ άιιε πιεπξά, ε ρξνληθή 

πζηέξεζε πνπ δχλαηαη λα ππάξμεη θαηά ηελ θαηαζθεπή ελφο έξγνπ ιφγσ κεησκέλεο 

πξνζθνξάο γεο ή ιφγσ άιισλ γξαθεηνθξαηηθψλ εκπνδίσλ, ελδέρεηαη λα θαηαζηήζεη 

ηελ πξνζθνξά θαηνηθίαο ρακειή θαη κε επαξθή ζηελ θάιπςε κηαο πςειήο δήηεζεο. 

Ο δεχηεξνο κεραληζκφο πνπ επεμεγεί ηελ επίδξαζε ηεο αγνξάο θαηνηθίαο ζηελ 

νηθνλνκηθή δξαζηεξηφηεηα βαζίδεηαη ζην θχθισκα θαηά ην νπνίν ε άλνδνο ησλ ηηκψλ 

ησλ θαηνηθηψλ νδεγεί ζε αχμεζε ηνπ πινχηνπ ησλ λνηθνθπξηνχ. Ζ αχμεζε απηή 

επλνεί ηελ θαηαλάισζε θαη άξα ηε γεληθφηεξε νηθνλνκηθή δξαζηεξηφηεηα. Ζ ηζρχο 

απηνχ ηνπ θπθιψκαηνο αλαθέξεηαη κφλν γηα ηα λνηθνθπξηά πνπ κέλνπλ ζε ηδηφθηεηε 

θαηνηθία, θαζψο ε αγνξά ησλ ελνηθηαδνκέλσλ θαζνξίδεηαη απφ ην θξάηνο θαη δελ 

παξνπζηάδεη ηηο ίδηεο ζπλζήθεο. 

 Ζ ζεσξία ηνπ κφληκνπ εηζνδήκαηνο θαη ηνπ θχθινπ δσήο ηεο θαηαλάισζεο 

ππνδεηθλχεη πσο ε θαηαλάισζε ελφο λνηθνθπξηνχ εμαξηάηαη απφ ην κφληκφ ηνπ 

εηζφδεκα, ην νπνίν ζπλίζηαηαη ζηε πξνεμνθιεκέλε παξνχζα αμία ησλ κειινληηθψλ 

πεγψλ εηζνδήκαηνο. Δπνκέλσο, γηα παξάδεηγκα κηα πηζαλή αχμεζε ηεο ηηκήο ηεο  

θαηνηθίαο κηα νηθνγέλεηαο απμάλεη παξάιιεια ηελ αμία ηεο αθίλεηεο ηεο πεξηνπζίαο.  

΢ηελ πεξίπησζε απηή  απμάλεηαη ν πινχηνο ησλ λνηθνθπξηψλ θαζψο θαη ε 

θαηαλάισζε θαη πεξαηηέξσ επλνείηαη ε νηθνλνκηθή δξαζηεξηφηεηα. 

Δπηπιένλ, ε αλαινγία ησλ λνηθνθπξηψλ πνπ αληηκεησπίδνπλ πςειή 

ρξεκαηννηθνλνκηθή πίεζε έλαληη ησλ ππνινίπσλ πνπ βξίζθνληαη ζε επκελέζηεξε 

ζέζε, θαζνξίδεη ηνλ βαζκφ πνπ ε αγνξά θαηνηθίαο επηδξά ζηελ θαηαλάισζε ζην 

ζχλνιν ηεο νηθνλνκίαο. Σα λνηθνθπξηά κε πςειή δαλεηαθή επηβάξπλζε είλαη εθείλα ηα 
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νπνί αληηδξνχλ πεξηζζφηεξν άκεζα ζε κεηαβνιέο ηνπ εηζνδήκαηφο ηνπο 

κεηαβάιινληαο αληίζηνηρα ηελ θαηαλάισζή ηνπο.  

 

1.6 ΑΝΑΚΔΦΑΛΑΗΧ΢Ζ 

΢ην θεθάιαην απηφ παξαηέζεθαλ νη ηξεηο ελλνηνινγηθέο πξνζεγγίζεηο ηεο αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο, νη νπνίεο πεγάδνπλ απφ ηε θπζηθή, ηελ λνκηθή θαη ηελ νηθνλνκηθή ηεο 

ππφζηαζε. Αθνινχζεζε ε νξηνζέηεζε ηνπ θιάδνπ ηεο Κηεκαηαγνξάο θαη Αγνξάο 

Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο θαη ελ ζπλερεία κηα πξνζπάζεηα ζχλδεζεο ηνπ κε ηελ 

Οηθνλνκηθή Δπηζηήκε. Δπηπξφζζεηα, παξαηέζεθαλ νξηζκέλα γεληθά ραξαθηεξηζηηθά 

ηνπ θιάδνπ, ε δνκή ηεο αγνξάο θαη ν βαζκφο αληαγσληζκνχ ζε απηήλ θαζψο θαη νη 

ηδηνκνξθίεο πνπ παξνπζηάδνληαη ζηε ζπγθεθξηκέλε αγνξά. Σν παξφλ θεθαιαίν 

θαηαιήγεη κε κηα ελφηεηα πνπ επηθεληξψλεηαη ζηελ αιιειεμάξηεζε κεηαμχ ηεο 

αγνξάο αθηλήησλ θαη ηεο ζπλνιηθήο νηθνλνκίαο.  

Απφ ηελ αλάιπζε ησλ αλσηέξσ ζεκάησλ αλαθχπηεη ε ζρέζε πνπ ππάξρεη κεηαμχ ηεο 

Οηθνλνκηθήο Θεσξίαο θαη ηεο Αγνξάο Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο. Ζ αιιειεπίδξαζε πνπ 

πθίζηαηαη κεηαμχ επηρεηξήζεσλ, αηφκσλ θαη θξάηνπο επηδξά ζεκαληηθά ζηελ αγνξά. 

Σέινο, νη ζπλζήθεο πνπ επηθξαηνχλ ζηελ  αγνξά νηθηζηηθψλ αθηλήησλ είλαη ηδηαίηεξεο 

θαη επεξεάδνπλ ζεκαληηθά ηελ ρξεκαηννηθνλνκηθή θαη θαη’ επέθηαζε 

καθξννηθνλνκηθή ζηαζεξφηεηα ηεο ρψξαο. Σα ζπκπεξάζκαηα απηά εμππεξεηνχλ ηνλ 

αληηθεηκεληθφο ζθνπφ ηεο παξνχζαο δηπισκαηηθήο εξγαζίαο, ν νπνίνο ζπλίζηαηαη 

ζηελ αλίρλεπζε ηεο ζρέζεο πνπ αλαπηχζζεηαη κεηαμχ ηεο αγνξάο αθηλήησλ θαη 

ζεκειησδψλ νηθνλνκηθψλ κεγεζψλ ηεο πξαγκαηηθήο νηθνλνκίαο.  
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 2 

 Ζ ΔΓΥΧΡΗΑ ΑΓΟΡΑ ΑΚΗΝΖΣΖ΢ ΠΔΡΗΟΤ΢ΗΑ΢ 

  

2.1 ΔΗ΢ΑΓΧΓΖ 

΢ηε ζεκεξηλή επνρή, έλα ππθλφ δίθηπν πφιεσλ θαη νηθηζκψλ ζθεπάδεη ηηο 

πεξηζζφηεξεο θαηνηθήζηκεο πεξηνρέο ηεο γεο. ΢πγθεθξηκέλα, ζηελ Διιάδα ε έληνλε 

αζηηθνπνίεζε εθδειψζεθε ζαλ έληνλε πιεζπζκηαθή ζπγθέληξσζε ζην ρψξν ησλ 

κεγαιχηεξσλ πφιεσλ. Παξάιιεια, ε ζπλερήο αλνηθνδφκεζε θαηνηθηψλ ζηνλ αζηηθφ 

ηζηφ απνηειεί θαη ηνλ θπξηφηεξν ηνκέα δξαζηεξηνπνίεζεο ησλ επηρεηξήζεσλ ηνπ 

θιάδνπ. ΢ε γεληθέο γξακκέο, νη θαηνηθίεο θαιχπηνπλ ηελ κεγαιχηεξε ρξήζε γεο ζηελ 

ειιεληθή επηθξάηεηα θαη νη ζπλζήθεο πξνζθνξάο θαη δήηεζεο απηψλ επεξεάδνπλ θαη 

ηελ εμέιημε ησλ άιισλ ρξήζεσλ.  

Καηά ζπλέπεηα, ζην παξφλ θεθάιαην παξαηίζεληαη ηα θπξηφηεξα ζηαηηζηηθά ζηνηρεία 

ηνπ θιάδνπ, πνπ αθνξνχλ ζηελ εμέιημε ησλ θαηνηθηψλ ζηελ ειιεληθή επηθξάηεηα, ζηελ 

θαηαγξαθή ηεο λφκηκεο ηδησηηθήο νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο θαη ησλ ηηκψλ ησλ 

θαηνηθηψλ γηα ηα ηειεπηαία πέληε ρξφληα, θαζψο θαη ζηελ ζπλνπηηθή εξκελεία ησλ 

θπξηφηεξσλ δηαζεζίκσλ βξαρππξφζεζκσλ δεηθηψλ πνπ απνηππψλνπλ ηηο ζπλζήθεο 

ζηνλ θιάδν. ΢ηε ζπλέρεηα, θαηεγνξηνπνηνχληαη νη ππεξεζίεο πνπ πξνζθέξνληαη απφ 

ηηο επηρεηξήζεηο πνπ δξαζηεξηνπνηνχληαη ζηνλ θιάδν θαη παξαηίζεληαη νη ηνκείο 

επηρεηξεκαηηθήο δξαζηεξηφηεηαο ησλ  κεζηηψλ, ησλ ζπκβνχισλ αθίλεηεο πεξηνπζίαο 

θαη δηαρείξηζεο αθηλήησλ, ησλ επηρεηξήζεσλ αλάπηπμεο αθηλήησλ θαη επελδχζεσλ ζε 

αθίλεηε πεξηνπζία θαη ησλ εθκηζζσηψλ αθηλήησλ.  

Σν θεθάιαην νινθιεξψλεηαη κε ηελ θαηαγξαθή ησλ θπξηφηεξσλ λφκσλ θαη δηαηάμεσλ 

ηνπ ζεζκηθνχ πιαηζίνπ, ζηνπο νπνίνπο θαη ππάγνληαη νη επηρεηξήζεηο ηνπ θιάδνπ. Σν 

πιαίζην απηφ πεξηιακβάλεη ηηο θπξηφηεξεο λνκνζεηηθέο ξπζκίζεηο πνπ αθνξνχλ ηελ  

ηδηνθηεζία γεο, ηνλ πνιενδνκηθφ θαλνληζκφ, ηελ αμία αθηλήησλ, ην Δζληθφ 

Κηεκαηνιφγην, ηνλ Γεληθφο Οηθνδνκηθφο Καλνληζκφο θαη ηα Γηεζλή Λνγηζηηθά 

Πξφηππα. 
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2.2 ΒΑ΢ΗΚΑ ΢ΣΑΣΗ΢ΣΗΚΑ ΜΔΓΔΘΖ ΣΟΤ ΚΛΑΓΟΤ 

΢ην παξφλ ηκήκα ηνπ θεθαιαίνπ παξνπζηάδνληαη ηα θπξηφηεξα ζηαηηζηηθά κεγέζε ηνπ 

θιάδνπ ηεο θηεκαηαγνξάο θαη ηεο αγνξάο αθίλεηεο πεξηνπζίαο, κε ζθνπφ ηελ 

εμαγσγή ρξήζηκσλ ζπκπεξαζκάησλ γηα ηηο εμειίμεηο, ηηο ζπλζήθεο θαη ηηο πξννπηηθέο 

ηνπ θιάδνπ. ΢πγθεθξηκέλα, θαηαγξάθνληαη νη ζεκαληηθφηεξνη βξαρππξφζεζκνη 

δείθηεο νη νπνίνη ζρεηίδνληαη κε ηελ εμέιημε ησλ θαηνηθηψλ ζηελ ειιεληθή επηθξάηεηα 

γηα ηε δεθαεηία 1991 έσο 2001. ΢ηε ζπλέρεηα, εθζέηνληαη ηα απνηειέζκαηα εξεπλψλ 

γηα ηελ εμέιημε ηεο λφκηκεο νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο απφ ην 1990 έσο θαη ην 

2009, θαζψο θαη νη ηάζεηο ζηηο ηηκέο ησλ θαηνηθηψλ θαη ελνηθίσλ. Σέινο, 

παξνπζηάδνληαη ζπλνπηηθά ηα ζπνπδαηφηεξα ζπκπεξάζκαηα απφ ηελ αλάιπζε ησλ 

θπξηφηεξσλ βξαρππξφζεζκσλ δεηθηψλ γηα ηελ αγνξά αθίλεηεο πεξηνπζίαο. 

 

2.2.1 Δμέιημε Καηνηθηώλ 

Ζ ηειεπηαία απνγξαθή πνπ πξαγκαηνπνίεζε ε Δζληθή ΢ηαηηζηηθή Τπεξεζία ηεο 

Διιάδαο ην 2001 αλαδεηθλχεη ηελ γεληθφηεξε αχμεζε ηνπ αξηζκνχ ησλ θαηνηθηψλ είηε 

θαηνηθήζηκσλ είηε θελψλ, ζπγθξηηηθά κε ηνλ αληίζηνηρν αξηζκφ ηεο πξνεγνχκελεο 

απνγξαθήο ηνπ 1991. ΢πγθεθξηκέλα, θαη βάζεη ησλ ζηνηρεηψλ πνπ παξνπζηάδνληαη 

ζηνλ Πίλαθα 2.1, ν ζπλνιηθφο αξηζκφο ησλ θαηνηθηψλ ην 2001 αλήιζε ζε 5.476.162 

ζεκεηψλνληαο αχμεζε 17,58% έλαληη ηνπ 1991. Σν 99,61% απφ ην ζχλνιν ησλ 

θαηνηθηψλ ήηαλ θαλνληθέο, εθ ησλ νπνίσλ ην 73,62% ήηαλ θχξηεο θαηνηθνχκελεο 

θαηνηθίεο θαη ην 26,38% ήηαλ θελέο. Απφ ηε δεχηεξε απηή θαηεγνξία ησλ θελψλ 

θαηνηθηψλ, ην 35,91% απηψλ πξννξίδνληαλ γηα εθκεηάιιεπζε κέζσ ελνηθίαζεο, 

πψιεζεο ή άιισλ ρξήζεσλ, ελψ νη ππφινηπεο απηψλ ήηαλ θελέο εμνρηθέο ή 

δεπηεξεχνπζεο θαηνηθίεο. Δπηπιένλ, ν ζπλνιηθφο αξηζκφο ησλ θαλνληθψλ θαηνηθηψλ 

πνπ είλαη θαηνηθήζηκεο ην 2001 ζεκείσζε αχμεζε 17,48% έλαληη ηνπ 1991. 

Παξάιιεια, νη θελέο θαλνληθέο θαηνηθίεο γηα ην 2001 ήηαλ κεησκέλεο θαηά 2,87% 

έλαληη ηνπ 1991, γεγνλφο πνπ θαηαδεηθλχεη θαη ηελ αλνδηθή πνξεία πνπ αθνινχζεζε 

ε θαηαζθεπαζηηθή δξαζηεξηφηεηα ηελ δεθαεηία απηή. 
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Πίλαθαο 2.1 

  Μεηαβνιή αξηζκνύ θαηνηθηώλ ζην ζύλνιν ηεο ρώξαο 1991 - 2001 

  Πεγή: ΔΣΥΔ  

 

Αττική
34%

Μακεδονία
23%Πελοπόννηςοσ 

11%

Λοιπή Στερεά 
Ελλάδα & Εφβοια

8%

Θεςςαλία
6%

Νηςιά Αιγαίου
6%

Κρήτη
6%

Ήπειροσ
3%

Θράκη
3%

Ιόνια νηςιά
2% Αττική

Μακεδονία

Πελοπόννηςοσ 

Λοιπή Στερεά 
Ελλάδα & 
Εφβοια

  Πεγή: ΔΣΥΔ 

 

Γηάγξακκα 2.1  

Καηαλνκή θαλνληθώλ θαηνηθηώλ αλά γεσγξαθηθό δηακέξηζκα 

 

 Απνγξαθή 
2001 

Αλαινγία 
Απνγξαθή 

1991 
Αλαινγία 

Πνζνζηηαί
α 

Μεηαβνιή 
2001/1991 

΢ύλνιν θαηνηθηώλ 5.476.162  4.657.572  17,58% 

Καλνληθέο θαηνηθίεο 5.454.889 99,61% 4.643.379 99,70% 17,48% 

Με θαλνληθέο θαηνηθίεο 10.995 0,20% 5.670 0,12% 93,92% 

Καλνληθέο θαη. (κέζα 
ζε ζπιινγηθέο 
θαηνηθίεο) 

10.278 0,19% 8.523 0,18% 20,59% 

Καλνληθέο θαηνηθίεο 
θαηνηθνύκελεο- ΢ύλνιν 

5.454.889  4.643.379  17,48% 

Κύξηεο θαηνηθνύκελεο 
θαλνληθέο θαηνηθίεο 

4.015.848 73,62% 3.161.789 68,09% 27,01% 

Καλνληθέο θαηνηθίεο 
θελέο  

1.439.041  1.481.590  -2,87% 

Κελέο θαηνηθίεο 
εμνρηθέο ή 
δεπηεξεύνπζεο 

922.228 64,09%    

Κελέο θαηνηθίεο πξνο 
εθκεηάιιεπζε 

516.813 35,91%    
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΢ην Γηάγξακκα 2.1 παξνπζηάδεηαη ε θαηαλνκή θαηνηθηψλ αλά γεσγξαθηθφ 

δηακέξηζκα, ζχκθσλα κε ηελ απνγξαθή πνπ πξαγκαηνπνηήζεθε απφ ηελ Δ΢ΤΔ ηνλ 

Μάξηην ηνπ 2001. Ζ Αηηηθή εκθαλίδεη ην πςειφηεξν πνζνζηφ ζπγθέληξσζεο 

θαηνηθηψλ ( 33,5%), ην νπνίν αληηζηνηρεί ζε 1.826.535 θαλνληθέο θαηνηθίεο.  Γηα ηελ 

Διιάδα, ε ζεκαζία ηεο αγνξάο αθηλήησλ απνδεηθλχεηαη απφ ην φηη γηα ηελ 

πιεηνλφηεηα ησλ λνηθνθπξηψλ, ε θαηνηθία απνηειεί ην πην ζεκαληηθφ πεξηνπζηαθφ 

ζηνηρείν.  

Ζ Γεληθή Γξακκαηεία Δζληθήο ΢ηαηηζηηθήο Τπεξεζίαο ηεο Διιάδνο πξαγκαηνπνίεζε 

ηελ ηειεπηαία δεηγκαηνιεπηηθή Έξεπλα Οηθνγελεηαθψλ Πξνυπνινγηζκψλ (ΔΟΠ) γηα 

ηελ πεξίνδν Φεβξνπάξηνο 2004 – Ηαλνπάξηνο 2005. Ζ έξεπλα δηελεξγήζεθε ζε ηειηθφ 

δείγκα 6.555 ηδησηηθψλ λνηθνθπξηψλ θαη ζε 17.386 κέιε ηνπο, ζε νιφθιεξε ηε ρψξα. 

Απφ ηελ έξεπλα πξνθχπηεη φηη ε ήδε εθηεηακέλε ηδηνθαηνίθεζε 

(ζπκπεξηιακβαλνκέλεο θαη ηεο δσξεάλ ρξήζεο ή παξαρψξεζεο κε κεησκέλν 

ελνίθην), πνπ είρε θαηαγξαθεί ζηελ πξνεγνχκελε έξεπλα (79,6%), απμήζεθε θαη 

αλήιζε ζε πνζνζηφ 80,05%. Σε κεγαιχηεξε αχμεζε παξνπζίαζαλ νη αζηηθέο 

πεξηνρέο απφ 72,60% ζε 73,53%, ελψ ην κεγαιχηεξν πνζνζηφ ηδηνθαηνίθεζεο, 

96,96%, εκθαλίδεηαη ζηηο αγξνηηθέο πεξηνρέο. ΢εκεηψλεηαη φηη ην πνζνζηφ 

ηδηνθαηνίθεζεο ζηε Διιάδα είλαη θαηά πνιχ κεγαιχηεξν ηνπ κέζνπ φξνπ ηεο 

Δπξσπατθήο Έλσζεο (65%), φζν θαη ησλ πεξηζζνηέξσλ αλαπηπγκέλσλ ρσξψλ. 

 

2.2.2 Δμέιημε Νόκηκεο Ηδησηηθήο Οηθνδνκηθήο Γξαζηεξηόηεηαο 

Ζ απμεκέλε αβεβαηφηεηα γηα ηελ απαζρφιεζε θαη ηα κειινληηθά εηζνδήκαηα ησλ 

λνηθνθπξηψλ, ε νπνία επηηείλεηαη ηνπο ηειεπηαίνπο κήλεο απφ ηελ αβεβαηφηεηα φζνλ 

αθνξά ηηο γεληθφηεξεο πξννπηηθέο ηεο νηθνλνκίαο θαη ηελ αληηκεηψπηζε ησλ 

δεκνζηνλνκηθψλ πξνβιεκάησλ ηεο ρψξαο, απνηππψλεηαη θαη ζηνπο θπξηφηεξνπο 

βξαρππξφζεζκνπο δηαζέζηκνπο δείθηεο γηα ηελ αγνξά αθίλεηεο πεξηνπζίαο. 

Δμεηάδνληαο ηνπο  δείθηεο απηνχο θαηαδεηθλχεηαη  ε ζρεηηθή επηθπιαθηηθφηεηα απφ 

ηελ πιεπξά ηεο δήηεζεο θαη ε ππεξβάιινπζα πξνζθνξά πνπ ραξαθηεξίδνπλ ηελ 

ειιεληθή αγνξά αθηλήησλ ηα δχν ηειεπηαία έηε. Ζ κείσζε ηεο ηδησηηθήο νηθνδνκηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο ην 2007 θαη ην 2008 ήηαλ πνιχ ηαρχηεξε απφ ηελ αληίζηνηρε κείσζε 

ηνπ αξηζκνχ ησλ αγνξαπσιεζηψλ αθηλήησλ. Σελ γεληθή απηή ηάζε θαηαδεηθλχνπλ θαη 

νη δείθηεο πνπ ζρεηίδνληαη κε ηελ ηδησηηθή νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα θαη 

παξνπζηάδνληαη ζηνλ Πίλαθα 2.2.  
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Πίλαθαο 2.2 

Ηδησηηθή Οηθνδνκηθή Γξαζηεξηόηεηα (2004-2009) 

ΓΔΗΚΣΔ΢ 
Μέζε εηήζηα πνζνζηηαία κεηαβνιή 

2004 2005 2006 2007 2008 2009 

 1.ΗΓΗΧΣΗΚΖ ΟΗΚΟΓΟΜΗΚΖ ΓΡΑ΢ΣΖΡΗΟΣΖΣΑ (Δ΢ΤΔ)             

1.1 ΢χλνιν ρψξαο   

      α. Αξηζκφο Αδεηψλ -1,4 17,6 -14,4 -5,3 -15,6 -14,3 

      β. Δπηθάλεηα νηθνδνκψλ (ζε η.κ.) -2,3 41,8 -24,4 -7,5 -18,1 -25,4 

      γ. Όγθνο νηθνδνκψλ (ζε θπβηθά κέηξα) -3,4 35,2 -19,5 -5 -17,1 -27,6 

1.2 Αζήλα   

      α. Αξηζκφο Αδεηψλ -6,2 29,4 -14,9 -4,7 -23,2 -17,2 

      β. Δπηθάλεηα νηθνδνκψλ (ζε η.κ.) -8,5 54,2 -24,6 -14,3 -24,5 -22,3 

      γ. Όγθνο νηθνδνκψλ (ζε θπβηθά κέηξα) -10,6 49,8 -20,2 -13,3 -24,1 -21,3 

 Πεγή: Δζληθή Σηαηηζηηθή Υπεξεζία ηεο Διιάδνο (ΔΣΥE),  2009    

 

΢χκθσλα κε ζηνηρεία πνπ πξνέξρνληαη απφ ηελ Δ.΢.Τ.Δ γηα ηελ πεξίνδν 1990-2000 

ε εγρψξηα λφκηκε ηδησηηθή νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα αλά γεσγξαθηθφ δηακέξηζκα, 

δηακνξθψζεθε ζε πςειά επίπεδα ην 1990 (71.464 ρηι. κ³), έθηνηε φκσο θαη κέρξη θαη 

ην 1995 αθνινχζεζε πησηηθή πνξεία. Απφ ην 1996 παξαηεξείηαη θαη πάιη αλάθακςε 

ηεο νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο (κε εμαίξεζε ην έηνο 1999) θαη ηειηθά ην 2000 

αλήιζε ζε 62.812 ρηι. κ³. Απφ ηελ ίδηα πεγή θαη γηα ηε πεξίνδν 2001-2007 

επηζεκαίλεηαη πσο ην 2005 ήηαλ ην έηνο κε ηα πςειφηεξα επίπεδα νηθνδνκηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο. Ζ ζεκαληηθή απηή αχμεζε ησλ κεγεζψλ ηεο νηθνδνκηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο ηνπ 2005 ζε ζρέζε κε ην 2004, νθείιεηαη ζε κεγάιν βαζκφ ζηελ 

αχμεζε ηεο θνξνινγίαο ησλ αθηλήησλ κε βάζε ηηο αιιαγέο ζηε θνξνινγία θεθαιαίνπ 

πνπ επέθεξε ην Τπνπξγείν Οηθνλνκηθψλ (εθαξκνγή ηνπ ΦΠΑ ζηηο νηθνδνκηθέο άδεηεο 

απφ ηελ 1/1/2006, θαζψο επίζεο θαη αχμεζε ησλ αληηθεηκεληθψλ αμηψλ). Ο αξηζκφο 

ησλ αδεηψλ αλήιζε ζε 79.407 ην 2007, κεησκέλνο θαηά 6,1% ζε ζρέζε κε ην 

πξνεγνχκελν έηνο. Παξάιιεια, ε νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα ην 2007 ήηαλ πησηηθή 

θαη βάζεη επηθάλεηαο θαη βάζεη φγθνπ ζε ζρέζε κε ην 2006, παξνπζηάδνληαο 

αληίζηνηρα πνζνζηά κείσζεο 25,3% θαη 32,3%. Δπηπιένλ, κείσζε ζεκείσζε ν φγθνο 

ηεο νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο ζε φιεο ηηο δηνηθεηηθέο πεξηθέξεηεο, κε ηελ Κεληξηθή 

Μαθεδνλία λα ζεκεηψλεη ην κεγαιχηεξν πνζνζηφ κείσζεο. Ζ κφλε δηνηθεηηθή 

πεξηθέξεηα ζηελ νπνία ν αξηζκφο ησλ νηθνδνκηθψλ αδεηψλ εκθάληζε αχμεζε θαηά ην 

2007 ήηαλ ε Κξήηε.  

Με βάζε ηα ζηνηρεία πνπ δεκνζηεχεη ε Γεληθή Γξακκαηεία ηεο Δζληθήο ΢ηαηηζηηθήο 

Τπεξεζίαο θαη ζπγθξηηηθά κε ηα αληίζηνηρα ηνπ 2008, ηδηαίηεξν ελδηαθέξνλ 
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παξνπζηάδεη ε ζπλερήο κείσζε ηεο Ηδησηηθήο Οηθνδνκηθήο Γξαζηεξηφηεηαο, φπσο 

απηή θαηαγξάθεηαη νιφθιεξν ην έηνο 2009. ΢πγθεθξηκέλα,  θαηά ηνλ κήλα Ηαλνπάξην 

ηνπ 2009, ε Ηδησηηθή Οηθνδνκηθή  Γξαζηεξηφηεηα εκθαλίδεη, ζην ζχλνιν ηεο ρψξαο, 

κείσζε θαηά 22,5% ζηνλ αξηζκφ ησλ εθδνζεηζψλ νηθνδνκηθψλ αδεηψλ, θαηά 36,6% 

ζηελ επηθάλεηα θαη θαηά 33,5% ζηνλ φγθν, ζε ζχγθξηζε κε ηνλ αληίζηνηρν κήλα ηνπ 

έηνπο 2008. Καηά ηε ρξνληθή πεξίνδν Ηαλνπαξίνπ-Φεβξνπαξίνπ 2009, ζην ζχλνιν 

ηεο ρψξαο, παξαηεξείηαη κείσζε θαηά 18,6% ζηνλ αξηζκφ ησλ εθδνζεηζψλ 

νηθνδνκηθψλ αδεηψλ, θαηά 33,7% ζηελ επηθάλεηα θαη θαηά 31,1% ζηνλ φγθν. Ο 

νηθνδνκηθφο φγθνο ζηελ Πεξηθέξεηα Αηηηθήο, θαηά ηελ πεξίνδν Ηαλνπαξίνπ-

Φεβξνπαξίνπ 2009, αλήιζε ζε 1.781,2 ρηιηάδεο m3, έλαληη 2.455,2 ρηιηάδσλ m3, θαηά 

ηελ αληίζηνηρε πεξίνδν ηνπ 2008 (κείσζε θαηά 27,5%). Ο νηθνδνκηθφο φγθνο ζηελ 

ππφινηπε ρψξα, θαηά ηελ ίδηα ρξνληθή πεξίνδν, παξνπζηάδεηαη κεησκέλνο θαηά 

32,2% ζε ζχγθξηζε κε ηελ αληίζηνηρε πεξίνδν ηνπ έηνπο 2008.  

Καηά ην κήλα Μάξηην 2009, ην κέγεζνο ηεο ηδησηηθήο νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο, 

αλήιζε ζε 4.686 νηθνδνκηθέο άδεηεο, πνπ αληηζηνηρνχλ ζε 1.177,2 ρηιηάδεο η.κ. 

επηθάλεηαο θαη 4.496,2 ρηιηάδεο m3 φγθνπ, έλαληη 3.938 νηθνδνκηθψλ αδεηψλ πνπ 

εθδφζεθαλ ηελ αληίζηνηρε πεξίνδν ηνπ 2008 θαη αληηζηνηρνχζαλ ζε 937,0 ρηιηάδεο 

η.κ. επηθάλεηαο θαη 3.513,2 ρηιηάδεο m3 φγθνπ. Παξαηεξήζεθε, δειαδή, αχμεζε θαηά 

19% ζηνλ αξηζκφ ησλ νηθνδνκηθψλ αδεηψλ. Καηά ην κήλα Απξίιην ηνπ 2009, ζην 

ζχλνιν ηεο ρψξαο, θαηαγξάθεθαλ 4.384 νηθνδνκηθέο άδεηεο, πνπ αληηζηνηρνχλ ζε 

1.066,4 ρηιηάδεο η.κ. επηθάλεηαο θαη 4.010,1 ρηιηάδεο m3 φγθνπ, έλαληη 5.981 

νηθνδνκηθψλ αδεηψλ πνπ εθδφζεθαλ ηελ αληίζηνηρε πεξίνδν ηνπ 2008. 

Παξαηεξήζεθε, δειαδή, κείσζε θαηά 26,7% ζηνλ αξηζκφ ησλ νηθνδνκηθψλ αδεηψλ.  

Σνλ κήλα Μάην ηνπ 2009 εγθξίζεθαλ 4.662 νηθνδνκηθέο άδεηεο, έλαληη 6.111 

νηθνδνκηθψλ αδεηψλ πνπ εθδφζεθαλ ηελ αληίζηνηρε πεξίνδν ηνπ 2008. 

Παξαηεξήζεθε, δειαδή, κείσζε θαηά 23,7% ζηνλ αξηζκφ ησλ νηθνδνκηθψλ αδεηψλ. 

Καηά ην κήλα Ηνύλην ηνπ 2009, εγθξίζεθαλ 5.319 νηθνδνκηθέο άδεηεο, έλαληη 6.256 

νηθνδνκηθψλ αδεηψλ πνπ εθδφζεθαλ ηελ αληίζηνηρε πεξίνδν ηνπ 2008 κε ην πνζνζηφ 

κείσζεο λα αγγίδεη ην 15,0%. Καηά ην κήλα Ηνύιην ηνπ 2009, γηα ζην ζχλνιν ηεο 

ρψξαο, εθδφζεθαλ 6.450 νηθνδνκηθέο άδεηεο, έλαληη 7.796 νηθνδνκηθψλ αδεηψλ πνπ 

εθδφζεθαλ ηελ αληίζηνηρε πεξίνδν ηνπ 2008 θαη κε ην πνζνζηφ ηεο κείσζεο λα είλαη 

17,3%. Σέινο, θαηά ηνλ κήλα Αύγνπζην ηνπ 2009, ην κέγεζνο ηεο Ηδησηηθήο 

Οηθνδνκηθήο Γξαζηεξηφηεηαο, αλήιζε ζε 2.845 νηθνδνκηθέο άδεηεο, πνπ αληηζηνηρνχλ 

ζε 640,2 ρηιηάδεο η.κ. επηθάλεηαο θαη 2.400,8 ρηιηάδεο m3 φγθνπ, έλαληη 3.262 

νηθνδνκηθψλ αδεηψλ πνπ εθδφζεθαλ ηελ αληίζηνηρε πεξίνδν ηνπ 2008 θαη 

αληηζηνηρνχζαλ ζε 954,1 ρηιηάδεο η.κ. επηθάλεηαο θαη 4.041,7 ρηιηάδεο m3 φγθνπ. 
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Παξαηεξήζεθε, δειαδή, κείσζε θαηά 12,8% ζηνλ αξηζκφ ησλ νηθνδνκηθψλ αδεηψλ, 

θαηά 32,9% ζηελ επηθάλεηα θαη θαηά 40,6% ζηνλ φγθν. 

Σν αξλεηηθφ θιίκα ζηελ αγνξά αθίλεηεο πεξηνπζίαο πνπ παξαηεξήζεθε ζην ζχλνιν 

ηεο ρψξαο ην 2009, θαηέδεημε θαη ε έξεπλα πνπ δηελεξγήζεθε απφ ην Σκήκα 

Αλάιπζεο Αγνξάο Αθηλήησλ ηεο Γηεχζπλζεο Οηθνλνκηθψλ Μειεηψλ ηεο Σξάπεδαο 

ηεο Διιάδαο ζε ζπλεξγαζία κε ην ΢πκβνιαηνγξαθηθφ ΢χιινγν Δθεηείσλ Αζελψλ- 

Πεηξαηψο- Αηγαίνπ θαη Γσδεθαλήζνπ, κε ζθνπφ ηελ θαηαγξαθή ηνπ αξηζκνχ ησλ 

ζπλαιιαγψλ αθηλήησλ θαζψο θαη ησλ εθηηκήζεσλ γηα ηελ θαηάζηαζε ηεο ειιεληθήο 

θηεκαηαγνξάο. Απφ ηα ζηνηρεία πνπ ζπγθεληξψζεθαλ απφ ηνλ ελ ιφγσ 

΢πκβνιαηνγξαθηθφ ΢χιινγν ζρεηηθά κε ηηο κεηαβηβάζεηο (αγνξαπσιεζίεο) αθηλήησλ 

θαη ηα ζπκβόιαηα ησλ νπνίσλ ηα δηθαηώκαηα πεξηέξρνληαη ππνρξεσηηθά ζην Σύιινγν 

(ηξαπεδηθά ζπκβόιαηα, ζπκβάζεηο Leasing, ζπκβόιαηα Ο.Τ.Α., Ν.Π.Γ.Γ., θιπ.) 

ζύκθσλα κε ην άξζξν 115 ηνπ Ν. 2830/2000 (Κώδηθαο Σπκβνιαηνγξάθσλ) 

δηαπηζηψζεθε φηη ην 2009 ππήξμε κείσζε ηεο ηάμεο ηνπ 40%, δειαδή ν αξηζκφο ησλ 

σο άλσ ζπκβάζεσλ ήηαλ ζαθέζηαηα κεησκέλνο ζε ζρέζε κε ηνλ πξνεγνχκελν 

ρξφλν. Πξφθεηηαη νπζηαζηηθά γηα ηα ζπκβφιαηα ζηα νπνία ν έλαο εθ ησλ 

ζπκβαιινκέλσλ είλαη θνξέαο ηνπ επξχηεξνπ δεκφζηνπ ηνκέα ή πηζησηηθφ ίδξπκα θαη 

ηα νπνία απνηεινχλ πεξίπνπ ην 15%-20% ηνπ ζπλφινπ. ΢χκθσλα κε ηα ζηνηρεία 

πνπ ζπιιέρζεθαλ απφ ηνπο ζπκβνιαηνγξάθνπο-κέιε ηνπ πην πάλσ ΢πιιφγνπ γηα ηηο 

αγνξαπσιεζίεο ησλ αθηλήησλ (ηδησηηθέο ζπκβάζεηο) δηαπηζηψζεθαλ ηα εμήο:  

1. Τπάξρεη ζαθήο ππνρψξεζε ησλ κεηαβηβάζεσλ γηα λεφδκεηα αθίλεηα, εηδηθφηεξα 

γηα αθίλεηα ζηηο αθξηβέο πεξηνρέο θαη κεγάιεο επηθάλεηαο, πιένλ ησλ 100 

ηεηξαγσληθψλ κέηξσλ. Γηα ηηο σο άλσ λεφδκεηεο θαηνηθίεο ην πνζνζηφ κείσζεο ησλ 

αγνξαπσιεζηψλ είλαη πεξίπνπ 50%.  

2. Γηα ηα δηακεξίζκαηα κηθξφηεξεο επηθάλεηαο ε κείσζε ηνπ φγθνπ (αξηζκνχ) ησλ 

κεηαβηβάζεσλ είλαη ην 2009 θνληά ζην 40%.  

3. Οη αγνξαπσιεζίεο κεηαρεηξηζκέλσλ αθηλήησλ, νη νπνίεο ζε ζεκαληηθφ πιένλ 

βαζκφ γίλνληαλ απφ αιινδαπνχο αγνξαζηέο, ζεκεηψλνπλ θαη απηέο θάκςε ε νπνία 

έλαληη ηνπ 2008 αλέξρεηαη ζε πνζνζηφ κεγαιχηεξν ηνπ 45%.  

4. Ζ αγνξά εμνρηθήο θαηνηθίαο έρεη ζεκεηψζεη κεγάιε θάκςε ην 2009, κε ηνλ αξηζκφ 

ησλ ζπλαιιαγψλ λα θαηαγξάθεη κείσζε θαηά πεξίπνπ 50% έλαληη ηνπ 

πξνεγνχκελνπ έηνπο. Σν ίδην ηζρχεη θαη γηα ηηο αγνξαπσιεζίεο αγξνηεκαρίσλ 

επηθάλεηαο κηθξφηεξεο ησλ 20 ζηξεκκάησλ. Αληίζεηα, νη αγνξαπσιεζίεο 

ζηξεκκαηηθψλ εθηάζεσλ πιένλ ησλ 20 ζηξεκκάησλ είλαη ζρεηηθά κεησκέλεο ζηε 
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λεζησηηθή ρψξα θαη ζηηο παξαζαιάζζηεο πεξηνρέο αιιά απμεκέλεο ζηηο νξεηλέο 

πεξηνρέο.  

 

2.2.3 Σηκέο Καηνηθηώλ 

΢ηελ Διιάδα νη ηηκέο ησλ θαηνηθηψλ απμήζεθαλ κε πςεινχο ξπζκνχο θαηά ηελ 

ηειεπηαία δεθαπεληαεηία. ΢πγθεθξηκέλα, θαηά ηε δηάξθεηα ηεο πεξηφδνπ 1993-2007 νη 

πξαγκαηηθέο ηηκέο ησλ θαηνηθηψλ ππεξδηπιαζηάζηεθαλ (ζσξεπηηθή αχμεζε 105,3%), 

απμαλφκελεο κε κέζν εηήζην ξπζκφ 4,9%. Σελ ίδηα πεξίνδν, αλάινγε ή θαη ηαρχηεξε 

αλνδηθή πνξεία αθνινχζεζαλ νη πξαγκαηηθέο ηηκέο ησλ θαηνηθηψλ θαη ζε δηάθνξεο 

άιιεο ρψξεο ηνπ ΟΟ΢Α φπσο ε Ηξιαλδία, ην Ζλσκέλν Βαζίιεην, ε Ηζπαλία, ε 

Οιιαλδία θαη ε Ννξβεγία (OECD, 2005). Γηα ηελ ρξνληθή πεξίνδν απηή, γηα ηελ 

νπνία ππάξρνπλ δηαζέζηκα ζηνηρεία, νη πξαγκαηηθέο ηηκέο ησλ θαηνηθηψλ, δειαδή νη 

νλνκαζηηθέο ηηκέο ηνπο απνπιεζσξηζκέλεο κε ην δείθηε ηηκψλ θαηαλαισηή (ΓΣΚ), 

ππεξδηπιαζηάζηεθαλ (ζσξεπηηθή αχμεζε 105,3%), απμαλφκελεο κε κέζν εηήζην 

ξπζκφ 4,9%. Ζ εμέιημε απηή αληαλαθιά θπξίσο παξάγνληεο ηεο δήηεζεο θαηνηθηψλ, ε 

νπνία επεξεάζηεθε ζεηηθά απφ ηελ πεξαηηέξσ απειεπζέξσζε ηνπ ηξαπεδηθνχ 

ζπζηήκαηνο, αιιά θπξίσο ζπλδέεηαη κε ηε δηαδηθαζία ζχγθιηζεο ηεο ειιεληθήο 

νηθνλνκίαο πξνο ηελ ΟΝΔ θαη ηηο γεληθά επλντθέο καθξννηθνλνκηθέο ζπλζήθεο πνπ 

δηακνξθψζεθαλ ηελ πεξίνδν απηή, ηελ πηψζε ηνπ πιεζσξηζκνχ θαη ηε ζεκαληηθή 

κείσζε ησλ επηηνθίσλ. 

