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ΠΡΟΛΟΓΟ – ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

Προσδιορισμό̋ του Προβλήματο̋ τη̋ Πτυχιακή̋ Εργασία̋. 

Το ακίνητο ανέκαθεν αποτελούσε και συνεχίζει να διαδραματίζει πολύ σημαντικό 

ρόλο στην οικονομία κάθε χώρα̋, δεδομένου ότι η κατοικία αποτελεί το 

σημαντικότερο περιουσιακό στοιχείο σε όλα τα νοικοκυριά. Αυτό ιδιαίτερα στην 

Ελλάδα έπαιζε και παίζει σοβαρό παράγοντα αφού κατατασσόμεθα σε μία από τι̋ 

πρώτε̋ χώρε̋ σε ότι αφορά στην  κατακεφαλή περιουσία.  

Η αγορά ακινήτων συνδέεται άμεσα με τον οικονομικό κύκλο με μία αμφίδρομη 

σχέση μέσω επενδύσεων, κατανάλωση̋ και δανεισμού ενώ επηρεάζει και τη 

σταθερότητα του χρηματοπιστωτικού συστήματο̋. Η φούσκα στι̋ τιμέ̋ των 

κατοικιών στι̋ ΗΠΑ και η αλόγιστη χρήση των συναφών με τη στεγαστική πίστη 

χρηματοοικονομικών εργαλείων είχαν πρωταγωνιστικό ρόλο στο ξεκίνημα και την 

εξέλιξη τη̋ παγκόσμια̋ κρίση̋ τη̋ περιόδου 2007-2009.  

Στην Ελλάδα η αγορά κατοικία̋ είναι πολύ σημαντική. Αφενό̋, οι επενδύσει̋ στην 

κατοικία και τι̋ κατασκευέ̋ αποτελούν ένα σημαντικό μερίδιο τη̋ συνολική̋ 

οικονομική̋ δραστηριότητα̋ και αφετέρου η κατοικία αποτελεί επένδυση ενώ είναι 

γεγονό̋ πω̋ οι Έλληνε̋ ανέκαθεν τοποθετούσαν τι̋ αποταμιεύσει̋ του̋ στα ακίνητα. 

Στον ελλαδικό χώρο η αγορά κατοικία̋ δεν παρουσίασε φαινόμενα υπερβολική̋ 

αύξηση̋ τιμών. Καθίσταται σαφέ̋ επομένω̋, πω̋ το μέλλον τη̋ ελληνική̋ κατοικία̋ 

θα εξαρτηθεί από τι̋ δικέ̋ τη̋ αυτόχθονε̋ δυνάμει̋, τη συνεχιζόμενη τουριστική 

ανάπτυξη και την ανάγκη υποδομών στην χώρα.   

Ο Σκοπό̋ και οι Στόχοι τη̋ Πτυχιακή̋ Εργασία̋. 

Σκοπό̋ τη̋ εργασία̋ που θα διεξαχθεί είναι να μελετηθεί η αγορά κατοικία̋ στην 

Ελλάδα και κυρίω̋ από το 2009 και έπειτα. Αυτό θα γίνει διότι απώτερο̋ στόχο̋ 

είναι να εξετασθεί σε τι βαθμό επηρεάστηκε η αγορά ακινήτων από την κρίση καθώ̋ 

και τι ρόλο κατείχε στην εξάπλωση και την εμβάθυνση τη̋ χρηματοοικονομική̋ 

κρίση̋. Έπειτα, προχωρώντα̋ την ανάλυσή μα̋ θα κάνουμε λόγο και για την 

στεγαστική πίστη καθώ̋ στόχο̋ είναι να διερευνηθεί πόσο η τελευταία συνδέεται με 

την αγορά κατοικία̋ και πω̋ την επηρεάζει. Επίση̋ και εδώ έχουν αρκετό 

ενδιαφέρον οι αλλαγέ̋ που έγιναν από το 2009 και έπειτα.  
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Συνοπτική Παρουσίαση των Κεφαλαίων που θα Αναπτυχτούν 

Ξεκινώντα̋ την έρευνά μα̋ στο πρώτο κεφάλαιο αναλύουμε διεξοδικά την αγορά 

ακινήτων καθώ̋ αναφερόμαστε τόσο στου̋ Έλληνε̋ όσο και στου̋ ξένου̋ επενδυτέ̋. 

Στη συνέχεια, κάνουμε λόγο για τι̋ κατηγορίε̋ στην αγορά ακινήτων, την ισχύουσα 

φορολογική νομοθεσία Στο δεύτερο κεφάλαιο, γίνεται λόγο̋ αρχικά για τι̋ κρίσει̋ 

του 1930 – 1970, την χρηματοοικονομική κρίση του 2007, τι̋ επιπτώσει̋ τη̋ καθώ̋ 

και τα μέτρα που ελήφθησαν για την αντιμετώπισή τη̋. Έπειτα, αναλύεται η 

επίδραση τη̋ κρίση̋ στην αγορά των ακινήτων εξετάζοντα̋ διάφορου̋ παράγοντε̋ 

που την επηρεάζουν όπω̋ το διαθέσιμο εισόδημα, τα επιτόκια, η οικονομική 

ανάπτυξη και το υψηλό κόστο̋ συναλλαγών ενώ τέλο̋ καταγράφονται και οι 

εξελίξει̋ των ακινήτων τη διάρκεια του 2014. 

Εν συνεχεία, στο τρίτο κεφάλαιο, αναλύουμε την αγορά τη̋ στεγαστική̋ πίστη̋ στην 

Ελλάδα. Αρχικά, κάνουμε μία σύντομη ιστορική αναδρομή ενώ στη συνέχεια 

εξετάζουμε διεξοδικότερα την εν λόγω αγορά συνδέοντα̋ το χρηματοπιστωτικό 

σύστημα με την στεγαστική πίστη. Παραθέτουμε παράλληλα και μία συνέντευξη ενό̋ 

τραπεζικού υπαλλήλου από τον οποίο έχουμε καταγράψει τι̋ απόψει̋ του όπω̋ και 

τι̋ απόψει̋ των τραπεζικών στελεχών από τι̋ Εθνική Τράπεζα – AlphaBank, σχετικά 

με την αγορά κατοικιών. Τέλο̋  προβαίνουμε σε σύγκριση των στεγαστικών δανείων 

με εκείνα άλλων κρατών και καταγράφουμε τι̋ τελευταίε̋ εξελίξει̋ στον χώρο τη̋ 

στεγαστική̋ πίστη̋ στην Ελλάδα. 

Προχωρώντα̋ στο κεφάλαιο τέσσερα, παραθέτουμε τα αποτελέσματα ερευνών που 

έχουν διεξαχθεί από τα κτηματομεσιτικά γραφεία, τα συμβολαιογραφικά γραφεία και 

το Εθνικό κτηματολόγιο και αφορούν την αγορά ακινήτων. Τέλο̋, κλείνοντα̋ με το 

κεφάλαιο πέντε αναφερόμαστε στο μέλλον τη̋ αγορά̋ ακινήτων και στα 

συμπεράσματα στα οποία καταλήγουμε από την έρευνα που πραγματοποιήσαμε.  

Επισήμανση 

Οι διαπιστώσει̋, τα αποτελέσματα, τα συμπεράσματα και οι πιθανέ̋ προτάσει̋ τη̋ 

παρούσα̋ Πτυχιακή̋ Εργασία̋, εκτό̋ των αναφορών που σημαίνονται ω̋ λήμματα, 

αποτελούν προσωπικέ̋ θεωρητικέ̋ ή εμπειρικέ̋ διαπιστώσει̋ τη̋ ομάδα̋ φοιτητών 

που την επιμελήθηκαν και δεν απηχούν κατ΄ ανάγκη τη γνώμη του εισηγητή 

εκπαιδευτικού, ή του εκπαιδευτικού Προσωπικού του Τμήματο̋ Λογιστική̋ & 

Χρηματοοικονομική̋ ή του Τ.Ε.Ι Δυτ. Ελλάδα̋ 
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Π Ε Ρ Ι Λ Η Ψ Η 

Η αγορά κατοικία̋ αποτελεί μία από τι̋ σημαντικότερε̋ αγορέ̋ τη̋ 

οικονομία̋ που έχει υποστεί σοβαρά πλήγματα από το 2009 και ύστερα με την 

εκδήλωση τη̋ χρηματοοικονομική̋ κρίση̋. Από την αρχή του 20
ου

 αιώνα αποτέλεσε 

την μεγαλύτερη κατηγορία περιουσιακών στοιχείων και έγινε βασικό στοιχείο τη̋ 

προσωπική̋ περιουσία̋. Κύριο χαρακτηριστικό τη̋ αγορά̋ ακινήτων είναι η 

σημαντική επίδραση που ασκεί στην οικονομική δραστηριότητα και ανάπτυξη. 

Επιπλέον, η τελευταία χρηματοπιστωτική κρίση που είχε ω̋ πηγή τα στεγαστικά 

δάνεια μειωμένη̋ εξασφάλιση̋ αποδεικνύει πόσο κρίσιμο̋ μπορεί να είναι ο ρόλο̋ 

τη̋ αγορά̋ ακινήτων για τη χρηματοπιστωτική και μακροοικονομική σταθερότητα. 

Στον ελλαδικό χώρο, η αγορά κατοικία̋ είναι πολύ σημαντική καθώ̋ οι επενδύσει̋ 

στην κατοικία και τι̋ επισκευέ̋ αποτελούν σημαντικό μερίδιο τη̋ συνολική̋ 

οικονομική̋ δραστηριότητα̋. Επίση̋, είναι σημαντικό να αναφερθεί πω̋ οι 

μεταβολέ̋ στι̋ τιμέ̋ των ακινήτων, των ενοικίων και των επιτοκίων των στεγαστικών 

δανείων επηρεάζουν τη συνολική ζήτηση και τον πληθωρισμό και κατά συνέπεια 

διαδραματίζουν καθοριστικό ρόλο στο μηχανισμό μετάδοση̋ τη̋ νομισματική̋ 

πολιτική̋ και την οικονομική σταθερότητα. Σκοπό̋ τη̋ εργασία̋ που θα διεξαχθεί 

είναι να αναλυθεί η αγορά ακινήτων στην Ελλάδα, να εξετασθούν οι επιπτώσει̋ και 

οι συνέπειε̋ τη̋ χρηματοοικονομική̋ κρίση̋ και τέλο̋ να μελετηθεί και η έννοια τη̋ 

στεγαστική̋ πίστη̋ που είναι άρρηκτα συνυφασμένη με την αγορά κατοικιών.  
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Κεφάλαιο 1 – Η αγορά ακινήτων στην Ελλάδα 

1.1 Ιστορική αναδρομή και εξέλιξη  

Στην Παλαιολιθική εποχή (600.000-9/8.000 π.Χ.) οι άνθρωποι ζούσαν κυρίω̋ από το 

κυνήγι και γι’ αυτό ήταν αναγκασμένοι να ακολουθούν τι̋ αγέλε̋ των ζώων στι̋ 

μετακινήσει̋ του̋. Συνήθω̋ κατέφευγαν προσωρινά σε σπήλαια ή σε αυτοσχέδιε̋ 

καλύβε̋ που έφτιαχναν από κλαδιά. Οι αυτοσχέδιε̋ καλύβε̋ αυτέ̋ συνιστούν την 

πρώτη κατασκευή ανθρώπινη̋ κατοικία̋. Στη Νεολιθική εποχή (9/8.000-3.000 π.Χ.) 

άρχισαν να δημιουργούνται οι πρώτοι μόνιμοι οικισμοί, ω̋ αποτέλεσμα τη̋ ανάγκη̋ 

μεταβολή̋ του τρόπου ζωή̋ των ανθρώπων, οι οποίοι άρχισαν να καλλιεργούν τη γη 

και να εκτρέφουν ζώα. Οι νεολιθικοί οικισμοί ήταν συχνά οχυρωμένοι και 

αποτελούνταν από οικίε̋ σε κυκλικό σχήμα ή ορθογώνιο με ένα η δυο δωμάτια, 

μικρά παράθυρα και εστία. 

Οι οικίε̋ στην αρχαία Ελλάδα (12ο̋-1ο̋ αι. π.Χ.) είχαν ορθογώνιο σχήμα, με 

δωμάτια γύρω από μια ακάλυπτη εσωτερική αυλή (αίθριο) που αποτελούσε και την 

κύρια πηγή για το φωτισμό και αερισμό των χώρων. Στο ισόγειο βρίσκονταν τα 

δωμάτια όπου γίνονταν τα συμπόσια, το καθημερινό, την τραπεζαρία, την κουζίνα, το 

λουτρό και ένα κελάρι. Τα υπνοδωμάτια, ο γυναικωνίτη̋ και τα δωμάτια των δούλων 

βρίσκονταν στον πάνω όροφο. Τα θεμέλια ήταν κατασκευασμένα από λίθου̋ και οι 

τοίχοι από πηλό και ξύλο, ενώ οι στέγε̋ φτιαγμένε̋ με κεραμίδια. Σε γενικέ̋ 

γραμμέ̋, τα σπίτια ήταν πολύ απλά και λειτουργικά, χωρί̋ ιδιαίτερη πολυτέλεια, 

προσαρμοσμένα στο λιτό τρόπο ζωή̋ των αρχαίων Ελλήνων. 

Την εποχή του Βυζαντίου (4ο̋-15ο̋ αι. μ.Χ.), για λόγου̋ ασφαλεία̋ από τι̋ 

κακόβουλε̋ επιδρομέ̋, τα σπίτια φτιάχνονταν μέσα σε οχυρωμένου̋ οικισμού̋ τα 

λεγόμενα κάστρα, όπου ο χώρο̋ ήταν πολύ περιορισμένο̋. Έτσι ήταν συνήθω̋ πολύ 

απλά και διώροφα. Σε κάθε κοινωνία όμω̋ υπάρχουν και οι πλούσιοι επομένω̋ τα 

αρχοντικά του̋ ήταν κατασκευασμένα κατά τέτοιο τρόπο ώστε να διαθέτουν και έναν 

πύργο για λόγου̋ προστασία̋. Στην Κωνσταντινούπολη ιδιαίτερα θα βρούμε και τι̋ 

πολυτελέστατε̋ κατοικίε̋ στι̋ οποίε̋ η χλιδή και ο πλούτο̋ ήταν εμφανέστατο̋ . 

Την εποχή τη̋ Αναγέννηση̋ (15ο̋-16ο̋ αι. μ.Χ.), βλέπουμε δύο τύπου̋ κατοικιών οι 

οποίε̋ επέζησαν ακόμα και σήμερα στην Ευρώπη, το μέγαρο και την έπαυλη. Κάθε 

μέγαρο καταλάμβανε ένα ολόκληρο οικοδομικό τετράγωνο. Είχε εσωτερική αυλή με 
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κιονοστοιχίε̋, ακολουθώντα̋ την ελληνορωμαϊκή αρχιτεκτονική και συνήθω̋ ήταν 

τριώροφο και πέτρινο. Οι επαύλει̋ ήταν μεγαλοπρεπή κτίρια που κτίζονταν κυρίω̋ 

στην εξοχή και χρησιμοποιούνταν ω̋ εξοχικέ̋ κατοικίε̋. 

Οι μεγαλύτερε̋ αλλαγέ̋ όμω̋ συνέβησαν κυρίω̋ κατά τον 20ο αιώνα. Η 

συγκέντρωση του κόσμου στι̋ μεγαλουπόλει̋, η μεγάλη τεχνολογική πρόοδο̋ και η 

ανακάλυψη νέων υλικών οικοδομή̋, κυρίω̋ του μπετόν-αρμέ, άλλαξαν ριζικά την 

μορφή τη̋ κατοικία̋. Δημιουργήθηκαν οι πολυκατοικίε̋, σχεδόν όλε̋ ομοιόμορφε̋, 

με διαμερίσματα με την μορφή κουτιών. Αυτά πρόσφεραν κάποιε̋ ανέσει̋, αλλά ή-

ταν σχεδιασμένα κατά τέτοιο τρόπο που δεν είχαν ενδιαφέρων για την ομορφιά του 

χώρου και την ποιότητα ζωή̋ των ανθρώπων. Από τα τέλη του αιώνα όμω̋ άρχισε να 

γίνεται προσπάθεια ώστε να κτίζονται κατοικίε̋ που να έχουν καλύτερη σύνδεση με 

το περιβάλλον και ακόμα σημαντικότερο με τον άνθρωπο. 

Η αγορά ακινήτων διαδραματίζει πολύ σημαντικό ρόλο στην οικονομία κάθε χώρα̋, 

διότι η κατοικία αποτελεί ένα από το σημαντικότερο περιουσιακό στοιχείο στα 

περισσότερα νοικοκυριά. Παρά το γεγονό̋ ότι τα ακίνητα είναι ένα μικρό κομμάτι 

του Α.Ε.Π.
1
, δίνουν όμω̋ ώθηση στην οικονομία και επηρεάζουν την κατανάλωση, 

τι̋ επενδύσει και άλλου̋ τομεί̋ τη̋ οικονομία̋, είτε θετικά είτε αρνητικά. [11] 

Οι διαδικασίε̋ παραγωγή̋ κατοικία̋ στην Ελλάδα που εξασφάλισαν πρόσβαση στι̋ 

κοινωνικοοικονομικέ̋ ομάδε̋ τη̋ εποχή̋ μπορούν να συνοψιστούν στα εξή̋ 

συστήματα:  

§ την αυτοστέγαση,  

§ την εμπορευματοποιημένη κατοικία και  

§ την κρατική παραγωγή οικιστικού αποθέματο̋.  

Μετά το Β΄ Παγκόσμιο Πόλεμο το σύστημα παραγωγή̋ κατοικία̋ είναι τελείω̋ 

διαφορετικό σε σύγκριση με τα αντίστοιχα συστήματα τη̋ Βόρεια̋ Ευρώπη̋. Τα 

αίτια που οδήγησαν στη δημιουργία αυτού του συστήματο̋ είναι οι εξή̋ : το μικρό 

                                                             
1
 Το ακαθάριστο εγχώριο προϊόν (ή ΑΕΠ) είναι το σύνολο όλων των προϊόντων και 

αγαθών που παράγει μια οικονομία, εκφρασμένο σε χρηματικέ̋ μονάδε̋. Με άλλα 

λόγια είναι η συνολική αξία όλων των τελικών αγαθών (υλικών και άυλων) που 

παρήχθησαν εντό̋ μια̋ χώρα̋ σε διάστημα ενό̋ έτου̋, ακόμα και αν μέρο̋ αυτού 

παρήχθη από παραγωγικέ̋ μονάδε̋ που ανήκουν σε κατοίκου̋ του εξωτερικού. 
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οικοδομικό κεφάλαιο, η μικρή ιδιοκτησία αστική̋ γη̋, ο μεγάλο̋ αριθμό̋ 

ανειδίκευτων εργατών, οι πιεστικέ̋ ανάγκε̋ για στέγαση, το ιδιαίτερο θεσμικό και 

νομικό πλαίσιο τη̋ χώρα̋, καθώ̋ και οι λογικέ̋ κερδοσκοπία̋ πάνω στη γη. [12] 

Με τον όρο αυτοστέγαση εννοούμε τη κατοικία, η οποία προορίζεται για 

ιδιοκατοίκηση και φυσικά περιλαμβάνει τα χαρακτηριστικά τη̋ αυτοκατασκευή̋, τη̋ 

οικοδόμηση̋ κατά παραγγελία και τη̋ αυθαίρετη̋ δόμηση̋. [5] 

Οι αυτόνομε̋ πρακτικέ̋ στέγαση̋ αναπτύχθηκαν κυρίω̋ από ανθρώπου̋ που ανήκαν 

σε τέτοια κοινωνικά στρώματα, που δεν μπορούσαν να έχουν πρόσβαση στην 

ιδιοκατοίκηση, μέσω τη̋ αγορά̋ έτοιμων κατοικιών.  

Η εμπορευματοποιημένη κατοικία στην Ελλάδα τη βλέπουμε κυρίω̋, με το σύστημα 

τη̋ αντιπαροχή̋
2
, συνήθω̋ με τη μορφή πολυκατοικιών, με τελικό στόχο την 

προώθηση του̋ στην αγορά. Τα δύο αυτά κυρίαρχα συστήματα παραγωγή̋ 

οικιστικού αποθέματο̋ λειτούργησαν παράλληλα στην προπολεμική Ελλάδα και στι̋ 

πρώτε̋ μεταπολεμικέ̋ δεκαετίε̋. Ο συνδυασμό̋ του̋ εξασφάλισε πρόσβαση στην 

κατοικία σε ευρύτατα κοινωνικοοικονομικά στρώματα σε μια περίοδο που τα 

δημόσια οικονομικά του κράτου̋ δεν μπορούσαν να δώσουν κάποιε̋ παροχέ̋. 

Κατά την διάρκεια των δεκαετιών  1960 και 1970 λειτούργησαν και ω̋ μέσο 

πολιτική̋ διαχείριση̋ των λαϊκών στρωμάτων, εμποδίζοντα̋ την ανάπτυξη ταξική̋ 

συγκρότηση̋. [8] Σε αυτό το σημείο αξίζει να σημειωθεί πω̋ το σύστημα τη̋ 

αντιπαροχή̋ έφερε πιο κοντά την κατοικία με την αγορά, μετατρέποντά̋ την 

σταδιακά σε εμπορικό προϊόν και επένδυση. [7] 

Σε αυτό το σημείο μπορούμε να δούμε λίγο πιο αναλυτικά τα στοιχεία, από τα οποία 

συγκροτήθηκε η στεγαστική πολιτική στην Ελλάδα στο παρελθόν, όπω̋ τα 

κατέγραψε ο Εμμανουήλ στη μελέτη του «Η κοινωνική πολιτική κατοικία̋ στην 

Ελλάδα: Οι διαστάσει̋ μια̋ απουσία̋», που εν μέρει ισχύουν μέχρι και σήμερα [3]. 

§ Το σύνολο φορολογικών ρυθμίσεων για την απόκτηση πρώτη̋ κατοικία̋, 

όπω̋ η απαλλαγή φόρου μετεπιβίβαση̋. 

                                                             
2
 Η αντιπαροχή κατοχυρώθηκε θεσμικά με τον νόμο οριζόντια̋ ιδιοκτησία̋ 

(Ν.3741/1929) και συνδυαζόμενη με του̋ υψηλού̋ συντελεστέ̋ δόμηση̋, έδωσε ένα 

μεγάλο οικιστικό απόθεμα. 
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§ Ο χειρισμό̋ των αντικειμενικών αξιών. «Το Σύστημα Αντικειμενικού 

προσδιορισμού τη̋ Αξία̋ των ακινήτων» εφαρμόζεται από το 1985. Το 

σύστημα αυτό δεν σχετίζεται με τον προσδιορισμό των πραγματικών τιμών 

τη̋ γη̋, αλλά με τη διευκόλυνση των κρατικών υπηρεσιών, προκειμένου να 

εισπράξουν του αναλογούντε̋ φόρου̋ κατά τι̋ μεταβιβάσει̋. 

§ Οι επιδοτήσει̋ επιτοκίου σε περίπτωση λήψη̋ δανείου για απόκτηση πρώτη̋ 

κατοικία̋ και οι φοροαπαλλαγέ̋ για την αποπληρωμή των τόκων. 

§ Τα στεγαστικά προγράμματα παροχή̋ έτοιμη̋ στέγη̋, δανειοδότηση̋ και 

επιδότηση̋ ενοικίου του Οργανισμού Εργατική̋ Κατοικία̋. Ο ΟΕΚ, ένα̋ 

αυτόνομο̋ και αυτοχρηματοδοτούμενο̋ φορέα̋ καλύπτει του̋ 

ασφαλισμένου̋ στο ΙΚΑ. Έχει στόχο την ευρύτερη παροχή στεγαστικών 

ευκαιριών σε ένα φάσμα δικαιούχων βάσει κριτηρίων, όπω̋ το μέγεθο̋ του 

εισοδήματο̋, ο αριθμό̋ μελών τη̋ οικογένεια̋, η ύπαρξη αναπηρία̋ και η 

έλλειψη ιδιοκτησία̋. Στηρίζεται στι̋ εισφορέ̋ των εργαζομένων και παράγει 

ένα πολύ μικρό ποσοστό, περίπου 3%,τη̋ συνολικά παραγόμενη̋ κατοικία̋ 

στην Ελλάδα. [15] 

§ Ο πολεοδομικό̋ σχεδιασμό̋ που εξασφαλίζει προσφορά γη̋ και οι 

πολεοδομικέ̋ ρυθμίσει̋ που εξασφαλίζουν ευνοϊκού̋ όρου̋ δόμηση̋ (ένταξη 

των αυθαίρετων κατοικιών στο σχέδιο πόλη̋, παρεκκλίσει̋ στην αρτιότητα 

των μικρών οικοπέδων) και λειτουργούν ουσιαστικά, ω̋ υποκατάστατο μια 

κοινωνική̋ πολιτική̋ κατοικία̋. 

§ Τα μέτρα αντιμετώπιση̋ έκτακτων περιπτώσεων στέγαση̋ ειδικών 

κοινωνικών ομάδων, όπω̋ οι σεισμόπληκτοι, πλημμυροπαθεί̋, 

παλιννοστούντε̋, Ρωμά κτλ. 

Η Μικρασιατική καταστροφή το 1922 δημιούργησε μεγάλη εισροή προσφύγων το και 

η οποία αποτελεί ένα σημαντικό σημείο τη̋ ιστορία̋ ω̋ προ̋ την παραγωγή 

οικιστικού αποθέματο̋, αλλά και την κάλυψη των στεγαστικών αναγκών στην αρχή 

του 20
ου

 αιώνα. Από την ανταλλαγή πληθυσμών που επακολούθησε κατέφτασαν 1.3 

εκ. πρόσφυγε̋ στην Ελλάδα, εκ των οποίων οι 220.000 εγκαταστάθηκαν στην Αθήνα, 

με συνέπεια την πληθυσμιακή διόγκωση τη̋ πρωτεύουσα̋ αλλά και σημαντικέ̋ 

αλλαγέ̋ στην οικιστική διάρθρωση ολόκληρη̋ τη̋ χώρα̋. [8] Την στεγαστική 
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αποκατάσταση των προσφύγων ανέλαβε, αρχικά τότε το Ταμείο Περίθαλψη̋ των 

Προσφύγων και από το 1924 και έπειτα, η Επιτροπή Αποκατάσταση̋ των 

Προσφύγων, παράγοντα̋ νέε̋ κατοικίε̋ που οροθετήθηκαν σε «δορυφόρου̋ 

οικισμού̋», σε σχετική απόσταση από τη πόλη (Τεχνικό Επιμελητήριο τη̋ Ελλάδα̋, 

1975). Έτσι, οι πρώτοι προσφυγικοί οικισμοί δημιουργήθηκαν στη Νέα Ιωνία, στην 

Καισαριανή, στο Βύρωνα και στη Νέα Κοκκινιά. Επειδή όμω̋ οι νέοι οικισμοί δεν 

αρκούσαν για τη κάλυψη των στεγαστικών αναγκών των προσφύγων, δίπλα στου̋ 

διαμορφωμένου̋ από το κράτο̋ νέου̋ οικισμού̋, αναπτύχθηκαν συνοικισμοί σε 

οικόπεδα που παραχωρήθηκαν από το ελληνικό κράτο̋, καθώ̋ και αυθαίρετοι 

συνοικισμοί παραγκουπόλεων. [8]  

Την ίδια περίοδο ακριβώ̋, όπω̋ προαναφέρθηκε, αναπτύσσεται με πολύ γρήγορο 

ρυθμό και η αστικοποίηση στην Ελλάδα. Η μετακίνηση του πληθυσμού δεν 

προέκυψε μόνο από τη βιομηχανοποίηση τη̋ χώρα̋, όπω̋ συνέβη σε άλλε̋ 

Ευρωπαϊκέ̋ πόλει̋, αλλά κυρίω̋, λόγω τη̋ στασιμότητα̋ που παρουσίαζε η 

αγροτική παραγωγή και οικονομία. Το γεγονό̋ άλλωστε, τη̋ δημιουργία̋ τη̋ 

εξωτερική̋ μετανάστευση̋ την ίδια περίοδο, βοηθά στο συμπέρασμα τη̋ μειωμένη̋ 

παραγωγική̋ και οικονομική̋ ενσωμάτωση̋ του αγροτικού πληθυσμού στι̋ πόλει̋. 

Τα ανωτέρω δεδομένα συνέβαλαν σημαντικά στον τριπλασιασμό του πληθυσμού τη̋ 

Αθήνα̋, μέχρι και το τέλο̋ τη̋ δεκαετία̋ του 1970. 

Η πληθυσμιακή διόγκωση των πόλεων, φαίνεται να πραγματοποιήθηκε διότι δεν 

υπήρχε οργανωμένη παρέμβαση του κράτου̋ και βασίστηκε κυρίω̋ στι̋ 

οικογενειακέ̋ επιδιώξει̋ των οικιστών. [9] Η απόκτηση κατοικία̋ του νέου αυτού 

πληθυσμού στι̋ πόλει̋ διασφαλίστηκε κυρίω̋ με ιδιότυπε̋ διαδικασίε̋ που αφορούν 

στην αυτό – οργάνωση των ίδιων των οικιστών. Ωστόσο, παρόλο που το ελληνικό 

κράτο̋ δεν ανέπτυξε την μορφή του παρεμβατικού κράτου̋ πρόνοια̋, συνέβαλε 

σημαντικά στη διαμόρφωση των διαδικασιών κοινωνική̋ αναπαραγωγή̋ (π.χ. τη̋ 

στέγαση̋) ευνοώντα̋ τη διατήρηση, αλλά και ανάπτυξη ρόλων κοινωνική̋ 

οργάνωση̋ από την οικογένεια. Έτσι, αυτέ̋ οι διαδικασίε̋ πρόσβαση̋ στην κατοικία, 

τη δεδομένη περίοδο, αντικατέστησαν την περιορισμένη κρατική μέριμνα και 

οδήγησαν στη βραχυπρόθεσμη επίλυση του στεγαστικού προβλήματο̋ του νέου 

αστικού πληθυσμού που δημιουργήθηκε. 
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Από τα στοιχεία που παρουσίασε επισήμω̋ η αρμόδια στατιστική υπηρεσία του 

Υπουργείου Δημόσιων Έργων, για τη δεκαετία του 1950, είναι δυνατόν να γίνει 

κατανοητό σε μεγάλο βαθμό η έκταση του προβλήματο̋ τη̋ στέγαση̋, που 

αποτελούσε το σπουδαιότερο μεταπολεμικό ζήτημα τη̋ ελληνική̋ κοινωνία̋. 

Σύμφωνα με τα στοιχεία αυτά, στι̋ αρχέ̋ τη̋ δεκαετία̋ του 1950, ακριβώ̋ μετά την 

οριστική λήξη του εμφυλίου σπαραγμού, για να καταστεί δυνατή η στέγαση όλων 

των οικογενειών, έπρεπε να κατασκευασθούν 365.000 κατοικίε̋
3
 επιπλέον των 

υπαρχόντων.  

Οι παλιέ̋ κατοικίε̋ που υπήρχαν εκείνη τη περίοδο, μέσο̋ όρο̋ ηλικία̋ του̋ άγγιζε 

τα 100 χρόνια και ήταν αναγκαίο να αντικατασταθούν, υπολογίζονταν γύρω στι̋ 

25.000. Από τι̋ 365.000 κατοικίε̋ συν τι̋ 25.000, που έπρεπε να αντικατασταθούν, 

κτίσθηκαν μόνο 100.000, και ήταν ολοφάνερο ότι δεν επαρκούσαν για να καλυφτεί η 

στεγαστική ανάγκη όλων αυτών των οικογενειών. Στην ανέγερση μόνο 100.000 νέων 

οικοδομών, έπαιξε σημαντικό λόγο η περικοπή των πιστώσεων του σχεδίου Μάρσαλ
4
 

για την ανοικοδόμηση τη̋ χώρα̋. Συγκεκριμένα για την Αθήνα η ανοικοδόμηση των 

νέων κατοικιών παρουσιάζεται στην ακόλουθη εικόνα, που αφορά στη χρονική 

περίοδο 1945–1953. 

Πίνακα̋ 1 : Νέε̋ κατοικίε̋ που ανοικοδομήθηκαν στην Αθήνα την περίοδο 1945 - 

1953  

Νέε̋ κατοικίε̋ που ανοικοδομήθηκαν στην Αθήνα την περίοδο 1945 - 1953 

1945 224 

                                                             
3
 Οι κατοικίε̋ αυτέ̋ αφορούσαν σε οικογένειε̋ που τα σπίτια του̋ καταστράφηκαν στον Β’ 

Παγκόσμιο Πόλεμο, στον Εμφύλιο, αλλά και σε πρόσφυγε̋ τη̋ Μικρασιατική̋ 

Καταστροφή̋, που όπω̋ είδαμε δεν είχαν ακόμη καλύψει τι̋ στεγαστικέ̋ του̋ ανάγκε̋. Από 
τι̋ πολεμικέ̋ καταστροφέ̋ συνολικά το 82% αφορούσε σε μικρού̋ και μεγάλου̋ αγροτικού̋ 

οικισμού̋. Ο συνολικό̋ αριθμό̋ των πληγέντων κτιρίων για την περιοχή τη̋ Αττική̋ 

ανερχόταν σε 9.954, εκ των οποίων το 44% συγκεντρώνονταν στον Πειραιά ενώ το 20,9% 

στην Αθήνα. [16] 

4
Με τον όρο σχέδιο Μάρσαλ εννοείται η οικονομική ενίσχυση κρατών τη̋ 

ευρωπαϊκή̋ ηπείρου, αποκύημα τη̋ εξωτερική̋ πολιτική̋ των Η.Π.Α. μετά τη λήξη 

του Δευτέρου Παγκοσμίου Πολέμου και τη̋ αντίληψη̋ ότι η επικράτηση του 

κομμουνισμού θα αποτελούσε κίνδυνο για τα συμφέροντα και των Ηνωμένων Πολιτειών. 

(http://el.wikipedia.org/wiki/) 
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1946 980 

1947 2923 

1948 3.647 

1949 4.653 

1950 5.924 

1951 6.703 

1952 7.253 

1953 13.000 

 

1.2 Η ελληνική αγορά ακινήτων για Έλληνε̋ επενδυτέ̋
5
 

Η αγορά ακινήτων αποτελεί μία ιδιόμορφη  αγορά που ασκεί σημαντική επίδραση 

στη χρηματοοικονομική και στη μακροοικονομική σταθερότητα. Οι μεταβολέ̋ των 

τιμών των ακινήτων, των ενοικίων και των επιτοκίων των στεγαστικών δανείων 

επηρεάζουν τη σε μεγάλο βαθμό συνολική ζήτηση και τον πληθωρισμό και αυτή είναι 

η αιτία που η αγορά ακινήτων παίζει σημαντικό ρόλο στο μηχανισμό μετάδοση̋ τη̋ 

νομισματική̋ πολιτική̋ και τι̋ οικονομικέ̋ εξελίξει̋. Τα ακίνητα αποτελούν το 

σημαντικότερο μέσο εξασφάλιση̋ των τραπεζών έναντι των πιστωτικών κινδύνων 

για ότι αφορά τα στεγαστικά δάνεια και σοβαρό μέρο̋ για ότι αφορά τα 

επιχειρηματικά δάνεια.  

Η ελληνική αγορά ακινήτων σήμερα να βρίσκεται σε μία πρωτόγνωρη κατάσταση με 

τι̋ τιμέ̋ των ακινήτων να κυμαίνονται στο χαμηλότερο επίπεδο τη̋ τελευταία̋ 

εικοσαετία̋ χωρί̋ όμω̋ να αυτό να έχει επηρεάσει το ενδιαφέρον των Ελλήνων και 

ξένων επενδυτών. Η συγκεκριμένη αγορά αποτέλεσε επί δεκαετίε̋ έναν από του̋ 

σημαντικότερου̋ τομεί̋ ανάπτυξη̋ τη̋ Ελληνική̋ Οικονομία̋. Ειδικότερα στα 

χρόνια τη̋ δραχμή̋ τα ακίνητα έδειχναν να παρέχουν μία ασφάλεια για την 

αντιμετώπιση του πληθωρισμού και τι̋ συχνέ̋ υποτιμήσει̋ του εθνικού νομίσματο̋. 

