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ΠΡΟΛΟΓΟΣ 
 

Έχοντας ως δεδοµένο  ότι η οικονοµία είναι ένα σύστηµα ή σύνολο διαδικασιών  και 
θεσµών µέσω των οποίων η κοινωνία χρησιµοποιεί τους πόρους της  για να ικανοποιήσει 
τις ανθρώπινες ανάγκες και επιθυµίες, στην παρούσα εργασία γίνεται µια προσπάθεια να 
προσεγγίσω την αγορά ακινήτων στο Νοµό Ηρακλείου µιας και  τα θέµατα τα σχετικά µε 
τα Ακίνητα έχουν και οικονοµική διάσταση. 

Θα προσπαθήσω κατά κύριο λόγο όχι το να αναλύσω τις διάφορες θεωρίες που 
σχετίζονται µε τη γη και τα ακίνητα, αλλά να δώσω έναν σαφή ορισµό του τι είναι 
ακίνητο και σε ποιες κατηγορίες µπορεί αυτό να χωριστεί. Αφού γίνει αυτός ο πρώτος 
διαχωρισµός και δεδοµένου ότι η αξία των ακινήτων επιδρά στην οικονοµική ζωή, θα 
προσπαθήσω να αναλύσω τόσο τους παράγοντες που επηρεάζουν, όσο και εκείνους που 
καθορίζουν την αξία των ακινήτων στο νοµό Ηρακλείου αλλά και γενικότερα στην 
υπόλοιπη Ελλάδα.. Σηµαντικό επίσης είναι να γίνει αναφορά τόσο στην προσφορά και 
στην ζήτηση όσο και στη σχέση που υπάρχει ανάµεσα στην τιµή, την ζητούµενη 
ποσότητα και την προσφερόµενη ποσότητα. (νόµος προσφοράς και ζήτησης). 

Επιπλέον γίνεται και µια προσπάθεια να προσεγγίσω το ζήτηµα των αγοραπωλησιών  
στην πόλη του Ηρακλείου. Αφού πρώτα εντοπίσω των αριθµό των  οικοδοµικών αδειών 
στις νέες κατοικίες την τελευταία δεκαετία, στη συνέχεια θα µελετήσω τους παράγοντες 
που καθορίζουν τις τιµές των προς πώληση ακινήτων. Απαραίτητη προϋπόθεση όµως για 
να γίνει αυτό, είναι να µελετήσω και το κόστος κατασκευής µιας κατοικίας (το κόστος 
υλικών αλλά και το κόστος αµοιβής του εργατικού δυναµικού) µιας και τα κόστη αυτά 
επηρεάζουν σηµαντικά και την τελική τιµή των ακινήτων εκείνων που προορίζονται προς 
πώληση. 

Τέλος, ένα πραγµατικά σηµαντικό κοµµάτι της εργασίας είναι και εκείνο που 
ασχολείται µε το κόστος ενοικίασης όχι µόνο των κατοικιών αλλά και των 
καταστηµάτων. Έτσι γίνεται µια προσπάθεια να ερευνήσω το πώς έχουν διαµορφωθεί οι 
τιµές την τελευταία οχταετία , και αναλύω τους παράγοντες που έχουν οδηγήσει σε αυτή 
την κατάσταση. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



5 
 

 
ABSTRACT 

 
Assuming that economy is a system or set of procedures and institutions through 

society use its resources in order to satisfy the human needs and desires. I will try through 
this paper to explain how the real estate market works in Heraklion since the topics 
related with the real estate’s have also a financial dimension. 
Firstly I will try to analyze not the variety of theories that are related with the land and 
the real estate’s but to give a clear definition of what real estate is and in which categories 
it can be divided. 

Secondly I will try to analyze not only the factors that influence but also the factors 
that define the value of real estate mainly in Heraklion and in Greece. 
It is also very important to investigate the supply and the demand of real estate in 
Heraklion and to meditate the relationship between the values the demand and the supply. 
It has also been made an effort to search the sales in the city of Heraklion. In order to do 
this I will investigate not only the number of building permits during the last decade and 
the factors that define the price of a real estate that is offered for sale, but also the 
expenses (cost of materials and work force)  

A real important part of this paper is also the one that is related with the cost of rents 
(not only the cost of rental housing but also the cost of rental shops). 
I have made an effort to search how the prices are set during the last eight years and I will 
analyze the factors that have led us into this situation. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ: 1 
 
1.1.ΑΚΙΝΗΤΟ 
 
1.1.1 Ορισµός ακινήτου 
 

Με την έννοια ακίνητο ορίζουµε το ιδεατό ή πραγµατικό τµήµα του χώρου που 
τεκµηριώνει αυτοτελές ή εξ αδιαιρέτου ιδιοκτησιακό δικαίωµα. Έτσι το ακίνητο είναι 
ένα περιουσιακό στοιχείο που απεικονίζει το συµβατικό δικαίωµα της ιδιοκτησίας.  
 
 
1.1.2 Νοµικός ορισµός 
 

Ο νοµικός ορισµός του ακινήτου περιλαµβάνεται στο άρθ. 948 του αστικού κώδικα 
κατά τον οποίο Ακίνητα πράγµατα θεωρούνται το έδαφος και τα συστατικά του µέρη, 
όπως αυτά ορίζονται  στο άρθ. 953 ή τα παραρτήµατά του (άρθ. 956). Με βάση λοιπόν 
τον αστικό κώδικα τα συστατικά µέρη ενός ακινήτου θεωρούνται τα ακόλουθα: 
 

• τα πράγµατα που είναι σταθερά συνδεµένα πάνω στην γη – έδαφος(π.χ.  κτήρια,) 
• τα προϊόντα του ακινήτου µε την προϋπόθεση ότι συνδέονται µε το έδαφος, 
• το υπόγειο νερό που υπάρχει και οι πηγές 
• τα διάφορα δέντρα µαζί µε τους καρπούς τους 
• οι σπόροι µόλις σπαρθούν και τα φυτά µόλις φυτευτούν  

 
 
1.1.3 Οικονοµικός ορισµός 
 
Από οικονοµική άποψη, τα Ακίνητα πράγµατα περιλαµβάνουν και τις βελτιώσεις που 

µπορεί να δεχτεί η κενή γη µε αποτέλεσµα ο νοµικός ορισµός του Ακινήτου να 
ταυτίζεται µε τον οικονοµικό ορισµό οποίος φαίνεται στην παρακάτω σχέση: 
Ακίνητο= γη +εργασία +κεφάλαιο + επιχειρηµατικότητα (σχέση 1) 
    Εποµένως ακίνητο µπορεί να θεωρηθεί ένα απλό χωράφι µαζί µε ό,τι συνδέεται µε 
αυτό ή ένα απλό οικόπεδο, καθώς επίσης µία πολυκατοικία ή µονοκατοικία µε το 
οικόπεδο της. (Α.Κ. άρθ. 954).  
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1.2 ΚΑΤΗΓΟΡΙΕΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 
 
Πιο αναλυτικά, ένα ακίνητο µπορεί να διαιρεθεί ανάλογα µε τη χρήση του στις τρεις 
παρακάτω βασικές  κατηγορίες: 
 
1.Αστικό ακίνητο: Ένα ακίνητο χαρακτηρίζεται ως αστικό όταν προορίζεται για 
διαµονή ανθρώπων και βρίσκεται εντός εγκεκριµένου ρυµοτοµικού σχεδίου πόλης ή 
οικισµού ή εντός οικιστικής ζώνης και εκτός του ρυµοτοµικού σχεδίου (στην οποία 
ισχύουν οικιστικοί όροι) ή εντός ακτίνας 500m από το χειµέριο κύµα. 
 
2.Αγροτικό ακίνητο: Είναι εκείνο που προορίζεται για την παραγωγή καρπών και 
χρησιµοποιούνται ή προορίζονται κυρίως για γεωργική εκµετάλλευση. 
 
3.∆ασικό ακίνητο: ∆ασικά χαρακτηρίζονται όσα ακίνητα βρίσκονται είτε σε δασική 
έκταση είτε µέσα σε δάσος, εφόσον ισχύουν οι παρακάτω προϋποθέσεις: 
 

-Να καλύπτεται η έκταση από ξυλώδη ή άλλη φυτική βλάστηση. (Ν.998/1979) 
-Η εξυπηρέτηση ορισµένης λειτουργίας (απόδοση συγκεκριµένων προϊόντων, 
συµβολή στη διατήρηση της φυσικής ή βιολογικής ισορροπίας, εξυπηρέτηση της 
διαβίωσης του ανθρώπου). 

 
Οι εκτάσεις γης διακρίνονται:  

Α) Στις εντός σχεδίου εκτάσεις που ονοµάζονται οικόπεδα. Τα οικόπεδα µπορεί 
να είναι ελεύθερα προς εκµετάλλευση σε καθεστώς απαλλοτρίωσης ή σε καθεστώς 
δέσµευσης (π.χ για χώρο κατασκευής πάρκου). 

Β) Στις εκτός σχεδίου εκτάσεις , που ονοµάζονται αγροτεµάχια ή δασοτεµάχια. 
Τα αγροτεµάχια µπορεί να είναι ελεύθερα προς εκµετάλλευση υπό απαλλοτρίωση, 
δεσµευµένα, σε καθεστώς ένταξης στο σχέδιο πόλης ή σε ειδικό καθεστώς όπως π.χ. τα 
αγροτεµάχια που έχουν πρόσοψη σε παραλία, βρίσκονται εντός ζώνης αρχαιολογικού 
χώρου ή σε περιοχή ειδικής περιβαλλοντικής προστασίας. 

 
Επιπλέον ανάλογα µε τη χρήση των κτιρίων που βρίσκονται επί της γης, διακρίνονται οι 
ακόλουθες κατηγορίες ακινήτων:  
 

� ακίνητα για οικιστική χρήση 
� ακίνητα για επαγγελµατική χρήση (γραφεία, καταστήµατα)  
� ακίνητα µικτής χρήσης (επαγγελµατική και οικιστική χρήση) 
� ακίνητη ειδικής δραστηριότητας (νοσοκοµεία, σχολεία, ξενοδοχεία κ.λ.π) 
� ακίνητα που έχουν χαρακτηρισθεί διατηρητέα   

 
Τέλος να σηµειωθεί ότι τα ακίνητα του µη αστικού χώρου διαµορφώνουν την τιµή τους 
µε τους ίδιους κανόνες που ισχύουν για τα αστικά ακίνητα, διέπονται από τους ίδιους 
νόµους λειτουργίας της αγοράς ακινήτων, η αξία τους επηρεάζεται από το ίδιο σύνολο 
των παραγόντων που διαµορφώνουν τις τιµές και ο προσδιορισµός της αξίας τους γίνεται 
µε τις ίδιες µεθόδους που χρησιµοποιούνται για τα αστικά ακίνητα.   
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1.3 ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 
 
Σαν αξία Ακινήτου θεωρούµε την αξία του ενιαίου Ακινήτου που αποτελείται από την 
αξία της γης αλλά και από την αξία των βελτιώσεων υπό µορφή ακίνητων κατασκευών, 
οι οποίες βρίσκονται κάτω ή πάνω από το έδαφος συµπεριλαµβανοµένου και της αξίας 
του συνδεδεµένου µε την χρήση εξοπλισµού (βιοµηχανία, ξενοδοχεία). Η αξία ακινήτου 
προκύπτει αθροιστικά από τις υπηρεσίες των συντελεστών που την δηµιουργούν 
 (σχέση 1) και επιστρέφει τµηµατικά στον ιδιοκτήτη υπό τη µορφή της προσόδου του 
Ακινήτου ή οποία επίσης προκύπτει αθροιστικά από τις επιστροφές των επιµέρους αξιών. 
 
