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Δπραξηζηίεο 
 

Θα ήζεια λα επραξηζηήζσ ηνλ επηβιέπνλ θαζεγεηή θ Αληψλε Ρνβνιή 

γηα ηελ Άξηζηε θαη άκεζε ζπλεξγαζία πνπ είρακε θαζ‟ φιε ηελ δηάξθεηα 

εθπφλεζεο ηεο παξνχζαο εξγαζίαο. Σελ νηθνγέλεηα κνπ γηα ηελ ζηήξημε πνπ 

παξείρε ηα δπν ρξφληα θνίηεζήο κνπ ζην κεηαπηπρηαθφ. Σέινο επραξηζηψ 

ηδηαίηεξα ηνλ θαζεγεηή θ Κσλζηαληίλν Ληάπε πνπ κνπ πξφηεηλε-παξνπζίαζε 

ην κεηαπηπρηαθφ πξφγξακκα ζπνπδψλ νηθνλνκηθήο θαη πεξηθεξεηαθήο 

αλάπηπμεο.  

 

Πξόινγνο Διιεληθόο 
 

 Ζ παξνχζα πηπρηαθή εξγαζία πξαγκαηεχεηαη ηελ ειιεληθή αγνξά 

αθηλήησλ. Με ηζηνξηθέο αλαθνξέο παξνπζηάδεη ηελ πνξεία ηεο αγνξάο αλά ηηο 

δεθαεηίεο. Γίλεηαη εηδηθή αλαθνξά ζηελ πξφζθαηε πεξίνδν ηεο νηθνλνκηθήο 

θξίζεο ηεο ειιεληθήο γεληθήο αγνξάο θαη ζην πσο απηή έρεη επεξεάζεη ηελ 

ειιεληθή - εηδηθή - αγνξά αθηλήησλ. Σέινο αλαδεηθλχεηαη ε ζεκαζία ηεο 

εθηηκεηηθήο επηζηήκεο πνπ γλσξίδεη ηδηαίηεξε άλζεζε ράξηλ ηνπ κεγάινπ 

φγθνπ επηζθαιψλ αθηλήησλ πνπ ππάξρνπλ ζηελ ειιεληθή αγνξά αθηλήησλ. 
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Δηζαγσγή 
 

Ζ παξνχζα εξγαζία πξαγκαηεχεηαη ηελ ειιεληθή αγνξά αθηλήησλ 

δηαρξνληθά θαη εκβαζχλεη ζηνλ ηνκέα ηεο εθηηκεηηθήο. Πξνζπαζεί λα αλαδείμεη 

ηνλ ζεκαληηθφ ξφιν πνπ θαηέρεη ε εθηηκεηηθή ζηελ ελ ιφγν αγνξά. 

΢ην πξψην θεθάιαην γίλεηαη πξνζπάζεηα ζεσξεηηθήο, λνκηθήο θαη 

νηθνλνκηθήο πξνζέγγηζεο ηνπ αθηλήηνπ θαη ηεο αγνξάο αθηλήησλ. Ζ 

πξνζέγγηζε απηή επηηπγράλεηαη κέζα απφ νξηζκνχο. 

΢ην δεχηεξν θεθάιαην ε πηπρηαθή εξγαζία επηθεληξψλεηαη ζηελ 

Διιεληθή αγνξά αθηλήησλ. Μέζα απφ κηα ηζηνξηθή αλαδξνκή ελεκεξψλεηαη ν 

αλαγλψζηεο γηα ζέκαηα φπσο: (α) ηνλ ξφιν πνπ έπαημε ην θξάηνο ζηελ 

αλνηθνδφκεζε ησλ αζηηθψλ θέληξσλ ηεο Διιάδαο, (β) ην πψο δηακνξθψζεθε 

ε Διιεληθή αγνξά αθηλήησλ ηηο δεθαεηίεο 80‟, 90‟ θαη 2000 θαη (γ) πσο 

επεξέαζε ε Γηεζλήο Υξεκαηνπηζησηηθή θξίζε ηνπ 2007 ηελ Διιεληθή αγνξά 

αθηλήησλ. 

  ΢ην ηξίην θεθάιαην γίλεηαη αλαθνξά ζηελ θνξνινγία ησλ αθηλήησλ. 

Μέζα απφ κηα ηζηνξηθή αλαδξνκή παξνπζηάδνληαη νη θφξνη πνπ ππήξμαλ 

θαηά θαηξνχο γηα ηα αθίλεηα ζηελ Διιεληθή αγνξά αθηλήησλ. Γίλεηαη ηδηαίηεξε 

πξνζνρή ζην ζεκεξηλφ θαζεζηψο θνξνιφγεζεο ηεο ηδηνθηεζίαο αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο  ην νπνίν δηέπεηαη απφ ην Ν. 4223/2013  γλσζηφ θαη σο «εληαίνο 

θφξνο ηδηνθηεζίαο αθηλήησλ» ή ράξηλ ζπληνκίαο ΔΝ.Φ.Η.Α.  

  ΢ην ηέηαξην θεθάιαην γίλεηαη αλαθνξά ζηελ αμία ηνπ αθηλήηνπ, ηα είδε 

αμηψλ πνπ ππάξρνπλ αιιά θαη ζηνλ ηξφπν πξνζδηνξηζκνχ. Γίλεηαη ηδηαίηεξε 

έκθαζε ζην θεθάιαην απηφ, ζην  κνληέιν εδνληθψλ ηηκψλ αθηλήησλ ην νπνίν 

θαη πξνζεγγίδεηαη ζεσξεηηθά. 

  Σν πέκπην θεθάιαην πξαγκαηεχεηαη ηελ εθηίκεζε αθηλήησλ. 

Παξνπζηάδνληαη ηα εθηηκεηηθά πξφηππα (Δπξσπατθά, Ακεξηθάληθα θαη Γηεζλή) 

πνπ ππάξρνπλ θαη γίλεηαη αλαιπηηθή πεξηγξαθή ησλ εθηηκεηηθψλ κεζφδσλ 

(ζπγθξηηηθή κέζνδνο, κέζνδνο θεθαιαηνπνίεζεο ηεο πξνζφδνπ, κέζνδνο 

απνζβεζκέλνπ θφζηνπο αληηθαηάζηαζεο, ππνιεηκκαηηθή κέζνδνο). Σέινο 

γίλεηαη πξαθηηθή εθαξκνγή ηεο ζπλεζέζηεξεο κεζφδνπ εθηίκεζεο πνπ είλαη ε 

΢πγθξηηηθή κέζνδνο κέζα απφ εθηίκεζε ππαξθηνχ αθηλήηνπ-δηακεξίζκαηνο. 
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  ΢ην έθην θαη ηειεπηαίν θεθάιαην παξνπζηάδνληαη ηα ζπκπεξάζκαηα 

πνπ δηεμήρζεζαλ απφ ηελ ελ ιφγν πηπρηαθή εξγαζία θαη παξνπζηάδεηαη κηα 

πξφηαζε ε νπνία δχλαηαη λα απνηειέζεη αθνξκή γηα πεξαηηέξσ έξεπλα. 

  Υξήζηκν είλαη λα ζεκεησζεί φηη ε πηπρηαθή εξγαζία έρεη σο ζθνπφ ηελ 

επθνιφηεξε θαηαλφεζε απφ ηνλ αλαγλψζηε ηεο Διιεληθήο αγνξάο αθηλήησλ 

θαζψο θαη ηεο ζεκαζίαο θαη ρξεζηκφηεηαο πνπ έρεη γηα απηή, ε εθηηκεηηθή 

αθηλήησλ.  

  Σέινο ζηελ πηπρηαθή εξγαζία ρξεζηκνπνηήζεθε δεπηεξνγελήο 

κεζνδνινγία έξεπλαο ε νπνία πεξηιακβάλεη: 

 έηνηκα άξζξα,  

 ζηνηρεία,  

 πίλαθεο,  

 θαη θείκελα  

ηα νπνία είλαη άκεζα ζπλδεδεκέλα κε ην ζέκα. 

 

Κεθάιαην 1 Αθίλεηα θαη Αγνξά αθηλήησλ 
 

1.1 Οξηζκόο ηεο έλλνηαο ηνπ αθηλήηνπ 
 

Θεσξεηηθή πξνζέγγηζε: Με ηνλ φξν αθίλεην λνείηαη: 

«Σν ηδεαηφ ή πξαγκαηηθφ ηκήκα ηνπ ρψξνπ, ην νπνίν ηεθκεξηψλεη απηνηειέο ή 

εμ αδηαηξέηνπ ηδηνθηεζηαθφ δηθαίσκα. ΢πλεπψο, ην αθίλεην είλαη έλα 

πεξηνπζηαθφ ζηνηρείν πνπ απεηθνλίδεη ην ζπκβαηηθφ δηθαίσκα ηεο ηδηνθηεζίαο.» 

(Εεληέιεο 2001) 

 

Ννκηθή πξνζέγγηζε: Ο Αζηηθφο Κψδηθαο αλαθέξεη: 

«Αθίλεηα πξάγκαηα είλαη ην έδαθνο θαη ηα ζπζηαηηθά κέξε απηνχ» (Αζηηθφο 

Κψδηθαο, Άξζξν 948) 

Άξα, ε λνκηθή πξνζέγγηζε πξνζδηνξίδεη φηη ην αθίλεην απνηειείηαη απφ: 

 Σνλ παξαγσγηθφ ζπληειεζηή Γή (έδαθνο) πνπ απνηειεί έλα δηαξθέο 

αγαζφ, θαη 
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 Σα ζπζηαηηθά κέξε ηνπ παξαγσγηθνχ ζπληειεζηή γε είηε απηά 

βξίζθνληαη εληφο ηνπ εδάθνπο πρ κεηαιιεχκαηα είηε απηά έρνπλ 

δεκηνπξγεζεί κε ηερλεηά κέζα πάλσ ζε απηφ κε ζθνπφ ηελ βειηίσζε 

πρ θηήξηα 

 

Οηθνλνκηθή πξνζέγγηζε:  Όπσο αλαθέξζεθε ζηελ λνκηθή πξνζέγγηζε έλα 

αθίλεην απνηειείηαη απφ 

 Σνλ παξαγσγηθφ ζπληειεζηή Γή (έδαθνο) θαη 

 Σηο πξνζζήθεο πνπ έρνπλ γίλεη πάλσ ζηνλ παξαγσγηθφ ζπληειεζηή γε.  

Ζ δηαθνξά είλαη πσο ν ζηφρνο ησλ  βειηηψζεσλ είλαη  λα κπνξεί λα 

θαηαζηεί δπλαηή νπνηαδήπνηε παξαγσγηθή δηαδηθαζία ε νπνία ζα 

απνθέξεη θέξδνο. 

 

1.2 Η αγνξά αθηλήησλ 
 

Ζ αγνξά αθηλήησλ ρσξίδεηαη ζε δπν βαζηθέο θαηεγνξίεο ζθνπνχ: 

 Αγνξά κε ζθνπό ηελ ηδηνθαηνίθεζε (Property market): Σα αθίλεηα 

ζε απηή ηελ θαηεγνξία ρξεζηκνπνηνχληαη πξνθεηκέλνπ λα θαιχςνπλ 

ηελ αλάγθε ησλ λνηθνθπξηψλ γηα ζηέγαζε 

 Αγνξά κε ζθνπό ηελ επέλδπζε (Asset market): Σα αθίλεηα ζε απηή 

ηελ θαηεγνξία ρξεζηκνπνηνχληαη πξνθεηκέλνπ λα απνδψζνπλ θέξδνο 

ζηνλ ηδηνθηήηε απφ ηελ εθκεηάιιεπζε ηνπο. 

  

Θεσξεηηθή πξνζέγγηζε: Αγνξά αθηλήησλ είλαη ην ζχλνιν εθείλν ησλ 

ζεζκψλ, ζρέζεσλ θαη θαλφλσλ πνπ ρξεζηκεχνπλ γηα ηε ζπλαιιαγή ησλ 

αθηλήησλ κεηαμχ αγνξαζηψλ θαη πσιεηψλ. Απηφ πξαγκαηνπνηείηαη  κέζα απφ 

έλαλ κεραληζκφ δηακφξθσζεο ηηκψλ.  

Κχξην  ραξαθηεξηζηηθφ ηεο ελ ιφγσ αγνξάο απνηειεί ην φηη είλαη ρσξηθά 

θαηαλεκεκέλε ζε φιε ηελ επηθξάηεηα κηαο ρψξαο θαη δελ έρεη ζπγθεθξηκέλε 

ζέζε.  

Δπίζεο ε αγνξά αθηλήησλ είλαη πεξηνδηθή ππφ ηελ έλλνηα φηη δελ 

δηαθξίλεηαη απφ ηελ ζπλέρεηα ησλ ζπλαιιαγψλ φπσο γηα παξάδεηγκα 

ζπκβαίλεη κε άιιεο αγνξέο αγαζψλ ζπλερνχο ζπλαιιαθηηθήο ξνήο. 
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Ζ αγνξά αθηλήησλ δηαθξίλεηαη ζε δπν θαηεγνξίεο αθηλήησλ. ΢ηελ 

πξψηε θαηεγνξία βξίζθνληαη ηα αθίλεηα πνπ ρξεζηκνπνηνχληαη γηα ηελ 

θάιπςε πξνζσπηθψλ αλαγθψλ, φπσο γηα παξάδεηγκα είλαη ε ζηέγαζε θαη ηελ 

δεχηεξε θαηεγνξία βξίζθνληαη ηα αθίλεηα πνπ ρξεζηκνπνηνχληαη κε ζθνπφ ηελ 

επέλδπζε, φπσο είλαη γηα παξάδεηγκα ηα επαγγεικαηηθά αθίλεηα. 

΢ηελ αγνξά αθηλήησλ νη θχξηνη παξάγνληεο πνπ ιακβάλνπλ κέξνο 

είλαη: 

 Ο επελδπηήο δειαδή ην άηνκν πνπ αγνξάδεη, 

 Γαλεηζηήο γηα παξάδεηγκα ε ηξάπεδα πνπ ρξεκαηνδνηεί, 

 Ο ηδηνθηήηεο δειαδή ην άηνκν πνπ πνπιάεη, 

 Σν θξάηνο πνπ νξίδεη ην θαζεζηψο ππφ ην νπνίν ζα γίλεη ε ζπλαιιαγή. 

 

Δθηφο απφ ηνπο θχξηνπο παξάγνληεο ππάξρνπλ θαη θάπνην αθφκα νη 

νπνίνη έρνπλ πξνζσξηλφ ραξαθηήξα θαη ζπκκεηέρνπλ θαηά ηελ δηάξθεηα θαη 

κφλν ηεο ζπλαιιαγήο. Απηνί είλαη: 

 Ο κεζίηεο,  

 Ο ζπκβνιαηνγξάθνο, 

 Οη δηθεγφξνο, 

 Ο εθηηκεηήο.  

 

1.3  Καηεγνξίεο αθηλήησλ 
 

 Ζ θαηεγνξία ζηελ νπνία ζα εληαρζεί έλα αθίλεην εμαξηάηαη απφ ηνλ 

ζθνπφ ηνλ νπνίν εμππεξεηεί ε βειηίσζε πνπ έρεη γίλεη πάλσ ζηνλ 

παξαγσγηθφ ζπληειεζηή Γή. 

Έηζη ινηπφλ ππάξρνπλ: 

 

Αθίλεηα κε ζθνπό ηελ ηδηνθαηνίθεζε: 

 

 Καηνηθία ή Γηακέξηζκα πιελ κνλνθαηνηθίαο: Χο θαηνηθία ή 

δηακέξηζκα νξίδεηαη θάζε θηίζκα, πξννξηζκέλν γηα ην ζθνπφ απηφ, καδί 

κε ηα παξαθνινπζήκαηά ηνπ, ην νπνίν δελ είλαη κνλνθαηνηθία.  
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 Μνλνθαηνηθία Χο κνλνθαηνηθία νξίδεηαη ην κνλαδηθφ θηίζκα, ην 

πξννξηζκέλν γηα θαηνηθία, πνπ βξίζθεηαη κέζα ζε νηθφπεδν ή γήπεδν ή 

θάζεηε ηδηνθηεζία, απνηειεί κία κφλν θαηνηθία κε ηνπο βνεζεηηθνχο ηεο 

ρψξνπο, ε νπνία κπνξεί λα εθηείλεηαη ζε έλαλ ή ζε πεξηζζφηεξνπο 

νξφθνπο, πνπ επηθνηλσλνχλ κεηαμχ ηνπο θαη απνηεινχλ εληαία 

ιεηηνπξγηθή ελφηεηα.. Αλ ζην νηθφπεδν ή ην γήπεδν ή ηελ θάζεηε 

ηδηνθηεζία ππάξρεη θαη άιιν θηίζκα θχξηαο ρξήζεο (π.ρ. θαηνηθία ή 

επαγγεικαηηθή ζηέγε), δελ ζεσξείηαη κνλνθαηνηθία, αιιά θαηνηθία. 

(ΤΠ.ΟΗΚ. ΠΟΛ. 1237/11.11.2014) 

 

Αθίλεηα γηα επέλδπζε: Δίλαη ηα αθίλεηα πνπ θαηέρνληαη πξνθεηκέλνπ λα 

απνδψζνπλ ελνίθην ή θεθαιαηνπρηθφ θέξδνο ή θαη ηα δπν, αιιά ζε θακία 

πεξίπησζε γηα λα ρξεζηκνπνηεζνχλ ζηελ παξαγσγή ή πξνκήζεηα αγαζψλ θαη 

ππεξεζηψλ ή γηα δηνηθεηηθνχο ζθνπνχο. 

 

Γηάθνξεο ινηπέο θαηεγνξίεο αθηλήησλ, όπσο: 

 

 Δπαγγεικαηηθή ζηέγε: Χο επαγγεικαηηθή ζηέγε νξίδεηαη ην θηίζκα, κε 

ηνπο βνεζεηηθνχο ηνπ ρψξνπο, ην νπνίν ελδεηθηηθά ρξεζηκνπνηείηαη σο 

θαηάζηεκα ή γξαθείν. 

 Απνζήθεο: Απνζήθε ζεσξείηαη ην θηίζκα, ην νπνίν, ζχκθσλα κε ηελ 

άδεηα νηθνδνκήο ή ηνλ ηίηιν θηήζεο, είλαη βνεζεηηθφο ρψξνο, δελ 

εληάζζεηαη ζηελ θαηεγνξία ησλ γεσξγηθψλ ή θηελνηξνθηθψλ 

απνζεθψλ θαη ε πξαγκαηηθή ρξήζε ηνπ ηαπηίδεηαη κε απηήλ ηεο άδεηαο 

νηθνδνκήο, αλεμάξηεηα απφ ην κέγεζνο θαη ηνλ φξνθν ζηνλ νπνίν 

βξίζθεηαη.  

 Γεσξγηθό ή θηελνηξνθηθό αθίλεην: νξίδεηαη ην απηνηειέο θηίξην ή ην 

παξαθνινχζεκα βηνκεραληθνχ ή βηνηερληθνχ θηηξίνπ, ζην νπνίν 

θπιάζζνληαη δσνηξνθέο, ζπφξνη, γεσξγηθά εξγαιεία θαη κεραλήκαηα, 

ή ην θηίξην πνπ ζηεγάδεη δψα, ζην νπνίν εθηεινχληαη απιέο εξγαζίεο 

εθηξνθήο θαη γεληθά θξνληίδαο δψσλ. ΢ηελ έλλνηα ησλ γεσξγηθψλ θαη 

θηελνηξνθηθψλ θηηξίσλ θαη απνζεθψλ δελ πεξηιακβάλνληαη ηα θηίξηα 

καδηθήο δηαινγήο, νξγαλσκέλεο ζπιινγήο, επεμεξγαζίαο, ζπζθεπαζίαο 
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ή κεηαπνίεζεο αγξνηηθψλ ή θηελνηξνθηθψλ πξντφλησλ, ηα ζθαγεία 

θαζψο θαη ηα ςπγεία - απνζήθεο, ηα νπνία εληάζζνληαη ζηελ θαηεγνξία 

ησλ βηνκεραληθψλ - βηνηερληθψλ θηηξίσλ. 

 Βηνκεραληθό - βηνηερληθό αθίλεην: είλαη ην αθίλεην πνπ δηαζέηεη 

αληίζηνηρε νηθνδνκηθή άδεηα θαη άδεηα ιεηηνπξγίαο, κεηά ησλ 

παξαξηεκάησλ ηνπ. Δπίζεο βηνκεραληθφ - βηνηερληθφ αθίλεην ζεσξείηαη 

ην θηίζκα καδηθήο δηαινγήο, νξγαλσκέλεο ζπιινγήο, επεμεξγαζίαο, 

ζπζθεπαζίαο ή κεηαπνίεζεο αγξνηηθψλ ή θηελνηξνθηθψλ πξντφλησλ, 

ηα ζθαγεία θαζψο θαη ηα ςπγεία –απνζήθεο.  

 Σνπξηζηηθή εγθαηάζηαζε, Ννζειεπηήξην θαη Δπαγέο Ίδξπκα: είλαη 

ην θηίξην πνπ δηαζέηεη αληίζηνηρε νηθνδνκηθή άδεηα θαη άδεηα 

ιεηηνπξγίαο, κεηά ησλ παξαξηεκάησλ ηνπ 

 Δθπαηδεπηήξην: είλαη ην θηίξην πνπ δηαζέηεη αληίζηνηρε νηθνδνκηθή 

άδεηα θαη άδεηα ιεηηνπξγίαο, κεηά ησλ παξαξηεκάησλ ηνπ. 

 Αζιεηηθή εγθαηάζηαζε: είλαη ην θηίξην πνπ δηαζέηεη αληίζηνηρε 

νηθνδνκηθή άδεηα θαη άδεηα ιεηηνπξγίαο, κεηά ησλ παξαξηεκάησλ ηνπ. 

(ΤΠ.ΟΗΚ. ΠΟΛ. 1237/11.11.2014) 

 

 ΢πκπεξαζκαηηθά, ν ζθνπφο δεκηνπξγίαο ελφο αθηλήηνπ απνηειεί 

πξαθηηθά ζηνηρείν δηαθνξάο κεηαμχ ησλ δηαθφξσλ θαηεγνξηψλ αθηλήησλ. 

Κεθάιαην 2  Η Διιεληθή αγνξά αθηλήησλ 
 

Ζ κεηάβαζε απφ ηνλ Γεχηεξν Παγθφζκην Πφιεκν ζηελ εηξήλε έγηλε 

κέζα απφ ηελ αλάγθε ησλ ρσξψλ πνπ είραλ ιάβεη κέξνο γηα αλνηθνδφκεζε. 

Κιήζεθαλ ινηπφλ νη ρψξεο πνπ είραλ ιάβεη κέξνο ζηνλ πφιεκν, ζε 

απνθαηάζηαζε ησλ πιηθψλ θαη άπισλ θαηαζηξνθψλ πνπ είραλ πξνθιεζεί.   

Σελ δεθαεηία ηνπ 50‟ ε Διιάδα ήηαλ ηδηαίηεξα ηαιαηπσξεκέλε θαζψο 

είρε ζην ελεξγεηηθφ ηεο ήδε κηα δεθαεηία πνιεκηθψλ ζπγθξνχζεσλ θαη 

θαηνρήο. Ζ ηαιαηπσξία ηεο δελ έκειε λα ηειεηψζεη θαζψο ηνλ Γεχηεξν 

Παγθφζκην Πφιεκν θαη ηε γεξκαληθή θαηνρή ήξζε λα αθνινπζήζεη ν εκθχιηνο 

πφιεκνο.  
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΢ε παγθφζκην επίπεδν ήδε απφ ην 1947 είρε μεθηλήζεη ε 

Φπρξνπνιεκηθή πεξίνδνο ηεο νπνίαο ζεσξείηαη σο πξψην ζπκβάλ ηνπ ν 

ειιεληθφο εκθχιηνο.  

Σαπηφρξνλα θαη παξά ην Φπρξνπνιεκηθφ θιίκα ηα επξσπατθά θξάηε 

έρνπλ ήδε πξνρσξήζεη ζηε πεξίνδν ηεο κεηαπνιεκηθήο αλνηθνδφκεζεο. 

Γπζηπρψο ζε απηή ε Διιάδα δελ κπνξεί λα ιάβεη κέξνο ιφγσ ηνπ εκθπιίνπ 

πνιέκνπ πνπ επηθξαηεί.  

Με ηελ ιήμε απηνχ, ε  ειιεληθή θνηλσλία είλαη δηραζκέλε ζε ληθεηέο θαη 

εηηεκέλνπο. Παξάιιεια, ε ρψξα έρεη ππνζηεί ζνβαξέο πιηθέο θαηαζηξνθέο 

ζε ππνδνκέο θαη θηήξηα, ν πξσηνγελήο ηνκέαο παξαγσγήο είλαη 

θαηεζηξακκέλνο θαη ε θηψρεηα θπξηαξρεί.  

Παξά ηελ χπαξμε απηνχ ηνπ αξλεηηθνχ θιίκαηνο αξρίδεη ε πξνζπάζεηα 

αλνηθνδφκεζεο ηεο ρψξαο. 

Ζ αλνηθνδφκεζε ηεο Διιάδαο είρε ζηφρν λα θαιχςεη βαζηθέο βηνηηθέο 

αλάγθεο ηεο θνηλσλίαο (φπσο γηα παξάδεηγκα ήηαλ ε αλάγθε γηα ζηέγαζε 

λνηθνθπξηψλ θαη επηρεηξήζεσλ) κέζα απφ ηελ απνθαηάζηαζε ησλ 

θαηεζηξακκέλσλ απφ ηνλ πφιεκν θαη ηελ θαηνρή ππνδνκψλ. 

Άμην πξνο αλαθνξά, πξνθεηκέλνπ λα γίλεη αληηιεπηή ε έληνλε αλάγθε 

γηα αλνηθνδφκεζε είλαη ην γεγνλφο φηη ην 1960 (κφιηο κηα δεθαεηία κεηά ηελ 

ιήμε ηνπ πνιέκνπ) ζε Ηζπαλία, Πνξηνγαιία θαη Διιάδα ε παξαγσγή 

νηθνδνκψλ θάιππηε ην 10% ησλ εζληθψλ αλαγθψλ, ζηελ Γαιιία, ηε Γπηηθή 

Γεξκαλία, ηελ Απζηξία, ηηο θάησ Υψξεο θαη ηελ Αξγεληηλή ην 10-12%, ζηηο 

΢θαλδηλαβηθέο ρψξεο θαη ηελ Διβεηία ην 12-14%, ζηνλ Καλαδά θαη ηηο ΖΠΑ ην 

14-18%. (Λακπξνπνχινπ, ΢ει. 18) 

Έλαο αθφκα ιφγνο ηεο έληνλεο αλάγθεο γηα αλνηθνδφκεζε ήηαλ ε 

έμαξζε ηνπ θαηλνκέλνπ ηεο αζηηθνπνίεζεο ζε φιεο ηηο επξσπατθέο ρψξεο 

κεηά ηελ ιήμε ηνπ Γεπηέξνπ Παγθνζκίνπ Πνιέκνπ.  

Πξαθηηθά παξαηεξήζεθε ην θαηλφκελν ηεο εζσηεξηθήο κεηαλάζηεπζεο 

απφ ηελ επαξρεία ζηα κεγάια αζηηθά θέληξα.  

