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Πεξίιεςε 

Η παξνχζα εξγαζία κειεηά ηελ εμέιημε θαη ηα ηδηαίηεξα ραξαθηεξηζηηθά γλσξίζκαηα 

ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ θιάδνπ, ν νπνίνο απνηειεί έλαλ απφ ηνπο ζεκαληηθφηεξνπο θιάδνπο 

ηεο ειιεληθήο νηθνλνκίαο, θαη ν νπνίνο ζπλδέεηαη άξξεθηα κε ην Αθαζάξηζην Δζληθφ Πξντφλ 

ηεο ρψξαο καο θαζψο θαη ηελ νηθνλνκηθή ηεο αλάπηπμε. Έηζη ν ζηφρνο απηήο ηεο εξγαζίαο 

είλαη λα παξνπζηάζεη ηελ δηαρξνληθή εμέιημε ηνπ θιάδνπ ησλ θαηαζθεπψλ, κέζα απφ ηελ 

αλάιπζε ησλ ηδηαίηεξσλ ραξαθηεξηζηηθψλ ηνπ, θαη ηνπο παξάγνληεο πνπ ηνλ επεξεάδνπλ. 

Αξρηθά ε εξγαζία μεθηλάεη κε κηα αλαθνξά ζην παγθφζκην νηθνλνκηθφ γίγλεζζαη, θαη 

ην πσο απηφ επεξεάδεη ηνλ θαηαζθεπαζηηθφ θιάδν. ηελ ζπλέρεηα αλαθεξφκαζηε ζηελ 

ειιεληθή πξαγκαηηθφηεηα, παξνπζηάδνληαο ηνπ ζεκαληηθφηεξνπο δείθηεο ζηαηηζηηθήο 

παξαθνινχζεζεο ηνπ θιάδνπ, ελψ αλαθεξφκαζηε θαη ζηελ ζπκβνιή ηνπ ζηελ ειιεληθή 

νηθνλνκία. πλερίδνπκε κε ηελ παξνπζίαζε ησλ δχν θαηεγνξηψλ, ζηηο νπνίεο ρσξίδεηαη, 

δειαδή ηα Γεκφζηα θαη Ιδησηηθά έξγα, ελψ ζηελ ζπλέρεηα γίλεηαη εθηελήο αλαθνξά ζηνπο 

παξάγνληεο πνπ ηνλ επεξεάδνπλ. Κιείλνπκε ηελ πξνζέγγηζε καο κε παξάζεζε ησλ 

πξνηάζεσλ καο γηα ηελ αλάθακςε ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ θιάδνπ.    
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Abstract 

This paper studies the evolution and the distinguishing features of the construction 

industry, which is one of the most important sectors of the Greek economy, which is 

inextricably linked to the Gross domestic product of our country and its economic 

development. So the goal of this paper is to present the evolution of the construction industry, 

through the analysis of specific characteristics of, and factors affecting him.  

Initially the work starts with a report on the world economic scene, and how this 

affects the construction industry. Then we refer to the Greek reality, by presenting the most 

important statistical indicators for monitoring of the industry, while recognizing its 

contribution of the Greek economy. We continue with the presentation of two categories, in 

which divided, i.e. public and private projects, and then we made extensive reference to the 

factors affecting him. We close our approach with exposition of our proposals for the 

recovery of the construction industry. 

. 
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Δηζαγσγή 

Η νηθνλνκηθή αλάπηπμε κηαο ρψξαο είλαη ζηελά ζπλπθαζκέλε κε ηελ αλάπηπμε ηνπ 

θαηαζθεπαζηηθνχ θιάδνπ, ιφγσ ηνπ φηη απηφο απνηειεί ηνλ θχξην εθθξαζηή πινπνίεζεο ησλ 

έξγσλ ππνδνκήο ηεο ρψξαο. Η χπαξμε κηαο ζσζηήο ππνδνκήο έρεη πνιιαπιά νθέιε γηα ηελ 

νηθνλνκία. Γπν πνιχ βαζηθά είλαη ε αχμεζε ηεο παξαγσγηθφηεηαο θαη ε ηαπηφρξνλε κείσζε  

ηνπ θφζηνπο παξαγσγήο θάζε παξαγσγηθνχ ηνκέα. 

Πέξα φκσο απφ ην πξνθαλέο φθεινο, ε επαξθήο ππνδνκή κπνξεί λα σζήζεη ηνλ 

αλαπηπμηαθφ πξνγξακκαηηζκφ ελφο θξάηνπο ζε πνηνηηθφ άικα, ιφγσ ηνπ φηη δηεπθνιχλεη ηελ 

δηαθνξνπνίεζε ηεο παξαγσγήο θαη ηελ αχμεζε ηεο πνηθηιίαο ησλ παξαγφκελσλ πξντφλησλ. 

Δπηπιένλ ζπκβάιεη ζηελ επέθηαζε ηνπ εκπνξίνπ, ηελ βειηίσζε ησλ πεξηβαιινληηθψλ 

ζπλζεθψλ, ελψ αληηκεησπίδεη ηα πξνβιήκαηα πνπ δεκηνπξγεί ν ππεξπιεζπζκφο θαη ε 

θηψρηα, κέζσ ηεο απνθέληξσζεο ησλ έξγσλ ππνδνκήο θαη ηεο δεκηνπξγίαο λέσλ ζέζεσλ 

εξγαζίαο.    

Δκείο ζηα πιαίζηα ηεο πξνζέγγηζεο καο, ζα αλαθεξζνχκε θπξίσο ζηελ νηθνλνκηθή 

εμέιημε ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ θιάδνπ, ζε ζπγθεθξηκέλεο ρξνληθέο πεξηφδνπο κε αθεηεξία ην 

2005, θαη ζηελ ζπλέρεηα γηα ηα έηε 2009 έσο θαη ην 2013. ηελ ελφηεηα ηεο ζεσξεηηθήο 

πξνζέγγηζεο θαη πην ζπγθεθξηκέλα ζην πξψην θεθάιαην αλαθεξφκαζηε ζηελ παγθφζκηα 

νηθνλνκηθή πξαγκαηηθφηεηα θαη ζηνλ βαζκφ θαηά ηνλ νπνίν απηή επεξεάδεη ηνλ θιάδν ζηελ 

Διιάδα. Παξνπζηάδνπκε ηνλ θαηαζθεπαζηηθφ θιάδν ζηελ Διιάδα, παξαζέηνληαο ζηνηρεία 

φπσο κεξίδην θαη κέγεζνο αγνξάο, ελψ ζηελ ζπλέρεηα θάλνπκε κηα κηθξή ηζηνξηθή αλαδξνκή 

ηνπ θιάδνπ κέρξη θαη ζήκεξα.  

ηελ δεχηεξε ελφηεηα, απηή ηεο εκπεηξηθήο δηεξεχλεζεο θαη ζπγθεθξηκέλα ζην 

δεχηεξν θεθάιαην εκβαζχλνπκε ζηνλ θαηαζθεπαζηηθφ θιάδν ζηελ Διιάδα, ρξεζηκνπνηψληαο 

ζηαηηζηηθά ζηνηρεία θαη δείθηεο απφ ηελ Διιεληθή ηαηηζηηθή Αξρή, θαζψο επίζεο θαη ηεο 

Eurostat. Η αλάιπζε απηή γίλεηαη βάζεη δηαρσξηζκνχ ησλ επηρεηξήζεσλ αλάινγα ην κέγεζνο 

ηνπο, ελψ παξαζέηνληαη νηθνλνκηθά ζηνηρεία, ηα νπνία ρξήδνπλ αλάιπζεο. ηελ ζπλέρεηα 

γίλεηαη αληίζηνηρε αλάιπζε ησλ ηξηψλ θχξησλ ππφ-θιάδσλ ησλ θαηαζθεπψλ κε ηελ ρξήζε 

ησλ αληίζηνηρσλ δεηθηψλ. ην ηξίην θεθάιαην πάληα ζηελ ελφηεηα ηεο εκπεηξηθήο 

δηεξεχλεζεο, αλαθεξφκαζηε ζηνπο παξάγνληεο πνπ δηακνξθψλνπλ ηελ πνξεία ηνπ 
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θαηαζθεπαζηηθνχ θιάδνπ ζηελ Διιάδα, φπσο νηθνλνκηθνί θαη ζεζκηθνί. Κιείλνληαο ζην 

ηειεπηαίν θεθάιαην παξαζέηνπκε ηηο πξνηάζεηο καο γηα ηελ αλάθακςε ηνπ θιάδνπ. 
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ΜΔΡΟ Ι: Θεσξεηηθή Πξνζέγγηζε 

Κεθ. 1 Παγθφζκηα νηθνλνκηθή θξίζε θαη Διιεληθή πξαγκαηηθφηεηα  

1.1 Δηζαγσγή 

Η ρξεκαηνπηζησηηθή θξίζε, πνπ μεθίλεζε ζηηο ΗΠΑ ην 2007 µε επίθεληξν ηελ αγνξά 

αθηλήησλ θαη ηα ζηεγαζηηθά δάλεηα ρακειήο εμαζθάιηζεο (subprime mortgages), επεθηάζεθε 

γξήγνξα θαη απέθηεζε δηεζλείο δηαζηάζεηο. Σφηε απνθαιχθζεθαλ νη αδπλακίεο  θαη νη 

αληζνξξνπίεο ηνπ δηεζλνχο ρξεκαηνπηζησηηθνχ ηνκέα, πνπ είρε σο απνηέιεζκα λα απεηιεζεί 

κε θαηάξξεπζε φιν ην δηεζλέο ζχζηεκα.  

Ιδίσο ηα γεγνλφηα πνπ αθνινχζεζαλ κε ραξαθηεξηζηηθφηεξν παξάδεηγκα, απηφ ηεο 

ρξενθνπίαο ηεο Lehman Brothers ηνλ επηέκβξην ηνπ 2008 ήηαλ θξίζηκα θαη ζπγρξφλσο 

δηδαθηηθά γηα ηνπο θηλδχλνπο πνπ ελέρεη κηα απνξξχζκηζε ησλ αγνξψλ θαη ε ππνηίκεζε, απφ 

ηηο επνπηηθέο αξρέο αιιά θαη ηνπο δηεζλείο νίθνπο αμηνιφγεζεο, ησλ ζπζζσξεπκέλσλ 

θηλδχλσλ ζηνπο ηζνινγηζκνχο ππεξµνριεπµέλσλ ηξαπεδψλ. Η θξίζε κεηαθέξζεθε µέζσ ηνπ 

πεξηνξηζκνχ ησλ πηζηψζεσλ, ζην δηεζλέο εκπφξην θαη θαη’ επέθηαζε ζηελ πξαγκαηηθή 

νηθνλνκία, θαη κε απηφ ηνλ ηξφπν κεηαηξάπεθε ζε παγθφζκηα θξίζε.  

ηελ Διιάδα, µε ην μεθίλεκα ηεο παγθφζκηαο χθεζεο, ε επεξρφκελε χθεζε ζηελ 

εγρψξηα αγνξά, ήηαλ ζρεηηθά πξνβιέςηκε. Οη αδπλακίεο θαη νη αληζνξξνπίεο ηεο ειιεληθήο 

νηθνλνκίαο ήηαλ γλσζηέο ζηνπο εηδηθνχο, ιφγσ ηνπ φηη ήηαλ βαζηέο θαη ρξφληεο. Απηέο νη 

ρξφληεο αγθπιψζεηο θαη αδπλακίεο είλαη πνπ απνθαιχθζεθαλ κε ηε δηεζλή θξίζε θαη 

ζηαδηαθά νδήγεζαλ ζηηο ζεκεξηλέο δπζθνιίεο.  

Σα κεγάια θαη δηαξθή δεκνζηνλνκηθά ειιείκκαηα, ηα νπνία εκπφδηδαλ ηε κείσζε ηνπ 

δεκνζηνλνκηθνχ ρξένπο, θαη δεκηνπξγνχζαλ πξφβιεµα αληαγσληζηηθφηεηαο ηεο ειιεληθήο 

νηθνλνκίαο, δελ αληηκεησπίζηεθαλ πνηέ κε απνθαζηζηηθφηεηα, θαη κε αλάιεςε ησλ 

απαξαίηεησλ δηαξζξσηηθψλ κεηαξξπζκίζεσλ. Αληηζέησο, ε ζπκκεηνρή ηεο ρψξαο καο ζηε 

δψλε ηνπ επξψ µε ηα ρακειά επηηφθηα δαλεηζκνχ, ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ άγλνηα ησλ 

ειιεληθψλ πξνβιεκάησλ απφ ηνπο ζπκκεηέρνληεο ζηηο μέλεο αγνξέο επέηξεςαλ ζην Γεκφζην 

λα δαλείδεηαη απεξίζθεπηα, πξνθαιψληαο έλαλ εθεζπραζκφ  ζε πνιίηεο θαη πνιηηηθνχο.  
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Καηά ζπλέπεηα, νη ξίδεο ηεο ειιεληθήο χθεζεο θαη θξίζεο δελ εληνπίδνληαη ζηελ 

αγνξά αθηλήησλ νχηε θαη ζην ρξεκαηνπηζησηηθφ ζχζηεκα, φπσο ζπλέβε ζε άιιεο ρψξεο κε 

ηελ δηεζλή θξίζε. Καη νη δχν απηνί θιάδνη ηεο νηθνλνκίαο, θαη θπξίσο ησλ αθηλήησλ είλαη 

θαηά θχξην ιφγν ηα ζχκαηα ηεο ειιεληθήο χθεζεο θαη θξίζεο, παξά ε γελεζηνπξγφο αηηία ηεο. 

Καη ιέκε θπξίσο ησλ αθηλήησλ, δηφηη πίζσ απφ απηήλ θξχβεηαη έλαο νιφθιεξνο κεραληζκφο, 

απηφο ησλ θαηαζθεπψλ, κε ηνλ νπνίν θαη ζα αζρνιεζνχκε εθηελέζηεξα ζε επφκελν θεθάιαην. 

1.2 Η γεληθφηεξε νηθνλνκηθή θξίζε ζηε ρψξα 

Δίλαη αλψθειν ν θαηαζθεπαζηηθφο θιάδνο λα ειπίδεη γηα αλάθακςε, φζν ε ρψξα 

βξίζθεηαη ζε θξίζε, θαη ε νηθνλνκία ηεο ζε χθεζε. ε κηα νηθνλνκία ινηπφλ φπνπ ηα άδεηα 

θξαηηθά ηακεία έρνπλ σο θχξην ζηφρν ηελ εμαζθάιηζε θξίζηκσλ ηνκέσλ γηα ηελ επηβίσζε 

ησλ πνιηηψλ, φπσο ε πεξίζαιςε, ε θαηαβνιή κηζζψλ θαη ζπληάμεσλ ησλ δεκνζίσλ 

ππαιιήισλ θαη ε εμππεξέηεζε ηνπ δεκνζίνπ ρξένπο, δελ γίλεηαη ιφγνο γηα ηελ δεκηνπξγία 

λέσλ ππνδνκψλ, θηηξηαθψλ ή βηνκεραληθψλ. 

Δδψ θαη ρξφληα ε ρψξα βξίζθεηαη ζε κηα θνηλσληθή, πνιηηηζκηθή, αμηαθή, θαη 

δεκηνπξγηθή παξαθκή. Σν πξφβιεκα εζηηάδεηαη ζηελ δηάβξσζε ηεο αληαγσληζηηθφηεηαο ηεο 

νηθνλνκίαο, ε νπνία αληηθαηνπηξίδεηαη ζηελ κεησκέλε εμσζηξέθεηα, ζηελ αχμεζε ησλ 

ειιεηκκάησλ ηνπ εκπνξηθνχ ηζνδπγίνπ, ηελ αχμεζε ησλ δεκνζίσλ ειιεηκκάησλ αιιά θαη ηνπ 

δεκνζίνπ ρξένπο. Δπηπιένλ ε δηαθζνξά θαη ε αλαπνηειεζκαηηθφηεηα ηνπ δεκνζίνπ ηνκέα, 

θαζψο επίζεο θαη ε κε ζπκκφξθσζε ηνπ ζε κε παξαγσγηθέο δαπάλεο, επηβαξχλνπλ ηνλ 

θξαηηθφ πξνυπνινγηζκφ, θαη ην δεκφζην ρξένο ηα ηειεπηαία ρξφληα.      

Κξίζε δηέπεη θαη ηηο αλζξψπηλεο ζρέζεηο, ιφγσ ηνπ φηη ε θνηλσληθφηεηα ησλ πνιηηψλ 

θαηαξξέεη, ε εγθιεκαηηθφηεηα απμάλεηαη κε ξαγδαίνπο ξπζκνχο θαη ην κείγκα απηφ γίλεηαη 

εθξεθηηθφ. Η πλεπκαηηθή θηψρεηα απφ ηελ άιιε κεξηά είλαη έληνλε, θαη έρεη σο απνηέιεζκα 

ηελ απνπζία ελφο δεκηνπξγηθνχ δηαιφγνπ, ν νπνίνο ζα κπνξέζεη λα δψζεη ηελ απαξαίηεηε 

ψζεζε, γηα ηελ δεκηνπξγία ελφο λένπ δηαθωηηζκνύ. Όζν ινηπφλ  απηή ε δηάζηαζε, δειαδή 

ηεο πλεπκαηηθήο θηψρεηαο δελ αληηκεησπηζηεί έγθαηξα, ε θξίζε ζα βαζαίλεη αθφκα 

πεξηζζφηεξν, θαη ε έμνδνο απφ απηήλ  ζα γίλεηαη δπζθνιφηεξε. 

Άιιν ζεκαληηθφ πξφβιεκα απνηειεί ε έιιεηςε ζρεδηαζκνχ αιιά θαη πινπνίεζεο 

δηαθφξσλ projects. Σν πξφβιεκα δηνγθψλεηαη κε ηελ έιιεηςε ηερληθήο θαη επαγγεικαηηθήο 
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θαηάξηηζεο, ε νπνία κε ηελ ζεηξά ηεο νδεγεί ζε κεησκέλε αληαγσληζηηθφηεηα θαη 

παξαγσγηθφηεηα ησλ ειιεληθψλ επηρεηξήζεσλ. Ο Έιιελαο κπνξεί λα εξγάδεηαη πεξηζζφηεξεο 

ψξεο απφ έλα κέζν Δπξσπαίν πνιίηε, αιιά ν ηειεπηαίνο είλαη πην παξαγσγηθφο. Απηφ 

νθείιεηαη ζηελ θαηάξηηζε ηνπ, πνπ είλαη παξακειεκέλε. Καη ελψ δηαζέηνπκε εμαηξεηηθά 

αλψηαηα εθπαηδεπηηθά ηδξχκαηα, ε ππνρξεκαηνδφηεζε ηνπο δεκηνπξγεί πξνβιήκαηα ζηελ 

θαηάξηηζε λέσλ επηζηεκφλσλ.   

1.3 πλέπεηεο ηεο θξίζεο ζηνλ θιάδν ησλ θαηαζθεπψλ 

Σα ηειεπηαία ρξφληα ε νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα γλψξηζε ζεκαληηθνχο ξπζκνχο 

αλάπηπμεο. Σα ρακειφηνθα δάλεηα ησλ ηξαπεδψλ, ελίζρπζαλ απηνχο ηνπο ξπζκνχο, ελψ 

ηαπηφρξνλα έδσζαλ ηελ επθαηξία ζε πνιινχο αλζξψπνπο, λα εθπιεξψζνπλ έλα φλεηξν δσήο 

φπσο ήηαλ ε απφθηεζε ελφο ζπηηηνχ. Κάπνηνη άιινη βέβαηα ην είδαλ ζαλ κηα πξψηεο ηάμεσο 

επελδπηηθή επθαηξία, γηα αλέγεξζε δηακεξηζκάησλ πξνο πψιεζε.  

Άιια δχν ζηνηρεία πνπ έπαημαλ ξφιν ζηελ αχμεζε ησλ ξπζκψλ αλάπηπμεο ηνπ 

θιάδνπ, ήηαλ ε βνχιεζε αιινδαπψλ, νη νπνίνη εξγάδνληαλ ζηελ ρψξα καο γηα πνιιά ρξφληα, 

λα αγνξάζνπλ έλα ζπίηη ζε θάπνηα ππνβαζκηζκέλε πεξηνρή, φπνπ νη ηηκέο ήηαλ ρακειφηεξεο. 

Τπήξμαλ Έιιελεο πνιίηεο, νη νπνίνη είραλ ηελ επηζπκία λα πξνβνχλ ζε πψιεζε ηνπ αθηλήηνπ 

ηνπο, κε ζθνπφ ηελ αγνξά θάπνηνπ άιινπ, ή ηελ ηνπνζέηεζε ησλ ρξεκάησλ ηνπο ζε θάπνηνπ 

άιινπ είδνπο επέλδπζε. Σν δεχηεξν ζηνηρείν πνπ έπαημε ζεκαληηθφ ξφιν ήηαλ ηα νιπκπηαθά 

έξγα. Σελ ψζεζε ηελ έδσζαλ θπξίσο ζηηο ηερληθέο εηαηξίεο, νη νπνίεο είραλ ην ππφβαζξν, ή 

αιιηψο know how, γηα ηελ πινπνίεζε ηέηνησλ project.   

Η θξίζε ζηνλ θαηαζθεπαζηηθφ ηνκέα δηαλχεη ηνλ δέθαην ρξφλν ηεο, μεθηλψληαο ην 

2007, κε ρακεινχο αιιά ζηαζεξά απμαλφκελνπο ξπζκνχο, γηα λα θηάζεη ζην απφγεην ηεο ην 

2009, ην έηνο ηεο παγθφζκηαο ρξεκαηνπηζησηηθήο θξίζεο. Έηνο θαηά ηελ δηάξθεηα ηνπ νπνίνπ 

ε κείσζε ησλ πσιήζεσλ ησλ αθίλεησλ πξαγκαηνπνίεζε βνπηηά ηεο ηάμεσο ηνπ 40%. Ο 

φγθνο ησλ λέσλ νηθνδνκψλ θαη θαηνηθηψλ, θαζψο επίζεο θαη νη επελδχζεηο πνπ 

πξαγκαηνπνηήζεθαλ ζηελ ρψξα καο, παξνπζίαζαλ ζεκαληηθή πηψζε.  

Αμίδεη λα ζεκεησζεί φηη, νη επηπηψζεηο ηεο κεησκέλεο νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο 

ζηελ νηθνλνκία κηαο ρψξαο είλαη ζνβαξέο, θαη απηφ ιφγσ ηνπ φηη ε νηθνδνκή απνηειεί έλα 

νπζηαζηηθφ ζηνηρείν ηεο ζπλνιηθήο δήηεζεο ηεο νηθνλνκίαο, πνπ αθνξά ηηο ελδηάκεζεο 
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εηζξνέο θαη ηα ηειηθά αγαζά, ηα νπνία ζπλδένληαη κε ηα δεκηνπξγνχκελα εηζνδήκαηα 

(Βειέληδαο Κ., 1993). χκθσλα κε ην Ιλζηηηνχην Οηθνλνκηθψλ θαη Βηνκεραληθψλ Δξεπλψλ 

(Ι.Ο.Β.Δ.), νη πξνβιέςεηο γηα ην 2016 ζρεηηθά κε ηηο επηρεηξεκαηηθέο πξνζδνθίεο ζηηο 

ηδησηηθέο θαηαζθεπέο θξίλνληαη ζεηηθέο. Η πξαγκαηηθφηεηα πάλησο είλαη αξθεηά δηαθνξεηηθή 

ιφγσ ηεο γεληθφηεξεο νηθνλνκηθήο θξίζεο πνπ δηαλχεη ε ρψξα. 

ην ζεκείν απηφ ζα αλαθέξνπκε θάπνηνπο παξάγνληεο, νη νπνίνη νδήγεζαλ ζε θξίζε 

ηνλ θαηαζθεπαζηηθφ θιάδν, θαη είλαη νη αθφινπζνη: 

 Η νπζηαζηηθή παχζε πιεξσκψλ ησλ ππνρξεψζεσλ ηνπ ζηελνχ θαη επξχηεξνπ δεκφζηνπ 

ηνκέα 

 Σν πάγσκα ηεο νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο 

 Σν αζηαζέο θαη άδηθν θνξνινγηθφ ζχζηεκα 

 Η κείσζε ησλ δεκνζίσλ επελδχζεσλ 

Σν δηάζηεκα θαηά ην νπνίν ν θαηαζθεπαζηηθφο θιάδνο γλψξηδε ηνπο πςεινχο απηνχο 

ξπζκνχο αλάπηπμεο, πνιιέο επηρεηξήζεηο απαζρνινχζαλ έλα κεγάιν αξηζκφ εξγαδνκέλσλ 

απφ άιινπο θιάδνπο, φρη απαξαίηεηα ζπλαθείο κε ην αληηθείκελν. Απηφ ζπλέβαηλε θπξίσο ζε 

επίπεδα απαζρφιεζεο πνπ ζρεηίδνληαλ θπξίσο κε ρεηξνλαθηηθέο εξγαζίεο, φπνπ νη 

επηρεηξήζεηο ζηελ πξνζπάζεηα ηνπο λα θαιχςνπλ ηελ απμαλφκελε δήηεζε, πξνζιάκβαλαλ 

επηπιένλ πξνζσπηθφ. ήκεξα κε ηα δεδνκέλα πνπ επηθξαηνχλ, είλαη θπζηθφ ν θιάδνο λα 

αδπλαηεί λα ζπληεξήζεη φιν απηφ ην ηερληθφ θαη κε πξνζσπηθφ, κε φηη απηφ ζπλεπάγεηαη ζε 

απψιεηα ζέζεσλ εξγαζίαο. 
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ΜΔΡΟ ΙΙ: Δκπεηξηθή Γηεξεχλεζε 

Κεθ. 2 Ο θαηαζθεπαζηηθφο θιάδνο ζηελ Διιάδα 

2.1 Δηζαγσγή 

Ο θαηαζθεπαζηηθφο θιάδνο απνηειεί έλαλ απφ ηνπο ζεκαληηθφηεξνπο θιάδνπο ηεο 

ειιεληθήο νηθνλνκίαο, ν νπνίνο ηα πξνεγνχκελα ρξφληα ζπλδέζεθε πνιχ ζηελά κε ηελ 

νηθνλνκηθή αλάπηπμε ηεο ρψξαο. Η απνξξφθεζε ρξεκαηηθψλ θνλδπιίσλ απφ ην Κνηλνηηθφ 

Πιαίζην ηήξημεο, ε αχμεζε ηνπ δηαζέζηκνπ εηζνδήκαηνο ησλ θαηαλαισηψλ θαη ε κείσζε 

ησλ επηηνθίσλ ηνπνζέηεζαλ ηνλ θιάδν απηφ ζην επίθεληξν ηεο ειιεληθήο νηθνλνκίαο.  

Η θαηαζθεπαζηηθή δξαζηεξηφηεηα ρσξίδεηαη θπξίσο ζε δχν επηκέξνπο θαηεγνξίεο: 

ζηα Γεκφζηα Έξγα θαη ζηα Ιδησηηθά Έξγα. Οη βαζηθέο θαηεγνξίεο έξγσλ, ηα νπνία 

αλαιακβάλνπλ νη θαηαζθεπαζηηθέο εηαηξείεο είλαη θπξίσο νηθνδνκηθά, νδνπνηίαο, πδξαπιηθά, 

ιηκεληθά, ειεθηξνκεραλνινγηθά, βηνκεραληθά θαη ελεξγεηαθά έξγα.  

Ωο πξνο ηελ ιεηηνπξγία ηνπ, ν θαηαζθεπαζηηθφο ηνκέαο δηέπεηαη απφ έλα πιαίζην, ην 

νπνίν είλαη αξθεηά ζχγρξνλν θαη πεξηιακβάλεη καδί κε ην ξπζκηζηηθφ ηνπ θνκκάηη, θαη ηελ 

παξνρή θηλήηξσλ γηα κηα γεληθφηεξε αλαδηάξζξσζε, εμέιημε θαζψο επίζεο θαη βειηίσζε ηνπ 

θιάδνπ. Απηά επηηπγράλνληαη κέζα απφ ηελ ζπγρψλεπζε θαηαζθεπαζηηθψλ ηερληθψλ 

επηρεηξήζεσλ, ηελ κείσζε ηεο δηαπινθήο, θαη  ηηο αδηάβιεηεο δηαδηθαζίεο γηα ηελ εθηέιεζε 

κεηνδνηηθνχ δηαγσληζκνχ (Γαγθαιίδεο, 2009). 

Αμηνζεκείσην είλαη ην γεγνλφο φηη θαζ’ φιε ηελ δηάξθεηα ηεο δεθαεηίαο, απφ ην 1995 

έσο θαη ην 2004, ν εγρψξηνο θαηαζθεπαζηηθφο θιάδνο πέηπρε πςειφ ξπζκφ κεγέζπλζεο, 

ηξηπιαζηάδνληαο, ζρεδφλ, ζε απφιπηεο ηηκέο ην κέγεζφο ηνπ, απφ 5,1 δηο επξψ ην 1995 ζε 

14,9 δηο επξψ ην 2004. Απηφ είρε σο απνηέιεζκα ηελ ζπκκεηνρή ηνπ ζην Αθαζάξηζην 

Δγρψξην Πξντφλ, ην νπνίν απφ ην 6,4% πνπ ήηαλ ην 1995  αλήιζε ζε 8,2 % ην 2004. Απηή 

ήηαλ ε άκεζε ζπλεηζθνξά ηνπ θιάδνπ ζην ΑΔΠ, φκσο εμίζνπ ζεκαληηθή ήηαλ θαη ε έκκεζε 

ζπλεηζθνξά ηνπ ζηελ εζληθή νηθνλνκία. (Ι.Ο.Β.Δ. 2015).  

Ο θαηαζθεπαζηηθφο θιάδνο απνηειεί έλα ζχλνιν απφ επηκέξνπο αιιά κεγάιεο 

ζεκαζίαο θιάδνπο, ζε άκεζε ζρέζε κε ην αληηθείκελν. Η αχμεζε ησλ δξαζηεξηνηήησλ ηνπ 
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θαηαζθεπαζηηθνχ θιάδνπ ψζεζε ηνπο βαζηθνχο θιάδνπο παξαγσγήο δνκηθψλ πιηθψλ 

(ηζηκέλην, αινπκίλην θ.α.) ζε κηα γεληθεπκέλε ηάζε κεγέζπλζεο ησλ παξαγσγηθψλ 

δπλαηνηήησλ ηνπο, έηζη ψζηε λα είλαη ζε ζέζε λα αληαπεμέιζνπλ ζηελ απμεκέλε δήηεζε ηεο 

αγνξάο ησλ πξντφλησλ. Απηφ είρε σο απνηέιεζκα, ε πξαγκαηηθή ζπλεηζθνξά ηνπ θιάδνπ 

ζηελ αλάπηπμε ηεο νηθνλνκίαο λα είλαη κεγαιχηεξε απφ ηελ άκεζε (Ι.Ο.Κ. 2002). 