Ωζηφζν, φπσο παξνπζηάδεηαη θαη ζηνλ Πίλαθα 2.3, κεηά θαη απφ ην έηνο 2007 

παξαηεξείηαη επηβξάδπλζε ησλ ζεηηθψλ ξπζκψλ κεηαβνιήο ησλ ηηκψλ ησλ 

δηακεξηζκάησλ ζηελ Διιάδα, ν νπνίνο θαη ζπλερίζηεθε έσο ην ηέινο ηνπ 2008. 

Παξνκνίσο, θαζ’ φιε ηε δηάξθεηα ηνπ 2009 ζεκεηψζεθαλ αξλεηηθνί ξπζκνί κεηαβνιήο 

ηφζν γηα ηα “λέα” φζν θαη ηα “παιαηά” δηακεξίζκαηα, ζχκθσλα κε ην Σκήκα Αλάιπζεο 

Αγνξάο Αθηλήησλ ηεο Σξάπεδαο ηεο Διιάδαο. 
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Πίλαθαο 2.3  

Γείθηεο ηηκώλ θαηνηθηώλ θαη ελνηθίσλ (2004-2009) 

ΓΔΗΚΣΔ΢ 
Μέζε εηήζηα πνζνζηηαία κεηαβνιή 

2004 2005 2006 2007 2008 2009 

1.1 ΓΔΗΚΣΔ΢ ΣΗΜΩΝ ΚΑΣΟΗΚΗΩΝ  
            

Α. Αζηηθέο πεξηνρέο 2,3 10,9 12,2 5,1 1,7 -3,4 

Β. Αζήλα 0,3 8,6 11,3 6,2 0,9 -5,0 

Γ. Λνηπέο αζηηθέο πεξηνρέο 4,7 13,4 13 3,8 2,6 -1,8 

1.2 ΓΔΗΚΣΖ΢ ΣΗΜΩΝ ΔΝΟΗΚΗΩΝ 5,3 4,2 4,4 4,5 3,9 3,6 

Πεγέο: Τξάπεδα ηεο Διιάδνο (ΤηΔ), Δζληθή Σηαηηζηηθή Υπεξεζία ηεο Διιάδνο (ΔΣΥE), Ίδξπκα 
Οηθνλνκηθώλ & Βηνκεραληθώλ Δξεπλώλ (ΗΟΒΔ), Τερληθό Δπηκειεηήξην Διιάδαο (TΔΔ), 2009 
  

Δηδηθφηεξα, φπσο παξνπζηάδνληαη ζηνλ Πίλαθα 2.3 ηα ζηνηρεία πνπ έρνπλ 

ζπγθεληξσζεί, νη ηηκέο γηα ην ζχλνιν ησλ δηακεξηζκάησλ (ζε νλνκαζηηθνχο φξνπο) 

εθηηκάηαη φηη κεηψζεθαλ κε κέζν εηήζην ξπζκφ 3,4% γηα ηηο αζηηθέο πεξηνρέο ην 2009, 

ζε πνζνζηφ 5,0% γηα ηελ Αζήλα θαη 1,8% γηα ηηο ππφινηπεο αζηηθέο πεξηνρέο. Ζ 

ζπλερήο απηή κείσζε ησλ ξπζκψλ κεηαβνιήο ησλ ηηκψλ ησλ θαηνηθηψλ κεηά ην 2006, 

ζπληξέρεη παξάιιεια κε ηε ζρεηηθή ζηαζεξφηεηα ηνπ ξπζκνχ κεηαβνιήο ησλ 

ελνηθίσλ. ΢πγθεθξηκέλα, ε κέζε εηήζηα κεηαβνιή ησλ ξπζκψλ απηψλ ήηαλ 4,5% γηα 

ην έηνο 2007, 3,9% γηα ην 2008 θαη 3,6% ην 2009.  

Δπηπξφζζεηα, ε αλάιπζε ζρεηηθψλ ζηνηρείσλ  ησλ θηεκαηνκεζηηηθψλ γξαθείσλ θαη 

ζπκβνχισλ αθίλεηεο πεξηνπζίαο γηα ην έηνο 2009,  απφ ην ζχλνιν ζρεδφλ ησλ 

ζπκκεηερφλησλ ζηελ έξεπλα ησλ θηεκαηνκεζηηηθψλ γξαθείσλ, φηη πθίζηαηαη κεγάιν 

πιεφλαζκα αδηάζεησλ θαηνηθηψλ. Οη απφςεηο  ησλ εξσηεζέλησλ ζρεηηθά κε ηηο ηηκέο 

ησλ πξνο πψιεζε θαηνηθηψλ, παξνπζηάδνληαη ζην γ΄ ηξίκελν ζρεδφλ 

εμηζνξξνπεκέλεο, θαζψο ην πνζνζηφ απηψλ πνπ ηηο ζεσξνχλ "ινγηθέο" έθηαζε ην 

46% (έλαληη 37% ζην β΄ ηξίκελν θαη 23% ζην α΄ ηξίκελν), ελψ κεηψζεθε αληίζηνηρα 

ην πνζνζηφ απηψλ πνπ ηηο ζεσξνχλ ιίγν ή πνιχ πςειέο (α΄ ηξίκελν: 77%, β΄ 

ηξίκελν: 63% θαη γ΄ ηξίκελν: 54%). Απφ ην α΄ ηξίκελν ηνπ 2009 έρεη θαηαγξαθεί 

επίζεο, ζηξνθή ηνπ ελδηαθέξνληνο ησλ αγνξαζηψλ πξνο παιαηφηεξεο θαη 

κηθξφηεξνπ εκβαδνχ θαηνηθίεο, θαη θαηά ζπλέπεηα κηθξφηεξεο αμίαο. ΢ε εηήζηα βάζε, 

νη εξσηψκελνη εθηίκεζαλ φηη νη ηηκέο έρνπλ ππνρσξήζεη θαηά 4% ην α΄ θαη πεξίπνπ 

10% ην β΄ ηξίκελν ηνπ 2009, ελψ παξέκεηλαλ ζρεδφλ ζηαζεξέο θαηά ην γ΄ ηξίκελν 

(ζε ζχγθξηζε κε ηελ ίδηα πεξίνδν ηνπ πξνεγνχκελνπ έηνπο).  
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2.2.4 ΢πκπεξάζκαηα από ηελ αλάιπζε ησλ θπξηόηεξσλ 

βξαρππξόζεζκσλ    δεηθηώλ γηα ηελ Αγνξά Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο 

Αλαθνξηθά κε ηελ θαηαζθεπαζηηθή δξαζηεξηόηεηα, απηή παξνπζηάδεηαη ζεκαληηθά 

κεησκέλε ηα ηειεπηαία δπν ρξφληα. ΢πγθεθξηκέλα, παξαηεξείηαη ζεκαληηθή αχμεζε 

ηνπ δείθηε θφζηνπο πιηθψλ θαηαζθεπήο θαηά 6,3% ην 2008 θαη ζε πνιχ κεγαιχηεξν 

πνζνζηφ ην 2009. Αληίζηνηρε ήηαλ θαη ε  άλνδνο ηνπ δείθηε θφζηνπο εξγαζίαο, κε 

απνηέιεζκα ην απμεκέλν θφζηνο λα εθηηκάηαη φηη ιεηηνπξγεί αλαζηαιηηθά ζηελ 

αλάιεςε λέσλ επελδπηηθψλ πξσηνβνπιηψλ απφ ηελ πιεπξά ησλ θαηαζθεπαζηψλ, 

θαζψο απμάλεηαη θαη ην θφζηνο αληηθαηάζηαζεο ησλ δηαζέζηκσλ πξνο πψιεζε 

αθηλήησλ.  Δηδηθφηεξα, απφ ηα δηαζέζηκα ζηαηηζηηθά δεδνκέλα πνπ παξνπζηάδνληαη 

ζηνλ Πίλαθα 2.4, πξνθχπηεη κηα ζεκαληηθή ππνρψξεζε ηνπ γεληθνχ δείθηε 

παξαγσγήο ζηηο θαηαζθεπέο ζε πνζνζηφ 20,4% ζε ζχγθξηζε κε ην 2008. Ζ 

ζεκαληηθή απηή κείσζε είλαη εκθαλήο θαη θπξίσο ζηα νηθνδνκηθά έξγα, ηα νπνία 

ζεκείσζαλ πνζνζηηαία κείσζε 26,1% γηα ην 2009 έλαληη ηνπ 2008. 

Παξνκνίσο κε ηελ θαηαζθεπαζηηθή δξαζηεξηφηεηα θαη ν δείθηεο επηρεηξεκαηηθώλ 

πξνζδνθηώλ ζηηο θαηαζθεπέο (πνπ αθνξά ηφζν ηηο θαηνηθίεο φζν θαη άιιεο ηδησηηθέο 

θαη δεκφζηεο θαηαζθεπέο) παξνπζίαζε κέζε εηήζηα κείσζε ην 2009 ζε αληίζεζε κε 

ηελ αχμεζε πνπ είρε πξαγκαηνπνηεζεί ην 2008 έλαληη ηνπ 2007. Δηδηθφηεξα, φζνλ 

αθνξά ηηο επηρεηξήζεηο θαηαζθεπήο θαηνηθηψλ, ζχκθσλα κε ηελ έξεπλα ηνπ ΗΟΒΔ, νη 

εμαζθαιηζκέλνη κήλεο παξαγσγήο, αλ θαη κεηψζεθαλ κεηαμχ Γεθέκβξε 2008 θαη 

Μαξηίνπ 2009, δελ ππνιείπνληαη ηνπ κέζνπ φξνπ. ΢ε γεληθέο γξακκέο, νη ζπλνιηθέο 

επελδύζεηο ζε θαηνηθίεο κεηψζεθαλ ην 2008 θαηά 29,1% θαη θαηά 21,7% ην 2009.  

Ζ πην πξνζεθηηθή θαη επηιεθηηθή ζηάζε ησλ ηξαπεδψλ φζνλ αθνξά ηε ρνξήγεζε 

λέσλ ζηεγαζηηθψλ δαλείσλ, σο απνηέιεζκα ηεο ηξέρνπζαο ρξεκαηννηθνλνκηθήο 

θξίζεο, εθηηκάηαη φηη έρεη θαη απηή ζπκβάιεη ζηε κείσζε ηεο δήηεζεο θαηνηθηψλ εθ 

κέξνπο ησλ λνηθνθπξηψλ. Ζ ππνρψξεζε ηεο δήηεζεο δηαθαίλεηαη θαη απφ ηε ζπλερή 

επηβξάδπλζε ηνπ ξπζκνχ αλφδνπ ησλ ζηεγαζηηθψλ δαλείσλ, θπξίσο κεηά ηελ 

πξφζθαηε ρξεκαηνπηζησηηθή θξίζε. ΢πγθεθξηκέλα, παξά ηε κείσζε ησλ ζηεγαζηηθψλ 

επηηνθίσλ απφ ην Ννέκβξην ηνπ 2008, ν εηήζηνο ξπζκφο αλφδνπ ηνπ ππνινίπνπ ησλ 

ηξαπεδηθψλ δαλείσλ πξνο ηα λνηθνθπξηά γηα αγνξά θαηνηθίαο ππνρψξεζε ζε 3,7% 

ζην ηέινο ηνπ 2009, απφ 11,5% πνπ ήηαλ ζην ηέινο ηνπ 2008 θαη 21,9% ζην ηέινο 

ηνπ 2007.  

Ο αξηζκφο ησλ ζπλαιιαγψλ επί νηθηζηηθψλ αθηλήησλ πνπ πξαγκαηνπνηήζεθαλ κε ηε 

δηακεζνιάβεζε ηνπ ηξαπεδηθνύ ζπζηήκαηνο κεηψζεθε ην 2009, φπσο πξνθχπηεη απφ 

ηνπο δείθηεο ρξεκαηνδφηεζεο ησλ λνηθνθπξηψλ απφ ηα Ννκηζκαηηθά 
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Υξεκαηνπηζησηηθά Ηδξχκαηα ηεο ρψξαο θαη απνηππψλεηαη ζηνλ Πίλαθα 2.4. 

Δπηπιένλ, απφ ζηνηρεία ηνπ  Κηεκαηνινγίνπ ζπκπεξαίλεηαη κηα ζεκαληηθά 

κεγαιχηεξε κείσζε ηνπ αξηζκνχ ησλ ζπλαιιαγψλ επί νηθηζηηθψλ αθηλήησλ πνπ 

πξαγκαηνπνηήζεθαλ κε ηε δηακεζνιάβεζε ηνπ ηξαπεδηθνχ ζπζηήκαηνο θαηά ηελ 

πεξίνδν ηεο ηξέρνπζαο ρξεκαηνπηζησηηθήο θξίζεο, ζε ζρέζε κε ηνλ αξηζκφ ηνπ 

ζπλφινπ ησλ αγνξαπσιεζηψλ αθηλήησλ. 

΢ε γεληθέο γξακκέο θαη αλαθνξηθά κε ηε ζπκβνιή ζην ΑΔΠ, ησλ θαηνηθηψλ θαη ησλ 

θαηαζθεπψλ ζηελ Διιάδα, ηελ πεληαεηία 2003-2007, ζηελ Διιάδα ην κεξίδην ησλ 

επελδχζεσλ ζε θαηνηθίεο ζην ΑΔΠ ήηαλ 4ν θαηά ζεηξά (7,7%) θαη απηφ ησλ 

θαηαζθεπψλ 8ν (13,3%) ζε ζχγθξηζε κε ηηο άιιεο ρψξεο ηεο ΔΔ. Σν ζρεηηθά πςειφ 

κεξίδην ζηηο θαηαζθεπέο νθείιεηαη ελ κέξεη θαη ζηελ πξνεηνηκαζία ησλ ππνδνκψλ γηα 

ηνπο Οιπκπηαθνχο Αγψλεο ηνπ 2004. Σα κεξίδηα απηά είλαη ζαθψο πςειφηεξα απφ 

ηνπο κέζνπο φξνπο ηεο δψλεο ηνπ επξψ ησλ 16 ρσξψλ (6,0% θαη 11,6% αληίζηνηρα). 

Δπίζεο, ζε φιεο ηηο πεξηφδνπο ζηελ Διιάδα νη επελδχζεηο ζε θαηνηθίεο 

ππεξηεξνχζαλ ησλ επελδχζεσλ ζηηο ινηπέο θαηαζθεπέο, αθνχ είλαη κεγαιχηεξεο απφ 

ην ήκηζπ ηνπ ζπλφινπ ησλ θαηαζθεπψλ. Μάιηζηα ε αγνξά θαηνηθίαο βνήζεζε ηε 

ρψξα καο λα απνθχγεη ηελ χθεζε κεηά ην πέξαο ησλ Οιπκπηαθψλ Αγψλσλ, αθνχ 

αλαζεξκάλζεθε ην 2006. Σν 2008 ππήξμε έηνο ζπξξίθλσζεο ησλ επελδχζεσλ ζε 

θαηνηθίεο ζε ζρέζε κε ην 2007. Τπελζπκίδεηαη φηη ζηηο πεξηζζφηεξεο ρψξεο 

παγθνζκίσο, ε νηθνλνκηθή θξίζε, πνπ μεθίλεζε απφ κηα ρξεκαηνπηζησηηθή 

αλαηαξαρή ην 2007, έγηλε έθδειε θπξίσο ην ηειεπηαίν ηξίκελν ηνπ 2008, κε κεγάιε 

πηψζε ηνπ ΑΔΠ, ελψ ζπλερίδεηαη θαη ην 2009. Ζ παξαηεξνχκελε πηψζε ζην κεξίδην 

ησλ θαηνηθηψλ ην 2008 δείρλεη φηη ε θξίζε αξρηθά είρε πνιχ κεγαιχηεξε επίπησζε -

ζηηο θαηνηθίεο απφ φηη ζηνπο ππφινηπνπο ηνκείο ηεο νηθνλνκίαο.  

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

43 
 

Πίλαθαο 2.4 

΢ύλνςε θπξηόηεξσλ δηαζέζηκσλ βξαρππξόζεζκσλ δεηθηώλ 

ΓΔΗΚΣΔ΢ 
Μέζε εηήζηα πνζνζηηαία κεηαβνιή 

2004 2005 2006 2007 2008 2009 

1. ΚΑΣΑ΢ΚΔΤΑ΢ΣΗΚΖ ΓΡΑ΢ΣΖΡΗΟΣΖΣΑ             

1.1 Παξαγσγή ηζηκέληνπ (φγθνο, Δ΢ΤΔ) -2,3 2,4 3,1 -9,2 -3,1 -21,4 

1.2 Γείθηεο παξαγσγήο ζηηο θαηαζθεπέο (Δ΢ΤΔ) 

       α. Γεληθφο Γείθηεο -15,8 -38,8 3,9 15,1 2,8 -20,4 

       β. Οηθνδνκηθά έξγα -16,5 -15,3 -9,2 6,9 0 -26,1 

       γ. Έξγα πνιηηηθνχ κεραληθνχ  -15,5 -49,9 18,1 21,8 4,8 -16,8 

1.3 Ακνηβέο πνιηηηθνχ κεραληθνχ (ΣΔΔ) 

       α. ΢χλνιν 
- - -5,3 23,5 6,2 -16,2 

       β. Ακνηβέο κεραληθψλ γηα ηελ έθδνζε  
νηθνδνκηθψλ αδεηψλ 

- - -8,4 19 11 -14,5 

       γ. Ακνηβέο κεραληθψλ γηα ηελ επίβιεςε 
εξγαζηψλ λέσλ νηθνδνκψλ 

- - 1,5 32,5 -2,4 -19,6 

2. ΔΠΗΥΔΗΡΖΜΑΣΗΚΈ΢ ΠΡΟ΢ΓΟΚΗΔ΢ ΢ΣΗ΢ ΚΑΣΑ΢ΚΔΤΔ΢ (ΗΟΒΔ) 
 
 
 
 
 
 
 

2.1 Γείθηεο Δπηρεηξεκαηηθψλ Πξνζδνθηψλ ζηηο 
Καηαζθεπέο 

-29,1 -22,7 44,6 1,5 3,0 -31,4 

2.2 Μήλεο Δμαζθαιηζκέλεο Παξαγσγήο ζηηο Καηαζθεπέο (1) 

    α. ΢χλνιν Καηαζθεπψλ -16,4 -11,7 12,8 1,9   -8,4 -43,2 

    β. Καηνηθίεο -3,2 -9,0 27,6 -14,0 -28,4 -32,4 

    γ. Άιια θηίξηα -20,2 -12,5 2,9 13,4     0,9 -46,8 

    δ. Γεκφζηα Έξγα 13,4 15,9 18,4 19,5 21,1 19,8 

2.3 Δξγαζίεο ζε ζρέζε κε ην πξνεγνχκελν ηξίκελν (2) 

    α. ΢χλνιν Καηαζθεπψλ 8 -27,3 11,8 10,2 10 -16,0 

    β. Καηνηθίεο 6 -2 24 -11 -22 -31,0 

2.4 Πξφγξακκα εξγαζηψλ πξνο εθηέιεζε (2)  
    α. ΢χλνιν Καηαζθεπψλ -25 -58 -45 -33 -29 -43,0 

    β. Καηνηθίεο -17 -41 -22 -22 -39 -52,0 

3. ΔΠΔΝΓΤ΢ΔΗ΢ ΢ΣΗ΢ ΚΑΣΑ΢ΚΔΤΔ΢ (Δ΢ΤΔ)             

    α. ΢χλνιν Καηαζθεπψλ -2,9 -6,2 14,3 -5,3 -19,1 -11,3 

    β. Καηνηθίεο -0,9 -0,7 29,6 -8,6 -29,1 -21,7 

4. ΥΡΖΜΑΣΟΓΟΣΖ΢Ζ ΑΓΟΡΑ΢ ΑΚΗΝΖΣΩΝ ΑΠΟ ΣΑ ΔΓΥΩΡΗΑ ΝΥΗ (3) 
  
  
  
  
  
  

    α. Τπφινηπν δαλείσλ πξνο ηα λνηθνθπξηά 30,4 31 25,7 22,4 12,8 3,1 

    β. Τπφινηπν ζηεγαζηηθψλ δαλείσλ πξνο 
λνηθνθπξηά 

27,6 33 26,3 21,9 11,5 3,7 

5. ΔΠΗΣΟΚΗΑ ΢ΣΔΓΑ΢ΣΗΚΩΝ ΓΑΝΔΗΩΝ(1)             

    α. Δπηηφθηα λέσλ ζηεγαζηηθψλ δαλείσλ (4) 
4,8 4,3 4,7 4,9 5,3 4,1 

    β. Δπηηφθηα ζηα πθηζηάκελα ππφινηπα ησλ 
ζηεγαζηηθψλ δαλείσλ κε αξρηθή δηάξθεηα άλσ 
ησλ 5 εηψλ 

5,1 4,8 4,9 5,1 5,1 4,3 

Πεγέο: Τξάπεδα ηεο Διιάδνο (ΤηΔ), Δζληθή Σηαηηζηηθή Υπεξεζία ηεο Διιάδνο (ΔΣΥE), Ίδξπκα     
Οηθνλνκηθώλ & Βηνκεραληθώλ Δξεπλώλ (ΗΟΒΔ), Τερληθό Δπηκειεηήξην Διιάδαο (TΔΔ), 2009 
(1) Απόιπηεο ηηκέο 
(2) Γηαθνξά ζηαζκηζκέλσλ πνζνζηώλ ζεηηθώλ θαη αξλεηηθώλ απαληήζεσλ  
(3) Πεξηιακβάλνληαη ηα δάλεηα θαη ηα ηηηινδνηεκέλα δάλεηα    
(4) Πεξηιακβάλνληαη θαη ηα άιια έμνδα πνπ βαξύλνπλ ηνπο δαλεηνιήπηεο (έμνδα θαθέινπ, εγγξαθήο 
πξνζεκείσζεο, θιπ.)  



 
 

44 
 

2.3 Ζ ΠΡΟ΢ΦΟΡΑ ΤΠΖΡΔ΢ΗΧΝ ΢ΣΖΝ ΑΓΟΡΑ ΑΚΗΝΖΣΖ΢ ΠΔΡΗΟΤ΢ΗΑ΢ 

 

Ζ ηειεπηαία θιαδηθή κειέηε ηνπ ICAP πξαγκαηνπνηήζεθε ην 2008 θαη πξηλ ε 

νηθνλνκηθή θξίζε επεξεάζεη δπζκελψο θαη ζε ζεκαληηθφ βαζκφ ηνλ ππφ εμέηαζε 

θιάδν, ππνδεηθλχεη πσο ν θιάδνο ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο βξίζθεηαη ζε θάζε 

αλάπηπμεο. Τπάξρεη κεγάινο αξηζκφο επηρεηξήζεσλ πνπ δξαζηεξηνπνηείηαη ζηνλ 

θιάδν ελψ αξθεηέο απφ απηέο θαιχπηνπλ έλα αξθεηά κεγάιν εχξνο δξαζηεξηνηήησλ, 

γεγνλφο πνπ θαζηζηά δχζθνιε ηεο θαηάηαμε ηνπο ζε έλαλ κφλν ηνκέα. Δπηπιένλ, ην 

ηζρχνλ ζεζκηθφ πιαίζην απνζαξξχλεη ηελ είζνδν μέλσλ νκίισλ ζηε ειιεληθή αγνξά 

αλ θαη πνπ θαηέρνπλ ηζρπξή παξνπζία ζε γεηηνληθέο ρψξεο. Ωζηφζν, θαη ειιεληθέο 

επηρεηξήζεηο δηεπξχλνπλ ηελ επηρεηξεκαηηθή ηνπο δξάζε ζηα Βαιθάληα 

εθκεηαιιεπφκελεο ηελ ηερλνγλσζία θαη ην κέγεζνο ζηνπο ζπγθξηηηθά κε ηηο 

αληίζηνηρεο ηνπηθέο εηαηξίεο. Απφ ηα ζηνηρεία ηνπ Μεηξψνπ Δπηρεηξήζεσλ ηεο 

Δζληθήο ΢ηαηηζηηθήο Τπεξεζίαο γηα ην 2004, πξνθχπηεη φηη δξαζηεξηνπνηνχληαη ζηνλ 

θιάδν:  

1. 706 εηαηξίεο αλάπηπμεο θαη πώιεζεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο, κε ηνλ θχθιν 

εξγαζηψλ ζην ζχλνιν ηεο ρψξαο λα αλέξρεηαη ην 2004 ζε € 224,85 εθ., 

2. 374 επηρεηξήζεηο αγνξαπσιεζίαο ηδηόθηεησλ αθηλήησλ, κε θχθιν εξγαζηψλ € 

53,11εθ.,  

3. 1.127 επηρεηξήζεηο εθκίζζσζεο ηδηόθηεησλ αθηλήησλ, κε θχθιν εξγαζηψλ € 

217,62 εθ., 

4. 3.334 κεζηηηθά γξαθεία κε θχθιν εξγαζηψλ € 43,35 εθ. θαη 

5. 226 εηαηξίεο δηαρείξηζεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο είηε έλαληη ακνηβήο είηε βάζεη 

ζχκβαζεο, κε θχθιν εξγαζηψλ € 54,70 εθ.  

΢ηελ πξψηε θαηεγνξία, ηεο «Αλάπηπμεο θαη πψιεζεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο» νη 

ηέζζεξηο πξψηνη λνκνί πνπ ζπγθεληξψλνπλ ην κεγαιχηεξν αξηζκφ επηρεηξήζεσλ  

είλαη ηεο Αηηηθήο, ηεο Θεζζαινλίθεο, ηεο Γσδεθαλήζνπ θαη ηεο Κέξθπξαο. 

Αληηζηνίρσο, ζηε δεχηεξε θαηεγνξία, ηεο «Αγνξαπσιεζίαο ηδηφθηεησλ αθηλήησλ», νη 

λνκνί Αηηηθήο, Θεζζαινλίθεο θαη Κέξθπξαο ζπγθεληξψλνπλ ηνλ κεγαιχηεξν αξηζκφ 

εηαηξηψλ ζην αληηθείκελν απηφ. Αλαθνξηθά κε ηελ ηξίηε θαηεγνξία, ηεο «Δθκίζζσζεο 

ηδηφθηεησλ αθηλήησλ» νη ηξείο πξψηνη λνκνί είλαη ηεο Αηηηθήο, ηνπ Ζξαθιείνπ θαη ηεο 

Θεζζαινλίθεο. Δπηπξφζζεηα, ηα πεξηζζφηεξα κεζηηηθά γξαθεία ιεηηνπξγνχλ ζην 

λνκφ Αηηηθήο, κε ηελ Θεζζαινλίθε θαη ηε Υαιθηδηθή λα αθνινπζνχλ. Σέινο, ζηελ 

θαηεγνξία «Γηαρείξηζε αθίλεηεο πεξηνπζίαο έλαληη ακνηβήο ή βάζεη ζχκβαζεο» νη 
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ηξείο πξψηνη λνκνί νη νπνίνη ζπγθεληξψλνπλ θαη ηνλ κεγαιχηεξν αξηζκφ εηαηξηψλ 

είλαη ηεο Αηηηθήο, ηεο Θεζζαινλίθεο θαη ησλ Κπθιάδσλ. 

 

2.3.1 Δπηρεηξήζεηο ηνπ θιάδνπ 

Με βάζε ηελ θχζε ησλ ππεξεζηψλ πνπ πξνζθέξνπλ θαη ηνλ θχξην ηνκέα 

δξαζηεξηφηεηαο ηνπο, νη επηρεηξήζεηο πνπ δξαζηεξηνπνηνχληαη ζηελ αγνξά αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο θαηαηάζζνληαη ζηηο εμήο θαηεγνξίεο: 

 

 Μεζίηεο 

Ο Μεζίηεο Αζηηθψλ ΢πκβάζεσλ είλαη ην θπζηθφ ή λνκηθφ πξφζσπν πξνο ην νπνίν 

δίδεηαη εληνιή δηακεζνιάβεζεο ή/θαη ππφδεημεο επθαηξίαο πξνο ζχλαςε ζχκβαζεο, 

έλαληη ακνηβήο γηα ηελ παξνρή απηή. Σν πξφζσπν απηφ κεζνιαβεί  ζε νπνηνδήπνηε 

είδνο αζηηθήο ζχκβαζεο. Ζ πην ζπλήζεο θαη δηαδεδνκέλε δηακεζνιάβεζε είλαη απηή 

γηα ηελ αγνξαπσιεζία ή κίζζσζε αθηλήησλ γηα ηνλ ιφγν απηφ, ε έλλνηα ηνπ κεζίηε 

Αζηηθψλ ΢πκβάζεσλ ηαπηίδεηαη κε απηή ηνπ Κηεκαηνκεζίηε. 

Ο Μεζίηεο Αζηηθψλ ΢πκβάζεσλ ακείβεηαη κε πξνκήζεηα επί ηεο πξαγκαηηθήο 

αμίαο πψιεζεο ελφο αθηλήηνπ, πάλσ ζηελ νπνία ππνινγίδεηαη θαη ν Φ.Π.Α. Σν χςνο 

ηεο πξνκήζεηαο δελ θαζνξίδεηαη κε λνκνζεζία, αιιά είλαη απνθιεηζηηθά ζέκα 

δηαπξαγκάηεπζεο θαη ζπκθσλίαο κεηαμχ ησλ ζπκβαιινκέλσλ. Σν ζχλεζεο χςνο ηεο 

πξνκήζεηαο γηα αγνξαπσιεζία ζηνλ λνκφ Αηηηθήο είλαη 2% + Φ.Π.Α. απφ θάζε έλαλ 

απφ ηνπο ζπκβαιιφκελνπο, ελψ ε αληίζηνηρε ακνηβή ηνπ θηεκαηνκεζίηε 

γηα κίζζσζε αθηλήηνπ είλαη έλα κεληαίν κίζζσκα ζπλ Φ.Π.Α. απφ ηνλ θάζε 

ζπκβαιιφκελν. Ζ πξνκήζεηα νθείιεηαη ζηνλ θηεκαηνκεζίηε, εάλ θαη εθφζνλ 

πξαγκαηνπνηεζεί ε αζηηθή ζχκβαζε (αγνξαπσιεζία ή κίζζσζε). Γελ είλαη 

απαξαίηεηε ε ελεξγή αλάκεημε ηνπ θηεκαηνκεζίηε ζηηο δηαπξαγκαηεχζεηο γηα λα έρεη 

δηθαίσκα ζηελ κεζηηηθή ακνηβή. Απηφ εμαξηάηαη απφ ηελ επηζπκία ηνπ εληνιέα, ε 

νπνία εθθξάδεηαη ζηελ κεζηηηθή εληνιή. Αλ ν εληνιέαο επηζπκεί ν θηεκαηνκεζίηεο 

απιά λα ηνπ ππνδείμεη αθίλεηα δηαζέζηκα πξνο πψιεζε ή κίζζσζε, αξθεί λα γίλεη 

απηφ ψζηε ν θηεκαηνκεζίηεο λα έρεη δηθαίσκα ζηε κεζηηηθή ακνηβή. Αλ ν εληνιέαο 

επηζπκεί πέξα απφ ηελ ππφδεημε θαη ηε ζπκκεηνρή ηνπ θηεκαηνκεζίηε ζηηο 

δηαπξαγκαηεχζεηο, ηφηε ν θηεκαηνκεζίηεο πξέπεη λα ζπκκεηέρεη γηα λα έρεη δηθαίσκα 

ζην ζχλνιν ηεο ακνηβήο. Φπζηθά, ε επηζπκία ηνπ εληνιέα πξέπεη λα θαηαζηεί ζαθήο 

ζηνλ θηεκαηνκεζίηε. 

http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A3%CF%8D%CE%BC%CE%B2%CE%B1%CF%83%CE%B7
http://el.wikipedia.org/w/index.php?title=%CE%91%CE%BC%CE%BF%CE%B9%CE%B2%CE%AE&action=edit&redlink=1
http://el.wikipedia.org/w/index.php?title=%CE%91%CE%BA%CE%AF%CE%BD%CE%B7%CF%84%CE%BF&action=edit&redlink=1
http://el.wikipedia.org/w/index.php?title=%CE%A0%CF%81%CE%BF%CE%BC%CE%AE%CE%B8%CE%B5%CE%B9%CE%B1&action=edit&redlink=1
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A0%CF%8E%CE%BB%CE%B7%CF%83%CE%B7
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A6%CF%8C%CF%81%CE%BF%CF%82_%CE%A0%CF%81%CE%BF%CF%83%CF%84%CE%B9%CE%B8%CE%AD%CE%BC%CE%B5%CE%BD%CE%B7%CF%82_%CE%91%CE%BE%CE%AF%CE%B1%CF%82
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%9D%CE%BF%CE%BC%CE%BF%CE%B8%CE%B5%CF%83%CE%AF%CE%B1
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%91%CF%84%CF%84%CE%B9%CE%BA%CE%AE
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%9C%CE%AF%CF%83%CE%B8%CF%89%CF%83%CE%B7
http://el.wikipedia.org/w/index.php?title=%CE%9C%CE%AF%CF%83%CE%B8%CF%89%CE%BC%CE%B1&action=edit&redlink=1
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Ζ πξνθαηαβνιή κέξνπο ή νιφθιεξεο ηεο κεζηηηθήο ακνηβήο πξηλ ηελ νινθιήξσζε 

ηεο θχξηαο ζχκβαζεο ή αθφκα θαη κε ηελ ππνγξαθή ηεο κεζηηηθήο εληνιήο, δελ 

απαγνξεχεηαη απφ ην λφκν. Ο ΢χιινγνο Μεζηηψλ Αζηηθψλ ΢πκβάζεσλ Αζελψλ-

Αηηηθήο, φκσο, απνηξέπεη ηα κέιε ηνπ απφ ηελ πξνείζπξαμε ακνηβήο, ρσξίο απηφ λα 

είλαη δεζκεπηηθφ. Σν ζχλεζεο, πάλησο, είλαη λα θαηαβάιιεηαη ην 50% ηεο κεζηηηθήο 

ακνηβήο θαηά ηελ ππνγξαθή πξνζπκθψλνπ (αλ ππνγξαθεί πξνζχκθσλν) θαη ην 

ππφινηπν θαηά ηελ ππνγξαθή ηεο θχξηαο ζχκβαζεο (κεηαβίβαζεο ή κίζζσζεο 

αθηλήηνπ). Γηα λα έρεη δηθαίσκα ακνηβήο, ν Κηεκαηνκεζίηεο πξέπεη λα έρεη ιάβεη 

εληνιή ππφδεημεο ή/θαη δηακεζνιάβεζεο, ηελ ιεγφκελε κεζηηηθή εληνιή. Ζ κεζηηηθή 

εληνιή είλαη θαζ' φια δεζκεπηηθή θαη ε λνκνινγία επηηξέπεη ε κεζηηηθή εληνιή λα είλαη 

είηε γξαπηή, είηε πξνθνξηθή. Γελ ππάξρεη ζπγθεθξηκέλε κεζηηηθή εληνιή πνπ 

πξνβιέπεηαη απφ ην λφκν. Κάζε θηεκαηνκεζίηεο κπνξεί λα έρεη ζπληάμεη ην δηθφ ηνπ 

θείκελν ζηε κεζηηηθή εληνιή πνπ ρξεζηκνπνηεί. Ο ΢χιινγνο Μεζηηψλ Αζηηθψλ 

΢πκβάζεσλ Αζελψλ - Αηηηθήο πξνηείλεη κηα ζπγθεθξηκέλε κεζηηηθή εληνιή, αιιά ε 

πξφηαζε απηή δελ είλαη δεζκεπηηθή. Γηα ην ιφγν απηφ, ν ζπκβαιιφκελνο (ηδηνθηήηεο ή 

πηζαλφο αγνξαζηήο / ελνηθηαζηήο) πξέπεη λα δηαβάδεη ηελ εληνιή πξηλ ηελ 

ππνγξάςεη. Δπηζεκαίλεηαη πσο φζνη ελεξγνχλ σο θηεκαηνκεζίηεο ρσξίο λα είλαη 

λφκηκνη θηεκαηνκεζίηεο, δελ έρνπλ δηθαίσκα ζε κεζηηηθή ακνηβή. 

 

 ΢ύκβνπινη αθίλεηεο πεξηνπζίαο θαη δηαρείξηζεο αθηλήησλ 

Οη ζχκβνπινη αθίλεηεο πεξηνπζίαο θαη δηαρείξηζεο αθηλήησλ είηε σο αλεμάξηεηνη 

επαγγεικαηίεο είηε σο ζπλεξγάηεο εηαηξηψλ παξέρνπλ εμεηδηθεπκέλεο θαη 

νινθιεξσκέλεο ππεξεζίεο πάλσ ζε ζέκαηα αθηλήησλ, ζηνλ βηνκεραληθφ, εκπνξηθφ, 

επηρεηξεκαηηθφ θαη νηθηζηηθφ ηνκέα. Δπηζεκαίλεηαη αθφκε πσο ζηελ ειιεληθή 

πξαγκαηηθφηεηα παξαδνζηαθά νη κεγάιεο ηερληθέο εηαηξίεο αλαιακβάλνπλ ηελ 

θαηαζθεπή δεκνζίσλ έξγσλ φπσο γέθπξεο, δξφκνπο, ιηκάληα, δίθηπα θαζψο θαη 

ζπγθξνηήκαηα θαηνηθηψλ θαη εκπνξηθψλ θέληξσλ ηα ηειεπηαία ρξφληα. ΢ρεηηθά 

πξφζθαηα σζηφζν, νη εηαηξίεο απηέο αλαδεηψληαο ηξφπνπο δηαηήξεζεο πςειήο 

θεξδνθνξίαο κεηά ηελ πεξάησζε ησλ κεγάισλ έξγσλ ππνδνκήο, επεθηείλνπλ ηηο 

δξαζηεξηφηεηεο ηνπο ζηελ εθκεηάιιεπζε αθηλήησλ. ΢πλήζσο, ε ελαζρφιεζή ησλ 

ζπκβνχισλ θαιχπηεη φιεο ηηο πιεπξέο πνπ αθνξνχλ ζέκαηα αθίλεηεο πεξηνπζίαο, 

φπσο : 

 Δγγπεηηθή εμαζθάιηζε δαλείσλ, Δθηηκήζεηο επαγγεικαηηθήο γεο, θηηξίσλ θαη 

νηθηζηηθψλ αθηλήησλ θαη κεραλνινγηθνχ εμνπιηζκνχ. 
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 Μειέηεο Βησζηκφηεηαο θαη Οηθνλνκηθά κνληέια Αμηνπνίεζεο Αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο. 

 Γηαρσξηζκφ Οηθνπέδσλ θαη ΢ρεδηαζκφ. 

 Γηαρείξηζε Αθηλήησλ θαη Έξγσλ Αλάπηπμεο θαη ζπγθεθξηκέλα, Αλάιπζε 

αλαγθψλ/απαηηήζεσλ ηνπ έξγνπ, ΢πληνληζκφο ζρεδηαζκνχ, Αηηήζεηο γηα 

έθδνζε νηθνδνκηθψλ αδεηψλ, Οξγάλσζε θαηαζθεπαζηηθνχ έξγνπ, 

Γηαπξαγκαηεχζεηο ζπκβνιαίσλ, Οηθνλνκηθφο έιεγρνο θαηαζθεπαζηηθνχ έξγνπ 

θαη Γηαρείξηζε θαηαζθεπήο. 

 Δπελδχζεηο Αθηλήησλ θαη Γηαρείξηζε Υαξηνθπιαθίνπ. 

 Έξεπλα πνιενδνκηθψλ ζεκάησλ, θηεκαηαγνξάο θαη Αλάιπζε Αγνξάο. 

 Γηακεζνιάβεζε (Μεζηηεία) θαη Γηαπξαγκάηεπζε Αγνξαπσιεζηψλ θαη 

Δλνηθηάζεσλ. 

 ΢πκβνπιεπηηθέο Τπεξεζίεο ζε Αλαπηπμηαθά, Φνξνινγηθά, Ννκηθά, 

Πνιενδνκηθά Θέκαηα.  

 

 Δπηρεηξήζεηο αλάπηπμεο αθηλήησλ θαη επελδύζεσλ ζε αθίλεηε 

πεξηνπζία 

Σα ηειεπηαία ρξφληα έρεη λνκνζεηεζεί ε δεκηνπξγία λέσλ ηχπσλ ρξεκαηνδνηηθψλ 

νξγαληζκψλ γηα ζπιινγηθέο επελδχζεηο ζηελ αθίλεηε πεξηνπζία. Οη εηδηθνί απηνί 

νξγαληζκνί αλ θαη ζρεκαηίζηεθαλ κε θαζπζηέξεζε ζηελ Διιάδα, εκθαλίδνπλ 

ζεκαληηθή ειθπζηηθφηεηα ιφγσ ησλ ζεκαληηθψλ πιενλεθηεκάησλ πνπ πξνζθέξνπλ. 

1. Κεθάιαηα Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο 

Σν ακνηβαίν θεθάιαην αθίλεηεο πεξηνπζίαο απνηειεί νκάδα πεξηνπζίαο ρσξίο λνκηθή 

πξνζσπηθφηεηα, ε νπνία ζρεκαηίδεηαη απφ αθίλεηα, επελδπηηθά αμηφγξαθα θαη 

κεηξεηά, ελψ ηα επηκέξνπο απηά ζηνηρεία αλήθνπλ ζε πεξηζζφηεξα πξφζσπα. Ζ 

πεξηνπζία δηαηξείηαη ζε άπια ηζάμηα κεξίδηα ή θιάζκαηα κεξηδίνπ, ε δηαρείξηζε ησλ 

νπνίσλ αζθείηαη απφ Αλψλπκε Δηαηξεία Γηαρείξηζεο Ακνηβαίσλ Κεθαιαίσλ 

(Α.Δ.Γ.Α.Κ.).  