΢ηελ Διιάδα γίλεηαη αληηιεπηφ παξαηεξψληαο ηηο απνγξαθέο ησλ εηψλ 

1951,1961,1971 θαη 1981 φηη ν αζηηθφο πιεζπζκφο αληηπξνζψπεπε θαηά 

αληηζηνηρία ην 37,7%, ην 43,3% ην 53,2% θαη ην 58,1% ηνπ ζπλνιηθνχ 

πιεζπζκνχ ηεο ρψξαο, κε ηε κεγαιχηεξε ζπγθέληξσζε λα παξαηεξείηαη  ζηα 
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αζηηθά θέληξα Αζήλα θαη Θεζζαινλίθε. (Διιεληθή Δηαηξία Σνπηθήο αλάπηπμεο 

θαη απηνδηνίθεζεο www.etaa.gr) 

Σν θαηλφκελν απηφ γίλεηαη πην θαηαλνεηφ αλ γίλεη ζχγθξηζε ησλ 

παξαπάλσ κεγεζψλ κε ηα ζηαηηζηηθά ζηνηρεία ηεο απνγξαθήο ηνπ 1940 (πξηλ 

δειαδή ν Γεχηεξνο Παγθφζκηνο Πφιεκνο επεθηαζεί ζηελ Διιεληθή 

επηθξάηεηα) φπνπ ν ξπζκφο αζηηθνπνίεζεο είλαη ζηάζηκνο ζηα επίπεδα ηνπ 

1928. Άμην αλαθνξάο είλαη ην γεγνλφο φηη ν αγξνηηθφο ρψξνο παξνπζηάδεη 

εθείλε ηελ πεξίνδν ην πην κεγάιν πνζνζηφ % ππθλφηεηαο, πεξίπνπ ζαξάληα 

θάηνηθνη αλά ηεηξαγσληθφ ρηιηφκεηξν. (Διιεληθή Δηαηξία Σνπηθήο αλάπηπμεο 

θαη απηνδηνίθεζεο www.etaa.gr) 

Γηα ηελ Διιεληθή νηθνλνκία ν θιάδνο ησλ θαηαζθεπψλ ζα είλαη ε 

θηλεηήξηνο δχλακε ή αιιηψο «βαξηά βηνκεραλία» γηα ηηο επφκελεο δεθαεηίεο. 

Απηφ κέρξη ηελ έιεπζε ηεο Παγθφζκηαο νηθνλνκηθήο θξίζεο ηνπ 2008.  

Ζ νηθνδνκή νπζηαζηηθά ήηαλ έλα θαηαλαισηηθφ πξντφλ πνπ γηα ηελ 

δεκηνπξγία ηνπ ζπλαιιάζζνληαλ φια ηα θνηλσληθά ζηξψκαηα ηεο ειιεληθήο 

θνηλσλίαο (έκπνξνη, επηρεηξεκαηίεο, εξγάηεο, πσιεηέο, επηζηήκνλεο θιπ). 

Ήηαλ έλα πξντφλ πνπ κπνξνχζε εθείλε ηελ ρξνληθή πεξίνδν λα απνξξνθήζεη 

ηνπο εζσηεξηθνχο κεηαλάζηεο - ρεηξνλαθηηθφ αλεηδίθεπην εξγαηηθφ δπλακηθφ, νη 

νπνίνη αθήλνληαο ηελ αγξνηηθή δσή ηεο επαξρίαο έπξεπε θάπνπ λα 

απαζρνιεζνχλ αιιά θαη λα ζηεγαζηνχλ, κε ηελ έιεπζε ηνπο ζηα Αζηηθά 

θέληξα.  

Γηα λα γίλεη θαηαλνεηφ ην κέγεζνο ηεο ζπλαιιαγήο θαη αιιειεμάξηεζεο  

πνπ πξνθάιεζε ην θαηλφκελν νηθνδνκηθή αλνηθνδφκεζε – παξαγσγή 

πξντφληνο νηθνδνκή, αλάκεζα ζηα θνηλσληθά ζηξψκαηα ηεο Διιεληθήο 

νηθνλνκίαο αξθεί λα γίλεη αλαθνξά ζε κεξηθά απφ ηα επαγγέικαηα πνπ 

ρξεηαδφηαλ λα ιάβνπλ κέξνο ζηελ δηαδηθαζία παξαγσγήο. Απηά ήηαλ: 

 Πνιηηηθνί κεραληθνί 

 Αξρηηέθηνλεο 

 Δξγνιάβνη 

 Δξγάηεο – νηθνδφκνη  

 Ηδηνθηήηεο νηθνπέδσλ 

 Δπελδπηέο  

 Έκπνξνη νηθνδνκηθψλ πιηθψλ 

http://www.etaa.gr/
http://www.etaa.gr/
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 Βηνκήραλνη παξαγσγήο νηθνδνκηθνχ πιηθνχ 

 Σξαπεδίηεο 

 Κξάηνο  

΢ε απηφ ην ζεκείν πξέπεη λα γίλεη αλαθνξά ζηνλ ξφιν ηνπ θξάηνπο ζε 

φιε απηή ηελ νηθνδνκηθή έμαξζε πνπ παξαηεξήζεθε θαηά ηελ πεξίνδν ηεο 

αλνηθνδφκεζεο ησλ Αζηηθψλ θέληξσλ ηεο Διιάδαο. 

 

2.1 Ο ξόινο ηνπ θξάηνπο ζηελ αλνηθνδόκεζε ησλ αζηηθώλ 
θέληξσλ ηεο Διιάδαο. 
 

Σν θξάηνο είρε δπν θαηεπζχλζεηο θξαηηθήο πνιηηηθήο γχξσ απφ ηελ 

θαηνηθία: 

 Σν πξφγξακκα απηνζηέγαζεο ή απηνθαηαζθεπήο θαη 

 Σελ εμαζθάιηζε θηλήηξσλ γηα ηελ ελίζρπζε ηεο ηδησηηθήο 

αλνηθνδφκεζεο ή αιιηψο ηδησηηθή πξσηνβνπιία (Λακπξνπνχινπ, ΢ει. 

45) 

Απηνζηέγαζε ή απηνθαηαζθεπή: είλαη ε δηαδηθαζία ηεο απηεπηζηαζίαο ε 

νπνία είρε δνθηκαζηεί κε επηηπρία ζην παξειζφλ ζην πξφγξακκα ζηεγαζηηθήο 

απνθαηάζηαζεο ησλ πξνζθχγσλ ηεο Μηθξάο Αζίαο. ΢ηελ κεηαπνιεκηθή 

Διιάδα απηφ ζήκαηλε φηη ην θξάηνο έδηλε ρξήκαηα γηα νηθνδνκηθά πιηθά ζηα 

λνηθνθπξηά θαη εθείλα κε ηελ ζεηξά ηνπο έρηηδαλ ή επηδηφξζσλαλ ηηο θαηνηθίεο 

ηνπο. (Λακπξνπνχινπ, ΢ει. 47)  

Ιδησηηθή Πξσηνβνπιία: είλαη ε δηαδηθαζία θαηά ηελ νπνία ηα λνηθνθπξηά κε 

ίδηα θεθάιαηα επηδνηνχλ ηελ θαηαζθεπή θαηνηθίαο γηα ηελ ζηέγαζε ηνπ 

λνηθνθπξηνχ ηνπο. Σα ίδηα θεθάιαηα απηά πξνέξρνληαλ πνιιέο θνξέο θαη απφ 

εκβάζκαηα ζε ζπλάιιαγκα πνπ εηζέξξεε ζηελ Διιάδα απφ ηνπο έιιελεο 

κεηαλάζηεο ηνπ εμσηεξηθνχ αιιά θαη ηνπο λαπηηθνχο. Καηά ηελ ηδησηηθή 

πξσηνβνπιία ην θξάηνο δελ ρξεκαηνδνηεί αιιά πξνζθέξεη θίλεηξα 

πξνθεηκέλνπ ν ηδηψηεο λα επελδχζεη ηεο απνηακηεχζεηο ηνπ ζηελ θαηαζθεπή 

θαηνηθίαο. Βαζηθφ θίλεηξν πνπ έδσζε ην θξάηνο θαηά ηελ κεηαπνιεκηθή 

πεξίνδν ήηαλ ε ηδηφθηεηε ζηέγε δειαδή ηδηνθηεζία. Απηφ φκσο γηα ηα ρακειά 

θνηλσληθά ζηξψκαηα ζήκαηλε δπν πξάγκαηα: 
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 Αληηπαξνρή θαη  

 Απζαηξεζία  

Όια ηα θνηλσληθά ζηξψκαηα ήζειαλ πξφζβαζε ζηελ ηδηνθηεζία 

αθηλήηνπ θαζψο απηφ κεηαθξαδφηαλ απηφκαηα ζε θνηλσληθή αλέιημε. 

Ο Ακεξηθαλφο εκπεηξνγλψκνλαο Jacob Crane (ζχκβνπινο ηεο 

Ακεξηθαληθήο θπβέξλεζεο θαη ηνπ ΟΖΔ ζε νηθηζηηθά ζέκαηα) ραξαθηήξηζε ηελ 

ηδησηηθή θαηαζθεπή απφ ην 1950 θαη κεηά σο ζεηηθφ θαηλφκελν πξσηφγλσξν 

ζηα ρξνληθά θαη απφξξνηα ηεο θαθήο νξγάλσζεο ηνπ Διιεληθνχ θξάηνπο θαη 

ηεο αδπλακίαο ηνπ λα κπνξέζεη λα ειέγμεη ηελ ζσζηή δηαλνκή ησλ ρξεκάησλ 

γηα ρξεκαηνδφηεζε πνπ είρε ιάβεη ε Διιάδα ηελ δεθαεηία ηνπ 50‟ απφ ην 

ζρέδην Μάξζαι γηα ηελ αλνηθνδφκεζε ηεο. (Λακπξνπνχινπ, ΢ει. 49) 

Σελ δεθαεηία ηνπ 50‟ εκθαλίζηεθαλ ηα θαηλφκελα ηεο αληηπαξνρήο θαη 

ηεο απζαηξεζίαο γηα ηνπο ιφγνπο πνπ αλαθέξζεθαλ πην πάλσ. 

Δλλνηνινγηθά: 

Αληηπαξνρή: είλαη ε αληαιιαγή νηθνπέδνπ γηα θηηζκέλε επηθάλεηα. Ζ 

ζχκβαζε αλέγεξζεο νηθνδνκήο κε «αληηπαξνρή»  είλαη κηα ηδηφξξπζκε 

ακθνηεξνβαξήο ζχκβαζε πνπ δελ ξπζκίδεηαη ζηνλ λφκν. Καηαξηίδεηαη κεηαμχ 

ελφο εξγνιάβνπ νηθνδνκψλ. Τπνρξεψλεη ηνλ εξγνιάβν λα αλεγείξεη κε δηθή 

ηνπ δαπάλε θαη δηθά ηνπ πιηθά ζε μέλν νηθφπεδν, ζην νηθφπεδν ηνπ 

δηθαηνχρνπ, κηα νηθνδνκή δηεξεκέλε ζε νξηδφληηεο ηδηνθηεζίεο, δειαδή 

δηεξεκέλε ζε δηακεξίζκαηα νξνθψλ ή νξφθνπο (ή λα αλεγείξεη πεξηζζφηεξεο 

νηθνδνκέο κε θάζεηεο ηδηνθηεζίεο ή πεξηζζφηεξεο νηθνδνκέο κε θάζεηεο θαη 

νξηδφληηεο ηδηνθηεζίεο, παξαθάησ πάλησο γηα ιφγνπο ζπληνκίαο ιφγνο κφλν 

γηα δηακεξίζκαηα). Δπίζεο ππνρξεψλεη ηνλ νηθνπεδνχρν λα θαηαβάιεη ζηνλ 

εξγνιάβν ακνηβή, ηε ιεγφκελε «αληηπαξνρή». (Βαιηνχδεο Αλαζηάζηνο, 2011) 

Απζαηξεζία ή απζαίξεηε δόκεζε:  

Ζ απζαίξεηε δφκεζε ζηελ Διιάδα ήηαλ κηα θνηλσληθή πνιηηηθή θαηνηθίαο. 

Δίλαη έλαο ηξφπνο ζηέγαζεο ησλ ρακειψλ θνηλσληθψλ ζηξσκάησλ πνπ 

παξνπζηάδεη έληνλεο δηαθνξέο απφ ηνπο δπν θχξηνπο ηχπνπο πνπ θάιπςαλ ην 

δήηεκα απηφ ζην δηεζλή ρψξν:  

 ηελ νξγαλσκέλε δφκεζε, πνπ ήηαλ ν άμνλαο ηεο θνηλσληθήο πνιηηηθήο 

θαηνηθίαο ζηηο βηνκεραληθά αλεπηπγκέλεο ρψξεο, θαη  
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 ηηο απηνθαηαζθεπέο κέζσ ησλ νπνίσλ γίλεηαη ε ζηέγαζε ησλ 

αζηηθνπνηνχκελσλ πιεζπζκψλ ζηηο ππαλάπηπθηεο ή αλαπηπζζφκελεο 

ρψξεο.  

Ζ απζαίξεηε δφκεζε είλαη νπζηαζηηθά ην απνηέιεζκα ζπλεηδεηήο 

επηινγήο ελφο  ηχπνπ θνηλσληθήο πνιηηηθήο θαηνηθίαο, κε μεθάζαξνπο ζηφρνπο 

γηα ην κέιινλ ηεο ειιεληθήο νηθνλνκίαο θαη θνηλσλίαο.  

Μπνξνχλ λα δηαθξηζνχλ δηάθνξνη ηχπνη απζαίξεηεο δφκεζεο, αλάινγα 

κε λνκηθά ή θνηλσληθά θξηηήξηα.  

Σν γεγνλφο φηη ην Διιεληθφ Κξάηνο, δέρηεθε ηελ απζαίξεηε δφκεζε θαη 

ηελ ελζσκάησζε ζηελ πνιηηηθή ηνπ -ζε αληίζεζε κε φηη έγηλε ζηηο 

πεξηζζφηεξεο απφ ηηο ρψξεο φπνπ θπξηαξρνχλ νη απηνθαηαζθεπέο- ζπλέβαιε 

ζεκαληηθά θαη ζεηηθά ζηελ δηαδηθαζία ελζσκάησζεο θαη έληαμεο ησλ 

αζηηθνπνηνχκελσλ πιεζπζκψλ ζηελ δσή ηεο πφιεο.  

Οη απζαίξεηεο απηέο λέεο πφιεηο πνπ δεκηνπξγήζεθαλ ζηηο παξπθέο 

ησλ αζηηθψλ θέληξσλ ελζσκαηψζεθαλ ζηγά ζηγά ζηνλ αζηηθφ ηζηφ αζρέησο αλ 

ππνβάζκηδαλ ζπλνιηθά ηελ νξγάλσζε ηνπ ρψξνπ. Ζ πφιε δελ δηράζηεθε ζε 

δχν θφζκνπο, φπσο παξαηεξείηαη φηη ζπκβαίλεη ζηηο βηνκεραληθά 

αλαπηπγκέλεο ρψξεο.  

Αληηζέησο, ν ηξφπνο αλάπηπμεο ηεο πφιεο ζπλέβαιε ζην λα 

αμηνπνηεζνχλ νη πξνζσπηθέο δπλάκεηο θαη απνηακηεχζεηο ησλ αληίζηνηρσλ 

θνηλσληθψλ ζηξσκάησλ, πνπ έηζη πξνζέγγηζαλ ηνλ ηίηιν ηνπ κηθξντδηνθηήηε. 

(Μαληνχβαινπ – Μαπξίδνπ, ΢ει. 78-79) 

 ΢πκπεξαζκαηηθά, ε αγνξά αθηλήησλ ζηελ Διιάδα γλψξηζε αλάπηπμε 

θαηά ηηο δεθαεηίεο κεηά ηνλ Γεχηεξν Παγθφζκην Πφιεκν, ηελ γεξκαληθή θαηνρή 

θαη ησλ εκθχιην, 50‟, 60‟, 70‟ δηφηη ππήξμε ε αλάγθε γηα αλνηθνδφκεζε ησλ 

θηεξίσλ θαη ησλ ππνδνκψλ αιιά θαη ηεο αλάγθεο γηα ζηέγαζε ησλ 

εζσηεξηθψλ κεηαλαζηψλ – εξγαηηθνχ ρεηξνλαθηηθνχ δπλακηθνχ πνπ εηζέξεε 

ζηα ειιεληθά αζηηθά θέληξα. 
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2.2 Η Διιεληθή αγνξά αθηλήησλ ηηο δεθαεηίεο 80’, 90’ θαη 2000 
 

 Σηο πην πξφζθαηεο δεθαεηίεο, δειαδή ηηο δεθαεηίεο ηνπ 80‟ θαη ηνπ 90‟ 

παξαηεξείηαη κηα κείσζε ηνπ ξπζκνχ αλάπηπμεο ηεο αγνξάο αθηλήησλ. Απηφ 

ζπκβαίλεη γηα δχν ιφγνπο: 

 Ο πξψηνο ιφγνο είλαη ε αχμεζε ηνπ πιεζσξηζκνχ (Γηάγξακκα 1) 

 Ο δεχηεξνο ιφγνο είλαη ε αχμεζε ησλ επηηνθίσλ δαλεηζκνχ ησλ 

δαλείσλ πξνο ηδηψηεο (Γηάγξακκα 2)  

 

 

Γηάγξακκα 1: Πιεζσξηζκφο ζηελ Διιάδα 1960 – 2011 Πεγή: 

ekapitalistis.com 
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Γηάγξακκα 2: Ύςνο επηηνθίσλ δαλεηζκνχ ηελ δεθαεηία ηνπ 90‟ Πεγή: 

Σξάπεδα ηεο Διιάδνο 

 

Οη δχν παξαπάλσ ιφγνη δελ ήηαλ αξθεηνί γηα ηελ δεκηνπξγία θξίζεο 

ζηελ ειιεληθή αγνξά αθηλήησλ θαηά ηελ πεξίνδν 1980-2000. Απηφ δηφηη 

ππήξραλ εηδηθνί παξάγνληεο πνπ ζηήξηδαλ ηελ δήηεζε. 

Οη παξάγνληεο πνπ ζηήξηδαλ ηελ δήηεζε ήηαλ: 

 Αχμεζε ηνπ πιεζπζκνχ ιφγσ εηζξνήο κεηαλαζηψλ ζηελ ρψξα. (Σν 

1993 κε εληνιή ηεο ηφηε θπβέξλεζεο άλνημαλ ηα ζχλνξα). 

 Μείσζε επηηνθίσλ δαλεηζκνχ πνπ ήηαλ απνηέιεζκα ηεο πξνζπάζεηαο 

ζχγθιηζεο (ζπλζήθε Μάαζηξηρ) πνπ έθαλε ε Διιάδα ψζηε λα 

πξαγκαηνπνηεζεί ε ζχλδεζε ηνπ εζληθνχ λνκίζκαηνο – δξαρκή κε ην 

θνηλφ επξσπατθφ λφκηζκα – επξψ (Γηάγξακκα 3). 

 Με χπαξμε ελαιιαθηηθψλ επηινγψλ γηα επέλδπζε ζηελ Διιεληθή 

νηθνλνκία. ΢ε απηφ ζπλέβαιε ζεκαληηθά θαη ε θξίζε ηνπ 

ρξεκαηηζηεξίνπ ηελ πεξίνδν 1999-2000. Υαξαθηεξηζηηθφ είλαη ην 

Γηάγξακκα 4 πνπ δείρλεη φηη ε επέλδπζε ζε θαηνηθίεο ζε ζρέζε κε 

κεηνρέο είλαη απείξσο πεξηζζφηεξε ζε πνζνζηφ %. 

 Ζ χπαξμε κεγάινπ φγθνπ κε δεισζέλησλ ρξεκάησλ ιφγσ ηεο κε 

χπαξμεο ζνβαξνχ ειεγθηηθνχ κεραληζκνχ απφ πιεπξάο ηνπ Διιεληθνχ 

Κξάηνπο θαη ηεο έληνλεο θνξνδηαθπγήο  - θνξναπνθπγήο -

θνξνθινπήο απφ ηελ κεξηά ησλ λνηθνθπξηψλ θαη ησλ επηρεηξήζεσλ. 
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 Ζ χπαξμε αλάπηπμεο θαη επεκεξίαο ζηελ Υψξα ιφγσ εηζξνήο 

ρξεκάησλ κε κνξθή θνηλνηηθψλ παθέησλ ζηήξημεο (παθέηα Delor θιπ). 

 Ζ αλάζεζε ησλ Οιπκπηαθψλ Αγψλσλ ηνπ 2004 πνπ είρε σο 

απνηέιεζκα εηζξνή θεθαιαίσλ γηα επέλδπζε αιιά θαη εξγαηηθνχ 

δπλακηθνχ – κεηαλάζηεο νη νπνίνη θάπσο έπξεπε λα ζηεγαζηνχλ. 

 

 

Γηάγξακκα 3: Τπφινηπα ΢ηεγαζηηθψλ Γαλείσλ θαη Δπηηφθηα Γαλεηζκνχ. 

Πεγή: Σξάπεδα ηεο Διιάδνο 

 

 

Γηάγξακκα 4: Αλαινγία κεηνρψλ θαη Πινχηνπ ησλ Ννηθνθπξηψλ. Πεγή: 

Σξάπεδα ηεο Διιάδνο 

΢χκθσλα κε ζηνηρεία ηεο Διιεληθήο ΢ηαηηζηηθήο Τπεξεζίαο ε ζπκβνιή 

ηεο νηθνδνκήο ζηελ ΢πλνιηθή εηήζηα νηθνλνκηθή δξαζηεξηφηεηα άγγηδε ην 5% 

ηνπ ΑΔΠ θαη απφ ηεινχζε ην 25% ησλ ζπλνιηθψλ εηήζησλ επελδχζεσλ θαηά 

ηελ πεξίνδν 1980-2005. 
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Παξάιιεια παξαηεξήζεθε αχμεζε ηνπ ελδηαθέξνληνο μέλσλ 

επελδπηψλ γηα ηηο αγνξέο αθηλήησλ ησλ ρσξψλ ηεο Ννηηναλαηνιηθήο θαη 

θεληξηθήο Δπξψπεο. Κχξηα αηηία ήηαλ ν θνξεζκφο πνπ είρε επέιζεη ζηηο 

αγνξέο αθηλήησλ ησλ βφξεησλ επξσπατθψλ ρσξψλ, απηφ είρε σο απνηέιεζκα 

απηέο νη ρψξεο  ζηηο νπνίεο είρε επέιζεη θνξεζκφο λα δίλνπλ ρακειέο 

απνδφζεηο ζηηο επελδχζεηο ηέηνηνπ ηχπνπ. 

Ζ επέλδπζε απφ ηελ άιιε ζε αγνξέο φπσο ήηαλ εθείλε ηελ πεξίνδν ε 

Διιεληθή παξείρε ηελ δπλαηφηεηα ππεξαμίαο (capital gain) ε νπνία ππεξαμία 

κε ηελ παξνπζία ηεο απνηεινχζε ζνβαξφ θίλεηξν γηα ηνπο επελδπηέο. 

Σαπηφρξνλα ε βειηίσζε ησλ ππνδνκψλ ζηελ Διιάδα κέζσ ηεο 

δεκηνπξγίαο ή ηνπ εθζπγρξνληζκνχ: 

 Ληκαληψλ (εθζπγρξνληζκφο Ληκέλνο Πεηξαηψο) ,  

 ΢ηδεξνδξνκηθψλ δηαζπλδέζεσλ (Ζ΢ΑΠ, κεηξφ, ηξακ, Ο΢Δ),  

 Αεξνιηκέλσλ (αεξνδξφκην Διεπζέξηνο Βεληδέινο),  

 Γξφκσλ (Αηηηθή νδφο) 

 Δκπνξηθψλ πνιπθαηαζηεκάησλ (The mall)  θιπ 

ζπλέβαιαλ ζηελ πξνζέιθπζε επελδπηψλ. 

Τπήξμαλ φκσο θαη παξάγνληεο φπσο ην Ννκηθφ πιαίζην, ε πνιηηηθή γεο θαη ε 

θνξνινγηθή πνιηηηθή πνπ ζπλέβαιιαλ εθείλε ηελ πεξίνδν ζηελ αχμεζε ηεο 

θαηαζθεπαζηηθήο δξαζηεξηφηεηαο ζηελ Διιάδα. 

Πην αλαιπηηθά: 

Ννκηθό Πιαίζην: Σν λνκηθφ πιαίζην αθνξά φινπο εθείλνπο ηνπο λφκνπο θαη 

ηηο δηαηάμεηο πνπ νξίδνπλ θαη ξπζκίδνπλ ηηο δηαδηθαζίεο.  

Σν λνκηθφ πιαίζην ζηελ Διιάδα πνπ είλαη ζρεηηθφ κε ηελ θαηαζθεπαζηηθή 

δξαζηεξηφηεηα δηαθξίλεηαη απφ: 

 Πνιπλνκία 

 Ύπαξμε κειέηεο κφλν θαηά ηελ θαηαζθεπή 

 Απνπζία ειέγρνπ κειέηεο 

Πξάγκα πνπ ζπκβάιεη ζηελ δεκηνπξγία ηφζν απζαηξέησλ αιιά θαη κε 

πνηνηηθψλ πξντφλησλ εληζρχνληαο ηελ αιφγηζηε θαηαζθεπή θαη ηνλ αζέκηην 

αληαγσληζκφ. 



19 

 

Πνιηηηθή Γήο: Ζ πνιηηηθή γεο επεξεάδεη ηελ θαηαζθεπαζηηθή δξαζηεξηφηεηα 

θαζψο νη πνιηηηθέο επηινγέο έρνπλ ηελ δχλακε λα επεξεάζνπλ ηελ αμία ηεο 

γεο, ε νπνία επεξεάδεη κε ηελ ζεηξά ηεο ην θφζηνο ηνπ ηειηθνχ πξντφληνο. Γηα 

παξάδεηγκα κε ηελ έληαμε πεξηνρψλ πνπ είλαη εθηφο ζρεδίνπ ζε εληφο ζρεδίνπ 

απμάλεηαη ε νηθνδνκήζηκε γε πνπ απηφ ζε νηθνλνκηθνχο φξνπο ζεκαίλεη φηη 

απμάλεηαη ε πξνζθνξά γεο. Απηή ε αχμεζε νδεγεί ζε κείσζε ηνπ θφζηνπο 

ιφγσ ηνπ φηη γίλεηαη κείσζε ησλ ηηκψλ ησλ νηθνδνκήζηκσλ νηθνπέδσλ κε 

απνηέιεζκα φιν θαη πεξηζζφηεξα λνηθνθπξηά λα βξίζθνπλ ηελ επθαηξία λα 

απνθηήζνπλ ηελ δηθή ηνπο θαηνηθία θαη ζπλεπψο λα ζπκβάινπλ ζηελ αχμεζε 

ηεο θαηαζθεπαζηηθήο δξαζηεξηφηεηαο. 

 ΢ηελ Διιάδα φπσο αλαθέξζεθε αλαιπηηθά πην πάλσ ππήξρε κηα 

πνιηηηθή πνπ ελίζρπε ηελ αληηπαξνρή ησλ νηθνπέδσλ αιιά θαη ηελ 

απζαηξεζία. Με απνηέιεζκα λα ππάξρεη ππεξβνιηθή πξνζθνξά 

νηθνδνκεκέλσλ νηθνπέδσλ θαη απζαηξέησλ πνπ επεξέαζαλ εληφλσο ηηο αμίεο.  

Φνξνινγηθή Πνιηηηθή: Ζ θνξνινγηθή πνιηηηθή κπνξεί λα επεξεάζεη ηελ 

θαηαζθεπαζηηθή δξαζηεξηφηεηα, θαζψο κηα πηζαλά κηθξή θνξνιφγεζε 

θαζηζηά ηηο επελδχζεηο ζε αθίλεηα πην θεξδνθφξεο ζε ζρέζε κε άιιεο κνξθέο 

επέλδπζεο. ΢ηνλ αληίπνδα κηα ππεξβνιηθή θνξνιφγεζε ιεηηνπξγεί σο 

αλαζρεηηθφο παξάγνληαο γηα ηελ εχξπζκε ιεηηνπξγία ηεο αγνξάο. 

΢ηελ Διιάδα ήηαλ γηα πνιιέο δεθαεηίεο πξνζηαηεπκέλε απφ ηελ 

θνξνινγία ε πξψηε θαηνηθία, κε απνηέιεζκα λα έρεη ε ειιεληθή θνηλσλία ην 

κεγαιχηεξν πνζνζηφ % ηδηνθαηνίθεζεο θαη ηδηνθηεζίαο ζηελ Δπξψπε. Απηή ε 

θνξνινγηθή πνιηηηθή πξνζηαζίαο ηεο πξψηεο θαηνηθίαο βνήζεζε ζηελ αχμεζε 

ηεο θαηαζθεπαζηηθήο δξαζηεξηφηεηαο. 