Αξία Ακινήτου = Αξία Γης + Αµοιβή Εργασίας + Αξία Κεφαλαίου +Αµοιβή επιχειρηµατία  
 
Αξία  Προσόδου = Έγγεια Πρόσοδος + αποσβ εργασίας + Τόκος Κεφαλαίου+ Αποδ επιχ/σης 

 
Η έννοια της αξίας ακινήτων χρησιµοποιείται µε διάφορα επίθετα ή ουσιαστικά, που 

τις προσδίδουν διαφορετικό περιεχόµενο. Για την πιο απρόσωπη και αντικειµενική 
µέτρηση της αξίας χρησιµοποιείται η αγοραία αξία. 

 
� Αγοραία αξία  (Market Value) 

Σαν αγοραία αξία ορίζεται η υψηλότερη πιθανή τιµή σε ρευστό ή ισοδύναµο ρευστού, 
που προσφέρεται σε ένα ακίνητο, µε τις ισχύουσες συνθήκες µιας ανταγωνιστικής 
αγοράς, σε συγκεκριµένη χρονική στιγµή, µέσα σε λογικό διάστηµα, από το άτοµο που 
επιθυµεί να αγοράσει και έχει τη δυνατότητα γι’ αυτό, µε την προϋπόθεση ότι οι 
συµβαλλόµενοι είναι καλά πληροφορηµένοι, δρουν ορθολογικά, µε συναίνεση προς το 
συµφέρον τους, χωρίς περιορισµό και µε γνώση των δυνατοτήτων χρήσης του ακινήτου 
καθώς και των συνθηκών λειτουργίας της αγοράς. 
 
� Τρέχουσα αξία (Current Value) 

Οι προϋποθέσεις που αναφέρθηκαν παραπάνω στον ορισµό της αγοραίας αξίας είναι 
ιδανικές. Στην πραγµατικότητα τα άτοµα δε δρουν ελεύθερα αλλά υπό πίεση (π.χ. 
χρόνου) και υπό περιορισµούς, σε µια όχι πλήρως γνωστή, ανοµοιογενή, ασυνεχή και 
ατελή σε λειτουργία αγορά. Αυτό έχει σαν αποτέλεσµα  την δηµιουργία αποκλίσεων από 
την αγοραία αξία και έτσι δηµιουργείται η τρέχουσα αξία του ακινήτου. 
 
� Πραγµατική αξία 

Πραγµατική αξία ακινήτου ορίζεται η µέση αξία, που  καθορίζουν οι διακυµάνσεις της 
προσφοράς και της ζήτησης, σε µια µακρόχρονη περίοδο. Οι αποκλίσεις αυτές, 
διαµορφώνουν την αγοραία αξία και επηρεάζονται από τις µονοπωλιακές δυνάµεις που 
αναπτύσσονται στην αγορά. Όταν οι δυνάµεις ζήτησης και προσφοράς 
αλληλοεξισορροπούνται, τότε η αγοραία αξία συµπίπτει µε την πραγµατική. 
 
� Αξία χρήσης  

Αξία χρήσης ακινήτου είναι η αξία της χρησιµοποίησης ή ωφελιµότητάς του ή η αξία 
που σε συγκεκριµένη ιδιοκτησία έχει συγκεκριµένη χρήση. 
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� Αξία γης 

Αξία γης είναι η τιµή της µονάδας επιφάνειας που καθορίζεται από την πλήρη ανάπτυξη 
ή βέλτιστη χρήση, ανεξάρτητα αν η τελευταία έχει υλοποιηθεί. Η αξία γης αυξάνεται 
µέχρι το όριο εκείνο το οποίο η δόµηση γίνεται ασύµφορη. 
 
 
1.4 ΠΑΡΑΓΟΝΤΕΣ ΠΟΥ ∆ΙΑΜΟΡΦΩΝΟΥΝ ΤΗΝ ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 
 

Η αξία των ακινήτων εξαρτάται από τέσσερις οικονοµικούς παράγοντες που πρέπει να 
διαθέτει ένα ακίνητο ώστε να έχει αξία και να δηµιουργεί εισόδηµα στον ιδιοκτήτη. Οι 
παράγοντες αυτοί είναι οι εξής: 
 

• Η χρησιµότητα ή η ικανότητα του ακινήτου να ικανοποιεί στο παρόν ή στο 
µέλλον  τις διαµορφούµενες ανάγκες των ιδιοκτητών ή χρηστών  υπό µορφή 
άµεσης εξυπηρέτησης ή υπό µορφή ροής ρευστού. Η επίδραση της χρησιµότητας 
στην αξία του ακινήτου σχετίζεται µε τα χαρακτηριστικά της ιδιοκτησίας δηλαδή 
το µέγεθος του ακινήτου, η θέση του, το σχεδιασµό των εγκαταστάσεων κ.α 

• Η σπανιότητα η οποία διαµορφώνεται από τη σχέση ζήτησης – προσφοράς. Με 
σταθερή ζήτηση η σπανιότητα προσφοράς αυξάνει την αξία, της οποίας η τιµή 
καθορίζεται από το συνδυασµό της σπανιότητας µε τη χρησιµότητα. 

• Η επιθυµία γι κάλυψη αναγκών αντικειµενικών ή και υποκειµενικών. 
• Η αγοραστική δύναµη που ευνοεί την ανάπτυξη επιθυµιών και τη συµµετοχή 

στη διαµορφούµενη αγορά ακινήτων. 
 

Η έννοια της αξίας των ακινήτων χρησιµοποιείται πολλές φορές µε διάφορα επίθετα ή 
ουσιαστικά που της προσδίδουν άλλη αξία. Για την πιο αντιπροσωπευτική αξία 
χρησιµοποιείται η αγοραία αξία, η οποία είναι η υψηλότερη πιθανή τιµή  σε ρευστό ή 
ισοδύναµο ρευστού που προσφέρεται σε ένα ακίνητο µε τις συνθήκες της 
ανταγωνιστικής αγοράς, σε συγκεκριµένη χρονική στιγµή,  µέσα σε λογικό διάστηµα από 
το άτοµο που επιθυµεί να αγοράσει  και έχει τη δυνατότητα για αυτό. Απαραίτητη  
προϋπόθεση είναι οι συµβαλλόµενοι να  είναι καλά πληροφορηµένοι, να  δρουν 
ορθολογικά, µε συναίνεση προς το συµφέρον τους, χωρίς περιορισµό και µε γνώση των 
δυνατοτήτων χρήσης του ακινήτου καθώς και των συνθηκών λειτουργίας της αγοράς. 
 
 
1.5 ΠΑΡΑΓΟΝΤΕΣ ΠΟΥ ΕΠΙΡΡΕΑΖΟΥΝ ΤΗΝ ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 
 

Η αξία των ακινήτων επηρεάζεται άµεσα ή έµµεσα από διάφορους παράγοντες οι 
οποίοι διαµορφώνουν τον τρόπο λειτουργίας της αγοράς, επηρεάζουν την ζήτηση και την 
προσφορά καθορίζουν τον βαθµό ανταγωνισµού και τελικά προσδιορίζουν µια 
συγκεκριµένη αγοραία τιµή για κάθε αξία ακινήτου. 

Η συµβολή των παραγόντων στην τελική διαµόρφωση της αξίας των ακινήτων είναι 
δύσκολο να προσδιοριστεί, λόγω του µεγάλου πλήθους τους, της διαφορετικής τους 
συµπεριφοράς στο χρόνο ή στο χώρο και της δυναµικής τους συσχέτισης και εξέλιξης. 
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Οι παράγοντες που επηρεάζουν την αξία των ακινήτων ταξινοµούνται στα παρακάτω 
επίπεδα: 

� Επίπεδο χώρας 
� Επίπεδο πόλης 
� Επίπεδο τµήµατος πόλης 
� Επίπεδο ακίνητο 

Έτσι, µε την παραπάνω ταξινόµηση µπορεί να ερµηνευτεί η διαφοροποίηση της αξίας 
του ακινήτου µεταξύ χωρικών επιπέδων της ίδιας τάξης µεγέθους. 

 
 

 
1.5.1 Παράγοντες σε επίπεδο χώρας 
 

Στην διαδικασία ανάπτυξης και λειτουργίας του πολεοδοµικού ιστού µιας χώρας 
µεγάλος αριθµός παραγόντων επιδρά στα ακίνητα. Οι παράγοντες αυτοί επιδρούν στις 
αξίες, διαµορφώνουν τις τιµές και διαφοροποιούνται από χώρα σε χώρα. Σε κάθε κράτος 
υπάρχει ένα διαφορετικό εύρος αξιών, µεταξύ του οποίου κυµαίνονται οι τιµές των 
ακινήτων κάθε κατηγορίας. Η διαφοροποίηση των παραγόντων µεταβάλλει αναλόγως 
και τις τιµές. 

Πιο συγκεκριµένα, οι κύριοι παράγοντες που επηρεάζουν τις αξίες ακινήτων σε 
επίπεδο χώρας, µπορούν να ταξινοµηθούν στις παρακάτω κατηγορίες: 

 
� Πολιτικοί παράγοντες 

 
Η αξία ακινήτων σε επίπεδο χώρας εξαρτάται από επιδράσεις της πολιτικής που 
επηρεάζει είτε θετικά είτε αρνητικά τις τιµές. Σαν πολιτικούς παράγοντες, µπορούµε να 
θεωρήσουµε την πολιτική παρέµβασης στην λειτουργία της κτηµαταγοράς, την πολιτική 
ανάπτυξης, την περιφερειακή πολιτική κ.τ.λ 
 

� Κοινωνικοί παράγοντες 
 
Οι κοινωνικές δοµές και µεταλλαγές, οι προτιµήσεις και οι συµπεριφορές των 
αγοραστών, τα διαµορφούµενα πρότυπα αναγκών, ο πληθυσµός και άλλα δηµογραφικά 
χαρακτηριστικά όπως οι ηλικίες, φύλο, η σύνθεση και το επίπεδο των οικογενειών. 
 