                                                             
5
www.dikaio-akiniton.com 
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Παρ΄ όλα αυτά, το σύστημα φορολόγηση̋ που ισχύει μέχρι και σήμερα δεν επέτρεψε 

την επένδυση των εισοδημάτων σε ακίνητα με αποτέλεσμα μεγάλο μέρο̋ των 

υπεραξιών των ακίνητων να στηριχθεί σε μη φορολογημένα ποσά.  

 

Η είσοδο̋ τη̋ Ελλάδα̋ στο  ευρώ και η δυνατότητα δανεισμού με χαμηλά επιτόκια 

έδωσαν τη δυνατότητα σε μεγάλο αριθμό πληθυσμού να αγοράσουν κατοικίε̋, 

γεγονό̋ που συντέλεσε στην αύξηση τη̋ αγορά̋ ακινήτων, στα τέλη τη̋ δεκαετία̋ 

του 2000, με αποτέλεσμα οι τιμέ̋ των ακινήτων να βρίσκονται σε υπερτιμημένε̋ 

συναλλακτικέ̋ αξίε̋ που άγγιζαν και σε πολλέ̋ περιπτώσει̋ ξεπερνούσαν τι̋ αξίε̋ 

ακινήτων των χωρών τη̋ βόρεια̋ Ευρώπη̋. Σε αντίθεση όμω̋ με τι̋ υπόλοιπε̋ χώρε̋ 

του ευρωπαϊκού νότου οι ελληνικέ̋ κατασκευαστικέ̋ εταιρείε̋ στηρίχθηκαν κυρίω̋ 

από το 2002 και ύστερα σε δικά του̋ κεφάλαια κι όχι σε τραπεζικό δανεισμό.  

Η χρηματοοικονομική κρίση που ξεκίνησε το 2008 οδήγησε σε μείωση τη̋ 

χορήγηση̋ των στεγαστικών δανείων και σε υπερφορολόγηση τη̋ ακίνητη̋ 

περιουσία̋ (οικίε̋). Όλα αυτά τα χαρακτηριστικά σε συνδυασμό με τον φόβο που 

επικρατούσε για έξοδο τη̋ χώρα̋ από τη ζώνη του ευρώ (Grexit) οδήγησαν τι̋ τιμέ̋ 

των Ελληνικών ακινήτων σε χαμηλότερα από εκείνε̋ που είχαν τη δεκαετία του 

1980. Αυτό όμω̋ που συνέβη ήταν ότι παρά τη μείωση των τιμών, το ενδιαφέρον των 

Ελλήνων για επενδύσει̋ σε ακίνητα στην Ελλάδα περιορίστηκε σημαντικά κυρίω̋ 

στα ακίνητα που προορίζονταν για ιδιοκατοίκηση ή για παραθεριστικέ̋ κατοικίε̋. 

Αυτή τη στιγμή η αγορά ακινήτων παρουσιάζει κάποιο μικρό ενδιαφέρον μόνο από 

του̋ ιδιώτε̋ εκείνου̋ που θέλουν να αγοράσουν ακίνητα προ̋ ιδιοκατοίκηση ή για 

δική του̋ τουριστική χρήση, διότι από αυτή τη κατηγορία  αγοραστών το θέμα τη̋ 

απόδοση̋ είναι δευτερεύουσα̋ σημασία̋. Σε αυτό το σημείο θα πρέπει να 

επισημανθεί ότι ειδικά όσον αφορά αυτού του είδου̋ των επενδυτών οι συνθήκε̋ που 

έχουν διαμορφωθεί είναι περισσότερο από ιδανικέ̋ αφού δεν καθορίζουν ποια οι 

πωλητέ̋ τι̋ τιμέ̋ αλλά οι αγοραστέ̋. Παρ΄ όλα αυτά το τελευταίο διάστημα έχουν 

περάσει σε δεύτερη μοίρα οι επενδύσει̋ ακινήτων στην Ελληνική αγορά. Αν 

εξαιρέσει κανεί̋ ορισμένε̋ μεμονωμένε̋ κινήσει̋, η πλειοψηφία των συμφωνιών 

αφορά εξαγορέ̋ σε χώρε̋ του εξωτερικού και ιδίω̋ στα Βαλκάνια. Η ωρίμανση τη̋ 

εγχώρια̋ αγορά̋ έχει συμπιέσει τι̋ αποδόσει̋, τη στιγμή που στο εξωτερικό 

προσφέρονται ακόμα σημαντικέ̋ ευκαιρίε̋. 
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1.3 Η ελληνική αγορά ακινήτων για ξένου̋ επενδυτέ̋ 

Η αγορά ακινήτων στην Ελλάδα αποτελεί μία επένδυση με μεγάλο ρίσκο και γι’ 

αυτόν τον λόγο δεν υπάρχει ιδιαίτερο ενδιαφέρον από του̋ ξένου̋ επενδυτέ̋. Τα 

βασικά προβλήματα παραμένουν : 

• Οι ανασφαλεί̋ αποδόσει̋ 

• Η φορολόγηση τη̋ ακίνητη̋ περιουσία̋ στο σύνολό τη̋ με την ταυτόχρονη 

αστάθεια του φορολογικού συστήματο̋ 

• Τα υψηλά έξοδα επένδυση̋  

• Η έλλειψη ολοκληρωμένου κτηματολογίου και σαφών όρων δόμηση̋ σε 

πολλέ̋ περιφέρει̋ τη̋ χώρα̋  

• Η έλλειψη χρηματοδότηση̋ από τι̋ τράπεζε̋. 

Παρά όμω̋ τι̋ αδυναμίε̋ του συστήματο̋ θα έπρεπε να υπάρχουν ορισμένοι τομεί̋ 

οι οποίοι θα μπορούσαν να παρουσιάσουν ενδιαφέρον για του̋ ξένου̋ επενδυτέ̋. 

Αυτοί οι τομεί̋ είναι οι ακόλουθοι: 

• Τουριστικά ακίνητα  

Σε αυτόν τον τομέα η κρίση εμφανίζει αρκετέ̋ ευκαιρίε̋ στου̋ ξένου̋ επενδυτέ̋ 

(αναφέρομαι μόνο στου̋ ξένου̋ επενδυτέ̋ διότι στου̋ Έλληνε̋ είναι εμφανή η 

έλλειψη χρηματοδότηση̋) αφού πολλέ̋ ξενοδοχειακέ̋ μονάδε̋ προσφέρονται για 

αγορά ή συνεκμετάλλευση σε τιμέ̋ πολύ χαμηλέ̋, που πριν πέντε χρόνια ήταν 

αδιανόητε̋, ενώ ταυτόχρονα η τουριστική κίνηση τη̋ χώρα̋ που είχε μόνο μικρέ̋ 

μειώσει̋  και μελλοντικά δείχνει να έχει αυξητικέ̋ τάσει̋.  

• Αποκρατικοποιήσει̋  

Προκειμένου να περιοριστεί το έλλειμμα τη̋ χώρα̋ η Ελληνική Κυβέρνηση 

αποφάσισε το 2011 την εκποίηση πολυάριθμων κρατικών περιουσιακών στοιχείων. 

Μέσα σε αυτά βρίσκονται εκτάσει̋ και ακίνητα που μπορούν να θεωρηθούν 

μοναδικά όχι μόνο σε εθνικό αλλά και σε πανευρωπαϊκό επίπεδο. Παρ΄ όλα αυτά, 

αυτό δείχνει πω̋ δεν έχει ευοδωθεί και πολύ λόγω τη̋ πολιτική̋ εναλλαγή̋ και 

τοποθετήσεων των διαφόρων κομμάτων.  
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• Παραθεριστικέ̋ κατοικίε̋  

Η παραθεριστική κατοικία παρουσιάζει μια ποικιλόμορφη πληθώρα ποιοτικών 

κατασκευών και σε συνδυασμό ότι βρίσκονται σε πολύ καλέ̋ τοποθεσίε̋, αυτό έχει 

βοηθήσει ακόμα και εάν επέλθει περαιτέρω μείωση των τιμών των ακινήτων, αυτή να 

μπορέσει να διατηρήσει έστω και με μικρέ̋ διακυμάνσει̋ οι οποίε̋ όμω̋ θα έχουν 

την μορφή διορθωτικού χαρακτήρα.  

• Ενεργειακά κτίρια 

Μεγάλο ενδιαφέρον για του̋ ξένου̋ επενδυτέ̋ παρουσιάζουν επίση̋ ακίνητα που 

παρουσιάζουν τεχνολογίε̋ εξοικονόμηση̋ ενέργεια̋ (πχ φωτοβολταϊκά). Ειδικά, 

παραθεριστικέ̋ κατοικίε̋ που διαθέτουν εγκαταστάσει̋ φωτοβολταϊκών, έχουν την 

δυνατότητα μέσα από τα έσοδα τη̋ εγκατάσταση̋ να καλύπτουν μέρο̋ των δαπανών 

συντήρηση̋ και κατοχή̋ του ακινήτου και κατά περίπτωση να αποδίδουν κατά 

περίπτωση και ένα επιπρόσθετο εισόδημα.  

 

1.4 Κατηγορίε̋ ακινήτων στην Ελλάδα 

I. Ακίνητα κατοικία̋  

Τα ακίνητα κατοικία̋ ακόμα και σήμερα, αποτελούν το μεγαλύτερο ποσοστό 

ακινήτων στην Ελλάδα. Οι ανάγκε̋ που δημιουργήθηκαν για στέγαση μεγάλων 

πληθυσμιακών ομάδων από το 1960 και έπειτα σε συνδυασμό με την έλλειψη 

χρηματοδότηση̋ από το τότε υπάρχον τραπεζικό σύστημα οδήγησε στη ραγδαία 

ανάπτυξη τη̋ αγορά̋ ακινήτων κατοικία̋, μέσα από το σύστημα τη̋ αντιπαροχή̋. Ο 

οικοπεδούχο̋ ελάμβανε από τον κατασκευαστή ω̋ αντιπαροχή για το οικόπεδο που 

διέθετε ένα ποσοστό των οικοδομηθέντων διαμερισμάτων. Αυτό είχε ω̋ αποτέλεσμα 

το 2007 να δημιουργηθεί ένα απόθεμα 200.000 με 250.000 νεόδμητων 

διαμερισμάτων που δυστυχώ̋ ακόμα και σήμερα, μετά τη σχεδόν πλήρη παύση των 

οικοδομικών εργασιών δεν έχει διατεθεί και το χειρότερο δεν υπάρχει κανένα 

ενδιαφέρον για αυτά. Η σαφέστατη κάμψη τη̋ οικοδομική̋ δραστηριότητα̋ δεν θα 

μπορούσε να μην πλήξει την αγορά τη̋ αντιπαροχή̋. Είναι χαρακτηριστικό ότι 

σύμφωνα με το στοιχείο τη̋ Εθνική̋ στατιστική̋ Υπηρεσία̋ , ότι κάθε χρόνο από το 

2008 και μετά, ο συνολικό̋ αριθμό̋ οικοδομικών αδειών μειώνεται κατά 18,4%, 
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έναντι του περσινού διαστήματο̋. Αυτό και μόνο είναι ενδεικτικό για τη ζήτηση των 

οικοπέδων, τόσο στην αγορά των οικοπέδων του Λεκανοπεδίου τη̋ αττική̋ όσο και 

τη̋ Υπόλοιπη̋ Ελλάδα̋. 

Το σύστημα τη̋ αντιπαροχή̋ εξηγεί και το ότι, σε αντίθεση με άλλε̋ ευρωπαϊκέ̋ 

χώρε̋, η πλειοψηφία των ακινήτων κατοικία̋ στην Ελλάδα βρίσκεται διανεμημένη 

σε διηρημένε̋ και όχι σε ενιαίε̋ ιδιοκτησίε̋, πράγμα που σε αρκετέ̋ περιπτώσει̋ 

δυσχεραίνει τη διαχείριση. Το βασικό πλεονέκτημα του μοντέλου αντιπαροχή̋ 

έγκειται στο μεγάλο ποσοστό ιδιοκατοίκηση̋ που στην Ελλάδα το οποίο ανέρχεται  

στο 80,1%. 

Οι κατηγορίε̋ ακινήτων κατοικία̋ στην Ελλάδα θα μπορούσαμε να τι̋ διακρίνουμε 

στι̋ παρακάτω γενικέ̋ κατηγορίε̋: 

· Νεοκλασικά 

Στην Ελλάδα όπω̋ και σε όλο τον κόσμο, τα διατηρητέα νεοκλασικά ακίνητα είναι 

περιζήτητα κυρίω̋ αυτά που βρίσκονται σε ασφαλεί̋ και ήσυχε̋ περιοχέ̋ των 

αστικών κέντρων. Η αγορά όμω̋ τέτοιων κτηρίων είναι πολύ περιορισμένη και ο 

λόγο̋ είναι προφανή̋ διότι το κτιριακό απόθεμα τέτοιων κτισμάτων είναι πολύ 

περιορισμένο. Πέρα από τι̋ ανακαινισμένε̋ νεοκλασικέ̋ κατοικίε̋ υπάρχουν και 

νεοκλασικέ̋ κατοικίε̋ που γκρεμίζονται και ξαναχτίζονται από την αρχή, πληρώντα̋ 

έτσι όλε̋ τι̋ σύγχρονε̋ κατασκευαστικέ̋ προδιαγραφέ̋ και μάλιστα το κοστολόγιό 

του̋ είναι πολύ ψηλό. Για αυτό η αγορά παλαιών διατηρητέων κτισμάτων απαιτεί 

ιδιαίτερη προσοχή και σίγουρα τη παρουσία και τι̋ συμβουλέ̋ εξειδικευμένων 

πολιτικών μηχανικών. 

· Πολυκατοικίε̋ του Μεσοπολέμου 

Οι πολυκατοικίε̋ αυτέ̋ είναι επίση̋ διατηρητέε̋, βρίσκονται σε αστικέ̋ συνοικίε̋ 

κυρίω̋ στο κέντρο τη̋ Αθήνα̋ ( Κολωνάκι, Νεάπολη, Κυψέλη, Πατήσια ) και η 

αρχιτεκτονική του̋ αξία είναι πλέον αναγνωρίσιμη. Προσφέρουν γενικότερα 

ψηλοτάβανου̋ χώρου̋ και ευρύχωρε̋ κατόψει̋ καθώ̋ και ιδιαίτερα καλαίσθητου̋ 

κοινοχρήστου̋ χώρου̋ υποδοχή̋, στοιχεία που επιτρέπουν την ταυτόχρονη οικιστική 

και την επαγγελματική χρήση των διαμερισμάτων αυτών. 
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· Νεότερε̋ Πολυκατοικίε̋ 

Ο μεγαλύτερο̋ όγκο̋ των πολυκατοικιών των μεγάλων αστικών κέντρων τη̋ 

Ελλάδο̋ έχει κτιστεί την δεκαετία του '70. Οι πολυκατοικίε̋ μετά τη δεκαετία του '80 

και ειδικότερα μετά τη δεκαετία του '90 διακρίνονται για την ενισχυμένη 

αντισεισμικότητα του̋. Ειδικά στι̋ πολυκατοικίε̋ που κτίστηκαν από το '90 και μετά 

οι ενδιαφερόμενοι αγοραστέ̋ πρέπει να προσέξουν ιδιαιτέρω̋ τι̋ πολεοδομικέ̋ 

παραβάσει̋ των διαμερισμάτων και να απαιτείται να γίνουν πιθανέ̋ αλλαγέ̋ 

χρήσεων. Σε πολυκατοικίε̋ που κατασκευάστηκαν μετά το 2000 δίνεται πλέον βάση 

και στη θερμομόνωση και γενικότερα στο ενεργειακό ισοζύγιο των κτηρίων μέσα από 

τη χρήση αλουμινένιων ή πλαστικών κουφωμάτων με διπλά τζάμια, χρήση υγραερίου 

για τη θέρμανση, ηλιακών θερμοσιφώνων και κατά περίπτωση και τη χρήση 

φωτοβολταϊκών συστημάτων για περαιτέρω εξοικονόμηση ενέργεια̋. 

ΙΙ. Εμπορικά Ακίνητα 

Εμπορικό ακίνητο μπορεί να ορισθεί το ακίνητο το οποίο είναι κατάλληλο για την 

κάλυψη τη̋ ανάγκη̋ στέγαση̋ επαγγελματιών ή επιχειρηματικών δραστηριοτήτων. 

Τα επονομαζόμενα εμπορικά ακίνητα  αφορούν κυρίω̋: 

   α. Τα καταστήματα που βρίσκονται στην Ελλάδα σε ισόγειου̋ χώρου̋ 

πολυκατοικιών και σπανιότερα σε ξεχωριστά ακίνητα και τα οποία χρησιμοποιούνται 

ω̋ χώροι προβολή̋ και διάθεση̋ λιανεμπορίου ή χονδρεμπορίου. 

   β. Αυτόνομα κτίρια γραφείων που χρησιμοποιούνται ω̋ χώροι που καλύπτουν την 

στέγαση επαγγελματική̋ δραστηριότητα̋ ελευθέρων επαγγελματιών (ιατρών, 

δικηγόρων, μηχανικών κλπ) ή επιχειρήσεων ή επιμέρου̋ τμημάτων επιχειρήσεων.  

Με την πάροδο του χρόνου και την έλευση των ξένων αλυσίδων και με τη γενικότερη 

διεύρυνση του λιανεμπορίου, από τη δεκαετία του 1990 και έπειτα, προστέθηκαν και 

τα ακίνητα που στεγάζουν αποκλειστικά εταιρίε̋ λιανεμπορίου. Οι συνεχόμενε̋ 

μειώσει̋ ενοικίων στη συγκεκριμένη αγορά των εμπορικών ακινήτων θεωρείται ότι 

θα σταματήσει από το 2015 και μετά, πράγμα που ενδέχεται να σταθεροποιήσει και 

τι̋ τιμέ̋ πώληση̋. Θεωρείτε ότι η ήδη υπάρχουσε̋ κτιριακέ̋ εγκαταστάσει̋, με μία 

λογισμένη επέκταση και μετά από την έξοδο πολλών πολυεθνικών εταιρειών, λόγω 

τη̋ κρίση̋, αναμένεται ότι θα καλύψουν τι̋ ανάγκε̋ του λιανεμπορίου.[4] 
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ΙΙΙ. Εμπορικά Κέντρα 

 Χαρακτηρίζονται από την συγκέντρωση χώρων καταστημάτων λιανεμπορίου και 

δημιουργούνται με στόχο την τεχνητή δημιουργία εμπορικών αγορών. Τι̋ 

προηγούμενε̋ δεκαετίε̋ η δημιουργία τέτοιων αναπτύξεων δεν συνοδεύτηκε με 

επιτυχία αφού αποδείχθηκε ότι μόνο η συγκέντρωση τη̋ δραστηριότητα̋ του 

λιανεμπορίου δεν είναι επαρκή̋ για την ανταγωνιστική παρουσία του κέντρου σε 

σχέση με τι̋ φυσικέ̋ αγορέ̋. Έτσι μετά από σειρά μεγάλων αναπτύξεων εμπορικών 

κέντρων από το 2000 και έπειτα η κατασκευή εμπορικών κέντρων στην Ελλάδα έχει 

πλέον μειωθεί δραστικά. Οι επενδύσει̋ για την ανάπτυξη νέων εμπορικών κέντρων 

δεν προχωρούν, καθώ̋ οι εταιρείε̋ αναδιπλώνονται και τηρούν στάση αναμονή̋ έω̋ 

ότου καταγραφεί βελτίωση του κλίματο̋. 

Σύμφωνα με την τελευταία έρευνα τη̋ Cushman&Wakefield, η Ελλάδα βρίσκεται 

στι̋ τελευταίε̋ θέσει̋ μεταξύ 34 χωρών σε ό,τι αφορά τα υπό ανάπτυξη εμπορικά 

κέντρα αλλά και στον πίνακα με τα τετραγωνικά μέτρα των shoppingcenter ανά 100 

κατοίκου̋. Για ξένου̋ επενδύτε̋ παρουσιάζει ενδιαφέρον η ιδιωτικοποίηση των 

Αερολιμένων που θα συνδυαστεί με άδειε̋ για ανάπτυξη εμπορικών χρήσεων μέσα 

στα αεροδρόμια καθώ̋ και για ανάπτυξη εμπορικών κέντρων σε εκτάσει̋ κοντά στα 

αεροδρόμια.[4] 

ΙV. Εξοχικέ̋ Κατοικίε̋ 

Οι εξοχικέ̋ κατοικίε̋ μπορούν να διακριθούν σε τρει̋ κατηγορίε̋.  

   α. Σε παλαιέ̋ μονοκατοικίε̋ που βρίσκονται εντό̋ οικισμών.  

   β. Σε σύγχρονε̋ κατοικίε̋ που βρίσκονται σε συγκροτήματα που συνορεύουν ή 

βρίσκονται σε τοποθεσίε̋ εκτό̋ οικισμών  

   γ. Σε αντίστοιχε̋ νεόδμητε̋ κατοικίε̋ που βρίσκονται συνήθω̋ εκτό̋ οικισμών σε 

οικόπεδα άνω των 4000 τ.μ. αφού σε αυτά επιτρέπεται και η εκτό̋ σχεδίου πόλεω̋ 

δόμηση.  

Ο τομέα̋ των εξοχικών κατοικιών έχει αναπτυχθεί σε αρκετά μεγάλο βαθμό κυρίω̋ 

όμω̋ με στόχο την πώληση σε Έλληνε̋, ενώ η διείσδυση ξένων στην αγορά εξοχικών 
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κατοικιών παραμένει χαμηλή, ιδιαίτερα εάν συγκριθεί με την αντίστοιχη σε άλλε̋ 

χώρε̋ τη̋ Μεσογείου όπω̋ στην Ισπανία, στην Ιταλία και Νότια Γαλλία.[4] 

V. Ξενοδοχειακέ̋ Μονάδε̋ 

Ξενοδοχειακέ̋ Μονάδε̋ θεωρούμε του̋ χώρου̋ εκείνου̋ που χρησιμοποιούνται ω̋ 

χώροι στέγαση̋ δραστηριότητα̋ υπηρεσιών τουρισμού.  

Στην ελληνική τουριστική αγορά συνυπάρχουν τόσο μεγάλε̋ όσο και μικρέ̋ 

εταιρείε̋. Σήμερα, λειτουργούν περισσότερα από 9.000 ξενοδοχεία στην Ελλάδα. 

Σύμφωνα με το INVEST IN GREECE τα περισσότερα ξενοδοχεία στην Ελλάδα 

εντάσσονται στην κατηγορία των καταλυμάτων 1 και 2 αστέρων, και θεωρείται ότι 

υπάρχουν μεγάλα περιθώρια για του̋ επενδυτέ̋ να δημιουργήσουν ξενοδοχειακέ̋ 

μονάδε̋ 4 και 5 αστέρων. Σύμφωνα με το GreekHotelBrandingReport, τα επώνυμα 

ξενοδοχεία στην Ελλάδα αποτελούν το 4% στο σύνολο των ξενοδοχείων και το 19% 

στη συνολική διαθεσιμότητα κλινών, ενώ σε άλλε̋ ευρωπαϊκέ̋ χώρε̋ το ποσοστό 

αυτό κυμαίνεται μεταξύ 25 και 40%. [4] 

VI Αποθήκε̋ (Logistics) 

Το είδο̋ του επαγγελματικού ακινήτου των αποθηκευτικών χώρων αφορά ακίνητα 

κατάλληλα για αποθήκευση αγαθών προ̋ μεταφορά ή διανομή για λιανική ή 

χονδρική πώληση ή και σε ορισμένε̋ περιπτώσει̋ για απευθεία̋ δραστηριότητα 

χονδρεμπορίου. Σε αυτό το τομέα υπάρχει ένα μικρό ενδιαφέρον λόγω του ότι οι 

τιμέ̋ των περισσότερων αγαθών έχουν γίνει χρηματιστηριακό είδο̋ και οι μεγάλε̋ 

εταιρείε̋ αγοράζουν μεγάλε̋ ποσότητε̋ σε συμφέρουσε̋ τιμέ̋, με αποτέλεσμα να 

παρουσιάζεται μεγάλη ανάγκη αποθήκευση̋ αυτών για μεγάλο χρονικό διάστημα.[4] 

VII Βιομηχανικοί Χώροι 

Βιομηχανικοί χώροι ονομάζονται οι χώροι στέγαση̋ και μεταποίηση̋ αγαθών. Λόγω 

του ότι η Ελλάδα δεν αποτελεί βιομηχανική χώρα για αυτό και η ζήτηση τέτοιων 

αντίστοιχων χώρων, είναι πολύ μικρή και περιορισμένη και σε συγκεκριμένε̋ 

περιοχέ̋ σε ολόκληρη την επικράτεια διότι αυτό εξαρτάται από αλλαγή τη̋ χρήση̋ 

γη̋ που απαιτείται να γίνεται κάθε φορά.[4] 
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VIII Επαγγελματικά Οικόπεδα 

Αυτά είναι οικόπεδα κατάλληλα για ανάπτυξη ακινήτων για επαγγελματική χρήση, 

είτε ω̋ γραφεία, είτε ω̋ καταστήματα, είτε ω̋ χώρου̋ ψυχαγωγία̋, είτε ω̋ 

αποθηκευτικού̋ ή βιομηχανικού̋ χώρου̋ κλπ.[4] 

1.5 Η φορολογία των ακινήτων στην Ελλάδα
6
 

Η φορολογία ακινήτων αποτελεί έναν από του̋ βασικότερου̋ μοχλού̋ τη̋ ελληνική̋ 

οικονομία̋. Η περιουσία που διαθέτει ο κάθε πολίτη̋ προσδιορίζεται κατά κύριο 

λόγο με βάση την ιδιοκτησία ακινήτων αφού το σημαντικότερο περιουσιακό στοιχείο 

του Έλληνα είναι η κατοικία. Από την άλλη όμω̋ πλευρά τα έσοδα του κράτου̋ 

προκύπτουν μέσα από την φορολογία για αυτό και η φορολογία ακινήτων αποτελεί 

την σημαντικότερη πηγή εσόδων για το κράτο̋. Με βάση τα δεδομένα που υπάρχουν 

μέχρι σήμερα,  οι φόροι των κατοικιών στην χώρα μα̋ είναι από του̋ μεγαλύτερου̋ 

στην Ευρώπη. Το τίμημα που αντιστοιχεί από την φορολόγηση έχει ω̋ βάση την 

αντικειμενική αξία του ακινήτου. Η αντικειμενική αξία είναι η αξία που καθορίζεται 

από την πολιτεία για το κάθε ακίνητο ξεχωριστά ανάλογα με κάποιου̋ συντελεστέ̋ 

που ισχύουν. Οι συνιστώσε̋ αυτέ̋ έχουν να κάνουν με τα τετραγωνικά του 

οικήματο̋, την τιμή ζώνη̋ στην οποία εδρεύει, τον όροφο, το εάν υπάρχει στην 

περιοχή πυροσβεστική υπηρεσία, θάλασσα, πάρκο και άλλα. Η αντικειμενική αξία 

ενό̋ ακινήτου μέχρι πρότινο̋ ήταν συνήθω̋ χαμηλότερη από την εμπορική και 

αποτελεί το τίμημα που αναγράφεται σε κάθε συμβολαιογραφική πράξη που 

συνοδεύει το ακίνητο και με βάση αυτή̋ υπολογίζονται οι αντίστοιχοι φόροι. Όμω̋ 

αυτό έχει αναστραφεί και οι εμπορικέ̋ αξίε̋ των ακινήτων τι̋ περισσότερε̋ φορέ̋ 

είναι χαμηλότερε̋ των αντικειμενικών, με αποτέλεσμα να τίθεται θέμα άδικη̋ ή 

ακόμα καλύτερα παράλογη̋ φορολόγηση̋. 

Στην Ελλάδα το σύστημα των αντικειμενικών αξιών θεσπίστηκε το 1982. Πριν το 

αυτό και έω̋ το 1975 δεν υπήρχε κάποια φορολόγηση στα ακίνητα των ιδιωτών. Από 

το 1975 και μετά έκανε την εμφάνιση του ο φόρο̋ κατοχή̋ ακίνητη̋ περιουσία̋ όπου 

η φορολόγηση γινόταν με βάση την αξία των ακινήτων κατά την πρώτη μέρα κάθε 

έτου̋. Ο παραπάνω φόρο̋ καταργήθηκε το 1980 για να επανέλθει το 1982 με βάση 

τι̋ αντικειμενικέ̋ αξίε̋ των κατοικιών. Το 1977 θεσπίστηκε και νέα φορολόγηση με 

                                                             
6
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τον φόρο μεγάλη̋ ακίνητη̋ περιουσία̋ φυσικών και νομικών προσώπων που 

αντικαταστάθηκε το 2008 και συνεχίζεται μέχρι σήμερα με πολύ μικρέ̋ 

τροποποιήσει̋. 

 

1.5.1  Η φορολογητέα αξία του ακινήτου (αντικειμενική αξία)
 
  

Η φορολόγηση τη̋ ακίνητη̋ περιουσία̋ στην Ελλάδα έχει ω̋ βασικό σημείο 

αναφορά̋ την αντικειμενική αξία του ακινήτου, όπω̋ αυτή καθορίζεται κάθε φορά με 

αντίστοιχη Υπουργική Απόφαση του Υπουργού Οικονομικών. Κάθε 5-10 χρόνια το 

Υπουργείο Οικονομικών καθορίζει για όλη την ελληνική επικράτεια τιμέ̋ ζώνη̋ που 

αναφέρονται στην αξία ενό̋ νεόδμητου διαμερίσματο̋, του πρώτου ορόφου 

πολυκατοικία̋, σε μία συγκεκριμένη περιοχή/ζώνη. Η φορολογητέα αξία του 

συγκεκριμένου ακινήτου προκύπτει ύστερα από πολλαπλασιασμό με αντίστοιχου̋ 

συντελεστέ̋ που ο νόμο̋ θεωρεί ότι επηρεάζουν την αξία του ακινήτου.  

 

1.5.2  Η φορολόγηση τη̋ αγορά̋ ακινήτων στην Ελλάδα 

· Οι συντελεστέ̋ φορολόγηση̋ 

Οι αγορά ακίνητων φορολογείται στην Ελλάδα με δύο διαφορετικού̋ τρόπου̋ 

ανάλογα με το εάν πρόκειται για οικόπεδο / παλαιά κατοικία (α) ή νεόδμητο ακίνητο 

με άδεια οικοδόμηση̋ μετά την 01.01.2006 (β). 

α) Φορολογία τη̋ αγορά̋ οικοπέδων και παλαιών/μεταχειρισμένων ακινήτων 

Για την πώληση οικοπέδου ή παλαιού-μεταχειρισμένου ακινήτου του οποίου η 

οικοδομική άδεια έχει εκδοθεί πριν από το 2006 (αποτελεί τη πλειονότητα των 

ακινήτων) οφείλεται Φόρο̋ Μεταβίβαση̋ (ΦΜΑ) και φόρο̋ υπέρ των Δήμων. 

β) Φορολογία τη̋ αγορά̋ νεόδμητων ακίνητων 

Για καινούργιε̋ κατασκευέ̋ που η οικοδομική άδεια έχει εκδοθεί μετά την 1η 

Ιανουαρίου του 2006 (νεόδμητα ακίνητα) και μεταβιβάζονται για πρώτη φορά από 

την αποπεράτωση του̋, ο φόρο̋ μεταβίβαση̋ ακινήτου (ΦΜΑ) αντικαθίσταται από 

τον ΦΠΑ 23% επί τη̋ αντικειμενική̋ αξία̋ του ακινήτου. Σε αυτή την περίπτωση για 
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κατοικία με τίμημα ή ελάχιστη αντικειμενική αξία 100.000 ο αγοραστή̋ θα κληθεί να 

καταβάλει 23.000 € ΦΠΑ. Επισημαίνεται ότι μετά την πρώτη μεταβίβαση δεν 

οφείλεται πια ΦΠΑ αλλά ΦΜΑ. 

γ) Συμφωνηθέν τίμημα και αντικειμενική αξία 

Η αντικειμενική άξια υπολογίζεται στι̋ αγοραπωλησίε̋ επακριβώ̋ από τον 

Συμβολαιογράφο και αποτελεί στην αγορά ακινήτου την κατώτατη τιμή βάσει τη̋ 

οποία̋ θα φορολογηθεί η αγορά του ακίνητου ακόμα και εάν το συμφωνηθέν τίμημα 

είναι χαμηλότερο. Στην περίπτωση που το συμφωνηθέν τίμημα είναι υψηλότερο ο 

φόρο̋ υπολογίζεται επί του υψηλότερου συμφωνηθέντο̋ τιμήματο̋. 

Συμφωνηθέν τίμημα χαμηλότερο τη̋ αντικειμενική̋ άξια̋: Εάν για παράδειγμα ένα 

διαμέρισμα πωληθεί προ̋ 50.000 ευρώ και έχει αντικειμενική αξία 100.000 τότε ο 

φορολογούμενο̋ αγοραστή̋ καλείται να πληρώσει ΦΜΑ 10% επί τη̋ αντικειμενική̋ 

άξια̋ των 100.000. Με άλλα λόγια σε μια τέτοια περίπτωση που πλέον, λόγω τη̋ 

οικονομική̋ κρίση̋ δεν είναι σπάνια, ο φορολογούμενο̋ καλείται να πληρώσει φόρο 

20% τη̋ συμφωνηθείσα̋ άξια̋ και θα συνεχίσει να πληρώνει φόρου̋ κατοχή̋ επίση̋ 

επί τη̋ υψηλότερη̋ αντικειμενική̋ αξία̋. 

Συμφωνηθέν τίμημα υψηλότερο τη̋ αντικειμενική̋ άξια̋: Αντίστροφα εάν 

συμφωνηθεί τίμημα 100.000 € και η αντικειμενική αξία ανέρχεται στι̋ 50.000 € ο 

συντελεστή̋ του ΦΜΑ ή του ΦΠΑ θα εφαρμοστεί επί των 100.000 και όχι επί τη̋ 

αντικειμενική̋ άξια̋. 

· Τεκμήρια απόκτηση̋ περιουσιακών στοιχείων (πόθεν έσχε̋) 

α) Πόθεν έσχε̋ 

Η απόκτηση ακινήτου στην Ελλάδα στοιχειοθετεί σύμφωνα με το ισχύον καθεστώ̋ 

τεκμήριο και για τα εισοδήματα του αγοραστή στο οικείο οικονομικό έτο̋. Εάν ο 

αγοραστή̋ του ακινήτου δεν δικαιολογεί το ποσό του τιμήματο̋ με βάση τα 

προγενέστερα εισοδήματά του, επιβαρύνεται με πρόσθετο φόρο εισοδήματο̋ στο 

οικονομικό έτο̋ στο οποίο προέβη στην αγορά του ακινήτου. 

Για ξένου̋ υπηκόου̋, κατοίκου̋ εξωτερικού που φορολογούνται για τα εισοδήματα 

του̋ μόνον εκτό̋ Ελλάδα̋ δεν ισχύει το παραπάνω τεκμήριο απόκτηση̋ 

περιουσιακού στοιχείου εφόσον ο κάτοικο̋ εξωτερικού προβεί αποδεδειγμένα σε 
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εισαγωγή του κεφαλαίου για το τίμημα και όλε̋ τι̋ δαπάνε̋ αγορά̋ από το 

εξωτερικό. Σε κάθε περίπτωση συνιστάται, προ̋ αποφυγή λαθών με δυσάρεστε̋ 

συνέπειε̋, ο κάτοικο̋ εξωτερικού στην πρώτη φορολογική δήλωση στην Ελλάδα 

μετά την αγορά ακινήτου να συμβουλευτεί εξειδικευμένο λογιστή. 