Ζ Α.Δ.Γ.Α.Κ. ιακβάλεη ππνρξεσηηθά ηελ κνξθή ηεο αλψλπκεο εηαηξείαο θαη έρεη σο 

απνθιεηζηηθφ ζθνπφ ηε δηαρείξηζε ακνηβαίσλ θεθαιαίσλ, ζηελ νπνία πεξηιακβάλεηαη 

θαη ε δηαρείξηζε ελφο ή πεξηζζνηέξσλ ακνηβαίσλ θεθαιαίσλ αθίλεηεο πεξηνπζίαο. 
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Σν κεηνρηθφ θεθάιαην ηεο Α.Δ.Γ.Α.Κ. αλέξρεηαη ηνπιάρηζηνλ ζε δχν εθαηνκκχξηα 

ελληαθφζηεο ηξηάληα πέληε ρηιηάδεο (2.935.000) επξψ, ην νπνίν θαη θαηαβάιιεηαη 

νινζρεξψο θαηά ηε ζχζηαζε ηεο. Σν 51% ηνπιάρηζηνλ ηνπ κεηνρηθνχ θεθαιαίνπ 

πξέπεη λα αλήθεη ζε έλα ή πεξηζζφηεξα πηζησηηθά ηδξχκαηα ή / θαη αζθαιηζηηθέο 

εηαηξείεο ή / θαη εηαηξείεο παξνρήο επελδπηηθψλ ππεξεζηψλ ή / θαη ζε έλα ή 

πεξηζζφηεξα αζθαιηζηηθά ηακεία ή / θαη ζε έλα ή πεξηζζφηεξα Ν.Π.Γ.Γ. . Δπηπιένλ, 

δελ επηηξέπεηαη ε ζπκκεηνρή ζην κεηνρηθφ θεθάιαην εηαηξεηψλ κε θχξην αληηθείκελν 

δξαζηεξηφηεηαο ηελ θαηαζθεπή ή εθκεηάιιεπζε αθηλήησλ ζε πνζνζηφ πνπ 

ππεξβαίλεη ην 10% γηα θάζε κία απφ απηέο θαη ην 20% γηα ην ζχλνιν ησλ εηαηξεηψλ 

κε ην παξαπάλσ αληηθείκελν δξαζηεξηφηεηαο.  

Ωο αθίλεηε πεξηνπζία, ζηελ νπνία κπνξεί λα επελδχεηαη ην ελεξγεηηθφ ηνπ ακνηβαίνπ 

θεθαιαίνπ, λνείηαη ε πιήξεο ή ε ςηιή θπξηφηεηα, ή ε επηθαξπία αθηλήησλ πνπ 

βξίζθνληαη ζηελ Διιάδα ή ζε άιιε ρψξα κέινο ή ζε ηξίην θξάηνο, θαη κπνξνχλ 

άκεζα λα ρξεζηκνπνηεζνχλ σο επαγγεικαηηθή ζηέγε ή γηα άιιν εκπνξηθφ ή 

βηνκεραληθφ ζθνπφ. Σα αθίλεηα κφλα ηνπο ή απφ θνηλνχ κε άιια ελδέρεηαη λα 

βξίζθνληαη ζην ζηάδην ηεο απνπεξάησζεο ή ηεο επηζθεπήο θαη είλαη δπλαηφλ λα 

ρξεζηκνπνηεζνχλ άκεζα θαη παξάιιεια δελ ππεξβαίλνπλ ζε αμία ζην ζχλνιφ ηνπο 

ην 10% ηνπ ζπλφινπ ησλ επελδχζεσλ ηνπ ακνηβαίνπ θεθαιαίνπ. Ζ αμία θάζε 

αθηλήηνπ δελ επηηξέπεηαη λα ππεξβαίλεη, θαηά ην ρξφλν απφθηεζεο ηεο, ην 15% ηεο 

ζπλνιηθήο αμίαο ηνπ Α.Κ.. 

Οη θάζε είδνπο πξφζνδνη δηαλέκνληαη ζην ηέινο θάζε δηαρεηξηζηηθήο ρξήζεο  

(ζχκθσλα κε ηα νξηδφκελα ζηνλ θαλνληζκφ ηνπ), αθνχ πξνεγεζεί ε αθαίξεζε ησλ 

δαπαλψλ. Ζ δηαλνκή ησλ θεξδψλ απφ ηελ πψιεζε ησλ επελδπηηθψλ αμηφγξαθσλ 

δηελεξγείηαη κφλν εθφζνλ απηά ηα θέξδε δελ εμνπδεηεξψλνληαη απφ ελδερφκελεο 

θεθαιαηαθέο δεκηέο (Π. Δπζχκνγινπ, Α. Μπάιιαο, 2003). 

2. Δηαηξείεο επελδύζεσλ ζε αθίλεηε πεξηνπζία 

Οη  Δηαηξείεο επελδχζεσλ ζε αθίλεηε πεξηνπζία είλαη δηεζλψο αλαγλσξηζκέλεο κε  

ηνλ φξν Real Estate Investment Trusts (REITs), φπσο νλνκάδνληαη θπξίσο ζηε 

Βφξεην Ακεξηθή ή Real Estate Investment Companies (REICs), φπσο νλνκάδνληαη 

ζηελ Δπξψπε. Σα REITs κπνξνχλ λα πεξηγξαθνχλ σο εηαηξίεο θιεηζηνχ ηχπνπ 

(closed - ended), ζε αληηδηαζηνιή κε ηα ακνηβαία θεθάιαηα αθηλήησλ, πνπ είλαη 

αλνηθηνχ ηχπνπ (open -ended). Ζ εηαηξεία επελδχζεσλ ζε αθίλεηε πεξηνπζία είλαη 

αλψλπκε εηαηξεία κε απνθιεηζηηθφ ζθνπφ ηε δηαρείξηζε ραξηνθπιαθίνπ επελδπηηθψλ 

αμηφγξαθσλ θαη αθίλεηεο πεξηνπζίαο. Σν κεηνρηθφ θεθάιαην έρεη ειάρηζην χςνο 

ηξηάληα ρηιηάδεο (30.000) επξψ, πνπ εηζθέξνληαη νινζρεξψο θαηά ηε ζχζηαζε ηεο 
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εηαηξείαο. Σν κεηνρηθφ θεθάιαην ζπγθξνηείηαη απφ εηζθνξέο κεηξεηψλ, επελδπηηθψλ 

αμηφγξαθσλ θαη αθηλήησλ, θαζψο θαη άιισλ θηλεηψλ ε αθίλεησλ πεξηνπζηαθψλ 

ζηνηρείσλ πνπ εμππεξεηνχλ ηηο ιεηηνπξγηθέο αλάγθεο ηεο εηαηξείαο.  

Σα δηαζέζηκα επελδχνληαη ζε πνζνζηφ ηνπιάρηζηνλ 80% ζε αθίλεηε πεξηνπζία θαη ζε 

κεηξεηά, ηξαπεδηθέο θαηαζέζεηο θαη πηζησηηθνχο ηίηινπο ηζνδχλακεο ξεπζηφηεηαο. Ωο 

αθίλεηε πεξηνπζία ζηελ νπνία δχλαηαη λα επελδχεη ε εηαηξεία, λνείηαη ε πιήξεο, ε 

ςηιή θπξηφηεηα, ε επηθαξπία αθηλήησλ πνπ βξίζθνληαη ζηελ Διιάδα ή ζε άιιε ρψξα 

κέινο ή ζε ηξίην θξάηνο, θαη κπνξνχλ άκεζα λα ρξεζηκνπνηεζνχλ σο επαγγεικαηηθή 

ζηέγε ή γηα άιιν εκπνξηθφ ή βηνκεραληθφ ζθνπφ. Σα αθίλεηα κφλα ηνπο ή απφ θνηλνχ 

κε άιια ελδέρεηαη λα βξίζθνληαη ζην ζηάδην ηεο απνπεξάησζεο ή ηεο επηζθεπήο θαη 

είλαη δπλαηφλ λα ρξεζηκνπνηεζνχλ άκεζα θαη παξάιιεια δελ ππεξβαίλνπλ ζε αμία 

ζην ζχλνιφ ηνπο ην 25% επί ηεο ζπλνιηθήο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ. Ζ αμία θάζε αθηλήηνπ 

ην νπνίν δελ πεξηιακβάλεηαη ζηηο επελδχζεηο ηεο εηαηξείαο  δελ επηηξέπεηαη λα 

ππεξβαίλεη, θαηά ην ρξφλν απφθηεζεο ηεο, ην 15% ηεο ζπλνιηθήο αμίαο ησλ 

επελδχζεσλ ηεο. 

Ζ επέλδπζε ππνρξενχηαη λα ππνβάιιεη αίηεζε εηζαγσγήο ησλ κεηνρψλ ηεο ζην 

Υξεκαηηζηήξην Αμηψλ Αζελψλ ή ζε άιιε νξγαλσκέλε αγνξά εληφο ελφο έηνπο απφ ηε 

ζχζηαζε ηεο θαη κε ηελ πξνυπφζεζε φηη ην κεηνρηθφ θεθάιαην ηεο εηαηξείαο ζα έρεη 

επελδπζεί, θαηά ηνλ ρξφλν ηεο εηζαγσγήο, ζε πνζνζηφ ηνπιάρηζηνλ 50% ζε αθίλεηε 

πεξηνπζία. Ζ εηαηξεία ππνρξενχηαη λα δηαλέκεη εηεζίσο ζηνπο κεηφρνπο ηεο 

ηνπιάρηζηνλ ην 35% ησλ εηήζησλ θαζαξψλ θεξδψλ ηεο. Βαζηθφ γλψξηζκα ησλ REITs 

είλαη ην ηδηαίηεξα επλντθφ θνξνινγηθφ θαζεζηψο απφ ην νπνίν δηέπνληαη. Οη κεησκέλνη 

θφξνη, ηδίσο ζε κηα αγνξά πνπ είλαη ηδηαίηεξα επηβαξπκέλε θνξνινγηθά, ζε 

ζπλδπαζκφ κε κηα πνιηηηθή δηαλνκήο κεξηζκάησλ πνπ μεπεξλνχλ ην 85-90% ησλ 

δηαλεκφκελσλ θεξδψλ, δεκηνπξγνχλ έλα ζειθηηθφ επελδπηηθφ πιαίζην (Π. 

Δπζχκνγινπ, Α. Μπάιιαο, 2003). 

Μηα επέλδπζε ζε REITs έρεη ζεκαληηθά πιενλεθηήκαηα έλαληη κηαο άκεζεο 

επέλδπζεο ζε αθίλεηα. Πην αλαιπηηθά, ηα REITs ραξαθηεξίδνληαη απφ απμεκέλε 

ξεπζηφηεηα ζε ζρέζε κε κηα άκεζε επέλδπζε ζε αθίλεηα πνπ εκθαλίδεη πεξηνξηζκέλε 

δπλαηφηεηα άκεζεο ξεπζηνπνίεζεο, θαη απηφ γηαηί ζηελ πεξίπησζε ησλ REITs ν 

επελδπηήο θαηέρεη κεηνρέο εηζεγκέλεο ζε θάπνηα ρξεκαηηζηεξηαθή αγνξά, κε 

δπλαηφηεηα άκεζεο ξεπζηνπνίεζεο. Δθηφο απηνχ, ηα REITs θαηέρνπλ ραξηνθπιάθηα 

ηα νπνία πεξηιακβάλνπλ κεγάιν αξηζκφ θαη κεγάιν κέγεζνο αθηλήησλ, κε 

απνηέιεζκα ηε δπλαηφηεηα δηαθνξνπνίεζεο ησλ επελδχζεσλ (diversification) κέζσ 

ηεο βειηίσζεο ηεο γεσγξαθηθήο ή/θαη θιαδηθήο δηαζπνξάο. Ωο απνηέιεζκα, νη 

επελδπηέο ζε κεηνρέο REITs επσθεινχληαη απφ ηε δηαθνξνπνίεζε πνπ θάλνπλ ηα 
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ίδηα ηα REITs ζην ραξηνθπιάθηφ ηνπο. Δπίζεο, βαζηθφ ραξαθηεξηζηηθφ φισλ ησλ 

REITs είλαη ε εζσηεξηθή (internal) ή εμσηεξηθή (external) επαγγεικαηηθή δηαρείξηζε 

ηνπ ραξηνθπιαθίνπ ησλ αθηλήησλ ηνπο (fund management), πνπ κπνξεί λα γίλεηαη 

εζσηεξηθά απφ ηα ίδηα ηα REITs ή εμσηεξηθά απφ εηδηθνχο ζπλεξγάηεο. ΢ε θάζε 

πεξίπησζε απηφ γίλεηαη απφ εμεηδηθεπκέλνπο επαγγεικαηίεο πνπ έρνπλ σο 

απνθιεηζηηθφ κέιεκα λα δηαρεηξηζηνχλ κε ηνλ θαιχηεξν δπλαηφ ηξφπν ηελ πεξηνπζία 

ηεο εηαηξίαο, λα εληνπίζνπλ ηηο θαιχηεξεο επελδχζεηο ζε αθίλεηα, λα πξνβνχλ ζε 

δηαζπνξά ελδερφκελσλ θηλδχλσλ θαη λα κεγηζηνπνηήζνπλ ηα θέξδε γηα ηνπο 

κεηφρνπο. Φπζηθά, αληίζηνηρεο δπλαηφηεηεο δελ πθίζηαληαη φηαλ θάπνηνο επελδχεη 

κφλνο ηνπ ζε κεκνλσκέλα αθίλεηα. 

Άιιν πιενλέθηεκα ησλ REITs είλαη ην ρακειφ θφζηνο ζπλαιιαγψλ. Οη άκεζεο 

απνθηήζεηο αθηλήησλ έρνπλ ζπλήζσο πνιχ κεγαιχηεξν θφζηνο (π.ρ. θφξνο 

κεηαβίβαζεο, ηέιε ζπλαιιαγψλ, θφξνο ππεξηηκήκαηνο, θφζηνο κεηαγξαθήο, 

δηθεγνξηθά θαη ζπκβνιαηνγξαθηθά έμνδα θ.ά.) απφ απηφ κηαο ρξεκαηηζηεξηαθήο 

ζπλαιιαγήο γηα αγνξαπσιεζία κεηνρψλ. Σέινο, ηα REITs παξέρνπλ ηε δπλαηφηεηα 

ζπλερνχο θαη “αληηθεηκεληθήο” απνηίκεζεο ηεο αμίαο ηεο επέλδπζεο. Σν βαζηθφηεξν 

πξφβιεκα ηεο αγνξάο αθηλήησλ είλαη ε έιιεηςε κηαο θεληξηθήο ζπλαιιαθηηθήο αγνξάο 

αληίζηνηρεο κε απηή ησλ κεηνρψλ. Έηζη, κηα άκεζε επέλδπζε ζε αθίλεηα εκπιέθεη 

ζέκαηα εθηηκήζεσλ απφ εηδηθνχο θαη κε εθηηκεηέο, κε φηη απηφ ζεκαίλεη γηα ηε ζσζηή 

απνηίκεζε ηεο επέλδπζεο. Αληίζεηα, ε έκκεζε επέλδπζε ζε αθίλεηα, κέζσ ελφο 

REIT, δίλεη ηε δπλαηφηεηα λα γλσξίδεη ν επελδπηήο αλά πάζα ζηηγκή ηελ απνηίκεζε 

ηεο αμίαο ηεο επέλδπζήο ηνπ, φπσο απηή δηακνξθψλεηαη ζην ρξεκαηηζηήξην, ρσξίο 

ηελ φπνηα “ππνθεηκεληθφηεηα” ησλ εθηηκήζεσλ. Σα επλντθά ραξαθηεξηζηηθά ησλ 

REITs, νξηζκέλα εθ ησλ νπνίσλ αλαθέξζεθαλ παξαπάλσ, αληηθαηνπηξίδνληαη θαη 

ζηηο ηζηνξηθά θαιχηεξεο απνδφζεηο πνπ πξνζθέξνπλ ζπγθξηηηθά κε ηηο απνδφζεηο 

απφ άκεζεο επελδχζεηο ζε αθίλεηα, αιιά θαη κε απηέο ζε θηεκαηηθέο εηαηξίεο πνπ δελ 

είλαη (Α. Καξπηηλφο, 2007). ΢ηελ Διιάδα, δξαζηεξηνπνηνχληαη απηή ηελ ρξνληθή 

ζηηγκή νη εμήο ΑΔΔΑΠ: Eurobank Properties, MIG Real Estate, Trastor, ΟΣΔ Estate 

θαη ε Δζληθή Παλγαία.  

 

 Δθκηζζσηέο Αθηλήησλ 

Σα ηειεπηαία δέθα ρξφληα, ν απμαλφκελνο αληαγσληζκφο κεηαμχ ησλ εκπνξηθψλ 

ηξαπεδψλ θαη ζε ζπλδπαζκφ κε ηα ζπγθεθξηκέλα ραξαθηεξηζηηθά ηεο κέζεο 

ειιεληθήο επηρείξεζεο, δειαδή ην κηθξφ ηεο κέγεζνο θαη ηε δπζκελή ηεο 

ρξεκαηννηθνλνκηθή δνκή, νδήγεζαλ ηηο ηξάπεδεο απηέο λα ζηξαθνχλ ζε λέα 
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ρξεκαηνδνηηθά πξντφληα. Έλα απφ απηά είλαη ε ρξεκαηνδνηηθή κίζζσζε (leasing), ε 

νπνία δηέπεηαη απφ ηηο δηαηάμεηο ηνπ Ν.1665/86, φπσο ηξνπνπνηήζεθε κε ηνπο 

λφκνπο 1892/90 θαη 1914/90. Με ηε ζχκβαζε απηή ε εηαηξία ρξεκαηνδνηηθήο 

κίζζσζεο (εθκηζζσηήο) παξαρσξεί έλαληη αληαιιάγκαηνο (κίζζσκα) γηα νξηζκέλν 

ρξνληθφ δηάζηεκα, ην νπνίν δελ κπνξεί λα είλαη κηθξφηεξν ησλ δέθα εηψλ ηε ρξήζε 

αθηλήηνπ. Οπζηαζηηθά φινη νη θίλδπλνη θαη ηα νθέιε πνπ ζπλνδεχνπλ ηελ λφκηκε 

θπξηφηεηα ελφο αθηλήηνπ κεηαβηβάδνληαη απφ ηνλ εθκηζζσηή ζηνλ κηζζσηή. Με ηνλ 

ηξφπν απηφ νη απαηηήζεηο κηζζσκάησλ αληηκεησπίδνληαη  απφ ηνλ εθκηζζσηή σο 

εμφθιεζε (απνπιεξσκή) θεθαιαίνπ θαη σο ρξεκαηννηθνλνκηθφ έζνδν γηα ηελ 

απνδεκίσζε θαη ηελ αληακνηβή ηνπ εθκηζζσηή γηα ηελ επέλδπζε θαη ηηο ππεξεζίεο 

ηνπ. Ο ηίηινο ηδηνθηεζίαο ηνπ αθηλήηνπ κπνξεί ηειηθά είηε λα κεηαβηβαζηεί είηε φρη. 

Αληηζέησο, κηα κίζζσζε θαηαηάζζεηαη σο ιεηηνπξγηθή αλ δελ κεηαβηβάδεη νπζηαζηηθά 

φινπο ηνπο θηλδχλνπο θαη ηα νθέιε πνπ ζπλεπάγεηαη ε ηδηνθηεζία ελφο αθηλήηνπ.  

Ζ ρξεκαηνδνηηθή κίζζσζε πξνζθέξεη ζεκαληηθά πιενλεθηήκαηα ζηηο επηρεηξήζεηο 

πνπ ηελ ρξεζηκνπνηνχλ, εθ ησλ νπνίσλ ηα θπξηφηεξα είλαη ε δηεπθφιπλζε ησλ 

ηακηαθψλ πξνγξακκάησλ ησλ εηαηξηψλ θαζψο θαη ε επίηεπμε θνξνινγηθψλ 

ειαθξχλζεσλ (Π. Δπζχκνγινπ, Α. Μπάιιαο, 2003). Σα νθέιε απηά απνιακβάλνπλ 

νινέλα θαη πεξηζζφηεξεο επηρεηξήζεηο εθφζνλ βάζεη ηεο ηειεπηαίαο θαηαγξαθήο ηνπ 

Μεηξψνπ επηρεηξήζεσλ ηεο Δζληθήο ΢ηαηηζηηθήο Τπεξεζίαο ηεο Διιάδαο γηα ην 2004 

δξαζηεξηνπνηνχληαη ζηνλ θιάδν 1.127 επηρεηξήζεηο εθκίζζσζεο ηδηφθηεησλ 

αθηλήησλ. ΢ηελ θαηεγνξία απηή νη ηξείο πξψηνη λνκνί νη ζπγθεληξψλνπλ ηνλ 

κεγαιχηεξν αξηζκφ επηρεηξήζεσλ είλαη ηεο Αηηηθήο, ηνπ Ζξαθιείνπ θαη ηεο 

Θεζζαινλίθεο. 

 

 Ζ Κηεκαηηθή Δηαηξία ηνπ Γεκνζίνπ, ε Δθθιεζία ηεο Διιάδαο, ηα 

Οιπκπηαθά Αθίλεηα Α.Δ. θαη ε Δηαηξία Σνπξηζηηθήο Αλάπηπμεο απνηεινχλ 

αθφκε ειιεληθνχο θνξείο πνπ δξαζηεξηνπνηνχληαη θαη ζηνρεχνπλ ζηελ 

απνηειεζκαηηθή αμηνπνίεζε αθηλήησλ πνπ βξίζθνληαη ζηελ θαηνρή ηνπο. 

 

2.4 ΘΔ΢ΜΗΚΟ ΠΛΑΗ΢ΗΟ 

Σν επηρεηξεκαηηθφ πεξηβάιινλ απνηειεί ην ζεκαληηθφηεξν κέζν πξνζέιθπζεο μέλσλ 

επελδπηψλ ζηελ ειιεληθή αγνξά, ην νπνίν είλαη άξξεθηα ζπλδεδεκέλν κε ην 

γεληθφηεξν ζεζκηθφ πιαίζην, πνπ πεξηιακβάλεη ηηο ηζρχνπζεο ζπλζήθεο απφ λνκηθήο, 

θνξνινγηθήο θαη ρσξνηαμηθήο πιεπξάο. ΢ην ζεζκηθφ πιαίζην πξαγκαηνπνηνχληαη 
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ζπλήζσο  ζεκαληηθέο αιιαγέο απφ ηελ εθάζηνηε θπβέξλεζε θαη σο εθ ηνχηνπ ε 

εγρψξηα αγνξά αθηλήησλ δηέξρεηαη κηα κεηαβαηηθή πεξίνδν ιφγσ ηεο ηζρχνο λέσλ 

θνξνινγηθψλ ξπζκίζεσλ. 

 

 

2.4.1 Ηδηνθηεζία γεο  

Ζ ηδηνθηεζία είλαη αλζξψπηλνο ζεζκφο πνπ ππνδειψλεη ηελ θπξηαξρία ηνπ αλζξψπνπ 

πάλσ ζε έλα αγαζφ. Ζ κνξθή ηεο ηδηνθηεζίαο ηεο γεο πέξαζε πνιιά ζηάδηα θαη 

επεξεάζηεθε απφ πνιιέο εμειίμεηο. Απνηέιεζκα ησλ δηαθφξσλ ηάζεσλ είλαη ζήκεξα 

ε κείσζε ηεο ειεχζεξεο ηδηνθηεζίαο (free hold) θαη ε αχμεζε ησλ θαινχκελσλ 

«λνκίκσλ πεξηνξηζκψλ» ηεο. Ζ πξνζηαζία θαη νη πεξηνξηζκνί ζην ζχγρξνλν 

παξεκβαηηθφ θξάηνο πξνθχπηνπλ απφ ην Γηεζλέο, ην ΢πληαγκαηηθφ, ην Αζηηθφ θαη ην 

Γεκφζην Γίθαην. Ζ αθίλεηε ηδηνθηεζία, θαηά ηε καθξά ηζηνξηθή αλαδξνκή ηνπ 

ειιεληθνχ έζλνπο, απνιάκβαλε πάληα ηεο θξαηηθήο πξνζηαζίαο, φπσο πξνθχπηεη 

απφ ηνπο εηδηθνχο θαλφλεο ζηνπο ηζρχνληεο θαηά θαηξνχο θαηαζηαηηθνχο ράξηεο ηεο 

ρψξαο. ΢πλνπηηθά, ζην ηζρχνλ ΢χληαγκα ηνπ 1975:  

 αλαγλσξίδεηαη ν θνηλσληθφο ραξαθηήξαο ηεο ηδηνθηεζίαο θαη ε αλάγθε 

θξαηηθψλ παξεκβάζεσλ θαη πεξηνξηζκψλ ηεο κε κέηξα ρσξίο πξνζσπηθή 

κνξθή. 

 ζεζπίδνληαη θαηαζηαηηθά νη έλλνηεο ηεο αμίαο αθηλήηνπ θαη ηεο πξνζφδνπ ζε 

νξηζκέλν ρξφλν. 

 ε ηδηνθηεζία πξνζδηνξίδεηαη σο δηθαίσκα νηθνλνκηθνχ πεξηερνκέλνπ ελψ 

πξνζηαηεχεηαη ε εθκεηάιιεπζή θαη ε ειεχζεξε ρξήζε ηεο. 

 πξαγκαηνπνηνχληαη ξπζκίζεηο γηα ηνλ ππφγεην πινχην θαη ηελ ππφγεηα 

ππνδνκή. 

 ε αθίλεηε πεξηνπζία ηνπ δεκνζίνπ, σο θαη’ εμνρήλ Ν.Π.Γ.Γ., απνιακβάλεη 

ζπληαγκαηηθήο πξνζηαζίαο. 

 ην θξάηνο θαηέρεη ηε δπλαηφηεηα λα παξεκβαίλεη ζεηηθά θαη αξλεηηθά, ελψ 

παξάιιεια νθείιεη λα πξνγξακκαηίδεη θαη λα ζπληνλίδεη ηα νηθνλνκηθά ζέκαηα 

πνπ ζρεηίδνληαη κε ηελ αθίλεηε πεξηνπζία. 
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2.4.2 Κύξηεο δηαηάμεηο πνιενδνκηθνύ πιαηζίνπ 

Οη θχξηεο δηαηάμεηο ηνπ πνιενδνκηθνχ πιαηζίνπ κεηαμχ ησλ παξαγφλησλ πνπ 

θαζηζηνχλ δπζρεξή ηελ πξαγκαηνπνίεζε επηρεηξεκαηηθψλ ζρεδίσλ. Οη ππεχζπλνη 

θνξείο άζθεζεο ηνπ πνιενδνκηθνχ πιαηζίνπ δηαθξίλνληαη ζε ηέζζεξα επίπεδα.  

Πξψηνλ, ζε θεληξηθφ επίπεδν, αξκφδηνο γηα πνιενδνκηθά ζέκαηα θαη θνξέαο 

άζθεζεο πνιενδνκηθήο θαη νηθηζηηθήο πνιηηηθήο είλαη ην Τπνπξγείν Πεξηβάιινληνο 

Υσξνηαμίαο θαη Γεκνζίσλ Έξγσλ. Γεχηεξνλ, ζε πεξηθεξεηαθφ επίπεδν, θαζνξίδνληαη 

νη πεξηθέξεηεο ζηηο νπνίεο δηαηξείηαη ε ρψξα θαη ζηελ θάζε κηα ζπλίζηαηαη 

πεξηθεξεηαθφ ζπκβνχιην κε ζπγθεθξηκέλεο πνιενδνκηθέο αξκνδηφηεηεο. Σξίηνλ, ζε 

ηνπηθφ επίπεδν, ηφζν ε πξσηνβάζκηα ηνπηθή απηνδηνίθεζε κέζσ ησλ δήκσλ φζν θαη 

ε λνκαξρηαθή απηνδηνίθεζε, δηαζέηνπλ νξγαλσκέλα ηκήκαηα γηα ηελ πινπνίεζε 

ζπγθεθξηκέλσλ ζηφρσλ ηνπ γεληθνχ πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ. Σέινο, άιινη 

δεκφζηνη θνξείο εθαξκφδνπλ ηνκεαθή πνιηηηθή φπσο, ην Τπνπξγείν Παηδείαο θαη ν 

Οξγαληζκφο ΢ρνιηθψλ Κηηξίσλ, ε Γεκφζηα Δπηρείξεζε Πνιενδνκίαο Οηθηζκνχ θαη 

΢ηέγαζεο, ν Οξγαληζκφο Δξγαηηθήο Καηνηθίαο, ν Διιεληθφο Οξγαληζκφο Σνπξηζκνχ, 

ε Δζληθή Κηεκαηηθή Σξάπεδα ηεο Διιάδαο θαζψο θαη άιινη θνηλσθειείο νξγαληζκνί 

έξγσλ ππνδνκήο. ΢χκθσλα κε ην Τπνπξγείν Πεξηβάιινληνο Υσξνηαμίαο θαη 

Γεκνζίσλ Έξγσλ ν πνιενδνκηθφο ζρεδηαζκφο πεξηιακβάλεη ηα εμήο επίπεδα: 

 Σνλ Γεληθφ ΢ρεδηαζκφ, ζηνλ νπνίν εληάζζνληαη ην Γεληθφ Πνιενδνκηθφ 

΢ρέδην(ΓΠ΢), ε Εψλε Οηθηζηηθνχ Διέγρνπ (ΕΟΔ), ην ΢ρέδην Αλάπηπμεο 

Πεξηνρψλ (΢ΥΑΠ) θαη ε έγθξηζε Οξίσλ Οηθηζηηθνχ πιεζπζκνχ κέρξη 2.000 

θαηνίθνπο. 

 Σνλ Δηδηθφ ΢ρεδηαζκφ θαη ηηο Μειέηεο Πνιενδφκεζεο. 

 

΢εκεηψλεηαη φηη επί ηνπ παξφληνο ηζρχνπλ ηξία πνιενδνκηθά θαζεζηψηα: α)Σν γεληθφ 

βάζεη ηνπ Ν. 1337/1983, ην νπνίν αθνξά ηελ πνιενδφκεζε νηθηζκψλ κε πιεζπζκφ 

κεγαιχηεξν ησλ 2.000 θαηνίθσλ, β) Σν πξψην εηδηθφ θαζεζηψο ην νπνίν αθνξά 

νηθηζκνχο κέρξη 2.000 θαηνίθνπο θαη γ) Σν δεχηεξν εηδηθφ θαζεζηψο ην νπνίν ξπζκίδεη 

ηελ πνιενδφκεζε ησλ πεξηνρψλ δεχηεξεο θαηνηθίαο. Σα δχν εηδηθά πνιενδνκηθά 

ζρέδηα ηζρχνπλ ζήκεξα κεηά ηελ ηξνπνπνίεζε θαη ζπκπιήξσζε ηνπο κε ηνπο λφκνπο 

Ν. 2508/1997, Ν.3044/2002 θαη Ν. 33212/2003. 

 

Οη θπξηόηεξεο δηαηάμεηο ηνπ πνιενδνκηθνύ λόκνπ (3212/2003),αθνξνχλ ηα εμήο: 

1. Ρπζκίζεηο ζηνλ ηξφπν έθδνζεο ησλ νηθνδνκηθψλ αδεηψλ, κε ζηφρν ηελ 

απινχζηεπζε ησλ δηαδηθαζηψλ. 
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2. Πξνβιέςεηο γηα ηελ αζθάιηζε ηεο κειέηεο, επίβιεςεο θαη θαηαζθεπήο απφ 

ηνπο κειεηεηέο θαη θαηαζθεπαζηέο αληίζηνηρα, γηα ηνπιάρηζηνλ δέθα έηε, κε 

δαπάλε ησλ ηδηνθηεηψλ νηθνδνκψλ.  

3. ΢εκαληηθνί πεξηνξηζκνί ζηελ εθηφο ζρεδίνπ δφκεζε αθηλήησλ, κε ζηφρν ηελ 

κείσζε ησλ απζαηξεζηψλ. 

4. Τπνινγηζκφο ηεο ρξεκαηηθήο εηζθνξάο θαηά ηελ θάζε έληαμεο ζε λέα ζρέδηα 

πφιεσλ βάζεη ηνπ εκβαδνχ θαη ηεο ηηκήο δψλεο ηνπ νηθνπέδνπ θαη φρη βάζεη 

ζπκβνιηθήο αμίαο. 

5. Καζνξηζκφο ησλ πεξηνξηζκψλ θαη ησλ πξνυπνζέζεσλ γηα ηελ πινπνίεζε ηεο 

κεηαθνξάο ηνπ ζπληειεζηή δφκεζεο. 

6. Καηάξγεζε ηνπ αληαπνδνηηθνχ ηέινπο ησλ 30 έσο 900 επξψ αλά 

εγγεγξακκέλν δηθαίσκα πξνο ην Δζληθφ Κηεκαηνιφγην θαη θαζηέξσζε 

αληηζηνίρσο εθάπαμ ηέινπο 20 επξψ. 

7. Πξνζσξηλή ζχλδεζε απζαηξέησλ θηηζκάησλ πνπ ρξεζηκνπνηνχληαη σο θχξηα 

θαηνηθία κε ηα δίθηπα θνηλήο σθειείαο.  

Σν θξάηνο γηα ηελ άζθεζε ηεο πνιενδνκηθήο πνιηηηθήο, φπσο γηα παξάδεηγκα ηελ 

απφθηεζε αθηλήησλ γηα νξηζκέλνπο πνιενδνκηθνχο ζθνπνχο θαζψο θαη ηελ 

θαηαπνιέκεζε ηεο θηεκαηηθήο θεξδνζθνπίαο, δηαζέηεη νξηζκέλα κέζα εμαζθάιηζεο 

γεο θαη ησλ δηθαησκάησλ πνπ απνξξένπλ απφ ηελ ηδηνθηεζία ή ρξήζε ηεο. Οξηζκέλα 

απφ απηά ηα ζεζκηθά κέζα παξαηίζεληαη ζηε ζπλέρεηα. 

Απαλλοηριώζεις. Ζ αλαγθαζηηθή  απαιινηξίσζε, δειαδή ε αθαίξεζε ηεο 

ηδηνθηεζίαο κε δηνηθεηηθή πξάμε ράξηλ δεκφζηαο σθέιεηαο θαη θαηφπηλ πξνεγνχκελεο 

πιήξνπο απνδεκίσζεο, απνηειεί ην ηζρπξφηεξν γηα ηελ πνιηηεία αιιά θαη ην 

επαρζέζηεξν γηα ηνλ πνιίηε, κέζν απφθηεζεο αθηλήησλ. Ζ απαιινηξίσζε ξπζκίδεηαη 

γεληθά απφ ην Ν. Γηάηαγκα 797/1971 «πεξί αλαγθαζηηθψλ απαιινηξηψζεσλ», φπσο 

ηξνπνπνηήζεθε κεηαγελέζηεξα. Ζ -απνδεκίσζε, πνπ θαζνξίδεηαη απφ ην δηθαζηήξην, 

ζπλήζσο έρεη ρξεκαηηθή κνξθή αιιά δελ απνθιείεηαη  θαη κηα αληαιιαγή κε έλα 

ηζάμην κε ην απαιινηξησκέλν αθίλεην. Ζ απαιινηξίσζε θεξχζζεηαη ππέξ ηνπ 

δεκνζίνπ θαζψο θαη ππέξ δεκφζηνπ νξγαληζκνχ ή επηρείξεζεο πνιενδνκίαο, 

αλαγθαζηηθνχ νηθνδνκηθνχ ζπλεηαηξηζκνχ ή αλάδνρνπ θνξέα έξγσλ Δλεξγνχ 

Πνιενδνκίαο, κεηά ηελ ςήθηζε ηνπ λφκνπ 947/1979. 

Δικαίωμα προηίμηζης. Σν δηθαίσκα πξνηίκεζεο, δειαδή ην δηθαίσκα ηνπ Γεκνζίνπ 

λα πξνηηκεζεί, έλαληη παληφο ηξίηνπ, κε ηελ ίδηα πξνζθνξά ηηκήο θαηά ηελ πψιεζε 

αθηλήηνπ, πξνβιέπεηαη απφ ην άξζξν 55 ηνπ Ν. 947/1979. Ο ζθνπφο ηνπ 

δηθαηψκαηνο απηνχ είλαη δηηηφο. Ζ κελ χπαξμε ηνπ εκπνδίδεη ηελ αλχςσζε ησλ ηηκψλ 
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ησλ αθηλήησλ θαη γεληθά θαηαπνιεκά ηελ θεξδνζθνπία. Ζ δε άζθεζή ηνπ απφ ην 

Γεκφζην νδεγεί ζηελ απφθηεζε θαηά θπξηφηεηα ησλ αθηλήησλ. 

Ελεύθερη ζσναλλαγή. Σν Γεκφζην δχλαηαη λα απνθηήζεη ηα αθίλεηα πνπ 

απαηηνχληαη γηα ηελ ελεξγνπνίεζε ηεο Εψλεο Δλεξγνχ Πνιενδνκίαο, κε ειεχζεξεο 

δηαπξαγκαηεχζεηο κεηαμχ απηνχ θαη ηνπ ηδηνθηήηε, ρσξίο λα επηβιεζεί ν λφκνο 

δηνίθεζεο ησλ δεκνζίσλ θηεκάησλ. ΢ηελ πεξίπησζε απηή ην Γεκφζην 

ζπλαιιάζζεηαη ζαλ απιφο πνιίηεο θαη δηεπθνιχλεηαη ζηελ ηαρεία απφθηεζε ησλ 

αθηλήησλ. ΢εκεηψλεηαη πσο ν λφκνο δηνίθεζεο ησλ δεκνζίσλ θηεκάησλ επηβάιιεη 

ηελ απαιινηξίσζε ηνπ αθηλήηνπ αλ θξηζεί ζαλ ην κφλν θαηάιιειν αθίλεην ή δεκφζην 

κεηνδνηηθφ δηαγσληζκφ εάλ πξφθεηηαη γηα πεξηζζφηεξα αθίλεηα. 

Μεηαθορά Σσνηελεζηή Δόμηζης. Ο ζεζκφο ηεο κεηαθνξάο ηνπ ζπληειεζηή 

δφκεζεο απνηειεί ζηα πεξηζζφηεξα επξσπατθά θξάηε  έλα απφ ηα θπξηφηεξα κέζα 

εθαξκνγήο πνιενδνκηθήο πνιηηηθήο. Σν άξζξν 2 ηνπ Ν. 880/1979 αλαθέξεηαη ζην 

ζεζκφ ηεο κεηαθνξάο ηνπ ζπληειεζηή δφκεζεο. Με ηνλ φξν απηφ ελλννχκε ηε 

δπλαηφηεηα ηνπ ηδηνθηήηε λα κεηαθέξεη ην επί ηνπ αθηλήηνπ ηνπ δηθαίσκα δφκεζεο 

ζην ζχλνιν ηνπ. Δλαιιαθηηθά, ν ηδηνθηήηεο έρεη ηε δπλαηφηεηα λα κεηαθέξεη ηκήκαηα 

ηνπ δηθαηψκαηνο δφκεζεο ζε άιιν κέξνο ηνπ ίδηνπ ηνπ αθηλήηνπ ή ζε άιιν αθίλεην. Ζ 

κεηαθνξά απηή γίλεηαη πξνθείκελνπ λα ηθαλνπνηεζνχλ νξηζκέλεο αλάγθεο ηεο πφιεο 

θαη αληαπνθξίλεηαη : α) ΢ε αξρηηεθηνληθέο θαη πνιενδνκηθέο πξνδηαγξαθέο , φπσο γηα 

παξάδεηγκα, αθίλεηα δηαηεξεηέα ή πεξηνρέο πνπ απαηηνχλ πνιενδνκηθή εμπγίαλζε, 

β) ΢ηηο απαηηήζεηο εμνπιηζκνχ ελφο νηθηζκνχ αλαθνξηθά κε ηηο πιαηείεο, ηνπο 

δξφκνπο θαη ηνπο ρψξνπο πξαζίλνπ θαη γ) ΢ηελ αλάγθε πξνζηαζίαο κεξηθψλ 

πεξηνρψλ ιφγσ ηεο μερσξηζηήο πνηφηεηαο ηνπ ηνπίνπ ηνπο. 