Απφ ην έηνο 2004, θαη ελψ ε ειιεληθή νηθνλνκία βξηζθφηαλ ζε ξπζκνχο αλάπηπμεο, ν 

θαηαζθεπαζηηθφο θιάδνο ζπλέρηζε θαη απηφο ηελ απμεηηθή ηνπ πνξεία, ε νπνία θξάηεζε 

πεξίπνπ έσο θαη ην 2008. Η πεξίνδνο απηή ραξαθηεξίζηεθε απφ ζεκαληηθέο επελδχζεηο θαη 

έληνλε δξαζηεξηφηεηα ησλ εηαηξεηψλ ζε θαηλνηνκία, έξεπλα θαη αλάπηπμε. Όκσο ε 

ρξεκαηννηθνλνκηθή θξίζε πνπ μέζπαζε ηνλ Αχγνπζην ηνπ 2007 ζηηο ΗΠΑ, θαη ε νπνία είρε 

σο επίθεληξν ηελ αγνξά ζηεγαζηηθψλ δαλείσλ ρακειήο πηζηνιεπηηθήο αμηνιφγεζεο 

(subprime), γξήγνξα επεθηάζεθε θαη ζηελ Δπξψπε. (χλδεζκνο Δπηρεηξήζεσλ γηα Πνηφηεηα 

θαη Αλάπηπμε ησλ Καηαζθεπψλ 2015)  

Σελ θξίζε πξνμέλεζε θπξίσο ε ζπκπεξηθνξά ηνπ ζθηψδνπο ηξαπεδηθνχ ζπζηήκαηνο 

ζηηο αλεπηπγκέλεο ρψξεο ηεο Γχζεο, ην νπνίν είρε βξεη ηξφπνπο απνθπγήο ηνπ θφζηνπο ηεο 

επνπηείαο, φπσο νη επελδπηηθέο ηξάπεδεο, ηα ακνηβαία θεθάιαηα πςεινχ θηλδχλνπ (hedge 

funds), πνιιέο αζθαιηζηηθέο εηαηξείεο κε ζεκαληηθή έθζεζε ζε CDS, ζπγαηξηθέο ηξαπεδψλ 

κε ζηφρν ηελ επέλδπζε ζε ηηηινπνηεκέλα πξντφληα, κεζάδνληεο ζηελ αγνξά ηηηινπνηεκέλσλ 

ζηεγαζηηθψλ δαλείσλ θ.ά. (Υαξδνχβειεο Γ., 2012). 

Η δηεζλήο θξίζε άξγεζε λα επεθηαζεί ζηελ Διιάδα φπνπ ηα πξψηα ζεκάδηα ηεο 

εκθαλίζηεθαλ ην 2009, κε ηξαγηθά απνηειέζκαηα ζε φινπο ηνπο ρξεκαηννηθνλνκηθνχο 

δείθηεο. Ο θαηαζθεπαζηηθφο θιάδνο είλαη απφ ηνπο πξψηνπο πνπ επεξεάδεηαη θαη νη 

ζπλέπεηεο είλαη αιπζηδσηέο εθφζνλ ν θιάδνο ζπλέβαιε άκεζα θαη έκκεζα έσο ηφηε ζε πνιχ 

κεγάιν πνζνζηφ ζην Αθαζάξηζην Δγρψξην Πξντφλ (ΑΔΠ) ηεο xψξαο. 
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2.2 Βαζηθά ραξαθηεξηζηηθά 

2.2.1 Οξηνζέηεζε ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ θιάδνπ  

Οη θαηαζθεπέο φπσο πξναλαθέξακε, απνηεινχλ έλαλ απφ ηνπο βαζηθνχο ηνκείο ηεο 

ειιεληθήο νηθνλνκίαο. αλ θιάδνο πεξηιακβάλεη έλα πιήζνο πξντφλησλ θαη ππεξεζηψλ, ηα 

νπνία δηαθνξνπνηνχληαη αλάινγα κε ηε ζέζε πνπ θαηέρνπλ ζηελ παξαγσγηθή δηαδηθαζία, θαη 

αμηνπνίεζε ησλ θαηαζθεπαζηηθψλ έξγσλ. ηνλ ππξήλα ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ ηνκέα 

βξίζθνληαη νη δξαζηεξηφηεηεο θαηαζθεπήο θηεξίσλ θαη έξγσλ ππνδνκήο απφ ηερληθέο θαη 

νηθνδνκηθέο επηρεηξήζεηο, φπσο δξφκνη θαη θνηλσθειή έξγα, θαζψο θαη άιιεο εμεηδηθεπκέλεο 

θαηαζθεπαζηηθέο δξαζηεξηφηεηεο φπσο θαηεδαθίζεηο, ειεθηξνινγηθέο θαη πδξαπιηθέο 

εγθαηαζηάζεηο θ.ά..  

ηελ επξχηεξε αιπζίδα εθνδηαζκνχ ησλ θαηαζθεπψλ ελζσκαηψλνληαη θαη άιιεο 

δξαζηεξηφηεηεο απφ ηνπο θιάδνπο ηεο εμφξπμεο, ηεο κεηαπνίεζεο, ηνπ εκπνξίνπ θαη ηέινο 

ησλ ππεξεζηψλ. ηελ εηθφλα 2.1 πνπ αθνινπζεί, απεηθνλίδεηαη απηή ε αιπζίδα αλεθνδηαζκνχ 

ηνπ                                θιάδνπ.  

 

Δηθφλα 2.1: Αιπζίδα εθνδηαζκνχ θαηαζθεπψλ 

 

(Πεγή: .Δ.Π.Α.Κ 2011.) 
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Ιδηαίηεξεο βαξχηεηαο είλαη ηα πξντφληα εμφξπμεο, δειαδή ηα κεηαιιεχκαηα θαη ινηπά 

ιαηνκηθά πξντφληα, ηα νπνία απνηεινχλ βαζηθέο πξψηεο χιεο, νη νπνίεο ρξεζηκνπνηνχληαη 

ζηελ παξαγσγή δνκηθψλ πιηθψλ ζε κεηαπνηεηηθέο βηνκεραλίεο, φπσο βηνκεραλίεο κε 

κεηαιιηθψλ νξπθηψλ φπσο ηζηκέλην, γχςνο, αζβέζηεο, ζθπξφδεκα, γπαιί, θεξακηθά πξντφληα 

θ.ά., θαη κεηάιισλ φπσο αινπκίλην. Σαπηφρξνλα, ε βηνκεραλία παξάγεη θαη άιια πξντφληα 

φπσο βαζηθά κέηαιια θαη κεηαιιηθά πξντφληα, ρξσζηηθέο νπζίεο, πιαζηηθά, ειεθηξνινγηθφ 

θαη κεραλνινγηθφ εμνπιηζκφ θαη πξντφληα απφ μχιν πνπ πξννξίδνληαη θπξίσο γηα ηα 

θαηαζθεπαζηηθά έξγα.  

Ο εθνδηαζκφο ησλ θαηαζθεπψλ κε ηηο απαξαίηεηεο εηζξνέο ζε πιηθά,  

πξαγκαηνπνηείηαη κέζσ εμεηδηθεπκέλνπ δηθηχνπ δηαλνκήο ρνλδξηθνχ θαη ιηαληθνχ εκπνξίνπ. 

Καζνξηζηηθφ ξφιν ζηε ιεηηνπξγία θαη αλάπηπμε ησλ θαηαζθεπαζηηθψλ έξγσλ 

δηαδξακαηίδνπλ νη αξρηηέθηνλεο, θαη νη δηάθνξνη κειεηεηηθέο, φπσο επίζεο θαη φζνη 

δξαζηεξηνπνηνχληαη κε ηελ δηαρείξηζε αθίλεηεο πεξηνπζίαο. 

2.2.2 Γηάξζξσζε ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ θιάδνπ 

ηηο ακηγψο θαηαζθεπαζηηθέο δξαζηεξηφηεηεο απαζρνινχληαλ ην έηνο 2013 πεξίπνπ 

162 ρηι. άηνκα θαη ζρεδφλ 87.000 επηρεηξήζεηο, ζχκθσλα κε ζηνηρεία ηεο ΔΛΣΑΣ. Όια 

απηά ηα λνχκεξα απαζρνινχκελσλ θαη ζπκβαιιφκελσλ επηρεηξήζεσλ, δεκηνχξγεζαλ 

πεξηζζφηεξα απφ €3,1 δηο. πξνζηηζέκελεο αμίαο ζηελ ειιεληθή νηθνλνκία.  

Δμίζνπ φκσο ζεκαληηθή, είλαη θαη ε ζπκβνιή πνπ θαηαγξάθεηαη θαη ζηα ππφινηπα 

ηκήκαηα ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ ηνκέα. ηελ κεηαπνίεζε, ε νπνία πεξηιακβάλεη ηνπο 

βαζηθνχο πξνκεζεπηέο ησλ θαηαζθεπψλ, δειαδή παξαγσγή δνκηθψλ, κεηαιιηθψλ θαη άιισλ 

πξντφλησλ, απαζρνινχληαλ 62 ρηι. άηνκα ζε πεξίπνπ 14,2 ρηι. επηρεηξήζεηο, νη νπνίεο 

δεκηνχξγεζαλ ην 2013 γχξσ ζηα €2,6 δηο. πξνζηηζέκελεο αμίαο ζηελ ειιεληθή νηθνλνκία.  

ε κηθξφηεξε θιίκαθα δηακνξθψζεθαλ ηα νηθνλνκηθά κεγέζε ζηνλ ηνκέα ηεο 

εμφξπμεο, ελψ ηδηαίηεξα ζεκαληηθφ ηκήκα ηνπ ηνκέα ησλ θαηαζθεπψλ αθνξά ζην εκπφξην 

θαη ζηηο αξρηηεθηνληθέο θαη κειεηεηηθέο ππεξεζίεο (www.statistics.gr αλάθηεζε 17/03/2016). 

ην ζρήκα 2.1 πνπ αθνινπζεί παξνπζηάδνληαη ηα ζηνηρεία.  

 

http://www.statistics.gr/
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ρήκα 2.1: Βαζηθά ζηνηρεία θαηαζθεπαζηηθνχ θιάδνπ  

 

(Πεγή: ΔΛΣΑΣ 2015) 

2.3 Αλάιπζε ηνπ Καηαζθεπαζηηθνχ Κιάδνπ  

Η αλάιπζε ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ θιάδνπ πνπ αθνινπζεί πξαγκαηνπνηείηαη κε ηελ 

ρξήζε δεηθηψλ, νη νπνίνη δεκνζηεχνληαη απφ ηελ EUROSTAT, ζην πιαίζην κηαο βάζεο 

δεδνκέλσλ ε νπνία είλαη γλσζηή θαη σο τατιστικές Διάρθρωσης των Επιχειρήσεων 

(Structural Business Statistics SBS). Οη δείθηεο απηνί αθνξνχλ ην ζχλνιν ηνπ 

θαηαζθεπαζηηθνχ θιάδνπ θαηά NACE Rev. 1.1 F & 2 F, κε ρξνληθφ νξίδνληα εμαεηίαο, έηνο 

βάζεο ην 2005, θαη ελ ζπλερεία ηα έηε απφ 2009 έσο θαη ην 2013.  

Η ηαηηζηηθή Σαμηλφκεζε ησλ Οηθνλνκηθψλ Γξαζηεξηνηήησλ ζηελ Δπξσπατθή 

Κνηλφηεηα, (NACE) απνηειεί ηελ νλνκαηνινγία ησλ νηθνλνκηθψλ δξαζηεξηνηήησλ ζηελ 

Δπξσπατθή Έλσζε (ΔΔ). Ο φξνο NACE πξνέξρεηαη απφ ην γαιιηθφ Nomenclature Statistique 
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des Activités ‘Economiques dans la Communauté Européenne. (www.eurostat.eu αλάθηεζε 

12/01/2017)  

Η NACE είλαη κία ηαμηλφκεζε κε αλάιπζε ζε ηεηξαςήθην επίπεδν, πνπ παξέρεη ην 

πιαίζην γηα ηε ζπιινγή θαη παξνπζίαζε κεγάινπ θάζκαηνο ζηαηηζηηθψλ ζηνηρείσλ, θαηά 

νηθνλνκηθή δξαζηεξηφηεζεηα, ζηνπο ηνκείο ησλ νηθνλνκηθψλ ζηαηηζηηθψλ (π.ρ. παξαγσγή, 

απαζρφιεζε θαη εζληθνί ινγαξηαζκνί) αιιά θαη ζε άιινπο ζηαηηζηηθνχο ηνκείο πνπ 

αλαπηχζζνληαη εληφο ηνπ Δπξσπατθνχ ηαηηζηηθνχ πζηήκαηνο (Δ...).  

Η ηειεπηαία αλαζεσξεκέλε έθδνζε ηεο ηαμηλφκεζεο, ε NACE αλαζ.2, εγθξίζεθε ζηα 

ηέιε ηνπ 2006 θαη ε εθαξκνγή ηεο μεθίλεζε ην 2007. Απηφ πξαθηηθά ζεκαίλεη φηη ζηελ 

ζηαηηζηηθή αλάιπζε ησλ ππνθιάδσλ ησλ θαηαζθεπψλ πνπ ζα αθνινπζήζεη, ηα ζηνηρεία γη ην 

έηνο 2005 ζα παξνπζηάδνληαη ζπγθεληξσηηθά θαη φρη αλά δξαζηεξηφηεηα, φπσο γηα ηα έηε 

απφ ην 2009 θη έπεηηα. (www.wikipaidia.org αλάθηεζε 12/01/2017) 

Βαζηθέο κεηαβιεηέο απηήο ηεο βάζεο δεδνκέλσλ απνηεινχλ νη: 

 Γεκνγξαθηθέο κεηαβιεηέο ησλ επηρεηξήζεσλ (αξηζκφο επηρεηξήζεσλ θιπ.) 

 Μεηαβιεηέο απνηειεζκάησλ (θχθινο εξγαζηψλ, πξνζηηζέκελε αμία θιπ.) 

 Μεηαβιεηέο εηζξνψλ (ζχλνιν απαζρνινχκελσλ, ζχλνιν αγνξψλ) 

Πην ζπγθεθξηκέλα, ε παξνχζα κειέηε γηα ηνλ θαηαζθεπαζηηθφ θιάδν πεξηιακβάλεη 

ηνλ ζρνιηαζκφ θαη ηελ αλάιπζε απφιπησλ ηηκψλ θαζψο θαη εηήζησλ ξπζκψλ κεηαβνιήο γηα 

ηε ρξνληθή πεξίνδν 2005 θαη 2009-2013 ζηηο εμήο θαηεγνξίεο επηρεηξήζεσλ κε βάζε ην 

κέγεζφο ηνπο: 

 

 1-9 απαζρνινχκελνη (πνιχ κηθξέο επηρεηξήζεηο) 

 10-19 απαζρνινχκελνη (κηθξέο επηρεηξήζεηο) 

 20-49 απαζρνινχκελνη (κεζαίεο επηρεηξήζεηο) 

http://www.eurostat.eu/
http://www.wikipaidia.org/


23 

 

 50-249 απαζρνινχκελνη (κεγάιεο επηρεηξήζεηο) 

 250 + απαζρνινχκελνη (πνιχ κεγάιεο επηρεηξήζεηο) 

Οη δείθηεο πνπ αλαιχνληαη έρνπλ νκαδνπνηεζεί ζηηο αθφινπζεο νκνεηδείο θαηεγνξίεο:  

 Γεληθνί Οηθνλνκηθνί Γείθηεο 

 Γείθηεο Απαζρφιεζεο 

 Γείθηεο Γαπαλψλ  

ηελ ζπλέρεηα αλαιχεηαη ε ζεκαληηθφηεηα ησλ ηξηψλ ππνθιάδσλ ησλ θαηαζθεπψλ 

ελψ ζηελ ζπλέρεηα αλαιχεηαη θαη πξψηνο θαηά ζεηξά θιάδνο ηεο εθνδηαζηηθήο αιπζίδαο ησλ 

θαηαζθεπψλ, απηφο ηεο Δμφξπμεο. Η αλάιπζεο καο ιακβάλεη σο βάζε ηα παξαθάησ 

θξηηήξηα:   

 Αξηζκφο επηρεηξήζεσλ 

 Κχθινο εξγαζηψλ 

 Αμία παξαγφκελνπ πξντφληνο  

Η παξάζεζε ησλ ζηνηρείσλ γίλεηαη αλαιπηηθά ζέινληαο κε απηφλ ηνλ ηξφπν λα 

αλαδείμνπκε ηελ ζεκαληηθφηεηα ηνπ γηα ηνλ θαηαζθεπαζηηθφ θιάδν θαη ηελ νηθνλνκηθή ηνπ 

αλάπηπμε.  



24 

 

 

 

 

2.3.1 Γεληθνί Οηθνλνκηθνί Γείθηεο  

 

2.3.1.1 Αξηζκφο επηρεηξήζεσλ (Number of Enterprises) 

Ο θαηαζθεπαζηηθφο ηνκέαο ην έηνο 2013 απνηεινχληαλ απφ 84.622 επηρεηξήζεηο, νη 

νπνίεο ζηελ ζπληξηπηηθή ηνπο πιεηνςεθία (97,8%) ήηαλ πνιχ κηθξέο επηρεηξήζεηο, δειαδή κε 

αξηζκφ εξγαδνκέλσλ απφ 1 έσο 9. Πην ζπγθεθξηκέλα ζηνλ πίλαθα 2.1 πνπ αθνινπζεί, 

απεηθνλίδνληαη ν αξηζκφο ησλ επηρεηξήζεσλ αλά κέγεζνο, θαζψο επίζεο θαη ε πνζνζηηαία 

ηνπο κεηαβνιή αλά έηνο.  

Με κηα πξψηε αλάγλσζε ηνπ πίλαθα 2.1 θζάλνπκε ζην ζπκπέξαζκα κηαο θζίλνπζαο 

πνξείαο ηνπ αξηζκνχ ησλ επηρεηξήζεσλ, νη νπνίεο δξαζηεξηνπνηνχληαη ζηνλ θαηαζθεπαζηηθφ 

θιάδν, αλεμαξηήησο κεγέζνπο. Η κείσζε απηή κεηαθξάδεηαη πνζνζηηαία ζε -23,4% κεηαμχ 

2005 θαη 2013. Απηφ πνπ θαηαγξάθεηαη είλαη φηη ε πιεηνλφηεηα ησλ επηρεηξήζεσλ απαζρνιεί 

απφ 1-9 εξγαδνκέλνπο, δειαδή νη πνιχ κηθξέο επηρεηξήζεηο.  

Πίλαθαο 2.1: Αξηζκφο Δπηρεηξήζεσλ (ζε ρηι.) 

 

2005

Απφι. 

Αξηζ.

Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. 

0-9 απαζρ.
107.138 109.693 2,30% 102.617 -6,50% 90.313 -12,00% 84.552 -6,40% 82.841 -2,00%

10-19 

απαζρνι. 2.129 2.199 3,20% 1.535 -30,00% 1.345 -12,40% 1.542 14,60% 1.280 -16,90%

20-49 

απαζρνι. 819 586 -28,50% 803 37,00% 757 -5,70% 592 -21,80% 332 -43,9

50-249 

απαζρνι. 313 462 47,60% 331 -28,40% 269 -18,70% 175 -34,90% 157 -10,30%

250+ 

απαζρνι. 23 12 -47,90% 12 0,00% 15 -25,00% 13 -13,40% 12 -7,70%

110.422 112.952 2,20% 105.298 -6,80% 92.699 -12,00% 86.874 -6,30% 84.622 -2,60%

2013Μέγεζνο 

Δπηρείξ.

2009 2010 2011 2012

  (Πεγή:Eurostat 2016) 
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2.3.1.2 Κχθινο εξγαζηψλ (Turnover) 

Ο ζπλνιηθφο θχθινο εξγαζηψλ ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ θιάδνπ γηα ην έηνο 2013 αλήιζε 

ζηα 10,8 δηο. € κεησκέλνο θαηά 31,1% απφ 15,7 δηο. πνπ ήηαλ ην 2005. Δλδηαθέξνλ 

παξνπζηάδνπλ ηα πνζνζηά ησλ επηρεηξήζεσλ πνπ απαζρνινχλ απφ 250 εξγαδνκέλνπο θαη 

πάλσ, νη νπνίεο εκθαλίδνπλ αχμεζε ηνπ θχθινπ εξγαζηψλ ηνπο απφ ην 2010 θαη κεηά, κε κία 

κείσζε ηεο ηάμεσο ηνπ 8,1% ην 2012.  

Γηαθπκάλζεηο ζηνπο θχθινπο εξγαζηψλ ηνπο παξνπζηάδνπλ θαη νη ππφινηπεο 

επηρεηξήζεηο ηνπ θιάδνπ, ζηηο δηάθνξεο ρξνληθέο πεξηφδνπο. Η εμήγεζε πνπ δίδεηαη, θπξίσο 

γηα ηηο πνιχ κεγάιεο επηρεηξήζεηο είλαη ηα κεγάια δεκφζηα έξγα, ηα νπνία πινπνηνχληαλ απφ 

απηέο ηηο εηαηξίεο, ζε αληίζεζε κε ηηο κηθξφηεξνπ κεγέζνπο, ησλ νπνίσλ ν θχθινο εξγαζηψλ 

ζπξξηθλψζεθε κε ηελ νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα ηεο ρψξαο. Όια απηά ηα δεδνκέλα 

απεηθνλίδνληαη ζηνλ Πίλαθα 2.2 πνπ αθνινπζεί.  

Πίλαθαο 2.2: Κχθινο Δξγαζηψλ (ζε εθαη. €) 

2005

Απφι. 

Αξηζ.

Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. 

0-9 απαζρ.
7.372,80 7.205,00 -2,30% 6.931,50 -3,80% 5.413,60 -21,90% 5.648,20 4,30% 5.984,90 5,90%

10-19 

απαζρνι. 1.927,50 2.047,50 6,20% 1.583,60 -22,70% 1.389,30 -12,30% 1.547,60 11,40% 1.199,60 -22,50%

20-49 

απαζρνι. 2.469,70 1.855,30 -24,90% 2.189,30 18,00% 1.453,50 -33,60% 1.282,50 -11,80% 1.067,60 -16,80%

50-249 

απαζρνι. 2.301,70 3.715,30 61,40% 2.437,50 -34,40% 2.080,30 -14,70% 1.514,70 -27,20% 1.316,40 -13,10%

250+ 

απαζρνι. 1.661,50 1.029,10 -38,10% 1.145,40 11,30% 1.372,90 19,90% 1.261,20 -8,10% 1.272,50 0,90%

15.733,20 15.852,20 0,80% 14.287,30 -9,90% 11.709,60 -18,00% 11.254,20 -3,90% 10.840,90 -3,70%

2013Μέγεζνο 

Δπηρείξ.

2009 2010 2011 2012

  (Πεγή:Eurostat 2016) 

 

 

 2.3.1.3 Αμία Παξαγσγήο (Production Value) 

Όζνλ αθνξά ηελ αμία ηνπ παξαγφκελνπ πξντφληνο αλά επηρείξεζε ηνπ 

θαηαζθεπαζηηθνχ ηνκέα, ην ζπκπέξαζκα απφ ηα ζηνηρεία ηνπ Πίλαθα 2.3, είλαη φηη ζε 



26 

 

επίπεδν ζπλφινπ ηνπ ηνκέα παξαηεξείηαη κείσζε ηνπ δείθηε απφ 16.281€ ην 2005 ζε 10.238 

ην 2013, δειαδή κηα κείσζε ηεο ηάμεσο ηνπ 37%.  

Η κείσζε απηή ζηελ αμία παξαγσγήο ζπκβαδίδεη ζε κεγάιν βαζκφ κε ηελ αληίζηνηρε 

κείσζε ηνπ θχθινπ εξγαζηψλ ησλ επηρεηξήζεσλ ηνπ θιάδνπ. Η κείσζε απηή είλαη 

κεγαιχηεξε γηα ηηο επηρεηξήζεηο πνπ απαζρνινχλ απφ 50 σο 249 εξγαδφκελνπο. Μηθξφηεξνπ 

κεγέζνπο κεηψζεηο κε θάπνηεο εμαηξέζεηο παξαηεξνχληαη επίζεο θαη ζε κηθξφηεξνπ κεγέζνπο 

επηρεηξήζεηο, φπσο γηα παξάδεηγκα απηέο πνπ απαζρνινχλ 0-9 θαη 10-19 εξγαδφκελνπο.  

Πίλαθαο 2.3: Αμία Παξαγσγήο  (ζε εθαη. €) 

2005

Απφι. 

Αξηζ.

Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. 

0-9 απαζρ.
7.446,20 6.768,40 -9,10% 6.827,40 0,90% 5.325,20 -22,00% 5.524,50 3,70% 5.532,10 0,10%

10-19 

απαζρνι. 2.080,90 2.020,70 -2,90% 1.503,90 -25,60% 1.360,90 -9,50% 1.497,80 10,10% 1.265,10 -15,50%

20-49 

απαζρνι. 2.547,40 1.766,40 -30,70% 2.028,70 14,80% 1.310,30 -35,40% 1.248,90 -4,70% 1.049,50 -16,00%

50-249 

απαζρνι. 6.754,60 4.036,80 -40,20% 2.441,70 -39,50% 2.038,80 -16,50% 1.440,30 -29,40% 1.288,30 -10,60%

250+ 

απαζρνι. 2.368,00 1.064,10 -55,10% 1.056,20 -0,70% 1.363,20 29,10% 1.147,00 -15,90% 1.102,90 -3,80%

16.281,70 15.656,30 -3,80% 13.857,90 -11,50% 11.398,40 -17,70% 10.858,40 -4,70% 10.238,00 -5,70%

2013Μέγεζνο 

Δπηρείξ.

2009 2010 2011 2012

  (Πεγή:Eurostat 2016) 

 

 

2.3.2 Γείθηεο Απαζρφιεζεο 

 

2.3.2.1 Αξηζκφο εξγαδνκέλσλ 

Ο αξηζκφο ησλ εξγαδνκέλσλ ζηνλ θαηαζθεπαζηηθφ θιάδν ζπλνιηθά φπσο 

παξνπζηάδεηαη ζηνλ Πίλαθα 2.4, δείρλεη κηα κεγάιε κείσζε, κεηαμχ ησλ εηψλ 2005 θαη 2013. 

Απνηέιεζκα απφιπηα ζπλπθαζκέλν κε ηελ κείσζε ηεο νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο ιφγσ 

ηεο νηθνλνκηθήο θξίζεο. Η πην βίαηε κείσζε ηνπ αξηζκνχ ησλ εξγαδνκέλσλ ζηνλ θιάδν 

παξνπζηάδεηαη κεηαμχ ησλ εηψλ 2009 θαη 2010, ε νπνία θηάλεη ην 15% πεξίπνπ. Γπζηπρψο 

παξά ηελ εληαηηθή καο έξεπλα, δελ κπνξέζακε λα βξνχκε ηελ αληίζηνηρε αλάιπζε αλά 

αξηζκφ εξγαδνκέλσλ, φπσο ζηνπο πξνεγνχκελνπο πίλαθεο.  
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Πίλαθαο 2.4: χλνιν απαζρνινπκέλσλ Καηαζθεπαζηηθνχ Κιάδνπ (ζε ρηι.) 

Έηε 2005 2009 % 2010 % 2011 % 2012 % 2013 %

Αξ. Απαζρνινπκέλσλ* 309.866 285.100 -8,0% 242.711 -14,9% 216.004 -11,0% 197.363 -8,6% 193.633 -1,9%

* Πεξιακβ. Μαζεηεπφκελνη

(Πεγή:Eurostat 2016) 

2.3.3 Γείθηεο Γαπαλψλ 

 

2.3.3.1 Μηζζνί πξνζσπηθνχ 

Οη βαζηθφηεξεο δαπάλεο ησλ επηρεηξήζεσλ νη νπνίεο θαη αλαιχνληαη ζηελ ελφηεηα 

απηή είλαη ηα έμνδα πξνζσπηθνχ θαη νη δαπάλεο γηα αγνξέο αγαζψλ θαη ππεξεζηψλ. Σα έμνδα 

πξνζσπηθνχ ρσξίδνληαη ζε δαπάλεο γηα κηζζνχο θαη εκεξνκίζζηα θαη ζε αζθαιηζηηθέο 

εηζθνξέο. 

Ακθφηεξεο νη δαπάλεο ησλ εμφδσλ πξνζσπηθνχ παξνπζηάδνπλ κηα ζπλερή κείσζε ηεο 

ηάμεο ηνπ -22% ην 2010 ζε ζρέζε κε ην 2009, φηαλ ην ίδην έηνο παξνπζηάδεηαη κηα κηθξή 

αχμεζε ηνπ 6%.  

 

Πίλαθαο 2.5: Μηζζνί Πξνζσπηθνχ (ζε ρηι. €) 

Έηε 2005 2009 % 2010 % 2011 % 2012 % 2013 %

Μηζζνί Απαζ.* 2.050.769 2.173.356 6,0% 1.685.628 -22,4% 1.555.943 -7,7% 1.219.262 -21,6% 1.105.250 -9,4%

* Πεξιακβ. Μαζεηεπφκελνη

(Πεγή:Eurostat 2016) 

Όζνλ αθνξά ηηο δαπάλεο θνηλσληθήο αζθάιηζεο, απηέο παξνπζηάδνπλ ζρεδφλ ηελ ίδηα 

πνξεία κε ηηο δαπάλεο γηα κηζζνχο πξνζσπηθνχ. Η κείσζε πνπ παξνπζηάδεηαη κεηαμχ ησλ 

εηψλ 2009 θαη 2010, είλαη πνιχ πην έληνλε ζε ζρέζε κε ηελ αληίζηνηρε πεξίνδν γηα ηνπο 

κηζζνχο. Γηα ηα ππφινηπα έηε νη δηαθνξέο είλαη κελ ππαξθηέο αιιά φρη ηφζν έληνλεο.  
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Πίλαθαο 2.6: Γαπάλεο Κνηλσληθήο Αζθάιηζεο (ζε ρηι. €) 

Έηε 2005 2009 % 2010 % 2011 % 2012 % 2013 %

Αζθ. Δηζθνξέο 706.930 762.975 7,9% 525.993 -31,1% 508.132 -3,4% 398.009 -21,7% 378.840 -4,8%

   (Πεγή:Eurostat 2016) 

2.3.3.2 Αγνξέο αγαζψλ θαη ππεξεζηψλ 

Οη δαπάλεο γηα αγνξέο αγαζψλ θαη ππεξεζηψλ παξνπζηάδνπλ ηξηπιάζηα αχμεζε ζε 

ζρέζε κε ηα έμνδα γηα κηζζνχο αιιά θαη ζε ζρέζε κε ηηο δαπάλεο θνηλσληθήο αζθάιηζεο. Γηα 

ηελ πεξίνδν 2010 θαη έπεηηα, ε κείσζε ηνπο είλαη πνιιαπιάζηα ζε ζρέζε πάληα κε ηηο 

δαπάλεο πξνζσπηθνχ.  

Πίλαθαο 2.7: Γαπάλεο γηα αγνξέο αγαζψλ θαη ππεξεζηψλ (ζε ρηι. €) 

Έηε 2005 2009 % 2010 % 2011 % 2012 % 2013 %

πλ. Αγνξψλ 10.954.917 13.080.461 19,4% 9.711.940 -25,8% 8.732.506 -10,1% 7.924.593 -9,3% 7.819.283 -1,3%

   (Πεγή:Eurostat 2016) 

2.4 Βαζηθά ζπκπεξάζκαηα 

ην ζεκείν απηφ ζα πξνζπαζήζνπκε λα εθζέζνπκε ηα ζπκπεξάζκαηα καο, φζνλ 

αθνξά ηα ζηνηρεία πνπ παξνπζηάζηεθαλ ζηηο πξνεγνχκελεο ελφηεηεο. Θα μεθηλήζνπκε απφ 

ηνλ αξηζκφ ησλ επηρεηξήζεσλ, δηφηη πηζηεχνπκε πσο είλαη θνκβηθήο ζεκαζίαο γηα ηελ 

αλάιπζε καο. Σν γεγνλφο  φηη κεηψζεθαλ απφ ην 2009 θαη κεηά, νθείιεηαη πξσηίζησο ζηελ 

νηθνλνκηθή θξίζε ε νπνία έπιεμε ηνλ θιάδν.  