Ζ εηθφλα ινηπφλ ηεο ειιεληθήο αγνξάο αθηλήησλ παξνπζηάδεη θάπνηα 

ζπγθεθξηκέλα ραξαθηεξηζηηθά, κε κεξηθά απφ απηά λα κπνξνχλ λα 

ραξαθηεξηζηνχλ σο κνλαδηθά. Σα ραξαθηεξηζηηθά ζηνηρεία ηεο Διιεληθήο 

αγνξάο αθηλήησλ είλαη: 

 Τςειά επίπεδα ηδηνθαηνίθεζεο: ΢χκθσλα κε ζηνηρεία ηεο Διιεληθήο 

΢ηαηηζηηθήο Τπεξεζίαο ε ηδηνθαηνίθεζε ζηελ Διιάδα αγγίδεη ην 85% 

πεξίπνπ. Ζ πιεηνςεθία ηνπ ειιεληθνχ πιεζπζκνχ έρεη ζηελ θαηνρή ηεο 

ηνπιάρηζηνλ κηα θαηνηθία ε νπνία αλαθέξεηαη ζπρλά σο πξψηε 

θαηνηθία. 
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 Τςειά επίπεδα δεύηεξεο θαηνηθίαο: ΢χκθσλα κε ζηνηρεία ηεο 

Διιεληθήο ΢ηαηηζηηθήο ππεξεζίαο πεξίπνπ ην 18% ησλ ειιεληθψλ 

λνηθνθπξηψλ έρνπλ κηα δεχηεξε θαηνηθία. 

 Υακειά επίπεδα θνηλσληθήο θαηνηθίαο: Όπσο έρεη ήδε αλαθεξζεί 

αθνινπζήζεθε απφ ηηο εθάζηνηε ειιεληθέο θπβεξλήζεηο πνιηηηθή 

ελίζρπζεο ηεο ηδησηηθήο πξσηνβνπιίαο θαη φρη δεκφζηαο πνιηηηθήο γηα 

θαηνηθία. 

 Έληνλε παξνπζία ηνπ θαηλνκέλνπ ηεο ηδηνθαηαζθεπήο: πνπ 

αθνξά φπσο έρεη ήδε αλαθεξζεί ηελ επέλδπζε ησλ λνηθνθπξηψλ κε ίδηα 

θεθάιαηα γηα ηελ θαηαζθεπή ελφο αθηλήηνπ. 

 Τςειό πνζνζηό % πνπ έρεη ζηελ ζπλνιηθή πεξηνπζία ησλ 

ειιεληθώλ λνηθνθπξηώλ ε αθίλεηε ηδηνθηεζία: Γηα παξάδεηγκα έλα 

ειιεληθφ λνηθνθπξηφ έρεη ζηελ θαηνρή ηνπ κηα πξψηε θαηνηθία ε νπνία 

ζην παξάδεηγκά έρεη αμία 150.000 ρξεκαηηθέο κνλάδεο, κηα δεχηεξε 

θαηνηθία (παηξηθφ ζην ρσξηφ) αμίαο 30.000 ρξεκαηηθψλ κνλάδσλ, 2 

απηνθίλεηα αμίαο 35.000 ρξεκαηηθψλ κνλάδσλ θαη θάπνηεο θαηαζέζεηο 

ζηελ ηξάπεδα ή ζε κεηνρέο πνπ ζε θακία πεξίπησζε κε δεδνκέλν ηνλ 

δείρηε ηνπ ρξεκαηηζηεξίνπ αιιά θαη ηα επηηφθηα θαηαζέζεσλ δελ 

ππεξβαίλνπλ ηελ αμία πνπ έρεη επελδχζεη ην ειιεληθφ λνηθνθπξηφ ζε 

αθίλεηε πεξηνπζία. 

 

2.3 Πσο επεξέαζε ε Γηεζλήο Υξεκαηνπηζησηηθή θξίζε ηνπ 2007 
ηελ Διιεληθή αγνξά αθηλήησλ. 

Ζ Γηεζλήο Υξεκαηνπηζησηηθή Κξίζε ηνπ 2007, ήηαλ κηα παγθφζκηα 

θαηάζηαζε απεηινχκελεο νηθνλνκηθήο χθεζεο  ζηνλ επξχηεξν 

ρξεκαηνπηζησηηθφ θαη ηξαπεδηθφ ηνκέα κε γελεζηνπξγφ ρψξα ηηο Ζλσκέλεο 

Πνιηηείεο ηεο Ακεξηθήο. Ζ θξίζε απηή έξρεηαη 78 ρξφληα κεηά ηελ ηειεπηαία 

κεγάιε θξίζε ηνπ 1929 αιιά θαη παιαηφηεξεο πεηξειατθέο θξίζεηο. Πξνέθπςε 

κεηά ην μέζπαζκα ησλ πξνβιεκάησλ ζηελ αγνξά ζηεγαζηηθψλ δαλείσλ 

ρακειήο εμαζθάιηζεο θαη ηελ αιφγηζηε ρξήζε δνκεκέλσλ επελδπηηθψλ 

πξντφλησλ πνπ εμαξηηφληαλ άκεζα απφ ηε δπλαηφηεηα απνπιεξσκήο ησλ 

δαλείσλ απφ ηα νπνία παξάγνληαλ. Ζ πξνζπάζεηα απνκάθξπλζεο ηνπ 

πηζησηηθνχ θαη επηηνθηαθνχ θηλδχλνπ απφ ηηο ηξάπεδεο, ε κεηαηξνπή 



21 

 

ζηάζηκσλ θεθαιαίσλ ζε εκπνξεχζηκνπο ηίηινπο θαη ε κεηαθίλεζε ησλ 

ζχλζεησλ επελδπηηθψλ ηίηισλ ζηηο θαηαζηάζεηο εηδηθψλ νληνηήησλ, 

πξνθάιεζαλ κηα αιιεινπρία αληηδξάζεσλ ζηνλ ακεξηθαληθφ θαη επξσπατθφ 

ηξαπεδηθφ θαη θηεκαηνκεζηηηθφ ηνκέα. Υαξαθηεξηζηηθά απηήο ηεο γεληθεπκέλεο 

θαηάζηαζεο είλαη ν θίλδπλνο θαηάξξεπζεο ηξαπεδψλ απφ θεκνινγία, 

πψιεζε άιισλ ζε ηδηαίηεξα ρακειφ ηίκεκα θαη άζθεζε λνκηζκαηηθήο 

πνιηηηθήο απφ ηηο Κεληξηθέο Σξάπεδεο κε ζθνπφ ηε δηάζσζε ηνπ 

ρξεκαηννηθνλνκηθνχ ζπζηήκαηνο θαη φρη γηα ηε δηαζθάιηζε ησλ ηηκψλ, φπσο 

παξαδνζηαθά νθείινπλ λα πξάηηνπλ. Εεκησκέλα βγήθαλ ηα ζπζηήκαηα πνπ 

εθηέζεθαλ ζηα "ηνμηθά”, φπσο ραξαθηεξίζζεθαλ, νκφινγα, ζπζηήκαηα πνπ 

ζηξέθνληαη πιένλ πξνο έλα λέν θξαηηθφ παξεκβαηηζκφ, παξάιιεια κε ηελ 

θαηάξηηζε ζρεδίσλ επίιπζεο ηεο θξίζεο πξνηνχ επεθηαζεί ζηελ επξχηεξε 

νηθνλνκία ησλ θξαηψλ πνπ επιήγεζαλ. (Θάλνο – Αζηξά 2012) 

Σν κεγαιχηεξν ρηχπεκα απφ ηελ θξίζε δέρηεθε ε Ηζιαλδία, κε κεγάιε 

έθζεζε ησλ ηξαπεδψλ ηεο ζηα ηνμηθά νκφινγα. Παξά ηα κεγάια ρξεκαηηθά 

απνζέκαηα ηεο ε Βξεηαλία, αθνινχζεζε ην ακεξηθαληθφ κνληέιν θαη ήηαλ απφ 

ηηο πξψηεο ρψξεο πνπ επιήγεζαλ απφ ηελ θξίζε. Πνιιέο ηξάπεδεο 

θξαηηθνπνηήζεθαλ θαη άιιεο ζπγρσλεχηεθαλ. Ζ Γαιιία νκνίσο είρε πηνζεηήζεη 

ηέηνηα πξντφληα, ελψ αλαθαηαηάμεηο παξαηεξήζεθαλ ζε Βέιγην, Ηηαιία, 

Λνπμεκβνχξγν θαη Οιιαλδία. Οη ειιεληθέο ηξάπεδεο δειψλνπλ πσο δελ είραλ 

πξνιάβεη λα επελδχζνπλ ηδηαίηεξα ζε CDOs,  γλσζηνπνηήζεθε θαηνρή 

Conduits ή SIVs εθ κέξνπο ηνπο, φκσο κεηαθχιεζαλ ηα πςειά δηαηξαπεδηθά 

επηηφθηα ζηα παξαδνζηαθά πξντφληα ηνπο. Οηθνλνκηθνί αλαιπηέο εξκελεχνπλ 

πάλησο θάπνηεο θηλήζεηο σο πξνάγγειν αλαθαηαηάμεσλ θαη εθκεηάιιεπζεο 

επθαηξηψλ ζηνλ ηξαπεδηθφ θιάδν ηεο ειιεληθήο ή θαη ηεο επξσπατθήο 

αγνξάο. ΢ε ξαδηνθσληθή ζπλέληεπμή ηνπ, ν δηνηθεηήο ηεο Σξάπεδαο ηεο 

Διιάδνο θ. Γ. Πξνβφπνπινο επηβεβαίσζε ηε ζπληεξεηηθφηεηα ησλ ειιεληθψλ 

ηξαπεδψλ θαη πξνεηδνπνίεζε αθφκα θαη κε εηζαγγειηθή εληνιή απέλαληη ζε 

φζνπο ζπληεξνχζαλ ηε θεκνινγία γηα ηνλ θίλδπλν απψιεηαο θαηαζεηηθψλ 

απνζεκάησλ απφ ηδησηηθνχο ινγαξηαζκνχο γηα ιφγνπο 

αληαγσληζκνχ. Παξάιιεια, ζηελ Δπξψπε παξαηεξήζεθε ηεξάζηηα δήηεζε 

ζηελ αγνξά ρξεκαηνθηβσηίσλ θαη κεηαθίλεζε ησλ θαηαζέζεσλ ζε ξάβδνπο ή 

λνκίζκαηα ρξπζνχ. 
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Σα νηθνλνκηθά ηδξχκαηα πνπ επεξεάζηεθαλ πεξηζζφηεξν απφ ηελ 

θξίζε αθνξνχζαλ εθκεηάιιεπζε αθηλήησλ (real estate), ρσξίο λα 

απνπζηάδνπλ πξνβιήκαηα ζε ηξαπεδηθέο ή αζθαιηζηηθέο ππεξεζίεο. Σα 

πξαγκαηηθά πξνβιήκαηα ηεο θξίζεο δηαθάλεθαλ ζηελ ειιεληθή νηθνλνκία, κε 

ηελ άλνδν ησλ επηηνθίσλ θαη ην ζπληεξεηηζκφ ηνπ ρξεκαηνπηζησηηθνχ 

ζπζηήκαηνο λα πιήηηεη δαλεηνιήπηεο, κηθξνκεζαίεο επηρεηξήζεηο, ηελ 

αγνξαζηηθή ζπκπεξηθνξά ησλ θαηαλαισηψλ θαη ινηπέο πηπρέο ηεο αγνξάο, 

κε άκεζν αληίθηππν ζηελ νηθνλνκία. (Θάλνο – Αζηξά 2012) 

Σν παξαπάλσ αξλεηηθφ θιίκα ζε ζπλδπαζκφ κε άιιεο παζνγέλεηεο ηεο 

ειιεληθήο νηθνλνκίαο αιιά θαη πξνβιήκαηα πνπ πξνέθπςαλ νδήγεζαλ ηελ 

ειιεληθή αγνξά αθηλήησλ ζε κηα πησηηθή – ζηάζηκε θαηάζηαζε. Παζνγέλεηεο 

φπσο: 

 Σν έληνλν δεκνζηνλνκηθό πξόβιεκα ηεο ρώξαο: κεγάιν εμσηεξηθφ 

δεκφζην ρξένο απφ ην ειιεληθφ θξάηνο 

 Η κείσζε ηνπ δηαζέζηκνπ εηζνδήκαηνο ησλ λνηθνθπξηώλ: κε ηελ 

ιήςε ξπζκηζηηθψλ κέηξσλ (Μλεκφλην 1 θαη 2) 

 Η κείσζε ηεο ππάξρνπζαο ξεπζηόηεηαο: ιφγσ ησλ κέηξσλ απηψλ 

πνπ ειήθζεζαλ (Μλεκφλην 1 θαη 2) 

 Η κείσζε ησλ ρνξεγνύκελσλ δαλείσλ από ηεο ηξάπεδεο ΝΥΙ 

πξνο ηα λνηθνθπξηά: κε ηα θξηηήξηα γηα έγθξηζε ηεο δαλεηνδφηεζεο λα 

είλαη ηδηαηηέξσο απαηηεηηθά δηφηη ηα θφθθηλα δειαδή ηα κε 

εμππεξεηνχκελα δάλεηα απμήζεθαλ δξακαηηθά (Γηάγξακκα 5, 

Γηάγξακκα 6 θαη Γηάγξακκα 7) 

 Η θνξνιόγεζε γηα πξώηε θνξά ηεο ειιεληθήο ηδηνθηεζίαο: θαη πην 

ζπγθεθξηκέλα κέζσ ηνπ Δληαίνπ Φφξνπ Αθηλήησλ (ΔΝΦΗΑ) 

 Σν ππεξβνιηθό απόζεκα αθηλήησλ πνπ δεκηνπξγήζεθε θαηά ηα 

πξνεγνύκελα ρξόληα: θαη πνπ ζχκθσλα κε ηνλ Μαπξαγάλε 

Παλαγηψηε δηεπζπληή ζπκβνπιεπηηθψλ ππεξεζηψλ ηεο Eurobank 

Property Services εθηίκεζε ζε νκηιία ηνπ ζην ζπλέδξην πνπ 

δηνξγάλσζε ην Διιεληθφ Ηλζηηηνχην Δθηηκεηηθήο, κε ζέκα ηελ πνξεία 

ηεο αγνξάο αθηλήησλ ζηελ Διιάδα, θαηά ην 2013 θαη ηηο πξννπηηθέο 
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ηεο γηα ην 2014 πσο ν αξηζκφο ζε απφζεκα λεφδκεησλ θαηνηθηψλ 

αλέξρεηαη  ζε επίπεδν επηθξάηεηαο ζηνλ αξηζκφ ξεθφξ ησλ 250.000- 

270.000. 

 Η αύμεζε ηεο αλεξγίαο 

 Η αύμεζε ηεο αλαζθάιεηαο 

 Η κείσζε ηεο δεκηνπξγίαο λέσλ λνηθνθπξηώλ 

 Η εθξνή εξγαηηθνύ δπλακηθνύ κε κνξθή κεηαλάζηεπζεο ζε ηξίηεο 

ρώξεο 

 

Γηάγξακκα 5: Υξεκαηνδφηεζε θαηνίθσλ εζσηεξηθνχ απφ ηα Δγρψξηα 

Ηδξχκαηα. Πεγή: Σξάπεδα ηεο Διιάδνο 

 

Γηάγξακκα 6: Υξεκαηνδφηεζε Αγνξάο Αθηλήησλ απφ ηα εγρψξηα ΝΥΗ. Πεγή: 

Σξάπεδα ηεο Διιάδνο 
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Γηάγξακκα 7: Υξεκαηννηθνλνκηθή πίεζε λνηθνθπξηψλ: Πνζνζηφ δαλείσλ ζε 

θαζπζηέξεζε. Πεγή: Σξάπεδα ηεο Διιάδνο. 

 

Όια ηα παξαπάλσ έρνπλ ζπκβάιεη: 

 ΢ηελ κείσζε ηεο δήηεζεο γηα αθίλεηα παξά ηελ κείσζε ησλ ηηκώλ 

δηάζεζεο ησλ αθηλήησλ:  Πην ζπγθεθξηκέλα ζηελ κείσζε ηεο δήηεζεο 

ηφζν γηα λέα αθίλεηα είηε γηα ππάξρνληα αθίλεηα εθ ηνπ απνζέκαηνο 

παξά ηελ κείσζε ησλ ηηκψλ ησλ αθηλήησλ, πνπ ζχκθσλα κε ηελ 

έξεπλα πνπ εθπφλεζαλ ηα θηεκαηνκεζηηηθά γξαθεία γηα ινγαξηαζκφ 

ηεο Σξάπεδαο ηεο Διιάδνο θαηαγξάθεη ζε ζρέζε κε ην 2009 25% 

αξλεηηθή κεηαβνιή  (Γηαγξακκα 8) 

 ΢ηελ κείσζε ησλ επηρεηξήζεσλ ηνπ θιάδνπ: Δίηε απηέο νη 

επηρεηξήζεηο αθνξνχλ ην θνκκάηη ηεο θαηαζθεπήο είηε αθνξνχλ ην 

θνκκάηη ηεο δηαλνκήο ηνπ ηειηθνχ πξντφληνο 

 ΢ηελ αύμεζε ηεο αλεξγίαο ζε επαγγέικαηα ζρεηηθά κε ηνλ θιάδν 

ησλ αθηλήησλ: κε ζπλέπεηα λα κεηψλεηαη θαη άιιν ε δήηεζε δηφηη 

ράλνπλ εηζφδεκα λνηθνθπξηά ηα νπνία απνηεινχλ ελ δπλάκεη 

αγνξαζηηθφ θνηλφ γηα ηνλ θιάδν ησλ αθηλήησλ 
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Γηάγξακκα 8: Πνζνζηφ κεηαβνιήο ηηκψλ θαηνηθηψλ, ζε ζρέζε κε ην 

αληίζηνηρν ηξίκελν ηνπ πξνεγνχκελνπ έηνπο. Πεγή: ηξάπεδα ηεο Διιάδνο 

 

Ζ ζνβαξφηεηα ηνπ πξνβιήκαηνο πνπ δεκηνπξγεί ε χπαξμε 

πιενλάζκαηνο αθηλήησλ κε κνξθή απνζέκαηνο, ζηελ θαηαζθεπαζηηθή 

δξαζηεξηφηεηα αιιά θαη ηνλ γεληθφηεξν θιάδν ησλ αθηλήησλ σο αγνξά, 

κπνξεί λα γίλεη αληηιεπηή, απφ ην παξαθάησ Γηάγξακκα 9 ηνπ νπνίνπ ζηελ 

ζπλέρεηα ε ιεηηνπξγία ζα αλαιπζεί.  

 

Γηάγξακκα 9: Ζ αγνξά αθηλήησλ Πεγή: Lambiri & Rovolis 2014  
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΢χκθσλα κε ηηο ζεκεηψζεηο ηνπ θαζεγεηή ηνπ Σκήκαηνο Οηθνλνκηθήο 

θαη Πεξηθεξεηαθήο Αλάπηπμεο ηνπ Πάληεηνπ Παλεπηζηεκίνπ, Ρνβνιή Αληψλε 

νη νπνίεο παξαηίζεληαη απηνχζηεο ράξηλ ηεο θαηαλνεηήο θαη αλαιπηηθήο 

πεξηγξαθήο ηνπ δηαγξάκκαηνο. «΢ην πάλσ αξηζηεξά µέξνο ηνπ δηαγξάµµαηνο 

παξνπζηάδεηαη ε αγνξά πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ θαη πην ζπγθεθξηκέλα πσο 

θαζνξίδεηαη (εθηηµάηαη) ε ηηµή ηνπ αθηλήηνπ ζαλ πεξηνπζηαθφ ζηνηρείν. ΢ηνλ 

θάζεην άμνλα ππάξρεη πάιη ην χςνο ηεο γαηνπξνζφδνπ θαη ζηνλ νξηδφληην ε 

ηηµή ηνπ αθηλήηνπ σο πεξηνπζηαθφ ζηνηρείν. Σν θάησ αξηζηεξά µέξνο ηνπ 

δηαγξάµµαηνο πεξηγξάθεη ην πσο ε αμία ησλ αθηλήησλ θαζνξίδεη ην επίπεδν 

θαηαζθεπήο λέσλ θηηξίσλ. Δδψ, ζηνλ νξηδφληην άμνλα ππάξρεη ε ηηµή ηνπ 

αθηλήηνπ σο πεξηνπζηαθφ ζηνηρείν θαη ζηνλ θάζεην ην χςνο ησλ λέσλ 

θαηαζθεπψλ. Έζησ, φηη ζην ππφδεηγκα απηφ αξρηθά ππάξρεη ηζνξξνπία ζε 

φιεο ηηο αγνξέο. ΢ηελ αγνξά ηδηνθηεζίαο ν θαζνξηζµφο ηεο γαηνπξνζφδνπ 

(πάλσ δεμηά ηµήµα ηνπ δηαγξάµµαηνο) θαζνξίδεηαη µε βάζε ηελ ζρέζε ελνηθίνπ 

(γαηνπξνζφδνπ) θαη δήηεζεο νηθνδνκεκέλνπ ρψξνπ, εάλ ην επίπεδν 

νηθνλνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο ζηελ ρψξα παξαµέλεη ζηαζεξφ. Δάλ ε „ηηµή‟ ηνπ 

ρψξνπ (γαηνπξφζνδνο) είλαη πςειή ε δήηεζε γηα νηθνδνµεµέλν ρψξν ζα είλαη 

ραµειή. Αλ ε „ηηµή‟ ηνπ ρψξνπ (γαηνπξφζνδνο) πέζεη ηφηε ζα απμεζεί ε 

δήηεζε. Δάλ ηα λνηθνθπξηά θαη νη επηρεηξήζεηο ηείλνπλ λα δεηνχλ ηελ ίδηα 

„πνζφηεηα‟ νηθνδνµεµέλνπ ρψξνπ αλεμάξηεηα απφ ηελ „ηηµή‟ ηνπ (δειαδή ζα 

έρνπµε αλειαζηηθή δήηεζε), ηφηε ε θαµπχιε απηή ζα είλαη ζρεδφλ θάζεηε. Αλ, 

αληίζεηα, ηα λνηθνθπξηά θαη νη επηρεηξήζεηο ηείλνπλ λα αληηδξνχλ πνιχ ζε 

µηθξέο µεηαβνιέο ηεο „ηηµήο‟ ηνπ ρψξνπ, δειαδή αλ πρ. απμεζεί έζησ θαη ιίγν 

ε „ηηµή‟ ζα „θαηαλαιψλνπλ‟ πνιχ ιηγφηεξν ρψξν, ηφηε ε θαµπχιε ζα είλαη 

ζρεδφλ νξηδφληηα. Απηέο νη µεηαβνιέο γαηνπξνζφδνπ – απνζέµαηνο ζα 

παξαζηαζνχλ µε µεηαθίλεζε επάλσ ζηελ θαµπχιε D = S (θαµπχιε πνπ 

δείρλεη φηη ε δήηεζε νηθνδνµεµέλνπ ρψξνπ είλαη ίζε µε ηελ πξνζθνξά). ΢ην 

πάλσ αξηζηεξά δηάγξαµµα ε ζρέζε µεηαμχ „ηηµήο‟ ηνπ ρψξνπ (γαηνπξνζφδνπ) 

γηα ρξήζε θαη ηηµήο ηνπ αθηλήηνπ σο πεξηνπζηαθφ ζηνηρείν παξηζηάλεηαη µε µία 

επζεία πνπ μεθηλά απφ ηελ αξρή ησλ αμφλσλ θαη έρεη ζεηηθή θιίζε. Ζ ζρέζε 

απηή µαο δείρλεη νπζηαζηηθά ηελ απφδνζε (έζνδα) πνπ πξέπεη λα έρεη έλαο 

επελδπηήο, µέζσ ηεο γαηνπξνζφδνπ, ψζηε λα πξνηηµά λα έρεη ζην 

ραξηνθπιάθην ηνπ έλα αθίλεην θαη φρη θάπνην άιιν πεξηνπζηαθφ ζηνηρείν (πρ. 

µεηνρέο). 
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Αιιηψο δηαηππσµέλε ε ζρέζε απηή δίλεηαη απφ ηνλ ηχπν: 

P = R/i 

φπνπ P είλαη ηηµή ηνπ αθηλήηνπ σο πεξηνπζηαθφ ζηνηρείν (αλά µνλάδα 

νηθνδνµεµέλνπ ρψξνπ, πρ. αλά ηεηξαγσληθφ µέηξν), R είλαη ην επίπεδν 

γαηνπξνζφδνπ (ή αιιηψο ηα έζνδα πνπ απνδίδεη έλα αθίλεην), θαη i είλαη ην 

πνζνζηφ θεθαιαηνπνίεζεο γηα αθίλεηα. Σν ηη ζεµαίλεη απηφο ν φξνο θαίλεηαη 

θαιχηεξα αλ ρξεζηµνπνηήζνπµε ηελ ζρέζε i = R/P, δειαδή ην πνζνζηφ 

θεθαιαηνπνίεζεο είλαη ν ιφγνο γαηνπξνζφδνπ πξνο ηελ ηηµή ηνπ αθηλήηνπ, ή 

απινχζηεξα πφζα έζνδα απνδίδεη έλα αθίλεην ζε ζρέζε µε ηελ ηηµή σο 

πεξηνπζηαθφ ζηνηρείν. Οη πξνζδηνξηζηηθνί παξάγνληεο ηνπ πνζνζηνχ 

θεθαιαηνπνίεζεο είλαη ηα µαθξνρξφληα επηηφθηα ζηελ ππφ εμέηαζε νηθνλνµία, 

ε πξνζδνθψµελε αχμεζε (ή µείσζε) ζην επίπεδν ηεο γαηνπξνζφδνπ, νη 

θίλδπλνη θαη ε αβεβαηφηεηα ζρεηηθά µε ηελ ξνή εζφδσλ γαηνπξνζφδνπ θαη, 

ηέινο, ην επίπεδν θνξνιφγεζεο ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο. 

΢ην θάησ αξηζηεξά µέξνο ηνπ δηαγξάµµαηνο ε αμία ηνπ αθηλήηνπ σο 

πεξηνπζηαθφ ζηνηρείν θαζνξίδεη ην επίπεδν θαηαζθεπήο λέσλ θηηξίσλ. Ζ ζρέζε 

απηή µπνξεί λα παξαζηαζεί µε ηνλ ηχπν: 

P = f(C) 

φπνπ P είλαη ηηµή ηνπ αθηλήηνπ σο πεξηνπζηαθφ ζηνηρείν, C είλαη ην επίπεδν 

λέσλ θαηαζθεπψλ θηηξίσλ, θαη f(C) είλαη ην θφζηνο αληηθαηάζηαζεο ηνπ 

απνζέµαηνο θηηξίσλ. Όζν απμάλεη ην επίπεδν ηεο νηθνδνµηθήο δξαζηεξηφηεηαο 

(C) ηφζν ζα απμάλεη θαη ην θφζηνο αληηθαηάζηαζεο ηνπ απνζέµαηνο θηηξίσλ 

(f(C)). Ζ θαµπχιε P = f(C) πνπ παξηζηά απηήλ ηελ ζρέζε ζα ηέµλεη ηνλ άμνλα 

ηεο αμίαο ηνλ αθηλήησλ ζε θάπνην ζεµείν (θαη φρη ζην µεδέλ, δειαδή ηελ αξρή 

ησλ αμφλσλ). Απηφ ην ζεµείν ηνµήο παξηζηά ηελ ειάρηζηε γηα ηα αθίλεηα πνπ 

ρξεηάδεηαη ψζηε λα ππάξμεη θάπνηα θαηαζθεπαζηηθή δξαζηεξηφηεηα. Αλ ε 

νηθνδνµηθή δξαζηεξηφηεηα (αλά µνλάδα νηθνδνµεµέλνπ ρψξνπ, πρ. αλά 

ηεηξαγσληθφ µέηξν) παξέρεηαη, πάλσ-θάησ, µε ην ίδην θφζηνο θαηαζθεπήο, ε 

θαµπχιε απηή ζα είλαη ζρεδφλ θάζεηε. Δάλ φµσο ππάξρνπλ πξνβιήµαηα ζηνλ 

θαηαζθεπαζηηθφ θιάδν, πρ. δελ ππάξρεη αξθεηή γε δηαζέζηµή γηα θηίζηµν, ν 
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θαηαζθεπαζηηθφο θιάδνο δελ ιεηηνπξγεί απνηειεζµαηηθά, θιπ, ε θαµπχιε απηή 

ζα είλαη πην νξηδφληηα. ΢ην θάησ αξηζηεξά ε ξνή λέσλ θηηξηαθψλ θαηαζθεπψλ 

µεηαηξέπεηαη ζην µαθξνρξφλην απφζεµα νηθνδνµεµέλνπ ρψξνπ. Ζ ζρέζε ησλ 

µεγεζψλ απηψλ ζα είλαη: 

S = C – δS 

φπνπ S είλαη ην απφζεµα νηθνδνµεµέλνπ ρψξνπ, S είλαη ε µεηαβνιή ζ‟ απηφ ην 

απφζεµα, C φπσο πξηλ είλαη ην επίπεδν λέσλ θαηαζθεπψλ θηηξίσλ, δ είλαη ην 

πνζνζηφ απφζβεζεο (δειαδή ην πφζν γξήγνξα ή αξγά απαμηψλεηαη έλα 

θηίξην), θαη δS είλαη ην πνζνζηφ θηηξηαθνχ απνζέµαηνο πνπ απαμηψλεηαη, πρ. 