Ο Α. Η. Αξαβαληηλφο (1997) ππνζηεξίδεη πσο ν ζεζκφο απηφο παξά ηελ 

δεθαπεληάρξνλε εθαξκνγή ηνπ, δελ θαηάθεξε λα επηηχρεη ηνπο σο άλσ 

πεξηβαιινληηθνχο θαη πνιενδνκηθνχο ζθνπνχο. Ο ίδηνο εληνπίδεη σο ηηο θπξηφηεξεο 

αηηίεο παξακφξθσζεο θαη κεηαηξνπήο ηνπ ζεζκνχ σο κέζνπ άζθεζεο θεξδνζθνπίαο 

ζε βάξνο ηνπ νηθηζηηθνχ θαη θπζηθνχ πεξηβάιινληνο, ηελ αμηνπνίεζε ηνπ ζεζκνχ 

θπξίσο σο κέζν πειαηεηαθήο εμππεξέηεζεο απφ ηηο εθάζηνηε θπβεξλήζεηο, ηελ 

αληθαλφηεηα ηεο Γηνίθεζεο γηα ηελ απνηειεζκαηηθή θαη ειεγρφκελε εθαξκνγή ηνπ 

θαζψο θαη ηελ πίεζε ηνπ έγγεηνπ θεξδνζθνπηθνχ θπθιψκαηνο. Οη αηηίεο απηέο 

νδήγεζαλ ζηελ αλνξγάλσηε θαη απνζπαζκαηηθή εθαξκνγή ηνπ ζεζκνχ θαη είραλ ζαλ 

απνηέιεζκα ηελ θήξπμε απφ ην ΢πκβνχιην Δπηθξαηείαο σο αληηζπληαγκαηηθήο θαη 

αλίζρπξεο ηεο ξχζκηζεο ηνπ άξζξνπ 1 ηνπ Ν. 880/79. Γηα ηνλ ιφγν απηφ ε πνιηηεία 

αλαγθάζηεθε λα ζεζπίζεη εθ λένπ έλα λέν λνκνζεηηθφ πιαίζην γηα ηελ νξγάλσζε θαη 

ιεηηνπξγία ηνπ ζεζκνχ ηνπ κ.ζ.δ., κε ηνλ λφκν 2300/1995. 
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2.4.3 Αμία Αθηλήησλ 

Δθηφο απφ ηε ζπληαγκαηηθή αλαθνξά βάζεη ηεο νπνίαο δηαζθαιίδεηαη ε ηδηνθηεζία 

γεο, βξίζθεηαη ζήκεξα ζε ηζρχ πιεζψξα λφκσλ πνπ ζρεηίδνληαη κε ηελ αμία ησλ 

αθηλήησλ. Οη λφκνη απηνί πξνυπνζέηνπλ ηελ γλψζε ηεο αμίαο αθηλήησλ ελψ 

παξάιιεια, ε εχξπζκε εθαξκνγή ηνπο εμαξηάηαη απφ ηνλ νξζφ πξνζδηνξηζκφ ηεο 

αμίαο. ΢ηε ζπλέρεηα παξαηίζεληαη ζπλνπηηθά νη θπξηφηεξεο πξνβιέςεηο ηεο 

Ννκνζεζίαο αλαθνξηθά κε ηελ αμία ησλ αθηλήησλ. 

Φνξνινγία Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο. Σα αθίλεηα σο πάγηα θεθαιαηνπρηθά αγαζά 

ππφθεηληαη ζε θφξνπο επί ησλ ξνψλ θαη ζε θφξνπο επί ησλ απνζεκάησλ, κε 

επηπηψζεηο ζηελ επελδπηηθή ζπκπεξηθνξά. Ζ θνξνινγία ησλ αθηλήησλ ζηελ Διιάδα 

πξαγκαηνπνηείηαη ζχκθσλα κε ηελ αξρή ηεο θνξνδνηηθήο ηθαλφηεηαο θαη ηεο 

εθιακβαλφκελεο εηδηθήο σθέιεηαο. ΢ηελ πξάμε σζηφζν ρξεζηκνπνηείηαη 

κνλνδηάζηαηα πξνο ηελ επίηεπμε ηακεηαθψλ ζηφρσλ. Μεηά ηελ ςήθηζε ηνπ λένπ 

θνξνινγηθνχ λφκνπ  Ν. 3842/2010 - ΦΔΚ Α 58/23.04.2010, νη δηαηάμεηο πνπ 

αθνξνχλ ζηελ αθίλεηε πεξηνπζία είλαη νη εμήο: 

Σν Άξζξν 27 νξίδεη σο αληηθείκελν ηνπ θφξνπ: 

1. Απφ ην έηνο 2010 θαη γηα θάζε επφκελν, επηβάιιεηαη θφξνο ζηελ αθίλεηε 

πεξηνπζία πνπ βξίζθεηαη ζηελ Διιάδα θαη αλήθεη ζε θπζηθά ή λνκηθά πξφζσπα ηελ 

1ε Ηαλνπαξίνπ θάζε έηνπο. 

2. ΢ηελ έλλνηα ηνπ φξνπ αθίλεηε πεξηνπζία, γηα ηελ εθαξκνγή ηνπ λφκνπ απηνχ, 

πεξηιακβάλνληαη: α) Σν δηθαίσκα ηεο πιήξνπο ή ςηιήο θπξηφηεηαο ή επηθαξπίαο ή 

νίθεζεο επί αθηλήησλ. β) Σν δηθαίσκα ηεο απνθιεηζηηθήο ρξήζεο ζέζεσλ 

ζηάζκεπζεο, βνεζεηηθψλ ρψξσλ θαη θνιπκβεηηθψλ δεμακελψλ πνπ βξίζθνληαη ζε 

θνηλφθηεην ηκήκα ππνγείνπ, ππισηήο, δψκαηνο ή αθαιχπηνπ ρψξνπ νηθνδνκήο ησλ 

πην πάλσ αθηλήησλ. 

3. Γηα ηελ επηβνιή ηνπ θφξνπ ε έλλνηα ησλ αθηλήησλ θαη ησλ εκπξαγκάησλ 

δηθαησκάησλ ιακβάλεηαη θαηά ηνλ Αζηηθφ Κψδηθα. 

Σν άξζξν 28 νξίδεη σο ππνθείκελν ηνπ θφξνπ θάζε θπζηθφ ή λνκηθφ πξφζσπν, 

αλεμάξηεηα απφ ηελ ηζαγέλεηα, θαηνηθία ή έδξα ηνπ, θνξνινγείηαη γηα ηελ αθίλεηε 

πεξηνπζία ηνπ πνπ βξίζθεηαη ζηελ Διιάδα ηελ 1ε Ηαλνπαξίνπ ηνπ έηνπο θνξνινγίαο, 

αλεμάξηεηα απφ ηηο κεηαβνιέο πνπ ηπρφλ επέξρνληαη θαηά ηε δηάξθεηα ηνπ έηνπο 

απηνχ. Υπόρξενη ζε θφξν είλαη: 
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 1. Όζνη έρνπλ απνθηήζεη αθίλεην κε αγνξά ή κε νπνηαδήπνηε άιιε αηηία, αλεμάξηεηα 

απφ ηε κεηαγξαθή ηνπ ηίηινπ θηήζεο ηνπο, ήηνη: α) Ο απνθηψλ ην αθίλεην, απφ ηελ 

εκεξνκελία ζχληαμεο ηνπ νξηζηηθνχ ζπκβνιαίνπ θηήζεο. β) Ο θχξηνο ηνπ αθηλήηνπ, 

απφ ηελ εκεξνκελία ηειεζηδηθίαο ηεο δηθαζηηθήο απφθαζεο κε ηελ νπνία 

αλαγλσξίδεηαη δηθαίσκα θπξηφηεηαο ή άιιν εκπξάγκαην δηθαίσκα ζε αθίλεην απφ 

νπνηαδήπνηε αηηία. γ) Ο ππεξζεκαηηζηήο, απφ ηελ εκεξνκελία ζχληαμεο ηεο 

θαηαθπξσηηθήο έθζεζεο, ζε πεξηπηψζεηο πιεηζηεξηαζκνχ. δ) Οη θιεξνλφκνη αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο. 

2. Δπίζεο, ππφρξενη ζε θφξν είλαη: α) Ο εθ πξνζπκθψλνπ αγνξαζηήο αθηλήηνπ, ζηηο 

πεξηπηψζεηο ζχληαμεο πξνζπκθψλνπ κε απηνζχκβαζε. β) Οη δηθαηνχρνη 

δηακεξηζκάησλ – θαηνηθηψλ ηνπ Οξγαληζκνχ Δξγαηηθήο Καηνηθίαο νη νπνίνη έρνπλ 

παξαιάβεη απηά ρσξίο νξηζηηθά παξαρσξεηήξηα. γ) Ο ππφρξενο γνλέαο, γηα ηελ 

αθίλεηε πεξηνπζία ησλ πξνζηαηεπφκελσλ ηέθλσλ ηνπ, ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ηνπ 

άξζξνπ 7 ηνπ Κψδηθα Φνξνινγίαο Δηζνδήκαηνο, πνπ θπξψζεθε κε ην άξζξν πξψην 

ηνπ λ. 2238/1994 (ΦΔΚ 151 Α΄), φπσο ηζρχεη. δ) Ο θεδεκφλαο, γηα ηελ αθίλεηε 

πεξηνπζία ζρνιάδνπζαο θιεξνλνκηάο. ε) Ο εθηειεζηήο δηαζήθεο, γηα ηελ 

θιεξνλνκηαία αθίλεηε πεξηνπζία γηα φζν δηάζηεκα ηε δηαρεηξίδεηαη θαη ηε δηνηθεί. ζη) 

Ο κεζεγγπνχρνο αθίλεηεο πεξηνπζίαο. ε) Ο λνκέαο ησλ επίδηθσλ αθηλήησλ. ζ) Καη’ 

εμαίξεζε, απφ ην έηνο 2011 θαη γηα θάζε επφκελν, ππφρξενο ζε θφξν είλαη ν 

εξγνιάβνο, γηα αθίλεηα ηα νπνία ζπκθσλήζεθε λα κεηαβηβαζζνχλ θαη δελ έρνπλ 

κεηαβηβαζηεί απφ ηνλ νηθνπεδνχρν ζηνλ εξγνιάβν ή ζε ηξίηα πξφζσπα πνπ απηφο 

ζα ππνδείμεη. 

Σν άξζξν 29 δηεπθξηλίδεη πσο απαιιάζζνληαη ηνπ θφξνπ: α) Σα γήπεδα εθηφο 

ζρεδίνπ πφιεο ή νηθηζκνχ πνπ αλήθνπλ ζε θπζηθά πξφζσπα. β) Σα δάζε θαη νη 

δαζηθέο εθηάζεηο. γ) Σα αθίλεηα πνπ αλήθνπλ ζε μέλα θξάηε θαη ηα νπνία 

ρξεζηκνπνηνχληαη γηα ηελ εγθαηάζηαζε ησλ πξεζβεηψλ θαη πξνμελείσλ απηψλ, 

θαζψο θαη ζε μέλνπο πξεζβεπηέο θαη ινηπνχο δηπισκαηηθνχο αληηπξνζψπνπο θαη 

πξάθηνξεο, κε ηνλ φξν ηεο ακνηβαηφηεηαο. δ) Σα αθίλεηα πνπ έρνπλ δεζκεπζεί απφ 

ηελ αξραηνινγηθή ππεξεζία ηνπ Τπνπξγείνπ Πνιηηηζκνχ θαη Σνπξηζκνχ, ιφγσ 

αξραηνινγηθήο έξεπλαο. ε) Σα θηίζκαηα γηα ηα νπνία έρεη εθδνζεί άδεηα ή πξσηφθνιιν 

θαηεδάθηζεο. ζη) Σα επηηαγκέλα απφ ην ζηξαηφ αθίλεηα, ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο 

ηνπ λ.4442/1929 (ΦΔΚ 339 Α΄). δ) Σα αθίλεηα ηνπ Διιεληθνχ Γεκφζηνπ, ζην νπνίν 

πεξηιακβάλνληαη θαη νη απνθεληξσκέλεο δεκφζηεο ππεξεζίεο πνπ ιεηηνπξγνχλ σο 

εηδηθά ηακεία. ε) Σα ηδηνρξεζηκνπνηνχκελα αθίλεηα ησλ Ο.Σ.Α, θαζψο θαη ηα θνηλήο 

ρξήζεσο πξάγκαηα πνπ αλήθνπλ ζε Γήκν ή Κνηλφηεηα. ζ) Σα αθίλεηα πνπ 

παξαρσξνχληαη θαηά ρξήζε ρσξίο αληάιιαγκα ζην Διιεληθφ Γεκφζην ή ζε λνκηθά 
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πξφζσπα δεκνζίνπ δηθαίνπ, εθφζνλ πξννξίδνληαη γηα ηελ εμππεξέηεζε αλαγθψλ 

θάζε αλαγλσξηζκέλεο βαζκίδαο δεκφζηαο εθπαίδεπζεο, δεκφζησλ ή δεκνηηθψλ 

λνζνθνκεηαθψλ ζπγθξνηεκάησλ πξνο φθεινο ηεο δεκφζηαο πγείαο, δεκφζησλ ή 

δεκνηηθψλ κνλάδσλ θνηλσληθήο θξνληίδαο, δεκφζησλ ή δεκνηηθψλ παηδηθψλ 

ζηαζκψλ ή βξεθνθνκείσλ ή νξθαλνηξνθείσλ, δεκφζησλ ή δεκνηηθψλ γεξνθνκείσλ, 

Κ.Α.Π.Ζ. θαζψο θαη αζιεηηθψλ εγθαηαζηάζεσλ, νη ππεξεζίεο ησλ νπνίσλ δηαηίζεληαη 

δσξεάλ. η) Οη ισξίδεο γεο, ζηηο νπνίεο βξίζθνληαη ζηδεξνηξνρηέο πνπ θηλνχληαη κέζα 

καδηθήο κεηαθνξάο θαη ιεηηνπξγνχλ ράξηλ θνηλήο σθειείαο, θαζψο θαη ηα 

αγξνηεκάρηα έδξαζεο πχξγσλ θαη γξακκψλ κεηαθνξάο ειεθηξηθήο ελέξγεηαο.  

΢ην Άξζξν 30 γηα ηνλ πξνζδηνξηζκό ηεο αμίαο ησλ αθηλήησλ αλαθέξεηαη γεληθά: 

1. Γηα ηνλ ππνινγηζκφ ηνπ θφξνπ αθηλήησλ ιακβάλεηαη ππφςε ε αμία πνπ έρνπλ ηα 

αθίλεηα ή ηα εκπξάγκαηα ζε απηά δηθαηψκαηα, θαηά ηελ 1ε Ηαλνπαξίνπ ηνπ έηνπο 

θνξνινγίαο. 

2. Ζ αμία ηεο επηθαξπίαο, φηαλ ν επηθαξπσηήο είλαη θπζηθφ πξφζσπν, νξίδεηαη σο 

πνζνζηφ ηεο αμίαο ηεο πιήξνπο θπξηφηεηαο αλάινγα κε ηελ ειηθία απηνχ.  

3. Ζ αμία ηεο επηθαξπίαο, φηαλ ν επηθαξπσηήο είλαη λνκηθφ πξφζσπν, νξίδεηαη ζηα 

8/10 ηεο αμίαο ηεο πιήξνπο θπξηφηεηαο. 

4. Ζ αμία ηεο ςηιήο θπξηφηεηαο βξίζθεηαη αλ απφ ηελ αμία ηεο πιήξνπο θπξηφηεηαο 

αθαηξεζεί ε αμία ηεο επηθαξπίαο, φπσο πξνζδηνξίδεηαη ζηηο παξαγξάθνπο 2 ή 3 ηνπ 

άξζξνπ απηνχ, θαηά πεξίπησζε. 

5. Ζ νίθεζε εμνκνηψλεηαη κε ηελ επηθαξπία. ΢ηελ πεξίπησζε απηή ν πιήξεο θχξηνο 

ηνπ αθηλήηνπ θνξνινγείηαη σο ςηιφο θχξηνο. 

Ωο θνξνινγεηέα αμία ησλ αθηλήησλ ή ησλ εκπξάγκαησλ ζε απηά δηθαησκάησλ ησλ 

θπζηθψλ πξνζψπσλ νξίδεηαη ην γηλφκελν πνπ πξνθχπηεη απφ ηηο ηηκέο εθθίλεζεο ή 

αθεηεξίαο, πνπ θαζνξίδνληαη ζχκθσλα κε ηηο δηαηάμεηο ησλ άξζξσλ 41 θαη 41Α ηνπ 

λ. 1249/1982, φπσο ηζρχεη, φπνπ εθαξκφδεηαη ην αληηθεηκεληθφ ζχζηεκα 

πξνζδηνξηζκνχ αμίαο αθηλήησλ, επί ηνπο ζπληειεζηέο απμνκείσζεο, φπσο 

θαζνξίδνληαη αλά είδνο αθηλήηνπ ή θηεξίνπ. Γηα ηηο πεξηνρέο δήκσλ ή θνηλνηήησλ 

φπνπ δελ εθαξκφδεηαη ην αληηθεηκεληθφ ζχζηεκα, ε αμία ησλ νηθνπέδσλ θαζνξίδεηαη 

κε απφθαζε ηνπ Τπνπξγνχ Οηθνλνκηθψλ, κε βάζε ηελ θαηψηεξε ηηκή αλά 

ηεηξαγσληθφ κέηξν νηθνπέδνπ ηνπ δήκνπ ή ηεο θνηλφηεηαο, φπσο πξνθχπηεη 

ζχκθσλα κε ηελ παξάγξαθν 2 ηνπ άξζξνπ 3 ηνπ Ν. 1521/1950, φπσο ηζρχεη. 
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2.4.4 Δζληθό Κηεκαηνιόγην 

Σν Δζληθφ Κηεκαηνιφγην απνηειεί έλα εληαίν ζχζηεκα θαηαγξαθήο ησλ λνκηθψλ, 

ηερληθψλ θαη άιισλ πξφζζεησλ πιεξνθνξηψλ ησλ αθηλήησλ θαη ησλ δηθαησκάησλ 

επί απηψλ. Ζ δεκηνπξγία ελφο πιήξνπο απηνκαηνπνηεκέλνπ αξρείνπ αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο, φια ηα ζηνηρεία ηνπ νπνίνπ έρνπλ απνδεηθηηθφ ραξαθηήξα, εμππεξεηεί ην 

θνηλσθειέο έξγν ηνπ Γεκνζίνπ. Πξνο απηή ηελ θαηεχζπλζε κε ηελ αλάπηπμε ηνπ 

Δζληθνχ Κηεκαηνινγίνπ επηηπγράλνληαη κεηαμχ άιισλ: 

 Ζ νξηζηηθή θαη κε ακθηζβεηήζηκε θαηνρχξσζε ηεο ηδηνθηεζίαο ησλ πνιηηψλ. 

 Ζ ακεηάθιεηε νξηνζέηεζε ηεο δεκφζηαο θαη δεκνηηθήο πεξηνπζίαο, ησλ δαζψλ 

θαη ηνπ αηγηαινχ. 

 Πεξηνξηζκφο ηεο γξαθεηνθξαηίαο θαη απινπνίεζε ησλ δηαδηθαζηψλ 

κεηαβίβαζεο ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο. 

 Δλίζρπζε ηεο δηαθάλεηαο θαη ηεο αζθάιεηαο ησλ δηαδηθαζηψλ πνπ ζρεηίδνληαη 

κε ηα αθίλεηα. 

 Βειηίσζε ηεο πξνζηαζίαο ηνπ πεξηβάιινληνο κε πεξηνξηζκφ ησλ 

θαηαπαηήζεσλ θαη ησλ απζαηξεζηψλ. 

 

Γηα ηελ κειέηε, ζχληαμε θαη ιεηηνπξγία ηνπ Δζληθνχ Κηεκαηνινγίνπ ηδξχζεθε ην 2008 

κε θνηλή απφθαζε ηνπ Τπνπξγείνπ Πεξηβάιινληνο Υσξνηαμίαο θαη Γεκνζίσλ Έξγσλ 

θαη ηνπ Τπνπξγείνπ Δζληθήο Οηθνλνκίαο θαη Οηθνλνκηθψλ, ε εηαηξία Κηεκαηνιφγην 

Α.Δ.  Πξφθεηηαη γηα Ννκηθφ Πξφζσπν Ηδησηηθνχ Γηθαίνπ ην νπνίν ιεηηνπξγεί ζχκθσλα 

κε ηνπο θαλφλεο ηεο ηδησηηθήο νηθνλνκίαο θαη δηέπεηαη απφ ηηο δηαηάμεηο ηνπ άξζξνπ 5 

ηνπ Ν. 2229/1994, ηνπ θσδηθνπνηεκέλνπ Νφκνπ 2190/1920, ηνπ Ν. 2308/1995 θαη 

ηνπ Ν. 2664/1998, φπσο ηζρχνπλ ζήκεξα. Δπηπξφζζεηα, δελ ππάγεηαη ζηελ 

θαηεγνξία ησλ νξγαληζκψλ θαη επηρεηξήζεσλ ηνπ επξχηεξνπ δεκνζίνπ ηνκέα θαη δελ 

εθαξκφδνληαη ζε απηήλ νη δηαηάμεηο πνπ δηέπνπλ νη εηαηξίεο πνπ άκεζα ή έκκεζα 

αλήθνπλ ζην δεκφζην. 

 

Σν ζεζκηθφ πιαίζην γηα ηε ζχληαμε θαη ηήξεζε ηνπ Δζληθνχ Κηεκαηνινγίνπ 

ζπγθξνηείηαη απφ δχν βαζηθά λνκνζεηήκαηα. Ο λφκνο 2308/1995 δηέπεη ηελ 

δηαδηθαζία ηεο θηεκαηνγξάθεζεο θαη ν λφκνο 2664/1998 ηελ ιεηηνπξγία ηνπ 

Κηεκαηνινγίνπ. Οη ζπγθεθξηκέλνη λφκνη ηξνπνπνηήζεθαλ απφ ηνπο λφκνπο 

2508/1997, 3208/2003, 3127/2003, 3212/2003 θαη 3481/2006. Οη βειηηψζεηο ησλ 

λνκνζεηεκάησλ πξαγκαηνπνηήζεθαλ πξνο ηελ θαηεχζπλζε απινπνίεζεο θαη 

επηηάρπλζεο ηεο δηαδηθαζίαο θηεκαηνγξάθεζεο, κε ηαπηφρξνλε εμαζθάιηζε ησλ 

πεγψλ ρξεκαηνδφηεζεο ηνπ έξγνπ.  
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2.4.5 Γεληθόο Οηθνδνκηθόο Καλνληζκόο 

Με ην λφκν 1577/1985, φπσο ηξνπνπνηήζεθε κε ην Ν. 1772/1988, ζεζπίζηεθε ν λένο 

Γεληθφο Οηθνδνκηθφο Καλνληζκφο, νπνίνο αληηθαηέζηεζε εθείλνλ ηνπ 1973. Οη 

δηαηάμεηο ηνπ λένπ  Γ.Ο.Κ. είλαη δεκνζίαο ηάμεσο, κε ηελ έλλνηα φηη έρνπλ ζεζπηζηεί 

γηα ηελ εμππεξέηεζε ηνπ δεκνζίνπ ζπκθέξνληνο θαη είλαη αδχλαηνλ λα 

ηξνπνπνηεζνχλ κε ζπκθσλία ησλ ηδηνθηεηψλ αθηλήησλ. Σν πεξηερφκελν εκπεξηέρεη 

ηνπο φξνπο, ηνπο πεξηνξηζκνχο θαη ηηο πξνυπνζέζεηο γηα ηελ εθηέιεζε θάζε κνξθήο 

θαηαζθεπήο, εληφο ή εθηφο ησλ εγθεθξηκέλσλ ζρεδίσλ πφιεσλ ή νηθηζκψλ, κε 

γλψκνλα ηελ πξνζηαζία ηνπ θπζηθνχ, νηθηζηηθνχ θαη πνιηηηζηηθνχ πεξηβάιινληνο. 

Ο λένο Γ.Ο.Κ. ηαπηίδεηαη ζε πνιιά ζεκεία κε ηνπο πξνεγνχκελνπο Γ.Ο.Κ. ηνπ 1973, 

1955 θαη 1929 ελψ πεξηέρεη αιιαγέο, νη θπξηφηεξεο απφ ηηο νπνίεο ζχκθσλα κε ηνλ 

Α. Η. Αξαβαληηλφ (1997) είλαη νη αθφινπζεο: 

1. Γεκηνπξγεί ην ζεζκφ ηεο ειεχζεξεο ηνπνζέηεζεο ηνπ θηηξίνπ ζην νηθφπεδν 

θαη θαηαξγεί ηα δηάθνξα νηθνδνκηθά ζπζηήκαηα ησλ πξνεγνχκελσλ Γ.Ο.Κ. Σν 

θηίξην ηνπνζεηείηαη ζην ρψξν ζχκθσλα κε ηνπο εηδηθνχο φξνπο δφκεζεο ηεο 

πεξηνρήο, ην εγθεθξηκέλν ξπκνηνκηθφ ζρέδην θαη ην δηάγξακκα θάιπςεο ηνπ 

νηθνδνκηθνχ ηεηξαγψλνπ ζην νπνίν βξίζθεηαη. 

2. Γεκηνπξγεί ην ζεζκφ ηνπ ελεξγνχ νηθνδνκηθνχ ηεηξαγψλνπ γηα ηελ 

αλαβάζκηζε θπξίσο ηνπ δνκεκέλνπ πεξηβάιινληνο. Ωζηφζν, ν ζεζκφο απηφο 

ζε ειάρηζηεο πεξηπηψζεηο έσο ζήκεξα έρεη εθαξκνζηεί. 

3. Καζηεξψλεηαη ην νηθνδνκηθφ ηεηξάγσλν σο ε ειάρηζηε πνιενδνκηθή ελφηεηα 

γηα ηελ εληαία αηζζεηηθή δηακφξθσζε ηνπ ρψξνπ. Με ηελ ξχζκηζε απηή, 

ηππηθά δίλεηαη έκθαζε ζηε ζρέζε πνπ ζπλδέεη έλα θηίξην κε ην νηθνδνκηθφ 

ηεηξάγσλν θαη φρη ζηε ζχλδεζε θηηξίνπ θαη νηθνπέδνπ. Ωο πξνο ηελ 

νπζηαζηηθήο ζρέζε θηηξίνπ θαη ηεηξαγψλνπ βέβαηα,  ην απνηέιεζκα δελ έρεη 

επηβεβαηψζεη ηελ πξφζεζε.  

4. Καηνρπξψλεηαη ε ελνπνίεζε ησλ αθάιππησλ ρψξσλ ησλ νηθνδνκηθψλ 

ηεηξαγψλσλ θαη γηα ηελ πξαγκαηνπνίεζε ηεο ελνπνίεζεο απηήο 

ζεζκνζεηείηαη ε γεληθή ζπλέιεπζε ηδηνθηεηψλ νηθνδνκηθνχ ηεηξαγψλνπ. 

5. Γηαρσξίδνληαη ηα θηίξηα ζε ςειά θαη ρακειά θαη δίλνληαη θίλεηξα γηα ηε 

δφκεζε ησλ ρακειψλ θηηζκάησλ.  

6. Καηαξγνχληαη νη παξεθθιίζεηο θαη επηηξέπνληαη κφλνλ θαη’ εμαίξεζε γηα 

παξαδνζηαθά θηίξηα θαη νξηζκέλα εηδηθά θηίξηα, φπσο λνζνθνκεία θαη ζρνιεία. 

7. Απινπζηεχνληαη νη δηαηάμεηο πνπ αθνξνχλ ηελ ηαθηνπνίεζε νηθνπέδσλ. 

8. Θεζκνζεηείηαη ε θνηλφρξεζηε αίζνπζα θνηλσληθψλ εθδειψζεσλ. 
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9. Θεζκνζεηείηαη ε έλλνηα ηεο ρξήζεο ηνπ θηηξίνπ θαη απαγνξεχεηαη ε αιιαγή 

ηεο. 

10. Οη Δπηηξνπέο Πνιενδνκηθνχ θαη Αξρηηεθηνληθνχ Διέγρνπ θαζίζηαληαη 

απνθαζηζηηθήο ζεκαζίαο θνξείο γηα ηελ πξνζηαζία ηνπ θπζηθνχ 

πεξηβάιινληνο απφ ηελ δφκεζε αθηλήησλ.  

Μηα απφ ηηο ηξνπνπνηήζεηο πνπ αθνινχζεζαλ κε ηνλ Ν. (2831/2000) εκπεξηέρεη κηα 

ζεηξά απφ λνκνζεηηθέο ξπζκίζεηο πνπ αθνξνχλ ζηελ πιεηνςεθία ηνπο δεηήκαηα ηα 

νπνία δηεπζεηήζεθαλ ελ κέξεη κε ηνλ Γ.Ο.Κ. ηνπ 1988.   Δπηπξφζζεηα, ξπζκίζηεθε γηα 

πξψηε θνξά ε έλλνηα ηεο εγθαηάζηαζεο, ηφζν ζεξκηθψλ ειηαθψλ ζπζηεκάησλ φζν 

θαη βαζηθψλ ζηνηρείσλ ησλ αλαλεψζηκσλ πεγψλ ελέξγεηαο. Δπηπιένλ, θαζνξίζηεθαλ 

εθ λένπ νη έλλνηεο ησλ φξσλ παζεηηθά θαη ελεξγεηηθά ειηαθά ζπζηήκαηα ζέξκαλζεο, 

βηνθιηκαηηθά αθίλεηα θαη ζηνηρεία αξρηηεθηνληθήο ή θπζηθήο θιεξνλνκηάο. 

΢πγθξνηήζεθαλ αθφκε, ην Αλψηαην Πνιενδνκηθφ θαη Αξρηηεθηνληθφ ΢πκβνχιην θαη 

άιια φξγαλα ειέγρνπ γηα ηελ εμέηαζε ελζηάζεσλ ζρεηηθψλ κε ηελ έθδνζε 

νηθνδνκηθψλ αδεηψλ.  

 

2.4.6 Γηεζλή Λνγηζηηθά Πξόηππα 

Γεδνκέλνπ φηη νη νηθνλνκηθέο θαηαζηάζεηο επεξεάδνπλ ηε ζπκπεξηθνξά κεγάινπ 

αξηζκνχ νηθνλνκηθψλ κνλάδσλ ζηελ επηθξάηεηα ελφο θξάηνπο, ε ινγηζηηθή λνκνζεζία 

ππφθεηηαη ζε έλα εθηεηακέλν θαλνληζηηθφ πιαίζην. Με απηφ ηνλ ηξφπν δηαζθαιίδεηαη ε 

αμηνπηζηία ησλ πιεξνθνξηψλ πνπ παξέρνληαη ζηα ελδηαθεξφκελα κέξε ηα νπνία 

βξίζθνληαη ζην εζσηεξηθφ θαη θπξίσο ζην εμσηεξηθφ πεξηβάιινλ κηαο επηρείξεζεο.  

΢χκθσλα κε ηνλ Α. Μπάιια (2004) ζηελ Διιάδα παξαηεξείηαη εθηεηακέλε θξαηηθή 

παξέκβαζε ζην θαλνληζηηθφ πιαίζην ηεο ινγηζηηθήο δηφηη παξαδνζηαθά νη νηθνλνκηθέο 

θαηαζηάζεηο πνπ ππνρξεσηηθά θαηαξηίδνληαη θαη δεκνζηεχνληαη, ζηνρεχνπλ ζηελ 

εθηίκεζε ηεο θνξνδνηηθήο ηθαλφηεηαο ησλ επηρεηξήζεσλ. ΢ήκεξα, νη λνκνζεηηθέο 

ξπζκίζεηο πεξί εηαηξηψλ γηα ηα δεηήκαηα ρξεκαηννηθνλνκηθήο ινγηζηηθήο, 

πξνέξρνληαη απφ ηηο εμήο πεγέο: Πξψηνλ, απφ ην Διιεληθφ Γεληθφ Λνγηζηηθφ ΢ρέδην 

θαη ηα αληίζηνηρα Κιαδηθά. Γεχηεξνλ, απφ ηνλ Κσδηθνπνηεκέλν Νφκν 2190/1920, 

πεξί αλσλχκσλ εηαηξηψλ. Σξίηνλ, απφ ηηο γλσκνδνηήζεηο ηνπ Δζληθνχ ΢πκβνπιίνπ 

Λνγηζηηθήο πνπ δεκνζηεχνληαη απφ ην Τπνπξγείν Οηθνλνκίαο. Σέηαξηνλ, απφ ηνλ 

θνξνινγηθφ λφκν θαη ηνλ Κψδηθα Βηβιίσλ θαη ΢ηνηρείσλ. Σέινο, νη απνθάζεηο ηεο 

Δπξσπατθήο Δπηηξνπήο απνηεινχλ ηηο ζεκαληηθφηεξεο λνκνζεηηθέο ξπζκίζεηο. Μηα 

απφ ηηο απνθάζεηο απηέο είλαη θαη ε εθαξκνγή ησλ Γηεζλψλ Λνγηζηηθψλ Πξνηχπσλ 
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απφ ηηο εηζεγκέλεο εηαηξίεο ζηα ρξεκαηηζηήξηα ησλ ρσξψλ κειψλ ηεο Δπξσπατθήο 

Έλσζεο απφ ην 2005. 

Ζ εθαξκνγή ησλ Γηεζλψλ Λνγηζηηθψλ Πξνηχπσλ ζηνρεχεη ζηε θαζηέξσζε 

νκνηφκνξθσλ θαλφλσλ απνηχπσζεο ησλ νηθνλνκηθψλ θαηαζηάζεσλ ησλ εηαηξηψλ 

γηα ηελ παξνρή ρξεκαηννηθνλνκηθήο πιεξνθφξεζεο ζηηο ρψξεο ηεο Δπξσπατθήο 

Έλσζεο. Απφ ην ζχλνιν ησλ ΓΛΠ, νξηζκέλα απφ απηά ζρεηίδνληαη κε ηελ αθίλεηε 

πεξηνπζία. Ζ αθίλεηε πεξηνπζία (είηε σο γε είηε σο θηίξηα) ζπκπεξηιακβάλεηαη ζηηο 

ελζψκαηεο αθηλεηνπνηήζεηο ηνπ ελεξγεηηθνχ. Σα ζηνηρεία ηνπ ελεξγεηηθνχ 

θαηαρσξνχληαη ζην θφζηνο θηήζεο ηε ρξνληθή ζηηγκή απφθηεζεο ηνπο. Ωζηφζν, 

ζχκθσλα κε ην ΓΛΠ 16 θαη ζε κεηαγελέζηεξεο ρξνληθέο ζηηγκέο ηα πάγηα ζηνηρεία 

ελεξγεηηθνχ εκθαλίδνληαη κε αλαπξνζαξκνζκέλε αμία, πνπ απνηειείηαη απφ ηελ 

εχινγε αμία θαηά ηελ εκέξα ηεο αλαπξνζαξκνγήο κεησκέλε θαηά ηηο κεηαγελέζηεξεο 

ζσξεπκέλεο απνζβέζεηο θαη δεκίεο.  

Μηα επηρείξεζε, νθείιεη βάζεη ηνπ ΓΛΠ 40 λα πξνζδηνξίζεη ηελ εχινγε αμία ηεο 

επέλδπζεο ζε αθίλεηα γηα ην ζθνπφ ηεο απνηίκεζεο. Ζ αμία απηή απνηηκάηαη σο ε 

πην πηζαλή ηηκή πνπ κπνξεί λα επηηεπρζεί ζηε αγνξά θαηά ηελ εκεξνκελία ηνπ 

ηζνινγηζκνχ θαη πξέπεη λα αληαλαθιά ηελ πξαγκαηηθή θαηάζηαζε ηεο αγνξάο θαη ησλ 

ζπλζεθψλ πνπ επηθξαηνχλ ζε απηή. Ζ εθηίκεζε ηεο αμίαο απηήο δηελεξγείηαη 

ζπλήζσο απφ επαγγεικαηίεο εθηηκεηέο. ΢ηελ κειέηε ηνπ ICAP (2008) γίλεηαη 

αλαθνξά ζηνπο ηζρπξηζκνχο ησλ παξαγφλησλ ηνπ θιάδνπ ζρεηηθά κε ηελ 

θεξεγγπφηεηα θαη ηελ αμηνπηζηία ηνπ έξγνπ ησλ εθηηκεηψλ θαη ειεγθηψλ αθηλήησλ. Γηα 

λα δηαζθαιηζηεί ε ζεζκηθή νξηνζέηεζε ηνπ επαγγέικαηνο ηνπ εθηηκεηή αθηλήησλ, ε 

εθαξκνγή ησλ Γηεζλψλ Λνγηζηηθψλ Πξνηχπσλ απαηηεί ηελ θάιπςε νξηζκέλσλ 

βαζηθψλ θξηηεξίσλ ελεκέξσζεο, γλψζεο, εκπεηξίαο θαη ηθαλφηεηαο φισλ ησλ 

εκπιεθνκέλσλ θνξέσλ θαη επαγγεικαηηψλ πνπ πξνζθέξνπλ ηηο ππεξεζίεο ηνπο. 

Σν Γηεζλέο Λνγηζηηθφ Πξφηππν 40 αθφκε,  ξπζκίδεη ηηο επελδχζεηο ζε αθίλεηα κε ηελ 

θαηεγνξηνπνίεζε απηψλ σο επελδπηηθά, σο ηδηνρξεζηκνπνηνχκελα ή σο απφζεκα. 

΢χκθσλα κε ηνλ Α. Μπάιια (2004) επέλδπζε ζε αθίλεηα είλαη αθίλεηα (γήπεδα ή 

θηίξηα ή κέξε θηηξίσλ ή ακθφηεξα) πνπ θαηέρνληαη απφ ηνλ ηδηνθηήηε ή  ηνλ κηζζσηή 

βάζεη ρξεκαηνδνηηθήο κίζζσζεο, είηε γηα ηελ αχμεζε ηεο αμίαο ησλ θεθαιαίσλ είηε 

γηα λα θεξδίδνληαη κηζζψκαηα ή γηα ακθφηεξα. Αληηζέησο, ηδηνρξεζηκνπνηνχκελα 

αθίλεηα είλαη αθίλεηα πνπ θαηέρνληαη απφ ηνλ ηδηνθηήηε ή  ηνλ κηζζσηή βάζεη 

ρξεκαηνδνηηθήο κίζζσζεο, γηα ρξήζε ζηελ παξαγσγή ή πξνκήζεηα αγαζψλ ή 

παξνρή ππεξεζηψλ ή γηα δηνηθεηηθνχο ζθνπνχο. 
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2.5 ΑΝΑΚΔΦΑΛΑΗΧ΢Ζ  

΢ην θεθάιαην απηφ παξαηέζεθαλ ηα θπξηφηεξα ζηαηηζηηθά κεγέζε πνπ απνηππψλνπλ 

ηηο ζπλζήθεο ιεηηνπξγίαο ηεο αγνξάο αθίλεηεο πεξηνπζίαο. Δηδηθφηεξα, ηε δεθαεηία 

1991 έσο 2001 ε ν αξηζκφο ησλ θαηνηθηψλ απμήζεθε ζε κεγάιν πνζνζηφ, κε ηελ 

Διιάδα λα θαηαιακβάλεη θαη πςειφηεξν πνζνζηφ ηδηνθαηνίθεζεο απφ ηνλ αληίζηνηρν 

κέζν φξν ηεο Δπξψπεο. Μεηά φκσο θαη ηελ άλζηζε ηεο νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο 

έσο ην έηνο 2006, εμεηάδνληαο ηα ζηαηηζηηθά ζηνηρεία, είλαη πξνθαλήο ε χπαξμε 

ζεκαληηθνχ απνζέκαηνο αδηάζεησλ θαηνηθηψλ, ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ αζζελή δήηεζε 

ζηελ αγνξά αθηλήησλ ηα ηειεπηαία δχν ρξφληα. 

΢ηε ζπλέρεηα ηνπ θεθαιαίνπ, θαηαγξάθεθαλ νη επηρεηξήζεηο πνπ δξαζηεξηνπνηνχληαη 

ζηνλ θιάδν θαη νη ηνκείο επηρεηξεκαηηθήο ηνπο δξάζεο. Σν θεθάιαην νινθιεξψλεηαη 

κε ηελ θαηαγξαθή ησλ θπξηφηεξσλ λφκσλ θαη δηαηάμεσλ ηνπ ζεζκηθνχ πιαηζίνπ, 

ζηνπο νπνίνπο θαη ππάγνληαη νη επηρεηξήζεηο ηνπ θιάδνπ. Σν πιαίζην απηφ 

πεξηιακβάλεη ηηο θπξηφηεξεο λνκνζεηηθέο ξπζκίζεηο πνπ αθνξνχλ ηελ  ηδηνθηεζία γεο, 

ηνλ πνιενδνκηθφ θαλνληζκφ, ηελ αμία αθηλήησλ, ην Δζληθφ Κηεκαηνιφγην, ηνλ Γεληθφο 

Οηθνδνκηθφο Καλνληζκφο θαη ηα Γηεζλή Λνγηζηηθά Πξφηππα. 
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 3 

Ζ ΕΖΣΖ΢Ζ ΢ΣΖΝ ΑΓΟΡΑ ΑΚΗΝΖΣΖ΢ ΠΔΡΗΟΤ΢ΗΑ΢ ΚΑΗ ΟΗ 

ΠΑΡΑΓΟΝΣΔ΢ ΠΟΤ ΣΖΝ ΔΠΖΡΔΑΕΟΤΝ 

 

3.1 ΔΗ΢ΑΓΧΓΖ 

Ζ αγνξά αθηλήησλ θαηέρεη εμέρνπζα ζέζε ζηελ νηθνλνκηθή δξαζηεξηφηεηα ηεο ρψξαο, 

επεξεάδνληαο άκεζα ηελ γεληθφηεξε καθξννηθνλνκηθή θαηάζηαζε απηήο. Σν κέγεζνο 

ηεο παξαγσγήο ζηελ αγνξά αθηλήησλ πξνζδηνξίδεηαη απφ δηάθνξνπο παξάγνληεο 

πνπ επεξεάδνπλ ηελ πξνζθνξά θαη ηελ δήηεζε. Οη παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ ηελ 

πξνζθνξά είλαη θπξίσο, ην θφζηνο ησλ νηθνδνκηθψλ πιηθψλ, ην ηζρχνλ πνιενδνκηθφ 

θαη θνξνινγηθφ θαζεζηψο, ην πθηζηάκελν απφζεκα θαηνηθηψλ θαη ην εξγαηηθφ θφζηνο.   

