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ΠΔΡΗΛΖΦΖ   

Ζ γε απνηειεί, δηαρξνληθά, έλαλ απφ ηνπο ζπληειεζηέο ηεο παξαγσγηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο. Ωζηφζν ηα ηειεπηαία πεξίπνπ ηξηάληα ρξφληα, ζην εμσηεξηθφ, ηφζν νη 

επηρεηξήζεηο φζν θαη ηα θξάηε έρνπλ αξρίζεη λα αληηιακβάλνληαη ηελ πξαγκαηηθή αμία 

θαη ζπκβνιή ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ζηε δηακφξθσζε ησλ νηθνλνκηθψλ 

απνηειεζκάησλ. Ζ αλαδήηεζε ηεο βέιηηζηεο ρξήζεο ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο απνηειεί 

πιένλ αληηθείκελν αθαδεκατθήο έξεπλαο. 

΢ηελ Διιάδα, ην δεκφζην έρεη ζηελ θαηνρή ηνπ κεγάιεο εθηάζεηο θαη αξηζκφ θηηξίσλ 

ησλ νπνίσλ ε ρξήζε δελ είλαη ε απνδνηηθφηεξε. Γηα πξψηε θνξά γίλεηαη ιφγνο γηα 

αμηνπνίεζε δεκφζηαο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ιίγν κεηά ην πέξαο ησλ Οιπκπηαθψλ 

Αγψλσλ 2004, κε πεληρξά κέρξη ζήκεξα απνηειέζκαηα. Δηδηθά απφ ηα κέζα ηνπ 2010, 

ζηελ έλλνηα ‘’αμηνπνίεζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ηνπ Γεκνζίνπ’’, έρεη ζηεξηρζεί ε 

ειπίδα αλάθακςεο ηεο ειιεληθήο νηθνλνκίαο. Σα πνζά, πνπ αλαθνηλψλνληαη ζρεηηθά κε 

ηε δπλακηθφηεηα ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο, ζπρλά ππεξβαίλνπλ ηελ αμία ηνπ 

Αθαζάξηζηνπ Δζληθνχ Πξντφληνο θαη κπνξνχλ λα θαιχςνπλ ην ρξένο ηεο ρψξαο. 

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

βηβιηνγξαθίαο, ε νπνία ζρεηίδεηαη κε ηελ αμηνπνίεζε ηεο δεκφζηαο αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο, θαη αθεηέξνπ ηελ εκπεηξηθή δηεξεχλεζε ησλ δπλαηνηήησλ αμηνπνίεζεο ηεο 

αθίλεηεο πεξηνπζίαο ηνπ Σακείνπ Δζληθήο Άκπλαο. Δζηηάδνληαο ζηελ αθίλεηε πεξηνπζία 

ηνπ ΣΔΘΑ κπνξνχλ λα γεληθεπηνχλ ηα απνηειέζκαηα θαη ζπκπεξάζκαηα πξνο φθεινο 

ηνπ δεκνζίνπ. Ζ πνζνηηθή απηή δηεξεχλεζε ζα πξαγκαηνπνηεζεί κε ηηο κεζφδνπο 

απνηίκεζεο πνπ ζα παξνπζηαζηνχλ ζηε ζπλέρεηα.  
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Σν πξψην θεθάιαην απνηειεί ηελ εηζαγσγή ζηηο έλλνηεο ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο, 

θαζψο θαη ηεο αγνξάο πνπ δηακνξθψλεηαη γχξσ απφ απηή. ΢ηελ έλλνηα ‘’θξάηνο’’ ε γε 

είλαη απφιπηα ζπλπθαζκέλε κε ηελ έλλνηα ηεο θπξηαξρίαο. Σα φξηά ηεο θαζνξίδνπλ ηελ 

θνηλσληθή θαη νηθνλνκηθή ππφζηαζε ελφο ιανχ. Σέινο, ηίζεληαη ηέζζεξα βαζηθά 

εξσηήκαηα φζνλ αθνξά ηελ έλλνηα ηεο απνηίκεζεο ηεο δεκφζηαο αθίλεηεο πεξηνπζίαο, 

πνπ ζα ιεηηνπξγήζνπλ σο ππιψλεο ηεο παξνχζαο δηπισκαηηθήο εξγαζίαο. 

Σν δεχηεξν θεθάιαην αθνξά ηηο κεζφδνπο θαη ηερληθέο απνηίκεζεο. Πην ζπγθεθξηκέλα, 

παξνπζηάδνληαη νη θπξηφηεξεο απφ απηέο θαη κέζα απφ κηα ζπλνπηηθή εξκελεία ηνπο, 

αλαθέξνληαη ηα πιενλεθηήκαηα θαη κεηνλεθηήκαηά ηνπο. Γεδνκέλνπ ησλ εηδηθψλ 

ζπλζεθψλ πνπ επηθξαηνχλ ζην ρψξν ηνπ δεκνζίνπ αλαθνξηθά κε ηελ ινγηζηηθή 

παξαθνινχζεζε ησλ εκπξάγκαησλ θαη ηεο εθπαίδεπζεο ηνπ πξνζσπηθνχ αηηηνινγείηαη 

ε επηινγή ησλ κεζφδσλ πνπ ζα ρξεζηκνπνηεζνχλ ζηε ζπλέρεηα. Κιείλνληαο γίλεηαη κηα 

κηθξή αλαθνξά ζηα Γηεζλή Λνγηζηηθά Πξφηππα θαη ζην ΢ψκα Οξθσηψλ Δθηηκεηψλ. 

Κεληξηθή έλλνηα ηνπ ηξίηνπ θεθαιαίνπ απνηειεί ν θαζνξηζκφο ησλ ραξαθηεξηζηηθψλ ηεο 

αγνξάο αθίλεηεο πεξηνπζίαο. Αλαιχνληαη, νη πξνζδηνξηζηηθνί παξάγνληεο ηεο δήηεζεο 

θαη παξνπζηάδνληαη νη ηδηαηηεξφηεηεο ηνπ ειιεληθνχ Real Estate. Δπηπξφζζεηα, γίλεηαη 

αλαθνξά ζην λνκηθφ πιαίζην ηεο ρξεκαηνδνηηθήο κίζζσζεο αθηλήησλ, ηεο ΢χκπξαμεο 

Γεκφζηνπ θαη Ηδησηηθνχ Σνκέα (΢ΓΗΣ) θαη ησλ αξκνδηνηήησλ ηεο Κηεκαηηθήο Δηαηξείαο 

ηνπ Γεκνζίνπ. 

Σν ηέηαξην θεθάιαην παξνπζηάδεη ηηο ηδηαηηεξφηεηεο ηνπ Τπνπξγείνπ Δζληθήο Άκπλαο 

σο θαηφρνπ δεκφζηαο αθίλεηεο πεξηνπζίαο. Αλαιχνληαη νη παξάγνληεο πνπ 

ζπκβάιινπλ ζηελ αιιαγή ρξήζεο ηεο γεο θαη ην ξφιν πνπ θαιείηαη λα δηαδξακαηίζεη ην 

Σακείν Δζληθήο Άκπλαο. Γίλεηαη θαηεγνξηνπνίεζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ηνπ ΣΔΘΑ 

θαη αλαιχεηαη κηα κειέηε πεξίπησζεο αμηνπνίεζεο ηνπ Πεδίνπ Βνιήο Πξέβεδαο.  

Αθνχ ην ηέηαξην θεθάιαην θαηέδεημε φηη ππάξρνπλ δπλαηφηεηεο αμηνπνίεζεο ηεο 

αθίλεηεο πεξηνπζίαο ηνπ ΣΔΘΑ, ην ηειεπηαίν θεθάιαην έξρεηαη λα παξνπζηάζεη ηα 

πξνβιήκαηα πνπ αλάθπςαλ ζηελ Αγγιία θαη ζηηο ΖΠΑ θαηά ηελ αλάινγε δηαδηθαζία 

αμηνπνίεζεο. Σα απνηειέζκαηα ηεο αλαζθφπεζεο δηεζλψλ εξεπλψλ έρνπλ σο ζηφρν 

λα αλαδείμνπλ ην ζέκα ηεο θεληξηθά δηακνξθσκέλεο ζηξαηεγηθήο απφ ηελ Πνιηηεία σο 

ηνλ αθξνγσληαίν ιίζν γηα ηελ επηηπρία ηνπ εγρεηξήκαηνο. Οη επηινγέο αμηνπνίεζεο 

ππάξρνπλ αιιά γηα λα ζηεθζνχλ κε επηηπρία απαηηείηαη λα κειεηήζνπκε ηα βήκαηα 

άιισλ θξαηψλ θαη λα δηδαρζνχκε απφ ηελ εκπεηξία ηνπο. 
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ΔΤΥΑΡΗ΢ΣΗΔ΢ 

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

θ.Γεψξγην Αξηίθε, γηα ηε ζπκβνιή ηνπ ζηελ εθπφλεζε ηεο δηπισκαηηθήο κνπ εξγαζίαο 

θαη ηνλ επίθνπξν θαζεγεηή θ.Παλαγηψηε Αξηίθε γηα ηελ πνιχπιεπξε ππνζηήξημε πνπ 

κνπ παξείρε θαηά ηε δηάξθεηα ησλ κεηαπηπρηαθψλ κνπ ζπνπδψλ. Αθφκα, ζα ήζεια λα 

επραξηζηήζσ: 

 α) ηελ νηθνγέλεηα κνπ, ε νπνία κε ππνζηεξίδεη ηφζν εζηθά φζν θαη πξαθηηθά 

ζε φιεο κνπ ηηο επηινγέο.  

β) ηελ δαζθάια κνπ Διηζάβεη ΢ηακαηέιινπ, ε νπνία πηζηψλεηαη ζε κεγάιν 

βαζκφ ηελ δηακφξθσζε ηεο ζρέζεο κνπ κε ηελ κάζεζε θαη  

γ) ηνλ ζπλάδειθν Γεψξγην Ράηζηθα πνπ σο κέληνξαο, κε βνήζεζε λα 

ζπλεηδεηνπνηήζσ φηη ε ιχζε έξρεηαη εθφζνλ ςάμεηο βαζεηά,  θάησ απφ ην πξφβιεκα. 
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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 θάζε νηθνλνκίαο πνπ ζπκβάιιεη ζεκαληηθά ζηελ αλάπηπμε κηαο 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 κηαο ρψξαο.  

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 νπηηθή γσλία 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 ηφζν ζην ξφιν θαη ζηελ αμία  πνπ πξνζζέηεη ε αθίλεηε πεξηνπζία ζηελ 

παξνρή ησλ ππεξεζηψλ ηνπ θξάηνπο πξνο ηνπο πνιίηεο.  
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1.2 Ζ ΦΤ΢ΗΚΖ ΤΠΟ΢ΣΑ΢Ζ ΣΖ΢ ΔΝΝΟΗΑ΢ ΣΖ΢ ΑΚΗΝΖΣΖ΢ ΠΔΡΗΟΤ΢ΗΑ΢  

 

Ζ πξσηαξρηθή θαη θχξηα νπηηθή γσλία, κε ηελ νπνία επηρεηξείηαη ε πξνζέγγηζε ηεο 

έλλνηαο ηεο Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο, είλαη ε ζεψξεζε ηεο ζαλ κηα θπζηθή νληφηεηα, σο γε 

θαη θηίξηα (Weimer, Hoyt θαη Bloom 1978). Απηή ε άπνςε πηνζεηείηαη απφ ηελ 

πιεηνςεθία ησλ αλζξψπσλ θαηά ηελ πξνζέγγηζε ηεο έλλνηαο. Ζ γε εμεηάδεηαη θαη 

κειεηάηαη ζε φξνπο έθηαζεο, ηνπνγξαθίαο θαη ραξαθηεξηζηηθψλ φπσο: ηεο θαηάζηαζεο 

ηνπ εδάθνπο θαη ηνπ ππεδάθνπο, ηεο πξνζβαζηκφηεηαο ηεο ζε δξφκνπο 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. 

Καηά ηνλ Αξηζηνηέιε, θαη ζπγθεθξηκέλα ζηα ‘’Πνιηηηθά’’, δηαρσξίδεηαη ε αμία γεο ζε αμία 

ρξήζεο θαη αληαιιαθηηθή αμία. Ζ ελαζρφιεζε ηνπ αλζξψπνπ κε ηελ έλλνηα ηεο 

αθίλεηεο πεξηνπζίαο θαηαδεηθλχεη θαη ηε ζεκαζία πνπ είρε, απφ εθείλε ηελ επνρή, γηα 

ηελ θαζεκεξηλφηεηά ηνπ. Ζ αθίλεηε πεξηνπζία απνηειεί, ζχκθσλα κε ηνπο Edelstein, 

Qian, θαη Tsang (2010), ‘’ην απφιπην κε εκπνξεχζηκν αγαζφ’’. Γελ κπνξεί λα εηζαρζεί 

ή λα εμαρζεί θαη ε αμία ηεο δχλαηαη λα δηαπξαγκαηεπηεί ζε κηα δεδνκέλε αγνξά. Απηφ 

ην ραξαθηεξηζηηθφ πνπ ηεο πξνζάπηνπλ ηελ δηαθνξνπνηεί ζαθψο απφ ηα ππφινηπα 

αγαζά πνπ πξνζθέξνληαη ζήκεξα ζηηο παγθφζκηεο αγνξέο.   

 

1.2.1 Ζ γε σο έλλνηα 

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

παξέρεη ζηνλ άλζξσπν ηε δπλαηφηεηα εγθαηάζηαζεο θαη ηηο απαξαίηεηεο πξψηεο χιεο 

γηα 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 ‘’έθηαζε 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 
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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. Έλα αθφκε 

ραξαθηεξηζηηθφ ηνπ είλαη φηη δελ έρεη θφζηνο παξαγσγήο, ελψ ηαπηφρξνλα παξάγεη 

αμία. Τπάξρεη βέβαηα πεξίπησζε, φπνπ ε πξφζζεζε θφζηνπο ππφ κνξθή εξγαζίαο ή 

θεθαιαίνπ, ηνπ πξνζδίδεη λέεο ηδηφηεηεο θαη δεκηνπξγεί έλα βειηησκέλν έδαθνο απφ ην 

νπνίν επίζεο παξάγεηαη αμία. Σν βειηησκέλν έδαθνο θαηαρξεζηηθά ζεσξείηαη σο 

παξαγφκελνο ζπληειεζηήο παξαγσγήο πνπ πξνθχπηεη απφ δηάθνξνπο ζπλδπαζκνχο 

ησλ παξαγσγηθψλ ζπληειεζηψλ (Εεληέιεο, 2001). Πξφθεηηαη γηα κηα 

αιιεινζπκπιήξσζε ησλ βαζηθψλ ζπληειεζηψλ παξαγσγήο. 

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. Γεδνκέλνπ φηη ππάξρεη ζπληαγκαηηθή πξνζηαζία ηεο 

ρξήζεο ηνπ δαζηθνχ ρψξνπ, ε θάιπςε ησλ απμαλφκελσλ νηθηζηηθψλ αλαγθψλ 

πξαγκαηνπνηείηαη κε ηελ αζηηθνπνίεζε ηκεκάησλ ηνπ αγξνηηθνχ ρψξνπ.  

 

1.2.2 Σν θηίξην σο έλλνηα 

 

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

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

νηθνδνκηθή θαηαζθεπή, ε νπνία έρεη 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. Σα 

ζπλερφκελα θηίξηα ζεσξνχληαη ρσξηζηά θηίξηα, αλ ππάξρεη εληαίνο ηνίρνο, πνπ ηα 

ρσξίδεη απφ ηα ζεκέιηα κέρξη ηε ζηέγε ηνπο. 

 

 



 
 

 
 

15 

1.3 Ζ ΝΟΜΗΚΖ ΚΑΗ ΟΗΚΟΝΟΜΗΚΖ ΤΠΟ΢ΣΑ΢Ζ ΣΖ΢ ΔΝΝΟΗΑ΢ ΣΖ΢ 

ΑΚΗΝΖΣΖ΢ ΠΔΡΗΟΤ΢ΗΑ΢ 

Μηα πξνζέγγηζε ηεο έλλνηαο ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο είλαη ε εμέηαζή ηεο ζε φξνπο 

δηθαησκάησλ θαη ππνρξεψζεσλ. ΢χκθσλα κε ην άξζξν 948 ηνπ Αζηηθνχ Κψδηθα, 

‘‘Αθίλεηα πξάγκαηα είλαη ην έδαθνο θαη ηα ζπζηαηηθά κέξε απηνχ’’ (Γεσξγηάδεο Α, 

1985). Έηζη, ην Αθίλεην απνηειείηαη απφ ην δηαξθέο αγαζφ έδαθνο, δειαδή ηε γε, θαη 

ηα ζπζηαηηθά ηνπ κέξε, φπσο είλαη π.ρ. ηα θηίζκαηα, ηα νπνία είλαη αλαιψζηκν πξντφλ 

κε πεξηνξηζκέλν ρξφλν δσήο. Αθίλεην δελ είλαη κφλν ε γε αιιά νηηδήπνηε ππάξρεη 

κέζα ή θαη ππεξάλσ απηήο, πνπ έρεη ελσζεί κε απηή κε νξγαληθά ή ηερλεηά κέζα.  

 

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. Ωο εθ ηνχηνπ ην 

αθίλεην ζα κπνξνχζε λα ζεσξεζεί σο άζξνηζκα ησλ επηκέξνπο πξναλαθεξζέλησλ 

παξαγφλησλ.  

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 σο κηα νηθνλνκηθή νληφηεηα  θαη έλα παξαγσγηθφ κέζν πνπ παξέρεη 

ζηνλ άλζξσπν αζθάιεηα, ππνζηήξημε, ππεξεζίεο αιιά θαη επθαηξίεο πινπηηζκνχ. 

Βάζεη ηεο πξνζέγγηζεο απηήο ε αθίλεηε πεξηνπζία κειεηάηαη ζε φξνπο ηθαλφηεηαο 

δεκηνπξγίαο εηζνδήκαηνο. Δπνκέλσο: 

α) έλαο επελδπηήο εμεηάδεη ηελ απφδνζε  πνπ ζα απνθνκίζεη θαηά ηε 

δηάξθεηα ηεο παξαγσγηθήο δσήο ηνπ αθηλήηνπ,  

β) έλαο επηρεηξεκαηίαο εμεηάδεη ηε ζπλεηζθνξά ηνπ αθηλήηνπ ζηηο  

ιεηηνπξγίεο ηεο παξαγσγήο θαη ηνπ marketing ηεο εηαηξείαο ηνπ θαη αληίζηνηρα,  

γ) έλαο ηδηνθηήηεο ελδηαθέξεηαη γηα ηελ ηθαλνπνίεζε πνπ ζα ηνπ απνθέξεη 

ε νπνηαζδήπνηε κνξθήο αμηνπνίεζε ηνπ αθηλήηνπ.  
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Ζ δεδνκέλε δπλαηφηεηα, απηή ηεο δεκηνπξγίαο εηζνδήκαηνο κέζσ ηεο αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο, αληηθαηνπηξίδεη ηα νηθνλνκηθά 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:  

α) δελ παξνπζηάδεη θηλεηηθφηεηα.  

β) ηππηθά έρεη κεγάιε δηάξθεηα δσήο κε απνηέιεζκα ε πξνζθνξά γεο λα 

ζεσξείηαη ζρεηηθά δεδνκέλε γηα κηα βξαρππξφζεζκε πεξίνδν. 

γ) ππάξρεη ζεκαληηθή αιιειεμάξηεζε κεηαμχ δεκφζηαο 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 ζηελ πξνζθνξά 

ππεξεζηψλ. 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 ησλ θαηαζθεπψλ, θαη πεξηιακβάλνπλ ηε 

δηαρείξηζε αθίλεηεο πεξηνπζίαο, ηηο εθκηζζψζεηο θαη ινηπέο επηρεηξεκαηηθέο 

δξαζηεξηφηεηεο,  ζχκθσλα κε ηελ ζηαηηζηηθή ηαμηλφκεζε αλά θιάδν νηθνλνκηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο ηνπ 2003 (Μεξεληίηε Υ, 2010).  

 

1.4.1 Δπίδξαζε ηεο Οηθνλνκηθήο Δπηζηήκεο ζηελ Αγνξά Αθίλεηεο 

Πεξηνπζίαο  

 

Ωο ‘’αγνξά’’ νξίδεηαη έλα ζχλνιν ζεζκψλ, ζρέζεσλ θαη θαλφλσλ πνπ θαζηζηνχλ δπλαηή 

ηε ζπλαιιαγή, δειαδή ε αληαιιαγή κέζσ ρξήκαηνο. Δμεηάδνληαο ηε ζρέζε πνπ 

ζπλδέεη ηελ αγνξά αθίλεηεο πεξηνπζίαο θαη ηελ Οηθνλνκηθή Δπηζηήκε, ε έκθαζε δίλεηαη 
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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 ηεο Οηθνλνκηθήο Δπηζηήκεο, πνπ εθαξκφδεηαη θαη ζηελ αγνξά αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο, απνηειεί ε ‘’νηθνλνκηθή αξρή’’. Σν αμίσκα απηφ κπνξεί λα εηδσζεί απφ δχν 

δηαθνξεηηθέο νπηηθέο γσλίεο: Πξψηνλ, απφ απηή ηεο κεγηζηνπνίεζεο, δειαδή ηεο 

ηθαλνπνίεζεο φζν ην δπλαηφλ πεξηζζνηέξσλ αλαγθψλ κε δεδνκέλνπο παξαγσγηθνχο 

πφξνπο θαη δεχηεξνλ, απφ εθείλε ηεο ειαρηζηνπνίεζεο, δειαδή ηεο ηθαλνπνίεζεο ησλ 

δεδνκέλσλ αλαγθψλ κε φζν ην δπλαηφλ κηθξφηεξε ζπαηάιε ησλ παξαγσγηθψλ πφξσλ.  

΢χκθσλα 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. Ο λφκνο ηεο θζίλνπζαο νξηαθήο 

απφδνζεο ηνπ εδάθνπο θαη γηα ηνλ αζηηθφ ρψξν θαζψο ε πξφζζεηε αχμεζε πέξαλ 

νξηζκέλνπ ζεκείνπ δελ απνθέξεη αλαινγηθή αχμεζε ηεο σθέιεηαο. Ζ αγνξαία αμία  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. 

 

1.4.2 Ζ δνκή ηεο αγνξάο  

 

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:  



 
 

 
 

18 

α) Ο αξηζκφο ησλ αγνξαζηψλ θαη πσιεηψλ είλαη κεγάινο ψζηε λα κελ 

είλαη ζε ζέζε κεκνλσκέλα ν θάζε πσιεηήο ή ν θάζε θαηαλαισηήο λα επεξεάζεη ηελ 

ηηκή ησλ αγαζψλ ή ππεξεζηψλ.  

β) Σα αγαζά ή ππεξεζίεο πνπ πξνζθέξνληαη απφ θάζε παξαγσγφ ή 

πσιεηή  παξνπζηάδνπλ νκνηνγέλεηα, ψζηε ν θαηαλαισηήο λα κελ έρεη ιφγν λα 

πξνηηκήζεη ηελ θαηαλάισζε ελφο άιινπ αγαζνχ ή ππεξεζίαο.  

γ) Τπάξρεη ειεπζεξία εηζφδνπ θαη εμφδνπ γηα θάζε επηρείξεζε ζηελ αγνξά 

θαη πιήξεο κεηαθίλεζε ηνπ πξντφληνο.  

δ) Ζ πιεξνθφξεζε είλαη ηέιεηα γηα ηνπο θαηαλαισηέο ή αγνξαζηέο θαη ηνπο 

παξαγσγνχο ή πσιεηέο γηα ηηο ζπλζήθεο πνπ επηθξαηνχλ ζηελ αγνξά.  

ε) Απνπζία θξαηηθήο παξέκβαζεο ή ειέγρνπ θαη  

ζη) 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 ηέιεηνπ αληαγσληζκνχ είλαη ηδεαηφ ππφδεηγκα 

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

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

ραξαθηεξηζηηθά ηεο αγνξάο αθηλήησλ, 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. Σα ραξαθηεξηζηηθά απηά 

απνδεηθλχνπλ φηη ε ελ ιφγσ αγνξά δηαθέξεη απφ κηα ηειείσο αληαγσληζηηθή αγνξά. Πην 

αλαιπηηθά  ν Shafer ππνζηεξίδεη: 

α) 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.  

β)  Όηη ε αγνξά αθηλήησλ ζπλίζηαηαη απφ πξντφληα θαη ππεξεζίεο ηα νπνία 

απφ ηε θχζε ηνπο δελ είλαη νκνηνγελή. Ζ εηεξνγέλεηα απηή ησλ αθηλήησλ νθείιεηαη ζηελ 
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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 ζπλζεθψλ, ε αγνξά ιεηηνπξγεί θαη 

αλαπηχζζεηαη κεκνλσκέλα.  

γ) Πσο βαζηθφ ζηνηρείν ηεο αγνξάο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ζπληζηά ε έιιεηςε 

πιεξνθφξεζεο 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 . 

δ) Όηη ραξαθηεξηζηηθφ ηεο αγνξάο απνηειεί ν πεξηνξηζκέλνο αξηζκφο 

δπλεηηθψλ αγνξαζηψλ, πξφζπκσλ λα αγνξάζνπλ κηα θαηεγνξία αθίλεηεο πεξηνπζίαο 

θαη παξάιιεια πεξηνξηζκέλνο αξηζκφο πσιεηψλ 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. 

Με ηελ άπνςε ζπληάζζεηαη θαη ν Εεληέιεο (2001), φπνπ εζηηάδνληαο ζηελ αγνξά 

αθίλεηεο πεξηνπζίαο, ζεκεηψλεη πσο απηή δηαθέξεη απφ κηα ηειείσο αληαγσληζηηθή 

αγνξά, θπξίσο ιφγσ ηεο θχζεο ησλ αθηλήησλ θαη ησλ πεξηνξηζκψλ ηεο αγνξάο.  

 

1.4.3 Οη ηδηαηηεξόηεηεο ηεο αγνξάο αθίλεηεο πεξηνπζίαο 

 

Ζ ζπγθεθξηκέλε αγνξά παξνπζηάδεη πνιιά θνηλά ραξαθηεξηζηηθά κε άιιεο αγνξέο, ελψ 

δηαθξίλνληαη ζε απηή νξηζκέλα ηδηαίηεξα γλσξίζκαηα. Έρεη ζπγθεθξηκέλε γεσγξαθηθή 

ζέζε (Edelstein, Qian, θαη Tsang 2010) ιφγσ ηεο κε θηλεηηθφηεηαο ηεο γεο θαη ησλ 

θηηξίσλ. Οη ζπλαιιαγέο πνπ αθνξνχλ ζηε γε είλαη πεξηνδηθέο θαη δελ 

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. 

Ζ θχζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο, πνπ δηαπξαγκαηεχεηαη ζηελ αγνξά, πξνζδίδεη ζε 

απηήλ θαη έλα αθφκε ραξαθηεξηζηηθφ. Σα αθίλεηα, απνηεινχλ επελδπηηθά ή 
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θαηαλαισηηθά πξντφληα ή κπνξεί λα 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. 

 

1.5 ΣΟ ΓΖΜΟ΢ΗΟ Χ΢ ΚΑΣΟΥΟ΢ ΑΚΗΝΖΣΖ΢ ΠΔΡΗΟΤ΢ΗΑ΢ 

 

Ζ γε απνηειεί βαζηθφ ζηνηρείν ηεο αλάπηπμεο θαη ηεο επεκεξίαο ησλ εζλψλ. Ο 

ζεκαληηθφο ξφινο ηεο θαηαδεηθλχεηαη θαη απφ ηηο πνιεκηθέο ζπξξάμεηο πνπ έρνπλ 

θαηαγξαθεί ζηελ Ηζηνξία. Ζ θαηνρή ηεο εθπιεξψλεη κηα απφ ηηο βαζηθέο αλάγθεο ηνπ 

αλζξψπνπ, πξνζδίδνληάο ηνπ αζθάιεηα θαη επθαηξία γηα ηελ αλαπαξαγσγή ηνπ είδνπο. 

Ζ γε είλαη απφιπηα ζπλπθαζκέλε κε ηελ έλλνηα ηεο θπξηαξρίαο. 

΢ε απηή ηε ινγηθή ην θξάηνο είλαη, θπζηνινγηθά, ν θχξηνο θάηνρνο γεο. Σα φξηά ηνπ είλαη 

εθείλα πνπ θαζνξίδνπλ ηελ θνηλσληθή θαη νηθνλνκηθή ππφζηαζε ελφο ιανχ. Αθφκε θαη 

ζήκεξα απνηειεί ζεκαληηθφ παξάγνληα πνπ κπνξεί λα επεξεάζεη κέζσ ηεο αγνξάο 

αθίλεηεο πεξηνπζίαο φιε ηελ νηθνλνκηθή δξαζηεξηφηεηα ηεο ρψξαο. 

Σν θξάηνο πξνζπαζεί λα βειηηψζεη ηα ραξαθηεξηζηηθά ηεο γεο πξνθεηκέλνπ λα 

πξνζθέξεη ππεξεζίεο ζηνπο πνιίηεο. Έηζη ινηπφλ: 

 α) θαηαζθεπάδεη απηνθηλεηνδξφκνπο, ιηκάληα, αεξνδξφκηα πξνθεηκέλνπ λα 

κπνξνχλ νη άλζξσπνη θαη ηα εκπνξεχκαηα λα κεηαθηλνχληαη κε αζθάιεηα θαη ηαρχηεηα. 

 β) αλεγείξεη θηίξηα γηα λα ζηεγάζεη ηνπο ιεηηνπξγνχο ηνπ θαη λα πξνζθέξεη 

ππεξεζίεο: πεξίζαιςεο, εθπαίδεπζεο, απνλνκήο δηθαηνζχλεο, πξνζηαζίαο θαη 

αζθάιεηαο ηνπ πνιίηε θιπ. 

Γίλεηαη ινηπφλ θαηαλνεηή ε ζρέζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο κε ηελ εθπιήξσζε ηεο 

απνζηνιήο ηνπ θξάηνπο. Όιεο νη δξαζηεξηφηεηεο ηνπ θξάηνπο πξνυπνζέηνπλ ηελ 

ρξήζε γεο θαη θαη’ επέθηαζε ησλ βειηηψζεσλ επ’ απηήο, πνπ κπνξεί λα επηθέξεη ν 

άλζξσπνο κέζσ ηεο ηερλνγλσζίαο. ΢πλεπψο ε δεκφζηα αθίλεηε πεξηνπζία θαίλεηαη λα 

ζπκκεηέρεη ζρεδφλ ζε θάζε ιεηηνπξγία ηνπ θξάηνπο θαη λα ζπκβάιιεη ζην 

πξνζθεξφκελν έξγν θαη άξα ζηε δεκηνπξγία εζληθνχ πινχηνπ.  
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Απφ ηα παξαπάλσ δηαθαίλεηαη ε ζεκαζία ηνπ ξφινπ ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο θαη 

δηθαησκαηηθά πξέπεη λα ραξαθηεξηζηεί σο ζπληειεζηήο παξαγσγήο. Άξα σο 

ζπληειεζηήο παξαγσγήο, ζα πξέπεη ην θξάηνο λα ηνλ δηαρεηξίδεηαη κε ηνλ βέιηηζην 

ηξφπν πξνθεηκέλνπ λα κεγηζηνπνηεί ην επηδησθφκελν απνηέιεζκα. ΢ην ζεκείν απηφ ε 

εκπεηξία έξρεηαη λα θαηαδείμεη φηη, ζην πξφζθαην παξειζφλ, ην δεκφζην δελ έρεη 

επηδείμεη ηφζν ζηελέο ζρέζεηο κε ηνπο φξνπο ‘’απνηειεζκαηηθφηεηα θαη απνδνηηθφηεηα’’. 

Υαξαθηεξηζηηθφ παξάδεηγκα απνηειεί ε αδπλακία πιήξνπο αμηνπνίεζεο ησλ 

Οιπκπηαθψλ αθηλήησλ, παξφιν πνπ έρνπλ παξέιζεη έμη ρξφληα απφ ηα ζβήζηκν ηεο 

Οιπκπηαθήο Φιφγαο.  

Σνλ ηειεπηαίν ρξφλν, εηδηθά κεηά ηελ πξνζθπγή ηεο ρψξαο καο ζηε ζηήξημε ηνπ 

Γηεζλνχο Ννκηζκαηηθνχ Σακείνπ, νινέλα θαη πιεζαίλνπλ νη θσλέο πνπ ππνζηεξίδνπλ 

φηη ε αμηνπνίεζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ηνπ Γεκνζίνπ κπνξεί λα νδεγήζεη ηε ρψξα 

μαλά ζην δξφκν ηεο αλάπηπμεο. Μηα ηέηνηα εθηίκεζε φκσο κπνξεί λα θαηαιήμεη ζε κηα 

αθφκε ππεξεθηίκεζε ηεο πξαγκαηηθφηεηαο, ηε ζηηγκή πνπ ην ίδην ην Γεκφζην δελ 

γλσξίδεη ηη είδνπο αθίλεηα θαηέρεη ζπλνιηθά, πνηα απφ απηά είλαη αμηνπνηήζηκα θαη πνηα 

είλαη ε αμία ηνπο.  

Σίζεληαη ινηπφλ ηέζζεξα βαζηθά εξσηήκαηα: 

 α) Δίλαη θαηαγεγξακκέλε ε αθίλεηε πεξηνπζία ησλ θνξέσλ ηνπ Γεκνζίνπ; 

 β) Πνηά απφ απηά έρνπλ εθπιεξψζεη ηνλ αξρηθφ ζθνπφ ηνπο, πιενλάδνπλ 

θαη ζπλεπψο κπνξνχλ λα δηαηεζνχλ γηα αμηνπνίεζε;  

γ) Αλ δχλαηαη λα δηαηεζεί, πνηα κέζνδνο αμηνπνίεζεο πξνθξίλεηαη; 

Πψιεζε, εθκίζζσζε, αληαιιαγή ή παξαρψξεζε; Ζ κέζνδνο πνπ ζα επηιεγεί, ζπλάδεη 

κε ηελ θεληξηθά δηακνξθσκέλε ζηξαηεγηθή ηεο πνιηηείαο;  

 δ) Πνην είλαη ην φθεινο πνπ δχλαηαη λα απνθνκίζεη ην δεκφζην, δεδνκέλσλ 

ησλ θνηλσληθννηθνλνκηθψλ ζπλζεθψλ; 

Σα εξσηήκαηα απηά απνηεινχλ ηε βάζε ηνπ αληηθεηκεληθνχ ζθνπνχ ηεο παξνχζαο 

δηπισκαηηθήο εξγαζίαο, πνπ ζηφρν έρεη λα απνηηκήζεη ηελ αθίλεηε πεξηνπζία ηνπ 

Σακείνπ Δζληθήο Άκπλαο (Ννκηθφ Πξφζσπν Γεκνζίνπ Γηθαίνπ) θαη λα θαηαδείμεη ηελ 

ελδερφκελε δπλαηφηεηα αμηνπνίεζεο απηήο.  
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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.   

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, ν ξφινο πνπ δηαδξακαηίδεη ε αθίλεηε πεξηνπζία ζηελ παξνρή ησλ θξαηηθψλ 

ππεξεζηψλ είλαη αλακθηζβήηεηα ζεκαληηθφο θαη είλαη άξξεθηα ζπλδεδεκέλε κε ηελ 

έλλνηα ηνπ ζπληεηαγκέλνπ θξάηνπο. 

΢ην ηειεπηαίν ηκήκα ηίζεληαη νξηζκέλα βαζηθά εξσηήκαηα, πνπ ζα απνηειέζνπλ έλαλ 

απφ ηνπο ππιψλεο αλάπηπμεο ηεο παξνχζαο εξγαζίαο. Ζ θαηαγξαθή ηεο δεκφζηαο 

αθίλεηεο πεξηνπζίαο, ε αμηνιφγεζε ηνπ ηξφπνπ αμηνπνίεζεο θαη ε απνηίκεζε ηνπ 

νθέινπο γηα ην δεκφζην θαη ηελ θνηλσλία απνηεινχλ ηηο πξνθιήζεηο ησλ επφκελσλ 

εηψλ. 
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 2 

 ΣΔΥΝΗΚΔ΢ ΑΠΟΣΗΜΖ΢Ζ΢ ΑΚΗΝΖΣΖ΢ ΠΔΡΗΟΤ΢ΗΑ΢ 

  

2.1 ΔΗ΢ΑΓΧΓΖ  

 

΢ε κηα απνηειεζκαηηθή αγνξά ε αμία ελφο αθηλήηνπ ζεσξείηαη πσο ζπκπίπηεη κε ηελ 

ηηκή (αγνξαία αμία) κε ηελ νπνία δηαπξαγκαηεχεηαη ζηελ αγνξά. Όπνην είδνο ρξήζεο 

θαη λα επηθπιάζζεη ζην αθίλεην, ηδηνρξεζία ή επέλδπζε, ν ζηφρνο ηνπ ηδηνθηήηε 

παξακέλεη πάληνηε ε βέιηηζηε ρξήζε, δει εθείλε πνπ ζα ηνπ επηθέξεη ηε κεγαιχηεξε 

σθειηκφηεηα θαη ηθαλνπνίεζε. 

 Οη εκπιεθφκελνη ζηελ αγνξά αθίλεηεο πεξηνπζίαο, πσιεηέο, κεζίηεο, αγνξαζηέο ή 

κηζζσηέο έρνπλ ζηελ δηάζεζή ηνπο πνιιέο κεζφδνπο θαη ηερληθέο απνηίκεζεο ησλ 

ζηνηρείσλ ζπλαιιαγήο. Άιιεο απφ ηηο κεζφδνπο απηέο είλαη πεξηζζφηεξν εκπεηξηθέο θαη 

άιιεο θιίλνπλ πξνο ηελ επηζηεκνληθή ζεψξεζε ηεο εθηίκεζεο. Ζ πεξηζζφηεξν 

δηαδεδνκέλε κέζνδνο ζηελ ειιεληθή επηθξάηεηα θέξεηαη λα είλαη εθείλε ησλ 

ζπγθξίζηκσλ ζπλαιιαγψλ, ε νπνία ίζσο θαη λα επζχλεηαη ζε κεγάιν πνζνζηφ γηα ηελ 

έθξεμε ησλ ηηκψλ ησλ αθηλήησλ ηελ ηειεπηαία 20εηία. Δηδηθά γηα ηελ πεξίπησζε ηεο 

αθίλεηεο πεξηνπζίαο ηνπ Γεκνζίνπ, ιφγσ ηνπ απινγξαθηθνχ ινγηζηηθνχ ζπζηήκαηνο, 

πνπ εθαξκφδνπλ φιεο νη ππεξεζίεο, ε εθηίκεζε ηεο αμίαο ηεο ζα κπνξνχζε λα 

ππνινγηζηεί κε ηε εθαξκνγή ηεο Καζαξήο Παξνχζαο Αμίαο. 

Ζ δπζθνιία, πνπ αληηκεησπίδεηαη θαηά ηε δηαδηθαζία απνηίκεζεο ησλ πάγησλ 

πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ κηαο επηρείξεζεο, απνηππψλεηαη θαη ζηηο ζρεηηθέο δηαηάμεηο 

ησλ Γηεζλψλ Λνγηζηηθψλ Πξνηχπσλ.  

Αξσγφο ζηελ εθηίκεζε αθηλήησλ θαη ζπλαθφινπζα ζηελ επίιπζε ζρεηηθψλ δηαθνξψλ 

έξρεηαη ην ΢ψκα Οξθσηψλ Δθηηκεηψλ, ην νπνίν είλαη  δηεζλψο αλαγλσξηζκέλν. Σηο 

ππεξεζίεο ηνπ δχλαηαη λα ρξεζηκνπνηνχλ φινη νη πνιίηεο αλεμαηξέησο. Δηδηθά νη 

δεκφζηνη θνξείο  απεπζχλνληαη ππνρξεσηηθά ζην ΢ΟΔ ζε πεξίπησζε πνπ επηδηψθνπλ 

ζπλαιιαγή κε αληηθείκελν αθίλεην νπνηαζδήπνηε κνξθήο. 
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2.2 ΓΔΝΗΚΟΗ ΟΡΗ΢ΜΟΗ ΚΑΗ ΠΑΡΑΓΟΥΔ΢ 

 

Απφ φζα έρνπλ ήδε αλαθεξζεί σο ‘’αθίλεην’’ νξίδεηαη έλα πεξηνπζηαθφ ζηνηρείν πνπ 

απεηθνλίδεη ην ζπκβαηφ δηθαίσκα ηδηνθηεζίαο θαη απνηειείηαη απφ ην έδαθνο, πνπ είλαη 

έλα δηαξθέο αγαζφ θαη ηα ζπζηαηηθά κέξε (θηίζκαηα) πνπ δελ έρνπλ απεξηφξηζην ρξφλν 

δσήο. Σν αθίλεην πεξηέρεη φινπο ηνπο ζπληειεζηέο ηεο παξαγσγήο, γε-εξγαζία-

θεθάιαην-επηρεηξεκαηηθφηεηα. 

Ζ αμία ηνπ εμαξηάηαη απφ ηε ρξεζηκφηεηά ηνπ (κέγεζνο, ειηθία, φξνθνο, ζέζε, 

εξγνλνκία, πνηφηεηα θαηαζθεπήο, λνκηθή θαηάζηαζε, πεξηβάιινλ ρψξνο). Τπάξρνπλ 

επηπιένλ θαη παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ έκκεζα ηελ αμία φπσο: 

α) Σν θφζηνο ηεο γεο θαη ε δηαζεζηκφηεηά ηεο, 

β) Σν θαηαζθεπαζηηθφ θφζηνο 

γ) Ζ αχμεζε ηνπ εηζνδήκαηνο ησλ λνηθνθπξηψλ 

δ) Σν χςνο ησλ επηηνθίσλ 

ε) Οη δπλαηφηεηεο ρξεκαηνδφηεζεο 

ζη) Σν κέγεζνο θαη νη κεηαβνιέο ηνπ πιεζσξηζκνχ 

δ) Οη πξνβιέςεηο γηα ηηο κειινληηθέο πξννπηηθέο 

Ο ηδηνθηήηεο επηδηψθεη ηε βέιηηζηε ρξήζε ελφο πεξηνπζηαθνχ ζηνηρείνπ, πνπ νδεγεί ζηε 

κεγαιχηεξε δπλαηή νηθνλνκηθή απφδνζε θαη ζηελ πςειφηεξε αμία ηνπ πξνο εθηίκεζε 

πεξηνπζηαθνχ ζηνηρείνπ ζε δεδνκέλε ρξνληθή ζηηγκή, ππφ ηελ πξνυπφζεζε φηη ε 

πηζαλή ρξήζε ηνπ είλαη ινγηθή, δπλαηή, λνκηθά επηηξεπηή, θαηάιιεια δηθαηνινγεκέλε 

θαη νηθνλνκηθά ζθφπηκε (Εεληέιεο,2001). Κχξηνο παξάγνληαο πξνζδηνξηζκνχ ηεο 

βέιηηζηεο ρξήζεο είλαη ν ρξφλνο. Πξνθχπηεη ινηπφλ φηη ε βέιηηζηε ρξήζε απνηειεί κηα 

δπλακηθή έλλνηα πνπ κεηαβάιιεηαη κε ην ρξφλν θαη γλψζε ηεο είλαη αλαγθαία γηα 

επελδχζεηο επί αθηλήησλ. Ωο βέιηηζηε ρξήζε ελλννχκε ηε ρξήζε ε νπνία νδεγεί ζηε 

κεγαιχηεξε νηθνλνκηθή απφδνζε θαη ζπλεπάγεηαη έηζη κεγαιχηεξε αμία ηνπ αθηλήηνπ 

ζην δεδνκέλν ρξφλν. Ζ βέιηηζηε ρξήζε πξέπεη λα είλαη ε πιένλ επηθεξδήο . 

Οη παξαπάλσ παξάγνληεο απνηεινχλ αλεμάξηεηεο κεηαβιεηέο θαη πξνθεηκέλνπ λα 

κεηαηξαπνχλ ζε κεηξήζηκν κέγεζνο ρξεηάδεηαη λα εθηηκεζνχλ. Δθηίκεζε είλαη ε 

επηζηήκε ηεο απνηίκεζεο ηεο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ πεξηνπζηαθνχ ζηνηρείνπ ζε κηα 
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νξηζκέλε ρξνληθή ζηηγκή κε βάζε ηα νηθνλνκηθά ζηνηρεία ηεο αγνξάο αθηλήησλ, ηελ 

ηερληθή πιεξνθφξεζε γηα ην ζηνηρείν θαη ηνπο παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ ηελ 

κεηαβνιή αμηψλ. Σν επηζηεκνληθφ θνκκάηη αθνξά ηελ αλάιπζε θαη επεμεξγαζία ησλ 

δεδνκέλσλ. Ζ εθηίκεζε, σο έλλνηα, φκσο πεξηέρεη θαη νξηζκέλα ζηνηρεία απφ ηέρλε, 

θαζψο απαηηείηαη ηδηαίηεξε ηθαλφηεηα λα δηαθξίλεη θαλείο εθείλα ηα ζηνηρεία, πνπ είλαη 

ρξήζηκα, γηα λα δψζεη ηελ αλάινγε βαξχηεηα θαηά ηε δηαδηθαζία ιήςεο απφθαζεο.  Οη 

Damodaran, Kose θαη Crocker (1997) ππνζηεξίδνπλ φηη ε εθηίκεζε είλαη ηέρλε θαη σο 

εθ ηνχηνπ ε αθξίβεηα ησλ απνηειεζκάησλ δελ είλαη εγγπεκέλε. Υαξαθηεξηζηηθά 

αλαθέξεηαη φηη ε εθηίκεζε ζπκβάιιεη ζηελ ππνζηήξημε ησλ απνηειεζκάησλ θαη φρη 

ζηελ απφδεημε απηψλ. 

Έλαο άιινο νξηζκφο ηεο εθηίκεζεο (Εεληέιεο, 2001) είλαη ν ακεξφιεπηνο ππνινγηζκφο 

ηεο θχζεο, ηεο πνηφηεηαο, ηεο ρξεζηκφηεηαο θαη ηειηθά ηεο αμίαο ελφο πιήξνπο 

εμαθξηβσκέλνπ αθηλήηνπ ή δηθαηψκαηνο επ΄ απηνχ. Έηζη θαζίζηαηαη δπλαηή ε έθθξαζε 

ηεο αμίαο ζε ρξήκα. 

Ζ επηινγή ηεο θαηάιιειεο κεζφδνπ εθηίκεζεο απνηειεί ‘’ιεπηή’’ δηαδηθαζία θαη 

εμαξηάηαη απφ ηηο πξννπηηθέο ηνπ εθηηκψκελνπ αθηλήηνπ. Ζ εγθπξφηεηα ησλ 

απνηειεζκάησλ έγθεηηαη ζηελ εκπεηξία ηνπ εθηηκεηή. 

 

2.3 ΠΑΡΟΤ΢ΗΑ΢Ζ ΣΧΝ ΜΔΘΟΓΧΝ ΑΠΟΣΗΜΖ΢Ζ΢ 

 

Ο πξνζδηνξηζκφο ηεο αμίαο ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο γίλεηαη κε ηελ εθηίκεζε, πνπ 

νξίδεηαη σο ν ακεξφιεπηνο ππνινγηζκφο ηεο θχζεο, ηεο πνηφηεηαο, ηεο ρξεζηκφηεηαο 

θαη ηειηθά ηεο αμίαο ελφο πιήξνπο εμαθξηβσκέλνπ αθηλήηνπ ή δηθαηψκαηνο επ΄ απηνχ. 

Έηζη θαζίζηαηαη δπλαηή ε έθθξαζε ηεο αμίαο ζε ρξήκα. 

Παξαηίζεληαη παξαθάησ νη παξαδνζηαθέο κέζνδνη απνηίκεζεο (Ληαλφο, 2008) : 

α) κέζνδνο ζπγθξίζηκσλ ζπλαιιαγψλ-ζπγθξίζηκε κέζνδνο (comparable 

transactions method) 

Ζ ζχγθξηζε πσιήζεσλ είλαη ε επξχηαηα ρξεζηκνπνηνχκελε κέζνδνο. Ζ αμία ηεο 

απνηίκεζεο ησλ αθηλήησλ αθνξά ηηο ηηκέο πψιεζεο ησλ παξφκνησλ ηδηνθηεζηψλ κέζα 

ζηελ ίδηα πεξηνρή αγνξάο. Υξεζηκνπνηείηαη ζπρλφηεξα γηα ηηο θαηνηθίεο. Ο εθηηκεηήο 

ιακβάλεη ππφςε ηνπο παξάγνληεο φπσο ην κέγεζνο, ηελ ειηθία, ηελ πνηφηεηα 

θαηαζθεπήο, ηελ πεξηβάιινπζα πεξηνρή, δεδνκέλνπ φηη νη θαηνηθίεο παξνπζηάδνπλ 
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δηαθνξνπνηήζεηο. Γίλεηαη θαηαλνεηφ φηη ε αμηνπηζηία ηεο εθηίκεζεο εμαξηάηαη απφ ηελ 

δηαζεζηκφηεηα, ηελ αθξίβεηα, ηελ πιεξφηεηα θαη ηελ επηθαηξφηεηα ησλ ζηνηρείσλ 

ζπλαιιαγήο πψιεζεο. 

β) κέζνδνο εηζνδήκαηνο (income method) 

Δμεηάδεηαη  ην έζνδν πνπ παξάγεη -ελνίθην, leasing rate- θαη ζπγθξίλεηαη κε ηελ 

θεθαιαηαθή απφδνζε πνπ επηηπγράλεηαη απφ ηελ πψιεζε. ΢ε απηή ηε κέζνδν 

δηαθαίλεηαη ε δηαθνξά ηεο επαγγεικαηηθήο αγνξάο θαη ηεο αγνξάο γηα επέλδπζε. Σν 

κίζζσκα είλαη ε αληακνηβή γηα λα ζηακαηήζεη ην δηθαίσκα ρξήζεο. Πξφθεηηαη γηα 

ηακεηαθέο ξνέο θαη ζπλεπψο ε αμία ηεο λνηθηαζκέλεο ηδηνθηεζίαο κπνξεί λα θαζνξηζζεί 

απφ ηελ παξνχζα αμία ησλ πξνβιεθζεηζψλ ηακεηαθψλ ξνψλ θαη ηελ ηειηθή αμία ηνπ 

αθηλήηνπ (terminal value) ρξεζηκνπνηψληαο ηνλ θαηάιιειν ζπληειεζηή πξνεμφθιεζεο 

(discount rate). Ζ κέζνδνο εζηηάδεη ζηελ ρξεκαηννηθνλνκηθή αμία ηνπ αθηλήηνπ αιιά 

είλαη πνιπζχλζεηε θαη αγλνεί ηηο πξαγκαηηθέο αγνξαίεο αμίεο. 

γ) κέζνδνο θέξδνπο (profit method) 

΢ε απηή ηελ κέζνδν, ε ηδηνθηεζία αληηκεησπίδεηαη σο κνλάδα παξαγσγήο θαη ν ξφινο 

ηεο απνηίκεζεο είλαη λα αμηνινγήζεη ην νηθνλνκηθφ κίζζσκα γηα ηελ ηδηνθηεζία κε ηηο 

βαζηθέο νηθνλνκηθέο αξρέο. Τπνινγίδνληαη νη αλακελφκελεο ηακεηαθέο ξνέο θαη εθξνέο 

γηα κηα ζεηξά εηψλ θαη πξνθχπηεη ην Cash Flow ηεο επηρείξεζεο. ΢ηε ζπλέρεηα 

εθαξκφδνληαο ηα κνληέια FCFE (Free Cash Flow to Equity) θαη FCFF (Free Cash Flow 

to Firm) απνηηκάηαη ε αμία ηεο επηρείξεζεο-ηδηνθηεζίαο. 