ιφγσ ηεο ειηθίαο ηνπ, θαη ην νπνίν παχεη λα ρξεζηµνπνηείηαη. ΢ην δηάγξαµµα ε 

ζρέζε ησλ µεγεζψλ δίλεηαη απφ µία θαµπχιε ε νπνία μεθηλά απφ ηελ ζπµβνιή 

ησλ αμφλσλ θαη παξηζηά ηε ζρέζε: 

S = C/δ [ή C = Sδ] 

Ζ ινγηθή µε βάζε ηεο νπνία ρξεζηµνπνηνχµε απηήλ θαη φρη ηελ πξνεγνχκελε 

ζρέζε έρεη σο εμήο: ε ζρέζε απηή παξηζηά ην επίπεδν απνζέµαηνο πνπ 

απαηηεί έλα εηήζην επίπεδν λέαο θαηαζθεπήο θηηξίσλ αθξηβψο ίζν µε απηφ ην 

νπνίν δηακνξθψλεηαη απφ ηνλ θαηαζθεπαζηηθφ θιάδν βάζε ηεο αμίαο ησλ 

αθηλήησλ σο πεξηνπζηαθά ζηνηρεία (επίπεδν λέαο θαηαζθεπήο πνπ δίλεηαη ζηνλ 

θάζεην άμνλα). Με άιια ιφγηα, ην επίπεδν λέαο θαηαζθεπήο πνπ 

δηακνξθψλεηαη απφ ηνλ θαηαζθεπαζηηθφ θιάδν θαζνξίδεη έλα επίπεδν 

απνζέµαηνο ην νπνίν πξνθχπηεη εάλ απηφ ην επίπεδν θαηαζθεπαζηηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο παξέµελε ζηαζεξφ (φηαλ φιεο νη αγνξέο ηνπ ππνδείγµαηνο 

είλαη ζε ηζνξξνπία θαη θαλέλαο ελδνγελήο ή εμσγελήο παξάγνληαο δελ 

µεηαβάιιεηαη). Αλαθεθαιαηψλνληαο θαη μεθηλψληαο απφ ην πάλσ δεμηά µέξνο 

ηνπ δηαγξάµµαηνο, ππνζέηνπµε φηη ζηελ αγνξά ηδηνθηεζίαο αθηλήησλ ην χςνο 

ηνπ απνζέµαηνο θαζνξίδεη, µέζσ ηεο ηζφηεηαο πξνζθνξάο θαη δήηεζεο 

αθηλήησλ ην χςνο ηεο γαηνπξνζφδνπ (πξέπεη λα ζεµεησζεί φηη απηή ε ζεηξά 

δηαδνρήο ησλ µεηαβνιψλ γίλεηαη γηα ιφγνπο παξνπζίαζεο· απηή ε ζεηξά ζα 

µπνξνχζε λα μεθηλήζεη απφ θάζε άιιν παξάγνληα θαη µέξνο ηνπ 

δηαγξάµµαηνο). Σν χςνο ηεο γαηνπξνζφδνπ, πνπ αληηπξνζσπεχεη ηα έζνδα 

γηα ηνπο ηδηνθηήηεο ησλ αθηλήησλ, ζα θαζνξίζεη µέζσ ηεο αγνξάο 
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πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ ηελ ηηµή ησλ αθηλήησλ σο πεξηνπζηαθά ζηνηρεία. Απηή 

ε ηηµή µε ηελ ζεηξά ηεο ζα θαζνξίζεη ην χςνο θαηαζθεπήο λέσλ θηηξίσλ θαη 

απηφ ην χςνο θαηαζθεπήο ζα θαζνξίζεη ηειηθά ην απφζεµα νηθνδνµεµέλνπ 

ρψξνπ. Αλ ην ηειηθφ απηφ απφζεµα είλαη ίδην µε ην αξρηθφ ηφηε φιεο νη αγνξέο 

είλαη ζε ηζνξξνπία. Δάλ ην ηειηθφ απφζεµα είλαη µεγαιχηεξν απφ ην αξρηθφ 

ηφηε ε γαηνπξφζνδνο, ε ηηµή ησλ αθηλήησλ, θαη ην επίπεδν θαηαζθεπαζηηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο ζα πξέπεη λα µεησζνχλ έηζη ψζηε νη αγνξέο λα μαλαβξεζνχλ 

ζε ηζνξξνπία. Αλ, αληίζεηα, ην ηειηθφ απφζεµα είλαη µηθξφηεξν απφ ην αξρηθφ 

ηφηε ε γαηνπξφζνδνο, ε ηηµή ησλ αθηλήησλ, θαη ην επίπεδν θαηαζθεπαζηηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο ζα πξέπεη λα απμεζνχλ γηα λα ππάξμεη πάιη ηζνξξνπία» 

΢πκπεξαζκαηηθά πξνθχπηεη φηη ε παξνπζία πιενλάζκαηνο αθηλήησλ 

ζηελ ειιεληθή αγνξά αθηλήησλ κε κνξθή απνζέκαηνο πξνθαιεί κηα 

ζηαζηκφηεηα ζηελ θαηαζθεπαζηηθή δξαζηεξηφηεηα θαζψο νη αλάγθεο γηα 

αθίλεηα απφ ηελ φπνηα δήηεζε ππάξρεη θαιχπηεηαη θαηά θχξην ιφγν, αξρηθά 

απφ ην απφζεκα θαη φρη απφ ηελ θαηαζθεπή λέσλ αθηλήησλ. 

Κεθάιαην 3 Η θνξνινγία αθηλήησλ 
 

3.1 Δλλνηνινγηθή πξνζέγγηζε θόξνπ  
 

 ΢χκθσλα κε ηελ λνκηθή πξνζέγγηζε ηνπ φξνπ, «θφξνο είλαη ε ππφ ηνπ 

θξάηνπο ή θαη‟ εμνπζηνδφηεζε ηνχηνπ λνκηθψλ πξνζψπσλ δεκνζίνπ δηθαίνπ, 

επηβαιιφκελε ρξεκαηηθή παξνρή, εθ‟ άπαμ ή πεξηνδηθψο άλεπ εηδηθήο 

αληηπαξνρήο, εηο ηα εληφο ηεο πεξηνρήο ηεο θξαηηθήο εμνπζίαο επξηζθφκελα 

πξφζσπα» ( Σάηζνο 1987 ).  

 

΢χκθσλα κε ηνλ νξηζκφ απηφ, πξνθχπηεη φηη: 

 ν θφξνο θαηαβάιιεηαη ζε ρξήκα, 

 ε θαηαβνιή ηνπ θφξνπ επηβάιιεηαη απφ ην θξάηνο θαη είλαη 

αλαγθαζηηθή, 

 ε αλαγθαζηηθή ρξεκαηηθή παξνρή, δελ αληηθαηνπηξίδεηαη απφ εηδηθή 

αληηπαξνρή ηνπ θξάηνπο πξνο ηνπο πνιίηεο 
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Οη θφξνη δηαθξίλνληαη: 

Με θξηηήξην ηελ θνξνινγηθή βάζε:  

 Φφξνο εηζνδήκαηνο (θφξνο εηζνδήκαηνο θπζηθψλ θαη λνκηθψλ 

πξνζψπσλ, θφξνο ππεξαμίαο ). 

 Φφξνη κεηαβίβαζεο (Κιεξνλνκηάο, δσξεψλ, γνληθήο παξνρήο). 

 Φφξνη θαηνρήο (Φφξνο θαζαξνχ πινχηνπ, γεληθφο θφξνο πεξηνπζίαο, 

θφξνο αθίλεηεο πεξηνπζίαο). 

 Φφξνη δαπάλεο/θαηαλάισζεο (θαηά κνλάδα, θαηά αμία) 

Με θξηηήξην ηνλ θνξνινγηθφ ζπληειεζηή: 

 Αλαινγηθνί θφξνη θαη πξννδεπηηθνί θφξνη 

Με θξηηήξην ηνλ θνξέα πνπ ηνπο επηβάιιεη: 

 Φφξνη ηεο θεληξηθήο δηνίθεζεο 

 Φφξνη ηεο ηνπηθήο απηνδηνίθεζεο  

 Φφξνη/εηζθνξέο ηεο θνηλσληθήο Αζθάιηζεο  

 

 Γηα ηηο αλάγθεο ηεο παξνχζαο πηπρηαθήο εξγαζίαο ζα γίλεη εθηελήο 

αλαθνξά ζηελ θαηεγνξία «θφξνο θαηνρήο» θαη πην ζπγθεθξηκέλα ζηνλ θφξν 

αθίλεηεο πεξηνπζίαο. 

 

3.2 Φόξνο αθίλεηεο πεξηνπζίαο 
 

  Ο θφξνο αθίλεηεο πεξηνπζίαο ζεζπίζηεθε γηα πξψηε θνξά ζηελ 

Διιάδα κε ηνλ Ν.11/1975. ΢ηε ζπλέρεηα, ν λφκνο απηφο θαηαξγήζεθε κε ην 

άξζξν 9 ηνπ Ν.1078/1980.  

  Σν 1982, επαλήιζε ζε ηζρχ κε ην Ν.1249/1982, κέρξη θαη ηελ 

θαηάξγεζή ηνπ, απφ ην άξζξν 37 ηνπ Ν.2065/1992.  

  Ζ θνξνινγία ηεο κεγάιεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο εηζήρζε απφ ην 

νηθνλνκηθφ έηνο 1997 κε ην Ν. 2459/2007 (άξζξα 21-35), αθνχ πξνεγήζεθε 

απνγξαθή φισλ ησλ αθηλήησλ κε ην έληππν Δ9. Αθνινχζεζαλ πνιιέο 

ελδηάκεζεο ηξνπνπνηήζεηο ηνπ λφκνπ απηνχ κε ηειηθφ ζηαζκφ ηνλ 

Ν.4110/2013 ν νπνίνο δελ δηαθνξνπνηνχληαλ θαηά πνιχ ζε ζρέζε κε ην 

αξρηθφ θείκελν.  
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  Σν ζεκεξηλφ θαζεζηψο θνξνιφγεζεο ηεο ηδηνθηεζίαο αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο  δηέπεηαη απφ ην Ν. 4223/2013  γλσζηφ θαη σο «εληαίνο θφξνο 

ηδηνθηεζίαο αθηλήησλ» ή ράξηλ ζπληνκίαο ΔΝ.Φ.Η.Α.  

  Ο ζπγθεθξηκέλνο θφξνο, ρξεζηκνπνηεί έλα κεηθηφ ζχζηεκα 

πξνζδηνξηζκνχ ηνπ θφξνπ πνπ ζα απνδνζεί απφ ηνλ ηδηνθηήηε ησλ αθηλήησλ, 

θαζψο ππνινγίδεηαη ν θχξηνο θφξνο πνπ αλαινγεί ζηα δηθαηψκαηα επί ησλ 

θηηζκάησλ κε βάζε ηε γεσγξαθηθή ζέζε, ηελ επηθάλεηα, ηε ρξήζε, ηελ 

παιαηφηεηα, ηνλ φξνθν θαη ηνλ αξηζκφ πξνζφςεσλ ηνπ θηίζκαηνο θαη 

παξάιιεια ιακβάλεη ρψξα θαη έλαο ζπκπιεξσκαηηθφο ζπληειεζηήο θφξνπ 

πνπ αλαινγεί ζην ζχλνιν ηεο αμίαο ηεο πεξηνπζίαο ηνπ ηδηνθηήηε, κε 

θιηκαθσηή αχμνπζα επηβάξπλζε. (ΦΔΚ 287-31/12/2013). 

Πην αλαιπηηθά: 

Ο θφξνο επηβάιιεηαη ζε φια ηα αθίλεηα αλεμάξηεηα αλ πξφθεηηαη γηα θηίζκαηα 

(ζπίηηα, θαηαζηήκαηα θ.ιπ.) ή γηα εδαθηθέο επηθάλεηεο (νηθφπεδα, ρσξάθηα, 

βνζθνηφπηα θ.ιπ.) εληφο ή εθηφο ζρεδίνπ.  

 

ΔΝ.Φ.Η.Α = θχξηνο θφξνο  + ζπκπιεξσκαηηθφο θφξνο 

 

Ο θχξηνο θφξνο ππνινγίδεηαη γηα φια ηα δηθαηψκαηα ζε αθίλεηα (θαηνηθίεο θαη 

ινηπά θηίζκαηα, νηθφπεδα, εθηφο ζρεδίνπ εθηάζεηο γεο). 

Ο «ζπκπιεξσκαηηθφο» ΔΝ.Φ.Η.Α ππνινγίδεηαη ζην κέξνο ηεο ζπλνιηθήο αμίαο 

ησλ δηθαησκάησλ επί αθηλήησλ ην νπνίν ππεξβαίλεη ηηο 300.000 επξψ, κε 

ζπληειεζηέο πνπ θιηκαθψλνληαη απφ 0,1% έσο 1%.   

Οη παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ ηνλ θχξην θφξν είλαη: 

 Γεσγξαθηθή ζέζε: αλάινγα κε ηελ ηηκή δψλεο ησλ αληηθεηκεληθψλ αμηψλ 

ηα αθίλεηα θαηαηάζζνληαη ζε αλάινγε θνξνινγηθή δψλε, πνπ 

αληηζηνηρεί ζην βαζηθφ θφξν (Β.Φ.) ζε €/ηκ. Κπκαίλεηαη απφ 2 έσο 13 

επξψ ην ηεηξαγσληθφ κέηξν αλάινγα κε ηελ ηηκή δψλεο αλά ηκ πνπ 

ηζρχεη ζηελ πεξηνρή ηνπ αθηλήηνπ.  

 Δπηθάλεηα  

 Υξήζε: θχξηα ή βνεζεηηθή, ζπληειεζηήο βνεζεηηθψλ ρψξσλ ΢ΒΥ = 0,1 
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 Παιαηφηεηα: ν ζπληειεζηήο παιαηφηεηαο θηίζκαηνο (΢.Π.Κ.)  θπκαίλεηαη 

απφ 1 γηα αθίλεηα ειηθίαο κεγαιχηεξεο ησλ 26 εηψλ  έσο 1,25 γηα 

αθίλεηα ειηθίαο έσο 4 εηψλ 

 Όξνθνο: ν ζπληειεζηήο νξφθνπ (΢.Ο.) θπκαίλεηαη απφ 0,98 γηα ππφγεηα 

έσο 1,03 γηα έθην θαη πςειφηεξνπο νξφθνπο θαη ζε πεξίπησζε 

κνλνθαηνηθίαο έρνπκε ζπληειεζηή κνλνθαηνηθίαο ΢.Μ.=1,02 

 Αξηζκφο πξνζφςεσλ: ν ζπληειεζηήο πξφζνςεο (΢.Π.) είλαη 1 γηα 

αθίλεηα ρσξίο πξφζνςε, 1,01 γηα αθίλεηα κε κία πξφζνςε θαη 1,02 γηα 

αθίλεηα κε δχν ή πεξηζζφηεξεο πξνζφςεηο 

 Κηηξηαθή εηνηκφηεηα: ν ζπληειεζηήο εκηηειψλ θηηζκάησλ (΢.Ζ.Κ.) είλαη 

0,4 

 

Παξάδεηγκα ππνινγηζκνχ θχξηνπ θφξνπ γηα θαηνηθία: 

 

Έζησ δηακέξηζκα επηθαλείαο 100 ηκ, λεφδκεην, έθηνπ νξφθνπ, γσληαθφ, κε 

ηηκή δψλεο βάζεη Α.Α. 5.500 €/ηκ. 

Ζ Σ.Ε. εκπίπηεη ζηε θνξνινγεηέα δψλε 12 πνπ είλαη ε πςειφηεξε θαη 

αληηζηνηρεί ζε βαζηθφ θφξν 13 €/ηκ 

Κχξηνο θφξνο = Δπηθάλεηα θηίζκαηνο * Β.Φ. (βαζηθφο θφξνο) *  ΢.Π.Κ. 

(ζπληειεζηήο παιαηφηεηαο θηίζκαηνο) *  ΢.Ο. (ζπληειεζηήο νξφθνπ) *  ΢.Π. 

(ζπληειεζηήο πξφζνςεο) 

Ο θχξηνο θφξνο πνπ ηνπ αληηζηνηρεί είλαη 100ηκ * 13€/ηκ * 1,25 * 1,03 * 1,02 = 

1.707,225€. (Φηιηππαθνπνχινπ, ΢εκεηψζεηο 2015) 

  Ζ θνξνινγία ησλ αθηλήησλ απνηειεί έλα ζεκαληηθφ παξάγνληα πνπ 

επηδξά: 

 ζην θφζηνο γηα ηελ θηήζε θαη ηελ θαηνρή,  

 ζηα έζνδα απφ ηε ρξήζε θαη  

 ζηα θέξδε απφ ηελ πψιεζε ελφο αθηλήηνπ.  

 

  Ζ ζεσξία ηεο θνξνδνηηθήο ηθαλφηεηαο, αιιά θαη ε ζεσξία ηνπ 

αληαιιάγκαηνο ζπλεγνξνχλ ππέξ ηεο θνξνινγίαο ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο. Ο 

βαζηθφο ιφγνο γηα ηνλ νπνίν ηζρχεη απηφ, είλαη φηη ην εηζφδεκα δελ απνηειεί ην 

κνλαδηθφ δείθηε θνξνδνηηθήο ηθαλφηεηαο. 
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  Ο ηξφπνο θνξνιφγεζεο ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο δέρεηαη αξλεηηθέο 

θξηηηθέο. Σν βαζηθφ επηρείξεκα ζηεξίδεη ηελ χπαξμε ηνπ ζην φηη ε επηβνιή 

θφξνπ εηζνδήκαηνο κε βάζε πξννδεπηηθή θιίκαθα θαζηζηά πεξηηηή ηε 

θνξνιφγεζε αθίλεηεο πεξηνπζίαο.  

  Παξάιιεια, πξνβιήκαηα θαη θξηηηθέο θαηά ηνπ θφξνπ αθίλεηεο 

πεξηνπζίαο, επηθξαηνχλ θαη φηαλ κεηαβάιινληαη νη γεληθφηεξεο νηθνλνκηθέο 

ζπλζήθεο. Ο ιφγνο είλαη  δηφηη φηαλ επηθξαηεί χθεζε ζε κηα νηθνλνκία 

κεηψλεηαη ε αγνξαζηηθή δχλακε ησλ θνξνινγνπκέλσλ ελψ δελ παξαηεξείηαη 

απαξαίηεηα επθακςία ζηηο ηηκέο ησλ αθηλήησλ. Δλδεηθηηθή είλαη ε ζεκεξηλή 

επνρή πνπ ζπκβαίλεη ζε πνιιέο πεξηπηψζεηο ε αληηθεηκεληθή αμία ελφο 

αθηλήηνπ λα ππεξβαίλεη ηελ αληίζηνηρε εκπνξηθή ηνπ. 

 

3.3 Αληηθεηκεληθή αμία αθηλήηνπ 
 

  Ζ Αληηθεηκεληθή αμία γηα ηελ νπνία γίλεηαη αλαθνξά ζηελ εξγαζία απηή 

είλαη πνπ θαζνξίδεη ηελ θνξνιφγεζε.  

  Δίλαη ε αμία πνπ θαζνξίδεηαη απφ ηελ πνιηηεία γηα θάζε αθίλεην 

μερσξηζηά αλάινγα κε ζπληειεζηέο πνπ θαζνξίδνληαη απφ απηή. Ζ 

αληηθεηκεληθή αμία, ζε νκαιέο νηθνλνκηθέο ζπλζήθεο είλαη ζπλήζσο 

ρακειφηεξε απφ ηελ εκπνξηθή.  

  ΢ηελ Διιάδα, ην ζχζηεκα αληηθεηκεληθψλ αμηψλ ζεζπίζηεθε ην 1982. 

Πξηλ απφ απηφ θαη έσο ην 1975 δελ ππήξρε θάπνηα θνξνιφγεζε ζηα αθίλεηα 

ησλ ηδησηψλ. 
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Γηάγξακκα 10: Τπνινγηζκφο Φνξνινγεηέαο Αμίαο θαηνηθίαο. Πεγή: 

Φηιηππαθνπνχινπ, ΢εκεηψζεηο 2015 

 

 

 

ΥΟΡΟΛΟΓΗΣΕΑ 

ΑΞΙΑ ΚΑΣΟΙΚΙΑ΢ 

Η ΚΑΣΟΙΚΙΑ 

ΒΡΙ΢ΚΕΣΑΙ 

ΕΝΣΟ΢ ΢ΦΕΔΙΟΤ 

ΚΑΙ ΕΝΣΟ΢ Α.Α 

 Η ΥΟΡΟΛΟΓΗΣΕΑ 

ΑΞΙΑ ΠΡΟΚΤΠΣΕΙ 

ΑΠΌ ΣΟ 

ΑΝΣΙΚΕΙΜΕΝΙΚΟ 

΢Τ΢ΣΗΜΑ ΚΑΙ ΑΝ 

ΤΠΑΡΦΕΙ 

ΤΠΟΛΕΙΠΟΜΕΝΟ΢ 

΢ΤΝΣΕΛΕ΢ΣΗ΢ 

ΔΟΜΗ΢Η΢ 

ΤΠΟΛΟΓΙΖΕΣΑΙ ΑΠΌ 

ΣΟ ΑΝΣΙΚΕΙΜΕΝΙΚΟ 

΢Τ΢ΣΗΜΑ ΚΑΙ 

ΠΡΟ΢ΣΙΘΕΣΑΙ ΢ΣΗΝ 

ΣΕΛΙΚΗ ΑΞΙΑ 

Η ΚΑΣΟΙΚΙΑ 

ΒΡΙ΢ΚΕΣΑΙ 

ΕΝΣΟ΢ ΢ΦΕΔΙΟΤ 

ΚΑΙ ΕΚΣΟ΢ Α.Α 

Η 

ΥΟΡΟΛΟΓΗΣΕΑ 

ΑΞΙΑ ΠΡΟΚΤΠΣΕΙ 

ΑΠΟ ΣΟ 

ΑΘΡΟΙ΢ΜΑ ΣΟΤ 

ΚΑΣ. ΚΟ΢ΣΟΤ΢ 

ΑΠΟ ΣΟ ΜΙΚΣΟ 

΢Τ΢ΣΗΜΑ ΚΑΙ 

ΣΗΝ ΑΞΙΑ ΓΗ΢ 

ΑΠΟ ΣΗΝ 

ΣΟΠΙΚΗ ΕΥΟΡΙΑ   

Η ΚΑΣΟΙΚΙΑ 

ΒΡΙ΢ΚΕΣΑΙ 

ΕΚΣΟ΢ ΢ΦΕΔΙΟΤ 

Η 

ΥΟΡΟΛΟΓΗΣΕΑ 

ΑΞΙΑ ΠΡΟΚΤΠΣΕΙ 

ΑΠΟ ΣΟ 

ΑΘΡΟΙ΢ΜΑ ΣΟΤ 

ΚΑΣ. ΚΟ΢ΣΟΤ΢ 

ΑΠΟ ΣΟ ΜΙΚΣΟ 

΢Τ΢ΣΗΜΑ ΚΑΙ 

ΣΗΝ ΑΞΙΑ ΓΗ΢ 

ΑΠΟ Α.Α. ΓΗ΢ 
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3.4 Φόξνη εηζνδήκαηνο από αθίλεηα 
 

Βάζεη ηνπ Ν4172/2013 αιιάδεη ν κέρξη ηψξα ηξφπνο θνξνιφγεζεο ησλ 

εηζνδεκάησλ απφ κηζζψκαηα. Σψξα ηα ελνίθηα θνξνινγνχληαη απηνηειψο κε 

μερσξηζηή θιίκαθα θαη κε ζπληειεζηή 11% γηα εηήζην εηζφδεκα απφ ελνίθηα 

έσο 12.000€ θαη γηα ην ππεξβάιινλ πνζφ κε ζπληειεζηή 33%.  

 

Ιζηνξηθή αλαδξνκή 

 

Μέρξη 1/1/2013 ηα εηζνδήκαηα απφ κηζζψκαηα πξνζζέηνληαλ ζην 

ζπλνιηθφ εηζφδεκα θαη ην ζχλνιν ησλ εηζνδεκάησλ θνξνινγείην κε ηελ εληαία 

θνξνινγηθή θιίκαθα. Σν αθνξνιφγεην φξην ήηαλ 12.000 €. Ο θνξνινγηθφο 

ζπληειεζηήο έθηαλε έσο 45% βάζεη εζφδσλ δεισκέλσλ ζηελ εθνξεία θαη 

ππήξρε επηπιένλ ζπκπιεξσκαηηθφο θφξνο γηα πςειέο θιίκαθεο 

 

Παξάδεηγκα 

 

Έζησ θνξνινγνχκελνο κε εηήζην εηζφδεκα απφ ελνίθηα 15.000€. 

 

 φ         ή            ά                               

      

 

3.5 Λνηπνί Φόξνη θαη ηέιε εηζνδήκαηνο από αθίλεηα 
 

Χο ινηπνί θφξνη θαη ηέιε εηζνδήκαηνο απφ αθίλεηα ζεσξνχληαη νη εμήο: 

 

  Σέινο Υαξηνζήκνπ + ΟΓΑ (κφλν γηα επαγγεικαηηθά αθίλεηα) 3,6 % 

  Δηδηθή εηζθνξά αιιειεγγχεο θπζηθψλ πξνζψπσλ (γηα εηήζηα 

εηζνδήκαηα > 12.000 €) 1-4% 

 Σεθκήξην δηαβίσζεο (ππφ ζπλζήθεο) 

 Παξαθξάηεζε  ζηα κηζζψκαηα απφ ην Γεκφζην ππέξ ηνπ Μεηνρηθνχ 

Σακείνπ Πνιηηηθψλ Τπαιιήισλ (ΜΣΠΤ) 3% 
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 Παξαθξάηεζε ζηα κηζζψκαηα απφ ηνπο ΟΣΑ ππέξ ηνπ Σακείνπ 

Αζθάιηζεο Γεκνζίσλ Κξαηηθψλ Τπαιιήισλ (ΣΑΓΚΤ) 2% 

 

3.6 Φόξνη κεηαβίβαζεο 
 

Φόξνο Πξνζηηζέκελεο αμίαο ΦΠΑ Ν3427/2005 

 

Τπνθείκελνη ζην ΦΠΑ είλαη νη επηρεηξήζεηο αλέγεξζεο νηθνδνκψλ πξνο 

πψιεζε πνπ απφ 1/1/2006 δηελεξγνχλ θνξνινγεηέεο πξάμεηο.  

Φνξνινγεηέα αμία απνηειεί ην ηίκεκα πνπ έιαβε ή πξφθεηηαη λα ιάβεη 

ν ππνθείκελνο ζην θφξν (πσιεηήο) γηα ηε ζπληεινχκελε θάζε θνξά 

παξάδνζε, φπσο αλαθέξεηαη ζην ζπκβφιαην πψιεζεο. Ο θνξνινγηθφο 

ζπληειεζηήο είλαη 23% ή φζν θαηά θαηξνχο νξίδεηαη ν ΦΠΑ.  

΢ηελ πξάμε ν θφξνο κεηαθπιίεηαη ζηνλ αγνξαζηή γηαηί 

ζπκπεξηιακβάλεηαη ζηελ ηειηθή ηηκή πψιεζεο. 