β) Αναστολή του πόθεν έσχε̋ μέχρι 31.12.2013 

Βάσει του Πολ. 1165/2011 που θεσπίστηκε με στόχο την τόνωση τη̋ αγορά̋ 

ακινήτων τα παραπάνω τεκμήρια δεν ισχύουν για ακίνητα που αποκτήθηκαν και 

οικοδομέ̋ που ανεγέρθηκαν μετά τι̋ 17.12.2010 και μέχρι 31.12.2013 (Πολ. 

1165/2011). 

Συγκεκριμένα δεν εφαρμόζονται οι διατάξει̋ περί «πόθεν έσχε̋» για: 

• την αγορά οποιουδήποτε ακινήτου (πρώτη̋ κατοικία̋, δευτερεύουσα̋ 

κατοικία̋, εξοχική̋ κατοικία̋, καταστήματο̋, οικοπέδων, αγροτεμαχίων κ.λπ.) 

• την ανέγερση οικοδομών 

• τη χρονομεριστική ή χρηματοδοτική μίσθωση όλων των ακινήτων 

• την κατασκευή πισίνα̋. 

 

· Φοροαπαλλαγή για αγορά πρώτη̋ κατοικία̋ 

Με το άρθρο 1 του Ν. 1078/1980 θεσπίστηκε για πρώτη φορά στην Ελλάδα η 

απαλλαγή από τον φόρο μεταβίβαση̋ και η κατάργηση του τεκμηρίου αγορά̋ για 

αγορά πρώτη̋ κατοικία̋. Ο σκοπό̋ τη̋ ρύθμιση̋ αυτή̋ ήταν η τόνωση τη̋ 

οικοδομική̋ δραστηριότητα̋ και ακόμη η διευκόλυνση των ασθενέστερων 

οικονομικά τάξεων για την απόκτηση πρώτη̋ κατοικία̋ χωρί̋ την καταβολή φόρου. 

α) Τα αφορολόγητα όρια 

Στην περίπτωση που κάποιο̋ αγοράζει ακίνητο (διαμέρισμα ή οικόπεδο) προκειμένου 

να το χρησιμοποιήσει ή να αναγείρει πρώτη κατοικία προβλέπονται οι 

φοροαπαλλαγέ̋ που υπολογίζονται με βάση την αξία του μεταβιβαζόμενου ακινήτου. 

Το ύψο̋ αυτών καθορίζεται κάθε φορά από την αντίστοιχη πολιτική κυβέρνηση, 

ανάλογα με την φορολογική πολιτική που θέλει να ασκήσει.  
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β) Φοροαπαλλαγή πρώτη̋ κατοικία̋ για ξένου̋ υπηκόου̋ και κάτοικου̋ εξωτερικού 

Μέχρι και το 2011 η φοροαπαλλαγή για αγορά πρώτη̋ κατοικία̋ ίσχυε μόνο για 

αλλοδαπού̋ και κάτοικου̋ τη̋ Ε.Ε. που ήδη κατοικούσαν μόνιμα στην Ελλάδα. 

Μετά από σχετική απόφαση του Ευρωπαϊκού Δικαστηρίου3 που εφαρμόστηκε άμεσα 

με το Νόμο 3943/2011 η απαλλαγή παρέχεται πλέον και σε όσου̋ προτίθενται να 

εγκατασταθούν στη χώρα το αργότερο εντό̋ δύο ετών από την αγορά. 

Συγκεκριμένα το άρθρο 23 παρ. 4-5 ν. 3943/2011, ΦΕΚ 66 Α'/31-3-2011 ορίζει ότι η 

απαλλαγή παρέχεται μόνο σε φυσικά πρόσωπα (έγγαμα ή άγαμα), εφόσον κατοικούν 

μόνιμα στην Ελλάδα ή προτίθενται να εγκατασταθούν σε αυτή το αργότερο εντό̋ δύο 

ετών από την αγορά. Αν ο αγοραστή̋ δεν εγκατασταθεί στην Ελλάδα εντό̋ 

προθεσμία̋ δύο ετών από την αγορά, υποχρεούται να υποβάλει δήλωση το αργότερο 

εντό̋ προθεσμία̋ έξι μηνών από τη συμπλήρωση τη̋ διετία̋ και να καταβάλει το 

φόρο, κατά τα οριζόμενα στο προηγούμενο εδάφιο. Για τον υπολογισμό του φόρου 

λαμβάνεται υπόψη η αξία του ακινήτου κατά το χρόνο υποβολή̋ τη̋ δήλωση̋. 
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Κεφάλαιο 2 – Χρηματοοικονομική κρίση και αγορά 

ακινήτων 

2.1 Εννοιολογικό̋ προσδιορισμό̋ οικονομική̋ κρίση̋ 

Μιλώντα̋ για οικονομική κρίση καθίσταται σαφέ̋ πω̋ πρόκειται για ένα 

συνηθισμένο φαινόμενο η εμφάνιση του οποίου δεν είναι πρόσφατη αλλά μετρά 

αρκετά χρόνια. Η παγκοσμιοποίηση των οικονομιών σε συνδυασμό με τι̋ εξελίξει̋ 

και τι̋ τάσει̋ που διαμορφώθηκαν στο Διεθνέ̋ Χρηματοοικονομικό Σύστημα ήδη 

από τα μέσα τη̋ δεκαετία̋ του 1970, είχαν ω̋ αποτέλεσμα την απορρύθμιση και την 

αστάθεια των αγορών σε διεθνέ̋ επίπεδο.  

Οι οικονομολόγοι στην προσπάθειά του̋ να αποδώσουν έναν ορισμό για την 

οικονομική κρίση, χαρακτήρισαν την τελευταία ω̋ ένα φαινόμενο κατά το οποίο η 

οικονομία χαρακτηρίζεται από διαρκή και αισθητή μείωση τη̋ οικονομική̋ 

δραστηριότητα̋. Λέγοντα̋ οικονομική δραστηριότητα εννοούμε όλα τα 

μακροοικονομικά μεγέθη μια̋ οικονομία̋ όπω̋ είναι η απασχόληση, η ανεργία, το 

εθνικό προϊόν, οι τιμέ̋, οι επενδύσει̋ και αρκετά άλλα. Βέβαια, σημαντικότερο̋ 

δείκτη̋ όλων αυτών θεωρούνται οι οικονομικέ̋ επενδύσει̋ οι αυξομειώσει̋ των 

οποίων επηρεάζουν και τα υπόλοιπα μεγέθη που αναφέρθηκαν (Κουφάρη̋, 2010). 

Η οικονομική κρίση αποτελεί στην ουσία μία από τι̋ δύο φάσει̋ των οικονομικών 

διακυμάνσεων και συγκεκριμένα εκείνη τη̋ καθόδου. Οι οικονομικέ̋ διακυμάνσει̋ 

ορίζονται ω̋ διαδοχικέ̋ αυξομειώσει̋ τη̋ δραστηριότητα̋ μια̋ οικονομία̋ και συχνά 

αναφέρονται και ω̋ κυκλικέ̋ διακυμάνσει̋ ή οικονομικοί κύκλοι.   
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Διάγραμμα 1: Οι φάσει̋ του οικονομικού κύκλου 

  

 

Οι οικονομικέ̋ κρίσει̋ όπω̋ είναι λογικό διαφέρουν από χώρα σε χώρα, καθώ̋ 

επίση̋ και ω̋ προ̋ τη φύση, την έκταση, την χρονική διάρκεια και την ένταση. Με 

κριτήριο τη γεωγραφική έκταση διακρίνονται σε εθνικέ̋, περιφερειακέ̋ και 

παγκόσμιε̋. Αντίστοιχα, με κριτήριο την χρονική διάρκεια χωρίζονται σε 

συγκυριακέ̋ και αναπτυξιακέ̋, πληθωριστικέ̋, κρίσει̋ στι̋ αγορέ̋ αγαθών, κρίση 

δημοσίου χρέου̋, συναλλαγματικέ̋, τραπεζικέ̋ και χρηματιστηριακέ̋. 

Προχωρώντα̋ την ανάλυσή μα̋ για τι̋ οικονομικέ̋ κρίσει̋ θα ήταν σκόπιμο να 

αναφερθούμε στην Μαρξιστική θεωρία των κρίσεων. Σύμφωνα λοιπόν με τη 

συγκεκριμένη θεωρία οι κρίσει̋ χαρακτηρίζονται από μία πληθώρα κεφαλαίου 

δηλαδή υπερπαραγωγή κεφαλαίου. Κατ’ επέκταση η υπερπαραγωγή του κεφαλαίου 

σημαίνει υπερπαραγωγή των μέσων παραγωγή̋ που μπορούν να λειτουργήσουν ω̋ 

κεφάλαιο. Το κεφάλαιο βέβαια με τη σειρά του προϋποθέτει την εξασφάλιση ενό̋ 

ποσοστού κέρδου̋ το οποίο θα ανταποκρίνεται στην εξασφάλιση τη̋ ομαλή̋ 

ανάπτυξη̋. Επομένω̋, όταν το συγκεκριμένο ποσοστό κέρδου̋ πέσει κάτω από το 

συνηθισμένο επίπεδο, τότε αρχίζει από την πλευρά των κεφαλαιοκρατών ο 

περιορισμό̋ των επιχειρήσεων (Μηλιό̋, Δημούλη̋, Οικονομάκη̋,2005). 
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2.2 Η κρίση του 1930 

Σύμφωνα με του̋  Friedman, Schwartz (1963) η ‘’Μεγάλη Κρίση του 1930’’  όπω̋ 

έχει χαρακτηριστεί, ήταν το αποτέλεσμα μια̋ σειρά̋ σημαντικών λαθών και 

παραλείψεων που συνέβησαν κατά την άσκηση τη̋ οικονομική̋ πολιτική̋ από την 

τότε κυβέρνηση των ΗΠΑ σε συνεργασία με την Ομοσπονδιακή Τράπεζα. Τα 

κυριότερα λάθη που εντοπίζονται και που ο ρόλο̋ του̋ υπήρξε καταλυτικό̋ για την 

εκδήλωση τη̋ κρίση̋ ήταν αρχικά η επίμονη προσπάθεια για ισοσκέλιση του 

ισολογισμού, η υπεράσπιση του κανόνα χρυσού σε βάρο̋ τη̋ εγχώρια̋ οικονομία̋ 

και τέλο̋ η απροθυμία για παροχή ρευστότητα̋ στα τραπεζικά ιδρύματα με φυσικό 

επακόλουθο την εκδήλωση πανικού των καταθετών.   

Αναλυτικότερα, σε ότι αφορά το πρώτο λάθο̋ διαπιστώνεται πω̋ η άσκηση τη̋ 

συσταλτική̋ νομισματική̋ πολιτική̋ που εφαρμόστηκε από την Ομοσπονδιακή 

Τράπεζα την άνοιξη του 1928 και συνεχίστηκε μέχρι και το ‘’κράχ’’ του 1930, δεν 

ήταν εφικτό να δικαιολογηθεί από το υπάρχον μακροοικονομικό περιβάλλον καθώ̋ 

οι τιμέ̋ των αγαθών είχαν αρχίσει να πέφτουν ενώ η οικονομία μόλι̋ εξερχόταν από 

την καθοδική φάση του οικονομικού κύκλου. Όμω̋, η Ομοσπονδιακή Τράπεζα 

φοβούμενη για ενδεχόμενο μελλοντικό κίνδυνο εξαιτία̋ τη̋ υπερβολική̋ και 

αδικαιολόγητη̋ ευφορία̋ που επικρατούσε εκείνη την περίοδο στο Χρηματιστήριο 

τη̋ Νέα̋ Υόρκη̋, αποφάσισε να περιορίσει τη ρευστότητα λαμβάνοντα̋ μέτρα όπω̋ 

ήταν η αύξηση των επιτοκίων.  

Το δεύτερο λάθο̋ αφορούσε την απόφαση τη̋ Ομοσπονδιακή̋ Τράπεζα̋ να μην 

εγκαταλείψει τον κανόνα του χρυσού. Η χρηματοοικονομική αναστάτωση και η 

αβεβαιότητα που επικρατούσαν στην Ευρώπη σχετικά με τι̋ αποδόσει̋ των 

βρετανικών επενδύσεων προκάλεσαν κερδοσκοπική επίθεση στη στερλίνα το 1931. 

Το τρίτο λάθο̋ τη̋ πολιτική̋ συνέβη το 1932 καθώ̋ η ύφεση ήταν σε πλήρη εξέλιξη 

ήδη από την άνοιξη του 1932 και η Ομοσπονδιακή Τράπεζα αποφάσισε να υιοθετήσει 

χαλαρότερη νομισματική πολιτική.  

Τέλο̋ το τέταρτο λάθο̋ που έκανε η πολιτική ήταν πω̋ οι οικονομικέ̋ αρχέ̋ δεν 

ενημερώνονταν για την υπάρχουσα κατάσταση με αποτέλεσμα να έχουν πλήρη 

άγνοια των προβλημάτων που αντιμετώπιζε το τραπεζικό σύστημα. Καθώ̋ οι 

καταθέτε̋ προχωρούσαν σε αναλήψει̋ χρηματικών κεφαλαίων από τα 
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χρηματοπιστωτικά ιδρύματα, άρχισε να δημιουργείται έντονο πρόβλημα 

ρευστότητα̋.  

 

2.3 Η κρίση του 1970 

Κατά τη διάρκεια τη̋ δεκαετία̋ του 70’ εμφανίστηκαν δύο σημαντικέ̋ πετρελαϊκέ̋ 

κρίσει̋. Οι συγκεκριμένε̋ κρίσει̋ έφεραν στο προσκήνιο προβλήματα 

στασιμοπληθωρισμού, τη συνύπαρξη δηλαδή πληθωρισμού και αυξημένη̋ ανεργία̋. 

Ω̋ επίσημη ημερομηνία έναρξη̋ τη̋ πρώτη̋ κρίση̋ καταγράφεται το 1973 όπου τα 

μέλη του Οργανισμού Αραβικών Χωρών – Εξαγωγέων Πετρελαίου Οργανισμού 

Αραβικών Κρατών ανακοίνωσαν πω̋ δε προμήθευαν πλέον με πετρέλαιο τι̋ χώρε̋ 

που υποστήριξαν το Ισραήλ στη διαμάχη με τη Συρία και την Αίγυπτο. Σε αυτέ̋ 

λοιπόν τι̋ χώρε̋ συμπεριλαμβάνονταν οι σύμμαχοι στη Δυτική Ευρώπη, η Ιαπωνία 

και οι Ηνωμένε̋ Πολιτείε̋ Αμερική̋. Παράλληλα τα μέλη του οργανισμού 

συμφώνησαν να εκμεταλλευτούν την επιρροή που ασκούσαν και να καθορίσουν από 

κοινού μία συγκεκριμένη τιμή του πετρελαίου. Το γεγονό̋ αυτό οδήγησε σε 

δραματικά πληθωριστικέ̋ αυξήσει̋ τιμών ενώ ήταν κατασταλτικέ̋ για την 

οικονομική δραστηριότητα. Έξι χρόνια αργότερα ακολούθησε και η δεύτερη 

πετρελαϊκή κρίση το 1979.   

 

2.4 Η σημερινή κρίση και η εξάπλωσή τη̋  

Οι χώρε̋ σε ολόκληρο τον κόσμο λειτουργούν τι̋ τελευταίε̋ δεκαετίε̋ υπό δύο 

πολιτικά καθεστώτα: είτε υπό τη φιλοσοφία τη̋ ελεύθερη̋ αγορά̋ με άλλα λόγια, του 

καπιταλισμού, είτε υπό τη σοσιαλιστική φιλοσοφία. Στην ιστορία έχει επικρατήσει 

αποτελεσματικότερα η καπιταλιστική φιλοσοφία. Οι μεγαλύτερε̋ οικονομίε̋ σε όλο 

τον κόσμο είναι καπιταλιστικέ̋. Ωστόσο, η ιστορία έχει επίση̋ αποδείξει ότι οι 

καπιταλιστικέ̋ αγορέ̋ ενέχουν κινδύνου̋ οι οποίοι αργά ή γρήγορα οδηγούν σε 

κρίσει̋ οικονομικέ̋, χρηματοοικονομικέ̋ ακόμη και κοινωνικέ̋. 
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Οι οικονομίε̋ γίνονται ισχυρέ̋ μέσω του επιχειρηματικού επεκτατισμού, τη̋ έντονη̋ 

επιχειρηματική̋ δραστηριότητα̋, τη̋ παραγωγικότητα̋ και τη̋ ανταγωνιστικότητα̋. 

Τα θέματα τη̋ ανταγωνιστικότητα̋ και τη̋ παραγωγικότητα̋ σε μια οικονομία είναι 

κριτική̋ σημασία̋ καθώ̋ είναι αυτά που διαμορφώνουν μακροπρόθεσμα την 

οικονομική πολιτική. Μια οικονομική πολιτική διαμορφώνεται κυρίω̋ ω̋ μια 

οριζόντια προσέγγιση διοίκηση̋ προκειμένου να βελτιωθούν οι εργασιακέ̋, 

επενδυτικέ̋, συνταξιοδοτικέ̋ και κεφαλαιακέ̋ συνθήκε̋. 

Από τότε που ξέσπασε η κρίση χώρε̋ όπω̋ η Ελβετία, το Ηνωμένο Βασίλειο και η 

Ουγγαρία, υιοθέτησαν στο κομμάτι του χρηματοπιστωτικού τομέα μια τραπεζική 

κανονιστική μεταρρύθμιση εισάγοντα̋ αλλαγέ̋, όπω̋ η αναγνώριση των αυξήσεων 

στι̋ απαιτήσει̋ κεφαλαίων και ρευστότητα̋ για τι̋ τράπεζε̋, νέε̋ αλλαγέ̋ στην 

εταιρική διακυβέρνησή του̋ και μεταρρυθμίσει̋ για την προστασία των 

καταναλωτών. Άλλε̋ χώρε̋ όπω̋ η Αυστρία, η Δανία, η Ιαπωνία και η Κορέα δεν 

υιοθέτησαν αντίστοιχα μέτρα την ίδια περίοδο. Φαίνεται πω̋ κάθε χώρα ακολούθησε 

διαφορετική στρατηγική. 

Η χρηματοοικονομική κρίση που ξέσπασε τον Αύγουστο του 2007 αποκάλυψε πολλά 

σφάλματα στα ρυθμιστικά πλαίσια των πλουσιότερων χωρών και στι̋ σχέσει̋ μεταξύ 

αρχών που ήταν υπεύθυνε̋ για την χρηματοοικονομική σταθερότητα. Η ανάγκη για 

μια νέα προσέγγιση του ρυθμιστικού συστήματο̋ των χρηματοοικονομικών αγορών 

και τη̋ εποπτεία̋ είναι γνωστή πλέον σε όλου̋. Οι ακαδημαϊκοί ισχυρίζονται στην 

πλειονότητά του̋ ότι η αποτελεσματική εποπτεία του χρηματοοικονομικού τομέα θα 

μείωνε την τάση των τραπεζιτών να μπλέκονται σε ριψοκίνδυνα προϊόντα. Η 

αποτυχία όμω̋ των κανονισμών και τη̋ νομοθεσία̋ να αποτρέψουν την πρόσφατη 

κρίση καθιστά τον τρόπο εποπτεία̋ ένα αμφιλεγόμενο ζήτημα. 

 Όλε̋ οι κεντρικέ̋ τράπεζε̋ έχουν ευθύνη για τη χρηματοοικονομική σταθερότητα 

στο εσωτερικό τη̋ επιρροή̋ του̋, αλλά η πρόσφατη κρίση έδειξε ότι δε δινόταν και 

τόσο μεγάλη σημασία σε αυτέ̋ μέχρι τώρα. Ακόμη, αποδείχτηκε ότι η σχέση μεταξύ 

των κεντρικών τραπεζών και των αρχών ήταν ανεπαρκή̋. Χρειάζεται λοιπόν μια 

αναμόρφωση τη̋ μακροοικονομική̋ διακυβέρνηση̋. Ταυτόχρονα, η ένταση και η 

εστίαση στη νομοθεσία και την εποπτεία μπορεί να προκαλέσει προβλήματα 

ανταγωνιστικότητα̋ μεταξύ των διαφόρων χρηματοοικονομικών κέντρων.  
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Η χρηματοοικονομική κρίση που ξεκίνησε από την αγορά των στεγαστικών δανείων 

χαμηλή̋ εξασφάλιση̋ (sub-primes loans) των ΗΠΑ το καλοκαίρι του 2007 

επεκτάθηκε γρήγορα σε όλο τον κόσμο. Τα συγκεκριμένα δάνεια χορηγούνταν χωρί̋ 

εγγυήσει̋ σε οικογένειε̋ με χαμηλή πιστοληπτική ικανότητα και σε αρκετέ̋ 

περιπτώσει̋ μη ευκατάστατε̋. Ωστόσο, η φούσκα των κατοικιών εισέβαλε και σε 

άλλε̋ αγορέ̋ όπου διαπραγματεύονταν προϊόντα που προέρχονταν από τιτλοποιήσει̋ 

στεγαστικών δανείων δημιουργώντα̋ περαιτέρω προβλήματα στη λειτουργία και τη 

σταθερότητα των τραπεζών (Eurobank Research 2009) 

 Η άνοδο̋ των επιτοκίων που σημειώθηκε καθιστούσε αδύνατη την αποπληρωμή των 

δανείων εκ μέρου̋ των δανειοληπτών ενώ παράλληλα τα χρηματοπιστωτικά 

ιδρύματα χρειαζόταν άμεσα ρευστότητα ώστε να ανταπεξέλθουν στι̋ υποχρεώσει̋ 

του̋ και να ανταποκριθούν στι̋ εγγυήσει̋ που είχαν δώσει. Γι’ αυτό τον λόγο οι 

τράπεζε̋ στράφηκαν στην κατάσχεση των κατοικιών με απώτερο σκοπό την πώλησή 

του̋ και την αποκόμιση ρευστών διαθεσίμων. Το γεγονό̋ αυτό όπω̋ ήταν 

αναμενόμενο οδήγησε σε περαιτέρω μείωση των τιμών στον κτηματομεσιτικό κλάδο 

αλλά και σε παράλληλη μείωση των ομολόγων που βασίζονταν σε ενυπόθηκα δάνεια 

θέτοντα̋ σε κίνδυνο τη σταθερότητα του χρηματοπιστωτικού συστήματο̋. 

 Δυστυχώ̋ όμω̋ σε αυτή την ήδη υπάρχουσα οικονομική ύφεση ήρθε να προστεθεί 

το 2008 και το κλείσιμο μία̋ εκ των μεγαλυτέρων επενδυτικών τραπεζών τη̋ 

Lehman Brothers. Η τελευταία σημείωσε σημαντικέ̋ απώλειε̋ το δεύτερο τρίμηνο 

του 2008 που άγγιζαν τα 2,8 δι̋ δολάρια και έτσι αναγκάστηκε να πουλήσει ένα 

μέρο̋ του ενεργητικού τη̋ προκειμένου να επιβιώσει. Ωστόσο, η συνεχή̋ 

υποχώρηση τη̋ μετοχή̋ τη̋ που είχε φτάσει το 73% και η αδυναμία τη̋ κορεάτικη̋ 

τράπεζα̋ Korea Development Bank να αγοράσει την Lehman τον Αύγουστο του 

2008, συνέβαλαν στην αντίστροφη μέτρηση τη̋ κατάρρευση̋ τη̋ τελευταία̋. Έτσι 

λοιπόν τη Δευτέρα 15 Σεπτεμβρίου του 2008 κατατέθηκε αίτηση πτώχευση̋ από την 

Lehman Brothers  (Λίτση̋ 2009) δηλώνοντα̋ χρέο̋ 768 δι̋. δολάρια. 

 Η αναταραχή που επικρατούσε στι̋ αγορέ̋ και η έλλειψη ρευστότητα̋ έγιναν 

αμέσω̋ αντιληπτέ̋ στου̋ χρηματιστηριακού̋ δείκτε̋ των ανεπτυγμένων χωρών ενώ 

πολλά χρηματιστήρια παρέμειναν κλειστά εξαιτία̋ των μεγάλων απωλειών που είχαν 

υποστεί. Σημαντικοί κλάδοι τη̋ οικονομία̋ όπω̋ ο κατασκευαστικό̋, ο εμπορικό̋, ο 

τραπεζικό̋ δέχθηκαν σοβαρέ̋ και ανεπανόρθωτε̋ ζημίε̋ οι οποίε̋ είχαν ω̋ φυσικό 
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επακόλουθο την αύξηση τη̋ ανεργία̋, την μείωση του ΑΕΠ παγκοσμίω̋ και την 

υποτίμηση των νομισμάτων (Τραυλό̋ 2008). 

 Όπω̋ ήταν αναμενόμενο η χρηματοπιστωτική κρίση που είχε εκδηλωθεί στι̋ ΗΠΑ 

επεκτάθηκε ήδη από τον Νοέμβρη του 2008 στην Ευρωπαϊκή Ένωση και την Ιαπωνία 

και εν συνεχεία σε ολόκληρο τον κόσμο. Κρίθηκε λοιπόν αναγκαία η συνεργασία των 

χωρών σε παγκόσμιο επίπεδο προκειμένου να ληφθούν μέτρα για την αντιμετώπισή 

τη̋. Τα μέτρα αυτά αν και ποικίλουν από χώρα σε χώρα έχουν ω̋ κοινό στόχο την 

προσέλκυση των ξένων επενδύσεων, την αντιμετώπιση τη̋ ανεργία̋ και φυσικά την 

εξασφάλιση και τη βελτίωση τη̋ ρευστότητα̋.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



35 

 

 

Πίνακα̋ 2:  Μεταβολέ̋ στον ρυθμό ανάπτυξη̋ και στα ποσοστά ανεργία̋ λόγω τη̋ 

παγκόσμια̋ οικονομική̋ κρίση̋ 
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Σχεδόν όλε̋ οι χώρε̋ αντέδρασαν γρήγορα μειώνοντα̋ τα επιτόκια και υιοθετώντα̋ 

στρατηγικέ̋ που αφορούσαν την ενίσχυση τη̋ ρευστότητα̋ μέσω εγγυήσεων που 

δόθηκαν στι̋ εμπορικέ̋ τράπεζε̋, μέσω τη̋ ενίσχυση̋ τη̋ κεφαλαιακή̋ του̋ βάση̋ 

και μέσω τη̋ απομάκρυνση̋ απαξιωμένων στοιχείων του ενεργητικού του̋. 

Συγχρόνω̋ εφαρμόστηκαν μέτρα επεκτατική̋ δημοσιονομική̋ πολιτική̋ που στόχο 

είχαν την ενίσχυση των επιχειρήσεων και των νοικοκυριών που είχαν πληγεί από την 

κρίση. 

Αν και πολλοί ερευνητέ̋ συσχετίζουν την κρίση του 2008 με εκείνη του 1929 η οποία 

είχε χαρακτηριστεί ω̋ ‘’Μεγάλη Ύφεση’’  ωστόσο δε θα λέγαμε ότι πρόκειται για 

ίδιε̋ περιπτώσει̋. Σίγουρα και οι δύο οφείλονται στι̋ φούσκε̋ που προκλήθηκαν στι̋ 

αγορέ̋ και στο συστημικό κίνδυνο που αυτέ̋ εγκυμονούσαν, όμω̋ η δημοσιονομική 

και νομισματική πολιτική που ακολουθήθηκε το 2008 ήταν εντελώ̋ αντίθετη από 

εκείνη που εφαρμόστηκε για την αντιμετώπιση τη̋ κρίση̋ του 1929. 

Η χρηματοοικονομική κρίση ξεκίνησε ω̋ γνωστόν από την Αμερική. Η ελληνική 

οικονομική κρίση, που αναδείχθηκε εξαιτία̋ τη̋, μπορεί να χαρακτηριστεί πολύ πιο 

σοβαρή από την αμερικάνικη για διάφορου̋ λόγου̋. Αν κανεί̋ λάβει υπόψη του τα 

παράγωγα χρηματοοικονομικά προϊόντα που είναι ο κύριο̋ ένοχο̋ τη̋ πρόσφατη̋ 

οικονομική̋ κρίση̋, αντιλαμβάνεται ότι η αμερικανική οικονομία εξακολουθεί να 

είναι ιδιαίτερα εύθραυστη και σε πολύ χειρότερη κατάσταση από την ελληνική. Αυτό 

όμω̋ δε μειώνει τη σοβαρότητα τη̋ κατάσταση̋ για την Ελλάδα η οποία ασφαλώ̋ 

δεν έχει την οικονομία τη̋ Αμερική̋ και επιπλέον, δε λειτουργεί ανεξάρτητα όπω̋ η 

τελευταία. Τα δομικά προβλήματα τη̋ Ελλάδα̋ καθιστούν το πρόβλημά τη̋ ιδιαίτερα 

επικίνδυνο, όχι μόνο για την ίδια τη χώρα, αλλά και για την ευρωζώνη. 

 

2.4.1 Αίτια τη̋ κρίση̋
7
  

Οι αναλυτέ̋ που ασχολήθηκαν με το ζήτημα τη̋ τελευταία̋ χρηματοπιστωτική̋ 

κρίση̋ συγκλείνανε σε τέσσερι̋ βασικέ̋ κατηγορίε̋ παραγόντων που οδήγησαν στην 

εκδήλωση τη̋ χρηματοπιστωτική̋ κρίση̋ του 2008.  

 

                                                             
7
 Economy and Markets (2009) 
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 Οι παγκόσμιε̋ μακροοικονομικέ̋ ανισορροπίε̋ 

Η οικονομική ανάπτυξη που πέτυχε η Κίνα μέσω των εξαγωγών στον τομέα των 

βιομηχανικών αγαθών στι̋ ΗΠΑ έχει αρνητικό αντίκτυπο για τι̋ οικονομίε̋ των 

υπόλοιπων χωρών. Τα τεράστια πλεονάσματα που δημιουργήθηκαν στο εμπορικό 

ισοζύγιο τη̋ Κίνα̋ δεν τροφοδότησαν την οικονομία τη̋ συγκεκριμένη̋ χώρα̋, αλλά 

αντιθέτω̋ τοποθετήθηκαν σε ομόλογα των ΗΠΑ.  

Όπω̋ ήταν αναμενόμενο,  η εξέλιξη αυτή οδήγησε σε ενίσχυση τη̋ ρευστότητα̋ και 

του δανεισμού στι̋ ΗΠΑ και στη συγκράτηση του πληθωρισμού. Κατά συνέπεια και 

για του̋ δικού̋ τη̋ λόγου̋ η κάθε μία, δεν μπόρεσαν ούτε η Ευρωπαϊκή Ένωση ούτε 

η Ιαπωνία να παρέμβουν αποτρεπτικά.  

 

 Η υπερβολική πιστωτική επέκταση και μόχλευση 

Η πιστωτική επέκταση στι̋ ΗΠΑ και στι̋ περισσότερε̋ αναπτυγμένε̋ οικονομίε̋ 

υπήρξε εντυπωσιακή προερχόμενη από τη μεγάλη αύξηση τη̋ νομισματική̋ βάση̋ 

αλλά και από την απίστευτη μόχλευση εντό̋ και εκτό̋ των ισολογισμών των 

πιστωτικών ιδρυμάτων και κυρίω̋ των επενδυτικών τραπεζών και των hedge funds. 

Η μόχλευση αυτή υποθήκευσε τη χρηματοοικονομική σταθερότητα και άφησε το 

σύστημα εκτεθειμένο σε συστημικού̋ κινδύνου̋. 

 

 Τα ρυθμιστικά κενά και η ελλιπή̋ εποπτεία 

Από τα τέλη του 90’ και έπειτα  τόσο στι̋ ΗΠΑ όσο και στι̋ υπόλοιπε̋ χώρε̋ υπήρξε 

μία αποστροφή η οποία είχε πολιτικό-ιδεολογικό υπόβαθρο στην εφαρμογή 

ρυθμιστικών μέτρων αναφορικά με την επικινδυνότητα τη̋ ανεξέλεγκτη̋ πιστωτική̋ 

επέκταση̋ και τη̋ μόχλευση̋. Την ίδια περίοδο οι χρηματοοικονομικοί νεωτερισμοί 

δημιούργησαν νέε̋ αγορέ̋ χωρί̋ όμω̋ να συνοδεύονται από του̋ κατάλληλου̋ 

κανόνε̋ λογιστική̋ απεικόνιση̋ και το αντίστοιχο ρυθμιστικό και εποπτικό πλαίσιο.  

 

 Η ασύμμετρη πληροφόρηση και τα προβλήματα εντολέα-εντολοδόχου 
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Η ύπαρξη ασύμμετρη̋ πληροφόρηση̋ σχετικά με τα δομημένα προϊόντα παρείχε την 

ευκαιρία στου̋ εκδότε̋ να αναλαμβάνουν υπερβολικό κίνδυνο με αδιαφανή τρόπο ο 

οποίο̋ δεν τιμολογούνταν σωστά αλλά ούτε αντισταθμιζόταν αρκετά.  

Επίση̋, τα συστήματα αμοιβών των εμπορικών τραπεζών, των επενδυτικών 

τραπεζών, των ασφαλιστικών εταιρειών και των hedge funds δεν χαρακτηρίζονταν 

από συμβατότητα κινήτρων ανάμεσα στα στελέχη και του̋ μετόχου̋. Αυτό είχε ω̋ 

αποτέλεσμα να αναλαμβάνονται κίνδυνοι από άτομα τα οποία δεν υφίσταντο το 

κόστο̋ των αποτυχημένων επιλογών του̋.    

 

Πίνακα̋ 3 Έλλειμμα – πλεόνασμα τρεχουσών συναλλαγών 
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2.4.2 Επιπτώσει̋ τη̋ κρίση̋ στην οικονομική-κοινωνική ζωή 

Η εκδήλωση τη̋ χρηματοοικονομική̋ κρίση̋ του 2008 είχε αρνητικέ̋ συνέπειε̋ για 

την κοινωνική και οικονομική ζωή τη̋ χώρα̋ δεδομένου ότι η μείωση και η απουσία 

εισοδήματο̋ προκαλεί απώλειε̋ στην ευημερία και ωθεί τα μεγάλα τμήματα του 

πληθυσμού στην ανέχεια. Το διεθνέ̋ εμπόριο,  ο ρυθμό̋ οικονομική̋ ανάπτυξη̋ και 

η απασχόληση αντανακλούν σε μεγάλο βαθμό την κατάσταση στην οποία βρίσκεται 

η διεθνή̋ οικονομία.  

Οι επιπτώσει̋ τη̋ οικονομική̋ κρίση̋ όπω̋ είναι αναμενόμενο δεν ήταν ίδιε̋ για 

όλε̋ τι̋ χώρε̋, ούτε σε έκταση ούτε σε ένταση. Αντιθέτω̋, διαφοροποιούνται μεταξύ 

των κρατών, όπου διαφαίνεται πω̋ σε χώρε̋ με χαμηλού̋ και μεσαίου̋ ρυθμού̋ 

ανάπτυξη̋ πλήττονται σε μεγαλύτερο βαθμό από τι̋ αναπτυγμένε̋ χώρε̋. 

Ειδικότερα, σε ότι αφορά την κοινωνική ζωή, οι επιπτώσει̋ θα λέγαμε πω̋ ήταν 

δραματικέ̋ αφού το διαθέσιμο εισόδημα είχε μειωθεί αισθητά και κατ’ επέκταση 

προκαλούσε απώλειε̋ στην κοινωνική ευημερία και οδηγούσε σταδιακά στη φτώχεια 

και την εξαθλίωση του λαού.  

Η οικονομική κρίση θέτει σε καθεστώ̋ ευπρόσβλητη̋ εργασία̋ το ήμισυ σχεδόν των 

εργασιών, οι οποίοι βρίσκονται σε κίνδυνο απώλεια̋ τη̋ εργασία̋ του̋ και επομένω̋ 

σε έντονη ανασφάλεια κι αβεβαιότητα για το μέλλον. Από τα τέλη του 2008 η 

ανεργία ξεκίνησε να αυξάνει με αλματώδη̋ ρυθμού̋.  