δ) κέζνδνο ππνιεηκκαηηθήο αμίαο (residual method) 

Ο πξαγκαηνγλψκνλαο αμηνινγεί ηελ αγνξαζηηθή αμία ηνπ εδάθνπο ζε κηα 

επαλαμηνπνηεκέλε κνξθή θαη αθαηξεί απφ απηήλ ηελ αθαζάξηζηε αμία αλάπηπμεο, 

δειαδή φιεο ηηο δαπάλεο πνπ ζα πξαγκαηνπνηεζνχλ γηα λα θζάζεη ζηε ζπγθεθξηκέλε 

κνξθή πνπ λα δηθαηνινγεί ηε λέα αμία. 

ε) κέζνδνο αλαδφρνπ-θαηαζθεπαζηή (contractors method) 

Ζ αμία πξνθχπηεη απφ ην ηξέρνλ θαηά ην ρξφλν εθηίκεζεο ππνζεηηθφ θφζηνο 

αλαθαηαζθεπήο ηνπ αθηλήηνπ, πξνζαπμεκέλνπ θαηά ηελ αμία ηεο αληίζηνηρεο γεο θαη κε 

αληίζηνηρε κείσζε ιφγσ ηνπ ρξφλνπ θαη ηεο ρξήζεο ηνπ ππφ θξίζε αθηλήηνπ. Ζ 

αγνξαζηηθή αμία εμηζψλεηαη κε ηηο δαπάλεο αλαδεκηνπξγίαο. Υξεζηκνπνηήζεθε γηα 

πνιιέο δεθαεηίεο θαη είλαη απιή, ζπλεπήο θαη επεμεγεκαηηθή, αιιά παξαηεξήζεθε φηη 

ππεξηηκνχζε ηα παιαηά αθίλεηα. 
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ζη) κέζνδνο πνιιαπιήο παιηλδξφκεζεο (multiple regression method) 

Ζ κέζνδνο ηεο απιήο ή πνιιαπιήο παιηλδξφκεζεο ζηεξίδεηαη ζε ζηνηρεία πνπ 

αθνξνχλ πσιήζεηο ζρεηηθά νκνεηδψλ σο πξνο ηελ απνηίκεζε αθίλεην. Σν αδχλαην 

ζεκείν ηεο κεζφδνπ είλαη φηη δελ ππάξρνπλ πνιιέο παξαηεξήζεηο γηα ηα πσινχκελα 

αθίλεηα θαη ζπλεπψο ε κέζνδνο δελ δίλεη αμηφπηζηα απνηειέζκαηα. Οκνίσο θαη γηα ηελ 

επφκελε κέζνδν. 

δ) κέζνδνο ζηαδηαθήο παιηλδξφκεζεο (stepwise regression method) 

θαη νη πξνεγκέλεο κέζνδνη αμηνιφγεζεο: 

α) artificial Neural Networks 

Πξφθεηηαη γηα κνληέιν ηερλεηήο λνεκνζχλεο κε ζθνπφ λα δεκηνπξγήζνπλ 

παλνκνηφηππεο δηαδηθαζίεο κάζεζεο φπσο απηέο ηνπ αλζξψπηλνπ εγθεθάινπ. 

β) Hedonic pricing method 

Ζ κέζνδνο απηή παξέρεη έλα πιαίζην γηα ηελ αλάιπζε ησλ δηαθνξνπνηεκέλσλ αγαζψλ, 

φπσο νη θαηνηθίεο, ησλ νπνίσλ ηα ραξαθηεξηζηηθά δελ έρνπλ ηηκέο αγνξάο (πρ. 

αηκνζθαηξηθή πνηφηεηα, ζφξπβν θιπ) 

γ) Spatial analysis methods 

είλαη κέζνδνο ζηαηηζηηθήο αλάιπζεο ρσξηθψλ δεδνκέλσλ. Γίλεη ηε δπλαηφηεηα ζηνπο 

εηδηθνχο λα εμάγνπλ ζπκπεξάζκαηα απφ ηελ αλάιπζε ρξήζεσλ γεο θαη πεξηβάιινληνο 

έσο θαη ηελ ελδερφκελε πηψζε εηζνδήκαηνο αθηλήηνπ εμαηηίαο ηεο ηνπνζεζίαο ηνπ (πρ. 

θαθφθεκε πεξηνρή) 

δ) Fuzzy logic 

Πξφθεηηαη γηα είδνο δπαδηθήο ινγηθήο θαη ζέηεη ην ζέκα ηεο νκνηφηεηαο ή απφρξσζεο 

κεηαμχ ησλ ζπζρεηηδφκελσλ κεηαβιεηψλ πνπ εμεηάδνληαη. 

ε) (ARIMA) Autoregrassive Integrated Moving Average 

Αθνξά θαζαξά ζηαηηζηηθφ ππφδεηγκα θαη νπζηαζηηθά είλαη κηα νηθνλνκηθή πξφβιεςε 

βαζηζκέλε ζε δεδνκέλα ρξνλνζεηξψλ. 
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2.3.1 Μέζνδνο ηεο αγνξαίαο αμίαο ή κέζνδνο ησλ ζπγθξηηηθώλ ζηνηρείσλ 

(market or sales comparison approach) 

 

Απνηειεί ηελ παιαηφηεξε πξνζέγγηζε αμίαο αθηλήησλ ζηελ Διιεληθή θηεκαηαγνξά. 

Αλήθεη ζηηο παξαδνζηαθέο κεζφδνπο εθηίκεζεο θαη ρξεζηκνπνηείηαη επξχηαηα γηα ηνλ 

ππνινγηζκφ ηεο αμίαο αθηλήησλ. Δίλαη απιή θαη πξαθηηθή ζηελ εθαξκνγή ηεο θαζψο 

δελ απαηηεί πνιχπινθα ρξεκαηννηθνλνκηθά κνληέια. 

Ζ αγνξαία αμία ελφο αθηλήηνπ κπνξεί λα εθηηκεζεί ζπγθξίλνληαο ηηο αμίεο παξφκνησλ 

αθηλήησλ πνπ έρνπλ απνηειέζεη (πξνζθάησο) αληηθείκελν ζπλαιιαγήο. Απαξαίηεηε 

πξνυπφζεζε είλαη ε απνηειεζκαηηθφηεηα ηεο αγνξάο (Efficient market : φπνπ έλαο 

επελδπηήο δελ είλαη δηαηεζεηκέλνο λα πιεξψζεη γηα έλα ζηνηρείν πεξηζζφηεξν απφ ηελ 

αμία ελφο παξφκνηνπ πνπ είλαη δηαζέζηκν ζηελ αγνξά).  

Δίλαη εχθνιε κέζνδνο δηφηη δελ απαηηεί πνιχπινθνπο ππνινγηζκνχο. Λακβάλεη ππφςε 

ηηο αγνξαίεο αμίεο θαη κε ηνλ ηξφπν απηφ νδεγεί ζε αληηθεηκεληθφ πξνζδηνξηζκφ ηεο 

αγνξαίαο αμίαο. Μεηνλέθηεκα είλαη φηη απαηηείηαη ε ιεηηνπξγία απνηειεζκαηηθήο αγνξάο 

θαη ε ζχγθξηζε νκνεηδψλ αθηλήησλ (δχζθνιν λα βξεζνχλ). 

 

2.3.2 Μέζνδνο ηεο πξνζόδνπ ή πξνεμόθιεζεο ρξεκαηνξνώλ (Income 

capitalization approach) 

 

Υξεζηκνπνηείηαη ζηελ απνηίκεζε αθηλήησλ πνπ απνηεινχλ αληηθείκελν ηδηνθηεζίαο κε 

θχξην ζθνπφ ηελ απνθφκηζε κηζζσκάησλ ζε εηήζηα βάζε. Σα αθίλεηα πξννξίδνληαη γηα 

θεθαιαηαθή ελίζρπζε ηνπ ηδηνθηήηε θαη φρη γηα ιεηηνπξγηθή ρξήζε. Βαζηθά ζεκεία είλαη 

φηη: 

α) Βαζηδφκαζηε ζε πξνζδνθίεο.  

β) Σν αξρηθφ εηήζην κίζζσκα ππνινγίδεηαη ζηα επίπεδα ησλ κηζζσκάησλ 

νκνεηδψλ αθηλήησλ πνπ ήδε κηζζψλνληαη ζηελ αγνξά. 

γ) Υξεζηκνπνηείηαη ν ξπζκφο αλάπηπμεο ηεο νηθνλνκίαο 

δ) Σν πξνεμνθιεηηθφ επηηφθην (discount rate)  είλαη ζπλήζσο ην risk-free 

rate θαη επηιέγεηαη αλάινγα κε ηελ πνξεία ηεο νηθνλνκίαο. 
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ε) Ζ αμία ηνπ αθηλήηνπ νξίδεηαη σο ε Παξνχζα Αμία ησλ αλακελφκελσλ 

εηζξνψλ πνπ ζα ιεθζνχλ θαηά ηε δηάξθεηα δσήο ηνπ αθηλήηνπ. 

 

2.3.3 Μέζνδνο θεθαιαηνπνίεζεο ηεο πξνζόδνπ ή άκεζε κέζνδνο 

(earnings capitalization method) 

 

Με βάζε ηε κειέηε ηνπ Jenkins(2006), απφ ηε κέζνδν ηεο πξνζφδνπ  πξνθχπηνπλ δχν 

κνληέια εθηίκεζεο: 

α) Ζ κέζνδνο θεθαιαηνπνίεζεο ηεο πξνζφδνπ (άκεζε κέζνδνο-earnings 

capitalization model) θαη 

β) Ζ κέζνδνο πξνεμφθιεζεο ηακηαθψλ ξνψλ (έκκεζε κέζνδνο-discounted 

Cash-flows model) 

Σν ηξέρνλ εηζφδεκα θεθαιαηνπνηείηαη σο δηελεθήο ξάληα κε έλα επηηφθην 

πξνεμφθιεζεο πνπ νξίδεηαη σο ε δηαθνξά αλάκεζα ζηελ αλακελφκελε απφδνζε θαη ην 

ξπζκφ αλάπηπμεο ηεο νηθνλνκίαο. 

V=NOI/R 

V=Value (ε αμία ηνπ αθηλήηνπ) 

NOI=Net Operating Income (θαζαξφ ιεηηνπξγηθφ εηζφδεκα) 

R=r-g (terminal capitalization rate= επηηφθην πξνεμφθιεζεο) 

r= expected return(αλακελφκελε απφδνζε) 

g= long run growth (ξπζκφο αλάπηπμεο ηεο νηθνλνκίαο) 

 

2.3.4 Μέζνδνο  πξνεμόθιεζεο ηακεηαθώλ ξνώλ (Discounted Cash Flow 

model) 

 

Καηά ηε κέζνδν απηή ην εηζφδεκα πξνβιέπεηαη γηα κηα ζπγθεθξηκέλε πεξίνδν. 

αθνινπζεί ν ππνινγηζκφο ηεο ηειηθήο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ, ππνζέηνληαο ζηαζεξφ ξπζκφ 
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αλάπηπμεο ηεο νηθνλνκίαο απφ εθείλε ηε ρξνληθή ζηηγκή θαη κεηά. Βαζηθή πξνυπφζεζε 

απνηειεί ε απνηειεζκαηηθφηεηα ησλ αγνξψλ. Θα αλαιχζνπκε ηελ ππνιεηκκαηηθή 

ηακηαθή ξνή πξνο ηνπο κεηφρνπο (Free Cash Flow to Equity-FCFE), θαζφζνλ θχξηα 

επηδίσμε κηαο επηρείξεζεο είλαη ε δεκηνπξγία αμίαο γηα ηνπο κεηφρνπο. Ωο κέηνρνο ζα 

κπνξνχζε λα ζεσξεζεί θαη ην Γεκφζην αλαθνξηθά κε ηελ πεξηνπζία πνπ θαηέρεη. 

Ζ ππνιεηκκαηηθή ηακηαθή ξνή πξνο ηνπο κεηφρνπο νξίδεηαη σο ε ηακηαθή ξνή, πνπ 

απνκέλεη ζε κηα επηρείξεζε κεηά ηελ ηθαλνπνίεζε ησλ ρξεκαηννηθνλνκηθψλ ηεο 

ππνρξεψζεσλ, ζηηο νπνίεο ζπκπεξηιακβάλνληαη εμφθιεζε ππνρξεψζεσλ απφ δάλεηα, 

νη θεθαιαηνπρηθέο δαπάλεο θαη νη πιεξσκέο γηα ηε δεκηνπξγία θεθαιαίνπ θίλεζεο. 

(Αξηίθεο Γ. 2002) 

Ζ ππνιεηκκαηηθή ηακηαθή ξνή πξνο ηνπο κεηφρνπο αληηπξνζσπεχεη ηελ ηακηαθή ξνή, 

πνπ είλαη δηαζέζηκε γηα πιεξσκή κεξηζκάησλ θαη αγνξψλ ίδησλ κεηνρψλ ηεο εηαηξείαο, 

θαη ππνινγίδεηαη σο εμήο: 

Τπνιεηκκαηηθή ηακηαθή ξνή πξνο ηνπο κεηόρνπο = 

Καζαξά θέξδε - (Κεθαιαηνπρηθέο δαπάλεο - Απνζβέζεηο) - (Μεηαβνιέο κε 

ηακηαθνύ θεθαιαίνπ θίλεζεο) + (Νέα δάλεηα - Πιεξσκέο δαλείσλ)                             

(Δμίζσζε 1) 

Οη θεθαιαηνπρηθέο δαπάλεο ζηηο νπνίεο πεξηιακβάλνληαη θαη νη εμαγνξέο επηρεηξήζεσλ 

αθαηξνχληαη απφ ηα θαζαξά θέξδε ηεο επηρείξεζεο επεηδή απνηεινχλ ηακηαθέο εθξνέο. 

Οη απνζβέζεηο ελζψκαησλ πάγησλ ζηνηρείσλ θαη ε ηκεκαηηθή κεηαθνξά ζηα 

απνηειέζκαηα ρξήζεσο ηεο αμίαο ησλ αζψκαησλ πάγησλ ζηνηρείσλ (amortization) 

πξνζηίζεληαη ζηα θαζαξά θέξδε επεηδή απνηεινχλ κε ηακηαθά έμνδα. 

Ζ δηαθνξά κεηαμχ ησλ θεθαιαηνπρηθψλ δαπαλψλ θαη ησλ απνζβέζεσλ νλνκάδεηαη 

θαζαξέο θεθαιαηνπρηθέο δαπάλεο (net capital expenditures) θαη είλαη ζπλήζσο 

ζπλάξηεζε ηνπ ξπζκνχ αλάπηπμεο κηαο επηρείξεζεο. Δπηρεηξήζεηο πνπ έρνπλ πςειφ 

ξπζκφ αλάπηπμεο ηείλνπλ λα έρνπλ πςειέο θεθαιαηνπρηθέο δαπάλεο ζε ζρέζε κε ηα 

θέξδε ηνπο, ελψ αληίζεηα επηρεηξήζεηο κε ρακειφ ξπζκφ αλάπηπμεο ελδέρεηαη λα έρνπλ 

ρακειέο θαη ζε νξηζκέλεο πεξηπηψζεηο αξλεηηθέο θαζαξέο θεθαιαηνπρηθέο δαπάλεο. 

Οη απμήζεηο ηνπ θεθαιαίνπ θίλεζεο απνηεινχλ ηακηαθέο εθξνέο, ελψ νη κεηψζεηο ηνπ 

θεθαιαίνπ θίλεζεο είλαη ηακηαθέο εηζξνέο, δηαζέζηκεο πξνο ηνπο κεηφρνπο. 

Δπηρεηξήζεηο κε πςεινχο ξπζκνχο αλάπηπμεο, θπξίσο ζε θιάδνπο φπνπ απαηηείηαη 

κεγάιν θεθάιαην θίλεζεο, έρνπλ ζπλήζσο κεγάιεο απμήζεηο θεθαιαίνπ θίλεζεο. ΢ηνλ 

ππνινγηζκφ ησλ ηακηαθψλ ξνψλ, ελδηαθεξφκαζηε γηα ηηο κεηαβνιέο ησλ ζρεηηθψλ 
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ζηνηρείσλ θαη φρη γηα ην απφιπην κέγεζφο ηνπο, επνκέλσο ζα εζηηάζνπκε ζηηο 

κεηαβνιέο ηνπ κε ηακηαθνχ θεθαιαίνπ θίλεζεο. 

Ζ πιεξσκή ησλ ρξενιπζίσλ γηα ππάξρνληα δάλεηα απνηεινχλ ηακηαθέο εθξνέο, νη 

νπνίεο κπνξνχλ λα ρξεκαηνδνηεζνχλ πιήξσο ή κεξηθψο απφ εθδφζεηο λέσλ δαλείσλ 

πνπ είλαη ηακηαθέο εηζξνέο. ΢ηνλ ππνινγηζκφ ηεο ππνιεηκκαηηθήο ηακηαθήο ξνήο 

εζηηάδνπκε πάιη ζηε δηαθνξά κεηαμχ ηακηαθψλ εηζξνψλ θαη εθξνψλ. 

Σν ζπγθεθξηκέλν ππφδεηγκα ηαηξηάδεη ζε επηρεηξήζεηο πνπ αλαπηχζζνληαη κε έλα 

ξπζκφ ρακειφηεξν ή ην πνιχ ίζν κε ηελ νλνκαζηηθή αλάπηπμε ηεο νηθνλνκίαο. ΢ην 

ζεκείν απηφ, ζα πξέπεη λα ζεκεησζεί φηη ην ππφδεηγκα είλαη θαιχηεξν γηα ζηαζεξέο 

επηρεηξήζεηο πνπ δηαλέκνπλ κεξίζκαηα ηα νπνία είλαη αζπλερψο πςειά ή ζεκαληηθά 

ρακειά απφ ηελ FCFE. 

Σα παξαπάλσ ππνδείγκαηα έρνπλ αλαπηπρζεί πξνθεηκέλνπ λα ζπλδξάκνπλ ζηελ 

δηαδηθαζία ιήςεο επελδπηηθψλ απνθάζεσλ κηαο επηρείξεζεο. ΢ηελ πεξίπησζε ηνπ 

δεκνζίνπ θαη ζπγθεθξηκέλα ηνπ Σακείνπ Δζληθήο Άκπλαο (ΣΔΘΑ) φπνπ δελ ζπληξέρνπλ 

φιεο απηέο νη πξνυπνζέζεηο, ην κνληέιν ζεσξνχκε πσο πξέπεη λα απινπνηεζεί θαζψο 

απνπζηάδνπλ νη έλλνηεο, ηνπ θφξνπ, ησλ απνζβέζεσλ, ηνπ θεθαιαίνπ θίλεζεο, ησλ 

ρξενιπζίσλ θαη ηεο έθδνζεο λέσλ δαλείσλ. 

Με βάζε ηηο παξαπάλσ πξνυπνζέζεηο ην ππφδεηγκα ηεο ΢ηαζεξήο Αλάπηπμεο ηεο 

FCFE ζα κπνξνχζε λα πξνζαξκνζηεί σο εμήο: 

 

ns

1
0

g - K

FCFE
V   

φπνπ, 

V0  = Αμία πεξηνπζηαθνχ ζηνηρείνπ 

FCFE1 = Πξνβιεπφκελε FCFE (κηζζψκαηα) ηνλ επφκελν ρξφλν 

Κs = Κφζηνο δαλεηζκνχ ηνπ Διιεληθνχ Γεκνζίνπ (νκφινγα 10εηίαο) 

gn  = Ρπζκφο αλάπηπμεο FCFE δηελεθψο 
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Σν ππφδεηγκα ηεο ΢ηαζεξήο Αλάπηπμεο ζεσξνχκε φηη αξκφδεη πεξηζζφηεξν ζηα 

πιαίζηα απηήο ηεο κειέηεο θαη αθήλεη πεξηζψξην ζηνλ επίδνμν κειεηεηή γηα πεξαηηέξσ 

έξεπλα πάλσ ζην αληηθείκελν.  

Ωο FCFE ζα πξέπεη λα νξίζνπκε ηηο πξνζφδνπο πνπ αλακέλεη ην Γεκφζην λα 

εηζπξάμεη θαηά ηε δηάξθεηα ηεο παξαρψξεζεο ησλ αθηλήησλ. Οη πξφζνδνη ζα είλαη 

θαζαξέο ιεηηνπξγηθέο εηζξνέο απαιιαγκέλεο απφ θφξν θαη ινηπά έμνδα θαζφζνλ 

εθηηκάηαη φηη ηα έμνδα ζπληήξεζεο θαη αζθάιηζεο ησλ εγθαηαζηάζεσλ ζα επηβαξχλνπλ 

ηνλ ηδηψηε αλάδνρν. 

Ωο θφζηνο δαλεηζκνχ ζα κπνξνχζε λα επηιερζεί ην επηηφθην ησλ 10 εηψλ νκνιφγσλ 

ηνπ Διιεληθνχ Γεκνζίνπ, δηφηη ε κεγαιχηεξε δηάξθεηά ηνπο ζε ζρέζε κε έληνθα 

γξακκάηηα αληαλαθιά ζε πην αμηφπηζην βαζκφ ην θφζηνο δαλεηζκνχ (Αξηίθεο Π, 2010). 

Ωο ξπζκφο αλάπηπμεο, θαη δεδνκέλεο ηεο δεκνζηνλνκηθήο ζπγθπξίαο ησλ ηειεπηαίσλ 

δχν εηψλ, ζα κπνξνχζε λα επηιερζεί ην κεηξηνπαζέο 1%, θαζφζνλ ην κνληέιν δελ δίλεη 

απνηειέζκαηα κε αξλεηηθφ ξπζκφ αλάπηπμεο. 

 

2.3.5 Παξνύζα Αμία Υξήκαηνο 

 

Ζ απινπνίεζε ηεο κεζφδνπ απνηίκεζεο ηεο δεκφζηαο αθίλεηεο πεξηνπζίαο είλαη 

δπλαηφλ λα θαηαιήμεη ζηελ θιαζηθή έλλνηα ηεο Παξνχζαο Αμίαο, ρσξίο λα ράζεη ζε 

αθξίβεηα θαη θπξίσο ζε απνηειεζκαηηθφηεηα. Να ζεκεησζεί ζην ζεκείν απηφ φηη ε 

απιφηεηα δελ απνηειεί ππνβάζκηζε ηεο δηαδηθαζίαο θαη ησλ επηδησθφκελσλ 

απνηειεζκάησλ. Άιισζηε ε εκπεηξία ζηηο ΖΠΑ έδεημε φηη έλα απφ ηα εκπφδηα 

αλάπηπμεο ηνπ πξνγξάκκαηνο αμηνπνίεζεο ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ήηαλ θαη ε έιιεηςε 

εθπαίδεπζεο ησλ δεκνζίσλ ππαιιήισλ πνπ εκπιέθνληαλ ζηηο δηαδηθαζίεο. Αλ απηφ 

ζπλδπαζηεί θαη κε ηελ αληίζηαζε ζηελ αιιαγή πνπ παξαηήξεζε ν Nazzaro M. Robin 

(Director Natural Resources and Environment), θαη ην ζπκπεξηέιαβε ζε ππφκλεκά ηνπ 

(17 Ννε 2009) πξνο ηελ βνπιή ησλ Γεξνπζηαζηψλ ησλ ΖΠΑ, ζρεηηθά κε ηα εκπφδηα 

πινπνίεζεο ηνπ λφκνπ πεξί αληαιιαγήο δεκνζίσλ εθηάζεσλ, ηφηε κπνξεί λα γίλεη 

αληηιεπηή ε ζεκαζία ηεο παξνχζαο αμίαο. Δπηπιένλ θαη νη Έλνπιεο Γπλάκεηο ησλ 

ΖΠΑ ζηελ αμηνιφγεζε ησλ πξνγξακκάησλ δηαρείξηζεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο 

ρξεζηκνπνηνχλ ηελ Καζαξή Παξνχζα Αμία κε απνπιεζσξηζκέλν ζπληειεζηή 

πξνεμφθιεζεο (βι. Κεθ.5). 
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Παξνχζα αμία ρξήκαηνο (present value) είλαη ε ηξέρνπζα αμία ελφο πνζνχ πνπ ζα 

εηζπξαρζεί ζην κέιινλ. Ζ δηαδηθαζία ππνινγηζκνχ ηεο παξνχζαο αμίαο νλνκάδεηαη 

πξνεμφθιεζε (discounting) ή ππνινγηζκφο ησλ πξνεμνθιεκέλσλ ηακηαθψλ ξνψλ 

(discounted cash flows). Ζ εμίζσζε πνπ ρξεζηκνπνηείηαη ζηε δηαδηθαζία απηή είλαη ε 

αθφινπζε:   

















 )1(

1
ΠΑ0

i
nn   

φπνπ, 

ΠΑ0  = Παξνχζα αμία 

ΜΑε = Μειινληηθή αμία ζην ηέινο ε πεξηφδσλ 

i = Δπηηφθην (ζπληειεζηήο πξνεμφθιεζεο) 

n  = Αξηζκφο πεξηφδσλ 

Σν 














 )1(

1

i
n  είλαη ν ζπληειεζηήο παξνχζαο αμίαο (present value interest factor), ν 

νπνίνο παξίζηαηαη κε ΢ΠΑi,n θαη δίλεηαη ζε εηδηθνχο πίλαθεο γηα δηάθνξα επίπεδα 

επηηνθίνπ. 

Γεληθά, ν ζπληειεζηήο πξνεμφθιεζεο είλαη ε ειάρηζηε απνδνηηθφηεηα, ηελ νπνία 

επηζπκεί έλαο επελδπηήο λα πεηχρεη πξνθεηκέλνπ λα είλαη πξφζπκνο λα επελδχζεη ζε 

κηα ζπγθεθξηκέλε πξφηαζε. Δπηπιένλ ν ζπληειεζηήο πξνεμφθιεζεο ιεηηνπξγεί σο 

θφζηνο επθαηξίαο δηφηη παξνπζηάδεη ηελ απνδνηηθφηεηα πνπ ζα κπνξνχζε λα επηηεπρζεί 

ζε ελαιιαθηηθέο επελδχζεηο. 

Ζ ξάληα (annuity) είλαη κηα ζεηξά πεξηνδηθψλ πιεξσκψλ ίζσλ πνζψλ, ηα νπνία 

θαηαβάιινληαη θαηά ηε δηάξθεηα κηαο νξηζκέλεο ρξνληθήο πεξηφδνπ (γηα παξάδεηγκα νη 

πιεξσκέο ελνηθίσλ κηαο ρξεκαηνδνηηθήο κίζζσζεο, νη πιεξσκέο ησλ ηφθσλ ησλ 

νκνινγηψλ θ.α.). Τπάξρνπλ δηάθνξα είδε ξάληαο αιιά γηα ηε ζπγθεθξηκέλε πεξίπησζε 

πνπ κειεηάκε ζα ρξεζηκνπνηήζνπκε ηηο ιεμηπξφζεζκεο ξάληεο (ordinary annuities). 

Απηφ ζεκαίλεη φηη νη πεξηνδηθέο πιεξσκέο ιακβάλνπλ ρψξα ζην ηέινο θάζε πεξηφδνπ 

πιεξσκήο θαη ε ρξνληθή δηάξθεηα ηεο ξάληαο είλαη νξηζκέλε. 
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Ζ παξνχζα αμία ξάληαο κπνξεί λα ππνινγηζζεί κε ηε ρξεζηκνπνίεζε ηεο αθφινπζεο 

εμίζσζεο: 

                                   

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Όπνπ: 

ΠΑ = Παξνχζα αμία ξάληαο 

ΠΠ = Πεξηνδηθή πιεξσκή 

i = Δπηηφθην 

η = Αξηζκφο πεξηφδσλ 

Ο ζπληειεζηήο παξνχζαο αμίαο ξάληαο (interest factor for the present value of an 

annuity) ζπκβνιίδεηαη: 
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2.3.6 Αμηνιόγεζε επελδύζεσλ-Καζαξή Παξνύζα Αμία 

 

Σα ρξεκαηννηθνλνκηθά ζηειέρε ζεσξνχλ φηη νη κέζνδνη πνπ ζηεξίδνληαη ζηελ 

πξνεμφθιεζεο ησλ κειινληηθψλ ηακηαθψλ ξνψλ, είλαη πεξηζζφηεξν αληηθεηκεληθέο ζηελ 

αμηνιφγεζε θαη επηινγή πξνηάζεσλ επελδχζεσλ. Οη κέζνδνη ιακβάλνπλ ππφςε ηνπο 

ηφζν ην κέγεζνο φζν θαη ην ρξφλν πξαγκαηνπνίεζεο ησλ θαζαξψλ ηακηαθψλ ξνψλ 

πνπ αλακέλνληαη ζε θάζε πεξίνδν ηεο δσήο ηεο επέλδπζεο. 

Με ηε κέζνδν ηεο θαζαξήο παξνχζαο αμίαο (net present value method)  φιεο νη 

θαζαξέο ηακηαθέο ξνέο πξνεμνθινχληαη ζην παξφλ (ρξφλνο κεδέλ) κε ζπληειεζηή 

πξνεμφθιεζεο ηελ ειάρηζηε απνδεθηή απφδνζε (κέζν ζηαζκηθφ θφζηνο θεθαιαίνπ).  

Πην ζπγθεθξηκέλα: 
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Όπνπ: 

ΚΠΑ = Καζαξή παξνχζα αμία 

ΚΣΡη = Καζαξή ηακηαθή ξνή ζηελ πεξίνδν η 

ΚΔ = Κφζηνο επέλδπζεο 

Κ = Διάρηζηε απνδεθηή απφδνζε (κέζν ζηαζκηθφ θφζηνο θεθαιαίνπ) 

λ = Αξηζκφο πεξηφδσλ  

Όηαλ ε θαζαξή παξνχζα αμία είλαη ηνπιάρηζην ίζε ή κεγαιχηεξε απφ ην κεδέλ, ε 

πξφηαζε επέλδπζεο γίλεηαη απνδεθηή, δηαθνξεηηθά απνξξίπηεηαη. 

Ζ κέζνδνο ηεο θαζαξήο παξνχζαο αμίαο έρεη, βαζηθά, ηξία κεηνλεθηήκαηα: 

 α) Τπνζέηεη φηη ην κέζν ζηαζκηθφ θφζηνο θεθαιαίνπ παξακέλεη ζηαζεξφ ζε 

φιε ηε δηάξθεηα ηεο επέλδπζεο θαη 

 β) Δξκελεχεηαη δχζθνια φηαλ νη πξνηάζεηο επελδχζεσλ έρνπλ ζεκαληηθά 

δηαθνξεηηθφ θφζηνο επέλδπζεο. 

 γ) Τπνζέηεη φηη ππάξρεη δπλαηφηεηα αλαηνθηζκνχ ησλ θεθαιαίσλ κε 

απφδνζε ίζε κε ηελ ειάρηζηε απνδεθηή απφδνζε. Απηφ, ζε έλα πνιχ-κεηαβαιιφκελν 

παγθνζκηνπνηεκέλν νηθνλνκηθφ πεξηβάιινλ, δε κπνξεί λα είλαη εμαζθαιηζκέλν θαη 

πηζαλφλ λα νδεγεί ζε ππεξεθηηκήζεηο ή ππνεθηηκήζεηο αληίζηνηρα. Ζ απφδνζε 

επαλεπέλδπζεο ηεο κεζφδνπ ηεο θαζαξήο παξνχζαο αμίαο είλαη βέβαηα ζπληεξεηηθή 

αιιά κπνξεί λα εθαξκνζηεί  ζε φιεο ηηο πξνηάζεηο επελδχζεσλ θαη ζπλεπψο φιεο νη 

πξνηάζεηο αμηνινγνχληαη κε θνηλφ παξνλνκαζηή.  

Ζ ρξεζηκφηεηα φκσο ηεο κεζφδνπ αλαδεηθλχεηαη απφ ηα παξαθάησ πιενλεθηήκαηα 

πνπ πξνζθέξεη θαηά ηελ αμηνιφγεζε κηαο επέλδπζεο: 

 α) Λακβάλεη ππφςε ηε δηαρξνληθή αμία ηνπ ρξήκαηνο 
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 β) Πξνεμνθιεί ηηο θαζαξέο ηακηαθέο ξνέο κε ην κέζν ζηαζκηθφ θφζηνο 

θεθαιαίνπ (ην νπνίν παξέρεη κηα αθξηβή πξνζέγγηζε ηνπ θφζηνπο ρξεκαηνδφηεζεο θαη 

ηεο απαηηνχκελεο απφδνζεο). 

 γ) Δθθξάδεηαη ζε απφιπηα ρξεκαηηθά πνζά θαη φρη ζε πνζνζηά. 

 δ) Οη θαζαξέο παξνχζεο αμίεο ησλ δηαθφξσλ πξνηάζεσλ επελδχζεσλ 

αθνινπζνχλ ηελ ηδηφηεηα ηεο πξνζζεηηθφηεηαο θαη ζπλεπψο ε θαζαξή παξνχζα αμία 

ελφο αξηζκνχ πξνηάζεσλ επελδχζεσλ είλαη εχθνιν λα ππνινγηζζεί. Σν ζπγθεθξηκέλν 

ραξαθηεξηζηηθφ ηεο κεζφδνπ ζα θαλεί ηδηαίηεξα ρξήζηκν γηα ηνπο ζθνπνχο ηεο 

παξνχζαο κειέηεο. 

 ε) Γχλαηαη λα ηξνπνπνηεζεί έηζη ψζηε λα ιακβάλεη ππφςε ηνλ θίλδπλν ηεο 

επέλδπζεο (ζηελ πεξίπησζε ηνπ Γεκνζίνπ φκσο ζεσξείηαη πιενλαζκφο). 

 

2.3.7 ΢πκπεξάζκαηα ζρεηηθά κε ηηο κεζόδνπο απνηίκεζεο  

 

Σξφπνο απνηίκεζεο πνπ λα πξνθξίλεηαη γεληθά δελ ππάξρεη θαη απηφ δηφηη θάζε 

εθηηκεηήο κπνξεί λα πξνζεγγίζεη έλα αθίλεην κε δηαθνξεηηθφ ηξφπν. Ζ Ακεξηθάληθε θαη 

Δπξσπατθή πξαθηηθή ζεσξνχλ φηη ε ζπγθξίζηκε κέζνδνο είλαη αθξηβήο θαη αμηφπηζηε. 

Πνιινί φκσο είλαη θαη νη πνιέκηνί ηεο θαζφζνλ ηελ ραξαθηεξίδνπλ σο εκπεηξηθή. 

Θεσξνχλ φηη ε κέζνδνο ησλ πξνεμνθιεκέλσλ ηακεηαθψλ ξνψλ πξνζεγγίδεη ηελ 

ρξεκαηννηθνλνκηθή απνηίκεζε. ΢ηελ Διιάδα νη εηαηξείεο πνπ εθηηκνχλ αθίλεηα 

ρξεζηκνπνηνχλ ηε κέζνδν ησλ ζπγθξίζηκσλ ζπλαιιαγψλ.  

΢ε πνιιέο ρψξεο έρνπλ εκθαληζηεί θεξδνζθνπηθά θαηλφκελα ζην ρψξν ηνπ Real Estate 

εμαηηίαο ησλ αλήζηθσλ πξαθηηθψλ εθηίκεζεο θαη απνηίκεζεο ηεο αμίαο ηεο αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο θαη ηελ αλππαξμία ηθαλνηήησλ δηαρείξηζεο ζην βηνκεραληθφ real estate. Ζ 

εκθάληζε κηαο κε νξγαλσκέλεο αγνξάο, ρσξίο δνκέο θαη ηζρπξνχο ζεζκνχο, κπνξεί 

πην εχθνια λα ρεηξαγσγεζεί (Kirkulak B, 2009) .  

Ζ απνπζία αμηφπηζησλ εθηηκήζεσλ αμίαο ηεο γεο θαη νη ‘’ραιαξέο’’ δηαδηθαζίεο 

δαλεηνδφηεζεο επηηαρχλνπλ ηα θεξδνζθνπηθά θαηλφκελα θαη απηφ αληαλαθιάηαη ζηηο 

ηηκέο ησλ αθηλήησλ. Οη θξίζεηο ζηελ Αζία ην 2001 θαη ζηηο ΖΠΑ ην 2008 ήηαλ 

απνηέιεζκα ηεο ραιαξήο πνιηηηθήο πνπ αθνινπζνχζαλ νη ηξάπεδεο ζρεηηθά κε ηελ 

ρξεκαηνδφηεζε ησλ ζπλαιιαγψλ real estate, ηφζν γηα νηθηαθή  φζν θαη γηα βηνκεραληθή 

ρξήζε. Ζ αχμεζε ησλ νλνκαζηηθψλ ηηκψλ ησλ θαηνηθηψλ ππήξμε ξαγδαία ζε ρψξεο 
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φπσο ε Βξεηαλία, ε Ηζπαλία, ε Ννξβεγία θαη νη ΖΠΑ, φπνπ ζε δηάζηεκα 10 εηψλ 

μεπέξαζε ην 80%. Δμαηξέζεηο απνηεινχλ ε Γεξκαλία θαη ε Ηαπσλία (Καξακνχδεο Ν, 

Υαξδνχβειεο Γ. 2007). 

 

2.4 ΘΔ΢ΜΗΚΟ ΠΛΑΗ΢ΗΟ 

2.4.1 Ζ αμία αθηλήησλ κέζα από ηα  Γηεζλή Λνγηζηηθά Πξόηππα 

Γεδνκέλνπ φηη νη νηθνλνκηθέο θαηαζηάζεηο επεξεάδνπλ ηε ζπκπεξηθνξά κεγάινπ 

αξηζκνχ νηθνλνκηθψλ κνλάδσλ, 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 Εεληέιε (2001) 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:  

 α) απφ ην Διιεληθφ Γεληθφ Λνγηζηηθφ ΢ρέδην θαη ηα αληίζηνηρα Κιαδηθά.  

 β) απφ ηνλ Κσδηθνπνηεκέλν Νφκν 2190/1920, πεξί αλσλχκσλ εηαηξηψλ.  

 γ) απφ ηηο γλσκνδνηήζεηο ηνπ Δζληθνχ ΢πκβνπιίνπ Λνγηζηηθήο πνπ 

δεκνζηεχνληαη απφ ην Τπνπξγείν Οηθνλνκίαο.  

 δ) 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 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 εηαηξεηψλ 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 



 
 

 
 

39 

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 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. ΢πγθεθξηκέλα ζην Άξζξν 47 αλαθέξεηαη φηη νη επηρεηξήζεηο 

αληηκεησπίδνπλ κεγάιεο δπζθνιίεο ζηνλ πξνζδηνξηζκφ ηεο πξαγκαηηθήο αμίαο δηφηη 

ζπαλίσο ππάξρνπλ ζπγθξίζηκεο αγνξαίεο ζπλαιιαγέο θαη νη ελαιιαθηηθέο εθηηκήζεηο 

ηεο πξαγκαηηθήο αμίαο (φπσο πξνεμφθιεζε πξνυπνινγηδφκελσλ ηακηαθψλ ξνψλ) δελ 

είλαη δηαζέζηκεο. Σν ΢ψκα Οξθσηψλ Δθηηκεηψλ είλαη ν κφλνο αλαγλσξηζκέλνο 

νξγαληζκφο εθηίκεζεο-απνηίκεζεο αθηλήησλ. 

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 ξπζκίδεη ηηο επελδχζεηο ζε αθίλεηα κε ηελ 

θαηεγνξηνπνίεζε απηψλ σο επελδπηηθά, σο ηδηνρξεζηκνπνηνχκελα ή σο απφζεκα. 

΢χκθσλα κε απηφ ε επέλδπζε είλαη αθίλεηα πνπ θαηέρνληαη γηα λα απνθνκίδνληαη 

κηζζψκαηα ή γηα θεθαιαηαθή ελίζρπζε ή ακθφηεξα κάιινλ, παξά γηα:  

α) ρξήζε ζηελ παξαγσγή ή παξνρή αγαζψλ ή ππεξεζηψλ ή γηα 

δηνηθεηηθνχο ζθνπνχο ή 

 β) πψιεζε θαηά ηε ζπλήζε πνξεία ησλ εξγαζηψλ ηεο επηρείξεζεο.  

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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2.4.2 Σν ΢ώκα Οξθσηώλ Δθηηκεηώλ 

Σν ΢ψκα Οξθσηψλ Δθηηκεηψλ (΢ΟΔ) ηδξχζεθε κε ηνλ Ν.820/1978 κε ζθνπφ ηελ 

εθηίκεζε ηεο αγνξαίαο αμίαο ησλ παξαθάησ πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ, εθφζνλ απηά 

απνηεινχλ αληηθείκελν θνξνινγίαο: 

 α) Σσλ αθηλήησλ θαζψο θαη εκπξάγκαησλ ζε απηά δηθαηψκαηα 

 β) Σσλ κε εηζεγκέλσλ ζην Υξεκαηηζηήξην κεηνρψλ θαη ησλ ινηπψλ ηίηισλ 

 γ) Κηλεηψλ αμηψλ αλσλχκσλ εηαηξεηψλ ή ζπκκεηνρψλ ζε εηαηξείεο ή 

ζπλεηαηξηζκνχο 

 δ) Αληηθεηκέλσλ κεγάιεο αμίαο φπσο έξγσλ ηέρλεο θιπ. 

Ζ ίδξπζε ηνπ ΢ΟΔ απέβιεπε ζην λα ακβιπλζνχλ νη ηξηβέο θαη νη αληηδηθίεο πνιηηψλ θαη 

Γεκνζίνπ, νη νπνίεο ζπρλά παξαηεξνχληαλ απφ ειιηπήο ή ππεξβνιηθέο εθηηκήζεηο ηεο 

αγνξαίαο αμίαο ησλ αθηλήησλ απφ ηα θνξνηερληθά φξγαλα, νη νπνίεο είραλ ζαλ 

απνηέιεζκα ηηο πξνζθπγέο ζε δηνηθεηηθά δηθαζηήξηα. 

Με ηηο δηαηάμεηο ηνπ Ν.1041/1980, νξίζηεθε φηη νπνηνδήπνηε θπζηθφ ή λνκηθφ 

πξφζσπν κπνξεί λα πξνζθχγεη ζην ΢ΟΔ γηα ηελ εθηίκεζε ηεο αγνξαίαο αμίαο ησλ 

αλσηέξσ πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ αθφκε θαη ζηελ πεξίπησζε πνπ απηά δελ απνηεινχλ 

αληηθείκελν θνξνινγίαο. 

΢ηηο ππεξεζίεο ηνπ ΢ΟΔ πξνζθεχγνπλ ππνρξεσηηθά, ζχκθσλα κε ηνλ Ν.2753/1999, 

αξ.22, ην Γεκφζην, ηα ΝΠΓΓ, νη Οξγαληζκνί Σνπηθήο Απηνδηνίθεζεο, ηα θηιαλζξσπηθά 

ηδξχκαηα θαη θιεξνδνηήκαηα. 

 Ζ πξνζθπγή ζηηο ππεξεζίεο ηνπ ΢ΟΔ παξέρεη πνιιά πιενλεθηήκαηα φπσο: 

 α) Αληηθεηκεληθή, αθξηβήο θαη αδηάβιεηε εθηίκεζε βαζηζκέλε ζε Δπξσπατθά 

θαη δηεζλή εθηηκεηηθά πξφηππα 

 β) Δθηίκεζε αλαγλσξηζκέλνπ νξγαληζκνχ κε δηεζλέο θχξνο 

 γ) Δμεηδηθεπκέλε κειέηε γηα θάζε αληηθείκελν κε ηε ρξήζε πνιιαπιήο 

κεζνδνινγίαο 

 δ) Κχξνο ζε πεξίπησζε πξνζθπγήο ζηα δηθαζηήξηα 

 ε) ΢πλεξγαζία δχν, ηνπιάρηζηνλ, εθηηκεηψλ ζε θάζε ππφζεζε. 
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Παξέρεηαη, ινηπφλ, ζηηο δηνηθήζεηο ησλ νξγαληζκψλ θαη ησλ επηρεηξήζεσλ, κέζσ ησλ 

ππεξεζηψλ ηνπ ΢ΟΔ, κηα ζεηξά απφ επηζηεκνληθψο ηεθκεξησκέλα ζηνηρεία πνπ ζα 

κπνξνχζαλ λα ζπκπεξηιεθζνχλ ζηηο εζσηεξηθέο δηαδηθαζίεο ιήςεο ζηξαηεγηθψλ 

απνθάζεσλ. Ζ επέλδπζε ζε αθίλεηε πεξηνπζία ζίγνπξα απνηειεί αληηθείκελν ησλ 

ζηξαηεγηθψλ απνθάζεσλ κηαο επηρείξεζεο θαζφζνλ ζχκθσλα κε ηνλ Αξηίθε Γ.(2002), 

ηα πάγηα εκπεξηέρνπλ κεγαιχηεξν θίλδπλν δηφηη απνθηνχληαη κε καθξνπξφζεζκε 

πξννπηηθή. Με δεδνκέλε ηε δέζκεπζε ζεκαληηθνχ κέξνπο ηνπ κεηνρηθνχ θεθαιαίνπ 

κηαο επηρείξεζεο αλαδεηθλχεηαη αθφκε πεξηζζφηεξν ε αλάγθε γηα βειηηζηνπνίεζε ηεο 

δηαρείξηζήο ηνπο. 

΢ην ζεκείν απηφ αμίδεη λα αλαθεξζεί φηη ζε κειέηε, πνπ δηεμήγαγε ε θαζεγήηξηα ηνπ 

αγγιηθνχ παλεπηζηεκίνπ Reading, Gibson Virginia (1999) θαηέιεμε φηη νη δηνηθεηέο ησλ 

δεκνζίσλ νξγαληζκψλ δελ είραλ αληηιεθζεί ηελ αμία ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο θαζφζνλ 

ηε ζεσξνχζαλ δσξεάλ αγαζφ. ΢ε αληίζεζε, νη επηρεηξήζεηο είραλ αξρίζεη λα 

αληηιακβάλνληαη ηε ζπλεηζθνξά ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ζηε ζπλνιηθή απνδνηηθφηεηα 

ησλ δξαζηεξηνηήησλ ηνπο. 

 

2.5 ΑΝΑΚΔΦΑΛΑΗΧ΢Ζ  

΢ην θεθάιαην απηφ παξνπζηάζηεθε φηη θχξηα επηδίσμε ηνπ θαηφρνπ αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο ζα πξέπεη λα είλαη ε βέιηηζηε ρξήζε. ΢ηε ζπλέρεηα παξαηέζεθαλ ηφζν νη 

παξαδνζηαθέο φζν θαη νη πξνεγκέλεο κέζνδνη απνηίκεζεο αθηλήησλ θαη απφ απηέο 

αλαιχζεθαλ νη επξχηεξα ρξεζηκνπνηνχκελεο. Έγηλε πξνζαξκνγή ησλ κεζφδσλ ζηα 

δεδνκέλα ηνπ Γεκνζίνπ θαη ε κέζνδνο πνπ πξνθξίζεθε είλαη εθείλε ηεο (Καζαξήο) 

Παξνχζαο Αμίαο. Σα ραξαθηεξηζηηθά, πνπ παξνπζηάδεη, θαιχπηνπλ ζε κεγάιν βαζκφ 

ηηο απαηηήζεηο ηνπ Γεκνζίνπ. Ζ κέζνδνο φκσο πνπ επξέσο ρξεζηκνπνηνχλ νη 

επαγγεικαηίεο ηνπ ρψξνπ είλαη απηή ησλ ζπγθξίζηκσλ ζπλαιιαγψλ θαζφζνλ πεγάδεη 

απφ ηνλ βαζηθφ λφκν ‘’Πξνζθνξάο θαη Εήηεζεο’’. 

Αθνινχζεζε κηα αλαθνξά ζηα Γηεζλή Λνγηζηηθά Πξφηππα θαη ζηνλ ηξφπν απνηχπσζεο 

ηεο αμίαο ησλ αθίλεησλ πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ ζηηο ρξεκαηννηθνλνκηθέο θαηαζηάζεηο 

κηαο επηρείξεζεο. Σν θεθάιαην νινθιεξψλεηαη κε ηελ παξνπζίαζε ηνπ ΢ψκαηνο 

Οξθσηψλ Δθηηκεηψλ, ησλ ππεξεζηψλ πνπ πξνζθέξεη θαη ησλ πιενλεθηεκάησλ πνπ 

απνιακβάλνπλ νη πειάηεο ηνπ. 
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 3 

Ζ ΓΗΔΘΝΖ΢ ΚΑΗ Ζ ΔΛΛΖΝΗΚΖ ΑΓΟΡΑ ΣΟΤ REAL ESTATE 

 

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. Μεηαμχ άιισλ, νη παξάγνληεο πνπ 

επεξεάδνπλ ηελ πξνζθνξά είλαη θπξίσο, ην θφζηνο ησλ νηθνδνκηθψλ πιηθψλ θαη ηεο 

εξγαζίαο, ην ηζρχνλ πνιενδνκηθφ θαη θνξνινγηθφ θαζεζηψο, ην πθηζηάκελν απφζεκα 

θαηνηθηψλ, ην δηαζέζηκν εηζφδεκα, νη ηξφπνη ρξεκαηνδφηεζεο θαη ην χςνο ησλ 

επηηνθίσλ.  

Σν real estate σο πξντφλ επέλδπζεο θαίλεηαη λα απνηειεί θαηαθχγην ζε πεξηφδνπο 

θξίζεσλ θαη πξνηηκάηαη απφ ηα αζθαιηζηηθά ηακεία ησλ ΖΠΑ πνπ δελ επηζπκνχλ νη 

ηνπνζεηήζεηο ηνπο λα εκπεξηέρνπλ ππεξβνιηθφ θίλδπλν. Σα ραξαθηεξηζηηθά ηνπ 

Διιεληθνχ real estate νδήγεζαλ ζε αμηνζεκείσηε πνξεία ηεο θηεκαηαγνξάο ζηε 

κεηαπνιεκηθή πεξίνδν. Δπηπιένλ ε πνξεία ηεο νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο 

δηαδξακαηίδεη ζεκαληηθφ ξφιν ζην ξπζκφ αλάπηπμεο ηνπ ΑΔΠ, θαζφζνλ επεξεάδεη κηα 

πιεηάδα επαγγεικάησλ. 

Σν θξάηνο νθείιεη κέζα απφ ηε λνκνζεηηθή εμνπζία λα ζπλδξάκεη ζηε βειηίσζε ηεο 

ζηαζεξφηεηαο θαη ηνπ νηθνλνκηθνχ θιίκαηνο. Όζνλ αθνξά ηε δηαρείξηζε ηεο αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο ν λνκνζέηεο έρεη αθνινπζήζεη ηε γξακκή ηεο θνηλνηηθήο λνκνζεζίαο θαη 

ζπλεπψο έρεη αλαπηχμεη ην θαηάιιειν πιαίζην φπσο ηα REITs, ηελ αληίζηξνθε 

ρξεκαηνδνηηθή κίζζσζε (sale and lease back) θαη ηε ΢χκπξαμε Γεκνζίνπ θαη 

Ηδησηηθνχ Σνκέα (΢ΓΗΣ). ΢ε απηφ ην κήθνο θχκαηνο έρεη ζπζηαζεί ε Κηεκαηηθή Τπεξεζία 

ηνπ Γεκνζίνπ (ΚΔΓ), ε νπνία έρεη ππφ ηελ επίβιεςή ηεο φιε ηε δεκφζηα αθίλεηε 

πεξηνπζία. 