΢ηηο πεξηνρέο πνπ ν πξνζδηνξηζκφο ηεο αμίαο γίλεηαη κε βάζε ην άξζξν 

41 ηνπ Ν1249/82 (αληηθεηκεληθφ ζχζηεκα) θαηά ηελ ππνβνιή ηεο νηθείαο 

δήισζεο ν ππφρξενο αγνξαζηήο θαηαβάιιεη ην θφξν πνπ αλαινγεί ζηελ 

αληηθεηκεληθή αμία ηνπ κεηαβηβαδφκελνπ αθηλήηνπ, εθηφο εάλ ην δεινχκελν 

ηίκεκα είλαη κεγαιχηεξν ηεο αληηθεηκεληθήο αμίαο νπφηε θαηαβάιιεη ην θφξν 

επί ηνπ δεισζέληνο ηηκήκαηνο.  

 

Φόξνο θιεξνλνκηάο - Γνληθήο παξνρήο - Γσξεάο 

 

Υαξαθηεξηζηηθά: 

 Ο θνξνινγηθφο ζπληειεζηήο θπκαίλεηαη απφ 1% – 40% θαη εμαξηάηαη 

απφ ηε θνξνινγεηέα αμία θαη ην βαζκφ ζπγγέλεηαο 

 Σν αθνξνιφγεην φξην εμαξηάηαη απφ ην βαζκφ ζπγγέλεηαο (νη ζπγγελείο 

1νπ βαζκνχ έρνπλ κεγαιχηεξεο θνξναπαιιαγέο) 

 Γελ ππάξρεη θνξναπαιιαγή γηα ηηο δσξεέο 

 Ο θφξνο βαξχλεη απηφλ πνπ θιεξνλνκεί 

Οη βαζκνί ζπγγέλεηαο έρνπλ σο εμήο: 
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 ηέθλα, εγγφληα, ζχδπγνη, γνλείο: θνξνινγηθφο ζπληειεζηήο 1% – 10% 

(αλάινγα κε ηε θνξνινγηθή θιίκαθα ζηελ νπνία εκπίπηεη ε 

θνξνινγεηέα αμία) 

 αδέιθηα, ζείνη, παππνχδεο: θνξνινγηθφο ζπληειεζηήο 5% – 20% 

 καθξηλφηεξνη βαζκνί ζπγγέλεηαο ή κε ζπγγελείο: θνξνινγηθφο 

ζπληειεζηήο 20% – 40% 

Φόξνο ππεξαμίαο Ν4172/26-07-2013 (αλελεξγόο) 

 

Τπφθεηληαη ζε απηφλ αθίλεηα πνπ απνθηήζεθαλ ζε θάπνηα ηηκή θαη ζηε 

ζπλέρεηα πνπιήζεθαλ ζε πςειφηεξε ηηκή απφ ηελ ηηκή θηήζεο Ζ θνξνινγεηέα 

αμία είλαη ε δηαθνξά κεηαμχ ηεο αμίαο θηήζεο φπσο αλαγξάθεηαη ζην 

ζπκβφιαην θαη ηεο απνπιεζσξηζκέλεο ηηκήο πψιεζεο ζχκθσλα κε ην 

ζπκβφιαην. 

Υαξαθηεξηζηηθά: 

 Δπηβαξχλεη ηνλ πσιεηή 

 Φνξνινγηθφο ζπληειεζηήο 15% 

 Όζν κηθξφηεξν ρξνληθφ δηάζηεκα παξέκεηλε ην αθίλεην ζην 

θνξνινγνχκελν ηφζν πςειφηεξν θφξν πιήξσλε 

Φόξνο ρξεζηθηεζίαο 

 

Δίλαη ν θφξνο πνπ πξέπεη λα θαηαβιεζεί απφ ηνλ ηδηνθηήηε αθηλήηνπ ν 

νπνίνο δελ δηαζέηεη ηίηιν (δελ ην έρεη αγνξάζεη θαη ζπλεπψο δελ έρεη 

θαηαβάιιεη θφξν) αιιά απνδεηθλχεη φηη ην θαηέρεη γηα 20 έηε ρσξίο ηίηιν 

(έθηαθηε ρξεζηθηεζία) ή 10 έηε κε λνκηδφκελν (ηαθηηθή ρξεζηθηεζία) θαη ζέιεη 

λα ην δειψζεη.  Αλέξρεηαη ζε 3% ηεο αληηθεηκεληθήο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ. 

 

3.7 Λνηπνί θόξνη, ηέιε θαη εηζθνξέο ππέξ ΟΣΑ θαη ηξίησλ 
 

Χο ινηπνί θφξνη, ηέιε θαη εηζθνξέο ππεξ Οξγαληζκψλ Σνπηθήο Απηνδηνίθεζεο 

θαη ηξίησλ ζεσξνχληαη νη εμήο: 

 

 Δηήζην Σέινο Αθίλεηεο Πεξηνπζίαο (ΣΑΠ) 
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 Γεκνηηθά ηέιε θαηάιεςεο πεδνδξνκίνπ & θνηλνρξήζησλ ρψξσλ  

 Σέιε θαζαξηφηεηνο- θσηηζκνχ  

 Γεκνηηθφο θφξνο ειεθηξνδνηνχκελσλ ρψξσλ  

 Σέιε απνρεηεχζεσο (ζχλδεζε-ρξήζε)  

 Δηζθνξέο ζε γε/ρξήκα (θαηά ηελ έληαμε πεξηνρψλ ζε ζρέδην πφιεο) 

 Δηζθνξά ππεξαμίαο αθηλήησλ ιφγσ λέσλ έξγσλ 

 Γεκνηηθά Γπλεηηθά Σέιε (κε δηάθνξεο αηηηνινγίεο) 

 Σέινο εγγξαθήο ζην Δζληθφ Κηεκαηνιφγην 

 Δηδηθφ ηέινο αλαλεψζηκσλ πεγψλ ελέξγεηαο 

 Σέινο αλάπιαζεο ππέξ Γεκφζηαο Δπηρείξεζεο Πνιενδνκίαο & 

΢ηέγαζεο (ΓΔΠΟ΢) 

 Παξαθξάηεζε  ζηα θαηαβαιιφκελα κηζζψκαηα ηνπ Γεκνζίνπ ππέξ ηνπ 

Μεηνρηθνχ Σακείνπ Πνιηηηθψλ Τπαιιήισλ (ΜΣΠΤ) 3% 

 Παξαθξάηεζε ζηα θαηαβαιιφκελα κηζζψκαηα ησλ ΟΣΑ ππέξ ηνπ 

Σακείνπ Αζθάιηζεο Γεκνζίσλ Κξαηηθψλ Τπαιιήισλ (ΣΑΓΚΤ) 2% 

 Σέινο ππέξ ηεο ΝΔΡΗΣ 3 €/κήλα 

(Φηιηππαθνπνχινπ, ΢εκεηψζεηο 2015) 

 

Κεθάιαην 4 Η αμία ησλ αθηλήησλ 
 

4.1 Δίδε αμηώλ αθηλήηνπ ζύκθσλα κε ηελ Δπξσπατθή Έλσζε 
 

΢χκθσλα κε ηελ Δπξσπατθή Έλσζε: 

 

Αγνξαία αμία αθηλήηνπ: είλαη ε ηηκή ζηελ νπνία ζα κπνξνχζαλ λα 

πσιεζνχλ ηα εδάθε θαη ηα θηίξηα κε βάζε κηα ηδησηηθή ζχκβαζε κεηαμχ ελφο 

πξφζπκνπ πσιεηή θαη ελφο αγνξαζηή , πνπ δελ έρεη θακία ζπγγεληθή, θηιηθή, 

επαγγεικαηηθή ή άιιε ζρέζε κε ηνλ πσιεηή, θαηά ηελ εκεξνκελία ηεο 

εθηίκεζεο, κε ηελ πξνυπφζεζε φηη ε πξνζθνξά ηνπ αθηλήηνπ γίλεηαη 

δεκνζίσο γλσζηή ζηελ αγνξά, φηη νη ζπλζήθεο ηεο αγνξάο επηηξέπνπλ ηελ 

εχξπζκε εθπνίεζε ηνπ θαη φηη ππάξρεη δηαζέζηκνο ρξφλνο γηα ηελ 
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δηαπξαγκάηεπζε ηεο πψιεζεο, φπσο ζπλεζίδεηαη θαλνληθά αλάινγα κε ηε 

θχζε ηνπ αθηλήηνπ. 

Σξέρνπζα αμία αθηλήηνπ: ΢ηελ πξαγκαηηθφηεηα νη ζπλζήθεο θάησ απφ ηηο 

νπνίεο δηακνξθψλεηαη ε αγνξαία αμία δελ είλαη πάληνηε ηδαληθέο φπσο 

αλαθέξνληαη παξαπάλσ. Οη εκπιεθφκελνη πνιιέο θνξέο ελεξγνχλ ππφ πίεζε 

ρξφλνπ θαη ρσξίο λα έρνπλ ηελ αλαγθαία γλψζε ηνπ αληηθεηκέλνπ. Απηφ έρεη 

σο απνηέιεζκα λα ππάξρνπλ απνθιίζεηο απφ ηελ αγνξαία αμία. Έηζη 

εηζάγεηαη ε έλλνηα ηεο ηξέρνπζαο αμίαο ε νπνία είλαη ζπλήζσο θαη ε ηηκή ζηελ 

νπνία ζα πξαγκαηνπνηεζεί ηειηθά ε αγνξαπσιεζία ηνπ αθηλήηνπ. 

Δύινγε αμία αθηλήηνπ: είλαη ην πνζφ γηα ην νπνίν αληαιιάζζεηαη έλα πάγην 

πεξηνπζηαθφ ζηνηρείν κεηαμχ ησλ ελδηαθεξφκελσλ κειψλ, ζε ζπλζήθεο 

αγνξάο ρσξίο λα ππάξρεη θάπνην εηδηθφ ζπκθέξνλ ή ζρέζε κεηαμχ ησλ 

εκπιεθφκελσλ. Απνηειεί ινγηζηηθή έλλνηα θαη ρξεζηκνπνηείηαη ζηα δηεζλή 

ινγηζηηθά πξφηππα. Ζ βαζηθή δηαθνξά κεηαμχ αγνξαίαο θαη εχινγεο αμίαο 

έγθεηηαη ζην γεγνλφο φηη ε αγνξαία αμία αλαθέξεηαη πάληα ζηε βέιηηζηε 

ρξήζε, ελψ ε εχινγε αμία κπνξεί λα είλαη θαη δηαθνξεηηθή. Χο βέιηηζηε ρξήζε 

νξίδεηαη απφ ηελ Γηεζλή επηηξνπή εθηηκήζεσλ ε πηζαλφηεξε ρξήζε κηαο 

ηδηνθηεζίαο πνπ είλαη θπζηθά δπλαηή, θαηάιιεια δηθαηνινγεκέλε, λφκηκα 

επηηξεπηή, νηθνλνκηθά εθηθηή θαη νδεγεί ζηελ πςειφηεξε αμία ηεο ηδηνθηεζίαο 

πνπ εθηηκάηαη. 

Πξαγκαηηθή αμία αθηλήηνπ: είλαη ε κέζε αμία πνπ θαζνξίδεηαη απφ ηηο 

απνθιίζεηο ηεο δήηεζεο θαη ηεο πξνζθνξάο ζε κηα ρξνληθή πεξίνδν. 

Τπνιεηκκαηηθή αμία αθηλήηνπ: κε βάζε ην δηεζλέο ινγηζηηθφ πξφηππν 16 

ππνιεηκκαηηθή αμία είλαη ην θαζαξφ πνζφ πνπ πξνζδνθά λα ιάβεη ε 

επηρείξεζε γηα έλα πάγην ζηνηρείν ζην ηέινο ηεο σθέιηκεο δσήο ηνπ , κεηά ηελ 

αθαίξεζε ησλ αλακελφκελσλ εμφδσλ δηαζέζεσο. 

Αληηθεηκεληθή αμία αθηλήηνπ: είλαη έλα ακάρεην θνξνινγηθφ ηεθκήξην ηεο 

αμίαο ελφο αθηλήηνπ θαη εθθξάδεηαη ζε αμία αλά ηεηξαγσληθφ κέηξν. Οη 

αληηθεηκεληθέο αμίεο εθδίδνληαη απφ ην Τπνπξγείν Οηθνλνκηθψλ θαη 

δηαθνξνπνηνχληαη αλάινγα κε ηελ ηνπνζεζία ηνπ. Κχξηα ιεηηνπξγία ησλ 

αληηθεηκεληθψλ αμηψλ είλαη ε απνθπγή ηεο θνξνδηαθπγήο θαηά ηελ πψιεζε ή 

δσξεά αθηλήησλ. Με ηε ζέζπηζε ησλ αληηθεηκεληθψλ αμηψλ νξίδεηαη απφ ην 

θξάηνο ην θαηψηαην φξην ηεο αμίαο πνπ κπνξεί λα έρεη έλα αθίλεην ζε κία 

ζπλαιιαγή.  
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Μηζζσηηθή αμία αθηλήηνπ: είλαη ην εθηηκψκελν πνζφ γηα ην νπνίν κπνξεί κηα 

ηδηνθηεζία λα κηζζσζεί θαηά ηελ εκέξα εθηίκεζεο, κεηαμχ ελφο πξφζπκνπ 

κηζζσηή θαη ελφο πξφζπκνπ εθκηζζσηή, ζε θαηάιιεινπο φξνπο κίζζσζεο, ζε 

κηα ζπλαιιαγή εληφο ησλ πιαηζίσλ ηεο αγνξάο κεηά απφ θαηάιιειε 

πξνψζεζε φπνπ θαζέλα απφ ηα ζπκβαιιφκελα κέξε έρεη ελεξγήζεη κε 

επίγλσζε, ζσθξνζχλε θαη ρσξίο εμαλαγθαζκφ. 

Αμία επέλδπζεο: ΢χκθσλα κε ηα Γηεζλή εθηηκεηηθά πξφηππα αμία επέλδπζεο 

είλαη ε αμία ελφο πεξηνπζηαθνχ ζηνηρεηνχ ζηνλ ηδηνθηήηε ηνπ ή ζε πηζαλφ 

αγνξαζηή κε βάζε κηα κεκνλσκέλε επέλδπζε ή ηνπο επηρεηξεζηαθνχο ηνπ 

ζηφρνπο. 

 

4.2 Παξάγνληεο πνπ επηδξνύλ ζηελ αμία ησλ αθηλήησλ 
 

΢χκθσλα κε ηελ εδνληθή πξνζέγγηζε, ην αθίλεην δελ ζεσξείηαη 

νιφθιεξν θαη απηνηειέο πξντφλ. Κάζε αθίλεην δηαθέξεη απφ φια ηα άιια 

αθίλεηα σο πξνο θάπνηα ραξαθηεξηζηηθά πνπ ην θαζηζηνχλ κνλαδηθφ. Ζ 

αγνξά ιφγσ ηεο κνλαδηθφηεηαο ηνπ αθηλήηνπ είλαη κνλνπσιηαθά 

αληαγσληζηηθή. Σα Υαξαθηεξηζηηθά ηα νπνία δχλαηαη λα δηαθνξνπνηνχλ έλα 

αθίλεην απφ θάζε άιιν αθίλεην δηαθξίλνληαη ζε ηξεηο θαηεγνξίεο: 

Καηεγνξία 1: ραξαθηεξηζηηθά ηνπ αθηλήηνπ σο πξνο ην ίδην ην αθίλεην φπσο 

γηα παξάδεηγκα: 

 επηθάλεηα ζε ηεηξαγσληθά κέηξα,  

 φξνθνο,  

 χπαξμε παησκάησλ,  

 χπαξμε ηδαθηνχ,  

 χπαξμε απηφλνκεο ζέξκαλζεο,  

 χπαξμε γθαξάδ,  

 χπαξμε απνζήθεο  

 χπαξμε θήπνπ θιπ 

Καηεγνξία 2: ραξαθηεξηζηηθά ηνπ αθηλήηνπ σο πξνο ηελ γεσγξαθηθή ηνπ 

ζέζε φπσο γηα παξάδεηγκα: 

 γεσγξαθηθή ζέζε αθηλήηνπ απηή θαζ‟ απηή, δειαδή δηεχζπλζε,  

 απφζηαζε απφ ην θέληξν ηεο πφιεο,  
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 απφζηαζε απφ ηα ΜΜΜ,  

 απφζηαζε απφ αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο, 

 απφζηαζε απφ ζρνιηθέο εγθαηαζηάζεηο, 

 απφζηαζε απφ ηελ ηνπηθή αγνξά, 

Καηεγνξία 3: ραξαθηεξηζηηθά ηεο νηθνλνκίαο ζηελ νπνία βξίζθεηαη ην αθίλεην 

φπσο γηα παξάδεηγκα: 

 ην αθίλεην βξίζθεηαη ζε νηθνλνκία κε χθεζε; κε αλάπηπμε;,  

 ππάξρνπλ θνξνινγηθέο επηβαξχλζεηο γηα ηα αθίλεηα ζηελ νηθνλνκία 

πνπ βξίζθεηαη ην αθίλεην;,  

 ππάξρνπλ ππνςήθηνη αγνξαζηέο ζηελ νηθνλνκία; 

 

Θεσξείηε σο δεδνκέλν πιένλ απφ ηα παξαπάλσ φηη θάζε αθίλεην 

πεξηγξάθεηαη απφ ηα ραξαθηεξηζηηθά απφ ηα νπνία απνηειείηαη θαη είλαη 

κνλαδηθφ σο πξνο φια ηα άιια αθίλεηα, φπσο δειαδή αλαθέξζεθε θαη πην 

πάλσ ην θάζε αθίλεην είλαη κνλνπσιηαθά αληαγσληζηηθφ. 

 

4.3 Μνληέιν εδνληθώλ ηηκώλ αθηλήησλ - Θεσξεηηθή πξνζέγγηζε. 
 

Όζνλ αθνξά ηελ ηηκή ελφο αθηλήηνπ, απηή πξνζδηνξίδεηαη απφ ηα 

ραξαθηεξηζηηθά ζπλππνινγηζκέλα θαζψο θαη απφ ηελ νηθνλνκηθή θαηάζηαζε 

ηεο γεληθφηεξεο νηθνλνκίαο (Rosen 1974).  

Ζ κνλαδηθφηεηα ηνπ θάζε αθηλήηνπ σο πξνο ηα ραξαθηεξηζηηθά ηνπ 

επηβάιεη ηελ αλάπηπμε ππνδεηγκάησλ, πνπ βνεζνχλ ζηελ εθηίκεζε επίδξαζεο 

ησλ παξαγφλησλ απηψλ ζηελ ηειηθή ηηκή ηνπ αθηλήηνπ.  

Πξνθεηκέλνπ λα ππνινγίζνπκε ηελ ηηκή ηεο ηδηνθηεζίαο απαηηείηαη ε 

ηηκή ηεο ηελ πξνεγνχκελε ρξνληθή ζηηγκή έηζη ψζηε λα γίλεη εθηίκεζε ηεο 

ηηκήο ηεο ηελ παξνχζα ρξνληθή ζηηγκή.  

Γηα ηελ εθηίκεζε ηεο παξνχζαο ηηκήο ελφο αθηλήηνπ κπνξνχκε λα 

ζηεξηρζνχκε κφλνλ ζηελ ζπγθξηηηθή ηηκή ηδηνθηεζίαο ζε ζρέζε κε κηα 

πξνεγνχκελε βξαρππξφζεζκε ρξνληθή ζηηγκή.  

Οη δηαθνξνπνηήζεηο πνπ ππάξρνπλ κεηαμχ ησλ δχν αθηλήησλ 

ζπγθεληξψλνπλ φιεο ηηο δηαθνξέο ησλ εδνληθψλ ραξαθηεξηζηηθψλ ησλ 

ηδηνθηεζηψλ. Με άιια ιφγηα ε ηηκή ηνπ αθηλήηνπ ζε κηα ρξνληθή ζηηγκή είλαη 
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ηπραία κεηαβιεηή πνπ αληαλαθιά ηελ εηεξνγέλεηα, ηελ αβεβαηφηεηα θαη ηηο 

πεξηνξηζκέλεο πιεξνθνξίεο πνπ έρεη ζηε δηάζεζε ηνπ έλαο ππνςήθηνο 

αγνξαζηήο θαζψο επίζεο θαη ν πσιεηήο.  

Σν απνηέιεζκα είλαη πσο ζε κηα ζπγθεθξηκέλε ρξνληθή ζηηγκή 

ππάξρνπλ πηζαλέο ηηκέο (θαηαλνκή πηζαλψλ ηηκψλ) ζηηο νπνίεο κπνξεί λα 

πνπιεζεί έλα αθίλεην.  

Ζ θαηαλνκή απηή δελ είλαη γλσζηή, κηαο θαη ν ππνςήθηνο αγνξαζηήο 

αιιά θαη ν πσιεηήο παξαηεξεί κφλν ηελ ηηκή πψιεζεο ηνπ αθηλήηνπ θαη ηηο 

ηηκέο ησλ πξνο απηφ ζπγθξίζηκσλ αθηλήησλ θαη ηηκψλ ηνπο. 

Όζνλ αθνξά ηελ εδνληθή ηηκή ελφο αθηλήηνπ απηή θαζ‟ απηή, απνηειεί 

νπζηαζηηθά ην άζξνηζκα ησλ επηκέξνπο εδνληθψλ ηηκψλ. 

Ζ απεηθφληζε ησλ ραξαθηεξηζηηθψλ ελφο αθηλήηνπ απνηειεί πξαθηηθά 

έλα δηάλπζκα ηηκψλ. Σν νπνίν γηα ρ εδνληθά ραξαθηεξηζηηθά, απεηθνλίδεηαη 

απφ ην δηάλπζκα: 

Ε=(Ε1,Ε2,…,Ερ) 

 

Όπνπ, Zi (απφ 1 έσο ρ) θαη απεηθνλίδεη ην κέγεζνο θάζε ελφο απφ ηα ρ 

εδνληθά ραξαθηεξηζηηθά πνπ πεξηγξάθνπλ ην αθίλεην.  

Σν δηάλπζκα Z πνπ πξνθχπηεη απφ ην άζξνηζκα ησλ επηκέξνπο 

εδνληθψλ ραξαθηεξηζηηθψλ ελφο αθηλήηνπ απνηειεί ηελ ηηκή αγνξαπσιεζίαο. 

 Γηα λα θαηαλνήζνπκε ηη είλαη νη εδνληθέο ηηκέο Ρ(Ε) πξέπεη αξρηθά λα 

δερηνχκε ηηο παξαθάησ ππνζέζεηο: 

 Όινη φζνη είλαη εληφο ηεο αγνξάο αθηλήησλ έρνπλ ηελ δπλαηφηεηα λα 

απνθηήζνπλ έλα αθίλεην ηνπ νπνίνπ νη ηδηφηεηεο απεηθνλίδνληαη ζην 

δηάλπζκα Ε. 

 Όινη φζνη είλαη εληφο ηεο αγνξάο αθηλήησλ είλαη δηαηεζεηκέλνη λα 

πιεξψζνπλ δηαθνξεηηθφ πνζφ γηα δηαθνξεηηθφ αθίλεην. 

 Σν δηάλπζκα Ε απεηθνλίδεη αξηζκεηηθά ην θάζε αθίλεην πνπ ππάξρεη 

εληφο ηεο αγνξάο αθηλήησλ. 

Θα πξέπεη λα ιεθζεί σο δεδνκέλν φηη θάζε ππνςήθηνο αγνξαζηήο κε 

δεδνκέλν φηη γλσξίδεη ηνλ εηζνδεκαηηθφ ηνπ πεξηνξηζκφ Τ επηδηψθεη ηελ 

κεγηζηνπνίεζε ηεο ρξεζηκφηεηαο U πνπ ζα ιάβεη απφ ηελ εδνληθή ηηκή Ρ(Ε) 

ζην ζχλνιφ ηεο αιιά θαη απφ ην θάζε έλα επηκέξνπο εδνληθφ ραξαθηεξηζηηθφ 
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ηνπ αθηλήηνπ γηα ην νπνίν ζα πιεξψζεη. Απηφ πξαθηηθά απνηειεί ηελ εδνληθή 

ηηκή. Έλαο απιφο νξηζκφο πξνθεηκέλνπ λα γίλεη πην εχθνια θαηαλνεηφ  ην ηη 

είλαη εδνληθή ηηκή ζα κπνξνχζε λα είλαη ν εμήο. 

Ηδονική ηιμή (Ρ(Ζ)) είλαη ε ηηκή πνπ ν αγνξαζηήο είλαη δηαηεζεηκέλνο λα 

πιεξψζεη γηα έλα αθίλεην πξνθεηκέλνπ λα κεγηζηνπνηήζεη ηελ απφιαπζε αιιά 

θαη ηελ ρξεζηκφηεηα πνπ ζα απνθνκίζεη απφ ηα ραξαθηεξηζηηθά ηνπ αθηλήηνπ 

αλ φια απηά ιεθζνχλ ππφςε θαηά κνλάδα ή σο ζχλνιν, εθφζνλ δελ ππφθεηηαη 

ζε εηζνδεκαηηθφ πεξηνξηζκφ. Σέινο κπνξνχκε λα αλαθέξνπκε φηη ε εδνληθή 

ηηκή Ρ είλαη ζπλάξηεζε ησλ ραξαθηεξηζηηθψλ Ε. 

 

4.4 Μαζεκαηηθή απόδεημε κνληέινπ εδνληθώλ ηηκώλ αθηλήηνπ 
 

Κάζε ππνςήθηνο αγνξαζηήο πνπ βξίζθεηαη ζηελ αγνξά αθηλήησλ 

επηδηψθεη ηελ ιήςε ρξεζηκφηεηαο απφ ην αθίλεην πξνθεηκέλνπ λα θαιχςεη κηα 

αλάγθε πνπ έρεη. 

 

Ηζρχεη φηη, 

U(X,Z,S) 

Όπνπ,  

Ε: ηα εδνληθά ραξαθηεξηζηηθά ηνπ αθηλήηνπ, 

Υ: ην ρξήκα θαη  

S: ηα ραξαθηεξηζηηθά ησλ λνηθνθπξηψλ, 

 

΢ηελ ζπλέρεηα ιακβάλνπκε ππφςε ηνλ εηζνδεκαηηθφ πεξηνξηζκφ Τ. 

Ηζρχεη φηη 

Τ=Υ +Ρ(Ε)        

Όπνπ, 

Υ: ην ρξήκα θαη 

Ρ(Ε): ε εδνληθή ηηκή Ρ ζπλαξηήζεη ησλ εδνληθψλ ραξαθηεξηζηηθψλ Ε 

 

Άξα, Ρ(Ε)=Υ-Τ δειαδή ην Ρ(Ε) είλαη ε ηηκή πψιεζεο ηνπ αθηλήηνπ, ή αιιηψο ε 

έθθξαζε ησλ ραξαθηεξηζηηθψλ ηνπ αθηλήηνπ ζε ρξεκαηηθέο κνλάδεο. 

Οπφηε, 
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Υξεζηκνπνηψληαο ηνλ ηχπν Lagrange ηζρχεη φηη, 

 

L=U(X,Z,S) + ι( Y-X-P(Z)) 

Όπνπ, 

ι: πνιιαπιαζηαζηήο δειαδή πφζν πξέπεη λα πνιιαπιαζηάζσ γηα λα 

αξηζηνπνηήζσ ηηο δπλαηφηεηεο ηνπ εηζνδεκαηηθνχ πεξηνξηζκνχ ηνπ 

ππνςήθηνπ αγνξαζηή. 

΢ρήκα 1 

 

Κακπύιε αδηαθνξίαο κε αξηζηνπνίεζε ηνπ εηζνδήκαηνο 

 

Παξαγσγίδνληαο σο πξνο ηηο κεηαβιεηέο Ε, Υ θαη ι, 

 

  

   
           

 

  

  
      

  

  
          

 

Καη ζεσξψληαο φηη φιεο είλαη ίζεο κε ην κεδέλ θαηαιήγνπκε ζην ζπκπέξαζκα 

φηη: 
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Απφ ηελ παξαπάλσ εμίζσζε θαηαιήγνπκε ζην ζπκπέξαζκα φηη ν 

αξηζκεηήο καο δείρλεη ηελ ρξεζηκφηεηα U(Z) ησλ εδνληθψλ ραξαθηεξηζηηθψλ 

γηα ηνλ ππνςήθην αγνξαζηή σο πξνο ηελ ρξεζηκφηεηα U(X) πνπ δίλεη ην 

πεξηνξηζκέλν εηζφδεκα ηνπ. Δλψ ε Ρ(Εi) δείρλεη ηελ ηηκή πνπ κπνξεί λα 

αγνξάζεη ηα δηάθνξα εδνληθά ραξαθηεξηζηηθά ζχκθσλα κε ηελ νηθνλνκηθή ηνπ 

δπλαηφηεηα. 