� Οικονοµικοί παράγοντες 
 
Η γενική οικονοµική κατάσταση της χώρας, τα οικονοµικά δεδοµένα, ο βαθµός 
οικονοµικής ανάπτυξης, η οικονοµική πολιτική, το βιοτικό επίπεδο του µέσου ατόµου, το 
κόστος κατασκευής των ακινήτων, η φορολογία των ακινήτων και η πρόσοδος τους. 
 

� Χωροταξικός σχεδιασµός 
 
Η χωροταξική ισορροπία, η ανάπτυξη του αστικού ιστού, η οργάνωση των αστικών 
κέντρων, οι υπηρεσίες σε εθνική κλίµατα. 
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� Άλλοι παράγοντες 
 
Η τεχνολογία, οι  ιστορικοί και πολιτιστικοί παράγοντες όπως αρχαιολογικά ευρήµατα, 
τα φυσικά χαρακτηριστικά όπως το κλίµα, τα στοιχεία φυσικής υποδοµής, η σεισµική 
δραστηριότητα που τυχόν υπάρχει κ.τ.λ 
 
1.5.2 Παράγοντες σε επίπεδο πόλης  

 
Η ανάπτυξη και η λειτουργία µιας πόλης δηµιουργεί το µεταβαλλόµενο χαρακτήρα 

της όπου ένα πλήθος παραγόντων επιδρά στις αξίες των ακινήτων. Οι παράγοντες αυτοί 
έχουν την ιδιότητα να διαµορφώνουν τις τιµές και να διαφοροποιούν τις αξίες από πόλη 
σε πόλη. 

Έτσι κάθε πόλη διαµορφώνει ένα διαφορετικό εύρος αξιών εντός των ορίων του 
οποίου κυµαίνονται οι τιµές κάθε κατηγορίας ακινήτου. Η αλλαγή των παραγόντων 
αυτών επηρεάζει τις τιµές και στην ίδια την πόλη. 

Πιο συγκεκριµένα, οι παράγοντες που επηρεάζουν τις αξίες των ακινήτων σε επίπεδο 
πόλης, µπορούν να ταξινοµηθούν στις ακόλουθες κατηγορίες: 

 
� Ανάπτυξη πόλης 

 
Η οικιστική ανάπτυξη και η οργάνωση της πόλης, δηµιουργεί ρυθµούς 

αστικοποίησης ή αποαστικοποίησης, µε αποτέλεσµα, µε τον έναν ή τον άλλο τρόπο, να 
προκαλεί την µετατόπιση της αξίας ενός ακινήτου. Σηµαντικό ρόλο παίζουν ακόµα τα 
δίκτυα υποδοµής και παροχής υπηρεσιών όπως φωτισµός, καθαριότητα, τηλέφωνα, 
τράπεζες, ξενοδοχεία κ.τ.λ 

 
� Πολεοδοµική οργάνωση 

 
Ο πολεοδοµικός σχεδιασµός, οι πολεοδοµικοί περιορισµοί, η ειδική τεχνική νοµοθεσία 
και οι αλλαγές της. Η πολεοδοµική διάταξη και η σύνθεση του  αστικού χώρου πρέπει να 
γίνεται έτσι ώστε να έχουµε βέλτιστη χρησιµότητα. Έτσι πραγµατοποιείται η 
µεγιστοποίηση της συνολικής αξίας του ακινήτου. Επίσης ο σχεδιασµός συµβάλλει στην 
καλύτερη ικανοποίηση των αναγκών, όπως αυτοί έχουν καθορισθεί, και αποβλέπει στην 
αντιµετώπιση των προβληµάτων που έχουν δηµιουργηθεί στα αστικά κέντρα. 
 

� Χωρικές διαφοροποιήσεις  
 
Οι βασικές κατηγορίες των χωρικών διαφοροποιήσεων είναι η πολιτική γης, (π.χ. η 
θέσπιση ειδικών κινήτρων για επενδύσεις), η κατανοµή του πληθυσµού και των 
δραστηριοτήτων του, (π.χ. η εσωτερική µετανάστευση), η µείωση ορισµένων αστικών 
κέντρων, η υπερµεγένθυση άλλων, το µέγεθος του σεισµικού κινδύνου κ.α. Οι 
παράγοντες αυτοί σε επίπεδο πόλης  επηρεάζουν τις αξίες ακινήτων. 
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� Η ποιότητα ζωής 
 
Το κόστος ανάπτυξης, η µορφή του περιβάλλοντος, το κόστος προστασίας του, το 
κόστος υποβάθµισης, η µορφή υποβάθµισης κ.τ.λ 
 
1.5.3 Παράγοντες που επηρεάζουν σε επίπεδο τµήµατος πόλης 
 

Η θεώρηση της πόλης σε τµήµατα ενοτήτων ή ο διαχωρισµός της  σε ζώνες 
οµοιόµορφης συµπεριφοράς, γίνεται µε βάση κάποια χαρακτηριστικά όπως είναι η 
διοικητική δοµή της πόλης, η διαβάθµιση της ανάπτυξης, ο τύπος των χρήσεων, οι 
πολεοδοµικές διαφοροποιήσεις (σ∆ ύψη) οδηγεί σε ένα πλήθος παραγόντων που 
διαφοροποιούν τις αξίες ακινήτων από τµήµα σε τµήµα. 

Οι κυριότεροι από αυτούς  τους παράγοντες  είναι οι εξής: 
 
� Η ροή ανάπτυξης  

 
Η κατανοµή του πληθυσµού και οι δραστηριότητες του, τα δίκτυα υποδοµής και οι 
υπηρεσίες, το είδος δραστηριότητας κάθε περιοχής ( επαγγελµατική, οικονοµική) σε 
συνδυασµό µε τις ζώνες χρήσεως, οι επενδύσεις επί των ακινήτων κ.τ.λ. 
 

� Χαρακτηριστικά τµήµατος  
 
Τα βασικά χαρακτηριστικά µιας περιοχής ή ενός τµήµατος της πόλης µπορούν να 
θεωρηθούν τα πολεοδοµικά στοιχεία,(ύψος κτιρίων, πλάτη οδών, περιορισµοί δόµησης 
και οι περιοριστικοί όροι που ισχύουν από την τεχνική νοµοθεσία τα χαρακτηριστικά 
θέσης (περιβάλλων χώρος, τοπικοί ιστορικοί παράγοντες, σεισµικός κίνδυνος) τα 
επιθυµητά χαρακτηριστικά, οι προτιµήσεις των ατόµων κ.τ.λ 
 
 
1.5.4 Παράγοντες που επηρεάζουν σε επίπεδο ακινήτου 
 
Η θέση του ακινήτου είναι µοναδική και αποτελεί έναν από τους βασικότερους 
παράγοντες που επιδρούν στις αξίες των ακινήτων σε επίπεδο ακινήτου. 
Οι βασικότεροι παράγοντες είναι οι εξής: 
 

� Θέση του ακινήτου 
 
Η ευπροσιτότητα του ακινήτου, το κόστος µεταφοράς και απόστασης χαρακτηριστικά 
σηµεία (π.χ κέντρο της πόλης, κέντρο αγοράς, εξυπηρέτησης κ.τ.λ) η θέση του στο 
οικοδοµικό τετράγωνο (γωνιακό, µεσαίο οικόπεδο κ.α καθένα από αυτά έχει διαφορετική 
αξία), η θέση του ακινήτου στο οικόπεδο κ.τ.λ 
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� Περιβάλλων χώρος 
 
Η κατάσταση του περιβάλλοντος στην περιοχή γύρω από το ακίνητο, η ποιότητα και η 
αισθητική των γειτονικών κατασκευών, η κατάσταση των δρόµων και ο φωτισµός αυτών 
καθώς και των πεζοδροµίων, η ύπαρξη αυθαίρετων κατασκευών, ο θόρυβος από 
διάφορες χρήσεις στην γύρω περιοχή (γειτονιά), η ύπαρξη θέας από την θέση του 
ακινήτου κ.τ.λ 
 

� Χαρακτηριστικά ακινήτου 
 
Τα φυσικά χαρακτηριστικά του ακινήτου (µορφολογία του εδάφους, τοπογραφικά 
στοιχεία, η κλίση του εδάφους, η ύπαρξη υδάτων), τα γεωµετρικά χαρακτηριστικά 
(διάσταση, το σχήµα η έκταση της επιφάνειας , η πρόσοψη του οικοπέδου), τα ειδικά 
χαρακτηριστικά του ακινήτου, (πλάτος πεζοδροµίων, ύπαρξη ή µη κυκλοφοριακού 
προβλήµατος, θέα ακινήτου κ.τ.λ 
 

� Πολεοδοµικά στοιχεία 
 
Ο γενικός οικοδοµικός κανονισµός (καθορισµός των προϋποθέσεων για τις βελτιώσεις 
επί της γης, η διάταξη δόµησης σε συνάρτηση µε τα όµορα οικόπεδα, το µέγιστο 
επιτρεπόµενο ύψος κτιρίων) οι όροι δόµησης (η αρτιότητα και οι ισχύουσες 
παρεκκλίσεις, συντελεστής δόµησης), η χρήση του ακινήτου (επιτρεπόµενες χρήσεις, π.χ 
αν επιτρέπεται η κατασκευή καταστηµάτων, ειδικές χρήσεις π.χ άδεια καταλληλότητας 
ξενοδοχείων,  βέλτιστες χρήσεις κ.τ.λ 
 

� Μορφή, τρόπος και κόστος δόµησης 
 
Η µορφή δόµησης που αφορά το πρότυπο κατασκευής, τη µορφολογία και τη σύνθεση 
του κτιρίου, το σχεδιασµό και την αισθητική, την αντοχή στο χρόνο, τη διαρρύθµιση των 
χώρων κ.τ.λ ο τρόπος δόµησης που αφορά τον αριθµό των κτιρίων επί του οικοπέδου και 
των όγκο τους, η ύπαρξη ή µη βοηθητικών χώρων (αποθήκη, parking), ο αριθµός των 
ορόφων, η δυνατότητα µελλοντικής επέκτασης κ.τ.λ το κόστος κατασκευής που αφορά 
στην ποιότητα των υλικών κατασκευής, τις ανέσεις (κλιµατισµός, πυρασφάλεια, 
ανελκυστήρας) κ.τ.λ 
 

� Ειδικοί παράγοντες 
 
Αφορούν στις δεσµεύσεις των ακινήτων (απαλλοτριώσεις, αρχαιολογικά ευρήµατα  
χαρακτηρισµός ως διατηρητέων ) στην επίδραση του χρόνου (η κατάσταση του κτιρίου 
σε σχέση µε την ηλικία του), στην αδυναµία λειτουργίας (η µη ολοκλήρωση της 
κατασκευής, η διακοπή των εργασιών από τις αρµόδιες αρχές, φθορές λόγω σεισµών, 
πυρκαγιών) στην νοµική κατάσταση – ιδιοκτησιακό καθεστώς του ακινήτου (µορφή 
ιδιοκτησίας (οριζόντια ή κάθετη), όροι του συµβολαίου, ύπαρξη νοµικού ελαττώµατος 
(παρατυπία, πιθανότητα διεκδίκησης) και οι ειδικές συνθήκες της αγοράς που 
σχετίζονται µε τον αγοραστή ή τον πωλητή του ακινήτου (αγορά µε συνιδιοκτησία, 
παρέµβαση µεσίτη, αξία και σκοπός της επένδυσης κ.τ.λ 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ:2 
 
2.1 Ζήτηση και προσφορά ακινήτων 
 
Η αξία ή αλλιώς η τιµή των ακινήτων διαµορφώνεται ως αποτέλεσµα των ωφελειών και 
του κόστους, ερµηνεύει την λειτουργία της πόλης και καθορίζεται από το νόµο της 
ζήτησης – προσφοράς (D – S), ως αποτέλεσµα της λειτουργίας της αγοράς ακινήτων. 
 