Απφ ηελ άιιε πιεπξά, ζην παξφλ θεθάιαην αλαιχνληαη νη πξνζδηνξηζηηθνί 

παξάγνληεο ηεο δήηεζεο θαη κεηαμχ άιισλ είλαη ην δηαζέζηκν εηζφδεκα θαη ν πινχηνο 

ησλ λνηθνθπξηψλ, ηα επηηφθηα δαλεηζκνχ, ην ηζρχνλ θνξνινγηθφ θαζεζηψο ζρεηηθά κε 

ηελ θαηνρή θαη ηηο κεηαβηβάζεηο αθηλήησλ θαη ηηο πξνζδνθίεο γηα ηε κειινληηθή εμέιημε 

ησλ ηηκψλ. Δπηπξφζζεηα, ζην παξφλ θεθάιαην δίλεηαη ηδηαίηεξε έκθαζε ζηνπο 

καθξννηθνλνκηθνχο παξάγνληεο, πνπ ζρεηίδνληαη κε ηελ αγνξά αθίλεηεο πεξηνπζίαο 

θαη νη νπνίνη ζα ρξεζηκνπνηεζνχλ ζηελ ζηαηηζηηθή αλάιπζε πνπ αθνινπζεί ζην 

ηέηαξην θεθάιαην. Οη παξάγνληεο απηνί είλαη, ην ΑΔΠ, ε απαζρφιεζε, ν 

πιεζσξηζκφο θαη ηα επηηφθηα. 

Αθφκε, εθηφο απφ ηα καθξννηθνλνκηθά κεγέζε, γίλεηαη αλαθνξά θαη ζηνλ Γεληθφ 

Γείθηε ηνπ ΥΑΑ, ν νπνίνο ζα απνηειέζεη επίζεο, έλα απφ ηα δεδνκέλα πνπ ζα 

ρξεζηκνπνηεζνχλ ζηελ πεξαηηέξσ αλάιπζε. Σέινο, αλαιχεηαη ζε ζεσξεηηθφ επίπεδν 

θαη ν δείθηεο παξαγσγήο ζηηο νηθνδνκέο, ν νπνίνο εθθξάδεη ηελ πιεπξά ηεο 

νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο. Ο δείθηεο απηφο ζα ρξεζηκνπνηεζεί ζηελ εκπεηξηθή 

δηεξεχλεζε ηεο ζρέζεο πνπ ππάξρεη κεηαμχ ηνπ καθξννηθνλνκηθνχ πεξηβάιινληνο 

θαη ηεο νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο, ε νπνία παξνπζηάδεηαη ζην ηέηαξην θεθάιαην. 
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3.2 ΕΖΣΖ΢Ζ ΑΚΗΝΖΣΖ΢ ΠΔΡΗΟΤ΢ΗΑ΢ 

΢ην ζχλνιν ησλ ρσξψλ δηεζλψο θαζψο θαη ζηελ ειιεληθή επηθξάηεηα νη παξάγνληεο 

πνπ επηδξνχλ ζηελ δηακφξθσζε ηεο δήηεζεο γηα ηελ Αγνξά Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο, 

είλαη δπλαηφλ λα κεηαβάιινπλ ηελ ηηκή κηαο δεδνκέλεο πνζφηεηαο ή λα κεηαβάιινπλ 

ηελ πνζφηεηα κηαο νξηζκέλεο ηηκήο. Γηα λα εμεηαζηνχλ νη παξάγνληεο απηνί πξέπεη 

λα πξνεγεζεί ε δηάθξηζε ηεο Αγνξάο ζε δχν ηνκείο: ζε απηφλ πνπ πεξηιακβάλεη ηα 

νηθηζηηθά αθίλεηα θαη ζε εθείλνλ πνπ πεξηιακβάλεη ηα αθίλεηα πνπ πξννξίδνληαη γηα 

εκπνξηθή, βηνκεραληθή ή άιιε ρξήζε. ΢εκαληηθφ ζεκείν δηαθνξνπνίεζεο ησλ δχν 

ηνκέσλ είλαη φηη νη ζπλζήθεο ζηελ αγνξά ησλ εκπνξηθψλ θαη βηνκεραληθψλ αθηλήησλ 

επεξεάδνληαη πεξηζζφηεξν απφ ην γεληθφηεξν νηθνλνκηθφ θιίκα ηνπ θιάδνπ θαη ηηο 

πξννπηηθέο εμέιημεο απηνχ. 

 

3.2.1 Γείθηεο ηεο επηρεηξεκαηηθήο δξαζηεξηόηεηαο 

΢ηα πιαίζηα ηεο αλάιπζεο θαη εξκελείαο ησλ ηάζεσλ πνπ επηθξαηνχλ ζηνπο 

δηαθνξεηηθνχο ηνκείο ηεο Αγνξά Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο, πξνθχπηεη ην ζπκπέξαζκα φηη 

θάπνηεο επηρεηξεκαηηθέο δξαζηεξηφηεηεο ζεσξνχληαη φηη επηδξνχλ ζε ζεκαληηθφηεξν 

βαζκφ απφ άιιεο. ΢χκθσλα κε ηνλ Shafer (1975) ε πξώηε νκάδα επηρεηξεκαηηθψλ 

θαη νηθνλνκηθψλ δεηθηψλ ζπλίζηαηαη απφ απηνχο πνπ είλαη αξθεηά επαίζζεηνη θαη 

ηείλνπλ λα δηαθπκαίλνληαη ζπρλά ζηηο βξαρππξφζεζκεο κεηαβνιέο ζην 

επηρεηξεκαηηθφ θαη νηθνλνκηθφ θιίκα. Οη δείθηεο απηνί δελ ζα πξέπεη λα ιακβάλνληαη 

ππ’ φςηλ βάζεη ησλ επηδφζεψλ ηνπο καθξνπξφζεζκα αιιά  βάζεη ηεο επίδξαζήο 

ηνπο ζηηο πξνζσξηλέο ζπλζήθεο ζηελ αγνξά ή βάζεη ηεο δπλακηθήο ηνπο ζηελ 

δεκηνπξγία ηάζεσλ εάλ ζπλδπαζηνχλ κε άιινπο ζηαζεξνχο δείθηεο.  

΢ηελ πξψηε απηή θαηεγνξία ησλ βξαρππξφζεζκσλ θαη ηδηαίηεξα επαίζζεησλ 

επηρεηξεκαηηθψλ δεηθηψλ ζπκπεξηιακβάλνληαη: ν αξηζκφο ησλ ρξενθνπεκέλσλ 

επηρεηξήζεσλ, ε απμνκείσζε ησλ ηηκψλ ησλ κεηνρψλ, νη παξαγγειίεο δηαξθψλ 

αγαζψλ, ν αξηζκφο αδεηψλ νηθηζηηθψλ αθηλήησλ, ν ξπζκφο αλνηθνδφκεζεο εκπνξηθψλ 

θαη βηνκεραληθψλ αθηλήησλ, νη ψξεο απαζρφιεζεο ζηηο θαηαζθεπέο, ν ξπζκφο 

ζχζηαζεο λέσλ επηρεηξήζεσλ θαη νη ηηκέο ησλ βαζηθψλ αγαζψλ. ΢ε γεληθέο γξακκέο, 

νη παξάγνληεο απηνί αληαλαθινχλ ηηο ζπλήζεηεο θαη ζπκπεξηθνξέο ηνπ 

θαηαλαισηηθνχ θνηλνχ. Ζ εκπηζηνζχλε ηνπ θνηλνχ ή ε απνπζία απηήο απνηειεί έλαλ 

απφ ηνπο ζεκαληηθφηεξνπο παξάγνληεο επεξεαζκνχ ηεο δήηεζεο γηα ππεξεζίεο πνπ 

ζρεηίδνληαη κε ηηο θαηνηθίεο θαζψο θαη φιεο ηηο αγνξέο θαηαλαισηηθψλ πξντφλησλ.   
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Ζ δεύηεξε νκάδα δεηθηψλ απαξηίδεηαη απφ εθείλνπο πνπ είλαη ιηγφηεξνη επκεηάβιεηνη 

θαη θπκαίλνληαη θπξίσο αληηθαηνπηξίδνληαο ηηο ζπλζήθεο ηεο αγνξάο θαη ιηγφηεξν ηηο 

κειινληηθέο πξνζδνθίεο. Σέηνηνη δείθηεο πνπ απνηππψλνπλ ηελ παξνχζα νηθνλνκηθή 

θαηάζηαζε κπνξεί λα είλαη: ην επίπεδν αλεξγίαο, ην χςνο ησλ εηαηξηθψλ θεξδψλ, νη 

ρξεψζεηο ησλ ηξαπεδψλ, ν αξηζκφο ησλ εκπνξεπκαηηθψλ κεηαθνξψλ, ην επίπεδν ηεο 

βηνκεραληθήο παξαγσγήο θαη ην επίπεδν ρνλδξηθψλ ηηκψλ πψιεζεο πξντφλησλ 

(εθηφο ησλ γεσξγηθψλ). Απηή ε δεχηεξε θαηεγνξία δεηθηψλ γεληθψο αληαλαθιά ηηο 

ζπλζήθεο ηεο αγνξάο απφ ηελ πιεπξά ησλ επηρεηξήζεσλ. ΢ε αληίζεζε  κε ηελ πξψηε 

νκάδα δεηθηψλ, φπνπ ην ελδηαθέξνλ εζηηάδεηαη ζηνλ θαηαλαισηή θαη ζηηο αλάγθεο 

απηνχ, κε ηελ αλάιπζε ηεο δεχηεξεο θαηεγνξίαο δεηθηψλ, ζθνπφο είλαη ε εμαγσγή 

ζπκπεξαζκάησλ γηα ηηο ηάζεηο πνπ ζα επηθξαηήζνπλ ζηνλ θιάδν ηνπο επφκελνπο 

κήλεο. 

Σέινο, ε ηξίηε θαηεγνξία απαξηίδεηαη απφ ηνπο πην ζηαζεξνχο νηθνλνκηθνχο δείθηεο 

θαη εθείλα ηα ζπλνιηθά κεγέζε πνπ απνηππψλνπλ ηελ θαηάζηαζε ηεο εζληθήο 

νηθνλνκίαο. Οη δείθηεο απηνί κεηαβάιινληαη πην αξγά θαη βαζκηαία ζπγθξηηηθά κε 

απηνχο ησλ άιισλ δπν θαηεγνξηψλ ελψ αηθλίδηεο κεηαβνιέο ζηα κεγέζε ηνπο 

θαηαδεηθλχνπλ ζε γεληθέο γξακκέο θάπσο δξαζηηθέο αιιαγέο ζηελ εζληθή νηθνλνκία. 

Σέηνηα κεγέζε είλαη: ην πξνζσπηθφ ή νηθνγελεηαθφ εηζφδεκα, ην επίπεδν ησλ 

ιηαληθψλ πσιήζεσλ, ην χςνο ησλ πιεξσηέσλ δαλείσλ, ην ηξαπεδηθφ επηηφθην 

δαλεηζκνχ ησλ επηρεηξήζεσλ θαη νη απνγξαθέο απνζεκάησλ ησλ βηνκεραληψλ.  

Γηα ηελ αλάιπζε ησλ δεηθηψλ απηψλ ιακβάλνληαη ππ’ φςηλ νη επνρηθνί (νηθνλνκηθνί) 

θχθινη. Υάξηλ παξαδείγκαηνο, ην επίπεδν ησλ ιηαληθψλ πσιήζεσλ απμάλεηαη 

ζεκαληηθά θαηά ηελ πεξίνδν ησλ ενξηψλ ησλ Υξηζηνπγέλλσλ θη επνκέλσο, δελ 

κπνξεί λα νδεγήζεη ζην ζπκπέξαζκα φηη έρνπκε γεληθφηεξε αχμεζε ηνπ δηαζέζηκνπ 

εηζνδήκαηνο θαη θαη’ επέθηαζε ε δήηεζε γηα αθίλεηα κπνξεί λα επεξεαζηεί ζεηηθά. 

 

3.2.2 Παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ ηελ Εήηεζε ζηελ Αγνξά Οηθηζηηθώλ 

Αθηλήησλ 

΢ηνλ ηνκέα ησλ νηθηζηηθψλ αθηλήησλ, είλαη ζεκαληηθφο ν δηαρσξηζκφο ηνπ ζηνλ 

ππνθιάδν πνπ απαξηίδνπλ φζνη είλαη ιδιοκηήηες ή ενοικιαζηές οικιζηικών 

ακινήηων θαη ζε απηφλ πνπ ζπγθξνηνχλ φζνη επενδύοσν ζε απηνχ ηνπ ηχπνπ ηα 

αθίλεηα. ΢ηελ πξψηε πεξίπησζε, ν Shafer (1975) ππνζηεξίδεη πσο ην αθίλεην 

απνηειεί έλα θαηαλαισηηθφ αγαζφ θη επνκέλσο ε δήηεζε επηθεληξψλεηαη ζην πνζφ 

ηεο δαπάλεο ζε φξνπο ηακηαθψλ ξνψλ θαη ζηελ ηθαλφηεηα κεηαηξνπήο ηεο ζε φξνπο 
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εηζνδήκαηνο. ΢ηνπο βαζηθνχο ζπληειεζηέο δηακφξθσζεο ηεο δήηεζεο, 

πεξηιακβάλνληαη νη εμήο:  

Πξψηνλ, ζε θάζε πεξηνρή δηεζλψο, ν πιεζπζκφο θαη ηα δεκνγξαθηθά ηνπ 

ραξαθηεξηζηηθά φπσο, ε εζληθφηεηα, ε ειηθία, ε νηθνγελεηαθή θαηάζηαζε θαη ην 

κέγεζνο ηεο νηθνγέλεηαο, ππαγνξεχνπλ ηελ γεληθή δήηεζε γηα νηθηζηηθά αθίλεηα. 

Γεχηεξνλ, ζεκαληηθφο παξάγνληαο είλαη ην δηαζέζηκν εηζόδεκα θαη νη πξνζδνθίεο 

πνπ έρνπλ ηα λνηθνθπξηά γηα ηελ αγνξαζηηθή ηνπο δχλακε ζηελ πεξίπησζε απηή 

επεξεάδεη ζεκαληηθά ηελ απφθαζε ηνπο γηα ελνηθίαζε ή αγνξά αθηλήηνπ.  

Σξίηνλ, νη ηξφπνη ρξεκαηνδόηεζεο ηεο αγνξάο ελφο αθηλήηνπ απνηεινχλ έλαλ απφ 

ηνπο ζεκαληηθφηεξνπο παξάγνληεο επεξεαζκνχ ηεο δήηεζεο. Πξνθεηκέλνπ λα 

ρξεκαηνδνηήζεη ηελ αγνξά ή θαηαζθεπή κηαο νηθίαο ην λνηθνθπξηφ πξέπεη λα εμεηάζεη 

αλ ε αμία ηεο ζπλνιηθήο θαζαξήο παξνχζαο αμίαο πνπ δηαζέηεη είλαη επαξθήο ή 

πξέπεη λα θαηαθχγεη ζηνλ ηξαπεδηθφ δαλεηζκφ.  Απηφ ηζρχεη θαζψο έλαο δπλεηηθφο 

ηδηνθηήηεο ζπλππνινγίδεη ην χςνο θαη ηνλ ηχπν ηνπ δαλείνπ πνπ απαηηείηαη, ην ηξέρνλ 

θαη πξνζδνθψκελν επηηφθην θαη ηηο κεληαίεο δφζεηο ηνπ δαλείνπ ή γεληθψο ηηο φπνηεο 

κεληαίεο θαηαβνιέο.  

Σέηαξηνλ, έλαο αθφκε παξάγνληαο πνπ ζπκκεηέρεη ζηε δηακφξθσζε ηεο δήηεζεο γηα 

νηθηζηηθά αθίλεηα είλαη νη κεληαίεο δαπάλεο ζπληήξεζεο κηαο νηθείαο, φπσο απηέο 

δηαθνξνπνηνχληαη αλάινγα κε ηελ πεξηνρή ζηέγαζεο ηνπ αθηλήηνπ. ΢πρλά έμνδα 

φπσο ηα δεκνηηθά ηέιε θαη νη ινγαξηαζκνί γηα ηηο ππεξεζίεο θνηλήο σθέιεηαο, νη 

αλάγθεο ζε θαχζηκα θαη ηα θαζεκεξηλά έμνδα ζπληήξεζεο ηεο νηθίαο ζπγθξνηνχλ έλα 

ζεκαληηθφ πνζφ ζην ζχλνιν ηνπο θαη σο εθ ηνχηνπ επηδξνχλ ζηελ δηακφξθσζε ηεο 

δήηεζεο.  

Πέκπηνλ, ν  Shafer (1975) ππνζηεξίδεη πσο, θνηλσληθνί παξάγνληεο φπσο θάπνηα 

ηδηαίηεξα ζηνηρεία, ζπλήζεηεο θαη έζηκα πνπ ραξαθηεξίδνπλ κηα πεξηνρή θαη ηνλ 

πιεζπζκφ απηήο, ελδερνκέλσο λα επεξεάδνπλ ηε δήηεζε κέζσ δχν δηαθνξεηηθψλ 

νκάδσλ θαηαλαισηψλ. Απφ ηελ κηα πιεπξά, ππάξρνπλ νη δπλεηηθνί αγνξαζηέο – 

ηδηνθηήηεο νη νπνίνη επηζπκνχλ λα αλαβαζκίζνπλ ην επίπεδν δηαβίσζεο ηνπο, κε 

ζπλεπαθφινπζν ηελ πηζαλή  κεηαθίλεζε ηνπο ζε αθξηβφηεξν θαη θαιχηεξα 

νξγαλσκέλν πξνάζηην κηαο πφιεο. Απφ ηελ άιιε πιεπξά, βξίζθνληαη εθείλνη πνπ 

εμεηάδνπλ παξάιιεια ηα ζελάξηα ηεο ελνηθίαζεο ή ηεο αγνξάο θαηνηθίαο θαη νη 

θνηλσληθνί παξάγνληεο πνπ ζπλππνινγίδνληαη, ελδερνκέλσο λα επηδξνχλ ζε 

ζεκαληηθφ βαζκφ ζηε ιήςε απφθαζεο θαη ζπλεπψο, έκκεζα θαη ζηε δηακφξθσζε 

ηεο δήηεζεο.  
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Αλαθνξηθά κε απηνχο ηνπο θνηλσληθνχο παξάγνληεο, ηδηαίηεξν ελδηαθέξνλ 

παξνπζηάδεη ε έξεπλα ηνπ Μαιιηαξφπνπινπ (2007) ε νπνία δηεμήρζε ζε 

ηθαλνπνηεηηθφ δείγκα λνηθνθπξηψλ ηελ πεξίνδν 2005-2006. Σα απνηειέζκαηα απηήο 

θαηαδεηθλχνπλ ηελ πνηόηεηα δσήο, ηελ πξνζβαζηκόηεηα ζηελ εξγαζία, ηελ 

πξνζβαζηκόηεηα ζε αγνξέο, ηελ θνηλσληθή αλαγλώξηζε θαη ηελ απνθέληξσζε σο 

ηνπο πέληε ζεκαληηθφηεξνπο (θαηά ηεξαξρία) παξάγνληεο επηινγήο θχξηαο θαηνηθίαο.  

΢χκθσλα κε ηνλ Εεληέιε (2001) ππάξρνπλ θαη άιινη παξάγνληεο, πνπ ελδέρεηαη λα 

επεξεάδνπλ ηελ δήηεζε θαηνηθηψλ ζε πην καθξνρξφληεο πεξηφδνπο θαη λα 

πξνθαιέζνπλ ηελ αιιαγή ησλ πξνηηκήζεσλ ησλ θαηαλαισηψλ πξνο νξηζκέλεο 

θαηεγνξίεο αθηλήησλ. Απηνί νη παξάγνληεο είλαη: νη πιεζπζκηαθέο αιιαγέο, ε 

ρξήζε εδάθνπο θαη ζπληειεζηώλ παξαγσγήο, ε ρξήζε εδάθνπο γηα ηελ 

αλάπηπμε κεηαθνξώλ, ε ύπαξμε ππνθαηάζηαησλ αγαζώλ, νη πξνηηκήζεηο ησλ 

αγνξαζηώλ, ε ζέζε ηνπ αθηλήηνπ, ε ηηκή ηνπ πξνζθεξόκελνπ αθηλήηνπ, ε 

νξηαθή παξαγσγηθόηεηα ηεο γεο ζηνλ αζηηθό ρώξν, ε εγθπξόηεηα ησλ 

πξνβιέςεσλ εμέιημεο ηνπ εηζνδήκαηνο θαη ηεο αγνξαζηηθήο δχλακεο, ην 

θνξνινγηθό θαζεζηώο, ν πιεζσξηζκόο, νη νηθνλνκηθέο δηαθπκάλζεηο, νη ηηκέο 

άιισλ αγαζώλ, ην επίπεδν πγείαο, ν αξηζκόο παηδηώλ αλά θαηνηθία θαη ε 

δηαθήκηζε. 

Δπηπξφζζεηα θαη ηδηαίηεξα γηα ηελ αγνξά θαηνηθίαο ζηελ Διιάδα, ν Μαιιηαξφπνπινο 

(2007) ππνζηεξίδεη πσο ππάξρνπλ ηξεηο βαζηθνί παξάγνληεο νη νπνίνη θαίλεηαη λα  

επεξεάδνπλ ηελ δήηεζε γηα θαηνηθία δηαρξνληθά. Πξψηνλ, ε ζεκαληηθή αύμεζε ή 

κείσζε ηνπ πιεζπζκνύ ιφγσ ηεο νηθνλνκηθήο κεηαλάζηεπζεο, ε νπνία ζπκβάιιεη 

ζεηηθά ή αξλεηηθά ζηελ εμέιημε ηεο αγνξάο θαηνηθίαο. ΢χκθσλα κε ηα ζηνηρεία 

απνγξαθήο ηνπ 2001, ν αξηζκφο ησλ κεηαλαζηψλ ζηελ Διιάδα αλέξρεηαη ζε 750.000 

θαη ηζνδπλακεί κε ην  6.5% ηνπ πιεζπζκνχ ηεο ρψξαο. Ζ λνκηκνπνίεζε θαη ε 

ζηαδηαθή ελζσκάησζε ησλ κεηαλαζηψλ ζηελ ειιεληθή θνηλσλία νδήγεζε ζε 

ζεκαληηθή αχμεζε ηεο δήηεζεο γηα παιαηφηεξεο θαηνηθίεο ηφζν γηα ελνηθίαζε φζν θαη 

γηα αγνξά. ΢χκθσλα κε ηα ζηνηρεία ηεο Έξεπλαο Οηθνγελεηαθψλ Πξνυπνινγηζκψλ  

ηεο Δ΢ΤΔ (2005), ζε πνζνζηφ 18% νη κεηαλάζηεο έρνπλ ήδε ην δηθφ ηνπο ζπίηη.  

Γεχηεξνλ, ν ζπγγξαθέαο αθφκε ππνγξακκίδεη ηελ κείσζε ηνπ κεγέζνπο ησλ 

ειιεληθώλ λνηθνθπξηώλ θαη ηελ θαηαηάζζεη ζηνπο παξάγνληεο επεξεαζκνχ ηεο 

δήηεζεο θαηνηθηψλ. ΢πγθεθξηκέλα, ππνζηεξίδεηαη πσο ε παξαδνζηαθή δνκή ηεο 

ειιεληθήο νηθνγέλεηαο, φπνπ ζπκβίσλαλ δχν θαη ηξείο γεληέο, ζηαδηαθά αιιάδεη. Ζ 

ηάζε πνπ παξαηεξείηαη είλαη ην κέγεζνο ησλ λνηθνθπξηψλ λα πιεζηάδεη απηφ ηνπ 

επξσπατθνχ κέζνπ φξνπ. Σξίηνλ, ζχκθσλα κε ηνλ ίδην ζπγγξαθέα ε αύμεζε ηνπ 

κεγέζνπο ησλ θαηνηθηώλ είλαη έλαο δηαρξνληθφο παξάγνληαο πνπ νδεγεί ζε δήηεζε 
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γηα φιν θαη κεγαιχηεξεο θαηνηθίεο. Ζ ηάζε απηή πξνυπνζέηεη σζηφζν, ηελ αιιαγή 

ζην πξνθίι ηνπ ηππηθνχ αγνξαζηή θαηνηθίαο απφ λνηθνθπξηά κε ρακειφ έσο κέζν 

εηζφδεκα ζε λνηθνθπξηά κε πςειφ εηζφδεκα. Ζ αιιαγή απηή ζπληειέζηεθε ηελ 

πεξίνδν αθκήο ηεο νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο κέρξη θαη ην 2007. 

΢ηνλ ηνκέα ησλ νηθηζηηθψλ αθηλήησλ (θαηνηθηψλ), θη ελψ ε θαηνηθία ζεσξείηαη σο έλα 

θαηαλαισηηθφ πξντφλ απφ ηνπο δπλεηηθνχο αγνξαζηέο ή ελνηθηαζηέο, ζηελ 

πεξίπησζε ησλ επελδπηώλ απνηειεί κηα ηππηθή κνξθή επέλδπζεο, φπνπ κέζα απφ 

κηα πξάμε πψιεζεο ή κίζζσζεο αλακέλεηαη ε απφδνζε γηα ην ππελδεδπκέλν 

θεθάιαην. Τπφ ην πξίζκα απηφ, ππάξρνπλ ζχκθσλα κε ηνλ Shafer (1975) ηξείο 

παξάγνληεο πνπ επηδξνχλ πην έληνλα ζηελ δηακφξθσζε ηεο δήηεζεο.  

Πξώηνο γεληθφο θαλφλαο είλαη φηη φζν κεγαιχηεξν είλαη ην κέγεζνο ηεο επέλδπζεο, 

ηφζν πην επαίζζεην είλαη ην έξγν ζηηο κεηαβνιέο ησλ ζπλζεθψλ ηεο αγνξάο. Έλα 

έξγν αθφκε είλαη πην ζχλζεην θαη ελέρεη κεγαιχηεξνπο θηλδχλνπο, φζν κεγαιχηεξνο 

είλαη ν αξηζκφο ησλ θπζηθψλ πξνζψπσλ θαη ησλ αξρψλ πνπ ζπκκεηέρνπλ ζηελ 

δηεθπεξαίσζε ηνπ. Γεύηεξν ζεκαληηθφ ζηνηρείν είλαη νη πηζησηηθνί φξνη, νη νπνίνη  

δηαδξακαηίδνπλ ζεκαληηθφ ξφιν ζηηο επελδχζεηο. Δίλαη ζεκαληηθφ γηα ηνπο επελδπηέο 

λα επηηχρνπλ ηελ επαλείζπξαμε ηνπ θεθαιαίνπ ηνπο ην ζπληνκφηεξν δπλαηφλ, γηα λα 

είλαη ιηγφηεξν ρξνληθφ δηάζηεκα εθηεζεηκέλνη ζηνλ θίλδπλν θαη λα έρνπλ ηελ 

δπλαηφηεηα λα επαλεπελδχζεσο ησλ ρξεκάησλ ηνπο. Απηφ επηηπγράλεηαη ζπλήζσο 

κε ηελ αμηνπνίεζε πεγψλ πνπ εθπίπηνπλ απφ ην εηζφδεκα γηα θνξνινγηθνχ ιφγνπο, 

φπσο πξνθαηαβιεζέληεο ηφθνη,  ακνηβέο δηαρείξηζεο θαη επηζηξνθέο θφξσλ. Τξίηνο 

ζεκαληηθφο παξάγνληαο επεξεαζκνχ ηεο δήηεζεο είλαη ην πνζφ ηεο ειάθξπλζεο 

απφ ην θφξν εηζνδήκαηνο πνπ κπνξεί λα πξνθχςεη απφ κηα επέλδπζε. Σν θαζαξφ 

απνηέιεζκα ζα πξέπεη λα είλαη ε ειαρηζηνπνίεζε ησλ θαζαξψλ δαπαλψλ ηεο 

επέλδπζεο κε παξάιιειε αχμεζε ηεο απφδνζεο πνπ επηζηξέθεη ζηνλ επελδπηή. 

 

3.3 ΜΑΚΡΟΟΗΚΟΝΟΜΗΚΟΗ ΠΑΡΑΓΟΝΣΔ΢  

Ζ θαηαζθεπή ή αλαθαίληζε θαηνηθηψλ, εκπνξηθψλ θέληξσλ, ηνπ νδηθνχ δηθηχνπ θαη, 

γεληθφηεξα, ησλ ππνδνκψλ απνηειεί ζεκαληηθφ κέξνο ηεο ζπλνιηθήο νηθνλνκηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο ζηελ Διιάδα θαη ην εμσηεξηθφ. Με ηα αθίλεηα ζπλδέεηαη άκεζα ή 

έκκεζα θαη έλα πιήζνο άιισλ δαπαλψλ θαη ππεξεζηψλ, νη νπνίεο ηνλψλνπλ ηελ 

νηθνλνκία, ην εηζφδεκα θαη ην βηνηηθφ επίπεδν. Δίλαη νη δαπάλεο ζπληήξεζεο, ε 

αγνξά πξψησλ πιψλ (ιαηνκεία, βηνκεραλίεο ηζηκέληνπ θ.η.ι.) θαη κεραλεκάησλ 

ζρεηηθψλ κε ηελ θαηαζθεπή, θαζψο θαη νη ζπκπιεξσκαηηθέο δαπάλεο ελφο 
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λνηθνθπξηνχ ζε δηαξθή θαηαλαισηηθά αγαζά πνπ ζρεηίδνληαη κε ην κέγεζνο θα ηελ 

πνηφηεηα ηεο θαηνηθίαο, φπσο ε επίπισζε ή ε νηθνζθεπή. Ζ θαηνηθία επεξεάδεη 

επίζεο ην εηζφδεκα πιεηάδαο επαγγεικαηηψλ, φπσο πδξαπιηθνί, ειεθηξνιφγνη, 

μπινπξγνί, αξρηηέθηνλεο, κεραληθνί, ηνπνγξάθνη, ηξαπεδηθνί, κεζίηεο, ή 

ζπκβνιαηνγξάθνη, νη νπνίνη ρξεζηκνπνηνχλ ην εηζφδεκα απηφ γηα αγνξέο αγαζψλ θαη 

ππεξεζηψλ. ΢πλεπψο, ε πνξεία ηεο αγνξάο θαηνηθίαο έρεη πνιιαπιαζηαζηηθά 

απνηειέζκαηα ζηελ νηθνλνκία.  

Δπηπιένλ, ε ζρέζε αλάκεζα ζηελ νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα θαη ηε γεληθφηεξε 

καθξννηθνλνκηθή θαηάζηαζε κηαο νηθνλνκίαο είλαη ακθίδξνκε. Απφ ηε κία, ε 

βειηίσζε ηεο νηθνλνκηθήο θαηάζηαζεο ησλ λνηθνθπξηψλ, φηαλ δελ ζπλνδεχεηαη απφ 

πιεζσξηζκφ, επηδξά ζεηηθά ζηελ αγνξά αθηλήησλ. Απφ ηελ άιιε, ε ζεηηθή πνξεία ηεο 

αγνξάο θαηνηθίαο βειηηψλεη ηνλ πινχην ησλ θαηφρσλ ησλ αθηλήησλ, σζψληαο έηζη 

πξνο ηα πάλσ ηελ νηθνλνκηθή δξαζηεξηφηεηα. Σηελ παξνύζα κειέηε εμεηάδεηαη ε 

πηζαλόηεηα επεξεαζκνύ ηεο Αγνξάο Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο από ην καθξννηθνλνκηθό 

πεξηβάιινλ, όπσο απηό απνηππώλεηαη από ηελ πνξεία ησλ δεηθηώλ θαη κεγεζώλ : ηνπ 

ΑΔΠ, ηνπ Πιεζσξηζκνύ, ηεο Απαζρόιεζεο θαη ησλ Δπηηνθίσλ. Δπηπιένλ, ζηελ 

αλάιπζε ζπκπεξηιακβάλεηαη θαη ν Γεληθόο Γείθηεο ΦΑ, ρσξίο λα απνηειεί βαζηθό 

καθξννηθνλνκηθό δείθηε αιιά σο πξνζδηνξηζηηθόο παξάγνληαο αλίρλεπζεο ηνπ 

γεληθόηεξνπ νηθνλνκηθνύ πεξηβάιινληνο ηεο ρώξαο. 

 

3.3.1 Αθαζάξηζην Δγρώξην Πξντόλ 
  

Σν Αθαζάξηζην Δζληθφ Πξντφλ (Gross Domestic Product) κηαο νηθνλνκίαο απνηειείηαη 

απφ ην ζπλνιηθή παξαγσγή ησλ αγαζψλ, πιηθψλ θαη άπισλ, ηα νπνία παξάγνληαη 

απφ ηελ  νηθνλνκία ζε κηα νξηζκέλε ρξνληθή πεξίνδν. Με άιιε δηαηχπσζε, δελ είλαη 

ην ζχλνιν ησλ αγαζψλ πνπ ππάξρνπλ ζε κηα πεξίνδν, αιιά κφλν απηψλ πνπ 

παξάγνληαη θαηά ηε δηάξθεηα απηήο. ΢ε γεληθέο γξακκέο, Αθαζάξηζην Δζληθφ Πξντφλ 

πνπ απμάλεη ξαγδαία θαλεξψλεη κηα αλαπηπζζφκελε νηθνλνκία ε νπνία πξνζθέξεη 

πνιιέο επθαηξίεο ζηηο επηρεηξήζεηο γηα αχμεζε ησλ πσιήζεσλ ηνπο θαη θαη’ επέθηαζε 

ηεο νηθνλνκηθήο ηνπο επεκεξίαο. Μειεηψληαο ην ΑΔΠ ε πξνζέγγηζε ηνπ γίλεηαη απφ 

ηηο δχν φςεηο ηνπ, σο εηζνδήκαηνο θαη σο δαπάλεο.  
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Πίλαθαο 3.1 

Σξηκεληαίν ΑΔΠ - Πξνζέγγηζε Παξαγσγήο 

(Σε εθαηνκκύξηα €. Δπνρηθά δηνξζσκέλα ζηνηρεία.) 

  ΢πλνιηθή αθαζάξηζηε 
πξνζηηζέκελε αμία (ζε 
ζηαζεξέο ηηκέο 2000) (1) 

Αθαζάξηζην εγρψξην 
πξντφλ (ζε αγνξαίεο 
ηηκέο) (2) 

ΓΔΗΚΣΖ΢ ΣΗΜΩΝ ΑΔΠ = 
(2/1)*100 

2000 Q1 29.738,33 33.714,65 113,37 

2000 Q2 30.030,50 34.019,85 113,28 

2000 Q3 30.171,48 34.141,92 113,16 

2000 Q4 30.441,87 34.403,45 113,01 

2001 Q1 30.640,08 34.975,42 114,15 

2001 Q2 31.014,89 35.262,14 113,69 

2001 Q3 31.359,78 35.687,28 113,80 

2001 Q4 31.663,30 36.076,80 113,94 

2002 Q1 31.815,46 36.106,78 113,49 

2002 Q2 32.110,08 36.400,04 113,36 

2002 Q3 32.742,38 36.987,52 112,97 

2002 Q4 33.143,73 37.389,82 112,81 

2003 Q1 33.990,87 38.439,39 113,09 

2003 Q2 34.323,60 38.682,33 112,70 

2003 Q3 34.686,24 38.984,26 112,39 

2003 Q4 35.166,98 39.508,43 112,35 

2004 Q1 35.593,52 39.956,45 112,26 

2004 Q2 36.240,65 40.624,53 112,10 

2004 Q3 36.634,75 40.902,47 111,65 

2004 Q4 37.088,49 41.324,46 111,42 

2005 Q1 36.632,69 40.909,88 111,68 

2005 Q2 36.920,09 41.229,20 111,67 

2005 Q3 37.351,98 41.747,56 111,77 

2005 Q4 38.029,92 42.570,65 111,94 

2006 Q1 37.511,95 42.543,24 113,41 

2006 Q2 38.383,40 43.386,39 113,03 

2006 Q3 38.818,64 43.889,91 113,06 

2006 Q4 39.005,89 44.164,57 113,23 

2007 Q1 39.699,55 44.959,84 113,25 

2007 Q2 39.959,38 45.269,13 113,29 

2007 Q3 40.255,10 45.650,33 113,40 

2007 Q4 40.481,21 45.885,74 113,35 

2008 Q1 40.763,02 46.193,39 113,32 

2008 Q2 41.025,28 46.479,08 113,29 

2008 Q3 41.080,26 46.539,23 113,29 

2008 Q4 40.691,59 46.216,25 113,58 

2009 Q1 40.991,90 45.747,05 111,60 

2009 Q2 40.843,05 45.608,54 111,67 

2009 Q3 40.739,16 45.393,14 111,42 

2009 Q4 40.574,81 45.039,84 111,00 

 Πεγή : ΔΣΥΔ, 2010 
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 Απφ ηελ αλάιπζε ηνπ νηθνλνκηθνχ θπθιψκαηνο γίλεηαη θαλεξφ, φηη ε αμία ηνπ 

ζπλνιηθνχ πξντφληνο ηζνχηαη κε ην ζχλνιν ησλ εηζνδεκάησλ, ηα νπνία πιεξψλνληαη 

ζηνπο παξαγσγηθνχο ζπληειεζηέο γηα ηε ζπκκεηνρή ηνπο ζηελ παξαγσγή ηνπ 

πξντφληνο, ππφ ηελ κνξθή ησλ εξγαηηθψλ κηζζψλ, εγγείσλ πξνζφδσλ, ηφθσλ θαη 

θεξδψλ. Δάλ ζην κέγεζνο απηφ πξνζηεζεί ην θαζαξφ εηζφδεκα πνπ πξνέξρεηαη απφ 

ηελ αιινδαπή ζηνπο θαηνίθνπο ηεο ρψξαο, πξνθχπηεη ην Αθαζάξηζην Δζληθφ Πξντφλ. 

Ζ άιιε φςε εκθαλίδεηαη ζηελ αγνξά πξντφλησλ κε ηελ κνξθή δαπαλψλ γηα ηελ 

απφθηεζε ησλ αγαζψλ πνπ έρνπλ παξαρζεί. Δίλαη αθφκε απνδεθηφ γεληθά, πσο ε 

αχμεζε ηνπ ΑΔΠ ζπκππθλψλεη φιε ηελ πιεξνθφξεζε πνπ πεξηέρνπλ άιια πην 

άκεζα κέηξα ηνπ εηζνδήκαηνο ησλ λνηθνθπξηψλ, φπσο ε αλεξγία θαη νη κηζζνί. 

 

Γηα ηελ κέηξεζε ηνπ ΑΔΠ, ππνινγίδεηαη ην άζξνηζκα ησλ ρξεκαηηθψλ αμηψλ φισλ 

ησλ πιηθψλ αγαζψλ θαη ππεξεζηψλ, πνπ παξάγνληαη ζε νξηζκέλε ρξνληθή πεξίνδν 

θαη κε βάζε ηηο ηηκέο ηεο αγνξάο. Δπηπιένλ, ζπλήζσο θάζε πξντφλ δέρεηαη 

επεμεξγαζία ζε δηάθνξα ζηάδηα παξαγσγήο, πξηλ γίλεη ηειηθφ πξντφλ θαη δηαηεζεί 

ζηελ αγνξά. Γηα ηελ απνθπγή πνιιαπινχ ππνινγηζκνχ ηνπ ζην ΑΔΠ πξέπεη απφ 

θάζε ζηάδην παξαγσγή λα ιακβάλεηαη αμία, ε νπνία πξνζηίζεηαη ζην πξντφλ, σο 

ηειηθή δε αμία ηνπ πξντφληνο ζεσξείηαη ην άζξνηζκα ησλ πξνζηηζέκελσλ ζηα δηάθνξα 

ζηάδηα αμηψλ. Δπηπξφζζεηα, ζεκαληηθή πνζφηεηα πξντφλησλ ε νπνία παξάγεηαη θαη 

θαηαλέκεηαη ζε θάζε ρξνληθή πεξίνδν θαη πξννξίδεηαη γηα ηδηνθαηαλάισζε, δελ 

ππνινγίδεηαη ζηηο εθηηκήζεηο ηνπ εζληθνχ πξντφληνο.  

 

Αθφκε, φπσο είλαη γλσζηφ, ηα εηζνδεκαηηθά κεγέζε είλαη εθθξαζκέλα ζε 

λνκηζκαηηθέο κνλάδεο ηξέρνπζαο αμίαο ή αιιηψο ζε ηξέρνπζεο ηηκέο. Οη ηηκέο φκσο 

ησλ δηαθφξσλ αγαζψλ δελ παξακέλνπλ ζηαζεξέο δηαρξνληθά θαη απηφ ζπλεπάγεηαη 

ηελ κεηαβνιή θαη ηεο αμίαο ηεο λνκηζκαηηθήο κνλάδαο. ΢πλεπψο, γηα ηε δηαρξνληθή 

ζχγθξηζε ησλ εηζνδεκαηηθψλ κεγεζψλ, ζα πξέπεη λα εθθξάδνληαη ζε ζηαζεξέο ηηκέο. 

Ζ έθθξαζε απηή, ε απάιεηςε δειαδή ηεο επίδξαζεο ησλ ηηκψλ, νλνκάδεηαη 

απνπιεζσξηζκφο (deflation) (΢αξαληίδεο, 2002). Έλαο ηξφπνο γηα ηνλ 

απνπιεζσξηζκφ ηεο αμίαο ηνπ ΑΔΠ επηηπγράλεηαη κε ηε δηαίξεζε ηεο ηξέρνπζαο 

αμίαο ηνπ εζληθνχ εηζνδήκαηνο δηα ηηο ζηαζεξέο ηηκέο αμίαο, ε νπνία θαη πξνθχπηεη 

απφ ηηο εθηηκήζεηο ηεο αμίαο ησλ πνζνηήησλ ηνπ ηειεπηαίνπ έηνπο βάζεη ηηκψλ ηνπ 

έηνπο βάζεο. 