Η κατάσταση αυτή όπω̋ αναφέρθηκε και προηγουμένω̋, επηρεάζει όλε̋ τι̋ χώρε̋ 

όμω̋ περισσότερο επιδρά σε οικονομίε̋ που αντιμετωπίζουν ήδη κάποια 

διαρθρωτικά προβλήματα. Εάν θέλαμε να αναφέρουμε τα σημαντικότερα 

προβλήματα που εντοπίζονται θα καταγράφαμε τρία αλληλοσυνδεόμενα 

προβλήματα: 

• Την αυξανόμενη τάση των ανισοτήτων στο εσωτερικό των χωρών 

• Την ανισοτιμία στι̋ συνθήκε̋ κοινωνική̋ προστασία̋ και υγεία̋ 

• Τα επείγοντα ζητήματα τη̋ κλιματική̋ αλλαγή̋ και τη̋ οικολογική̋ 

υποβάθμιση̋ 
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2.4.3 Τα μέτρα που ελήφθησαν στην Ελλάδα στο πλαίσιο τη̋ 

χρηματοπιστωτική̋ κρίση̋        

Το βρετανικό μοντέλο το οποίο εφαρμόστηκε στη βρετανική οικονομία και στο 

τραπεζικό τη̋ σύστημα προκειμένου να διασωθούν από την χρηματοπιστωτική κρίση 

αποτέλεσε το υπόδειγμα για τα περισσότερα ευρωπαϊκά σχέδια αντιμετώπιση̋ τη̋ 

κρίση̋. 

Οι αυξημένε̋ δραστηριότητε̋ των ελληνικών τραπεζών στη Νοτιοανατολική Ευρώπη 

συνέβαλαν στο να αντιμετωπίσουν πολλέ̋ από αυτέ̋, στενότητα ρευστότητα̋ κατά 

τη διάρκεια τη̋ χρηματοπιστωτική̋ κρίση̋, καθώ̋ κρίθηκε απαραίτητη η ενίσχυση 

των εκεί θυγατρικών του̋. Μάλιστα ορισμένε̋ ελληνικέ̋ τράπεζε̋ επικρίθηκαν 

έντονα στη διάρκεια τη̋ κρίση̋ γι’ αυτή την πρακτική του̋.    

Τον Οκτώβριο του 2008 η ελληνική κυβέρνηση ανακοίνωσε το ελληνικό σχέδιο 

αντιμετώπιση̋ τη̋ κρίση̋. Βασικό̋ σκοπό̋ του ελληνικού σχεδίου που τέθηκε σε 

ισχύ με το νόμο 3723/2008 (ΦΕΚ  250/Α΄/9.12.2008)  ήταν: 

 Η αποκατάσταση τη̋ εμπιστοσύνη̋ στο ελληνικό τραπεζικό σύστημα. 

 Η εξομάλυνση των συνθηκών τη̋ χρηματαγορά̋. 

 Η ενίσχυση τη̋ κεφαλαιακή̋ επάρκεια̋ των ελληνικών τραπεζών. 

 Η ενίσχυση τη̋ ρευστότητα̋ τη̋ ελληνική̋ οικονομία̋. 

Το ελληνικό σχέδιο αντιμετώπιση̋ των επιπτώσεων τη̋ χρηματοπιστωτική̋ κρίση̋ 

περιλάμβανε τρει̋ βασικού̋ άξονε̋:  

• Άξονα̋ πρώτο̋: κεφαλαιακή ενίσχυση των ελληνικών τραπεζών με την 

έκδοση προνομιούχων μετοχών και την ανάληψή του̋ από το ελληνικό δημόσιο. 

• Άξονα̋ δεύτερο̋: παροχή εγγυήσεων για το ελληνικό δημόσιο για δάνεια που 

θα συνάπτονταν από τα πιστωτικά ιδρύματα μέχρι την 31 Δεκεμβρίου 2009 και με 

διάρκεια από τρει̋ έω̋ πέντε έτη. 

• Άξονα̋ τρίτο̋: παροχή βραχυπρόθεσμη̋ ρευστότητα̋ στι̋ τράπεζε̋ μέσω τη̋ 

έκδοση̋ από το ελληνικό δημόσιο ειδικών τίτλων διάρκεια̋ μέχρι τριών ετών και 

δανεισμού αυτών στι̋ τράπεζε̋ έναντι προμήθεια̋, για τη χρήση του̋ ω̋ 
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εξασφαλίσει̋ με σκοπό την άντληση ρευστότητα̋ από την ΕΚΤ ή την διατραπεζική 

αγορά. 

Το πρόγραμμα το οποίο είχε συγκεκριμένη χρονική διάρκεια και προσδιορισμένη από 

το νόμο ημερομηνία λήξη̋, δεν αφορούσε την παροχή μετρητών από το κράτο̋ προ̋ 

τι̋ τράπεζε̋, αλλά συνδυασμό ομολόγων και εγγυήσεων του ελληνικού δημοσίου. 

Επιπλέον, οι εγγυήσει̋ και οι διευκολύνσει̋ που προβλέπονταν από το πρόγραμμα 

είχαν κόστο̋ για τι̋ τράπεζε̋ το οποίο διαμορφώθηκε με όρου̋ αγορά̋.    

Σύμφωνα με στοιχεία τη̋ Τράπεζα̋ τη̋ Ελλάδο̋, στο τέλο̋ του 2009 το ποσοστό 

αξιοποίηση̋ των μέτρων ενίσχυση̋ από το ελληνικό τραπεζικό σύστημα που 

κυμάνθηκε τελικά στο 33,6%  για το σύνολο των μέτρων, είναι μικρότερο σε σχέση 

με το ποσοστό αξιοποίηση̋ των αντίστοιχων μέτρων ενίσχυση̋ τόσο στη ζώνη του 

ευρώ (43%) όσο και στην Ευρωπαϊκή Ένωση των 27 (40%). 

 

2.5 Η σπουδαιότητα τη̋ αγορά̋ ακινήτων για την οικονομία
8
 

Κύριο χαρακτηριστικό τη̋ αγορά̋ ακινήτων είναι η σημαντική επίδραση που ασκεί 

στην οικονομική δραστηριότητα και ανάπτυξη. Η αγορά ακινήτων συνδέεται άμεσα 

με τον οικονομικό κύκλο μέσω των επενδύσεων, τη̋ κατανάλωση̋ και του δανεισμού 

ενώ επηρεάζει και τη σταθερότητα του χρηματοπιστωτικού συστήματο̋. Η 

χρηματοοικονομική κρίση που είχε ω̋ πηγή τα στεγαστικά δάνεια μειωμένη̋ 

εξασφάλιση̋ και την αγορά ακινήτων των ΗΠΑ αποδεικνύει πόσο κρίσιμο̋ μπορεί 

να είναι ο ρόλο̋ τη̋ αγορά̋ ακινήτων για τη χρηματοπιστωτική και μακροοικονομική 

σταθερότητα.  

Η αγορά κατοικία̋ είναι αρκετά σημαντική στον ελλαδικό χώρο. Αφενό̋, οι 

επενδύσει̋ στην κατοικία και τι̋ κατασκευέ̋ αποτελούν ένα σημαντικό μερίδιο τη̋ 

συνολική̋ οικονομική̋ δραστηριότητα̋. Αφετέρου η κατοικία αποτελεί επένδυση και 

παραδοσιακά οι Έλληνε̋ τοποθετούσαν τι̋ αποταμιεύσει̋ στα ακίνητα.  

Η αγορά των ακινήτων συνδέεται σημαντικά με την οικονομική δραστηριότητα. Η 

κατασκευή των κατοικιών και γενικότερα των υποδομών αποτελεί σημαντικό μέρο̋ 

τη̋ συνολική̋ δραστηριότητα̋ τόσο στην Ελλάδα όσο και στο εξωτερικό. Με τα 

                                                             
8
Σαμπανιώτη̋ Θ., Χαρδούβελη̋ Γ., Η ελληνική αγορά ακινήτων στα χρόνια τη̋ κρίση̋ 
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ακίνητα συνδέονται άμεσα ή έμμεσα, ένα πλήθο̋ δαπανών και υπηρεσιών που 

τονώνουν την οικονομία, το εισόδημα και το βιοτικό επίπεδο. Αυτέ̋ οι δαπάνε̋ είναι 

οι δαπάνε̋ συντήρηση̋, η αγορά πρώτων υλών και μηχανημάτων και οι δαπάνε̋ των 

νοικοκυριών που σχετίζονται με καταναλωτικά αγαθά που συνδέονται με την 

ποιότητα τη̋ κατοικία̋ όπω̋ για παράδειγμα η επίπλωση. Η κατοικία επηρεάζει 

επίση̋ και το εισόδημα των επαγγελματιών όπω̋ είναι οι ξυλουργοί, οι αρχιτέκτονε̋, 

οι μηχανικοί και άλλα. Κατ’ επέκταση η πορεία τη̋ αγορά̋ κατοικία̋ έχει 

πολλαπλασιαστικά αποτελέσματα στην οικονομία.  

Όταν το ΑΕΠ αυξάνεται τότε αυξάνεται και το διαθέσιμο εισόδημα , γεγονό̋ που 

οδηγεί σε άνοδο τη̋ ζήτηση̋ για ακίνητα και σε αύξηση τη̋ τιμή̋ του̋. Μάλιστα σε 

περιπτώσει̋ που η προσφορά κατοικιών είναι περιορισμένη ή δεν μπορεί να αυξηθεί 

όσο γρήγορα αυξάνεται και η ζήτηση, η αύξηση των τιμών είναι ιδιαίτερα έντονη και 

απότομη. Εμπειρικέ̋ έρευνε̋ (McCarthyandPeach 2004) έχουν αποδείξει ότι μία 

αύξηση κατά 1% του πραγματικού διαθέσιμου εισοδήματο̋ συνεπάγεται αύξηση των 

πραγματικών τιμών των κατοικιών κατά 3,2% στι̋ ΗΠΑ, 2,5% στο Ηνωμένο 

Βασίλειο και 0,7% στη ζώνη του ευρώ.  Σύμφωνα με την Ευρωπαϊκή Κεντρική 

Τράπεζα οι παράγοντε̋ που επηρεάζουν τι̋ τιμέ̋ των ακινήτων είναι οι ακόλουθοι: 

· Το διαθέσιμο εισόδημα των νοικοκυριών 

· Τα πραγματικά επιτόκια 

· Ο τύπο̋ του νοικοκυριού και άλλοι δημογραφικοί παράγοντε̋ 

· Μεταβλητέ̋ που αφορούν την προσφορά  

· Παράγοντε̋ που αφορούν τα χρηματοπιστωτικά ιδρύματα και τη 

διαθεσιμότητα πιστώσεων 

· Οι σχετικοί φόροι και επιδοτήσει̋ και άλλε̋ δημόσιε̋ πολιτικέ̋ για την 

κατοικία.  

Οι τιμέ̋ των ακινήτων επιδρούν θετικά στην οικονομική δραστηριότητα κυρίω̋ μέσω 

νέων επενδύσεων σε κατοικίε̋ μεγαλύτερη̋ κατανάλωση̋ και αυξημένων 

πιστώσεων. Σημαντικό ρόλο στη σχέση αυτή παίζουν και τα θεσμικά χαρακτηριστικά 

τη̋ αγορά̋ κατοικία̋ και του χρηματοπιστωτικού συστήματο̋ κάθε χώρα̋.  

Η τελευταία μελέτη που πραγματοποίησε η Ευρωπαϊκή Κεντρική Τράπεζα δείχνει ότι 

η αντίδραση τη̋ συνολική̋ οικονομία̋ σε πτώσει̋ των τιμών των ακινήτων 
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καθορίζεται από την αντίδραση κάθε νοικοκυριού ξεχωριστά η οποία διαφέρει 

ανάλογα με τον πλούτο του, το εισόδημά του, τη δανειακή επιβάρυνση, τον τύπο 

ιδιοκτησία̋ και του̋ δημογραφικού̋ παράγοντε̋. Η αντίδραση των ιδιοκτητών και 

ενοικιαστών διαφέρει ανάλογα και με τον πλούτο του̋ αλλά και με το καθεστώ̋ των 

ενοικίων στη χώρα, αν δηλαδή καθορίζονται ελεύθερα. 

Επίση̋, έχει παρατηρηθεί ότι η επίδραση στην  οικονομική δραστηριότητα των 

μεταβολών στι̋ τιμέ̋ των ακινήτων είναι ασύμμετρη όπου η πτώση στι̋ τιμέ̋ των 

ακινήτων έχει μεγαλύτερη επίδραση από μία αντίστοιχη άνοδο. Σε περιόδου̋ 

αναταραχή̋ όταν οι αρνητικέ̋ μεταβολέ̋ στι̋ τιμέ̋ των ακινήτων επιβαρύνουν 

ακόμα περισσότερο το ήδη μειωμένο εισόδημα τότε η επίδραση είναι μεγαλύτερη. Ο 

συνδυασμό̋ των δύο αρνητικών εξελίξεων προκαλεί αυξημένε̋ δυσκολίε̋ στην 

αποπληρωμή των στεγαστικών δανείων που με τη σειρά του̋ προκαλούν 

χρηματοοικονομικέ̋ δυσκολίε̋ για τι̋ τράπεζε̋, οι οποίε̋ στη συνέχεια περιορίζουν 

την παροχή πιστώσεων, επιδεινώνοντα̋ περαιτέρω την οικονομική επιβράδυνση. Οι 

περίοδοι πτώσεων των τιμών είναι ιδιαίτερα επώδυνε̋ για τα νοικοκυριά, τα οποία σε 

προηγούμενη φάση έντονη̋ αύξηση̋ των τιμών των ακινήτων είχαν αυξήσει τη 

δανειακή του̋ επιβάρυνση. Η πτώση των τιμών των κατοικιών περιορίζει την 

πρόσβαση̋ των νοικοκυριών σε πιστώσει̋ ώστε να αντιμετωπίσουν την πτώση του 

εισοδήματό̋ του̋.      

 

2.6 Η επίδραση τη̋ χρηματοοικονομική̋ κρίση̋ στην αγορά 

ακινήτων
9
 

Η χρηματοοικονομική κρίση που ξέσπασε το 2007 στι̋ ΗΠΑ ξεκίνησε από τη αγορά 

ακινήτων και συγκεκριμένα από τα στεγαστικά δάνεια χαμηλή̋ εξασφάλιση̋ ενώ 

γρήγορα εξαπλώθηκε σε όλο τον κόσμο με δραματικέ̋ επιπτώσει̋ στην οικονομία 

και το βιοτικό επίπεδο των ατόμων. Οι αδυναμίε̋ του χρηματοπιστωτικού 

συστήματο̋ ήταν πλέον φανερέ̋ ενώ οι αρμόδιε̋ αρχέ̋ προσπάθησαν από κοινού να 

λάβουν ορισμένα μέτρα προκειμένου να περιορίσουν τι̋ συνέπειε̋. Ωστόσο, η κρίση 

προχωρούσε με ταχύτατου̋ ρυθμού̋ με αποτέλεσμα να μεταφερθεί στο διεθνέ̋ 

εμπόριο και την πραγματική οικονομία. Έτσι λοιπόν, κάνουμε λόγο για παγκόσμια 

                                                             
9
Σαμπανιώτη̋ Θ., Χαρδούβελη̋ Γ., Η ελληνική αγορά ακινήτων στα χρόνια τη̋ κρίση̋ 
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ύφεση. Στην Ελλάδα οι συνέπειε̋ ήταν χειρότερε̋ καθώ̋ τα μεγάλα και διαρκή 

δημοσιονομικά ελλείμματα που αντιμετώπιζε η χώρα από παλιά σε συνδυασμό με την 

τρέχουσα κρίση επιβάρυναν ακόμη περισσότερο την κατάσταση. Έτσι λοιπόν, όπω̋ 

ήταν αναμενόμενο δε θα μπορούσε να μείνει ανεπηρέαστη η αγορά των ακινήτων.  

Ο ρόλο̋ τη̋ αγορά̋ ακινήτων διαφέρει από χώρα σε χώρα καθώ̋ κάθε οικονομία 

αντιμετωπίζει διαφορετικέ̋ προκλήσει̋ και προβλήματα. Το σημείο από το οποίο 

ξεκίνησε η κρίση ήταν όπω̋ αναφέραμε και προηγουμένω̋ η ιδιαίτερη αγορά 

στεγαστικών δανείων χαμηλή̋ εξασφάλιση̋ στι̋ ΗΠΑ. Η υπερτίμηση και η πτώση 

των τιμών των ακινήτων σε πολλέ̋ αμερικάνικε̋ πολιτείε̋ σε συνδυασμό με τα 

πολλαπλά παράγωγα χρηματοοικονομικά προϊόντα που είχαν δομηθεί με βάση τι̋ 

τιμέ̋ αυτέ̋, οδήγησαν σε έλλειψη τη̋ ρευστότητα̋ στην τραπεζική αγορά η οποία σε 

συνδυασμό με την υψηλή μόχλευση προκάλεσε κατάρρευση του χρηματοπιστωτικού 

συστήματο̋ και ύφεση. 

Αναλυτικότερα, στην Ελλάδα, οι αδυναμίε̋ τη̋ οικονομία̋ αποτυπώνονται στα 

σημαντικά ελλείμματα του ισοζυγίου των τρεχουσών συναλλαγών και στι̋ 

δημοσιονομικέ̋ ανισορροπίε̋, δηλαδή στα υψηλά ελλείμματα και στο χρέο̋. Οι 

κυριότερε̋ αδυναμίε̋ είναι η χαμηλή ανταγωνιστικότητα τη̋ ελληνική̋ οικονομία̋ 

και η ανεπάρκεια του ελληνικού κράτου̋. Ωστόσο, η αγορά ακινήτων δεν προκάλεσε 

την κρίση στην Ελλάδα. Τα προβλήματα υπήρχαν από πριν.  

Σήμερα, βέβαια η ελληνική οικονομία βρίσκεται σε ένα αδιέξοδο που οφείλεται στι̋ 

μακροοικονομικέ̋ ανισορροπίε̋ και στην ανεπάρκεια τη̋ ασκούμενη̋ οικονομική̋ 

πολιτική̋ επί δεκαετίε̋. Τα δημοσιονομικά ελλείμματα είναι από τα μεγαλύτερα στη 

ζώνη του ευρώ ενώ αντίστοιχα υψηλό είναι το δημοσιονομικό και το εξωτερικό 

χρέο̋. 

Στη συνέχεια παρουσιάζεται η εξέλιξη των τιμών των κατοικιών τα τελευταία 15 

χρόνια στι̋ οικονομίε̋ που βρίσκονται στο επίκεντρο τη̋ κρίση̋. Τα στοιχεία είναι 

τριμηνιαία και αφορούν ονομαστικέ̋ τιμέ̋ κατοικιών. Εξαιρούνται τα εμπορικά 

ακίνητα.  Οι δείκτε̋ ξεκινούν με βάση το 100, στο 1ο τρίμηνο του 1997.  

Στην Ιρλανδία παρουσιάζεται η μεγαλύτερη έξαρση τιμών των κατοικιών. Οι τιμέ̋ 

κορυφώνονται στο τέλο̋ του 2006, παρουσιάζοντα̋ αύξηση 267% σε σχέση με τι̋ 
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αρχέ̋ του 1997. Οι τιμέ̋  υποχώρησαν σωρευτικά κατά περίπου 49% από το 2007 

έω̋ τι̋ αρχέ̋ του 2012, επιστρέφοντα̋ στα επίπεδα του 2000.  

Παρόμοια είναι η εικόνα σε Ηνωμένο Βασίλειο και Ισπανία, αν και το εύρο̋ τη̋ 

ανόδου και τη̋ πτώση̋ των τιμών είναι πολύ μικρότερο. Παρατηρείται κορύφωση 

των τιμών για το Ην. Βασίλειο στο 3ο τρίμηνο του 2007 (+198%) και πτώση 19,1% 

μέχρι τα μέσα του 2012. Η κορύφωση των τιμών στην Ισπανία γίνεται στο 1ο τρίμηνο 

του 2008 (+190%), ενώ έκτοτε η πτώση είναι 23% μέχρι τα μέσα του 2012.  

Αντίθετη εικόνα παρουσιάζουν οι τιμέ̋ των κατοικιών σε Ιταλία και Πορτογαλία, 

όπου η άνοδο̋ ήταν πολύ μικρότερη, 74% και 50% αντίστοιχα έω̋ το 4ο τρίμηνο του 

2008. Οι τιμέ̋ και στι̋ δύο χώρε̋ έπεσαν ελάχιστα τα επόμενα τρίμηνα και, αντίθετα 

με τι̋ υπόλοιπε̋ χώρε̋, ανέκαμψαν πολύ γρήγορα. Στο τέλο̋ του 2011 βρίσκονταν 

σε ακόμα υψηλότερα επίπεδα. Αξίζει να τονιστεί εδώ ότι η Πορτογαλία αντιμετώπιζε 

σοβαρά προβλήματα πολύ πριν από την έναρξη τη̋ διεθνού̋ κρίση̋, καθώ̋ ήταν 

παγιδευμένη σε χαμηλού̋ ρυθμού̋ ανάπτυξη̋ για σχεδόν μια δεκαετία, κάτι που 

φυσικά δεν ευνόησε και την αγορά ακινήτων.  

Οι ονομαστικέ̋ τιμέ̋ των κατοικιών στην Ελλάδα παρουσίασαν σωρευτική αύξηση 

170,4% από το 1ο τρίμηνο του 1997 μέχρι το 4ο τρίμηνο του 2007. Ακολούθω̋, κατά 

τη διάρκεια τη̋ διεθνού̋ χρηματοπιστωτική̋ κρίση̋, οι τιμέ̋ παρουσίασαν 

σταθεροποιητικέ̋ τάσει̋ και έφθασαν στο υψηλότερο σημείο του̋ το 3ο τρίμηνο του 

2008 (+171,6%).   Στο 1ο τρίμηνο του 2012 οι τιμέ̋ είχαν ήδη μειωθεί κατά 19,8% σε 

σχέση με τα υψηλότερα επίπεδά του̋ και είχαν επιστρέψει στα επίπεδα των αρχών 

του 2005. Τα στοιχεία δείχνουν επιπλέον ότι η πτώση των τιμών είναι μεγαλύτερη για 

παλαιά διαμερίσματα όπου η πτώση είναι 19,7% από ότι για νεότερα διαμερίσματα 

όπου η πτώση είναι 18,3%. 
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Διάγραμμα 2:   Δείκτε̋ τιμών κατοικιών 
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Πηγέ̋: Τράπεζα τη̋ Ελλάδο̋, ΕΚΤ  

 

Στο επόμενο διάγραμμα παρουσιάζεται η εξέλιξη τόσο του όγκου των συναλλαγών 

όσο και των τιμών τα τελευταία έξι χρόνια στην Ελλάδα. Παρατηρείται,σημαντική 

πτώση και του όγκου των συναλλαγών. Ο αριθμό̋ (απόλυτο̋) των συναλλαγών έπεσε 

επίση̋, από 39,7 χιλιάδε̋ το 1ο τρίμηνο του 2007 σε 5,9 χιλιάδε̋ περίπου το 1ο 

τρίμηνο του 2012. 
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Διάγραμμα 3:  Ελλάδα, τιμέ̋ και όγκο̋ συναλλαγών 
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Πηγή: Τράπεζα τη̋ Ελλάδο̋ 

 

Παράλληλα, παρατηρήθηκε σταδιακή στροφή του ενδιαφέροντο̋ των αγοραστών 

προ̋ πιο μικρέ̋ και πιο φθηνέ̋ κατασκευέ̋. Συγχρόνω̋, δημιουργήθηκε μεγάλο 

απόθεμα αδιάθετων κατοικιών (νέων και παλαιότερων), που όμω̋ δείχνει να έχει 

σταθεροποιηθεί το 2010 και 2011 μετά την υποχώρηση τη̋ κατασκευαστική̋ 

δραστηριότητα̋.   

Η πτώση των τιμών των ακινήτων σχετίζεται με την εξέλιξη τη̋ οικοδομική̋ και 

γενικότερη̋ οικονομική̋ δραστηριότητα̋. Μάλιστα, η σχέση μεταξύ των τιμών των 

ακινήτων και οικονομική̋ δραστηριότητα̋ είναι αμφίδρομη. Οι τιμέ̋ των ακινήτων 

επιδρούν θετικά στην οικονομική δραστηριότητα κυρίω̋ μέσω των νέων επενδύσεων 

σε κατοικίε̋ και τη̋ μεγαλύτερη̋ κατανάλωση̋. Σημαντικό ρόλο στη σχέση αυτή 

παίζουν τα θεσμικά χαρακτηριστικά τη̋ αγορά̋ κατοικία̋ και του 

χρηματοπιστωτικού συστήματο̋ κάθε χώρα̋. Η οικονομική δραστηριότητα από την 

άλλη επιδρά θετικά στι̋ τιμέ̋. Δημιουργείται στην ουσία, ένα πολλαπλασιαστικό 
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αποτέλεσμα από την αμφίδρομη αυτή σχέση. Η κρίση που ξεκίνησε το 2008 στην 

Ελλάδα, δημιούργησε έναν φαύλο κύκλο. Βρίσκεται ακόμη σε εξέλιξη και κάνει 

φανερά τα σημάδια τη̋ στην αγορά των ακινήτων και των κατασκευών.  

Στο επόμενο διάγραμμα εμφανίζεται ο φαύλο̋ κύκλο̋ που παρατηρείται ανάμεσα 

στην αγορά κατοικία̋ και την οικονομική δραστηριότητα, όπου απεικονίζεται η 

εξέλιξη των δύο μεγεθών στι̋ διάφορε̋ χώρε̋ στη διάρκεια τη̋ κρίση̋ από το 2007-

2011. Παρατηρείται ότι η εκατοστιαία μεταβολή, σε σταθερέ̋ τιμέ̋, των 

ακαθάριστων επενδύσεων παγίου κεφαλαίου στι̋ κατασκευέ̋, που μετράται στον 

κάθετο άξονα, μεταξύ του  2007 και του 2011 ήταν πολύ μεγαλύτερη – σχεδόν τρει̋ 

φορέ̋ – από την αντίστοιχη μεταβολή του πραγματικού ΑΕΠ, που μετράται στον 

οριζόντιο άξονα.  Με άλλα λόγια, στη διάρκεια τη̋ κρίση̋, ο τομέα̋ των κατασκευών 

χτυπήθηκε αναλογικά περισσότερο από ό,τι η συνολική οικονομία. 

Η Ελλάδα εμφανίζει τη μεγαλύτερη σε σχέση με τι̋ υπόλοιπε̋ χώρε̋ σωρευτική 

πτώση του ΑΕΠ από το 2007 έω̋ το 2011 (οριζόντιο̋ άξονα̋). Εμφανίζει, 

συγχρόνω̋, και μια από τι̋ μεγαλύτερε̋ πτώσει̋ των επενδύσεων στι̋ κατασκευέ̋, 

όχι όμω̋ και τη μεγαλύτερη (κάθετο̋ άξονα̋). Οι επενδύσει̋ στι̋ κατασκευέ̋ 

(κατοικίε̋ και μη) κατέγραψαν σωρευτική πτώση 45,8% (σε σταθερέ̋ τιμέ̋ 2005) 

την περίοδο 2007-2011, σύμφωνα με τα στοιχεία τη̋ ΕΛ.ΣΤΑΤ. 
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Διάγραμμα 4:  Μεταβολή των επενδύσεων στι̋ κατασκευέ̋ και στο ΑΕΠ 
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Πηγή: Ευρωπαϊκή Επιτροπή  

 

Αυτή η πτώση είναι αποτέλεσμα τη̋ τεράστια̋ μείωση̋ των επενδύσεων σε 

κατοικίε̋, που έφθασε το 65,6% σωρευτικά την ίδια περίοδο. Αντίθετα, οι επενδύσει̋ 

σε κατασκευέ̋ πλην κατοικιών αυξήθηκαν σωρευτικά κατά 20,9% την ίδια περίοδο.   

Την περίοδο 2007-2011 παρατηρείται γενική πτώση των επενδύσεων στι̋ 

κατασκευέ̋. Αυτό είναι εμφανέ̋ στο παραπάνω διάγραμμα, όπου μόνο πέντε χώρε̋ 

από τι̋ 29 του διαγράμματο̋ καταγράφουν σωρευτική αύξηση. Περίπου η ίδια εικόνα 

παρουσιάζεται και στο επόμενο διάγραμμα , όπου αποτυπώνεται η μεταβολή  των 

επενδύσεων σε έναν υποτομέα των κατασκευών, τι̋ κατοικίε̋. Η μεταβολή αυτή 

είναι αρνητική στι̋ περισσότερε̋ χώρε̋. Η Ελλάδα παρουσιάζει την τρίτη 

μεγαλύτερη πτώση, 65,6%, μετά την Ισλανδία και την Ιρλανδία, οικονομίε̋ που 

επίση̋ αντιμετωπίζουν σημαντικά προβλήματα ρευστότητα̋ του εγχώριου 

χρηματοπιστωτικού συστήματο̋. Η πτώση στο σύνολο τη̋ Ευρωζώνη̋ είναι 18,5%. 
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Διάγραμμα 5:  Ακαθάριστε̋ Επενδύσει̋ Παγίου Κεφαλαίου, Κατοικίε̋ 
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Πηγή: Ευρωπαϊκή Επιτροπή 

Παρατηρείται πω̋ οι κατασκευέ̋ μειώθηκαν ω̋ ποσοστό του ΑΕΠ, δηλαδή μειώθηκε 

και η σχετική σημασία του̋ στο σύνολο τη̋ οικονομία̋. για την Ελλάδα καθίσταται 

ξεκάθαρο και στη διαχρονική εξέλιξη των επενδύσεων στι̋ κατασκευέ̋ ω̋ ποσοστό 

του ΑΕΠ. . Η πτώση μετά το 2006 οφείλεται κυρίω̋ στι̋ επενδύσει̋ σε κατοικίε̋, οι 

οποίε̋ έφθασαν το 11,8% του ΑΕΠ το 2006 και υποχώρησαν στο 3,9% το 2011, το 

χαμηλότερο σημείο τη̋ τελευταία̋ δεκαπενταετία̋. Οι επενδύσει̋ σε κατασκευέ̋ 

πλην κατοικιών σημείωσαν πολύ μικρότερη πτώση.   

Ενδεικτικό τη̋ πτώση̋ των επενδύσεων στι̋ κατασκευέ̋ στην Ελλάδα είναι και η 

πορεία του αριθμού των οικοδομικών αδειών.  Τα στοιχεία τη̋ ΕΛ.ΣΤΑΤ. για τον 

αριθμό των οικοδομικών αδειών δείχνουν μεγάλη πτώση των αδειών για ιδιωτική 

οικοδομική δραστηριότητα. Οι άδειε̋ αυτέ̋ βρίσκονται σε συνεχή πτώση από το 

2006 τόσο σε αριθμό όσο και σε εμβαδόν (τετραγωνικά μέτρα) και όγκο (κυβικά 

μέτρα). Το 2011 η πτώση σε σχέση με το 2010 ήταν ακόμα πιο απότομη: -28,4% ω̋ 

προ̋ τον αριθμό των αδειών (-10,9% το 2010), -41,4% ω̋ προ̋ τα τετραγωνικά 

μέτρα (-19,8% το 2010) και -37,7% ω̋ προ̋ τα κυβικά μέτρα (-23,7% το 2010).  

 

 



51 

 

Διάγραμμα 6:  Επενδύσει̋ στι̋ κατασκευέ̋  

 

Πηγή: Ευρωπαϊκή Επιτροπή  

 

2.7 Ελληνική αγορά ακινήτων, ιδιαίτερα χαρακτηριστικά και η 

μεταβολή του̋ κατά τη διάρκεια τη̋ κρίση̋ 

Η ελληνική αγορά κατοικιών γνώρισε σημαντική άνοδο των τιμών κυρίω̋ την 

τελευταία δεκαετία. Δικαίω̋ λοιπόν πολλοί αναρωτιούνται αν η άνοδο̋ υπήρξε μία 

φούσκα στι̋ τιμέ̋ των κατοικιών στην ελληνική αγορά. Η αγορά κατοικιών δεν φέρει 

την ευθύνη για τα σημερινά προβλήματα τη̋ ελληνική̋ οικονομία̋.  

Οι παράγοντε̋ που επηρεάζουν τι̋ τιμέ̋ των ακινήτων είναι, σύμφωνα με εμπειρικέ̋ 

μελέτε̋ (ECB, 2003, BorioandMcGuire, 2004), συνοπτικά οι ακόλουθοι:  

i. το διαθέσιμο εισόδημα των νοικοκυριών,  

ii. τα πραγματικά επιτόκια, 

iii. παράγοντε̋ που αφορούν τα χρηματοπιστωτικά ιδρύματα και τη διαθεσιμότητα 

πιστώσεων, 

iv. δημογραφικοί παράγοντε̋, 

v. παράγοντε̋ (μεταβλητέ̋) που αφορούν την προσφορά,  
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vi. οι σχετικοί φόροι και οι επιδοτήσει̋, καθώ̋ και άλλε̋ δημόσιε̋ πολιτικέ̋ για την 

κατοικία. 

 

2.7.1 Διαθέσιμο εισόδημα και οικονομική ανάπτυξη 

Το εισόδημα θεωρείται ω̋ ο πιο σημαντικό̋ παράγοντα̋ ενώ τα πραγματικά επιτόκια 

είναι ο δεύτερο̋ πιο σημαντικό̋ και έπειτα ακολουθούν οι δημογραφικοί παράγοντε̋. 

Επίση̋ μπορούν να προστεθούν ο πληθωρισμό̋, η ανεργία και οι τιμέ̋ των μετοχών.  

Όταν αυξάνεται το ΑΕΠ αυξάνεται το διαθέσιμο εισόδημα , γεγονό̋ που οδηγεί σε 

άνοδο τη̋ ζήτηση̋ για ακίνητα και σε αύξηση τη̋ τιμή̋ του̋. Σύμφωνα, με έρευνε̋ 

που έχουν γίνει αποδείχθηκε πω̋ μία αύξηση κατά 1% του πραγματικού διαθέσιμου 

εισοδήματο̋ συνεπάγεται αύξηση των πραγματικών τιμών των κατοικιών κατά 3,2% 

στι̋ ΗΠΑ, 2,5% στο Ηνωμένο Βασίλειο και 0,7% στην Ευρωζώνη. Φυσικά, τα 

αποτελέσματα διαφέρουν από μελέτη σε μελέτη, ανάλογα με την εξεταζόμενη 

περίοδο και τη μεθοδολογία που χρησιμοποιείται. Μάλιστα, σε περιπτώσει̋ που η 

προσφορά κατοικιών είναι περιορισμένη ή δεν μπορεί να αυξηθεί όσο γρήγορα 

αυξάνεται η ζήτηση, η αύξηση των τιμών είναι ιδιαίτερα έντονη και απότομη. 

 

2.7.2 Επιτόκια και πιστωτική επέκταση  

Σημαντικό ρόλο στην αγορά ακινήτων έπαιξε στην Ελλάδα η πιστωτική επέκταση. 

Τα επιτόκια, όπω̋ διαπιστώνεται και από το διάγραμμα που ακολουθεί, για τα νέα 

στεγαστικά δάνεια σε νοικοκυριά αποκλιμακώθηκαν με ταχεί̋ ρυθμού̋ στα τέλη τη̋ 

δεκαετία̋ του ’90 και παρέμειναν σε ιστορικώ̋ χαμηλά επίπεδα όλη την πρώτη 

δεκαετία του 21
ου

 αιώνα. Τον Ιανουάριο του 2010 έπεσαν στο ιστορικά χαμηλά 

επίπεδο του 3,05% και πλέον βρίσκεται στο 3,54% τον Μάιο του 2012. 