Κεθάιαην 5 Δθηίκεζε αθηλήησλ 
 

5.1 νξηζκόο Δθηίκεζε αθηλήησλ 
 

 Δθηίκεζε είλαη ε επηζηήκε απνηίκεζεο ηεο αμίαο ελφο αθίλεηνπ 

πεξηνπζηαθνχ ζηνηρείνπ ζε νξηζκέλε ρξνληθά ζηηγκή αθνχ πξψηα ιεθζνχλ 

ππφςε ηα νηθνλνκηθά ζηνηρεία ηεο αγνξάο αθηλήησλ θαζψο επίζεο θαη νη 

παξάκεηξνη εθείλνη πνπ επεξεάδνπλ ηε κεηαβνιή ησλ αμηψλ ησλ αθηλήησλ. 

 Ζ δηαδηθαζία ηεο εθηίκεζεο ελφο αθηλήηνπ πξαγκαηνπνηείηαη κε ηελ 

ρξήζε ησλ δηαζέζηκσλ απαξαίηεησλ ηερληθψλ πιεξνθφξεζεο πνπ αθνξνχλ 

ην πξνο εθηίκεζε αθίλεην θαη εθαξκφδνληαο ηα δηεζλή θαη επξσπατθά 

εθηηκεηηθά πξφηππα θαη ηηο κεζνδνινγίεο εθηίκεζεο.  

Ζ επηζηήκε ηεο εθηηκεηηθήο αθηλήησλ πεξηιακβάλεη ηνπο εμήο ηνκείο: 

 ηελ αμηνιφγεζε θαη δηαρείξηζε ησλ πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ, 

 ηελ απνηίκεζε ηεο αμίαο κεηνρψλ θαη επηρεηξήζεσλ, 

 ηηο επελδχζεηο ζε αθίλεηα, 

 ηηο εθηηκήζεηο κε βάζε ηα δηεζλή πξφηππα,  

 ηηο εθηηκήζεηο ζην πιαίζην ησλ δηεζλψλ ινγηζηηθψλ πξνηχπσλ, 

 ηε λνκνζεζία θαη θνξνινγία αθηλήησλ.  

Οη ιφγνη εθείλνη γηα ηνπο νπνίνπο θξίλεηαη ρξήζηκν λα ζπληαρζεί κηα εθηηκεηηθή 

έθζεζε είλαη: 

 πξνθεηκέλνπ λα αμηνινγεζεί κηα επελδπηηθή θίλεζε αθηλήηνπ, 

 γηα πξνζεκείσζε ελφο αθηλήηνπ κε ζθνπφ ηελ άληιεζε θεθαιαίνπ, 
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 γηα δηθαζηηθέο δηακάρεο, 

 γηα ινγηζηηθνχο θαη αζθαιηζηηθνχο ζθνπνχο, 

 γηα ζθνπνχο ζπγρψλεπζεο εηαηξεηψλ θιπ.  

΢πκπεξαζκαηηθά κηα έθζεζε εθηίκεζεο δεηείηαη απφ: 

 επελδπηηθνχο θαη ηξαπεδηθνχο νξγαληζκνχο, 

 ηδησηηθέο εηαηξείεο, 

 δηθεγφξνπο, 

 εηαηξείεο νξθσηψλ ειεγθηψλ θαη  

 απφ ηδηψηεο - θπζηθά πξφζσπα. 

5.2 Δθηηκεηηθά Πξόηππα 
 

Σα εθηηκεηηθά πξφηππα δηαθξίλνληαη ζε: 

 Δπξσπατθά 

 Ακεξηθάληθα θαη 

 Γηεζλή 

Ζ αλάγθε γηα θνηλή ελαξκφληζε ζηνλ ηνκέα ησλ εθηηκήζεσλ θαη γηα ηελ 

δεκηνπξγία επηηξνπήο εδηθήο ππεχζπλεο γηα ηελ ζχληαμε θαη ηνλ νξηζκφ 

δηεζλψλ πξνηχπσλ, πξνέθπςε γηα ηνπο εμήο ιφγνπο: 

 παγθνζκηνπνίεζε ηεο αγνξάο αθηλήησλ, 

 δηαθίλεζε θεθαιαίσλ 

 ζχγθιηζε ησλ εθηηκήζεσλ κε ηα δηεζλή ινγηζηηθά πξφηππα 

 ηππνπνίεζε ζηελ απνηίκεζε πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ 
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Δπξσπατθά εθηηκεηηθά πξόηππα (European Valuation Standards EVS) 

 

 Τπεχζπλε γηα ηελ έθδνζε ησλ επξσπατθψλ εθηηκεηηθψλ πξνηχπσλ 

είλαη ε TEGOVA (The European Group of Valuers Associations).  

 H TEGOVA είλαη έλαο κε θεξδνζθνπηθφο, επξσπατθφο νξγαληζκφο πνπ 

απνηειείηαη απφ 53 νξγαλψζεηο εθηηκεηψλ ζε 30 ρψξεο. Θέηεη ηα πξφηππα γηα 

ηηο εθηηκεηηθέο πξαθηηθέο, ηελ εθπαίδεπζε, θαζψο θαη γηα ηελ εηαηξηθή 

δηαθπβέξλεζε θαη ηελ δενληνινγία ησλ εθηηκεηψλ.  

 Ζ TEGOVA εθδίδεη ηα εθηηκεηηθά πξφηππα (κπιε βίβινο) απφ ηηο αξρέο 

ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1980. ΢ε ηζρχ βξίζθεηαη ε έβδνκε έθδνζε απφ ηηο 11 Μαΐνπ 

ηνπ 2012. (www.tegova.org) 

 

Ακεξηθάληθα εθηηκεηηθά πξόηππα American valuation standards AVC) 

 

 Τπεχζπλε γηα ηελ έθδνζε ησλ ακεξηθαληθψλ εθηηκεηηθψλ πξνηχπσλ 

είλαη ε ακεξηθαληθή θνηλσλία ησλ εθηηκεηψλ American Society of Appraisers 

ASA.  

 Ζ ASA είλαη δηεπηζηεκνληθφο, κε θεξδνζθνπηθφο δηεζλήο νξγαληζκφο 

ησλ επαγγεικαηηψλ εθηηκεηψλ (πξαγκαηνγλψκνλεο). Ηδξπκέλε ην 1936, ε 

απνζηνιή ηεο θνηλσλίαο απηήο είλαη λα ελζαξξχλεη ηε δεκφζηα εκπηζηνζχλε 

http://www.tegova.org/
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ησλ κειψλ θαη ηελ αμηνιφγεζε κέζσ ηεο ζπκκφξθσζεο κε ηα πην πςειά 

επίπεδα εζηθψλ θαη επαγγεικαηηθψλ πξνηχπσλ. (www.appraisers.org) 

 

Γηεζλή εθηηκεηηθά πξόηππα (International Valuation Standards IVS) 

 

 Σα δηεζλή εθηηκεηηθά πξφηππα (International Valuation Standards - IVS) 

εθδίδνληαη απφ ηελ International Valuation Standards Committee - IVSC.  

 Ζ IVSC είλαη έλαο αλεμάξηεηνο, κε θεξδνζθνπηθφο, ηδησηηθφο 

νξγαληζκφο ν νπνίνο εθπξνζσπείηαη ζε 52 ρψξεο απφ ζπλεξγαδφκελνπο 

ηνπηθνχο νξγαληζκνχο. Βαζηθφο ζηφρνο ηνπ είλαη ε ηήξεζε ησλ δηεζλψλ 

εθηηκεηηθψλ πξνηχπσλ ζηηο ρψξεο απηέο. 

 Σα δηεζλή εθηηκεηηθά πξφηππα αλαγλσξίδνληαη σο ην απνδεθηφ πιαίζην 

δέζκεπζεο ηεο εξγαζίαο ελφο εθηηκεηή, ελψ ζε πνιιέο ρψξεο απνηεινχλ ηα 

εζληθά πξφηππα εθηίκεζεο. Καζνξίδνπλ ηηο αξρέο, ηηο κεζνδνινγίεο θαη 

νξίδνπλ ηελ εθηίκεζε πιεζψξαο πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ. 

 Ζ πξψηε έθδνζε ησλ πξνηχπσλ δεκνζηεχηεθε ην 1985. Απφ ηελ 1ε 

Ηαλνπαξίνπ 2012 βξίζθνληαη ζε ηζρχ ηα δηεζλή πξφηππα ηνπ 2011 (IVS 2011). 

 Σα δηεζλή πξφηππα πεξηιακβάλνπλ ην ηκήκα ησλ πξνηχπσλ, ην ηκήκα 

ησλ εθαξκνγψλ θαη ην ηκήκα ησλ θαηεπζπληήξησλ ή βνεζεηηθψλ νδεγηψλ 

Οη κέζνδνη εθηίκεζεο κε βάζε ηα δηεζλή νηθνλνκηθά πξφηππα είλαη: 

 ε ζπγθξηηηθή κέζνδνο  

 ε κέζνδνο θεθαιαηνπνίεζεο ηεο πξνζφδνπ  

 ε κέζνδνο  ηνπ απνζβεζκέλνπ θφζηνπο αληηθαηάζηαζεο  

 ε ππνιεηκκαηηθή κέζνδνο  

(www.ivsc.org) 

http://www.appraisers.org/
http://www.ivsc.org/
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5.3 Οη κέζνδνη εθηίκεζεο αθηλήησλ – αλαιπηηθή πεξηγξαθή  
 

Η ζπγθξηηηθή κέζνδνο: Πξφθεηηαη γηα ηε βαζηθφηεξε εθηηκεηηθή κέζνδν, 

πνπ κπνξεί λα εθαξκνζηεί γηα ηελ εθηίκεζε θάζε αθηλήηνπ, ππφ ηελ 

πξνυπφζεζε ηεο χπαξμεο δηακνξθσκέλεο αγνξάο θαη ζπλαθφινπζα 

εμεχξεζεο ζπγθξηηηθψλ ζηνηρείσλ. 

΢πγθξηηηθά ζηνηρεία κπνξνχλ λα είλαη:  

 Πξαγκαηνπνηεκέλεο πξφζθαηεο ζπλαιιαγέο πσιήζεσλ ή κηζζψζεσλ 

 Εεηνχκελεο ηηκέο πσιήζεσλ ή κηζζψζεσλ 

 ΢πλαιιαγέο πνπ πξαγκαηνπνηήζεθαλ ζην παξειζφλ 

 Σάζεηο ηηκψλ – Γείθηεο (επηθνπξηθά ζην 3) 

Πεγέο ζπγθξηηηθψλ ζηνηρείσλ απνηεινχλ: 

 Μεζίηεο 

 Καηαζθεπαζηέο 

 Αγγειίεο 

Γηα λα ιεθζνχλ ππφςε ηα ζπγθξηηηθά ζηνηρεία πξέπεη λα είλαη 

αξιόπιζηα, ανηιπποζυπεςηικά θαη ζςναθή. 

Μεθοδολογία: 

 Έξεπλα αγνξάο γηα εμεχξεζε θαηάιιεισλ ζπγθξηηηθψλ ζηνηρείσλ 

 Αλαγσγέο ησλ ζπγθξηηηθψλ ζηνηρείσλ βάζεη θξηηεξίσλ 

 Πξνζδηνξηζκφο ηεο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ 

Σα θξηηήξηα βάζεη ησλ νπνίσλ γίλνληαη νη αλαγσγέο είλαη παξάγνληεο 

πνπ επεξεάδνπλ ηελ αμία ηνπ αθηλήηνπ φπσο: 

 Θέζε 

 Ζιηθία 

 Μέγεζνο 

 Πνηφηεηα θαηαζθεπήο 

 Καηάζηαζε ζπληήξεζεο 

 Θέα 

 Παξαξηήκαηα 

 Ηδηαηηεξφηεηεο (έιιεηςε αλειθπζηήξα, γεηηλίαζε κε ππιψλεο 

πςειήο ηάζεσο, δνπιεία εηζφδνπ θα) 
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 Πξνβνιή 

 Δκπνξηθφηεηα 

 Λεηηνπξγηθφηεηα 

 Πξφζνςε 

Ζ ζσζηή εθαξκνγή ηεο κεζφδνπ απαηηεί εμνλπρηζηηθή έξεπλα αγνξάο, 

θαηαιιειφηεηα θαη ηθαλφ πιήζνο ζπγθξηηηθψλ ζηνηρείσλ θαη νξζέο 

αλαγσγέο. (Φηιηππαθνπνχινπ, ΢εκεηψζεηο 2015) 

 
Η κέζνδνο θεθαιαηνπνίεζεο ηεο πξνζόδνπ: Πξφθεηηαη γηα εθηηκεηηθή 

κέζνδν πνπ ρξεζηκνπνηείηαη ζηηο εθηηκήζεηο ησλ αθηλήησλ πνπ 

απνθέξνπλ εηζφδεκα, δειαδή αθίλεηα πνπ ελδηαθέξνπλ επελδπηέο. 

΢χκθσλα κε ηα Γηεζλή Δθηηκεηηθά Πξφηππα ν πξνζδηνξηζκφο ηεο 

Δκπνξηθήο Αμίαο ελφο αθίλεηνπ κε ηε κέζνδν ηνπ εηζνδήκαηνο κπνξεί 

λα γίλεη κε ηηο εμήο ηερληθέο: 

 Άκεζε Κεθαιαηνπνίεζε (Direct capitalization) 

 Πξνεμφθιεζε Σακεηαθψλ Ρνψλ (Discounted Cash Flows) 

Μέζνδνο άκεζεο θεθαινπνίεζεο 

Ζ κέζνδνο απηή κεηαηξέπεη ην εηζφδεκα πνπ απνθέξεη έλα αθίλεην ζε 

ηξέρνπζα αμία κε ηε ρξήζε ελφο ζπληειεζηή θεθαιαηνπνίεζεο 

(capitalization rate/initial yield/all risks yield)  

 

                
               

                           
 

   
 

  
 

Ο ζπληειεζηήο θεθαιαηνπνίεζεο πξνζδηνξίδεηαη κε δηάθνξνπο ηξφπνπο 

φπσο: 

 Απφ ζπγθξηηηθά ζηνηρεία κηζζψζεσλ θαη πσιήζεσλ 

αληίζηνηρσλ αθηλήησλ:   
 

 
 

 Απφ ηελ επηζπκεηή απφδνζε γηα ην δπλεηηθφ επελδπηή 

(επηηφθην ειεχζεξν θηλδχλνπ/risk free rate + επηηφθην 

αλάιεςεο πξφζζεηνπ θηλδχλνπ/risk premium + πιεζσξηζκφο)  

 Απφ ην κέζν ζηαζκηθφ θφζηνο θεθαιαίνπ (WACC: weighted 

average cost of capital) 
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Δπηηφθην ειεχζεξν θηλδχλνπ = ε κέζε εηήζηα απφδνζε δεθαεηνχο 

νκνιφγνπ αμηνινγεκέλνπ σο ΑΑΑ (ζήκεξα 0,5% - 1%) 

Δπηηφθην αλάιεςεο πξφζζεηνπ θηλδχλνπ = Ζ ειάρηζηε δπλαηή απφδνζε 

ηεο επέλδπζεο πιένλ ηνπ επηηνθίνπ ειεχζεξν θηλδχλνπ, πνπ ν 

επελδπηήο επηζπκεί πξνθεηκέλνπ λα αλαιάβεη ηε ζπγθεθξηκέλε 

θαηεγνξία θηλδχλνπ – ξίζθνπ. 

Τπάξρνπλ δχν βαζηθέο θαηεγνξίεο θηλδχλσλ: 

 ΢πζηεκαηηθφο θίλδπλνο = θίλδπλνο πνπ ζπλδέεηαη κε ηηο 

ζπλζήθεο ηεο αγνξάο, πρ κεηαβνιή ζπλζεθψλ 

καθξννηθνλνκηθνχ πεξηβάιινληνο, εζθαικέλεο πξνβιέςεηο 

ζρεηηθά κε ηηο απνδφζεηο, έληαμε λέσλ πεξηνρψλ ζην ζρέδην 

πφιεο, δπλαηφηεηα ξεπζηνπνίεζεο θαη ρξεκαηνδφηεζεο 

 Με ζπζηεκαηηθφο Κίλδπλνο = θίλδπλνο πνπ ζπλδέεηαη κε ηα 

ηδηνζπγθξαζηαθά ραξαθηεξηζηηθά ηνπ αθηλήηνπ, πρ 

θεξεγγπφηεηα ηνπ κηζζσηή, επθνιία επαλακίζζσζεο, 

εκπνξεπζηκφηεηα 

- Καηάηαμε αμηψλ αλάινγα κε ηνλ θίλδπλν. 

Κξαηηθά νκφινγα – έληνθα γξακκάηηα δεκνζίνπ, εηαηξηθά νκφινγα, 

αθίλεηα θαη ακνηβαία θεθάιαηα δεηθηψλ, κεηνρέο, παξάγσγα θαη ρακειήο 

εμαζθάιηζεο νκφινγα. ΢εκεηψλεηαη φηη ηα αθίλεηα θαηαηάζζνληαη ζε 

επελδχζεηο κεζαίνπ θηλδχλνπ. 

- Καηάηαμε αθηλήησλ αλάινγα κε ηνλ θίλδπλν. 

Οηθηζηηθά, γξαθεία θαη θαηαζηήκαηα ζε πξσηεχνπζεο αγνξέο, γξαθεία 

θαη θαηαζηήκαηα ζε δεπηεξεχνπζεο αγνξέο, απνζήθεο, εκπνξηθά θέληξα 

θαη μελνδνρεία. 

Μέζν ζηαζκηθφ θφζηνο θεθαιαίνπ 

     
 

 
    

 

 
           

Όπνπ: 

Re = θφζηνο ηδίσλ θεθαιαίσλ  

Rd = θφζηνο δαλεηαθψλ θεθαιαίσλ  

E = ζχλνιν ηδίσλ θεθαιαίσλ (equity) 

D = ζχλνιν δαλεηαθψλ θεθαιαίσλ (debt) 
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V = E + D 

Tc = ζπληειεζηήο θνξνιφγεζεο θεξδψλ (tax coefficient) 

΢ε πεξίπησζε πνπ ν ζπληειεζηήο θεθαιαηνπνίεζεο πξνζδηνξίδεηαη κε 

ην WACC, ηφηε ε εθηίκεζε αθνξά επελδπηηθή αμία (investment value) 

θαη φρη αγνξαία αμία 

Δπελδπηηθή αμία = ε αμία ελφο αθηλήηνπ γηα ην ζπγθεθξηκέλν επελδπηή ή 

γηα κηα θαηεγνξία επελδπηψλ 

Ζ επηηπρεκέλε εθαξκνγή ηεο κεζφδνπ άκεζεο θεθαιαηνπνίεζεο 

πξνυπνζέηεη ηελ αθξηβή εθηίκεζε ηνπ ζπληειεζηή θεθαιαηνπνίεζεο. 

Μηθξέο αιιαγέο ζην ζπληειεζηή επηθέξνπλ κεγάιεο αιιαγέο ζηελ αμία.  

Ζ κέζνδνο εθαξκφδεηαη κε ηελ παξαδνρή φηη δελ ππάξρεη κεηαβνιή ζηηο 

ηηκέο ησλ κηζζσκάησλ, άξα νη ζπλζήθεο αγνξάο παξακέλνπλ ζηαζεξέο 

ζην δηελεθέο. (Φηιηππαθνπνχινπ, ΢εκεηψζεηο 2015) 

Η κέζνδνο  ηνπ απνζβεζκέλνπ θόζηνπο αληηθαηάζηαζεο: Πξφθεηηαη γηα 

εθηηκεηηθή κέζνδν, πνπ εθαξκφδεηαη ζπλήζσο γηα ηελ εθηίκεζε εηδηθψλ 

αθηλήησλ, γηα ηα νπνία δελ ππάξρεη δηακνξθσκέλε αγνξά θαη 

απεπζχλνληαη ζε εμεηδηθεπκέλνπο ρξήζηεο, φπσο βηνκεραλνζηάζηα, 

κνλνθαηνηθίεο θιπ.  

Ζ αμία ηνπ αθηλήηνπ πξνθχπηεη απφ ηελ άζξνηζε ηεο αμίαο ησλ βαζηθψλ 

ζπζηαηηθψλ ηνπ ζηνηρείσλ γεο θαη θηίζκαηνο. 

Ζ αμία ηεο γεο πξνθχπηεη ζπλήζσο απφ ηε ζπγθξηηηθή κέζνδν. 

Ζ αμία ηνπ θηηξίνπ πξνθχπηεη απφ ηνλ πξνυπνινγηζκφ ηνπ θφζηνπο ελφο 

παξεκθεξνχο λεφδκεηνπ αθηλήηνπ θαη φηαλ ην θηίξην είλαη παιαηφ, 

εθαξκφδεηαη ν θαηάιιεινο κεησηηθφο ζπληειεζηήο, πνπ απνηππψλεη ηε  

θπζηθή θαη ηε ιεηηνπξγηθή θζνξά ηνπ. 

Πνιχ ζπρλά κε ηε κέζνδν απηή εθηηκψληαη αθίλεηα ρακειήο 

εκπνξεπζηκφηεηαο θαη ζηηο πεξηπηψζεηο απηέο κπνξεί λα εθαξκνζηεί 

επηπιένλ κεησηηθφο ζπληειεζηήο επί ηεο ηειηθήο εκπνξηθήο αμίαο ηνπ 

αθηλήηνπ. 

Μεζνδνινγία: 

 Έξεπλα αγνξάο γηα ηελ εμεχξεζε θαηάιιεισλ ζπγθξηηηθψλ 

ζηνηρείσλ γηα ηελ απνηίκεζε ηεο γεο 
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 Δθηίκεζε ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ θφζηνπο λεφδκεηνπ θηηξίνπ 

αληίζηνηρνπ κε ην εθηηκψκελν 

 Δθηίκεζε ηεο ππνηίκεζεο ηνπ θφζηνπο γηα ηελ πξνζαξκνγή ηνπ 

ζηελ πθηζηάκελε θαηάζηαζε ηνπ θηηξίνπ 

 Πξνζδηνξηζκφο ηεο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ 

Ζ κέζνδνο αλαθέξεηαη θαη σο κέζνδνο πιηθήο αμίαο 

Υαξαθηεξηζηηθά αθηλήησλ ρακειήο εκπνξεπζηκφηεηαο 

 Έρνπλ πεξηνξηζκέλε δήηεζε θαη σο εθ ηνχηνπ δελ ππάξρεη 

δηακνξθσκέλε θηεκαηαγνξά 

 Έρνπλ εμεηδηθεπκέλε ρξήζε (λνζνθνκεία, βηνκεραλνζηάζηα, 

εθπαηδεπηήξηα θιπ) 

 Ρεπζηνπνηνχληαη δχζθνια θαη ζε κεγάιν ρξνληθφ δηάζηεκα 

Ο κεησηηθφο ζπληειεζηήο πνπ εθαξκφδεηαη θαηά πεξίπησζε κπνξεί λα 

θζάζεη θαη κέρξη ην 50% θαη εμαξηάηαη απφ ηα εηδηθά ραξαθηεξηζηηθά ηνπ 

αθηλήηνπ ζχκθσλα κε ηελ θξίζε θαη ηελ εκπεηξία ηνπ εθηηκεηή. 

(Φηιηππαθνπνχινπ, ΢εκεηψζεηο 2015) 

 

Η ππνιεηκκαηηθή κέζνδνο: Πξφθεηηαη γηα εθηηκεηηθή κέζνδν, πνπ 

εθαξκφδεηαη ζπλήζσο γηα ηελ εθηίκεζε αδφκεηεο γεο, εκηηειψλ θαη 

δηαηεξεηέσλ θηηξίσλ. 

Βαζίδεηαη ζηε δπλεηηθή αμηνπνίεζε ηνπ αθηλήηνπ βάζεη ηεο βέιηηζηεο 

ρξήζεο ηνπ. 

΢χκθσλα κε ηα Γηεζλή Δθηηκεηηθά Πξφηππα Βέιηηζηε Υξήζε ελφο 

αθηλήηνπ είλαη: «Ζ πηζαλφηεξε ρξήζε ελφο παγίνπ ζηνηρείνπ ε νπνία 

είλαη θπζηθά εθηθηή, θαηαιιήισο δηθαηνινγεκέλε, λνκηθψο επηηξεπηή, 

νηθνλνκηθψο εθηθηή θαη ε νπνία ζπλεπάγεηαη ηελ πςειφηεξε αμία ηνπ 

παγίνπ ζηνηρείνπ πνπ απνηηκάηαη». 

Μεθοδολογία: 

 Πξνζδηνξηζκφο βέιηηζηεο αμηνπνίεζεο 

 Τπνινγηζκφο ζπλνιηθνχ θφζηνπο αλάπηπμεο 

 Τπνινγηζκφο ζπλνιηθψλ εζφδσλ απφ πσιήζεηο 

 Τπνινγηζκφο επηρεηξεκαηηθνχ νθέινπο επί πσιήζεσλ 
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 Τπνινγηζκφο παξνχζαο αμίαο αθηλήηνπ 

Σν ζπλνιηθφ θφζηνο αλάπηπμεο ζπκπεξηιακβάλεη ην θαηαζθεπαζηηθφ 

θφζηνο ήηνη πηζαλέο θαηεδαθίζεηο, πιηθά, εξγαζία, ΗΚΑ, ακνηβέο 

κεραληθψλ θαη αξρηηεθηφλσλ, έθδνζε νηθνδνκηθήο άδεηαο, δηακνξθψζεηο 

πεξηβάιινληνο ρψξνπ, απξφβιεπηα έμνδα θαη εξγνιαβηθφ φθεινο 

θαζψο θαη ηα έμνδα δηάζεζεο θαη πξνβνιήο επί ηνπ ηειηθνχ πξντφληνο 

ηεο αλάπηπμεο. 

Σα ζπλνιηθά έζνδα απφ πσιήζεηο είλαη πξφβιεςε ηεο κειινληηθήο ηηκήο 

δηάζεζεο ηνπ πξντφληνο ζηελ αγνξά. 

Σν επηρεηξεκαηηθφ φθεινο εμαξηάηαη απφ ηα ηδηνζπγθξαζηαθά 

ραξαθηεξηζηηθά ηνπ αθηλήηνπ θαη ηα καθξννηθνλνκηθά κεγέζε. 

(Φηιηππαθνπνχινπ, ΢εκεηψζεηο 2015) 

 Ζ κέζνδνο εθηίκεζεο πνπ ζα ρξεζηκνπνηεζεί γηα ηηο αλάγθεο ηεο 

παξνχζαο πηπρηαθήο εξγαζίαο είλαη ε ζπγθξηηηθή κέζνδνο εθηίκεζεο.  

 

 

5.4 Παξάδεηγκα ζπγθξηηηθήο κεζόδνπ εθηίκεζεο 

 
ΔΚΘΔ΢Η ΔΚΣΙΜΗ΢Η΢ 

ΑΝΣΙΚΔΙΜΔΝΟ ΔΚΣΙΜΗ΢Η΢: ΓΗΑΜΔΡΗ΢ΜΑ ΢ΣΖΝ ΠΔΤΚΖ ΑΣΣΗΚΖ΢ 

ΗΜΔΡΟΜΗΝΙΑ ΢ΤΝΣΑΞΗ΢ ΣΗ΢ ΔΚΘΔ΢Η΢: 8/5/2015 

ΔΚΣΙΜΗΣΗ΢: ΑΛΔΞΑΝΓΡΟ΢ Π. ΘΑΝΟ΢ 

΢ΤΝΟΦΗ 

Ηκεξνκελία 

εληνιήο αλάζεζεο 

21/3/2015 

Ηκεξνκελία 

απηνςίαο 

8/5/2015 

Ηκεξνκελία 

εθηίκεζεο 

8/5/2015 

Δληνιέαο Θάλνο Πέηξνο 

Αληηθείκελν 

εθηίκεζεο 

Γηακέξηζκα επηθάλεηαο 95 ηκ 
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Γηεύζπλζε ΢πληαγκαηάξρνπ Γαβάθε 16, Πεχθε Αηηηθήο ΣΚ 151 

21 

΢θνπόο εθηίκεζεο Υξήζε ζηα πιαίζηα πηπρηαθήο εξγαζίαο 

Βάζε εθηίκεζεο Δκπνξηθή αμία (market value) φπσο νξίδεηαη απφ ηα 

Γηεζλή Δθηηκεηηθά Πξφηππα (IVS 8th Edition 2012) 

Μεζνδνινγία 

εθηίκεζεο 

Μέζνδνο ΢πγθξηηηθψλ ΢ηνηρείσλ 

Δηδηθέο παξαδνρέο Σα ζηνηρεία πνπ δφζεθαλ απφ ηνλ εληνιέα 

ζεσξνχληαη αιεζή. 