΢ην θεθάιαην απηφ επηρεηξείηαη λα δνζεί κηα ζπλνιηθή εηθφλα ησλ παξαγφλησλ πνπ 

επεξεάδνπλ ηελ αγνξά ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο. Μέζα απφ ηνπο ζηνηρεία ηφζν ηεο 

αγνξάο ησλ ΖΠΑ φζν θαη ηεο Διιεληθήο ζπλάγεηαη ν ζεκαληηθφο ξφινο πνπ θαιείηαη λα 
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παίμεη ην real estate ζηελ νηθνλνκηθή πξαγκαηηθφηεηα. Σν θξάηνο πξνζπαζεί λα 

ζπλδξάκεη κε ηελ πξνζθνξά ησλ θαηάιιεισλ επελδπηηθψλ νρεκάησλ. 

 

3.2 ΜΔΣΑΒΛΖΣΔ΢ ΣΖ΢ ΑΓΟΡΑ΢ ΑΚΗΝΖΣΖ΢ ΠΔΡΗΟΤ΢ΗΑ΢ 

 

Κάζε έζλνο νξίδεηαη, θαηαξρήλ, απφ ηα πνιηηηθά ζχλνξα αλαθνξηθά κε ηνλ έιεγρν πνπ 

αζθεί θαη ηηο απαηηήζεηο πνπ έρεη γηα ηα εδάθε. Έηζη ινηπφλ ε γε, αλάινγα κε ηελ 

πεξηνρή, δχλαηαη λα πξνζδίδεη δηαθνξεηηθνχ επηπέδνπ ρξεζηκφηεηα ζηνπο θαηφρνπο 

ηεο. 

Καηά ηνλ Shafer T. (1975) ν άλζξσπνο γεληθά, αλαδεηά πεξηνρέο γηα λα : 

 α) δήζεη θαη λα κεγαιψζεη ηελ νηθνγέλεηά ηνπ 

 β) εξγαζηεί 

 γ) δηαζθεδάζεη θαη λα δξαζηεξηνπνηεζεί πνιηηηζκηθά 

 δ) εμαζθήζεη ηε ζξεζθεία ηνπ 

 ε) επελδχζεη. Απηή ε δέζκεπζε πνπ αλαιακβάλεη ην άηνκν θαζψο θαη νη 

αλάγθεο ζπληήξεζεο, πνπ αλαγθαηνχλ εηεζίσο γηα ηα ζπίηηα, δίλνπλ κηα θίλεζε ζηελ 

αγνξά θαη θαζηζηά ηηο δαπάλεο απηέο σο έλα απφ ηα κεγαιχηεξα έμνδα ηνπ 

λνηθνθπξηνχ. 

 ζη) επεθηείλεη ηηο βηνκεραληθέο θαη εκπνξηθέο ηνπ δξαζηεξηφηεηεο. 

Γχλαηαη ινηπφλ λα δηαρσξηζηεί ζε δχν βαζηθέο θαηεγνξίεο αλάινγα κε ηε ρξήζε:  

 α) Οηθηζηηθή : ηδηνρξεζία-ελνηθίαζε-επέλδπζε 

 β) Με νηθηζηηθή: εκπνξηθή-βηνκεραληθή-θαηαζθεπαζηηθή-αγξνηηθή 

Ο ξφινο πνπ έπαηδε ν παξάγνληαο ρψξνο ή γε γηα ηνλ άλζξσπν ήηαλ πνιχ 

ζεκαληηθφο απφ ηα αξρηθά αθφκε ζηάδηα δεκηνπξγίαο ηεο αλζξψπηλεο θνηλφηεηαο. Σν 

‘’Talmud quote’’, κηα καξκάξηλε πιάθα, πνπ ρξνλνινγείηαη κεηαμχ 1200-500 πΥ, 

αλαθέξεη φηη θάζε άλζξσπνο ρσξίδεη ηελ πεξηνπζία ηνπ ζε ηξία κέξε: επελδχεη ην 1/3 

ζε γε, ην 1/3 ζηελ εξγαζία ηνπ θαη ην ππφινηπν ην παξαθξαηεί γηα λα δηαηεξείηαη ζηε 

δσή (Gibson R. 2000) . Όπνηνο θαη λα ην δηαηχπσζε είλαη ζίγνπξν πσο γλψξηδε 
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νξηζκέλα ζηνηρεία ηφζν γηα ηνλ θίλδπλν φζν θαη ηελ απφδνζε ησλ επελδπηηθψλ 

επηινγψλ ηνπ. 

Ζ επέλδπζε ζε αθίλεηε πεξηνπζία αλ θαη επηβαξχλεηαη κε θφζηε γηα ηελ αιιαγή 

θπξηφηεηάο ηεο, ελ ηνχηνηο απνηειεί θαηαθχγην ζε καθξνρξφληεο πεξηφδνπο πνπ 

ραξαθηεξίδνληαη απφ πιεζσξηζηηθέο θξίζεηο. Αλ θαη ηα ιεγφκελα ‘’θηιέηα’’ είλαη δπλαηφλ 

λα απνδίδνπλ, ππφ νπνηεζδήπνηε ζπλζήθεο, ηθαλνπνηεηηθέο ρξεκαηνξνέο γηα ηνπο 

δηαρεηξηζηέο ραξηνθπιαθίνπ.  

Αθφκε θαη ζήκεξα ππάξρεη δηακάρε ζρεηηθά κε ηε αμία ηεο αλάιπζεο ηνπ real estate θαη 

ζπρλά νη κειεηεηέο θαηαδηθάδνπλ ηνλ ηνκέα απηφ ζε απνκφλσζε. Ζ έξεπλα πάλσ ζηελ 

ηδησηηθή αθίλεηε πεξηνπζία είλαη θαηλφκελν ζρεηηθά πξφζθαην γηα ηελ Δπξσπατθή 

αγνξά (1995). ΢ηηο ρψξεο ηεο Κεληξηθήο Δπξψπεο ππάξρνπλ ειάρηζηα εμεηδηθεπκέλα 

ηκήκαηα ζε παλεπηζηήκηα (Hoesli M, MacGregor B, 1997) ελψ ζηηο ΖΠΑ ε έξεπλα 

γχξσ απφ ην Real Estate ιακβάλεη ρψξα ζηνλ ηνκέα ησλ επηρεηξήζεσλ, ηεο καθξν-

νηθνλνκίαο θαη ηνπ Finance εδψ θαη ζαξάληα πεξίπνπ ρξφληα. ΢πγθξηηηθά κε ηηο ΖΠΑ, νη 

Δπξσπαίνη εξεπλεηέο έρνπλ επηθεληξσζεί ζε κηθξφηεξν βαζκφ ζην finance θαη 

πεξηζζφηεξν ζην ζρεδηαζκφ θαη αλάπηπμε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο θαη ηελ επίπησζε 

πνπ έρεη ζηελ αζηηθή νηθνλνκία (urban economics). ΢ηηο ΖΠΑ αλ θαη έρνπλ γξαθεί 

πνιιά γηα ηα ραξαθηεξηζηηθά ηεο δηαρείξηζεο ηεο ηδησηηθήο αθίλεηεο πεξηνπζίαο 

(portfolio management), ελ ηνχηνηο δελ ππάξρεη αθαδεκατθή έξεπλα γηα ηελ δεκφζηα 

αθίλεηε πεξηνπζία. 

΢ηελ Δπξψπε, νη πξσηνπφξνη ηεο έξεπλαο γχξσ απφ ην Real Estate είλαη νη Άγγινη. ΢ε 

απηφ ζπλέβαιιε ζεκαληηθά θαη ν δεκφζηνο ηνκέαο. ΢ηα κέζα ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1980, 

φηαλ άξρηζε ε επηηάρπλζε ησλ δηαξζξσηηθψλ κεηαξξπζκίζεσλ, έπεζαλ ηα ηείρε πνπ 

δηαρψξηδαλ ηελ επέλδπζε ζε αθίλεηε πεξηνπζία απφ φιεο ηηο άιιεο κνξθέο 

επελδχζεσλ.  

Όιεο νη δξαζηεξηφηεηεο θαη απνθάζεηο ησλ θπβεξλήζεσλ επεξεάδνπλ ζε κηθξφηεξν ή 

κεγαιχηεξν βαζκφ ηελ αγνξά αθίλεηεο πεξηνπζίαο. Πνιηηηθέο πνπ ζρεηίδνληαη κε ηελ 

αλεξγία, ην χςνο ησλ κηζζψλ, ην θφξν εηζνδήκαηνο θαη έλα ζσξφ άιια εηδηθά 

πξνγξάκκαηα ελίζρπζεο ηεο επηρεηξεκαηηθφηεηαο έρνπλ άκεζε επίπησζε ζηελ 

παξαγσγηθφηεηα ηνπ real estate.  

Δίλαη ινηπφλ επφκελν λα κελ κπνξεί λα δηαρσξηζηεί ν ηνκέαο απηφο απφ ηηο ππφινηπεο 

ιεηηνπξγίεο ηνπ νηθνλνκηθνχ ζπζηήκαηνο. Ζ πξνζθνξά ζην ρψξν ηεο αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο πξνέξρεηαη απφ ηηο ππεξεζίεο πνπ απνξξένπλ απφ ηε ρξήζε ηεο γεο γηα 
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ζπγθεθξηκέλνπο ζθνπνχο. Δίλαη ε αμία ηεο ρξήζεο θαη φρη εθείλε ηεο γεο, απηήο 

θαζεαπηήο, πνπ πξνζκεηξείηαη κε ηελ νηθνλνκηθή έλλνηα. 

Κάζε ζηνηρείν ηεο ελ ιφγσ αγνξάο είλαη κνλαδηθφ σο νηθνλνκηθή νληφηεηα γηα 4 ιφγνπο: 

 α) βξίζθεηαη ζπγθεθξηκέλε ηνπνζεζία 

 β) έρεη κεγάιε δηάξθεηα δσήο 

 γ) απνηεινχλ ζπλήζσο κεγάιεο νηθνλνκηθέο κνλάδεο. Κνζηίδνπλ πνιχ θαη 

απηφ αληηθαηνπηξίδεηαη απφ ηελ χπαξμε κηθξήο νκάδαο επελδπηψλ πνπ δηαζέηνπλ ηα 

αλάινγα θεθάιαηα. 

 δ) νη απνθάζεηο πνπ παίξλνληαη γηα ην real estate ραξαθηεξίδνληαη σο 

καθξνπξφζεζκεο.  

Οη παξάγνληεο, πνπ εηδηθά θαίλεηαη λα επεξεάδνπλ ηελ πνξεία ηεο ελ ιφγσ αγνξάο, 

είλαη ηδηαίηεξα επαίζζεηνη θαη επκεηάβιεηνη θαη ζπλνπηηθά είλαη νη παξαθάησ:   

 Α) ν αξηζκφο ησλ επηρεηξήζεσλ πνπ απνηπγράλνπλ 

 Β) ε πνξεία ηνπ ρξεκαηηζηεξίνπ 

 Γ) νη παξαγγειίεο ησλ δηαξθψλ αγαζψλ 

 Γ) ε πνιενδνκηθή λνκνζεζία 

 Δ) νη εκπνξηθέο θαη βηνκεραληθέο θαηαζθεπέο 

 ΢Σ) ε δηάξθεηα ηεο εξγαζηαθήο εβδνκάδαο 

 Ε) ε αλάπηπμε λέσλ επηρεηξήζεσλ 

 Ζ) ν πιεζσξηζκφο 

 Θ) αλεξγία 

 Η) επηρεηξεκαηηθά θέξδε 

 ΗΑ) ηξαπεδηθά δάλεηα 

 ΗΒ) θφζηνο κεηαθνξψλ 

 ΗΓ) πξνζσπηθφ εηζφδεκα 

 ΗΓ) επίπεδν ιηαληθψλ πσιήζεσλ 
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 ΗΔ) χςνο επηηνθίσλ 

 Η΢Σ) απνζέκαηα βηνκεραληθψλ κνλάδσλ 

Οη πεξηζζφηεξνη δελ κπνξνχλ λα ζπλεηδεηνπνηήζνπλ ηε ζεκαζία ηεο καθξν-

νηθνλνκηθήο πξνζθνξάο θαη δήηεζεο ζε ζρέζε κε ηνλ επεξεαζκφ ηνπ ηνκέα ιηαληθψλ 

πσιήζεσλ θαη ηε ζπλαθφινπζε πξνζθνξά θαη δήηεζε γηα ρξήζε γεο (Kim Hin David 

Ho, Faishal Muhammad, 2010). Ζ θαηαλαισηηθή πίζηε, γεληθά, απνηειεί ζεκαληηθφ 

παξάγνληα θαη επεξεάδεη ηε δήηεζε γηα ππεξεζίεο real estate θαζψο θαη ηελ 

πξννπηηθή φισλ ησλ βηνκεραληψλ. 

 

3.3  ΔΠΗ΢ΚΟΠΖ΢Ζ ΣΖ΢ ΓΗΔΘΝΟΤ΢ ΑΓΟΡΑ΢ ΑΚΗΝΖΣΖ΢ ΠΔΡΗΟΤ΢ΗΑ΢ 

 

Οη επελδχζεηο απφ ρξεκαηνπηζησηηθνχο νίθνπο ησλ ΖΠΑ, ζην εμσηεξηθφ, ζηελ 5εηία 

2001-2006 ηξηπιαζηάζηεθαλ θαη έθζαζαλ ηα 116 δηζ $, δειαδή ην 20% ησλ 

παγθνζκίσλ επελδχζεσλ ζε αθίλεηε πεξηνπζία (Eichholtz P, Gugler N, Kok N, 2010). 

Μφλν εληφο ηεο Δπξψπεο ην 2006 έγηλαλ επελδχζεηο χςνπο 84 δηζ $. Σα πνιηηηθά 

εκπφδηα θάκπηνληαη κε ηνλ θαηξφ θαη ε απειεπζέξσζε ησλ αγνξψλ ζπλεηζθέξεη ζηε 

δεκηνπξγία λέσλ επελδπηηθψλ επηινγψλ. 

Ζ ζεκαζία, πνπ απνδίδνπλ ζηελ αγνξά real estate νη ρξεκαηαγνξέο ζηελ αληίπεξα 

φρζε ηνπ Αηιαληηθνχ, δηαθαίλεηαη απφ ην γεγνλφο φηη ην 2001 ηα 200 ζεκαληηθφηεξα 

ζπληαμηνδνηηθά επελδπηηθά πξνγξάκκαηα είραλ ηνπνζεηήζεη 108,3 δηο $ (πεξίπνπ 3% 

ηνπ ελεξγεηηθνχ ηνπο) ζε ηδησηηθή αθίλεηε πεξηνπζία (private real estate equities) θαη 

επηπιένλ 14,4 δηο $ (ή 0,4% ηνπ ελεξγεηηθνχ) ζε REITs (Real Estate Investment Trust-

ακνηβαίν θεθάιαην πνπ επελδχεη ζε αθίλεηα).  

Απφ ηελ αλάιπζε ηεο Ακεξηθάληθεο αγνξάο (Pagliari J, Scherer K, Monopoli R, 2005) 

θαίλεηαη φηη ηα κεγάια αζθαιηζηηθά ηακεία επελδχνπλ πεξηζζφηεξν ζε ηδησηηθά 

νρήκαηα (κεηνρέο θαη νκφινγα) παξά ζε αγνξέο ηνπ δεκνζίνπ κε αλαινγία 6:1. 

Δληνχηνηο ηα κηθξφηεξα ηακεία δείρλνπλ λα εκπηζηεχνληαη πεξηζζφηεξν ηηο επελδχζεηο 

ζε δεκφζηα πεξηνπζία. 

Ζ κειέηε ηνπο δείρλεη φηη ζηελ πεξίνδν 1981-2001 ε επέλδπζε ζε δεκφζηα αθίλεηε 

πεξηνπζία απέδηδε πεξίπνπ 13% ην ρξφλν κε θίλδπλν 14% ελψ ηα αληίζηνηρα λνχκεξα 

γηα ηελ ηδησηηθή αθίλεηε πεξηνπζία αλέξρνληαλ ζε 8% θαη 5% αληίζηνηρα. Οη 

παξάγνληεο πνπ εθηηκνχληαη ζε δηαθνξεηηθή βάζε απφ ηνπο επελδπηέο θαη ηνπο 
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δηαρεηξηζηέο ραξηνθπιαθίσλ είλαη ε ξεπζηφηεηα, ε θπβεξλεηηθή πνιηηηθή, ε δηαθάλεηα, ν 

έιεγρνο θαη ε απνδεκίσζε ησλ ζηειερψλ πνπ δηαρεηξίδνληαη ηα αθίλεηα επ΄ σθειεία 

ηνπ Γεκνζίνπ. 

Σελ πεξίνδν 1997-2005, έληνλα αλνδηθή πνξεία αθνινχζεζαλ νη πξαγκαηηθέο ηηκέο 

ησλ θαηνηθηψλ θαη ζε δηάθνξεο ρψξεο ηνπ ΟΟ΢Α φπσο ε Ηξιαλδία, ην Ζλσκέλν 

Βαζίιεην, ε Ηζπαλία, ε Οιιαλδία θαη ε Ννξβεγία. Καηά ηνλ Iacoviello M. (2007) ν 

ξπζκφο κεηαβνιήο ησλ θαηνηθηψλ, ζηηο αλεπηπγκέλεο ρψξεο, έρεη απμεζεί πεξηζζφηεξν 

απφ φηη κπνξεί λα δηθαηνινγεζεί κε βάζε κηα ζεηξά απφ καθξν-νηθνλνκηθέο κεηαβιεηέο.  

Δληζρχεηαη αθφκε πεξηζζφηεξν ινηπφλ ε εθηίκεζε ηφζν ηνπ Εεληέιε (2001) φζν θαη ηνπ 

Kirkulak B. (2009) γηα θαηλφκελα θεξδνζθνπίαο ζηελ αγνξά ησλ αθηλήησλ. Μαδί ηνπο 

ζπληάζζνληαη θαη νη Zhang X, Shen L, Peng Y (2010)  θαζφζνλ εθηηκνχλ φηη κεηά ηελ 

έθξεμε ησλ ηηκψλ ησλ αθηλήησλ ζηελ επξχηεξε πεξηνρή ηνπ Πεθίλνπ, κεηά ηελ 

δηεμαγσγή ησλ Οιπκπηαθψλ Αγψλσλ, ζα πξέπεη λα αθνινπζήζεη κηα πεξίνδνο 

δηφξζσζεο ησλ ηηκψλ. 

 

3.4  ΣΑ ΥΑΡΑΚΣΖΡΗ΢ΣΗΚΑ ΣOY ΔΛΛΖΝΗΚΟΤ REAL ESTATE 

 

Ζ θχζε είλαη δεδνκέλε θαη απνηειεί ηελ θπξηφηεξε νηθνλνκηθή ζηαζεξά, επεηδή παξέρεη 

ζηνλ άλζξσπν ηε δπλαηφηεηα εγθαηάζηαζεο, ηηο πξψηεο χιεο θαη ηελ παξαγσγή. Ζ 

δπλαηφηεηα ηεο γεο λα εμαζθαιίδεη ηε βησζηκφηεηα ηνπ αλζξψπνπ, ηεο πξνζδίδεη 

αμηφινγε νηθνλνκηθή ππφζηαζε θαη επηβάιιεη ηνλ θαζνξηζκφ ηνπ λνκηθνχ ηεο 

πεξηερνκέλνπ κε ηνλ πξνζδηνξηζκφ ησλ ηδηνθηεζηαθψλ δηθαησκάησλ θαη πεξηνξηζκψλ. 

Ο λνκηθφο θαη νηθνλνκηθφο ραξαθηήξαο ηεο γεο πξνζδηνξίδεηαη απφ ηηο ππάξρνπζεο θαη 

δηακνξθνχκελεο θνηλσληθέο ζπλζήθεο, πνπ θαζνξίδνπλ θαη επηβάιινπλ ην 

ζπγθεθξηκέλν ηξφπν παξέκβαζεο ηνπ αλζξψπνπ. Λφγσ ηνπ πεπεξαζκέλνπ 

ραξαθηήξα ηεο θαη ηεο εληαηηθήο ρξήζεο ηεο δεκηνπξγεί αλειαζηηθφηεηα ζηε δηάζεζή 

ηεο. Ζ γε, επεηδή έρεη ηε δπλαηφηεηα θάιπςεο ησλ απμαλφκελσλ αλαγθψλ ηνπ 

αλζξψπνπ, παξφηη δελ έρεη θφζηνο παξαγσγήο, εληνχηνηο απνθηά αμία ζχκθσλα κε ηα 

δηακνξθνχκελα πξφηππα ή θαη ηηο θαζνξηδφκελεο πξνηεξαηφηεηεο. 

Δηδηθά ζηνλ Διιεληθφ ρψξν, ην βαζηθφ θνηλσληθφ αγαζφ ‘’γε’’ απνθηά νηθνλνκηθή 

νληφηεηα πνπ επεξεάδεη ηελ νηθνλνκηθή δνκή ηεο ρψξαο.  Ζ γε, ιφγσ ησλ βειηηψζεσλ 

πνπ κπνξνχλ λα πξαγκαηνπνηεζνχλ κε ηηο αλζξψπηλεο παξεκβάζεηο θαη ηεο 
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απμαλφκελεο δηαρξνληθά ζηελφηεηάο ηεο, απνθηά αμία. Ζ δεκηνπξγνχκελε θάζε θνξά 

ππεξαμία ιεηηνπξγεί σο κνριφο επηηάρπλζεο ησλ επελδχζεσλ θαη απηφ κε ηε ζεηξά ηνπ 

νδεγεί ζηελ ηαρχηεξε αλάπηπμε ηνπ ΑΔΠ.  

Σα ηειεπηαία ρξφληα ην real estate, άξρηζε λα αλαπηχζζεηαη κε έληνλνπο ξπζκνχο. Ζ 

απειεπζέξσζε ηνπ ηξαπεδηθνχ δαλεηζκνχ γηα ρξεκαηνδφηεζε αθηλήησλ, ε αλάγθε ησλ 

αζθαιηζηηθψλ εηαηξεηψλ θαη ησλ ηξαπεδηθψλ ηδξπκάησλ γηα επξείαο θιίκαθαο 

εθηηκήζεηο, ε αλάγθε δηαρείξηζεο θαη αμηνπνίεζεο ηεο ηδησηηθήο θαη δεκφζηαο 

πεξηνπζίαο, ε είζνδνο ζην Υξεκαηηζηήξην Αμηψλ Αζελψλ εηαηξεηψλ κε αληηθείκελν ηελ 

αγνξά αθίλεηεο πεξηνπζίαο, δεκηνχξγεζαλ έλα ζεηηθφ θιίκα (Εεληέιεο, 2001). 

΢ε κηα ζπγθεθξηκέλε νηθνλνκία κε νξηζκέλν πιεζπζκφ, κε δεδνκέλεο πξνηηκήζεηο, 

πφξνπο, επηρεηξεκαηηθή ζηάζκε θαη ηερλνινγία, ε γε νθείιεη λα κεγηζηνπνηήζεη ηε 

ρξεζηκφηεηά ηεο ζην παξφλ θαη ζην κέιινλ. Ζ ππεξαμία πνπ δεκηνπξγείηαη απφ ηε 

δξαζηεξηφηεηα ηνπ θξάηνπο (έξγα ππνδνκήο, επέθηαζε ζρεδίσλ πφιεο) νδεγεί ζε 

αχμεζε ηεο ζπλνιηθήο αμίαο ηνπ ρψξνπ θαη πξέπεη λα πξνθαιεί καθξνπξφζεζκα 

νκνηφκνξθε αλάπηπμε. Οη θπβεξλήζεηο κέζσ ησλ δεκφζησλ ππεξεζηψλ φρη κφλν έρνπλ 

ηελ ππνρξέσζε λα παξέρνπλ ππεξεζίεο ζηελ θνηλσλία αιιά έρνπλ θαη ην θαζήθνλ λα 

θαζηζηνχλ ζαθή ηελ εγεηηθή ηνπο ζέζε ζε ζηηγκέο θξίζεσλ (Warren M.J Clive, 2010), 

φπσο απηή πνπ βηψλεη ε ρψξα καο . 

΢ε πεξηπηψζεηο νηθνλνκηθήο αζηάζεηαο, χθεζεο, λνκηζκαηηθψλ θξίζεσλ ή 

πιεζσξηζκνχ θαη ιφγσ ηεο αβεβαηφηεηαο πνπ αλαπηχζζεηαη ζεσξείηαη γεληθά 

πξνηηκφηεξε ε θαηνρή πξαγκαηηθψλ αμηψλ αληί ξεπζηνχ. Σα αθίλεηα ζεσξνχληαη θαηά 

θαλφλα αγαζά ζηαζεξήο αμίαο θαη δελ επεξεάδνληαη απφ ηηο κεηαβνιέο ησλ άιισλ 

νηθνλνκηθψλ κεγεζψλ ιφγσ ηεο ζηελφηεηάο. Ζ ζηελφηεηα νθείιεηαη ηφζν ζηνλ 

απμαλφκελν πιεζπζκφ φζν θαη ζηηο απμαλφκελεο αλάγθεο. Όηαλ ππάξρεη νηθνλνκηθή 

αζηάζεηα, ε αθίλεηε πεξηνπζία πξνβάιιεη σο ν θαηαιιειφηεξνο ακπληηθφο κεραληζκφο 

έλαληη ηεο απψιεηαο ηεο αμίαο ηνπ ρξήκαηνο. ΢ε απηέο ηηο πεξηφδνπο, ε απφδνζή ηεο 

βαίλεη κε απμεηηθνχο ξπζκνχο θαη είλαη πςειφηεξε απφ ελαιιαθηηθέο κνξθέο 

επέλδπζεο θεθαιαίσλ.  

Οη ηδηψηεο πξνβαίλνπλ ζε αγνξέο αθηλήησλ κε ζθνπφ ηε κεηαπψιεζε ζε 

κεηαγελέζηεξν ρξφλν φπνπ νη ηηκέο ζα είλαη πςειφηεξεο. Με ηνλ ηξφπν απηφ 

δεκηνπξγείηαη κεγάιε δήηεζε πνπ θαζηζηά ηα αθίλεηα ηα πην θηλεηηθά αγαζά. Σν 

θαηλφκελν ηεο θεξδνζθνπίαο ζηε γε ζπλδέεηαη κε φινπο ηνπο ηνκείο ηεο ρξήζεο ηνπ 

εδάθνπο αιιά θπξίσο εκθαλίζηεθε ζηηο πεξηνρέο φπνπ ε πίεζε ηνπ πιεζπζκνχ 

απνηειεί βαζηθφ θίλεηξν ηεο πνιενδνκηθήο εληαηηθνπνίεζεο. Πεξηζζφηεξν θεξδνθφξα 

απνδεηθλχεηαη ε εκπνξία γεο κε απνηέιεζκα ν θιάδνο, πνπ αλαπηχρζεθε 



 
 

 
 

51 

κεηαπνιεκηθά, λα απνηειεί ζεκαληηθφ παξάγνληα αλάπηπμεο γηα ηελ αζηαζή θαη 

επηξξεπή ζηελ θεξδνζθνπία ειιεληθή νηθνλνκία. Ζ εκθάληζε κηαο κε νξγαλσκέλεο 

αγνξάο, ρσξίο δνκέο θαη ηζρπξνχο ζεζκνχο, κπνξεί πην εχθνια λα ρεηξαγσγεζεί 

ζχκθσλα κε ηνλ Kirkulak B. (2009) .  

Σν θαηλφκελν ηεο θεξδνζθνπίαο γηγαληψζεθε ιφγσ ηεο απνπζίαο ησλ απαηηνχκελσλ 

ζεζκψλ θαη ηελ αλππαξμία ειεγθηηθψλ κεραληζκψλ. Σα κεγάια θέξδε επηηπγράλνληαη 

ζε πεξηνρέο φπνπ πξνθχπηνπλ κεηαβνιέο ηεο ρξήζεο ηεο γεο (αζηηθνπνίεζε, 

ηνπξηζηηθέο πεξηνρέο). Ζ απζαίξεηε, ρσξίο κειέηε, επέθηαζε ησλ πφιεσλ, νδήγεζε 

ζηελ άλαξρε αζηηθνπνίεζε, ε νπνία κε ηε ζεηξά ηεο ζπλέβαιιε ζηνλ πιεζσξηζκφ, 

έθαλε αδχλαην ηνλ έιεγρν ηεο ξεπζηφηεηαο θαη ζηξέβισζε ηελ πγηή νηθνλνκηθή 

δξαζηεξηφηεηα. Σέηνηα θαηλφκελα εκθαλίδνληαη εληνλφηεξα ζε ρψξεο κε αζηαζή 

νηθνλνκία ή ζε ρψξεο κε πεξηνξηζκέλε έθηαζε γεο (πρ.Ηαπσλία).   

Μηα νξζνινγηθή αληηκεηψπηζε ηεο θεξδνζθνπίαο ηεο γεο απαηηεί ηελ άζθεζε κηαο 

πεξηζζφηεξν ζχλζεηεο πνιηηηθήο γεο. Δίλαη απαξαίηεηε ε δεκηνπξγία ηζρπξψλ ζεζκψλ 

θαη θαλφλσλ ψζηε λα δεκηνπξγείηαη έλα πεξηβάιινλ πνπ λα δηεπθνιχλεη ηελ νκαιή 

εμέιημε ηεο δήηεζεο θαη ηεο πξνζθνξάο αθηλήησλ θαη ζπλαθφινπζα ηελ νκαιή εμέιημε 

ησλ ηηκψλ. 

Ζ ζεκεξηλή εηθφλα ηεο δηάξζξσζεο ηνπ ειιεληθνχ γεσγξαθηθνχ ρψξνπ παξνπζηάδεη 

έληνλεο αληηζέζεηο, πνπ εθθξάδνληαη ζε ηξεηο δηαζηάζεηο: θπζηθή, νηθνλνκηθή θαη 

θνηλσληθή. Απνθαζηζηηθφ ξφιν ζηελ εμέιημε ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ έπαημαλ νη 

κεηαζρεκαηηζκνί ζηηο νηθνλνκηθέο θαη θνηλσληθέο δνκέο, ε έθηαζε θαη ν ξπζκφο 

αζηηθνπνίεζεο κε ηε ζπλαθφινπζε εξήκσζε ηεο ππαίζξνπ θαη νη δηαξζξσηηθέο 

αιιαγέο ζηελ απαζρφιεζε κε ηε κείσζε ηνπ πξσηνγελνχο ηνκέα. Οη ιφγνη απηνί 

θαζψο θαη ε άλνδνο ηνπ θαηά θεθαιήλ εηζνδήκαηνο πξνθάιεζαλ κηα αλαηίκεζε ηεο 

αζηηθήο γεο θαη ησλ αθηλήησλ γεληθφηεξα κε ξπζκφ κεγαιχηεξν ηνπ πιεζσξηζκνχ ηεο 

ρψξαο, κε πνιιέο νηθνλνκηθέο θαη θνηλσληθέο επηπηψζεηο. 

΢ην ζχζηεκα επηδξνχλ θαη άιινη παξάγνληεο πνπ ζηξεβιψλνπλ ηελ αγνξά θαη 

δεκηνπξγνχλ ππεξεθηηκεκέλεο ηδηνθηεζίεο ζε ζπγθεθξηκέλεο πεξηνρέο. Δπνκέλσο 

κεγάιν ελδηαθέξνλ παξνπζηάδεη ε γλψζε ηεο κεηαβνιήο ηεο αμίαο δηαθφξσλ 

θαηεγνξηψλ αθηλήησλ κε ην ρξφλν θαη ζε δηάθνξεο πεξηνρέο. ΢ε απηή ηε γλψζε 

κπνξνχλ  λα βαζηζηνχλ απνθάζεηο νηθνλνκηθήο πνιηηηθήο θαη πνιηηηθήο γεο κε ζηφρν 

ηελ νξζνινγηθή θαηαλνκή ησλ ρξήζεσλ θαη ηνλ έιεγρν ηεο ππεξαμίαο ηεο γεο θαη ηνλ 

πεξηνξηζκφ ηεο θεξδνζθνπίαο.  
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Ζ αθίλεηε πεξηνπζία είλαη πξντφλ πνπ πεξηέρεη ζπλδπαζκφ φισλ ησλ ζπληειεζηψλ 

παξαγσγήο επεηδή ε δεκηνπξγία ηνπ απαηηεί έδαθνο, εξγαζία, θεθάιαην, θαη 

επηρεηξεκαηηθφηεηα, πνπ επηηαρχλεη ηηο δηαδηθαζίεο παξαγσγήο. 

Ζ αμία ησλ αθηλήησλ εμαξηάηαη απφ ηέζζεξηο αλεμάξηεηνπο νηθνλνκηθνχο παξάγνληεο: 

 α) Ζ ρξεζηκφηεηα ηνπ αθηλήηνπ λα ηθαλνπνηεί ηηο δηακνξθνχκελεο αλάγθεο 

ησλ ηδηνθηεηψλ. 

 β) Ζ ζπαληφηεηα, πνπ θαζνξίδεηαη απφ ηε ζρέζε πξνζθνξάο-δήηεζεο. 

 γ) Ζ επηζπκία γηα θάιπςε αλαγθψλ αληηθεηκεληθψλ ή θαη ππνθεηκεληθψλ  

 δ) Ζ αγνξαζηηθή δχλακε (effective purchasing power) 

Ο ηδησηηθφο ηνκέαο ελδηαθέξεηαη γηα ηελ απνηειεζκαηηθφηεηα ησλ επελδχζεσλ, ηελ 

νξζνινγηθή ρξεζηκνπνίεζε ηεο ππνδνκήο θαη ηε δηεπθφιπλζε ησλ ζπλαιιαγψλ. Ο 

Γεκφζηνο ηνκέαο ελδηαθέξεηαη γηα ηελ αμηνπνίεζε ησλ πφξσλ, ηε βειηίσζε ησλ 

ζπλζεθψλ δηαβίσζεο, ηελ νξζή δηαρείξηζε ηνπ εγγείνπ παξάγνληα θαη ηελ εμαζθάιηζε 

ζπλζεθψλ θνηλσληθήο δηθαηνζχλεο. ΢χκθσλα βέβαηα κε δειψζεηο Ακεξηθαλψλ 

αμησκαηνχρσλ, σο ζηφρνο ηεο θξαηηθήο αθίλεηεο πεξηνπζίαο πξέπεη λα ζεσξείηαη ε 

νξζή αμηνπνίεζε ησλ εηζθνξψλ ηνπ θνξνινγνχκελνπ πνιίηε.   

Ζ ηηκή ελφο αθηλήηνπ κπνξεί λα πξνθχςεη απφ ην ζχζηεκα αληηθεηκεληθνχ 

πξνζδηνξηζκνχ ηνπ Τπνπξγείν Οηθνλνκηθψλ, απφ εθηηκήζεηο ηεο Δθνξίαο, ηνπ 

΢ψκαηνο Οξθσηψλ Δθηηκεηψλ, ηεο Κηεκαηηθήο Δηαηξείαο ηνπ δεκνζίνπ, ηνπ Σερληθνχ 

Δπηκειεηεξίνπ Διιάδνο. Οη ηηκέο, ζπρλά, είλαη δηαθνξεηηθέο θαη δελ δεζκεχνπλ ηα 

Γηνηθεηηθά Γηθαζηήξηα (Εεληέιεο, 2001). 

Ζ αθίλεηε δεκφζηα πεξηνπζία απνηειεί ζεκαληηθφ κέζν εθπιήξσζεο ησλ ζθνπψλ ηνπ 

θξάηνπο σο ζπληεηαγκέλεο θαη δεκνθξαηηθήο πνιηηείαο. Ζ αμηνπνίεζε ησλ αθηλήησλ, ν 

πξνζδηνξηζκφο κηζζσκάησλ, ε δίθαηε παξαρψξεζε θαη ε εθπνίεζε απαηηνχλ ηε γλψζε 

ηεο αμίαο ηνπ ρψξνπ. Ο ρψξνο δηαθξίλεηαη ζε ηξεηο βαζηθέο θαηεγνξίεο: 

 α) ηα αθίλεηα αζηηθνχ ρψξνπ 

 β) ηα αθίλεηα ηνπ αγξνηηθνχ ρψξνπ 

 γ) ηα αθίλεηα ηνπ δαζηθνχ ρψξνπ. 

Οη παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ ηελ αμία αζηηθνχ αθηλήηνπ, πνπ απνηειεί θαη ην 

ζεκαληηθφηεξν  ηκήκα είλαη νη : 
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 α) Πνιηηηθνί παξάγνληεο θαη ζπγθεθξηκέλα νη ζεζκηθνί πεξηνξηζκνί ηεο 

αγνξάο. Ζ ζηάζε ηεο θπβέξλεζεο φζνλ αθνξά ηελ άζθεζε γεληθήο πνιηηηθήο. Ζ 

πνιηηηθή αλάπηπμεο θαη θπξίσο ε πεξηθεξεηαθή πνιηηηθή (ηζφξξνπνο αλάπηπμε ησλ 

αζηηθψλ θέληξσλ θαη ε νξζνινγηθή αλάπηπμή ηνπο). Ζ πνιηηηθή γεο πξέπεη λα είλαη 

δηαρξνληθά ζηαζεξή θαη θνηλσληθά δίθαηε. Ζ πνιηηηθή παξέκβαζεο είλαη εθείλε πνπ 

δεκηνπξγεί αηέιεηεο ζηελ αγνξά.  

 β) Κνηλσληθνί παξάγνληεο θαη εηδηθά νη θνηλσληθέο δνκέο θαη κεηαιιαγέο 

ηνπο. Σα πξφηππα ζπκπεξηθνξάο επηηξέπνπλ ηελ αλάπηπμε επηζπκηψλ. Ζ θνηλσληθή 

δηαζηξσκάησζε θαη ν θνηλσληθφο δηαρσξηζκφο θαζνξίδνπλ ηελ θνηλσληθή δπλακηθή. Ο 

πιεζπζκφο κε ηηο κεηαβνιέο (δεκνγξαθηθφ) πνπ πθίζηαηαη θαη ε κεηαλαζηεπηηθή 

πνιηηηθή παίδνπλ ζεκαληηθφ ξφιν. 

 γ) Οηθνλνκηθνί παξάγνληεο: Ζ γεληθή νηθνλνκηθή θαηάζηαζε, ην χςνο ησλ 

επηηνθίσλ, ν βαζκφο νηθνλνκηθήο αλάπηπμεο θαη ζπλεπψο ην βηνηηθφ επίπεδν ησλ 

λνηθνθπξηψλ θαζνξίδνπλ σο έλα βαζκφ ηε δήηεζε γεο. Ζ νηθνλνκηθή πνιηηηθή επεξεάδεη 

ηελ νηθνλνκηθή δξαζηεξηφηεηα κέζσ ηεο θνξνινγίαο ησλ αθηλήησλ. Σέινο ην θφζηνο 

θαηαζθεπήο έρεη αξλεηηθή επίδξαζε ζηελ αλάπηπμε ηεο αγνξάο αθηλήησλ. 

 δ) Σερλνινγηθνί παξάγνληεο πνπ κπνξνχλ λα  δηαθνξνπνηνχλ ηηο αμίεο ησλ 

αθηλήησλ φπνπ ππάξρνπλ δπλαηφηεηεο εθαξκνγήο ησλ ζχγρξνλσλ κεζφδσλ θαη 

ηερληθψλ. 

 ε) Ηζηνξηθνί θαη πνιηηηζηηθνί παξάγνληεο πνπ επηβάιινπλ πξφζζεηνπο 

πεξηνξηζκνχο ρξήζεσλ. 

 ζη) Πεξηβαιινληηθνί παξάγνληεο φπσο θιίκα θαη ζεηζκηθή δξαζηεξηφηεηα 

επηβάιινπλ ηνπο δηθνχο ηνπο πεξηνξηζκνχο θαη πξνδηαγξαθέο. 

 Ο πιεζσξηζκφο επεξεάδεη ζεκαληηθά ηηο ηηκέο ησλ θαηνηθηψλ θαη ην γεγνλφο 

απηφ ζρεηίδεηαη κε ηε δηπιή ιεηηνπξγία ηεο θαηνηθίαο σο θαηαλαισηηθνχ αγαζνχ θαη σο 

κέζνπ επέλδπζεο. Ζ κεγαιχηεξε αβεβαηφηεηα φζνλ αθνξά ηηο κειινληηθά 

αλακελφκελεο απνδφζεηο ησλ επελδχζεσλ ζε νκφινγα θαη κεηνρέο, πνπ πεγάδεη απφ 

ηνλ πςειφ πιεζσξηζκφ, ζπκβάιιεη ζηελ ειθπζηηθφηεηα ηεο θαηνηθίαο σο κέζνπ 

καθξνρξφληαο επέλδπζεο (Σζαηζαξψλεο Κ, Haibin Zhu, 2007) 
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3.4.1 Ζ πνξεία ηεο νηθνδνκηθήο δξαζηεξηόηεηαο 

 

Ζ νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα απνηειεί βαζηθφ αλαπηπμηαθφ ππιψλα γηα ηελ ειιεληθή 

νηθνλνκία θαη ζπλέβαιιε ηελ ηειεπηαία δεθαεηία θαηά 0,8 πνζνζηηαίεο κνλάδεο ζην 

κέζν εηήζην ξπζκφ αλάπηπμεο (Mylonas, 2009). Ζ ζπλεηζθνξά απηή αληαλαθιά φρη 

κφλν ην ξφιν ηεο θαηαζθεπαζηηθήο δξαζηεξηφηεηαο ζην ΑΔΠ αιιά θαη ηηο ζεκαληηθέο 

δεπηεξνγελείο επηδξάζεηο ηεο ζηνλ πινχην ησλ λνηθνθπξηψλ θαζψο θαη ζε κηα ζεηξά 

ζπλδενκέλσλ κε ηελ αγνξά θαηνηθίαο δξαζηεξηνηήησλ. 

Σειεπηαία ε νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα έρεη εηζέιζεη ζε πεξίνδν δηφξζσζεο κε ηηο 

επελδχζεηο ζε θαηνηθίεο λα κεηψλνληαη θαηά 29% (ην 2008-2009), αληαλαθιψληαο ηηο 

ζπλζήθεο ππεξβάιινπζαο πξνζθνξάο, πνπ είραλ δηακνξθσζεί θαηά ηελ πξνεγνχκελε 

πεξίνδν, σο απνηέιεζκα ηεο ραιαξήο ρξεκαηνδφηεζεο απφ ην ηξαπεδηθφ ζχζηεκα. 

Σν απφζεκα ησλ αδηάζεησλ θαηνηθηψλ ζα κπνξνχζε λα απνξξνθεζεί ζε πεξίπησζε 

δηφξζσζεο ησλ ηηκψλ. ΢ηελ ειιεληθή αγνξά, παξφια απηά, νη ηηκέο εκθαλίδνπλ 

αμηνζεκείσηε αλζεθηηθφηεηα, σο απνηέιεζκα ηεο κε νξγαλσκέλεο αγνξάο. 

΢ηελ Διιάδα ε νηθνδνκή απνηειεί ην 5% ηνπ ΑΔΠ θαη ην 25% ησλ ζπλνιηθψλ εηήζησλ 

ηδησηηθψλ επελδχζεσλ. Σν πνζνζηφ απηφ δελ πεξηιακβάλεη κφλν ηελ θαηαζθεπή αιιά 

ηελ ζπληήξεζε θαη ηηο ζπκπιεξσκαηηθέο δαπάλεο φπσο ε επίπισζε θαη ε νηθνζθεπή 

(Καξακνχδεο Ν, Υαξδνχβειεο Γ. 2007). Ζ πνξεία ινηπφλ ηεο αγνξάο θαηνηθίαο έρεη 

πνιιαπιαζηαζηηθά απνηειέζκαηα γηα ηελ πνξεία ηεο νηθνλνκίαο.  

Καηά ηε δηελέξγεηα ζρεηηθήο κειέηεο απφ ηελ Eurobank EFG δηαπηζηψζεθε φηη ην 

πξψην ηξίκελν ηνπ 2005 ην 82% ηνπ πινχηνπ ησλ λνηθνθπξηψλ ήηαλ ηνπνζεηεκέλν ζε 

αθίλεηα, ην 15% ζε ηξαπεδηθέο θαηαζέζεηο θαη ην 3% ζε κεηνρέο θαη ινηπέο επελδχζεηο. 

Δπίζεο παξαηεξείηαη πςειφ πνζνζηφ ηδηνθαηνίθεζεο ζην 80,1% θαη εηδηθά ζηηο 

αγξνηηθέο πεξηνρέο θηάλεη ην 97%. Ζ ηάζε απηή εληζρχζεθε ηα ηειεπηαία ρξφληα (κεηά 

ηελ είζνδφ καο ζην θνηλφ λφκηζκα), εθκεηαιιεπφκελε ηελ πηψζε ησλ επηηνθίσλ θαη ηε 

ραιαξή πνιηηηθή ησλ ηξαπεδψλ. ΢χκθσλα κε ην Γείθηε Σηκψλ Καηνηθηψλ ηεο Σξάπεδαο 

ηεο Διιάδνο, θαηά ην δηάζηεκα 1994-2005, νη ηηκέο ησλ αζηηθψλ αθηλήησλ απμήζεθαλ 

θαηά 175% θαη ζε απνπιεζσξηζκέλεο αμίεο θαηά 69% (Μαιιηαξφπνπινο Γ, 2007). 

Ζ αγνξά θαηνηθίαο κε ηε ζεηξά ηεο κπνξεί λα επεξεάζεη ηελ νηθνλνκηθή δξαζηεξηφηεηα 

θαζφζνλ ε επέλδπζε εμαξηάηαη απφ ηελ πξνζδνθψκελε θεξδνθνξία ηεο, δει ην ιφγν 

νλνκαζηηθήο ηηκήο πξνο ην θφζηνο θαηαζθεπήο. Όηαλ ε ηηκή ησλ θαηνηθηψλ απμάλεηαη, 

εληζρχεηαη ε πξνζδνθία ησλ θαηαζθεπαζηψλ γηα επίηεπμε πςειψλ θεξδψλ κέζσ ηεο 
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επέλδπζεο ζε θαηνηθίεο. Καηά ζπλέπεηα επέξρεηαη εληαηηθνπνίεζε ησλ πξνζπαζεηψλ 

ηνπο θαη ζπλεηζθέξνπλ ζηελ αχμεζε ηνπ ζπλνιηθνχ αθαζάξηζηνπ ζρεκαηηζκνχ παγίνπ 

θεθαιαίνπ. ΢ην ζεκείν απηφ ζα πξέπεη λα ηνληζζεί θαη ε έκκεζε επίδξαζε πνπ 

πξνέξρεηαη απφ ηελ αχμεζε ηεο απαζρφιεζεο ζηνλ νηθνδνκηθφ θιάδν. 

΢πλεπψο δηαθαίλεηαη ζεηηθή ζπζρέηηζε κεηαμχ ηεο αγνξάο αθηλήησλ θαη ηεο 

νηθνλνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο (Γαβξαδάθεο Μ. 2007). Ζ βειηίσζε ηεο νηθνλνκηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο επηδξά ζεηηθά ζηελ αγνξά θαηνηθίαο φηαλ δελ απμάλεηαη ν 

πιεζσξηζκφο, δηφηη ζηελ πεξίπησζε απηή ην εηζφδεκα θαη ε αγνξαζηηθή δχλακε 

βειηηψλεηαη. ΢ηελ πεξίπησζε πνπ απμάλεηαη ν πιεζσξηζκφο παξαζέξλεη θαη ην θφζηνο 

δαλεηζκνχ θαη απνηειεί ηξνρνπέδε ζηελ πνξεία ηεο αγνξάο. Ζ ηζνξξνπία είλαη ην 

δεηνχκελν ζε απηή ηελ πεξίπησζε. 

Ζ θξίζε πνπ έρεη απισζεί πάλσ απφ ηε ρψξα καο είρε ζαλ απνηέιεζκα θαη ηελ 

επηβξάδπλζε ηεο νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο. Καηά ηνλ κήλα Ηαλνπάξην 2010 

παξνπζηάδεηαη κείσζε ζηελ ηδησηηθή νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα ζην ζχλνιν ηεο ρψξαο 

θαηά 22,5% φζνλ αθνξά ηνλ αξηζκφ εθδνζεηζψλ νηθνδνκηθψλ αδεηψλ θαη θαηά 36,6% 

ζηελ επηθάλεηα ζε ζρέζε κε ην 2009. 

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. Γηαπηζηψζεθε φηη ην 2009 ππήξμε κείσζε ηεο ηάμεο ηνπ 40%, 

δειαδή ν αξηζκφο ησλ ζπκβνιαίσλ ήηαλ ζαθέζηαηα κεησκέλνο ζε ζρέζε κε ηνλ 

πξνεγνχκελν ρξφλν.  

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. 

 

3.4.2 Real Estate Investment Trust (REIT) 

 Πξφθεηηαη γηα εηαηξείεο θιεηζηνχ ηχπνπ (αληίζεηα κε ηα ακνηβαία θεθάιηα), πνπ 

είλαη εηζεγκέλεο, επελδχνπλ ζε αθίλεηα, δηέπνληαη απφ επλντθφ θνξνινγηθφ θαζεζηψο 

θαη δηαλέκνπλ ην κεγαιχηεξν κέξνο ησλ θεξδψλ ηνπο ζηνπο κεηφρνπο. Υαξαθηεξίδνληαη 
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απφ βειηησκέλε ξεπζηφηεηα θαη βαζηθά πιενλεθηήκαηα, πνπ πξνζθέξνπλ, είλαη ε 

επαγγεικαηηθή δηαρείξηζε ηνπ ραξηνθπιαθίνπ, ην ρακειφ θφζηνο ζπλαιιαγψλ, ε 

ζπλερήο θαη αληηθεηκεληθή απνηίκεζε ηεο αμίαο ηεο επέλδπζεο θαη ε δηαλνκή ηνπ 85%-

90% ησλ θεξδψλ. 

 ΢ηελ Διιάδα ην ζχζηεκα πάζρεη απφ ανξηζηίεο θαη αζάθεηεο (Καξπηηλφο Α. 

2007) θαη δελ έρεη επηηξέςεη παξά κφλν ηε δεκηνπξγία ειάρηζησλ ραξηνθπιαθίσλ. Ζ 

ππνρξέσζε παξαθξάηεζεο πςεινχ πνζνζηνχ δηαζεζίκσλ (10%) δελ εμππεξεηεί 

θάπνην εχινγν ζθνπφ θαη απνηειεί ηξνρνπέδε ζηελ αλάπηπμε ελφο επελδπηηθνχ 

πξντφληνο, πνπ ζηελ Δπξψπε θαη ηηο ΖΠΑ πξνζειθχεη ηεξάζηηα πνζά. Δπηπιένλ 

ππάξρνπλ πεξηνξηζκνί ζηηο ζπκκεηνρέο ζε άιιεο εηαηξείεο αθηλήησλ θαζψο θαη ζην 

δαλεηζκφ ηνπο απφ ην ρξεκαηνπηζησηηθφ ζχζηεκα. Απνηέιεζκα ησλ παξαπάλσ είλαη ε 

ειιεληθή αγνξά αθηλήησλ λα κελ έρεη επσθειεζεί ηνπ νρήκαηνο, πνπ νλνκάδεηαη REIT, 

θαη ζηελ νπζία λα ράλεη ηελ επθαηξία άληιεζεο θζελψλ θεθαιαίσλ.   

 

3.4.3 Υξεκαηνδνηηθή Μίζζσζε (Leasing)  

 

Ζ ειιεληθή λνκνζεζία κε ηνλ Ν.1665/1986 πξνζέθεξε ζηνλ επηρεηξεκαηηθφ θφζκν ηε 

δπλαηφηεηα λα κηζζψλεη θηλεηά θαη αθίλεηα ζηνηρεία, πνπ βειηίσλαλ ηελ 

παξαγσγηθφηεηα ησλ κνλάδσλ, θαη λα εθκεηαιιεχεηαη θνξνινγηθέο απαιιαγέο. 