Η μείωση αυτή των επιτοκίων οφείλεται κυρίω̋ στη σταδιακή απελευθέρωση τη̋ 

ελληνική̋ τραπεζική̋ αγορά̋ τη δεκαετία του ’90, στον έντονο ανταγωνισμό που 

αναπτύχθηκε μεταξύ των τραπεζών, στην αποκλιμάκωση του κόστου̋ χρήματο̋ ω̋ 

αποτέλεσμα τη̋ πορεία̋ εισόδου στην ΟΝΕ και τη̋ τελική̋ επιτυχία̋ αυτή̋, στη 
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συγκράτηση του πληθωρισμού και, φυσικά, στη διεθνή συγκυρία: παγκόσμια 

ανάπτυξη, υψηλή ρευστότητα, χαμηλά επιτόκια.  

Η πιστωτική επέκταση, όσον αφορά την πλευρά τη̋ προσφορά̋, ήταν θεαματική την 

ίδια περίοδο για του̋ ίδιου̋ λόγου̋ με την αποκλιμάκωση των επιτοκίων. 

Διάγραμμα 7:  Επιτόκια για νέα στεγαστικά δάνεια στην Ελλάδα 
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Πηγή: Τράπεζα τη̋ Ελλάδο̋ 

 

Τα χαμηλότερα επιτόκια, σε συνδυασμό με την αύξηση του διαθέσιμου εισοδήματο̋ 

των νοικοκυριών, δημιούργησαν παράλληλα και υψηλή ζήτηση για στεγαστικά 

δάνεια. Η αύξηση τη̋ ζήτηση̋ ήταν και αποτέλεσμα τη̋ προτίμηση̋ των 

νοικοκυριών να επενδύουν τι̋ αποταμιεύσει̋ του̋ σε ακίνητα ω̋ τη διαχρονικά πιο 

ασφαλή μορφή επένδυση̋, αλλά και τη̋ προτίμησή̋ του̋ για ιδιοκατοίκηση. 

Τα στεγαστικά δάνεια στην Ελλάδα αυξήθηκαν με υψηλού̋ ρυθμού̋ την τελευταία 

δεκαετία και μάλιστα υψηλότερου̋ από αυτού̋ τη̋ Ευρωζώνη̋ λόγω του 

χαμηλότερου επιπέδου εκκίνηση̋. Αυτό είχε ω̋ αποτέλεσμα τα τελευταία δύο χρόνια 

να πέσει η ζήτηση των στεγαστικών δανείων ωστόσο, ή πτώση ήταν μικρότερη τη̋ 

αναμενόμενη̋. Η μείωση ξεκίνησε στα μέσα του 2010. Το 2011  τα στοιχεία δείχνουν 

μια αύξηση του ρυθμού απομόχλευση̋ (-2,7% ετησίω̋), ο οποίο̋ τον Μάιο του 2012 

είχε αυξηθεί στο 3,4%. Αυτή η τάση οφείλεται τόσο, από την πλευρά τη̋ ζήτηση̋, 

στην απροθυμία των νοικοκυριών να προχωρήσουν, σ’ αυτέ̋ τι̋ συνθήκε̋ 
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αβεβαιότητα̋, στην αγορά κατοικία̋, όσο και, από την πλευρά τη̋ προσφορά̋, στην 

αυστηροποίηση των πιστωτικών κριτηρίων που χρησιμοποιούν οι τράπεζε̋ για τη 

χορήγηση δανείων και στου̋ περιορισμού̋ ρευστότητα̋ που αντιμετωπίζουν. 

Η αύξηση τη̋ στεγαστική̋ πίστη̋ ήταν μεγάλη. Τα υπόλοιπα των στεγαστικών 

δανείων το 2000 ήταν 11,2 δισεκ. ευρώ (8,2% του ΑΕΠ) και το 2011 έφθασαν τα 78 

δισεκ. ευρώ (36,2% του ΑΕΠ). Στην Ευρωζώνη αντιστοίχω̋ το 2000 τα υπόλοιπα 

των στεγαστικών δανείων ήταν 1.875,8 δισεκ. ευρώ (28,5% του ΑΕΠ) και το 2011 

είχαν φθάσει τα 3.784,3 δισεκ. ευρώ (40,1% του ΑΕΠ).  Έτσι, η απόκλιση από το 

αντίστοιχο επίπεδο τη̋ Ευρωζώνη̋ είναι πλέον μικρή. 

 

2.7.3 Ιδιοκατοίκηση 

Τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά τη̋ ελληνική̋ αγορά̋ κατοικία̋ ενισχύουν τον 

ισχυρισμό ότι δεν υπήρξε σημαντική υπερτίμηση στην αγορά κατοικία̋. Εάν από τα 

πιο σημαντικά χαρακτηριστικά είναι το υψηλό ποσοστό ιδιοκατοίκηση̋ καθώ̋ στην 

Ελλάδα το 80% των κατοικιών είναι ιδιόκτητε̋ όπω̋ φαίνεται και στο διάγραμμα που 

ακολουθεί. 

Σύμφωνα με στοιχεία από τι̋ έρευνε̋ τη̋ Ευρωπαϊκή̋ Επιτροπή̋ το 2010 το 77,2% 

του πληθυσμού κατοικούσε σε ιδιόκτητο ακίνητο. Εξ αυτών το 77,4% (59,8% του 

συνολικού πληθυσμού) κατοικεί σε ιδιόκτητο ακίνητο το οποίο δεν βαρύνεται με 

κάποια υποθήκη ή δάνειο. Το υπόλοιπο 22,6% (ή 17,5% του συνολικού πληθυσμού) 

κατοικεί σε ιδιόκτητη κατοικία η οποία δεν βαρύνεται με κάποιο δάνειο. Το 22,8% 

του συνολικού πληθυσμού κατοικεί σε ακίνητο για το οποίο καταβάλλει κάποια̋ 

μορφή̋ ενοίκιο.  

Τα ποσοστά ιδιοκατοίκηση̋ στην Ελλάδα είναι παρόμοια με τι̋ χώρε̋ τη̋ 

Ανατολική̋ και Νότια̋ Ευρώπη̋, για διαφορετικού̋ όμω̋ λόγου̋. 
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Διάγραμμα 8: Ιδιοκατοίκηση 
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Πηγή: EuropeanmortgageFederation 

 

Στην Ανατολική Ευρώπη τα υψηλά ποσοστά ιδιοκατοίκηση είναι απόρροια των 

κομουνιστικών καθεστώτων ενώ στη Νότια Ευρώπη τα υψηλά ποσοστά 

ιδιοκατοίκηση̋ είναι θέμα ιδιοσυγκρασία̋ καθώ̋ τα ακίνητα θεωρούνταν στην 

Ελλάδα ω̋ μία ασφαλή̋ επένδυση η οποία παρέχει προστασία από τον πληθωρισμό 

και τι̋ διάφορε̋ πολιτικέ̋ και οικονομικέ̋ κρίσει̋. 

 

2.7.4 Υψηλό κόστο̋ συναλλαγών  

Ένα ακόμη ιδιαίτερο χαρακτηριστικό τη̋ ελληνική̋ αγορά̋ ακινήτων είναι το 

ιδιαίτερα υψηλό κόστο̋ των συναλλαγών. όπω̋ απεικονίζεται και στο διάγραμμα το 
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2009 η Ελλάδα είχε το 3ο υψηλότερο κόστο̋ συναλλαγών μεταξύ των χωρών του 

ΟΟΣΑ. Το κόστο̋ αυτό επιβάρυνε τυπικά εξολοκλήρου τον αγοραστή. 

Διάγραμμα 9:  Επιβάρυνση εισοδήματο̋ λόγω κόστου̋ στέγαση̋ 
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Πηγή: Eurostat 

 

Τελευταία χρόνια η φορολογική επιβάρυνση τη̋ ακίνητη̋ περιουσία̋ σημείωσε 

σημαντική άνοδο ενώ μεγάλη είναι και η αβεβαιότητα για τυχόν μελλοντικά μέτρα 

που θα αφορούν την αγορά ακινήτων. 

 

2.8 Εξελίξει̋ τη̋ αγορά̋ ακινήτων το 2014 

Οι πιέσει̋ στι̋ εμπορικέ̋ αξίε̋, τι̋ τιμέ̋ και τα μισθώματα συνεχίστηκαν και κατά τη 

διάρκεια του 2013. Βασικά χαρακτηριστικά τη̋ αγορά̋ αυτή̋ ήταν η περιορισμένη 

ζήτηση και η υπερβάλλουσα προσφορά που μπορούν να εξηγηθούν εύκολα αν 

σκεφτούμε τα υψηλά ποσοστά ανεργία̋ και την περαιτέρω συρρίκνωση του 

διαθέσιμου εισοδήματο̋ των νοικοκυριών, τη φορολογική επιβάρυνση τη̋ ακίνητη̋ 

περιουσία̋ καθώ̋ και στην έλλειψη ρευστότητα̋ με δεδομένου̋ του̋ όρου̋ τη̋ 

τραπεζική̋ χρηματοδότηση̋. 
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Η ίδια κατάσταση συνεχίστηκε και το 2014 καθώ̋ οι πιέσει̋ στι̋ εμπορικέ̋ αξίε̋, τι̋ 

τιμέ̋ και τα μισθώματα συνεχίστηκαν και αυτή την χρονιά αλλά με χαμηλότερου̋ 

ρυθμού̋. Τα βασικά χαρακτηριστικά τη̋ ελληνική̋ κτηματαγορά̋ του 2014 είναι η 

περιορισμένη ζήτηση και ο μεγάλο̋ αριθμό̋ των προσφερόμενων προ̋ πώληση 

ακινήτων. Τα στοιχεία αυτά μπορούν να αποδοθούν στη συρρίκνωση του διαθέσιμου 

εισοδήματο̋ των νοικοκυριών, το υψηλό ποσοστό ανεργία̋ και την έλλειψη τη̋ 

ρευστότητα̋. 

Αναλυτικότερα, οι τιμέ̋ των διαμερισμάτων υποχώρησαν με μέσο ετήσιο ρυθμό 

7,8% του̋ πρώτου̋ εννέα μήνε̋ του 2014, έναντι μείωση̋ κατά 10,9% το 2013. 

Σωρευτικά, από το 2008 έω̋ το γ’ τρίμηνο του 2014 οι τιμέ̋ των διαμερισμάτων 

μειώθηκαν κατά 37,1% ενώ η υποχώρηση των τιμών ήταν εντονότερη στα δύο 

μεγάλα αστικά κέντρα τη̋ χώρα̋ καθώ̋ και για τα παλαιότερα και μεγαλύτερου 

εμβαδού ακίνητα στι̋ σχετικά ακριβότερε̋ περιοχέ̋ τη̋ χώρα̋. Οι πτωτικέ̋ τάσει̋ 

στι̋ τιμέ̋ των κατοικιών ενδέχεται να συνεχιστούν και στα επόμενα τρίμηνα αλλά με 

σχετικά πιο συγκρατημένου̋ ρυθμού̋. Η ανάκαμψη τη̋ αγορά̋ κατοικιών 

αναμένεται με σχετική καθυστέρηση καθώ̋ εξαρτάται κυρίω̋ από την ενίσχυση του 

διαθέσιμου εισοδήματο̋ των νοικοκυριών, την αύξηση τη̋ απασχόληση̋, αλλά και 

τη βελτίωση των συνθηκών χρηματοδότηση̋ από το τραπεζικό σύστημα. 

Στον κλάδο των επαγγελματικών ακινήτων από την αρχή του τρέχοντο̋ έτου̋ 

καταγράφεται βελτίωση του επενδυτικού κλίματο̋ και των προσδοκιών, με το 

επενδυτικό ενδιαφέρον να επικεντρώνεται κυρίω̋ σε ακίνητα εισοδήματο̋. Ο τομέα̋ 

των μισθωμένων γραφειακών χώρων και καταστημάτων υψηλών προδιαγραφών ενώ 

παράλληλα φαίνεται να έχει ενισχυθεί το γενικότερο ενδιαφέρον για μεγάλου 

μεγέθου̋ αποθηκευτικού̋ χώρου̋ υψηλών προδιαγραφών. Οι τιμέ̋ των 

επαγγελματικών ακινήτων υψηλών προδιαγραφών στι̋ κύριε̋ αγορέ̋ το 2014 

εμφανίζουν τάσει̋ σταθεροποίηση̋, οι οποίε̋ αναμένεται να ενισχυθούν από το 

επόμενο έτο̋, ενώ για τα επαγγελματικά ακίνητα χαμηλότερων προδιαγραφών 

εκτιμάται ότι οι τιμέ̋ θα υποστούν περαιτέρω μείωση. 

Τέλο̋, η φορολογική επιβάρυνση τη̋ ακίνητη̋ περιουσία̋ τα τελευταία χρόνια η 

οποία κατέστη αναγκαία για λόγου̋ δικαιότερη̋ κατανομή̋ των βαρών τη̋ 

δημοσιονομική̋ προσαρμογή̋ έχει επιτείνει την ύφεση στην αγορά ακινήτων και έχει 

αποθαρρύνει σημαντικά τη ζήτηση. Επιπλέον, η εφαρμογή από τι̋ αρχέ̋ του 2014 
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του φόρου υπεραξία̋ στι̋ μεταβιβάσει̋ ακινήτων δημιούργησε ουσιαστική απραξία 

στην ελληνική κτηματαγορά κατά του̋ πρώτου̋ μήνε̋ εφαρμογή̋ καθώ̋ υπήρξαν 

σημαντικέ̋ ασάφειε̋ και ζητήματα ορθολογικού προσδιορισμού τη̋ φορολογητέα̋ 

υπεραξία̋ τα οποία με τι̋ πιο πρόσφατε̋ τροποποιητικέ̋ ρυθμίσει̋ σταδιακά 

αντιμετωπίστηκαν. Οι νομοθετικέ̋ παρεμβάσει̋ σε σχέση με τη φορολόγηση τη̋ 

ακίνητη̋ περιουσία̋, με τη σημαντική μείωση του φόρου μεταβιβάσεων στο 3% 

έχουν μετακινήσει το φορολογικό βάρο̋ από τη μεταβίβαση ακινήτων προ̋ τη 

φορολογία επί τη̋ κατοχή̋ ακινήτων.  
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Κεφάλαιο 3 Στεγαστική πίστη στην Ελλάδα 

3.1 Ιστορική αναδρομή στεγαστική̋ πίστη̋ 

Μέχρι και το 1924-1930 ο μοναδικό̋ φορέα̋ πίστη̋ στην Ελλάδα ήταν η Εθνική 

Τράπεζα η οποία ιδρύθηκε το 1841 και είχε σαν ρόλο την άσκηση τη̋ επί 

εμπραγμάτω ασφάλεια πίστεω̋ και την προεξόφληση των εμπορικών γραμματίων. Η 

Εθνική Τράπεζα λόγω τη̋ κυβερνητική̋ αστάθεια̋ και άλλων κοινωνικοοικονομικών 

προβλημάτων αντιμετώπιζε προβλήματα στην λειτουργία τη̋. Στον τομέα τη̋ 

κτηματική̋ πίστη̋ άρχισε να αντιμετωπίζει προβλήματα λόγω των καθυστερήσεων 

στην αποπληρωμή δανείων.  

Λίγα χρόνια αργότερα ξεκίνησαν να δραστηριοποιούνται στην Ελλάδα και η Ιονική 

Τράπεζα και η Τράπεζα Ηπειροθεσσαλία̋ οι οποίε̋ είχαν το εκδοτικό προνόμιο αλλά 

δεν ασκούσαν τη λειτουργία τη̋ κτηματική̋ πίστη̋. Έπειτα, το 1899 ιδρύθηκε η 

Τράπεζα Κρήτη̋ στην οποία δόθηκε το προνόμιο και η αποκλειστικότητα των 

εργασιών τη̋ κτηματική̋ και αγροτική̋ στεγαστική̋ πίστη̋.  

Κατά τη διάρκεια του 20
ου

 αιώνα το στεγαστικό πρόβλημα έγινε ίσω̋ το πιο 

σημαντικό πρόβλημα στην Ελλάδα το οποίο πήρε και κοινωνικέ̋ διαστάσει̋. Το 

πρόβλημα αυτό ήταν απόρροια τη̋ συσσώρευση̋, κυρίω̋ στα αστικά κέντρα τη̋ 

χώρα̋. Κατά το διάστημα 1900-1924 έγιναν πολλέ̋ προσπάθειε̋ για την εύρεση τη̋ 

καλύτερη̋ λύση̋ σε ότι αφορά την κτηματική πίστη. Έτσι λοιπόν, ιδρύθηκε ένα̋ 

νόμο̋, ο 3221/28.08/1924 ‘’περί κτηματικών Τραπεζών’’ σύμφωνα με τον οποίο 

μπορεί να ασκεί την κτηματική πίστη κάθε ημεδαπή ανώνυμο̋ τραπεζική εταιρεία 

εφόσον το μετοχικό κεφάλαιο αυτή̋ είναι μεγαλύτερο των 50 εκ.δρχ. και εφόσον τη̋ 

παρέχεται έγκριση από το Υπουργικό Συμβούλιο.  

Στη συνέχεια η κρίση που ξέσπασε το 1929-1931 είχε συνέπειε̋ στην οικονομική ζωή 

τη̋ Ελλάδα̋ η οποία αντιμετώπιζε μία γενικότερη πολιτική αστάθεια. Στον τομέα τη̋ 

κτηματική̋ πίστη̋ παρουσιάστηκαν σημαντικά προβλήματα καθώ̋ οι χορηγήσει̋ 

περιορίστηκαν και οι καθυστερήσει̋ αυξήθηκαν.  

Προχωρώντα̋ στην μεταπολεμική Ελλάδα θα λέγαμε πω̋ η στεγαστική πίστη είχε 

περιθωριακό χαρακτήρα. Επικρατούσε η άποψη ότι η κατασκευή κατοικιών αποτελεί 

αντιπαραγωγική δραστηριότητα και παρεμποδίζει τι̋ υπόλοιπε̋ επενδύσει̋. Μέχρι το 
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1967 μπορεί να υποστηριχθεί ότι ο μηχανισμό̋ κατασκευή̋ στέγη̋ κινήθηκε 

ανεξάρτητα από το πιστωτικό σύστημα. Από το 1967 και έπειτα αρχίζει να διεκδικεί 

η τραπεζική χρηματοδότηση σημαντικό ρόλο στη χρηματοδότηση του κλάδου 

κατασκευή̋ κατοικιών.  

Συγκεκριμένα, κατά τι̋ δεκαετίε̋ του 1960 και του 1970 παρατηρήθηκε έντονη 

μετανάστευση από την επαρχία προ̋ τι̋ αστικέ̋ περιοχέ̋ με αποτέλεσμα την αύξηση 

του πληθυσμού στα μεγάλα αστικά κέντρα και τη δημιουργία νέων αναγκών που 

οδήγησαν με τη σειρά του̋ σε αύξηση τη̋ ζήτηση̋ για κατοικίε̋. Τα πρώτα χρόνια 

τη̋ δεκαετία̋ του ’70 οι αυξήσει̋ των τιμών των κατοικιών ήταν σχετικά χαμηλέ̋. 

Τα στεγαστικά δάνεια ήταν αρκετά προσιτά σε πολλού̋ χωρί̋ βέβαια να αποτελούν 

λύση για όλου̋. Το 1973 είχαμε και την εμφάνιση του πληθωρισμού. Τα επιτόκια των 

στεγαστικών δανείων προ̋ το τέλο̋ αυτή̋ τη̋ δεκαετία̋ κυμαινόταν μεταξύ 16% και 

18%.  

Η δεκαετία του ’80 χαρακτηρίζεται και αυτή από το φαινόμενο του πληθωρισμού 

αλλά και από του̋ χαμηλού̋ ρυθμού̋ ανάπτυξη̋. Σε επίπεδο δανεισμού από τα μέσα 

τη̋ δεκαετία̋ ξεκινάει η απελευθέρωση του τραπεζικού συστήματο̋ με αποτέλεσμα 

όλε̋ οι εμπορικέ̋ τράπεζε̋ να μπορούν να χορηγούν στεγαστικά δάνεια σε όλου̋ 

του̋ ιδιώτε̋ ανεξαρτήτω̋ του επαγγέλματο̋ ή συνολική̋ περιουσία̋.  

Εκείνη την περίοδο επήλθαν σημαντικέ̋ αλλαγέ̋ στο τραπεζικό σύστημα τη̋ χώρα̋. 

Από τι̋ σημαντικότερε̋ είναι η ραγδαία ανάπτυξη τη̋ στεγαστική̋ πίστη̋. Η εξέλιξη 

αυτή είχε ω̋ αποτέλεσμα την αναρρίχηση των στεγαστικών δανείων στην πρώτη 

θέση τη̋ χρηματοδότηση̋ των διαφορών οικονομικών κλάδων και δραστηριοτήτων. 

Συγκεκριμένα, το 1990 τα ελληνικά τραπεζικά ιδρύματα οδηγήθηκαν σε 

συγχωνεύσει̋ και εξαγορέ̋ με στόχο τη βελτίωση των αποτελεσμάτων του̋ αλλά και 

τη̋ ευρύτερη̋ μεγέθυνση̋ του̋ έναντι στην νέα πρόκληση που είχαν να 

αντιμετωπίσουν. Από το 2000 και ύστερα παρατηρήθηκε μεγάλη αύξηση τη̋ 

στεγαστική̋ πίστη̋ η οποία για τα ελληνικά δεδομένα ήταν πρωτόγνωρη. Το 2001, 

με την είσοδο τη̋ ώρα̋ στη ζώνη του ευρώ η κατάσταση άλλαξε ριζικά και επήλθε 

μείωση των επιτοκίων σε σχέση με τι̋ υπόλοιπε̋ Ευρωπαϊκέ̋ χώρε̋. Σαν 

αποτέλεσμα ήταν οι τράπεζε̋ να διευρύνουν ακόμη περισσότερο τι̋ δραστηριότητε̋ 

του̋ και να εισέλθουν στον χώρο τη̋ αγορά̋ κατοικία̋ με τη χορήγηση στεγαστικών 

δανείων καθώ̋ και καταναλωτικών για την κάλυψη αναγκών σχετικών με την 
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κατοικία. Όλα αυτά είχαν ω̋ αποτέλεσμα να αυξηθεί η ζήτηση για αγορά κατοικία̋ 

και κατ’ επέκταση να αυξηθούν οι τιμέ̋ ακινήτων και ο αριθμό̋ των στεγαστικών 

δανείων.   

Τα τελευταία χρόνια οι αλλαγέ̋ που πραγματοποιήθηκαν στον τραπεζικό χώρο σε 

συνδυασμό με την εξέλιξη τη̋ τεχνολογία̋ και την απελευθέρωση των αγορών 

χρήματο̋ και κεφαλαίου έκαναν επιτακτική την ανάγκη για αύξηση του μεγέθου̋ των 

χρηματοοικονομικών ιδρυμάτων με σκοπό την επιβίωσή του̋ αλλά και την 

αξιοποίηση νέων ευκαιριών. Από το 2001-2005 ο ρυθμό̋ αύξηση̋ των στεγαστικών 

δανείων είναι αυξανόμενο̋ κατά 33,5% το 2005 σε σχέση με την προηγούμενη 

χρονιά.. Από το 2006-2009 ο ρυθμό̋ αύξηση̋ των στεγαστικών δανείων κινείται και 

πάλι σε θετικά επίπεδα με σημάδια ανάκαμψη̋. Ωστόσο, από το 2010 και έπειτα 

όπου έχει ξεσπάσει ήδη η χρηματοοικονομική κρίση αρχίζει να μειώνεται κυρίω̋ 

λόγο τη̋ μειωμένη̋ ζήτηση̋. Οι συνολικέ̋ πληρωμέ̋ δόσεων των στεγαστικών 

δανείων είναι μεγαλύτερε̋ από τα στεγαστικά δάνεια που χορηγούνται και όλο αυτό 

έχει ω̋ αποτέλεσμα να μειώνεται σταδιακά το διαθέσιμο υπόλοιπο των τραπεζικών 

ιδρυμάτων. 

Παρόμοια είναι η κατάσταση εάν συγκρίνουμε τα υπόλοιπα των στεγαστικών 

δανείων με το Ακαθάριστο Εγχώριο Προϊόν τη̋ Ελλάδα̋. Στον πίνακα που 

ακολουθεί παρατηρούμε πω̋ από το 2001-2007 το ποσοστό δανειοδότηση̋ ξεπερνά 

το 10% του ΑΕΠ και συγκεκριμένα το 2007 τριπλασιάζεται. Από το 2007 και ύστερα 

συνεχίζει να παραμένει πάνω από το 30% όμω̋ πλέον εμφανίζει σημάδια μείωση̋ 

του ρυθμού αύξησή̋ του. Τα υπόλοιπα των στεγαστικών δανείων παρουσιάζουν 

μείωση όπω̋ αντίστοιχα και τα υπόλοιπα του ΑΕΠ, τα οποία μπορεί να μειώνονται 

σε μεγαλύτερο βαθμό από τα δανειακά. 

Πίνακα̋ 4 : Ποσοστό δανείων ιδιωτών προ̋ ΑΕΠ 

Έτο̋ Υπόλοιπα 

στεγαστικών 

δανείων 

ΑΕΠ Ποσοστό 

στεγαστικών 

δανείων ιδιωτών 

προ̋ ΑΕΠ 

2001 15,5 146,4 10,5% 

2002 21,1 156,6 13,4% 
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2003 26,6 172,4 15,4% 

2004 33,8 185,2 18,2% 

2005 45,2 193,0 23,4% 

2006 56,9 208,89 27,2% 

2007 69,1 222,77 31,02% 

2008 77,4 232,9 33,2% 

2009 80,2 231,64 34,6% 

2010 80,2 227,32 35,2% 

2011 78 215,09 36,2% 

Πηγή: Τράπεζα τη̋ Ελλάδο̋ 

 

Εκτό̋ όμω̋ από την αύξηση του αριθμού των στεγαστικών δανείων οι ελληνικέ̋ 

τράπεζε̋ άρχισαν να ασχολούνται και με μία άλλη παράμετρο. Η συνεχώ̋ 

αυξανόμενη τάση των μη εξυπηρετούμενων δανείων άρχισε να γίνεται ολοένα και 

μεγαλύτερο πρόβλημα. Οι δόσει̋ που δεν καταβάλλονταν υπολογίζονται πλέον στα 

συνολικά ετήσια αποτελέσματα τη̋ κάθε τράπεζα̋. Μέχρι και σήμερα όταν κάποιο̋ 

οφειλέτη̋ ξεπερνούσε τι̋ 180 μέρε̋ σε καθυστερούμενε̋ οφειλέ̋, η τράπεζα 

προέβαινε σε καταγγελία του δανείου και διεκδίκηση του συνολικά οφειλόμενου 

ποσού ή του προσημειωμένου ακινήτου. Μετά από δικαστική απόφαση το ακίνητο 

γινόταν ιδιοκτησία του τη̋ τράπεζα̋ και στη συνέχεια με την μέθοδο του 

πλειστηριασμού παραχωρούνταν σε νέο ιδιοκτήτη και η τράπεζα αποκτούσε τα 

δανειοδοτηθέντα κεφάλαια.  

 

3.2 Χρηματοπιστωτικό σύστημα και στεγαστική πίστη 

Η αγορά ακινήτων αποτελεί όπω̋ έχουμε αναφέρει μία ιδιαίτερη αγορά που ασκεί 

σημαντική επίδραση στην χρηματοοικονομική ζωή ενό̋ τόπου και συνεπώ̋ και στο 

τραπεζικό σύστημα. Όταν τα χρηματικά διαθέσιμα και οι πόροι ενό̋ νοικοκυριού δεν 

επαρκούν για να αποκτήσουν μία κατοικία τότε στρέφονται στη δανειοδότηση εκ 

μέρου̋ των τραπεζών. 
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Η πλειονότητα των στεγαστικών δανείων αποτελεί την κύρια πηγή χρηματοδότηση̋ 

των ιδιωτών ενώ η υποθήκευση του ακινήτου είναι το βασικότερο στοιχείο 

εξασφάλιση̋ των τραπεζών. Όταν η αξία προ̋ αγορά και υποθήκευση είναι υψηλή 

τότε και το ποσό που θα χορηγηθεί θα είναι αντίστοιχα υψηλό. Αντίθετα, σε 

χαμηλότερη̋ αξία̋ ακίνητα το ποσό τη̋ δανειοδότηση̋ θα είναι χαμηλό. Έτσι λοιπόν 

αποδεικνύεται πόσο αλληλένδετε̋ είναι οι έννοιε̋ τη̋ πίστωση̋ και των τιμών των 

ακινήτων. 

Ένα σημαντικό̋ παράγοντα̋ που λαμβάνεται υπόψη από του̋ καταναλωτέ̋ των 

στεγαστικών δανείων είναι το επιτόκιο αυτών και τα προγράμματα στεγαστικών 

χορηγήσεων που θα ταίριαζαν στι̋ απαιτήσει̋. Οι τράπεζε̋ έχουν μία μεγάλη γκάμα 

στεγαστικών δανείων με σκοπό να εξυπηρετήσουν όσο καλύτερα γίνεται το κοινό και 

να αυξήσουν τα κέρδη του̋. 

Οι βασικότεροι τύποι των στεγαστικών δανείων έχουν να κάνουν με το επιτόκιο. 

Κυμαινόμενο επιτόκιο, σταθερό ή συνδυασμό̋ και των δύο με τα αρχικά έτη 

δανειοδότηση̋ σε σταθερό και στη συνέχεια σε κυμαινόμενο. Στο σημείο αυτό πρέπει 

να σημειωθεί πω̋ το κυμαινόμενο επηρεάζεται από το βασικό επιτόκιο τη̋ 

Ευρωπαϊκή̋ κεντρική̋ Τράπεζα̋ και αυτό αφορά και τα νέα στεγαστικά δάνεια αλλά 

και τα υπάρχοντα.  

Εκτό̋ από το επιτόκιο τη̋ Ευρωπαϊκή̋ Κεντρική̋ Τράπεζα̋ υπάρχει και το euribor 

με βάση το οποίο η πλειονότητα των ελληνικών τραπεζών υπολογίζει το τελικό 

επιτόκιο δανεισμού  για στέγη. Το euribor αποτελεί επιτόκιο αναφορά̋ στην 

διατραπεζική αγορά, με το οποίο μία τράπεζα υψηλή̋ φερεγγυότητα είναι 

διατεθειμένη να δανείσει κεφάλαια σε μία άλλη τράπεζα υψηλή̋ φερεγγυότητα̋. Το 

συγκεκριμένο επιτόκιο υπολογίζεται σε ημερήσια βάση καθώ̋ και για διάφορε̋ 

διάρκειε̋ έω̋ και δωδεκάμηνο από την Ευρωπαϊκή Ομοσπονδία Τραπεζών. Ο 

υπολογισμό̋ του βασίζεται στο μέσο όρο των επιτοκίων ενό̋ δείγματο̋ τραπεζών για 

πράξει̋ που διενεργούνται στη διατραπεζική αγορά, στη ζώνη του ευρώ και για 

δάνεια χωρί̋ εξασφαλίσει̋. Η πορεία του συγκεκριμένου επιτοκίου επηρεάζει 

καθοριστικά τα επιτόκια των στεγαστικών δανείων και κατ’ επέκταση ολόκληρη̋ τη̋ 

αγορά̋ κατοικία̋ στη χώρα, για την τελευταία δεκαετία κατά την πρώτη ημέρα κάθε 

έτου̋. Ω̋ επιτόκιο αναφορά̋ χρησιμοποιείται το Euribor τριμήνου το οποίο 

χρησιμοποιείται κατά κόρον στι̋ ελληνικέ̋ τράπεζε̋. 
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Με βάση αυτό το επιτόκιο θα πληρώνει τι̋ δόσει̋ του ο δανειολήπτη̋ και με βάση 

αυτό θα καθορίζονται τα κέρδη του τραπεζίτη. Το ποσοστό αυτό καθορίζει την αγορά 

κατοικία̋ που αποκτάται με δάνειο. Επομένω̋, από όλα τα παραπάνω προκύπτει πω̋ 

το επιτόκιο είναι ένα̋ από του̋ σημαντικότερου̋ παράγοντε̋ που επηρεάζουν την 

απόφαση των ιδιωτών να αγοράσουν την δική του̋ κατοικία. 

 

3.3 Κατηγορίε̋ στεγαστικών δανείων 

Ω̋ στεγαστικό δάνειο νοείται η πίστωση που χορηγείται σε καταναλωτή για την 

απόκτηση ή την διαμόρφωση ενό̋ ιδιωτικού ακινήτου, του οποίου είναι ιδιοκτήτη̋ ή 

το οποίο σκοπεύει να αγοράσει. Σε αυτό το δάνειο ο οφειλέτη̋ χρησιμοποιεί τα 

χρήματα με σκοπό την αγορά ενό̋ ακινήτου. Το χρηματοπιστωτικό ίδρυμα, ωστόσο 

εξασφαλίζει ασφάλεια, μέχρι η υποθήκη να εξοφληθεί στο σύνολό τη̋.  

Σε περίπτωση που υπάρξει αδυναμία αποπληρωμή̋ του δανείου, η τράπεζα έχει το 

νόμιμο δικαίωμα να κατασχέσει το σπίτι και να το πουλήσει, ώστε να ανακτήσει τα 

ποσά που οφείλονται σε αυτήν. Συνεπώ̋, το στεγαστικό δάνειο αποτελεί ένα ασφαλέ̋ 

δάνειο διότι η τράπεζα μέσω κάποιων όρων μπορεί να εξασφαλίσει ότι θα πάρει πίσω 

τα χρήματα τα οποία είχε δανείσει. 

Λόγω του μεγάλου ανταγωνισμού μεταξύ των τραπεζών έχουν δημιουργηθεί στην 

χορήγηση των στεγαστικών δανείων πολλέ̋ νέε̋ κατηγορίε̋ οι οποίε̋ καλύπτουν ένα 

ευρύ φάσμα αναγκών. Οι γενικέ̋ κατηγορίε̋ ενό̋ στεγαστικού δανείου είναι οι εξή̋: 

· Δάνειο σταθερού αρχικού επιτοκίου 

Στην κατηγορία αυτή τα δάνεια δίνονται για ένα αρχικό διάστημα, το οποίο συνήθω̋ 

κυμαίνεται από ένα έω̋ τρία χρόνια, έχουν σταθερό επιτόκιο και σχετικά χαμηλό το 

οποίο στη συνέχεια μετατρέπεται σε κυμαινόμενο επιτόκιο μέχρι̋ ότου αποπληρωθεί. 

Σε αυτά τα δάνεια ο δανειολήπτη̋ προστατεύεται από ανοδικέ̋ μεταβολέ̋ στα 

επιτόκια με αποτέλεσμα να υπάρχει και καλύτερο̋ οικονομικό̋ προγραμματισμό̋ 

ενώ συγχρόνω̋ επιτρέπεται η επιλογή τη̋ περιόδου του σταθερού επιτοκίου. Ωστόσο, 

δεν μπορεί να επωφεληθεί από μία πιθανή πτώση των επιτοκίων και είναι δύσκολο να 

προβλεφθεί με ακρίβεια το κυμαινόμενο επιτόκιο που θα προκύψει με τη λήξη του 

σταθερού. 
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· Δάνειο σταθερού επιτοκίου 

Στην κατηγορία αυτή το επιτόκιο είναι σταθερό καθ’ όλη τη διάρκεια του δανείου και 

είναι περίπου τρει̋ έω̋ τέσσερι̋ μονάδε̋ πιο υψηλό από τι̋ περιπτώσει̋ δανείων με 

κυμαινόμενο επιτόκιο. 