Ζ εθηίκεζε πξαγκαηνπνηήζεθε ζχκθσλα κε ηα Γηεζλή 

εθηηκεηηθά πξφηππα (International valuation standards 

IVS).  

Ζ εθηίκεζε ηεο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ γίλεηαη κε ηελ 

παξαδνρή φηη έρεη εκπνξεχζηκνπο ηίηινπο ηδηνθηεζίαο 

θαη είλαη ειεχζεξν απφ λνκηθά βάξε θαζψο θαη απφ 

νπνηαδήπνηε άιιε επηβάξπλζε ή δέζκεπζε πνπ ζα 

επεξέαδε ηελ αμία ηνπ. 

Ζ έθζεζε εθηίκεζεο αθνξά ηνλ πξνζδηνξηζκφ ηεο 

εκπνξηθήο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ. 

Δκπνξηθή αμία 145.777,5 επξψ 

 

ΕΘ΢ΑΓΧΓΗ 

 

Ανάθεζη 

 

΢ηηο 21/3/2015 ν θχξηνο Θάλνο Πέηξνο κνπ αλέζεζε ηελ εθηίκεζε ηεο 

Δκπνξηθήο Αμίαο (market value) ηνπ δηακεξίζκαηνο ηδηνθηεζίαο ηνπ ηδίνπ θαη 

ηεο ζπδχγνπ ηνπ Μάληε Φισξέληαο, πνπ βξίζθεηαη ζηελ νδφ ΢πληαγκαηάξρνπ 

Γαβάθε 16 ζηελ πεξηνρή Πεχθε πνπ βξίζθεηαη ζηνλ Βφξεην ηνκέα Αζελψλ 

ηνπ λνκνχ Αηηηθήο. 

Ζ εθηίκεζε ηνπ δηακεξίζκαηνο γίλεηαη ζχκθσλα κε ηα Γηεζλή Δθηηκεηηθά 

Πξφηππα (Iinternational valuation standards IVS). 
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Ζ εθηηκψκελε αμία ηνπ δηακεξίζκαηνο αλαθέξεηαη ζηελ αγνξαία αμία (market 

value), ζχκθσλα κε ην Standard 1 ησλ International valuation standards IVS 

ιακβάλνληαο ππ‟ φςηλ ηε βέιηηζηε ρξήζε ηνπ. 

 

Μεθοδολογία & Δεδομένα ηηρ Εκηίμηζηρ 

 

Γηα ηελ εθηίκεζε ηεο εκπνξηθήο αμίαο ηνπ δηακεξίζκαηνο, ρξεζηκνπνηήζεθε ε 

κέζνδνο ησλ ζπγθξηηηθψλ ζηνηρείσλ, ε νπνία θξίλεηαη θαηαιιειφηεξε γηα 

ηέηνηνπ ηχπνπ αθίλεηα.  

Γελ θξίλεηαη σο θαηάιιειε κέζνδνο ε κηζζσηηθή κέζνδνο γηαηί ην ελ ιφγσ 

δηακέξηζκα δελ ζεσξείηαη αθίλεην εηζνδήκαηνο. 

 

Μέθοδορ ζςγκπιηικών ζηοισείυν 

 

Ζ ελ ιφγσ κέζνδνο βαζίδεηαη ζηελ εθηίκεζε ηεο εκπνξηθήο ή αγνξαίαο 

αμίαο ελφο αθηλήηνπ κε βάζε ηα ζηνηρεία ησλ ήδε πξαγκαηνπνηεκέλσλ 

ζπλαιιαγψλ ή / θαη  δεηνχκελσλ ηηκψλ γηα άιια αθίλεηα κε παξφκνηα 

ραξαθηεξηζηηθά, ζε αλάινγε ζέζε ζηελ πεξίπησζε αλεπάξθεηαο δηαζέζηκσλ 

ζηνηρείσλ πξαγκαηνπνηεκέλσλ ζπλαιιαγψλ. Ζ ρξήζε απηήο ηεο κεζφδνπ 

πξνυπνζέηεη ηελ χπαξμε αληηπξνζσπεπηηθήο αγνξάο (δειαδή ηελ χπαξμε 

ηθαλνπνηεηηθνχ  αξηζκνχ ζπλαιιαγψλ αθηλήησλ ζηελ πεξηνρή γηα ηελ εμαγσγή 

ζπκπεξαζκάησλ), θαζψο θαη ηελ νξζνινγηθή ιεηηνπξγία ηεο. Αλαιπηηθφηεξα 

κία εθηίκεζε αμίαο κε ηελ ζπγθξηηηθή κέζνδν είλαη κία δηαδηθαζία θαηά ηελ 

νπνία κηα βάζε πξσηνγελψλ δεδνκέλσλ κεηαηξέπεηαη θαηφπηλ θαηάιιειεο 

επεμεξγαζίαο ζε κία ηεθκεξησκέλε δήισζε αμίαο αθηλήηνπ. Ζ ελ ιφγσ 

κέζνδνο απνηειεί κία δνκεκέλε πξνζέγγηζε ζπιινγήο ζπγθεθξηκέλσλ 

πιεξνθνξηψλ γηα παξεκθεξή αθίλεηα, κε απψηεξν ζθνπφ ηελ ζπγθξηηηθή 

αλάιπζε ηνπο θαη ζπζρέηηζε ηνπο κε ην ππφ εθηίκεζε αθίλεην. 

Οπιζμοί – Παπαδοσέρ 

Ζ Δκπνξηθή Αμία νξίδεηαη σο ε εχινγε ηηκή ζηελ νπνία ζα κπνξνχζε λα 

πξαγκαηνπνηεζεί πψιεζε ηεο ηδηνθηεζίαο ηνηο κεηξεηνίο θαη ρσξίο 

πεξηνξηζκνχο, θαηά ηελ ρξνληθή ζηηγκή ηεο εθηίκεζεο, ππνζέηνληαο: 
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 Σελ χπαξμε ελφο πξφζπκνπ πσιεηή / αγνξαζηή. 

 Όηη πξηλ ηελ δηθαηνπξαμία ππήξμε έλα εχινγν ρξνληθφ δηάζηεκα (ζε 

ζρέζε κε ηε θχζε ηεο ηδηνθηεζίαο θαη ηελ θαηάζηαζε ηεο αγνξάο) γηα 

ηελ θαηάιιειε δηαθίλεζε ηνπ δηακεξίζκαηνο ζηελ αγνξά, γηα ηε 

ζπκθσλία ηεο ηηκήο θαη ηνπο φξνπο πψιεζεο, θαζψο θαη γηα ηελ 

νινθιήξσζε ηεο δηαδηθαζίαο πψιεζεο. 

 Όηη νη ζπλζήθεο ηεο αγνξάο, ηα επίπεδα ησλ αμηψλ, θαζψο θαη νη 

ππφινηπνη παξάγνληεο ήηαλ ίδηνη, ηφζν θαηά ηελ ζηηγκή ηεο εθηίκεζεο, 

φζν θαη θαηά νπνηαδήπνηε πξνεγνχκελε ζηηγκή πξηλ ηελ νινθιήξσζε 

ηεο δηαδηθαζίαο κεηαβίβαζεο. 

 Όηη δελ ιακβάλνληαη ππφςε ηπρφλ πξνζθνξέο απφ ππνςήθηνπο 

αγνξαζηέο κε εηδηθφ ζπκθέξνλ γηα ηελ απφθηεζε ηνπ, θαη 

 Όηη θαη ηα δχν κέξε ελήξγεζαλ κε ζχλεζε θαη γλψζε, ρσξίο 

εμαλαγθαζκνχο θαη κε πιήξε θαη απξφζθνπηε πξφζβαζε ζε θάζε 

είδνπο πιεξνθνξία ζρεηηθή κε ηελ αγνξά δηακεξηζκάησλ ζηελ πεξηνρή. 

 

Πποζκομιζθένηα ΢ηοισεία 

 

Σα ζηνηρεία πνπ πξνζθνκίζζεθαλ γηα ην ππφ κειέηε αθίλεην είλαη ηα 

παξαθάησ: 

 Σν ππ‟ αξηζκφ ΥΥΥΥΥΥΥΥΥΥΥΥΥ ζπκβφιαην αγνξαπσιεζίαο.  

 ΢ηνηρεία ηνπ λνκηθνχ ειέγρνπ πνπ δηεμήρζε απφ ηνλ δηθεγφξν 

ΥΥΥΥΥΥΥ ΥΥΥΥΥΥΥ βάζεη ηνπ νπνίνπ ν θ. Θάλνο Πέηξνο θαη ε θα 

Μάληε Φισξέληα απέθηεζαλ ηηο αλαθεξφκελεο ζην αλσηέξσ 

ζπκβφιαην νξηδφληηεο ηδηνθηεζίεο θαηά πιήξε θπξηφηεηα θαη λφκηκε 

θαηνρή, ην νπνίν κεηαγξάθεθε λφκηκα ζηα βηβιία κεηαγξαθψλ ηνπ 

ππνζεθνθπιαθείνπ Αζελψλ ζηνλ ηφκν ΥΥΥΥΥΥΥΥΥΥΥ θαη κε αξηζκφ 

ΥΥΥΥΥΥΥΥΥΥΥ 

ΣΟΠΟΘΕ΢ΘΑ 

 

Δήμορ Λςκόβπςζηρ – Πεύκηρ 
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Σν δηακέξηζκα βξίζθεηαη ζηνλ Γήκν Λπθφβξπζεο - Πεχθεο (Δηθφλα 1) 

πνπ βξίζθεηαη ζηνλ Βφξεην ηνκέα Αζελψλ ηνπ λνκνχ Αηηηθήο θαη είλαη επί ηεο 

νδνχ ΢πληαγκαηάξρνπ Γαβάθε ζηνλ αξηζκφ 16 (Δηθφλα 2). Πην ζπγθεθξηκέλα  

ην πξνο εθηίκεζε δηακέξηζκα βξίζθεηαη ζηελ δεκνηηθή ελφηεηα Πεχθεο θαη 

φπσο θαίλεηαη ζηελ Δηθφλα 1 ζην νηθνδνκηθφ ηεηξάγσλν πνπ απνηειείηαη απφ 

ηηο νδνχο ΢πληαγκαηάξρνπ Γαβάθε, Αξγχξε, Γξεγνξίνπ Λακπξάθε θαη 

Δζληθήο Αληηζηάζεσο. 

 

Η Πεύκη 

 

Ζ Πεύθε είλαη ε κία απφ ηηο δχν δεκνηηθέο ελφηεηεο ηνπ Γήκνπ 

Λπθφβξπζεο-Πεχθεο. Πξνεγνπκέλσο ήηαλ έλαο αλεμάξηεηνο δήκνο, 

ζπλελψζεθε φκσο ηνλ δήκν ηεο Λπθφβξπζεο θαη´ εθαξκνγή ηνπ ζρεδίνπ 

Καιιηθξάηεο ηνπ Ν.3852/2010. 

Ήηαλ έλαο απφ ηνπο κηθξφηεξνπο ζε έθηαζε δήκνπο ηεο Αηηηθήο, ελψ 

παιαηφηεξα ήηαλ ζπλνηθηζκφο ηνπ δήκνπ Ακαξνπζίνπ κε ηελ νλνκαζία 

Μαγθνπθάλα. Υσξίδεηαη ζην λφηην (Κάησ Πεχθε) θαη ζην βφξεην ηκήκα (Άλσ 

Πεχθε). ΢ηα φξηα ηνπ δήκνπ είλαη εγθαηεζηεκέλν θαη ην πξφηππν «Ζιηαθφ 

Υσξηφ», ζπλνηθία πνπ νηθνδνκήζεθε θαη παξαδφζεθε ζηνπο δηθαηνχρνπο ηνπ 

Οξγαληζκνχ Δξγαηηθήο Καηνηθίαο (ΟΔΚ). Παξά ηε κηθξή ηνπ έθηαζε δηαζέηεη 

κεγάια άιζε θαη πνιινχο ρψξνπο πξαζίλνπ, ελψ έρεη θαζαξά νηθηζηηθφ 

ραξαθηήξα. ΢πγθνηλσληαθά εμππεξεηείηαη απφ ηνπο γεηηνληθνχο ζηαζκνχο ηνπ 

ειεθηξηθνχ ζηδεξνδξφκνπ Ακαξνπζίνπ, KAT θαη Νεξαηδηψηηζζα. Ο ηειεπηαίνο 

ζηαζκφο εμππεξεηείηαη επίζεο απφ ηνλ Πξναζηηαθφ ΢ηδεξφδξνκν θαη απφ ηε 

δεκνηηθή ιεσθνξεηαθή γξακκή ηεο Πεχθεο. 

Ζ νλνκαζία ηνπ Γήκνπ πξνθχπηεη απφ ην θπζηθφ πινχην ηεο πεξηνρήο 

ζηε ραξαθηεξηζηηθή κεζνγεηαθή πεχθε ηεο Αηηηθήο. Ζ πεχθε θνζκεί θαη ην 

έκβιεκα ηεο ηνπηθήο απηνδηνηθεηηθήο νληφηεηαο. (www.dimopefkis.gr) 

Θζηοπικά ΢ηοισεία Πεύκηρ 

Έλαο απφ ηνπο 12 Γήκνπο ζηελ αξραία Αζήλα ήηαλ ν Γήκνο ησλ 

Αζκνλέσλ, ην ζεκεξηλφ Μαξνχζη. ΢ηνλ Γήκν απηφ βξίζθνληαλ ε πεξηνρή ηεο 

http://www.dimopefkis.gr/
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ζεκεξηλήο Πεχθεο. Οη Αζκνλείο απφγνλνη ηνπ κπζηθνχ βαζηιηά Κέθξνπα είραλ 

σο βαζηθέο αζρνιίεο ηελ γεσξγία, ηελ θηελνηξνθία θαη ηελ αγγεηνπιαζηηθή. 

Σα πξντφληα απφ ηηο αζρνιίεο απηέο ηα πνπινχζαλ ζηελ αγνξά ηεο Αζήλαο. 

΢ηελ πεξηνρή πνπ ζήκεξα βξίζθεηαη ε Πεχθε ππήξραλ βνζθφηνπνη. Οη 

αξραίνη θηελνηξφθνη κάδεπαλ γάια θαη έθηηαρλαλ ηπξί εμαηξεηηθήο πνηφηεηαο. 

Πιαηεία Διεπζεξίαο 

Απφ ηελ πεξηνρή απηή πηζαλφλ λα πέξαζαλ νη νπαδνί ηνπ Κιεηζζέλε 

κε πξννξηζκφ ηελ Αζήλα γηα λα θαηαιχζνπλ ηελ ηπξαλλίδα ησλ 

Πεηζηζηξαηηδψλ. 

Ο Θεφδσξνο Μαγθαθάο ήηαλ κάγηζηξνο (έπαξρνο) ζηελ Μηθξά Αζία 

ηελ επνρή ηνπ Βπδαληίνπ. Καηά πάζα πηζαλφηεηα νη απφγνλνη ηνπ έθζαζαλ 

ζηελ ηφηε ηνπξθνθξαηνχκελε Διιάδα (16νο αηψλαο) θαη εγθαηαζηάζεθαλ ζηελ 

Αηηηθή. Οη αγάδεο ηεο Αζήλαο παξαρψξεζαλ ζηνπο Μαγθαθάδεο βαθνχθηα 

(κεγάιεο εθηάζεηο πξνο εθκεηάιιεπζε) ζηελ βνξεηνδπηηθή Αηηηθή. ΢ηηο 

εθηάζεηο απηέο πεξηιακβάλνληαλ ε πεξηνρή ηεο ζεκεξηλήο Πεχθεο. 

Όηαλ ηδξχζεθε ην Διιεληθφ Κξάηνο θαη αλέβεθε ζηνλ ζξφλν ν Όζσλαο, 

νη εθηάζεηο απηέο δφζεθαλ ζε Βαπαξνχο αθφινπζνπο ηεο απιήο ηνπ βαζηιηά. 

Τπάξρεη πηζαλφηεηα νη εθηάζεηο απηέο ιφγσ ηνπ πινχζηνπ εδάθνπο ζε 

πξάζηλν, λα ρξεζηκνπνηήζεθαλ ζαλ ηππνθνξβεία. Παξάιιεια ζηελ πεξηνρή 

ππήξραλ ζηάλεο Διιήλσλ θηελνηξφθσλ. Σν φλνκα «Μαγθνπθάλα» 

πξνέξρεηαη θαη εηπκνινγηθά απφ ηελ παξαθζνξά ηνπ νλφκαηνο ηεο 

βπδαληηλήο νηθνγέλεηαο Μαγθαθά. Μία άιιε εθδνρή είλαη εθείλε πνπ μεθίλεζε 

ην 1843 φηαλ ν επξηζθφκελνο ζηελ Αζήλα πεξηεγεηήο Ρανχι Μαιέξκπ δηέδηδε 

θαηά ηελ άπνςή ηνπ φηη ηειηθά ην φλνκα πξνήιζε απφ θάπνηα «Μαγθνχθα 

Άλλα» ε νπνία θαηνίθεζε ζηελ πεξηνρή κφλε ηεο πηζαλφλ θσθή θαη άξξσζηε 

απφ θπκαηίσζε πξνθεηκέλνπ λα ζεξαπεπζεί, φπνπ θαη ηειηθά ηα θαηάθεξε θαη 

επέδεζε ζηελ πεξηνρή κέρξη ηνλ ζάλαηφ ηεο. Αθφκα θαη ν καθαξίηεο ΢σηήξεο 

Παζζαιήο αλαθεξφηαλ ζε επηηχκβηα πιάθα, ηεο «Άλλαο ηεο Μαγθνχθαο» 

πνπ βξίζθνληαλ κέζα ζην θηήκα Αξγχξε. (www.dimopefkis.gr) 

Γεηηνληά Πεύθεο 

http://www.dimopefkis.gr/
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Οη πξψηνη Μηθξαζηάηεο πξφζθπγεο μεξηδσκέλνη απφ ηηο εζηίεο ηνπο 

έθζαζαλ ζην Μαξνχζη ην 1922 θη εγθαηαζηάζεθαλ ζηελ πεξηνρή ηνπ παιαηνχ 

Γεκαξρείνπ. Οξηζκέλνη αλέβεθαλ ζηελ Πεχθε θαη έρηηζαλ ηα πξψηα 

πιηλζφθηηζηα ζπηηάθηα κέζα ζην δάζνο εθεί πνπ θαη ζήκεξα ππάξρεη ν 

ζπλνηθηζκφο ζηελ Άλσ Πεχθε. Σν 1950 πξνζδηνξίδεηαη ε Κνηλφηεηα 

Μαγθνπθάλαο απφ φκνξεο θνηλφηεηεο. Σν 1960 δεκνζηεχεηαη ζηελ Δθεκεξίδα 

ηεο Κπβεξλήζεσο ην Γηάηαγκα ηεο κεηνλνκαζίαο ηεο Μαγθνπθάλαο ζε Πεχθε. 

Σελ ίδηα επνρή νινθιεξψλεηαη ε ειεθηξνδφηεζε ηεο πφιεο θαη νη αζηηθέο 

ζπγθνηλσλίεο πιεζαίλνπλ. Ήδε απφ ην 1960 - 1961 ππήξρε αίηεζε κε 

ππνγξαθέο θαηνίθσλ γηα ηελ δεκηνπξγία ζηαζκνχ ηνπ ειεθηξηθνχ 

ζηδεξφδξνκνπ ζηελ πεξηνρή ηνπ Ννζνθνκείνπ Κ.Α.Σ. θαη νινθιεξψζεθε ε 

πδξνδφηεζε ηεο πφιεο. (www.dimopefkis.gr) 

Παξάιιεια ηδξχεηαη ην πξψην Γπκλάζην θαη Λχθεην ηεο πεξηνρήο κε 

ηελ δηεχξπλζε ηνπ ΢καξάγδεηνπ Δθπαηδεπηήξηνπ. Σν 1982 ε Πεχθε γίλεηαη 

δήκνο κε πξψην δήκαξρν ηνλ ηαηξφ Αληψλε Κπδσλάθε πνπ παξέκεηλε γηα 12 

ρξφληα. Σνλ δηαδέρηεθε ην 1995 ν πνιηηηθφο κεραληθφο Πάπινο Κακάξαο πνπ 

παξέκεηλε θαη απηφο γηα 12 ρξφληα. Απφ ην 2007 σο ην 2010, δεκάξρνο 

Πεχθεο ήηαλ ν δεκνζηνγξάθνο Γηάλλεο Θενδσξαθφπνπινο, ελψ ζηηο εθινγέο 

ηνπ Ννέκβξε 2010, ζηνλ εληαίν πιένλ Γήκν Λπθφβξπζεο - Πεχθεο εθιέρηεθε 

ν γηαηξφο Γεκήηξεο Φσθηαλφο, πξψελ Γήκαξρνο Λπθφβξπζεο. ΢εκεξηλφο 

δήκαξρνο ηνπ δήκνπ Λπθφβξπζεο – Πεχθεο είλαη ν Αλαζηάζηνο Μαπξίδεο. 

(www.dimopefkis.gr) 

Ηλιακό Υυπιό 

Σν Ζιηαθφ Υσξηφ (Δηθφλα 3) βξίζθεηαη ζηελ Πεχθε Αηηηθήο, ζηα Βφξεηα 

Πξνάζηηα ηεο Αζήλαο, ζε απφζηαζε 18 ρικ. απφ ην θέληξν ηεο πφιεο. Σν 

«Ζιηαθφ Υσξηφ» έρεη 435 θαηνηθίεο πνπ έρνπλ ζρεδηαζζεί κε ζχγρξνλε 

«ειηαθή αξρηηεθηνληθή» θαη εμππεξεηνχλ πεξίπνπ 1.600 θαηνίθνπο. Σα 435 

«ειηαθά δηακεξίζκαηα» είλαη ζπγθξνηεκέλα ζε ηέζζεξηο γεηηνληέο γχξσ απφ 

κηα θεληξηθή πιαηεία κε «πεδνπεξηνρέο», απνθεληξσκέλε θίλεζε απηνθηλήησλ 

θαη πεξηνρή πξάζηλνπ ζηνπο δξφκνπο θαη ζηνπο ηδηφρξεζηνπο θήπνπο. Έρεη 

εκπνξηθφ θαη «θνηλσληθφ» θέληξν κε θαηαζηήκαηα, θαθεηέξηα, αίζνπζα 

http://www.dimopefkis.gr/
http://www.dimopefkis.gr/
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ζπγθεληξψζεσλ, αίζνπζα πξνβνιψλ, θνηλνηηθφ γξαθείν, θέληξν 

πιεξνθνξηψλ, αίζνπζα εθζέζεσλ θαη βηβιηνζήθε. 

Πξφθεηηαη γηα έλα νηθηζηηθφ ζπγθξφηεκα 435 «ειηαθψλ» θαηνηθηψλ νη 

νπνίεο ζηεγάδνπλ δηθαηνχρνπο ηνπ Οξγαληζκνχ Δξγαηηθήο Καηνηθίαο (ΟΔΚ). Ο 

ζρεδηαζκφο θαη ε αλέγεξζε ηνπ Ζιηαθνχ Υσξηνχ έγηλαλ κε ηε ζπλεξγαζία ηνπ 

ΤΒΔΣ (ζεκεξηλνχ Τπνπξγείνπ Αλάπηπμεο), ηνπ Οξγαληζκνχ Δξγαηηθήο 

Καηνηθίαο (ΟΔΚ) θαη ηνπ Τπνπξγείνπ Έξεπλαο θαη Σερλνινγίαο ηεο 

Οκνζπνλδηαθήο Γεξκαλίαο. Σν έξγν θαηαζθεπάζηεθε ην 1984 βάζεη κειέηεο 

ηνπ γξαθείνπ κειεηψλ Α.Ν. Σνκπάδε. ΢ηφρνο ήηαλ έλα νηθηζηηθφ ζπγθξφηεκα 

φπνπ ε εμνηθνλφκεζε ηεο ελέξγεηαο θαη ε πξνζηαζία ηνπ θπζηθνχ 

πεξηβάιινληνο ζπλππάξρνπλ κε ηηο ζχγρξνλεο νηθηαθέο αλέζεηο θαη 

θνηλσληθέο εμππεξεηήζεηο, σζηφζν ηα ηειεπηαία ρξφληα δίλεη κία εηθφλα 

παξακέιεζεο θαη παξαθκήο. (www.dimopefkis.gr) 

Δηθφλα 1: Σνπνζεζία Πεχθεο πάλσ ζηνλ Υάξηε. 

 

Πεγή: Google maps 

 

 

 

 

http://www.dimopefkis.gr/
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Δηθφλα 2: Σνπνζεζία δηακεξίζκαηνο πάλσ ζηνλ Υάξηε. 

 

Πεγή: Google maps 

 

 

Δηθφλα 3: Σν ειηαθφ Υσξηφ 

 

Πεγή: Google images 
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Απφ ηα παξαπάλσ πξνθχπηνπλ: 

 Όζνλ αθνξά φηη ηελ ηνπνζεζία ηνπ δηακεξίζκαηνο, απηφ βξίζθεηαη ζηελ 

ππφ-πεξηνρή ηνπ Γήκνπ Λπθφβξπζεο – Πεχθεο πνπ νλνκάδεηαη Άλσ 

Πεχθε.  

 Όζνλ αθνξά ηελ ηζηνξηθή θαη πνιηηηζκηθή πξνζηηζέκελε αμία ην πξνο 

εθηίκεζε δηακέξηζκα βξίζθεηαη ζε κηα πεξηνρή πνπ παξνπζηάδεη ηφζν 

ηζηνξηθά φζν θαη πνιηηηζκηθά ζηνηρεία. 

 

ΠΟΛΕΟΔΟΜΘΚΟ ΚΑΘΕ΢ΣΧ΢ 

 

Σν εθηηκψκελν αθίλεην βξίζθεηαη ζε νηθφπεδν εληφο πνιενδνκηθνχ ζρεδίνπ 

πεξηνρή ηνπ Γήκνπ Λπθφβξπζεο – Πεχθεο θαη ηζρχνπλ νη αθφινπζνη φξνη 

δφκεζεο: 

ΑΡΣΘΟΣΗΣΑ: 

 

 Πξφζσπν: 18 κ 

 Δκβαδφλ: 600 η.κ. 

 

ΟΡΟΘ ΔΟΜΗ΢Η΢: 

 

 ΢πληειεζηήο δφκεζεο: 0,80 

 Κάιπςε: 40%  

 Ύςνο: ΓΟΚ ‟85 

 Έγθξηζε Αξραηνινγίαο, Φσηαεξίνπ 

 ΢ηάζκεπζε: ΦΔΚ 76/Α‟/2004 

 

ΥΡΗ΢ΕΘ΢ ΓΗ΢: 

 

΢χκθσλα κε ην ΦΔΚ 223/7.10.70 
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ΔΕ΢ΜΕΤ΢ΕΘ΢ – ΔΤΝΑΣΟΣΗΣΕ΢ ΑΞΘΟΠΟΘΗ΢Η΢ 

 

Σν νηθφπεδν είλαη πιήξσο αλεπηπγκέλν θαη σο εθ ηνχηνπ δελ ηίζεηαη ζέκα 

ππφινηπνπ δφκεζεο. 