Απφ εθεί θαη πέξα φκσο ππήξμαλ θαη θάπνηνη άιινη παξάγνληεο, νη νπνίνη νδήγεζαλ 

ζηε κείσζε ηεο νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο. Απηνί είλαη ε επηβνιή πςειήο θνξνινγίαο ζηα 

αθίλεηα, ηηο επηρεηξήζεηο θαη ηνπο ειεχζεξνπο επαγγεικαηίεο ηνπ θιάδνπ. Όια απηά είραλ σο 

απνηέιεζκα ηελ κείσζε ησλ επηρεηξήζεσλ, ηε ζπξξίθλσζε ηνπ ηδίξνπ ηνπο, θαη θαη 

επέθηαζε ηελ κείσζε ηνπ πξνζσπηθνχ, ηηο αγνξέο πιηθψλ θιπ.     
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2.5 Αλάιπζε ησλ ηξηψλ ππνθιάδσλ ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ θιάδνπ 

Καη εδψ ζα έρνπκε ηελ ίδηα βάζε δεδνκέλσλ πνπ ρξεζηκνπνηήζακε ζηηο 

πξνεγνχκελεο ελφηεηεο γηα ηελ αλάιπζε ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ θιάδνπ. Η δηαθνξά έγθεηηαη 

ζην γεγνλφο φηη ε Eurostat δελ παξέρεη αλαιπηηθά ζηνηρεία φπσο έρνπκε ήδε εμεγήζεη. ε 

ηειεθσληθή επηθνηλσλία πνπ είρακε κε ηελ Διιεληθή ηαηηζηηθή Αξρή θαη ζπγθεθξηκέλα ηνλ 

πξντζηάκελν ηνπ ηκήκαηνο ζηαηηζηηθψλ δεδνκέλσλ ηνπ θιάδνπ ησλ θαηαζθεπψλ, καο 

ελεκέξσζαλ φηη πέξα απφ ηα ζηνηρεία πνπ κπνξνχκε λα αληιήζνπκε απφ ηελ Eurostat αλά 

κέγεζνο επηρείξεζεο, ε ΔΛΣΑΣ ηα παξέρεη ζπγθεληξσηηθά αλά ππνθιάδν. Δπνκέλσο ζηνπο 

πίλαθεο πνπ αθνινπζνχλ, νη αλαιχζεηο καο βαζίδνληαη πεξηζζφηεξν ζηα ζχλνια ηνπ 

εθάζηνηε πίλαθα, ηα νπνία φκσο πξνθχπηνπλ απφ ηα δεδνκέλα ηεο Eurostat.     

2.5.1 Καηαζθεπαζηηθέο Γξαζηεξηφηεηεο 

Ο ππνθιάδνο απηφο ησλ θαηαζθεπψλ αζρνιείηαη θπξίσο κε ηελ δεκηνπξγία έξγσλ 

κεγάιεο θιίκαθαο, φπσο επαγγεικαηηθνχο ρψξνπο (εξγνζηάζηα, βηνκεραληθά θηήξηα θιπ.). 

ηνλ πίλαθα 2.9 πνπ αθνινπζεί παξνπζηάδεηαη κηα κείσζε ηνπ αξηζκνχ ησλ επηρεηξήζεσλ 

απφ ην 2009 θη έπεηηα ε νπνία αγγίδεη πάλσ απφ ην 50% ζε ζρέζε κε ην 2005. ρεδφλ 

κεδεληθέο απψιεηεο παξνπζηάδνπλ νη πνιχ κεγάιεο επηρεηξήζεηο, νη νπνίεο κέλνπλ ζρεδφλ 

ακεηάβιεηεο.  

Πίλαθαο 2.8: Αξηζκφο Δπηρεηξήζεσλ Καηαζθεπαζηηθέο Γξαζηεξηφηεηεο (ζε ρηι.) 

2005

Απφι. 

Αξηζ.

Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. 

0-9 

απαζρ. 35.816 30.690 -14,31% 25.485 -16,96% 20.291 -20,38% 20.572 1,38%

10-19 

απαζρνι. 1.017 731 -28,12% 720 -1,50% 940 30,56% 814 -13,40%

20-49 

απαζρνι. 272 444 63,24% 477 7,43% 396 -16,98% 136 -65,66%

50-249 

απαζρνι. 268 155 -42,16% 53

250+ 

απαζρνι. 4 4 0,00% 3

37.377 32.024 -14,32% 26.682 -16,68% 21.683 -18,74% 21.522 -0,74%

2013Μέγεζνο 

Δπηρείξ.

2009 2010 2011 2012

  (Πεγή:Eurostat 2016) 
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Όζνλ αθνξά ηνλ θχθιν εξγαζηψλ, κεγάιεο δηαθπκάλζεηο παξνπζηάδνπλ νη 

επηρεηξήζεηο απφ 20 εξγαδνκέλνπο θαη πάλσ, ελψ κηθξφηεξεο απψιεηεο παξνπζηάδνπλ νη 

κηθξέο θαη πνιχ κηθξέο επηρεηξήζεηο. Ο ιφγνο είλαη πξνθαλήο θαη νθείιεηαη ζηελ ζπξξίθλσζε 

ησλ κεγάισλ έξγσλ αιιά θαη ηελ θπγή κεγάισλ επηρεηξεκαηηθψλ νκίισλ ζε αγνξέο ηνπ 

εμσηεξηθνχ. Υαξαθηεξηζηηθφ παξάδεηγκα απνηειεί ε εηαηξία J&P ΑΒΑΞ, ε νπνία 

δξαζηεξηνπνηείηαη ζηελ Ρσζία θαη ηα Αξαβηθά Δκηξάηα. Σν θαηλφκελν απηφ ηεο 

εμσζηξέθεηαο κεγάισλ θαηαζθεπαζηηθψλ εηαηξηψλ, δελ πεξηνξίδεηαη κφλν ζηα 

θαηαζθεπαζηηθά έξγα, αιιά θαη ζηνπο ππφινηπνπο δχν ππνθιάδνπο πνπ αθνινπζνχλ.  

Πίλαθαο 2.9: Κχθινο Δξγαζηψλ Καηαζθεπαζηηθέο Γξαζηεξηφηεηεο (ζε εθαη. €)

2005

Απφι. Αξηζ. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. 

0-9 

απαζρ. 3.720.800 3.306.000 -11,15% 2.468.300 -25,34% 2.470.500 0,09% 2.748.400 11,25%

10-19 

απαζρνι. 990.600 703.200 -29,01% 839.100 19,33% 922.700 9,96% 810.600 -12,15%

20-49 

απαζρνι. 1.114.600 1.406.100 26,15% 797.700 -43,27% 679.400 -14,83% 432.400 -36,36%

50-249 

απαζρνι. 1.608.300 1.162.700 -27,71% 556.000

250+ 

απαζρνι. 349.000 697.100 99,74% 248.500

14.018.532 7.783.300 -44,48% 7.275.100 -6,53% 4.105.100 -43,57% 4.877.100 18,81% 3.991.400 -18,16%

2013Μέγεζνο 

Δπηρείξ.

2009 2010 2011 2012

  (Πεγή:Eurostat 2016) 

2.5.2 Οηθνδνκηθέο Γξαζηεξηφηεηεο 

Οη νηθνδνκηθέο δξαζηεξηφηεηεο αθνξνχλ θπξίσο ηελ θαηαζθεπή θαηνηθηψλ, κηθξήο ή 

κεγάιεο θιίκαθαο. Καη ζε απηφλ ηνλ ππνθιάδν παξαηεξνχκε φηη ηελ κεξίδα ηνπ ιένληνο, 

φζνλ αθνξά ηνλ αξηζκφ ησλ επηρεηξήζεσλ θαηέρνπλ νη πνιχ κηθξέο επηρεηξήζεηο (0-9 

απαζρνι.). Αληηζέησο νη κεγάιεο θαη πνιχ κεγάιεο επηρεηξήζεηο είλαη πνιχ ιηγφηεξεο ζε 

αξηζκφ.  

Άμην παξαηήξεζεο απνηειεί ην γεγνλφο φηη νη πνιχ κηθξέο (0-9 απαζρνι.)θαη κηθξέο 

επηρεηξήζεηο (10-19 απαζρνι.) παξνπζηάδνπλ ηηο κηθξφηεξεο απψιεηεο φζνλ αθνξά ηνλ 

αξηζκφ ηνπο. Μάιηζηα ε δεχηεξε θαηεγνξία παξνπζηάδεη αχμεζε απφ ην 2012 θαη κεηά, ηεο 

ηάμεσο ηνπ 31%.   
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Πίλαθαο 2.10: Αξηζκφο Δπηρεηξήζεσλ Οηθνδνκηθέο Γξαζηεξηφηεηεο 

2005

Απφι. 

Αξηζ.

Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. 

0-9 

απαζρ. 35.816 30.691 -14,31% 25.485 -16,96% 20.291 -20,38% 20.572 1,38%

10-19 

απαζρνι. 1.018 731 -28,19% 720 -1,50% 940 30,56% 814 -13,40%

20-49 

απαζρνι. 272 444 63,24% 477 7,43% 396 -16,98% 136 -65,66%

50-249 

απαζρνι. 268 156 -41,79% 110 -29,49% 53 -51,82% 40 -24,53%

250+ 

απαζρνι. 4 4 0,00% 4 0,00% 3 -25,00% 3 0,00%

0 37.378 32.026 -14,32% 26.796 -16,33% 21.683 -19,08% 21.565 -0,54%

2013Μέγεζνο 

Δπηρείξ.

2009 2010 2011 2012

  (Πεγή:Eurostat 2016) 

Σψξα φζνλ αθνξά ηνλ θχθιν εξγαζηψλ ηζρχνπλ ηα ίδηα κε ηνλ αξηζκφ ησλ 

επηρεηξήζεσλ. Οη πξψηεο δχν θαηεγνξίεο δείρλνπλ λα έρνπλ ηηο κηθξφηεξεο απψιεηεο ζε 

ζρέζε κε ηηο ππφινηπεο θαη κεγαιχηεξνπ κεγέζνπο επηρεηξήζεηο. Δηδηθά νη πνιχ κηθξέο 

επηρεηξήζεηο δείρλνπλ αχμεζε ηνπ θχθινπ εξγαζηψλ ηνπο απφ ην 2012 θαη κεηά. Αληηζέησο νη 

κεγαιχηεξεο ζε κέγεζνο εηαηξίεο παξνπζηάδνπλ ζεκαληηθέο απψιεηεο ην ίδην ρξνληθφ 

δηάζηεκα. 

Πίλαθαο 2.11: Κχθινο Δξγαζηψλ Οηθνδνκηθέο Γξαζηεξηφηεηεο (ζε ρηι. €) 

2005

Απφι. 

Αξηζ.

Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. Αξηζ. Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. 

0-9 

απαζρ. 3.720.800 3.305.900 -11,15% 2.468.300 -25,34% 2.470.400 0,09% 2.748.400 11,25%

10-19 

απαζρνι. 990.600 703.200 -29,01% 839.200 19,34% 922.600 9,94% 810.600 -12,14%

20-49 

απαζρνι. 961.800 1.396.200 45,17% 797.700 -42,87% 679.400 -14,83% 432.400 -36,36%

50-249 

απαζρνι. 1.761.100 1.172.600 -33,42% 556.000

250+ 

απαζρνι. 349.000 697.100 99,74% 248.500

8.411.154 7.783.300 -7,46% 7.275.000 -6,53% 6.005.200 -17,45% 4.876.900 -18,79% 4.608.200 -5,51%

2013Μέγεζνο 

Δπηρείξ.

2009 2010 2011 2012

  (Πεγή:Eurostat 2016) 



32 

 

2.5.3 Έξγα Πνιηηηθνχ Μεραληθνχ 

Με ηνλ φξν έξγα πνιηηηθνχ κεραληθνχ ελλννχκε ηηο ππεξεζίεο παξνρήο ζπκβνπιψλ, 

ζρεδηαζκνχ, πξνγξακκαηηζκνχ, δηαρείξηζεο, θαηαζθεπήο, αλάζεζεο θαη ζπληήξεζεο παληφο 

είδνπο θηεξηαθψλ εγθαηαζηάζεσλ, θαη έξγσλ ππνδνκήο. Η έλλνηα απηή επεθηείλεηαη ζε έξγα 

ηα νπνία αλήθνπλ ζηνλ εκπνξηθφ ηνκέα, ζηνλ ηνκέα ηνπ ηνπξηζκνχ αθφκα θαη ζηελ πψιεζε 

αθηλήησλ.   

Πίλαθαο 2.12: Αξηζκφο Δπηρεηξήζεσλ Έξγα Πνιηηηθνχ Μεραληθνχ 

2005

Απφι. 

Αξηζ.

Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. 

0-9 

απαζρ. 7.835 7.534 -3,84% 5.111 -32,16% 5.083 -0,55% 4.924 -3,13%

10-19 

απαζρνι. 320 191 -40,31% 237 24,08% 282 18,99% 148 -47,52%

20-49 

απαζρνι. 92 173 88,04% 113 -34,68% 135 19,47%

50-249 

απαζρνι. 109 82 -24,77% 83 1,22% 83 0,00% 83 0,00%

250+ 

απαζρνι. 8 9 12,50% 10 11,11% 13 30,00%

0 8.439 0,00% 7.907 -6,30% 5.613 -29,01% 5.571 -0,75% 5.303 -4,81%

2013Μέγεζνο 

Δπηρείξ.

2009 2010 2011 2012

  (Πεγή:Eurostat 2016) 

Καη ζε απηφλ ηνλ πίλαθα κε ηνλ αξηζκφ ησλ επηρεηξήζεσλ πνπ αλήθνπλ ζε απηφλ ηνλ 

ππνθιάδν παξαηεξνχκε φηη ε κείσζε ηνπ αξηζκνχ ηνπο είλαη πνιχ πην πεξηνξηζκέλε ζε 

ζρέζε κε ησλ ππνινίπσλ. Ο ιφγνο είλαη ην επξχ θάζκα ησλ δξαζηεξηνηήησλ πνπ 

πεξηιακβάλεη ν ππνθιάδνο απηφο.  
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Πίλαθαο 2.13: Κχθινο Δξγαζηψλ Έξγα Πνιηηηθνχ Μεραληθνχ (ζε εθαη. €) 

2005

Απφι. 

Αξηζ.

Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. 

0-9 

απαζρ. 895,4 663,0 -25,95% 491,1 -25,93% 740,6 50,80% 898,9 21,37%

10-19 

απαζρνι. 370,8 353,9 -4,56% 716,7 102,51% 378,6 -47,17% 199,0 -47,44%

20-49 

απαζρνι. 453,8 425,6 -6,21% 343,6 -19,27% 373,1 8,59%

50-249 

απαζρνι. 1.327,8 814,5 -38,66% 593,6

250+ 

απαζρνι. 448,3 1.012,7

5.607,4 3.687,4 -34,24% 2.733,5 -25,87% 2.010,0 -26,47% 3.069,1 52,69% 3.218,8 4,88%

2013Μέγεζνο 

Δπηρείξ.

2009 2010 2011 2012

    (Πεγή:Eurostat 2016) 

Όζνλ αθνξά ηνλ θχθιν εξγαζηψλ νη δηαθπκάλζεηο πνπ παξνπζηάδεη είλαη αξθεηά 

έληνλεο, κε κφλε δηαθνξά ηα έηε 2012 θαη 2013, φπνπ παξαηεξείηαη κηα πνιχ κεγάιεο 

θιίκαθαο αχμεζε πνπ μεπεξλάεη ην 50%. Ο ιφγνο πνπ ζπκβαίλεη θάηη ηέηνην νθείιεηαη ζηελ 

νκαινπνίεζε ηνπ νηθνλνκηθνχ θιίκαηνο Σελ κεξίδα ηνπ ιένληνο αλαθνξηθά κε ηελ αχμεζε 

απηή θαηέρνπλ νη πνιχ κηθξέο επηρεηξήζεηο, γεγνλφο πνπ δείρλεη θαη ηελ ηάζε ζπξξίθλσζεο 

ηνπ ππνθιάδνπ απηνχ απφ ηηο πνιχ κεγάιεο ζηηο πνιχ κηθξέο επηρεηξήζεηο. Οπζηαζηηθά 

βιέπνπκε λα επηθξαηνχλ δχν άθξα ζηνλ θχθιν εξγαζηψλ ηνπ ππνθιάδνπ, νη πνιχ κηθξέο θαη 

νη πνιχ κεγάιεο επηρεηξήζεηο.  

Απηφ εμεγείηαη σο εμήο, έρνπκε κεγάιεο εηαηξίεο νη νπνίεο κε πνιχ κεγάια έξγα 

ππνδνκήο (θπξίσο δεκφζηα), θαη νη πνιχ κηθξέο επηρεηξήζεηο αθφκα θαη αηνκηθέο, κε 

ζπκβνπιεπηηθέο εξγαζίεο φπσο κεραληθνί αζθαιείαο ζε επηρεηξήζεηο θιπ. Γπζηπρψο ε 

έιιεηςε ζηαηηζηηθψλ δεδνκέλσλ γηα ζπγθεθξηκέλα κεγέζε επηρεηξήζεσλ ζε δηάθνξεο 

ρξνληθέο πεξηφδνπο, δελ καο επηηξέπνπλ κηα πην εκπεξηζηαησκέλε αλάιπζε.  

2.6 πγθξηηηθή αλάιπζε ηνπ θιάδνπ ηεο εμφξπμεο κε απηφλ ησλ 

θαηαζθεπψλ.  

ηελ ελφηεηα απηή ζα αλαιπζεί έλαο πνιχ ζεκαληηθφο θαηά ηελ γλψκε καο θιάδνο 

ηεο εθνδηαζηηθήο ησλ θαηαζθεπψλ, απηφο ηεο εμφξπμεο. Με ηνλ φξν εμφξπμε ελλννχκε ηελ 

δηαδηθαζία αλεχξεζεο αδξαλψλ πιηθψλ, ηα νπνία κε πεξεηαίξσ επεμεξγαζία ηνπο ζην 

ιαηνκείν, είλαη έηνηκα πξνο δηάζεζε ζηελ αγνξά νηθνδνκηθψλ πιηθψλ. Η εμφξπμε απνηειεί 
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ηνλ πξωηνγελή ηνκέα ηεο εθνδηαζηηθήο αιπζίδαο ησλ θαηαζθεπψλ, ιφγσ ηνπ φηη ηα πιηθά 

απηά απνηεινχλ ηηο πξψηεο χιεο ζε θάζε θαηαζθεπαζηηθή δξαζηεξηφηεηα.  

ηνπο Πίλαθεο 2.14 θαη 2.15 πνπ αθνινπζνχλ παξνπζηάδνπκε ηελ πνξεία ηνπ θιάδνπ 

γηα ην ίδην ρξνληθφ δηάζηεκα κε απηφ ησλ θαηαζθεπψλ, κε κφλε δηαθνξά φηη αλαθεξφκαζηε 

κφλν ζε δχν δεδνκέλα, ηνλ αξηζκφ ησλ επηρεηξήζεσλ θαη ηνλ θχθιν εξγαζηψλ. Ξεθηλψληαο 

απφ ηνλ αξηζκφ ησλ επηρεηξήζεσλ ην πξψην πξάγκα πνπ παξαηεξνχκε είλαη, φηη ε 

πιεηνςεθία ησλ επηρεηξήζεσλ είλαη πνιχ κηθξέο επηρεηξήζεηο, δειαδή κέρξη 9 εξγαδφκελνπο.   

Αληίζεηα νη πνιχ κεγάιεο επηρεηξήζεηο είλαη πνιχ ιηγφηεξεο, παξνπζηάδνπλ φκσο θαη 

ηηο κηθξφηεξεο απψιεηεο. Έλα άιιν ζηνηρείν πνπ ρξήδεη ζρνιηαζκνχ είλαη, φηη ν ζπλνιηθφο 

αξηζκφο ηνπο απφ ην 2005 έσο ην 2013 κεηψζεθε δξακαηηθά, ζε πνζνζηφ ηεο ηάμεσο ηνπ 50% 

πεξίπνπ, γηα ηελ αθξίβεηα 43,2%. Αλαθνξηθά κε ηνλ θχθιν εξγαζηψλ ζα πξέπεη ζε απηφ ην 

ζεκείν λα επηζεκάλνπκε, φηη γηα ην 2005 ε Eurostat δίλεη ζηνηρεία κφλν γηα ηηο δχν πξψηεο 

θαηεγνξίεο επηρεηξήζεσλ, θαζψο επίζεο θαη ηνλ ζπλνιηθφ θχθιν εξγαζηψλ ηνπ θιάδνπ. 

Απηφο είλαη θαη ιφγνο πνπ δελ ππάξρεη πνζνζηηαία κεηαβνιή αλάκεζα ζηα έηε 2005 θαη 2009 

αλά κέγεζνο, παξά κφλν επί ηνπ ζπλφινπ.  

 

 

Πίλαθαο 2.14: Αξηζκφο επηρεηξήζεσλ Δμφξπμε 

2005

Απφι. 

Αξηζ.

Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. 

0-9 απαζρ.
496 414 -16,53% 362 -12,6% 311 -14,1% 293 -5,8% 293 0,0%

10-19 

απαζρνι. 82 56 -31,71% 42 -25,0% 41 -2,4% 40 -2,4% 40 0,0%

20-49 

απαζρνι. 44 28 -36,36% 38 35,7% 35 -7,9% 30 -14,3% 24 -20,0%

50-249 

απαζρνι. 26 16 -38,46% 15 -6,3% 14 -6,7% 12 -14,3% 10 -16,7%

250+ 

απαζρνι. 7 5 -28,57% 6 20,0% 5 -16,7% 5 0,0% 5 0,0%

655 519 -20,76% 463 -10,79% 406 -12,31% 380 -6,40% 372 -2,11%

2013Μέγεζνο 

Δπηρείξ.

2009 2010 2011 2012

    (Πεγή:Eurostat 2016) 
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χκθσλα ινηπφλ κε ηνλ Πίλαθα 2.15, νη απψιεηεο ησλ επηρεηξήζεσλ εμφξπμεο ζην 

ζχλνιν ηνπ θχθινπ εξγαζηψλ ηνπο, έρνπλ απνιέζεη πάλσ απφ ην 50%, γηα ηελ αθξίβεηα 

56,8%. ε απφιπηα λνχκεξα απφ 1.525,800€ πνπ ήηαλ ην 2005 κεηψζεθε ζε 659.200€. 

Παξαηεξψληαο ηνλ Πίλαθα πην πξνζεθηηθά, βιέπνπκε κηα δηαθχκαλζε ζην ζχλνιν ηνπ 

θχθινπ εξγαζηψλ αλάκεζα ζηα έηε. Πην ζπγθεθξηκέλα κεηαμχ 2005 θαη 2009 ε κείσζε 

μεπεξλάεη ζε πνζνζηφ ην 50%, ην 2010 παξνπζηάδεη κηα κηθξή αχμεζε ηεο ηάμεσο ηνπ 7,28% 

θαη ηα επφκελα έηε ζπλερίδεη κεησκέλνο.  

Αληίζεηα ην 2013 παξνπζηάδεη αχμεζε 12,2%, γεγνλφο πνπ θαηαγξάθεηαη ζρεδφλ ζε 

φιεο ηηο θαηεγνξίεο επηρεηξήζεσλ. Η αηηηνινγία ζηελ θαηαγξαθή απηήο ηεο αχμεζεο 

νθείιεηαη ζηελ αιιαγή ηνπ νηθνλνκηθνχ θιίκαηνο ηεο ρψξαο, ιφγσ κηαο νηθνλνκηθήο 

ζηαζεξφηεηαο πνπ είρε επέιζεη κεηά απφ κεγάιν ρξνληθφ δηάζηεκα. Καη κπνξεί απηφ λα κελ 

αληηθαηνπηξίδεηαη ζηνπο πξνεγνχκελνπο πίλαθεο ησλ θαηαζθεπψλ, νη κεηψζεηο φκσο γηα ηελ 

ζπγθεθξηκέλε πεξίνδν ήηαλ ζε ρακειά επίπεδα, θάηη πνπ ππνδειψλεη απηή ηελ αιιαγή 

θιίκαηνο. 

 

 

Πίλαθαο 2.15: Κχθινο εξγαζηψλ Δμφξπμε (ζε εθαη. €) 

2005

Απφι. Αξηζ. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. Απφι. 

Αξηζ.

Δη. Μεη. 

0-9 απαζρ.
123.900,0 71.100,0 143.600,0 102,0% 118.100,0 -17,8% 93.400,0 -20,9% 74.900,0 -19,8%

10-19 

απαζρνι. 105.800,0 81.100,0 58.800,0 -27,5% 53.100,0 -9,7% 39.000,0 -26,6% 90.300,0 131,5%

20-49 

απαζρνι. 133.000,0 105.700,0 -20,5% 89.200,0 -15,6% 47.800,0 -46,4% 59.000,0 23,4%

50-249 

απαζρνι. 238.500,0 191.400,0 -19,7% 163.500,0 -14,6% 127.100,0 -22,3% 155.300,0 22,2%

250+ 

απαζρνι. 237.100,0 316.700,0 33,6% 280.000,0 -11,6% 280.000,0 0,0% 279.700,0 -0,1%

1.525.800,0 760.800,0 -50,14% 816.200,0 7,28% 703.900,0 -13,76% 587.300,0 -16,56% 659.200 12,24%

2013Μέγεζνο 

Δπηρείξ.

2009 2010 2011 2012

   (Πεγή:Eurostat 2016) 
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ην δηάγξακκα 2.1 πνπ αθνινπζεί παξνπζηάδνπκε ηνλ θχθιν εξγαζηψλ ηνπ 

θαηαζθεπαζηηθνχ θιάδνπ θαη ηεο εμφξπμεο, ζέινληαο κε απηφλ ηνλ ηξφπν λα δείμνπκε ηελ 

ζεκαληηθφηεηα ηεο εμφξπμεο ζηελ εθνδηαζηηθή αιπζίδα ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ θιάδνπ. 

 

Γηάγξακκα 2.1: Κχθινο εξγαζηψλ εμφξπμεο θαη θαηαζθεπψλ. 

 

Η πξψηε δηαπίζησζε πνπ κπνξνχκε λα θάλνπκε παξαηεξψληαο ην δηάγξακκα, είλαη 

φηη ν θχθινο εξγαζηψλ ηεο εμφξπμεο παξνπζηάδεη κηα ζρεηηθά ζηαζεξή πνξεία, ρσξίο κεγάιεο 

δηαθπκάλζεηο. Γίλεη ηελ εληχπσζε ζηνλ αλαγλψζηε φηη ε θξίζε ηνλ έρεη αθήζεη 

αλεπεξέαζην, ζε ζρέζε κε ηνλ θαηαζθεπαζηηθφ θιάδν πνπ παξνπζηάδεη κείσζε. Καηά ηε 

γλψκε καο ν ιφγνο πνπ ζπκβαίλεη απηφ έγθεηηαη ζην γεγνλφο φηη ε εμφξπμε έρεη θαη 

εμαγσγηθφ ραξαθηήξα, αιιά θαη φηη νη επηρεηξήζεηο ηνπ θιάδνπ έρνπλ ηελ δπλαηφηεηα λα 

πξνζαξκφδνπλ ηελ παξαγσγή ηνπο αλάινγα ηελ δήηεζε. 

Σν θελφ πνπ ππάξρεη ζην δηάγξακκα ζπκπιεξψλεηαη απφ ηελ κεηαπνίεζε, ηνλ 

δεχηεξν ζπλδεηηθφ θξίθν ηεο εθνδηαζηηθήο αιπζίδαο ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ θιάδνπ. Λφγσ 

ηνπ φηη εκείο ζπγθξίλνπκε ηνλ πξψην κε ηνλ ηξίην θξίθν ηεο εθνδηαζηηθήο αιπζίδαο ησλ 

θαηαζθεπψλ, δελ εκθαλίδνληαη ηα αληίζηνηρα ζηνηρεία.  
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2.6 Η ζπκβνιή ησλ θαηαζθεπψλ ζηελ ειιεληθή νηθνλνκία 

Αλ θαη ηα ηειεπηαία ρξφληα ν θαηαζθεπαζηηθφο ηνκέαο γλσξίδεη πξσηφγλσξε θξίζε, 

θαη ε θαηαζθεπαζηηθή δξαζηεξηφηεηα ζεκαληηθή πηψζε, ε ζπλεηζθνξά ηνπ ζηελ ειιεληθή 

νηθνλνκία παξακέλεη ζεκαληηθή. Σν έηνο 2013 ν ζηελφο ππξήλαο ησλ θαηαζθεπψλ 

αληηπξνζψπεπε ην 1,6% ηεο ζπλνιηθήο πξνζηηζέκελεο αμίαο θαη ην 4,7% ηεο ζπλνιηθήο 

απαζρφιεζεο ζηελ ειιεληθή νηθνλνκία.  

Η ζηελή δηαζχλδεζε ηεο θαηαζθεπαζηηθήο δξαζηεξηφηεηαο κε απηήλ ηεο βηνκεραλίαο 

δνκηθψλ θαη άιισλ πιηθψλ, ηα νπνία ρξεζηκνπνηνχληαη ζηηο θαηαζθεπέο, θαζψο επίζεο θαη 

κε ηηο δηάθνξεο αξρηηεθηνληθέο δξαζηεξηφηεηεο, θαζηζηνχλ ηνλ θιάδν πνιχ ζεκαληηθφ γηα 

ηελ απαζρφιεζε θαη ην εκπφξην. Οπζηαζηηθή είλαη επίζεο ε ζηήξημε ηνπ ζηελ πινπνίεζε 

επελδπηηθψλ έξγσλ ζε ηνκείο ηνπ ηνπξηζκνχ, ηεο βηνκεραλίαο θαη ηνπ εκπνξίνπ, θαζψο θαη 

ζηελ νηθηζηηθή θαη πνιενδνκηθή αλάπηπμε πνιιψλ πεξηνρψλ ηεο ρψξαο, γεγνλφηα πνπ 

θαζηζηνχλ ηηο θαηαζθεπέο έλαλ ηδηαίηεξα ζεκαληηθφ ηνκέα γηα ηελ αλάπηπμε ηεο ειιεληθήο 

νηθνλνκίαο.  

Η κεηαβνιή ησλ νηθνλνκηθψλ ζπλζεθψλ, δελ κπνξνχζε λα αθήζεη αλεπεξέαζην ηνλ 

ηνκέα ησλ θαηαζθεπψλ. Η ειιεληθή νηθνλνκία δηέλπζε ην 2013 ην έθην θαηά ζεηξά έηνο 

χθεζεο, κε απνηέιεζκα λα έρεη απνιέζεη πεξίπνπ ην ¼ ηνπ ΑΔΠ ηελ πεξίνδν 2008-2013. 

Αληίζηνηρνπ κεγέζνπο ήηαλ νη απψιεηεο ζηελ απαζρφιεζε, κε απφιπηε κείσζε 1,06 εθ. 