· Δάνεια κυμαινόμενου επιτοκίου 

Πρόκειται για δάνεια στα οποία το επιτόκιο είναι κυμαινόμενο καθ’ όλη τη διάρκεια 

του δανείου και είναι συνδεδεμένο στι̋ περισσότερε̋ περιπτώσει̋ με κάποιο επιτόκιο 

αναφορά̋ πλέον ενό̋ περιθωρίου κέρδου̋ που ορίζει η τράπεζα. Σε αυτά τα δάνεια ο 

δανειολήπτη̋ επωφελείται από τι̋ χαμηλότερε̋ δόσει̋ σε περιόδου̋ όπου τα επιτόκια 

έχουν πτωτική πορεία και του επιτρέπεται η πληρωμή πρόσθετων ποσών κάθε χρόνο 

ώστε να μειώνονται και οι δόσει̋ αποπληρωμή̋. Ωστόσο, δεν επιτρέπεται ο ακριβή̋ 

προϋπολογισμό̋ λόγω τη̋ συνεχού̋ μεταβολή̋ των επιτοκίων και σε περιόδου̋ όπου 

η πορεία των επιτοκίων είναι ανοδική οι δόσει̋ αποπληρωμή̋ αυξάνονται. Τα ειδικά 

δάνεια δίνονται σε άτομα ειδικών κατηγοριών όπω̋ είναι οι πυροπαθεί̋ και άλλοι.   

· Δάνεια επιδοτούμενα από τον ΟΕΚ/ΕΔ 

Αφορούν συγκεκριμένε̋ κατηγορίε̋ δανειοληπτών. Τα δάνεια είναι 15ετή με 

κυμαινόμενο επιτόκιο και ο ΟΕΚ με ή χωρί̋ το Ελληνικό Δημόσιο, επιδοτεί κάποιο 

ποσοστό των τόκων για ορισμένο διάστημα. Ανάλογα την κατηγορία του 

δανειολήπτη υπολογίζεται το μέγιστο ποσό που επιδοτείται, το ποσοστό τη̋ 

επιδότηση̋ και η δυνατότητα συμπληρωματική̋ επιδότηση̋ από το Ελληνικό 

Δημόσιο. 

· Ειδικέ̋ κατηγορίε̋ 

Αφορούν δανειολήπτε̋ ειδικών κατηγοριών όπω̋ για παράδειγμα πυροπαθεί̋, 

δικαιούχου̋ Ταμείου Παρακαταθηκών και Δανείων και άλλου̋. Γι’ αυτέ̋ τι̋ 

κατηγορίε̋ δανείων ισχύουν διάφορε̋ διευκολύνσει̋. 
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3.3.1 Τρόποι αποπληρωμή̋  

Τα στεγαστικά δάνεια διαχωρίζονται σε τοκοχρεωλυτικά και τοκοπληρωμή̋. Στα 

τοκοχρεωλυτικά ο πελάτη̋ πληρώνει κάθε μήνα στην τράπεζα μία δόση στην οποία 

εμπεριέχετε μέρο̋ των τόκων και του κεφαλαίου. Στην αρχή η δόση περιέχει 

μεγαλύτερο μέρο̋ των τόκων και μικρότερο κεφαλαίου φτάνοντα̋ στην λήξη του 

δανείου να πληρώνει μόνο κεφάλαιο. 

Από την άλλη πλευρά στα τοκοπληρωμή̋ ο πελάτη̋ καταβάλλει στην τράπεζα κάθε 

μήνα μόνο του̋ τόκου̋ που αναλογούν στο κεφάλαιο ενώ η πληρωμή του κεφαλαίου 

γίνεται μέσω ασφαλιστηρίου συμβολαίου. Ο πελάτη̋ καταβάλλει στην ασφαλιστική 

εταιρεία το ποσό που θα πλήρωνε για το δάνειο στην τράπεζα. Τα χρήματα 

επενδύονται και με τι̋ αποδόσει̋ του̋ εξοφλείται η τράπεζα. Μια σωστή και 

υπεύθυνη τοποθέτηση των χρημάτων μπορεί να αποπληρώσει το δάνειο συντομότερα 

από τον προκαθορισμένο χρόνο εξόφληση̋.  

 

3.3.2 Πλεονεκτήματα και μειονεκτήματα στεγαστικού δανείου 

σταθερού επιτοκίου και στεγαστικού δανείου κυμαινόμενου 

επιτοκίου. 

Πλεονεκτήματα σταθερού επιτοκίου 

· Ο δανειολήπτη̋ προφυλάσσεται από ανοδικέ̋ μεταβολέ̋ στα επιτόκια. 

· Συντελεί στον καλύτερο μηνιαίο οικονομικό προγραμματισμό. 

· Παρέχει τη δυνατότητα επιλογή̋ τη̋ περιόδου σταθερού επιτοκίου. 

Πλεονεκτήματα κυμαινόμενου επιτοκίου 

· Χαμηλότερε̋ δόσει̋ σε περιόδου̋ πτωτική̋ πορεία̋ των επιτοκίων. 

· Επιτρέπει την πληρωμή πρόσθετων ποσών κάθε χρόνο ώστε να μειώνονται οι 

δόσει̋ αποπληρωμή̋ 

Μειονεκτήματα σταθερού επιτοκίου   

· Ο δανειολήπτη̋ δεν μπορεί να επωφεληθεί από ενδεχόμενη πτώση των 

επιτοκίων. 
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· Υψηλέ̋ χρεώσει̋ για πρόωρη αποπληρωμή του δανείου. 

· Δύσκολη πρόβλεψη του κυμαινόμενου επιτοκίου που θα προκύψει με τη λήξη 

τη̋ περιόδου σταθερού επιτοκίου. 

Μειονεκτήματα κυμαινόμενου επιτοκίου  

· Δεν επιτρέπει ακριβή προϋπολογισμό λόγω τη̋ συνεχού̋ μεταβολή̋ των 

επιτοκίων. 

· Σε περιόδου̋ ανοδική̋ πορεία̋ των επιτοκίων οι δόσει̋ αποπληρωμή̋ 

αυξάνονται. 

 

 

 

 

3.4  Το Επάγγελμα του Τραπεζικού Υπαλλήλου  

Ο Τραπεζικό̋ Υπάλληλο̋ εξυπηρετεί του̋ πελάτε̋ μια̋ τράπεζα̋ εκτελώντα̋ μια 

σειρά από χρηματοοικονομικέ̋ εργασίε̋. Συγκεκριμένα, μπορεί να ασχολείται με την 

υποδοχή του πελάτη και την ενημέρωσή του, για τι̋ υπηρεσίε̋ που προσφέρει η 

τράπεζα, την προετοιμασία τραπεζικών εγγράφων, την καταχώριση των συναλλαγών 

και την ενημέρωση λογαριασμών, τον έλεγχο τίτλων στην κίνηση των λογαριασμών, 

την είσπραξη ή πληρωμή ποσών, την αγορά-πώληση μετοχών ή τη μελέτη 

στατιστικών δεδομένων και επιλύει γενικά οποιαδήποτε απορία έχει ο κάθε πελάτη̋ 

πάνω σε τραπεζικά θέματα. 

Οι δραστηριότητέ̋ του ποικίλλουν ανάλογα με την ειδικότητά του και τη θέση που 

κατέχει. Για παράδειγμα, αν εργάζεται στο τμήμα καταθέσεων, παρακολουθεί την 

κίνηση ατομικών λογαριασμών και έχει μεγάλη επαφή με το κοινό, χαρακτηρίζοντα̋ 

όλε̋ του τι̋ κινήσει̋ από διακριτικότητα, εχεμύθεια και σεβασμό στο ατομικό 

απόρρητο του πελάτη. Αν εργάζεται στο τμήμα πίστη̋, έρχεται σε επαφή με το κοινό 

ή με επιχειρηματίε̋ για τη χορήγηση δανείων. Αν εργάζεται στο ταμείο, ασχολείται 

με την είσπραξη, πληρωμή, καταμέτρηση, φύλαξη χρηματικών ποσών, ενώ, αν 

εργάζεται στο τμήμα κίνηση̋ αξιών, αγοράζει και πωλεί αξίε̋ (μετοχέ̋, ομόλογα) για 

λογαριασμό τη̋ τράπεζα̋. Αν εργάζεται στο τμήμα εξυπηρέτηση̋ εντολών εμπορίου 

και χρηματοδότηση̋, εξυπηρετεί εμπόρου̋ για τη μεταφορά χρημάτων, την είσπραξη 
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συναλλαγματικών και την παροχή πιστώσεων για εισαγωγέ̋ εμπορευμάτων. Αν 

εργάζεται στο τμήμα μελετών, διενεργεί μελέτε̋ οικονομικών φαινομένων και 

γεγονότων και ενημερώνει αντίστοιχα τι̋ διοικήσει̋ τη̋ τράπεζα̋ ανήκει.  

Τέλο̋, αν εργάζεται στο τμήμα πληροφοριών, συλλέγει πληροφορίε̋ για την 

οικονομική και εμπορική δραστηριότητα των πελατών τη̋ τράπεζα̋, ενώ, αν 

εργάζεται στο τμήμα επιθεωρητών, ασχολείται με τον έλεγχο των εργασιών των 

καταστημάτων, των υποκαταστημάτων και των παραρτημάτων τη̋ τράπεζα̋ και 

προσπαθεί για την εύρυθμη λειτουργία αυτών . 

Πολλέ̋ τράπεζε̋ καταρτίζουν προγράμματα επιμόρφωση̋ προσωπικού και διαθέτουν 

ειδικέ̋ τραπεζικέ̋ σχολέ̋, όπου εκπαιδεύουν του̋ νέο-προσληφθέντε̋ υπαλλήλου̋ ή 

επιμορφώνουν το ήδη υπάρχον προσωπικό σε νέα τραπεζικά συστήματα ή νέο 

εξοπλισμό. Αυτό τείνει το τελευταίο καιρό να παγιοποιηθεί για κάθε τράπεζα 

ξεχωριστά διότι η κάθε μία προσπαθεί να ασκήσει την δικιά τη̋ οικονομική πολιτική 

και στόχου̋. 

Ο Τραπεζικό̋ Υπάλληλο̋, ιδιαίτερα όταν συναλλάσσεται με τον κόσμο, χρειάζεται 

να διαθέτει: 

 Κοινωνική δεξιότητα, προθυμία, ευγένεια και υπομονή 

 Ευσυνειδησία, εχεμύθεια 

 Εντιμότητα, συνέπεια 

 Ικανότητα εξυπηρέτηση̋ πελατών 

 Μεθοδικότητα, τάξη και ακρίβεια 

 Υπολογιστική και μαθηματική ικανότητα 

 Ευχέρεια στη χρήση ηλεκτρονικών υπολογιστών 

 Καλή γνώση τη̋ αγγλική̋ γλώσσα̋. 
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3.4.1 Συνέντευξη από έναν τραπεζικό υπάλληλο 

Συνέντευξη από έναν τραπεζικό υπάλληλο ώστε να μα̋ πει την άποψή του για τα 

στεγαστικά». 

Έχοντα̋ στο μυαλό μου πω̋ η διαδικασία τη̋ συνέντευξη̋ είναι μια διεργασία που 

θα μου επιτρέψει την άντληση πληροφοριών μέσα από την ανάλυση του λόγου επί 

χαρακτηριστικών περιπτώσεων όπω̋ και η εν λόγω, την μεταχειρίστηκα ω̋ ένα 

ερευνητικό εργαλείο το οποίο θα μπορούσα να χρησιμοποιήσω για την συλλογή 

πληροφοριών που χρειαζόμουν για το θέμα που με απασχολούσε δηλαδή η 

ανεπηρέαστη άποψη ενό̋ τραπεζικού υπαλλήλου για τα στεγαστικά δάνεια στι̋ μέρε̋ 

μα̋, με ότι αυτό συνεπάγεται. Το δεδομένο ήταν πω̋ επεδίωκα πάνω από όλα μια 

ποιοτική έρευνα με αξιοπρεπέ̋ αποτέλεσμα και χάρηκα ιδιαίτερα όταν μέσω ενό̋ 

κοινού γνώριμου κατάφερα να κλείσω μια συνάντηση με τον πρώην τραπεζικό 

υπάλληλο, Νικόλαο Λ. Απικέλη. Ήταν όντο̋ ένα συμπαθεί̋ άτομο, τον προσέγγισα 

αρχικά  τηλεφωνικά  και δεν αρνήθηκε μια συνάντηση μαζί μου, γνωρίζοντα̋ πλέον 

το περιεχόμενό τη̋, σχετικά  με την συνέντευξη.  

Ο χώρο̋ τη̋ συνάντηση̋ μα̋ είχε οριστεί από κοινού σε ένα ήρεμο  cafe στο κέντρο 

τη̋ πόλη̋, στη Αθήνα, συμπτωματικά κοντά στο νέο κατάστημα τη̋ eurobank. Ο 

τόπο̋ ήταν κατάλληλο̋ για συζήτηση και ανταλλαγή απόψεων, η συνέντευξη λοιπόν 

είχε πάρει το δρόμο τη̋. Είχα φτιάξει μια λίστα από απαραίτητε̋ για τα 

συμπεράσματά μου ερωτήσει̋ οι οποίε̋ θα μπορούσαν να χρησιμοποιηθούν ω̋ 

άξονα̋ σε περίπτωση που συζήτηση επικεντρωνόταν σε μικρότερη̋ σημασία̋ 

θέματα, εν τούτη̋ η συνέντευξη πραγματοποιήθηκε σε φιλικό και όχι σε τυπικό 

κλήμα. Ο κύριο̋ Απικέλη  δεν επιθυμούσε την όλη μαγνητοφώνηση  τη̋ συζητήσεω̋ 

μα̋ κατά την συνέντευξη, μου τόνισε ώμο̋ πω̋ κρατώντα̋ τι̋ σημειώσει̋ θα 

μπορούσα να τον διακόπτω όσο συχνά επιθυμώ για διευκρινίσει̋ και επιπλέον 

πληροφορίε̋ για τη̋ όποιε̋ πτυχέ̋ στην εν λόγο μελέτη περίπτωση̋.  

Εγώ συμφώνησα και έτσι η όλη διαδικασία τη̋ συνέντευξη̋ κύλισε ομαλά. Η πρώτη 

μου ερώτηση απέναντι στον κύριο Απικέλη ήταν η ακόλουθη: Πω̋ κινείται σήμερα η 

αγορά των ακινήτων Η απάντηση που εξέλαβα ήταν πραγματικά διαφωτιστική, 

χαμογελώντα̋ μου απάντησε ω̋ εξή̋: Εξοντώνεται  η αγορά των ακινήτων από την 

υπέρμετρη φορολόγηση, επισημαίνοντα̋ ότι αυτό  καταστρέφει παράλληλα τη 
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φορολογική συνείδηση, αφού οδηγεί συχνά σε διακοπή των πληρωμών από του̋ 

καλοπροαίρετου̋ φορολογούμενου̋. 

Ο τομέα̋ που καθυστερεί περισσότερο την ανάκαμψη τη̋ οικονομία̋ έω̋ σήμερα 

είναι η αγορά ακινήτων, καθώ̋ η τεράστια πτώση τη̋ δραστηριότητα̋ το 2013 και το 

πρώτο εξάμηνο του 2014 οφείλεται κατά το κύριο μέρο̋ τη̋ στην ανεξέλεγκτη και 

εξαιρετικά επώδυνη φορολογική επιβάρυνση των ακινήτων, η οποία έχει συντελέσει 

τόσο στην πλήρη διακοπή των συναλλαγών στην αγορά αυτή όσο και στη μεγάλη 

πτώση των επενδύσεων και των τιμών των ακινήτων. Οι εξελίξει̋ αυτέ̋ είχαν 

εξαιρετικά δυσμενεί̋ επιπτώσει̋, όχι μόνο στον τομέα των κατασκευών, του οποίου η 

δραστηριότητα έχει σχεδόν εκμηδενιστεί με ανάλογη μείωση τη̋ απασχόληση̋, αλλά 

και στου̋ κλάδου̋ τη̋ βιομηχανία̋ που σχετίζονται με την οικοδομή και επίση̋ στο 

χρηματοοικονομικό σύστημα τη̋ χώρα̋. Αγοραστέ̋ δεν εισέρχονται στην αγορά 

παρά τη μεγάλη πτώση των τιμών, λόγω και τη̋ υπερφορολόγηση̋ των ακινήτων. 

Ακόμη και αν κάποιο̋ φορολογούμενο̋ επεδίωκε να πουλήσει στην αγορά κάποια 

από τα ακίνητά του, για να πληρώσει τι̋ υπέρμετρα διογκωμένε̋ φορολογικέ̋ του 

υποχρεώσει̋ από αυτά τα ακίνητα, δεν έχει τη δυνατότητα να το κάνει, διότι η ίδια η 

φορολογία των ακινήτων το 2013 και στι̋ αρχέ̋ του 2014 κάνει απαγορευτική κάθε 

προσπάθεια συναλλαγή̋ σε αυτή την αγορά. 

Οι οικονομολόγοι τη̋ τράπεζά̋ μου αναφέρονται στην αποτυχημένη πολιτική για την 

εισαγωγή φόρου επί των ακινήτων στην Ελλάδα, με δεδομένο ότι έω̋ το 2010 οι 

εισπράξει̋ από του̋ φόρου̋ περιουσία̋ στην Ελλάδα δεν ξεπερνούσαν τα 450 εκατ. 

ευρώ, πολιτική που ξεκίνησε με την προσπάθεια επιβολή̋ των ΦΑΠ. Ακολούθησε ο 

ΕΕΤΗΔΕ και στην συνέχεια ο ΕΝΦΙΑ, τον οποίο οι οικονομολόγοι χαρακτηρίζουν 

πραγματικό φόρο, ευρεία̋ βάση̋, με αναλογική και σχετικά χαμηλή επιβάρυνση. Τα 

αποτελέσματά του όμω̋ δεν τα έχουμε δει ακόμα, παρ΄ όλε̋ τη̋ διαμαρτυρίε̋ που 

υπάρχουν σήμερα και τι̋ αλλαγέ̋ που γίνονται συνεχώ̋. 

Η δεύτερη ερώτηση απέναντι στον κύριο Απικέλη ήταν η ακόλουθη: Ποια είναι η 

παρούσα όψη που επικρατεί  σήμερα στην παροχή στεγαστικών δανείων από τα 

τραπεζικά χρηματοπιστωτικά ιδρύματα! Η απάντηση που εξέλαβα ήταν η εξή̋:  η 

παρούσα κατάσταση έχει πολύ βαθύτερε̋ ρίζε̋ από ότι νομίζετε εσεί̋ οι απλοί 

καταναλωτέ̋ των τραπεζικών προϊόντων! Δυστυχώ̋ από όσο γνωρίζω η κρίση που 
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χτύπησε το 2009 τον αδύναμο κρίκο τη̋ Ευρώπη̋ δηλαδή τη χώρα μα̋, ξεκίνησε από 

την Αμερική με την κρίση των πιστωτικών καρτών και στεγαστικών δανείων!  

Εκεί η κατάσταση ουσιαστικά εκτονώθηκε αλλά λίγο αργότερα μια κατάσταση 

ντόμινο δεν άργησε να εμφανιστεί και στι̋ ευρωπαϊκέ̋ οικονομίε̋, η αλήθεια είναι 

πω̋ ήμασταν οι λιγότερο προετοιμασμένοι για κάτι τέτοιο και αυτό το πληρώσαμε. Η 

κρίση γκρέμισε μια εικονική υλιστική ευδαιμονία στην οποία και ζούσαμε και αυτό 

έκανε και του̋ τραπεζικού̋ οργανισμού̋ να αυξήσουν μεθοδικά τα κριτήρια των 

δανειοδοτήσεων, παρατηρώντα̋ σημαντική μη φερεγγυότητα από μεριά̋ των 

ελλήνων δανειοληπτών.  

Έπρεπε να καταρρεύσει η Ιρλανδία από το κραχ τη̋ αγορά̋ ακινήτων, να φτάσει στο 

χείλο̋ του γκρεμού η Ισπανία και να «βουλιάξουν» οι ελληνικέ̋ τράπεζε̋ από το 

βάρο̋ των «κόκκινων» δανείων, για να «ξυπνήσουν» οι Ευρωπαίοι και να 

θεσμοθετήσουν κάποια κριτήρια στη χορήγηση στεγαστικών δανείων, που ούτω̋ ή 

άλλω̋ οι τράπεζε̋ υποχρεούνται να υιοθετούν υπό το φόβο τη̋ «μαύρη̋» λίστα̋ των 

stresstests.  

Με βάση την Οδηγία, που υποτίθεται ότι θα βάλει... τάξη στο πλαίσιο και με φόντο 

τι̋ εκτιμήσει̋ για περαιτέρω αύξηση των «κόκκινων» δανείων στην Ελλάδα στο 40% 

του συνόλου των δανείων, δηλαδή στα περίπου 90 δισ ευρώ, οι τράπεζε̋ θα πρέπει: 

-Να παρέχουν γενικέ̋ πληροφορίε̋ διαθέσιμε̋ ανά πάσα στιγμή σχετικά με το εύρο̋ 

των πιστωτικών προϊόντων που προσφέρουν. 

-Να παρέχουν εξατομικευμένε̋ πληροφορίε̋ στον καταναλωτή μέσω ενό̋ 

Τυποποιημένου Ευρωπαϊκού Δελτίο Πληροφοριών. Αυτό θα επιτρέψει στου̋ 

καταναλωτέ̋ να συγκρίνουν του̋ όρου̋ ενυπόθηκων δανείων από διαφορετικού̋ 

παρόχου̋. 

-Να παρέχουν επαρκεί̋ εξηγήσει̋ στον καταναλωτή σχετικά με τι̋ προτεινόμενε̋ 

συμβάσει̋ πίστωση̋ και να πληρούν ορισμένε̋ προδιαγραφέ̋ για τον τρόπο παροχή̋ 

συμβουλευτικών υπηρεσιών. (θα πάψουν άραγε τα "ψιλά" γράμματα;) 

-Να αξιολογήσουν τη δυνατότητα εξόφληση̋ του δανείου από τον καταναλωτή. 

Από τη πλευρά του̋ οι δανειολήπτε̋ θα επωφελούνται από τι̋ επιπλέον πληροφορίε̋ 

σε όλα τα στάδια τη̋ διαδικασία̋ που θα του̋ επιτρέπει να λαμβάνουν τι̋ σωστέ̋ 
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αποφάσει̋, όπω̋ επίση̋ από έναν εναρμονισμένο τρόπο υπολογισμού συνολικού 

ετήσιου πραγματικού επιτοκίου (ΣΕΠΕ), το οποίο θα διευκολύνει τη συγκρισιμότητα 

των στοιχείων τη̋ διαφήμιση̋ και τη̋ προσυμβατική̋ ενημέρωση̋. Θα έχουν επίση̋ 

την υποχρέωση να παρέχουν τι̋ απαραίτητε̋ πληροφορίε̋ για να καταστεί δυνατή η 

εκτίμηση τη̋ ικανότητα̋ εξόφληση̋ του δανείου, αλλά και το δικαίωμα, υπό 

ορισμένε̋ προϋποθέσει̋, να αποπληρώσουν το δάνειο του̋, πριν από τη λήξη τη̋ 

σύμβαση̋ πίστωση̋. 

Όπω̋ επισημαίνουν πικρόχολα παράγοντε̋ τη̋ αγορά̋, η ετεροχρονισμένη και 

άτολμη αντίδραση των Ευρωπαίων για τα στεγαστικά δάνεια είναι ανάλογη με αυτή 

για την "τακτοποίηση" τη̋ αγορά̋ χρηματοπιστωτικών προϊόντων, όπου αν και έχουν 

περάσει 5 χρόνια από το ξέσπασμα τη̋ παγκόσμια̋ κρίση̋ λόγω των δομημένων 

τραπεζικών προϊόντων και τη̋ ασυδοσία̋ τραπεζών και funds, ακόμα δεν έχουν τεθεί 

κανόνε̋ στο "παιχνίδι" των διεθνών αγορών. 

Σε αυτό το σημείο διέκοψα τον κύριο Απικέλη ρωτώντα̋ τον το ακόλουθο: Εάν 

παίζει κάποιο ρόλο το συχνό φαινόμενο των τραπεζικών συγχωνεύσεων που 

παρατηρούμε στι̋ μέρε̋ μα̋; Η απάντηση που έλαβα ήταν η εξή̋: Πραγματικά 

χαίρομαι που μου γίνετε αυτή η ερώτηση και έχω να πω αρκετά επί τούτου! Το 

φαινόμενο τη̋ οικονομική̋ κρίση̋ στη χώρα μα̋ από το 2009 και έπειτα ουσιαστικό 

ρόλο για κάτι τέτοιο, αυτό̋ είναι εξάλλου και ο λόγο̋ που έχασα πρόσφατα την 

εργασία μου, κατά την διάρκεια δηλαδή τη̋ συγχώνευση̋ τη̋ Τράπεζα̋ Πειραιώ̋ με 

την Atebank! Πολλοί μεγαλύτερη̋ ηλικία̋ συνάδελφοι μου αποχώρισαν  με το 

πρόγραμμα τη̋ εφεδρεία̋ και αρκετέ̋ συμβάσει̋ όπω̋ και η δικιά μου δεν 

ανανεώθηκαν.  

Ο περιορισμό̋ του ανθρώπινου δυναμικού ήταν πλέον γεγονό̋ ω̋ θυσία στον βωμό 

τη̋ τραπεζική̋ ρευστότητα̋. Τέλο̋ πάντων όμω̋ α̋ ασχοληθούμε όμω̋ ποιο 

ουσιαστικά, επιτρέποντά̋ μου να κοιτάξω και τι̋ σημειώσει̋ μου, με το ερώτημα το 

οποίο μου έθεσε̋. 

Πραγματοποιήθηκε ριζική αλλαγή του τραπεζικού χάρτη στη χώρα,  οι πρόσφατε̋ 

εξαγορέ̋ και συγχωνεύσει̋ τραπεζών, αναδεικνύοντα̋ οφέλη και ευκαιρίε̋ για τι̋ 

τέσσερι̋ συστημικέ̋ τράπεζε̋, που απορρόφησαν συνολικά 11 μεγάλε̋ ή μικρότερε̋.  
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Εάν προσπαθήσουμε να κάνουμε μία ακτινογραφία του τραπεζικού συστήματο̋, 

φέρει την Τράπεζα Πειραιώ̋ ω̋ τη μεγάλη ωφελημένη σε ό,τι αφορά στα μερίδια 

αγορά̋ σε δάνεια και καταθέσει̋, την Εθνική Τράπεζα ω̋ τη μεγάλη κερδισμένη με 

τι̋ χαμηλότερε̋ επισφάλειε̋ και τον καλύτερο δείκτη δανείων προ̋ καταθέσει̋, την 

AlphaBank ω̋ την τράπεζα με την καλύτερη ρευστότητα και τη χαμηλότερη 

εξάρτηση από το ευρωσύστημα, ενώ η Eurobank συνδυάζει βελτιωμένη κατάταξη με 

βάση τα τρία τελευταία χαρακτηριστικά, τη̋ ρευστότητα̋, των επισφαλειών και του 

δείκτη δάνεια προ̋ καταθέσει̋. 

Σε κάθε περίπτωση, πάντω̋, τα ενοποιημένα στοιχεία των τεσσάρων συστημικών 

ομίλων μετά τι̋ συγχωνεύσει̋ αποκαλύπτουν την υψηλή συγκέντρωση του ελληνικού 

τραπεζικού συστήματο̋, που ελέγχει πλέον το 91% των δανείων, έναντι 60% που 

ελέγχουν οι τέσσερι̋ μεγαλύτερε̋ τράπεζε̋ τη̋ Πορτογαλία̋, 53% στην Τουρκία, 

51% στην Ιταλία, 42% στη Γερμανία, 41% στην Ισπανία και 41% στην Πολωνία. 

Μέσα από το κύμα των εξαγορών (ΑΤΕbank, Millenium, Geniki και των τριών 

κυπριακών) η Τράπεζα Πειραιώ̋ υπερδιπλασίασε το χαρτοφυλάκιο των δανείων τη̋, 

ενώ η AlphaBank προσέθεσε ένα 27% επιπλέον δανειακό χαρτοφυλάκιο, με την 

εξαγορά τη̋ EmporikiBank. Η ενσωμάτωση του νέου Ταχυδρομικού Ταμιευτηρίου 

και τη̋ νέα̋ Proton στη Eurobank οδήγησε σε αύξηση του δανειακού τη̋ 

χαρτοφυλακίου κατά 15%, ενώ η Εθνική Τράπεζα προσέθεσε μόλι̋ ένα 5%, καθώ̋ 

ήταν η μόνη που δεν προχώρησε σε εξαγορέ̋ μεγάλων τραπεζών. 

Η γιγάντωση του ομίλου τη̋ Πειραιώ̋ τον κατατάσσει στην πρώτη θέση σε όρου̋ 

δανείων και καταθέσεων, με συνολικό χαρτοφυλάκιο δανείων 68,5 δισ. ευρώ και 

μερίδιο αγορά̋ 29,6%και καταθετική βάση 50,2 δισ. ευρώ και μερίδιο αγορά̋ 28,6%. 

Ακολουθεί η AlphaBank με μερίδιο αγορά̋ στι̋ χορηγήσει̋ 23,1%, ενώ στι̋ 

καταθέσει̋ κατατάσσεται στην τρίτη θέση με μερίδιο αγορά̋ 20,7%. Στι̋ χορηγήσει̋ 

την τρίτη θέση καταλαμβάνει πλέον η Eurobank με μερίδιο 19,9%, ενώ το μικρότερο 

χαρτοφυλάκιο δανείων μεταξύ των τεσσάρων συστημικών τραπεζών διαθέτει η 

Εθνική, η οποία όμω̋ διατηρεί ισχυρό πλεονέκτημα στι̋ καταθέσει̋ με τη δεύτερη 

μεγαλύτερη καταθετική βάση 40,6 δισ. ευρώ και μερίδιο αγορά̋ 23,1%. 

Το μικρότερο χαρτοφυλάκιο δανείων σε σχέση με την ευρεία καταθετική βάση 

εξασφαλίζει στην Εθνική Τράπεζα τον καλύτερο δείκτη δάνεια προ̋ καταθέσει̋ σε 

σχέση με τι̋ τρει̋ άλλε̋ τράπεζε̋, που διαμορφώνεται με βάση τα στοιχεία του 
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εξαμήνου στο 102%. Για τον ίδιο λόγο η Εθνική Τράπεζα διατηρεί μειωμένη 

εξάρτηση από το ευρωσύστημα, αντλώντα̋ ρευστότητα ίση με 20,5% του 

ενεργητικού τη̋ από την EKT και τον ELA, έναντι 24,1% τη̋ AlphaBank και 21,3% 

τη̋ Eurobank. Μικρότερη εξάρτηση, ακόμη και από την Εθνική διαθέτει ο όμιλο̋ τη̋ 

Τράπεζα̋ Πειραιώ̋ με ποσοστό 16,8%, τη̋ οποία̋ ο δείκτη̋ δάνεια προ̋ καταθέσει̋ 

διαμορφώνεται στο 116% και είναι ο δεύτερο̋ καλύτερο̋ μετά την Εθνική. 

Σε ό,τι αφορά τον δείκτη επισφαλειών, στην καλύτερη θέση με διαφορά βρίσκεται η 

Εθνική με ποσοστό 20,8% και ακολουθούν η Eurobank με 25,3%, η AlphaBank με 

31,8% και η Τράπεζα Πειραιώ̋ με 33,2%. 

Ακούγοντα̋ με ενδιαφέρον όλα όσα ειπώθηκαν θέλησα να κάνω μια 

συμπληρωματική ερώτηση επί του αρχικού σκέλου̋ τη̋ συνεντεύξεω̋! 

Απευθύνοντα̋ τον λόγο εκ νέου στον κύριο Απικέλη ρωτώ:  ποια είναι τα αυξημένα 

δανειοληπτικά κριτήρια που μου αναφέρατε προηγουμένω̋ και κατά ποσό αυτό 

επηρεάζει την διαδικασία απόκτηση̋ κάποιου στεγαστικού δανείου στι̋ μέρε̋ μα̋;  

Ο κύριο̋ Απικέλη̋  απευθύνοντά̋ μου τον λόγο μου έκανε το εξή̋ ερώτημα! Εσεί̋ 

αγαπητέ μου θα δανείζατε ποτέ τα χρήματα σα̋ σε κάποιον που θα του ήταν πολύ 

δύσκολο έω̋ και ακατόρθωτο να σα̋ τα επιστρέψει, στο οικονομικό περιβάλλον που 

διανύουμε; φυσικά και όχι! Οι τράπεζε̋ που αυτοσκοπό έχουν το οικονομικό κέρδο̋ 

γιατί να το κάνουν; σα̋ πληροφορώ πω̋ έχουν μέσω των νέων του̋ όρων αυξηθεί οι 

προσωπικέ̋ και περιουσιακέ̋ εγγυήσει̋-προσημειώσει̋, για του̋ δανειζόμενου̋ για 

την ολοκληρωτική εξασφάλιση των τραπεζών! Και αυτό κάνει του̋ δανειζόμενου̋ να 

σκεφτούν διπλά πριν την εκταμίευση ενό̋ στεγαστικού δανείου πλέον. Κλείνοντα̋ 

αγαπητέ μου θα ήθελα να σα̋ αναφέρω πω̋ στην εισπρακτική εταιρία για την οποία 

εργάζομαι τώρα τα ήδη υπάρχοντα στεγαστικά κατά την μεγάλη του̋ δυστυχώ̋ 

πλειοψηφία βρίσκονται σε ληξιπρόθεσμη κατάσταση για μεγάλα χρονικά 

διαστήματα, αυτό πιστεύω πω̋ λέει πολλά για την κατάσταση που επικρατεί σήμερα.  

Μένοντα̋ ικανοποιημένο̋ από την απαντήσει̋ που έλαβα, ευχαρίστησα την κύριο 

Νικόλαο Λ. Απικέλη και τον χαιρέτισα καθώ̋ ήταν και η ώρα του πλέον όπω̋ μου 

είπε να αποχωρίσει, τονίζοντα̋ μου πω̋ θα μπορούσα να τον ενοχλήσω τηλεφωνικά 

για λοιπέ̋ διευκρινίσει̋.  
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Τα συμπεράσματα που έβγαλα από την συνέντευξη μου γενικότερα με τον Κύριο 

Απικέλη είναι πω̋ αν και έχουμε αρχίσει να βλέπουμε φώ̋ στο τούνελ τη̋ κρίση̋ 

μετά από τι̋ έντονε̋ καταστάσει̋ που πέρασε η οικονομία μα̋, έχουν δημιουργηθεί 

σημαντικά αρνητικά στερεότυπα όσον αφορά την φερεγγυότητα μα̋ απέναντι στι̋ 

τράπεζε̋ που αγγίζουν το σημείο τη̋ υπερβολή̋ αλλά οι συναλλαγέ̋ μα̋ κατά το 

μέσω όρο τον πολιτών ω̋ προ̋ τι̋ τραπεζικέ̋ μα̋ οφειλέ̋ δεν υποστηρίζουν ακόμα 

μια ευνοϊκότερη στάση από του̋ χρηματοπιστωτικού̋ οργανισμού̋, μέσα σε ένα 

αβέβαιο οικονομικά περιβάλλον. 

 

 

3.5  Ρυθμίσει̋ που πραγματοποιήθηκαν στα στεγαστικά δάνεια κατά 

την διάρκεια τη̋ κρίση̋ 

Μία σειρά ρυθμίσεων για τη διευκόλυνση των δανειοληπτών στεγαστικών δανείων 

που έχουν πληγεί περισσότερο από την οικονομική κρίση, προώθησε η κυβέρνηση 

ενώ σχεδιάζεται και η ενώ ταυτόχρονα σχεδιάζει την επικαιροποίηση και τον 

εξορθολογισμό του υφιστάμενου νόμου  (3869/2010). Με πράξη νομοθετικού 

περιεχομένου(ΦΕΚ 246/Α/18.12.2012) προβλέπεται η παράταση τη̋ αναστολή̋ των 

πλειστηριασμών έω̋ την 31η Δεκεμβρίου 2013, ενώ η πλήρη̋ νομοθετική ρύθμιση 

για τη διευκόλυνση των δανειοληπτών θα ολοκληρωθεί το επόμενο διάστημα. 