Τπάξρνπλ δηάθνξεο κνξθέο ρξεκαηνδνηηθήο κίζζσζεο αιιά γηα ηελ πεξίπησζή καο 

ζα εμεηάζνπκε ηελ αληίζηξνθε ρξεκαηνδνηηθή ππνκίζζσζε (sale and lease back).  

Πξφθεηηαη γηα ηελ πεξίπησζε εθείλε, ζηελ νπνία ε επηρείξεζε ή ν επηρεηξεκαηίαο 

έρνληαο αλάγθε απφ ξεπζηφηεηα, πσιεί θαη κεηαβηβάδεη θαηά θπξηφηεηα κέξνο ή ην 

ζχλνιν ηνπ παξαγσγηθνχ εμνπιηζκνχ ζηελ εηαηξεία leasing, ε νπνία κε ηελ ζεηξά ηεο 

ηνπ παξαρσξεί ηελ ρξήζε έλαληη κηζζψκαηνο. Ο λνκνζέηεο έθξηλε πσο θαη ν 

επηρεηξεκαηίαο πνπ έζπεπζε λα αγνξάζεη  (κε δηθφ ηνπ θεθάιαην ή ρξήκαηα απφ 

πίζησζε) ηα ζηνηρεία, πνπ ρξεηάδεηαη γηα επαγγεικαηηθή ρξήζε, δελ κπνξεί λα ζηεξεζεί 

ηελ δπλαηφηεηα λα ρξεκαηνδνηεζεί κέζσ ηνπ ζεζκνχ leasing. Μπνξεί λα πνπιήζεη 

ζηελ εηαηξεία ην αγαζφ θαη ζηελ ζπλέρεηα λα ην κηζζψζεη, νπφηε ζα ζπλερίζεη λα έρεη 

ηελ ρξήζε θαη ηελ απφιαπζε απηνχ, φρη φκσο πηα σο θχξηνο αιιά σο κηζζσηήο. 

΢ηελ πξαγκαηηθφηεηα ε κνξθή απηή ηνπ leasing απνηειεί ρξεκαηννηθνλνκηθή ηερληθή 

πνπ απνζθνπεί ζηελ ελίζρπζε ηεο επηρείξεζεο κε ηελ εηζαγσγή θεθαιαίνπ θηλήζεσο, 

απαξαηηήηνπ γηα ηελ δηεχξπλζε ηεο νηθνλνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο ηεο επηρείξεζεο. Δλψ 
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κε ηηο ππφινηπεο θαηεγνξίεο Leasing επηδηψθεηαη ε ρξεκαηνδφηεζε λέσλ επελδχζεσλ, 

κε ηελ παξνχζα ξεπζηνπνηείηαη επέλδπζε πνπ έρεη ήδε πξαγκαηνπνηεζεί, κε ζθνπφ 

ηελ αχμεζε ηεο ξεπζηφηεηαο ηεο επηρείξεζεο. 

Ζ δέζκεπζε θεθαιαίσλ πνπ ζπλεπάγεηαη ε θαηνρή πάγησλ πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ 

ιεηηνπξγεί σο ηξνρνπέδε ζηελ αλάπηπμε κηαο επηρείξεζεο, θαζφζνλ αλαγθάδεηαη λα 

εμεχξεη δηαζέζηκα απφ εμσηεξηθέο πεγέο, πνπ θνζηίδνπλ αθξηβά θαη απμάλνπλ ην κέζν 

ζηαζκηθφ θφζηνο ιεηηνπξγίαο (Αξηίθεο Γ. 2002). ΢ην ζεκείν απηφ ε κέζνδνο ‘’sale and 

lease back’’ κπνξεί λα πξνζθέξεη ηελ πνιππφζεηε ξεπζηφηεηα, λα βειηηψζεη ην 

θεθάιαην θίλεζεο θαη ηελ εηθφλα ηνπ Ηζνινγηζκνχ θαη λα πεηχρεη θνξνινγηθέο 

ειαθξχλζεηο. Δπηπιένλ ζε πεξίπησζε πνπ ε επηρείξεζε ρξεηαζηεί λα εηζέιζεη ζε 

πξφγξακκα εμπγίαλζεο, ε απνδέζκεπζε ησλ θεθαιαίσλ ηεο ζα ιεηηνπξγήζεη επλντθά 

θαζφζνλ ζα αλαδηαξζξσζεί ε νηθνλνκηθή θαηάζηαζε ηνπ κηζζσηή. 

Ζ κέζνδνο ζπληζηάηαη, ηδηαίηεξα,  ζε πεξηπηψζεηο θεξδνθφξσλ εηαηξεηψλ πνπ θαηέρνπλ 

αθίλεηα απνζβεζκέλα ή ζε πνιχ κηθξή αμία ζε ζρέζε κε ηελ ηξέρνπζα εκπνξηθή ηνπο 

αμία (είηε κε βάξε είηε ειεχζεξα). ΢ε απηή ηελ πεξίπησζε ε εηαηξεία κπνξεί λα 

εθκεηαιιεπηεί ηελ ππεξαμία ηνπο, λα αλαδηαξζξψζεη ην ρξένο ηεο θαη λα απνθηήζεη 

θεθάιαην θίλεζεο κνληκφηεξνπ ραξαθηήξα. Απηή ε ππεξαμία πνπ ζα πξνθχςεη απφ ηελ 

πψιεζε ζα κεηαηξαπεί ζε απνζεκαηηθφ θαη ζπλεπψο ζα απμήζεη ηα ίδηα θεθάιαηα. 

Απηφ κε ηε ζεηξά ηνπ ζα εληζρχζεη ηελ εζσηεξηθή αμία ηεο κεηνρήο ηεο εηαηξείαο. 

Δπηπιένλ νθέιε πνπ απνθνκίδεη ε εηαηξεία είλαη φηη θαηά ηελ πψιεζε ηνπ αθηλήηνπ 

ζηελ εηαηξεία Leasing, απαιιάζζεηαη απφ θφξν εηζνδήκαηνο θαη θφξν κεηαβίβαζεο 

αθηλήηνπ κε ηελ πξνυπφζεζε λα εκθαληζηεί ην αθίλεην ζε ηδηαίηεξν ινγαξηαζκφ 

αθνξνιφγεηνπ απνζεκαηηθνχ (ην νπνίν θνξνινγείηαη ζηελ πεξίπησζε δηάιπζεο ηεο 

επηρείξεζεο).   

Ζ επηινγή ηεο αληίζηξνθεο ρξεκαηνδνηηθήο κίζζσζεο βειηηψλεη ηνπο παξαθάησ 

ρξεκαηννηθνλνκηθνχο δείθηεο: 

 α) Άκεζεο ξεπζηφηεηαο (δηαζέζηκα/βξαρππξφζεζκεο ππνρξεψζεηο) ιφγσ 

αχμεζεο ησλ δηαζεζίκσλ 

 β) Γαλεηαθήο επηβάξπλζεο (ίδηα θεθάιαηα/μέλα θεθάιαηα) ιφγσ κείσζεο 

ηνπ βξαρππξφζεζκνπ ή καθξνπξφζεζκνπ δαλεηζκνχ 

 γ) Γεληθήο ξεπζηφηεηαο (θπθινθνξνχλ ελεξγεηηθφ/ππνρξεψζεηο)  
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Ο λνκνζέηεο κε ηνλ Ν.3581/2007 ζέιεζε λα επηηξέςεη θαη ζην Γεκφζην λα 

εθκεηαιιεπηεί ηηο δπλαηφηεηεο πνπ πξνζθέξεη ε κέζνδνο ηεο αληίζηξνθεο 

ρξεκαηνδνηηθήο κίζζσζεο. ΢πγθεθξηκέλα ν λφκνο πξνβιέπεη φηη αληηθείκελν ηεο ελ 

ιφγσ ζχκβαζεο είλαη :    

α) ε έλαληη αληαιιάγκαηνο κεηαβίβαζε ηεο θπξηφηεηαο ή άιινπ 

εκπξάγκαηνπ δηθαηψκαηνο ή ε παξαρψξεζε ελνρηθνχ δηθαηψκαηνο ρξήζεο ή θαη 

εθκεηάιιεπζεο επί νιφθιεξνπ ή κέξνπο αθηλήηνπ ηνπ Γεκνζίνπ κε ηαπηφρξνλε 

ζπκθσλία κε ηνλ αγνξαζηή ή θνξέα ηνπ δηθαηψκαηνο ρξήζεο ή θαη εθκεηάιιεπζεο ηνπ 

αθηλήηνπ λα εθκηζζψλεη ην ίδην αθίλεην πξνο ην Γεκφζην. Ζ ζχκβαζε δχλαηαη λα έρεη 

δηάξθεηα κέρξη ελελήληα ελλέα (99) έηε. 

β) ε έλαληη αληαιιάγκαηνο κεηαβίβαζε ηεο θπξηφηεηαο ή άιινπ 

εκπξάγκαηνπ δηθαηψκαηνο ή ε παξαρψξεζε ελνρηθνχ δηθαηψκαηνο ρξήζεο ή θαη 

εθκεηάιιεπζεο επί νιφθιεξνπ ή κέξνπο αθηλήηνπ ηνπ Γεκνζίνπ κε ηαπηφρξνλε 

ζπκθσλία κε ηνλ αγνξαζηή ή ην θνξέα ηνπ δηθαηψκαηνο ρξήζεο ή θαη εθκεηάιιεπζεο 

ηνπ αθηλήηνπ λα θαηαζθεπάζεη επί ηνπ αθηλήηνπ απηνχ θηίξην ή λα αλαθαηλίζεη ή λα 

επηζθεπάζεη ήδε πθηζηάκελν θηίξην ή άιιε θαηαζθεπή κε βάζε ηηο ιεηηνπξγηθέο 

πξνδηαγξαθέο, ηηο πξνδηαγξαθέο θηηξίνπ ή άιιεο εηδηθέο πξνδηαγξαθέο θαη κε 

ηαπηφρξνλε ζπκθσλία κίζζσζεο ηνπ ζπλφινπ ή ηκήκαηνο ηνπ αθηλήηνπ απφ ην 

Γεκφζην. Ζ ζχκβαζε δχλαηαη λα έρεη δηάξθεηα έσο ελελήληα ελλέα (99) έηε. ΢ηελ έλλνηα 

ηεο θαηαζθεπήο ππάγεηαη θαη ε ζρεηηθή κειέηε απηήο, θαζψο θαη νη πεξηπηψζεηο 

αλαθαηαζθεπήο, απνπεξάησζεο, αλαθαίληζεο, επέθηαζεο ή πξαγκαηνπνίεζεο 

κεηαηξνπψλ ζε πθηζηάκελν θηίξην θαη νη ζρεηηθέο κειέηεο απηψλ. 

γ) ε εθ κέξνπο ηνπ Γεκνζίνπ κίζζσζε αθηλήηνπ ή θηηξίνπ πξνο θαηαζθεπή, 

κε δηάξθεηα άλσ ησλ δψδεθα (12) εηψλ θαη κέρξη ελελήληα ελλέα (99) έηε. 

Αξκφδηα, ζχκθσλα κε ην άξζξν 2, λα απνθαζίδεη είλαη ε Γηππνπξγηθή Δπηηξνπή 

Απνθξαηηθνπνηήζεσλ. Δθφζνλ φκσο ε αξκνδηφηεηα γηα ηελ αμηνπνίεζε έρεη 

κεηαβηβαζζεί ζηελ Κηεκαηηθή Δηαηξεία Γεκνζίνπ, ηφηε απηή έρεη ην δηθαίσκα έγθξηζεο. 

΢ε θάζε πεξίπησζε δηελεξγείηαη αλνηρηφο δεκφζηνο δηαγσληζκφο. 

Ζ παξαπάλσ αλάιπζε ηνπ λνκνζεηηθνχ πιαηζίνπ έγηλε πξνθεηκέλνπ λα θαηαζηεί 

θαηαλνεηφο ν ιφγνο πνπ ην δεκφζην δελ έρεη εηζέιζεη ηδηαίηεξα δπλακηθά ζηελ 

δηαδηθαζία ηεο αληίζηξνθεο ρξεκαηνδνηηθήο κίζζσζεο. Όπσο θάλεθε απφ ηα 

παξαπάλσ ηα πιενλεθηήκαηα πνπ απηή πξνζθέξεη, δελ έρνπλ ηνλ ίδην αληίθηππν ζηελ 

ιεηηνπξγία ησλ δεκνζίσλ ππεξεζηψλ φπσο ηηο γλσξίδνπκε.  
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Δπηπιένλ ε κέζνδνο απηή δελ είρε ηδηαίηεξε επηηπρία νχηε ζηελ πεξίπησζε ηεο 

αμηνπνίεζεο ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ηνπ Αγγιηθνχ δεκνζίνπ, δηφηη νη δηεπζπληέο ησλ 

ηνπηθψλ νξγαληζκψλ απέθεπγαλ ηελ πψιεζε θαζφζνλ ζεσξνχζαλ φηη κηα ηέηνηα 

επηινγή δελ ζπληεινχζε ζηελ αεηθφξν αλάπηπμε θαη ππνλφκεπε ην κέιινλ ησλ παηδηψλ 

ηνπο.  

 

3.5 Κηεκαηηθή Τπεξεζία Γεκνζίνπ (ΚΔΓ) 

 

Ζ Κηεκαηηθή Δηαηξεία ηνπ Γεκνζίνπ ζπζηάζεθε κε ηνλ Ν.973/1979 σο Ννκηθφ 

Πξφζσπν Ηδησηηθνχ Γηθαίνπ (ΝΠΗΓ) κε έδξα ηελ Αζήλα θαη ηειεί ππφ ηελ επνπηεία ηνπ 

Τπνπξγνχ Οηθνλνκηθψλ. Έρεη ζθνπφ ηελ: 

 α) Απνγξαθή, ραξηνγξάθεζε θαη θηεκαηνγξάθεζε ησλ αθηλήησλ ηνπ 

Γεκνζίνπ (ζπκπεξηιακβαλνκέλνπ θαη ηεο πεξηνπζίαο ηνπ ΣΔΘΑ). 

 β) Γηνίθεζε θαη αμηνπνίεζε ησλ αθηλήησλ πνπ ππάγνληαη ζηελ αξκνδηφηεηα 

ηνπ Τπνπξγείνπ Οηθνλνκηθψλ θαζψο θαη ησλ Τπνπξγείσλ Γεσξγίαο θαη Δζληθήο 

Άκπλαο εθφζνλ νη αληίζηνηρνη θνξείο, θαηφπηλ απνθάζεσο ηνπ νηθείνπ ππνπξγνχ, 

αλαζέζνπλ ζηελ ΚΔΓ ηελ αμηνπνίεζε ησλ αθηλήησλ αξκνδηφηεηάο ηνπο. 

 γ) Δπηινγή ησλ θαηάιιεισλ αθηλήησλ πξνο θάιπςε ησλ ζηεγαζηηθψλ 

αλαγθψλ ησλ Γεκφζησλ πνιηηηθψλ θαη ζηξαηησηηθψλ ππεξεζηψλ. 

 δ) Πψιεζε θαη αληαιιαγή ησλ ππαξρφλησλ αθηλήησλ πξνθεηκέλνπ λα 

απνθηεζνχλ άιια, πξνζθνξφηεξα γηα ηελ ηθαλνπνίεζε ησλ ζηεγαζηηθψλ αλαγθψλ ηνπ 

Γεκνζίνπ, ηελ απνθαηάζηαζε πξνζθχγσλ – αθηεκφλσλ – ηδησηψλ θαη ηε δηακφξθσζε 

δσλψλ θαιιηέξγεηαο. 

 ε) Υξεζηκνπνίεζε ηνπ πξντφληνο, πνπ πξνέξρεηαη απφ ηελ πψιεζε 

αθηλήησλ, γηα ηελ ρξεκαηνδφηεζε έξγσλ, ζηα πιαίζηα θξαηηθψλ πξνγξακκάησλ θαζψο 

θαη γηα ηελ αλέγεξζε δεκνζίσλ θηηξίσλ. 

 ζη) Αμηνπνίεζε δεκφζησλ εθηάζεσλ κε ηελ αλάζεζε ζε ηξίηνπο, ζχκθσλα 

κε ηηο εθάζηνηε ηζρχνπζεο δηαηάμεηο, κειεηψλ πνιενδφκεζεο γηα νηθηζηηθέο θαη ινηπέο 

ρξήζεηο. 

Ζ ΚΔΓ δηαηεξεί αξρείν κε φια ηα αθίλεηα πνπ αλήθνπλ ζε θνξείο ηνπ δεκνζίνπ θαη 

ελεκεξψλεηαη γηα νπνηαδήπνηε κεηαβνιή επέξρεηαη ζηελ θαηάζηαζε ηεο πεξηνπζίαο 
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ηνπο. Μεξηκλά γηα ηελ αλεχξεζε, θαηαγξαθή θαη πξνζηαζία ησλ αθηλήησλ ηνπ 

Γεκνζίνπ. ΢χκθσλα κε ην άξζξν 6 ηνπ ηδξπηηθνχ λφκνπ, κπνξεί λα κηζζψλεη, λα 

εθπνηεί ή λα αληαιιάζεη αθίλεηα κέζσ δεκφζηνπ δηαγσληζκνχ. Με ην άξζξν 7, ηεο 

παξέρεηαη ε αξκνδηφηεηα λα πξνβαίλεη ζε απαιινηξηψζεηο ππέξ ηνπ Γεκνζίνπ γηα ηε 

ζηέγαζε δεκφζησλ ππεξεζηψλ θαη γεληθφηεξα ηελ θαηαζθεπή έξγσλ δεκνζίαο 

σθέιεηαο. 

Με ηνλ Ν.3130/2003 παξαρσξήζεθε ζηελ ΚΔΓ ε αξκνδηφηεηα λα εγθξίλεη ηνπο 

δεκφζηνπο κεηνδνηηθνχο δηαγσληζκνχο, πνπ δηελεξγνχλ φιεο νη δεκφζηεο ππεξεζίεο, 

πξνθεηκέλνπ λα κηζζψζνπλ θηίξηα γηα λα ζηεγαζηνχλ. 

Απηή ηελ πεξίνδν (Γεθ 2010) έρνπλ αξρίζεη λα θπθινθνξνχλ, ζηνλ εηδηθφ θαη κε ηχπν, 

πνιιά ζελάξηα γηα ηελ αμηνπνίεζε ηεο δεκφζηαο αθίλεηεο πεξηνπζίαο θαη ηε βνήζεηα 

πνπ ζα δψζεη κηα ηέηνηα θίλεζε ζηελ πξνζπάζεηα ηεο ρψξαο λα αληαπεμέιζεη ζην 

κεγάιν εμσηεξηθφ ρξένο. ΢ηα πιαίζηα απηψλ ησλ αλαθνηλψζεσλ θαη δηαξξνψλ 

εηνηκάδεηαη κηα παλίζρπξε ‘’Γεληθή Γξακκαηεία’’, πνπ ζα ζηειερσζεί απφ εηδηθνχο ηνπ 

ρψξνπ θαη ζα αλαιάβεη ηελ ηαρεία εθκεηάιιεπζε ησλ αθηλήησλ ηεο ΚΔΓ. Αλ θαη ν ιφγνο 

δεκηνπξγίαο κηαο επηπιένλ ππεξεζίαο δελ είλαη ηδηαίηεξα θαηαλνεηφο, εληνχηνηο 

αλακέλνληαη  εμειίμεηο ζην ζέκα.  

 

3.6 ΢ύκπξαμε Γεκόζηνπ θαη Ηδησηηθνύ Σνκέα (΢ΓΗΣ) 

 

 Ζ αγνξά αθίλεηεο πεξηνπζίαο πεξηιακβάλεη αγνξαπσιεζίεο, ρξεκαηνδνηηθέο 

κηζζψζεηο, ππνζήθεπζε γεο θαη θηηξίσλ. Ζ ιεηηνπξγία ηεο είλαη παξφκνηα κε 

νπνηαδήπνηε άιιε αγνξά. Έλα απφ ηα ραξαθηεξηζηηθά ηεο αγνξάο ηνπ Real Estate, 

φπσο έρεη πξναλαθεξζεί, είλαη νη απαηηήζεηο ζε ζεκαληηθά θεθάιαηα. Οη 

ζπλαιιαζζφκελνη είλαη θαηά θχξην ιφγν ηδηψηεο αιιά ππάξρνπλ θαη νη πεξηπηψζεηο 

φπνπ ην Γεκφζην εκθαλίδεηαη είηε σο αγνξαζηήο είηε σο κηζζσηήο. Ο λνκνζέηεο έρεη 

πξνβιέςεη ηελ πεξίπησζε ζπλεξγαζίαο ησλ δχν ηνκέσλ.   

Ζ  ΢χκπξαμε Γεκφζηνπ θαη Ηδησηηθνχ Σνκέα (΢ΓΗΣ) εμππεξεηεί ζθνπνχο πνπ αλήθνπλ 

ζηελ αξκνδηφηεηα ηνπ Γεκνζίνπ θαη επηηξέπεη ηελ αλάζεζε ηεο εμππεξέηεζεο ησλ 

δεκνζίσλ αλαγθψλ θαη ζε ηδηψηεο. Σν Γεκφζην δελ απέρεη απφ ηε δξαζηεξηφηεηα 

εμππεξέηεζεο ηνπ δεκνζίνπ ζπκθέξνληνο αιιά ζπκκεηέρεη κε δηαθνξεηηθή κνξθή ζε 

ζχγθξηζε κε ηελ θιαζηθή ηθαλνπνίεζε δεκφζησλ αλαγθψλ. 
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΢χκθσλα κε ηνλ Ν.3389/2005  "Γεκφζηνη Φνξείο" λννχληαη νη αθφινπζνη: 

 (α) ην Γεκφζην, 

 (β) νη νξγαληζκνί ηνπηθήο απηνδηνίθεζεο θαη νη ηνπηθέο ελψζεηο δήκσλ 

θαη θνηλνηήησλ, 

 (γ) ηα λνκηθά πξφζσπα δεκνζίνπ δηθαίνπ (ΝΠΓΓ), 

 (δ) νη αλψλπκεο εηαηξείεο ησλ νπνίσλ ην ζχλνιν ηνπ κεηνρηθνχ 

θεθαιαίνπ αλήθεη ζηνπο αλσηέξσ θνξείο. 

Δπηπιένλ αλαθέξεηαη φηη νη ΢ΓΗΣ πξέπεη λα πιεξνχλ ηηο εμήο πξνυπνζέζεηο: 

 (α) έρνπλ σο αληηθείκελν ηελ εθηέιεζε έξγσλ ή θαη ηελ παξνρή 

ππεξεζηψλ πνπ αλήθνπλ ζηελ αξκνδηφηεηα ησλ Γεκφζησλ Φνξέσλ κε βάζε δηάηαμε 

λφκνπ ή ζχκβαζε ή ην θαηαζηαηηθφ ηνπο, 

 (β) πξνβιέπνπλ φηη νη Ηδησηηθνί Φνξείο, έλαληη αληαιιάγκαηνο πνπ 

θαηαβάιιεηαη εθάπαμ ή ηκεκαηηθά απφ ηνπο Γεκφζηνπο Φνξείο ή ηνπο ηειηθνχο 

ρξήζηεο ησλ έξγσλ ή ππεξεζηψλ απηψλ, αλαιακβάλνπλ νπζηψδεο κέξνο ησλ θηλδχλσλ 

πνπ ζπλδένληαη κε ηε ρξεκαηνδφηεζε, ηελ θαηαζθεπή, ηε δηαζεζηκφηεηα ή ηε δήηεζε 

ηνπ αληηθεηκέλνπ ηεο ΢χκπξαμεο θαη ησλ ζπλαθψλ θηλδχλσλ φπσο, ελδεηθηηθά, ην 

δηαρεηξηζηηθφ θαη ηνλ ηερληθφ θίλδπλν, 

 (γ) πξνβιέπνπλ φηη ε ρξεκαηνδφηεζε, ελ φισ ή ελ κέξεη, ηεο 

θαηαζθεπήο ησλ έξγσλ ή ηεο παξνρήο ησλ ππεξεζηψλ ζα γίλεη κε θεθάιαηα θαη πφξνπο 

πνπ εμαζθαιίδνπλ νη Ηδησηηθνί Φνξείο  

Σν φξγαλν πνπ απνθαζίδεη γηα ηελ ππαγσγή κηαο ζχκβαζεο ζηα ΢ΓΗΣ, ηε 

ρξεκαηνδφηεζή ηεο απφ ηνλ θξαηηθφ πξνυπνινγηζκφ, ηελ έληαμή ηεο ζην Πξφγξακκα 

Γεκνζίσλ Δπελδχζεσλ είλαη ε Γηππνπξγηθή Δπηηξνπή. Οη δηαδηθαζίεο αλάζεζεο 

πεξηιακβάλνπλ ηε δηαδηθαζία αλνηθηνχ ηχπνπ, θιεηζηνχ ηχπνπ, αληαγσληζηηθνχ 

δηαιφγνπ θαη δηαπξαγκάηεπζεο. 

Ο ηδησηηθφο ηνκέαο αλαιακβάλεη ηελ επζχλε ηεο κειέηεο, ηεο ρξεκαηνδφηεζεο, ηεο 

θαηαζθεπήο, ηεο ιεηηνπξγίαο θαη ηεο εθκεηάιιεπζεο δεκφζησλ εγθαηαζηάζεσλ 

πξνθεηκέλνπ λα εμππεξεηήζεη ηηο δεκφζηεο αλάγθεο κέζσ ηεο παξνρήο δεκφζησλ 

ππεξεζηψλ. Αλαιακβάλεη κέξνο ηνπ θηλδχλνπ πνπ εκπεξηέρνπλ νη δξαζηεξηφηεηεο 

απηέο θαη ηαπηφρξνλα επηδηψθεη λα θαηαζηεί ε επέλδπζή ηνπ βηψζηκε θαη λα ηνπ 

απνθέξεη θέξδνο. 
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Σν είδνο θαη ε πνηφηεηα ησλ δεκνζίσλ ππεξεζηψλ θαζνξίδεηαη απφ ηνπο δεκφζηνπο 

θνξείο, ελψ ν ηδηψηεο ζπκκνξθψλεηαη ζηηο ζπκβαηηθέο ππνρξεψζεηο, πξνζθέξνληαο 

ζην θνηλσληθφ ζχλνιν ππεξεζίεο πνπ αλήθνπλ ζηελ αξκνδηφηεηα ηνπ Γεκνζίνπ. Ο  

ηδηψηεο δελ πεξηνξίδεηαη πιένλ ζηελ απιή παξάδνζε ηνπ ζπκβαηηθνχ έξγνπ αιιά 

επηθεληξψλεηαη ζηελ επηηπρή ιεηηνπξγία θαη εθκεηάιιεπζε απηνχ (Ληνχξθα Γ. 2008). 

΢ηελ πξνζπάζεηα ηεο ζπλερνχο νηθνλνκηθήο αλάπηπμεο ηεο εζληθήο νηθνλνκίαο, ε ΢ΓΗΣ 

παξνπζηάδεηαη σο έλα δπλαηφ φπιν ζηε θαξέηξα ησλ θπβεξλήζεσλ. Δπηηπγράλεηαη ε 

ειάθξπλζε ησλ θξαηηθψλ πξνυπνινγηζκψλ θαη ε δπλαηφηεηα κεηάζεζεο ηεο 

νηθνλνκηθήο επηβάξπλζεο ησλ δεκνζίσλ θνξέσλ. Καιείηαη ν ηδησηηθφο ηνκέαο, 

ζπκκεηέρνληαο θαη ρξεκαηνδνηψληαο ηελ θαηαζθεπή θαη ιεηηνπξγία ησλ ππνδνκψλ, λα 

πξνζθέξεη θεθάιαηα, πνπ ζε δηαθνξεηηθή πεξίπησζε ζα έπξεπε λα αληιεζνχλ απφ ηα 

θξαηηθά ηακεία, γεγνλφο πνπ κε ηε ζεηξά ηνπ ζα νδεγνχζε ζε κεγαιχηεξε θνξνινγηθή 

επηβάξπλζε. Δπίζεο ν ηδησηηθφο θνξέαο αλαιακβάλεη, κέζσ ηεο εμαζθάιηζεο ηεο 

ρξεκαηνδφηεζεο ηνπ έξγνπ, ηνλ θίλδπλν ηεο κεηαβιεηφηεηαο ησλ επηηνθίσλ. 

Δπηπξφζζεηα ε ΢ΓΗΣ αλαδεηθλχεηαη ζε ρξήζηκν δεκνζηνλνκηθφ εξγαιείν γηα ηηο 

θπβεξλήζεηο δηφηη ε ξνή ησλ πιεξσκψλ γηα ηελ απφζβεζε ηνπ έξγνπ γίλεηαη είηε απφ 

ηελ εθκεηάιιεπζή ηνπ είηε απφ πιεξσκέο ηνπ Γεκνζίνπ, νη νπνίεο φκσο δελ 

θαηαρσξνχληαη σο δαλεηνδφηεζε ηνπ έξγνπ θαη έηζη απνθεχγεηαη ε επηβάξπλζε ηνπ 

δεκνζίνπ ρξένπο. ΢πλαθφινπζα επλννχληαη θαη νη δεκνζηνλνκηθνί δείθηεο. 

Σν Γεκφζην φρη κφλν απνθεχγεη ηελ νηθνλνκηθή (δαλεηαθή) επηβάξπλζε αιιά κπνξεί λα 

επηδηψμεη θαη νηθνλνκηθφ φθεινο. Απηφ κπνξεί λα επηηεπρζεί κέζα απφ ηελ επειημία θαη 

απνδνηηθφηεηα ησλ ηδησηηθψλ επηρεηξήζεσλ ζε δεηήκαηα πνπ άπηνληαη ηνπ θφζηνπο. Οη 

δεκφζηνη θνξείο δελ είλαη ζπλεζηζκέλνη λα δξνπλ ππφ ην πξίζκα ηεο ηδησηηθήο 

νηθνλνκίαο. Μπνξνχλ φκσο κέζσ ΢ΓΗΣ λα εθκεηαιιεπηνχλ ηηο ηθαλφηεηεο ησλ ηδησηηθψλ 

επηρεηξήζεσλ φζνλ αθνξά ηελ θνζηνιφγεζε θαη ηελ επίηεπμε ινγηθνχ πεξηζσξίνπ 

θέξδνπο. 

Έλα αθφκε φθεινο πνπ πξνθχπηεη είλαη ε ζπκπίεζε ηνπ θφζηνπο ζε ζχγθξηζε κε ηα 

δεκφζηα έξγα, θαζφζνλ ν ηδηψηεο ζπκκεηέρεη ελεξγά θαη αλαιακβάλεη θηλδχλνπο ζηε 

δηελέξγεηα ηεο ζχκπξαμεο. Δπσκίδεηαη ηελ επζχλε ηεο απνδνηηθφηεηαο ηνπ έξγνπ, ηεο 

απφζβεζεο ηνπ θφζηνπο θαζψο απηά ηα ζηνηρεία ζα επηηξέςνπλ ηελ επίηεπμε 

ηθαλνπνηεηηθνχ πεξηζσξίνπ θέξδνπο. Μέζα απφ ηε ζπκπίεζε ηνπ θφζηνπο θαη ηελ 

εηιηθξηλή νξηνζέηεζε ησλ ζηφρσλ επέξρεηαη ε επηρεηξεκαηηθή απνηειεζκαηηθφηεηα. 

Ζ ηήξεζε ησλ πξνζεζκηψλ πεξάησζεο ηνπ έξγνπ απνηειεί γηα ηνλ ηδηψηε έλαλ απφ 

ηνπο ζεκαληηθφηεξνπο ζηφρνπο. Ζ άκεζε ιεηηνπξγία ζα πξνθαιέζεη ηελ απαξαίηεηε 
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ξνή πιεξσκψλ πξνο απφζβεζε ηνπ θφζηνπο ηεο επέλδπζεο. Ζ σθέιεηα θαη γηα ην 

θνηλσληθφ ζχλνιν είλαη πξνθαλήο. 

Μέζσ ησλ ΢ΓΗΣ ην Γεκφζην απνθηά εκπεηξία θαη εμνηθεηψλεηαη κε ηνπο θαλφλεο ηεο 

ηδησηηθήο νηθνλνκίαο θαη επηρεηξεκαηηθφηεηαο. Απηφ κε ηε ζεηξά ηνπ νδεγεί ζε 

αλαδήηεζε, απφ κέξνπο ησλ δεκνζίσλ θνξέσλ,  λέσλ ηξφπσλ ηθαλνπνίεζεο ησλ 

αλαγθψλ ησλ πνιηηψλ. Ζ απνηειεζκαηηθφηεηα εηζέξρεηαη σο έλλνηα θαη ζθνπφο ζε 

θάζε δξαζηεξηφηεηα ησλ αξκφδησλ θνξέσλ. Οη δεκφζηνη θνξείο βειηηψλνληαη φζνλ 

αθνξά ηνλ ηξφπν δηαρείξηζεο ησλ ζεκάησλ ηνπο θαη γίλνληαη πην αληαγσληζηηθνί πξνο 

αλαδήηεζε ησλ βέιηηζησλ ιχζεσλ. 

Ζ ρξήζε ησλ ΢ΓΗΣ επηηξέπεη ηελ απφζπξζε ηνπ Γεκνζίνπ απφ ηελ αζθπθηηθή ηνπ 

εκπινθή ζηελ νηθνλνκία θαη κεηψλεη ηνλ θξαηηθφ παξεκβαηηζκφ. Γηαηεξεί φκσο ην 

δηθαίσκα λα επεκβαίλεη επηθνπξηθά θαη λα ζέηεη ηνπο φξνπο γηα ηελ θαιχηεξε 

εμππεξέηεζε ησλ δεκνζίσλ αλαγθψλ. 

Μεγάια έξγα πνπ έρνπλ νινθιεξσζεί κέρξη ζήκεξα, κέζσ ΢ΓΗΣ, είλαη ν αεξνιηκέλαο 

Διεπζέξηνο Βεληδέινο θαη ε γέθπξα Ρίνπ-Αληηξξίνπ. Τπάξρνπλ θσλέο πνπ αληηηίζεληαη 

ζηε ρξήζε ησλ ΢ΓΗΣ θαζψο θαη άιιεο πνπ δεηνχλ επηηάρπλζε ησλ γξαθεηνθξαηηθψλ 

δηαδηθαζηψλ, πξνθεηκέλνπ λα εληζρπζεί ε αληαγσληζηηθφηεηα ηεο ειιεληθήο νηθνλνκίαο. 

Αμίδεη ζην ζεκείν απηφ λα αλαθεξζεί φηη αθφκε θαη ζηελ Αγγιία, ηελ πεξίνδν ησλ 

αιιεπάιιεισλ κεηαξξπζκίζεσλ (δεθαεηία 1980), ε πνιηηηθή ηεο ζχκπξαμεο Γεκφζηνπ 

θαη Ηδησηηθνχ ηνκέα είρε βξεη ζζελαξή αληίζηαζε. Οξηζκέλνη βνπιεπηέο ππνζηήξηδαλ φηη 

ε παξνρή ππεξεζηψλ πνπ θάιππηε δεκφζηεο αλάγθεο ζα έπξεπε λα εμαθνινπζήζεη λα 

ζρεδηάδεηαη θαη λα πινπνηείηαη απφ ηνπο αξκφδηνπο δεκφζηνπο θνξείο. (Chater R. 

2005). Σειηθά φκσο, φπσο απνδείρζεθε πνιχ αξγφηεξα, ζε απηφ ην φρεκα φθεηιε ε 

Βξεηαληθή νηθνλνκία ηνπο εθξεθηηθνχο ξπζκνχο αλάπηπμεο πνπ παξνπζίαζε εθείλε ηελ 

πεξίνδν. 

 

3.7 ΑΝΑΚΔΦΑΛΑΗΧ΢Ζ 

 

΢ην θεθάιαην απηφ παξαηέζεθε κηα πιεηάδα παξαγφλησλ πνπ επεξεάδνπλ ηε δήηεζε 

ζηελ αγνξά αθίλεηεο πεξηνπζίαο. Μεηαμχ άιισλ ζπγθαηαιέγνληαη ην δηαζέζηκν 

εηζφδεκα, νη ηξφπνη ρξεκαηνδφηεζεο, νη δαπάλεο ζπληήξεζεο, ην χςνο ησλ επηηνθίσλ 

θαη γεληθά ε θαηαλαισηηθή πίζηε.  
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Καηφπηλ έγηλε κηα ζχληνκε παξνπζίαζε ηεο εηθφλαο πνπ παξνπζηάδεη ην real estate σο 

πξντφλ επέλδπζεο κε ζηνηρεία θπξίσο απφ ηελ αγνξά ησλ ΖΠΑ. ΢ηε ζπλέρεηα 

παξαηέζεθαλ ηα ραξαθηεξηζηηθά ηνπ Διιεληθνχ real estate θαη επηρεηξήζεθε λα 

εξκελεπζεί ε αμηνζεκείσηε πνξεία ηεο θηεκαηαγνξάο ζηε κεηαπνιεκηθή πεξίνδν. ΢ην 

ζεκείν εθείλν γίλεηαη αλαθνξά ζηελ πνξεία ηεο νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο θαη ζην 

ξφιν πνπ απηή δηαδξακαηίδεη ζην ξπζκφ αλάπηπμεο ηνπ ΑΔΠ. 

Σέινο αθνινπζεί κηα ζπλνπηηθή παξνπζίαζε ησλ κεζφδσλ πνπ πξνζθέξνληαη απφ ηελ 

ειιεληθή λνκνζεζία φζνλ αθνξά ηελ δηαρείξηζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο φπσο ηα 

REITs, ε αληίζηξνθε ρξεκαηνδνηηθή κίζζσζε (sale and lease back) θαη ησλ 

΢πκπξάμεσλ Γεκνζίνπ θαη Ηδησηηθνχ Σνκέα (΢ΓΗΣ). ΢ε απηφ ην πιαίζην γίλεηαη κηα 

απιή αλαθνξά ησλ αξκνδηνηήησλ ηεο Κηεκαηηθήο Τπεξεζίαο ηνπ Γεκνζίνπ (ΚΔΓ), ε 

νπνία έρεη ππφ ηελ επίβιεςή ηεο φιε ηε δεκφζηα αθίλεηε πεξηνπζία. 
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 4 

 ΣΑΜΔΗΟ ΔΘΝΗΚΖ΢ ΑΜΤΝΑ΢ 

 

4.1 ΔΗ΢ΑΓΧΓΖ 

 

΢ην θεθάιαην απηφ δίλεηαη αξρηθά κηα ζχληνκε εηθφλα ηνπ Τπνπξγείνπ Δζληθήο Άκπλαο 

ζρεηηθά κε ηε δνκή, ηηο βαζηθέο ιεηηνπξγίεο θαη ηνπο ζηφρνπο ηνπ. Γίλεηαη ιφγνο γηα ηνλ 

εγθισβηζκφ ησλ ζηξαηνπέδσλ απφ ηνλ αζηηθφ ηζηφ εμαηηίαο ηεο αζηπθηιίαο θαη ηεο 

άλαξρεο δφκεζεο πνπ επηθξάηεζε ηηο πξνεγνχκελεο δεθαεηίεο . Απηφο είλαη θαη έλαο 

ιφγνο πνπ ην ΤΠΔΘΑ έρεη μεθηλήζεη ηα ηειεπηαία ρξφληα κηα ζνβαξή πξνζπάζεηα 

αλαδηνξγάλσζεο θαη κεηαζηάζκεπζεο Μνλάδσλ πνπ πεξηιακβάλεη ζπγρσλεχζεηο θαη 

θιείζηκν ζηξαηνπέδσλ.  

΢ηε ζπλέρεηα παξνπζηάδεηαη ην λνκηθφ πιαίζην ηνπ Σακείνπ Δζληθήο Άκπλαο θαη 

επηρεηξείηαη λα γίλεη κηα θαηεγνξηνπνίεζε αλάινγα κε ην είδνο ησλ αθηλήησλ θαη ην 

ξφιν πνπ παίδνπλ ζηελ πινπνίεζε ησλ επηρεηξεζηαθψλ ζρεδίσλ ηνπ ΤΠΔΘΑ.  

Γίλεηαη κηα κηθξή αλαθνξά ζηελ ιεηηνπξγία ηεο Τπεξεζίαο Αμηνπνίεζεο θαη 

Μεηεγθαηάζηαζεο ΢ηξαηνπέδσλ θαη ζην ξφιν πνπ παίδεη σο κεζάδσλ ζηελ 

επηθνηλσλία ηνπ ΣΔΘΑ κε ηνπο Οξγαληζκνχο Σνπηθήο Απηνδηνίθεζεο. ΢ην ζεκείν απηφ 

παξνπζηάδεηαη ην θχθισκα δηάζεζεο ή κε ελφο αθηλήηνπ θαη νη ιφγνη πνπ απηφ δελ είλαη 

ειθπζηηθφ. 

΢ην ηειεπηαίν κέξνο αλαιχεηαη κηα πεξίπησζε θελνχ ζηξαηνπέδνπ θαη αμηνινγνχληαη ηα 

νθέιε πνπ ζα πξνθχςνπλ απφ ηηο ελαιιαθηηθέο πξνηάζεηο αμηνπνίεζήο ηνπ, ηφζν γηα 

ην ΣΔΘΑ φζν θαη γηα ηελ ηνπηθή θνηλσλία θαη νηθνλνκία. Γίλεηαη ρξήζε ησλ κεζφδσλ 

πνπ παξνπζηάζηεθαλ ζην θεθάιαην 2 ηεο παξνχζαο εξγαζίαο θαη ζπγθεθξηκέλα ηεο 

κεζφδνπ ζπγθξίζηκσλ ζπλαιιαγψλ θαη ηεο πξνεμφθιεζεο πξνζφδσλ κέζσ ηεο 

παξνχζαο αμίαο. 

 

4.2 ΤΠΟΤΡΓΔΗΟ ΔΘΝΗΚΖ΢ ΑΜΤΝΑ΢ 

Σν Τπνπξγείν Δζληθήο Άκπλαο (ΤΠΔΘΑ) απνηειεί ην ίζσο ην πην πνιπζρηδέο ηκήκα 

ηνπ ειιεληθνχ Γεκνζίνπ θαζφζνλ, ηαπηφρξνλα κε ηε βαζηθή ηνπ απνζηνιή, εθηειεί ελ 

κέξεη φιεο ηηο δξαζηεξηφηεηεο ησλ άιισλ ππνπξγείσλ. Γηα παξάδεηγκα, κπνξεί λα: 
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θαηαζθεπάδεη θηίξηα (γεληθήο θαη εηδηθήο ρξήζεσο) πνπ αλαγθαηνχλ γηα ηελ απνζηνιή 

ηνπ, λα ζπληεξεί θαη λα αλαθαηαζθεπάδεη θάζε είδνπο νρήκαηα θαη νπιηθά ζπζηήκαηα 

(κέζσ ησλ επνπηεπφκελσλ θξαηηθψλ εηαηξεηψλ ΔΑ΢-ΔΑΒ), λα εθπαηδεχεη ην 

πξνζσπηθφ ηνπ, λα πξνζθέξεη πγεηνλνκηθέο ππεξεζίεο, λα ζπλδξάκεη ην έξγν ηεο 

Πνιηηηθήο Πξνζηαζίαο, λα πξνζθέξεη ππεξεζίεο κεηαθνξψλ (ζε εμαηξεηηθέο 

πεξηπηψζεηο κε αληίμνεο θαηξηθέο ζπλζήθεο), εθπξνζσπεί ηε ρψξα έρνληαο παξνπζία 

ζην εμσηεξηθφ (πξεζβείεο θαη εηξελεπηηθέο απνζηνιέο) θιπ. Ο ζπλδπαζκφο ησλ 

παξαπάλσ είλαη εκθαλέο φηη δελ ζπλαληάηαη ζε θακία άιιε κεκνλσκέλε πεξίπησζε 

Τπνπξγείνπ.   

Σν Τπνπξγείν απνηεινχλ, βαζηθά, νη ηξεηο θιάδνη ησλ Δλφπισλ Γπλάκεσλ: 

 α) Γεληθφ Δπηηειείν ΢ηξαηνχ (ΓΔ΢) 

 β) Γεληθφ Δπηηειείν Ναπηηθνχ (ΓΔΝ) 

 γ) Γεληθφ Δπηηειείν Αεξνπνξίαο (ΓΔΑ) 

Ζ θχζε ηνπ έξγνπ πνπ έρεη αλαηεζεί ζηηο Έλνπιεο Γπλάκεηο πεξηιακβάλεη βαζηθά ηελ 

έλλνηα ηνπ ρψξνπ θαη ζπγθεθξηκέλα ηε δηαζθάιηζε απηνχ. ΢χκθσλα κε ην Γηεζλέο 

Γίθαην, ην έδαθνο είλαη έλα απφ ηα ηέζζεξα θξηηήξηα πνπ πξέπεη λα πιεξνί έλα θξάηνο 

πξνθεηκέλνπ λα ζεσξεζεί πξφζσπν Γηεζλνχο Γηθαίνπ (ηα ππφινηπα ηξία είλαη: κφληκνο 

πιεζπζκφο, θπβέξλεζε, δπλαηφηεηα λα δηαηεξεί ζρέζεηο κε άιια θξάηε) θαη 

ζηνηρεηνζεηεί ηα θπζηθά φξηα άζθεζεο ηεο θξαηηθήο δηθαηνδνζίαο (Παπαθσλζηαληίλνπ, 

2001). Πξνθεηκέλνπ ινηπφλ νη ΔΓ λα επηηειέζνπλ ην ζηφρν ηνπο, θάλνπλ ρξήζε 

εθηάζεσλ θαη αθηλήησλ φπσο ζηξαηφπεδα, ιηκάληα, αεξνδξφκηα θιπ. 

Ο λνκνζέηεο έρνληαο αλαγλσξίζεη ηε ζεκαζία ηεο εζληθήο αζθάιεηαο θαη ηεο εδαθηθήο 

αθεξαηφηεηαο γηα ην θνηλσληθφ ζχλνιν έρεη ζέζεη ζηε δηάζεζε ηνπ ΤΠΔΘΑ, κεζφδνπο 

(πρ. απαιινηξίσζε) πνπ δηεπθφιπλαλ ην έξγν ησλ Δλφπισλ Γπλάκεσλ. ΢ήκεξα ην 

ΓΔ΢ βξίζθεηαη λα θαηέρεη έλα κεγάιν αξηζκφ αθηλήησλ (θάζε είδνπο θηίξηα, εθηάζεηο 

θιπ) ζε φιε ηελ επηθξάηεηα.       

Οη ιφγνη Δζληθήο Αζθάιεηαο θαη Άκπλαο, επέβαιιαλ (θαη ζπλερίδνπλ λα ην θάλνπλ) ηελ 

εμεχξεζε ρσξνηαμηθψλ ιχζεσλ, πνπ λα πιεξνχλ ηηο πξνυπνζέζεηο κεγάισλ 

ζηξαηνπέδσλ γηα απφθηεζε ηεο απαηηνχκελεο επηρεηξεζηαθήο εηνηκφηεηαο. Ο 

ζηξαησληζκφο ησλ δπλάκεσλ κέζα ζην επηρεηξεζηαθφ πεξηβάιινλ πξέπεη λα γίλεηαη ζε 

ζηξαηφπεδα (βάζεηο) πνπ λα θαιχπηνπλ πιήξσο ηηο ιεηηνπξγηθέο θαη επηρεηξεζηαθέο 

αλάγθεο ησλ Μνλάδσλ. 
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Ο κεγάινο αξηζκφο ζηξαηνπέδσλ πνπ δηαζέηνπλ νη Έλνπιεο Γπλάκεηο, θαζψο θαη ν 

ηξφπνο δηάηαμήο ηνπο ζε φιε ηελ Διιεληθή Δπηθξάηεηα θαζνξίζηεθε ζχκθσλα κε ηα 

δεδνκέλα θαη ηηο επηρεηξεζηαθέο απαηηήζεηο παξειζνπζψλ δεθαεηηψλ. Σα ηειεπηαία 

ρξφληα ππάξρεη ζε εμέιημε έλα πξφγξακκα αλαδηνξγάλσζεο ησλ ρεξζαίσλ δπλάκεσλ 

πνπ πεξηιακβάλεη, καδί κε άιια, θαη ηελ ζπγθέληξσζή ηνπο ζε κεγαιχηεξνπο ρψξνπο 

κε ηαπηφρξνλε απνδέζκεπζε ησλ πξνεγνχκελσλ ρψξσλ πνπ θαηαιάκβαλαλ νη 

Μνλάδεο.  

Ζ ζεκεξηλή θαηάζηαζε είλαη απνηέιεζκα ηεο αξρηθήο ζρεδίαζεο, φπσο δηακνξθψζεθε 

κεηά ηηο θαηά θαηξνχο επεκβάζεηο πνπ επέβαιιαλ νη δηαθνξνπνηήζεηο ησλ 

επηρεηξεζηαθψλ δεδνκέλσλ, ησλ θνηλσληθψλ ζπλζεθψλ, αιιά θαη γεληθά φισλ ησλ 

παξαγφλησλ πνπ επεξεάδνπλ θαζνξηζηηθά ηε κεηαζηάζκεπζε Μνλάδσλ. Ο κεγάινο 

αξηζκφο ησλ δηάζπαξησλ ζηξαηνπέδσλ ζε φιν ηνλ Διιαδηθφ ρψξν, κε ρσξηζηέο 

ιεηηνπξγίεο ην θαζέλα, δε θαίλεηαη πιένλ, κε βάζε ηελ παγθφζκηα ηάζε γηα 

πεξηζζφηεξν επέιηθηα ζηξαηησηηθά ηκήκαηα, λα εμππεξεηεί ηνπο επηρεηξεζηαθνχο 

ζηφρνπο φπσο ηελ εθπαίδεπζε, ηελ αμηνπνίεζε ησλ ζχγρξνλσλ κέζσλ αζθαιείαο, ηε 

ζσζηή αλάπηπμε ησλ ζχγρξνλσλ νπιηθψλ ζπζηεκάησλ θαη ηηο ζπλζήθεο δηαβίσζεο 

ηνπ πξνζσπηθνχ. 

Καηά ηελ επνρή ηεο αξρηθήο εγθαηάζηαζεο ησλ ζηξαηνπέδσλ νη νηθηζηηθέο 

ζπγθεληξψζεηο ηεο ρψξαο ήηαλ ζαθψο κηθξφηεξνπ κεγέζνπο, κε φξηα αζηηθνχ ρψξνπ 

πνιχ πεξηνξηζκέλα ζε ζρέζε κε ηα ζεκεξηλφ. Ζ εγθαηάζηαζε ησλ ζηξαηνπέδσλ έγηλε 

ηφηε ζηελ πεξηθέξεηα ή έμσ απφ ηα φξηα ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ, ζε ζέζεηο νη νπνίεο, πέξα 

απφ ηελ εμππεξέηεζε απηψλ θαζ` εαπηψλ ησλ αλαγθψλ ησλ ζηξαηνπέδσλ, ήηαλ θαη 

ζπκβαηέο κε ηηο ρξήζεηο γεο ηεο ζπγθεθξηκέλεο θάζε θνξά πεξηνρήο. 