ζέζεσλ εξγαζίαο θαη εθηφμεπζε ηνπ πνζνζηνχ αλεξγίαο θνληά ζην 27%. Σν δηαζέζηκν 

εηζφδεκα κεηψζεθε θαηά -27,7% ηελ ίδηα πεξίνδν, ελψ ε αβεβαηφηεηα δηνγθψζεθε 

επεξεάδνληαο δξακαηηθά ηελ επελδπηηθή δξαζηεξηφηεηα. Οη ξαγδαίεο απηέο εμειίμεηο, 

νδήγεζαλ ζε θάκςε ζρεδφλ ην ζχλνιν ησλ θιάδσλ ηεο νηθνλνκίαο (Ι.Ο.Β.Δ. 2015). 

Μέζα ζε απηφ ην νηθνλνκηθφ πεξηβάιινλ, ν θαηαζθεπαζηηθφο ηνκέαο επεξεάζηεθε 

ζεκαληηθά. Υαξαθηεξηζηηθφ παξάδεηγκα απνηειεί ην γεγνλφο, φηη ε πξνζηηζέκελε αμία ηνπ 

ζηελνχ ππξήλα ησλ θαηαζθεπψλ είρε πξνζεγγίζεη ην 2006 ηα €16 δηο. Δπξψ ην νπνίν 

αληηζηνηρεί ζην 7,8% ηνπ ΑΔΠ. Αλ ηψξα ζπλππνινγίζνπκε θαη ηηο ππφινηπεο δξαζηεξηφηεηεο 

πνπ εληάζζνληαη ζηνλ θαηαζθεπαζηηθφ ηνκέα, ε ζπλνιηθή άκεζε ζπλεηζθνξά ηνπ 

δηακνξθψλεηαη ζε €22,5 δηο. Δπξψ ή 11% ηνπ ΑΔΠ.  
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Ωζηφζν, ε ζπκκεηνρή ησλ θαηαζθεπψλ ζηα κεγέζε ηεο ειιεληθήο νηθνλνκίαο 

θινλίζηεθε εμαηηίαο ηεο χθεζεο θαη ην 2013 ε πξνζηηζέκελε αμία ηνπ επξχηεξνπ ηνκέα 

δηακνξθψζεθε ζε €8,1 δηο. Δπξψ, δειαδή πεξίπνπ 4% ηνπ ΑΔΠ, έλαληη ζπκκεηνρήο 8,7% ην 

2008 θαη 9,2% θαηά κέζν φξν ηελ πεξίνδν 2000-2008. ην δηάγξακκα 2.2 πνπ αθνινπζεί, 

παξνπζηάδνληαη ε πξνζηηζέκελε αμία  ηνπ θιάδνπ, θαη ε απαζρφιεζε εξγαηηθνχ δπλακηθνχ 

ζε απηφλ, γηα ηα έηε 2000-2008 θαη 2013. 

 

Γηάγξακκα 2.2: Πξνζηηζέκελε αμία θαη απαζρφιεζε ζηνλ θαηαζθεπαζηηθφ θιάδν  

 

 

(Πεγή: Eurostat 2014) 

Η απαζρφιεζε ζηνλ θαηαζθεπαζηηθφ ηνκέα, είρε ζεκαληηθέο επηπηψζεηο θαηά ηελ 

πεξίνδν ηεο θξίζεο, ε νπνία ζπλνιηθά ζηνλ επξχηεξν ηνκέα ησλ θαηαζθεπψλ δηακνξθψζεθε 

ην 2013 ζε 287 ρηι. άηνκα, αξηζκφο πνπ αληηζηνηρεί ζην 8,7% ηεο ζπλνιηθήο απαζρφιεζεο, 

έλαληη 589 ρηι. ην 2008 θαη πνζνζηφ 13% επί ηνπ ζπλφινπ ηεο απαζρφιεζεο. Αμίδεη λα 
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ζεκεησζεί φηη ζηνλ θιάδν δξαζηεξηνπνηνχληαη ζαξάληα έμη θαηεγνξίεο επαγγεικάησλ, 

ζχκθσλα κε ηελ ηαηηζηηθή Σαμηλφκεζε Δπαγγεικάησλ, ελψ ζηνλ επξχηεξν ηνκέα 

εληνπίδνληαη 86 θαηεγνξίεο, ζηηο νπνίεο ελζσκαηψλνληαη εθαηνληάδεο επηκέξνπο 

επαγγέικαηα. (Ι.Ο.Β.Δ. 2015)  

Δίλαη επίζεο γεγνλφο φηη ν θαηαζθεπαζηηθφο θιάδνο, ζε ζχγθξηζε κε ην ζχλνιν ησλ 

ππφινηπσλ θιάδσλ ηεο νηθνλνκίαο, επεξεάζηεθε αζχκκεηξα, ηφζν ζε φξνπο πξνζηηζέκελεο 

αμίαο φζν θαη απαζρφιεζεο, θάηη πνπ θαίλεηαη ζην δηάγξακκα 2.3 πνπ αθνινπζεί. Η 

ζσξεπηηθή κείσζε ηεο πξνζηηζέκελεο αμίαο ησλ θαηαζθεπψλ κεηαμχ 2008-2013 έθηαζε ην 

76%, ελψ ηεο απαζρφιεζεο ην 59%, μεπεξλψληαο ζε κεγάιν βαζκφ ηε κείσζε πνπ 

θαηαγξάθεηαη ζην ζχλνιν θαη ζηνπο ππφινηπνπο ηνκείο ηεο ειιεληθήο νηθνλνκίαο, δηάγξακκα 

2.4.  

Γηάγξακκα 2.3: Πξνζηηζέκελε αμία θαη απαζρφιεζε ζηνλ θαηαζθεπαζηηθφ θιάδν θαη ζην 

ζχλνιν ηεο νηθνλνκίαο – Δηήζηεο κεηαβνιέο %  

 

(Πεγή: Eurostat 2014) 
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Γηάγξακκα 2.4: σξεπηηθή κεηαβνιή πξνζηηζέκελεο αμίαο θαη απαζρφιεζεο αλά θιάδν 

πεξηφδνπ 2008 – 2013  

 

(Πεγή: Eurostat 2014) 

2.7 Η ζχγθξηζε κε άιιεο ρψξεο εληφο Δ.Δ. 

Πξηλ απφ ηελ θξίζε ηνπ 2008, ην κεξίδην αγνξάο ηνπ ζηελνχ ππξήλα ησλ θαηαζθεπψλ 

ζην ΑΔΠ ηεο Διιάδαο είρε δηακνξθσζεί θνληά ζην κέζν φξν ηεο Δ.Δ.-28. ε θάζε πεξίπησζε 

είλαη ιίγν πςειφηεξα απφ ρψξεο φπσο ε Γαιιία, ε Ιηαιία θαη ε Γεξκαλία, αιιά ρακειφηεξα 

απφ ηελ Πνξηνγαιία θαη αθφκα ρακειφηεξα απφ ηελ Κχπξν θαη ηελ Ιζπαλία, φπσο θαίλεηαη 

θαη ζην δηάγξακκα 2.5 πνπ αθνινπζεί.  
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Γηάγξακκα 2.5: πκκεηνρή ησλ θαηαζθεπψλ ζην ΑΔΠ (%)  

 

(Πεγή: Eurostat 2014) 

Παξαηεξψληαο ην δηάγξακκα, βιέπνπκε φηη κέζα ζε δηάζηεκα πέληε εηψλ, νη 

θαηαζθεπέο ζηελ Διιάδα ππνρψξεζαλ ην 2013 πεξίπνπ 3,5 πνζνζηηαίεο κνλάδεο ηνπ ΑΔΠ 

ρακειφηεξα απφ ην κέζν φξν ηεο ΔΔ-28 θαη βέβαηα ζην ρακειφηεξν επίπεδν κεηαμχ ησλ 

ππφινηπσλ εμεηαδφκελσλ ρσξψλ.  

Μεγαιχηεξεο έθηαζεο ππνρψξεζε, πάληα ζε φξνπο ζπκκεηνρήο ζην ΑΔΠ, 

θαηαγξάθεηαη ηελ πεξίνδν 2008-2013 θπξίσο ζηελ Κχπξν θαη ηελ Ιζπαλία. ηηο 

ζπγθεθξηκέλεο ρψξεο φκσο είρε πξνεγεζεί κηα πνιχ πην έληνλε  θαηαζθεπαζηηθή 

δξαζηεξηφηεηα απφ ηηο αξρέο ηεο δεθαεηίαο ηνπ 2000. Η ππνρψξεζε ζηελ Πνξηνγαιία θαη 

ζηηο ππφινηπεο ρψξεο, πιελ ηεο Γεξκαλίαο, ήηαλ κηθξφηεξε, αιιά ζε θάζε πεξίπησζε 
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αληαλαθιά ηελ ηαρχηεξε κείσζε ηεο πξνζηηζέκελεο αμίαο ησλ θαηαζθεπψλ έλαληη ηνπ ΑΔΠ 

ηεο εθάζηνηε ρψξαο.  

Η κείσζε απηή ηεο θαηαζθεπαζηηθήο δξαζηεξηφηεηαο ζηηο ρψξεο πνπ εμεηάζακε, είρε 

αλάινγεο επηπηψζεηο θαη ζηελ απαζρφιεζε. ην δηάγξακκα 2.6 πνπ αθνινπζεί, 

παξνπζηάδνληαη απηέο νη κεηαβνιέο θαη αλαιχνληαη ζηελ ζπλέρεηα.  

Γηάγξακκα 2.6: πκκεηνρή ησλ θαηαζθεπψλ ζηελ ζπλνιηθή απαζρφιεζε (%)  

 

(Πεγή: Eurostat 2014) 

χκθσλα κε ην δηάγξακκα 2.8, ην έηνο 2008 ε ζπκκεηνρή ηνπ θιάδνπ ζηε ζπλνιηθή 

απαζρφιεζε ζηελ Διιάδα ππεξέβαηλε αξθεηά ην κέζν φξν ηεο ΔΔ-28, φκσο ην 2013 

ππνιείπεηαη θαηά ζρεδφλ 3 πνζνζηηαίεο κνλάδεο, θαηαδεηθλχνληαο ηηο ηδηαίηεξα αξλεηηθέο 

επηπηψζεηο ηεο θξίζεο ζηνλ θιάδν. Αλ θαη ζε φιεο ηηο ππφ εμέηαζε ρψξεο ε ζπκκεηνρή ησλ 
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θαηαζθεπψλ ζηελ απαζρφιεζε κεηαμχ 2008-2013 κεηψζεθε (κε εμαίξεζε ηελ Γεξκαλία), ε 

πηψζε ηεο ζπκκεηνρήο ζηελ Διιάδα ππνιείπεηαη κφλνλ απηήο ηεο Ιζπαλίαο. 

2.8 Γεκφζηα Έξγα 

2.8.1 Δηζαγσγηθέο έλλνηεο 

Με ην φξν Γεκφζηα Έξγα ελλννχκε φια εθείλα ηα έξγα ππνδνκήο, ηα νπνία 

θαιχπηνπλ βαζηθέο αλάγθεο ηεο θνηλσλίαο, ελψ ζπκβάιινπλ ζηελ πξφνδν ησλ παξαγσγηθψλ 

ηεο δπλαηνηήησλ, ηελ αχμεζε ηνπ εζληθνχ πξντφληνο, θαη γεληθά ζηελ βειηίσζε ηεο 

πνηφηεηαο δσήο ησλ πνιηηψλ. Σα δεκφζηα έξγα εληάζζνληαη ζε έλα γεληθφηεξν πιαίζην, απηφ 

ηεο θνηλσληθήο θαη νηθνλνκηθήο αλάπηπμεο ηεο ρψξαο. 

Απφ ηερληθήο άπνςεο, ηα δεκφζηα έξγα πεξηιακβάλνπλ φια εθείλα ηα έξγα ηα νπνία 

εθηεινχληαη απφ δεκφζηνπο θνξείο, θαη βξίζθνληαη ζε άκεζε ζπλάξηεζε κε εξγαζίεο ζην 

έδαθνο, ην ππέδαθνο, ή ηνλ ππνζαιάζζην ρψξν. Γεληθά φκσο κε ηνλ φξν έξγν, λνείηαη θάζε 

είδνπο λέα θαηαζθεπή, επέθηαζε, αλαθαίληζε, επηζθεπή ή ζπληήξεζε, θαη ε νηθνλνκηθά ή 

ηερληθά απηνηειήο ιεηηνπξγία, θαζψο επίζεο θαη θάζε εξεπλεηηθή εξγαζία, ε νπνία απαηηεί 

ηερληθή γλψζε θαη επέκβαζε.  

Δλδεηθηηθά θάπνηα απφ ηα κεγαιχηεξα θαηαζθεπαζηηθά ηερληθά έξγα ππνδνκήο, ηα νπνία έρεη 

λα αλαδείμεη ε ρψξα καο ηα ηειεπηαία ρξφληα, άιια έρνπλ νινθιεξσζεί, θάπνηα άιια 

βξίζθνληαη ζε εμέιημε ή ηειεηψλνπλ, ελψ θάπνηα άιια βξίζθνληαη ζην ζηάδην έγθξηζεο. 

Κάπνηα ραξαθηεξηζηηθά παξαδείγκαηα απνηεινχλ, ην αεξνδξφκην Διεπζέξηνο Βεληδέινο, ε 

γέθπξα Ρίνπ Αληηξξίνπ Χαξίιανο Τξηθνύπεο, ε Αηηηθή Οδόο, ην Αηηηθό Μεηξό, ε επέθηαζε 

ηνπ Μεηξό Θεζζαινλίθεο, ηα έξγα εθηξνπήο ηνπ Αρειώνπ θιπ.   

Σα κεγάια απηά θαηαζθεπαζηηθά έξγα ππνδνκήο, ζπλέβαιαλ ηα κέγηζηα ζηελ 

αλάπηπμεο ηεο ρψξαο, ζηεξίδνληαο ηελ ειιεληθή νηθνλνκία θαη θπζηθά ηνπο ζπζρεηηδφκελνπο 

θιάδνπο, φπσο ηεο απαζρφιεζεο, ηεο βηνκεραλίαο πιηθψλ θιπ., γηα ηα νπνία αλαθεξζήθακε 

ζην πξνεγνχκελν θεθάιαην.  
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2.8.2 Βαζηθνί νξηζκνί δεκνζίσλ έξγσλ 

Πξηλ ζπλερίζνπκε ζε κηα πην εθηελή κειέηε ηνπ ζέκαηνο ησλ δεκνζίσλ έξγσλ, 

ζεσξνχκε απαξαίηεην λα παξαζέζνπκε θάπνηνπο νξηζκνχο, νη νπνίνη δηέπνπλ ην Γίθαην 

εθηέιεζεο ελφο δεκφζηνπ έξγνπ, θαη νη νπνίνη απνηεινχλ αλαπφζπαζην ηκήκα ηνπ Π.Γ. 

60/2007 θαη πην ζπγθεθξηκέλα ηνπ άξζξνπ 2 απηνχ. Ο Κψδηθαο Γεκνζίσλ Έξγσλ Ν. 

3669/2008 ΦΔΚ 118
Α
, ζην θεθάιαην Α’. άξζξν 1, παξάγξαθν 7, πεξηιακβάλεη ηνπο νξηζκνχο 

πνπ αθνξνχλ ηα δεκφζηα έξγα. Ο λφκνο  απηφο ηξνπνπνηήζεθε κε νξηζκέλεο δηαηάμεηο ηνπ Ν. 

4070/2012 (Υ. Μεηθίδεο 2012). 

Πην ζπγθεθξηκέλα έρνπκε ηνπο εμήο νξηζκνχο: 

 Δξγνδφηεο ή Κχξηνο ηνπ Έξγνπ, είλαη ην Γεκφζην ή άιιν λνκηθφ πξφζσπν ηνπ δεκφζηνπ 

ηνκέα, γηα ινγαξηαζκφ ηνπ νπνίνπ θαηαξηίδεηαη ε ζχκβαζε θαηαζθεπήο ελφο έξγνπ. 

 Φνξέαο θαηαζθεπήο ηνπ έξγνπ, είλαη ε αξκφδηα αξρή ή ππεξεζία πνπ είλαη ππεχζπλε γηα 

ηελ πινπνίεζε ηνπ έξγνπ. 

 Πξντζηάκελε αξρή ή επνπηεχνπζα αξρή, είλαη ε αξρή, ή ε ππεξεζία ή θάπνην φξγαλν ηνπ 

θνξέα θαηαζθεπήο ηνπ έξγνπ, πνπ επνπηεχεη ηελ θαηαζθεπή ηνπ, θαη ηδίσο απνθαζίδεη γηα 

θάζε κεηαβνιή πνπ ζα γίλεη ζηνπο φξνπο ηεο ζχκβαζεο ή ζε θάπνηα άιια ζηνηρεία απηήο.  

 Γηεπζχλνπζα ππεξεζία ή επηβιέπνπζα ππεξεζία, είλαη ε ηερληθή απηή ππεξεζία ηνπ θνξέα 

πινπνίεζεο ηνπ έξγνπ, ε νπνία είλαη αξκφδηα γηα ηελ παξαθνινχζεζε, ηνλ έιεγρν θαη  ηελ 

δηνίθεζε ηεο θαηαζθεπήο ηνπ έξγνπ. 

 Σερληθφ ζπκβνχιην, είλαη ην ζπιινγηθφ εθείλν φξγαλν ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ θνξέα, ην 

νπνίν γλσκνδνηεί ζε ζέκαηα πνπ νξίδεη ν Κψδηθαο Γεκνζίσλ Έξγσλ. 

 Αλάδνρνο εξγνιήπηεο ή αλάδνρνο, είλαη ε εξγνιεπηηθή επηρείξεζε, ζηελ νπνία έρεη 

αλαηεζεί ε πινπνίεζε ηνπ έξγνπ. 

 χκβαζε είλαη ε γξαπηή ζπκθσλία, ε νπνία ζπλάπηεηαη κεηαμχ ηνπ εξγνδφηε ή θνξέα 

θαηαζθεπήο ηνπ έξγνπ, θαη ηνπ αλαδφρνπ θαηαζθεπήο (ΔΠΑΚ 2016)  
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 Γηα ηελ εθηέιεζε ελφο δεκφζηνπ έξγνπ αθνινπζνχληαη θαηά ζεηξά ηα αθφινπζα ζηάδηα: 

1. Πξνγξακκαηηζκφο ηνπ έξγνπ απφ ηνλ θχξην ηνπ έξγνπ 

2. Αλάζεζε ηεο κειέηεο ζε εηδηθνχο κειεηεηέο 

3. Δθπφλεζε πξνθαηαξηηθήο κειέηεο, πξνκειέηεο, θαη νξηζηηθήο κειέηεο  

4. Γεκνπξάηεζε ηνπ έξγνπ θαη αλάδεημε αλαδφρνπ 

5. Αλάζεζε ηεο εξγνιαβίαο ζηνλ αλάδνρν ηνπ έξγνπ 

6. Καηαζθεπή ηνπ έξγνπ απφ ηνλ εγθεθξηκέλν αλάδνρν 

7. Δπίβιεςε ηεο θαηαζθεπήο, παξάδνζε, παξαιαβή θαη ιεηηνπξγία ηνπ έξγνπ απφ ηνλ εξγνδφηε 

2.8.3 Πξνυπνινγηζκφο δεκνζίσλ έξγσλ 

Απφ ην έηνο 2010 θη έπεηηα, ε θαηάζηαζε πηα ηεο ειιεληθήο νηθνλνκίαο θξίλεηαη κε 

αλαζηξέςηκε, κε απνηέιεζκα ηελ ππνγξαθή ηνπ Μλεκνλίνπ, πεξλψληαο ηαπηφρξνλα ζε κηα 

πνιηηηθή απζηεξήο ιηηφηεηαο θαη πεξηθνπήο αλαπηπμηαθψλ πφξσλ, νη νπνίνη πξνβιέπνληαη ζε 

θάζε θξαηηθφ πξνυπνινγηζκφ.  

Σν θξάηνο δελ κπφξεζε λα πξαγκαηνπνηήζεη ζηηο δεκφζηεο δεζκεχζεηο ηνπ, φζνλ 

αθνξά ηνλ εμνξζνινγηζκφ θαη ηελ ζπγθξάηεζε ησλ δεκνζίσλ δαπαλψλ. ην δηάγξακκα 2.7 

πνπ αθνινπζεί, παξνπζηάδεηαη ην πξφγξακκα δεκνζίσλ επελδχζεσλ σο πνζνζηφ ηνπ ΑΔΠ, 

γηα ηελ πεξίνδν 2001 έσο 2011.  
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Γηάγξακκα 2.7: Πξφγξακκα Γεκνζίσλ Δπελδχζεσλ ζε % ηνπ ΑΔΠ  

 

(Πεγή: Κξαηηθφο Πξνυπνινγηζκφο) 

ην παξαπάλσ δηάγξακκα 2.7 απεηθνλίδεηαη ην πξφγξακκα δεκνζίσλ επελδχζεσλ σο 

πνζνζηφ επί ηνηο εθαηφ ηνπ ΑΔΠ, θαη ε ζπξξίθλσζε ηνπ ΠΓΔ, είλαη εκθαλήο. Απηφ θαηά ηελ 

γλψκε καο δελ πξφθεηηαη λα αιιάμεη ηα επφκελα ρξφληα.    

Μπνξεί ε εξγαζία λα έρεη σο αληηθείκελν έξεπλαο ηελ πεξίνδν 2005 έσο 2013, 

ζεσξνχκε φκσο φηη πξέπεη λα δψζνπκε έλα ζηίγκα φζνλ αθνξά ηελ επηθξαηνχζα θαηάζηαζε. 

Έηζη απεηξνειάρηζηα αλακέλεηαη λα είλαη ηα έξγα πνπ ζα μεθηλήζνπλ κέζα ζην 2016, ελψ λέα 

projects, φπσο ην αεξνδξφκην ζην Καζηέιη Ηξαθιείνπ, δελ έρνπλ θαλ δεκνπξαηεζεί. 

Αλακθηζβήηεηα, ξφιν- θιεηδί ζα δηαδξακαηίζεη ε ηδησηηθή ρξεκαηνδφηεζε γηα ηελ νπνία 

πξναπαηηνχκελα είλαη ε ζηαζεξνπνίεζε ηεο νηθνλνκίαο θαη ε νινθιήξσζε ηεο 

αλαθεθαιαηνπνίεζεο ησλ ηξαπεδψλ. 

Σψξα φζνλ αθνξά ηελ αμία ηνπ Π.Γ.Δ. γηα φιν απηφ ην δηάζηεκα απφ ην 2000 έσο ην 

2016, γίλεηαη θαηαλνεηφ φηη νη κεγάιεο επελδχζεηο πινπνηήζεθαλ θπξίσο ηελ ρξνληά 

πξαγκαηνπνίεζεο ησλ Οιπκπηαθψλ Αγψλσλ. Σν έηνο 2004 ε αμία ηνπ πξνγξάκκαηνο αλήιζε 

ζε 9,52 δηο. Δπξψ, ελψ ην ίδην απμεκέλε θαίλεηαη ε αμία ηνπο ηα έηε 2008 κε 9,62 δηο θαη  

2009 κε 9,58 δηο. Δπξψ. Σα απμεκέλα απηά πνζνζηά γηα ηα έηε 2008 θαη 2009 απνζθνπνχζαλ 
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ζηελ ελίζρπζε ηεο ειιεληθήο νηθνλνκίαο σο αζπίδα απέλαληη ζηελ θξίζε θαη ηελ επεξρφκελε 

χθεζε.  ην δηάγξακκα 2.8 πνπ αθνινπζεί παξνπζηάδεηαη δηαγξακκαηηθά ε κείσζε απηή ζην 

Π.Γ.Δ. 

Γηάγξακκα 2.8: Πξφγξακκα Γεκνζίσλ Δπελδχζεσλ 2000-2013

 

(Πεγή: ΔΛ.ΣΑΣ. 2016) 

χκθσλα κε ην δηάγξακκα, νη πξνβιέςεηο γηα ηα έξγα πνπ είλαη ζε εμέιημε αιιά θαη 

ηα θαηλνχξγηα πνπ ζρεδηάδεηαη λα πξαγκαηνπνηεζνχλ, θξίλνληαη δπζνίσλεο, ηνπιάρηζηνλ 

φζνλ αθνξά ηελ ρξεκαηνδφηεζε ηνπο απφ εζληθνχο πφξνπο. Απηή ε κείσζε νθείιεηαη φπσο 

αλαθέξακε πξνεγνπκέλσο ζηελ άζρεκε νηθνλνκηθή θαηάζηαζε, ζηελ νπνία έρεη πεξηέιζεη ε 

ρψξα. Οη πνιηηηθέο ινηπφλ εγεζίεο απφ ην 2010 θαη κεηά, ςαιίδηζαλ ην Π.Γ.Δ. γηα λα 

κεηψζνπλ ηα ειιείκκαηα ηνπ θξάηνπο.   

Γηαηί είλαη ππεξβνιηθφ έλα ηέηνην κέηξν; Γηφηη φηαλ κεηψλεηο ηηο δεκφζηεο επελδχζεηο 

ζνπ κε ζηφρν ηελ ειάηησζε ησλ ρξεψλ ζνπ, ε νηθνλνκία ζνπ δελ αλαθάκπηεη, θαη ε 

επεξρφκελε κείσζε ηνπ ΑΔΠ ζα είλαη ηφζν κεγάιε πνπ ηειηθά ζα επηθέξεη ηα αθξηβψο 
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αληίζεηα απνηειέζκαηα απφ ηα αλακελφκελα. Απηφ πνπ ζα έρεη ζεηηθφ αληίθηππν, είλαη ε 

κείσζε ησλ δαπαλψλ ζηελ δεκφζηα θαηαλάισζε.    

ε αληίζεηε θαηεχζπλζε θηλνχληαη ηα ζπγρξεκαηνδνηνχκελα πξνγξάκκαηα, ηα νπνία 

παξνπζηάδνπλ κηα ζηαζεξή αλνδηθή πνξεία γηα ηελ πεξίνδν κέρξη θαη ην 2009. Απφ ην 2010 

θαη κεηά παξνπζηάδνπλ κηα κείσζε, ε νπνία φκσο δελ πέθηεη θάησ απφ ην επίπεδν ησλ 

6.000.000€.   

2.8.4 Δγγεγξακκέλεο εηαηξίεο ζην ΜΔΔΠ 

χκθσλα µε ηελ Διιεληθή Ννκνζεζία πεξί ησλ Γεκνζίσλ Έξγσλ θάζε επηρείξεζε 

ηαμηλνκείηαη γηα θάζε θχξηα θαηεγνξία έξγσλ ζηηο ηάμεηο απφ Α1 έσο θαη 7ε θαη απφ Α1 – 4ε 

γηα θάζε µία απφ ηηο ινηπέο θαηεγνξίεο εξγαζηψλ.  

Οη θχξηεο θαηεγνξίεο έξγσλ είλαη ε Οδνπνηία (Ο∆.), ηα Οηθνδνκηθά (ΟΙΚ.), ηα 

Τδξαπιηθά (Τ∆Ρ.), ηα Ληκεληθά (ΛΙΜ.), ηα Ηιεθηξνκεραλνινγηθά (Η/Μ), ηα Βηνκεραληθά 

Δλεξγεηαθά (Β/Δ), ελψ νη ινηπέο θαηεγνξίεο έξγσλ απνηεινχλ ηα Έξγα Πξαζίλνπ (ΠΡΑ.), 

ηα Έξγα Γεσηξήζεσλ (ΓΔΩΣΡ.), ηα Πισηά Έξγα & Δγθαηαζηάζεηο Ναππεγείσλ (ΠΛ.) θαη 

ηα Έξγα Καζαξηζκνχ & Δπεμεξγαζίαο Νεξνχ, Τγξψλ, ηεξεψλ & Αεξίσλ Απνβιήησλ 

(ΒΙΟΛ.) (www.sate.gr). 

Η ηαμηλφκεζε θάζε επηρείξεζεο ζηηο δηάθνξεο ηάμεηο εμαξηάηαη απφ ηελ εκπεηξία 

απηήο ζηελ επηηπρή θαηαζθεπή έξγσλ ζηελ θάζε θαηεγνξία, απφ ηελ νηθνλνκηθή ηεο 

δηάξζξσζε, απφ ηελ ζηειέρσζή ηεο θαη απφ ηελ ελ γέλεη επηρεηξεκαηηθή ηεο παξνπζία ζηνλ 

ηερληθφ θιάδν θαηά ηα πην πξφζθαηα έηε. 

χκθσλα κε ηελ Διιεληθή Ννκνζεζία ε θαηάηαμε ησλ εγγεγξακκέλσλ επηρεηξήζεσλ 

ζην ΜΔΔΠ, αλά θαηεγνξία θαη ηάμε, ζεκαίλεη φηη ε εγγεγξακκέλε επηρείξεζε έρεη ην 

δηθαίσκα ζπκκεηνρήο ζε δεκνπξαζίεο αληίζηνηρεο θαηεγνξίαο θαη πξνυπνινγηζκνχ. Σα 

αλψηαηα θαη θαηψηαηα φξηα πξνυπνινγηζκνχ θαζψο θαη ηα αλψηαηα φξηα αλεθηέιεζηνπ ζε 

Δπξψ αλά ηάμε ΜΔΔΠ, παξνπζηάδνληαη ζηνλ πίλαθα 2.16 πνπ αθνινπζεί.  



49 

 

 Πίλαθαο 2.16: ΟΡΙΑ ΠΡΟΫΠΟΛΟΓΙΜΟΤ ΔΡΓΩΝ (Δ ΥΙΛ. €)  

Σάμε 

ΜΔΔΠ 

Αλψηαηα φξηα Καηψηαηα φξηα 

(εθηφο λνκνχ έδξαο) 

Καηψηαηα φξηα (εληφο 

λνκνχ έδξαο θαη ζε έλαλ 

δεχηεξν) 

Αλαβαζκηζκέλν φξην 

θνηλνπξαμηψλ 

Αλψηαην φξην 

αλεθηέιεζηνπ 

Α1 90.000€ - - 142.500€ 270.000€ 

Α2 300.000€ - - 412.500€ 900.000€ 

1ε 750.000€ - - 937.500€ 2.250.000€ 

2ε 1.500.000€ 175.000€ 87.500€ 2.062.500€ 4.500.000€ 

3ε 3.750.000€ 500.000€ 250.000€ 4.687.500€ 11.250.000€ 

4ε 7.500.000€ 1.400.000€ 700.000€ 11.125.000€ 22.500.000€ 

5ε 22.000.000€ 3.500.000€ 1.750.000€ 27.500.000€ 66.000.000€ 

6ε 44.000.000€ 10.500.000€ 5.250.000€ 60.000.000€ 132.000.000€ 

7ε Υσξίο 

αλψηαην φξην 

35.000.000€ 35.000.000€  Δηδηθέο δηαηάμεηο 

Σύκθωλα κε ηελ Απ. Γ17α/08/35/ΦΝ 430/ 18-04-2003 – ΦΔΚ Β469 

(Πεγή¨.Α.Σ.Δ. 2015) 
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2.9 Ιδησηηθά Έξγα  

2.9.1 Δηζαγσγηθέο έλλνηεο θαη νξηζκνί 

Σα ηδησηηθά έξγα απνηεινχλ ηελ ξαρνθνθαιηά ηεο νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο ζηελ 

ρψξα καο, ε νπνία ζπλδέεηαη άξξεθηα κε ηελ αλάπηπμε ζηελ Διιάδα. Η αλάζεζε ελφο 

ηδησηηθνχ έξγνπ, είηε ζην ζχλνιν ηνπ, είηε ηκεκαηηθά, πινπνηείηαη απφ ηδηψηεο, νξγαληζκνχο, 

ηξάπεδεο θαη ινηπέο επηρεηξήζεηο, νη νπνίεο δελ αλήθνπλ ζηνλ δεκφζην ηνκέα.   