 
 2.1.1 Ζήτηση D 

 
Η ζήτηση D αντιπροσωπεύει αυτό που οι αγοραστές επιθυµούν ή προτιµούν και 

παρίσταται µε τη γραφική παράσταση της ποσότητας ακινήτων, που οι αγοραστές θα 
αγοράσουν σε όλες τις δυνατές τιµές σε µια δεδοµένη χρονική περίοδο. Με βάση το νόµο 
της ζήτησης η ποσότητα είναι µεγαλύτερη όταν η τιµή είναι µικρότερη, δεδοµένου των 
άλλων παραγόντων σταθερών και έτσι η καµπύλη ζήτησης Dπαρουσιάζει αρνητική 
κλίση (σχήµα 2.1) Συχνά ο τρόπος µε τον οποίο λειτουργεί η αγορά µεταβάλει σηµαντικά 
τη ζητούµενη ποσότητα και τη ζήτηση. 

Παρόλο που οι δύο αυτές έννοιες µοιάζουν υπάρχει σαφής διαφορά µεταξύ τους που 
προκύπτει από το γεγονός ότι η µεταβολή της ζητούµενης ποσότητας προσδιορίζει την 
αντιστοιχία της ζητούµενης ποσότητας Qµε την τιµή P. Επιπλέον µεταβολή της ζήτησης 
έχουµε, όταν οι ζητούµενες ποσότητες για κάθε επίπεδο τιµής είναι διαφορετικές από 
αυτές που υπάρχουν ήδη.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Σχήµα 2.1 καµπύλη ζήτησης 
Πηγή: Real Estate, Ζεντέλης Π., 2001 

 
Η ζήτηση για αγορά ακινήτων επηρεάζεται από πολλούς παράγοντες οι οποίοι 
µεταβάλλουν την τιµή µιας δεδοµένης ποσότητας ή µεταβάλλουν την ποσότητα µιας 
ορισµένης τιµής. Οι παράγοντες που επηρεάζουν τη ζήτηση µπορεί να προκαλέσουν 
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έξαρση της προτίµησης για ορισµένες κατηγορίες ακινήτων (π.χ καταστήµατα) µε 
διαφοροποίηση κατά περιοχές. Έτσι η ζήτηση µπορεί να προσδιορίζει διαφορετική τιµή 
κατά είδος ακινήτου και κατά περιοχή. 
 

Οι κυριότεροι παράγοντες που επηρεάζουν τη ζήτηση και διαµορφώνουν την αγορά 
ακινήτων είναι: 

• Η θέση ακινήτου 
• Οι Προτιµήσεις των  αγοραστών  
• Η τιµή των προσφερόµενων ακινήτων 
• Οι Πληθυσµιακές αλλαγές   
• Οι τιµές των άλλων αγαθών 
• Ο Αριθµός παιδιών ανά κατοικία  
• Η Κατανοµή του  εισοδήµατος των αγοραστών 
• Ο Πληθωρισµός  
• Η χρήση του εδάφους  
• Τις προσβλέψεις της αγοράς για µελλοντικές τιµές 

 
 
2.1.2 Προσφορά S 
 
Η προσφορά S αντιπροσωπεύει την ποσότητα ακινήτων που οι ιδιοκτήτες επιθυµούν να 
πουλήσουν σε δεδοµένη χρονική περίοδο σε όλες τις δυνατές τιµές. Κατά διαστήµατα η 
λειτουργία της αγοράς µεταβάλει την προσφερόµενη ποσότητα ακινήτων και κατ 
επέκταση την προσφορά. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Σχήµα 2.2 καµπύλη προσφοράς 
Πηγή: Real Estate, Ζεντέλης Π., 2001 
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Με βάση το νόµο της προσφοράς η αντίστοιχη καµπύλη προσφοράς παρουσιάζει θετική 
κλίση επειδή αυξάνεται ο αριθµός των ακινήτων µε τα ίδια χαρακτηριστικά, τα οποία 
προσφέρονται σε αυξηµένες τιµές. Η προσφορά ακινήτων επηρεάζεται από διάφορους 
παράγοντες που µπορούν να προκαλέσουν είτε την αύξηση είτε τη µείωσή της. Οι 
βασικότεροι από αυτούς είναι οι ακόλουθοι: 
 
• Οι στόχοι στους οποίους αποβλέπουν οι πωλητές  
• Οι τιµές των υλικών  
• Τα επιτόκια 
• Η τιµή εργασίας 
• Η προβλέψεις  
• Οι τιµές των υπόλοιπων αγαθών 

 
 
2.2 Νόµος Ζήτησης – Προσφοράς (D – S)  
 

Η Ζήτηση και η Προσφορά, σύµφωνα µε τον αντίστοιχο νόµο D – S, ωθούνται πάντα 
σε µια ισορροπία. Η τιµή του ακινήτου διαµορφώνεται στο σηµείο τοµής, το οποίο 
προσδιορίζει την τιµή ισορροπίας, επειδή οι ζητούµενες για αγορά και οι προσφερόµενες 
για πώληση ποσότητες είναι ίσες. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

Σχήµα 2.3 Νόµος Ζήτησης – Προσφοράς 
(D – S) 

Πηγή: Real Estate, Ζεντέλης Π., 2001 
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Σε µια αγορά που λειτουργεί κανονικά, µόνο οι ποσότητες Qe µπορούν να 
ανταλλαγούν στην τιµή Pe. Η τιµή δεν µπορεί να είναι µεγαλύτερη από την Pe επειδή 
κανείς αγοραστής δεν είναι διατεθειµένος να την καταβάλλει εφόσον σε υψηλότερη τιµή 
οι πωλητές είναι πρόθυµοι να προσφέρουν µεγαλύτερες ποσότητες από εκείνες που 
επιθυµούν να προµηθευτούν οι αγοραστές. 

Αντίστροφα, αν οι αγοραστές θελήσουν να προµηθευτούν µεγαλύτερες ποσότητες 
στην τιµή Pe, δε θα βρουν πρόθυµους τους πωλητές να τους πωλήσουν την πρόσθετη 
αυτή ποσότητα. Η βαθµιαία προσέγγιση προς την τιµή ισορροπίας επιτυγχάνεται µε 
διαδοχικές προσεγγίσεις µέσα σε µια περισσότερο ή λιγότερο σύντοµη χρονική περίοδο 
προσαρµογής. Οι τιµές που διαµορφώνονται στην περίοδο αυτή προκαλούν αντίστοιχα 
ένα πλεόνασµα της ζήτησης (Q΄d- Q΄s) όταν P<Pe ή της προσφοράς (Qs-Qd) όταν P>Pe 

Συνεπώς, η τιµή ισορροπίας είναι σταθερή, όταν όλοι οι παραγωγικοί συντελεστές που 
επηρεάζουν την ζήτηση και την προσφορά παραµένουν σταθεροί. Όµως οι παράγοντες 
αυτοί είναι πολλοί και µεταβάλλονται συχνά, οπότε µε την ίδια περίπου συχνότητα 
µεταβάλλεται και η τιµή ισορροπίας. 
 
 
2.3 Ελαστικότητα Ζήτησης Ed 
 

Από την καµπύλη ζήτησης προκύπτει η ολική αξία (η τιµή πολλαπλασιασµένη µε την 
ζητούµενη ποσότητα) κάθε ακινήτου, δεν αυξάνονται πάντα όταν αυξάνονται οι τιµές. 
Αντίθετα, παρατηρούµε ότι  η ολική αξία αυξάνεται όταν κινούµαστε στην υψηλότερη 
θέση της καµπύλης και ελαττώνεται όταν κινούµαστε στη χαµηλότερη θέση αυτής.  

Ελαστικότητα ζήτησης ονοµάζεται η εκατοστιαία µεταβολή στην ποσότητα που 
ζητήθηκε λόγω της εκατοστιαίας µεταβολής της τιµής. 
 
Εποµένως ισχύει η παρακάτω σχέση: 
 
 
 
 
 
 
Συγκεκριµένα, οι καµπύλες ζήτησης µε µέτρο Edείναι ελαστικές στο σηµείο που |Ed|>1, 
είναι µοναδιαίες στο σηµείο |Ed|=1 και είναι ανελαστικές στο σηµείο |Ed|<1.  Με την 
ελαστικότητα δίνεται η δυνατότητα στον επενδυτή να γνωρίζει τι θα συµβεί στη 
συνολικά αξία αν αυξηθούν ή ελαττωθούν οι τιµές.  
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Σχήµα 2.4 Ελαστικότητα ζήτησης 
 

Πιο συγκεκριµένα ισχύουν τα παρακάτω: 
� Όταν η ζήτηση είναι ελαστική τότε η τιµή και η συνολική αξία κινούνται σε 

αντίθετες κατευθύνσεις 
� Όταν η ζήτηση έχει µοναδιαία ελαστικότητα τότε η ολική αξία παραµένει η ίδια 
� Όταν η ζήτηση είναι ανελαστική η τιµή και η ολική αξία κινούνται στην ίδια 

κατεύθυνση 
Ακόµα υπάρχουν και τρεις ειδικές περιπτώσεις: 

� Πλήρως ανελαστική ζήτηση D1 (Ed=0).  
Η ζητούµενη ποσότητα είναι σταθερή και έτσι οποιαδήποτε µεταβολή της τιµής 
δεν προκαλεί µεταβολή στη ζητούµενη ποσότητα. 