Με ηελ εμέιημε ηεο κεηαπνιεκηθήο αλάπηπμεο (ζπγθεληξσηηζκφο, αζηπθηιία θ.ιπ.) νη 

πφιεηο εμαπιψζεθαλ κε ξαγδαίνπο θαη ζπλήζσο αλεμέιεγθηνπο ξπζκνχο. Άκεζε 

ζπλέπεηα απηήο ηεο εμέιημεο ήηαλ ν εγθισβηζκφο ησλ ζηξαηνπέδσλ κέζα ζηνλ αζηηθφ 

ηζηφ ησλ πφιεσλ θαη - ζηηο πεξηζζφηεξεο πεξηπηψζεηο - ζε άκεζε γεηηλίαζε κε ρξήζεηο 

αζχκβαηεο κε ην ζθνπφ, ηε ιεηηνπξγία θαη ηηο αλάγθεο ησλ ζηξαηνπέδσλ. Παξάιιεια, 

νη αλεμέιεγθηνη ξπζκνί εμάπισζεο ησλ πφιεσλ ειαρηζηνπνίεζαλ ηε δπλαηφηεηα 

έγθαηξεο επέκβαζεο ηεο Πνιηηείαο γηα ηε δηαζθάιηζε γεο, απαξαίηεηεο ππφ κνξθή 

ειεχζεξσλ ρψξσλ αλαςπρήο θαη πξαζίλνπ, ε αμία ηεο νπνίαο ζήκεξα έρεη θαηαζηήζεη 

ηελ απφθηεζή ηεο απφ ηελ πνιηηεία απαγνξεπηηθή. 

Με ηελ επηρείξεζε πνιενδνκηθήο αλαζπγθξφηεζεο έρεη ήδε πξνβιεθζεί ε ζηαδηαθή 

απνκάθξπλζε ησλ πεξηζζφηεξσλ απφ ηα ζηξαηφπεδα πνπ βξίζθνληαη κέζα ζηηο 
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πφιεηο. Ζ πινπνίεζε, φκσο, απηνχ ηνπ ζρεδηαζκνχ πξνζθξνχεη ζην ζέκα εμεχξεζεο 

ησλ απαηηνχκελσλ πφξσλ γηα ηε κεηεγθαηάζηαζε ησλ ζηξαηνπέδσλ. 

Οη ζχγρξνλεο απαηηήζεηο γηα ηελ αλαβάζκηζε ησλ πφιεσλ θαη ηε βειηίσζε ηεο 

πνηφηεηαο δσήο ησλ θαηνίθσλ απαηηεί - επηβάιιεη ηελ απνκάθξπλζε ησλ ζηξαηνπέδσλ 

δηφηη : 

  α) νη ρξήζεηο ηνπο δελ είλαη ζπκβαηέο κε ηε ρξήζε ηεο θαηνηθίαο, 

 β) κε ηελ απνκάθξπλζή ηνπο πξνζδνθάηαη - αλακέλεηαη λα 

δεκηνπξγεζνχλ νη θαηάιιειεο πξνυπνζέζεηο γηα ηελ απφθηεζε ρψξσλ θαη ηελ 

αλάπηπμε ζε απηνχο ρξήζεσλ πξαζίλνπ θαη αλαςπρήο. 

 γ) ε αμία ηεο γεο ησλ ζηξαηνπέδσλ έρεη κεηαβιεζεί θαη ε 

ππνβφζθνπζα δπλακηθφηεηα πνπ ππνθξχπηεηαη κπνξεί λα ιεηηνπξγήζεη σο κνριφο 

νηθνλνκηθήο αλάπηπμεο απφ ηελ νπνία πξσηίζησο ζα επσθειεζεί ε θνηλσλία.  

 

4.3 ΣΟ ΣΑΜΔΗΟ ΔΘΝΗΚΖ΢ ΑΜΤΝΑ΢ (ΣΔΘΑ) 

 

Σν ΣΔΘΑ ζπζηάζεθε κε ηνλ Ν.4407/1929 σο Ννκηθφ Πξφζσπν Γεκνζίνπ Γηθαίνπ 

(ΝΠΓΓ). Ζ πεξηνπζία ηνπ ζεσξείηαη δεκφζηα θαη εθαξκφδνληαη γηα απηή φιεο νη αξρέο 

πνπ δηέπνπλ ηελ δεκφζηα πεξηνπζία φζνλ αθνξά ηε δηαρείξηζε θαη δηνίθεζε απηήο.  

΢χκθσλα κε ην άξζξν 2 ηνπ Ν.4407/1929, ε πεξηνπζία δηαηίζεηαη απνθιεηζηηθψο θαη 

κφλν γηα ηνλ ζθνπφ ηεο ζπκπιεξψζεσο ησλ κέζσλ γηα ηελ απφ μεξά άκπλα ηεο 

ρψξαο φπσο : 

 α) Γηα ηελ πξνκήζεηα πιηθνχ επηζηξαηεχζεσο. 

 β) Γηα ηελ θαηαζθεπή θαη αλαθαίληζε ζηξαηησηηθψλ θηηξίσλ γεληθά. 

 γ) Γηα ηελ θαηαζθεπή νρπξψλ. 

Οη πφξνη ηνπ πξνέξρνληαη απφ: 

 α) Κξαηηθέο Πηζηψζεηο κέζσ ηνπ Πξνυπνινγηζκνχ ηνπ Γεληθνχ Δπηηειείνπ 

΢ηξαηνχ.  

 β) Σν πξντφλ ηεο εθπνίεζεο θάζε είδνπο πιηθνχ πνπ πξνέξρεηαη απφ 

επηηάμεηο (νρεκάησλ θαη πνιεκηθψλ νξγάλσλ γεληθά). 
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γ) Σν πξντφλ ηεο εθπνίεζεο πιηθψλ πνπ είλαη εχρξεζηα αιιά δελ 

αλαγθαηνχλ πιένλ γηα ηελ επίηεπμε ησλ ζθνπψλ ηνπ ζηξαηεχκαηνο.  

 δ) Γσξεέο, θιεξνλνκηέο θαη θιεξνδνηήκαηα πξνο ην ΣΔΘΑ. 

 ε) Σα έζνδα πνπ εηζπξάηηεη ην Γεκφζην απφ πξφζηηκα, πνηλέο, εμαγνξάο 

πξφζζεησλ ππεξεζηψλ πνπ θαηαβάιινπλ νη ζηξαηεχζηκνη ή νη έθεδξνη γηα ηαθηνπνίεζε 

ηεο ζηξαηνινγηθήο ηνπο θαηάζηαζεο. 

 ζη) Έζνδα πνπ πξνέξρνληαη απφ θαηαινγηζκφ ζε βάξνο ηεο αηνκηθήο 

πεξηνπζίαο ελ ελεξγεία ζηξαηησηηθψλ, θαηφπηλ απνθάζεσο ηνπ Διεγθηηθνχ ΢πλεδξίνπ. 

 δ) Σελ πνιεκηθή ιεία. 

 ε) Σηο θιεξνλνκηέο ησλ ζηξαηησηηθψλ, ησλ νπνίσλ δελ θαηέζηε δπλαηή ε 

απφδνζε απηψλ ζηνπο λφκηκνπο δηθαηνχρνπο, εθφζνλ παξήιζε 5εηία απφ ην ζάλαην 

απηψλ. 

 ζ) Σα πνζνζηά πνπ πξνβιέπνληαη ζε άιινπο λφκνπο θαη πξννξίδνληαη γηα 

ην ΣΔΘΑ. 

΢χκθσλα κε ην άξζξν 5, ην ΣΔΘΑ δηνηθείηαη απφ επηηξνπή ζπγθξνηνχκελε απφ ηνλ: 

 α) Τπνπξγφ Δζληθήο Άκπλαο, σο πξφεδξν 

 β) Τπνπξγφ Οηθνλνκηθψλ 

 γ) Αξρεγφ Γεληθνχ Δπηηειείνπ Δζληθήο Άκπλαο 

 δ) Αξρεγφ Γεληθνχ Δπηηειείνπ ΢ηξαηνχ 

 ε) Α’ Τπαξρεγφ ΓΔ΢ 

 ζη) Β΄ Τπαξρεγφ ΓΔ΢, σο κέιε 

Σν ΣΔΘΑ έρεη ηε δπλαηφηεηα, κεηά απφ απφθαζε ηεο Γηνηθεηηθήο Δπηηξνπήο θαη ηε 

ζχκθσλε γλψκε ηνπ Τπνπξγείνπ Οηθνλνκηθψλ λα πξνβαίλεη ζηελ πινπνίεζε ησλ 

πξνηάζεσλ ηνπ Γεληθνχ Δπηηειείνπ ΢ηξαηνχ γηα αγνξά αθηλήησλ πξνο θάιπςε 

ζηξαηησηηθψλ αλαγθψλ. 

Ζ εθηίκεζε ηεο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ γίλεηαη απφ ηξηκειή επηηξνπή πνπ νξίδεηαη απφ ηνλ 

Τπνπξγφ Δζληθήο Άκπλαο. Δπηηξέπεηαη ζηελ επηηξνπή λα ζπλάπηεη ρξενιπηηθά δάλεηα 

θαηφπηλ ηεο ζχκθσλεο γλψκεο ησλ Τπνπξγψλ Δζληθήο Άκπλαο θαη Οηθνλνκηθψλ. 
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Ο απνινγηζκφο ηνπ ΣΔΘΑ, αθνχ πξνειεγρζεί απφ Σξηκειή επηηξνπή, ππνβάιιεηαη γηα 

έιεγρν ζην Διεγθηηθφ ΢πλέδξην. Ζ απφθαζε ηεο νινκέιεηαο ηνπ Δ΢ είλαη απαιιαθηηθή 

γηα ηνπο δεκνζίνπο ππνιφγνπο. 

 

4.4 Ζ ΠΔΡΗΟΤ΢ΗΑ ΣΟΤ ΣΔΘΑ 

 

΢ην ζεκείν απηφ ζα αθνινπζήζεη κηα θαηεγνξηνπνίεζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ηνπ 

ΣΔΘΑ πξνθεηκέλνπ ζηε ζπλέρεηα λα επηρεηξεζεί ε απνηίκεζε απηήο θαη λα 

αλαγλσξηζζνχλ νη πεξηπηψζεηο φπνπ δηαθαίλεηαη δπλαηφηεηα αμηνπνίεζήο ηεο. Σν 

βαζηθφ θξηηήξην, πνπ ιήθζεθε ππφςε γηα ηνλ δηαρσξηζκφ ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ζε 

θαηεγνξίεο, είλαη ην είδνο ησλ επηρεηξεζηαθψλ ή ιεηηνπξγηθψλ αλαγθψλ πνπ 

θαιχπηνπλ. Σα δεδνκέλα αληιήζεθαλ απφ ηα αξρεία ηνπ ΣΔΘΑ, κε εηδηθή άδεηα ηνπ 

ΓΔ΢/Γηεχζπλζε Οηθνλνκηθνχ, θαη ζε ζπλεξγαζία κε ηνπο έκπεηξνπο ρεηξηζηέο ηνπ 

ζέκαηνο. Πξφθεηηαη γηα κε δηαβαζκηζκέλα δεδνκέλα, πνπ δελ εκπεξηέρνπλ δειαδή 

απφξξεηα ζηνηρεία, θαζφζνλ θξίλακε φηη ζηα πιαίζηα κηαο ηέηνηαο εξγαζίαο ζα 

απέδηδαλ κηα πεξηζζφηεξν ξεαιηζηηθή πξννπηηθή γηα κειέηε.  

΢ήκεξα ινηπφλ, θαη αθνχ έρνπλ παξέιζεη πεξίπνπ έμη δεθαεηίεο απφ ηελ ηειεπηαία 

επέθηαζε ησλ ζπλφξσλ καο, ην ΣΔΘΑ θαηέρεη 1.477 αθίλεηα (θάζε είδνπο θηίξηα, 

εθηάζεηο θιπ) πνπ αληηζηνηρνχλ ζε έθηαζε δηαθνζίσλ πελήληα δχν (252) εθαηνκκπξίσλ 

ηεηξαγσληθψλ κέηξσλ. Σν αξρείν ελεκεξψλεηαη αδηαιείπησο, απφ δεκηνπξγίαο ηνπ 

ΣΔΘΑ, αιιά δπζηπρψο αθφκε θαη ζήκεξα ρεηξνγξαθηθά. Κάζε αθίλεην, νπνηαζδήπνηε 

κνξθήο, έρεη κνλαδηθφ αξηζκφ κεηξψνπ θαη ζηελ θαξηέια ηνπ θαηαρσξνχληαη φιεο νη 

επεκβάζεηο πνπ έρνπλ γίλεη θαηά θαηξνχο. Ζ πνξεία ηνπ θάζε αθηλήηνπ, ζρεηηθά κε ην 

ρξφλν θαη ηξφπν απφθηεζήο ηνπ, παξαθνινπζείηαη ηφζν απφ ην ΣΔΘΑ φζν θαη απφ 

ηνπο θαηά ηφπνπο ΢ρεκαηηζκνχο (πρ. Μεξαξρίεο, Σαμηαξρίεο) πνπ θάλνπλ ρξήζε ησλ 

ππεξεζηψλ ηνπ αθηλήηνπ. ΢ηνλ παξαθάησ πίλαθα παξνπζηάδεηαη ν αξηζκφο ησλ 

αθηλήησλ πνπ παξαθνινπζεί ην ΣΔΘΑ αλά πεξηνρή. Παξαηεξνχκε φηη ην 77% ησλ 

αθηλήησλ απιψλεηαη ζηε ζπλνξηαθή κεζφξην θαη ζπγθεθξηκέλα ζηηο πεξηνρέο ηεο 

Μαθεδνλίαο, ηεο Θξάθεο θαη ησλ Νεζηψλ ηνπ Αηγαίνπ. 
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Πίλαθαο 1 : Καηαλνκή Αθηλήησλ ΣΔΘΑ ζηνλ Διιαδηθφ Υψξν 

   

A/A ΠΔΡΗΟΥΖ 
ΑΡΗΘΜΟ΢ 

΢ΣΡΑΣΟΠΔΓΧΝ 

1 Πεινπφλλεζνο 46 

2 ΢ηεξεά Διιάδα 128 

3 Ήπεηξνο 88 

4 Θεζζαιία 66 

5 Μαθεδνλία 551 

6 Θξάθε 254 

7 Νεζηά Αηγαίνπ 309 

8 Κξήηε 27 

9 Νεζηά Ηνλίνπ 7 

10 Κχπξνο 1 

΢ύλνιν   1477 
                      Πεγή : Αξρείν ΣΔΘΑ 

Απφ απηά ηα αθίλεηα, 670 πεξίπνπ, ζπλνιηθήο έθηαζεο 129.000.000 ηκ αλήθνπλ ζηελ 

θπξηφηεηα ηνπ ΣΔΘΑ, ελψ ηα ππφινηπα 123.000.000 ηκ αλήθνπλ ζην Γεκφζην θαη έρεη 

παξαρσξεζεί ζην ΣΔΘΑ ε ρξήζε ηνπο. Σν 2002 ην ΣΔΘΑ επηρείξεζε λα απνηηκήζεη 

ηελ πεξηνπζία, πνπ δηαρεηξίδνληαλ, κε βάζε ηηο αληηθεηκεληθέο αμίαο πνπ ίζρπαλ εθείλε 

ηελ πεξίνδν. Ζ πξνζπάζεηα ήηαλ επίπνλε θαζφζνλ απαηηνχζε ηελ εκπεηξία ησλ 

ππαιιήισλ ζρεηηθά κε ηελ αθξηβή ηνπνζεζία ησλ ζηξαηνπέδσλ ζε φιε ηελ επηθξάηεηα 

θαη ηελ ζπζρέηηζή ηνπο κε ηηο αληηθεηκεληθέο αμίεο ηεο επξχηεξεο πεξηνρήο. Ζ κειέηε 

θαηέιεμε φηη ε πεξηνπζία ηνπ ηακείνπ αλέξρνληαλ ζε 29,5 δηο επξψ. Σν πνζφ απηφ 

απνθηά πιένλ θηινινγηθφ θαη κφλν ελδηαθέξνλ κεηά ηελ ρξεκαηννηθνλνκηθή αλάιπζε 

ηεο κειέηεο πεξίπησζεο (case study) πνπ αθνινπζεί ζε απηφ ην θεθάιαην.  

Δλψ κηα ηέηνηα αληηκεηψπηζε ηεο θξαηηθήο πεξηνπζίαο ζα εζεσξείην απφ ηελ 

πιεηνλφηεηα ησλ πνιηηψλ σο αλακελφκελε, εληνχηνηο πνιιέο καξηπξίεο έξρνληαη λα 

επηβεβαηψζνπλ φηη ην ΣΔΘΑ απνηειεί κάιινλ ηελ εμαίξεζε ηνπ θαλφλα. ΢ηνλ έληππν, 

θπξίσο, ηχπν έρεη αλαθεξζεί φηη ην Γεκφζην δελ γλσξίδεη ηελ πεξηνπζία ηνπ θαζφζνλ 

δελ ηεξνχληαη ελεκεξσκέλα αξρεία. Δλδεηθηηθά, σο έλα δείγκα ηνπ απξνεηνίκαζηνπ θαη 

αλνξγάλσηνπ θξαηηθνχ κεραληζκνχ, ζα κπνξνχζε λα ζεσξεζεί ε πξφζθαηε 

απνγξαθή ησλ κηζζνδνηνχκελσλ απφ ην Γεκφζην ππαιιήισλ. Γελ ρξεηάδεηαη ινηπφλ 

λα απνξεί θαλείο γηα ηελ θξαηηθή αδηαθνξία φζνλ αθνξά ηελ θαηαγξαθή ηεο δεκφζηαο 

αθίλεηεο πεξηνπζίαο, ηε ζηηγκή πνπ δελ γλσξίδεη βαζηθά ζηνηρεία γηα ην έκςπρν 

δπλακηθφ ηνπ (θαη ην θφζηνο κηζζνδνζίαο κε ην νπνίν επηβαξχλεηαη ν Π/Τ). Γηα λα 

είκαζηε φκσο αληηθεηκεληθνί ζα πξέπεη λα αλαθεξζνχκε θαη ζηελ αληίζηνηρε εκπεηξία 

ηνπ Αγγιηθνχ δεκνζίνπ ζηα κέζα ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1980. Καηά ηελ Gibson V (1999) νη 
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θνξείο ηνπ δεκνζίνπ εκθαλίζηεθαλ απξνεηνίκαζηνη (θαη απξφζπκνη ιφγσ έιιεηςεο 

ζρεηηθήο εθπαίδεπζεο) ζηελ απφθαζε ηεο πνιηηείαο λα αμηνπνηήζεη ηελ αθίλεηε 

πεξηνπζία θαζφζνλ δελ δηέζεηαλ ζηνηρεία γηα ηελ θπξηφηεηα πνιιψλ αθηλήησλ, πνπ ήδε 

ρξεζηκνπνηνχζαλ. ΢ηε ζπλέρεηα, ε θαζεγήηξηα ηνπ Παλεπηζηεκίνπ ηνπ Reading, 

απνδίδεη ηελ θαηάζηαζε απηή ζηε ζπρλή αιιαγή ππαιιήισλ θαη ζηελ απνπζία 

θεληξηθά δηακνξθσκέλεο ζηξαηεγηθήο. 

Σα αθίλεηα έρνπλ πεξηέιζεη ζηελ αξκνδηφηεηα ηνπ ΣΔΘΑ κε ηνπο παξαθάησ ηξφπνπο: 

 α) Ό,ηη απνηεινχζε ηελ πεξηνπζία ηεο Αεξνπνξηθήο Άκπλαο θαη κεηά 

ηελ ίδξπζε ηνπ ΣΔΘΑ πεξηήιζε ζηελ θαηνρή ηνπ. 

 β) Έρεη παξαρσξεζεί ε θπξηφηεηα, ζπλήζσο, απφ ην Γεκφζην. ΢ε 

νξηζκέλεο πεξηπηψζεηο ζην ίδην αθίλεην είλαη δπλαηφλ λα ζπλππάξρνπλ πνιινί 

ηδηνθηήηεο φπσο: ην ΣΔΘΑ, ην Γεκφζην, ην Τπνπξγείν Γεσξγίαο, ΚΔΓ θαη ηδηψηεο.  

 γ) Με πφξνπο θαη γηα ζθνπνχο ΣΔΘΑ  (κε ηελ κνξθή ησλ 

απαιινηξηψζεσλ)  

 δ) Έρνπλ απνθηεζεί απφ ην ΣΔΘΑ, κε πφξνπο ηνπ Γεκνζίνπ, θαη έρεη 

ηνπ έρεη παξαρσξεζεί ε ρξήζε ησλ αθηλήησλ. Μεηά ην 1970 νη πεξηζζφηεξεο 

απαιινηξηψζεηο θαιχπηνληαη απφ πηζηψζεηο ηνπ Γεκνζίνπ . 

 ε) Κιεξνδνηήκαηα.       

 

Οη βαζηθέο θαηεγνξίεο ινηπφλ φπσο δηακνξθψλνληαη απφ ηε ρξήζε ησλ ίδησλ ησλ 

αθηλήησλ είλαη νη αθφινπζεο: 

 

4.4.1 Κέληξα Απνθαηάζηαζε Απσιεηώλ Τγείαο (ΚΑΑΤ) 

Πξφθεηηαη γηα εθηάζεηο, πνπ σο επί ην πιείζηνλ είλαη παξαζαιάζζηεο, πεξηιακβάλνπλ 

νξηζκέλεο ππνηππψδεηο εγθαηαζηάζεηο θαη αξρηθά είραλ σο ζηφρν ηελ ζπκβνιή ζηελ 

απνθαηάζηαζε ηεο πγείαο ησλ ηξαπκαηηζκέλσλ, ζηα πεδία ησλ καρψλ, ζηξαηησηψλ. Ζ 

πεξίνδνο, πνπ δηαλχνπκε, απνηειεί ηελ καθξνβηφηεξε εηξεληθή επνρή απφ ζπζηάζεσο 

ηνπ Διιεληθνχ θξάηνπο θαη απηφ είρε σο ζπλέπεηα ηα ΚΑΑΤ λα αιιάμνπλ ραξαθηήξα 

θαη  λα κεηαηξαπνχλ ζε ζεξηλά (θπξίσο) θέληξα παξαζεξηζκνχ ησλ ζηειερψλ θαη ησλ 

νηθνγελεηψλ ηνπο. Πξφθεηηαη γηα κνξθή θνηλσληθνχ ηνπξηζκνχ, ηε ζηηγκή πνπ αληίζηνηρα 

πξνγξάκκαηα ηζρχνπλ θαη ζε άιια ππνπξγεία, φπνπ ζε πεξίπησζε αλεπάξθεηαο 
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ζρεηηθψλ εγθαηαζηάζεσλ, ρξεκαηνδνηνχλ απ’ επζείαο ηηο δηαθνπέο ησλ εξγαδνκέλσλ 

ηνπο. Λφγσ ηεο θχζεο ησλ ελ ιφγσ ΢ηξαηνπέδσλ δελ δηαθαίλεηαη δπλαηφηεηα 

αμηνπνίεζήο ηνπο.    

 

4.4.2 Φπιάθηα 

 

Πξφθεηηαη γηα παξαηεξεηήξηα πνπ βξίζθνληαη δηαζθνξπηζκέλα ζηελ επηθξάηεηα θαη 

επνπηεχνπλ ηνκείο, εληφο ή θαη εθηφο, ησλ ρεξζαίσλ θαη ζαιαζζίσλ ζπλφξσλ. Ζ 

πξφζβαζή ηνπο είλαη ζπλήζσο δχζθνιε θαη ν ζθνπφο χπαξμήο ηνπο δελ κπνξεί λα 

αιιάμεη θαζφζνλ νη ππεξεζίεο πνπ πξνζθέξνπλ είλαη θξίζηκεο ζεκαζίαο. Γελ 

πξνζθέξεηαη ινηπφλ απηή ε θαηεγνξία αθηλήησλ γηα νπνηαζδήπνηε κνξθήο αμηνπνίεζε 

θαζφζνλ ε χπαξμε ησλ θπιαθίσλ είλαη άξξεθηα δεκέλε κε ην έξγν ησλ Δλφπισλ 

Γπλάκεσλ.  

 

4.4.3 Απνζήθεο Καπζίκσλ θαη Ππξνκαρηθώλ 

 

Ζ θαηεγνξία απηή αθνξά ΢ηξαηφπεδα πνπ έρνπλ σο ζηφρν ηελ θχιαμε θαη δηαηήξεζε 

πνιεκηθψλ απνζεκάησλ θαπζίκσλ θαη ππξνκαρηθψλ γηα ηελ ππνζηήξημε ηνπ αγψλα 

ησλ Μνλάδσλ ηνπ ΢ρεκαηηζκνχ ππαγσγήο ηνπο. Λφγσ ηεο θχζεο ησλ πιηθψλ θαη γηα 

ιφγνπο αζθάιεηαο, ζπλήζσο βξίζθνληαη ζε απνκαθξπζκέλεο, απφ ηνλ αζηηθφ ηζηφ, 

πεξηνρέο θαη απνηεινχλ ‘’εμεηδηθεπκέλεο’’ εγθαηαζηάζεηο. Απφ ηε ζηηγκή πνπ ε χπαξμή 

ηνπο ζρεηίδεηαη κε ηηο δεδνκέλεο επηρεηξεζηαθέο αλάγθεο ηνπ ζηξαηνχ δελ ππάξρεη 

ελδερφκελν αμηνπνίεζήο ηνπο.  

 

4.4.4 Λέζρεο Αμησκαηηθώλ Φξνπξάο (ΛΑΦ) θαη ΢ηξαηησηηθά Οηθήκαηα 

Αμησκαηηθώλ (΢ΟΑ)  

 

Οη ΛΑΦ πξνζθέξνπλ ππεξεζίεο πξνζσξηλήο δηακνλήο ζηα ζηειέρε πνπ κεηαηίζεληαη 

ζηελ ζπγθεθξηκέλε πεξηνρή κέρξη ηελ εμεχξεζε θαη ελνηθίαζε ηδησηηθήο θαηνηθίαο. Γηα ην 

ιφγν απηφ έρνπλ κηθξφ αξηζκφ δσκαηίσλ πνπ δελ θζάλνπλ λα θαιχςνπλ φινπο ηνπο 
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ελδηαθεξφκελνπο. Δπηπιένλ, ζε νξηζκέλεο απφ απηέο, πξνζθέξνληαη ππεξεζίεο 

εζηίαζεο, εθφζνλ ππάξρεη ηθαλνπνηεηηθή δήηεζε, γηα ηα ζηειέρε θαη κφλν πνπ ην 

επηζπκνχλ (ζπλήζσο εξγέλεδεο ή έγγακνη πνπ δελ κεηαθίλεζαλ ηελ νηθνγέλεηά ηνπο 

θαηά ηελ ηνπνζέηεζή ηνπο ζηελ ζπγθεθξηκέλε πεξηνρή). Ο αξηζκφο ησλ ΛΑΦ είλαη 

ζαθψο κεησκέλνο ζε ζρέζε κε ην παξειζφλ θαζφζνλ κε ηελ αλαδηνξγάλσζε επήιζαλ 

κεηαζηαζκεχζεηο κνλάδσλ, γεγνλφο πνπ επέθεξε κείσζε ηεο δήηεζεο ησλ ππεξεζηψλ 

ηνπο. Σα θηίξηα ησλ ΛΑΦ, πνπ απνδεζκεχνληαη, ζπλήζσο θαιχπηνπλ αλάγθεο άιισλ 

ππεξεζηψλ πνπ απαηηνχλ ζρεηηθή πξνζβαζηκφηεηα απφ ηελ πιεπξά ηνπ θνηλνχ (πρ 

΢ηξαηνινγηθά Γξαθεία) . 

Σα ΢ΟΑ απνηεινχλ κηα πξνζέγγηζε ηνπ ακεξηθάληθνπ κνληέινπ κέξηκλαο γηα ην 

κεηαηηζέκελν πξνζσπηθφ. ΢ε θάζε πεξηνρή επζχλεο ελφο ΢ρεκαηηζκνχ (πρ. Σαμηαξρία), 

ππάξρνπλ δηαζέζηκα δηακεξίζκαηα γηα ηηο νηθνγέλεηεο ησλ Αμησκαηηθψλ. Σα 

δηακεξίζκαηα απηά είλαη ειάρηζηα ζε ζρέζε κε ηε δχλακε πνπ ππεξεηεί ζηελ πεξηνρή 

θαη ζπλεπψο ε επηινγή γηα δηακνλή ζε απηά γίλεηαη κε βάζε ζπγθεθξηκέλα θξηηήξηα 

(πρ. έηε ππεξεζίαο, αξηζκφο ηέθλσλ, έηε πνπ κεζνιάβεζαλ απφ ηελ πξνεγνχκελε 

δηακνλή ζε ΢ΟΑ, θιπ). Σν κίζζσκα πνπ θαηαβάιιεηαη εληζρχεη ηνπο πφξνπο ηνπ 

ΣΔΘΑ. Σα ηειεπηαία ρξφληα κεηά ηελ εηζαγσγή ησλ Δπαγγεικαηηψλ Οπιηηψλ (ΔΠΟΠ) 

ζηηο Έλνπιεο Γπλάκεηο έρνπλ αξρίζεη λα νηθνδνκνχληαη κηθξά δηακεξίζκαηα γηα ηηο 

αλάγθεο ηνπο.  

Απφ ηα παξαπάλσ ζπκπεξαίλεηαη φηη θαη απηή ε θαηεγνξία αθηλήησλ δελ κπνξεί λα 

απνηειέζεη αληηθείκελν αμηνπνίεζεο.  

 

4.4.5 Πεδία Βνιήο 

 

Σα πεδία βνιήο απνηεινχλ εθηάζεηο φπνπ πξαγκαηνπνηνχληαη αζθήζεηο θαη 

εθπαηδεχζεηο γηα ηηο αλάγθεο ηνπ ζηξαηνχ κε ηε ρξήζε πξαγκαηηθψλ ππξψλ. Ζ άλαξρε 

επέθηαζε ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ έρεη, ζε νξηζκέλεο πεξηπηψζεηο, εγθισβίζεη ηέηνηνπ είδνπο 

εθηάζεηο, θαη ε ρξήζε ηνπο πιένλ δελ είλαη δπλαηφλ λα θαιχςεη ηηο βαζηθέο 

πξνυπνζέζεηο αζθάιεηαο θαη ζπλεπψο επηρεηξεζηαθήο ρξεζηκφηεηαο. Αμίδεη ζην ζεκείν 

απηφ λα αλαθεξζεί έλα παξάδεηγκα πξνζθνξάο ηνπ ΣΔΘΑ πξνο ην θνηλσληθφ ζχλνιν 

θαη ηελ βειηίσζε ηνπ επηπέδνπ δηαβίσζεο ησλ  θαηνίθσλ ηεο Θεζζαινλίθεο. Ο 

ζεκεξηλφο πεξηθεξεηαθφο δξφκνο απνηειεί κέξνο ελφο κεγάινπ ζηξαηνπέδνπ πνπ 

ρξεζηκνπνηνχζε ην ρψξν σο πεδίν βνιήο. Απφ ην ίδην ΠΒ έρεη παξαρσξεζεί έθηαζε 
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ζην Τπνπξγείν Παηδείαο πξνθεηκέλνπ λα αλεγεξζνχλ λέεο εγθαηαζηάζεηο ηνπ 

Αξηζηνηειείνπ Παλεπηζηεκίνπ.  

΢ηε ζπλέρεηα ζα επηρεηξεζεί λα δνζνχλ, κε ηε κνξθή ‘’κειέηεο πεξίπησζεο‘’ (case 

study) ε δπλαηφηεηα αμηνπνίεζεο ελφο πεδίνπ βνιήο ζηελ πεξηνρή ηεο Πξέβεδαο.  

 

4.4.6 ΢ηξαηόπεδα 

 

΢ηελ θαηεγνξία ‘’ζηξαηφπεδα’’ πεξηιακβάλνληαη ηα ππφινηπα αθίλεηα πνπ δελ 

αλαθέξζεθαλ εηδηθά. Πξφθεηηαη ινηπφλ γηα ηηο ζπκβαηηθέο εγθαηαζηάζεηο ζηξαησληζκνχ. 

Σα ζηξαηφπεδα απνηεινχλ ηε κεγαιχηεξε θαηεγνξία αθηλήησλ πνπ δηαρεηξίδεηαη ην 

ΣΔΘΑ. Απφ ηε ζηηγκή, πνπ ζχκθσλα κε ηα επηρεηξεζηαθά ζρέδηα, νη απαηηήζεηο γηα 

ζπγθεθξηκέλεο εθηάζεηο δελ αιιάδνπλ, είλαη αλακελφκελν λα δερηνχκε φηη ηα αθίλεηα 

ηεο θαηεγνξίαο απηήο απνηεινχλ ηνλ ππιψλα ηεο ιεηηνπξγίαο ησλ Δλφπισλ Γπλάκεσλ 

θαη σο ηέηνηνο είλαη αδηαπξαγκάηεπηνο. 

΢ηα πιαίζηα φκσο ηεο αλαδηνξγάλσζεο θαη πξνθεηκέλνπ ην ζηξάηεπκα λα αληαπνθξηζεί 

ζηηο νινέλα απμαλφκελεο αλάγθεο γηα δεκηνπξγία ηαρέσο θηλνχκελσλ Μνλάδσλ, 

νξηζκέλα αθίλεηα παχνπλ λα θαιχπηνπλ αλάγθεο θαη ην ΓΔ΢ ηα απνδεζκεχεη. Οη 

κεηαζηαζκεχζεηο θαη ζπγρσλεχζεηο Μνλάδσλ γίλνληαλ, έσο ηψξα, ζηα πιαίζηα 

δεκηνπξγίαο ελφο ζχγρξνλνπ θαη επέιηθηνπ ζηξαηεχκαηνο. Δθηηκάηαη φκσο φηη ε αλάγθε 

γηα επίηεπμε νηθνλνκηψλ θιίκαθαο θαη εμνηθνλφκεζε πφξσλ, κέζα απφ ηελ πεξηνξηζκφ 

ησλ ιεηηνπξγηθψλ εμφδσλ ησλ Μνλάδσλ, ζα επηηαρχλεη ηηο δηαδηθαζίεο απνδέζκεπζεο 

θαη άιισλ ζηξαηνπέδσλ.  

΢ήκεξα ην ΣΔΘΑ έρεη ζέζεη ζηε δηάζεζε ηνπ ΓΔ΢ πελήληα νθηψ (58) θελά ζηξαηφπεδα 

πξνο αμηνπνίεζε, ζε δηάθνξεο πεξηνρέο ηεο Διιάδαο. ΢ην ζεκείν απηφ ζα πξέπεη λα 

γίλεη κηα αλαθνξά ζηε δηαδηθαζία απηή. Σν ΓΔ΢ αθνχ ελεκεξσζεί γηα ηελ κε 

αλαγθαηφηεηα ρξήζεο ησλ θελψλ ζηξαηνπέδσλ απεπζχλεηαη ζηε δηαθιαδηθή Τπεξεζία  

Αμηνπνίεζεο θαη Μεηεγθαηάζηαζεο ΢ηξαηνπέδσλ (ΤΑΜ΢), ε νπνία ελεκεξψλεη γηα ην 

ζέκα ηνπο Οξγαληζκνχο Σνπηθήο Απηνδηνίθεζεο. 
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4.5 ΤΠΖΡΔ΢ΗΑ ΑΞΗΟΠΟΗΖ΢Ζ΢ ΚΑΗ ΜΔΣΔΓΚΑΣΑ΢ΣΑ΢Ζ΢ ΢ΣΡΑΣΟΠΔΓΧΝ 

 

Ζ Τπεξεζία Αμηνπνίεζεο θαη Μεηεγθαηάζηαζεο ΢ηξαηνπέδσλ, ζχκθσλα κε ηνλ 

ηδξπηηθφ Ν.2745/1999, ππάγεηαη απ’ επζείαο ζηνλ Τπνπξγφ Δζληθήο Άκπλαο θαη 

ζπγθξνηείηαη ζε επίπεδν Γηεχζπλζεο. Ζ ζπληζηψκελε ππεξεζία έρεη σο ζθνπφ ην 

ζρεδηαζκφ, πξνψζεζε, πινπνίεζε θαη δηαρείξηζε ηνπ εζληθνχ πξνγξάκκαηνο 

ζηξαηεγηθήο αλαδηάξζξσζεο ζηξαηνπέδσλ θαη έρεη ηηο αθφινπζεο αξκνδηφηεηεο: 

 α.  Πξνηείλεη ζηνλ Τπνπξγφ Πεξηβάιινληνο, Υσξνηαμίαο θαη Γεκφζησλ 

Έξγσλ ηε ρσξνζέηεζε ησλ λέσλ ζηξαηνπέδσλ ζην πιαίζην ησλ ηπρφλ πθηζηάκελσλ 

ρσξνηαμηθψλ θαη πνιενδνκηθψλ ζρεδίσλ, ζε ζπλεξγαζία κε ην Γεληθφ Δπηηειείν 

΢ηξαηνχ θαη ην Σακείν Δζληθήο Άκπλαο. 

 β. Δθπνλεί ή αλαζέηεη ηελ εθπφλεζε κειεηψλ αμηνιφγεζεο θαη 

αμηνπνίεζεο ησλ πξνο απνδέζκεπζε ρψξσλ ησλ πθηζηάκελσλ ζηξαηνπέδσλ. 

 γ. Δθπνλεί ζε ζπλεξγαζία κε ην Τπνπξγείν Πεξηβάιινληνο, 

ρσξνηαμίαο θαη Γεκφζησλ Έξγσλ, ηνπο Οξγαληζκνχο Σνπηθήο Απηνδηνίθεζεο α` θαη β` 

βαζκίδαο θαη άιινπο ζπλαξκφδηνπο θνξείο ή αλαζέηεη ηελ εθπφλεζε πνιενδνκηθψλ 

κειεηψλ θαη κειεηψλ ρξήζεσλ γεο γηα ηηο εθηάζεηο ζηξαηνπέδσλ ηα νπνία βξίζθνληαη 

εληφο θαηνηθεκέλσλ πεξηνρψλ θαη έρεη απνθαζηζηεί ε απνκάθξπλζή ηνπο. 

 δ. Γηεξεπλά θαη εηζεγείηαη ζηνλ Τπνπξγφ Δζληθήο Άκπλαο ηνπο 

πξνζθνξφηεξνπο ηξφπνπο θαη κέζα ρξεκαηνδφηεζεο γηα ηελ εθηέιεζε ηνπ 

πξνγξάκκαηνο ζηξαηεγηθήο αλαδηάηαμεο ζηξαηνπέδσλ, θαη 

 ε. Πξνσζεί, εθαξκφδεη θαη δηαρεηξίδεηαη ην πξφγξακκα ζηξαηεγηθήο 

αλαδηάηαμεο ζηξαηνπέδσλ ζην πιαίζην ηνπ Πξσηνθφιινπ ΢πλεξγαζίαο ησλ 

Τπνπξγείσλ Δζληθήο Άκπλαο θαη Πεξηβάιινληνο, Υσξνηαμίαο θαη Γεκφζησλ Έξγσλ. 

Με απφθαζε ηεο Γηνηθνχζαο Δπηηξνπήο ηνπ ΣΔΘΑ, χζηεξα απφ εηζήγεζε ηεο 

Τπεξεζίαο Αμηνπνίεζεο θαη Μεηεγθαηάζηαζεο ΢ηξαηνπέδσλ, ε νπνία εγθξίλεηαη απφ 

ηνλ Τπνπξγφ Δζληθήο Άκπλαο κεηαβηβάδνληαη θαηά θπξηφηεηα, εθκηζζψλνληαη ή 

παξαρσξνχληαη θαηά ρξήζε ηκήκαηα γεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ηνπ ΣΔΘΑ γηα ηελ 

πξνψζεζε θαη εθαξκνγή ηνπ αλσηέξσ πξνγξάκκαηνο, ρσξίο λα απαηηείηαη ζχκπξαμε 

ή άδεηα ή έγθξηζε απφ νπνηαδήπνηε άιιε αξρή ή θνξέα, θαηά παξέθθιηζε απφ ηηο 

ξπζκίζεηο δηαρείξηζεο ή δηνίθεζεο ηεο πεξηνπζίαο ηνπ θαη απφ ηηο θείκελεο δηαηάμεηο γηα 

ηα δεκφζηα θηήκαηα θαη ηα αθίλεηα ηνπ Γεκνζίνπ. Με ηελ ίδηα δηαδηθαζία θαη ηηο ίδηεο 
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παξεθθιίζεηο ην ΣΔΘΑ απνθηά αθίλεηα ηα νπνία δηαηίζεληαη απνθιεηζηηθψο γηα ηελ 

πξνψζεζε θαη εθαξκνγή ηνπ παξαπάλσ πξνγξάκκαηνο. 

Με θνηλή απφθαζε ησλ Τπνπξγψλ Δζληθήο Άκπλαο, Οηθνλνκηθψλ θαη ηνπ αξκφδηνπ 

θαηά πεξίπησζε ππνπξγνχ, ζηελ νπνία θαζνξίδνληαη νη ζρεηηθνί φξνη θαη 

πξνυπνζέζεηο, επηηξέπεηαη γηα ηελ εθαξκνγή ηνπ αλσηέξσ πξνγξάκκαηνο λα 

παξαρσξνχληαη θαηά θπξηφηεηα ή θαηά ρξήζε ρσξίο αληάιιαγκα ζην ΣΔΘΑ εθηάζεηο 

ηνπ Γεκνζίνπ θαη λνκηθψλ πξνζψπσλ δεκνζίνπ δηθαίνπ γηα ηε δεκηνπξγία λέσλ 

ζηξαηνπέδσλ.  

Οη πφξνη πνπ απνθηά ην ΣΔΘΑ απφ ηε κεηαβίβαζε ηεο θπξηφηεηαο ή άιινπ 

εκπξάγκαηνπ δηθαηψκαηνο ή απφ ηελ αμηνπνίεζε κε άιιν πξφζθνξν ηξφπν ηκεκάησλ 

ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ηνπ, θαζψο θαη νη πφξνη πνπ πξνέξρνληαη απφ ηελ πεξαηηέξσ 

δηαρείξηζε ησλ παξαπάλσ πφξσλ δηαηίζεληαη γηα ηε ρξεκαηνδφηεζε ησλ λέσλ 

ζηξαηνπέδσλ, ηε βειηίσζε ηεο ππνδνκήο ησλ ππαξρφλησλ αιιά θαη γηα ηε γεληθφηεξε 

βειηίσζε ησλ ζπλζεθψλ δηαβίσζεο ηνπ πξνζσπηθνχ ησλ Δλφπισλ Γπλάκεσλ. 

 

4.5.1 Ο ξόινο ησλ Οξγαληζκώλ Σνπηθήο Απηνδηνίθεζεο (ΟΣΑ) 

 

Ζ ΤΑΜ΢, ζηελ νπζία κεζνιαβεί κεηαμχ ηνπ Τπνπξγείνπ Δζληθήο Άκπλαο θαη ησλ 

Οξγαληζκψλ Σνπηθήο Απηνδηνίθεζεο (ΟΣΑ) πξνθεηκέλνπ λα απνδνζνχλ ηα θελά 

ζηξαηφπεδα πξνο αμηνπνίεζε. Οη ΟΣΑ είλαη νη πξψηνη πνπ ελεκεξψλνληαη γηα ηε 

δηαζεζηκφηεηα ησλ αθηλήησλ. Δθφζνλ εθθξάζνπλ ελδηαθέξνλ, είλαη ππνρξεσκέλνη λα 

ππνβάιινπλ κειέηε πνιενδφκεζεο θαη ρξήζεσο ηεο γεο ησλ απνδεζκεπκέλσλ 

ζηξαηνπέδσλ ζηελ ΤΑΜ΢. Απφ ην ζχλνιν ηεο έθηαζεο, ην 50% πνιενδνκείηαη ππέξ 

ΣΔΘΑ θαη ην ππφινηπν παξακέλεη ζηε δηάζεζε ησλ ΟΣΑ γηα δεκηνπξγία ρψξσλ 

πξαζίλνπ θαη αλαςπρήο. ΢ηε ζπλέρεηα, ελεκεξψλεηαη ην ΤΠΔΘΑ θαη ε κειέηε 

ππνβάιιεηαη γηα έγθξηζε ζην ΤΠΔΥΩΓΔ. ΢ηνλ παξαθάησ πίλαθα εκθαίλνληαη φιεο νη 

πεξηπηψζεηο φπνπ ε πξνβιεπφκελε δηαδηθαζία ζηέθζεθε κε επηηπρία, απφ ηδξχζεσο 

ηεο ΤΑΜ΢. 
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Πίλαθαο 2: Δπηηπρεκέλα Πξνγξάκκαηα Αμηνπνίεζεο Κελψλ ΢ηξαηνπέδσλ απφ ηνπο ΟΣΑ 

Πόιε 

΢πλνιηθή 
έθηαζε θελνύ 

΢ηξ/δνπ 
(ζηξέκκαηα) 

Τπέξ ΟΣΑ 
Τπέξ 
ΣΔΘΑ 

Καζηνξηά 

Α΄ ΢ηξ/δν 33 27 6 

Β΄΢ηξ/δν 101 94 7 

Γ΄΢ηξ/δν 45 25 20 

Γ΄΢ηξ/δν 100 59 41 

Κφξηλζνο   10 7 3 

Καξδίηζα   50 50 0 

Καιακπάθα   2 0 2 

΢χξνο   240 120 120 
Πεγή: Αξρείν ΤΑΜ΢ 2011. 

΢ηνλ παξαπάλσ πίλαθα είλαη εκθαλέο φηη ε πνζφζησζε ηνπ 50-50 δελ ηεξείηαη ζε φιεο 

ηηο πεξηπηψζεηο. Δπίζεο αξθεηνί Γήκνη απνζχξνπλ ην ελδηαθέξνλ ηνπο θαζφζνλ 

ζηεξνχληαη ησλ πφξσλ γηα ηε ρξεκαηνδφηεζε ησλ ππνδνκψλ φπσο δξφκνη, 

απνρεηεπηηθφ δίθηπν, ειεθηξνδφηεζε πνπ πξνβιέπνπλ νη πνιενδνκηθέο κειέηεο. Έηζη 

πνιιά αθίλεηα θαηαιήγνπλ ζηα ‘’αδήηεηα’’ θαη ε ΤΑΜ΢ είλαη ππνρξεσκέλε απφ ηνλ 

ηδξπηηθφ ηεο λφκν λα εγθαηαιείςεη ηηο πξνζπάζεηεο αμηνπνίεζεο ηνπ θελνχ 

ζηξαηνπέδνπ. Σν αθίλεην επηζηξέθεη ζην ΣΔΘΑ, ην νπνίν κε ηε ζεηξά ηνπ επηρεηξεί λα 

ην κηζζψζεη ή λα ην εθπνηήζεη κέζσ ησλ πξνβιεπφκελσλ δηαδηθαζηψλ ηνπ αλνηρηνχ 

δηαγσληζκνχ.   

Ζ εκπεηξία απφ ηε ιεηηνπξγία ηεο ΤΑΜ΢, κέρξη ζήκεξα, έξρεηαη λα απνδείμεη ηελ 

απνπζία θεληξηθήο πνιηηηθήο φζνλ αθνξά ηελ αμηνπνίεζε ησλ αθηλήησλ. Δπηπιένλ ε 

‘’ραιαξή’’ πξνζέγγηζε ηεο αμηνπνίεζεο ησλ αθηλήησλ ηνπ ΣΔΘΑ, πνπ έρεη θαηαιήμεη 

ζηελ δσξεάλ παξαρψξεζε εθηάζεσλ ζηνπο Γήκνπο, ρσξίο αληαιιαγή, έρεη 

ζπξξηθλψζεη ηελ πεξηνπζία ηνπ. Ζ λννηξνπία απηή έρεη ηεο ξίδεο ηεο, ζπλ ηνηο άιινηο, 

θαη ζηελ άγλνηα εθείλσλ πνπ απνθαζίδνπλ ζρεηηθά κε ηελ πξαγκαηηθή αμία ηνπ 

παξάγνληα γε. 

Ο ηδξπηηθφο λφκνο ηεο ΤΑΜ΢ πξνζθέξεη έλα κέζν γηα ειάθξπλζε ηνπ θξαηηθνχ 

πξνυπνινγηζκνχ. Οη πνιενδνκεκέλεο εθηάζεηο, πνπ πεξηέξρνληαη ζηελ αξκνδηφηεηα 

ηνπ ΣΔΘΑ, κπνξνχλ λα απνθέξνπλ πξνζφδνπο γηα λα ρξεκαηνδνηήζεη ηηο αλάγθεο 

ηνπ. Με ηνλ ηξφπν απηφ ζα είλαη δπλαηή ε απνδέζκεπζε θνλδπιίσλ ηνπ θξαηηθνχ Π/Τ 

θαη ε δηάζεζή ηνπο ζε άιιεο δξαζηεξηφηεηεο.  
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4.6 ΜΔΛΔΣΖ ΠΔΡΗΠΣΧ΢Ζ΢ ΑΞΗΟΠΟΗΖ΢Ζ΢  ΢ΣΡΑΣΟΠΔΓΟΤ 

 

Γηα ηελ κειέηε πνπ ζα αθνινπζήζεη, είλαη ζεκαληηθφ λα γλσξίδνπκε φηη επηηξέπεηαη ε 

εθπνίεζε αθηλήηνπ πξνο ηξίηνπο κε δεκνπξαζία. Απαηηείηαη εληνιή ηνπ Τπνπξγείνπ 

Οηθνλνκηθψλ γηα ηελ εθπνίεζε αθηλήηνπ, ζχκθσλε γλψκε ηνπ Τπνπξγείνπ 

Πεξηβάιινληνο θαη πξαθηηθφ εθηίκεζεο απφ ην ΢ψκα Οξθσηψλ Δθηηκεηψλ.  

Γηα λα δνζεί κηα εηθφλα ηεο δπλακηθφηεηαο πνπ ππνθξχπηεηαη ζηελ δεκφζηα αθίλεηε 

πεξηνπζία επηιέρζεθε λα κειεηεζεί σο κεκνλσκέλε πεξίπησζε ην ΢ηξαηφπεδν 

‘’Σζαθαιψηνπ’’ πνπ βξίζθεηαη ζην λνκφ Πξεβέδεο. Πξφθεηηαη γηα έθηαζε 94.000 

ηεηξαγσληθψλ κέηξσλ, πνπ εθάπηεηαη πιένλ ηνπ νηθηζκνχ ‘’Παληνθξάηνξα’’, θαη 

βξίζθεηαη 4 ρικ δπηηθά ηεο πφιεο ηεο Πξέβεδαο. Βξέρεηαη απφ ηηο δχν πιεπξέο ηνπ απφ 

ην Ηφλην Πέιαγνο, φπσο θαίλεηαη θαη ζην πνιενδνκηθφ δηάγξακκα 1. Σν αθίλεην  

απαιινηξηψζεθε ην 1928 θαη ζηνίρηζε 78.000δξρ. Αλήθεη ζηελ αξκνδηφηεηα ηνπ ΣΔΘΑ 

θαη ην ρξεζηκνπνηνχζε ν ζηξαηφο σο πεδίν βνιήο έσο θαη ην 1956. Απφ ηφηε έπαςε λα 

ρξεζηκνπνηείηαη δηφηη ζηε λνηηναλαηνιηθή πιεπξά ηνπ (παξαζαιάζζηα) ε πνιηηεία 

πξνζέθεξε γε ζηνπο παιηλλνζηνχληεο θαη γξήγνξα ε πεξηνρή θαηνηθήζεθε.   

Γηάγξακκα 1 : Σνπνγξαθηθφ Πεδίνπ Βνιήο Πξέβεδαο                                                                                                                      

 

Πεγή: Σκήκα Πνιενδνκίαο Γήκνπ Πξέβεδαο 
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Ο ρψξνο δηεθδηθήζεθε γηα πξψηε θνξά ζηηο αξρέο ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1980 απφ ηνλ 

δήκν Πξέβεδαο κε ζθνπφ λα γίλεη πάξθν, αιιά ηειηθά ε πξνζπάζεηα δελ είρε ζεηηθή 

εμέιημε. ΢ηα κέζα ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1980 θάηνηθνη ηεο πεξηνρήο, ρεηξαγσγεκέλνη απφ 

ηνπηθνχο παξάγνληεο εηζέβαιιαλ ζην ρψξν θαη θχηεςαλ πεχθα. Ζ εηζαγγειία επελέβε 

απηεπάγγειηα θαη άζθεζε δηψμεηο γηα θαηαπάηεζε δεκφζηαο πεξηνπζίαο. Δθείλα ηα 

δέληξα έρνπλ ζρεκαηίζεη, ζήκεξα, έλα ππθλφ πεπθνδάζνο απαξάκηιιεο νκνξθηάο. 