Μέξνο ησλ ηδησηηθψλ έξγσλ, απνηεινχλ ηα δηάθνξα νηθνδνκηθά-θηηξηαθά έξγα, ηα 

νπνία βάζεη ηεο ρξήζεο ηνπο ρσξίδνληαη ζηηο παξαθάησ ππνθαηεγνξίεο: 

 ε θαηνηθίεο (κνλνθαηνηθίεο, πνιπθαηνηθίεο) 

 Γξαθεία 

 Βηνκεραλίεο 

 Απνζήθεο 

 ρνιεία (ηδησηηθά) 

 Ξελνδνρεία 

 Βηνηερλίεο, εξγαζηήξηα 

 Θέαηξα θαη αζιεηηθέο εγθαηαζηάζεηο 
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πκπεξαζκαηηθά ηα έξγα, ηα νπνία αλαηίζεληαη ζε θάπνην ηδηψηε, κεραληθφ ή 

εξγνιάβν ή ηερληθή εηαηξία, απνζθνπνχλ ζηελ ηθαλνπνίεζε ηνπ πξνζσπηθνχ ζπκθέξνληνο. Η 

ηαμηλφκεζε ησλ ηδησηηθψλ έξγσλ κπνξεί λα γίλεη ζηηο αθφινπζεο βαζηθέο θαηεγνξίεο: 

1. Καηνηθίεο 

2. Δκπνξηθά αθίλεηα 

3. Βηνκεραληθά αθίλεηα 

4. Αγξνηηθά θαη αθίλεηα εηδηθνχ ζθνπνχ 

Όπσο θαη ζηελ πεξίπησζε ησλ δεκνζίσλ έξγσλ, έηζη θαη ηα ηδησηηθά αθνινπζνχλ κηα 

πνξεία ζπξξίθλσζεο. Η εμέιημε ηνπ θιάδνπ ησλ ηδησηηθψλ έξγσλ, ζηεξίδεηαη θπξίσο ζηελ 

λφκηκε νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα, ε νπνία βέβαηα εμαξηάηαη απφ ηηο νηθνλνκηθέο ζπλζήθεο 

πνπ επηθξαηνχλ ζηηο πεξηφδνπο πνπ απηή πινπνηείηαη.  

 

Ο ηξφπνο παξαγσγήο κηαο θαηνηθίαο αιιά θαη ελφο δνκεκέλνπ ρψξνπ επξχηεξα, έρεη 

ην εμήο βαζηθφ ραξαθηεξηζηηθφ ην νπνίν είλαη ην θαζεζηψο ηεο ηδηνθηεζίαο γεο θαη ηνπ 
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επελδπκέλνπ ζε αθίλεηα θεθαιαίνπ. Σν ελ ιφγν απηφ θαζεζηψο ζηελ ηδηνθηεζία γεο θαη 

επελδπκέλνπ θεθαιαίνπ ζηελ Διιάδα, πξνζδηφξηζε ηελ δνκή ηεο θαηνηθίαο, αιιά θαη ηνλ 

κεραληζκφ παξαγσγήο απηήο (Αξαβαληηλφο Α. 1997).  

Η πνξεία ηνπ θιάδνπ επεξεάδεηαη απφ ηνπο παξαθάησ βαζηθνχο ηνκείο, νη νπνίνη 

είλαη νη εμήο: 

 Η πνξεία ηεο ειιεληθήο νηθνλνκίαο 

 Η ηερλνγλσζία ζρεηηθά κε ηα ζπγρξεκαηνδνηνχκελα έξγα 

 Οη ζπλεξγαζίεο ηξαπεδηθψλ θαη θαηαζθεπαζηηθψλ εηαηξηψλ 

 Η επέθηαζε ηνπ ζεζκνχ ησλ πκπξάμεσλ Ιδησηηθνχ Γεκφζηνπ Σνκέα .Γ.Ι.Σ. 

Σψξα φζνλ αθνξά ηνλ θιάδν ησλ θαηαζθεπψλ αθηλήησλ, ζα ιέγακε φηη ζπλζέηεηαη 

απφ θάπνηεο επηκέξνπο θαηεγνξίεο, νη νπνίεο σο πξνο ην κέγεζνο ηνπο δηαθξίλνληαη ζε: 

 Καηαζθεπαζηηθέο κεγάινπ βειελεθνχο 

 Κνηλνπξαμίεο 

 Μηθξνχ κεγέζνπο ηερληθέο εηαηξίεο 

 Δξγνιάβνπο 

 Ιδηνθαηαζθεπαζηέο 

 Απζαίξεηε δφκεζε 

Απφ ην 1995 θαη κεηά, ζεκεηψζεθε κηα κεγάιε πξφνδνο , θαη ν ιφγνο είλαη ε 

ελζσκάησζε πνιιψλ πεξηνρψλ ζην ζρέδην πφιεο, ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ κείσζε ησλ 

επηηνθίσλ ρνξεγήζεσλ (ζηεγαζηηθά δάλεηα). Βέβαηα βαζηθφ ζπζηαηηθφ ηεο αλάπηπμεο ησλ 

ηδησηηθψλ έξγσλ, απνηειεί ε εμέιημε ησλ κεγάισλ έξγσλ ππνδνκήο, φπσο νδηθνί άμνλεο, 

κεηξφ, αεξνδξφκηα θιπ. Απηά ηα έξγα δεκηνχξγεζαλ επλντθέο ζπλζήθεο ζηελ πξνψζεζε ηεο 
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ηδησηηθήο θαηαζθεπαζηηθήο δξαζηεξηφηεηαο ζηηο πεξηνρέο, φπνπ ηα έξγα απηά ππνδνκήο 

πινπνηήζεθαλ.  

 

2.9.2 Δμέιημε ησλ ηδησηηθψλ έξγσλ βάζεη ησλ νηθνδνκηθψλ αδεηψλ 

Αλαιχνληαο ηα δεδνκέλα ηεο νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο γηα ην ρξνληθφ δηάζηεκα 

κεηαμχ 2000 θαη 2013, ε δηαδξνκή ηελ νπνία θαηαγξάθεη ε νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα, 

παξνπζηάδεη κηα ζηαζεξή αλνδηθή πνξεία. ε αληίζεζε κε ην παξειζφλ, θαη ζπγθεθξηκέλα ηελ 

πεξίνδν 1990-1994, φπνπ φ φγθνο ήηαλ ζπλερψο κεησκέλνο, ιφγν θπξίσο ηνπ ππεξβνιηθνχ 

θφζηνπο δαλεηζκνχ, απφ ην 1995 θαη κεηά εκθαλίδεηαη πνιχ βειηησκέλνο.  

Γηα ην έηνο 2005 ην νπνίν θαη εμεηάδνπκε, παξαηεξείηαη κηα θαλεξή αχμεζε ζηηο 

νηθνδνκηθέο άδεηεο θαζψο επίζεο θαη ζηνλ φγθν πνπ αληηζηνηρεί ζε απηέο, κε 88,7 εθ. m
3
 ην 

2005 έλαληη 62 εθ. m
3
 ην 2004. Απηή ε αχμεζε νθείιεηαη ζηελ αλαθνίλσζε επηβνιήο ΦΠΑ 

ζηηο πσιήζεηο λεφδκεησλ νηθνδνκψλ απφ 01/01/2006, γεγνλφο πνπ νδήγεζε πνιινχο ηδηψηεο-

επελδπηέο, ζηελ έθδνζε νηθνδνκηθψλ αδεηψλ, έηζη ψζηε λα επσθειεζνχλ απφ ην 

πξνεγνχκελν θνξνινγηθφ θαζεζηψο.  

Απφ ην 2006 θαη κεηά παξνπζηάδεηαη κηα ζηαζεξή θαζνδηθή πνξεία ηεο νηθνδνκηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο, κε ζεκείν αλαθνξάο ην έηνο 2010. Σν έηνο απηφ γίλεηαη αληηιεπηή ε 

θξηζηκφηεηα ηεο θαηάζηαζεο ζηελ ηδησηηθή νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα, ε νπνία αλέξρεηαη 

ζηα 27,8 εθ. m
3
    ζεκεηψλνληαο ηελ κεγαιχηεξε πηψζε ζε επίπεδν δεθαεηίαο (ΔΛΣΑΣ 

2016). ην δηάγξακκα 2.9 παξνπζηάδεηαη ε εμέιημε ηεο ηδησηηθήο νηθνδνκηθήο 

δξαζηεξηφηεηαο.  



54 

 

Γηάγξακκα 2.9: Ιδησηηθή νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα 2000 - 2013 

 

(Πεγή: ΔΛΣΑΣ 2015) 

Όζνλ αθνξά ηελ εμέιημε ησλ νηθνδνκηθψλ αδεηψλ ην γξάθεκα 2.1 καο βνεζάεη λε 

εμάγνπκε πνιχ ζεκαληηθά ζπκπεξάζκαηα.  

Γξάθεκα 2.1: Δμέιημε νηθνδνκηθψλ αδεηψλ 1997-2013 

 

(Πεγή: ΔΛΣΑΣ 2015) 
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 Απφ ην έηνο 2000 θαη κεηά, παξαηεξείηαη κηα ζηαζεξή αχμεζε, ζηελ έθδνζε λέσλ 

νηθνδνκηθψλ αδεηψλ, κε απνθνξχθσκα ην έηνο 2005, φπνπ ν αξηζκφο ηνπο έθηαζε ηηο 56.000. 

Απφ ην 2005 θη έπεηηα ν θιάδνο παξνπζηάδεη κηα ζηαζεξή πησηηθή ηάζε, θηάλνληαο ηα έηε 

2010 θαη 2011 ηηο  23.000 άδεηεο, δειαδή ην 50% ζε ζρέζε κε ην 2005. Σν έηνο 2013 

θαηαγξάθεηαη ε κεγαιχηεξε πηψζε κε κφιηο 16.000 άδεηεο. Μέρξη θαη ην έηνο 2007, ν κέζνο 

φξνο νηθνδνκηθψλ αδεηψλ αλέξρεηαη ζηηο 40.000 πεξίπνπ ην έηνο, κε κφλε εμαίξεζε ην 2005, 

φπνπ εθηνμεχεηαη ζηηο 56.000.  
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Κεθ. 3 Παξάγνληεο πνπ δηακνξθψλνπλ ηελ πνξεία ηνπ 

θαηαζθεπαζηηθνχ θιάδνπ 

3.1 Δηζαγσγή 

Ο ηνκέαο ησλ θαηαζθεπψλ επεξεάδεηαη απφ κηα πιεζψξα νηθνλνκηθψλ, ξπζκηζηηθψλ 

θαη δηαξζξσηηθψλ παξαγφλησλ, αξθεηνί απφ ηνπο νπνίνπο έρνπλ κεηαβιεζεί άξδελ θαηά ηελ 

δηάξθεηα ηεο θξίζεο ησλ ηειεπηαίσλ εηψλ (Πίλαθαο 3.1). ην θεθάιαην απηφ ζα αλαθεξζνχκε 

δηεμνδηθά ζηνπο ζεκαληηθφηεξνπο παξάγνληεο νη νπνίνη δηακνξθψλνπλ ην πεξηβάιινλ ησλ 

θαηαζθεπψλ, ελψ αλαιχεηαη ε επίπησζή ηνπο ζηελ πνξεία εμέιημεο θαη ζην κέιινλ ηνπ 

θαηαζθεπαζηηθνχ θιάδνπ ζηελ Διιάδα. 

Πίλαθαο 3.1: Παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ ην επξχηεξν πεξηβάιινλ ησλ θαηαζθεπψλ 

 

(Πεγή: ΙΟΒΔ 2015) 

 

 

Οικονομικοί 
Παράγοντεσ

•Προοπτικζσ τησ οικονομίασ

•Χρημτοδοτικοί πόροι

•Απόδοςη επζνδυςησ ςε ακίνητα

•Άλλοι παράγοντεσ

Θεςμικοί 
Παράγοντεσ

•Γραφειοκρατικά εμπόδια

•Ζκδοςη αδειών

•Χωροταξικόσ και πολεοδομικόσ ςχεδιαςμόσ

•Κτηματολόγιο

•Διαδικαςίεσ ςτα Δημόςια Ζργα

Διαρθρωτικοί  
Παράγοντεσ

•Παραγωγική δομή

•Εργατικό δυναμικό

•Κτηριακό απόθεμα
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3.2 Οηθνλνκηθνί παξάγνληεο 

3.2.1 Πξννπηηθέο νηθνλνκίαο 

Η ηδηαηηεξφηεηα πνπ ραξαθηεξίδεη ηνλ θαηαζθεπαζηηθφ ηνκέα, έγθεηηαη ζην γεγνλφο 

φηη είλαη άξξεθηα ζπλδεδεκέλνο κε ηελ επελδπηηθή δξαζηεξηφηεηα ζηελ νηθνλνκία. Σν 

καθξννηθνλνκηθφ πεξηβάιινλ (ξπζκνί αλάπηπμεο, επηηφθηα, πιεζσξηζκφο, αλεξγία θ.ιπ.) 

θαζψο επίζεο θαη νη πξνζδνθίεο πνπ δηακνξθψλνληαη ζηελ νηθνλνκία, πξνζδηνξίδνπλ ζε 

κεγάιν βαζκφ ην επίπεδν ησλ επελδχζεσλ ζε παληφο είδνπο ππνδνκέο, ζε θαηνηθίεο θαη θαηά 

ζπλέπεηα ηελ φιε θαηαζθεπαζηηθή δξαζηεξηφηεηα, ε νπνία πινπνηεί θαη ππνζηεξίδεη ηηο 

επηζπκεηέο επελδχζεηο. Η επελδπηηθή δξαζηεξηφηεηα είλαη απφ ηε θχζε ηεο επκεηάβιεηε θαη 

ζε αιιειεπίδξαζε κε ην καθξννηθνλνκηθφ πεξηβάιινλ, θαζνξίδεη ηηο επηδφζεηο ηεο 

νηθνλνκίαο. Έηζη ε επίδξαζε ζηελ φιε αλαπηπμηαθή δηαδηθαζία ηεο νηθνλνκίαο, εμαξηάηαη 

απφ ην κέγεζνο ησλ επελδχζεσλ θαη ηεο θαηαζθεπαζηηθήο δξαζηεξηφηεηαο.   

Με ην μεθίλεκα ηεο θξίζεο θαη ηνπο αξλεηηθνχο ξπζκνχο κεγέζπλζεο ηεο ειιεληθήο 

νηθνλνκίαο ηελ πεξίνδν 2008-2013, θαζψο θαη κε ηελ εθαξκνγή ησλ κέηξσλ δεκνζηνλνκηθήο 

πξνζαξκνγήο, νη φπνηεο πξνζδνθίεο γηα κηα πξννπηηθή ηεο νηθνλνκίαο κειινληηθά, έγηλαλ 

εμαηξεηηθά αξλεηηθέο, κε απνηέιεζκα λα νδεγήζνπλ ζε πεξηζηνιή ησλ επελδχζεσλ, αλαβνιή 

επηρεηξεκαηηθψλ επελδπηηθψλ ζρεδίσλ, θαη θαηάξξεπζε ηεο αγνξάο αθηλήησλ. Οη επελδπηηθέο 

δαπάλεο ζπξξηθλψζεθαλ κε ξπζκφ πνπ έθηαζε ην -29% ην 2011, επηηαρχλνληαο ην ξπζκφ 

κείσζεο ηνπ ΑΔΠ (Eurostat 2012)). Απηφ είρε σο απνηέιεζκα, νη επελδχζεηο λα θηάζνπλ ζην 

ζεκείν λα απνηεινχλ κφιηο ην 11% ηνπ ΑΔΠ απφ 22% θαηά κέζν φξν ηελ πεξίνδν 2000-

2008. ην δηάγξακκα 3.1 πνπ αθνινπζεί, παξνπζηάδεηαη ε πνζνζηηαία απηή κεηαβνιή ησλ 

επελδχζεσλ θαη ηνπ ΑΔΠ ζηελ ρψξα καο.  
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Γηάγξακκα 3.1: Πνζνζηηαία κεηαβνιή επελδχζεσλ θαη ΑΔΠ ζηελ Διιάδα  

   

(Πεγή : Eurostat 2015) 

Οη επηπηψζεηο φκσο πέξαλ απφ ηελ νηθνλνκηθή ηνπο δηάζηαζε, έρνπλ θαη ηελ 

θνηλσληθή, ε νπνία κεηαθξάδεηαη ζε εθηίλαμε ησλ πνζνζηψλ αλεξγίαο, κε άκεζν αληίθηππν 

ηελ θαηαθφξπθε κείσζε ηνπ δηαζέζηκνπ εηζνδήκαηνο, ην νπνίν κε ηελ ζεηξά ηνπ αλέζηεηιε 

θάζε κείδνλα αγνξά εθ κέξνπο ησλ θαηαλαισηψλ. Σν πνζνζηφ αλεξγίαο θιηκαθψζεθε ζην 

27% ηνπ εξγαηηθνχ δπλακηθνχ ην 2013, έλαληη 7,8% πνπ ήηαλ ην 2008, εκθαλίδνληαο 

ζεκαληηθή απφθιηζε απφ ην κέζν φξν ηεο Δπξσδψλεο (ΔΛΣΑΣ 2014).  

Σν θαηλφκελν ηεο αλεξγίαο, ή αθφκα πεξηζζφηεξν ν θίλδπλνο ηεο αλεξγίαο, αθχξσζε 

θάζε καθξνπξφζεζκν ζρεδηαζκφ ζε έλα κεγάιν ηκήκα ησλ λνηθνθπξηψλ. Σαπηφρξνλα, ε 

ζεκαληηθή ππνρψξεζε ηνπ δηαζέζηκνπ εηζνδήκαηνο ζηελ ειιεληθή νηθνλνκία θαηά -27% απφ 

ην 2009, ε νπνία ζπλερίζηεθε θαη ην 2014 κε επηβξαδπλφκελν ξπζκφ, απνηέιεζε ζεκαληηθφ 

αλαζηαιηηθφ παξάγνληα γηα ηελ αλάιεςε νπνηαζδήπνηε επελδπηηθήο πξσηνβνπιίαο. ην 

δηάγξακκα 3.2 πνπ αθνινπζεί, παξνπζηάδνληαη ηα πνζνζηά αλεξγίαο θαη ε κεηαβνιή ηνπ 

δηαζέζηκνπ εηζνδήκαηνο.  
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Γηάγξακκα 3.2: Πνζνζηά αλεξγίαο θαη κεηαβνιή δηαζέζηκνπ εηζνδήκαηνο 

 

(Πεγή: ΔΛ.ΣΑΣ. 2014) 

Σν πςειφ απηφ πνζνζηφ αβεβαηφηεηαο ζε ζπλδπαζκφ κε ην δπζκελέο νηθνλνκηθφ 

θιίκα ηεο ρψξαο, αληαλαθιψληαη κε ηνλ πην ραξαθηεξηζηηθφ ηξφπν ζηελ εμέιημε ησλ δεηθηψλ 

νηθνλνκηθήο ζπγθπξίαο, φπσο απηνί εκθαλίδνληαη ζην δηάγξακκα 3.3. Μέρξη ηνλ Ννέκβξην 

ηνπ 2012 ν δείθηεο νηθνλνκηθνχ θιίκαηνο εκθαλίδεηαη ζεκαληηθά ρακειφηεξνο ζε ζρέζε κε 

ηνλ καθξνρξφλην κέζν φξν ηνπ, αιιά θαη ηεο Δ.Δ., ζπκβαδίδνληαο απφιπηα κε ηηο αξλεηηθέο 

νηθνλνκηθέο εμειίμεηο.  

Η ζηαδηαθή εμηζνξξφπεζε ηεο νηθνλνκίαο, απφ ηα κέζα Ινπιίνπ θαη κεηά, βειηίσζε 

θάπσο ηηο επηρεηξεκαηηθέο πξνζδνθίεο θαη ηνλ δείθηε θαηαλαισηηθήο εκπηζηνζχλεο. Ο 

δείθηεο απηφο θαηαγξάθεη ηελ εθηίκεζε ησλ λνηθνθπξηψλ γηα ηελ ηξέρνπζα θαηάζηαζε πνπ 

βηψλνπλ, αιιά θαη ηηο πξννπηηθέο ηεο, ρσξίο φκσο απηφ λα νδεγήζεη ζε πιήξε αλαηξνπή ησλ 

δπζκελψλ πξνζδνθηψλ ησλ επηρεηξήζεσλ θαη ησλ λνηθνθπξηψλ (ΔΛΣΑΣ 2016).  
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Γηάγξακκα 3.3: Γείθηεο Οηθνλνκηθήο πγθπξίαο 

 

(Πεγή: ΙΟΒΔ 2015) 

 

Οη έξεπλεο νηθνλνκηθήο ζπγθπξίαο ηνπ δηαγξάκκαηνο 3.3,  θαηαγξάθνπλ επίζεο ηελ 

πηζαλφηεηα αγνξάο ή θαηαζθεπήο λέαο θαηνηθίαο απφ ηα λνηθνθπξηά. Η εμέιημε ηνπ 

ζπγθεθξηκέλνπ δείθηε είλαη ελδεηθηηθή ηεο θαηάζηαζεο πνπ πεξηγξάςακε ζηηο πξνεγνχκελεο 

ελφηεηεο, κε ηελ ππνηνληθή δήηεζε γηα αγνξά ή θαηαζθεπή λέσλ θαηνηθηψλ. Σν 2009 πεξίπνπ 

ην 4% ηνπ δείγκαηνο λνηθνθπξηψλ ηεο έξεπλαο δήισλε πξφζεζε αγνξάο λέαο θαηνηθίαο γηα ην 

δηάζηεκα ησλ επφκελσλ 12 κελψλ, πνζνζηφ ην νπνίν αλ ην αλαγάγνπκε ζηνλ πιεζπζκφ, κε 

ειηθηαθφ εχξνο κεηαμχ 20-64 εηψλ, πξνθχπηεη κηα κάδα πεξίπνπ 264.000 δπλεηηθψλ 

αγνξαζηψλ (IOBE 2015). 

Έθηνηε, νη εμειίμεηο ζηελ αγνξά θαηνηθίαο έρνπλ απνζαξξχλεη θάζε πξφζεζε γηα 

απφθηεζε θαηνηθίαο, κε απνηέιεζκα ην πνζνζηφ φζσλ ζεσξνχληαη πηζαλνί αγνξαζηέο λα έρεη 

ππνρσξήζεη θάησ απφ 1% ηνλ Οθηψβξην ηνπ 2014. Απφ ηελ ίδηα έξεπλα πξνθχπηεη θαη ε 

ζηελή δηαζχλδεζε πνπ ππάξρεη αλάκεζα ζηελ πξφζεζε αγνξάο θαηνηθίαο κε ηηο πξνζδνθίεο 

ησλ θαηαλαισηψλ γηα ηελ κειινληηθή πνξεία ηεο νηθνλνκίαο, ζηνηρεία ηα νπνία 

απεηθνλίδνληαη ζην επφκελν δηάγξακκα 3.4. Απφ ην 2012 φκσο θαη κεηά ε ζηελή απηή ζρέζε 
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έρεη εμαζζελήζεη ζε κεγάιν βαζκφ, γεγνλφο πνπ επηδεηθλχεη ηελ χπαξμε θαη άιισλ 

παξαγφλησλ, εθηφο απφ ηηο πξννπηηθέο ηεο νηθνλνκίαο, νη νπνίνη επεξεάδνπλ κε ηελ ζεηξά 

ηνπο ηελ απφθαζε γηα ηελ αγνξά ή θαηαζθεπή θαηνηθίαο.  

Γηάγξακκα 3.4: Πηζαλφηεηα αγνξάο ή αλέγεξζεο λέαο θαηνηθίαο ην επφκελν 12κελν, % 

πιεζπζκνχ  

 

(Πεγή: ΙΟΒΔ 2015) 

Όζνλ αθνξά ηνλ επηρεηξεκαηηθφ ηνκέα, ν δείθηεο πξνζδνθηψλ ζηηο θαηαζθεπέο θαζ’ 

φιε ηε δηάξθεηα ηεο χθεζεο, πζηεξεί ζε ζχγθξηζε κε ην δείθηε νηθνλνκηθνχ θιίκαηνο γηα ην 

ζχλνιν ηεο ειιεληθήο νηθνλνκίαο. Σν ρακειφηεξν ζεκείν εληνπίδεηαη ηνλ Αχγνπζην ηνπ 

2011, φηαλ νη εθηηκήζεηο γηα ηηο πξννπηηθέο ησλ επηρεηξήζεσλ πνπ δξαζηεξηνπνηνχληαη ζηνλ 

θαηαζθεπαζηηθφ θιάδν, βξέζεθαλ ζην λαδίξ.  

Έθηνηε νη επηρεηξεκαηηθέο πξνζδνθίεο ζηηο θαηαζθεπέο εκθαλίδνπλ ηάζεηο αλφδνπ. 

εκαληηθφ ηκήκα απηήο ηεο βειηίσζεο πξνήιζε απφ ηελ επαλεθθίλεζε ησλ δεκφζησλ έξγσλ, 

ελψ νη πξνζδνθίεο γηα ηελ ηδησηηθή θαηαζθεπαζηηθή δξαζηεξηφηεηα αλ θαη θαιχηεξεο δελ 

έρνπλ απνθηήζεη αθφκα κηα ζαθή δπλακηθή. ην δηάγξακκα 3.5 πνπ αθνινπζεί 

παξνπζηάδεηαη ν δείθηεο επηρεηξεκαηηθψλ πξνζδνθηψλ ζηηο θαηαζθεπέο. 
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Γηάγξακκα 3.5: Γείθηεο επηρεηξεκαηηθψλ πξνζδνθηψλ ζηηο θαηαζθεπέο 

 

(Πεγή: ΙΟΒΔ 2015) 

3.2.1 Υξεκαηνδνηηθνί πφξνη 

Η επελδπηηθή δξαζηεξηφηεηα θαη θαηά ζπλέπεηα νη επηδφζεηο κηαο νηθνλνκίαο, 

επεξεάδνληαη ζεκαληηθά απφ ηηο ζπλζήθεο ρξεκαηνδφηεζεο ησλ δεκφζησλ θαη ηδησηηθψλ 

επελδχζεσλ. Έηζη, ε θαηαζθεπαζηηθή δξαζηεξηφηεηα εμαξηάηαη ζε πνιχ κεγάιν βαζκφ απφ 

ην Πξφγξακκα Γεκνζίσλ Δπελδχζεσλ (ΠΓΔ), ην νπνίν νπζηαζηηθά είλαη ε δήηεζε απφ ηελ 

πιεπξά ηνπ θξάηνπο γηα ηελ θαηαζθεπή έξγσλ ππνδνκήο, φπσο νδηθά θαη ζηδεξνδξνκηθά 

δίθηπα, ιηκάληα, αεξνδξφκηα θιπ, θαζψο επίζεο θαη απφ ηελ επθνιία πξφζβαζεο ζην 

ρξεκαηνπηζησηηθφ ζχζηεκα απφ ηα λνηθνθπξηά θαη ηηο επηρεηξήζεηο, αιιά θαη ην θφζηνο 

δαλεηζκνχ. 

Σν Πξφγξακκα δεκνζίσλ Δπελδχζεσλ, απνηειεί δηαρξνληθά έλα πνιχ ζεκαληηθφ 

αλαπηπμηαθφ εξγαιείν γηα ηηο νηθνλνκίεο γεληθά, αιιά πξνπάλησλ γηα ηελ ειιεληθή 

νηθνλνκία. Σν ραξαθηεξηζηηθφ ησλ θαηαζθεπψλ έρεη κηα ζεκαληηθή πεξηθεξεηαθή δηάζηαζε, 

ιφγσ ηνπ φηη έλα κεγάιν ηκήκα ησλ θαηαζθεπαζηηθψλ έξγσλ πξαγκαηνπνηείηαη ζηελ 
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πεξηθέξεηα. Παξάιιεια, βνεζά ζηελ απαζρφιεζε πνιπάξηζκνπ εμεηδηθεπκέλνπ θαη κε 

πξνζσπηθνχ, θπξίσο ζηα κεγάια έξγα ππνδνκήο, ελψ ζπληειεί ζηελ ηερλνινγηθή βειηίσζε, 

κέζα απφ ηελ ρξήζε λέσλ πιηθψλ πνπ ππφθεηληαη ζηηο πην απζηεξέο πξνδηαγξαθέο, θαη ζηελ 

αλάπηπμε ηερλνγλσζίαο.  

Σελ πεξίνδν πξηλ ηνπο Οιπκπηαθνχο Αγψλεο, νη θξαηηθέο δαπάλεο γηα ην  Π.Γ.Δ. 

απνηεινχζαλ πεξίπνπ ην 5% ηνπ ΑΔΠ (ΙΟΒΔ 2015). Απηφ νθείιεηαη ζην γεγνλφο φηη, πνιιά 

κεγάια έξγα ήηαλ ζε εμέιημε φπσο ε Αηηηθή Οδφο, ε Γέθπξα Ρίνπ Αληηξξίνπ, ε Δγλαηία 

Οδφο, ην Αεξνδξφκην Διεπζέξηνο Βεληδέινο θ.α. Σν πνζνζηφ απηφ κέρξη ην 2010 ππνρψξεζε 

ζην 4% πεξίπνπ, ελψ ε δεκνζηνλνκηθή πξνζαξκνγή πνπ αθνινχζεζε απφ ην 2010 θαη κεηά, 

επεξέαζε ζεκαληηθά ην Π.Γ.Δ., θαζψο θαηαγξάθεθε κεγάιε ππνρψξεζε ησλ θνλδπιίσλ.  

Σελ πεξίνδν 2013-2014 νη δαπάλεο ηνπ Π.Γ.Δ. ζηαζεξνπνηήζεθαλ ειαθξψο ζε 

πςειφηεξα επίπεδα ζε ζρέζε κε ηελ πεξίνδν  2011-2012. ην δηάγξακκα 3.6 πνπ αθνινπζεί, 

απεηθνλίδνληαη νη δαπάλεο ηνπ Π.Γ.Δ. ζε Δπξψ θαη σο πνζνζηφ ηνπ ΑΔΠ ηεο ρψξαο γηα ηελ 

πεξίνδν 2003-2014.  

Γηάγξακκα 3.6: Γαπάλεο Πξνγξάκκαηνο Γεκνζίσλ Δπελδχζεσλ 2003-2014. 

 

(Πεγή: ΙΟΒΔ 2015) 
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Σν ππφινηπν ησλ ζηεγαζηηθψλ δαλείσλ απφ 16 δηο Δπξψ πνπ ήηαλ ην 2002 αλέβεθε 

ζηα 80 δηο Δπξψ ην 2010. Σελ αχμεζε απηή ηελ ηξνθνδφηεζε ζε κεγάιν βαζκφ ε ηδησηηθή 

νηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα. Μέρξη ηα ηέιε ηνπ 2010 ην ππφινηπν ησλ ζηεγαζηηθψλ δαλείσλ 

απμαλφηαλ ζπλερψο, αλ θαη κε επηβξαδπλφκελν ξπζκφ, ηα ηειεπηαία ρξφληα φκσο 

παξαηεξείηαη πεξηνξηζκφο ηεο ζηεγαζηηθήο πίζηεο.  