 

ΠΕΡΘΓΡΑΦΗ ΠΡΟ΢ ΕΚΣΘΜΗ΢Η ΔΘΑΜΕΡΘ΢ΜΑΣΟ΢ 

 

Γηακέξηζκα 95 ηκ 3νπ νξφθνπ ζε θαιή θαηάζηαζε ηφζν εμσηεξηθά φζν θαη 

εζσηεξηθά. Σν δηακέξηζκα είλαη θαηαζθεπήο ην 1997. Σν δηακέξηζκα βξίζθεηαη 

ζε έλαλ θαιφ ηππηθφ δξφκν κε ρακειή θπθινθνξία θαη ε αθξηβήο δηεχζπλζή 

ηνπ είλαη ΢πληαγκαηάξρνπ Γαβάθε 16. Σν δηακέξηζκα δηαζέηεη κηα ζέζε 

ζηάζκεπζεο θαη κηα απνζήθε 10 ηκ. 

 

ΕΜΠΟΡΘΚΗ ΑΞΘΑ - ΠΡΟ΢ΔΘΟΡΘ΢ΜΟ΢  

Καηάζηαζη ηοπικήρ κηημαηαγοπάρ 

 

Πξνθεηκέλνπ λα εθηηκεζεί κε ηε κέγηζηε δπλαηή αθξίβεηα ε αγνξαία αμία ηνπ 

αθηλήηνπ, πξαγκαηνπνηήζεθε έξεπλα ηεο ηνπηθήο θηεκαηαγνξάο, ζρεηηθά κε 

ηνλ φγθν πξνζθνξάο θαη δήηεζεο αληίζηνηρσλ αθηλήησλ θαη ηηο αληίζηνηρεο 

αγνξαίεο αμίεο  ζηελ εγγχηεξε πεξηνρή κειέηεο. 

Ζ ηνπνζεζία ηνπ αθηλήηνπ παξνπζηάδεη θπξίσο παξφκνηα κε ην πξνο εθηίκεζε 

δηακέξηζκα αθίλεηα, δειαδή αθίλεηα πνπ αθνξνχλ νηθηζηηθνχο ιφγνπο. 

 

΢ΤΓΚΡΘΣΘΚΑ ΢ΣΟΘΥΕΘΑ 

 

Πξαγκαηνπνηήζεθε έξεπλα θηεκαηαγνξάο ζηελ επξχηεξε πεξηνρή κε ζθνπφ 

ηε ζπιινγή ζπγθξηηηθψλ ζηνηρείσλ, δειαδή δεηνχκελσλ θαη πξαγκαηηθψλ 

ηηκψλ. Σα απνηειέζκαηα ηεο έξεπλαο είλαη ηα αθφινπζα: 

1. Γηακέξηζκα 90 ηκ επί ηεο νδνχ Αξγχξε, 2νπ νξφθνπ θαηαζθεπήο ηνπ 

2000 ζε θαιή θαηάζηαζε θαη θαιή ζέζε κε απνζήθε ζην ππφγεην 10ηκ 

θαη 2 ζέζεηο ζηάζκεπζεο.  
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Σν ζπγθξηηηθφ 1 ζε ζρέζε κε ην πξνο εθηίκεζε δηακέξηζκα ππεξηεξεί: 

 θαηά κηα ζέζε ζηάζκεπζεο (-5% αλαγσγή ηηκήο ππέξ ηνπ 

ζπγθξηηηθνχ 1) θαη 

 είλαη θαηά 3 έηε  πην λέν (-1% αλαγσγή ηηκήο γηα θάζε έηνο ππέξ 

ηνπ ζπγθξηηηθνχ 1) 

Σν ζπγθξηηηθφ 1 ππνιείπεηαη ζε ζρέζε κε ην πξνο εθηίκεζε δηακέξηζκα: 

 θαηά 5 ηκ (+1 % αλαγσγή ηεο ηηκήο γηα θάζε έλα ηκ πνπ 

ππνιείπεηαη ην ζπγθξηηηθφ 1) 

 είλαη έλα φξνθν πην θάησ (+10% αλαγσγή ηεο ηηκήο γηα θάζε 

φξνθν) 

΢ε φια ηα άιια ραξαθηεξηζηηθά ην πξνο εθηίκεζε δηακέξηζκα κε ην 

ζπγθξηηηθφ 1 είλαη ηζνδχλακα.  

Ζ δεηνχκελε ηηκή ηνπ ζπγθξηηηθνχ 1 είλαη 1750 επξψ/ηκ, ήηνη 157.500 

επξψ πνπ φκσο ζα γίλεη αλαγσγή -20% δηφηη ζεσξείηαη φηη ε ηειηθή ηηκή 

πψιεζεο ζα είλαη θαηά 20% ιηγφηεξε απφ ηελ ηηκή δήηεζεο δηφηη 

επηδέρεηαη δηαπξαγκάηεπζεο δεδνκέλεο ηεο θαηάζηαζεο πνπ επηθξαηεί 

ζηελ αγνξά αθηλήησλ απηή ηελ πεξίνδν. 

2. Γηακέξηζκα 100 ηκ επί ηεο νδνχ Γξεγνξίνπ Λακπξάθε, 1νπ νξφθνπ 

θαηαζθεπήο ηνπ 1995 ζε θαιή θαηάζηαζε θαη θαιή ζέζε κε απνζήθε 

10 ηκ θαη κηα ζέζε ζηάζκεπζεο. 

Σν ζπγθξηηηθφ 2 ζε ζρέζε κε ην πξνο εθηίκεζε δηακέξηζκα ππεξηεξεί: 

 Καηά 5 ηκ (-1% αλαγσγή ηεο ηηκήο γηα θάζε έλα ηκ πνπ 

ππεξηεξεί ην ζπγθξηηηθφ 2) 

Σν ζπγθξηηηθφ 2 ππνιείπεηαη ζε ζρέζε κε ην πξνο εθηίκεζε δηακέξηζκα: 

 Δίλαη 2 ρξφληα πην παιαηφ (+1% αλαγσγή ηεο ηηκήο γηα θάζε 

έηνο πνπ είλαη πην παιαηφ) 

 Δίλαη θαηά δπν νξφθνπο πην θάησ (+10% αλαγσγή ηεο ηηκήο γηα 

θάζε φξνθν) 

΢ε φια ηα άιια ραξαθηεξηζηηθά ην πξνο εθηίκεζε δηακέξηζκα κε ην 

ζπγθξηηηθφ 1 είλαη ηζνδχλακα.  
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Ζ δεηνχκελε ηηκή ηνπ ζπγθξηηηθνχ 2 είλαη 1800 επξψ/ηκ, ήηνη 180.000 

επξψ πνπ φκσο ζα γίλεη αλαγσγή -20% δηφηη ζεσξείηαη φηη ε ηειηθή ηηκή 

πψιεζεο ζα είλαη θαηά 20% ιηγφηεξε απφ ηελ ηηκή δήηεζεο δηφηη 

επηδέρεηαη δηαπξαγκάηεπζεο δεδνκέλεο ηεο θαηάζηαζεο πνπ επηθξαηεί 

ζηελ αγνξά αθηλήησλ απηή ηελ πεξίνδν. 

3. Γηακέξηζκα 96 ηκ επί ηεο νδνχ Μάξθνπ Μπφηζαξε, 1 νπ νξφθνπ 

θαηαζθεπήο ηνπ 1998 ζε θαιή θαηάζηαζε θαη θαιή ζέζε κε απνζήθε 

ζην ππφγεην θαη κηα ζέζε ζηάζκεπζεο  

Σν ζπγθξηηηθφ 3 ζε ζρέζε κε ην πξνο εθηίκεζε δηακέξηζκα ππεξηεξεί: 

 Δίλαη έλα ρξφλν λεψηεξν (-1 % αλαγσγή ηεο ηηκήο γηα θάζε έηνο) 

 Δίλαη θαηά 1 ηκ κέηξν κεγαιχηεξν (-1% αλαγσγή ηεο ηηκήο γηα 

θάζε ηκ) 

Σν ζπγθξηηηθφ 3 ππνιείπεηαη ζε ζρέζε κε ην πξνο εθηίκεζε δηακέξηζκα: 

 Δίλαη 2 νξφθνπο πην θάησ (+10% αλαγσγή ηεο ηηκήο γηα θάζε 

φξνθν) 

΢ε φια ηα άιια ραξαθηεξηζηηθά ην πξνο εθηίκεζε δηακέξηζκα κε ην 

ζπγθξηηηθφ 3 είλαη ηζνδχλακα.  

Ζ ηηκή πψιεζεο ηνπ ζπγθξηηηθνχ 3 ήηαλ 1354 επξψ/ηκ, ήηνη 

129.984  επξψ θαη δελ επηδέρεηαη αλαγσγήο. 

4. Γηακέξηζκα 95 ηκ επί ηεο νδνχ Βξπνχισλ, 3νπ νξφθνπ θαηαζθεπήο ηνπ 

1997 ζε θαιή θαηάζηαζε θαη κέηξηα ζέζε κε απνζήθε 10 ηκ θαη κηα 

ζέζε ζηάζκεπζεο. 

Σν ζπγθξηηηθφ 4 ζε ζρέζε κε ην πξνο εθηίκεζε δηακέξηζκα δελ 

ππεξηεξεί ζε ηίπνηα. 

Σν ζπγθξηηηθφ 4 ππνιείπεηαη ζε ζρέζε κε ην πξνο εθηίκεζε δηακέξηζκα: 

 Δίλαη ζε ρεηξφηεξε ζέζε (+10% αλαγσγή ηεο ηηκήο γηα ηελ 

ρεηξφηεξε ζέζε) 

Ζ δεηνχκελε ηηκή ηνπ ζπγθξηηηθνχ 4 είλαη 1600 επξψ/ηκ, ήηνη 152.000 

επξψ πνπ φκσο ζα γίλεη αλαγσγή -20% δηφηη ζεσξείηαη φηη ε ηειηθή ηηκή 

πψιεζεο ζα είλαη θαηά 20% ιηγφηεξε απφ ηελ ηηκή δήηεζεο δηφηη 

επηδέρεηαη δηαπξαγκάηεπζεο δεδνκέλεο ηεο θαηάζηαζεο πνπ επηθξαηεί 

ζηελ αγνξά αθηλήησλ απηή ηελ πεξίνδν. 
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Πίλαθαο 1:  Αλαγσγέο ηηκψλ έπεηηα απφ ζχγθξηζε ζπγθξηηηθψλ αθηλήησλ 

1,2,3 θαη 4 κε ην πξνο εθηίκεζε αθίλεην. 

 

 

Απφ ηα παξαπάλσ εμάγεηαη ην ζπκπέξαζκα φηη ε εθηηκψκελε εκπνξηθή αμία 

ηνπ πξνο εθηίκεζε αθηλήηνπ είλαη: 145.777,5 επξψ. 

 

Κεθάιαην 6 ΢ςμπεπάζμαηα/Πποζυπική άποτη 
 

΢πκβνιή ειιεληθήο αγνξάο αθηλήησλ ζηελ ειιεληθή νηθνλνκηθή θξίζε. 

 Ζ ειιεληθή αγνξά αθηλήησλ γλψξηζε θαηά ηελ πεξίνδν 1996 – 2007 

ίζσο ηελ πην ζεκαληηθή ζε ηάμε κεγέζνπο -φπσο είδακε ζην θχξην ζψκα ηεο 

παξνχζαο πηπρηαθήο εξγαζίαο- αχμεζε ηεο επελδπηηθήο δξαζηεξηφηεηαο 

αιιά θαη ησλ ηηκψλ. 

 Ζ ειιεληθή νηθνλνκία εθείλε ηελ πεξίνδν γλψξηζε: 

 Τςεινχο ξπζκνχο αλάπηπμεο, 

 Υακειά επηηφθηα δαλεηζκνχ, 

 Μεγάιε πηζησηηθή επέθηαζε θαη 

 Έληαμε ζηελ δψλε ηνπ Δπξψ. 

Σα Διιεληθά λνηθνθπξηά -φπσο είδακε- ζεσξνχζαλ θαη ζεσξνχλ ηελ 

επέλδπζε ζε αθίλεηα αζθαιή θαη καθξνρξφληα κε απνηέιεζκα έληνλεο 

δηαθπκάλζεηο  πνπ παξνπζηαδφηαλ ζηηο αγνξέο αθηλήησλ άιισλ ρσξψλ, ζηελ 

Διιεληθή αγνξά λα είλαη ζε ρακειά επίπεδα.  



68 

 

Γη απηφλ ηνλ ιφγν ζα κπνξνχζακε λα ηζρπξηζηνχκε πσο ηελ Διιεληθή 

θξίζε δελ ηελ πξνμέλεζε ε αγνξά αθηλήησλ νχηε ηα ζηεγαζηηθά δάλεηα ησλ 

ηξαπεδψλ, φπσο έγηλε ζην εμσηεξηθφ θαη θχξηα ζηηο Ζλσκέλεο Πνιηηείεο 

Ακεξηθήο. 

Σελ θξίζε ζηελ Διιάδα ηελ πξνμέλεζαλ θπξίσο: 

 Σν πνιχ κεγάιν δεκφζην ρξένο. 

 Ζ γεληθφηεξε έιιεηςε αληαγσληζηηθφηεηαο ηεο επξχηεξεο ειιεληθήο 

νηθνλνκίαο. Απηή είρε ιάβεη σο έθθξαζε, κεηαμχ άιισλ, ηελ κε 

ζηαζεξή θνξνινγηθή πνιηηηθή, ζηξεβιψζεηο ζηελ αγνξά εξγαζίαο, κε 

έιεγρνο ησλ επηδνηήζεσλ  θιπ 

Θα κπνξνχζακε ινηπφλ λα ηζρπξηζηνχκε φηη ε θξίζε ηεο ειιεληθήο 

αγνξάο αθηλήησλ ήηαλ απνηέιεζκα ηεο γεληθφηεξεο θξίζεο πνπ δηέπεη ηελ 

ειιεληθή νηθνλνκία. Όπσο απνδείμακε ζην θχξην ζψκα ηεο παξνχζαο 

πηπρηαθήο εξγαζίαο: 

 Οη ηηκέο ησλ αθηλήησλ ππνρσξνχλ ζπλερψο θαη  

 Οη επελδχζεηο θαη απαζρφιεζε ζηελ αγνξά αθηλήησλ έρνπλ αγγίμεη 

ηζηνξηθά ρακειά. 

Όκσο δελ κπνξνχκε ζε θακία πεξίπησζε λα ηζρπξηζηνχκε πσο ε 

αγνξά αθηλήησλ είλαη ηειείσο αζψα θαζψο ε χπαξμε παξανηθνλνκίαο 

ζπλέβαιε ζηα γεληθφηεξα δεκνζηνλνκηθά ειιείκκαηα θαη ζα κπνξνχζακε λα 

πνχκε πσο κε απηφ ηνλ ηξφπν βνήζεζε ζηελ ειιεληθή πνξεία πξνο ηελ 

θξίζε. 

Άμην αλαθνξάο ζε απηφ ην ζεκείν είλαη πσο ζηελ Διιεληθή αγνξά 

αθηλήησλ παξαηεξνχκε πσο νη δείθηεο γηα ηελ επθνιία επηρεηξεκαηηθήο 

δξάζεο ζηνλ θαηαζθεπαζηηθφ θιάδν είλαη ρακεινί θαη παξάιιεια πσο ην 

θφζηνο ζπλαιιαγψλ είλαη πςειφ.  

 

Γηάξθεηα θάζεσλ ζηελ αγνξά αθηλήησλ. 

Απφ ηελ γεληθφηεξε δηεζλή εκπεηξηθή παξαηήξεζε πνπ έρεη γίλεη ζηελ 

πνξεία ησλ ρξφλσλ έρεη εμαρζεί ην ζπκπέξαζκα φηη νη αλνδηθέο θάζεηο 

δηαξθνχλ θαηά κέζν φξν πεξηζζφηεξν ζε ζρέζε κε ηηο θαζνδηθέο θάζεηο.  
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Παξάιιεια, ε κείσζε ησλ ηηκψλ είλαη κηθξφηεξε σο πνζνζηφ % ζε 

ζρέζε κε ηελ άλνδν πνπ είρε πξνεγεζεί. 

΢εκαληηθφ επίζεο είλαη ην γεγνλφο φηη νη απμήζεηο ζε επελδχζεηο 

θαηνηθηψλ πξνεγνχληαη ηνπ νηθνλνκηθνχ θχθινπ ηεο γεληθήο αγνξάο. 

Άξα, ζε κηα πηζαλή πεξίπησζε φπνπ ππάξμεη κηα εμνκάιπλζε ηνπ 

καθξννηθνλνκηθνχ πεξηβάιινληνο, αλακέλεηαη πσο ε δξαζηεξηφηεηα ζηελ 

αγνξά θαηνηθίαο ζα επαλέιζεη ζε αχμνπζα ηξνρηά. 

 

Πξννπηηθέο Αγνξάο αθηλήησλ. 

 Ζ παξνπζία ελφο ζηαζεξνχ καθξννηθνλνκηθνχ πεξηβάιινληνο  θαη ε 

θαηαπνιέκεζε ηεο αβεβαηφηεηαο πνπ επηθξαηνχλ ζηελ ειιεληθή αγνξά 

αθηλήησλ απνηεινχλ θχξην ζπζηαηηθφ πξνθεηκέλνπ λα ππάξμνπλ ηπρφλ 

πξννπηηθέο γηα ηελ αγνξά αθηλήησλ. 

 Σφζν νη εθπξφζσπνη ηεο πξνζθνξάο -θαηαζθεπαζηέο- φζν θαη νη 

εθπξφζσπνη ηεο δήηεζεο -θαηαλαισηέο- δελ είλαη αηζηφδνμνη γηα ην κέιινλ. 

Κχξηνη ιφγνη απηήο ηεο απαηζηνδνμίαο είλαη: 

 ε ζθνδξή επίζεζε πνπ δέρηεθαλ ηα εηζνδήκαηα ησλ ειιεληθψλ 

κηθξνκεζαίσλ λνηθνθπξηψλ ηελ ηειεπηαία πεληαεηία 

 ε κεγάιε θνξνιφγεζε ησλ αθηλήησλ (ΔΝΦΗΑ) 

Πξνθεηκέλνπ λα ππάξμεη ζην κέιινλ κηα ζεηηθή καθξνπξφζεζκε 

πξννπηηθή γηα ηελ αγνξά αθηλήησλ πξέπεη: 

 λα ππάξμεη εθζπγρξνληζκφο ηνπ ζεζκηθνχ θαη λνκηθνχ πιαηζίνπ πνπ 

δηέπεη ηελ αγνξά αθηλήησλ, 

 λα ππάξμεη ζηαδηαθή απνθαηάζηαζε ηνπ νηθνλνκηθνχ πεξηβάιινληνο 

ηεο γεληθήο αγνξάο πξνθεηκέλνπ λα επέιζεη ζηαζεξφηεηα, 

 λα ππάξμεη ζηαζεξφηεηα ζηελ θνξνινγία πνπ δηέπεη ηα αθίλεηα κε 

θφξνπο πνπ βνεζνχλ θαη δελ θαηαζηέιινπλ ηηο αγνξαπσιεζίεο, 

 λα ππάξμεη εθ λένπ ρξεκαηνδφηεζε απφ ηηο ηξάπεδεο πξνο ηα 

λνηθνθπξηά γηα ηελ απφθηεζε θαηνηθίαο θαη 

 ηέινο λα ππάξμεη ειεγθηηθφο κεραληζκφο ηζρπξφο πνπ λα κπνξεί λα 

ειέγρεη ηηο αγνξαπσιεζίεο πξνθεηκέλνπ λα κελ ππάξρνπλ 

παξανηθνλνκία θαη ππεξθνζηνινγήζεηο. 
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Μέρξη ζηηγκήο ε κφλε δηαζέζηκε πνιηηηθή πνπ κπνξνχζε λα πξνζθέξεη 

ηα παξαπάλσ πξνθεηκέλνπ λα ππάξμεη πξννπηηθή ζεηηθήο εμέιημεο ηεο 

ειιεληθήο αγνξάο αθηλήησλ ήηαλ ην πξφγξακκα νηθνλνκηθήο πξνζαξκνγήο ην 

νπνίν έρνπλ ππνγξάςεη νη κέρξη θαη ην 2014 ειιεληθέο θπβεξλήζεηο θαζψο 

πξνζπάζεηά ηνπ ήηαλ λα νδεγήζεη ζε κηα βησζηκφηεηα ησλ δεκφζησλ 

νηθνλνκηθψλ θαη κηα γεληθφηεξε νηθνλνκηθή κεγέζπλζε.  

Βέβαηα νη κέρξη ην 2014 θπβεξλήζεηο θαη ρσξίο λα είλαη 

πξναπαηηνχκελν απφ ην πξφγξακκα νηθνλνκηθήο πξνζαξκνγήο, επηηέζεθαλ 

ζηα εηζνδήκαηα ησλ κηθξνκεζαίσλ λνηθνθπξηψλ θαη επέβαιιαλ ζθνδξή 

θνξνιφγεζε ζηα αθίλεηα. Πξέπεη ινηπφλ ε ζεκεξηλή θπβέξλεζε πνπ φπσο 

θαίλεηαη ελ ηέιεη δελ ζα πάεη ζε ξήμε κε ηνπο ζεζκνχο πνπ επηβιέπνπλ ηελ 

νηθνλνκηθή πξνζαξκνγή, λα δηαπξαγκαηεπηεί πξνθεηκέλνπ λα απνθηήζεη ην 

δηθαίσκα λα δηαρεηξίδεηαη κφλε ηεο ηνλ ηξφπν κε ηνλ νπνίν ζα πξνθαιέζεη 

ζηαζεξφηεηα ζηελ θνξνινγία αιιά θαη απνθαηάζηαζε ηνπ νηθνλνκηθνχ 

πεξηβάιινληνο ηεο γεληθήο αγνξάο. 

Δίλαη άιισζηε γλσζηφ φηη κέζα απφ κηα ελίζρπζε ηνπ εηζνδήκαηνο 

αιιά θαη ειάθξπλζε ηεο θνξνινγίαο πξνθαιείηαη αχμεζε ζηελ δήηεζε γηα 

πξντφληα θαη ππεξεζίεο απφ ηνπο θαηαλαισηέο θαη θαη επέθηαζε 

επαλεθθίλεζε ηεο παξαγσγηθήο δηαδηθαζίαο. 

 

Δθηίκεζε αθηλήησλ. 

Ζ άζρεκε θαηάζηαζε ζηελ νπνία βξίζθνληαη απφ ην 2008 κέρξη θαη 

ζήκεξα ηφζν ε ειιεληθή νηθνλνκία γεληθά φζν θαη ε ειιεληθή αγνξά αθηλήησλ 

εηδηθά πξνθάιεζε ηελ αλάγθε ρξήζεο ηεο εθηηκεηηθήο επηζηήκεο κηαο θαη ν 

φγθνο ησλ επηζθαιψλ λνηθνθπξηψλ πνπ θαηείραλ έλα αθίλεην πνπ βξίζθεηαη 

ζε θαηάζηαζε ππνζήθεο είλαη κεγάινο. 

Σα λνηθνθπξηά, νη επηρεηξήζεηο θαη νη νξγαληζκνί παξνπζίαζαλ θαηά ηελ 

ηειεπηαία εμαεηία ηελ αλάγθε γηα γλψζε αλά πάζα ρξνληθή ζηηγκή ηεο 

αγνξαίαο αμίαο ησλ αθηλήησλ πνπ είραλ ή έρνπλ ζηελ θαηνρή ηνπο. Ζ θάζε 

θνηλσληθή νκάδα ρξεηάδεηαη απηή ηελ πιεξνθνξία γηα ηνπο δηθνχο ηεο 

κνλαδηθνχο ιφγνπο. 

Όζνλ αθνξά ηα λνηθνθπξηά: Σα λνηθνθπξηά παξνπζίαζαλ θαηά απηή 

ηελ πεξίνδν έληνλα ηελ αλάγθε γλψζεο ηεο αγνξαίαο αμίαο ησλ 
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πεξηνπζηαθψλ ηνπο ζηνηρείσλ θαζψο ζηελ πεξίπησζε πνπ απηά είλαη 

ππνζεθεπκέλα ζε θάπνην ηξαπεδηθφ πηζησηηθφ ίδξπκα, κηα πηζαλή 

δηαθνξνπνίεζε  ηεο αμίαο κπνξεί λα πξνθαιέζεη πιήγκα ζηελ νηθνλνκηθή 

ηνπο θαηάζηαζε. 

Όζνλ αθνξά ηα ηξαπεδηθά πηζησηηθά ηδξύκαηα: ηα ηξαπεδηθά 

πηζησηηθά ηδξχκαηα έρνπλ δσηηθή αλάγθε γηα ηελ γλψζε ηεο αγνξαίαο αμίαο 

ησλ πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ ηνπο, θαζψο ε εμαζθάιηζε ησλ θεθαιαίσλ πνπ 

έρνπλ δνζεί κε κνξθή δαλεηζκνχ (ζηεγαζηηθήο πίζηεο) πξνο λνηθνθπξηά θαη 

επηρεηξήζεηο είλαη άκεζα εμαξηψκελε απφ ηελ αγνξαία αμία ησλ εκπξάγκαησλ 

εμαζθαιίζεσλ. Μηα πηζαλή δηαθνξνπνίεζε ησλ πάγησλ (ινγηζηηθά) απηψλ 

πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ κπνξεί λα νδεγήζεη ζε νινθιεξσηηθή αιιαγή  ηνπ 

πξνγξάκκαηνο ρξεκαηνδφηεζεο. 

Όζνλ αθνξά ηηο επηρεηξήζεηο: Οη επηρεηξήζεηο έρνπλ ζπκθέξνλ 

εηδηθά ηελ πεξίνδν απηή λα γλσξίδνπλ ηελ αγνξαία αμία ησλ πεξηνπζηαθψλ 

ηνπο ζηνηρείσλ θαζψο ε ρξεκαηνδφηεζε (δαλεηζκφο) ηνπο απφ ηα ηξαπεδηθά 

πηζησηηθά ηδξχκαηα εμαξηάηαη απφ ηελ αμία ησλ πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ πνπ 

έρνπλ πξνζθέξεη ή ζα πξνζθέξνπλ γηα εμαζθάιηζε. ΢ηελ νπζία κηα κείσζε 

ηεο αμίαο ησλ πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ κηαο επηρείξεζεο πξνθαιεί ηελ κείσζε 

ηεο ρξεκαηνδφηεζήο ηεο απφ ηα ηξαπεδηθά πηζησηηθά ηδξχκαηα. 

΢πκπεξαζκαηηθά ζηηο ηξεηο παξαπάλσ πεξηπηψζεηο θαίλεηαη ε έληνλε 

αλάγθε ρξήζεο ηεο εθηηκεηηθήο επηζηήκεο θαη ηνπ πηζηνπνηεκέλνπ 

επαγγεικαηία εθηηκεηή αθηλήησλ πξνθεηκέλνπ λα ππάξμεη απηή ε δσηηθήο 

ζεκαζίαο πιεξνθνξία. 

 

Πξόηαζε 

Έληνλν πξνβιεκαηηζκφ πξνθάιεζε ε απνπζία ελφο πξνγξάκκαηνο 

πνπ λα ππάξρεη θαζαξά θαη κφλν γηα ηελ δηαδηθαζία ηεο εθηηκεηηθήο 

δηαδηθαζίαο.  

 Πξνζσπηθά ε απνπζία ελφο ηέηνηνπ πξνγξάκκαηνο -ζε κνξθή 

application- κνπ δεκηνχξγεζε ηελ αλάγθε λα δηεπξχλσ ηηο ππάξρνπζεο 

γλψζεηο κνπ πάλσ ζηνλ πξνγξακκαηηζκφ πξνθεηκέλνπ λα είκαη ζε ζέζε λα 

δεκηνπξγήζσ έλα ηέηνην ζχζηεκα πνπ λα ζπκβάιεη ζηελ πην άκεζε θαη γηαηί 

φρη δσληαλή εθηίκεζε θαη επαλεθηίκεζε ησλ πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ κηαο 
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απφ ηηο παξαπάλσ πξναλαθεξζείζεο νκάδεο. 

 Πηζηεχσ φηη έλα ηέηνην πξφγξακκα ζα ήηαλ ηδηαίηεξα ρξήζηκν θαη ζα 

είρε αληίθηππν ζηελ αγνξά αθηλήησλ θαζψο πνιιέο επηρεηξήζεηο αιιά θαη 

νξγαληζκνί ζα ελδηαθέξνληαλ. 
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