 

4.6.1 Αμηνπνίεζε Μέζσ Δθπνίεζεο  

 

Ζ πεξηνρή ζήκεξα απνηειεί κία απφ ηηο θπζηθέο πξνεθηάζεηο ηεο πφιεο θαη ε γεηηλίαζή 

ηεο κε ην απέξαλην γαιάδην ηνπ Ηνλίνπ έρεη πξνζδψζεη κεγάιε αμία ζηελ γε. Δλδεηθηηθά 

ζα πξέπεη λα αλαθεξζεί φηη ε αληηθεηκεληθή αμία ελφο γεσηεκαρίνπ, ζχκθσλα κε ηα 

ζηνηρεία ηεο ΓΟΤ Πξεβέδεο αλέξρεηαη ζε 7.000 επξψ ην ζηξέκκα, αλάινγα κε ηε ζέζε 

ηνπ θαη κπνξεί λα δηπιαζηαζηεί ζε πεξίπησζε πνπ απηφ εθάπηεηαη ζηνλ αηγηαιφ. Δίλαη 

γλσζηφ φκσο φηη ε αληηθεηκεληθή αμία δελ έρεη θακία ζρέζε κε ηελ πξαγκαηηθή, 

αγνξαία, αμία ελφο νηθνπέδνπ. Παξάγνληεο ηεο ηνπηθήο κεζηηηθήο αγνξάο, κε βάζε ην 

χςνο ησλ ηηκψλ ησλ αγνξαπσιεζηψλ, πνπ έρνπλ ιάβεη ρψξα ζε πεξηνρή 

βνξεηναλαηνιηθά ηνπ πεδίνπ βνιήο (θαη ρσξίο λα ‘’βιέπνπλ’’ ζάιαζζα) εθηηκνχλ φηη ε 

αμία ηνπ Πεδίνπ Βνιήο θπκαίλεηαη κεηαμχ 100-150.000 επξψ ην ζηξέκκα. Σν ίδην χςνο 

ηηκψλ επηβεβαηψζεθε θαη απφ ζπκβνιαηνγξάθν ηεο πεξηνρήο (πνπ δήηεζε φκσο λα κελ 

αλαθεξζεί ην φλνκά ηνπ ζηελ εξγαζία απηή). Ζ δηαθνξά ηεο αληηθεηκεληθήο απφ ηελ 

αγνξαία αμία, πνπ ζηε ζπγθεθξηκέλε πεξίπησζε κπνξεί λα θπκαλζεί κεηαμχ 1070-

1428% ακθηζβεηεί επζέσο ηελ αθξίβεηα ηεο απνηίκεζεο πνπ επηρείξεζε ην ΣΔΘΑ ην 

2002. Δπηπιένλ ε παξαπάλσ δηαπίζησζε θαζηζηά ηηο δηάθνξεο απνηηκήζεηο πνπ 

θπθινθνξνχλ ζην έληππν ηχπν σο επηθνηλσληαθφ ειηγκφ, θαζφζνλ δελ δηεπθξηλίδεηαη ε 

κέζνδνο πνπ έρεη ρξεζηκνπνηεζεί. Άιισζηε νπδεκία ζεκαζία έρεη ε πιεξνθνξία απηή 

εάλ δελ είλαη εθηθηή ε αμηνπνίεζε ηεο ελ ιφγσ αθίλεηεο πεξηνπζίαο. 

Δθφζνλ ινηπφλ πνιενδνκεζεί ν ππφςε ρψξνο (50% νηθφπεδα θαη 50% πξάζηλν), θαη 

ραξαρηνχλ δξφκνη, ζα κπνξνχζε λα πξνθχςεη κηα εθκεηαιιεχζηκε έθηαζε 40 

ζηξεκκάησλ. Με έλαλ ινηπφλ γξήγνξν ππνινγηζκφ θαη κε βάζε ηηο παξαπάλσ 

εθηηκήζεηο, πξνθχπηεη κηα αμία ησλ 4-6.000.000 επξψ. ΢ην ζεκείν απηφ φκσο ζα 

πξέπεη λα αλαθέξνπκε φηη ε κέζνδνο ησλ ζπγθξίζηκσλ ζπλαιιαγψλ πνπ 

ρξεζηκνπνηνχκε, αλ θαη είλαη επξέσο δηαδεδνκέλε ζην ρψξν ηνπ Real Estate, θαζφζνλ 
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ζηεξίδεηαη ζην λφκν ηεο ‘’Πξνζθνξάο θαη Εήηεζεο’’, εληνχηνηο δελ απνδίδεη αθξηβψο 

ηελ αμία ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο. Φαίλεηαη λα ππάξρνπλ δχν πεξηνξηζκνί: 

 α) Ο λφκνο ηεο πξνζθνξάο θαη ηεο δήηεζεο κπνξεί λα επεξεάζεη ηηο ηηκέο 

θαζφζνλ ζα δεκηνπξγεζεί κηα ‘’ππεξπξνζθνξά’’ ζηελ πεξηνρή πνπ πηζαλφλ λα 

ζπκπηέζεη ηηο ηηκέο. Απφ ηελ άιιε πιεπξά ε αληηιακβαλφκελε ππεξαμία πνπ ζεσξεί φηη 

απνιακβάλεη ν ελδηαθεξφκελνο αγνξαζηήο ίζσο δψζεη αθφκε κεγαιχηεξε ψζεζε. Ζ 

πεξηνρή ζεσξείηαη ‘’θηιέην’’, έρνληαο ην Ηφλην θαη ηελ απέξαληε ζέα σο ηε Λεπθάδα απφ 

ηε λφηηα πιεπξά θαη έλα πεπθνδάζνο απφ ηε δπηηθή πιεπξά. 

 β) Ζ θξίζε πνπ δηέξρεηαη ε ρψξα ίζσο λα δπζθνιέςεη ηελ εμεχξεζε 

αγνξαζηψλ γηα ην ζχλνιν ηεο έθηαζεο. Σν πηζαλφηεξν είλαη λα βξεζνχλ 

ελδηαθεξφκελνη αγνξαζηέο γηα ηα παξαζαιάζζηα θαη γηα ηα ππφινηπα λα απαηηεζεί 

κεγαιχηεξν δηάζηεκα. 

 

4.6.2 Αμηνπνίεζε Μέζσ ΢ΓΗΣ γηα ηελ Καηαζθεπή Μαξίλαο ΢θαθώλ 

 

Ζ αλάιπζε πνπ πξνεγήζεθε ζηεξίδεηαη ζην ζεκεξηλφ ηξφπν κε ηνλ νπνίν 

αληηκεησπίδεη ε πνιηηεία ηελ έλλνηα ‘’αμηνπνίεζε ζηξαηνπέδσλ’’. ΢ηε ζπλέρεηα ζα 

επηρεηξεζεί κηα δηαθνξεηηθή πξνζέγγηζε ηεο έλλνηαο απηήο, φπνπ ε ζπκκεηνρή ηεο 

ηδησηηθήο πξσηνβνπιίαο ζα απνηειέζεη ηνλ θχξην ππιψλα. 

Έζησ φηη ζηελ παξαπάλσ πεξηνρή, πνπ έρεη ήδε πνιενδνκεζεί απφ ηνλ δήκν, δελ 

επηιέγεηαη ε πψιεζε νηθνπέδσλ αιιά ε αλέγεξζε μελνδνρείνπ 5 αζηέξσλ θαη 

αληίζηνηρνπ επηπέδνπ καξίλαο γηα ειιηκεληζκφ ζθαθψλ θαη πινίσλ. Σν ΣΔΘΑ ζα 

παξαρσξήζεη ηελ έθηαζε ησλ 47 ζηξεκκάησλ (50% ησλ ζπλνιηθήο έθηαζεο) κέζσ 

δηαγσληζκνχ γηα ηελ αλέγεξζε ησλ παξαπάλσ εγθαηαζηάζεσλ. Με ηε βνήζεηα ησλ 

΢ΓΗΣ ζα επηιεγεί αλάδνρνο πνπ ζα θαηαζθεπάζεη θαη ζα δηαρεηξίδεηαη ηφζν ην 

μελνδνρείν φζν θαη ηε καξίλα. Ζ εκπεηξία ππάξρεη θαζφζνλ κε ηνλ ηξφπν απηφ έρεη 

θαηαζθεπαζηεί θαη παξαρσξεζεί ε ιεηηνπξγία ηεο καξίλαο ηεο Λεπθάδαο.  

Γηα ηελ αλάιπζε ηνπ θφζηνπο, ζρεηηθά κε ηελ θαηαζθεπή θαη ιεηηνπξγία ηεο καξίλαο, 

ρξεζηκνπνηνχληαη ζρεδφλ απηνχζηα ηα ζηνηρεία πνπ καο παξείρε ν Γηεπζχλσλ 

΢χκβνπινο ηεο καξίλαο Λεπθάδαο, θ.΢ππξίδσλ Γαιιφο. 

Τπνζέηνπκε ινηπφλ φηη ζα απαηηεζνχλ πεξίπνπ 4 ζηξέκκαηα γηα ηελ θαηαζθεπή ηεο 

καξίλαο πνπ ζα δίλεη ηε δπλαηφηεηα λα ειιηκελίδνληαη πεξίπνπ 600 ζθάθε, αλάινγα κε 
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ην κέγεζνο απηψλ. Γελ ζα απαηηεζεί ρψξνο ζηάζκεπζεο ζθαθψλ ζηελ μεξά θαζφζνλ 

θάηη ηέηνην δελ ζα ζπκβάδηδε κε ηνλ πνιπηειή ραξαθηήξα ηνπ μελνδνρείνπ πνπ 

πξφθεηηαη λα αλεγεξζεί. Σν θφζηνο πξνυπνινγίδεηαη ζε 30 εθαη. επξψ θαη είλαη δπλαηφλ 

ην 50% λα θαιπθζεί απφ πφξνπο ηεο Δπξσπατθήο Έλσζεο. ΢πλεπψο ε ηδησηηθή 

ζπκκεηνρή κπνξεί λα πεξηνξηζζεί ζε 15 εθαη.επξψ. 

Σν πξνζσπηθφ πνπ ζα απαηηεζεί ζε κφληκε βάζε αλέξρεηαη ζε 15 άηνκα. Καηά ηελ 

πςειή πεξίνδν (Απξίιηνο-Οθηψβξηνο) ζα πξνζιακβάλνληαη πεξίπνπ 20 επνρηθνί 

ππάιιεινη δηαθφξσλ εηδηθνηήησλ. Δπηπιένλ νη επαγγεικαηίεο ησλ ζπλαθψλ 

επαγγεικάησλ πνπ ζα ζπλεξγάδνληαη κε ηελ καξίλα, γηα λα ηεο πξνζθέξνπλ 

ζπκπιεξσκαηηθέο ππεξεζίεο θαη δηάθνξα πξντφληα, αλέξρνληαη ζε πεξίπνπ 100.   

Σα έζνδα πξνβιέπεηαη λα αλέιζνπλ ζε 2,5 εθαη επξψ ην ρξφλν θαη ζηνλ ππνινγηζκφ 

ησλ κειινληηθψλ εζφδσλ ζα ζπλεθηηκεζεί κηα κεηξηνπαζήο αχμεζε ηνπ 1%. Σν ΣΔΘΑ 

ζα αμηψζεη ηελ θαηαβνιή δχν εηδψλ κηζζσκάησλ: 

 α) έλα ζηαζεξφ πνζφ πνπ ζα αληηθαηνπηξίδεη ηελ αμία ηεο γεο πνπ έρεη 

παξαρσξεζεί θαη κπνξεί λα θπκαλζεί ζην χςνο ησλ 700.000€ ην ρξφλν κε κηα 

πξνζαχμεζε ηνπ 1% γηα ηα επφκελα ρξφληα θαη 

 β) έλα επηπιένλ πνζφ πνπ ζα ζπλαξηάηαη κε ην χςνο ησλ εηήζησλ εζφδσλ 

ηεο καξίλαο. Έζησ φηη ην πνζνζηφ ζα αλέξρεηαη ζε 13% επί ησλ ζπλνιηθψλ πσιήζεσλ 

(φπσο πξνβιέπεη θαη ε ζχκβαζε ηεο καξίλαο ηεο Λεπθάδαο).  

 Ζ δηάξθεηα ηεο ζχκβαζεο, πξνθεηκέλνπ λα ζπλερηζηεί ε χπαξμε αληηζηνηρίαο κε ηα 

δεδνκέλα ηεο καξίλαο ηεο Λεπθάδαο νξίδεηαη ζε 40 έηε θαη ζα απνηειέζεη βάζε γηα ηε 

κειέηε πεξίπησζεο. 

΢ηνλ Πίλαθα 2, πνπ αθνινπζεί, ππνινγίδεηαη ε Παξνχζα Αμία ησλ κηζζσκάησλ πνπ 

πξφθεηηαη λα εηζπξάμεη ην ΣΔΘΑ ζχκθσλα κε ηηο ππνζέζεηο πνπ έρνπλ ήδε 

δηαηππσζεί. Αλαιπηηθφηεξα ζηε ζηήιε ‘’Δηήζηα έζνδα’’ γίλεηαη κηα εθηίκεζε ησλ εζφδσλ 

ηεο καξίλαο ηα νπνία πξνζαπμάλνληαη θαηά 1% γηα ηα επφκελα 40 έηε. ΢ηε επφκελε 

ζηήιε ‘’΢ηαζεξφ κίζζσκα’’ ππνινγίδεηαη ην πνζφ πνπ πξνθχπηεη απφ ηε ζπκβαηηθή 

ππνρξέσζε θαη ην νπνίν επίζεο πξνζαπμάλεηαη θαηά 1%. Ζ ζηήιε ‘’Ύςνο κεηαβιεηνχ 

κηζζψκαηνο’’ αλαθέξεηαη ζην πνζνζηφ ηνπ 13% επί ησλ εηήζησλ εζφδσλ ηεο καξίλαο. 

Σν πνζνζηφ παξακέλεη ζηαζεξφ θαηά ηε δηάξθεηα ηεο ζχκβαζεο. Αθνινπζεί ε ζηήιε 

φπνπ εκθαλίδεη ηηο ζπλνιηθέο πξνζφδνπο ηνπ ΣΔΘΑ απφ ηελ παξαρψξεζε ηεο έθηαζεο 

ησλ 4 ζηξεκκάησλ γηα ηελ θαηαζθεπή θαη ιεηηνπξγία ηεο καξίλαο απφ ηελ πιεηνδφηξηα 

εηαηξεία. Ζ ηειεπηαία ζηήιε κεηαηξέπεη ηελ αμία ησλ ζπλνιηθψλ εηζπξάμεσλ (53,1 εθαη. 

επξψ) ζηε ζεκεξηλή ηνπο αμία (17,8 εθαη επξψ). Γηα ηνλ ππνινγηζκφ ηεο παξνχζαο 
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αμίαο ρξεζηκνπνηήζεθε σο πξνεμνθιεηηθφ επηηφθην ην 6%, θαζφζνλ απηφ απνηειεί ην 

επηηφθην ησλ 10εηψλ νκνιφγσλ ηνπ Διιεληθνχ Γεκνζίνπ. Όπσο έρεη ήδε αλαθεξζεί 

ζην θεθ.2 ηεο παξνχζαο εξγαζίαο, ε κεγαιχηεξε δηάξθεηά ηνπο ζε ζρέζε κε έληνθα 

γξακκάηηα αληαλαθιά ζε πην αμηφπηζην βαζκφ ην θφζηνο δαλεηζκνχ (Αξηίθεο Π, 2010). 

Ο πίλαθαο 2 καο επηηξέπεη κε κηα γξήγνξε καηηά λα δηαθξίλνπκε φηη ε αμηνπνίεζε ηνπ 

ρψξνπ κφλν κε ηελ θαηαζθεπή καξίλαο θαηαθέξλεη λα επηηχρεη θαιχηεξν απνηέιεζκα 

ζε ζρέζε κε ηελ ελαιιαθηηθή επηινγή ηεο εθπνίεζεο ηνπ ρψξνπ. Σν πνζφ πνπ 

εθηηκήζεθε φηη ζα κπνξνχζε λα εηζπξάμεη ην ΣΔΘΑ απφ ηελ εθπνίεζε ησλ 

πνιενδνκεκέλσλ 40 ζηξεκκάησλ αλέξρεηαη ζε 4-6.000.000 επξψ. Απνδεηθλχεηαη φηη 

ζε κφιηο 5-7 ρξφληα κπνξεί λα θαιπθζεί ην πνζφ απηφ απφ ηηο πξνζφδνπο ησλ 

κηζζσκάησλ. ΢πλεπψο γηα ηα επφκελα 33-35 έηε ην ΣΔΘΑ ζα κπνξεί λα απνιακβάλεη 

φρη κφλν ζηαζεξέο ξνέο αιιά δελ ζα απνιέζεη θαη ηελ ηδηνθηεζία ηνπ ρψξνπ. 

 
Πίλαθαο 3 : Τπνινγηζκφο Παξνχζαο Αμίαο Μηζζσκάησλ Μαξίλαο γηα ηε Γηάξθεηα ηεο ΢χκβαζεο 

        

ΔΣΟ΢ ΔΣΖ΢ΗΑ Δ΢ΟΓΑ 
΢ΣΑΘΔΡΟ 
ΜΗ΢ΘΧΜΑ 

ΤΦΟ΢ 
ΜΔΣΑΒΛΖΣΟΤ 
ΜΗ΢ΘΧΜΑΣΟ΢ 

΢ΤΝΟΛΟ 
ΔΗ΢ΠΡΑΞΔΧΝ 

ΓΗΑ ΣΔΘΑ 

ΠΑΡΟΤ΢Α 
ΑΞΗΑ 

ΔΗ΢ΠΡΑΞΔΧΝ 

  

1 2.500.000,00 700.000,00 325.000,00 1.025.000,00 966.981,13   

2 2.525.000,00 707.000,00 328.250,00 1.035.250,00 934.594,20   

3 2.550.250,00 714.070,00 331.532,50 1.045.602,50 890.509,57   

4 2.575.752,50 721.210,70 334.847,83 1.056.058,53 848.504,40   

5 2.601.510,03 728.422,81 338.196,30 1.066.619,11 808.480,61   

6 2.627.525,13 735.707,04 341.578,27 1.077.285,30 770.344,73   

7 2.653.800,38 743.064,11 344.994,05 1.088.058,15 734.007,72   

8 2.680.338,38 750.494,75 348.443,99 1.098.938,74 699.384,71   

9 2.707.141,76 757.999,69 351.928,43 1.109.928,12 666.394,87   

10 2.734.213,18 765.579,69 355.447,71 1.121.027,40 634.961,15   

11 2.761.555,31 773.235,49 359.002,19 1.132.237,68 605.010,15   

12 2.789.170,87 780.967,84 362.592,21 1.143.560,06 576.471,93   

13 2.817.062,58 788.777,52 366.218,13 1.154.995,66 549.279,86   

14 2.845.233,20 796.665,30 369.880,32 1.166.545,61 523.370,43   

15 2.873.685,53 804.631,95 373.579,12 1.178.211,07 498.683,15   

16 2.902.422,39 812.678,27 377.314,91 1.189.993,18 475.160,36   

17 2.931.446,61 820.805,05 381.088,06 1.201.893,11 452.747,14   

18 2.960.761,08 829.013,10 384.898,94 1.213.912,04 431.391,14   

19 2.990.368,69 837.303,23 388.747,93 1.226.051,16 411.042,50   

20 3.020.272,38 845.676,27 392.635,41 1.238.311,67 391.653,70   

21 3.050.475,10 854.133,03 396.561,76 1.250.694,79 373.179,47   

22 3.080.979,85 862.674,36 400.527,38 1.263.201,74 355.576,67   

23 3.111.789,65 871.301,10 404.532,65 1.275.833,76 338.804,18   
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24 3.142.907,55 880.014,11 408.577,98 1.288.592,09 322.822,85   

25 3.174.336,62 888.814,25 412.663,76 1.301.478,01 307.595,36   

26 3.206.079,99 897.702,40 416.790,40 1.314.492,79 293.086,14   

27 3.238.140,79 906.679,42 420.958,30 1.327.637,72 279.261,33   

28 3.270.522,20 915.746,21 425.167,89 1.340.914,10 266.088,62   

29 3.303.227,42 924.903,68 429.419,56 1.354.323,24 253.537,27   

30 3.336.259,69 934.152,71 433.713,76 1.367.866,47 241.577,97   

31 3.369.622,29 943.494,24 438.050,90 1.381.545,14 230.182,78   

32 3.403.318,51 952.929,18 442.431,41 1.395.360,59 219.325,10   

33 3.437.351,70 962.458,47 446.855,72 1.409.314,20 208.979,58   

34 3.471.725,21 972.083,06 451.324,28 1.423.407,34 199.122,05   

35 3.506.442,47 981.803,89 455.837,52 1.437.641,41 189.729,50   

36 3.541.506,89 991.621,93 460.395,90 1.452.017,82 180.780,00   

37 3.576.921,96 1.001.538,15 464.999,85 1.466.538,00 172.252,64   

38 3.612.691,18 1.011.553,53 469.649,85 1.481.203,38 164.127,51   

39 3.648.818,09 1.021.669,07 474.346,35 1.496.015,42 156.385,65   

40 3.685.306,27 1.031.885,76 479.089,82 1.510.975,57 149.008,97   

΢ύλνια 122.215.933,40 34.220.461,35 15.888.071,34 50.108.532,69 17.770.397,11   

 

 

4.6.3 Αμηνπνίεζε Μέζσ ΢ΓΗΣ γηα ηελ Αλέγεξζε Ξελνδνρεηαθήο Μνλάδαο 

 

Γηα ηνλ ππνινγηζκφ ησλ αληίζηνηρσλ ζηνηρείσλ γηα ηελ μελνδνρεηαθή κνλάδα ιήθζεθαλ 

ππφςε ηα δεδνκέλα πνπ αληιήζεθαλ απφ ζπλέληεπμε κε ηνλ θ.Εαραξία Καηνπψδε 

ππεχζπλν Πσιήζεσλ ηνπ μελνδνρείνπ ‘’Hotel Porto Galini’’ πνπ βξίζθεηαη ζηε 

Λεπθάδα. Σα ζηνηρεία πνπ ζα ρξεζηκνπνηεζνχλ ζα είλαη απηά πνπ ηζρχνπλ γηα ην ελ 

ιφγσ μελνδνρείν 5 αζηέξσλ, πξνθεηκέλνπ λα δνζεί κηα φζν ην δπλαηφλ ξεαιηζηηθή 

πξνζέγγηζε ζην ζέκα.  

Έζησ ινηπφλ φηη επηιέγεηαη ε αλέγεξζε μελνδνρεηαθνχ ζπγθξνηήκαηνο δπλακηθφηεηαο 

150 δσκαηίσλ (πεξίπνπ 450 θιηλψλ). Μηα ηέηνηα επηινγή εθηηκάηαη φηη απαηηεί ηελ 

θαηαζθεπή 11.000 ηεηξαγσληθψλ κέηξσλ, καδί κε ηε δηακφξθσζε ησλ εμσηεξηθψλ 

ρψξσλ (πηζίλεο θιπ). Ζ εθηίκεζε ηνπ θφζηνπο θαηαζθεπήο θαη εμνπιηζκνχ ελφο 

μελνδνρείνπ εμαξηάηαη ζαθψο απφ ηελ επηινγή ηεο αγνξάο ζηφρνπ. Γηα απινπνίεζε 

ησλ παξαδνρψλ ζα δερηνχκε ηελ εθηίκεζε ηνπ θ.Εαραξία Καηνπψδε γηα 1.500 

επξψ/ηεηξαγσληθφ κέηξν. Απηφ δηακνξθψλεη ην ζπλνιηθφ θφζηνο θαηαζθεπήο ζε 

16.500.000 επξψ ρσξίο λα ππνινγηζζεί ην θφζηνο ηεο γεο. Σν θφζηνο θαηαζθεπήο, 

φπσο θαη ζηελ πεξίπησζε ηεο καξίλαο, δελ απνηειεί πεξηνξηζηηθφ παξάγνληα θαζφζνλ 
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ην ΣΔΘΑ δελ πξφθεηηαη λα ζπκκεηάζρεη ζηε ρξεκαηνδφηεζε. Δπηπιένλ ν λένο 

αλαπηπμηαθφο λφκνο πξνβιέπεη ελίζρπζε ηέηνηνπ είδνπο επηρεηξεκαηηθψλ 

δξαζηεξηνηήησλ, απφ ηελ νπνία κπνξεί λα επσθειεζεί ε πιεηνδφηξηα εηαηξεία. 

Θα απαηηεζνχλ 10 άηνκα κφληκν πξνζσπηθφ θαη πεξίπνπ 80 επνρηαθνί μελνδνρν-

ππάιιεινη. Θα ζεσξήζνπκε φηη ε ζεδφλ δηαξθεί θαη εδψ απφ Απξίιην έσο Οθηψβξην. 

Δπηπιένλ νη επαγγεικαηίεο ησλ ζπλαθψλ επαγγεικάησλ πνπ ζπλεξγάδνληαη κε ηελ 

μελνδνρεηαθή κνλάδα, γηα παξνρή ζπκπιεξσκαηηθψλ ππεξεζηψλ θαη πξντφλησλ, 

αλέξρνληαη ζε πεξίπνπ 70. 

Σα ζπλνιηθά έζνδα εθηηκάηαη φηη ηελ πξψηε πεξίνδν ιεηηνπξγίαο ηνπ ζα αλέιζνπλ ζε 

2.500.000 επξψ. Γελ γλσξίδνπκε αλ ππάξρεη ΢ΓΗΣ ηέηνηαο κνξθήο θαη ζπλεπψο ην 

χςνο ηνπ εηήζηνπ κηζζψκαηνο πνπ ζα απνδίδεηαη ζην ΣΔΘΑ πξέπεη λα ππνινγηζζεί κε 

δηαθνξεηηθφ ηξφπν. Θα ρξεζηκνπνηεζεί ε εθηίκεζε ηνπ θ.Εαραξία Καηνπψδε φηη γηα λα 

είλαη απνδνηηθφ έλα μελνδνρείν ζα πξέπεη λα ππνινγίδεη ην 20-25% ησλ εζφδσλ ηνπ 

γηα θάιπςε ησλ απνζβέζεσλ. Με βάζε απηφ θαη ζεσξψληαο φηη ε αμία ηεο γεο 

αλέξρεηαη ζην 1/3 ηνπ θφζηνπο θαηαζθεπήο, γηα ιφγνπο απινπνίεζεο ζα δερζνχκε φηη 

ην 8% ησλ εζφδσλ (πνπ θαιχπηεη ην 1/3 ησλ απνζβέζεσλ) αληηζηνηρεί ζην θφζηνο 

απφθηεζεο ηεο γεο κε ην νπνίν δελ επηβαξχλεηαη ν αλάδνρνο. Απηφ ζα απνηειέζεη ην 

πνζνζηφ γηα ηνλ ππνινγηζκφ ηνπ κεηαβιεηνχ κηζζψκαηνο. Δπηπιένλ ζα πξέπεη λα 

ζέζνπκε θαη έλα ζηαζεξφ κίζζσκα πνπ δελ ζα εμαξηάηαη απφ ηελ δηακφξθσζε ησλ 

πσιήζεσλ. Θα νξίζνπκε ην πνζφ απηφ ζε 200.000 επξψ ην ρξφλν, δερφκελνη ηα 

απμεκέλα ιεηηνπξγηθά έμνδα θαη ζπλεπψο ην κηθξφηεξν πεξηζψξην θέξδνπο ζε ζρέζε 

κε ηε καξίλα, πξνζαπμαλφκελν θαηά 1% γηα ηα επφκελα 40 έηε. 

΢ηνλ Πίλαθα 3, πνπ αθνινπζεί, παξνπζηάδεηαη ε αλακελφκελε πνξεία ησλ εηζπξάμεσλ 

ηνπ ΣΔΘΑ απφ ηελ παξαρψξεζε ησλ 43 ζηξεκκάησλ (απφ ηα ζπλνιηθά 47 

πνιενδνκεκέλα ζηξέκκαηα, ηα 4 έρνπλ δηαηεζεί γηα ηελ αλέγεξζε ησλ εγθαηαζηάζεσλ 

ηεο καξίλαο). ΢ηε ζηήιε ‘’Δηήζηα έζνδα’’ θαηαγξάθεηαη ε εθηίκεζε ησλ εζφδσλ πνπ 

αλακέλεηαη λα απνθέξεη ζηνλ ηδηψηε αλάδνρν ε ιεηηνπξγία ηεο μελνδνρεηαθήο κνλάδαο. 

Σν πνζφ απηφ πξνζαπμάλεηαη θαηά ην κεηξηνπαζέο 1% γηα ηε ζπλνιηθή δηάξθεηα ηεο 

ζχκβαζεο παξαρψξεζεο. ΢ηελ επφκελε ζηήιε εκθαλίδεηαη ην ζηαζεξφ κίζζσκα, ην 

νπνίν αλαπξνζαξκφδεηαη θαη απηφ κε ην πνζνζηφ 1%. ΢ηε ζπλέρεηα ππνινγίδεηαη ην 

κεηαβιεηφ κίζζσκα κε ην επίζεο ζπληεξεηηθφ, ζε ζρέζε κε εθείλν ηεο καξίλαο, 

πνζνζηφ ηνπ 8%. ΢ηελ επφκελε ζηήιε εκθαλίδνληαη αζξνηζηηθά ηα αλακελφκελα γηα ην 

ΣΔΘΑ κηζζψκαηα θαη ζηελ ηειεπηαία ππνινγίδεηαη ε παξνχζα αμία απηψλ κε ην ίδην 

πξνεμνθιεηηθφ επηηφθην πνπ ρξεζηκνπνηήζεθε θαη γηα ηελ πεξίπησζε ηεο καξίλαο, δει 

ην 6%.  
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Σα δεδνκέλα ηεο ηειεπηαίαο ζηήιεο απνδεηθλχνπλ φηη ε εθκεηάιιεπζε ηνπ πεδίνπ 

βνιήο κε ηελ παξαρψξεζή ηνπ γηα αλέγεξζε κφλν ηεο μελνδνρεηαθήο κνλάδαο, 

απνδίδεη ζαθψο πεξηζζφηεξν απφ ηελ εθπνίεζή ηνπ. Έηζη ινηπφλ ην πνζφ ησλ 4-

6.000.000 επξψ πνπ εθηηκάηαη φηη ζα απνθέξεη ε εθπνίεζε ηνπ πεδίνπ βνιήο κπνξνχλ 

λα εηζπξαρζνχλ ζε 14-28 έηε.  

Πίλαθαο 4 : Τπνινγηζκφο Παξνχζαο Αμίαο Μηζζσκάησλ Ξελνδνρείνπ γηα ηε Γηάξθεηα ηεο ΢χκβαζεο 

        

ΔΣΟ΢ ΔΣΖ΢ΗΑ Δ΢ΟΓΑ 
΢ΣΑΘΔΡΟ 
ΜΗ΢ΘΧΜΑ 

ΤΦΟ΢ 
ΜΔΣΑΒΛΖΣΟΤ 
ΜΗ΢ΘΧΜΑΣΟ΢ 

΢ΤΝΟΛΟ 
ΔΗ΢ΠΡΑΞΔΧΝ 

ΓΗΑ ΣΔΘΑ 

ΠΑΡΟΤ΢Α 
ΑΞΗΑ 

ΔΗ΢ΠΡΑΞΔΧΝ 

  

1 2.500.000,00 200.000,00 200.000,00 400.000,00 377.358,49   

2 2.525.000,00 202.000,00 202.000,00 404.000,00 364.719,69   

3 2.550.250,00 204.020,00 204.020,00 408.040,00 347.515,93   

4 2.575.752,50 206.060,20 206.060,20 412.120,40 331.123,67   

5 2.601.510,03 208.120,80 208.120,80 416.241,60 315.504,63   

6 2.627.525,13 210.202,01 210.202,01 420.404,02 300.622,33   

7 2.653.800,38 212.304,03 212.304,03 424.608,06 286.442,04   

8 2.680.338,38 214.427,07 214.427,07 428.854,14 272.930,62   

9 2.707.141,76 216.571,34 216.571,34 433.142,68 260.056,53   

10 2.734.213,18 218.737,05 218.737,05 437.474,11 247.789,72   

11 2.761.555,31 220.924,43 220.924,43 441.848,85 236.101,52   

12 2.789.170,87 223.133,67 223.133,67 446.267,34 224.964,66   

13 2.817.062,58 225.365,01 225.365,01 450.730,01 214.353,12   

14 2.845.233,20 227.618,66 227.618,66 455.237,31 204.242,12   

15 2.873.685,53 229.894,84 229.894,84 459.789,69 194.608,06   

16 2.902.422,39 232.193,79 232.193,79 464.387,58 185.428,43   

17 2.931.446,61 234.515,73 234.515,73 469.031,46 176.681,81   

18 2.960.761,08 236.860,89 236.860,89 473.721,77 168.347,76   

19 2.990.368,69 239.229,50 239.229,50 478.458,99 160.406,83   

20 3.020.272,38 241.621,79 241.621,79 483.243,58 152.840,47   

21 3.050.475,10 244.038,01 244.038,01 488.076,02 145.631,01   

22 3.080.979,85 246.478,39 246.478,39 492.956,78 138.761,63   

23 3.111.789,65 248.943,17 248.943,17 497.886,34 132.216,27   

24 3.142.907,55 251.432,60 251.432,60 502.865,21 125.979,65   

25 3.174.336,62 253.946,93 253.946,93 507.893,86 120.037,21   

26 3.206.079,99 256.486,40 256.486,40 512.972,80 114.375,08   

27 3.238.140,79 259.051,26 259.051,26 518.102,53 108.980,03   

28 3.270.522,20 261.641,78 261.641,78 523.283,55 103.839,46   

29 3.303.227,42 264.258,19 264.258,19 528.516,39 98.941,37   

30 3.336.259,69 266.900,78 266.900,78 533.801,55 94.274,33   

31 3.369.622,29 269.569,78 269.569,78 539.139,57 89.827,43   

32 3.403.318,51 272.265,48 272.265,48 544.530,96 85.590,28   

33 3.437.351,70 274.988,14 274.988,14 549.976,27 81.553,01   

34 3.471.725,21 277.738,02 277.738,02 555.476,03 77.706,17   

35 3.506.442,47 280.515,40 280.515,40 561.030,79 74.040,78   
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36 3.541.506,89 283.320,55 283.320,55 566.641,10 70.548,29   

37 3.576.921,96 286.153,76 286.153,76 572.307,51 67.220,54   

38 3.612.691,18 289.015,29 289.015,29 578.030,59 64.049,76   

39 3.648.818,09 291.905,45 291.905,45 583.810,89 61.028,55   

40 3.685.306,27 294.824,50 294.824,50 589.649,00 58.149,84   

΢ύλνια 122.215.933,40 9.777.274,67 9.777.274,67 19.554.549,34 6.934.789,11   

 

 

4.6.4 Αμηνπνίεζε Μέζσ ΢ΓΗΣ γηα ηελ Καηαζθεπή Μαξίλαο ΢θαθώλ θαη 

Αλέγεξζεο Ξελνδνρεηαθήο Μνλάδαο 

΢ηνλ πίλαθα 4 εκθαλίδεηαη ζπγθεληξσηηθά ε παξνχζα αμία ησλ εηζπξάμεσλ ηνπ ΣΔΘΑ 

θαη απφ ηηο δχν επηινγέο επέλδπζεο. Σν πνζφ ηεο ελδερφκελεο εθπνίεζεο ηνπ ρψξνπ 

δχλαηαη λα εηζπξαρζεί κέζσ ησλ κηζζσκάησλ ηεο καξίλαο θαη ηεο μελνδνρεηαθήο 

κνλάδαο ζε κφιηο 3-5 ρξφληα. Ζ ρξεζηκνπνίεζε ηεο κεζφδνπ ηεο παξνχζαο αμίαο καο 

πξνζθέξεη ηε δπλαηφηεηα λα ζπγθξίλνπκε άκεζα ηηο ελαιιαθηηθέο πξνηάζεηο 

αμηνπνίεζεο ηνπ πεδίνπ βνιήο Πξεβέδεο. Δλδεηθηηθά πξέπεη λα αλαθέξνπκε φηη ην 

πνζφ ησλ 24,7 εθαηνκκπξίσλ επξψ πξνζθέξεη κηα απφδνζε 412-618% κεγαιχηεξε 

απφ εθείλε ηεο εθπνίεζεο. Δπηπιένλ ην ζεκαληηθφηεξν, ίζσο, πιενλέθηεκα ηεο 

παξαρψξεζεο κέζσ ΢ΓΗΣ είλαη πσο ην ΣΔΘΑ εμαθνινπζεί λα παξακέλεη θχξηνο ηεο 

έθηαζεο ησλ 47 ζηξεκκάησλ. 

Πίλαθαο 5 : ΢πγθεληξσηηθφο Τπνινγηζκφο Παξνχζαο Αμίαο Μηζζσκάησλ γηα ΣΔΘΑ 

    

ΔΣΟ΢ 
ΠΑΡΟΤ΢Α ΑΞΗΑ 
ΔΗ΢ΠΡΑΞΔΧΝ 

ΜΑΡΗΝΑ΢ 

ΠΑΡΟΤ΢Α ΑΞΗΑ 
ΔΗ΢ΠΡΑΞΔΧΝ 

ΞΔΝΟΓΟΥΔΗΟΤ 

ΠΑΡΟΤ΢Α ΑΞΗΑ 
ΔΗ΢ΠΡΑΞΔΧΝ ΔΠ' 
ΧΦΔΛΔΗΑ ΣΔΘΑ 

1 966.981,13 377.358,49 1.344.339,62 

2 934.594,20 364.719,69 1.299.313,89 

3 890.509,57 347.515,93 1.238.025,50 

4 848.504,40 331.123,67 1.179.628,07 

5 808.480,61 315.504,63 1.123.985,24 

6 770.344,73 300.622,33 1.070.967,07 

7 734.007,72 286.442,04 1.020.449,75 

8 699.384,71 272.930,62 972.315,33 

9 666.394,87 260.056,53 926.451,40 

10 634.961,15 247.789,72 882.750,86 

11 605.010,15 236.101,52 841.111,67 

12 576.471,93 224.964,66 801.436,59 

13 549.279,86 214.353,12 763.632,98 
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14 523.370,43 204.242,12 727.612,56 

15 498.683,15 194.608,06 693.291,21 

16 475.160,36 185.428,43 660.588,79 

17 452.747,14 176.681,81 629.428,94 

18 431.391,14 168.347,76 599.738,90 

19 411.042,50 160.406,83 571.449,33 

20 391.653,70 152.840,47 544.494,17 

21 373.179,47 145.631,01 518.810,48 

22 355.576,67 138.761,63 494.338,29 

23 338.804,18 132.216,27 471.020,45 

24 322.822,85 125.979,65 448.802,50 

25 307.595,36 120.037,21 427.632,57 

26 293.086,14 114.375,08 407.461,23 

27 279.261,33 108.980,03 388.241,36 

28 266.088,62 103.839,46 369.928,08 

29 253.537,27 98.941,37 352.478,65 

30 241.577,97 94.274,33 335.852,30 

31 230.182,78 89.827,43 320.010,21 

32 219.325,10 85.590,28 304.915,39 

33 208.979,58 81.553,01 290.532,58 

34 199.122,05 77.706,17 276.828,22 

35 189.729,50 74.040,78 263.770,28 

36 180.780,00 70.548,29 251.328,29 

37 172.252,64 67.220,54 239.473,18 

38 164.127,51 64.049,76 228.177,27 

39 156.385,65 61.028,55 217.414,20 

40 149.008,97 58.149,84 207.158,81 

΢ύλνια 17.770.397,11 6.934.789,11 24.705.186,22 
 

 

4.6.5 ΢πλεηζθνξά ηεο Αμηνπνίεζεο ηνπ Πεδίνπ Βνιήο Πξέβεδαο 

 

Ζ αμηνπνίεζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ηνπ ΣΔΘΑ δελ σθειεί κφλν ην ίδην ην ηακείν 

αιιά ζπλεηζθέξεη θαη ζηελ ειάθξπλζε ηνπ θξαηηθνχ πξνυπνινγηζκνχ. ΢χκθσλα κε 

φζα πξνβιέπεη ν ηδξπηηθφο λφκνο ηνπ ΣΔΘΑ, νη δηάθνξνη πξφζνδνη πξννξίδεηαη λα 

βειηηψζνπλ ηηο ππάξρνπζεο ζηξαηησηηθέο εγθαηαζηάζεηο ή λα ρξεκαηνδνηήζνπλ ηελ 

θαηαζθεπή θπιαθίσλ θαη ηελ πξνκήζεηα πιηθνχ επηζηξαηεχζεσο. Δίλαη εκθαλέο φηη 

αθνχ ζα ζηεξίδεηαη ζε πξνβιεπφκελεο πξνζφδνπο ζα κπνξεί λα πξνβαίλεη ζε 

καθξνπξφζεζκν πξνγξακκαηηζκφ ησλ δξαζηεξηνηήησλ ηνπ. ΢πλεπψο θαη νη αλάγθεο 
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ρξεκαηνδφηεζεο ησλ αλαγθψλ ηνπ απφ ηνλ θξαηηθφ πξνυπνινγηζκφ ζα είλαη 

κηθξφηεξεο.  

Δπηπιένλ ε επηινγή ηεο παξαρψξεζεο ζα ζπλεηζθέξεη ζηελ αλάπηπμε ηεο πεξηνρήο. Ζ 

πεξηνρή ηεο Ζπείξνπ γεληθά καζηίδεηαη απφ ηελ αλεξγία. Ηδηαίηεξα δνθηκάδνληαη νη λένη 

ειηθίαο 18-35 εηψλ. Δηδηθά ζηελ Πξέβεδα, ζχκθσλα κε ηα επίζεκα ζηνηρεία ηνπ ΟΑΔΓ, 

ε αλεξγία αλέξρεηαη ζην 16%. Έρεη αξρίζεη ήδε λα εκθαλίδεηαη ε ηάζε ηεο 

εγθαηάιεηςεο ηεο πεξηνρήο. ΢χκθσλα κε ηα ζηνηρεία πνπ ρξεζηκνπνηήζακε θαη 

αθνξνχλ επηρεηξήζεηο πνπ ήδε ιεηηνπξγνχλ ζηε Λεπθάδα, ε αμηνπνίεζε ηνπ πεδίνπ 

βνιήο ζα κπνξνχζε λα πξνζθέξεη 25 ζέζεηο κφληκνπ πξνζσπηθνχ θαη 100 ζέζεηο 

επνρηθνχ πξνζσπηθνχ (επηζεκαίλεηαη φηη ε πεξίνδνο νξίζηεθε απφ Απξ-Οθη). Οη 

ζπλεξγαδφκελνη επαγγεικαηίεο, πνπ ζα πξνκεζεχνπλ ην ζπγθξφηεκα, ππνινγίδνληαη 

ζε 170. Οη παξαπάλσ επηδφζεηο, απφ ηελ αμηνπνίεζε 47 ζηξεκκάησλ γεο, κπνξνχλ λα 

ραξαθηεξηζηνχλ επηεηθψο σο ηθαλνπνηεηηθέο.  

Θα πξέπεη ζην ζεκείν απηφ λα ζεκεησζεί θαη ε ψζεζε πνπ ζα δνζεί ζηελ νηθνδνκηθή 

δξαζηεξηφηεηα ηεο πεξηνρήο, κε φια ηα εκπιεθφκελα επαγγέικαηα ηνπ ρψξνπ λα 

επσθεινχληαη. Σν ζπλνιηθφ πνζφ ηεο επέλδπζεο πιεζηάδεη ηα 50 εθαηνκκχξηα επξψ, 

ηε ζηηγκή πνπ ε κείσζε ηεο νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο ζηελ Ήπεηξν ηνλ ΢επη 2010 

άγγηδε ην 23,2% ζε ζρέζε κε ην πξνεγνχκελν έηνο (πεγή: Διιεληθή ΢ηαηηζηηθή 

Τπεξεζία). Ζ πινπνίεζε κηαο ηέηνηαο επέλδπζεο είλαη δπλαηφλ λα ιεηηνπξγήζεη σο 

καγλήηεο θαη άιισλ ηδησηηθψλ επελδχζεσλ, εηδηθά ζην ρψξν ηεο εμνρηθήο θαηνηθίαο. Σν 

θχξνο ηεο πεξηνρήο ζα αλέβεη απφ ηελ χπαξμε ελφο πνιπηεινχο θαη πιήξνπο 

μελνδνρεηαθνχ ζπγθξνηήκαηνο θαη ζα πξνζειθχεη αλψηεξσλ νηθνλνκηθψλ δπλαηνηήησλ 

επηζθέπηεο. 

Απφ πιεπξάο ζηξαηεγηθήο ηνπνζέηεζεο ηεο επέλδπζεο, ζα πξέπεη λα αλαθεξζεί φηη 

ζήκεξα δελ πθίζηαηαη καξίλα ζηελ Πξέβεδα θαη φζα ζθάθε δηέξρνληαη 

‘’αληαγσλίδνληαη’’ γηα κηα ζέζε ζην ιηκάλη. Οη παξνρέο είλαη θησρέο θαη ζηελ νπζία 

αλαγθάδεη ηνπο ηαμηδηψηεο λα ζηξαθνχλ ζηε θνληηλφηεξε καξίλα πνπ δελ είλαη άιιε 

απφ εθείλε ηεο Λεπθάδαο. ΢πλεπψο ε πφιε δελ θαξπψλεηαη απηνχο ηνπο ηαμηδηψηεο, 

πνπ ζα κπνξνχζαλ λα δψζνπλ κηα επηπιένλ ψζεζε ζηελ θίλεζε ηεο γξαθηθήο πφιεο 

ηεο Πξέβεδαο. 

Όζνλ αθνξά ηελ θαηαζθεπή μελνδνρείνπ 5 αζηέξσλ, ππάξρνπλ νξηζκέλεο κνλάδεο 

θαηά κήθνο ησλ αθηψλ ηνπ Ηνλίνπ. Ο ζπλδπαζκφο φκσο κε ηελ καξίλα είλαη κνλαδηθφο 

θαη κπνξεί λα ηνλ ζπλαληήζεη θαλείο κφλν ζηε Μεζζελία. ΢πλεπψο σο ζπλδπαζκφο 

μελνδνρείνπ θαη καξίλαο, ε επέλδπζε θαίλεηαη λα μεθηλά κε αληαγσληζηηθφ πιενλέθηεκα 

έλαληη ησλ αληαγσληζηψλ. 
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Απφ πιεπξάο Marketing, ην ζπγθξφηεκα κπνξεί λα επσθειεζεί ηνπ ‘’brand name’’ ηνπ 

Ηνλίνπ πειάγνπο θαη ησλ θξπζηάιιηλσλ λεξψλ ηνπ. Δπίζεο ε πεξηνρή έρεη καθξαίσλε 

ηζηνξία. Σα ηείρε ηεο αξραίαο Νηθφπνιεο θαισζνξίδνπλ ηνλ επηζθέπηε θαζψο ε εζληθή 

νδφο Ησαλλίλσλ-Πξέβεδαο δηέξρεηαη δίπια απφ απηά. Δπηπιένλ πνιιέο 

δξαζηεξηφηεηεο, φπσο πεδνπνξία θαη νξεηλή πνδειαζία κπνξνχλ λα ιάβνπλ κέξνο 

ζηα γεηηνληθά βνπλά. ΢ην καξηπξηθφ Εάινγγν, πνπ απέρεη κφιηο 15ρικ απφ ην πεδίν 

βνιήο, ππάξρνπλ κέρξη θαη πίζηεο αλαξξίρεζεο. Δπηπιένλ ε πεξηνρή κπνξεί λα 

απνηειέζεη νξκεηήξην γηα θνληηλέο εθδξνκέο είηε νδηθψο είηε αθηνπιντθψο. 

΢πκπεξαίλεηαη ινηπφλ φηη κπνξεί λα θαιπθζεί έλα επξχ θάζκα δξαζηεξηνηήησλ θαη λα 

κεγαιψζεη ην ‘’target group’’ ησλ πειαηψλ. 

Ζ πεξηνρή ινηπφλ πξνζθέξεη κηα πιεηάδα πιενλεθηεκάησλ πνπ κπνξνχλ πνιχ εχθνια 

λα απνηππσζνχλ κε κηα SWOT analysis. ΢πλεπψο ζεσξείηαη ζίγνπξν ην ελδηαθέξνλ 

ηνπ ηδησηηθνχ ηνκέα γηα κηα ηέηνηαο κνξθήο ζπλεξγαζίαο κέζσ ΢ΓΗΣ. 

 

4.7 ΑΝΑΚΔΦΑΛΑΗΧ΢Ζ 

 
 

Ζ παξαπάλσ κειέηε πεξίπησζεο απνδεηθλχεη πεξίηξαλα ηελ ππνβφζθνπζα 

δπλακηθφηεηα ηεο δεκφζηαο αθίλεηεο πεξηνπζίαο. Γελ πξφθεηηαη γηα κηα αθφκε 

ζεσξεηηθή πξνζέγγηζε θαζφζνλ ηα κηζζψκαηα ηεο καξίλαο είλαη πξαγκαηηθά θαη είλαη 

απηά πνπ εηζπξάηηεη ζήκεξα ε Ννκαξρηαθή Απηνδηνίθεζε Λεπθάδαο απφ ηελ 

παξαρψξεζε 3,5 ζηξεκκάησλ ζηελ αλαηνιηθή πιεπξά ηεο πφιεο.  

Σα ζηνηρεία ηεο μελνδνρεηαθήο κνλάδαο πξνέξρνληαη απφ κνλάδα πνπ ήδε ιεηηνπξγεί 

κε επηηπρία ζηε Λεπθάδα. Δπεηδή δελ ππήξρε αληίζηνηρε εκπεηξία νη ππνινγηζκνί 

επηιέρζεθε, ζθνπίκσο, λα είλαη κεηξηνπαζείο πξνθεηκέλνπ λα κε δνζεί κηα 

σξαηνπνηεκέλε εηθφλα. Σν ίδην κνληέιν πξνζέγγηζεο κπνξεί λα επεθηαζεί θαη ζε άιια 

αθίλεηα ηφζν ηνπ ΣΔΘΑ φζν θαη ηνπ δεκνζίνπ. Θα πξέπεη φκσο λα ιακβάλεηαη ππφςε 

ε ηδηαηηεξφηεηα ησλ ραξαθηεξηζηηθψλ θάζε αθηλήηνπ. Δίλαη πνιχ δχζθνιν λα βξεζνχλ 

παλνκνηφηππα ηεκάρηα γεο φζνλ αθνξά ηα ραξαθηεξηζηηθά ηνπ.  