Η κείσζεο ηεο ζηεγαζηηθήο πίζηεο θνξπθψλεηαη ζηα κέζα ηνπ 2013, φπνπ εκθαλίδεη 

αξλεηηθφ πνζνζηφ ηεο ηάμεσο ηνπ -5,7%. ην ζεκείν απηφ ζα πξέπεη λα επηζεκάλνπκε ην 

εμήο, φηη ε κείσζε απηή ησλ ζηεγαζηηθψλ δαλείσλ ελδερνκέλσο λα είρε παξαηεξεζεί 

λσξίηεξα, φκσο ηα δηαζέζηκα ζηνηρεία πεξηιακβάλνπλ θαη ηηο αλαδηαξζξψζεηο δαλείσλ, νη 

νπνίεο ινγίδνληαη σο λέα δάλεηα, θαη πνπ ζε κεγάιν βαζκφ πξαγκαηνπνηήζεθαλ ηελ πεξίνδν 

2010-2012. Σν δηάγξακκα 3.7 πνπ αθνινπζεί, απεηθνλίδεη ηελ πνξεία ησλ ζηεγαζηηθψλ 

δαλείσλ θαη επηηνθίσλ.  

 

Γηάγξακκα 3.7: ηεγαζηηθά δάλεηα θαη επηηφθηα  

 

(Πεγή: Σξάπεδα ηεο Διιάδνο 2015) 
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Παξαηεξψληαο ην δηάγξακκα 3.7 ζην θνκκάηη ησλ πξαγκαηηθψλ επηηνθίσλ, 

παξαηεξνχκε φηη ζε πξαγκαηηθνχο φξνπο, δειαδή ην νλνκαζηηθφ επηηφθην κείνλ ηνλ 

πιεζσξηζκφ, βξίζθνληαη ρακειφηεξα ηνπ κέζνπ φξνπ ηεο επξσδψλεο δηαρξνληθά,  γεγνλφο 

πνπ ζπλέβαιε ζηελ επέθηαζε ηεο ζηεγαζηηθήο πίζηεο απφ ην 2002 θαη κεηά.  

Η θαηαθφξπθε πηψζε, ηελ νπνία παξνπζηάδνπλ ηα πξαγκαηηθά επηηφθηα ην 2010 

νθείιεηαη θπξίσο ζηνλ πςειφ πιεζσξηζκφ, ν νπνίνο δεκηνπξγήζεθε απφ ηηο απμήζεηο ζηνπο 

θνξνινγηθνχο ζπληειεζηέο, δειαδή ζηνλ ΦΠΑ απφ ην 19% ζην 23% , ηελ αχμεζε ησλ 

εηδηθψλ θφξσλ θαηαλάισζεο ζηα θαχζηκα, ηα πνηά θαη ηα ηζηγάξα. Σελ ίδηα ζηηγκή ηα 

επηηφθηα ζε παλεπξσπατθφ επίπεδν, δηακνξθψλνληαη ζε πην ρακειά επίπεδα ζε ζρέζε κε ηελ 

ρψξα καο, θπξίσο ιφγσ ηεο χθεζεο.  

Σψξα απφ ηηο αξρέο ηνπ 2012 ην πξαγκαηηθφ θφζηνο δαλεηζκνχ γηα ζηεγαζηηθά δάλεηα 

έρεη απμεζεί ζεκαληηθά ζηελ Διιάδα, πάληα ζε ζχγθξηζε κε ηελ επξσδψλε. Απηφ νθείιεηαη 

ζην θαηλφκελν ηνπ απφ-πιεζσξηζκνχ, παξφιν πνπ ην βαζηθφ επηηφθην απφ ηελ ΔΚΣ είρε 

δηακνξθσζεί ζε πνιχ ρακειά επίπεδα. Παξά ην γεγνλφο φηη ηα νλνκαζηηθά επηηφθηα 

παλεπξσπατθά, βξίζθνληαη ζε πνιχ πην ρακειά επίπεδα ζε ζρέζε κε ηελ Διιάδα, ζηελ ρψξα 

καο έρνπλ δηακνξθσζεί πςειφηεξα, αληαλαθιψληαο κε ηνλ πην ραξαθηεξηζηηθφ ηξφπν ηα 

πξνβιήκαηα ξεπζηφηεηαο ησλ ηξαπεδψλ. 

Η ρξεκαηνδφηεζε ησλ θαηαζθεπαζηηθψλ επηρεηξήζεσλ αθνινχζεζε παξφκνην 

πξφηππν κε ηε ζηεγαζηηθή πίζηε ησλ λνηθνθπξηψλ. Σν ππφινηπν ησλ δαλείσλ, ηα νπνία 

ρνξεγήζεθαλ ζε θαηαζθεπαζηηθέο επηρεηξήζεηο, απμήζεθε απφ 2,2 δηο πνπ ήηαλ ην 2002 ζε 

πεξίπνπ 10 δηο ην 2014. Ωζηφζν, απφ ην 2008 θαη κεηά,  ζεκεηψζεθε κηα ζρεηηθή 

ζηαζηκφηεηα θαη δηαθνξνπνίεζε ηεο ρξνληθήο πεξηφδνπ ησλ δαλείσλ, απφ βξαρπρξφλην ζε 

καθξνπξφζεζκν δαλεηζκφ. ην δηάγξακκα 3.8 παξνπζηάδεηαη ε δηαρξνληθή πνξεία ησλ 

δαλείσλ αλά ρξφλν απνπιεξσκήο.   
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Γηάγξακκα 3.8: Υξεκαηνδφηεζε επηρεηξήζεσλ θαηαζθεπαζηηθνχ θιάδνπ βάζεη δηάξθεηαο 

δαλεηζκνχ 

 

 

(Πεγή: Σξάπεδα ηεο Διιάδνο 2015) 

3.2.2 Απφδνζε ηεο επέλδπζεο ζε αθίλεηα 

Η απφδνζε ηεο επέλδπζεο, ηελ νπνία πξνζθέξνπλ ηα αθίλεηα, απνηειεί κία 

εμαηξεηηθά θξίζηκε παξάκεηξν γηα ηελ εμέιημε ηνπ ηνκέα ησλ θαηαζθεπψλ. Δπεξεάδεη ηφζν 

ηελ απφθαζε γηα επέλδπζε ζε λέεο θαηαζθεπέο, επνκέλσο έρεη άκεζεο επηδξάζεηο ζηελ 

θαηαζθεπαζηηθή δξαζηεξηφηεηα κε επξχηεξεο καθξννηθνλνκηθέο ζπλέπεηεο, φζν θαη ηελ 

ρξεκαηννηθνλνκηθή θχζε ζηελ απφθαζε επέλδπζεο ζε παιαηφηεξα αθίλεηα.  

H απφδνζε ππνινγίδεηαη σο ην πνζνζηφ ησλ εηήζησλ εζφδσλ, φπσο ελνίθηα, 

πξαγκαηηθά ή ηεθκαξηά, πξνο ηελ ηηκή ηνπ αθηλήηνπ (ΙΟΒΔ 2015). πλεπψο, ε απφδνζε ησλ 

αθηλήησλ κπνξεί λα επεξεαζηεί απφ πιεζψξα παξαγφλησλ, φπσο είλαη ε εμέιημε ησλ ηηκψλ 

ησλ αθηλήησλ, ησλ κηζζσκάησλ ηνπο, ε επηβαιιφκελε θνξνινγία ζηα έζνδα απφ ελνίθηα, ε 

θνξνιφγεζε ζηελ ηδηνθηεζία αθηλήησλ θιπ.  
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3.2.2.1 Σηκέο αθηλήησλ 

χκθσλα κε ηνλ λφκν ηεο αγνξάο, ε αιιειεπίδξαζε πνπ ππάξρεη κεηαμχ πξνζθνξάο 

θαη δήηεζεο ζηα αθίλεηα, πξνζδηνξίδεη ηηο ηηκέο ηνπο, φπνπ φηαλ επηθξαηνχλ ζπλζήθεο ceteris 

paribus, κπνξεί απηέο λα δηαθνξνπνηνχληαη αλάινγα κε ηελ ηνπνζεζία, ηελ πνηφηεηα 

θαηαζθεπήο, ηελ ειηθία ηνπ αθηλήηνπ θαη άιινπο παξάγνληεο. Σα αθίλεηα απνηεινχλ πάγηα 

πεξηνπζηαθά ζηνηρεία κε κεγάιε δηάξθεηα δσήο, ηα νπνία ζπρλά ρξεζηκνπνηνχληαη σο 

εγγχεζε γηα ηε ιήςε δαλείσλ, ελψ ηαπηφρξνλα, πξνζδηνξίδνπλ ην επίπεδν «πινχηνπ» ησλ 

λνηθνθπξηψλ.  

Οη ζεκαληηθέο απηέο εμσηεξηθέο επηδξάζεηο, νη νπνίεο ζπλδένληαη κε ην επίπεδν ησλ 

ηηκψλ ησλ αθηλήησλ ζε κηα νηθνλνκία, ζα πξέπεη λα ιακβάλνληαη ζνβαξά ππφςε ζην 

ζρεδηαζκφ πνιηηηθψλ, νη νπνίεο ζρεηίδνληαη κε ηελ αθίλεηε πεξηνπζία αιιά θαη επξχηεξα ηηο 

θαηαζθεπέο. Η παξνρή δαλείσλ κε εγγπήζεηο ζε αθίλεηε πεξηνπζία, έρεη ζπλέπεηεο ηφζν ζην 

πεδίν  ρξεκαηνδφηεζεο ησλ δηαθφξσλ επηρεηξεκαηηθψλ δξαζηεξηνηήησλ, φζν θαη ζηνλ ίδην 

ρξεκαηνπηζησηηθφ ηνκέα ηεο νηθνλνκίαο.  

χκθσλα κε ηα παξαπάλσ, ν ρξεκαηνπηζησηηθφο ηνκέαο είλαη εθηεζεηκέλνο ζε 

θηλδχλνπο, νη νπνίνη απνξξένπλ απφ ηηο δηαθπκάλζεηο ηνπ ραξηνθπιαθίνπ αθηλήησλ, ηα νπνία 

εγγπψληαη ηα δάλεηα ηα νπνία παξέρεη. Έηζη ινηπφλ ην επίπεδν ησλ ηηκψλ ησλ αθηλήησλ 

απνηειεί κηα πνιχ θξίζηκε παξάκεηξν γηα ην ρξεκαηνπηζησηηθφ ζχζηεκα, θαζνξίδνληαο ηφζν 

ην επίπεδν ηεο ρξεκαηνδφηεζεο ηεο νηθνλνκίαο, φζν θαη ηηο ελδερφκελεο πξφζζεηεο αλάγθεο 

ζε θεθάιαηα γηα ηηο ηξάπεδεο. Δηδηθά ζε πεξηπηψζεηο πνπ εκθαλίδεηαη κηα δπζαξκνλία κεηαμχ 

ηηκψλ αθηλήησλ (εγγπήζεηο) θαη ην χςνο ησλ δαλείσλ πνπ έρνπλ εθηακηεπηεί, νη πξφζζεηεο 

θεθαιαηαθέο αλάγθεο πξέπεη λα ζεσξνχληαη δεδνκέλεο (Σ.η.Δ. 2015).  

Με ηελ είζνδν ηεο ρψξαο ζην κλεκφλην κε ηα γλσζηά απνηειέζκαηα, ηελ ηξαπεδηθή 

ρξεκαηνδφηεζε θαη ην δηαζέζηκν εηζφδεκα λα έρνπλ πεξηνξηζηεί ζεκαληηθά θαη ηελ 

αβεβαηφηεηα ζε πςειφ επίπεδν, ε δήηεζε λέσλ αιιά θαη ήδε πθηζηάκελσλ θαηνηθηψλ 

ππνρψξεζε δξαζηηθά. Δίλαη ραξαθηεξηζηηθφ φηη ν αξηζκφο ησλ ζπλαιιαγψλ αθηλήησλ 

κεηψζεθε απφ 148 ρηι. ην 2007 ζε πεξίπνπ 24 ρηι. ην 2013, δειαδή ζπλνιηθή κείσζε ηεο 

ηάμεσο ηνπ 84%, φπσο απηή αλαπαξηζηάηαη ζην δηάγξακκα 3.9. 
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Γηάγξακκα 3.9: Γείθηεο ζπλαιιαγψλ αθηλήησλ 2006-2013  

 

(Πεγή: Σξάπεδα ηεο Διιάδνο 2014) 

Η κείσζε ηνπ αξηζκνχ ησλ ζπλαιιαγψλ, φπσο ζα δνχκε ζηε ζπλέρεηα, έρεη πεξηνξίζεη 

ζεκαληηθά, θαη θαηά ζπλέπεηα ηα θνξνινγηθά έζνδα απφ θφξνπο κεηαβίβαζεο, θαη ΦΠΑ. Με 

ηελ έλαξμε ηεο θξίζεο έλα ζεκαληηθφ απφζεκα ησλ λέσλ θαηνηθηψλ, έκεηλε αδηάζεην ιφγσ 

ηεο πηψζεο ηεο δήηεζεο, γεγνλφο πνπ επέθηεηλε ηε ρξνληθή δηάξθεηα απνξξφθεζή ηνπο απφ 

ηελ αγνξά, ελψ ε ηζνξξνπία αλάκεζα ζηελ πξνζθνξά θαη ηελ δήηεζε θαηνηθηψλ, 

κεηαηνπίζηεθε ζε έλα λέν ζεκείν ηζνξξνπίαο.  

Απφ ηελ πιεπξά ηεο πξνζθνξάο θαηνηθηψλ, ε αληίδξαζε ζε απηή ηελ θαηάζηαζε ήηαλ 

ηδηαίηεξα έληνλε, θπζηνινγηθή εμέιημε κηαο θαη ε ειαζηηθφηεηα ηεο δήηεζεο ζε ηέηνηα 

πξντφληα είλαη έληνλε ζε νπνηαδήπνηε δηαθχκαλζε ηεο ηηκήο. Δίλαη ραξαθηεξηζηηθφ φηη ν 

φγθνο ησλ αδεηψλ γηα λέεο νηθνδνκέο ηελ πεληαεηία απφ ην 2009 κέρξη ην 2013 ήηαλ 

κηθξφηεξνο απφ απηφλ ζηε δηάξθεηα ησλ δχν πξνεγνχκελσλ εηψλ 2007 θαη 2008, φπσο 

θαίλεηαη θαη ζην δηάγξακκα 3.10 πνπ αθνινπζεί.  
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Γηάγξακκα 3.10: Οηθνδνκηθή δξαζηεξηφηεηα 

 

(Πεγή: IOBE 2015) 

 

Παξαηεξψληαο ην δηάγξακκα 3.10, αμίδεη λα ζεκεησζεί φηη ην κέγηζην επίπεδν λέσλ 

αδεηψλ θαηαγξάθεθε ην 2005, κε 73,9 ρηι. άδεηεο, νη νπνίεο αληηζηνηρνχζαλ ζε θηίζκαηα 

102,2 εθ. θπβηθψλ κέηξσλ (κ3). Απηή ε αχμεζε πξνέθπςε, ιφγσ ηεο εμαγγειίαο γηα ηελ 

επηβνιή ΦΠΑ ζηηο λέεο νηθνδνκέο απφ ηελ 1/1/2006. πλήζσο νη λέεο άδεηεο δελ 

ζπλεπάγνληαη θαη ηελ θαηαζθεπή λέαο θαηνηθίαο ην ίδην ρξνληθφ δηάζηεκα, θαζψο ηα έξγα 

απηά απνπεξαηψλνληαη ζπλήζσο κεηά απφ 12 ή πεξηζζφηεξνπο κήλεο απφ ηελ έθδνζε ηεο 

άδεηαο. 

χκθσλα πάληα κε ην δηάγξακκα, αμηνζεκείσηε είλαη ε κείσζε ηνπ φγθνπ λέσλ 

αδεηψλ, ε νπνία επηβξαδχλεηαη ην 2014. εκεηψλεηαη φηη ην 2013 ν φγθνο λέσλ αδεηψλ είρε 

ήδε ππνρσξήζεη θαηά 25% θαη ην 2012 θαηά 32%. Η δξαζηηθή απηή κείσζε ηεο δήηεζεο ζε 

ζπλδπαζκφ κε ηελ ππεξβάιινπζα πξνζθνξά θαηνηθηψλ ιφγσ θαη ησλ αλαγθψλ ξεπζηφηεηαο 

αξθεηψλ λνηθνθπξηψλ, επέθεξε άκεζε επίπησζε ζηηο ηηκέο ησλ αθηλήησλ. Βέβαηα ε εμέιημε 

ησλ ηηκψλ ησλ αθηλήησλ ηα ηειεπηαία ρξφληα δελ κπνξεί λα ζεσξεζεί επλντθή, ππξνδνηψληαο 

κε απηφλ ηνλ ηξφπν έλαλ θχθιν εκθαλψλ θαη κε, αξλεηηθψλ επηδξάζεσλ.  
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3.2.2.2 Δηζνδεκαηηθή απφδνζε αθηλήησλ 

Αθφκα έλαο παξάγνληαο, ν νπνίνο επεξεάδεη ηελ αλάπηπμε ηνπ θιάδνπ, είλαη ε 

θεθαιαηαθή απφδνζε ησλ αθηλήησλ. Η θεθαιαηαθή απφδνζε είλαη άξξεθηα ζπλδεδεκέλε κε 

ηελ εμέιημε ησλ ηηκψλ ησλ αθηλήησλ, ελψ επεξεάδεη ηε ρξεκαηνδφηεζε ηεο νηθνλνκίαο κέζσ 

ηνπ ρξεκαηνπηζησηηθνχ ζπζηήκαηνο, ηνπο ηζνινγηζκνχο ησλ επηρεηξήζεσλ θαη ηέινο ην 

κέγεζνο ηνπ πινχηνπ ησλ λνηθνθπξηψλ.  

Ωζηφζν, ε θαηαγξαθή θεθαιαηαθψλ θεξδψλ ή δεκηψλ ζε έλα αθίλεην γίλεηαη κφλν 

εθφζνλ πξαγκαηνπνηεζεί κηα ζπλαιιαγή επί ηνπ αθηλήηνπ. Η εηήζηα απφδνζε ελφο αθηλήηνπ 

πξνθχπηεη απφ ην εηζφδεκα πνπ απνθέξεη ζηνλ ηδηνθηήηε ηνπ, ππφ ηε κνξθή κηζζσκάησλ, 

πξαγκαηηθψλ ή ηεθκαξηψλ, θαη αθνχ αθαηξεζνχλ νη απνζβέζεηο (επαγγεικαηηθά αθίλεηα), 

ηνπο θφξνπο θαη ηέινο ηνπο ηφθνπο απφ πηζαλφ δαλεηζκφ (ΙΟΒΔ 2015).  

Η απφδνζε ηελ νπνία θαξπψλεηαη ν ηδηνθηήηεο ελφο αθηλήηνπ ζηελ Διιάδα ζήκεξα, 

είλαη πεξηνξηζκέλεο θιίκαθαο, αλ ζπκπεξηιάβεη θαλείο θαη ηηο πξφζθαηεο θνξνινγηθέο 

επηβαξχλζεηο, φπσο ηνλ Δληαίν Φφξν Ιδηνθηεζίαο Αθηλήησλ (ΔΝΦΙΑ) ν νπνίνο αληηζηνηρεί 

πεξίπνπ ζην 0,3%-0,4% ηεο αληηθεηκεληθήο αμίαο. ην δηάγξακκα 3.11 πνπ αθνινπζεί, 

απεηθνλίδνληαη νη απνδφζεηο ησλ αθηλήησλ ζηελ Διιάδα ζε πνζνζηφ θαη δηαγξακκαηηθά, ελψ 

ζην δηάγξακκα 3.12 παξνπζηάδεηαη ε απφδνζε ησλ αθηλήησλ αλά ρψξα γηα ην 2014.   

Γηάγξακκα 3.11: Απφδνζε αθηλήησλ ζηελ Διιάδα 
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Γηάγξακκα 3.12: Απφδνζε αθηλήησλ αλά ρψξα εληφο Δ.Δ. ην 2014 

 

(Πεγή: ΙΟΒΔ 2015) 

 

3.2.2.3 Φνξνινγία αθηλήησλ 

χκθσλα κε ηε δηεζλή βηβιηνγξαθία θαη πξαθηηθή, ε θνξνινγηθή πνιηηηθή πξέπεη λα 

αζθείηαη κε ηέηνην ηξφπν ψζηε λα κελ ζηξεβιψλεη ηα θίλεηξα γηα εξγαζία, ελψ ηαπηφρξνλα, 

λα εληζρχεη ηελ νηθνλνκηθή αλάπηπμε. Ωζηφζν αλ θαη έρνπλ πξαγκαηνπνηεζεί πνιπάξηζκεο 

εκπεηξηθέο αλαιχζεηο γηα ηελ θνξνινγηθή πνιηηηθή δελ έρεη απνδεηρζεί φηη ν ξπζκφο 

νηθνλνκηθήο κεγέζπλζεο επεξεάδεηαη απφ ην ζπλνιηθφ επίπεδν ηεο θνξνινγίαο (Ράπαλνο – 

Καπιάλνγινπ 2014).  

Οη θφξνη εηζνδήκαηνο θαζψο επίζεο θαη νη θφξνη ζηελ εξγαζία θαη ηα εηαηξηθά θέξδε, 

θξίλνληαη σο νη πιένλ επηβιαβείο, θαζψο πεξηνξίδνπλ ζε κεγάιν βαζκφ ηα θίλεηξα γηα 

εξγαζία θαη γηα ηελ άζθεζε επηρεηξεκαηηθήο δξαζηεξηφηεηαο. Αληηζέησο νη θφξνη 

θαηαλάισζεο αιιά θαη νη εηήζηνη θφξνη ζηελ αθίλεηε πεξηνπζία θαη ζηηο κεηαβηβάζεηο 

αθηλήησλ επλννχλ ηελ αλάπηπμε κηαο νηθνλνκίαο, θαζψο κεηαθέξνπλ πφξνπο ζε 

δξαζηεξηφηεηεο πνπ είλαη πεξηζζφηεξν εθηεζεηκέλεο ζην δηεζλή αληαγσληζκφ. Ο θφξνο ζηελ 

αθίλεηε πεξηνπζία εθηηκάηαη φηη απνηειεί αλαπηπμηαθφ κνριφ, θαζψο κεηαβηβάδεη πφξνπο 
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απφ ηηο θαηαζθεπέο ζε άιινπ είδνπο επελδχζεηο. Ωζηφζν, ηα εκπεηξηθά απνηειέζκαηα 

ζηεξίδνληαη ζε νξηζκέλεο πξνυπνζέζεηο νη νπνίεο είλαη νη εμήο (ΙΟΒΔ 2015). 

 

 Αληίζηνηρε κείσζε άιισλ θφξσλ: Μηα πηζαλή αχμεζε ησλ θφξσλ πεξηνπζίαο ζα πξέπεη λα 

αληηζηαζκίδεηαη κε κείσζε ησλ άκεζσλ θφξσλ (εηζνδήκαηνο), ψζηε λα παξέρνληαη θίλεηξα 

γηα εξγαζία.  

 Αλαπξνζαξκνγή αμίαο αθηλήησλ: Ο θφξνο αθηλήησλ ζα πξέπεη λα εθαξκφδεηαη ζηηο 

πξαγκαηηθέο ηηκέο ησλ αθηλήησλ, δειαδή ζηελ πεξίπησζε ηεο Διιάδαο, ζα πξέπεη νη 

αληηθεηκεληθέο αμίεο λα αληαλαθινχλ ηελ πξαγκαηηθή αμία ηνπ αθηλήηνπ.  

 Πξψηε Καηνηθία: Η πξψηε θαηνηθία δελ απνηειεί θαζαξή επελδπηηθή δξαζηεξηφηεηα, 

θαζψο εκπεξηέρεη ηε βαζηθή θνηλσληθή αλάγθε γηα ζηέγαζε. πλεπψο ζε ρψξεο φπσο ε 

Διιάδα, φπνπ ην πνζνζηφ ηδηνθαηνίθεζεο είλαη πςειφ (πάλσ απφ ην 75%), ν θφξνο 

επηβάιιεηαη φρη επί ησλ επελδχζεσλ αιιά επί ηεο θαηνηθίαο. Άιισζηε, ε πξψηε θαηνηθία 

απνηεινχζε πάληα πεδίν νηθνλνκηθψλ θηλήηξσλ απφ ην θξάηνο.  

 Αληαπνδνηηθφηεηα θφξνπ απφ ΟΣΑ: ε αξθεηέο ρψξεο ν θφξνο αθηλήησλ επηβάιιεηαη απφ 

ηελ ηνπηθή απηνδηνίθεζε, ζπλεπψο απμνκεηψλεηαη αλάινγα κε ηελ πεξηνρή, αληαλαθιψληαο 

ηελ αληαπνδνηηθφηεηά ηνπ, γεγνλφο πνπ ηνλ θάλεη πην δίθαην.  

 Ρεπζηφηεηα: Ο θφξνο επηβάιιεηαη επί ηεο πεξηνπζίαο θαη φρη επί ησλ εηζνδεκάησλ απφ 

αθίλεηα, ζπλεπψο ζε έλα πεξηβάιινλ κεησκέλνπ εηζνδήκαηνο ν θφξνο δεκηνπξγεί 

πξνβιήκαηα.  

Δπίζεο νη θφξνη επί ησλ κεηαβηβάζεσλ, ζεσξείηαη φηη ιεηηνπξγνχλ σο ηξνρνπέδε ζηελ 

αλάπηπμε ηνπ θιάδνπ, θαζψο αλαζηέιινπλ ηελ αλαθαηαλνκή ησλ θαηνηθηψλ, ελψ νη θφξνη 

θιεξνλνκηάο θαη θαζαξνχ πινχηνπ ζηξεβιψλνπλ ηελ θαηαλνκή ηνπ θεθαιαίνπ. Δλδεηθηηθά 

αλαθέξνπκε φηη, νη θφξνη πεξηνπζίαο ζηελ Διιάδα αληηζηνηρνχζαλ ην 2012 ζην 7,2% ησλ 

ζπλνιηθψλ θνξνινγηθψλ εζφδσλ, επίπεδν αξθεηά πςειφ ζε ζρέζε κε άιιεο ρψξεο ( 

ΔΛ.ΣΑΣ. 2014) 
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ηελ Διιάδα εθηηκάηαη φηη κε ηελ έιεπζε ηνπ κλεκνλίνπ, ε νπνία επέθεξε ζεκαληηθή 

επηδείλσζε ζηα εηζνδήκαηα ησλ λνηθνθπξηψλ θαη ησλ επηρεηξήζεσλ, θαζψο επίζεο θαη 

θιηκάθσζε ηεο αβεβαηφηεηαο ζε φια ηα επίπεδα (εξγαζηαθφ, θνηλσληθφ), ζεκαληηθφ ξφιν 

ζηε κείσζε ηεο θαηαζθεπαζηηθήο δξαζηεξηφηεηαο δηαδξακάηηζε θαη ε θνξνινγηθή πνιηηηθή.  

Σν ξεπζηφ θαη ζπγρξφλσο παξάινγν θνξνινγηθφ ζχζηεκα, κε ηηο ζπρλέο κεηαβνιέο 

ηνπ ζε θνξνινγηθνχο ζπληειεζηέο, θαη θπξίσο ε αχμεζή ηνπο (ΦΠΑ), ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ 

ζπλερή επηβνιή λέσλ θφξσλ ζηα αθίλεηα (ΔΔΣΗΓΔ, ΔΝΦΙΑ), κείσζε ηηο απνδφζεηο ησλ 

αθηλήησλ θαη νδήγεζε ζε ππνρψξεζε ηεο νηθνδνκηθήο αιιά θαη ελ γέλεη ηεο 

θαηαζθεπαζηηθήο δξαζηεξηφηεηαο. ην δηάγξακκα 3.13 πνπ αθνινπζεί, απεηθνλίδνληαη ηα 

θνξνινγηθά έζνδα απφ ηα αθίλεηα γηα ην 2012.  
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Γηάγξακκα 3.13: Φνξνινγηθά έζνδα αθηλήησλ σο πξνο ην ΑΔΠ 2012 

 

(Πεγή: IOBE 2015) 
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χκθσλα κε ην δηάγξακκα 3.13, ηα θνξνινγηθά έζνδα απφ ηελ αθίλεηε πεξηνπζία 

ζηελ Διιάδα δηακνξθψζεθαλ ην 2012 ζην 2,1% ηνπ ΑΔΠ, θαηαηάζζνληαο κε απηφλ ηνλ 

ηξφπν ηε ρψξα ζηελ 7ε ζέζε κεηαμχ ησλ 28 θξαηψλ κειψλ ηεο ΔΔ. Οη επαλαιακβαλφκελνη 

θφξνη πεξηνπζίαο, ρσξίο λα πεξηιακβάλνληαη νη θφξνη κεηαβίβαζεο, αληηζηνηρνχζαλ ην ίδην 

έηνο ζην 1,4% ηνπ ΑΔΠ, πξηλ δειαδή ηελ επηβνιή ηνπ ΔΝΦΙΑ.  

Οη ηξεηο βαζηθέο θαηεγνξίεο θφξσλ, νη νπνίνη επηβαξχλνπλ ηα αθίλεηα είλαη νη θφξνη 

ζπλαιιαγψλ πνπ πεξηιακβάλνπλ ην θφξν κεηαβίβαζεο, ην ΦΠΑ θ.ά., ηα ηέιε ραξηνζήκνπ 

θαη νη θφξνη ηδηνθηεζίαο αθηλήησλ (ΔΠΑΚ 2015).  

3.2.2.4 Λνηπνί παξάγνληεο 

Οη πάζεο θχζεσο θνξναπαιιαγέο ή νη απεπζείαο θεθαιαηαθέο εληζρχζεηο, 

ιεηηνπξγνχλ ζεηηθά ζηε δηακφξθσζε ηεο δήηεζεο αθηλήησλ θαη ζηε δξαζηεξηφηεηα ζηνλ 

ηνκέα ησλ θαηαζθεπψλ. Υαξαθηεξηζηηθά παξαδείγκαηα κηαο ηέηνηαο θχζεσο θηλήηξσλ είλαη 

νη εμήο (.Δ.Π.Α.Κ. 2015):   

 Με ην θνξνινγηθφ λφκν 4172/2013 (ΦΔΚ 167 Α/2013) θαηαξγήζεθαλ νη δηαηάμεηο πνπ 

πξνέβιεπαλ έθπησζε θφξνπ 10% ησλ δαπαλψλ ηνπ θνξνινγνπκέλνπ γηα ηφθνπο 

ζηεγαζηηθψλ δαλείσλ πξψηεο θαηνηθίαο, ελνίθηα θχξηαο θαηνηθίαο, ελνίθηα παηδηψλ πνπ 

ζπνπδάδνπλ θ.ά., κε απνηέιεζκα ην θίλεηξν γηα ηελ αγνξά πξψηεο θαηνηθίαο λα εθιείςεη.  

 Η εθαξκνγή ηνπ πξνγξάκκαηνο «Δμνηθνλνκψ Καη’ Οίθνλ» πνπ επηδνηεί παξεκβάζεηο 

εμνηθνλφκεζεο ελέξγεηαο ζε θαηνηθίεο ζηήξημε, ζην κέηξν ηνπ δπλαηνχ, νξηζκέλεο απφ ηηο 

δξαζηεξηφηεηεο ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ ηνκέα ηα ηειεπηαία ρξφληα.  