 

            Ο ηχπνο απηφο είλαη γλσζηφο σο δείθηεο ηηκψλ κε ζηάζκηζε ην ηξέρνλ έηνο (Paashe) 

θαη παξνπζηάδεηαη ζε ηξηκεληαία βάζε, ζηνλ Πίλαθα 3.1. Δμεηάδνληαο ηα ζηνηρεία ηνπ 

Πίλαθα 3.1, ην ΑΔΠ ζε ζηαζεξέο ηηκέο 2000 (κε επνρηθά δηνξζσκέλα ζηνηρεία) θαηά 
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ην πξψην ηξίκελν ηνπ 2009, παξνπζίαζε αχμεζε 0,3% ζε ζρέζε κε ην αληίζηνηρν 

ηξίκελν ηνπ 2008 θαη κείσζε 1,2% ζε ζρέζε κε ην πξνεγνχκελν ηξίκελν θαη ην 

αληίζηνηρν ηνπ 2008. Παξαηεξψληαο αθφκε, ηα ζηνηρεία ηνπ πίλαθα, είλαη θαλεξφ 

πσο κεηά απφ κηα δεθαεηία ζπλερνχο κείσζεο ηνπ ΑΔΠ, απηφ ην 2009 κεηψζεθε θαηά 

2%, επεξεαδφκελν θπξίσο απφ ηε κεγάιε πηψζε ησλ επελδχζεσλ, αιιά θαη ηεο 

ηδησηηθήο θαηαλάισζεο θαη ησλ εμαγσγψλ.   

 

΢ηελ εκπεηξηθή έξεπλα πνπ δηελεξγήζεθε θαη ηα απνηειέζκαηα ηεο νπνίαο 

παξνπζηάδνληαη ζην επφκελν θεθάιαην, ν Γείθηεο Σηκψλ Δζληθνχ Πξντφληνο, 

ρξεζηκνπνηείηαη ζαλ αλεμάξηεηε κεηαβιεηή, γηα λα δηαπηζησζεί πσο απηφο ν 

καθξννηθνλνκηθφο δείθηεο ζρεηίδεηαη κε ηελ νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα. ΢χκθσλα κε 

ηνλ J.P. Hicks (1940) ην ΑΔΠ απνηειεί κέηξν ηεο νηθνλνκηθήο επεκεξίαο (economic 

welfare) ηεο ρψξαο, γεγνλφο πνπ απνηέιεζε θαη θξηηήξην επηινγήο ηνπο ζαλ έλα απφ 

ηα θπξηφηεξα καθξννηθνλνκηθά κεγέζε πνπ ρξεζηκνπνηήζεθαλ ζηελ κειέηε.  

 

 

3.3.2 Πιεζσξηζκόο   

 

Ωο πιεζσξηζκφο νξίδεηαη ην θαηλφκελν ηεο ζπλερήο αλφδνπ ηνπ γεληθνχ επηπέδνπ 

ηηκψλ. Δμ νξηζκνχ ζπλεπψο ηζνδπλακεί κε ζπλερή κείσζε ηεο αγνξαζηηθήο δχλακεο 

ηνπ ρξήκαηνο. Ζ άλνδνο ησλ ηηκψλ είλαη απνηέιεζκα ησλ νηθνλνκηθψλ δπλάκεσλ, νη 

νπνίεο αλαπηχζζνληαη ζηελ αγνξά. Τςεινί δείθηεο πιεζσξηζκνχ ζπλδένληαη 

ζπλήζσο κε νηθνλνκίεο ζηηο νπνίεο ε δήηεζε γηα αγαζά θαη ππεξεζίεο ππεξβαίλεη ηε 

ζπλνιηθή παξαγσγηθή δπλακηθφηεηα ηνπο, κε ζπλέπεηα νη ηηκέο λα σζνχληαη πξνο ηα 

πάλσ. ΢ε πνιιέο φκσο πεξηπηψζεηο ε θξαηηθή πνιηηηθή ειέγρεη ηνλ ζρεκαηηζκφ ησλ 

ηηκψλ κε ηνλ πξνζδηνξηζκφ αλψηαησλ νξίσλ. Οη πεξηζζφηεξεο θπβεξλήζεηο θηλνχληαη 

δηαξθψο νξηαθά ζηηο νηθνλνκηθέο πνιηηηθέο πνπ εθαξκφδνπλ. ΢ε γεληθέο γξακκέο, 

πξνζπαζνχλ λα ππνθηλήζνπλ ηηο παξαγσγηθέο δπλάκεηο αξθεηά ψζηε ε νηθνλνκία λα 

βξεζεί θνληά ζην επίπεδν ηεο πιήξνπο απαζρφιεζεο, φρη ηφζν φκσο ψζηε λα 

πξνθιεζνχλ πιεζσξηζηηθέο πηέζεηο.   

 

Ζ ζεκαζία ησλ απνηειεζκάησλ ηνπ πιεζσξηζκνχ εμαξηάηαη απφ ηελ έληαζε απηνχ, 

δειαδή απφ ην ξπζκφ αχμεζεο ησλ ηηκψλ. Αχμεζε ζε πνζνζηφ κηθξφηεξν απφ 4 – 5 

% εηεζίσο, δε δεκηνπξγεί ζνβαξά πξνβιήκαηα. Αληηζέησο, ζεσξείηαη απφ 

νξηζκέλνπο νηθνλνκνιφγνπο, φηη έρεη ζεηηθή επίδξαζε ζηελ παξαγσγή γηαηί 

δεκηνπξγεί πξνζδνθίεο θέξδνπο, δεδνκέλνπ φηη ε αχμεζε ησλ ηηκψλ ησλ πξντφλησλ 

πξνεγείηαη ηεο αχμεζεο ησλ ακνηβψλ ησλ παξαγσγηθψλ ζπληειεζηψλ. Δπνκέλσο, 
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κηθξήο εληάζεσο πιεζσξηζκφο (έξπσλ), ελζαξξχλεη ηηο επελδχζεηο ιφγσ ησλ 

θεξδψλ πνπ αλακέλνληαη θαη νδεγεί ζε αχμεζε ηεο παξαγσγηθήο δπλακηθφηεηαο ηεο 

νηθνλνκίαο. Αληίζεηνο απφ ηνλ έξπνληα είλαη ν θαιπάδσλ πιεζσξηζκφο, ηνλ νπνίν 

ραξαθηεξίδεη πνιχ πςειφο ξπζκφο κεηαβνιήο ησλ ηηκψλ.  

 

Δηδηθφηεξα, ζηελ αγνξά αθίλεηεο πεξηνπζίαο, ν πιεζσξηζκφο είλαη κηα ζεκαληηθή 

κεηαβιεηή, πνπ έρεη αξλεηηθή επίδξαζε ζηελ αγνξά θαηνηθίαο, δηφηη νδεγεί ζε άλνδν 

ησλ νλνκαζηηθψλ επηηνθίσλ θαη ζε αληίδξαζε ησλ λνκηζκαηηθψλ αξρψλ, νη νπνίεο 

αλαγθαζηηθά αθνινπζνχλ πεξηνξηζηηθή λνκηζκαηηθή πνιηηηθή γηα λα ηνλ 

θαηαπνιεκήζνπλ (Γ. Α. Υαξδνχβειεο, 2007). Σν ζχλεζεο απνηέιεζκα είλαη κηα 

αχμεζε ησλ πξαγκαηηθψλ επηηνθίσλ, γεγνλφο πνπ επηθέξεη πηψζε ζηε δήηεζε γηα 

ζηεγαζηηθά δάλεηα, αιιά θαη απμεκέλν θφζηνο θαηαζθεπήο λέσλ θαηνηθηψλ. ΢χκθσλα 

κε ηνπο Σζαηζαξψλε and Zhu (2007), ην κεγαιχηεξν πνζνζηφ δηαθχκαλζεο ησλ 

ηηκψλ ησλ θαηνηθηψλ νθείιεηαη ζηε δηαθχκαλζε ηνπ πιεζσξηζκνχ. 

 

Δπηπξφζζεηα, ν πιεζσξηζκφο είλαη έλαο παξάγνληαο πνπ κπνξεί λα επεξεάζεη ηελ 

επέλδπζε ζε αθίλεηα ζηελ πεξίπησζε εθείλε φπνπ έρνπκε απξνζδφθεηε αχμεζε ηνπ 

γεληθνχ επηπέδνπ ηηκψλ. Σφηε ην ζπλνιηθφ χςνο ησλ ελνηθίσλ είλαη πςειφηεξν θαη 

παξάιιεια νη αμίεο ησλ αθηλήησλ σζνχληαη ζε επίπεδα πςειφηεξα απφ φηη ζε 

ζπλζήθεο αλακελφκελνπ χςνπο πιεζσξηζκνχ. Οη Rubens Louson θαη Yobaccio 

(1998) απέδεημαλ πσο νη επελδχζεηο ζε θαηνηθίεο αθφκε θαη ζε πεξηνξηζκέλνπ 

κεγέζνπο ραξηνθπιάθηα, πξνζθέξνπλ ζεκαληηθή αζπίδα πξνζηαζίαο έλαληη ζηνλ 

πιεζσξηζκφ. ΢ην ίδην ζπκπέξαζκα θαηαιήγεη θαη ν Hoesli (1994) ππνζηεξίδνληαο 

επηπιένλ πσο ε πξνζηαζία απηή έλαληη ηνπ πιεζσξηζκνχ επηηπγράλεηαη ζε 

κεγαιχηεξν βαζκφ απφ απηή πνπ πξνζθέξεηαη κέζσ ησλ επελδχζεσλ ζε θνηλέο 

κεηνρέο. Σέινο, νη Quan θαη Ttiman (1999) ππνζηεξίδνπλ φηη ε πξνθχιαμε απηή είλαη 

δπλαηφλ λα ηζρχεη κφλν ζε καθξνπξφζεζκν θαη φρη ζε βξαρππξφζεζκν νξίδνληα.  

 

Αλαθνξηθά κε ηελ κέηξεζε πιεζσξηζκνχ, ν Γείθηεο Σηκψλ Καηαλαισηή (ΓΣΚ) είλαη 

έλα ζηαηηζηηθφ κέηξν πνπ θαηαξηίδεηαη απφ ηελ Δζληθή ΢ηαηηζηηθή Τπεξεζία απφ ην 

1959 θαη αληαλαθιά ηελ εμέιημε κφλν ησλ ηηκψλ, ζε έλα νξηζκέλν πνηνηηθά θαη 

πνζνηηθά, ζχλνιν αγαζψλ θαη ππεξεζηψλ, πνπ αγνξάδνληαη απφ ηα λνηθνθπξηά θαηά 

ηε ρξνληθή πεξίνδν δηελέξγεηαο ηεο έξεπλαο Οηθνγελεηαθψλ Πξνυπνινγηζκψλ. Ο 

ΓΣΚ πνπ θαηαξηίδεηαη ζηε ρψξα καο έρεη σο ζθνπφ ηελ κέηξεζε ησλ κεηαβνιψλ ηνπ 

γεληθνχ επηπέδνπ ησλ ηηκψλ ησλ αγαζψλ θαη ππεξεζηψλ πνπ πξνκεζεχνληαη νη 

ζχγρξνλνη θαηαλαισηέο.  
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Ο Γείθηεο Σηκψλ Καηαλαισηή (ΓΣΚ) πξνζδηνξίδεη ηελ επίδξαζε ησλ κεηαβνιψλ ησλ 

ηηκψλ ιηαληθήο ζηηο δαπάλεο γηα ηελ αγνξά νξηζκέλσλ αγαζψλ θαη ππεξεζηψλ πνπ 

ζπλζέηνπλ ην ιεγφκελν «θαιάζη ηεο λνηθνθπξάο», κε έηνο βάζεο 2005 = 100,00, 

αλαθέξεηαη ζην ζχλνιν ηεο ρψξαο. Ζ θαηάξηηζε ηνπ εζληθνχ απηνχ δείθηε ηηκψλ 

αληαπνθξίλεηαη ζηηο  απαηηήζεηο ηεο θαηαλαισηηθήο δηάξζξσζεο ηεο ειιεληθήο 

νηθνλνκίαο θαη ε ζπνπδαηφηεηα ηνπ αληηθαηνπηξίδεηαη ζηελ αλάγθε δηαπίζησζεο ησλ 

κεηαβνιψλ πνπ επέξρνληαη ζηελ αμία εθηίκεζεο ηνπ ρξήκαηνο. Ο ΓΣΚ, κεηά ηε 

΢πλζήθε γηα ηελ Δπξσπατθή Έλσζε θαη εηδηθφηεξα κεηά ηε ΢πλζήθε γηα ηε 

δεκηνπξγία ηεο Οηθνλνκηθήο θαη Ννκηζκαηηθήο Έλσζεο, έρεη ζπλδεζεί κε ηελ εθηίκεζε 

ηνπ θξηηεξίνπ ζχγθιηζεο, ηεο ζηαζεξφηεηα ησλ ηηκψλ. Γηα ηελ αλάγθε απηή, 

ππνινγίδνληαη απφ ηα θξάηε κέιε νη Δλαξκνληζκέλνη Γείθηεο Σηκψλ Καηαλαισηή, κε 

απνθιεηζηηθφ ζθνπφ λα παξέρνπλ ζπγθξίζηκα ζηνηρεία γηα ηηο δηεζλείο ζπγθξίζεηο ηνπ 

πιεζσξηζκνχ.   

 

΢πγθεθξηκέλα, ε νηθνλνκηθή δξαζηεξηφηεηα επεξεάδεη ηελ αγνξά θαηνηθίαο κέζσ δχν 

απνηειεζκάησλ. ΢χκθσλα κε ην απνηέιεζκα εηζνδήκαηνο, φηαλ κηα ρψξα βξίζθεηαη 

ζηε θάζε ηεο νηθνλνκηθήο αλάπηπμεο θαη παξάιιεια ν πιεζσξηζκφο δελ απμάλεηαη, 

ην εηζφδεκα θαη ε αγνξαζηηθή δχλακε ησλ λνηθνθπξηψλ βειηηψλεηαη κε πεξαηηέξσ 

ζεηηθή επίδξαζε ζηελ αγνξά θαηνηθίαο. Αληηζέησο, ζχκθσλα κε ην απνηέιεζκα 

πιεζσξηζκνύ αλ ε νηθνλνκηθή δξαζηεξηφηεηα ζπλνδεχεηαη απφ πςειφ ξπζκφ 

αχμεζεο ηνπ γεληθνχ δείθηε ηηκψλ, ην θφζηνο δαλεηζκνχ απμάλεηαη θαη ε ιήςε 

ζηεγαζηηθνχ δαλείνπ θαζίζηαηαη αζχκθνξε, γεγνλφο πνπ ιεηηνπξγεί αλαζηαιηηθά 

ζηελ αγνξά θαηνηθίαο. ΢πλεπψο, αλ ππεξηζρχεη ην απνηέιεζκα εηζνδήκαηνο ε 

βειηίσζε ηεο νηθνλνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο ζα νδεγήζεη ζηελ αχμεζε ηεο δήηεζεο γηα 

θαηνηθία. Αληηζέησο, αλ ππεξηζρχεη ην απνηέιεζκα πιεζσξηζκνχ ε δήηεζε γηα 

θαηνηθίεο κεηψλεηαη.  

Όηαλ ην αλακελφκελν επίπεδν πιεζσξηζκνχ απμάλεηαη, ην νλνκαζηηθφ επηηφθην θαη 

νη ζηαζεξέο νλνκαζηηθέο πιεξσκέο απμάλνληαη, αιιά ε παξνχζα αμία ησλ  

πιεξσκψλ γηα αθίλεηε πεξηνπζία, πξνεμνθιεκέλσλ κε ην πξαγκαηηθφ επηηφθην, 

παξακέλεη ακεηάβιεηε. Με απηή ηελ πεξηνξηζκέλε έλλνηα, ν πξνζδνθψκελνο 

πιεζσξηζκφο δελ έρεη θακία επίπησζε ζην θφζηνο ηεο ζηέγαζεο. Ωζηφζν, ε αχμεζε 

ηνπ πξνζδνθψκελνπ πιεζσξηζκνχ νδεγεί ζε αχμεζε ησλ πξαγκαηηθψλ πιεξσκψλ 

θαη ελδερνκέλσο, λα νδεγήζεη ζε πξνβιήκαηα ηακεηαθήο ξεπζηφηεηαο γηα 

νξηζκέλνπο αγνξαζηέο θαηνηθηψλ (Robert M. Schwab, 1982). 
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3.3.3 Απαζρόιεζε  

 

Απαζρφιεζε είλαη ε επίζεκε νλνκαζία ηεο κηζζσηήο εξγαζίαο θαη απνηειεί ηε 

ζχκβαζε κεηαμχ δχν κεξψλ, ηνπ εξγνδόηε θαη ηνπ εξγαδόκελνπ. Οη ζρέζεηο κεηαμχ 

εξγνδνηψλ θαη εξγαδνκέλσλ, ηα δηθαηψκαηα θαη ππνρξεψζεηο ηνπο, νη θαλφλεο 

πγηεηλήο θαη αζθαιείαο, ην θαζεζηψο ζπλδηθαιηζηηθψλ νξγαλψζεσλ θαη ειεπζεξηψλ 

ηνπο, θαη γεληθά νη θαλφλεο πνπ εθαξκφδνληαη ζηελ παξνρή εμαξηεκέλεο εξγαζίαο 

ξπζκίδνληαη απφ ην εξγαηηθφ δίθαην. Ωζηφζν, εθηφο απφ ην δίθαην, ε έλλνηα ηεο 

απαζρφιεζεο κειεηάηαη επίζεο απφ ηελ νηθνλνκηθή επηζηήκε. Γηα ηελ νηθνλνκηθή 

επηζηήκε, ε απαζρφιεζε απνηειεί βαζηθφ καθξννηθνλνκηθφ κέγεζνο ελψ, 

εμεηάδνληαη νη ζπλζήθεο πνπ επλννχλ ηελ αχμεζε ή κείσζε ηεο θαη κείσζε ή αχμεζε, 

αληίζηνηρα, ηεο αλεξγίαο. Σν πνζνζηφ απαζρφιεζεο είλαη ν αξηζκφο ησλ 

απαζρνινχκελσλ δηαηξνχκελνο κε ην ζχλνιν ηνπ εξγαηηθνχ δπλακηθνχ ηεο ρψξαο.  

 

 

         Πεγή : OECD, 2010 

 

Γηάγξακκα 3.1  

 Δπίπεδν Απαζρόιεζεο γηα ηελ πεξίνδν 1999-2009 

 

Οη εμειίμεηο ζηελ αγνξά εξγαζίαο κε ηελ άλνδν ηνπ επηπέδνπ αλεξγίαο θαηά ηα έηε 

2000 έσο 2009, αληαλαθινχλ ηελ ππνρψξεζε ηεο νηθνλνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο θαη 

ηεο αληαγσληζηηθφηεηαο. Ζ θαηάζηαζε ζηελ αγνξά εξγαζίαο επηδεηλψζεθε ζηαδηαθά 

ζηε δηάξθεηα ηνπ 2009, φπσο θαίλεηαη απφ ηα ζηνηρεία ηεο Έξεπλαο Δξγαηηθνχ 

Γπλακηθνχ (ΔΔΓ) ηεο Δ΢ΤΔ γηα ην 2009. Σν 2009 ν κέζνο αξηζκφο ησλ 

http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%9C%CE%AF%CF%83%CE%B8%CF%89%CF%83%CE%B7
http://el.wikipedia.org/w/index.php?title=%CE%95%CF%81%CE%B3%CE%B1%CF%83%CE%AF%CE%B1&action=edit&redlink=1
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%95%CF%81%CE%B3%CE%B1%CF%84%CE%B9%CE%BA%CF%8C_%CE%B4%CE%AF%CE%BA%CE%B1%CE%B9%CE%BF
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%9F%CE%B9%CE%BA%CE%BF%CE%BD%CE%BF%CE%BC%CE%B9%CE%BA%CE%AC
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%91%CE%BD%CE%B5%CF%81%CE%B3%CE%AF%CE%B1
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απαζρνινπκέλσλ κεηψζεθε θαηά 1,1% έλαληη ηνπ 2008. Όπσο θαίλεηαη θαη ζην 

Γηάγξακκα 3.1, φπνπ παξνπζηάδεηαη ην επίπεδν απαζρφιεζεο ζε εθαηνζηηαίεο 

κεηαβνιέο έλαληη ηνπ αληηζηνίρνπ ηξηκήλνπ ηνπ πξνεγνχκελνπ έηνπο, αθνινπζψληαο 

ηηο κεηαβνιέο ζηελ νηθνλνκηθή δξαζηεξηφηεηα, ν εηήζηνο ξπζκφο κείσζεο 

επηηαρχλζεθε κέζα ζην έηνο απφ -0,6% ην πξψην ηξίκελν ζε -1,7% ην ηειεπηαίν 

ηξίκελν. Ζ κείσζε ηεο απαζρφιεζεο ην 2009 νθείιεηαη θπξίσο ζηελ αχμεζε ηνπ 

αξηζκνχ ησλ αηφκσλ πνπ απνιχζεθαλ ή ησλ νπνίσλ ε ζχκβαζε δελ αλαλεψζεθε θαη 

ιηγφηεξν ζηε κεησκέλε δεκηνπξγία λέσλ ζέζεσλ εξγαζίαο. Ωζηφζν, νη λέεο ζέζεηο 

κηζζσηήο εξγαζίαο ήηαλ ζε κεγαιχηεξν πνζνζηφ απφ φηη ζε πξνεγνχκελα ρξφληα 

ζέζεηο νξηζκέλνπ ρξφλνπ (2007: 50,1%,2008: 54,1%, 2009: 54,6%). 

 

Πέξαλ ηνπ αξηζκνχ ησλ απαζρνινπκέλσλ, κείσζε εκθάληζαλ θαη νη κέζεο αλά 

κηζζσηφ πξαγκαηνπνηεζείζεο ψξεο εξγαζίαο (θαλνληθέο θαη ππεξσξίεο), νη νπνίεο 

ζην κε αγξνηηθφ ηδησηηθφ ηνκέα ηεο νηθνλνκίαο κεηψζεθαλ θαηά 1,3% ην 2009 έλαληη 

ηνπ 2008. Δπηπξφζζεηα, ζχκθσλα κε ηα ζηνηρεία ηεο ΔΔΓ, ην 2009 νη κεηαβνιέο ηεο 

απαζρφιεζεο ζηηο θαηαζθεπέο, ηε κεηαπνίεζε θαη ην ιηαληθφ εκπφξην ζπλέβαιαλ 

θαηά -0,6, -0,6 θαη -0,3 ηεο εθαηνζηηαίαο κνλάδαο αληίζηνηρα ζην ξπζκφ κείσζεο ηεο 

απαζρφιεζεο. 

 

 

3.3.4 Δπηηόθηα  

 

΢χκθσλα κε ηνπο θιαζηθνχο, ην επηηφθην είλαη ε ηηκή ε νπνία εμηζψλεη ηελ πξνζθνξά 

θαη δήηεζε απνηακηεχζεσλ ζηελ αγνξά θεθαιαίσλ. ΢χκθσλα κε ηε ζεσξία ησλ 

δαλεηαθψλ θεθαιαίσλ, ην επηηφθην πξνζδηνξίδεηαη απφ ηελ αιιειεπίδξαζε ηεο 

πξνζθνξάο θαη δήηεζεο δαλεηαθψλ θεθαιαίσλ κε ηα κέιε ηεο νηθνλνκίαο. Οη Keynes 

θαη  Hicks πξνζζέηνπλ ζηνπο παξάγνληεο απηνχο, πνπ πξνζδηνξίδνπλ ην επηηφθην, 

ηελ πξνηίκεζε ξεπζηφηεηαο- πνπ είλαη ε ζπλάξηεζε εηζνδήκαηνο θαη επηηνθίνπ- θαη 

ηε ζπλνιηθή πξνζθνξά ρξήκαηνο, ε νπνία θαζνξίδεηαη αλεμάξηεηα απφ ηελ ΔΚΣ ζηα 

πιαίζηα άζθεζεο ηεο λνκηζκαηηθήο ηεο πνιηηηθήο (Δπζχκνγινπ, Μπάιιαο, 2003). 

 

Δκπεηξηθέο κειέηεο, φπσο απηή ησλ Iacovello M. θαη Minetti R. ην 2003, 

απνδεηθλχνπλ ηελ χπαξμε ζπζρέηηζεο κεηαμχ ησλ επηηνθίσλ θαζψο θαη ηεο 

λνκηζκαηηθήο πνιηηηθήο πνπ επηβάιιεηαη απφ ηελ ΔΚΣ, κε ηελ δήηεζε αθηλήησλ. ΢ην 

Γηάγξακκα 3.2 απεηθνλίδεηαη ε ηάζε πνπ επηθξαηεί ηελ ηειεπηαία δεθαεηία, ζηα 

ηξαπεδηθά δάλεηα πξνο ηα λνηθνθπξηά ζηελ Διιάδα θαη ζηε δψλε ηνπ επξψ. Σν 

ζπκπέξαζκα πνπ πξνθχπηεη πσο ε πηψζε ησλ πξαγκαηηθψλ επηηνθίσλ επεξεάδεη 
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απμεηηθά ηε δήηεζε αθηλήησλ.  Σα νλνκαζηηθά θαζψο θαη ηα πξαγκαηηθά επηηφθηα 

ζηελ Δ.Δ. παξνπζίαζαλ ζεκαληηθή πηψζε ηε δεθαεηία ηνπ 1990, κεηά απφ κηα 

απμεηηθή πνξεία πνπ αθνινχζεζαλ ηελ δεθαεηία ηνπ 1980. Απηή ε δηαθχκαλζε, 

νθείιεηαη έσο έλα βαζκφ, ζε αιιαγέο ηνπ θαλνληζηηθνχ πιαηζίνπ θαη ζηνλ 

εθζπγρξνληζκφ απηνχ, θαζψο επίζεο, θαη ζηνλ απμαλφκελν αληαγσληζκφ ζηηο 

ρξεκαηννηθνλνκηθέο αγνξέο.  

 

΢ε γεληθέο γξακκέο, κηα πηψζε ζηα επηηφθηα δαλεηζκνχ ησλ λνηθνθπξηψλ γηα ηελ 

ιήςε ζηεγαζηηθψλ δαλείσλ, είλαη δπλαηφλ λα αλεβάζεη ηηο ηηκέο ησλ θαηνηθηψλ, θαζψο 

ε απμεκέλε εγγπεηηθή αμία ησλ αθηλήησλ κπνξεί λα δψζεη ζηα λνηθνθπξηά ηελ 

πξφζβαζε ζε πεξηζζφηεξα δάλεηα θαη κε επλντθνχο φξνπο. Απηφ κε ηε ζεηξά ηνπ, 

είλαη δπλαηφλ λα νδεγήζεη ζηελ αχμεζε ηεο δήηεζεο γηα νηθίεο θαη ηειηθά λα 

δεκηνπξγεζνχλ αλνδηθέο ηάζεηο ζηηο ηηκέο απηψλ. 

 

 

                                         Πεγή : ECB, 2010 

 

Γηάγξακκα 3.2 

Σξαπεδηθά Γάλεηα πξνο ηα λνηθνθπξηά ζηελ Διιάδα θαη ζηελ δώλε ηνπ επξώ 

(2000-2009) 

 

 

Αλαιχνληαο ηελ πνξεία ησλ επηηνθίσλ, φπσο απηή παξνπζηάδεηαη ζηα Γηαγξάκκαηα 

3.2 θαη 3.3, παξαηεξείηαη πεξηνξηζκφο ηνπ ξπζκνχ πηζησηηθήο επέθηαζεο πξνο ηηο 

επηρεηξήζεηο θαη ηα λνηθνθπξηά. Μηθηέο ήηαλ νη εμειίμεηο ζηα επηηφθηα ησλ λέσλ 
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ηξαπεδηθψλ δαλείσλ ζηελ Διιάδα ηνπο ηειεπηαίνπο κήλεο ηνπ 2009, θαζψο ε έληνλε 

κείσζε πνπ είρε θαηαγξαθεί ζηε δηάξθεηα ηνπ νθηακήλνπ Ηαλνπαξίνπ-Απγνχζηνπ 

πεξηνξίζηεθε ζεκαληηθά, ελψ ζε νξηζκέλεο θαηεγνξίεο δαλείσλ αλαθφπεθε. Αλάινγε 

ήηαλ ε πνξεία ησλ επηηνθίσλ ησλ ηξαπεδηθψλ δαλείσλ ζηε δψλε ηνπ επξψ, ηα νπνία 

σζηφζν ην 2009 κεηψζεθαλ πεξηζζφηεξν απφ φηη ηα αληίζηνηρα ειιεληθά, κε 

απνηέιεζκα λα απνθιίλνπλ πεξηζζφηεξν απφ ηα γεληθψο πςειφηεξα επηηφθηα ζηελ 

Διιάδα ζηηο πεξηζζφηεξεο θαηεγνξίεο δαλείσλ.  

 

 

 

 

                             Πεγή: ECB, 2010  

 

 

Γηάγξακκα 3.3 

Νέα δάλεηα κε θπκαηλόκελν επηηόθην κέρξη 1 έηνπο  

(2003 – 2010) 

 

Αλαιπηηθφηεξα θαη κε βάζε ηα ζηνηρεία ηεο Έθζεζεο ηνπ Γηνηθεηή ηεο Σξάπεδαο ηεο 

Διιάδαο γηα ην 2009 θαη παξνπζηάδνληαη ζηνλ Πίλαθα 3.2,  φζνλ αθνξά ηα λέα 

δάλεηα πξνο ηα λνηθνθπξηά, ην κέζν ζηαζεξφ επηηφθην ησλ ζηεγαζηηθψλ δαλείσλ 

δηάξθεηαο απφ ελφο έσο πέληε εηψλ ζηελ Διιάδα είρε δηακνξθσζεί ηνλ Φεβξνπάξην 

ηνπ 2010 ζε 4,67%, θαηά 86 κνλάδεο βάζεο ρακειφηεξα απφ φηη ζην ηέινο ηνπ 2008. 

Αληίζηνηρα, ηνλ ίδην κήλα ην επηηφθην ζηελ Διιάδα γηα ζηεγαζηηθά δάλεηα δηάξθεηαο 

ελφο έηνπο, δηακνξθψλεηαη ζε 3,08%, θαηά 184 κνλάδεο βάζεο ρακειφηεξα απφ φηη 

ην 2008. Σν δίκελν Ηαλνπαξίνπ-Φεβξνπαξίνπ ηνπ ηξέρνληνο έηνπο, ηα επηηφθηα  ησλ 

λέσλ ζηεγαζηηθψλ δαλείσλ κε ζπγθεθξηκέλε δηάξθεηα απμήζεθαλ ειαθξά, ζε 3,42% 
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Πίλαθαο 3.2 

Δπηηόθηα λέσλ ηξαπεδηθώλ δαλείσλ ζηελ Διιάδα θαη ζηε δώλε ηνπ επξώ 

 

(πνζνζηά εηεζίσο %) 

 

Γεθέκβξηνο 
2008 

Ηαλνπάξηνο 
2010 

Φεβξνπάξηνο 
2010 

Μεηαβνιή 
κεηαμχ Γεθ. 
2008. Φεβ. 

2010 
(ζε εθ. 

κνλάδεο) 

Α. ΢ηεγαζηηθά Γάλεηα κε επηηφθην θπκαηλφκελν ή επηηφθην ζηαζεξφ έσο 1 έηνο 

Μέζν ζηαζκηθφ 
επηηφθην ζηε δψλε 
ηνπ επξψ 

5,09 
 

2,71 
 

 
2,67 -2,42 

Μέγηζην επηηφθην 
 

6,59 
 

2,09 
 

5,01 -1,58 

 
Διάρηζην επηηφθην 
 

         3,81 1,90 1,87 -1,94 

 
Δπηηφθην ζηελ 
Διιάδα 
 

4,92 3,05 3,08 -1,84 

Γηαθνξά επηηνθίνπ 
κεηαμχ Διιάδαο θαη 
δψλεο ηνπ επξψ 

-0,17 0,34 0,41 0,58 

Β. ΢ηεγαζηηθά Γάλεηα κε ζηαζεξφ επηηφθην άλσ ηνπ 1 έηνπο θαη έσο 5 έηε 

Μέζν ζηαζκηθφ 
επηηφθην ζηε δψλε 
ηνπ επξψ 

5,06 
 

3,94 
 

 
3,83 -1,23 

 
Μέγηζην επηηφθην 
 

7,30          6,67 6,39 -0,91 

 
Διάρηζην επηηφθην 
 

         3,96 0,00 6,64 -1,32 

 
Δπηηφθην ζηελ 
Διιάδα 
 

5,53 4,60 4,67 -0,86 

Γηαθνξά επηηνθίνπ 
κεηαμχ Διιάδαο θαη 
δψλεο ηνπ επξψ 

0,47 0,66 0,84 0,37 

Πεγέο: Τξάπεδα ηεο Διιάδαο, ΔΚΤ θαη Δζληθέο Κεληξηθέο Τξάπεδεο ηεο Εώλεο ηνπ Δπξώ, 2010 

 

Ζ Δπξσπατθή Κεληξηθή Σξάπεδα, ε Σξάπεδα ηεο Διιάδαο θαη νη θπβεξλήζεηο ησλ 

θξαηψλ-κειψλ ηεο Δπξσπατθήο Έλσζεο ρξεζηκνπνηνχλ ην δηαηξαπεδηθφ επηηφθην 

Euribor, σο δείθηε αλαθνξάο γηα ηελ πεξηγξαθή ησλ ηάζεσλ πνπ επηθξαηνχλ ζην  

καθξννηθνλνκηθφ πεξηβάιινλ. Σν Δuribor (euro interbank offered rate) είλαη ην 

επηηφθην κε ην νπνίν κηα ηξάπεδα πςειήο θεξεγγπφηεηαο (prime bank) είλαη 

δηαηεζεηκέλε λα δαλείζεη θεθάιαηα ζε επξψ ζε άιιε ηξάπεδα πςειήο θεξεγγπφηεηαο, 
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φπσο αλαθνηλψλεηαη απφ κηα νκάδα ηξαπεδψλ. Σν EURIBOR ππνινγίδεηαη 

θαζεκεξηλά γηα δηαηξαπεδηθέο θαηαζέζεηο κε δηάθνξεο δηάξθεηεο έσο 12 κελψλ. 

 

 

 

3.4  ΓΔΝΗΚΟ΢ ΓΔΗΚΣΖ΢ ΥΡΖΜΑΣΗ΢ΣΖΡΗΟΤ ΑΘΖΝΧΝ 

 

΢χκθσλα κε ηε λενθιαζηθή νηθνλνκηθή ζεσξία, ην Υξεκαηηζηήξην παξέρεη κηα θξίζηκε 

ζχλδεζε κεηαμχ ησλ θαηαλαισηψλ θαη ησλ παξαγσγψλ. ΢ηε ζεσξία, ππνηίζεηαη φηη 

ην Υξεκαηηζηήξην πξνζθέξεη ην κήλπκα γηα ηηο επηρεηξήζεηο, πξνθεηκέλνπ λα 

πξνβνχλ ζηηο ζσζηέο επελδπηηθέο απνθάζεηο. Δηδηθά, ζηε ζεκεξηλή 

παγθνζκηνπνηεκέλε νηθνλνκία, αλαπφζπαζην κέξνο ηεο νηθνλνκηθήο 

πξαγκαηηθφηεηαο, επεξεάδνληαο ηε δσή φισλ ησλ νηθνλνκηθψλ παξαγφλησλ.  Μέζσ 

ηεο ιεηηνπξγίαο ηνπ ρξεκαηηζηεξίνπ επηηπγράλεηαη ε πξνψζεζε ηεο επηρεηξεζηαθήο 

αλάπηπμεο, ε αχμεζε ηεο παξαγσγηθφηεηαο θαη ε βειηίσζε ηεο εκπνξεπζηκφηεηαο 

ησλ επελδχζεσλ ζε κεηνρηθέο αμίεο. Σν Υξεκαηηζηήξην Αζελψλ (Υ.Α.) εηζήιζε 

βαζκηαία ζην επίθεληξν ηνπ επελδπηηθνχ ελδηαθέξνληνο θαηά ηα ηειεπηαία ρξφληα. 

Κπξηφηεξα, έπεηηα απφ ηελ ίδξπζε ηεο ΟΝΔ ην Υ.Α. ζπλέβαιε ζηελ αλάπηπμε ηεο 

εζληθήο νηθνλνκίαο θαη απνηέιεζε ελαιιαθηηθή πεγή επελδχζεσλ. 

 

΢ηελ εκπεηξηθή κειέηε πνπ αθνινπζεί ζην επφκελν θεθάιαην, ν Γεληθφο Γείθηεο Υ.Α. 

ρξεζηκνπνηείηαη σο κηα απφ ηηο αλεμάξηεηεο κεηαβιεηέο, ηεο νπνίαο ε πνξεία 

αληαλαθιά έσο έλα βαζκφ θαη ζπλδπαζηηθά κε άιινπο παξάγνληεο, ηελ νηθνλνκηθή 

επεκεξία ηεο ρψξαο. Σθνπόο ηνπ δείθηε είλαη ε ύπαξμε ελόο αμηόπηζηνπ κέηξνπ 

θαηαγξαθήο ησλ ηάζεσλ ησλ κεηνρώλ ησλ εηζεγκέλσλ εηαηξεηώλ πνπ 

δηαπξαγκαηεύνληαη ζηελ Καηεγνξία Μεγάιεο Κεθαιαηνπνίεζεο ηνπ ΦΑ.  Αλαθνξηθά 

κε ηα ηερληθά ραξαθηεξηζηηθά ηνπ δείθηε ηδηαίηεξεο ζεκαζίαο είλαη ηα εμήο: Ζ βάζε 

είλαη 100.00 κε έηνο βάζεο ην έηνο 1980.  Ο δείθηεο είλαη ηχπνπ Δπξείαο Δπηινγήο 

(Τςειήο Κεθαιαηνπνίεζεο Blue Chip),θαζαξφο αξηζκφο θαη εθθξαζκέλνο ζην 

λφκηζκα ηνπ επξψ, ελψ ν καζεκαηηθφο ηχπνο ππνινγηζκνχ πξνθχπηεη απφ ηε 

΢ηάζκηζε σο πξνο ηελ Κεθαιαηνπνίεζε. ΢ηε  ζχλζεζε ηνπ δείθηε νη απνδεθηέο αμίεο 

πξνέξρνληαη απφ ηηο εμήληα κεγαιχηεξεο εηαηξίεο blue chip ηεο θαηεγνξίαο Μεγάιεο 

Κεθαιαηνπνίεζεο («Big Cap») ηνπ Υξεκαηηζηεξίνπ Αζελψλ.  
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Γηάγξακκα 3.4  

Ηζηνξηθό γξάθεκα Γεληθνύ Γείθηε Υ.Α. (2000 – 2009) 

 

Οη θπξηφηεξεο εμειίμεηο ζην Υξεκαηηζηήξην Αζελψλ (Υ.Α.) θαηά ην 2009 ήηαλ ε 

άλνδνο ησλ ηηκψλ ησλ κεηνρψλ, πνπ παξαηεξήζεθε θαη δηεζλψο, θαη ε κεγάιε 

άληιεζε θεθαιαίσλ ε νπνία πξαγκαηνπνηήζεθε ζρεδφλ εμ νινθιήξνπ απφ ηξάπεδεο. 

Όπσο θαίλεηαη θαη ζην Γηάγξακκα 3.4, κεηαμχ ηέινπο Γεθεκβξίνπ ηνπ 2008 θαη 

ηέινπο Γεθεκβξίνπ ηνπ 2009 ν γεληθφο δείθηεο ηηκψλ ησλ κεηνρψλ ηνπ Υ.Α. (ΓΓΥΑ) 

εκθάληζε αχμεζε θαηά 22,3%. 