Απφ ηελ ζπγθεθξηκέλε πεξίπησζε αλάιπζεο πξφεθπςε φηη ε απνηίκεζε κε ηελ έλλνηα 

πνπ εθαξκφδεηαη ζην δεκφζην ηνκέα είλαη ειάρηζηεο αμίαο. ΢ηελ πεξίπησζε ηνπ πεδίνπ 

βνιήο Πξέβεδαο ε αληηθεηκεληθή αμία πνπ πξνζδίδεη ε ΓΟΤ είλαη εθηφο 

πξαγκαηηθφηεηαο θαζφζνλ εθηηκά πεξίπνπ 7-14.000 επξψ ην ζηξέκκα. Με ηε κέζνδν 

ησλ ζπγθξίζηκσλ ζπλαιιαγψλ, πνπ εθαξκφδεηαη θαηά θφξνλ ζην ρψξν ηνπ  Real 

Estate, θαη έρεη ην πιενλέθηεκα φηη αθνπγθξάδεηαη ηνλ παικφ ηεο αγνξάο, νη εθηηκήζεηο 
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αλέξρνληαη ζε 100-150.000 επξψ ην ζηξέκκα. Σέινο αλ δερηνχκε ηα απνηειέζκαηα ηνπ 

πίλαθα 3 ηφηε ε αμία πνπ κπνξεί λα απνθέξεη έλα ζηξέκκα κε 40 έηε παξαρψξεζεο 

εθηηλάζζεηαη ζε 525.000 επξψ. 

 

Θεσξνχκε φηη απηή ε  πξνζέγγηζε, πνπ έγηλε κε απφιπηα ρξεκαηννηθνλνκηθά θξηηήξηα, 

απνηειεί κηα πεξηζζφηεξν αζθαιή επηινγή φζνλ αθνξά ηελ εθηίκεζε ηεο αμίαο ηεο 

δεκφζηαο γεο. Αλ ζε απηή πξνζζέζνπκε θαη ηα πνιιαπιά νθέιε γηα ηελ ηνπηθή 

θνηλσλία θαη νηθνλνκία, ηφηε ζα νινθιεξσζεί ε εηθφλα πνπ κπνξνχκε λα έρνπκε. Έλα 

ζεκαληηθφ ζηνηρείν ηεο πξφηαζεο αμηνπνίεζεο είλαη πσο ην ΣΔΘΑ δελ ράλεη ηελ 

θπξηφηεηα ηνπ αθηλήηνπ θαη ζπλεπψο κπνξεί λα ην δηαπξαγκαηεπηεί ζην κέιινλ. 

΢πλεπψο ην κφλν δήηεκα πνπ κέλεη λα μεθαζαξηζζεί είλαη απηφ ηεο δηακφξθσζεο 

θεληξηθήο ζηξαηεγηθήο. 
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ΚΔΦΑΛΑΗΟ 5 

 Ο ΡΟΛΟ΢ ΣΖ΢ ΢ΣΡΑΣΖΓΗΚΖ΢ ΢ΣΖΝ ΑΞΗΟΠΟΗΖ΢Ζ ΣΖ΢ 

ΑΚΗΝΖΣΖ΢ ΠΔΡΗΟΤ΢ΗΑ΢  

 

5.1 ΔΗ΢ΑΓΧΓΖ 

 

Ζ αθίλεηε πεξηνπζία σο παξαγσγηθφο πφξνο απνηειεί αληηθείκελν επελδπηηθψλ 

απνθάζεσλ. Ζ νξζνινγηθή δηαρείξηζε ηεο δεκφζηαο αθίλεηεο πεξηνπζίαο, απνηειεί 

έλδεημε επζχλεο απέλαληη ζηνπο θνξνινγνχκελνπο θαη δεκηνπξγεί ζπλζήθεο 

νηθνλνκηθήο ζηαζεξφηεηαο. Δηδηθά ζηηο ΖΠΑ, είηε πξφθεηηαη γηα funds είηε γηα 

αζθαιηζηηθά ηακεία, ε επηινγή επέλδπζεο ζε αθίλεηα πεξηνπζηαθά ζηνηρεία ζρεηίδεηαη 

κε ηελ αλάγθε γηα δηαζπνξά θηλδχλνπ θαη ζηαζεξψλ απνδφζεσλ.  

΢ην θεθάιαην απηφ επηρεηξείηαη λα δνζεί, κέζα απφ ηελ αλαζθφπεζε ηεο δηεζλνχο 

βηβιηνγξαθίαο θαη αξζξνγξαθίαο, ε εκπεηξία ηνπ αγγιηθνχ δεκφζηνπ ηνκέα θαη εθείλνπ 

ησλ ΖΠΑ φζνλ αθνξά ηελ πξνζπάζεηεο αμηνπνίεζεο ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο. Γίλεηαη 

πεξηζζφηεξν αλαθνξά ζηα δεηήκαηα πνπ αλέθπςαλ θαη  είραλ λα θάλνπλ ηφζν κε ηηο 

δπλαηφηεηεο ηνπ αλζξψπηλνπ δπλακηθνχ φζν θαη ηηο εγγελείο αδπλακίεο ηνπ θξαηηθνχ 

κεραληζκνχ.  

Ηδηαίηεξε εζηίαζε γίλεηαη ζην ζεκαληηθφηεξν πξφβιεκα, πνπ αληηκεηψπηζαλ θαη νη δχν 

ρψξεο, απηφ ηεο απνπζίαο ράξαμεο θεληξηθήο ζηξαηεγηθήο απφ ηελ Πνιηηεία. Σν 

εγρείξεκα απνδείρηεθε φηη απαηηνχζε πνιιή πξνζπάζεηα θαη κειεηεκέλεο θηλήζεηο. Ζ 

κεηάβαζε απφ ηελ αληίιεςε ηεο ‘’δσξεάλ γεο’’ ζε απηή ηεο αμηνπνίεζήο ηεο 

πξνυπφζεηε ηελ ζχκπξαμε φισλ πνιιψλ δπλάκεσλ.  

΢ην ηειεπηαίν ηκήκα γίλεηαη πξνζπάζεηα λα ζπκπηπρζνχλ ηα ζπκπεξάζκαηα ηεο 

παξνχζαο κειέηεο θαη λα πξνηαζεί κηα ζεηξά δξάζεσλ, πνπ πξέπεη λα αλαπηπρζνχλ, 

πξνθεηκέλνπ ην ειιεληθφ δεκφζην λα αμηνπνηήζεη ηελ πεξηνπζία ηνπ. Δηδηθά ην ΣΔΘΑ, 

παξνπζηάδνληαο νξηζκέλα πιενλεθηήκαηα ζε ζρέζε κε ηνπο ππφινηπνπο θνξείο ηνπ 

Γεκνζίνπ, δχλαηαη λα αληαπεμέιζεη άκεζα ζηελ ελ ιφγσ πξφθιεζε.    
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5.2 Ζ ΑΚΗΝΖΣΖ ΠΔΡΗΟΤ΢ΗΑ Χ΢ ΓΗΑΠΡΑΓΜΑΣΔΤ΢ΗΜΖ ΑΞΗΑ ΓΗΑ ΣΟΝ 

ΗΓΗΧΣΗΚΟ ΚΑΗ ΓΖΜΟ΢ΗΟ ΣΟΜΔΑ 

 

Ζ ζπαληφηεηα ηνπ πφξνπ είλαη εθείλν ην ραξαθηεξηζηηθφ πνπ θαζνξίδεη θαη ηελ αμία ηνπ. 

Αλακθηζβήηεηα ε γε εκπεξηέρεη ηελ έλλνηα ηεο ‘’πεξηνξηζκέλεο’’ δηαζεζηκφηεηαο θαη 

ηζηνξηθά έρεη απνηειέζεη ζεκείν ηξηβήο θαη αληηπαξάζεζεο κεηαμχ ησλ εζλψλ. 

Δπηπιένλ, ν άλζξσπνο κε ηελ θαηνρή γεο, θαιχπηεη ηελ βαζηθή, θαηά Maslow 

(Υπηήξεο Λ, 2001) αλάγθε ηεο απηνζπληήξεζεο. 

΢ήκεξα πιένλ ε αθίλεηε πεξηνπζία απνηειεί αληηθείκελν επελδπηηθψλ θηλήζεσλ θαη 

ζχκθσλα κε ηε κειέηε ησλ  Bond θαη Glascock (2003) ζπλεηζθέξεη ζηελ αχμεζε ηεο 

απφδνζεο θαη ηε κείσζε ηνπ θηλδχλνπ. Σα αθίλεηα θαίλεηαη λα απνηεινχλ θαηαθχγην ζε 

πεξίνδν θξίζεσλ θαη είλαη ζε ζέζε λα πξνζηαηέςνπλ έλα κηθηφ ραξηνθπιάθην θαη 

ζπλερίδνπλ ππνζηεξίδνληαο φηη εηδηθά ηα επξσπατθά αθίλεηα πεξηνπζηαθά ζηνηρεία 

πξνζέθεξαλ εμαηξεηηθά πιενλεθηήκαηα δηαζπνξάο ηνπ θηλδχλνπ, ηδηαίηεξα κεηά ηελ 

ρξεκαηηζηεξηαθή θξίζε ηνπ 2000. ΢ην ίδην κήθνο θχκαηνο, ν Gibson R. (2000) 

πξνρσξά έλα βήκα πην πέξα ππνζηεξίδνληαο φηη ‘’θάζε ζσζηά δηαθνξνπνηεκέλν 

ραξηνθπιάθην πξέπεη λα πεξηέρεη ζηε ζχλζεζή ηνπ αθίλεηε πεξηνπζία, ε νπνία θαη 

απηή κε ηε ζεηξά ηεο ζα πξέπεη λα δηαθνξνπνηείηαη πξνθεηκέλνπ λα ππάξρεη δηαζπνξά 

θηλδχλνπ (επέλδπζε ζε δηάθνξα είδε φπσο: γξαθεία, θαηνηθίεο, πνιπθαηαζηήκαηα θαη 

ρέξζα γε ζε δηάθνξεο γεσγξαθηθέο πεξηνρέο)’’.  

Σν ραξαθηεξηζηηθφ απηφ ηνπ Real Estate επηδηψθνπλ λα εθκεηαιιεπηνχλ ηα 

αζθαιηζηηθά ηακεία ηφζν ζηελ Δπξψπε φζν θαη ζηηο ΖΠΑ, θαζφζνλ νη δηαρεηξηζηέο ηνπο 

έρνπλ αληηιεθζεί ηε δπλαηφηεηα δηαθνξνπνίεζεο πνπ πξνζθέξεηαη. Απψηεξνο ζηφρνο 

είλαη ε κείσζε ηνπ αλαιακβαλφκελνπ θηλδχλνπ θαη ε πξνζηαζία ησλ απνηακηεχζεσλ 

ησλ εξγαδνκέλσλ. Ζ ζηαζεξφηεηα πνπ ραξαθηεξίδεη ηηο απνδφζεηο ησλ επελδχζεσλ ζε 

Real Estate είλαη πνπ πξνθαιεί ην ελδηαθέξνλ ησλ ζπληαμηνδνηηθψλ ηακείσλ. Μειέηεο 

έρνπλ δείμεη φηη ην πνζνζηφ ησλ επελδχζεσλ ησλ αζθαιηζηηθψλ ηακείσλ ζε αθίλεηε 

πεξηνπζία δελ μεπεξλά ην 4% ηνπ ζπλνιηθνχ ραξηνθπιαθίνπ ηνπο. Απφ απηφ ην 

πνζνζηφ ην 90% πεξίπνπ επελδχεηαη ζε ηδησηηθά αθίλεηα (Craft M. 2001). Δπηπιένλ νη  

Tuluca, Myer Neil θαη Webb (2000) ππνζηεξίδνπλ φηη ε ηδησηηθή αγνξά αθηλήησλ είλαη 

εθείλε πνπ θαζνδεγεί θαη ηε δεκφζηα. Απφ ηα παξαπάλσ δηαθαίλεηαη κηα έληνλε 

ζπζρέηηζε κεηαμχ ησλ δχν αγνξψλ αθηλήησλ θαη αλαδεηθλχεηαη πεξίηξαλα ν ξφινο πνπ 

δχλαηαη λα δηαδξακαηίζεη ε πνιηηεία κέζσ ηνπ ζηξαηεγηθνχ ζρεδηαζκνχ ηεο πνιηηηθήο 

δηαρείξηζεο ηεο δεκφζηαο αθίλεηεο πεξηνπζίαο. 
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Ζ πξνζέιθπζε επελδπηψλ, ηδηαίηεξα μέλσλ, ζα πξέπεη λα απνηειεί αθξνγσληαίν ιίζν 

ηεο δηακνξθνχκελεο πνιηηηθήο. ΢χκθσλα κε ηνπο Eichholtz P, Gugler N. θαη Kok N. 

(2010) ην πνιηηηθφ θαη λνκηθφ πεξηβάιινλ θαη ε δηαθάλεηα ζηελ αγνξά ηνπ Real Estate 

κπνξνχλ λα ελζαξξχλνπλ ή λα απνζαξξχλνπλ αληίζηνηρα ηνπο επελδπηέο. 

Απφ ηελ πιεπξά ηεο ζηξαηεγηθήο κηαο εηαηξείαο, ε αθίλεηε πεξηνπζία ππεξεηεί 

ζεκαληηθνχο ζθνπνχο πέξα απφ ηελ ζηέγαζε ησλ ππεξεζηψλ θαη ησλ παξαγσγηθψλ 

κνλάδσλ. Οη εηαηξείεο αλαδεηνχλ θαηλνηφκεο ηδέεο γηα ηελ βειηηζηνπνίεζε ηεο 

δηαρείξηζεο ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ηνπο, πξνθεηκέλνπ λα πξνζζέζνπλ πεξηζζφηεξε 

αμία ζηελ ίδηα ηελ εηαηξεία. 

Ζ νξζνινγηθή δηαρείξηζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο γηα κηα επηρείξεζε κπνξεί λα 

απνηειέζεη ζεκείν ππεξνρήο έλαληη ησλ αληαγσληζηψλ ηεο θαη λα ηεο δψζεη ην 

πνιππφζεην αληαγσληζηηθφ πιενλέθηεκα. ΢ε θάζε πεξίπησζε ππάξρεη ζπλεηζθνξά ζε 

έλαλ απφ ηνπο πξσηαξρηθνχο ζθνπνχο ζχζηαζεο κηαο εηαηξείαο, πνπ δελ είλαη άιινο 

απφ ηε δηαθχιαμε ησλ ζπκθεξφλησλ ησλ κεηφρσλ.  

Ζ πεξηνρή πνπ βξίζθεη αλάπηπμε ηνλ ηειεπηαίν θαηξφ είλαη ε ζχλαςε ζπκθσληψλ κε 

εηαηξείεο παξνρήο ππεξεζηψλ ζηέγαζεο. Με ηνλ ηξφπν απηφ απειεπζεξψλνληαη πφξνη, 

πνπ κπνξνχλ λα επελδπζνχλ ζηελ θχξηα δξαζηεξηφηεηα ηεο εηαηξείαο. Δπηπιένλ ε 

επηρείξεζε απνθηά κεγαιχηεξε νξγαλσζηαθή επειημία θαη κεηαθέξεη έλα κέξνο ηνπ 

θηλδχλνπ πνπ εκπεξηέρεηαη ζηελ θαηνρή αθηλήησλ ή ζηε ρξεκαηνδνηηθή κίζζσζε 

απηψλ (leasing). ΢ηελ δεθαεηία ηνπ 1990 νη δηαρεηξηζηέο ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ησλ 

επηρεηξήζεσλ αληηιήθζεθαλ ην ξφιν πνπ ζα κπνξνχζε λα δηαδξακαηίζεη, ν 

ζπγθεθξηκέλνο ηνκέαο, ζηελ επίηεπμε αληαγσληζηηθνχ πιενλεθηήκαηνο (Gibson V. 

2002).   

Απφ ηελ πιεπξά ηεο πνιηηείαο, ε νξζνινγηθή δηαρείξηζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο 

απνηειεί έκπξαθηε έλδεημε ππεχζπλεο ζηάζεο απέλαληη ζηνπο θνξνινγνχκελνπο 

πνιίηεο θαζφζνλ θχξηνο ζηφρνο ηεο ζα πξέπεη λα είλαη ε πξνζπάζεηα κεγηζηνπνίεζεο 

ηνπ νθέινπο πνπ απνδίδεη ζην θνηλσληθφ ζχλνιν. Ωο κεγηζηνπνίεζε ηνπ νθέινπο 

ελλνείηαη θαη ν πεξηνξηζκφο ηνπ θφζηνπο γηα ηελ πξνζθνξά ηνπ ίδηνπ επηπέδνπ 

ππεξεζηψλ θαη φρη κφλν ε βειηίσζε ησλ πξνζθεξφκελσλ ππεξεζηψλ (κε ηε 

ζπλαθφινπζε αχμεζε ηνπ θφζηνπο).     
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5.3 Ζ ΔΜΠΔΗΡΗΑ ΣΟΤ ΑΓΓΛΗΚΟΤ ΓΖΜΟ΢ΗΟΤ ΣΟΜΔΑ 

 

΢ηα κέζα ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1980 ε πνιηηηθή ηεο Αγγιηθήο θπβέξλεζεο απνζθνπνχζε 

ζηελ απεκπινθή ηνπ δεκνζίνπ απφ παξαγσγηθέο δξαζηεξηφηεηεο θαη ηελ 

παξαρψξεζε ηεο αξκνδηφηεηαο απηήο ζηνλ ηδησηηθφ ηνκέα. Θεσξνχζε φηη ε ηδησηηθή 

πξσηνβνπιία είλαη πεξηζζφηεξν επέιηθηε θαη πσο κηα ηέηνηα επθαηξία ζα είρε 

πνιιαπιαζηαζηηθά νθέιε γηα ην ξπζκφ αλάπηπμεο ηεο νηθνλνκίαο.  

Tν Γεκφζην θαηείρε κεγάιν αξηζκφ αθηλήησλ θαη θηηξίσλ ηα νπνία πξνζδνθνχζε λα 

πνπιήζεη ή λα αληαιιάμεη. Με ηνλ ηξφπν απηφ (development competition) ζα 

εμαζθάιηδε πφξνπο θαη ζα αλαγελλνχζε ηνλ αζηηθφ ηζηφ. Ζ δηάζεζε πιενλαδφλησλ 

ρψξσλ (γεο θαη θηηξίσλ) απφ ηνλ δεκφζην ηνκέα (ζπκπεξηιακβαλνκέλνπ θαη ηνπ 

Τπνπξγείνπ Άκπλαο) γίλνληαλ κε βαζηθφ ζθνπφ λα ρξεκαηνδνηήζεη ηηο δξαζηεξηφηεηέο 

ηνπ (Fisher P, Rodson S, Todd S, 2007). 

Γεληθά ππάξρεη ε αίζζεζε πσο ν δεκφζηνο ηνκέαο κπνξεί λα επσθειεζεί απφ ηελ 

εκπεηξία ηνπ ηδησηηθνχ ηνκέα ζην ρψξν ηεο αμηνπνίεζεο ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο. Οη 

κειέηεο φκσο έρνπλ απνδείμεη ηελ χπαξμε αδπλακηψλ θαη ζηνπο δπν ηνκείο φζνλ 

αθνξά ηε δηαρείξηζε ηεο πεξηνπζίαο. Μηα απφ ηηο κεγαιχηεξεο αγσλίεο είλαη ε έιιεηςε 

γλψζεο πάλσ ζην αληηθείκελν. Όινη, σζηφζν, φζνη κε ηνλ έλαλ ή άιιν ηξφπν 

δξαζηεξηνπνηνχληαη ζην ρψξν ησλ επηρεηξήζεσλ, έρνπλ αληηιεθζεί ην ξφιν θαη ηε 

ζπλεηζθνξά ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ζηε ζπλνιηθή απνδνηηθφηεηα ελφο νξγαληζκνχ. 

(Gibson V. 1999). 

Αξρηθά ν αγγιηθφο δεκφζηνο ηνκέαο κε αηρκή ηνπ δφξαηνο ηηο ππεξεζίεο πγείαο 

επηζπκνχζε λα δηαζθαιίζεη ηε κέγηζηε απνδνηηθφηεηα ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο κε ηε 

δεκηνπξγία μερσξηζηψλ ηκεκάησλ θαη ηε ζηειέρσζή ηνπο κε εμεηδηθεπκέλν πξνζσπηθφ. 

΢ηφρνο ηνπο ήηαλ ε ρξεκαηνδφηεζε ηεο επέθηαζεο θαη ηεο αλαβάζκηζεο ησλ 

ππεξεζηψλ πγείαο. Δίραλ θαηαλνήζεη φηη ππνθξχπηεηαη κεγάιε αμία ζηελ αθίλεηε 

πεξηνπζία θαη επηζπκνχζαλ λα βειηηζηνπνηήζνπλ ηελ απνδνηηθφηεηα ησλ θεθαιαίσλ 

πνπ δεζκεπφληνπζαλ κε ηελ θαηνρή αθηλήησλ.  

΢ε πξψην ζηάδην ινηπφλ, θχξηα επηδίσμε ήηαλ ε αλαδήηεζε απνδνηηθφηεξσλ ηξφπσλ 

ρξήζεο ηεο ιεηηνπξγηθήο πεξηνπζίαο ησλ δεκφζησλ θνξέσλ. Λεηηνπξγηθή αθίλεηε 

πεξηνπζία είλαη εθείλε πνπ θαηέρεη ή ρξεζηκνπνηεί έλαο νξγαληζκφο πξνθεηκέλνπ λα 

θέξεη ζε πέξαο ηελ θχξηα απνζηνιή ηνπ. Μπνξεί λα είλαη γξαθεία γηα λα ζηεγάζνπλ ηηο 

δηνηθεηηθέο ππεξεζίεο, εγθαηαζηάζεηο θαη πξσηεχνληεο ρψξνη παξαγσγήο 



 
 

 
 

100 

(βηνκεραληθνί ρψξνη), ρψξνη γηα πσιήζεηο ιηαληθήο (πξντφλησλ ή ππεξεζηψλ), γε πξνο 

θαιιηέξγεηα ή εμφξπμε ζηνηρείσλ. 

Δίλαη πνιχ δχζθνιν λα θαζνξηζζεί ε ζπλεηζθνξά ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ζηελ 

ιεηηνπξγηθή ζέζε ηεο επηρείξεζεο (πφζν κάιινλ ελφο δεκφζηνπ θνξέα) δηφηη κπνξεί λα 

ιακβάλεη πνιιέο κνξθέο πνπ ελδερνκέλσο λα είλαη δχζθνιν λα απνκνλσζνχλ, λα 

εμαηνκηθεπηνχλ θαη λα πνζνηεθνπνηεζνχλ. ΢ηελ πεξίπησζε ηεο πψιεζεο ή ελνηθίαζεο 

ην απνηέιεζκα είλαη άκεζν θαη εχθνια κεηξήζηκν φπσο είλαη θαη ν ππνινγηζκφο ησλ 

απνζβέζεσλ, δηφηη δίλνπλ κηα άκεζε αίζζεζε ηνπ πνζνχ κε ην νπνίν θαίλεηαη λα 

ζπλεηζθέξεη ζηα απνηειέζκαηα ηνπ νξγαληζκνχ ε ρξήζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο. Γελ 

είλαη φκσο εμίζνπ επδηάθξηηε ε κέηξεζε απνηειέζκαηνο φζνλ αθνξά ηε ζπκκεηνρή ηνπ 

αθηλήηνπ, γηα παξάδεηγκα, ζηελ επίηεπμε πσιήζεσλ ιηαληθήο ή παξνρήο ππεξεζηψλ. 

Αθφκε δπζθνιφηεξν θαληάδεη ε κέηξεζε ηεο απνηειεζκαηηθφηεηαο ηεο θαιήο 

αηκφζθαηξαο ζην ρψξν εξγαζίαο, πνπ θηλεηνπνηεί ηνπο εξγαδνκέλνπο λα απνδίδνπλ 

πεξηζζφηεξν πξνο φθεινο ηεο επηρείξεζεο ή ηνπ νξγαληζκνχ. 

Ζ αίζζεζε πνπ θαίλεηαη λα ζπκκεξίδνληαλ, εθείλε ηελ επνρή, αξθεηνί δηεπζπληέο 

δεκφζησλ ππεξεζηψλ θαη απνηππψλεηαη ζηε κειέηε ηεο Gibson V. (1999) είλαη πσο ε 

βέιηηζηε αμηνπνίεζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ζεκαίλεη λα θαηέρεηο ην θαηάιιειν 

αθίλεην ζηελ θαηάιιειε ζέζε, ζην ζσζηφ ρξφλν θαη κε ινγηθφ θφζηνο. 

Όπσο θάζε άιινο ζεκαληηθφο πφξνο ηεο επηρείξεζεο (ρξεκαηνδφηεζε, πξνζσπηθφ 

θιπ) έηζη θαη ε αθίλεηε πεξηνπζία ζα πξέπεη λα απνηειεί κέξνο ηνπ ζηξαηεγηθνχ 

ζρεδηαζκνχ ηνπ νξγαληζκνχ. Πξέπεη ε δηαρείξηζή ηεο λα θαιχπηεη θαη ηηο κειινληηθέο 

αλάγθεο ηνπ νξγαληζκνχ-θνξέα. Γηα ην ζθνπφ απηφ, είλαη επηηαθηηθή ε θαζηέξσζε 

ηξφπσλ κέηξεζεο ηεο απνδνηηθφηεηαο θαη κεραληζκνχ παξαθνινχζεζεο-ειέγρνπ.  

΢πλεπψο νη ιεπηνκέξεηεο ηεο δηαρείξηζεο ηεο ιεηηνπξγηθήο αθίλεηεο πεξηνπζίαο είλαη 

δηαθνξεηηθέο γηα θάζε νξγαληζκφ εμαηηίαο ησλ ζηφρσλ, ησλ απαηηήζεσλ θαη ησλ 

δηαδηθαζηψλ πνπ ηνλ δηέπνπλ. Ζ νκνηφηεηα φκσο έγθεηηαη ζηε γεληθή δηαδηθαζία 

δηαρείξηζεο: θαζνξίδνληαη νη ζηξαηεγηθνί ζηφρνη, παξαθνινπζείηαη ε δηαδηθαζία, 

ζπιιέγνληαη νη απαξαίηεηεο πιεξνθνξίεο γηα λα ππνζηεξίμεη ην ζπλνιηθφ έξγν θαη 

ηέινο ειέγρνληαη θαη επαλαμηνινγνχληαη νη δηαδηθαζίεο πξνθεηκέλνπ λα επηηεπρζεί ν 

ζηφρνο. 

Σν αγγιηθφ δεκφζην, ζηελ πξνζπάζεηά ηνπ λα αμηνπνηήζεη ηελ αθίλεηε πεξηνπζία ηνπ, 

παξνπζίαζε ηηο παξαθάησ αδπλακίεο: 

 α) Αληίδξαζε ηνπ εκπιεθφκελνπ πξνζσπηθνχ ζηε αιιαγή  
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 β) Έιιεηςε ζηξαηεγηθήο 

 γ) Αληίιεςε φηη ε αθίλεηε πεξηνπζία είλαη δσξεάλ αγαζφ 

 δ) Αθαηάιιειν ζχζηεκα ινγηζηηθήο παξαθνινχζεζεο ησλ δηαδηθαζηψλ θαη 

ηνπ πξνυπνινγηζκνχ γεληθά. 

 ε) Πεξηνξηζκέλε θαη κε ζπληνληζκέλε πιεξνθφξεζε πάλσ ζηελ δηαρείξηζε 

αθίλεηεο πεξηνπζίαο 

 ζη) Έιιεηςε θηλήηξσλ, ζηηο εκπιεθφκελεο ππεξεζίεο, γηα ζσζηή θαη 

απνδνηηθή δηαρείξηζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο. Απηφ είρε ζαλ απνηέιεζκα λα κελ 

ζπκκεξίδνληαη ηα εθηειεζηηθά ζηειέρε ην φξακα ηεο εγεζίαο. Άκεζε ζπλέπεηα ήηαλ ην 

κε ηθαλνπνηεηηθφ επίπεδν δέζκεπζεο ηνπ πξνζσπηθνχ ζηελ επίηεπμε ηνπ ζηφρνπ. 

 δ) Υξφληα ζπζζσξεπκέλα πξνβιήκαηα ζπληήξεζεο ησλ αθηλήησλ     

 ε) Με επαξθήο εθκεηάιιεπζε ησλ ρψξσλ-ζπαηάιε ησλ δηαζέζηκσλ 

ρψξσλ ζαλ απφξξνηα ηεο ινγηθήο φηη είλαη δσξεάλ. 

 ζ) Ζ δηαρείξηζε ηεο Γεκφζηαο πεξηνπζίαο αληαλαθιάηαη ζηελ πνιηηηθή 

βνχιεζε ηεο εθάζηνηε θπβέξλεζεο ή ηνπηθήο αξρήο κε απνηέιεζκα ηελ ιήςε 

απνθάζεσλ κε ζθνπφ ηελ επίηεπμε βξαρπρξφλησλ ζηφρσλ. Ζ ηεηξαεηία, πνπ είλαη θαη 

ην φξην άζθεζεο πνιηηηθήο απνδείρζεθε ηειηθά κηθξφ ρξνληθφ δηάζηεκα θαζφζνλ 

απαηηνχληαλ καθξνπξφζεζκνο ζρεδηαζκφο.  

 η) Ζ εηήζηα ζχληαμε ηνπ πξνυπνινγηζκνχ δελ ζέηεη ηελ επίηεπμε ησλ 

καθξνπξφζεζκσλ ζηξαηεγηθψλ ζηφρσλ σο πξνηεξαηφηεηα. 

Ζ έξεπλα έδεημε πσο πεξίπνπ ηα ίδηα πξνβιήκαηα αληηκεηψπηδε θαη ν ηδησηηθφο ηνκέαο. 

Οη αδπλακίεο εληνπίζηεθαλ ζηηο δηαδηθαζίεο γεληθήο δηνίθεζεο ηεο επηρείξεζεο φζνλ 

αθνξά ηελ αληηκεηψπηζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο. Με ηελ απνπζία ζηξαηεγηθνχ 

πιάλνπ ήηαλ αδχλαην γηα ηηο επηρεηξήζεηο λα παξαθνινπζνχλ ηελ απνδνηηθφηεηα ηεο 

αθίλεηεο πεξηνπζίαο.   

 Σν αγγιηθφ Γεκφζην, φκσο παξφια ηα πξνβιήκαηα θαη ηηο δπζρέξεηεο πνπ 

αληηκεηψπηδε, ήηαλ αλαγθαζκέλν, απφ ηηο γεληθφηεξεο πνιηηηθν-νηθνλνκηθέο ζπλζήθεο, 

λα γίλεη απνδνηηθφηεξν θαη απνηειεζκαηηθφηεξν. Ο θχξηνο ιφγνο πνπ νδήγεζε ζηελ 

αλαδήηεζε ηεο βειηηζηνπνίεζε ηεο απνδνηηθφηεηαο ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ήηαλ ε 

πίεζε απφ ηηο ζπλερφκελεο πεξηθνπέο ησλ πηζηψζεσλ ηνπ πξνυπνινγηζκνχ. Απηφ 

νδήγεζε ηνπο δεκφζηνπο θνξείο λα αιιάμνπλ ηε ζηάζε ηνπο απέλαληη ζηελ αθίλεηε 
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πεξηνπζία θαη ηηο δπλαηφηεηεο αμηνπνίεζεο ηεο. Ζ εμαζθάιηζε εηζξνψλ απφ ηελ 

εθκεηάιιεπζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ζα ηνπο επέηξεπε λα ηηο επαλεπελδχζνπλ ζε 

ηνκείο ησλ ππεξεζηψλ πνπ πξνζέθεξαλ ζην θνηλφ. Οη ζπλζήθεο πνπ επηθξαηνχζαλ 

ηφηε ζηελ Αγγιία παξνπζηάδνπλ νκνηφηεηεο ζε κεγάιν βαζκφ κε ηηο θαηαζηάζεηο πνπ 

βηψλνπλ ζήκεξα νη ειιεληθέο δεκφζηεο ππεξεζίεο, κεηά ηελ ςήθηζε ηνπ θξαηηθνχ 

πξνυπνινγηζκνχ 2011.  

Αθφηνπ ζπλεηδεηνπνίεζαλ ηελ αλάγθε αιιαγήο πιεχζεο επεδίσμαλ:  

 α) Σε ράξαμε καθξνπξφζεζκεο ζηξαηεγηθήο. Γπζηπρψο απηή εμαληιείηαη 

ζην ρξνληθφ φξην ηεο ηεηξαεηίαο ηνπ πνιηηηθνχ θχθινπ ή αθφκα ρεηξφηεξα ζηε βάζε ηεο 

εηήζηαο ζχληαμεο ηνπ πξνυπνινγηζκνχ, ηε ζηηγκή πνπ ε πξαθηηθή ζεσξεί  

καθξνρξφλην ζρεδηαζκφ εθείλν ησλ 5-10 εηψλ. 

 β) Σελ ππνζηήξημε ηνπ ζηξαηεγηθνχ ζρεδηαζκνχ γηα ηελ αμηνπνίεζε ηεο 

αθίλεηεο πεξηνπζία απφ ηελ θπβέξλεζε (senior management support). Υσξίο ηε 

δέζκεπζε ηεο Ηεξαξρίαο δελ κπνξεί λα πξνρσξήζεη ε αιιαγή λννηξνπίαο φζνλ αθνξά 

ηελ αληηκεηψπηζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο σο ζεκειηψδε παξαγσγηθφ ζπληειεζηή. 

 γ) Σνλ δηαρσξηζκφ ηεο δηαρεηξηζηψλ απφ ηνπο ρξήζηεο ηεο αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο. Απηφ ζπλέβαιιε ζηνλ εμνξζνινγηζκφ ηνπ θφζηνπο θαη ηελ αληηθεηκεληθή 

αμηνιφγεζε ηεο απνδνηηθφηεηαο ησλ αθηλήησλ. (νη πξψηνη πνπ ην είραλ εθάξκνζαλ 

ήηαλ νη κεγάιεο αιπζίδεο ιηαληθήο πψιεζεο). 

 δ) Σελ εθπαίδεπζε ησλ επηρεηξεζηαθψλ πξντζηακέλσλ θαη ησλ ππνινίπσλ 

ηκεκάησλ ηνπ νξγαληζκνχ γηα ηελ ζεκαζία πνπ πξέπεη λα απνδίδνπλ ζηελ νξζή 

αμηνπνίεζε ηεο ππνβφζθνπζαο δπλακηθφηεηαο ησλ αθηλήησλ πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ 

ηεο εηαηξείαο.  

Ζ αγγιηθή θπβέξλεζε πξνζπάζεζε λα αληηκεησπίζεη ην έιιεηκκα επαγγεικαηηθήο 

γλψζεο πάλσ ζην Real Estate, κε ηελ πξφζιεςε εμσηεξηθψλ ζπκβνχισλ. 

Θεσξνχζαλ πσο ‘’ε θαηάιιειε επαγγεικαηηθή ζπκβνπιή ζα δηαζθαιίζεη φηη ζα 

δηαηεξεζεί πιήξσο ε αγνξαία αμία ηεο ηδηνθηεζίαο’’. (Andrew A, Pitt M, 2005). Ζ ηηκή 

πψιεζεο επηδηψθεηαη λα πεξηιακβάλεη φρη κφλν ηελ αγνξαία αμία αιιά θαη ηνλ ‘’αέξα-

ππεξαμία’’ ηνπ αθηλήηνπ. 

Ζ ηηκή θαη ε πνηφηεηα είλαη ηα βαζηθά ζηνηρεία πνπ επηιέγεη ηφζν ν δεκφζηνο φζν θαη ν 

ηδησηηθφο ηνκέαο, φηαλ πξφθεηηαη λα επηιέμεη εμσηεξηθνχο ζπκβνχινπο ή λα ζπλάςεη 

ζπκβφιαηα γηα παξνρή ππεξεζηψλ-πξντφλησλ. Ζ ηηκή βέβαηα ηείλεη λα είλαη ην 

πξνζθηιέο κέζν επηινγήο ή απφξξηςεο κηαο πξφηαζεο γηα ηνπο θνξείο ηνπ δεκνζίνπ, 



 
 

 
 

103 

αιιά ππάξρνπλ πεδία φπνπ ε επηινγή γίλεηαη κε βάζε ηελ πνηφηεηα θαη κφλν (Pottinger 

G, 1998). 

Οη εμσηεξηθνί ζχκβνπινη έθεξαλ λέεο αληηιήςεηο ζηνπο ρψξνπο ησλ δεκνζίσλ 

νξγαληζκψλ. Γηα παξάδεηγκα ζεσξνχληαλ θπζηνινγηθή ηαθηηθή λα βνιηδνζθνπεί έλαο 

δεκφζηνο νξγαληζκφο ηνπο ηδηψηεο-θαηαζθεπαζηέο κε ην λα δεηάεη ηελ εθδήισζε 

ελδηαθέξνληνο γηα ηελ πεξίπησζε ηεο δηάζεζε αθίλεηεο πεξηνπζίαο. Απηφ ην 

ελδηαθέξνλ ζηνηρεηνζεηνχληαλ κε ηελ ππνβνιή αλαθνξάο θαη αλαιπηηθψλ ινγαξηαζκψλ 

πνπ ππνζηήξηδαλ ηελ πξφηαζή ηνπο. 

Μηα ελαιιαθηηθή κέζνδν πνπ ρξεζηκνπνηήζεθε ζηελ αγγιηθή επηθξάηεηα, θπξίσο κεηαμχ  

ππεξεζηψλ ηνπ Γεκνζίνπ ήηαλ ε αληαιιαγή θξαηηθψλ αθηλήησλ πνπ είρε σο ζηφρν ηελ 

εμνηθνλφκεζε πφξσλ, ηελ απνθπγή θαηαβνιήο ακνηβψλ ζε ηξίηνπο γηα παξνρή 

κεζηηηθψλ ππεξεζηψλ, ηε κε θαηαβνιή δηαθεκηζηηθψλ εμφδσλ, ηελ απνθπγή λα 

ζπλαγσλίδνληαη δηάθνξνη θνξείο ηνπ Γεκνζίνπ γηα ην ίδην αληηθείκελν θαη ηελ 

ζπλαθφινπζε απαηειή αχμεζε ηεο δήηεζεο θαη ζπλαθφινπζα ηεο ηηκήο.  

Πξνθεηκέλνπ λα ππνζηεξηρζεί κηα ηέηνηα δηαδηθαζία ζπζηάζεθε ζπγθεληξσηηθφο 

κεραληζκφο αληαιιαγήο θξαηηθψλ αθηλήησλ. Πην ζπγθεθξηκέλα, ην αθίλεην πνπ ήηαλ 

δηαζέζηκν γηα αληαιιαγή, εηζέξρνληαλ ζε κηα βάζε δεδνκέλσλ, φπνπ έρνπλ πξφζβαζε 

κφλν νη δεκφζηνη θνξείο. Δάλ ππήξρε ελδηαθέξνλ ζε 14 εκέξεο, ηφηε απαηηνχληαλ 

άιιεο 14 εκέξεο γηα λα επηβεβαησζεί απφ ηελ ππεξεζία ην ελδηαθέξνλ απηφ. Αλ δελ 

ππήξρε ελδηαθέξνλ, ηφηε ε αλαθνίλσζε αλέβαηλε ζην δηαδηθηπαθφ ρψξν ηεο ηνπηθήο 

θπβέξλεζεο θαη νπνηνζδήπνηε κπνξεί λα ππνβάιιεη πξνζθνξά αγνξάο ή ελνηθίαζεο 

ηνπ αθηλήηνπ. Δθφζνλ νινθιεξψλνληαλ ε παξαπάλσ δηαδηθαζία, ήηαλ απαξαίηεηε ε 

πξνζθπγή ζηηο ππεξεζίεο νξθσηνχ εθηηκεηή, πξηλ ν θνξέαο ή ν ηδηψηεο πξνβεί ζε 

εθδήισζε ελδηαθέξνληνο, πξνθεηκέλνπ λα δηαζαθεληζηεί ε αγνξαία αμία ηνπ ππφςε 

αθηλήηνπ. 

Με ηνλ θαηξφ νη θνξείο ηνπ Γεκνζίνπ αληηιήθζεθαλ ηελ αμία πνπ θξχβνληαλ ζηελ 

αθίλεηε πεξηνπζία, πνπ θαηείραλ θαη έγηλαλ πεξηζζφηεξν πξνζεθηηθνί ζηηο ζπλάςεηο 

ζπκθσληψλ αληαιιαγήο. Ζ αμηνπνίεζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο κπνξεί λα επέιζεη θαη 

κέζα απφ ηελ αληαιιαγή.  

Γεληθά παξαηεξήζεθε φηη νη νηθνλνκηθέο ππεξεζίεο πξνηηκνχζαλ λα αληαιιάζνπλ ή λα 

λνηθηάδνπλ αθίλεηε πεξηνπζία απφ ην λα ηελ πσινχλ. Απηή ε ηδηαηηεξφηεηα δελ πέξαζε 

απαξαηήξεηε θαη ε αγγιηθή λνκνζεζία θάιπςε ην θελφ κε ηε δεκηνπξγία θαηάιιεινπ 

λνκηθνχ πιαηζίνπ γηα ηε ΢χκπξαμε Γεκφζηνπ θαη Ηδησηηθνχ Σνκέα (΢ΓΗΣ). Αθφκε 

βέβαηα θαη ζηελ πεξίνδν ησλ αιιεπάιιεισλ κεηαξξπζκίζεσλ (δεθαεηία 1980), ε 
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πνιηηηθή ησλ ΢ΓΗΣ είρε βξεη ζζελαξή αληίζηαζε. Οξηζκέλνη ππνζηήξηδαλ φηη ε παξνρή 

ππεξεζηψλ πνπ θάιππηε δεκφζηεο αλάγθεο ζα έπξεπε λα εμαθνινπζήζεη λα 

ζρεδηάδεηαη θαη λα πινπνηείηαη απφ ηνπο αξκφδηνπο δεκφζηνπο θνξείο (Chater R. 2005). 

Ζ πίζηε φκσο ηεο εγεζίαο ηεο αγγιηθήο θπβέξλεζεο ζηε δπλακηθή ηεο ηδησηηθήο 

πξσηνβνπιίαο βνήζεζε ψζηε ε ΢ΓΗΣ λα γίλεη ε ζεκαία ηεο αλάπηπμεο ηεο Βξεηαλίαο. 

 

5.4 Ζ ΔΜΠΔΗΡΗΑ ΢ΣΗ΢ ΖΠΑ 

 

Ζ θπβέξλεζε ησλ ΖΠΑ δηαζέηεη 450.000 θηίξηα, πνπ θαηαιακβάλνπλ 2,7 δηζ. 

ηεηξαγσληθά κέηξα, θαη 650 εθαη. εθηάξηα γεο, πεξίπνπ ην 28% ηεο έθηαζεο ησλ ΖΠΑ, 

πνπ αληηζηνηρνχλ ζε αλεμαθξίβσηεο αμίαο δηζ. δνιάξηα. Δπηπιένλ κηζζψλεη άιια 200 

εθαηνκκχξηα ηεηξαγσληθά κέηξα (ζε θηίξηα) θαη 900 ρηιηάδεο εθηάξηα γεο. Όιε απηή ε 

πεξηνπζία δηαρεηξίδεηαη απφ 30 νκνζπνλδηαθά γξαθεία. (Gadsby W, 1993, Director, 

Government Business Operations Issues, General Government Division). Ζ αθίλεηε 

πεξηνπζία ζεσξείηαη πφξνο θεθαιαίνπ, απνθηάηαη θαηφπηλ ζηξαηεγηθνχ ζρεδηαζκνχ θαη 

δηαρεηξίδεηαη νξζνινγηθά πξνθεηκέλνπ λα κεγηζηνπνηείηαη ε σθέιεηα πνπ επηζηξέθεη 

ζηνλ θνξνινγνχκελν.  

΢χκθσλα κε κηα εηζήγεζε ηνπ Gryszkowiec Michael, 1996 (Director of Planning and 

Reporting Resources, Community and Economic Development Division) ζηε Βνπιή 

ησλ Γεξνπζηαζηψλ, σο ζηφρνη ηεο αμηνπνίεζεο ηεο δεκφζηαο αθίλεηεο πεξηνπζίαο 

ζεσξνχληαη : ε κείσζε ησλ εμφδσλ, ε αχμεζε ηεο απνηειεζκαηηθφηεηαο, ε βειηίσζε 

ησλ πξνζθεξφκελσλ ππεξεζηψλ πξνο ηνπο πνιίηεο θαη ε δηαηήξεζε ηνπ θπζηθνχ 

πεξηβάιινληνο θαη ησλ πεγψλ ελέξγεηαο πξνθεηκέλνπ λα εμαζθαιηζζεί ε 

καθξνπξφζεζκε παξαγσγηθφηεηά ηνπο. 

Σν 20% ησλ πνιηηεηψλ ησλ ΖΠΑ παξαρσξνχλ εμαηξεηηθήο αμίαο εθηάζεηο ζε ηδησηηθέο 

εηαηξείεο πνπ δξαζηεξηνπνηνχληαη ζηνλ ηνκέα ηεο ελέξγεηαο (θπζηθφ αέξην, πεηξέιαην, 

ειεθηξηζκφο) πξνθεηκέλνπ λα ηηο ρξεζηκνπνηνχλ σο ‘’δηαδξφκνπο’’ γηα ηελ δηάζεζε ησλ 

πξντφλησλ ηνπο. Πξφθεηηαη γηα δηεπθφιπλζε πξνο ηηο εηαηξείεο δηφηη ππεξεηνχλ ην 

θνηλσληθφ ζχλνιν, γηα ηελ νπνία θαηαβάιιεηαη αληίηηκν ζε θαζνξηζκέλεο ηηκέο. 

Παξαηεξείηαη ην θαηλφκελν νη ηνπηθέο θπβεξλήζεηο λα αδηαθνξνχλ φζνλ αθνξά ηελ 

αμία ηεο γεο πνπ παξαρσξνχλ. Γελ ελδηαθέξνληαη ηδηαίηεξα γηα ηελ εμεχξεζε ηεο 

απνηειεζκαηηθφηεξεο επηινγήο θαη παξαρσξνχλ κεγαιχηεξεο θαη πην αθξηβέο εθηάζεηο 

αληί λα επηιέμνπλ ην ίδην απνηειεζκαηηθέο θαη θζελφηεξεο επηινγέο (Turnbull G, 2010). 
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Έλα πξφβιεκα πνπ έρεη απαζρνιήζεη ηελ θεληξηθή θπβέξλεζε, ήηαλ ε άξλεζε ησλ 

ππαιιήισλ λα εκπιαθνχλ ζε δηαδηθαζίεο αμηνπνίεζεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο, εθηφο θαη 

αλ πξνέθππηε φθεινο γηα απηνχο θαη ηηο ππεξεζίεο ηνπο. Πξνθεηκέλνπ λα βνεζήζνπλ 

ηνπο ηνπηθνχο δηεπζπληέο ησλ γξαθείσλ λα γίλνπλ θαιχηεξνη managers ησλ 

πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ, ησλ νπνίσλ είραλ ηελ επζχλε, ζα έπξεπε λα ηνπο παξάζρνπλ 

θίλεηξα. Απφ έξεπλα θάλεθε πσο έλα ηέηνην θίλεηξν φπσο ε παξαθξάηεζε κέξνπο ησλ 

εζφδσλ απφ κηα ζπλαιιαγή πξνο φθεινο ηεο ππεξεζίαο ηνπο, ηνπο έθαλε πεξηζζφηεξν 

ελεξγνχο. Ζ δέζκεπζε ησλ middle managers είλαη αθξνγσληαίνο ιίζνο ζηελ επίηεπμε 

ηνπ καθξνπξφζεζκνπ ζρεδίνπ, θαη ε θεληξηθή δηνίθεζε έδεημε απφ λσξίο λα 

αληηιακβάλεηαη ηελ ζεκαζία ηνπ ξφινπ ηνπο ζηελ πινπνίεζε ηεο πνιηηηθήο ηεο. 

Γηαπηζηψζεθε επίζεο φηη ε εθπαίδεπζε ηνπ πξνζσπηθνχ θαη ε γλψζε πάλσ ζην 

αληηθείκελν ηνπ Real Estate είλαη πεληρξή θαη ηα θαηά ηφπνπο γξαθεία πξνζπαζνχζαλ 

λα αληαπεμέιζνπλ κέζσ ζπλεξγαζηψλ κε ηδησηηθά γξαθεία εθκεηαιιεχζεσλ αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο. ΢ην ζεκείν απηφ αμίδεη λα ζεκεησζεί φηη θαη ζηελ Αγγιία, φπσο έρεη ήδε 

αλαθεξζεί, δηαπηζηψζεθε ην ίδην έιιεηκκα γλψζεο ησλ εκπιεθνκέλσλ δεκνζίσλ 

ππαιιήισλ πάλσ ζην αληηθείκελν. 

Κχξηα επηδίσμε ηεο πνιηηείαο είλαη ε κεγηζηνπνίεζε ηνπ νθέινπο ηνπ θνξνινγνχκελνπ 

πνιίηε. ΢ίγνπξα απνηειεί έλδεημε ζεβαζκνχ θαη θαηαδεηθλχεη φηη αηζζάλνληαη ηελ 

επζχλε ηεο δηαρείξηζεο ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο. Όηαλ αλαθέξνπλ ηελ έλλνηα 

‘’κεγηζηνπνίεζε νθέινπο’’ δελ ελλννχλ απαξαίηεηα ηελ επίηεπμε εζφδσλ αιιά ηελ 

δεκηνπξγία αμίαο ζηνλ πνιίηε, θαζφζνλ αλαγλσξίδνπλ ηνλ θνηλσληθφ ραξαθηήξα ησλ 

δεκνζίσλ ππεξεζηψλ.  

Όηαλ επηιέγεηαη έλα πιάλν, ιακβάλνπλ ππφςε θαη ηε γλψκε ηεο ηνπηθήο θνηλσλίαο. ΢ε 

νξηζκέλεο πεξηπηψζεηο ππήξμε ζζελαξή αληίζηαζε, δηφηη νη θάηνηθνη ζεσξνχζαλ φηη 

ππνβαζκίδνληαλ ε πνηφηεηα δσήο ηνπο ή έραλαλ αμία νη πεξηνπζίεο ηνπο απφ ηελ 

επηθείκελε αγνξαπσιεζία. Ζ απαιινηξίσζε ησλ εθηάζεσλ, πνπ γίλεηαη ζε αγνξαίεο 

ηηκέο, ίζσο λα κελ απνδεκηψλεη επαξθψο ηνπο ηδηνθηήηεο εθηάζεσλ πνπ έρνπλ 

επελδχζεη καθξνπξφζεζκα ζηελ ζπγθεθξηκέλε έθηαζε.  

Ο Gadsby W, (Director of Government business operations issues) ην 1993 θαηά ηε 

δηάξθεηα παξνπζίαζεο ζηε βνπιή ησλ Γεξνπζηαζηψλ αλέθεξε ηηο παξαθάησ 

δπζιεηηνπξγίεο ζην κεραληζκφ αμηνπνίεζεο ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο: 

 α) Παξνπζηάδεηαη έιιεηςε ράξαμεο ζηξαηεγηθήο θαη ζπιινγήο 

πιεξνθνξηψλ γηα ιήςε απνθάζεσλ ζρεηηθά κε ηελ ρξεκαηνδφηεζε ηνπ Real Estate. 

 β) Αλεπαξθείο δηνηθεηηθέο ηθαλφηεηεο.  
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Αθφκε θαη ζε έλα θξάηνο φπσο νη ΖΠΑ, πνπ ζεσξείηαη απφ πνιινχο σο ην πην 

απνηειεζκαηηθφ, νη ηεθκεξησκέλεο πξνηάζεηο ησλ αξκνδίσλ είλαη πηζαλφλ λα κελ 

πινπνηεζνχλ. Απηφ θαηαδεηθλχεηαη απφ ην γεγνλφο φηη ζρεδφλ 16 ρξφληα κεηά ηελ 

αλσηέξσ παξνπζίαζε, ν Νazzaro Robin (Director Natural Resources and 

Environment), ην 2009 ζε κηα κειέηε, πνπ ηνπ αλαηέζεθε απφ ηε Βνπιή, δηαπίζησζε λα 

πθίζηαληαη ζρεδφλ παξφκνηα εκπφδηα ζηε δηαδηθαζία αμηνπνίεζεο ηεο αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο: 

 α) Σν θφζηνο κεηαβίβαζεο θαη ε δηάξθεηα ηεο δηαδηθαζίαο πψιεζεο είλαη 

αδηθαηνιφγεηα πςειά. 