 Η εθαξκνγή ηνπ επελδπηηθνχ λφκνπ κε ηνλ νπνίν εληζρχνληαη επηρεηξεκαηηθά επελδπηηθά 

ζρέδηα, επίζεο ιεηηνπξγεί ζεηηθά ζηελ θαηαζθεπαζηηθή δξαζηεξηφηεηα.  

Δθηφο απφ ηα θίλεηξα πνπ επεξεάδνπλ ζεηηθά ηνλ θαηαζθεπαζηηθφ ηνκέα, κηα άιιε 

παξάκεηξνο ε νπνία κπνξεί λα ιεηηνπξγήζεη πνιχ ζεηηθά, εηδηθά ζε πεξηφδνπο ππνρψξεζεο 

ηεο εγρψξηαο δήηεζεο, είλαη ε βειηίσζε ηεο εμσζηξέθεηαο. Μεγάιεο ειιεληθέο εηαηξίεο φπσο 

ε ΑΚΣΩΡ Α.Σ.Δ., ε νπνία έρεη πινπνηήζεη έξγα ζηα Αξαβηθά Δκηξάηα, ζηε Ρσζία, ηελ 

Κχπξν, έρνπλ εμειηρζεί ζε ζεκαληηθνχο παίρηεο ζην εμσηεξηθφ.  
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Έηζη ινηπφλ ζην ζθέινο ησλ θαηαζθεπαζηηθψλ ππεξεζηψλ ζην εμσηεξηθφ 

θαηαγξάθεθε κεγάιε βειηίσζε ηα ηειεπηαία ρξφληα, αληαλαθιψληαο κε ηνλ θαιχηεξν ηξφπν 

ηελ κεηαηφπηζε ηεο θαηαζθεπαζηηθήο δξαζηεξηφηεηαο, κεγάιεο κεξίδαο ειιεληθψλ 

θαηαζθεπαζηηθψλ εηαηξηψλ ζην εμσηεξηθφ. Έηζη, απφ ην 2009 θαη κεηά, ν κέζνο φξνο ησλ 

εηζπξάμεσλ απφ θαηαζθεπαζηηθέο ππεξεζίεο ζην εμσηεξηθφ, είλαη ζρεδφλ δηπιάζηνο έλαληη 

ησλ επηπέδσλ πξν θξίζεο. Σν έηνο 2011 ζεκεηψζεθε ηδηαίηεξα θαιή επίδνζε, φπσο δείρλεη 

θαη ην δηάγξακκα 3.14 πνπ αθνινπζεί. 

Γηάγξακκα 3.14: Δηζπξάμεηο απφ θαηαζθεπαζηηθέο ππεξεζίεο ζην εμσηεξηθφ  

            

(Πεγή: Σξάπεδα ηεο Διιάδνο 2014) 

3.3 Θεζκηθνί παξάγνληεο 

Δθηφο απφ ηνπο νηθνλνκηθνχο παξάγνληεο, ζεκαληηθή επίδξαζε ζηνλ θιάδν ησλ 

θαηαζθεπψλ αζθεί ην ξπζκηζηηθφ πιαίζην πνπ δηέπεη ηνλ θιάδν. Υαξαθηεξηζηηθφ παξάδεηγκα 

απνηειεί ε γξαθεηνθξαηία, ε νπνία ζέηεη ζπρλά εκπφδηα ζηηο αγνξνπσιεζίεο αθηλήησλ, φπσο 

επίζεο θαη ζηελ αδεηνδφηεζε λέσλ θαηαζθεπψλ. Η απνπζία ελφο νινθιεξσκέλνπ 

ρσξνηαμηθνχ θαη πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ, θαζηζηά ηηο ζπλαιιαγέο επάισηεο ζε 

κειινληηθέο ηξνπνπνηήζεηο, αλαζηέιινληαο κε απηφλ ηνλ ηξφπν ζεκαληηθέο επελδχζεηο.  

εκαληηθά πξνβιήκαηα εκθαλίδνληαη θαη ζηα δεκφζηα έξγα, ηα νπνία έρνπλ ζαλ 

απνηέιεζκα λα πθίζηαληαη θαζπζηεξήζεηο ζηελ πινπνίεζε ηνπο, θαζψο επίζεο θαη 

ππεξβάζεηο δαπαλψλ, ρσξίο λα ππάξρεη απαξαίηεηα θαιχηεξν πνηνηηθφ απνηέιεζκα. Όια ηα 
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παξαπάλσ, παξφιν πνπ ε επίδξαζε ηνπο ζηελ εμέιημε ηνπ θιάδνπ δελ είλαη εχθνια 

κεηξήζηκε, απνηεινχλ ζεκαληηθνχο παξάγνληεο πνπ πξνζδηνξίδνπλ ηελ εμέιημε ηνπ. 

3.3.1 Γξαθεηνθξαηία 

Σν εκπφδην ηεο γξαθεηνθξαηίαο, πξηλ αιιά  θαηά ηε δηάξθεηα ηεο θαηαζθεπήο ζηελ 

Διιάδα, ήηαλ θαη παξακέλεη ζεκαληηθφ. Η εκπεηξία ησλ πξνεγνχκελσλ εηψλ αλαδεηθλχεη ηελ 

έληαζε ηνπ πξνβιήκαηνο. ηελ Διιάδα απαηηνχληαη πεξίπνπ 18 δηαδηθαζίεο γηα ηελ ηειηθή 

απνπεξάησζε κηαο απνζήθεο, έλαληη πεξίπνπ 12 θαηά κέζν φζν ζηηο ρψξεο ηεο ΔΔ (ΔΠΑΚ 

2015).  

Οη πνιπάξηζκεο δηαδηθαζίεο έθδνζεο κηαο απιήο νηθνδνκηθήο άδεηαο,  απνηεινχλ 

αλαζηαιηηθφ παξάγνληα, απμάλνληαο κε απηφλ ηνλ ηξφπν ηνλ ρξφλν θαηαζθεπήο αιιά θαη ην 

θφζηνο απνπεξάησζεο. Δπηπιένλ ην αζαθέο θαη πνιιέο θνξέο άθακπην ξπζκηζηηθφ πιαίζην, 

επηηξέπεη ηελ αλάπηπμε θαηλνκέλσλ παξανηθνλνκίαο θαη δηαθζνξάο, κηαο θαη ν εθάζηνηε 

επηρεηξεκαηίαο πηέδεηαη αζθπθηηθά απφ ηα ρξνλνδηαγξάκκαηα ηνπ έξγνπ, θαη αλαγθάδεηαη λα 

πιεξώζεη θάπνηνλ ππάιιειν ζηελ πνιενδνκία, γηα λα πξνρσξήζεη. ηνλ πίλαθα 3.2 πνπ 

αθνινπζεί, παξνπζηάδεηαη ν αξηζκφο ησλ δηαδηθαζηψλ πνπ πξνεγνχληαη ηεο έθδνζεο κηαο 

νηθνδνκηθήο άδεηαο, αλά θξάηνο κέινο ηεο Δ.Δ..  
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Πίλαθαο 3.2: Αξηζκφο δηαδηθαζηψλ έθδνζεο νηθνδνκηθήο άδεηαο 

 

(Πεγή: ΔΠΑΚ 2015) 

Παξαηεξψληαο ηνλ πίλαθα 3.2, βιέπνπκε φηη ε ρψξα καο βξίζθεηαη ζηελ Πέκπηε 

ζέζε, αλάκεζα ζηηο 28 ρψξεο κέιε. Σν παξάδνμν φκσο πνπ ζπκβαίλεη κε ηελ ρψξα καο είλαη 

ην εμήο, ππάξρεη ρακειφο βαζκφο πξνζηαζίαο ησλ αθηλήησλ ζε ζρέζε κε άιιεο ρψξεο, θαη 

απηφ παξά ηνλ κεγάιν αξηζκφ δηαδηθαζηψλ. Η Διιάδα θαηαηάζζεηαη ζηελ νκάδα ρσξψλ κε 

ην ρακειφηεξν δείθηε πξνζηαζίαο αθηλήησλ, φπσο θαίλεηαη ζην δηάγξακκα 3.15 πνπ 

αθνινπζεί.  

Ο δείθηεο πξνζηαζίαο αθηλήησλ κεηξά ηνλ βαζκφ, θαηά ηνλ νπνίν ην λνκηθφ πιαίζην 

δηαζθαιίδεη θαη πξνζηαηεχεη ηελ ηδησηηθή πεξηνπζία, θαζψο επίζεο θαη ην βαζκφ ζηνλ νπνίν 
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ε θπβέξλεζε πξνσζεί αλάινγνπο λφκνπο (ΙΟΒΔ 2015). Όηαλ ν δείθηεο απηφο βξίζθεηαη ζε 

πςειφ επίπεδν, είλαη έλδεημε ηζρπξήο πξνζηαζίαο ηεο ηδησηηθήο πεξηνπζίαο. Δπηπιένλ, ν 

δείθηεο αμηνινγεί ηελ πηζαλφηεηα απαιινηξίσζεο, ελψ ιακβάλεη ππφςε ηελ αλεμαξηεζία ηεο 

δηθαζηηθήο εμνπζίαο αιιά θαη ηελ χπαξμε δηαθζνξάο. Ο δείθηεο απηφο έρεη ηδηαίηεξε 

ζεκαζία φζνλ αθνξά ηελ πξνζέιθπζε δηεζλψλ επελδπηψλ γηα ηελ αγνξά αθηλήησλ ζηελ 

ρψξα καο. 

Γηάγξακκα 3.15: Γείθηεο πξνζηαζίαο αθηλήησλ 

 

(Πεγή: ΙΟΒΔ 2015)  

Παξαηεξψληαο ην δηάγξακκα βιέπνπκε φηη, ρψξεο φπσο ε Απζηξία θαη ε Γαλία θαη 

γεληθφηεξα νη βφξεηεο ρψξεο, εκθαλίδνπλ ηθαλνπνηεηηθνχο δείθηεο πξνζηαζίαο αθηλήησλ, ελψ 

ρψξεο αληαγσληζηηθέο πξνο ηελ Διιάδα, σο πξνο ηελ πξνέιθπζε μέλσλ επελδχζεσλ, (π.ρ. 

Πνξηνγαιία, Ιζπαλία, Ιηαιία, Κχπξνο), θαηαγξάθνπλ ζαθψο θαιχηεξεο επηδφζεηο. 

Σν θφζηνο ζπλαιιαγψλ ζηελ Διιάδα θζάλεη ην 15% ηεο ζπλνιηθήο αμίαο ηνπ 

αθηλήηνπ, κε ηελ ηηκή απηή λα βξίζθεηαη πνιχ πςειά επίπεδα ζε ζρέζε κε ηηο ππφινηπεο 

ρψξεο, θαη αξθεηά παξαπάλσ ζε ζχγθξηζε κε ην κέζν φξν ηεο Δ.Δ. (ΔΠΑΚ 2015). Σν 

θφζηνο απηφ ππνινγίδεηαη σο ην ζπλνιηθφ θφζηνο αγνξάο θαη πψιεζεο ελφο αθηλήηνπ, σο 

πνζνζηφ ηεο ζπλνιηθήο αμίαο ηνπ αθηλήηνπ, θαη αθνξά ηελ αγνξαπσιεζία απφ θάηνηθν 
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εμσηεξηθνχ.  Σν ζπλνιηθφ απηφ θφζηνο πεξηιακβάλεη ην θφζηνο θαηαρψξεζεο ηνπ αθηλήηνπ, 

ην θφζηνο κεζηηείαο, ηα λνκηθά έμνδα θαη ηα έμνδα κεηαβίβαζεο, θαη αθνξά ηελ αγνξά 

αθηλήηνπ απφ θάηνηθν εμσηεξηθνχ.  

Σν πςειφ θφζηνο ζπλαιιαγψλ ιεηηνπξγεί θαη εδψ σο αληηθίλεηξν γηα ηελ 

πξνζέιθπζε μέλσλ επελδχζεσλ ζηελ αγνξά αθηλήησλ. Παξαηεξψληαο ην δηάγξακκα 3.16, 

ραξαθηεξηζηηθφ είλαη ην γεγνλφο, φηη ζε ρψξεο κε πςειή θνξνινγία θαηνρήο αθηλήησλ, φπσο 

είλαη ε Γαλία, ην Ηλσκέλν Βαζίιεην θιπ., ην θφζηνο ζπλαιιαγψλ είλαη αξθεηά ρακειφ. Απηφ 

δελ ηζρχεη ζηελ Διιάδα, φπνπ ην αληίζηνηρν θφζηνο βξίζθεηαη πςειά θαη ζηηο δχν 

θαηεγνξίεο, δειαδή θαη ζαλ θφζηνο θαη ζαο πνζνζηφ επί ηεο ζπλνιηθήο αμίαο.  

 

Γηάγξακκα 3.16: Κφζηνο ζπλαιιαγψλ % ηεο ζπλνιηθήο αμίαο αθηλήηνπ 

 

(Πεγή: ΔΠΑΚ 2015) 
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3.3.2 Υσξνηαμηθφο θαη πνιενδνκηθφο ζρεδηαζκφο 

Η θαηαζθεπαζηηθή δξαζηεξηφηεηα είλαη άξξεθηα ζπλδεδεκέλε κε ην ρψξν ζηνλ νπνίν 

αλαπηχζζνληαη νη νηθνλνκηθέο θαη θνηλσληθέο δξαζηεξηφηεηεο. Ο ρσξνηαμηθφο ζρεδηαζκφο, 

ζέηεη ην επξχηεξν πιαίζην ησλ θαλφλσλ θαη ησλ πνιηηηθψλ πνπ έρνπλ άκεζεο επηδξάζεηο ζηνλ 

ρψξν, θαη θαηά ζπλέπεηα επεξεάδεη ζεκαληηθά ηνλ ηνκέα ησλ θαηαζθεπψλ θαη ηελ αλάπηπμε 

νηθνλνκηθψλ δξαζηεξηνηήησλ πνπ ζπλδένληαη κε ηα αθίλεηα (ΔΠΑΚ 2015).  

Ο ρσξνηαμηθφο ζρεδηαζκφο επηδξά θαηαιπηηθά ζηε δπλαηφηεηα αμηνπνίεζεο ησλ 

αθηλήησλ θαη άξα ζηελ αμία ηνπο. Σν πθηζηάκελν ζχζηεκα ρσξνηαμηθνχ ζρεδηαζκνχ ζηελ 

Διιάδα, εκθαλίδεη αδπλακίεο ζηα πεδία ηνπ ζρεδηαζκνχ, ηεο εθαξκνγήο, ηεο 

παξαθνινχζεζεο θαη ηεο επηθαηξνπνίεζεο. Απηφ έρεη σο απνηέιεζκα, λα θσιπζηεξγεί ζηελ 

αληηκεηψπηζε ηδηαίηεξα επεηγνπζψλ νηθνλνκηθψλ, θνηλσληθψλ θαη πεξηβαιινληηθψλ αλαγθψλ 

ηεο ρψξαο, γεγνλφο πνπ δεκηνπξγεί αλαζθάιεηα ζε επηρεηξήζεηο θαη επελδπηέο γεο.  Σν 

ζχζηεκα ραξαθηεξίδεηαη ινηπφλ απφ ηα εμήο πξνβιήκαηα:   

 Πνιπλνκία θαη πνιππινθφηεηα ηνπ ηζρχνληνο λνκνζεηηθνχ θαη θαλνληζηηθνχ πιαηζίνπ.  

 Ύπαξμε πνιιαπιψλ, ζπρλά επηθαιππηφκελσλ επηπέδσλ ζρεδηαζκνχ θαη κε αλαγθαίσλ 

πεξηνξηζκψλ νη νπνίνη απνζαξξχλνπλ ηελ επηρεηξεκαηηθφηεηα.  

 Υξνλνβφξεο θαη αλαπνηειεζκαηηθέο δηαδηθαζίεο θαηάξηηζεο, έγθξηζεο θαη αλαζεψξεζεο 

ρσξνηαμηθψλ θαη πνιενδνκηθψλ ζρεδίσλ.  

 Αζάθεηα σο πξνο ηε λνκηθή δεζκεπηηθφηεηα ησλ ρσξνηαμηθψλ θαη πνιενδνκηθψλ ζρεδίσλ 

(ΔΠΑΚ 2015).  

Άιια ζεκαληηθά πξνβιήκαηα ηνπ ηζρχνληνο λνκνζεηηθνχ πιαηζίνπ γηα ηηο ρξήζεηο 

γεο, ηα νπνία απνηεινχλ ζεκαληηθφ εκπφδην ζηελ ελίζρπζε ηεο επηρεηξεκαηηθφηεηαο θαη θαη’ 

επέθηαζε ηεο βηψζηκεο αλάπηπμεο, είλαη ηα εμήο:  

 Η πεξηνξηζκέλε θαηαγξαθή θαη θαηεγνξηνπνίεζε ησλ πεξηνρψλ δφκεζεο,  
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 Η ειιηπήο αλαλέσζε νξηζκνχ ησλ πεξηνρψλ δφκεζεο βάζεη ησλ ηερλνινγηθψλ εμειίμεσλ 

αιιά θαη ησλ κεηαβαιιφκελσλ αλαγθψλ γηα ηελ πξνζηαζία ηνπ θπζηθνχ πεξηβάιινληνο,  

 Η έιιεηςε θαηάιιεισλ πνιενδνκηθψλ ξπζκίζεσλ πνπ λα θαζνξίδνπλ κε ζαθήλεηα ηηο 

πεξηνρέο επηηξεπφκελεο δφκεζεο θαη ηνπο φξνπο δφκεζεο,  

 Η κε ελαξκφληζε ηνπ Γεληθνχ ρσξνηαμηθνχ πιαηζίνπ θαη ησλ θιαδηθψλ ρσξνηαμηθψλ 

ζρεδίσλ κε ηα πεξηθεξεηαθά ρσξνηαμηθά ζρέδηα, θαζψο απηά πξαγκαηνπνηήζεθαλ πεξίπνπ 

κία πεληαεηία πξηλ ηε ζχληαμε ηνπ Γεληθνχ θαη ησλ Δηδηθψλ-Κιαδηθψλ Πιαηζίσλ 

Υσξνηαμηθνχ ρεδηαζκνχ, κε απνηέιεζκα ηα πεξηθεξεηαθά πιαίζηα λα πεξηέρνπλ ειιείςεηο ή 

θαη αληηθάζεηο ζε ζρέζε κε ηνλ ηεξαξρηθά αλψηεξν ρσξνηαμηθφ ζρεδηαζκφ (ΔΠΑΚ 2015).  

Έηζη ινηπφλ νη πνιιαπιέο ρσξνζεηηθέο θαη πνιενδνκηθέο ξπζκίζεηο ζε ζπλδπαζκφ κε 

ηνπο πεξηβαιινληηθνχο πεξηνξηζκνχο θαη ηελ ηζρχ παιαηψλ θαη αλεπίθαηξσλ πνιενδνκηθψλ 

θαη ρσξνηαμηθψλ ζρεδίσλ, δεκηνπξγνχλ ζεκαληηθέο αζάθεηεο γχξσ απφ ην θαζεζηψο 

ρξήζεσλ γεο. Παξάιιεια ζε επηκέξνπο ρσξνηαμηθά θαη πνιενδνκηθά ζρέδηα 

ζπκπεξηιακβάλνληαη άθακπηνη θαλνληζκνί, κε απνηέιεζκα ηελ αδπλακία πξνζαξκνγήο ηνπο 

ζηηο ηδηαίηεξεο ζπλζήθεο ηεο εθάζηνηε επέλδπζεο.  

Σέινο έλα άιιν ζεκαληηθφ πξφβιεκα πνπ αληηκεησπίδεη ε αγνξά αθηλήησλ αιιά θαη ν 

επξχηεξνο θαηαζθεπαζηηθφο θιάδνο, είλαη ε απνπζία ελφο πιήξνπο Κηεκαηνινγίνπ, ην νπνίν 

επηηπγράλεη ηα εμήο:  

 Καηαγξάθεη θαη θαηνρπξψλεη νξηζηηθά ηα δηθαηψκαηα ηδηνθηεζίαο ησλ πνιηηψλ θαη ηε 

δεκφζηα πεξηνπζία  

 Πεξηνξίδεη ηε γξαθεηνθξαηία, απινπζηεχεη θαη επηηαρχλεη ηηο δηαδηθαζίεο κεηαβίβαζεο ηεο 

αθίλεηεο πεξηνπζίαο, εληζρχνληαο ζπγρξφλσο ηε δηαθάλεηα θαη ηελ αζθάιεηα ζηηο 

ζπλαιιαγέο  

 Αλαβαζκίδεη ηελ αγνξά αθηλήησλ θαη απμάλεη ηελ αμία ηεο αθίλεηεο ηδηνθηεζίαο κε ζπλέπεηα 

λα πξνζειθχνληαη ζεκαληηθφηαηεο επελδχζεηο  
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 Βνεζά ζηελ πξνζηαζία ηνπ πεξηβάιινληνο, νξηνζεηψληαο ηα δάζε θαη ηνλ αηγηαιφ, θαη 

απνηξέπνληαο έηζη ηηο θαηαπαηήζεηο θαη ηελ απζαηξεζία.  

Σν Δζληθφ Κηεκαηνιφγην αλαζεσξήζεθε ην 2006, ζέηνληαο λέεο βάζεηο ηφζν ζε 

επίπεδν θηεκαηνγξάθεζεο, φζν θαη ζε επίπεδν εθαξκνγήο ηνπ ζεζκνχ. Ωζηφζν, αθφκα θαη 

ζήκεξα ε ζχληαμε ηνπ Δζληθνχ Κηεκαηνινγίνπ έρεη νινθιεξσζεί κφλν ζε νξηζκέλεο 

πεξηθέξεηεο ηεο Διιάδαο, ελψ ε νινθιήξσζή ηνπ εθηηκάηαη φηη ζα ιάβεη ρψξα ην 2020. 

χκθσλα κε ζηνηρεία ηνπ ΔΠΑΚ, ηνλ Μάην ηνπ 2013 νινθιεξψζεθε κφιηο ην 17,7% ηεο 

θηεκαηνγξάθεζεο, θαζψο απφ ηα 38 εθαηνκκχξηα ζρεδφλ ζπλνιηθά δηθαηψκαηα έρνπλ 

πιήξσο θηεκαηνγξαθεζεί κφιηο ηα 7 εθαηνκκχξηα. 

3.3.2 Δθκεηάιιεπζε Γεκνζίνπ Υψξνπ 

Έλα ζσζηά δνκεκέλν πεξηβάιινλ ζπκβάιιεη ζεκαληηθά ζηελ δηακφξθσζε ηεο αμίαο 

ησλ αθηλήησλ, ελψ ελζσκαηψλεη έλα πιήζνο παξακέηξσλ, φπσο ην πξάζηλν, ηε ξπκνηνκία, 

ηνλ ζφξπβν, ηελ πξφζβαζε ζε θεληξηθά ζεκεία ζπγθνηλσληψλ θ.ά. Παξά ηηο δηάθνξεο 

παξεκβάζεηο γηα ηελ αλαβάζκηζε ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ,  κέζσ επέθηαζεο ησλ γξακκψλ ηνπ 

κεηξφ ζηα κεγάια αζηηθά θέληξα, ηε δεκηνπξγία θεληξηθψλ νδηθψλ αξηεξηψλ φπσο ε Αηηηθή 

νδφο θ.ά., ην δνκεκέλν πεξηβάιινλ ζηηο κεγάιεο πφιεηο ηεο ρψξαο, Αζήλα, Θεζζαινλίθε 

θιπ, δελ ζεσξείηαη αξθεηά πνηνηηθφ, ζε ζρέζε κε άιιεο κεγάιεο πφιεηο ηεο Δπξψπεο.  

ε ζχγθξηζε κε φιεο ηηο κεγάιεο επξσπατθέο πξσηεχνπζεο, ε Αζήλα  ζπγθεληξψλεη 

ηε ρακειφηεξε αλαινγία πξαζίλνπ αλά θάηνηθν, ελψ θαη ε Θεζζαινλίθε παξνπζηάδεη 

παξφκνηα θαηάζηαζε, θάηη πνπ είλαη πνιχ εχθνια δηαθξηηφ, ζην δηάγξακκα 3.17 πνπ 

αθνινπζεί. Έηζη, ελψ ζχκθσλα κε ηηο πξνυπνζέζεηο ησλ Γεληθψλ Πνιενδνκηθψλ ρεδίσλ, ε 

επαξθήο αλαινγία ειεχζεξσλ ρψξσλ είλαη πεξίπνπ 8 η.κ. αλά θάηνηθν, ζηελ Αζήλα ε 

αλαινγία απηή είλαη κφιηο 2,55 η.κ. 
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Γηάγξακκα 3.17: Αλαινγία αζηηθνχ πξαζίλνπ αλά θάηνηθν 

 

(Πεγή: ΤΠΔΚΑ 2015) 

3.3.3 Γεκφζηα Έξγα 

Δθηφο απφ ηα ηδησηηθά έξγα, ζεκαληηθά ζέκαηα πξνθχπηνπλ θαη κε ηα δεκφζηα έξγα. 

Η ζπξξίθλσζε πνπ παξνπζηάδεη ην Πξφγξακκα Γεκνζίσλ Δπελδχζεσλ (ΠΓΔ), απνηειεί 

αλακθηζβήηεηα έλα ζεκαληηθφ πξφβιεκα, θαζψο απνηεινχζε πάληα έλα πνιχ ζεκαληηθφ 

αλαπηπμηαθφ εξγαιείν, κε ζπνπδαία ζπλεηζθνξά ζηελ πεξηθεξεηαθή αλάπηπμε, θαη ηελ 

δεκηνπξγία πςεινχ επηπέδνπ ηερλνγλσζίαο.  Με ηελ έιεπζε ηεο κλεκνληαθήο επνρήο ζηε 

ρψξα, θαη ηελ απφηνκε δεκνζηνλνκηθή πξνζαξκνγή, κεηψζεθε ζεκαληηθά ην ΠΓΔ, ρσξίο λα 

είλαη νξαηή ε δπλαηφηεηα αχμεζεο ηεο ρξεκαηνδφηεζεο ηνπ πξνγξάκκαηνο. 

Σαπηφρξνλα, ην λέν χκθσλν Δηαηξηθήο ρέζεο (Δ 2014-2020) ελζσκαηψλεη 

κεησκέλα θνλδχιηα γηα ππνδνκέο, κε θνξείο ηεο αγνξάο λα εθθξάδνπλ ηνλ πξνβιεκαηηζκφ 

ηνπο, φηη ηα θνλδχιηα απηά ζα δηνρεηεπηνχλ κφλν ζε κεγάια έξγα, ρσξίο πεξηθεξεηαθή 

δηάζηαζε (ΔΠΑΚ 2011).  
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Πέξα φκσο απφ ην πνζνηηθφ ζθέινο ηνπ πξνγξάκκαηνο, έρνπλ εληνπηζηεί θαη άιινπ 

είδνπο δεηήκαηα, ηα νπνία αθνξνχλ ην επξχηεξν πιαίζην ιεηηνπξγίαο ησλ δεκνζίσλ έξγσλ. 

Σα θπξηφηεξα πξνβιήκαηα είλαη ηα εμήο:  

 Αλαρξνληζηηθφ θαη παξσρεκέλν ζχζηεκα δεκνπξάηεζεο θαη αλάζεζεο ησλ έξγσλ.  

 Έιιεηςε κεραληζκνχ επίβιεςεο ζηα δεκφζηα έξγα αλαθνξηθά κε ην θφζηνο θαη ηελ ηερληθή 

αξηηφηεηα.  

 Δζηίαζε ζην θφζηνο θαηαζθεπήο, παξαβιέπνληαο ην θφζηνο ζπληήξεζεο θαη δηαρείξηζεο, κε 

απνηέιεζκα λα δεκηνπξγνχληαη πξνβιήκαηα ρξεκαηνδφηεζεο θαη ζπληήξεζεο κεηά ην πέξαο 

ηεο θαηαζθεπήο ηνπο.  

 Πεξηνξηζκνί ζηελ θαηάηαμε ησλ βαζκίδσλ ησλ ηερληθψλ εηαηξεηψλ πνπ αλαιακβάλνπλ 

δεκφζηα έξγα, θαζψο δελ ζπλππνινγίδεηαη ε ηερληθή εκπεηξία, ελψ εκπφδηα ππάξρνπλ ζηελ 

ρξνληθή αλέιημε ησλ εηαηξεηψλ, κε απνηέιεζκα λα κελ ηεξνχληαη ίζνη φξνη αληαγσληζκνχ κε 

εηαηξείεο ηνπ εμσηεξηθνχ φπνπ ζε πνιιέο πεξηπηψζεηο δελ ππνρξενχληαη ζε ηήξεζε 

βαζκίδσλ.  

 Έιιεηςε ξεπζηφηεηαο ιφγσ θαζπζηέξεζεο πιεξσκψλ θαη πξνβιήκαηα ρξεκαηνδφηεζεο 

πνιιψλ ηερληθψλ εηαηξηψλ.  

 Η πεξηζηνιή θαη ε θαζπζηέξεζε πνιιψλ έξγσλ ειινρεχεη ηνλ θίλδπλν, ιφγσ ρξφληαο 

ζηαζηκφηεηαο λα απαμησζεί ην θπζηθφ θαη αλζξψπηλν θεθάιαην πνιιψλ επηρεηξήζεσλ, θαζψο 

θαινχληαη λα δηαηεξήζνπλ έλα αθξηβφ πάγην εμνπιηζκφ, ελψ ε ηερλνγλσζία ησλ ζπλεξγείσλ 

ησλ ηερληθψλ εηαηξεηψλ ζηαδηαθά εμαθαλίδεηαη, κε ζεκαληηθέο δπζθνιίεο ζε πεξίπησζε 

επαλεθθίλεζεο ησλ δεκνζίσλ έξγσλ (ΔΠΑΚ 2011).  

3.3.3 Άιινη παξάγνληεο 

3.3.3.1 Σν ζχζηεκα ησλ αληηθεηκεληθψλ αμηψλ 

Σν ζχζηεκα ησλ αληηθεηκεληθψλ αμηψλ θξίλεηαη σο αλαρξνληζηηθφ, θαζψο δελ 

πξνζαξκφδεηαη αλάινγα κε ηηο ζπλζήθεο ηεο αγνξάο θαη έηζη δελ αληαλαθιά ηελ πξαγκαηηθή 

αμία ηνπ αθηλήηνπ. Απηφ δελ είλαη θάηη λέν, ην ίδην θαζεζηψο ηζρχεη εδψ θαη πνιιά ρξφληα. 
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Έηζη, πξηλ ηελ θξίζε νη αληηθεηκεληθέο αμίεο είραλ δηακνξθσζεί ζε ρακειφηεξν επίπεδν απφ 

ηηο εκπνξηθέο αμίεο, νδεγψληαο κε απηφ ηνλ ηξφπν ζε αχμεζε ηεο δήηεζεο αθηλήησλ, κε 

κεησκέλα φκσο θνξνινγηθά έζνδα.  