� Πλήρως ελαστική ζήτηση D2 (Ed=∞).  
Μια µικρή µεταβολή της τιµής προκαλεί απεριόριστη µεταβολή της ζητούµενης 
ποσότητας. 

� Μοναδιαία ελαστικότητα  D3 (Ed=1). 
Κάθε µεταβολή της τιµής κατά ένα ποσοστό προκαλεί αντίθετη µεταβολή της 
ζητούµενης ποσότητας κατά το ίδιο ποσοστό. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Σχήµα 2.5 ειδικές περιπτώσεις Ed 

Πηγή: Real Estate, Ζεντέλης Π.,  
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2.4 Ελαστικότητα προσφοράς Es 

Η ελαστικότητα προσφοράς µετρά την εκατοστιαία µεταβολή της ποσότητας σχετικά µε 
την εκατοστιαία µεταβολή της τιµής, κινούµενη κατά µήκος της καµπύλης προσφοράς. Η 
γνώση της είναι πολύ σηµαντική γιατί µας δίνει πληροφορίες για το πώς ανταποκρίνεται 
η προσφερόµενη ποσότητα στην αλλαγή των τιµών. Έτσι ισχύει η παρακάτω σχέση:  
 
 
 
 
 
Όπως ισχύει στη ζήτηση, έτσι και η προσφορά θεωρείται ελαστική, µοναδιαία ή 
ανελαστική όταν |Es|>1,  |Es|=1, |Es|<1. Επιπλέον διακρίνονται και τρεις ειδικές 
περιπτώσεις που φαίνονται στο σχήµα 2.6 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Σχήµα 2.6 ειδικές περιπτώσεις Es 
Πηγή: Real Estate, Ζεντέλης Π., 2001 

 
� Πλήρως ανελαστική προσφορά S1 (Es=0).  Κάθε µεταβολή της τιµής δεν επιφέρει 

µεταβολή της προσφερόµενης ποσότητας 
� Πλήρως ελαστική προσφοράS2 (Es=∞). Μικρή µεταβολή της τιµής προκαλεί 

απεριόριστη µεταβολή της προσφερόµενης ποσότητας. 
� Μοναδιαία ελαστικότηταS3 (Es=1) Κάθε µεταβολή της τιµής κατά ένα ποσοστό 

προκαλεί µεταβολή της προσφερόµενης ποσότητας προς την ίδια κατεύθυνση και 
µε το ίδιο ποσοστό. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ: 3 
 
3.1 ΑΓΟΡΑ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 
 
3.1.1 Έννοια αγοράς ακινήτων 
 

Αγορά ακινήτων ονοµάζεται το σύνολο των θεσµών, σχέσεων και κανόνων που 
βοηθούν τη συναλλαγή των ακινήτων µεταξύ αγοραστών και πωλητών µέσα από ένα 
µηχανισµό διαµόρφωσης των τιµών. Οι συναλλαγές που αφορούν στη γη είναι 
περιοδικές  εννοώντας ότι δεν υπάρχει συνέχεια των συναλλαγών, όπως συµβαίνει µε 
πολλά άλλα αγαθά συνεχούς συναλλαγµατικής ροής. 

 Στην αγορά ακινήτων δεν µας ενδιαφέρει µόνο να ερµηνεύσουµε τον τρόπο 
λειτουργίας της αγοράς, αλλά να τον καταγράψουµε και να χρησιµοποιήσουµε τα 
αποτελέσµατα. Οι συντελεστές ζήτησης και προσφοράς είναι ο αλληλοσυσχετισµός τους 
είναι το  ζητούµενο στοιχείο. 

Η έκφραση των επιθυµιών των αγοραστών, ο καθορισµός του είδους και του µεγέθους 
προσφοράς, ο προσδιορισµός του είδους και του µεγέθους της ζήτησης, η αναζήτηση των 
παραγωγικών συντελεστών και η διαµόρφωση του κόστους είναι µερικά στοιχεία της 
λειτουργίας της αγοράς, που οδηγούν στην διαµόρφωση της αγοραίας τιµής. Ο 
µηχανισµός των τιµών αποτελεί τον σηµατοδότη της βούλησης των αγοραστών και της 
παραγωγικής προσπάθειας των παραγωγών και η διαµόρφωση της τιµής αποτελεί το 
αποτέλεσµα της συναλλαγής. 

Η αγορά ακινήτων είναι ενιαία και οι µηχανισµοί λειτουργίας της περιλαµβάνουν τα 
ακίνητα κάθε είδους. Με βάση όµως τις επιτρεπόµενες χρήσεις σε συνάρτηση και µε το 
είδος των βελτιώσεων, η αγορά ακινήτων εκτός του αγροτικού και του δασικού χώρου 
µπορεί να διαχωριστεί στις ακόλουθες κατηγορίες: 

 
� Αγορά που εξυπηρετεί οικιστική χρήση 
� Αγορά που εξυπηρετεί εµπορική χρήση 
� Αγορά που εξυπηρετεί βιοµηχανική χρήση 
� Αγορά που εξυπηρετεί τις ειδικές χρήσεις ακινήτων. 

 
 

3.1.2 Παράγοντες που συµµετέχουν στην αγορά ακινήτων 
 
Οι βασικότεροι παράγοντες που συµµετέχουν στην αγορά είναι ο επενδυτής (το άτοµο 

που αγοράζει το ακίνητο), ο δανειστής (τράπεζες), ο ιδιοκτήτης (εκείνος στον οποίο 
ανήκει η κυριότητα) και η πολιτεία. Κάθε παράγοντας έχει διάφορες και συχνά 
συγκρουόµενες θέσεις έναντι των άλλων. Ακόµα, υπάρχουν και άλλοι παράγοντες (π.χ. 
µεσίτες, εκτιµητές, συµβολαιογράφοι) οι οποίοι όµως έχουν ένα προσωρινό ρόλο σε 
ορισµένες φάσεις της ανάλυσης της αγοράς. 
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Στο σχήµα 1.2 φαίνεται η διαδικασία της αγοράς, η οποία προσδιορίζει αντίστοιχους 
ρόλους σ’ αυτόν που αγοράζει το ακίνητο (επενδυτής), σ’ αυτόν που επηρεάζει την 
αγορά (δανειστής), σ’ αυτόν  που ανήκει η κυριότητα (ιδιοκτήτης) και σ’ αυτόν που 
ελέγχει την αγορά (πολιτεία). 

 
Σχήµα 3.1 παράγοντες που συµµετέχουν στην αγορά ακινήτων 

 Πηγή: Real Estate, Ζεντέλης Π., 2001 
 
 
3.1.3  Μορφές αγοράς 
 

Οι κυριότερες µορφές αγοράς που συναντούµε στην περίπτωση της αγοράς ακινήτων 
είναι οι ακόλουθες: 

� Η πλήρως ανταγωνιστική αγορά ή αλλιώς αγορά του τέλειου ανταγωνισµού. 
Πλήρως ανταγωνιστική αγορά έχουµε όταν πολλοί αγοραστές και πωλητές 
οµοιογενών προϊόντων µε πλήρη πληροφόρηση είναι ελεύθεροι να µπουν και να 
βγουν από την αγορά. Τότε κανένας αγοραστής ή πωλητής δεν µπορεί να 
επηρεάσει την αγορά µε τις πράξεις του, σχετικά µε την τιµή ή την ποσότητα.  

� Μονοπωλιακή ανταγωνιστικοί αγορά. Σε µια τέτοια αγορά οι πωλητές µπορούν 
να διαφοροποιήσουν τα προϊόντα τους, λόγω ορισµένων διαφορών που 
παρουσιάζονται ή λόγω της ύπαρξης λιγότερης από την τέλεια πληροφόρησης. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ:4 
 
ΕΡΕΥΝΑ ΣΤΗΝ ΚΤΗΜΑΤΑΓΟΡΑ  ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 
 
4.1  Εισαγωγή 
 

Η αγορά ακινήτων αποτελεί έναν από τους σηµαντικότερους κλάδους της οικονοµίας 
όχι µόνο στο Ηράκλειο αλλά και στην υπόλοιπη Ελλάδα. Εδώ και χρόνια εξακολουθεί να 
κεντρίζει το ενδιαφέρον των επενδυτών που σαν κριτήριο της επένδυσης τους έχουν τόσο 
την ικανοποίηση των αναγκών τους όσο και την ασφάλεια των χρηµάτων που επένδυσαν 
στο συγκεκριµένο ακίνητο. Όταν µιλάµε για ακίνητο αναφερόµαστε σε ένα προϊόν που 
από τη φύση του δεν  µπορεί να ρευστοποιηθεί άµεσα, (όπως για παράδειγµα οι µετοχές) 
συνεπώς  οι επενδυτές θεωρούν  πως µε την συγκεκριµένη επένδυση µπορούν να 
νιώθουν ότι τα χρήµατά τους είναι τουλάχιστον εγγυηµένα.  

Παρά το γεγονός όµως ότι η επενδύσεις στα ακίνητα θεωρούνται ως κερδοφόρες, 
παρατηρούµε από την έρευνά µας στην κτηµαταγορά Ηρακλείου πως η ζήτηση στα 
ακίνητα τα τελευταία χρόνια έχει µειωθεί σηµαντικά ενώ οι τιµές των υλικών για την 
κατασκευή νέων κατοικιών, καθώς και το κόστος αµοιβής της εργασίας εξακολουθούν 
να βρίσκονται σε υψηλά επίπεδα. Ο συνδυασµός αυτός (υψηλό κόστος αµοιβής εργασίας 
και υψηλές τιµές υλικών) σε συνάρτηση µε τις άσχηµες οικονοµικές συνθήκες που 
επικρατούν στης ελληνική οικονοµία τα τελευταία χρόνια, οδηγούν στην ολοένα  και 
µεγαλύτερη µείωση του ενδιαφέροντος των επενδυτών για τα ακίνητα. 

Παρακάτω θα αναλύσουµε διεξοδικά τόσο τις άδειες που έχουν εκδοθεί την τελευταία 
δεκαετία, τις νέες κατοικίες που έχουν δηµιουργηθεί στην πόλη αλλά και στο νοµό 
Ηρακλείου,  καθώς και τις  συνθήκες που επικρατούν στις αγοραπωλησίες ακινήτων. 

 
 

4.2 Αγοραπωλησίες ακινήτων 
 
Αρχικά, πρέπει να αναφέρουµε πως µε τον όρο αγοραπωλησία εννοούµε τη σύµβαση 
εκείνη  µε την οποία ο πωλητής µεταβιβάζει την κυριότητα ενός ακινήτου και παραδίδει 
το ακίνητο αυτό  στον αγοραστή µε την προϋπόθεση ότι ο δεύτερος καταβάλει ένα 
συγκεκριµένο πόσο  που έχει συµφωνηθεί πριν από την αγοραπωλησία. 