 

 

3.5 ΓΔΗΚΣΖ΢ ΠΑΡΑΓΧΓΖ΢ ΢ΣΗ΢ ΚΑΣΑ΢ΚΔΤΔ΢ 

 

Ο δείθηεο παξαγσγήο ζηηο θαηαζθεπέο (κε έηνο βάζεο 2005 = 100) θαηαξηίδεηαη 

ιφγσ ηεο αλάγθεο πνπ πξνέθπςε κεηά ηελ ππνγξαθή ηεο ζπλζήθεο κε ηελ ΟΝΔ, γηα 

ηαρεία δηάζεζε αμηφπηζησλ ζηαηηζηηθψλ ζηνηρείσλ πνπ λα επηηξέπνπλ ηελ αλάιπζε 

ηεο νηθνλνκηθήο εμέιημεο θάζε θξάηνπο – κέινπο, ζην πιαίζην άζθεζεο ηεο 

νηθνλνκηθήο πνιηηηθήο ηεο Δ.Δ. Σηόρνο ηνπ ζπγθεθξηκέλνπ δείθηε είλαη ε παξνπζίαζε 

ηεο εμέιημεο ηεο πξνζηηζέκελεο αμίαο ηεο ζρεηηθήο θαηεγνξίαο έξγσλ. Τπνινγίδεηαη 

κέζσ ηεο ζπιινγήο βαζηθψλ πιεξνθνξηψλ (απνπιεζσξηζκέλε παξαγσγή) γηα ηα 

πξντφληα ηαμηλφκεζεο θαηαζθεπψλ CC (Classification of types of Construction) θαη 

ζηε ζπλέρεηα, κέζσ ηεο ζπγθεληξσηηθήο παξνπζίαζεο ησλ δεηθηψλ πξντφλησλ, νη 

δείθηεο ππνινγίδνληαη κε βάζε ηε ηαμηλφκεζε θαηαζθεπψλ ζε επίπεδν ηκήκαηνο.  
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Ζ εμέιημε ηνπ δείθηε παξαγσγήο ζηηο νηθνδνκέο εμαξηάηαη απφ ηελ ηξέρνπζα 

θαηάζηαζε ηεο δήηεζεο, φπσο απηή εθθξάδεηαη απφ ηηο παξαγγειίεο ησλ 

θαηαζθεπαζηηθψλ επηρεηξήζεσλ θαη θπξίσο απφ ηηο πξνζδνθίεο γηα ηε κειινληηθή 

δήηεζε, νη νπνίεο πξνέξρνληαη απφ ηελ πξφζεζε ησλ θαηαλαισηψλ γηα αγνξά / 

αλέγεξζε θαηνηθίαο. Έηζη, ζε πεξίπησζε πνπ ππάξμεη βειηίσζε ηεο δήηεζεο θαη ησλ 

πξνζδνθηψλ γηα απηήλ, ηφηε ζα πξέπεη λα αλακέλεηαη αλάινγε ζεηηθή θίλεζε ηεο 

παξαγσγήο ζηηο νηθνδνκέο 

Ο δείθηεο θαιύπηεη κηα ζεηξά από εξγαζίεο πνπ θαιύπηνπλ όιε ηε δηαδηθαζία σο ηελ 

ηειηθή αλέγεξζε ελόο αθηλήηνπ. ΢πγθεθξηκέλα, πεξηιακβάλεη ηελ θαηεδάθηζε θηηξίσλ, 

ηηο ρσκαηνπξγηθέο εξγαζίεο, ηελ θαηαζθεπή πάζεο θχζεσο θηηξίσλ, ηελ ηνπνζέηεζε 

θαισδηψζεσλ θαη ειεθηξνινγηθψλ εγθαηαζηάζεσλ. Ο δείθηεο θαιχπηεη ην ζχλνιν 

ηεο ρψξαο θαη βαζίδεηαη ζε δείγκα 196 επηρεηξήζεσλ απφ έλα ζπλνιηθφ πιεζπζκφ 

1.300 θαηαζθεπαζηηθψλ εηαηξηψλ. ΢ηα νηθνδνκηθά έξγα πεξηιακβάλνληαη 

κνλνθαηνηθίεο, δηπινθαηνηθίεο, πνιπθαηνηθίεο, μελνδνρεία, θηίξηα γξαθείσλ, 

βηνκεραληθά θαη εκπνξηθά θηίξηα, θηίξηα δεκνζίσλ ζεακάησλ, εθπαηδεπηήξηα, 

λνζνθνκεία θαη ινηπά νηθηζηηθά θηίξηα. Πξφθεηηαη γηα δείθηε ζηαζεξήο βάζεο θαη γηα 

ηνλ ππνινγηζκφ ηνπ γίλεηαη ρξήζε παξαιιαγήο ηνπ ηχπνπ Laspeyres. Αλαθνηλψλεηαη 

ηξηκεληαίσο θαη ππνινγίδεηαη κε θαη ρσξίο δηφξζσζε γηα ηνλ πξαγκαηηθφ αξηζκφ 

εξγάζηκσλ εκεξψλ.  

Ζ Δ΢ΤΔ δεκνζηεχεη, επίζεο, θαη ηνλ φγθν ηεο λφκηκεο ηδησηηθήο νηθνδνκηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο ζχκθσλα κε ηνλ αξηζκφ ησλ αδεηψλ πνπ εθδφζεθαλ θάζε κήλα. Σα 

δεδνκέλα φκσο απηά, αθνξνχλ πξνγξακκαηηζζείζα νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα, αθνχ 

ζηεξίδνληαη ζηηο άδεηεο πνπ έρνπλ εθδνζεί θαη δελ είλαη ζπγθεθξηκέλνο ν ρξφλνο 

αλέγεξζεο ησλ αθηλήησλ. Δπνκέλσο, είλαη εζθαικέλε ε ρξήζε απηψλ ησλ 

δεδνκέλσλ σο απεηθφληζε ηνπ φγθνπ νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο. Γηα απηφλ ηνλ 

ιφγν, ζηελ παξνχζα εξγαζία ρξεζηκνπνηείηαη ν δείθηεο παξαγσγήο ζηηο νηθνδνκέο, 

ν νπνίνο ζεσξείηαη φηη πξνζεγγίδεη θαιχηεξα ηελ πξαγκαηνπνηεζείζα νηθνδνκηθή 

δξαζηεξηφηεηα. ΢ηελ εκπεηξηθή κειέηε θαη έξεπλα πνπ αθνινπζεί ζην επφκελν 

θεθάιαην, ν δείθηεο παξαγσγήο ζηηο νηθνδνκέο ρξεζηκνπνηείηαη σο εμαξηεκέλε 

κεηαβιεηή, αληαλαθιψληαο έκκεζα ηελ ηάζε ζηε δήηεζε αγνξάο αθηλήησλ, θαζψο 

απνηειεί ζεκαληηθφ πξνζδηνξηζηηθφ παξάγνληα ηεο νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο. 

Αμίδεη λα ζεκεησζεί αθφκε φηη πξνηηκήζεθε ν δείθηεο απηφο πνπ θαλεξψλεη ηελ 

πνξεία ηεο θαηαζθεπαζηηθήο δξαζηεξηφηεηαο, ιακβάλνληαο ππ’ φςηλ φηη νη 

θαηαζθεπέο απνηεινχλ ηνλ ζεκαληηθφηεξν θιάδν ηεο Αγνξάο Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο 

θαη νη εμειίμεηο πνπ δηαδξακαηίδνληαη ζε απηφλ επεξεάδνπλ άκεζα θαη ηελ πνξεία θαη 

ησλ ππνινίπσλ ηνκέσλ ηεο αγνξάο. 
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3.6  ΑΝΑΚΔΦΑΛΑΗΧ΢Ζ 

΢ην θεθάιαην απηφ παξαηέζεθαλ φινη εθείλνη παξάγνληεο πνπ πξνζδηνξίδνπλ ηε 

δήηεζε ζηελ αγνξά αθίλεηεο πεξηνπζίαο θαη θπξίσο, εθείλνη πνπ επεξεάδνπλ ηελ 

δήηεζε ζηελ αγνξά θαηνηθηψλ .Μεηαμχ άιισλ ζπγθαηαιέγνληαη ηα δεκνγξαθηθά  

ραξαθηεξηζηηθά, ην δηαζέζηκν εηζφδεκα, νη ηξφπνη ρξεκαηνδφηεζεο, δηάθνξνη 

θνηλσληθνί παξάγνληεο θαη νη δαπάλεο ζπληήξεζεο.  

Ηδηαίηεξε αλαθνξά έγηλε ζηνπο καθξννηθνλνκηθνχ παξάγνληεο πνπ ζρεηίδνληαη κε ηε 

δήηεζε ζηελ αγνξά αθηλήησλ. Ζ παξνπζίαζε απηψλ ησλ παξαγφλησλ, νδεγεί ζην 

ζπκπέξαζκα ηνπιάρηζηνλ, ζε ζεσξεηηθφ επίπεδν, φηη ππάξρεη κηα αιιειεμάξηεζε 

κεηαμχ ηνπ γεληθφηεξνπ καθξννηθνλνκηθνχ πεξηβάιινληνο θαη ηεο αγνξάο αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο. Σέινο, εθηφο απφ ηα καθξννηθνλνκηθά κεγέζε, αλαιχεηαη ζε ζεσξεηηθφ 

επίπεδν θαη ν δείθηεο παξαγσγήο ζηηο νηθνδνκέο, ν νπνίνο εθθξάδεη ηελ πιεπξά ηεο 

νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο. Ο δείθηεο απηφο θαη ηα ππφινηπα κεγέζε πνπ 

παξνπζηάζηεθαλ, ζα ρξεζηκνπνηεζνχλ ζηελ εκπεηξηθή δηεξεχλεζε ηεο ζρέζεο πνπ 

ππάξρεη κεηαμχ ηνπ καθξννηθνλνκηθνχ πεξηβάιινληνο θαη ηεο νηθνδνκηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο, ε νπνία παξνπζηάδεηαη ζην ηέηαξην θεθάιαην. 
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 4 

ΔΜΠΔΗΡΗΚΖ ΓΗΔΡΔΤΝΖ΢Ζ ΣΖ΢ ΑΓΟΡΑ΢ ΑΚΗΝΖΣΖ΢ 

ΠΔΡΗΟΤ΢ΗΑ΢ ΢Δ ΢ΥΔ΢Ζ ΜΔ  ΠΑΡΑΓΟΝΣΔ΢ ΣΟΤ 

ΜΑΚΡΟΟΗΚΟΝΟΜΗΚΟΤ ΠΔΡΗΒΑΛΛΟΝΣΟ΢ 

 

 

4.1 ΔΗ΢ΑΓΧΓΖ 

Καηά ηα ηειεπηαία ρξφληα, ε Αγνξά Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο δηεζλψο έρεη ππνβιεζεί ζε 

δξαζηηθέο κεηαξξπζκίζεηο ιφγσ ηεο απειεπζέξσζεο ησλ ρξεκαηνπηζησηηθψλ 

αγνξψλ, ηεο δξαζηηθήο  κείσζεο ησλ επηηνθίσλ, ηεο απαμίσζεο ηνπ ππάξρνληνο 

απνζέκαηνο θαηνηθηψλ, θαζψο θαη ηεο  αιιαγήο ζηα πξφηππα ησλ θαηαλαισηψλ 

ζρεηηθά κε ηηο ρξήζεηο θαηνηθίαο. Δπηπιένλ, ν ηνκέαο ηεο ζηέγαζεο 

θαηέρεη πάληα θεληξηθφ άμνλα ηεο εθάζηνηε θπβέξλεζεο ζηνλ κεραληζκφ κεηάδνζεο 

ηεο δεκνζηνλνκηθήο θαη λνκηζκαηηθήο πνιηηηθήο πνπ απνζθνπεί ζηελ ηελ επίηεπμε 

ρακεινχ πιεζσξηζκνχ, ρακειή αλεξγία θαη ηζφξξνπε αλάπηπμε. 

Οηθνλνκνιφγνη θαη αλαιπηέο ηεο αγνξάο αθίλεηεο πεξηνπζίαο δηεζλψο αλαγλσξίδνπλ 

ηελ χπαξμε ζεηηθήο ζπζρέηηζεο κεηαμχ ηεο αγνξάο απηήο θαη ηεο νηθνλνκηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο. ΢ηα θεθάιαηα πνπ πξνεγήζεθαλ, δηαηππψζεθαλ νη ζεσξίεο θαη ηα 

απνηειέζκαηα εξεπλψλ πνπ απνδεηθλχνπλ ηελ ζρέζε απηή ηνπιάρηζηνλ ζε 

ζεσξεηηθφ επίπεδν. 

΢ην παξφλ θεθάιαην παξνπζηάδεηαη ε πνζνηηθή δηεξεχλεζε ηεο ζρέζεο 

αιιειεμάξηεζεο πνπ ππάξρεη κεηαμχ ηεο αγνξάο αθίλεηεο πεξηνπζίαο θαη ηνπ 

γεληθφηεξνπ καθξννηθνλνκηθνχ πεξηβάιινληνο ζηε ρψξα καο. ΢πγθεθξηκέλα, ζα 

εμεηαζηεί πνηα είλαη ε ζπζρέηηζε θαη πφζν ζεκαληηθή είλαη απηή, αλάκεζα ζε 

επηιεγκέλα καθξννηθνλνκηθά κεγέζε θαη ζε έλαλ δείθηε κέηξεζεο ηεο νηθνδνκηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο ζηελ Διιάδα, γηα ηα έηε 2000 έσο 2009. Ζ πνζνηηθή απηή 

δηεξεχλεζε ζα πξαγκαηνπνηεζεί κε ηελ Αλάιπζε Παιηλδξφκεζεο.  

΢ηελ πξψηε παξάγξαθν ηνπ θεθαιαίνπ, παξνπζηάδνληαη νη βαζηθέο έλλνηεο ηεο 

Οηθνλνκεηξίαο θαη εθείλα ηα ζηαηηζηηθά κεγέζε κέηξεζεο θαη αλάιπζεο, ηα νπνία ζα 

ρξεζηκνπνηεζνχλ ζηελ πεξαηηέξσ αλάιπζε. ΢ηε ζπλέρεηα, αθνινπζεί ε παξνπζίαζε 

ησλ απνηειεζκάησλ γηα ηα ππνδείγκαηα απιήο γξακκηθήο παιηλδξφκεζεο πνπ 

εμεηάζηεθαλ γηα θάζε αλεμάξηεηε κεηαβιεηή θαη ελφο πνιιαπινχ γξακκηθνχ 

ππνδείγκαηνο. Σν θεθάιαην νινθιεξψλεηαη κε ηελ θαηαγξαθή ησλ ζεκαληηθφηεξσλ 

ζπκπεξαζκάησλ. 
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4.2 ΑΝΑΛΤ΢Ζ ΠΑΛΗΝΓΡΟΜΖ΢Ζ΢ 

Ζ νηθνλνκεηξία είλαη θιάδνο ηεο νηθνλνκηθήο επηζηήκεο πνπ κεηξάεη θαη ζηαζκίδεη (κε 

ζηαηηζηηθέο θαη καζεκαηηθέο κεζφδνπο) ηα νηθνλνκηθά δεδνκέλα θαη πξνβιήκαηα, κε 

ζθνπφ ηελ επαιήζεπζε ηεο εγθπξφηεηαο ησλ νηθνλνκηθψλ ζεσξηψλ, ηε δηεχξπλζε 

ησλ γλψζεσλ θαη ηε δπλαηφηεηα πξνβιέςεσλ. Σν ζεσξεηηθφ πεδίν, αζρνιείηαη κε ηε 

δεκηνπξγία καζεκαηηθψλ θαη ζηαηηζηηθψλ κνληέισλ γηα ηελ εξκελεία νηθνλνκηθψλ 

ζηνηρείσλ. 

΢ηελ ελφηεηα πνπ αθνινπζεί ζα πξαγκαηνπνηεζεί ε πξαθηηθή εθαξκνγή γηα ηελ 

δηεξεχλεζε ηεο ζρέζεο αιιειεμάξηεζεο, πνπ ζε ζεσξεηηθφ πιαίζην ηνπιάρηζηνλ  

πξνθχπηεη αλάκεζα ζηελ νηθνλνκηθή δξαζηεξηφηεηα θαη ζηελ αγνξά νηθηζηηθψλ 

αθηλήησλ. Οπζηαζηηθά, ζα εμεηαζηεί πνηα είλαη ε ζπζρέηηζε θαη πφζν ζεκαληηθή είλαη 

απηή, αλάκεζα ζε επηιεγκέλα καθξννηθνλνκηθά κεγέζε θαη ζε έλαλ δείθηε κέηξεζεο 

ηεο νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο ζηελ Διιάδα, γηα ηα έηε 2000 έσο 2009. Ζ πνζνηηθή 

απηή δηεξεχλεζε ζα πξαγκαηνπνηεζεί κε ηελ Αλάιπζε Παιηλδξφκεζεο (Regression 

Analysis), ε νπνία απνηειεί κηα κέζνδν πνζνηηθήο εθηίκεζεο, πνπ κπνξεί λα ππάξρεη 

κεηαμχ κηαο κεηαβιεηήο ε νπνία νλνκάδεηαη εμαξηεκέλε κεηαβιεηή (dependent 

variable) θαη κηαο ή πεξηζζφηεξσλ άιισλ κεηαβιεηψλ πνπ νλνκάδνληαη αλεμάξηεηεο 

κεηαβιεηέο (independent variables). Ζ κεζνδνινγία απηή βαζίδεηαη ζε ζηαηηζηηθέο θαη 

καζεκαηηθέο κεζφδνπο, εμεηάδεη γξακκηθέο ζρέζεηο θαη δηαθξίλεηαη ζε απιή θαη 

πνιιαπιή παιηλδξφκεζε (simple linear and multiple linear regression), αλάινγα κε 

ην αλ ρξεζηκνπνηνχληαη κία ή πεξηζζφηεξεο αλεμάξηεηεο κεηαβιεηέο.  

 

4.2.1 Γηαδηθαζία δηεξεύλεζεο ελόο θαηλνκέλνπ  

΢ε πξψην ζηάδην, δεκηνπξγψληαο ην ζεσξεηηθό ππόδεηγκα, θαζνξίδεηαη ην ζχλνιν 

ησλ αλεμάξηεησλ κεηαβιεηψλ πνπ αλακέλεηαη λα εξκελεχνπλ ηε ζπκπεξηθνξά ηεο 

εμαξηεκέλεο κεηαβιεηήο. ΢ηελ παξνχζα εξγαζία, ρξεζηκνπνηνχληαη σο αλεμάξηεηεο 

κεηαβιεηέο νη εμήο: ν Γείθηεο Σηκψλ Αθαζάξηζηνπ Δγρψξηνπ Πξντφληνο (GDP), ν 

Γεληθφο Γείθηεο Σηκψλ Καηαλαισηή (CPI), ν Γείθηεο Αλεξγίαο, ν Γεληθφο Γείθηεο 

Υξεκαηηζηεξίνπ Αμηψλ Αζελψλ θαη ην επηηφθην Euribor. Σα καθξννηθνλνκηθά 

δεδνκέλα ρξεζηκνπνηνχληαη ψζηε λα ιεθζεί ππ’ φςηλ ε  ζρέζε αλάκεζα ζηελ 

νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα θαη ηε γεληθφηεξε καθξννηθνλνκηθή θαηάζηαζε κηαο 

ρψξαο. Γηα απηφ ην ιφγν, ρξεζηκνπνηείηαη ν πξαγκαηηθφο εηήζηνο ξπζκφο κεηαβνιήο 

ηνπ ΑΔΠ, ν νπνίνο απεηθνλίδεη ην ζχλνιν ηεο νηθνλνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο, θαζψο θαη 

ηα δηαηξαπεδηθά επηηφθηα Euribor κεληαίαο δηάξθεηαο. Μηα ζεηξά απφ εκπεηξηθέο 
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κειέηεο έρνπλ ρξεζηκνπνηήζεη παξφκνηα δεδνκέλα. Δλδεηθηηθά, έξεπλεο πνπ 

δηελεξγήζεθαλ ζην παξειζφλ ζπλέδεζαλ ηελ πνξεία ηεο νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο 

κε ηελ θακπχιε απνδφζεσλ, ελψ ε BIS (2003) απνδίδεη ηελ αλάπηπμε ησλ αγνξψλ 

θαηνηθίαο ηα ηειεπηαία έηε ζηα ρακειά επηηφθηα. Ωο εμαξηεκέλε κεηαβιεηή 

ρξεζηκνπνηείηαη ν Γείθηεο Παξαγσγήο ζηηο θαηαζθεπέο.  

΢ην δεχηεξν ζηάδην, φπνπ αθνινπζεί ε ζπιινγή ησλ δεδνκέλσλ, ηα πξνβιήκαηα 

πνπ παξνπζηάδνληαη αθνξνχλ ηελ δηαζεζηκφηεηα ηθαλνπνηεηηθνχ αξηζκνχ 

ζηαηηζηηθψλ ζηνηρείσλ ηθαλνχ λα επηηξέςεη ηελ εθηίκεζε ησλ ζρέζεσλ κεηαμχ ησλ 

δηαθφξσλ κεηαβιεηψλ. Πεγή άληιεζεο ησλ δεδνκέλσλ απνηέιεζε ε Δζληθή 

΢ηαηηζηηθή Τπεξεζία θαη ε Δπξσπατθή Κεληξηθή Σξάπεδα. Ζ ρξνληθή πεξίνδνο πνπ 

θαιχπηνπλ ηα δεδνκέλα εθηείλεηαη απφ ην πξψην ηξίκελν ηνπ έηνπο 2000 έσο ην 

ηειεπηαίν ηξίκελν ηνπ έηνπο 2009. Ζ επηινγή απηνχ ηνπ ρξνληθνχ δηαζηήκαηνο δελ 

επειέγε ηπραία, θαζψο έπξεπε λα εμππεξεηεζεί ν ζθνπφο ηεο έξεπλαο, ήηνη ε 

εθηίκεζε ησλ ζρέζεσλ κεηαμχ ηεο δήηεζεο θαηνηθηψλ θαη καθξννηθνλνκηθνχο 

παξάγνληεο πνπ ηελ επεξεάδνπλ, φπσο δηακνξθψλνληαη ηελ ηειεπηαία δεθαεηία 

φπνπ θαη παξαηεξνχληαη ζεκαληηθέο κεηαβνιέο ζηνλ θιάδν αθίλεηεο πεξηνπζίαο. ΢ην 

ηξίην ζηάδην, πξαγκαηνπνηείηαη ε εθηίκεζε ηνπ ππνδείγκαηνο, δειαδή ν 

πξνζδηνξηζκφο ηεο πνζνηηθήο ζρέζεο κεηαμχ ηεο εμαξηεκέλεο θαη ησλ αλεμάξηεησλ 

κεηαβιεηψλ. 

Σν πνιιαπιφ γξακκηθφ ππφδεηγκα απνηειείηαη απφ ηηο k αλεμάξηεηεο κεηαβιεηέο X1, 

X2, X3,…XK νη νπνίεο θαζνξίδνπλ ηηο ηηκέο ηεο εμαξηεκέλεο κεηαβιεηήο Y. Ζ κνξθή 

ηνπ ππνδείγκαηνο δίλεηαη απφ ηνλ αθφινπζν ηχπν: 

Yi = βν + β1 X1i + β2 Φ2i + … + βk Φki + εi 

Όπνπ  i= 1,2,.., n είλαη ν αξηζκφο ησλ παξαηεξήζεσλ θαη εi είλαη ην ηπραίν ζθάικα.  

Μηα μερσξηζηή πεξίπησζε ηνπ πνιιαπινχ γξακκηθνχ ππνδείγκαηνο είλαη ην απιφ 

γξακκηθφ ππφδεηγκα. Ζ καζεκαηηθή έθθξαζε ηνπ ππνδείγκαηνο ηεο απιήο γξακκηθήο 

παιηλδξφκεζεο δίλεηαη γηα i= 1,2,3,….,n απφ ηελ αθφινπζε ζρέζε: 

Yi = α + β Υi + εi 

Όπνπ α θαη β είλαη ν ζηαζεξφο φξνο θαη ε θιίζε ηνπ γξακκηθνχ ππνδείγκαηνο 

αληίζηνηρα θαη ε ην ηπραίν ζθάικα ηεο παιηλδξφκεζεο. Με βάζε ηηο παξαηεξήζεηο 

ησλ κεηαβιεηψλ X θαη Y ηνπ δείγκαηνο, ζα πξνζδηνξηζηνχλ νη ηηκέο ησλ ζπληειεζηψλ 

παιηλδξφκεζεο α θαη β. Ζ κέζνδνο πνπ ρξεζηκνπνηείηαη γηα ηελ εθηίκεζε ησλ 
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ζπληειεζηψλ α θαη β ηνπ απινχ γξακκηθνχ ππνδείγκαηνο είλαη ε κέζνδνο ησλ 

ειαρίζησλ ηεηξαγψλσλ (Ordinary Least Squares).  

Δηδηθφηεξα, ν ζηαζεξφο φξνο α θαλεξψλεη ηελ αλακελφκελε ηηκή ηεο εμαξηεκέλεο 

κεηαβιεηήο Τ φηαλ ε αλεμάξηεηε κεηαβιεηή Υ ιάβεη ηελ ηηκή 0. Αλ θαη απηφ είλαη 

απφιπηα ζσζηφ ζηε ζεσξία, ζηελ πξάμε είλαη δχζθνιν λα έρεη πάληα έλλνηα ε 

εξκελεία  ηνπ ζηαζεξνχ φξνπ. Απφ ηελ άιιε πιεπξά, ν ζπληειεζηήο β θαλεξψλεη 

θαηά πφζν ζα κεηαβιεζεί ε αλακελφκελε ηηκή ηεο εμαξηεκέλεο κεηαβιεηήο Τ, αλ ε 

αλεμάξηεηε κεηαβιεηή Υ κεηαβιεζεί θαηά κία κνλάδα. Δθηφο φκσο απφ ην κέγεζφο 

ηνπ, ην πξφζεκν ηνπ ζπληειεζηή β παίδεη ζεκαληηθφ ξφιν ζηελ ζπλνιηθή εξκελεία 

ηνπ, θαζψο κε βάζε απηφ θαζνξίδεηαη ε θαηεχζπλζε ηεο ζρέζεο εμάξηεζεο κεηαμχ 

ησλ δχν κεηαβιεηψλ. Αλ ν ζπληειεζηήο β είλαη ζεηηθφο αξηζκφο, ηφηε ππάξρεη ζεηηθή 

ζπζρέηηζε κεηαμχ ησλ κεηαβιεηψλ Υ θαη Τ, ήηνη αχμεζε ή κείσζε ηεο ηηκήο ηεο 

αλεμάξηεηεο κεηαβιεηήο ζπλεπάγεηαη αχμεζε ή κείσζε αληίζηνηρα ηεο αλακελφκελεο 

ηηκήο ηεο εμαξηεκέλεο κεηαβιεηήο. 

΢ηφρνο ηεο αλάιπζεο παιηλδξφκεζεο ζηελ παξνχζα δηπισκαηηθή εξγαζία είλαη ε 

εθηίκεζε ησλ ζπληειεζηψλ ησλ αλεμάξηεησλ κεηαβιεηψλ ηνπ ππνδείγκαηνο, γηα έλα 

δείγκα θνηλψλ παξαηεξήζεσλ αλεμάξηεησλ κεηαβιεηψλ θαη ηεο εμαξηεκέλεο 

κεηαβιεηήο. Ο ζηφρνο ζα επηηεπρζεί κε ηελ αλάιπζε ηεο γξακκηθήο ζρέζεο κεηαμχ 

δπν κεηαβιεηψλ, κε ηελ απιή γξακκηθή παιηλδξόκεζε (simple linear 

regression). ΢ηελ πξάμε ζα πξνζδηνξηζηεί πνζνηηθά ε ζπγθεθξηκέλε γξακκηθή 

ζρέζε πνπ ππάξρεη κεηαμχ ηεο εμαξηεκέλεο κεηαβιεηήο Y θαη κηαο αλεμάξηεηεο 

κεηαβιεηήο X.  

 

4.2.2 Δξκελεπηηθή ηθαλόηεηα ηνπ ππνδείγκαηνο 

Γηα λα αμηνινγεζεί ν βαζκφο ηεο εξκελεπηηθήο ηθαλφηεηαο ηνπ εθηηκεζέληνο 

ππνδείγκαηνο, δειαδή ην πνζνζηφ ηεο κεηαβιεηφηεηαο ηεο εμαξηεκέλεο κεηαβιεηήο 

πνπ εξκελεχεηαη απφ ηηο αλεμάξηεηεο, ρξεζηκνπνηείηαη ν ζπληειεζηήο 

πξνζδηνξηζκνχ, ν νπνίνο ζπκβνιίδεηαη κε R2. Ο ζπληειεζηήο πξνζδηνξηζκνχ είλαη 

έλαο ζεηηθφο αξηζκφο απαιιαγκέλνο απφ κνλάδεο κέηξεζεο ελψ ιακβάλεη ηηκέο απφ 

0 έσο 1. Όζν πην θνληά ζηελ κνλάδα είλαη ε ηηκή ηνπ ζπληειεζηή, ηφζν θαιχηεξα ην 

εθηηκεζέλ ππφδεηγκα εξκελεχεη ηελ κεηαβιεηφηεηα ησλ ηηκψλ ηεο εμαξηεκέλεο 

κεηαβιεηήο. Δπηπιένλ, ζεσξείηαη πην αληηθεηκεληθφ θξηηήξην αμηνιφγεζεο ηεο 

εξκελεπηηθήο ηθαλφηεηαο ηνπ ππνδείγκαηνο, θαζψο ε ηηκή ηνπ ζπληειεζηή 
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πξνζδηνξηζκνχ δελ εμαξηάηαη απφ ηηο κνλάδεο κέηξεζεο. Ο καζεκαηηθφο ηχπνο γηα 

ην R2  δίλεηαη απφ ηε ζρέζε: 

R2 = SSR / SST 

Όπνπ, SSR (Sum of Squares of Regression) είλαη ην άζξνηζκα ησλ ηεηξαγψλσλ ηεο 

παιηλδξφκεζεο θαη αλαθέξεηαη ζην κέξνο ηεο δηαθχκαλζεο πνπ εξκελεχεηαη απφ ηελ 

εθηηκεζείζα γξακκή παιηλδξφκεζεο θαη SST (Sum of Squares Total) είλαη ην 

ζπλνιηθφ άζξνηζκα ηεηξαγψλσλ θαη θαλεξψλεη ηε ζπλνιηθή δηαθχκαλζε ησλ ηηκψλ 

ηεο εμαξηεκέλεο κεηαβιεηήο. Δπνκέλσο, φζν πην κεγάιε είλαη ε ζπκβνιή ηνπ SSR 

ζηνλ ππνινγηζκφ ηνπ SST, ηφζν κεγαιχηεξε είλαη θαη ε εξκελεπηηθή ηθαλφηεηα ηνπ 

ππνδείγκαηνο. ΢ηελ πξαγκαηηθφηεηα, ην ελδηαθέξνλ εζηηάδεηαη  ζηνλ ζπληειεζηή 

πξνζδηνξηζκνχ ηεο παιηλδξφκεζεο γηαηί θαλεξψλεη ην πνζνζηφ ηεο κεηαβιεηφηεηαο 

ησλ ηηκψλ ηεο Τ ην νπνίν εξκελεχεηαη απφ ηελ παιηλδξφκεζε. Λακβάλνληαο ππ’ 

φςηλ φηη ε ζπλνιηθή κεηαβιεηφηεηα ησλ ηηκψλ ηελ Τ πξνέξρεηαη απφ ην ζπζηεκαηηθφ 

κέξνο θαη απφ ην ηπραίν κέξνο ηεο παιηλδξφκεζεο, ηφηε είλαη ζεκηηφ ε ζπκβνιή ηνπ 

ηπραίνπ κέξνπο λα είλαη θαηά ην δπλαηφλ ε κηθξφηεξε.  

 

4.2.3 ΢ηαηηζηηθή ζεκαληηθόηεηα  

Οη ηηκέο ησλ εθηηκεηψλ ησλ ζπληειεζηψλ ηεο παιηλδξφκεζεο εμαξηψληαη απφ ην 

ζπγθεθξηκέλν δείγκα παξαηεξήζεσλ ησλ κεηαβιεηψλ X θαη Y, γεγνλφο πνπ δειψλεη 

φηη έλα άιιν ηπραίν δείγκα είλαη πηζαλφλ λα δψζεη δηαθνξεηηθέο εθηηκήζεηο γηα ηνπο 

ζπληειεζηέο ηνπ ππνδείγκαηνο. Δπνκέλσο, γηα λα αμηνινγεζεί ε αμηνπηζηία θαη ε 

νξζφηεηα ηεο εθηίκεζεο ηνπ ππνδείγκαηνο, εθαξκφδνληαη κηα ζεηξά ζηαηηζηηθψλ 

ειέγρσλ. Γηα λα εμεηαζηεί ε ζεκαληηθφηεηα θαζελφο ζπληειεζηή κεκνλσκέλα, 

εθαξκφδεηαη ν έιεγρνο ζηαηηζηηθήο ζεκαληηθφηεηαο ηνπ ζπληειεζηή, αθνχ ην 

απνηέιεζκα ηνπ παξέρεη ζεκαληηθή πιεξνθφξεζε γηα ηελ αμηνπηζηία ηνπ 

εθηηκεζέληνο ππνδείγκαηνο. ΢ηελ πεξίπησζε ηνπ ζπληειεζηή βi ν έιεγρνο 

εθαξκφδεηαη κε βάζε ηηο αθφινπζεο ππνζέζεηο: 

 

Ζν : β = 0 

Ζ1 : β ≠ 0 
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Ζ ηηκή ηεο ζηαηηζηηθήο t ππνινγίδεηαη σο εμήο: t = ˆ   / se ( ˆ ) θαη αθνινπζεί ηελ 

θαηαλνκή t κε (n-2) βαζκνχο ειεπζεξίαο. Ζ κεδεληθή ππφζεζε γίλεηαη απνδεθηή αλ 

ηζρχεη | t | < | t n-2, α/2 | φπνπ α είλαη ην επίπεδν ζεκαληηθφηεηαο ηνπ ειέγρνπ. 

Δπνκέλσο, εάλ γίλεη απνδεθηή ε κεδεληθή ππφζεζε, ήηνη ν ζπληειεζηήο β ελφο 

απινχ γξακκηθνχ ππνδείγκαηνο είλαη κεδέλ, απηφ ζεκαίλεη φηη νη ηηκέο ηεο 

αλεμάξηεηεο κεηαβιεηήο X δελ εξκελεχνπλ ηηο ηηκέο ηεο εμαξηεκέλεο κεηαβιεηήο Y. 

Απηφ κπνξεί λα νθείιεηαη είηε γηαηί πξαγκαηηθά δελ ππάξρεη ζρέζε εμάξηεζεο κεηαμχ 

ησλ κεηαβιεηψλ είηε γηαηί αθφκε, ην ρξεζηκνπνηνχκελν δείγκα ησλ παξαηεξήζεσλ 

ησλ κεηαβιεηψλ δελ έρεη ηα πνηνηηθά θαη πνζνηηθά ραξαθηεξηζηηθά πνπ ηεθκεξηψλνπλ 

ζηαηηζηηθά ηε ζρέζε απηή.  

Σα  βαζηθά ραξαθηεξηζηηθά γλσξίζκαηα θάζε ζρέζεο κεηαμχ ησλ κεηαβιεηψλ ή 

ελαιιαθηηθά, νη δχν πην ζηνηρεηψδεηο ηδηφηεηεο θάζε ζρέζεο κεηαμχ ησλ κεηαβιεηψλ 

είλαη πξψηνλ, ην κέγεζνο ηεο ζρέζεο (magnitude) (πνζνηηθφ) θαη δεχηεξνλ, ε 

αμηνπηζηία (reliability). Όζνλ αθνξά ην κέγεζνο, απηφ είλαη δπλαηφλ πην εχθνια λα 

θαηαλνεζεί θαη λα κεηξεζεί, ζπγθξηηηθά κε ηελ αμηνπηζηία. Απφ ηελ άιιε πιεπξά, ε 

αμηνπηζηία κηαο ζρέζεο είλαη κηα πνιχ ιηγφηεξν δηαηζζεηηθή έλλνηα, αιιά εμαηξεηηθά 

ζεκαληηθή. Αλαθέξεηαη ζηελ “αληηπξνζσπεπηηθφηεηα” ηνπ απνηειέζκαηνο απφ 

ζπγθεθξηκέλν δείγκα γηα νιφθιεξν ηνλ πιεζπζκφ. Δλψ ζθνπφο απνηειεί αζθαινχο 

ζπκπεξάζκαηνο γηα ην πφζν πηζαλφ είλαη λα βξεζεί κηα παξφκνηα ζρέζε εάλ ε 

πνζνηηθή κειέηε πξαγκαηνπνηεζεί μαλά, κε άιια δείγκαηα απφ ηνλ ίδην πιεζπζκφ. 

Δάλ ε κειέηε ηθαλνπνηεί κεξηθά εηδηθά θξηηήξηα, ηφηε ε αμηνπηζηία κηαο ζρέζεο κεηαμχ 

ησλ κεηαβιεηψλ πνπ παξαηεξνχληαη ζην δείγκα κπνξεί λα ππνινγηζηεί πνζνηηθά θαη 

λα αληηπξνζσπεπζεί ρξεζηκνπνηψληαο έλα ηππνπνηεκέλν κέηξν (ην ηερληθά 

απνθαινχκελν p-value ή ζηαηηζηηθφ επίπεδν ζεκαληηθφηεηαο). 

Ζ ζηαηηζηηθή ζεκαληηθόηεηα ελφο απνηειέζκαηνο είλαη ε πηζαλφηεηα πνπ ε 

παξαηεξεζείζα ζρέζε, γηα παξάδεηγκα κεηαμχ ησλ κεηαβιεηψλ ή κηα δηαθνξά 

κεηαμχ ησλ κέζσλ ζε έλα δείγκα, εκθαλίζηεθε θαζαξά θαηά ηχρε θαη φηη ζηνλ 

πιεζπζκφ απφ ηνλ νπνίν πξνήιζε ην δείγκα, δελ ππάξρεη θακία ηέηνηα ζρέζε ή 

δηαθνξά. Πην ζπγθεθξηκέλα, ε p-value κηαο δνθηκήο ζηαηηζηηθήο ζεκαληηθφηεηαο 

αληηπξνζσπεχεη ηελ πηζαλφηεηα ηεο ιήςεο ηηκψλ ηεο ζηαηηζηηθήο δνθηκήο πνπ είλαη 

ίζεο κε ή κεγαιχηεξεο ζην κέγεζνο απφ ηελ παξαηεξεζείζα ζηαηηζηηθή δνθηκή. 

Υξεζηκνπνηψληαο ιηγφηεξν ηερληθνχο φξνπο, ε ζηαηηζηηθή ζεκαληηθφηεηα ελφο 

απνηειέζκαηνο ππνδεηθλχεη ην βαζκφ ζηνλ νπνίν ην απνηέιεζκα είλαη αζθαιέο θαη 

αμηφπηζην, ππφ ηελ έλλνηα φηη είλαη “αληηπξνζσπεπηηθφ ηνπ πιεζπζκνχ”. Πην ηερληθά, 

ε ηηκή ηνπ p-value αληηπξνζσπεχεη έλαλ κεησηηθφ δείθηε ηεο αμηνπηζηίαο ηνπ 

απνηειέζκαηνο. Όζν πην πςειή είλαη ε ηηκή ηνπ p-value, ηόζν ιηγόηεξν γίλεηαη 
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απνδεθηό όηη ε ππό εμέηαζε ζρέζε κεηαμύ ησλ κεηαβιεηώλ ζην δείγκα είλαη έλαο 

αμηόπηζηνο δείθηεο ηεο ζρέζεο κεηαμύ ησλ αληίζηνηρσλ κεηαβιεηώλ ζηνλ πιεζπζκό. 

΢πγθεθξηκέλα, ην p-value παξηζηάλεη ηελ πηζαλφηεηα ηνπ ιάζνπο πνπ πεξηιακβάλεηαη 

ζηελ απνδνρή ηνπ απνηειέζκαηφο σο έγθπξνπ, ήηνη σο “αληηπξνζσπεπηηθφ ηνπ 

πιεζπζκνχ”. 

Ωζηφζν, δελ ππάξρεη  ηξφπνο λα απνθεπρζεί ε απζαηξεζία ζηελ ηειηθή απφθαζε σο 

πξνο πνην επίπεδν ζεκαληηθφηεηαο ζα αληηκεησπηζηεί σο πξαγκαηηθά ζεκαληηθφ. Ζ 

επηινγή θάπνηνπ επηπέδνπ ζεκαληηθφηεηαο, κέρξη ην νπνίν ηα απνηειέζκαηα λα 

απνξξηθζνχλ σο άθπξα, είλαη απζαίξεηε. Υαξαθηεξηζηηθά, ζε πνιιέο επηζηήκεο, 

απνηειέζκαηα πνπ δίλνπλ p ίζε κε 0.05, ζεσξνχληαη δηαρσξηζηηθή γξακκή ζηαηηζηηθά 

ζεκαληηθή αιιά σζηφζν, απηφ ην επίπεδν ζεκαληηθφηεηαο πεξηιακβάλεη κηα αξθεηά 

πςειή πηζαλφηεηα ιάζνπο (5%). Απνηειέζκαηα πνπ είλαη ζεκαληηθά ζην p 0.01 

επίπεδν ζεσξνχληαη ζπλήζσο ζηαηηζηηθά ζεκαληηθά θαη p 0.005 ή p 0.001 επίπεδα 

θαινχληαη ζπρλά “ηδηαίηεξα” ζεκαληηθά.  

 

4.3 ΑΝΑΛΤ΢Ζ ΑΠΟΣΔΛΔ΢ΜΑΣΧΝ 

΢θνπφο ηεο αλάιπζεο παιηλδξφκεζεο ζηελ παξνχζα ελφηεηα απνηειεί, ε εξκελεία 

ηεο ζπκπεξηθνξάο ησλ ηηκψλ ηνπ δείθηε παξαγσγήο ζηηο θαηαζθεπέο (εμαξηεκέλε 

κεηαβιεηή) κε βάζε ηηο ηηκέο πέληε δηαθνξεηηθψλ αλεμάξηεησλ κεηαβιεηψλ, πνπ 

αληαλαθινχλ ηελ πνξεία ηνπ εγρψξηνπ καθξννηθνλνκηθνχ πεξηβάιινληνο. Σα ζηνηρεία 

ηνπ Γείθηε Παξαγσγήο ζηηο Καηαζθεπέο (κε έηνο βάζεο 2005 = 100) παξνπζηάδνληαη 

ζε ηξηκεληαία βάζε γηα ηα έηε 2000 έσο 2009. Οη κεηαβιεηέο πνπ ρξεζηκνπνηνχληαη 

σο αλεμάξηεηεο είλαη νη εμήο:  

o ν Γείθηεο Σηκψλ Αθαζάξηζηνπ Δγρψξηνπ Πξντφληνο (GDP),   

o ν Γεληθφο Γείθηεο Σηκψλ Καηαλαισηή (CPI), 

o ην επίπεδν Αλεξγίαο,  

o ην επηηφθην Euribor θαη  

o ν Γεληθφο Γείθηεο Υξεκαηηζηεξίνπ Αζελψλ. 