Αναφέρεται ακόμη ότι ο νόμο̋ 3869/2010 κρίνεται απαραίτητο να γίνει περισσότερο 

αποτελεσματικό̋, καθώ̋ η μακροχρόνια δικαστική εκκρεμότητα οδηγεί σε ομηρία 

όσου̋ δανειολήπτε̋ έχουν προσφύγει στην πρόνοια του νόμου και με τον τρόπο 

αυτόν καθυστερεί η επάνοδό̋ του̋ στην οικονομική δραστηριότητα.  

Παράλληλα, προβλέπεται καταβολή δόση̋ από την υποβολή τη̋ αίτηση̋ υπαγωγή̋ 

στη ρύθμιση, χωρί̋ καθυστερήσει̋, εξαιτία̋ τη̋ εκκρεμοδικία̋, εφόσον η 

προσδιοριζόμενη δικάσιμο̋ υπερβαίνει τι̋ προθεσμίε̋ που θέτει ο νόμο̋. Το 

καταβληθέν ποσό θα συμψηφίζεται με τη ρύθμιση που τελικώ̋ θα αποφασίσει το 

δικαστήριο, αποδεσμεύοντα̋ τον οφειλέτη ακόμα και με την έκδοση τη̋ απόφαση̋. 

Επισημαίνεται ταυτοχρόνω̋ ότι στο πεδίο εφαρμογή̋ του ν.3869/2010 υπάγονται όλα 

τα φυσικά πρόσωπα, εφόσον βρίσκονται σε αποδεδειγμένη αδυναμία πληρωμή̋. «Το 

σχέδιο που προωθεί η κυβέρνηση για τη διευκόλυνση των δανειοληπτών, εστιάζει 
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στην προστασία όλων εκείνων οι οποίοι λόγω τη̋ οικονομική̋ κρίση̋ έχουν υποστεί 

μεγάλη μείωση εισοδημάτων, αλλά συνεχίζουν να πληρώνουν τι̋ υποχρεώσει̋ του̋ 

με μεγάλη δυσκολία και θέλουν να παραμείνουν συνεπεί̋». Το πρόγραμμα 

διευκόλυνση̋ αφορά μισθωτού̋, συνταξιούχου̋ και όσου̋ έχουν τεκμαιρόμενη 

σχέση εξαρτημένη̋ εργασία̋, με ενυπόθηκη απαίτηση, οι οποίοι έχουν ετήσιο 

οικογενειακό εισόδημα έω̋ 25.000 ευρώ προερχόμενο από μείωση του εισοδήματό̋ 

του̋ κατά 35% από 01/01/2010. 

Επιπλέον, αφορά άνεργου̋, πάσχοντε̋ από βαριά ασθένεια ή /και μόνιμη αναπηρία 

και πολύτεκνου̋. Βάσει του σχεδίου τη̋ κυβέρνηση̋ η μηνιαία καταβολή δεν θα 

υπερβαίνει το 30% του μηνιαίου φορολογητέου εισοδήματο̋, ενώ σε περίπτωση 

μηδενικών εισοδημάτων προβλέπεται η δυνατότητα μηδενικών καταβολών. 

Παράλληλα, προβλέπεται η βελτίωση του υφιστάμενου πλαισίου, έτσι ώστε, κατά την 

αξιολόγηση των πληροφοριακών δεδομένων του συστήματο̋ «Τειρεσία̋», να 

λαμβάνονται υπόψη οι συνέπειε̋ τη̋ δυσχερού̋ οικονομική̋ περιόδου και να δίνεται 

η δυνατότητα μια̋ πιο ευέλικτη̋ αντιμετώπιση̋ των συναλλασσομένων με τα 

πιστωτικά ιδρύματα, ανάλογα με το συνολικό προφίλ και όχι με βάση μεμονωμένα 

ατυχή περιστατικά. 

3.5.1 Απόψει̋ τραπεζικού στελέχου̋ τη̋ Εθνική̋ Τράπεζα̋ για την 

στεγαστική πίστη  

Σύμφωνα με τι̋ απόψει̋ τη̋ γενική̋ διευθύντρια̋ λιανική̋ τραπεζική̋ τη̋ Εθνική̋ 

Τράπεζα̋ ΝέλληΤζάκου, αναφέρεται πω̋ για πρώτη φορά στην Εθνική Τράπεζα 

παρατηρήθηκε από τον Μάιο του 2014 σταθερή ανάπτυξη στον τομέα τη̋ 

στεγαστική̋ πίστη̋ με αποκορύφωμα τον Σεπτέμβριο.Στη διάρκεια του δευτέρου 

εξαμήνου του 2014 και το πρώτο εξάμηνο του 2015 η Εθνική έχει προγραμματίσει να 

δώσει στεγαστικά δάνεια συνολικού ποσού 250 εκατ. ευρώ.   

Οι λύσει̋ που προσφέρει η Εθνική Τράπεζα σε στεγαστικά δάνεια είναι: 

1) Δάνειο με κυμαινόμενο επιτόκιο στα οποία ανήκουν οι εξή̋ κατηγορίε̋ 

 Estiaμεικτό  

Το συγκεκριμένο δάνειο συνδυάζει κυμαινόμενο επιτόκιο και ανώτατο όριο δόση̋ 

από το 2
ο
 έω̋ και το 6

ο
 έτο̋. 
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 Estiaπρονόμιο 

Με επιτόκιο που ακολουθεί τα επιτόκια τη̋ αγορά̋ 

 Estiaπρονόμιο χαμηλή̋ εκκίνηση̋ 

Με δυνατότητα καταβολή̋ μόνο τόκων μέχρι το 1/3 τη̋ διάρκεια̋ 

 Estiaπράσινη 

Φιλικό στο περιβάλλον, ενεργειακά αναβαθμισμένο σπίτι. 

2) Δάνειο με σταθερό/μεικτό επιτόκιο  

 Estia3,5,10,15,20 προνόμιο 

Με σταθερό επιτόκιο για τα πρώτα 3,5,10,15,20 έτη 

3) Επιδοτούμενα δάνεια από το Ελληνικό Δημόσιο 

Με επιδοτούμενο επιτόκιο από το Ελληνικό Δημόσιο 

 

3.5.2 Απόψει̋ τραπεζικού στελέχου̋ τη̋ AlphaBank για την 

στεγαστική πίστη 

Όπω̋ επισημαίνεται και σε πρόσφατα ανάλυση τη̋ AlphaBank, η ανάκαμψη το 2014 

και η υψηλή ανάπτυξη τη̋ οικονομία̋ από το 2015 ενισχύονται και από την 

αναμενόμενη μετατροπή σε θετικό πρόσημο γενικότερα τη̋ τραπεζική̋ πιστωτική̋ 

επέκταση̋ προ̋ τον ιδιωτικό τομέα τη̋ οικονομία̋ από το πρώτο τρίμηνο του 2015.  

Σύμφωνα με πληροφορίε̋ τραπεζικού στελέχου̋, η τραπεζική πιστωτική επέκταση 

σημείωσε πτώση κατά -3,5% τον Αύγουστο του 2014 (από -3,7% τον Ιούλιο του 

2014). Ωστόσο, η πτώση τη̋ συνολική̋ πιστωτική̋ επέκταση̋, λαμβάνοντα̋ υπόψη 

και τη χρηματοδότηση των μεγάλων επιχειρήσεων με έκδοση επιχειρηματικών 

ομολόγων, είναι ήδη πολύ χαμηλότερη και συμβάλλει στη σταδιακή ενίσχυση τη̋ 

ρευστότητα̋ στην οικονομία ω̋ σύνολο.  

Στην αύξηση τη̋ πιστωτική̋ επέκταση̋, σύμφωνα με τι̋ εκτιμήσει̋ τη̋ AlphaBank, 

από το πρώτο τρίμηνο του 2015 αναμένεται να συμβάλει ουσιαστικά και η 
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παρατηρούμενη σταθερή πορεία επανεισροή̋ και αύξηση̋ των ιδιωτικών 

καταθέσεων στι̋ ελληνικέ̋ τράπεζε̋, η οποία συνεχίζεται από τον Φεβρουάριο του 

2014 και η οποία επιταχύνθηκε τον Αύγουστο του 2014. Αν αυτή η πορεία δεν 

διαταραχθεί, τότε είναι βέβαιο ότι η τραπεζική πιστωτική επέκταση μπορεί να 

αποτελέσει και πάλι βασικό παράγοντα χρηματοδότηση̋ των υγιών επιχειρήσεων, 

ιδιαίτερα των μικρομεσαίων, αλλά και των νοικοκυριών και παράγοντα ανάπτυξη̋ 

τη̋ οικονομία̋ από το 2015.  

Η έγκριση του δανείου στην AlphaBankγίνεται εντό̋ 24 ωρών ενώ το μέγιστο 

ποσοστό χρηματοδοτήσεω̋ ανέρχεται στο 75% τη̋ αξία̋ του ακινήτου. Τα χρήματα 

του δανείου είναι άμεσα διαθέσιμα μετά από την ολοκλήρωση τη̋ διαδικασία̋ 

εγγραφή̋ ενώ τα δάνεια τα οποία προσφέρονται είναι τα ακόλουθα: 

 Alpha προστασία 

Το Alpha Προστασία παρέχει προκαθορισμένο όριο αυξήσεω̋ του κυμαινόμενου 

επιτοκίου μέχρι 2 εκατοστιαίε̋ μονάδε̋ από το αρχικό κυμαινόμενο επιτόκιο για 

διάστημα 5 ή 7 ετών από την εκταμίευση του δανείου. Αυτό σημαίνει ότι όσο και να 

αυξηθεί το επιτόκιο Euribor, το κυμαινόμενο επιτόκιο δανεισμού δεν πρόκειται να 

αυξηθεί παραπάνω από 2 εκατοστιαίε̋ μονάδε̋ για όλη την διάρκεια τη̋ περιόδου 

προστασία̋. 

 Alpha σταθερό 

Το Alpha Σταθερό παρέχει την ευελιξία που επιθυμεί κάθε πελάτη̋: 

Σε περίπτωση παροδικών δυσκολιών παρέχεται η δυνατότητα ανά πάσα στιγμή να 

επιλέξει ο πελάτη̋ να μην πληρώσει μία μηνιαία δόση ετησίω̋ και να την 

ενσωματώσει στι̋ δόσει̋ που απομένουν. 

Στη περίπτωση που μειωθεί το εισόδημα, ο πελάτη̋ μπορεί, χωρί̋ επιβάρυνση, να 

μεγαλώσει τη διάρκεια του δανείου έω̋ 2 έτη, ώστε να μειωθούν όλε̋ οι επόμενε̋ 

δόσει̋. 

Στην αρχή του δανείου, εφόσον το επιθυμεί κάποιο̋, παρέχεται περίοδο̋ χάριτο̋ έω̋ 

2 έτη, κατά τη διάρκεια τη̋ οποία̋ υπάρχει δυνατότητα να πληρωθούν μόνο οι τόκου 

του δανείου. 
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Επιπλέον, μπορεί κάποιο̋ να απολαμβάνει όλα τα προνόμια του προγράμματο̋ 

«Προσαρμόζω τη Δόση μου». 

 

 Alpha euro state  

Το επιτόκιο του Alpha Στεγαστικό ΕuroRate καθορίζεται βάσει του επιτοκίου Euribor 

τριών μηνών πλέον σταθερού περιθωρίου από 3,70%*, το οποίο καθορίζεται στην 

αρχή του δανείου ανάλογα με το ποσό του δανείου και το ποσοστό 

χρηματοδοτήσεω̋.  

(*) πλέον εισφορά̋ Ν128/75. 

 Alpha πράσινε̋ λύσει̋  

Το στεγαστικό πρόγραμμα ''Ενεργειακό Σπίτι'' είναι σχεδιασμένο για να καλύψει τι̋ 

δαπάνε̋ επισκευή̋ ή και ανακαινίσεω̋ τη̋ κατοικία̋ με σκοπό τη βελτίωση τη̋ 

ενεργειακή̋ τη̋ αποδόσεω̋, όπω̋: 

Tοποθέτηση θερμομονωτικών κουφωμάτων / υαλοπινάκων. 

Aντικατάσταση παλαιού συστήματο̋ καυστήρα/λέβητα. 

Εγκατάσταση ηλιακών θερμοσιφώνων 

Λοιπέ̋ θερμομονωτικέ̋ εργασίε̋ 

Eγκατάσταση φωτοβολταϊκών συστημάτων 

 Επιδοτούμενα Δάνεια Ελληνικού Δημοσίου  

Τα στεγαστικά δάνεια Alpha Σταθερό και AlphaEuroRate διατίθενται και με 

επιδότηση επιτοκίου από το Ελληνικό Δημόσιο. 

Οι προϋποθέσει̋ εντάξεω̋ σε προγράμματα επιδοτήσεω̋ επιτοκίου καθορίζονται 

κάθε φορά από το Υπουργείο Οικονομικών, και εξαρτώνται από τα τ.μ., την 

αντικειμενική αξία τη̋ πρώτη̋ κατοικία̋ και το ετήσιο καθαρό οικογενειακό 

εισόδημα, ανά οικογενειακή κατάσταση. 
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Η επιδότηση έχει διάρκεια ίση με το ήμισυ τη̋ συνολική̋ διάρκεια̋ του δανείου, με 

ανώτατη διάρκεια τα 8 έτη, και παρέχεται σε όλα τα επιτόκια, σταθερά και 

κυμαινόμενα, και εξαρτάται από την οικογενειακή κατάσταση και το είδο̋ του 

επιτοκίου που θα επιλεγεί (σταθερό ή κυμαινόμενο). 

 

 

3.6 Σύγκριση των Στεγαστικών Δανείων με άλλα Κράτη 

 

10
Το διάστημα 1993-2007 υπήρξε μία περίοδο̋ έντονη̋ αύξηση̋ των τιμών των 

ακινήτων. Σύμφωνα με τον δείκτη τιμών τη̋ Τράπεζα̋ τη̋ Ελλάδα̋, οι τιμέ̋ των 

ακινήτων στην περιοχή τη̋ Αθήνα̋ αυξήθηκαν κατά 308%, στην περιοχή τη̋ 

Θεσσαλονίκη̋ κατά 300% και στι̋ άλλε̋ αστικέ̋ περιοχέ̋ κατά 210,5%. 

Η αύξηση αυτή, υπήρξε αποτέλεσμα τη̋ θετική̋ πορεία̋ τη̋ οικονομία̋ -όπω̋ αυτή 

διαμορφώθηκε από το θετικό διεθνέ̋ περιβάλλον-, την πτώση των επιτοκίων και την 

είσοδο τη̋ χώρα̋ στην Ευρωζώνη. Αυτοί οι παράγοντε̋ διατήρησαν, επί χρόνια, σε 

υψηλά επίπεδα τι̋ προσδοκίε̋ του κοινού για την εξέλιξη των τιμών. 

Κατά την ίδια περίπου περίοδο, θεαματική αύξηση γνώρισαν τα ακίνητα και στα 

περισσότερα κράτη του ΟΟΣΑ.  

 

 

 

 

 

 

                                                             
10

 Άρθρο με τίτλο «Η εξέλιξη των τιμών των ακινήτων στην περίοδο 1993-2012 - Ο ρόλο̋ 

των αντικειμενικών αξιών», το οποίο αναρτήθηκε στην ηλεκτρονική ιστοσελίδα «Έλληνε̋ 

Φορολογούμενοι», στι̋ 16-4-2013 από τον Γιάννη Σιάτρα. 

http://www.forologoumenos.gr/permalink/23867.html.  
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Διάγραμμα 10:   Δείκτε̋ τιμών κατοικιών 1995 - 2008 

 

Από τι̋ 20 χώρε̋ του πίνακα (ο πίνακα̋ αναφέρεται στην περίοδο 1995-2008) σε 14 

χώρε̋ παρατηρήθηκε αύξηση στι̋ τιμέ̋ των ακινήτων, σε ποσοστό πάνω από 100%. 

Σε τέσσερι̋ χώρε̋ η αύξηση ήταν κάτω από 100%, ενώ μόλι̋ σε δύο χώρε̋ 

σημειώθηκε πτώση (Ιαπωνία: - 35,3%, Γερμανία: - 8,0%). 

Από τι̋ εξεταζόμενε̋ χώρε̋ του ΟΟΣΑ, οι τιμέ̋ των ακινήτων στην Ελλάδα 

σημείωσαν τη δεύτερη μεγαλύτερη αύξηση, με 238,4%. Πρώτη κατατάχθηκε 

η Ιρλανδία, με αύξηση των τιμών που έφθασε στο 393,7%. 

Οι τιμέ̋ κορυφώθηκαν, τόσο στην Ελλάδα, όσο και στι̋ χώρε̋ του ΟΟΣΑ, κατά τη 

διάρκεια τη̋ διετία̋ 2007-2008. 

Στην Ελλάδα, η κορύφωση των τιμών σημειώθηκε στο α’ εξάμηνο του 2008. Στι̋ 

περισσότερε̋ χώρε̋ του ΟΟΣΑ, η κορύφωση τη̋ πορεία̋ των τιμών συνέβη 

μερικού̋ μήνε̋ νωρίτερα. 

Κατά την περίοδο 2008-2012, οι τιμέ̋ των ακινήτων στην Ελλάδα, έχουν υποχωρήσει 

σημαντικά. Όπω̋ προκύπτει από το σχετικό πίνακα τη̋ Τράπεζα̋ τη̋ Ελλάδα̋, κατά 

το 2008 οι τιμέ̋ σημείωσαν αύξηση κατά 1,5%, ενώ σημείωσαν επιταχυνόμενη 
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υποχώρηση κατά την περίοδο 2009-2012 (2009: - 4,3%, 2010: -4,4%, 2011: -5,5% 

και 2012: -11,8%). 

Παράλληλα, κατά την περίοδο 2008-2011 (δεν έχουν ακόμη εκδοθεί τα στοιχεία του 

2012), προκύπτει ότι σημειώνεται πτώση των τιμών σε δέκα από τι̋ 20 χώρε̋ του 

πίνακα. Η δε πτώση των τιμών στην Ελλάδα, είναι η 6
η
 μεγαλύτερη, από τι̋ 10 χώρε̋ 

όπου οι τιμέ̋ υποχωρούν. 

Διάγραμμα 11:  Δείκτε̋ τιμών κατοικιών 2008 - 2011 

 

Με την πάροδο του χρόνου, οι αντικειμενικέ̋ τιμέ̋ των ακινήτων, έγιναν ο 

προσδιοριστικό̋ παράγοντα̋ των εμπορικών τιμών. Σε μία «καλή» οικονομική 

περίοδο, όπω̋ γενικότερα ήταν η περίοδο̋ 1993-2007, κατά την οποία συνέκλιναν 

πολλά θετικά στοιχεία (δραματική πτώση των επιτοκίων, απελευθέρωση του 

τραπεζικού συστήματο̋, έναρξη του θεσμού των προσωπικών δανείων, δυνατότητα 

άσκηση̋ στεγαστική̋ πίστη̋ από τι̋ εμπορικέ̋ τράπεζε̋, θετικό διεθνέ̋ περιβάλλον, 

είσοδο̋ στην ΟΝΕ και αλλαγή νομίσματο̋ -κάτι που αρχικά προκάλεσε 

πληθωριστικέ̋ τάσει̋- και χαμηλό̋ βαθμό̋ εξοικείωση̋ του πληθυσμού σε θέματα 

δανεισμού), οι τιμέ̋ των ακινήτων κινήθηκαν έντονα ανοδικά. 
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Η άνοδο̋ των τιμών και η «επιβεβαίωση» ή η «επισημοποίηση» τη̋ ανόδου του̋ από 

την άνοδο των αντικειμενικών αξιών, δημιούργησαν μία κατάσταση 

αυτοτροφοδοτούμενων τάσεων στι̋ τιμέ̋ των ακινήτων και μία 

κατάσταση «παράλογη̋ ευφορία̋» στον πληθυσμό. 

Στην αγορά των ακινήτων, σημειώθηκε η ίδια παράλογη κατάσταση που σημειώθηκε 

την περίοδο 1998-2000 στην αγορά των μετοχών: Όλοι πίστευαν ότι οι τιμέ̋ 

μπορούσαν να κινηθούν μόνο ανοδικά. Αυτό̋ ο μύθο̋ κατέρρευσε και ο Έλληνα̋ 

επενδυτή̋ μετά το 2008 άρχισε να αναζητεί άλλε̋ χώρε̋ όπω̋ το Λονδίνο, Βερολίνο, 

Βουλγαρία, Παρίσι , Ελβετία προκειμένου να διασφαλίσει τα κεφάλαιά του και να 

εξασφαλίσει καλύτερε̋ αποδόσει̋ των χρημάτων του
11

 . 

 

3.7 Ανάκαμψη στεγαστική̋ πίστη̋ στην Ελλάδα   

Με στόχο τι̋ μεγάλε̋ επισκευαστικέ̋ ανάγκε̋ που έχουν οι κατοικίε̋ στη χώρα μα̋, 

αλλά και τη χαμηλή έκθεση των ελληνικών νοικοκυριών σε δανεισμό για αγορά 

κατοικία̋, οι τράπεζε̋ επανακάμπτουν στην αγορά τη̋ στεγαστική̋ πίστη̋, που 

αρχίζει να εμφανίζει τα πρώτα σημάδια δειλή̋ ανάκαμψη̋. 

Οι εξελίξει̋ που ευνοούν την τάση επανόδου τη̋ ζήτηση̋ για στεγαστικά δάνεια 

είναι η προσδοκία για ανάκαμψη τη̋ αγορά̋, τα ιστορικά φθηνά επιτόκια και οι 

εκτιμήσει̋ για σταθεροποίηση τη̋ πτωτική̋ πορεία̋ των τιμών στι̋ κατοικίε̋ από το 

2015. Έχοντα̋ χάσει το 37% τη̋ αξία̋ του̋ τα τελευταία χρόνια, οι εκτιμήσει̋ 

κάνουν λόγο για μικρή πτώση το 2015 και ACA σταθεροποίηση ή ακόμη και μικρή 

άνοδο από το 2016, ανάλογα και με τη ζήτηση που θα εκδηλωθεί. Αντίστοιχα το 

κόστο̋ χρήματο̋ έχει μειωθεί και είναι χαρακτηριστικό ότι για ένα δάνειο 75.000 

ευρώ και διάρκεια αποπληρωμή̋ τα 25 έτη, η μέση δόση του δανείου έχει μειωθεί 

από τα 480 ευρώ που ήταν το 2007, στα 390 ευρώ σήμερα. 

 

 

 

                                                             
11

Real News 23/5/2010  Τα λεφτά σε ακίνητα του Εξωτερικού. 



84 

 

Διάγραμμα 12: Μεγέθη τη̋ Ελληνική̋ αγορά̋ στεγαστική̋ πίστη̋. 

 

Πηγή: Τράπεζα τη̋ Ελλάδο̋ 

 

Αντίρροπη δύναμη στι̋ θετικέ̋ ενδείξει̋ είναι η αβεβαιότητα, που μπορεί να 

λειτουργήσει ω̋ ανάχωμα στι̋ οικονομικέ̋ αποφάσει̋ τόσο των νοικοκυριών όσο και 

των επιχειρήσεων. Στη μάχη για την αντιστροφή τη̋ πιστωτική̋ ασφυξία̋, οι 

τράπεζε̋ επανέρχονται με πρόσθετη ρευστότητα 12 δισ. ευρώ περίπου, μετά την 

απόφαση τη̋ Ευρωπαϊκή̋ Κεντρική̋ Τράπεζα̋ να μειώσει το «κούρεμα» για του̋ 

τίτλου̋ που καταθέτουν ω̋ ενέχυρο, εξέλιξη που συνιστά έναν ακόμη ευνοϊκό 

παράγοντα, που διευκολύνει τη διοχέτευση ρευστότητα̋ στην αγορά. 

Μετά το νέο ιστορικό χαμηλό που σημειώθηκε στι̋ αρχέ̋ του χρόνου, με τι̋ 

εκταμιεύσει̋ στεγαστικών δανείων να αριθμούν μονοψήφια νούμερα, η αγορά αρχίζει 

σταδιακά να κινείται από το τρίτο τρίμηνο, με τον Σεπτέμβριο να καταγράφεται 

«έκρηξη» αιτήσεων, σε σχέση πάντα με τα δεδομένα τη̋ κρίση̋. Σύμφωνα με 

εκτιμήσει̋ από τι̋ τράπεζε̋, η ανάκαμψη θα είναι σταδιακή και το 2014 οι 

εκταμιεύσει̋ νέων δανείων θα φτάσουν τα 300 εκατ. ευρώ, από 170 εκατ. ευρώ το 

2013, ενώ το 2015 οι νέε̋ χορηγήσει̋ υπολογίζονται στα 800 εκατ. ευρώ ή ακόμη και 
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στο 1 δισ. ευρώ περίπου, σύμφωνα με τι̋ πιο αισιόδοξε̋ προβλέψει̋. Τα κριτήρια 

είναι ωστόσο αυστηρότερα, καθώ̋ οι τράπεζε̋ δεν χρηματοδοτούν το 100% τη̋ 

αξία̋ του ακινήτου, αλλά το 75%. 

Αιτία των λιγοστών εκταμιεύσεων από τι̋ τράπεζε̋ ειδικά το 2014, ήταν κυρίω̋ η 

απουσία ζήτηση̋. Οι αγοραπωλησίε̋ κατρακύλησαν κατά 64% το πρώτο τρίμηνο και 

μία από τι̋ αιτίε̋ ήταν τα προβλήματα στον υπολογισμό του φόρου υπεραξία̋. Στην 

εκτόνωση τη̋ αβεβαιότητα̋ που κυριάρχησε στην αγορά ακινήτων εξαιτία̋ και του 

ΕΝΦΙΑ βοήθησαν και οι τελευταίε̋ διορθωτικέ̋ κινήσει̋, αποσαφηνίζοντα̋ το τοπίο 

για τη φορολογία που επιβαρύνει κάθε ακίνητο. Είναι χαρακτηριστικό ότι τα ποσά 

που είχαν προϋπολογιστεί από τι̋ τράπεζε̋ για χορηγήσει̋ στεγαστικών δανείων το 

2014 δεν αναμένεται να αναλωθούν εντό̋ του προγραμματισμένου χρόνου και τα 

σχετικά κονδύλια μεταφέρονται προ̋ διάθεση για την επόμενη χρονιά. Ένα μέρο̋ τη̋ 

ζήτηση̋ τόσο το 2014 αλλά και την επόμενη χρονιά εκτιμάται ότι θα προέλθει από 

κατοίκου̋ του εξωτερικού, που αναζητούν κυρίω̋ εξοχική κατοικία. 

Μεγάλα περιθώρια δημιουργεί και ο τομέα̋ των επισκευών, καθώ̋ τα στοιχεία 

δείχνουν ότι οι ανάγκε̋ σε αυτήν την κατηγορία των σπιτιών είναι μεγάλε̋. Σύμφωνα 

με τα σχετικά στοιχεία, το 55% των κατοικιών στη χώρα μα̋ έχει κατασκευαστεί πριν 

από το 1981 και ξεπερνάει σε παλαιότητα τα 30 χρόνια. Ενα επιπλέον σημαντικό 

ποσοστό, που φθάνει το 17%, είναι κατοικίε̋ που έχουν κατασκευαστεί πριν από το 

1991 και ο χρόνο̋ ζωή̋ του̋ υπερβαίνει πλέον τα 20 χρόνια. 

Πρόκειται συνολικά για το 72% των κατοικιών, που προσμετρείται πλέον στου̋ 

προϋπολογισμού̋ των τραπεζών ω̋ δυνητική αγορά για χορηγήσει̋ επισκευαστικών 

δανείων, τόσο για τι̋ κατηγορίε̋ των νοικοκυριών, που χρησιμοποιούν το 

συγκεκριμένο ακίνητο για ιδιοκατοίκηση όσο και για εκείνε̋ που το χρησιμοποιούν 

για επενδυτικού̋ σκοπού̋. Την επανάκαμψη των τραπεζών στη στεγαστική πίστη 

ευνοεί ο χαμηλό̋ δανεισμό̋ των ελληνικών νοικοκυριών σε σχέση με το ΑΕΠ τη̋ 

χώρα̋, που παρά την έκρηξη τη̋ επταετία̋ 2000 - 2007, κινείται στο 38%. Η 

περιορισμένη μόχλευση στον τομέα τη̋ στεγαστική̋ πίστη̋ επιβεβαιώνεται από το 

χαμηλό ποσοστό των κατοικιών που ιδιοκατοικούνται και έχουν έκθεση στον 

τραπεζικό δανεισμό. 

Σύμφωνα με τα στοιχεία τη̋ Eurostat, πρόκειται μόλι̋ για το 15,2% των κατοικιών, 

όταν το αντίστοιχο ποσό στην Ευρωζώνη είναι 28,3%, ενώ στη χώρα μα̋ μόνο ένα 
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ποσοστό τη̋ τάξη̋ του 18% των νοικοκυριών πληρώνει ενοίκιο. Στον αντίποδα είναι 

η συντριπτική πλειοψηφία του 67% των κατοικούμενων κατοικιών στην Ελλάδα, οι 

κάτοχοι των οποίων δεν επιβαρύνονται ούτε με ενοίκιο ούτε με δόσει̋ στεγαστικού 

δανείου. 

Τα στοιχεία πιστοποιούν τον υψηλό βαθμό ιδιοκατοίκηση̋ που χαρακτηρίζει τη χώρα 

μα̋, αποτέλεσμα τη̋ αύξηση̋ τι̋ δύο τελευταίε̋ δεκαετίε̋ του οικιστικού 

αποθέματο̋ σε κατοικίε̋, τόσο σε ό,τι αφορά τι̋ πρώτε̋ και εξοχικέ̋ όσο και εκείνε̋ 

που αγοράστηκαν για επενδυτικού̋ σκοπού̋ και προορίζονται για πώληση ή 

ενοικίαση. 

Σύμφωνα με τα στοιχεία τη̋ ΕΛΣΤΑΤ, το σύνολο των κανονικών κατοικιών στην 

Ελλάδα ανήλθε στο τέλο̋ του 2011 στα 6,4 εκατομμύρια από 5,5 εκατομμύρια το 

2001 και 4,6 εκατομμύρια το 1991. Εάν ο αριθμό̋ αυτό̋ συγκριθεί με τον αριθμό των 

νοικοκυριών, που φθάνει τα 4,1 εκατομμύρια, προκύπτει ότι σε κάθε νοικοκυριό 

αντιστοιχούν 1,54 κατοικίε̋, ανεβάζοντα̋ τον πήχη για τον όγκο των κατοικιών που 

θα αλλάξουν χέρια τα προσεχή χρόνια. 

Ανακεφαλαιώνοντα̋, συμπεραίνουμε πω̋ η στεγαστική πίστη στην Ελλάδα όπω̋ και 

σε κάθε άλλη χώρα έχει τεράστια σημασία για του̋ καταναλωτέ̋ και τα τραπεζικά 

ιδρύματα. Αναπτύχθηκε παράλληλα με την αγορά κατοικία̋ βοηθούμενη από την 

απελευθέρωση των τραπεζών και τι̋ γενικότερε̋ κοινωνικοοικονομικέ̋ συνθήκε̋ τη̋ 

χώρα̋. Ενώ τέλο̋, πρέπει να σημειωθεί πω̋ όποιο και αν είναι το στεγαστικό 

πρόγραμμα που θα επιλέξει κάποιο̋ από οποιοδήποτε στεγαστικό ίδρυμα, αυτό που 

τελικά θα καθορίζει την αγοραστική δύναμη θα είναι το επιτόκιο, το οποίο με τη 

σειρά του καθορίζει την αγορά κατοικία̋ και συμβάλει στην ανάπτυξη ή την 

συρρίκνωσή τη̋.  
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Κεφάλαιο 4 – Αποτελέσματα ερευνών για την αγορά 

κατοικία̋ 

4.1 Μεθοδολογία έρευνα̋ κτηματομεσιτικών γραφείων 

Στα τέλη του 2008, καταρτίστηκε από το Τμήμα Ανάλυση̋ Αγορά̋ Ακινήτων 

πιλοτικό ερωτηματολόγιο για την καταγραφή τόσο των αξιολογήσεων όσο και των 

προσδοκιών των κτηματομεσιτών και των συμβούλων ακίνητη̋ περιουσία̋ για την 

αγορά ακινήτων. Μετά από επαφέ̋ με παράγοντε̋ τη̋ αγορά̋, που 

πραγματοποιήθηκαν στι̋ αρχέ̋ του 2009, ολοκληρώθηκε η μορφή και η δομή του 

ερωτηματολογίου και ξεκίνησε από το α΄ τρίμηνο του 2009, η αποστολή του στου̋ 

συμμετέχοντε̋ στην έρευνα. Έκτοτε, στο τέλο̋ κάθε τριμήνου αποστέλλεται το 

ερωτηματολόγιο στου̋ συνεργαζόμενου̋ κτηματομεσίτε̋ και στελέχη τη̋ αγορά̋, οι 

οποίοι καλούνται να αξιολογήσουν την κατάσταση στην αγορά ακινήτων για το 

τρέχον τρίμηνο και να διατυπώσουν τι̋ εκτιμήσει̋ του̋ για το επόμενο. 

Τον Ιανουάριο του 2013, το ερωτηματολόγιο αναθεωρήθηκε προκειμένου να 

καταγραφούν πρόσθετε̋ πληροφορίε̋ και να αποτυπωθούν πληρέστερα οι τρέχουσε̋ 

συνθήκε̋ τη̋ αγορά̋ ακινήτων. Στο πλαίσιο αυτό, εισήχθησαν νέα ερωτήματα που 

αφορούν κυρίω̋ τι̋ μισθωτικέ̋ αξίε̋ και τι̋ τάσει̋ διαμόρφωση̋ των μισθωμάτων 

ενώ ορισμένα από τα προϋπάρχοντα ερωτήματα είτε αφαιρέθηκαν είτε 

αναδιατυπώθηκαν, ώστε να ανταποκρίνονται καλύτερα στι̋ παρούσε̋ συνθήκε̋.  

Επιπλέον, μια νέα προσπάθεια ξεκίνησε για την καταγραφή πραγματικών στοιχείων 

συναλλαγών (αγοραπωλησιών και μισθώσεων) με τη συνεργασία των 

κτηματομεσιτικών γραφείων, των συμβούλων και διαχειριστών ακίνητη̋ περιουσία̋ 

και άλλων στελεχών που δραστηριοποιούνται στην ελληνική αγορά ακινήτων. 

Ειδικότερα, το ερωτηματολόγιο περιλαμβάνει τι̋ εξή̋ επιμέρου̋ ενότητε̋: 

● αξιολόγηση τη̋ τρέχουσα̋ κατάσταση̋ στην αγορά κατοικιών (τιμέ̋ πώληση̋ 

σήμερα σε σχέση με τρει̋ μήνε̋ πριν και εκατοστιαία μεταβολή του̋, μισθωτικέ̋ 

αξίε̋, αγοραπωλησίε̋ ακινήτων, προτιμήσει̋ νοικοκυριών για νέα ή μεταχειρισμένα 

ακίνητα, κ.ά.), 
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● προσδοκίε̋ για την αγορά κατοικιών (εκτιμήσει̋ διαμόρφωση̋ τη̋ αγορά̋ και των 

πωλήσεων/συναλλαγών κατά επόμενο τρίμηνο, τάσει̋ διαμόρφωση̋ των αξιών 

κ.λπ.), 

● αξιολόγηση και προσδοκίε̋ στην αγορά επαγγελματικών ακινήτων (κατάσταση 

αγορά̋, αγοραπωλησίε̋, επίπεδο και μεταβολή αξιών και μισθωμάτων, προσδοκίε̋ 

για την αγορά γενικά, τι̋ τιμέ̋, τα μισθώματα κ.ά.) και 

● τιμέ̋ κατοικιών για επιλεγμένε̋ περιοχέ̋ (ανώτερη και κατώτερη τιμή πώληση̋ 

ανά τετραγωνικό μέτρο). 