Απηφ νθείιεηαη ζην γεγνλφο, φηη ζρεδφλ νη κηζνί θφξνη αθηλήησλ ππνινγίδνληαη κε 

βάζε ηηο κε αληηπξνζσπεπηηθέο αληηθεηκεληθέο αμίεο. Η εηθφλα απηή πιένλ έρεη αληηζηξαθεί, 

θαζψο κε ηελ θαηάξξεπζε ησλ εκπνξηθψλ αμηψλ θαη ηελ ηαπηφρξνλε αχμεζε ηεο θνξνινγίαο, 

πνιιά αθίλεηα θνξνινγνχληαη βάζεη πςειφηεξσλ αληηθεηκεληθψλ αμηψλ. Απηφ δεκηνπξγεί 

ζνβαξά πξνβιήκαηα ζηηο ζπλαιιαγέο αιιά θαη ζηα θνξνινγηθά βάξε ησλ ηδηνθηεηψλ 

αθηλήησλ.  

3.3.3.2 πλδεφκελεο / Κάζεηεο ηδηνθηεζίεο 

Σν ηδηνθηεζηαθφ θαζεζηψο ζε θηίξηα θνηλήο ηδηνθηεζίαο, δπζρεξαίλεη ζε κεγάιν 

βαζκφ ηηο επελδχζεηο, θαζψο απαηηείηαη ε ηαπηφρξνλε απνδνρή απφθαζεο απφ φινπο ηνπο 

ηδηνθηήηεο γηα ζέκαηα πνπ αθνξνχλ ην αθίλεην. Σν γεγνλφο απηφ αλαζηέιιεη ηηο ελδερφκελεο 

θηλήζεηο θαιχηεξεο αμηνπνίεζεο ησλ αθηλήησλ. Υαξαθηεξηζηηθφ παξάδεηγκα απνηεινχλ νη 

ηδηνθηεζίεο πνπ βξίζθνληαη δίπια ζε μελνδνρεηαθέο κνλάδεο ζε αλαπηπζζφκελεο ηνπξηζηηθά 

πεξηνρέο.  

Τπάξρνπλ κεγάιεο μελνδνρεηαθέο κνλάδεο, νη νπνίεο φηαλ θαηαζθεπάζηεθαλ, 

δεκηνχξγεζαλ κηα κεζαίαο θιίκαθαο ηνπξηζηηθή αλάπηπμε, ζηελ γχξσ πεξηνρή. Με ην πνπ 

απφθηεζε ε ρξήζε γεο θάπνηα ππεξαμία, νπνηαδήπνηε θίλεζε εθ κέξνπο ηνπ επηρεηξεκαηία 

γηα επέθηαζε ηεο πθηζηάκελεο ππνδνκήο, έπεζε ζην θελφ ιφγσ ηεο ιαλζαζκέλεο λννηξνπίαο 

πνπ αλαπηχρζεθε. Απηφο είλαη θαη ν ιφγνο, φπνπ πνιιέο μελνδνρεηαθέο κνλάδεο, ζπλνξεχνπλ 

κε αγξνηεκάρηα θιπ.   

3.3.3.3 Δπνπηεία ηεο αγνξάο  

Με ηνλ φξν επνπηεία ηεο αγνξάο, αλαθεξφκαζηε ζηελ θαηεγνξία ησλ δνκηθψλ 

πξντφλησλ, φπνπ απνπζηάδεη κηα νπζηαζηηθήο θχζεσο επνπηεία θαη έιεγρνο ηεο εθάζηνηε 

αγνξάο. Απηφ έρεη σο απνηέιεζκα ηε δηαθίλεζε παξάλνκσλ ή αθαηάιιεισλ πξντφλησλ κε 

άκεζεο ζπλέπεηεο ζηελ πνηφηεηα ησλ θαηαζθεπψλ. Μφιηο πξφζθαηα ε ειιεληθή λνκνζεζία, 

ελαξκνλίζηεθε κε ηελ επξσπατθή, φζνλ αθνξά ηελ πηζηνπνίεζε πξντφλησλ. Δπίζεο 
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απνπζηάδεη θαη ε ζπλερήο επηθαηξνπνίεζε ησλ ζρεηηθψλ Δζληθψλ Σερληθψλ Πξνδηαγξαθψλ 

(ΔΣΔΠ), κε ηελ εθαξκνγή ηνπο λα αθνξά κφλν ζηα δεκφζηα έξγα (ΔΠΑΚ 2011).  

Η απνπζία ειέγρνπ θαη ηήξεζεο ησλ πξνδηαγξαθψλ ζηα έξγα θαη ηηο θαηαζθεπέο, έρεη 

σο απνηέιεζκα ηελ δηαθίλεζε δνκηθψλ πξντφλησλ ακθηβφινπ πνηφηεηαο. Οη πξνδηαγξαθέο 

ζηα δηάθνξα θαηαζθεπαζηηθά έξγα,  θαζνξίδνπλ κε αθξίβεηα ην είδνο θάζε πιηθνχ πνπ είλαη 

απαξαίηεην ζε θάζε δηαδηθαζία εθαξκνγήο ζηηο θαηαζθεπέο. Παξά ην φηη απφ ην 2013 ν 

πξνυπνινγηζκφο ηεο δαπάλεο θαηαζθεπήο ησλ έξγσλ αιιά θαη ηα ζρεηηθά ηηκνιφγηα 

ιακβάλνπλ ππφςε ηηο απαηηήζεηο ηερληθψλ πξνδηαγξαθψλ, νη νπνίεο είλαη κεηαμχ άιισλ θαη 

νη ελαξκνληζκέλεο ζηελ ΔΔ, ε άγλνηα ησλ εκπιεθνκέλσλ θαη πνιχ πεξηζζφηεξν ε ζρεδφλ 

παληειήο έιιεηςε ειέγρσλ ζπλερίδεη λα «επηηξέπεη» ηε δηαθίλεζε θαη ρξήζε κε 

ζπκκνξθνχκελσλ δνκηθψλ πξντφλησλ (ΔΠΑΚ 2011).  

Η ειιηπήο θαηάξηηζε ηνπ ηερληθνχ πξνζσπηθνχ ζηηο λέεο πξνδηαγξαθέο, δεκηνπξγεί 

πεξαηηέξσ πξνβιήκαηα ζηα έξγα, θαη θαη’ επέθηαζε ζηνπο ρξήζηεο ησλ έξγσλ. Σν 

θαηλφκελν απηφ γελλά πνηθίια πξνβιήκαηα ζηελ αγνξά θαη ζηηο επηρεηξήζεηο, θαζψο 

απνηξέπεηαη θάζε κνξθή θαηλνηνκίαο, θαη ηερλνινγηθήο εμέιημεο ησλ ήδε ππαξρφλησλ 

πξντφλησλ. Σαπηφρξνλα πεξηνξίδεηαη ε εμαγσγηθή δπλακηθή ησλ επηρεηξήζεσλ πνπ δαπαλνχλ 

ηεξάζηηα θεθάιαηα ζηελ έξεπλα. 

3.3.4 Γηαξζξσηηθνί παξάγνληεο 

3.3.4.1 Παξαγσγηθή δνκή ηνπ θιάδνπ 

 Η επηρεηξεκαηηθφηεηα ζηνλ θιάδν ησλ θαηαζθεπψλ, ππνρσξεί ζπλερψο 

παξνπζηάδνληαο ζεκαληηθή κείσζε ηνπ αξηζκνχ ησλ εκπιεθφκελσλ επηρεηξήζεσλ ηα 

ηειεπηαία έηε θαη θπξίσο απφ ην 2009 θαη κεηά κε ηελ εκθάληζε ηεο νηθνλνκηθήο θξίζεο. 

Μάιηζηα θαηά ηελ πεξίνδν 2009-2012, ν αξηζκφο ησλ επηρεηξήζεσλ ηνπ θιάδνπ ησλ 

θαηαζθεπψλ κεηψζεθε θαηά 23% (ΙΟΒΔ 2015).  

Σελ εληνλφηεξε θάκςε ηελ θαηέγξαςε ν θιάδνο θαηαζθεπήο θηεξίσλ, εμαηηίαο ηεο 

ξαγδαίαο ππνρψξεζεο ηεο νηθνδνκηθήο δξαζηεξηφηεηαο, κε κείσζε πνπ έθηαζε ην 42% 

(ΙΟΒΔ 2015). Οη επηρεηξήζεηο πνπ ππάγνληαη ζηνπο ππνθιάδνπο θαηαζθεπήο έξγσλ πνιηηηθνχ 

κεραληθνχ, κεηψζεθαλ θαηά 34%, ελψ κηθξφηεξε ππνρψξεζε θαηαγξάθεθε ζηηο 
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εμεηδηθεπκέλεο θαηαζθεπαζηηθέο δξαζηεξηφηεηεο, θαζψο εθεί εληνπίδνληαη πνιιά 

επαγγέικαηα ειεπζέξσλ επαγγεικαηηψλ (ειεθηξνινγηθέο, πδξαπιηθέο εγθαηαζηάζεηο θ.ά.). 

ηνλ πίλαθα 3.3 παξνπζηάδεηαη ε κεηαβνιή απηή ηνπ αξηζκνχ ησλ επηρεηξήζεσλ ηνπ 

θιάδνπ.  

Πίλαθαο 3.3: Μεηαβνιή αξηζκνχ επηρεηξήζεσλ θιάδνπ θαηαζθεπψλ 

 Μεηαβνιή 2009-2012 

Κιάδνο θαηαζθεπψλ -23% 

Καηαζθεπέο θηεξίσλ -42% 

Έξγα πνιηηηθνχ κεραληθνχ -34% 

Δμεηδηθεπκέλεο θαηαζθεπαζηηθέο δξαζηεξηφηεηεο -11% 

(Πεγή: ΙΟΒΔ 2015) 

ε ζχγθξηζε κε άιιεο ρψξεο πξνθχπηεη, φηη ε κείσζε πνπ επήιζε ζηνλ αξηζκφ ησλ 

επηρεηξήζεσλ ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ θιάδνπ ζηελ Διιάδα ήηαλ εληνλφηεξε, φπσο απηφ 

θαίλεηαη ζηνλ πίλαθα 3.4. ηελ Πνξηνγαιία θαη ζηελ Ιζπαλία ε κείσζε πξνζέγγηζε ην 17% 

θαη 15% αληίζηνηρα, ελψ ηελ ίδηα πεξίνδν ν αξηζκφο ησλ επηρεηξήζεσλ απμήζεθε ζεκαληηθά 

ζε ρψξεο φπσο ε Γεξκαλία θαη Γαιιία. 
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Πίλαθαο 3.4: Μεηαβνιή αξηζκνχ επηρεηξήζεσλ θαηαζθεπαζηηθνχ θιάδνπ αλά ρψξα 

 Μεηαβνιή 2009 - 2012 

Διιάδα -23,1% 

Πνξηνγαιία -16,8% 

Ιζπαλία -14,9% 

Ιηαιία  -8,2% 

Κχπξνο 3,4% 

Γεξκαλία 13,8% 

Γαιιία 27,0% 

(Πεγή: ΙΟΒΔ 2015) 

Ο θαηαθεξκαηηζκφο απηφο πνπ ππέζηε ε παξαγσγηθή δνκή ηνπ θιάδνπ ζηελ ρψξα 

καο,  εμάγεη δηάθνξα ζπκπεξάζκαηα σο πξνο ηελ δνκή ηνπ. Έλα απφ απηά αθνξά ην κέγεζνο 

ησλ επηρεηξήζεσλ ηνπ θιάδνπ, ην νπνίν είλαη κηθξφ. Καη πξάγκαηη, ζχκθσλα κε ηελ Eurostat 

ην 97,3% ησλ επηρεηξήζεσλ ηνπ θιάδνπ ζηελ Διιάδα απαζρνιεί έσο θαη 9 εξγαδφκελνπο, ηελ 

ψξα πνπ ν κέζνο φξνο ζηελ Δ.Δ. ησλ 28 είλαη 93,7%. Σα ζηνηρεία απηά απεηθνλίδνληαη ζηνλ 

πίλαθα 3.5 πνπ αθνινπζεί.  
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Πίλαθαο 3.5: Πνζνζηφ επηρεηξήζεσλ αλά κέγεζνο απαζρφιεζεο 

 

(Πεγή: ΙΟΒΔ 2015) 

Ο θαηαθεξκαηηζκφο ινηπφλ ηεο παξαγσγηθήο δνκήο ηνπ θιάδνπ, απνηειεί ηξνρνπέδε 

φζνλ αθνξά ην εχξνο ησλ έξγσλ πνπ κπνξεί λα αλαιεθζνχλ απφ ηηο πθηζηάκελεο 

θαηαζθεπαζηηθέο εηαηξίεο, ηηο δπλαηφηεηεο ρξεκαηνδφηεζεο ησλ επηρεηξήζεσλ απηψλ, θαη ην 

θφζηνο ησλ έξγσλ πνπ πξέπεη λα αλαιεθζεί απφ ηηο επηρεηξήζεηο απηέο.  

Σν θφζηνο παξαγσγήο ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ θιάδνπ, δελ κπνξνχκε λα πνχκε φηη 

είλαη θαη απφ ηα πςειφηεξα ζηελ Δπξψπε. Απηφ θαηαδεηθλχεηαη απφ ηηο κεηαβνιέο ηνπ 

δείθηε θφζηνπο ζηηο θαηαζθεπέο ζηελ ρψξα καο,  νη νπνίεο κέρξη ηηο αξρέο ηνπ 2010, 

ζπκβάδηδαλ κε ηεο ππφινηπεο Δπξψπεο. Απηφ είρε σο απνηέιεζκα λα κελ αιιάδεη θαη ε 

ζρεηηθή αληαγσληζηηθή ζέζε ηνπ θιάδνπ, φπσο θαίλεηαη θαη ζην δηάγξακκα 3.18.  

Γηάγξακκα 3.18: Πνζνζηηαία κεηαβνιή Γείθηε Κφζηνπο ζηηο Καηαζθεπέο 
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Απφ ην 2010 παξαηεξείηαη κηα απφθιηζε, θαζψο ν δείθηεο θφζηνπο ππνρσξεί ζηελ 

Διιάδα, θαηαγξάθνληαο αξλεηηθή κεηαβνιή, ζε αληίζεζε κε ην κέζν φξν ηεο ΔΔ, φπνπ 

παξφιν πνπ εμαζζελεί ν δείθηεο ζπλερίδεη λα αλέξρεηαη, έζησ θαη ππνηνληθά. Βαζηθφ 

παξάγνληα ππνρψξεζεο ηνπ δείθηε, απνηειεί ην εξγαηηθφ θφζηνο.  

Άιιε κηα παξάκεηξν πνπ επεξεάδεη ζε πνιχ κεγάιν βαζκφ ηελ παξαγσγηθή δνκή ηνπ 

θιάδνπ, απνηειεί ν θχθινο εξγαζηψλ. Ο θχθινο εξγαζηψλ ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ θιάδνπ έρεη 

κεησζεί θαηά ην ήκηζπ ηα ηειεπηαία ρξφληα, θαη πην ζπγθεθξηκέλα κεηαμχ 2008-2013, ελψ ηα 

θέξδε έρνπλ πεξηνξηζηεί ζεκαληηθά.  

3.3.4.2 Δξγαηηθφ δπλακηθφ  

Ο θαηαζθεπαζηηθφο θιάδνο ελζσκαηψλεη 86 θαηεγνξίεο επαγγεικάησλ, νη νπνίεο κε 

ηελ ζεηξά ηνπο πεξηιακβάλνπλ πεξηζζφηεξα απφ 150 επαγγέικαηα. ε έληεθα απφ ηηο 

θαηεγνξίεο ησλ επαγγεικάησλ απηψλ, νη νπνίεο ζπγθεληξψλνπλ ην 65% ηεο απαζρφιεζεο 

ζηηο Καηαζθεπέο, ν θιάδνο απαζρνιεί πάλσ απφ ην 50% ηεο ζπλνιηθήο απαζρφιεζεο ζηελ 

νηθνλνκία. Απηφ ην  γεγνλφο θαηαδεηθλχεη ηε ζεκαληηθφηεηα ηνπ θιάδνπ γηα ηελ  δηαηήξεζε 

αξθεηψλ επαγγεικάησλ, θαζψο θαη ηελ επηβίσζε ηνπο. 

3.3.4.3 Κηεξηαθφ απφζεκα 

Με ηνλ φξν θηεξηαθφ απφζεκα, ελλννχκε ην ζχλνιν θαη ηελ ειηθηαθή θαηάζηαζε ησλ 

θηηζκάησλ ηα νπνία βξίζθνληαη εληφο ηεο ειιεληθήο επηθξάηεηαο. Καη’ επέθηαζε ην κέγεζνο 

θαη ε θαηάζηαζε ηνπ θηεξηαθνχ απνζέκαηνο πξνζδηνξίδεη θαη ηηο αλάγθεο γηα επέθηαζε ή 

αλαθαίληζε ησλ θηεξίσλ θαη ησλ θαηνηθηψλ. Έηζη, παξνπζηάδεη ηδηαίηεξν ελδηαθέξνλ γηα ηνλ 

θαηαζθεπαζηηθφ θιάδν, θαζψο εζσθιείεη δπλεηηθά νθέιε γηα απηφλ, απφ ηελ παιαηφηεηα θαη 

ηελ θζνξά ελφο κεγάινπ ηκήκαηνο ηνπ.  

Ο ζπλνιηθφο αξηζκφο ησλ θαηνηθηψλ ζηελ ειιεληθή επηθξάηεηα ην έηνο 2011 ήηαλ 6,4 

εθ. εθ ησλ νπνίσλ ην 1,4 εθ. θαηαζθεπάζηεθε ηελ δεθαεηία ηνπ 1970. Σελ δεθαεηία απφ ην 

2000 θαη κεηά, θηίζηεθαλ ζπλνιηθά 986 ρηιηάδεο θηήξηα, πεξίπνπ φζα θαη ηηο πξνεγνχκελεο 

δεθαεηίεο ηνπ ’80 θαη ’90. Η πιεηνλφηεηα ησλ θηηζκάησλ, δειαδή ην 55% πεξίπνπ, έρεη 

ειηθία άλσ ησλ 30 εηψλ, έρνπλ θηηζηεί δειαδή πξηλ ην 1981, ηνλ αληίπνδα κφιηο ην 7% 

θηίζηεθε κεηά ην 2006, ήηαλ δειαδή ην 2011 πέληε εηψλ πεξίπνπ (ΔΠΑΚ 2011). ην 
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δηάγξακκα 3.19 πνπ αθνινπζεί, παξνπζηάδεηαη ην θηεξηαθφ απφζεκα ηεο ρψξαο κέρξη ην 

2011, αλά δεθαεηία. 

Γηάγξακκα 3.19: Σν θηεξηαθφ απφζεκα ηεο Διιάδαο ην 2011 

 

(Πεγή: ΔΠΑΚ 2015) 

Σν ζπκπέξαζκα απφ ην δηάγξακκα 3.19, είλαη ε απμεκέλε ηνπ ειηθηαθή δνκή θαη θαη’ 

επέθηαζε ε αλάγθε ηνπ γηα παξεκβάζεηο, θπξίσο ζηα παιαηφηεξα θηήξηα. Απηέο νη 

παξεκβάζεηο ζα κπνξνχζαλ λα απνδεηρζνχλ σθέιηκεο γηα ηνλ θαηαζθεπαζηηθφ θιάδν, θαζψο 

ε αλαθαίληζε ή ε αληηθαηάζηαζε ηνπ πεπαιαησκέλνπ θηεξηαθνχ απνζέκαηνο, απνηεινχλ έλα 

ζεκαληηθφ ηνκέα δπλεηηθήο αλάπηπμεο ηεο αγνξάο ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ θιάδνπ, ππφ ηελ 

πξνυπφζεζε φηη νη ζπλζήθεο ρξεκαηνδφηεζεο ζηελ νηθνλνκία ζα έρνπλ εμνκαιπλζεί. 

Δλδηαθέξνλ παξνπζηάδεη ην δηάγξακκα 3.20, ην νπνίν παξνπζηάδεη ηηο δαπάλεο γηα 

ζπληήξεζε θαη επηζθεπή ηνπ θηεξηαθνχ απνζέκαηνο εληφο ηεο επηθξάηεηαο, απφ ην 2004 έσο 

θαη ην 2013. (ΔΛΣΑΣ 2015). 
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Γηάγξακκα 3.20: Γαπάλεο επηζθεπήο θαη ζπληήξεζεο θαηνηθηψλ  

 

(Πεγή: ΔΛΣΑΣ 2015) 

Σν δηάγξακκα παξνπζηάδεη κηα πησηηθή πνξεία, γεγνλφο πνπ είλαη ινγηθφ. Οπζηαζηηθά 

νη δηάθνξεο επεκβάζεηο κηθξήο θαη κεγάιεο θιίκαθαο, ζπληεξνχλ ζε θάπνην βαζκφ ηνλ 

θαηαζθεπαζηηθφ θιάδν ηα ηειεπηαία ρξφληα ηεο θξίζεο. Όκσο παξά ηελ αδπλακία 

ρξεκαηνδφηεζεο λέσλ θαηνηθηψλ παξαηεξείηαη θαη κείσζε ζηηο δαπάλεο ζπληήξεζεο θαη 

επηζθεπήο ησλ πθηζηάκελσλ θαηνηθηψλ γηα απηά ηα ρξφληα.  

Σν 2008 ε δαπάλε γηα επηζθεπέο ή ζπληήξεζε θαηνηθηψλ πξνζέγγηζε ηα 150 εθ. 

Δπξψ, πνπ ζε πνζνζηφ αληηζηνηρεί ζην 1,4% ηεο ζπλνιηθήο θαηαλαισηηθήο δαπάλεο ησλ 

λνηθνθπξηψλ. Σν 2013 αληίζεηα ε δαπάλε ππνρψξεζε ζηα 52 εθ. Δπξψ, δειαδή ζην 0,7% ηεο 

ζπλνιηθήο δαπάλεο ησλ λνηθνθπξηψλ. 
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Κεθ. 4 Πξνηάζεηο αλάθακςεο ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ θιάδνπ 

Ο θαηαζθεπέο ζπλεηζθέξνπλ ζεκαληηθά ζηελ ειιεληθή νηθνλνκία, πάξα ηελ 

απαμίσζε κεγάινπ ηκήκαηνο ηνπ θπζηθνχ θαη αλζξψπηλνπ θεθαιαίνπ ηνπ θιάδνπ ιφγσ ηεο 

νηθνλνκηθήο θξίζεο. Η αλάπηπμε ησλ θαηαζθεπψλ έρεη ηζρπξά πνιιαπιαζηαζηηθά 

απνηειέζκαηα γηα ην ζχλνιν ηεο ειιεληθήο νηθνλνκίαο, ελψ δηεπθνιχλεη ηελ αλάπηπμε 

επηκέξνπο ηνκέσλ πέξαλ ηεο ηδησηηθήο δξαζηεξηφηεηαο, φπσο ν Σνπξηζκφο, ηα Logistics θαη ε 

Βηνκεραλία.  

Καζψο νη θαηαζθεπέο είλαη έλαο ηνκέαο εληάζεσο εξγαζίαο, φπνπ ε αλάπηπμή ηνπο 

ζπκβάιιεη ζηελ κείσζε ηεο αλεξγίαο ζηνλ ηδησηηθφ ηνκέα ηεο νηθνλνκίαο, θαη κάιηζηα ζε έλα 

κεγάιν εχξνο επαγγεικάησλ φισλ ησλ βαζκίδσλ εθπαίδεπζεο. Παξάιιεια, ε πεξηθεξεηαθή 

δηάζηαζε ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ θιάδνπ, επηηξέπεη κηα ηζφξξνπε αλάπηπμε ηεο νηθνλνκίαο. 

Γηα φινπο απηνχο αιιά θαη γηα πνιινχο άιινπο ιφγνπο, ε αληηζηξνθή ηεο αξλεηηθήο απηήο 

πνξείαο ησλ θαηαζθεπψλ ηα ηειεπηαία ρξφληα, πηζηεχνπκε φηη ζα θέξεη πνιχ ζεηηθά 

απνηειέζκαηα ζηελ ειιεληθή νηθνλνκία, θαη κάιηζηα ζε κηα ηδηαίηεξα θξίζηκε γηα ην κέιινλ 

ηεο ρψξαο καο πεξίνδν.  

Γπζηπρψο φκσο ε δεκνζηνλνκηθή πξνζαξκνγή ηεο νηθνλνκίαο, δελ αθήλεη πνιχ 

κεγάια πεξηζψξηα γηα ηελ ελίζρπζε ηνπ πξνγξάκκαηνο δεκνζίσλ επελδχζεσλ, ή ηελ παξνρή 

θάπνηνπ άιινπ είδνπο θηλήηξσλ. Η ζπκβνιή ηνπ θξάηνπο σζηφζν, ζηελ πξνζπάζεηα 

αλάηαμεο ηνπ θιάδνπ, παξακέλεη ζεκαληηθή, θαζψο έρεη ηε δπλαηφηεηα λα θαζνξίδεη ην 

επξχηεξν λνκηθφ πιαίζην, κέζα ζην νπνίν δξαζηεξηνπνηνχληαη νη θαηαζθεπαζηηθέο 

επηρεηξήζεηο θαζψο επίζεο θαη ην αλζξψπηλν δπλακηθφ ηνπο.  

Βξαρππξφζεζκα ινηπφλ απαηηνχληαη κέηξα ηφλσζεο ηεο δήηεζεο, ηα νπνία κε 

δεδνκέλε ηελ αδπλακία ηεο εγρψξηαο δήηεζεο, ζα πξέπεη λα ζηνρεχνπλ ζηελ πξνζέιθπζε 

θαηαζθεπαζηηθψλ ππεξεζηψλ θαη θεθαιαίσλ απφ ην εμσηεξηθφ. Παξάιιεια, απαηηείηαη 

ελίζρπζε ηεο ξεπζηφηεηαο ψζηε λα εμηζνξξνπεζεί ε πξνζθνξά κε ηελ δήηεζε θαη λα κεησζεί 

ην αδηάζεην απφζεκα θαηνηθηψλ, λέσλ αιιά θαη ήδε πθηζηάκελσλ. Δπίζεο ε αλακφξθσζε ηεο 

θνξνινγίαο ησλ αθηλήησλ, έηζη ψζηε λα δνζνχλ θίλεηξα γηα ηελ αγνξά ή ηελ θαηαζθεπή 

λέσλ θαηνηθηψλ ή θαη ηελ αλαπαιαίσζε παιαηφηεξσλ, απνηειεί πνιιή ζεκαληηθή παξάκεηξν 

γηα ηελ αλάηαμε ηεο.  
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ε καθξνρξφληα βάζε, ζεκαληηθφ παξάγνληα γηα ηελ απνηειεζκαηηθή ζπκκεηνρή ηνπ 

θαηαζθεπαζηηθνχ θιάδνπ ζε έλα  επηδησθφκελν λέν αλαπηπμηαθφ πξφηππν ηεο ρψξαο, 

απνηειεί ε βειηίσζε ηεο παξαγσγηθφηεηάο ηνπ θιάδνπ ζε θφζηνο, ρξφλν απνπεξάησζεο, 

πνηφηεηα θαηαζθεπήο, θαη θαηλνηνκία. Η ζπκκεηνρή ησλ θαηαζθεπψλ ζηηο εμαγσγέο ηεο 

ρψξαο, ε ζπκκφξθσζε ηνπο κε ηηο νδεγίεο κείσζεο ησλ εθπνκπψλ ξχπσλ ζηελ θαηαζθεπή 

θαηνηθηψλ θαη ινηπψλ θηηζκάησλ.  

Οη άμνλεο κέζα απφ ηνπο νπνίνπο ζα κπνξνχζε λα επηδησρζεί ε αλάθακςε ηνπ θιάδνπ 

ησλ θαηαζθεπψλ, είλαη θαηά ηελ γλψκε καο νη αθφινπζνη:   

 Σελ απινπνίεζε θαη ζηαζεξνπνίεζε ηνπ θνξνινγηθνχ πιαηζίνπ ζε έλα ρξνληθφ νξίδνληα 

ηνπιάρηζηνλ πεληαεηίαο 

 Σελ απινπνίεζε ηνπ ζπλφινπ ηνπ λνκηθνχ πιαηζίνπ γηα ηα αθίλεηα  

 Σελ πξνψζεζε ηεο νξγαλσκέλεο δφκεζεο  

 Σελ αλαβάζκηζε ηνπ δεκφζηνπ ρψξνπ κε παξεκβάζεηο ζηηο δηαδηθαζίεο έγθξηζεο θαη 

εθπφλεζεο ησλ δεκνζίσλ έξγσλ  

 Σελ αλακφξθσζε ηνπ θηηξηαθνχ απνζέκαηνο  

 Σελ ελίζρπζε ηεο εμσζηξέθεηαο ησλ θαηαζθεπαζηηθψλ εηαηξηψλ   

 Σελ ελίζρπζε θαη βειηίσζε ηεο ηερλνγλσζίαο θαη επηζηεκνληθφηεηαο ηνπ αλζξψπηλνπ 

δπλακηθνχ  
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Δπίινγνο 

ηα πιαίζηα ηεο πξνζέγγηζεο καο, πξνζπαζήζακε λα αλαδείμνπκε ηελ εμέιημε ηνπ 

θαηαζθεπαζηηθνχ θιάδνπ δηαρξνληθά ζηελ Διιάδα. Σν ζπκπέξαζκα ην νπνίν εμάγεηαη απφ 

ην ζχλνιν ησλ ελνηήησλ θαη ησλ ζηαηηζηηθψλ ζηνηρείσλ, ηα νπνία ζπκπεξηειήθζεζαλ ζηελ 

εξγαζία απηή, είλαη φηη ν θαηαζθεπαζηηθφο θιάδνο, απνηειεί έλαλ ηνκέα ν νπνίνο κπνξεί λα 

ζπκβάιιεη ηα κέγηζηα ζηελ αλάθακςε ηεο ειιεληθήο νηθνλνκίαο.  

Καη ελψ πνιινί ζεζκνί άκεζα ή έκκεζα εκπιεθφκελνη κε ηνλ θιάδν, φπσο ν ΔΠΑΚ, 

ην ΙΟΒΔ θιπ, επηζεκαίλνπλ ην πξφβιεκα θαη πξνηείλνπλ ιχζεηο, πνπ νη πεξηζζφηεξεο είλαη 

ζηελ ζσζηή θαηεχζπλζε θαηά ηε γλψκε καο, ην θξάηνο έξρεηαη λα ιεηηνπξγήζεη σο 

ηξνρνπέδε ζηελ φιε πξνζπάζεηα αλάθακςεο ηνπ, δίλνληαο ηελ εληχπσζε φηη ιεηηνπξγεί ζε 

κηα άιιε επνρή. 

Καηά ηελ γλψκε καο, φζν ην απφζηεκα ηνπ πειαηεηαθνχ θαη θνκκαηηθνχ θξάηνπο, 

ζπλερίδεη λα πθίζηαηαη απνξξνθψληαο έλα κεγάιν πνζνζηφ απφ ηηο δαπάλεο ηνπ θξαηηθνχ 

πξνυπνινγηζκνχ, ην νπνίν ζα κπνξνχζε λα δηνρεηεπηεί ζε αλαπηπμηαθέο δξάζεηο, δελ ππάξρεη 

πξννπηηθή. Αλ δελ αιιάμνπκε λννηξνπία θαη δελ μεθχγνπκε απφ ινγηθέο θξαηηζκνύ, φρη κφλν 

ν θαηαζθεπαζηηθφο, αιιά θαη άιινη θιάδνη ηεο νηθνλνκίαο κε δπλακηθή, ζα ζπξξηθλψλνληαη 

ρξφλν κε ην ρξφλν.    
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