Σύµφωνα µε αποτελέσµατα έρευνας από την Ελληνική στατιστική αρχή στο εφετείο 
Ηρακλείου οι συναφθείσες συµβολαιογραφικές πράξεις που αφορούν αγοραπωλησίες 
ακινήτων στο Ηράκλειο τα τελευταία χρόνια παρουσιάζονται στο παρακάτω πίνακα: 
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Πίνακας 4.1 αγοραπωλησίες ακινήτων 
Πηγή: Ελληνική Στατιστική Αρχή 

παραπάνω πίνακα φαίνονται ακόµα πιο ξεκάθαρα στο γράφηµα

 
Γράφηµα 4.1 Αγοραπωλησίες ακινήτων στο Ηράκλειο

Έτη 
Αριθµός 

Αγοραπωλησιών 
Ακινήτων 

2003 3392 
2004 3767 
2005 4770 
2006 4324 
2007 4099 
2008 3535 
2009 3419 
2010 2830 
2011 2100 

Αγοραπωλησίες ακινήτων 

στο Ηράκλειο

ξεκάθαρα στο γράφηµα που 

 
 
 
 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ηράκλειο 

Αγοραπωλησίες ακινήτων 
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Σύµφωνα µε  τα παραπάνω συµπεραίνουµε λοιπόν τα εξής: 
Αρχικά παρατηρούµε πως  καλύτερη χρονιά για τις αγοραπωλησίες ακινήτων στο 

Ηράκλειο ήταν  το έτος 2005. Αυτό οφείλεται κατά κύριο λόγο στον υπ΄αριθ. 3427  
νοµοσχέδιο (επί υπουργίας Κυρίου Αλογοσκούφη) σχετικά µε την φορολογία ακινήτων 
που προέβλεπε τα εξής: 

Σε ό,τι αφορά την εισαγωγή του Φ.Π.Α στις νέες οικοδοµές, ο υπουργός διευκρίνισε 
ότι λόγω του µεγάλου αριθµού των αδειών που είχαν υποβληθεί στις πολεοδοµίες εκείνο 
το διάστηµα, εν όψει των αλλαγών στη φορολογία, από τν Φ.Π.Α  19% θα εξαιρούσε όχι 
µόνο οι άδειες που θα εκδίδονταν µέχρι τις 31/12/2005 αλλά και οι άδειες για τις οποίες 
έως 25 Νοεµβρίου 2005 είχε κατατεθεί πλήρης φάκελος στην Πολεοδοµία. Παράλληλα ο 
Κύριος Αλογοσκούφης ανακοίνωσε ότι από τον Φ.Π.Α θα εξαιρούνται και τα οικόπεδα 
που δίνονται αντιπαροχή στα οποία ο Φ.Π.Α θα επιβάρυνε µόνο το κτίσµα. ∆ιευκρίνισε 
επίσης  ότι οι υπόχρεοι στο Φ.Π.Α είναι οι κατ επάγγελµα κατασκευαστές ακινήτων, ενώ 
δίνεται η δυνατότητα προαιρετικής υπαγωγής σε φυσικά πρόσωπα που ανεγείρουν 
οικοδοµή και επιθυµούν κάτι τέτοιο. 

Επηρεασµένοι οι  αγοραστές από το παραπάνω νοµοσχέδιο, έσπευσαν να αγοράσουν 
το ακίνητο που τους ενδιέφερε  πριν την 01/01/2006 προκειµένου να αποφύγουν την 
φορολογική επιβάρυνση η οποία θα ίσχυε για κάθε αγοραπωλησία ακινήτου που θα 
πραγµατοποιούνταν από το 2006 και έπειτα. 

Αντίθετα χειρότερη χρονιά για το Ηράκλειο στις αγοραπωλησίες ακινήτων 
συµπεραίνουµε πως  ήταν το 2012. Πιο συγκεκριµένα διαπιστώνουµε  ότι από το έτος 
2008 µέχρι και σήµερα  η µείωση των αγοραπωλησιών για το Ηράκλειο ήταν 
συνεχόµενη και µε αυξανόµενο ποσοστό µείωσης. Παρατηρούµε πως  το 2008 οι 
αγοραπωλησίες ακινήτων µειώθηκαν κατά 13,8% σε σχέση µε το 2007, το 2009  
µειώθηκαν κατά 3,8% σε σχέση µε το 2008, ενώ  το 2010 ήταν 17,2% λιγότερες σε 
σχέση µε το 2009 και το 2011 25,8% λιγότερες σε σχέση µε το έτος 2010. Η σηµαντική 
αυτή µείωση στις αγοραπωλησίες  την τελευταία πενταετία οφείλεται κατά κύριο λόγο 
στην οικονοµική κρίση. 

Πιο συγκεκριµένα, λέγοντας οικονοµική κρίση, εννοούµε το φαινόµενο κατά το οποίο 
µια οικονοµία χαρακτηρίζεται από µια διαρκή και αισθητή µείωση της οικονοµικής της 
δραστηριότητας. Όταν αναφερόµαστε στην οικονοµική δραστηριότητα αναφερόµαστε σε 
όλα εκείνα  τα µακροοικονοµικά µεγέθη της οικονοµίας µέρος των οποίων είναι και οι 
επενδύσεις σε όλους τους τοµείς και κατ επέκταση και στα ακίνητα που είναι και το 
αντικείµενο της έρευνάς µας. Τα τελευταία χρόνια  λοιπόν η Ελληνική οικονοµία 
αντιµετωπίζει µεγάλης έντασης οικονοµική κρίση τα αίτια της οποίας όµως δεν θα 
αναλύσουµε στην παρούσα εργασία. Ωστόσο τα αποτελέσµατα της κρίσης αυτής δρουν 
καταλυτικά στον τοµέα των επενδύσεων.  

Η ελληνική οικονοµική πραγµατικότητα όπως έχει διαµορφωθεί την τελευταία 
πενταετία παρουσιάζει τα εξής χαρακτηριστικά: 
Άνοδος των επιτοκίων, τραγικά δύσκολη λήψη δανείων, άνοδος των τιµών των 
εµπορευµάτων και των καυσίµων  γεγονός που επέφερε ακρίβεια και κατ επέκταση 
µείωση της αγοραστικής δύναµης των καταναλωτών. Όλα τα παραπάνω δηµιούργησαν 
πτώση των καταναλωτικών δαπανών και κατά συνέπεια πτώση των κύκλων εργασιών. Η 
ελληνική οικονοµία για πρώτη φορά βρίσκεται παγιδευµένη ανάµεσα στην οικονοµική 
ύφεση και τη δηµοσιονοµική κατάρρευση. 
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Έτσι σύµφωνα µε την ΕΣΥΕ, το πρώτο τρίµηνο του 2009 χάθηκαν 70.000 θέσεις 
εργασίας, ενώ , παρά τα 28 δις. Ευρώ που δόθηκαν στις τράπεζες, η ρευστότητα δεν 
πέρασε στις επιχειρήσεις. Οι σφραγισµένες επιταγές έχουν ξεπεράσει τα 1,7 δις. Ευρώ. 
Ολοένα και περισσότερες επιχειρήσεις κηρύττουν πτώχευση και ολοένα και περισσότερα 
ενήλικα µέλη των ελληνικών οικογενειών µένουν άνεργα. Ακόµα και για εκείνους όµως 
που ακόµα εργάζονται, τα εισοδήµατά τους συρρικνώνονται και τα επενδυτικά τους 
σχέδια αναβάλλονται. 

Σύµφωνα µε τα παραπάνω λοιπόν, είναι απόλυτα κατανοητή και η καθοδική πορεία 
που παρατηρούµε να υπάρχει στο γράφηµα 4,1 τα τελευταία χρόνια στον τοµέα των 
αγοραπωλησιών ακινήτων στο Ηράκλειο αφού ήδη από το 2008, οι καθαρές συνολικές 
επενδύσεις υποχώρησαν στο 8% περίπου του ΑΕΠ. 

 
 

4.3 Νέες οικοδοµές (κατοικίες) 
 

Στον παρακάτω πίνακα είναι συγκεντρωµένες οι κατασκευές νέων οικοδοµών 
(κατοικίες) που έγιναν τα τελευταία 10 χρόνια στην πόλη του Ηρακλείου και σε 
ολόκληρο τον Νοµό. 
 
 

Έτη  Ηράκλειο Νοµός Ηρακλείου 
2003 1058 2464 
2004 1332 2658 
2005 2210 3715 
2006 1128 2576 
2007 1104 2652 
2008 813 2134 
2009 549 1649 
2010 634 1643 
2011 196 780 
2012 123 527 

 
Πηγή: Ελληνική Στατιστική Αρχή 
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Γράφηµα 4.2 Αριθµός νέων κατοικιών Ηρακλείου και Νοµού Ηρακλείου 
 
Με βάση το παραπάνω γράφηµα διαπιστώνουµε ότι οι περισσότερες νέες κατασκευές 
κτιρίων κατοικιών έγιναν το 2005, ενώ οι λιγότερες το έτος 2012. Όπως είναι φανερό 
από το γράφηµα η επίπτωση της οικονοµικής κρίσης στην κατασκευή νέων κτιρίων 
κατοικιών είναι µεγάλη. Το 2008 που εµφανίστηκε η οικονοµική κρίση σε σχέση µε το 
2007 δηµιουργήθηκαν κατά 26,4% λιγότερες οικοδοµές στο Ηράκλειο, ενώ σε όλο το 
Νοµό Ηρακλείου 19,6% λιγότερες. Καθοριστικό ρόλο στην κατασκευή νέων οικοδοµών 
παίζει το κόστος οικοδοµικών υλικών που εξακολουθεί µέχρι και σήµερα να βρίσκεται 
σε υψηλά επίπεδα χωρίς να παρουσιάζει κάποια σηµαντική µείωση. Ωστόσο, σηµαντική 
µείωση έχει παρουσιαστεί στις ασφαλιστικές εισφορές των εργαζοµένων αγγίζοντας 
µέχρι και το 50% µε την προϋπόθεση να το αποδέχεται ο εργαζόµενος. 
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4.4 Εκδόσεις οικοδοµικών αδειών
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ικοδοµικών αδειών νέων κτιρίων κατοικιών 

που ακολουθεί είναι συγκεντρωµένες οι οικοδοµικές άδειες
έγιναν στην πόλη του Ηράκλειου καθώς και σε ολόκληρο

10 χρόνια. 