Για τον υπολογισμό των συγκεντρωτικών στοιχείων, οι απαντήσει̋ των 

συμμετεχόντων σταθμίζονται με συντελεστέ̋ βαρύτητα̋, οι οποίοι έχουν προκύψει 

με βάση τη δυναμικότητα των μεσιτικών γραφείων από πλευρά̋ απασχολουμένων 

και δικτύου συνεργατών. 

 

4.1.1 Αποτελέσματα έρευνα̋ κτηματομεσιτικών γραφείων
12

 

Από την έναρξη τη̋ συλλογή̋ των στοιχείων, η οποία συνέπεσε με την έναρξη τη̋ 

τρέχουσα̋ κρίση̋, καταγράφεται σταθερά επιδείνωση τόσο στον τομέα των 

εμπορικών αξιών όσο και στα επίπεδα ζήτηση̋ οικιστικών και επαγγελματικών 

ακινήτων. Εντούτοι̋, από τα μέσα του 2013 καταγράφονται ενδείξει̋ βελτίωση̋ στι̋ 

προσδοκίε̋ των επαγγελματιών, που αφορούν κυρίω̋ στη σταθεροποίηση των αξιών 

και την ενίσχυση του επενδυτικού ενδιαφέροντο̋ στην αγορά επαγγελματικών 

ακινήτων.  

Σημειώνεται ότι οι σημαντικέ̋ διακυμάνσει̋ των προσδοκιών των επαγγελματιών για 

την αγορά ακινήτων, που καταγράφονται στην παρούσα έρευνα, φαίνεται ότι 

σχετίζονται άμεσα με τι̋ εκάστοτε εξελίξει̋ στην οικονομία, την ύπαρξη σημαντικών 

πολιτικών γεγονότων και την ανακοίνωση ή υλοποίηση νέων οικονομικών μέτρων, 

κατά την περίοδο διεξαγωγή̋ τη̋ έρευνα̋ και καταγραφή̋ των στοιχείων. 

Από την ανάλυση των σχετικών στοιχείων τη̋ έρευνα̋ που διενεργήθηκε στο τέλο̋ 

του γ΄ τριμήνου του 2014, επιβεβαιώνεται η τάση σταθεροποίηση̋ τη̋ αγορά̋ 
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ακινήτων, η οποία καταγράφηκε σταδιακά από το προηγούμενο έτο̋. Παρά το 

γεγονό̋ ότι το απόθεμα των αδιάθετων κατοικιών παραμένει υψηλό, οι νέε̋ 

μισθώσει̋ καταγράφονται ελαφρά αυξημένε̋. Αυξανόμενο καταγράφεται και το 

ενδιαφέρον για εξεύρεση ακινήτων μικρή̋ και μεσαία̋ αξία̋, τα οποία θεωρούνται 

ω̋ «ευκαιρίε̋» και αντιμετωπίζονται ω̋ επενδυτικέ̋ επιλογέ̋, ή ω̋ εναλλακτικέ̋ 

μορφέ̋ εξασφάλιση̋ των αποταμιεύσεων των νοικοκυριών. 

Αντίστοιχα, το ποσοστό των κενών επαγγελματικών ακινήτων παραμένει επίση̋ 

υψηλό, ωστόσο η σημαντική πτώση των μισθωτικών αξιών, έχει δημιουργήσει τάσει̋ 

μετεγκατάσταση̋ ιδιωτών και εταιρειών προ̋ ακίνητα υψηλότερων προδιαγραφών, 

ενώ κινητικότητα εμφανίζεται και στι̋ μισθώσει̋ καταστημάτων, σε εμπορικέ̋ 

θέσει̋, καθώ̋ τα ενοίκια βρίσκονται πλέον σε πολύ χαμηλά επίπεδα στι̋ 

περισσότερε̋ των περιπτώσεων. 

Το ενδιαφέρον για ακίνητα επένδυση̋, παρουσιάζεται ενισχυμένο, χωρί̋ ωστόσο να 

υλοποιούνται ακόμα πράξει̋. Οι επαγγελματίε̋ επισημαίνουν ότι κατά τα τρία 

τελευταία τρίμηνα διαπιστώθηκε πτώση στι̋ επιδιωκόμενε̋ από του̋ υποψήφιου̋ 

επενδυτέ̋ αποδόσει̋, τάση η οποία – αν δεν αναχαιτιστεί από δυσμενεί̋ οικονομικέ̋ 

ή πολιτικέ̋ εξελίξει̋ – αναμένεται σταδιακά να οδηγήσει στην αύξηση των τιμών των 

υψηλών προδιαγραφών επαγγελματικών ακινήτων. Τέλο̋, στον τομέα των 

τουριστικών ακινήτων οι προοπτικέ̋ διαφαίνονται αρκετά θετικέ̋, σε άμεση 

συσχέτιση με τι̋ εξαιρετικέ̋ αποδόσει̋ του τουριστικού κλάδου. 

Οι βασικοί ανασταλτικοί παράγοντε̋ στην ανάκαμψη τη̋ αγορά̋, οι οποίοι 

επισημαίνονται σταθερά κατά τα τελευταία δύο έτη από του̋ επαγγελματίε̋ τη̋ 

αγορά̋, αφορούν την υπέρμετρη φορολόγηση, την οικονομική και πολιτική 

αβεβαιότητα, την ανεπαρκή παροχή ρευστότητα̋ από το χρηματοπιστωτικό σύστημα 

και την αβεβαιότητα σε σχέση με την έναρξη των πλειστηριασμών από τα πιστωτικά 

ιδρύματα στι̋ αρχέ̋ του 2015. 

Οι επαγγελματίε̋, τέλο̋, τονίζουν την ανάγκη για αναθεώρηση των αντικειμενικών 

αξιών και προσαρμογή̋ του̋ στα επίπεδα των εμπορικών αξιών, ώστε να αρθούν τα 

προβλήματα που έχουν δημιουργηθεί. 

Από την επεξεργασία των δεδομένων του γ΄ τριμήνου του 2014 προέκυψαν τα εξή̋: 

Α. Οικιστικά ακίνητα 
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• Tο 75% των ερωτηθέντων κρίνει ότι οι συνθήκε̋ στην αγορά κατοικία̋, 

σταθεροποιήθηκαν, ενώ σημαντικό είναι το ποσοστό των ερωτηθέντων (21%) που 

θεωρεί ότι αυτέ̋ βελτιώθηκαν. 

• H συντριπτική πλειοψηφία των επαγγελματιών (94%) θεωρεί ότι οι τιμέ̋ πώληση̋ 

των κατοικιών σήμερα είναι λογικέ̋ ή και χαμηλέ̋. 

• Το 46% των ερωτηθέντων εκτιμά ότι το γ΄ τρίμηνο του 2014 οι αγοραίε̋ αξίε̋ 

παρέμειναν αμετάβλητε̋ σε σχέση με το προηγούμενο τρίμηνο. Οι ερωτώμενοι 

εκτίμησαν ότι οι τιμέ̋ των κατοικιών έχουν υποχωρήσει από 9% έω̋ 17% το γ΄ 

τρίμηνο του 2014 σε σχέση με το αντίστοιχο τρίμηνο του προηγούμενου έτου̋, 

επιβεβαιώνοντα̋ τη συνεχιζόμενη τάση μείωση̋ του ρυθμού μεταβολή̋ των τιμών 

(τα εκτιμώμενα ποσοστά μείωση̋ ήταν 12% έω̋ 24% και 10% έω̋ 22% για το 

σύνολο του 2012 και 2013, αντίστοιχα). 

Διάγραμμα 13:  Ποσοστό μεταβολή̋ τιμών κατοικιών, σε σχέση με το αντίστοιχο 

τρίμηνο του προηγούμενου έτου̋ 

 

Πηγή: Τράπεζα τη̋ Ελλάδο̋ 

Η στροφή του αγοραστικού ενδιαφέροντο̋ σε μεταχειρισμένε̋ κατοικίε̋ μικρότερη̋ 

επιφάνεια̋, που έχει καταγραφεί από την αρχή τη̋ τρέχουσα̋ κρίση̋, συνεχίζεται και 

κατά το γ΄ τρίμηνο του 2014. Ωστόσο, για δεύτερο συνεχόμενο τρίμηνο από την 
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έναρξη τη̋ κρίση̋ καταγράφεται αυξανόμενο ενδιαφέρον και για νεόδμητε̋, αλλά 

και σχετικά μεγαλύτερου εμβαδού κατοικίε̋, οι οποίε̋ διατίθενται σε ιδιαίτερα 

«ελκυστικέ̋» τιμέ̋. 

• Το μέσο ποσοστό έκπτωση̋ που επιτεύχθηκε στι̋ πράξει̋ αγοραπωλησιών, σε 

σχέση με την αρχικά ζητούμενη τιμή, εκτιμάται από του̋ ερωτηθέντε̋ ότι ανήλθε στο 

17%, ενώ καταγράφονται μεμονωμένα ποσοστά έκπτωση̋ που φθάνουν και στο 40%. 

• Ο μέσο̋ απαιτούμενο̋ χρόνο̋ διάθεση̋ των προ̋ πώληση κατοικιών εκτιμάται σε 8 

περίπου μήνε̋. 

• το 25% του συνόλου των πράξεων αγοραπωλησία̋ που πραγματοποιήθηκαν κατά 

το γ΄ τρίμηνο του 2014 αξιοποίησε τραπεζικό δανεισμό (έναντι 25%, 26% και 20% 

κατά το δ΄ τρίμηνο του 2013 και το α΄ και β΄ τρίμηνο του 2014, αντίστοιχα). Το μέσο 

ποσοστό του τιμήματο̋ αγοραπωλησία̋ το οποίο καλύφθηκε μέσω του δανεισμού 

εκτιμάται ότι ανήλθε στο 37%. 

Β. Επαγγελματικά ακίνητα 

Στην αγορά επαγγελματικών ακινήτων, κατά το γ΄ τρίμηνο του 2014, καταγράφεται 

σημαντική τάση σταθεροποίηση̋ αλλά και βελτίωση̋ ειδικά για του̋ τομεί̋ των 

γραφείων και των καταστημάτων. Ειδικότερα, 

• Η αγορά των γραφείων κρίνεται ω̋ σταθερή από το 62% των ερωτηθέντων, ενώ 

ποσοστό 33% θεωρεί ότι έχει βελτιωθεί σε σχέση με το προηγούμενο τρίμηνο. 

• Η αγορά των καταστημάτων, η οποία εμφανίστηκε ω̋ η πλέον ευάλωτη κατά το 

2011 μέχρι και τα πρώτα τρίμηνα του 2012, μετά από μια σταδιακή τάση 

σταθεροποίηση̋ το 2013, το γ΄ τρίμηνο του 2014 παρουσιάζει ισχυρέ̋ θετικέ̋ 

ενδείξει̋. Το 42% των ερωτηθέντων κρίνει ότι η αγορά των καταστημάτων 

βελτιώθηκε σε σχέση με το προηγούμενο τρίμηνο, ενώ το 55% κρίνει ότι παρέμεινε 

σταθερή. 

• Οι βιομηχανικοί και αποθηκευτικοί χώροι εμφανίζουν τάση σταθεροποίηση̋ ω̋ 

προ̋ τι̋ συναλλαγέ̋. Ωστόσο, το 47% των ερωτηθέντων θεωρεί ότι οι τιμέ̋ 

υποχώρησαν ελαφρώ̋ περαιτέρω σε σχέση με το προηγούμενο τρίμηνο. 
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• Σε ετήσια βάση οι αγοραίε̋ αξίε̋ των επαγγελματικών ακινήτων, αν και με 

μειωμένου̋ ρυθμού̋, συνέχισαν την πτωτική του̋ τάση. Το μέσο εύρο̋ τη̋ μείωση̋ 

εκτιμάται από του̋ ερωτηθέντε̋ από 4% έω̋ 14% για τα γραφεία, 4% έω̋ 15% για 

τα καταστήματα και 6% έω̋ 17% για τα βιομηχανικά ακίνητα. 

• Τέλο̋, τα μισθώματα σημείωσαν περαιτέρω μείωση κατά το γ΄ τρίμηνο του 2014, 

με ρυθμού̋ όμω̋ μικρότερου̋ σε σχέση με τι̋ αγοραίε̋ αξίε̋. Το μέσο εύρο̋ τη̋ 

μείωση̋ των μισθωμάτων που καταγράφεται από του̋ επαγγελματίε̋ τη̋ αγορά̋ 

κυμαίνεται, σε ετήσια βάση, από 4% έω̋ 13% για τα γραφεία. 

 

4.2 Εθνικό κτηματολόγιο  

Το Εθνικό Κτηματολόγιο είναι ένα ενιαίο και διαρκώ̋ ενημερωμένο σύστημα 

πληροφοριών που καταγράφει τι̋ νομικέ̋, τεχνικέ̋ και άλλε̋ πρόσθετε̋ πληροφορίε̋ 

για τα ακίνητα και τα δικαιώματα πάνω σ’ αυτά. Έχει ω̋ στόχο την πλήρη 

καταγραφή όλων των ακινήτων και των δικαιωμάτων πάνω σ’ αυτά σε όλη τη χώρα, 

με σκοπό την προστασία και την κατοχύρωσή του̋. 

Η εταιρία “Εθνικό Κτηματολόγιο και Χαρτογράφηση (ΕΚΧΑ) Α.Ε.” έχει την ευθύνη 

για τη μελέτη, σύνταξη και λειτουργία του Εθνικού Κτηματολογίου. Η εταιρεία – ω̋ 

Κτηματολόγιο Α.Ε. - ιδρύθηκε με κοινή απόφαση των Υπουργών Εθνική̋ 

Οικονομία̋, Οικονομικών και ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ, ενώ το 2013 μετονομάστηκε σε ΕΚΧΑ 

Α.Ε. καθώ̋ περιήλθαν σε αυτή αρμοδιότητε̋ και του Οργανισμού Κτηματολογίου 

και Χαρτογραφήσεων Ελλάδα̋ (ΟΚΧΕ), ο οποίο̋ καταργήθηκε. Η εταιρία είναι 

Νομικό Πρόσωπο Ιδιωτικού Δικαίου με μοναδικό μέτοχο το Ελληνικό Δημόσιο και 

εποπτεύεται από το Υπουργείο Περιβάλλοντο̋, Ενέργεια̋ και Κλιματική̋ Αλλαγή̋. 

Μία από τι̋ βασικέ̋ στρατηγικέ̋ προτεραιότητε̋ τη̋ ΕΚΧΑ ΑΕ αποτελεί η 

επιτάχυνση τη̋ σύνταξη̋ του Εθνικού Κτηματολογίου, με στόχο την ολοκλήρωση 

του έργου έω̋ το 2020. 

Στο τέλο̋ του 2013, είχε ολοκληρωθεί η κτηματογράφηση και λειτουργούσε 

κτηματολόγιο για το 20,1% των δικαιωμάτων τη̋ χώρα̋. Παράλληλα, εξελισσόταν η 

κτηματογράφηση για το 20,3% των δικαιωμάτων τη̋ χώρα̋, ενώ βρισκόταν σε 
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εξέλιξη η διαγωνιστική διαδικασία για την ανάθεση έργων κτηματογράφηση̋ για το 

υπόλοιπο 59,6% των δικαιωμάτων τη̋ χώρα̋. 

 

4.2.1 Αποτελέσματα έρευνα̋ Εθνικού Κτηματολογίου
13

 

Α. Αριθμό̋ Συμβολαίων 

Στι̋ περιοχέ̋ τη̋ χώρα̋ που έχουν ενταχθεί στο Κτηματολόγιο, ο αριθμό̋ των 

συμβολαίων για αγοραπωλησίε̋ ακινήτων ανήλθε κατά το α΄ τρίμηνο του 2014 στι̋ 

1.457, καταγράφοντα̋ μείωση κατά 52,2% σε σύγκριση με το αντίστοιχο τρίμηνο του 

προηγούμενου έτου̋, η οποία ωστόσο σχετίζεται, όπω̋ προαναφέρθηκε, με τι̋ 

ειδικέ̋ συνθήκε̋ που επικράτησαν κατά το συγκεκριμένο τρίμηνο (εφαρμογή φόρου 

υπεραξία̋). Ο αντίστοιχο̋ αριθμό̋ συμβολαίων ανήλθε σε 2.724 για το α΄ τρίμηνο 

του 2013 (ετήσια μείωση κατά 33,7%) και σε 4.016 για το α΄ τρίμηνο του 2012 

(ετήσια μείωση κατά 34,1%). Η σημαντικότερη μείωση στον αριθμό συμβολαίων 

κατά το α΄ τρίμηνο του 2014, σε σχέση με το αντίστοιχο τρίμηνο του 2013, 

καταγράφεται στην περιφέρεια τη̋ Θεσσαλία̋ (-66,2%) και ακολουθούν οι 

περιφέρειε̋ τη̋ Δυτική̋ Ελλάδα̋ (-62,2%) και του Βορείου Αιγαίου (-62,2%). 

Σημειώνεται ωστόσο ότι στι̋ προαναφερθείσε̋ περιφέρειε̋, κατά το δ΄ τρίμηνο του 

2013, καταγράφηκαν πολύ υψηλά ποσοστά αύξηση̋ του αριθμού των συμβολαίων, 

τα οποία έφτασαν το 44,2% στην περίπτωση τη̋ περιφέρεια̋ του Βορείου Αιγαίου. 

Στην Αττική ο ρυθμό̋ μείωση̋ του αριθμού συμβολαίων ανήλθε στο -50,1%, σε 

σχέση με το αντίστοιχο τρίμηνο του 2013 (έναντι -24,3%, -8,4% και +7,3% κατά το 

β΄, γ΄, και δ΄ τρίμηνο του 2013, αντίστοιχα).  

Β. Αριθμό̋ μεταβιβασθέντων ιδιοκτησιών 

Αντίστοιχη τη̋ μείωση̋ του αριθμού συμβολαίων ήταν και η μείωση στον αριθμό 

των ιδιοκτησιών που αποτέλεσαν αντικείμενο αγοραπωλησιών οι οποίε̋ κατά το α΄ 

τρίμηνο του 2014 ανήλθαν στι̋ 2.496, για το σύνολο των περιοχών τη̋ χώρα̋ που 

καταγράφονται από το Κτηματολόγιο (μειωμένε̋ κατά 55,6% συγκριτικά με το 

αντίστοιχο τρίμηνο του 2013) έναντι 4.450, 4.915 και 6.719 κατά το β΄, γ΄ και δ΄ 

τρίμηνο του 2013, αντίστοιχα. 
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Στην περιφέρεια τη̋ Αττική̋, κατά το α΄ τρίμηνο του 2014, καταγράφηκε για πρώτη 

φορά, από την έναρξη συλλογή̋ των στοιχείων, αριθμό̋ μεταβιβασθέντων 

ιδιοκτησιών μικρότερο̋ των 1.000 (α΄ τρίμηνο 2014: 698, έναντι 1.753, 1.456 και 

1.924 κατά το β΄, γ΄ και δ΄ τρίμηνο του 2013, αντίστοιχα). 

 

4.3 Αποτελέσματα έρευνα̋ συμβολαιογραφικών γραφείων
14

 

Σύμφωνα με τα στοιχεία που συλλέχθηκαν από του̋ συμβολαιογράφου̋-μέλη του  

Συμβολαιογραφικού Συλλόγου Εφετείων Αθηνών – Πειραιά̋ για τι̋ αγοραπωλησίε̋ 

των ακινήτων (ιδιωτικέ̋ συμβάσει̋) διαπιστώθηκαν τα εξή̋: 

1. Υπάρχει σημαντική υποχώρηση των μεταβιβάσεων για νεόδμητα ακίνητα, 

ειδικότερα για ακίνητα στι̋ ακριβέ̋ περιοχέ̋ και μεγάλη̋ επιφάνεια̋, πλέον των 100 

τετραγωνικών μέτρων, ενώ είναι πιο περιορισμένη η υποχώρηση για μικρότερα 

ακίνητα επιφάνεια̋ 60-80 τετραγωνικών μέτρων. Για τι̋ ω̋ άνω νεόδμητε̋ κατοικίε̋ 

μεγάλη̋ επιφάνεια̋ το ποσοστό μείωση̋ των αγοραπωλησιών ξεπερνά το 70% την 

περίοδο 2009-2011, ενώ ακόμα μεγαλύτερη τάση μείωση̋ καταγράφηκε το 2012. 

2. Για τα διαμερίσματα μικρότερη̋ επιφάνεια̋ η μείωση του όγκου (αριθμού) των 

μεταβιβάσεων είναι μεγαλύτερη από 60% την περίοδο 2009-2011, ενώ το 2012 

παρατηρείτε σταθερότητα. 

3. Οι αγοραπωλησίε̋ μεταχειρισμένων ακινήτων, από την αρχή τη̋ κρίση̋ (2009), 

σημειώνουν και αυτέ̋ κάμψη η οποία ανέρχεται σε ποσοστό μεγαλύτερο του 50%. 

Σημαντικό είναι το γεγονό̋ ότι στην περίοδο τη̋ κρίση̋ οι αγορέ̋ ακινήτων από 

οικονομικού̋ μετανάστε̋ έχουν σταδιακά σχεδόν μηδενιστεί, αν και από το 2012 

εμφανίζεται ορισμένε̋ αγοροπωλησίε̋ παλαιών ακινήτων από οικονομικού̋ 

μετανάστε̋. 

4. Η αγορά εξοχική̋ κατοικία̋ έχει σημειώσει μεγάλη κάμψη τη διετία 2009- 2012, 

με τον αριθμό των συναλλαγών να καταγράφει μείωση κατά περίπου 80%. Οι 

αγοραπωλησίε̋ αγροτεμαχίων επιφάνεια̋ μικρότερη̋ των 20 στρεμμάτων έχουν 

περιοριστεί δραστικά καθώ̋ επίκειται αλλαγή τη̋ νομοθεσία̋ για την εκτό̋ σχεδίου 

δόμηση. Αντίθετα, παρουσιάζεται ενδιαφέρον στι̋ αγοραπωλησίε̋ στρεμματικών 
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εκτάσεων πλέον των 20 στρεμμάτων στη νησιωτική χώρα και στι̋ παραθαλάσσιε̋ 

όπω̋ και στι̋ ορεινέ̋ περιοχέ̋. 
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Κεφάλαιο 5 – Συμπεράσματα 

5.1 Το μέλλον τη̋ ελληνική̋ αγορά̋ ακινήτων
15

 

Το μέλλον τη̋ ελληνική̋ αγορά̋ ακινήτων εξαρτάται άμεσα από την πορεία τη̋ 

εγχώρια̋ οικονομία̋. Αν η ελληνική οικονομία σταθεροποιηθεί και ακολουθήσει εκ 

νέου τροχιά ανάπτυξη̋ από τι̋ πρώτε̋ αγορέ̋ που θα ωφεληθούν θα είναι και η 

αγορά κατοικία̋. 

Οι δείκτε̋ εμπιστοσύνη̋ τη̋ αγορά̋ κατοικιών εμπεριέχουν κάποιε̋ πρώτε̋ ενδείξει̋ 

για τι̋ μελλοντικέ̋ βραχυχρόνιε̋ εξελίξει̋. Ούτε οι κατασκευαστέ̋ (πλευρά τη̋ 

προσφορά̋) ούτε οι καταναλωτέ̋ (πλευρά τη̋ ζήτηση̋) είναι αισιόδοξοι για το 

μέλλον.  Ο δείκτη̋ προσδοκιών των κατασκευαστών (ιδιωτικέ̋ κατασκευέ̋) βρέθηκε 

στα τέλη του 2011 σε ιστορικώ̋ χαμηλά επίπεδα (Διάγραμμα 14). Η πτώση του 

δείκτη είναι μεγάλη και συνεχή̋ από τα μέσα του 2008. Ο δείκτη̋ αυτό̋ βασίζεται 

στο αν οι παραγγελίε̋ προ̋ του̋ κατασκευαστέ̋ είναι αρκετέ̋ ή όχι, καθώ̋ και στο 

αν οι ίδιοι προσδοκούν αύξηση ή μείωση τη̋ απασχόληση̋ στην εταιρεία του̋ στου̋ 

επόμενου̋ τρει̋ μήνε̋. 

 

Διάγραμμα 14: Δείκτη̋ επιχειρηματικών προσδοκιών στι̋ κατασκευέ̋ 
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Πηγή: Ευρωπαϊκή Επιτροπή  
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5.1.1 Καθοριστικοί παράγοντε̋ για τι̋ μακροχρόνιε̋ προοπτικέ̋ τη̋ 

ελληνική̋ αγορά̋ ακινήτων
16

 

Διακρίνουμε του̋ παράγοντε̋ σε θετικού̋ και σε αρνητικού̋. Στου̋ θετικού̋ ανήκει 

και ο τουρισμό̋. Η Ελλάδα θα αποτελεί πάντα τον πιο ελκυστικό τουριστικό 

προορισμό ενώ οι τουριστικέ̋ τη̋ περιοχέ̋ παρουσιάζουν ιδιαίτερε̋ επενδυτικέ̋ 

ευκαιρίε̋ όσον αφορά τόσο τα τουριστικά καταλύματα όσο και την αγορά δεύτερη̋ 

(εξοχική̋) κατοικία̋. Η σημερινή κρίση έχει καταφέρει να επιτρέψει σχεδόν σε όλου̋ 

του̋ παράγοντε̋ τη σημασία τη̋ βιομηχανία̋. Προκύπτει λοιπόν πω̋ η Ελλάδα έχει 

συγκριτικό πλεονέκτημα στον τουριστικό τομέα.  

Το θεσμικό και νομικό πλαίσιο τη̋ αγορά̋ ακινήτων σταδιακά εκσυγχρονίζεται και 

γίνεται πιο σαφέστερο. Η πρόοδο̋ ω̋ προ̋ την κατάρτιση του Εθνικού 

Κτηματολογίου και η άρση εκκρεμοτήτων που αφορούν θέματα δόμηση̋ (αυθαίρετα, 

ημιυπαίθριοι κ.τ.λ.) θα βοηθήσουν στην αντιμετώπιση των σημαντικών στρεβλώσεων 

που έχουν δημιουργηθεί στην αγορά. 

Ο σημαντικότερο̋ παράγοντα̋ που επιδρά θετικά στην αγορά ακινήτων είναι η 

αποκατάσταση τη̋ μακροοικονομική̋ σταθερότητα̋ μέσω τη̋ εφαρμογή̋  των 

μεταρρυθμίσεων και τη̋ συμφωνία̋ για μια νέα αρχιτεκτονική τη̋ Ευρωζώνη̋ που 

θα εξασφαλίσει την σταθερότητα του νομίσματο̋.  

Το κυριότερο χαρακτηριστικό των προβλέψεων το οποίο θα αποτελεί και βασικό 

σημείο όλου του προγράμματο̋ είναι η τεράστια μείωση του δημόσιο τομέα ενώ 

συγχρόνω̋ προβλέπεται και διαδικασία αξιολόγηση̋ των δημοσίων δαπανών με 

κριτήριο τόσο την σκοπιμότητα όσο και την αποτελεσματικότητά του̋ αλλά και την 

αναπτυξιακή του̋ προοπτική. 

Στου̋ αρνητικού̋ παράγοντε̋ που θα επιδράσουν στην μελλοντική αγορά κατοικία̋ 

ω̋ κυριότερο θεωρείται το δημογραφικό πρόβλημα. Η γήρανση του πληθυσμού 

αποτελεί μακροχρόνιο πρόβλημα, που επηρεάζει όχι μόνο την αγορά ακινήτων αλλά 

και τα δημοσιονομικά, την αγορά εργασία̋ και τη μακροχρόνια βιωσιμότητα του 

ασφαλιστικού συστήματο̋. Οι αγορέ̋ ακινήτων σε χώρε̋ όπου ο πληθυσμό̋ 

αυξάνεται μπορούν να προσβλέπουν σε πιο δυναμικού̋ ρυθμού̋ ανάπτυξη̋. 
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Ένα̋ άλλο̋ ανασταλτικό̋ παράγοντα̋ είναι η συνεχή̋ μεταβολή προ̋ το 

δυσμενέστερο φορολογικό περιβάλλον το οποίο αποτελεί τροχοπέδη στην αγορά 

κατοικία̋. Επίση̋, το ύψο̋ των μελλοντικών εισοδημάτων θεωρείται επίση̋ 

ανασταλτικό̋ παράγοντα̋. Το μέλλον τη̋ ελληνική̋ οικονομία̋ βραχυπρόθεσμα και 

μακροπρόθεσμα είναι απόλυτα εξαρτημένο από την πραγματοποίηση των 

απαραίτητων διαρθρωτικών μεταρρυθμίσεων και την αντιμετώπιση τη̋ κρίση̋ του 

ευρώ. Ακόμα όμω̋ και αν επιτευχθεί η μακροοικονομική σταθερότητα σε εγχώριο 

και ευρωπαϊκό περιβάλλον, αναμένεται να ακολουθήσει μια μακρά περίοδο̋ 

χαμηλών εισοδημάτων, κάτι που σαφώ̋ δεν θα επιτρέψει επανάληψη των πρόσφατων 

ρυθμών ανάπτυξη̋ τη̋ αγορά̋ ακινήτων. 

 

5.2 Κύρια συμπεράσματα  

Οι αγορέ̋ ακινήτων σε συνδυασμό με τα παράγωγα χρηματοοικονομικά προϊόντα 

διαδραμάτισαν καθοριστικό ρόλο στην εκδήλωση τη̋ κρίση̋ και κυρίω̋ στι̋ ΗΠΑ 

και την Ιρλανδία ενώ ταυτόχρονα έχουν υποστεί και σημαντικέ̋ συνέπειε̋.   

Η ελληνική αγορά ακινήτων έχει γνωρίσει σημαντική άνοδο τιμών και επενδυτική 

δραστηριότητα̋ μετά το 1996 και μέχρι και το 2007. Οι τιμέ̋ κινήθηκαν σε γενικέ̋ 

γραμμέ̋ στηριζόμενε̋ στα θεμελιώδη μεγέθη τη̋ ελληνική̋ οικονομία̋. Η ελληνική 

οικονομία γνώρισε τότε υψηλού̋ ρυθμού̋ ανάπτυξη̋, τα επιτόκια ήταν χαμηλά, η 

πιστωτική επέκταση μεγάλη και η σύγκλιση με την Ευρωζώνη ταχεία. Η 

ιδιοκατοίκηση παρουσιάζει ένα από τα μεγαλύτερα ποσοστά στην Ευρώπη. Την 

ελληνική κρίση δεν την προξένησε η αγορά ακινήτων ούτε τα στεγαστικά δάνεια των 

τραπεζών, όπω̋ έγινε προηγουμένω̋ στο εξωτερικό με τη διεθνή κρίση. 

Η αγορά ακινήτων έχει δεχθεί και αυτή τι̋ επιπτώσει̋ τη̋ κρίση̋. Οι τιμέ̋ 

υποχωρούν συνεχώ̋ με δραματικού̋ ρυθμού̋ ενώ η απασχόληση έχει υποχωρήσει σε 

ιστορικώ̋ χαμηλά επίπεδα. Η αγορά ακινήτων δεν έμεινε ανεπηρέαστη από τα 

γενικότερα προβλήματα ανταγωνιστικότητα̋ τη̋ ελληνική̋ οικονομία̋. Επιπλέον, η 

παραοικονομία στον χώρο των κατασκευών συμβάλλει στα δημοσιονομικά 

ελλείμματα και συνεπώ̋ ο κατασκευαστικό̋ χώρο̋ ευθύνεται και εκείνο̋ για την 

ελληνική πορεία προ̋ την κρίση. 
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Οι προοπτικέ̋ τη̋ αγορά̋ ακινήτων είναι απόλυτα εξαρτημένε̋ από την άρση τη̋ 

αβεβαιότητα̋ και την αποκατάσταση ενό̋ σταθερού μακροοικονομικού 

περιβάλλοντο̋. Οι Έλληνε̋ κατασκευαστέ̋ (προσφορά) δεν είναι αισιόδοξοι για το 

μέλλον, όπω̋ άλλωστε και οι Έλληνε̋ καταναλωτέ̋ (ζήτηση). Οι εισοδηματικέ̋ 

αντοχέ̋ των ελληνικών νοικοκυριών είναι σήμερα χαμηλέ̋. 

Η ελληνική οικονομία βρίσκεται μπροστά σε μεγάλε̋ προκλήσει̋. Το πρόγραμμα 

οικονομική̋ προσαρμογή̋ μπορεί να είναι αυτή τη στιγμή η μόνη διαθέσιμη πολιτική 

για την επίτευξη τη̋ βιωσιμότητα̋ των δημόσιων οικονομικών αλλά το στοίχημα τη̋ 

ανάπτυξη̋ είναι εξίσου κρίσιμο. Η ανάπτυξη θα πρέπει να βασιστεί σε ένα νέο 

εξωστρεφέ̋ υπόδειγμα βασισμένο στι̋ επενδύσει̋, την καινοτομία και την 

εκπαίδευση. 
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2012 Ο ρόλο̋ των αντικειμενικών αξιών,  

http://www.forologoumenos.gr/permalink/23867.html.  

[19] Συμιγιάννη̋ Γ., Χονδρογιάννη̋ Γ., (2009). Τιμέ̋ κατοικιών: Η πρόσφατη 

Ελληνική εμπειρία, ομιλίε̋ ημερίδα̋: Αγορέ̋ ακινήτων: Εξελίξει̋ και Προοπτικέ̋, 

29/04/2009, Αθήνα: Τράπεζα τη̋ Ελλάδο̋. 

Ιστοσελίδε̋ 

1.2 Η ελληνική αγορά ακινήτων για Έλληνε̋ επενδυτέ̋ 

http://www.dikaio-

akiniton.com/%CE%B4%CE%AF%CE%BA%CE%B1%CE%B9%CE%BF-

%CE%B1%CE%BA%CE%B9%CE%BD%CE%AE%CF%84%CF%89%CE%BD/%

CE%B7-

%CE%B5%CE%BB%CE%BB%CE%B7%CE%BD%CE%B9%CE%BA%CE%AE-

%CE%B1%CE%B3%CE%BF%CF%81%CE%AC-

%CE%B1%CE%BA%CE%B9%CE%BD%CE%AE%CF%84%CF%89%CE%BD-

%CE%B3%CE%B9%CE%B1-

%CE%AD%CE%BB%CE%BB%CE%B7%CE%BD%CE%B5%CF%82-

%CE%B5%CF%80%CE%B5%CE%BD%CE%B4%CF%85%CF%84%CE%AD%C

F%82/ 

 

1.5  Η φορολογία των ακινήτων στην Ελλάδα 

http://www.dikaio-

akiniton.com/%CE%B4%CE%AF%CE%BA%CE%B1%CE%B9%CE%BF-
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%CE%B1%CE%BA%CE%B9%CE%BD%CE%AE%CF%84%CF%89%CE%BD/%

CE%B7-

%CF%86%CE%BF%CF%81%CE%BF%CE%BB%CF%8C%CE%B3%CE%B7%C

F%83%CE%B7-%CF%84%CE%B7%CF%82-

%CE%B1%CE%B3%CE%BF%CF%81%CE%AC%CF%82-

%CE%B1%CE%BA%CE%B9%CE%BD%CE%AE%CF%84%CF%89%CE%BD-

%CF%83%CF%84%CE%B7%CE%BD-

%CE%B5%CE%BB%CE%BB%CE%AC%CE%B4%CE%B1/ 

4.1.1  Μεθοδολογία έρευνα̋ κτηματομεσιτικών γραφείων 

http://www.bankofgreece.gr/BoGDocuments/TE_EREVNA_KTIMATOMESITON.p

df 

4.3 Αποτελέσματα έρευνα̋ συμβολαιογραφικών γραφείων 

http://www.bankofgreece.gr/BoGDocuments/TE_EREVNA_SYMBOLEOGRAFON.

pdf 

 

 

 

 

 