Πξψηνλ, ρξεζηκνπνηνχληαη ηξηκεληαίεο ηηκέο ηνπ Γείθηε Σηκψλ Αθαζάξηζηνπ 

Δγρψξηνπ Πξντφληνο γηα ηα έηε 2000 έσο 2009. Ο δείθηεο απηφο πξνθχπηεη κε ηε 

δηαίξεζε ηεο ηξέρνπζαο αμίαο ηνπ εζληθνχ εηζνδήκαηνο δηα ηηο ζηαζεξέο ηηκέο αμίαο, ε 

νπνία θαη πξνθχπηεη απφ ηηο εθηηκήζεηο ηεο αμίαο ησλ πνζνηήησλ ηνπ ηειεπηαίνπ 
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έηνπο βάζεη ηηκψλ ηνπ έηνπο βάζεο. Γεχηεξνλ, νη ηηκέο ηνπ Γείθηε Σηκψλ Καηαλαισηή 

(ΓΣΚ) κε έηνο βάζεο 2005 = 100,00, αλαθέξνληαη ζην ζχλνιν ηεο ρψξαο, ζε 

ηξηκεληαία βάζε γηα ηα έηε 2000 έσο 2009. Σξίηνλ, ην επίπεδν Αλεξγίαο θαηαγξάθεη 

ην πνζνζηφ ησλ αλέξγσλ ζην ζχλνιν ηνπ ελεξγνχ πιεζπζκνχ αλά Πεξηθέξεηα θαη νη 

ηηκέο ηνπ παξνπζηάδνληαη ζε ηξηκεληαία βάζε γηα ηα έηε 2000 έσο 2009. Σέηαξηνλ, ην 

Δuribor (euro interbank offered rate) είλαη ην επηηφθην κε ην νπνίν κηα ηξάπεδα 

πςειήο θεξεγγπφηεηαο (prime bank) είλαη δηαηεζεηκέλε λα δαλείζεη θεθάιαηα ζε επξψ 

ζε άιιε ηξάπεδα πςειήο θεξεγγπφηεηαο, φπσο αλαθνηλψλεηαη απφ κηα νκάδα 

ηξαπεδψλ. Σν EURIBOR ππνινγίδεηαη θαζεκεξηλά γηα δηαηξαπεδηθέο θαηαζέζεηο κε 

δηάθνξεο δηάξθεηεο έσο 12 κελψλ θαη ζηελ παξνχζα εξγαζία, ρξεζηκνπνηνχληαη νη 

ηξηκεληαίεο απνδφζεηο γηα ηα έηε 2000 έσο 2009. Πέκπηνλ,  γηα ηνλ Γεληθφ Γείθηε ηνπ 

Υ.Α., ε βάζε είλαη 100.00 κε έηνο βάζεο ην έηνο 1980, θαη ρξεζηκνπνηνχληαη νη 

ηειεπηαίεο ηζηνξηθέο ηηκέο θάζε ηξηκήλνπ απφ ηα έηε 2000 έσο 2009. 

 

Δπίζεο, ζα πξαγκαηνπνηεζεί ν ζηαηηζηηθφο έιεγρνο ηεο ζηαηηζηηθήο ζεκαληηθφηεηαο  

ησλ αλεμάξηεησλ κεηαβιεηψλ γηα ηνλ   έιεγρν ηεο νξζφηεηαο ησλ απνηειεζκάησλ, 

ελψ ζα κεηξεζεί θαη ζα εξκελεπηεί ν ζπληειεζηήο πξνζδηνξηζκνχ γηα λα εμεηαζηεί ν 

βαζκφο ζηνλ νπνίν ην εθηηκεζέλ ππφδεηγκα εξκελεχεη ηελ κεηαβιεηφηεηα ηεο 

νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο. Σέινο, ζα παξνπζηαζηνχλ θαη ηα απνηειέζκαηα 

εθηίκεζεο γηα ην πνιιαπιφ γξακκηθφ ππφδεηγκα κε εμαξηεκέλε κεηαβιεηή ηνλ δείθηε 

παξαγσγήο ζηηο θαηαζθεπέο θαη αλεμάξηεηεο κεηαβιεηέο ηνλ Γεληθφ Γείθηε Σηκψλ 

Καηαλαισηή θαη ηνλ Γεληθφ Γείθηε Υξεκαηηζηεξίνπ Αζελψλ. Δπηζεκαίλεηαη πσο γηα 

ηα απιά γξακκηθά ππνδείγκαηα πνπ ζα παξνπζηαζηνχλ γηα ην δείγκα ησλ 40 

παξαηεξήζεσλ, ζε επίπεδν ζηαηηζηηθήο ζεκαληηθφηεηαο α = 5% ε θξηηηθή ηηκή ηεο 

ζηαηηζηηθήο t είλαη |t n-2, α/2| = |t 38, 0.025| = 2,021. 

 

 

4.3.1  Αθαζάξηζην Δγρώξην Πξντόλ 

  

Ζ πξψηε ελέξγεηα δηεξεχλεζεο ηεο ζρέζεο πνπ ππάξρεη κεηαμχ ηνπ δείθηε 

παξαγσγήο ζηηο θαηαζθεπέο (εμαξηεκέλε κεηαβιεηή Τ) θαη ηνπ καθξννηθνλνκηθνχ 

πεξηβάιινληνο, πξαγκαηνπνηείηαη κε ηελ αλάιπζε παιηλδξφκεζεο, ζε έλα απιφ 

γξακκηθφ ππφδεηγκα, φπνπ αλεμάξηεηε κεηαβιεηή είλαη ν Γείθηεο Σηκψλ ηνπ 

Αθαζάξηζηνπ Δγρψξηνπ Πξντφληνο. Σα απνηειέζκαηα εθηίκεζεο ηνπ ππνδείγκαηνο 

απηνχ παξνπζηάδνληαη ζηνλ Πίλαθα 4.1. Ο ζηαηηζηηθφο ζπληειεζηήο ηνπ Γείθηε Σηκψλ 

ΑΔΠ δελ είλαη ζηαηηζηηθά ζεκαληηθφο κε p-value 0,36 θαη ζηαηηζηηθή t ίζε κε 0,91, 

κηθξφηεξε ηεο θξηηηθήο ηηκήο. Ζ ηηκή ηνπ ζπληειεζηή ηεο αλεμάξηεηεο κεηαβιεηήο 
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είλαη ίζε κε 7,53 θαη απηφ ζεκαίλεη φηη αλ απμεζεί θαηά 1 κνλάδα ην επίπεδν ηνπ ΑΔΠ 

ηφηε απμάλεηαη ε ηηκή ηνπ δείθηε παξαγσγήο ζηηο θαηαζθεπέο θαηά 7,53 κνλάδεο.  

 

Πίλαθαο 4.1 

Απνηειέζκαηα Δθηίκεζεο γηα ηνλ Γείθηε Σηκώλ ΑΔΠ 

΢ηαηηζηηθά παιηλδξφκεζεο  
(Regression Statistics) 

Πνιιαπιφ R 
(Multiple R) 0,146107166 

R Σεηξάγσλν 
(R Square) 0,021347304 

Πξνζαξκνζκέλν R Σεηξάγσλν 
(Adjusted R Square) -0,004406715 

Σππηθφ ζθάικα 
(Typical Error) 42,36580501 

Μέγεζνο δείγκαηνο 
(Number of observations) 40 

 

  ΢πληειεζηέο 

(Coefficients) 

Σππηθφ ζθάικα 

(Standard Error) 
t – ΢ηαηηζηηθή Σηκή-P 

ΓΔΗΚΣΖ΢ 

ΠΑΡΑΓΩΓΖ΢ 

΢ΣΗ΢ 

ΚΑΣΑ΢ΚΔΤΔ΢ 

-709,0101003 932,4243708 -0,760394218 0,451711452 

ΓΔΗΚΣΖ΢ 

ΣΗΜΩΝ ΑΔΠ 
7,526883771 8,267347535 0,910435147 0,368332233 

 

 

Ο ζπληειεζηήο πξνζδηνξηζκνχ παίξλεη ηελ ηηκή 0,021 θαη έηζη δειψλεηαη φηη ε 

νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα θαη ην ΑΔΠ δελ πιεζηάδνπλ ηελ πιήξε γξακκηθή ζρέζε. 

Απηή ε ηηκή ηνπ ζπληειεζηή πξνζδηνξηζκνχ θαλεξψλεη φηη κφλν ην 0,21 % ηεο 

κεηαβιεηφηεηαο ηεο παξαγσγήο ζηηο θαηαζθεπέο εξκελεχεηαη απφ ηελ κεηαβιεηφηεηα 

ηνπ Αθαζάξηζηνπ Δγρψξηνπ Πξντφληνο.  

 

Δίλαη αλακελφκελν ζε γεληθέο γξακκέο, φηαλ ην Αθαζάξηζην Δγρψξην Πξντφλ (ΑΔΠ) 

απμάλεηαη (ζε πξαγκαηηθέο ηηκέο), ηφηε απμάλεηαη θαη ην δηαζέζηκν εηζφδεκα, γεγνλφο 

πνπ νδεγεί ζε άλνδν ηεο δήηεζεο γηα αθίλεηα. Ωζηφζν, κε βάζε ην δείγκα ησλ 

επηιεγκέλσλ παξαηεξήζεσλ ηεο έξεπλαο, δελ πξνθχπηεη θάπνηα έλδεημε πνπ λα 

ππνζηεξίδεη απηφ ην επηρείξεκα. Δξκελεχνληαο ηε ζεκαζία ησλ απνηειεζκάησλ, 

πξνθχπηεη ην ζπκπέξαζκα φηη θαζψο παξαηεξείηαη ζηαζηκφηεηα ζηελ δηαθχκαλζε 

ησλ ηηκψλ ηνπ ΑΔΠ θαηά ηελ εμεηαδφκελε πεξίνδν ησλ εηψλ 2000 έσο 2009, απηή 

δελ κπνξεί λα ππνζηεξίμεη ηελ εγθπξφηεηα ηνπ ππνδείγκαηνο, ήηνη νη ηηκέο ηνπ ΑΔΠ 
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δελ επεξεάδνπλ ζηαηηζηηθά ηνλ ηξφπν ζπκπεξηθνξάο ηεο παξαγσγήο ζηηο 

θαηαζθεπέο.  

 

 

 

4.3.2 Πιεζσξηζκόο 

 

΢ηνλ Πίλαθα 4.2,  δίλνληαη ηα απνηειέζκαηα ηεο εθηίκεζεο ηνπ ππνδείγκαηνο, φπσο 

κεηξηέηαη απφ Γεληθφ Γείθηε Σηκψλ Καηαλαισηή. Ο ζηαηηζηηθφο ζπληειεζηήο ηνπ  είλαη 

ζηαηηζηηθά ζεκαληηθφο κε p-value 0,0026 θαη ζηαηηζηηθή t ίζε κε -3,339, κεγαιχηεξε 

ηεο θξηηηθήο ηηκήο ζε απφιπηεο ηηκέο. Ζ ηηκή ηνπ ζπληειεζηή ηεο αλεμάξηεηεο 

κεηαβιεηήο είλαη ίζε κε -2,13 θαη απηφ ζεκαίλεη φηη αλ απμεζεί θαηά 1 κνλάδα ν 

Γεληθφο Γείθηεο Σηκψλ Καηαλαισηή ηφηε κεηψλεηαη ε ηηκή ηνπ δείθηε νηθνδνκηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο θαηά 2,13 πεξίπνπ κνλάδεο.  

 

 

Πίλαθαο 4.2 

 

Απνηειέζκαηα Δθηίκεζεο γηα ηνλ Γεληθό Γείθηε Σηκώλ Καηαλαισηή 

 

΢ΣΑΣΗ΢ΣΗΚΑ  ΠΑΛΗΝΓΡΟΜΖ΢Ζ΢ 
(Regression statistics) 

Πνιιαπιφ R 

(Multiple R) 
0,461897996 

R Σεηξάγσλν 

(R Square) 
0,213349759 

Πξνζαξκνζκέλν R Σεηξάγσλν 

(Adjusted R Square) 
0,192648437 

Σππηθφ ζθάικα 

(Standard Error) 
37,98323974 

Μέγεζνο δείγκαηνο 

(Number of Observations) 
40 

 

 ΢πληειεζηέο 

(Coefficients) 

Σππηθφ ΢θάικα 

(Standard Error) 
t – ΢ηαηηζηηθή Σηκή - P 

ΓΔΗΚΣΖ΢ 

ΠΑΡΑΓΩΓΖ΢ 

΢ΣΗ΢ 

ΚΑΣΑ΢ΚΔΤΔ΢ 

349,2078238 65,48087221 5,332975 4,67E-06 

ΓΔΝΗΚΟ΢ 

ΓΔΗΚΣΖ΢ 

ΣΗΜΩΝ 

ΚΑΣΑΝΑΛΩΣΖ 

-2,1249513 0,661914576 -3,21031 0,002697 

 

Ζ ηηκή ηνπ ζπληειεζηή πξνζδηνξηζκνχ είλαη πεξίπνπ 0,2133 θαη απηφ ζεκαίλεη φηη, 

πεξίπνπ ην 21,33 % ηεο κεηαβιεηφηεηαο ηεο νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο 

εξκελεχεηαη απφ ηελ κεηαβιεηφηεηα ησλ ηηκψλ ηνπ γεληθνχ δείθηε ηηκψλ θαηαλαισηή, 

ήηνη ηνπ πιεζσξηζκνχ, ελψ ην ππφινηπν 78,37 % απφ ηελ κεηαβιεηφηεηα άιισλ 

παξαγφλησλ πνπ δελ ειήθζεζαλ ππφςε ζηελ αλάιπζε ηεο παιηλδξφκεζεο. 
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Δξκελεχνληαο ηα απνηειέζκαηα ηεο παιηλδξφκεζεο, είλαη αληηιεπηφ φηη ν 

πιεζσξηζκφο είλαη έλαο παξάγνληαο πνπ κπνξεί λα επεξεάζεη ηελ επέλδπζε ζε 

αθίλεηα ζηελ πεξίπησζε εθείλε φπνπ ππάξρεη αχμεζε ηνπ γεληθνχ επηπέδνπ ηηκψλ, 

φπσο ηελ εμεηαδφκελε ρξνληθή πεξίνδν ησλ εηψλ 2000 έσο 2009. 

 

4.3.3 Απαζρόιεζε -Αλεξγία 

Ο Πίλαθαο 4.3 παξνπζηάδεη  ηα απνηειέζκαηα ηεο γξακκηθήο παιηλδξφκεζεο κεηαμχ 

ηνπ δείθηε παξαγσγήο ζηηο θαηαζθεπέο (εμαξηεκέλε κεηαβιεηή) θαη ηνπ επηπέδνπ 

αλεξγίαο (αλεμάξηεηε κεηαβιεηή). Ο ζηαηηζηηθφο ζπληειεζηήο ηνπ ΑΔΠ δελ είλαη 

ζηαηηζηηθά ζεκαληηθφο κε p-value 0,1857 θαη ζηαηηζηηθή t ίζε κε 1,347, κηθξφηεξε ηεο 

θξηηηθήο ηηκήο. Ζ ηηκή ηνπ ζπληειεζηή ηεο αλεμάξηεηεο κεηαβιεηήο είλαη ίζε 7,487 θαη 

απηφ ζεκαίλεη φηη αλ απμεζεί θαηά 1 κνλάδα ην επίπεδν ηεο αλεξγίαο ηφηε απμάλεηαη  

ε ηηκή ηνπ δείθηε παξαγσγήο ζηηο θαηαζθεπέο θαηά 7,5 πεξίπνπ κνλάδεο. Ο 

ζπληειεζηήο πξνζδηνξηζκνχ παίξλεη ηελ ηηκή 0,045, ε εξκελεπηηθή ηθαλφηεηα ηνπ 

ππνδείγκαηνο δελ είλαη θαιή θαη έηζη δειψλεηαη φηη ε νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα θαη 

ην δελ πιεζηάδνπλ ηελ πιήξε γξακκηθή ζρέζε.  

 

 

Πίλαθαο 4.3 

Απνηειέζκαηα Δθηίκεζεο γηα ηνλ Γείθηε Αλεξγίαο 

΢ΣΑΣΗ΢ΣΗΚΑ  ΠΑΛΗΝΓΡΟΜΖ΢Ζ΢ 
(Regression statistics) 

Πνιιαπιφ R 

(Multiple R) 

0,21356514 

R Σεηξάγσλν 

(R Square) 

0,045610069 

Πξνζαξκνζκέλν R Σεηξάγσλν 

(Adjusted R Square) 

0,020494544 

Σππηθφ ζθάικα 

(Standard Error) 

41,83734236 

Μέγεζνο δείγκαηνο 

(Number of Observations) 

40 

 

 ΢πληειεζηέο 

(Coefficients) 

Σππηθφ ΢θάικα 

(Standard Error) 
t – ΢ηαηηζηηθή Σηκή – P 

ΓΔΗΚΣΖ΢ 

ΠΑΡΑΓΩΓΖ΢ 

΢ΣΗ΢ 

ΚΑΣΑ΢ΚΔΤΔ΢ 

67,39139486 54,19626894 1,243469268 0,221312019 

ΠΟ΢Ο΢ΣΟ 

ΑΝΔΡΓΗΑ΢ 
7,487516316 5,556208617 1,347594526 0,185769 
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Απηή ε ηηκή ηνπ ζπληειεζηή πξνζδηνξηζκνχ θαλεξψλεη φηη έλα κηθξφ πνζνζηφ ηεο 

κεηαβιεηφηεηαο ηεο παξαγσγήο ζηηο θαηαζθεπέο εξκελεχεηαη απφ ηελ κεηαβιεηφηεηα 

ηεο αλεξγίαο. Δπνκέλσο, ε εξκελεπηηθή ηθαλφηεηα ηνπ ππνδείγκαηνο δελ είλαη 

θαζφινπ ηθαλνπνηεηηθή θαη ε αλάιπζε ησλ απνηειεζκάησλ δελ νδεγεί ζε αζθαιή θαη 

αμηφπηζηα ζπκπεξάζκαηα γηα ηε ζρέζε πνπ ππάξρεη κεηαμχ ηεο νηθνδνκηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο θαη ηνπ δείθηε αλεξγίαο. Δλδερνκέλσο, ε αδπλακία απηή λα νθείιεηαη 

ζηηο παξαηεξήζεηο ηνπ δείγκαηνο ηεο εμεηαδφκελεο πεξηφδνπ. 

 

Ωζηφζν, εθ ησλ πξαγκάησλ, ε αγνξά θαηνηθίαο επεξεάδεη ηελ απαζρφιεζε, θαζψο 

κεγάιν κέξνο ηνπ εξγαηηθνχ δπλακηθνχ απαζρνιείηαη ζηνλ θιάδν ηεο θαηνηθίαο θαη 

ησλ ππφινηπσλ θαηαζθεπψλ. ΢ηελ Διιάδα, ε δεισκέλε απαζρφιεζε ην 2007 – έηνο 

θνξχθσζεο ηεο δξαζηεξηφηεηαο ζηνλ θιάδν ησλ θαηαζθεπψλ παγθνζκίσο – έθζαζε 

ην 8,7% ηεο ζπλνιηθήο απαζρφιεζεο.  

 

 

 

4.3.4 Δπηηόθην Euribor 

 

Ο Πίλαθαο 4.4,  πεξηέρεη ηα απνηειέζκαηα ηεο γξακκηθήο παιηλδξφκεζεο κεηαμχ ηνπ 

δείθηε παξαγσγήο ζηηο θαηαζθεπέο (εμαξηεκέλε κεηαβιεηή) θαη ηνπ Euribor 

(αλεμάξηεηε κεηαβιεηή). Ζ αλάιπζε ηεο παιηλδξφκεζεο γίλεηαη κε επίπεδν 

ζεκαληηθφηεηαο α=5% θαη ν ζηαηηζηηθφο ζπληειεζηήο ηνπ Euribor δελ είλαη ζηαηηζηηθά 

ζεκαληηθφο κε p-value 0,717 θαη ζηαηηζηηθή t ίζε κε 0,364, κηθξφηεξε ηεο θξηηηθήο 

ηηκήο. Ζ ηηκή ηνπ ζπληειεζηή ηεο αλεμάξηεηεο κεηαβιεηήο είλαη ίζε κε 2,086 θαη απηφ 

ζεκαίλεη φηη αλ απμεζεί θαηά 1 κνλάδα ην επίπεδν ηνπ ηφηε απμάλεηαη ε ηηκή ηνπ 

δείθηε παξαγσγήο ζηηο θαηαζθεπέο θαηά πεξίπνπ 2 κνλάδεο. Ο ζπληειεζηήο 

πξνζδηνξηζκνχ παίξλεη ηελ ηηκή 0,0034 θαη απηφ ζεκαίλεη φηη δελ είλαη θαιή ε 

εξκελεπηηθή ηθαλφηεηα ηνπ ππνδείγκαηνο, θαζψο έλα πνιχ κηθξφ πνζνζηφ ηεο 

κεηαβιεηφηεηαο ηεο νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο εξκελεχεηαη απφ ηελ κεηαβιεηφηεηα 

ησλ ηηκψλ ηνπ Euribor. 
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Πίλαθαο 4.4 

 

Απνηειέζκαηα Δθηίκεζεο γηα ην Euribor 

 

΢ΣΑΣΗ΢ΣΗΚΑ  ΠΑΛΗΝΓΡΟΜΖ΢Ζ΢ 
(Regression statistics) 

Πνιιαπιφ R 

(Multiple R) 
0,05898569 

R Σεηξάγσλν 

(R Square) 
0,003479312 

Πξνζαξκνζκέλν R Σεηξάγσλν 

(Adjusted R Square) 
-0,022744917 

Σππηθφ ζθάικα 

(Standard Error) 
42,75080769 

Μέγεζνο δείγκαηνο 

(Number of Observations) 
40 

 

 ΢πληειεζηέο 

(Coefficients) 

Σππηθφ ΢θάικα 

(Standard Error) 
t – ΢ηαηηζηηθή Σηκή - P 

ΓΔΗΚΣΖ΢ 

ΠΑΡΑΓΩΓΖ΢ 

΢ΣΗ΢ 

ΚΑΣΑ΢ΚΔΤΔ΢ 

133,2393495 19,4437332 6,852560072 3,89571E-08 

EURIBOR 2,086054296 5,7270412 0,364246427 0,717693079 

 

 

Δξκελεχνληαο ηα απνηειέζκαηα ηνπ απινχ γξακκηθνχ ππνδείγκαηνο πνπ 

εθαξκφζηεθε, φπνπ πξνθχπηεη ζεηηθή ζπκκεηαβνιή γηα ηνλ δείθηε παξαγσγήο ζηηο 

θαηαζθεπέο θαη ην επηηφθην Euribor, ζπκπεξαίλνπκε φηη ν παξαηεξνχκελνο 

πεξηνξηζκφο ηνπ ξπζκνχ πηζησηηθήο επέθηαζεο πξνο ηηο επηρεηξήζεηο θαη ηα 

λνηθνθπξηά, ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ ρξεκαηνπηζησηηθή θαη ελ γέλεη νηθνλνκηθή θξίζε 

ησλ ηειεπηαίσλ εηψλ, νδήγεζε ζε έλα θιίκα ειιηπνχο αμηνπηζηίαο. ΢ε γεληθέο 

γξακκέο, θαη ελψ κέρξη ην 2007 ε πησηηθή ηάζε ησλ επηηνθίσλ ελζάξξπλε ηε δήηεζε 

ζηελ αγνξά θαηνηθίαο, κεηά ην έηνο απηφ ε κε ρνξήγεζε δαλείσλ θπξίσο ζηεγαζηηθψλ 

πξνο ηα λνηθνθπξηά θαη ηηο επηρεηξήζεηο δηθαηνινγεί ελ κέξεη θαη ηελ ρακειή δήηεζε 

γηα θαηνηθίεο θαη θαη’ επέθηαζε ηελ κείσζε ηεο νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο. 

 

 

4.3.5  Γεληθόο Γείθηεο Υξεκαηηζηεξίνπ Αζελώλ 

 

Σέινο, ν Πίλαθαο 4.5,  πεξηέρεη ηα απνηειέζκαηα ηεο γξακκηθήο παιηλδξφκεζεο 

κεηαμχ ηνπ δείθηε νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο (εμαξηεκέλε κεηαβιεηή) θαη ηνπ 

Γεληθνχ Γείθηε Υ.Α. (αλεμάξηεηε κεηαβιεηή). Ζ αλάιπζε ηεο παιηλδξφκεζεο γίλεηαη 

κε επίπεδν ζεκαληηθφηεηαο α=5% θαη ν ζηαηηζηηθφο ζπληειεζηήο ηνπ ΓΓ Υ.Α. είλαη 

ζηαηηζηηθά ζεκαληηθφο κε p-value 0,0036 θαη ζηαηηζηηθή t ίζε κε -3,099, κεγαιχηεξε 
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ζε απφιπηεο ηηκέο ηεο θξηηηθήο ηηκήο. Ζ ηηκή ηνπ ζπληειεζηή ηεο αλεμάξηεηεο 

κεηαβιεηήο είλαη ίζε κε -0,017 θαη απηφ ζεκαίλεη φηη αλ απμεζεί θαηά 1 κνλάδα ην 

επίπεδν ηνπ ηφηε κεηψλεηαη ε ηηκή ηνπ δείθηε παξαγσγήο ζηηο θαηαζθεπέο θαηά 

πεξίπνπ 0,017 κνλάδεο. 

 

 

Πίλαθαο 4.5  

 

Απνηειέζκαηα Δθηίκεζεο γηα ηνλ Γεληθό Γείθηε Υ.Α. 

 

΢ΣΑΣΗ΢ΣΗΚΑ  ΠΑΛΗΝΓΡΟΜΖ΢Ζ΢ 
(Regression statistics) 

Πνιιαπιφ R 

(Multiple R) 
0,449273902 

R Σεηξάγσλν 

(R Square) 
0,201847039 

Πξνζαξκνζκέλν R Σεηξάγσλν 

(Adjusted R Square) 
0,180843014 

Σππηθφ ζθάικα 

(Standard Error) 
38,25993511 

Μέγεζνο δείγκαηνο 

(Number of Observations) 
40 

 

 ΢πληειεζηέο 

(Coefficients) 

Σππηθφ ΢θάικα 

(Standard Error) 
t – ΢ηαηηζηηθή Σηκή – P 

ΓΔΗΚΣΖ΢ 

ΠΑΡΑΓΩΓΖ΢ 

΢ΣΗ΢ 

ΚΑΣΑ΢ΚΔΤΔ΢ 

193,5008479 18,32448751 10,55969 7,35E-13 

ΓΔΝΗΚΟ΢ 

ΓΔΗΚΣΖ΢ ΥΑΑ 

-0,017646682 0,005692501 -3,09999 0,003636 

 

Ο ζπληειεζηήο πξνζδηνξηζκνχ παίξλεη ηελ ηηκή 0,20 θαη απηφ ζεκαίλεη φηη ε 

εξκελεπηηθή ηθαλφηεηα ηνπ ππνδείγκαηνο είλαη ζρεηηθά ηθαλνπνηεηηθή, θαζψο ην 20 % 

ηεο κεηαβιεηφηεηαο ησλ ηηκψλ ηεο παξαγσγήο ζηηο θαηαζθεπέο εξκελεχεηαη απφ ηελ 

κεηαβιεηφηεηα ηνπ Γεληθνχ Γείθηε ηνπ Υ.Α. 

 

Σν αξλεηηθφ πξφζεκν ηνπ ζπληειεζηή ηεο αλεμάξηεηεο κεηαβιεηήο πξνζδηνξίδεη κηα 

αξλεηηθή ζπζρέηηζε κεηαμχ ηνπ Γεληθνχ Γείθηε Υ.Α. θαη ηνπ Γείθηε Παξαγσγήο ζηηο 

Καηαζθεπέο. Απηφ είλαη πηζαλφ λα εμεγείηαη απφ ηελ ζηξνθή ησλ επελδπηψλ πξνο 

άιιεο κνξθέο επελδχζεσλ φπσο γηα παξάδεηγκα αγνξά ραξηνθπιαθίνπ κεηνρψλ ζην 

ρξεκαηηζηήξην θαη φρη ελφο αθηλήηνπ, φηαλ επηθξαηεί ζεηηθφ θιίκα ζηηο 

ρξεκαηηζηεξηαθέο αγνξέο.  
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4.3.6 Πνιιαπιό Γξακκηθό Τπόδεηγκα 

 

Ο θαζνξηζκφο ηεο ζπκπεξηθνξάο ηνπ δείθηε παξαγσγήο ζηηο θαηαζθεπέο απφ κηα 

κφλν αλεμάξηεηε κεηαβιεηή κεκνλσκέλα, φπσο παξνπζηάζηεθε ζηηο πξνεγνχκελεο 

παξαγξάθνπο, θαίλεηαη λα είλαη αξθεηά πεξηνξηζηηθφο ζηελ εμαγσγή αζθαινχο θαη 

αμηφπηζηνπ ζπκπεξάζκαηνο, ην νπνίν ζα ηθαλνπνηεί ην ζθνπφ ηεο έξεπλαο. ΢πλεπψο, 

γηα ηελ πνζνηηθή δηεξεχλεζε ηεο ζρέζεο αιιειεμάξηεζεο πνπ ππάξρεη κεηαμχ ηεο 

αγνξάο αθίλεηεο πεξηνπζίαο θαη ηνπ γεληθφηεξνπ καθξννηθνλνκηθνχ πεξηβάιινληνο 

ζηε ρψξα καο, ελδερνκέλσο λα απαηηείηαη ε ρξεζηκνπνίεζε πεξηζζνηέξσλ ηεο κηαο 

αλεμάξηεηεο κεηαβιεηήο. Με ηνλ ηξφπν απηφ απμάλεηαη ε εξκελεπηηθή ηθαλφηεηα ηνπ 

ππνδείγκαηνο θαη θαη’ επέθηαζε νη ηηκέο ηνπ δείθηε παξαγσγήο ζηηο θαηαζθεπέο 

πξνζδηνξίδνληαη κε κεγαιχηεξε αθξίβεηα απφ ην εθηηκεζέλ πνιιαπιφ ππφδεηγκα. 

 

΢ην νηθνλνκεηξηθφ ππφδεηγκα πνπ εθηηκήζεθε εμαξηεκέλε κεηαβιεηή (Τ) είλαη ν 

δείθηεο παξαγσγήο ζηηο θαηαζθεπέο θαη αλεμάξηεηεο κεηαβιεηέο, ην Γεληθφο Γείθηε 

Σηκψλ Καηαλαισηή (Υ1) θαη ν Γεληθφο Γείθηεο Υ.Α. (Υ2). Ζ επηινγή ησλ δχν απηψλ 

κεηαβιεηψλ βαζίζηεθε ζηα απνηειέζκαηα ησλ εθηηκήζεσλ ησλ απιψλ γξακκηθψλ 

ππνδεηγκάησλ, φπσο παξνπζηάζηεθαλ ζηηο παξαγξάθνπο 4.3.2 θαη 4.3.5, ηα νπνία 

ππέδεημαλ πσο νη κεηαβνιέο ησλ ηηκψλ απηψλ ησλ κεγεζψλ, είλαη δπλαηφλ λα 

εμεγήζνπλ ηηο δηαθπκάλζεηο ηεο νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο.  

 

΢ηνλ Πίλαθα 4.6 παξνπζηάδνληαη ηα απνηειέζκαηα ηηο εθηίκεζεο ηνπ πνιιαπινχ 

γξακκηθνχ ππνδείγκαηνο, φπνπ ν κεξηθφο ζηαηηζηηθφο ζπληειεζηήο ηνπ Γεληθνχ 

Γείθηε Σηκψλ Καηαλαισηή είλαη ζηαηηζηηθά ζεκαληηθφο κε p-value 0,0023 θαη 

ζηαηηζηηθή t ίζε κε -3,27, κεγαιχηεξε ζε απφιπηεο ηηκέο ηεο θξηηηθήο ηηκήο. Ζ ηηκή ηνπ 

ζπληειεζηή ηεο αλεμάξηεηεο κεηαβιεηήο είλαη ίζε κε -1,95 θαη απηφ ζεκαίλεη φηη αλ 

απμεζεί θαηά 1 κνλάδα ην επίπεδν ηνπ Γεληθνχ Γείθηε Σηκψλ Καηαλαισηή, ηφηε 

κεηψλεηαη  ε ηηκή ηνπ δείθηε παξαγσγήο ζηηο θαηαζθεπέο θαηά πεξίπνπ 1,95 κνλάδεο, 

ελψ ε δεχηεξε αλεμάξηεηε κεηαβιεηή δειαδή, ν Γεληθφο Γείθηεο Υ.Α., παξακέλεη 

ακεηάβιεηε.  

 

Δπηπιένλ, ν κεξηθφο ζπληειεζηήο ηνπ Γεληθνχ Γείθηε Υ.Α. είλαη ζηαηηζηηθά ζεκαληηθφο 

κε p-value 0,0031 θαη ζηαηηζηηθή t ίζε κε -3,16, κεγαιχηεξε ζε απφιπηεο ηηκέο ηεο 

θξηηηθήο ηηκήο. Ζ ηηκή ηνπ ζπληειεζηή ηεο αλεμάξηεηεο κεηαβιεηήο είλαη ίζε κε -0,016  

θαη απηφ ζεκαίλεη φηη αλ απμεζεί θαηά 1 κνλάδα ην επίπεδν ηνπ Γεληθνχ Γείθηε ηνπ 

Υ.Α., ηφηε  ε ηηκή ηνπ δείθηε παξαγσγήο ζηηο θαηαζθεπέο κεηψλεηαη θαηά 0,016 

πεξίπνπ κνλάδεο, ελψ ε δεχηεξε αλεμάξηεηε κεηαβιεηή  παξακέλεη ακεηάβιεηε. 
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Πίλαθαο 4.6 

 

Απνηειέζκαηα Δθηίκεζεο Πνιιαπινύ Γξακκηθνύ Τπνδείγκαηνο 

 
΢ΣΑΣΗ΢ΣΗΚΑ  ΠΑΛΗΝΓΡΟΜΖ΢Ζ΢ 
(Regression statistics) 

Πνιιαπιφ R 

(Multiple R) 
0,617093182 

R Σεηξάγσλν 

(R Square) 
0,380803996 

Πξνζαξκνζκέλν R Σεηξάγσλν 

(Adjusted R Square) 
0,347333941 

Σππηθφ ζθάικα 

(Standard Error) 
34,15121613 

Μέγεζνο δείγκαηνο 

(Number of Observations) 
40 

 

 ΢πληειεζηέο 

(Coefficients) 

Σππηθφ ΢θάικα 

(Standard Error) 
t – ΢ηαηηζηηθή Σηκή – P 

ΓΔΗΚΣΖ΢ 

ΠΑΡΑΓΩΓΖ΢ 

΢ΣΗ΢ 

ΚΑΣΑ΢ΚΔΤΔ΢ 

381,4221544 59,74898207 6,38374314 1,90164E-07 

ΓΔΝΗΚΟ΢ 

ΓΔΗΚΣΖ΢ 

ΣΗΜΩΝ 

ΚΑΣΑΝΑΛΩΣΖ 

-1,954147676 0,597580337 -3,270100363 0,002329234 

ΓΔΝΗΚΟ΢ 

ΓΔΗΚΣΖ΢ ΥΑΑ 

-0,016139131 0,005102057 -3,16325978 0,003113196 

 

 

Ο ζπληειεζηήο πξνζδηνξηζκνχ παίξλεη ηελ ηηκή 0,38 θαη απηφ ζεκαίλεη φηη ε 

εξκελεπηηθή ηθαλφηεηα ηνπ ππνδείγκαηνο είλαη πνιχ θαιή, θαζψο ην 38 % ηεο 

κεηαβιεηφηεηαο ησλ ηηκψλ ηεο παξαγσγήο ζηηο θαηαζθεπέο εξκελεχεηαη απφ ηελ 

εθηηκεζείζα κνξθή ηνπ πνιιαπινχ γξακκηθνχ ππνδείγκαηνο κε ηηο δχν αλεμάξηεηεο 

κεηαβιεηέο. Δπηπξφζζεηα, ν πξνζαξκνζκέλνο ζπληειεζηήο πξνζδηνξηζκνχ 

ιακβάλεη ηελ ηηκή 0,34, θαλεξψλεη φηη ην 34 % ηεο κεηαβιεηφηεηαο ηεο εμαξηεκέλεο 

κεηαβιεηήο εξκελεχεηαη απφ ην εθηηκεζέλ ππφδεηγκα, πξνζαξκνζκέλν σο πξνο ηνπο 

βαζκνχο ειεπζεξίαο θαη ιακβάλνπλ ππ’ φςηλ ηνλ αξηζκφ ησλ αλεμάξηεησλ 

κεηαβιεηψλ πνπ εκπεξηέρνληαη ζην πνιιαπιφ γξακκηθφ ππφδεηγκα.  
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4.4 ΢ΤΜΠΔΡΑ΢ΜΑΣΑ 

 

Ο θχξηνο ζηφρνο ηεο παξνχζαο κειέηεο ήηαλ ε αλάιπζε ηεο δπλακηθήο επίδξαζε  

νξηζκέλσλ καθξννηθνλνκηθψλ κεηαβιεηψλ ζηελ αγνξά νηθηζηηθψλ αθηλήησλ ζηελ 

Διιάδα γηα ηα έηε 2000 έσο 2009. Σα απνηειέζκαηα  έδεημαλ φηη ζε γεληθέο γξακκέο, 

ε νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα  αληαπνθξίλεηαη ζε θάπνηεο απφ ηηο ζπγθεθξηκέλεο 

νηθνλνκηθέο κεηαβιεηέο. Οη δχν απφ ηηο πέληε αλεμάξηεηεο κεηαβιεηέο πνπ 

ρξεζηκνπνηήζεθαλ, έρνπλ ζπληειεζηέο ζηαηηζηηθά ζεκαληηθνχο θαη απηφ ζεκαίλεη φηη 

νη ηηκέο ηoπο εξκελεχνπλ ηηο ηηκέο ηεο εμαξηεκέλεο κεηαβιεηήο. ΢πλεπψο, ην 

καθξννηθνλνκηθφ πεξηβάιινλ ιεηηνπξγίαο πνπ πεξηγξάθεηαη απφ ηνπο ξπζκνχο 

κεηαβνιήο, ηνπ Γεληθνχ Γείθηε Σηκψλ Καηαλαισηή θαη ηνπ Γεληθνχ Γείθηε Υ.Α., είλαη 

δπλαηφλ λα εμεγήζνπλ ηηο δηαθπκάλζεηο ηεο νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο.  

 

Γηα ηηο ππφινηπεο ηξεηο κεηαβιεηέο,  νη νπνίεο είλαη ν Γείθηεο Σηκψλ ΑΔΠ, ην 

πνζνζηφ αλεξγίαο θαη ην επηηφθην  Euribor, ε χπαξμε κε ζηαηηζηηθψλ ζπληειεζηψλ 

κπνξεί λα νθείιεηαη είηε γηαηί πξαγκαηηθά δελ ππάξρεη ζρέζε εμάξηεζεο κεηαμχ ησλ 

κεηαβιεηψλ είηε γηαηί αθφκε, ην ρξεζηκνπνηνχκελν δείγκα ησλ παξαηεξήζεσλ ησλ 

κεηαβιεηψλ δελ έρεη ηα πνηνηηθά θαη πνζνηηθά ραξαθηεξηζηηθά πνπ ηεθκεξηψλνπλ 

ζηαηηζηηθά ηε ζρέζε απηή.  Δπηπξφζζεηα, εμεηάδνληαο ηηο ηηκέο ησλ ζπληειεζηψλ ησλ 

αλεμάξηεησλ κεηαβιεηψλ, είλαη αληηιεπηφ φηη είλαη ζρεηηθά ρακειέο θαη νπζηαζηηθά νη 

κεηαβνιέο ζηα καθξννηθνλνκηθά κεγέζε, δελ επεξεάδνπλ ζεκαληηθά ηελ νηθνδνκηθή 

δξαζηεξηφηεηα.  

 

Σέινο, δηεξεπλψληαο ηνλ ηξφπν κε ηνλ νπνίν θαζνξίδεηαη ε πνξεία ηεο νηθνδνκηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο φρη απνθιεηζηηθά απφ κηα αλεμάξηεηε κεηαβιεηή, αιιά απφ δπν 

αλεμάξηεηεο κεηαβιεηέο, ηα απνηειέζκαηα ηεο αλάιπζεο ηνπ πνιιαπινχ γξακκηθνχ 

ππνδείγκαηνο, θαλεξψλνπλ φηη ν Γεληθφο Γείθηεο Σηκψλ Καηαλαισηή θαη ν Γεληθφο 

Γείθηεο ηνπ Υξεκαηηζηεξίνπ Αζελψλ απνηεινχλ δπν ζπληειεζηέο ηνπ 

καθξννηθνλνκηθνχ πεξηβάιινληνο πνπ είλαη δπλαηφλ λα εξκελεχνπλ θαη λα 

δηθαηνινγνχλ ηελ κεηαβιεηφηεηα ηνπ δείθηε παξαγσγήο ζηηο θαηαζθεπέο.  
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