Πηγή: Ελληνική Στατιστική Αρχή 
 
 

οικοδοµικών αδειών νέων κατοικιών στο Ηράκλειο
και στο Νοµό Ηρακλείου 

Ηράκλειο Νοµός Ηρακλείου

433 1514 
423 1578 
621 1972 
445 1616 
475 1707 
385 1397 
326 1253 
294 1098 
104 572 
75 396 

Ηράκλειο

Νομός Ηρακλείου

οικοδοµικές άδειες που αφορούν 
και σε ολόκληρο τον Νοµό 
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Νομός Ηρακλείου



28 
 

Σχολιασµός: πίνακα οικοδοµικών αδειών αλλά και γραφήµατος 4.2 
 

Παρόµοια κατάσταση επικρατεί και στις εκδόσεις των οικοδοµικών αδειών που έγιναν  
στο Ηράκλειο τα τελευταία χρόνια. Καλύτερη χρονιά για το Ηράκλειο και στις 
οικοδοµικές άδειες ήταν το 2005γεγονός που ερµηνεύεται απόλυτα εάν ανατρέξουµε 
ξανά στο υπ΄αριθ. 3427 νοµοσχέδιο σχετικό µε το ΦΠΑ στα ακίνητα το οποίο όριζε πως 
όλα τα ακίνητα πριν από την 01/01/2006 απαλλάσσονται από αυτό το φόρο 
προστιθέµενης αξίας. Λογικό ήταν λοιπόν οι επενδυτές να σπεύσουν να εξασφαλίσουν 
την απαραίτητη οικοδοµική άδεια µέχρι την 31/12/2012.  Εάν εξαιρέσουµε όµως το έτος 
2005 κατά το οποίο σηµειώθηκε σηµαντική αύξηση στην έκδοση οικοδοµικών αδειών 
(621 άδειες το 2005 έναντι των 423 αδειών που είχαν εκδοθεί το 2004) καθώς και το έτος 
2007 (κατά το οποίο ξανά παρατηρείται µια σχετική άνοδος σε σχέση µε το 2006), σε 
όλα τα υπόλοιπα έτη παρατηρείται πτώση στον αριθµό έκδοσης οικοδοµικών αδειών.  

Στο σηµείο αυτό όµως πρέπει να τονίσουµε το γεγονός ότι ενώ παρατηρείται πτώση 
στην έκδοση οικοδοµικών αδειών, η πτώση αυτή δεν ήταν αρκετά µεγάλη ώστε να 
πλήξει την κατασκευή νέων κτιρίων µιας και συνεχίζουν να κατασκευάζονται νέες 
οικοδοµές στην πόλη αλλά και στο νοµό Ηρακλείου. Το πρόβληµα εντοπίζεται κυρίως 
στην αγορά των νέων αυτών κατασκευών µιας και µε τα νέα οικονοµικά δεδοµένα που 
επικρατούν στη χώρα µας ιδιαίτερα την τελευταία πενταετία, οι αγοραστές αδυνατούν να 
ανταπεξέλθουν στο κόστος αυτής της αγοράς και οι τράπεζες αρνούνται να ενισχύσουν 
οικονοµικά τους αγοραστές µε την έκδοση κάποιου δανείου. 
 
 
4.5 Κόστος οικοδοµικών υλικών και αµοιβής εργασίας  κατασκευής νέων κατοικιών 
 

Οι τιµές των οικοδοµικών υλικών είναι µια από τις αιτίες  της πτώσης των 
επενδύσεων στις κατασκευές, µιας και το κόστος των οικοδοµικών υλικών για την 
κατασκευή νέων κτηρίων εξακολουθεί  να βρίσκεται  σε υψηλά επίπεδα, παρουσιάζοντας 
µια µικρή µείωση µόνο το έτος 2009. 
Στον παρακάτω πίνακα είναι συγκεντρωµένοι οι ∆είκτες τιµών υλικών κατασκευής και 
αµοιβής εργασίας, καθώς και το γενικό κόστος κατασκευής νέου κτηρίου κατοικίας 
σύµφωνα µε την ελληνική στατιστική αρχή. 

 
∆ΕΙΚΤΗΣ ΚΟΣΤΟΥΣ 

ΚΑΤΑΣΚΕΥΗΣ ΝΕΩΝ ΚΤΙΡΙΩΝ ΚΑΤΟΙΚΙΩΝ(έτος βάσης 2005) 

∆ΕΙΚΤΕΣ ΚΟΣΤΟΥΣ Μέσος 
Ετήσιος 

Μεταβολή 
(%) 2003 

ΓΕΝΙΚΟΣ ∆ΕΙΚΤΗΣ ΚΟΣΤΟΥΣ 93,7 - 

1.Υλικών 92,9 - 

2.Αµοιβής εργασίας 94,8 - 
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∆ΕΙΚΤΕΣ ΚΟΣΤΟΥΣ Μέσος 
Ετήσιος 

Μεταβολή 
(%) 2004 

ΓΕΝΙΚΟΣ ∆ΕΙΚΤΗΣ ΚΟΣΤΟΥΣ 96,7 3,2% 

1.Υλικών 96,5 3,87% 

2.Αµοιβής εργασίας 97,0 2,32% 

  
 

∆ΕΙΚΤΕΣ ΚΟΣΤΟΥΣ Μέσος 
Ετήσιος 

Μεταβολή 
(%) 2005 

ΓΕΝΙΚΟΣ ∆ΕΙΚΤΗΣ ΚΟΣΤΟΥΣ 100,0 3,42% 

1.Υλικών 100,0 3,63% 

2.Αµοιβής εργασίας 100,0 3,0% 

 
  

 

∆ΕΙΚΤΕΣ ΚΟΣΤΟΥΣ Μέσος 
Ετήσιος 

Μεταβολή 
(%) 2006 

ΓΕΝΙΚΟΣ ∆ΕΙΚΤΗΣ ΚΟΣΤΟΥΣ 104,3 4,3% 

1.Υλικών 105,6 5,6% 

2.Αµοιβής εργασίας 102,6 2,6% 

∆ΕΙΚΤΕΣ ΚΟΣΤΟΥΣ Μέσος 
Ετήσιος 

Μεταβολή 
(%) 2007 

ΓΕΝΙΚΟΣ ∆ΕΙΚΤΗΣ ΚΟΣΤΟΥΣ 109,1 4,6% 

1.Υλικών 112,2 6,25% 

2.Αµοιβής εργασίας 105,0 2,33% 

  
 

∆ΕΙΚΤΕΣ ΚΟΣΤΟΥΣ Μέσος 
Ετήσιος 

Μεταβολή 
(%) 2008 

ΓΕΝΙΚΟΣ ∆ΕΙΚΤΗΣ ΚΟΣΤΟΥΣ 114,7 5,13% 

1.Υλικών 119,4 6,41% 

2.Αµοιβής εργασίας 108,4 3,24% 

 
 
 
 
 

 
 



30 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Πηγή: Ελληνική Στατιστική Αρχή 
 
Τα δεδοµένα που περιέχουν οι παραπάνω πίνακες φαίνονται ακόµα πιο ξεκάθαρα στα 
παρακάτω γραφήµατα: 

 
 

 

∆ΕΙΚΤΕΣ ΚΟΣΤΟΥΣ Μέσος 
Ετήσιος 

Μεταβολή 
(%) 2009 

ΓΕΝΙΚΟΣ ∆ΕΙΚΤΗΣ ΚΟΣΤΟΥΣ 114,3 -0,35% 

1.Υλικών 118,5 -0,75% 

2.Αµοιβής εργασίας 108,8 0,37% 

  
 

∆ΕΙΚΤΕΣ ΚΟΣΤΟΥΣ Μέσος 
Ετήσιος 

Μεταβολή 
(%) 2010 

ΓΕΝΙΚΟΣ ∆ΕΙΚΤΗΣ ΚΟΣΤΟΥΣ 116,3 1,75% 

1.Υλικών 122,1 3,0% 

2.Αµοιβής εργασίας 108,8 0 

  
 

∆ΕΙΚΤΕΣ ΚΟΣΤΟΥΣ Μέσος 
Ετήσιος 

Μεταβολή 
(%) 2011 

ΓΕΝΙΚΟΣ ∆ΕΙΚΤΗΣ ΚΟΣΤΟΥΣ 117,6 1,11% 

1.Υλικών 125,2 2,54% 

2.Αµοιβής εργασίας 107,6 -1,10% 

 
  

 

∆ΕΙΚΤΕΣ ΚΟΣΤΟΥΣ Μέσος 
Ετήσιος 

Μεταβολή 
(%) 2012 

ΓΕΝΙΚΟΣ ∆ΕΙΚΤΗΣ ΚΟΣΤΟΥΣ 117,5 -0,08% 

1.Υλικών 125,9 -0,56% 

2.Αµοιβής εργασίας 106,4 -1,11% 
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Γράφηµα 4.3 Κόστος υλικών κατασκευής και αµοιβής εργασίας 
 
 
 

 
 

Γράφηµα 4.4 Γενικό κόστος κατασκευής νέας κατοικίας 
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Σχολιασµός : Πίνακα Κόστους Υλικών Και Αµοιβής Εργασίας Γραφηµάτων 4.3 & 
4.4 
 

Μελετώντας τα δεδοµένα που έχουµε συγκεντρώσει στον πίνακα, τα οποία 
προέρχονται  από την Ελληνική στατιστική αρχή, παρατηρούµε ως προς  το γενικό 
δείκτη τιµών υλικών κατασκευής νέων κατοικιών αλλά και ως προς την αµοιβή της 
εργασίας για την κατασκευή των νέων αυτών κτιρίων  τα εξής: 
 

Ως προς  το κόστος των οικοδοµικών υλικών παρατηρούµε πως από το έτος 2003 
που ξεκινάει η έρευνά µας µέχρι και το έτος 2013, οι τιµές των υλικών έχουν διαρκώς 
ανοδική πορεία  µε εξαίρεση το έτος 2009 στο οποίο παρατηρείται µια µικρή πτώση σε 
σύγκριση µε το 2008. Το ποσοστό αύξησης της τιµής των υλικών, αν µελετηθεί σε 
ετήσια βάση, κάθε άλλο παρά αµελητέο µπορεί να χαρακτηριστεί. Το γεγονός αυτό όµως 
αποτελεί έναν από τους πιο ανασταλτικούς παράγοντες για τη δηµιουργία νέων κτιρίων 
µιας και συχνά ενώ υπάρχει η επιθυµία για νέες κατασκευές, δεν υπάρχει η δυνατότητα 
από τους ενδιαφερόµενους να ανταποκριθούν στο κόστος αυτής της κατασκευής. 