 β) Έιιεηςε εθπαίδεπζεο ηνπ πξνζσπηθνχ ησλ δεκφζησλ νξγαληζκψλ πνπ 

αζρνιείηαη κε ην αληηθείκελν. 

 γ) Γηάθνξνη εμσηεξηθνί παξάγνληεο φπσο ε αληίζεζε ησλ πνιηηψλ ζηηο 

πσιήζεηο, νη ζπλζήθεο ζηελ αγνξά, ε έιιεηςε πνιηηηθήο ζηήξημεο. 

 δ) Έιιεηςε εζληθήο ζηξαηεγηθήο θαη ζρεδηαζκνχ.  

΢ηε ζπλέρεηα, ε ίδηα κειέηε, πξνέβιεπε φηη ζα επέξρνληαλ κείσζε ησλ απαηηνχκελσλ 

ρψξσλ γξαθείσλ, δηφηη κέζσ ηεο εμέιημεο ησλ ηειεπηθνηλσληαθψλ ζπζηεκάησλ δελ ζα 

είλαη απαξαίηεηε ε θπζηθή παξνπζία νξηζκέλσλ θαηεγνξηψλ δεκνζίσλ ππαιιήισλ 

θαζφζνλ ζα κπνξνχλ λα αζθνχλ ηα θαζήθνληά ηνπο απφ ην ζπίηη ηνπο κέζσ ηνπ ΖΤ. 

Δπίζεο πξφηεηλε λα δηαρεηξίδνληαη ηα ηνπηθά νκνζπνλδηαθά γξαθεία ηελ πεξηνπζία θαη 

φρη ε θεληξηθή ππεξεζία πξνθεηκέλνπ λα ππάξρεη κεγαιχηεξε επειημία θαη άκεζε 

δηαπξαγκάηεπζε κε ηνλ ηδηψηε πνπ πξνζθέξεη ην θηήξην ηνπ. Καηέθξηλε ηελ απνπζία 

ελφο πιεξνθνξηαθνχ ζπζηήκαηνο κεηαμχ ησλ νκνζπνλδηαθψλ γξαθείσλ, πνπ ζα 

επέηξεπε ηελ αληαιιαγή ηδεψλ θαη ζρεηηθψλ πιεξνθνξηψλ. Δπηπιένλ ε θεληξηθή 

ππεξεζία δε ήηαλ ζε ζέζε λα γλσξίδεη ηνλ παικφ ηεο ηνπηθήο αγνξάο θαη ηελ αγνξαία 

αμία ηεο πεξηνπζίαο. 

΢ηελ ελ ιφγσ κειέηε θαηαθξίλεηαη ην γεγνλφο πσο δελ ππάξρνπλ επηπηψζεηο ζε 

πεξίπησζε πνπ ε δεκφζηα αθίλεηε πεξηνπζία δελ ρξεζηκνπνηείηαη απνηειεζκαηηθά. 

Απηφ ην απνδίδεη, ε επηηξνπή, ζην γεγνλφο φηη δελ έρνπλ ηεζεί κεηξήζηκνη ζηφρνη θαη  

ειεγθηηθφο κεραληζκφο κέηξεζεο ηεο απνηειεζκαηηθφηεηαο. Γηα παξάδεηγκα αθφκε 

ρξεζηκνπνηνχληαη θηίξηα ηζηνξηθήο ζεκαζίαο, πνπ απαηηνχλ πςειά πνζά γηα 

ζπληήξεζε-αλαθαηαζθεπή, γηα λα ζηεγάδνληαη ππεξεζίεο θαη ε απνδνηηθφηεηά ηνπο 

είλαη αξλεηηθή. Πξνηείλεηαη λα αιιάμεη ε ρξήζε ησλ θηηξίσλ απηψλ θαη λα απνδνζνχλ 

ζην ππνπξγείν πνιηηηζηηθήο θιεξνλνκηάο.  
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Ζ εηζήγεζε πξνο ηε Βνπιή θαηαιήγεη κε ηελ πεπνίζεζε φηη νη δηνηθεηηθέο πξαθηηθέο ζα 

κπνξνχζαλ λα βειηησζνχλ κε ηελ πηνζέηεζε ησλ κεζφδσλ πνπ ρξεζηκνπνηνχλ νη 

managers ησλ ηδησηηθψλ εηαηξεηψλ δηαρείξηζεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο φπσο ν 

καθξνπξφζεζκνο ζρεδηαζκφο, ε νηθνλνκηθή αλάιπζε, ε ράξαμε θεληξηθήο ζηξαηεγηθήο 

απφ ηελ θπβέξλεζε (πξνθεηκέλνπ λα αλαθαιπθζνχλ ρψξνη πνπ δελ είλαη πιένλ 

απαξαίηεηνη θαη πιενλάδνπλ). 

 

5.4.1 Σν Real Estate ζηηο Έλνπιεο Γπλάκεηο ησλ ΖΠΑ 

 

Ζ δηαθιαδηθή ππεξεζία USACE  ησλ Δλφπισλ Γπλάκεσλ ησλ ΖΠΑ, έρεη επηθνξηηζηεί 

κε ηηο παξαθάησ αξκνδηφηεηεο (πεγή: www.usace.army.mil): 

 α) Δθκηζζψζεηο γεο, αδεηνδνηήζεηο πξφζβαζεο (γηα έξεπλεο θιπ) 

 β) Αγνξά εγθαηαζηάζεσλ, ελνηθίαζε θαη αλέγεξζε θηηξίσλ 

 γ) Δθηίκεζε θαη απφθηεζε αθίλεηεο πεξηνπζίαο κέζσ δηαπξαγκαηεχζεσλ ή 

απαιινηξηψζεσλ. 

 δ) Δηδηθά πξνγξάκκαηα φπσο ε κίζζσζε θαηνηθηψλ γηα ην ζηξαηησηηθφ θαη 

πνιηηηθφ πξνζσπηθφ ησλ ΔΓ θαη εηδηθά ησλ λέν-κεηαηηζέκελσλ. 

Δηδηθφηεξα φζνλ αθνξά ηε δηαρείξηζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο, απηή πξννξίδεηαη λα 

θαιχςεη ηηο παξαθάησ ρξήζεηο: 

 α) Υξήζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο απφ ηξίηνπο (εθκίζζσζε, δηεπθνιχλζεηο, 

αδεηνδνηήζεηο, δηάζεζε ρψξσλ-γξαθείσλ θαη εθηάζεσλ γηα βηνκεραληθή-αγξνηηθή- 

αιηεπηηθή ρξήζε, παξαρσξήζεηο γηα απηνθηλεηφδξνκνπο, εγθαηαζηάζεηο, δηεπθνιχλζεηο 

πξνο ηελ Δζληθή Φξνπξά) 

 β) Ηδηνρξεζία θαη δηαρείξηζε παγίσλ (ζηξαηησηηθέο εθηάζεηο θαη 

εγθαηαζηάζεηο, δηελέμεηο ζρεηηθά κε ηηο ζπλνξηαθέο γξακκέο, εηήζηεο επηζεσξήζεηο ζε 

καξίλεο, ζηξαηφπεδα θαη άιιεο εγθαηαζηάζεηο. 

Ο δηαδηθηπαθφο ρψξνο ηεο USACE πεξηέρεη αλαιπηηθέο νδεγίεο γηα νπνηνλδήπνηε, απφ 

ηα ελεξγά ζηειέρε, έρεη αλαιάβεη ηελ δηαρείξηζε αθηλήηνπ. Σν πξφγξακκα πνπ 

ρξεζηκνπνηνχλ είλαη ειεχζεξν θαη δσξεάλ αθφκε θαη ζην θνηλφ. Πεξηέρεη πνιιέο 

παξακέηξνπο κέρξη θαη ππνινγηζκφ ησλ πξνζφδσλ απφ ηελ ελδερφκελε κίζζσζε ζε 

http://www.usace.army.mil/
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ηξίην. ΢ηελ αλάιπζή ηνπο ρξεζηκνπνηνχλ σο ζπληειεζηή πξνεμφθιεζεο ην επηηφθην κε 

ην νπνίν δαλείδεηαη ε θεληξηθή θπβέξλεζε. Ζ ζπλήζεο πεξίνδνο αλάιπζεο είλαη ηα 25 

ρξφληα θαη γηα ην ιφγν απηφ απνπιεζσξίδνπλ ην παξαπάλσ επηηφθην. Υξεζηκνπνηνχλ 

αλάιπζε επαηζζεζίαο γηα ηελ ιήςε απφθαζεο κε βάζε ηελ θαζαξή παξνχζα αμία. 

Απηφ πεξηιακβάλεη ηε δεκηνπξγία ελαιιαθηηθψλ ζελαξίσλ πξνθεηκέλνπ λα ειέγμνπλ 

εάλ ηα ηειηθά ζπκπεξάζκαηα ζα κεηαβάιινληαλ ζε ελδερφκελε αιιαγή ησλ 

εηζεξρφκελσλ κεηαβιεηψλ (πρ. αχμεζε ηηκήο πεηξειαίνπ, αχμεζε πιεζσξηζκνχ, 

αιιαγή ζηελ ηεξάξρεζε ησλ πξνηεξαηνηήησλ, αχμεζε επηηνθίσλ, θιπ). Πξνηείλεηαη, 

ζηα ζηειέρε ηνπο, λα είλαη ηδηαίηεξα ζρνιαζηηθνί ζηνλ έιεγρν εθείλσλ ησλ κεηαβιεηψλ 

θφζηνπο πνπ αληηζηνηρνχλ ζην 20% ηεο θαζαξήο παξνχζαο αμίαο ηεο εμεηαδφκελεο 

πξφηαζεο. 

Όια ηα πξνγξάκκαηα πεξλνχλ απφ ηελ παξαπάλσ αλάιπζε αθφκε θαη ζηελ 

πεξίπησζε πνπ δελ ρξεκαηνδνηεζνχλ άκεζα. Αλ παξέιζεη φκσο ηξηεηία απφ ηελ 

αξρηθή κειέηε, απηή ζα πξέπεη λα αλαζεσξεζεί, πξνθεηκέλνπ λα είλαη ζε ζέζε ην 

ζπγθεθξηκέλν έξγν λα επηδηψμεη κε αμηψζεηο ρξεκαηνδφηεζε απφ ηνλ πξνυπνινγηζκφ. 

  

5.5 Ο ΢ΣΡΑΣΖΓΗΚΟ΢ ΢ΥΔΓΗΑ΢ΜΟ΢ Χ΢ ΠΡΧΣΑΡΥΗΚΟ ΒΖΜΑ  

 

΢χκθσλα κε ηνπο Wheelen T. θαη Hunger J.D, (2010), ν ζηξαηεγηθφο ζρεδηαζκφο δίλεη 

έκθαζε ζηελ καθξνρξφληα απνδνηηθφηεηα. Πνιιέο είλαη νη εηαηξείεο πνπ κπνξνχλ λα 

επηηχρνπλ πςειέο, έσο εληππσζηαθέο, επηδφζεηο ζε βξαρπρξφληα πεξίνδν αιιά 

ειάρηζηεο κπνξνχλ λα ηηο δηαηεξήζνπλ γηα κεγαιχηεξν ρξνληθφ δηάζηεκα. Γηα λα είλαη 

θαλείο επηηπρεκέλνο δελ αξθεί κφλν λα εθηειεί ηηο θαζεκεξηλέο δξαζηεξηφηεηεο γηα λα 

ηθαλνπνηεί ηηο ππάξρνπζεο αγνξέο αιιά ζα πξέπεη λα πηνζεηήζεη εθείλεο ηηο 

δξαζηεξηφηεηεο πνπ ζα ηθαλνπνηνχλ ηηο λέεο θαη ζπλερψο κεηαβαιιφκελεο ζπλζήθεο 

θαη αγνξέο. 

Ο ζεκαληηθφο ξφινο ηνπ ζηξαηεγηθνχ ζρεδηαζκνχ απμάλεηαη νινέλα θαη πεξηζζφηεξν 

φζν ην πεξηβάιινλ κέζα ζην νπνίν δξαζηεξηνπνηείηαη έλαο νξγαληζκφο γίλεηαη 

αζηαζέο. Έξεπλα ζε 50 επηρεηξήζεηο ζε φιν ηνλ θφζκν, πνπ αλήθαλ ζε δηαθνξεηηθνχο 

θιάδνπο,  έδεημε φηη ηα πιενλεθηήκαηα πνπ ηνπο πξνζέθεξε ην ζηξαηεγηθφ κάλαηδκελη 

ήηαλ πσο : 

 α) Απνθηνχζαλ πην μεθάζαξε άπνςε ηνπ νξάκαηνο. 
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 β) Μπνξνχζαλ λα ζπγθεληξψζνπλ ηηο πξνζπάζεηέο ηνπο ζε φηη 

ζεσξνχζαλ ζηξαηεγηθά ζεκαληηθφ. 

 γ) Αλέπηπμαλ θαιχηεξε θαηαλφεζε ηνπ ηαρέσο κεηαβαιιφκελνπ 

πεξηβάιινληνο κέζα ζην νπνίν δξαζηεξηνπνηνχληαλ. 

Δπηπιένλ ν ζηξαηεγηθφο ζρεδηαζκφο είλαη ηδηαίηεξα απνηειεζκαηηθφο φζνλ αθνξά ηελ 

αλαθάιπςε επθαηξηψλ γηα αλάπηπμε θαη δηαζθαιίδεη φηη ηφζν ην αλψηεξν φζν θαη ην 

κεζαίν επίπεδν δηνίθεζεο κνηξάδνληαη ηνπο ίδηνπο ζηφρνπο. Γελ πξφθεηηαη ινηπφλ γηα 

κηα απιή δηαδηθαζία, δηφηη απαηηνχληαη πφξνη θαη ρξφλνο, ηφζν θαηά ην ζηάδην 

ζρεδηαζκνχ φζν θαη ηεο πινπνίεζεο. 

Δηδηθά ζηελ πεξίπησζε ηνπ Γεκφζηνπ ηνκέα κπνξεί λα βξεη εθαξκνγή ε ζεσξία ηεο 

‘’Δπηρεηξεζηαθήο Τηνζέηεζεο’’ (Theory of Organizational Adaptation). Πην ζπγθεθξηκέλα 

έλα παξαθιάδη ηεο, ε ‘’Θεσξία ησλ Οξγαληζκψλ’’ (Institution Theory), πξνηείλεη φηη νη 

επηρεηξήζεηο κπνξνχλ θαη πξέπεη λα αληαπνθξίλνληαη ζηηο κεηαβαιιφκελεο ζπλζήθεο 

ηνπ εμσηεξηθνχ πεξηβάιινληνο κε ην λα κηκνχληαη άιιεο επηηπρεκέλεο επηρεηξήζεηο. Με 

άιια ιφγηα ε εκπεηξία πνπ πξνέξρεηαη απφ ηνλ ηδησηηθφ ηνκέα κπνξεί λα δψζεη 

εξεζίζκαηα ζηνπο αξκφδηνπο θνξείο ηνπ Γεκνζίνπ γηα λα ραξάμνπλ ηελ θαηάιιειε 

ζηξαηεγηθή. Οη επνρέο δελ απαηηνχλ απφ ην ειιεληθφ δεκφζην λα ‘’μαλα-αλαθαιχςεη 

ηνλ ηξνρφ’’, αιιά λα επσθειεζεί απιά απφ ηελ ππάξρνπζα γλψζε θαη εκπεηξία. Οη 

δεδνκέλεο θνηλσληθννηθνλνκηθέο ζπγθπξίεο δελ επηηξέπνπλ, πιένλ, ηηο δνθηκέο θαη ηα 

πεηξάκαηα. ΢αλ απνηέιεζκα ζα πεξηνξηζζεί ζαθψο ηφζν ην θφζηνο φζν θαη ν 

απαηηνχκελνο ρξφλνο πινπνίεζεο ηνπ φινπ εγρεηξήκαηνο, ελψ θαη ηα απνηειέζκαηα 

ζα είλαη πεξηζζφηεξν πξνβιέςηκα.    

 

5.5.1 Ο Ρόινο ηεο ΢ηξαηεγηθήο ζηε Γηαρείξηζε ηεο Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο 

ηνπ Αγγιηθνύ Γεκνζίνπ 

 

Δηδηθά φζνλ αθνξά ηε δεκφζηα αθίλεηε πεξηνπζία, ππήξμε ελδειερήο έξεπλα ζηα κέζα 

ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1980 (ζηελ Αγγιία) θαη ηα δχν θπξηφηεξα κειαλά ζεκεία πνπ 

αλαδεηθλχνληαλ ήηαλ ε έιιεηςε ζηξαηεγηθήο αληίιεςεο θαη ε πεξηνξηζκέλε αλαγλψξηζε 

ηεο αμίαο ησλ πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ απφ ηνπο πξντζηακέλνπο ησλ δεκφζησλ 

θνξέσλ. Οη κειέηεο θαηέιεγαλ ζπλήζσο κε ην ζπκπέξαζκα φηη αθφκε θαη ν ηδησηηθφο 

ηνκέαο δελ δηαρεηξίδνληαλ κε ηνλ απνδνηηθφηεξν ηξφπν ηελ αθίλεηε πεξηνπζία ηνπ θαη 

φηη κέξνο ηεο αμίαο παξέκελε αλεθκεηάιιεπηε. 
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΢ηηο αξρέο ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1990 ε έξεπλα ζηξάθεθε πξνο ζπγθεθξηκέλεο δηαδηθαζίεο 

ηεο δηαρείξηζεο ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο, φπσο ηε ζχλδεζε κεηαμχ ηεο ζηξαηεγηθήο ηνπ 

νξγαληζκνχ θαη ηεο πνιηηηθήο πνπ αθνινπζνχζε ζην real estate θαη ηελ αλάπηπμε 

ζπζηεκάησλ κέηξεζεο ηεο απνδνηηθφηεηαο. 

΢ηηο αξρέο ηνπ 2000 αλαγλσξίζζεθε ε αλάγθε γηα ράξαμε ζπγθεθξηκέλεο πνιηηηθήο ζηε 

δηαρείξηζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο δηφηη νη αιιαγέο ηφζν ζην νξγαλσζηαθφ επίπεδν 

ηεο επηρείξεζεο φζν θαη ζην επξχηεξν πεξηβάιινλ, πνπ δξαζηεξηνπνηείηαη, είλαη 

θαηαηγηζηηθέο. Ζ ηερλνινγηθή επαλάζηαζε άιιαμε φρη κφλν ηηο εξγαζηαθέο δηαδηθαζίεο 

θαη πξαθηηθέο αιιά θαη ηε δηακφξθσζε ηνπ ρψξνπ εξγαζίαο. Ζ επειημία πνπ 

πξνζέθεξε ε ηερλνινγία έθαλε δπλαηφ ηνλ απνρσξηζκφ ηεο εξγαζίαο, σο 

δξαζηεξηφηεηαο, απφ ην ρψξν εξγαζίαο (Gibson V, Luck R ,2006).  

Όζν ε νηθνλνκία δελ αλαπηχζζεηαη κε πςεινχο ξπζκνχο, ηφζν νη δηαρεηξηζηέο ζα 

αλαδεηνχλ ηνλ εμνξζνινγηζκφ ηεο ρξήζεο ησλ αθηλήησλ, δηφηη εθεί ππνθξχπηεηαη 

πςειφ ιεηηνπξγηθφ θφζηνο. Ζ δπζθνιία ξεπζηνπνίεζεο ησλ αθηλήησλ ηα θαζηζηά 

δχζθακπηα ζην ρεηξηζκφ ηνπο. Ο δεκφζηνο ηνκέαο δελ έκεηλε αλεπεξέαζηνο ζε απηή 

ηελ θξίζε πνπ πεξλνχζε ε βξεηαληθή νηθνλνκία, θαζφζνλ ήηαλ αλαγθαζκέλνο λα 

ιεηηνπξγεί κε φιν θαη πεξηζζφηεξν ζθηρηνχο Π/Τ.  Σφηε ήηαλ πνπ έγηλε αληηιεπηφ πσο 

ζα έπξεπε λα ραξαρζεί κηα θαηάιιειε ζηξαηεγηθή γηα ηελ αμηνπνίεζε ηεο 

ππεξβάιινπζαο πξνζθνξάο δεκφζηαο αθίλεηεο πεξηνπζίαο.  

Ζ αλάπηπμε ζηξαηεγηθήο γηα ηελ αμηνπνίεζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο αληαλαθιά ηελ 

επηζπκία ηνπ νξγαληζκνχ λα δηαζθαιίζεη ηελ απνδνηηθφηεηα θαη απνηειεζκαηηθφηεηα 

ηεο ιεηηνπξγηθήο αθίλεηεο πεξηνπζίαο (πνπ εμππεξεηεί ηνλ πξσηαξρηθφ ξφιν χπαξμεο 

ηνπ νξγαληζκνχ θαη ηνλ ππνβνεζά λα θέξεη ζε πέξαο ην έξγν ηνπ)  θαη λα κπνξεί λα 

κεηξήζεη ην απνηέιεζκα ζε φξνπο ρξήκαηνο (Gibson V, 1994).  

Ζ απνηειεζκαηηθφηεηα ηεο δηαρείξηζεο έρεη λα θάλεη κε ηελ ζπλεηζθνξά ηνπ αθηλήηνπ 

ζηελ επίηεπμε ησλ αληηθεηκεληθψλ ζθνπψλ ηνπ νξγαληζκνχ.  Γηα ην δεκφζην ηνκέα απηφ 

ην ζεκείν είλαη πνιχ δχζθνιν λα θαζνξηζζεί, δειαδή πνηα είλαη ε αθξηβήο ζπλεηζθνξά 

ελφο πεξηνπζηαθνχ ζηνηρείνπ. Γηα  παξάδεηγκα ην πξνζεγκέλν εξγαζηαθφ πεξηβάιινλ 

ζπλεηζθέξεη ζηελ θαιχηεξε απφδνζε ησλ εξγαδνκέλσλ θαη ζπλαθφινπζα ζηελ 

θαιχηεξε εμππεξέηεζε ησλ πoιηηψλ. Παξφηη είλαη δχζθνιν λα πνζνηεθνπνηεζεί θαη λα 

κεηξεζεί ην φθεινο απηφ, εληνχηνηο είλαη απφιπηα θαηαλνεηή ε ζρέζε πνπ ππάξρεη.  

Απφ έξεπλα ηνπ Παλεπηζηεκίνπ ηνπ Reading (UK), ζηελ νπνία εγήζεθε ε θαζεγήηξηα 

Gibson Virginia,  ζρεηηθά κε ηελ αληηκεηψπηζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο απφ ηνπο 

θνξείο ηνπ Γεκνζίνπ, εμήρζεζαλ ηα παξαθάησ ζπγθεληξσηηθά ζπκπεξάζκαηα: 
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 α) Οη δηνηθήζεηο δελ αληηιακβαλφληνπζαλ ηα δηαθνξεηηθά ζπκθέξνληα πνπ 

είραλ σο ηδηνθηήηεο (φπνπ, σο ηδηνθηήηεο, θχξην ζθνπφ πξέπεη λα έρεη ηε δηαηήξεζε θαη 

επαχμεζε ηεο αμίαο ηεο πεξηνπζίαο ηνπ) θαη ζπκπεξηθεξφληνπζαλ σο ελνηθηαζηέο  

(φπνπ θπζηνινγηθά ζηφρνο είλαη ε ειαρηζηνπνίεζε ηνπ θφζηνπο ζπληήξεζεο κε ην 

νπνίν επηβαξχλεηαη). 

 β) Δπηπιένλ, νη θαηά ηφπνπο νξγαληζκνί, δελ είραλ αληίιεςε ηνπ θφζηνπο 

επθαηξίαο πνπ έθξπβαλ ηα αθίλεηα. Γελ ρξεψλνληαλ γηα ηελ θαηνρή ηνπ θηηξίνπ πνπ 

δέζκεπαλ, νπφηε δελ επεδίσθαλ ηελ απνηειεζκαηηθφηεηα ηεο ρξήζεο ηνπο. Σν 

πξαγκαηηθφ θφζηνο ηνπ αθηλήηνπ δελ ήηαλ γλσζηφ θαζφζνλ επξφθεηην γηα δσξεάλ 

παξαρψξεζε ηεο ρξήζεο απφ ην Γεκφζην. Οη δαπάλεο αλέγεξζεο, ηηο πεξηζζφηεξεο 

θνξέο, βάξπλαλ ηνλ θξαηηθφ πξνυπνινγηζκφ, κε απνηέιεζκα λα κελ εθηηκάηαη ε αμία 

ηνπ απφ ηελ ζπγθεθξηκέλε ππεξεζία, πνπ έθαλε ηειηθά ρξήζε ηνπ αθηλήηνπ.  

 γ) Σέινο παξαηεξήζεθε έιιεηςε πιεξνθφξεζεο, πνπ είρε ζαλ 

απνηέιεζκα ηελ αδπλακία ιήςεο ζηξαηεγηθψλ απνθάζεσλ. Γελ ππήξρε ζχλδεζε 

κεηαμχ ησλ δηαθφξσλ ππεξεζηψλ, αθφκε θαη ζηελ ίδηα πεξηθέξεηα, κε απνηέιεζκα λα 

είλαη αδχλαηε ε αληαιιαγή πιεξνθνξηψλ θαη εκπεηξηψλ πάλσ ζην αληηθείκελν. Δμαηηίαο 

απηήο ηεο δπζιεηηνπξγίαο νη δεκφζηνη θνξείο δελ κπνξνχζαλ λα επσθειεζνχλ απφ ηα 

ιάζε άιισλ ππεξεζηψλ ψζηε λα κελ ηα επαλαιάβνπλ. Δπηπιένλ δελ ππήξρε 

αλαηξνθνδφηεζε ηεο θεληξηθήο ππεξεζίαο ζρεηηθά κε ηελ πνξεία ησλ δηαδηθαζηψλ, πνπ 

αθνινπζνχζε θάζε ππεξεζία κε απνηέιεζκα λα κελ επέξρνληαη βειηηψζεηο ή 

ηξνπνπνηήζεηο ζην γεληθφ πιάλν.  

Δάλ ν ζηφρνο είλαη λα δηαζθαιηζηεί φηη ε ιεηηνπξγηθή αθίλεηε πεξηνπζία δηαρεηξίδεηαη 

φπσο θαη νη ππφινηπνη πφξνη ηνπ νξγαληζκνχ, ηφηε είλαη απαξαίηεην, απηή λα απνηειεί 

θαη αλαπφζπαζην ηκήκα ηνπ ζηξαηεγηθνχ ζρεδηαζκνχ. Απαηηείηαη ελεξγή-επέιηθηε 

δηαρείξηζε πξνθεηκέλνπ λα ηθαλνπνηνχληαη νη κειινληηθέο αλάγθεο ηνπ νξγαληζκνχ. Θα 

πξέπεη λα θαζνξηζζνχλ ζπγθεθξηκέλνη ζηφρνη θαζψο θαη έλαο κεραληζκφο κέηξεζεο 

ηεο απνηειεζκαηηθφηεηαο θαη ειέγρνπ ησλ δηαδηθαζηψλ. ΢ην παξαθάησ δηάγξακκα 

παξνπζηάδεηαη κηα ελδεηθηηθή κνξθή ησλ δηαδηθαζηψλ αλάπηπμεο ελφο ζηξαηεγηθνχ 

ζρεδίνπ.  
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Γηάγξακκα 2 :Πιαίζην ΢ηξαηεγηθήο Γξάζεο (Strategic Framework) 

 

        Λεηηνπξγηθνί ζηόρνη νξγαληζκνύ 

                       

             ΢ηόρνη αθίλεηεο πεξηνπζίαο 

                                                                                                

Τινπνίεζε  Έιεγρνο 

1.Γξαζηεξηφηεηεο  1. Αθίλεηε πεξηνπζία 

2.Απαηηνχκελεο δεμηφηεηεο  2. Μάλαηδκελη 

3. Τπεπζπλφηεηα   

    Απαηηνύκελεο πιεξνθνξίεο 

    1. Αθίλεηε πεξηνπζία 

    2. Λεηηνπξγία 

    3. Δμσηεξηθνί παξάγνληεο 

 

Πεγή: Gibson V, pp 9-14, Vol.12, No.3, 1994, ‘Strategic Property Management-How can local 

authorities develop a property strategy?’, Property Management (Journal). 

 

Ζ κειέηε ηεο Gibson Virginia ζπλερίδεη ζέηνληαο νξηζκέλα πξναπαηηνχκελα ζεκεία γηα 

ηελ ζηξαηεγηθή πξνζέγγηζε ηεο δηαρείξηζεο ηεο δεκφζηα αθίλεηεο πεξηνπζίαο. Θα 

πξέπεη λα δερηνχκε φηη ε απνπζία ζηξαηεγηθήο επηηξέπεη ζηνπο αξκφδηνπο θνξείο  λα 

αληηκεησπίδνπλ ηα πξνβιήκαηα πνπ αλαθχπηνπλ κε δηαθνξεηηθφ, θάζε θνξά, ηξφπν. Ο 

εγέηεο πνπ ζα επηθνξηηζζεί κε ηελ ιήςε ηεο απφθαζεο ζα πξέπεη λα είλαη ζε ζέζε λα 

εξκελεχζεη φιεο ηηο πιεξνθνξίεο πξνθεηκέλνπ λα δηθαηνινγείηαη ε αθνινπζνχκελε 

ζηξαηεγηθή. 
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5.6 ΢ΤΜΠΔΡΑ΢ΜΑΣΑ ΚΑΗ ΠΡΟΣΑ΢ΔΗ΢ 

 

Απφ φια φζα έρνπλ αλαθεξζεί ζηα πξνεγνχκελα θεθάιαηα, πξνθχπηεη φηη ε απνηίκεζε 

ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο, γεληθά, δελ πξνζθέξεη θάπνηα ηδηαίηεξε αμία σο πιεξνθνξία 

ζην αλψηαην επίπεδν δηνηθήζεσο. Παξνπζηάδεη απιά θαη κφλν θηινινγηθφ ελδηαθέξνλ, 

πνπ φκσο θνζηίδεη ζε ρξφλν θαη πφξνπο. Απηφ απνδείρζεθε πεξίηξαλα θαηά ηελ 

αλάιπζε ηεο κειέηεο πεξίπησζεο ηνπ Πεδίνπ Βνιήο Πξέβεδαο πνπ πξνεγήζεθε ζην 

Κεθ.4 ηεο παξνχζεο εξγαζίαο. 

 Απφ ηε ζηηγκή πνπ έλα αθίλεην είλαη επηρεηξεζηαθά αλαγθαίν πξνθεηκέλνπ λα 

εθπιεξψζεη ε Μνλάδα ηελ απνζηνιή ηεο, δελ ηίζεηαη ζέκα απνηίκεζήο ηνπ. Μφλν ζηελ 

πεξίπησζε πνπ αιιάμεη ε απνζηνιή ηεο ή ζηα πιαίζηα ηεο αλαδηνξγάλσζεο ηνπ 

ζηξαηεχκαηνο ηξνπνπνηεζνχλ ηα επηρεηξεζηαθά ζρέδηα αληηκεηψπηζεο θξίζεσλ, ζα 

πξέπεη λα εμεηαζζεί ε δπλαηφηεηα αμηνπνίεζήο ηνπ. Τθίζηαηαη κηα ηδηαηηεξφηεηα ησλ 

αθηλήησλ ησλ Δλφπισλ Γπλάκεσλ ζε ζρέζε κε ηνπ δεκνζίνπ. Ζ ακεξφιεπηε εθηίκεζε 

ηεο ηηκήο ησλ πιενλαδφλησλ ρψξσλ (θηηξίσλ θαη εθηάζεσλ) κπνξεί λα απνηειέζεη 

έλδεημε ηεο αγνξαίαο αμίαο ηνπο. Ζ αγνξαία αμία θαη ε δπλακηθή πνπ ππνθξχπηεη κε ηε 

κνξθή ππεξαμίαο κπνξνχλ λα πξνζειθχζνπλ ηα ηδησηηθά θεθάιαηα.   

Ζ κέζνδνο ησλ ζπγθξίζηκσλ ζπλαιιαγψλ κπνξεί λα νδεγήζεη ζε πιάλε ιφγσ ηεο 

εθξεθηηθήο αλφδνπ ησλ ηηκψλ ησλ αθηλήησλ ηελ πξνεγνχκελε 15εηία. Ζ δηφξζσζε ησλ 

ηηκψλ, πνπ αλακέλεηαη λα έξζεη σο θπζηνινγηθφ θαηλφκελν, ζα πξέπεη λα ιεθζεί 

ζνβαξά ππφςε ζηε δηαδηθαζία ηεο εθηίκεζεο θαη ζπλαθφινπζα ησλ απαηηήζεσλ ηνπ 

δεκνζίνπ γηα πψιεζε ή παξαρψξεζε αθηλήησλ. 

Σν ΣΔΘΑ κπνξεί λα επσθειεζεί θαη απφ ηνπο ηξεηο δηαζέζηκνπο ηξφπνπο αμηνπνίεζεο 

(πψιεζε, αληαιιαγή, παξαρψξεζε) αιιά ε ζπγθεθξηκέλε κειέηε πεξίπησζεο αλέδεημε 

ηελ παξαρψξεζε σο απνδνηηθφηεξε κέζνδν. Ζ πψιεζε, πξνθεηκέλνπ λα απνβεί 

απνδνηηθφηεξε, ζα πξέπεη λα αθνινπζείηαη απφ εκπεξηζηαησκέλε πξφηαζε 

επαλεπέλδπζεο ησλ εηζπξαρζέληνο ηηκήκαηνο. Ζ πξφηαζε ηεο πψιεζεο, ζα πξέπεη λα 

επηιέγεηαη κεηαμχ ησλ ππνινίπσλ ελαιιαθηηθψλ ηξφπσλ αμηνπνίεζεο, εθφζνλ 

απνθέξεη ηε κεγαιχηεξε Παξνχζα Αμία. ΢ην ζεκείν απηφ ζα πξέπεη λα ζεκεησζεί φηη ε 

επηινγή ηεο παξαθξάηεζεο δηαζεζίκσλ δελ ζεσξείηαη σο βέιηηζηε επηινγή επέλδπζεο.  

Απφ ηελ άιιε ε αληαιιαγή εθηάζεσλ κε ηνπο ινηπνχο θνξείο ηνπ Γεκνζίνπ έρεη σο 

θχξην απνηέιεζκα ηελ απνθπγή ρξνλνβφξσλ γξαθεηνθξαηηθψλ δηαδηθαζηψλ θαη σο εθ 

ηνχηνπ ηελ άκεζε εθκεηάιιεπζε ηνπ αθηλήηνπ απφ ηε λέα ππεξεζία. Σν ΣΔΘΑ ζηα 

πιαίζηα ηεο αλαδηνξγάλσζεο ηνπ ΓΔ΢, ζα κπνξνχζε λα παξαρσξεί κέξνο ησλ 
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εθηάζεσλ ησλ ζηξαηνπέδσλ, πνπ βξίζθνληαη πιένλ εληφο ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ, θαη λα 

παίξλεη σο αληάιιαγκα εθηάζεηο εθηφο ζρεδίνπ πφιεο. Ζ ρξεκαηνδφηεζε ηεο 

κεηεγθαηάζηαζεο κηαο Μνλάδαο (αλάινγα ηνπ είδνπο ησλ εγθαηαζηάζεσλ πνπ απαηηεί 

ε επηρεηξεζηαθή ηεο απνζηνιή) είλαη κηα πνιχ αθξηβή ππφζεζε. Σν θφζηνο ζα πξέπεη 

λα θαιχπηεηαη απφ ηε λέα ππεξεζία, πνπ ζα θαξπψλεηαη ηελ έθηαζε, θαζφζνλ ζα είλαη 

αξκφδηα λα αλαδεηά κεζφδνπο απνδνηηθήο αμηνπνίεζεο ηνπ αθηλήηνπ. Αλ θαη απηή κε 

ηε ζεηξά ηεο αδπλαηεί λα θαιχςεη ην θφζηνο, ζα πξέπεη λα αλαδεηεζνχλ θαηλνηφκνη 

ηξφπνη εμεχξεζεο πφξσλ. ΢ην ζεκείν απηφ ε ελδερφκελε ζπλδξνκή ή φρη ηεο Πνιηηείαο 

απνδεηθλχεη ηελ ηεξάξρεζε ησλ πξνηεξαηνηήησλ ηεο ζρεηηθά κε ηελ βειηίσζε ησλ 

ζπλζεθψλ δηαβίσζεο ησλ θαηνίθσλ, θπξίσο, ησλ κεγαινππφιεσλ. ΢πλεπψο αλαθχπηεη 

ζέκα δηακφξθσζεο ζπλνιηθήο ζηξαηεγηθήο απφ κέξνπο ηεο Πνιηηείαο. 

΢ε ηέηνηνπ είδνπο αδηέμνδα, ε ΢χκπξαμε Γεκφζηνπ θαη Ηδησηηθνχ Σνκέα (΢ΓΗΣ) κπνξεί 

λα πξνζθέξεη ηελ πνιππφζεηε ιχζε. Ζ παξαρψξεζε ρξήζεο ησλ θηηξίσλ θαη 

εθηάζεσλ πνπ δηαζέηεη ην ΣΔΘΑ, (θαη γεληθά ην δεκφζην) κπνξεί λα πξνζθέξεη 

ηθαλνπνηεηηθέο ρξεκαηνξνέο ζε βάζνο ρξφλνπ. Οη εηζξνέο απηέο ζα είλαη πξνβιέςηκεο, 

φπσο πξνέθπςε θαηά ηε κειέηε πεξίπησζεο ηνπ Πεδίνπ Βνιήο Πξέβεδαο, αθνχ ζα 

απνξξένπλ απφ ηηο ζπκβαηηθέο ππνρξεψζεηο ηνπ αληηζπκβαιιφκελνπ, πνπ ζα 

αλαιάβεη ηελ αμηνπνίεζε ηνπ αθηλήηνπ. Σν ΣΔΘΑ ινηπφλ ζα απνθηήζεη επηπιένλ 

πφξνπο πξνθεηκέλνπ λα επηηειέζεη ηελ απνζηνιή ηνπ θαη ν θξαηηθφο πξνυπνινγηζκφο 

ζα εμνηθνλνκεί πφξνπο θαζψο ζα απαηηείηαη κηθξφηεξε επηρνξήγεζε ηνπ ηακείνπ. 

Σν ζίγνπξν είλαη φηη ην ΣΔΘΑ βξίζθεηαη έλα βήκα πην κπξνζηά απφ νπνηνδήπνηε άιιν 

δεκφζην νξγαληζκφ, φζνλ αθνξά ηνλ ηξφπν κε ηνλ νπνίν αληηκεησπίδεη ηελ αθίλεηε 

πεξηνπζία, γηα ηξεηο ιφγνπο: 

  α) Δθαξκφδνληαο ηελ βαζηθή αξρή ηνπ ζηξαηεχκαηνο ‘’΢πλέρεηα ηεο 

δηνίθεζεο’’, έρεη ήδε θαηαγεγξακκέλε ηελ πεξηνπζία ηνπ. 

 β) Γηαζέηεη έκπεηξν θαη εθπαηδεπκέλν πξνζσπηθφ πάλσ ζηηο θαηαζθεπέο 

θαη ζηελ θαηάξηηζε ζπκβάζεσλ κε κεηαπηπρηαθνχο θαη δηδαθηνξηθνχο ηίηινπο, πνπ ζα 

κπνξέζνπλ κέζα απφ κηα εηδηθή εθπαίδεπζε λα πξνζαξκνζηνχλ θαη λα αληαπεμέιζνπλ 

ζηηο απαηηήζεηο ησλ λέσλ πξνθιήζεσλ. 

 γ) Ωο ππεξεζία ηνπ Γεληθνχ Δπηηειείνπ ΢ηξαηνχ δηαζέηεη κηα ηδηαίηεξε 

θνπιηνχξα, πνπ δελ ζπλαληάηαη ζε θακία άιιε κνξθή δεκνζίνπ νξγαληζκνχ θαη έρεη λα 

θάλεη κε ηελ πηζηή ηήξεζε ησλ λφκσλ θαη ηελ πξνάζπηζε ησλ Δζληθψλ ζπκθεξφλησλ. 

΢ηα πιαίζηα κηαο αλάιπζεο SWOT (Strengths-Weaknesses-Opportunities-Threats), ε 
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θνπιηνχξα ηνπ ΓΔ΢ απνηειεί ην ζηνηρείν εθείλν πνπ ην δηαθνξνπνηεί απφ νπνηαδήπνηε 

άιιν θνξέα ηνπ Γεκνζίνπ. 

Ζ θνπιηνχξα, πνπ απνηειείηαη απφ ην ζχλνιν ησλ πεπνηζήζεσλ θαη αμηψλ ησλ 

εξγαδνκέλσλ ζε έλαλ νξγαληζκφ δελ είλαη ζίγνπξα θάηη κεηξήζηκν. Γηαρέεηαη φκσο ζε 

φιεο ηηο δξαζηεξηφηεηεο ηνπ νξγαληζκνχ θαη απνηειεί ζπρλά αληαγσληζηηθφ 

πιενλέθηεκα (εηδηθά ζην ρψξν ησλ επηρεηξήζεσλ). Ζ αμηνπνίεζε ηεο αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο θαη ην λέν αληαγσληζηηθφ πεξηβάιινλ ζην νπνίν θαιείηαη λα εηζέιζεη ην 

δεκφζην ζέηνπλ σο πξναπαηηνχκελν ηελ αιιαγή λννηξνπίαο.  

Απηή ε αιιαγή ζα πξέπεη λα μεθηλήζεη αξρηθά απφ ην αλψηαην επίπεδν δηνίθεζεο. Να 

αθνπγθξαζηεί ην κεηαβαιιφκελν πεξηβάιινλ, λα θαηαλνήζεη ηελ αμία ηεο δεκφζηαο 

αθίλεηεο πεξηνπζίαο θαη λα απνβάιιεη ηε λννηξνπία ηνπ παξειζφληνο, φπνπ ε γε 

ζεσξνχληαλ σο δσξεάλ αγαζφ. Να θαηαλνήζεη φηη ε δηαρείξηζή ηεο πξέπεη λα είλαη 

ηέηνηαο κνξθήο πνπ λα θαιχπηεη θαη ηηο κειινληηθέο αλάγθεο ηνπ θνξέα. ΢ε θάζε 

αιιαγή απαηηείηαη ε δέζκεπζε ηνπ αλψηαηνπ επηπέδνπ δηνίθεζεο ζην λέν ζηφρν, πνπ 

κε ηε ζεηξά ηεο θαιείηαη λα εκθπζήζεη ηηο αξρέο απηέο ζηνπο κεζαίνπ επηπέδνπ 

managers θαη λα εμαζθαιίζεη έηζη ηελ ππνζηήξημή ηνπο ζηελ πινπνίεζε ηεο 

ζηξαηεγηθήο. Όζν απαξαίηεηε είλαη ε δηακφξθσζε ζηξαηεγηθήο γηα ηελ επίηεπμε ελφο 

ηεζέληνο ζηφρνπ άιιν ηφζν είλαη θαη ε πινπνίεζε απηήο πξνθεηκέλνπ λα κελ θαηαιήμεη 

‘’άζθεζε επί ράξηνπ’’. 

Θα πξέπεη λα θαηαπνιεκεζεί ε έκθπηε ηάζε ηνπ αλζξψπνπ γηα αληίζηαζε ζηελ αιιαγή 

(resistance to change). Σν θαηλφκελν παξνπζηάζηεθε ζηνπο δεκνζίνπο ππαιιήινπο 

ηφζν ζηελ Αγγιία φζν θαη ζηηο ΖΠΑ θαη ίζσο πξέπεη λα εθκεηαιιεπηνχκε ηελ εκπεηξία 

απηή θαη λα μεπεξάζνπκε ηνλ ζθφπειν κε ηελ παξνρή ζρεηηθήο εθπαίδεπζεο πάλσ ζην 

αληηθείκελν. Ζ εθπαίδεπζε, ζηαδηαθά, ζα πξέπεη λα παξέρεηαη φρη κφλν ζην 

εκπιεθφκελν πξνζσπηθφ, αιιά θαη ζε φινπο ηνπο δηεπζπληέο ηκεκάησλ πξνθεηκέλνπ 

αληηιεθζνχλ θαη απηνί ηε ζνβαξφηεηα ηνπ εγρεηξήκαηνο θαη λα ζπλδξάκνπλ απφ ηε 

ζέζε ηνπο κε ην λα κελ ζέηνπλ εκπφδηα. Μηα ηερληθή πνπ κπνξεί λα ζπλεηζθέξεη ζεηηθά 

ζηελ πινπνίεζε ηεο πξνηεηλφκελεο ζηξαηεγηθήο αμηνπνίεζεο, είλαη ε ζπγθξφηεζε 

πνιπζπιιεθηηθψλ νκάδσλ εξγαζίαο (project management techniques) πξνθεηκέλνπ 

ζηειέρε κε δηαθνξεηηθφ ππφβαζξν λα ζπκβάιινπλ ζηελ εμεχξεζε ηεο βέιηηζηεο ιχζεο. 

Δπηπιένλ ζα πξέπεη λα δνζνχλ θίλεηξα ζηηο εκπιεθφκελεο ππεξεζίεο πξνθεηκέλνπ λα 

θακθζεί ε αληίζηαζε ζηελ αιιαγή θαη λα ελεξγνπνηεζνχλ νη δπλάκεηο ηεο 

δεκηνπξγηθφηεηαο ησλ εκπιεθνκέλσλ ππαιιήισλ. Γηα λα πεηχρεη έλα ηφζν 

κεγαιφπλνν ζρέδην, φπσο απηφ ηεο αμηνπνίεζεο ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ηνπ 
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Γεκνζίνπ, ζα πξέπεη λα εμαζθαιηζηεί ε ζηήξημε αλζξψπσλ πνπ βξίζθνληαη ζην κεζαίν 

επίπεδν δηνίθεζεο θαη ζα θιεζνχλ λα πινπνηήζνπλ ηελ ζηξαηεγηθή.  

Αλ ζα έπξεπε λα επεθηείλνπκε ηελ έλλνηα ηεο ‘’ζηήξημεο’’, ζα ήηαλ ινγηθφ λα 

ζπκπεξηιάβνπκε θαη ηελ ηνπηθή θνηλσλία. Οη θάηνηθνη κπνξνχλ λα παίμνπλ ζεκαληηθφ 

ξφιν ζηελ πινπνίεζε ελφο πξνγξάκκαηνο ή κηαο πξφηαζεο επέλδπζεο ζηελ πεξηνρή 

ηνπο θαη ελδέρεηαη λα ππάξμεη ζζελαξή αληίζηαζε ζε πεξίπησζε πνπ ζεσξνχλ φηη 

ππνβαζκίδεηαη ε πνηφηεηα δσήο ηνπο. Πξνηείλεηαη ινηπφλ θαηά ην ζηάδην ηνπ 

ζρεδηαζκνχ λα ιακβάλεηαη ππφςε ε άπνςε ηεο ηνπηθήο θνηλσλίαο.  

Ο ηειεπηαίνο θαη εμίζνπ ζεκαληηθφο ππιψλαο (κεηά ηελ δηακφξθσζε θαη πινπνίεζε ηεο 

ζηξαηεγηθήο) είλαη ε θαζηέξσζε ηξφπσλ κέηξεζεο ηεο απνδνηηθφηεηαο, ελφο 

κεραληζκνχ παξαθνινχζεζεο ησλ πιεξνθνξηψλ θαη ελφο ζπζηήκαηνο ειέγρνπ. Έηζη 

ζα δίλεηαη ε δπλαηφηεηα ζην αλψηεξν επίπεδν δηνίθεζεο λα αμηνινγεί ηηο 

αθνινπζνχκελεο ηαθηηθέο θαη λα αλαπξνζαξκφδεη ηα ζρέδηα, εθφζνλ δηαπηζηψλεη 

απνθιίζεηο απφ ηνπο αξρηθνχο ζηφρνπο.  

Σελ αλσηέξσ ιεηηνπξγία κπνξεί λα ππνβνεζήζεη ε πηνζέηεζε θνηλψλ δηαδηθαζηψλ 

(Standard procedures), κέζα απφ ηηο νπνίεο ζα επηηπγράλεηαη νκνηνκνξθία ζηελ 

αληηκεηψπηζε φκνησλ πξνβιεκάησλ απφ ηηο δηάθνξεο ππεξεζίεο. Ζ ζχλδεζε ησλ 

δηαθφξσλ ππεξεζηψλ κεηαμχ ηνπο ζα επηηξέςεη ηελ αληαιιαγή εκπεηξηψλ θαη 

πιεξνθνξηψλ θαη ηελ αλαηξνθνδφηεζε ηεο πνιηηείαο κε ζηνηρεία γηα ηελ πνξεία ησλ 

δηαδηθαζηψλ. Ζ ζηαζεξφηεηα είλαη ζηνηρείν πνπ πξνζδίδεη αμηνπηζηία ζηελ 

αθνινπζνχκελε ζηξαηεγηθή θαη ζα ζπκβάιιεη ζηελ ηζφηηκε αληηκεηψπηζε ησλ 

αληηζπκβαιιφκελσλ.  

Δάλ δηακνξθσζεί θεληξηθή ζηξαηεγηθή, απηφ ζα απνηειέζεη παξάγνληα 

ζηαζεξνπνίεζεο ηνπ πνιηηηθννηθνλνκηθνχ πεξηβάιινληνο θαη ζα δψζεη ζηνπο 

επελδπηέο, ηδηαίηεξα ζηνπο μέλνπο, δείγκαηα ζνβαξήο αληηκεηψπηζεο ηνπ φινπ 

εγρεηξήκαηνο. Ζ δηαθάλεηα ζηελ αγνξά Real Estate απνηειεί ζεκαληηθφ παξάγνληα 

πξνζέιθπζεο θαη μέλσλ επελδπηψλ.  

Σέινο ν πξνυπνινγηζκφο ζα πξέπεη λα ζέηεη ζε πξνηεξαηφηεηα ηελ επίηεπμε ησλ 

καθξνπξφζεζκσλ ζηξαηεγηθψλ ζηφρσλ. Ο καθξνπξφζεζκνο ζρεδηαζκφο, πνπ ζα 

μεπεξλά ηα φξηα ηεο 4εηίαο θαη ζα απιψλεηαη ζε πεξίνδν 5-10 ρξφλσλ, απνηειεί ίζσο 

ηε κεγαιχηεξε πξφθιεζε ηνπ φινπ εγρεηξήκαηνο. Σν ζίγνπξν είλαη πσο καγηθέο 

ζπληαγέο δελ ππάξρνπλ, δηφηη ηφηε φια ηα πξνγξάκκαηα ζα ήηαλ επηηπρεκέλα. Θα 

πξέπεη ινηπφλ ε Πνιηηεία λα πξνζαξκφζεη ηα επξήκαηα ηεο δηεζλνχο εκπεηξίαο ζηα 

ειιεληθά δεδνκέλα. Σελ πεξίνδν απηή φπνπ ε αμηνπνίεζε ηεο δεκφζηαο αθίλεηεο 
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πεξηνπζίαο θηγνπξάξεη σο ην θχξην νπινζηάζην ηεο πνιηηείαο ζηελ αληηκεηψπηζε ηεο 

νηθνλνκηθήο χθεζεο, ε κειεηεκέλε αληηκεηψπηζε ηνπ δεηήκαηνο ίζσο πξνζθέξεη ηελ 

λφηα αηζηνδνμίαο πνπ ηφζν επίκνλα αλαδεηά ε ειιεληθή θνηλσλία.  
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