Κάτι ανάλογο συµβαίνει και µε το κόστος της εργασίας µιας και αυτό που 
παρατηρούµε σύµφωνα µε τον πίνακα  είναι πως την τελευταία δεκαετία (µε εξαίρεση τα 
έτη 2011, 2012 στα οποία παρατηρείται µια µικρή πτώση) και παρά την οικονοµική 
κρίση που επικρατεί στην χώρα µας  το κόστος εργασίας  είχε ανοδική πορεία. 

Ο συνδυασµός αυτός λοιπόν (υψηλό κόστος υλικών και υψηλό κόστος εργασίας) 
λειτούργησε ανασταλτικά και σε µεγάλο βαθµό κατάφερε να εµποδίσει τις επενδύσεις σε 
νέες κατασκευές τόσο στο Νοµό Ηρακλείου όσο και στην υπόλοιπη Ελλάδα. 

Εργολάβοι οικοδοµών µάλιστα εκφράζουν τον έντονο προβληµατισµό τους για τη 
συνεχόµενη αύξηση του κόστους κατασκευής, υπογραµµίζοντας ότι αποτελεί έναν από 
τους βασικούς παράγοντες για τον περιορισµό νέων κατασκευών αφού δεν υπάρχουν 
αρκετά περιθώρια κέρδους. 
 
 
4.6 Κόστος αγοράς κατοικιών στο Ηράκλειο 
 

Αν και η  αγορά κατοικίας  βρίσκεται σε βαθιά ύφεση,  οι τιµές των κατοικιών στο 
Ηράκλειο αλλά και στον υπόλοιπο Νοµό Ηρακλείου εξακολουθούν να βρίσκονται σε 
υψηλά επίπεδα.  

Πιο συγκεκριµένα, από ένα αντιπροσωπευτικό δείγµα που πάρθηκε προέκυψε ότι η 
µείωση των τιµών στις νεόδµητες  κατοικίες (κάτω των 10 ετών) δεν έχει ξεπεράσει το 
10%, ενώ για τις παλαιότερες  κατοικίες (πάνω από 20 ετών) η µείωση που έχει γίνει στις 
τιµές είναι µεταξύ 10% και 20%. 

Αναλυτικότερα, από την έρευνα των τιµών προέκυψε ότι η µέση τιµή για µια κατοικία 
άνω των 20 ετών στο Ηράκλειο είναι 750€/τ.µ ενώ για µια νέα κατοικία (µικρότερη των 
10 ετών)  3800€/τ.µ 

Είναι γεγονός πως η πορεία των τιµών των ακινήτων αποτελεί στις µέρες µας θέµα 
προς συζήτηση καθώς η αγορά ακινήτων βρίσκεται σε κατάσταση καθίζησης. Η πτώση 
που παρατηρείται στις τιµές αγοράς (έως και 20%  στις παλαιότερες κατοικίες και έως 
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10% στις νεόδµητες) φαίνεται πως δεν είναι αρκετή προκειµένου να πείσει τους 
αγοραστές να επενδύσουν ένα σεβαστό ποσό προκειµένου να αποκτήσουν ένα ακίνητο.  
Οι παράγοντες που επηρεάζουν διαχρονικά την πορεία της αγοράς ακινήτων γενικά, 
έχουν µακροπρόθεσµες και βραχυπρόθεσµες επιπτώσεις και µπορούν να χωριστούν σε 
δύο βασικές κατηγορίες: 

Η πρώτη κατηγορία σχετίζεται τόσο µε το ρυθµό της οικονοµικής ανάπτυξης της 
χώρας µας όσο και µε το ρυθµό της µεταβολής του διαθέσιµου εισοδήµατος των 
νοικοκυριών.  Πιο συγκεκριµένα από το 2003 που ξεκινάµε την έρευνά µας , και 
ιδιαίτερα την τελευταία πενταετία , παρατηρούµε πως η χώρα µας δεν αναπτύσσεται 
πλέον οικονοµικά αντίθετα βρίσκεται στη δίνη µιας διεθνούς οικονοµικής κρίσης που την 
ταλανίζει και την κρατάει µακριά από επενδύσεις και από οποιασδήποτε µορφής 
οικονοµική ανάπτυξη. Το γεγονός αυτό όµως, όπως είναι λογικό επηρεάζει και το 
διαθέσιµο εισόδηµα των νοικοκυριών µιας και η κακή οικονοµική κατάσταση της χώρας 
πλήττει την πλειοψηφία των Ελληνικών νοικοκυριών. 

Παράλληλα µε το ρυθµό της οικονοµικής ανάπτυξης µιας χώρας και το ρυθµό 
µεταβολής του εισοδήµατος των νοικοκυριών, σηµαντικό ρόλο στη διαµόρφωση των 
τιµών των ακινήτων παίζουν και τα δηµογραφικά δεδοµένα, το φορολογικό σύστηµα, το 
επίπεδο του µακροχρόνιου επιτοκίου δανεισµού  και του πληθωρισµού και γενικά τις 
τάσεις που διαµορφώνονται στις αγορές  χρήµατος και κεφαλαίου καθώς και στο 
χρηµατοοικονοµικό σύστηµα γενικότερα. Επίσης σηµαντικό ρόλο διαδραµατίζει η 
διαθεσιµότητα και το κόστος της οικοδοµήσιµης γης όπως και οι επενδύσεις σε έργα 
υποδοµής. 

Η δεύτερη κατηγορία σχετίζεται µε τους παράγοντες εκείνους που επιδρούν πιο άµεσα 
στην  κατηγορία των ακινήτων όπως είναι η αγορά  

 
 
4.7 Κόστος ενοικίασης κατοικιών στο Ηράκλειο 
 
Σχετικά µε το κόστος ενοικίασης κατοικιών στην πόλη αλλά και στο νοµό Ηρακλείου, 

µέσα από την έρευνά µας προκύπτουν τα εξής: 
Όσον αφορά στα µεγάλα διαµερίσµατα (άνω των 120τ.µ), οι τιµές των ενοικίων 

παρατηρούµε πως έχουν µειωθεί κατά 10% έως και 15%.  Αντίθετα, όταν µελετούµε την 
τιµή ενοικίασης µικρότερων κατοικιών, οι τιµές των ενοικίων παρουσιάζουν µικρότερη 
πτώση και η τιµή τους καθορίζεται κυρίως µε βάση την παλαιότητα και την τοποθεσία. 
Συνεπώς η µείωση των ενοικίων είναι ουσιώδης µόνο στα µεγάλα διαµερίσµατα ενώ στα 
µικρότερα (κάτω των 120 τµ) η µείωση αυτή δεν ξεπερνά το 10%. Συχνά µάλιστα 
παρατηρούµε πως µολονότι τα παλιά διαµερίσµατα δεν ενοικιάζονται εύκολα λόγω της 
προσφοράς αρκετών καινούργιων ή σχετικά καινούργιων κατοικιών στην αγορά, οι 
ιδιοκτήτες τους συνεχίζουν αρχικά να αρνούνται να κατεβάσουν την τιµή της ενοικίασης 
και µόνο µετά από διαπραγµατεύσεις (τα λεγόµενα “παζάρια” ) µε τους υποψήφιους 
ενοικιαστές, δέχονται να κάνουν κάποια αξιόλογη µείωση στην τιµή του ενοικίου. 

Η κατάσταση αυτή διαφοροποιείται σηµαντικά όταν η προς ενοικίαση κατοικία 
προορίζεται για φοιτητική στέγη. Χαµηλότερες ακόµη και κατά 25% προβλέπεται να 
είναι φέτος οι τιµές στα φοιτητικά σπίτια στην Κρήτη αλλά και ειδικότερα στο νοµό 
Ηρακλείου. Η οικονοµική κρίση που αναγκάζει πολλές οικογένειες να κρατούν στο σπίτι 
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τα παιδιά, µη µπορώντας να καλύψουν τα έξοδα των σπουδών σε άλλη πόλη, ωθεί τους 
ιδιοκτήτες µικρών διαµερισµάτων να ρίχνουν τις τιµές για να µη µείνουν άδεια τα σπίτια. 

Πιο συγκεκριµένα οι τιµές σε γκαρσονιέρες και τριάρια ποικίλλουν ανάλογα µε την 
παλαιότητα και την περιοχή όπου βρίσκεται το ακίνητο. Προβλέπεται λοιπόν να 
διατεθούν στο Ηράκλειο, τόσο στο κέντρο της πόλης όσο και περιφερειακά 
διαµερίσµατα µε χαµηλότερα ενοίκια συγκριτικά µε πέρυσι. Συγκεκριµένα στο κέντρο 
του Ηρακλείου ολοκαίνουργιες γκαρσονιέρες από 270 έως 300 ευρώ αλλά και παλιές µε 
180 ευρώ. Περιφερειακά οι τιµές ενοικίασης σε πολλές γκαρσονιέρες κυµαίνονται 
µεταξύ 130 και 200 ευρώ, ενώ υπάρχουν και δυάρια από 220 έως και 320 ευρώ. Οι τιµές 
λοιπόν, σύµφωνα µε τους µεσίτες, αναµένεται για τις εκτός κέντρου κατοικίες να  είναι 
µειωµένες από 20% έως και 25% ενώ στις εντός κέντρου κατοικίες µπορεί κανείς συχνά 
να βρει προσφορές για γκαρσονιέρες και δυάρια. Παρά την πτώση όµως, σε πολλές 
περιπτώσεις, οι φοιτητές επιλέγουν τη συγκατοίκηση σε µεγαλύτερα σπίτια προκειµένου 
να µοιράζονται τα έξοδα. 
 
 4.8 Κόστος ενοικίασης καταστηµάτων (επαγγελµατικής στέγης) στο Ηράκλειο 
 

Σύµφωνα µε τα στοιχεία που προκύπτουν από την έρευνά µας η οικονοµική κρίση 
έδρασε καταλυτικά και στην περίπτωση των εµπορικών καταστηµάτων που η κίνησή του 
έχει πέσει κατακόρυφα. 

Σύµφωνα µε τις εκτιµήσεις κτηµατοµεσιτών τα µισθώµατα των καταστηµάτων έχουν 
µειωθεί έως 20% ενώ µεγάλος αριθµός καταστηµάτων, µικρών και µεγάλων στο κέντρο 
της πόλης, παραµένουν ξενοίκιαστα από τη στιγµή που έχει παγώσει κάθε νέα 
επιχειρηµατική δραστηριότητα. 

Μια βόλτα στους κεντρικούς δρόµους του Ηρακλείου είναι αρκετή για να δει κανείς 
το µεγάλο αριθµό των καταστηµάτων που παραµένουν ξενοίκιαστα. Όσο δε για τα 
καταστήµατα που ήδη είναι ενοικιασµένα, αυτό που κατά κόρον παρατηρείται, είναι το 
ότι  οι ιδιοκτήτες τους προσπαθούν διαρκώς να πετύχουνε µείωση του µισθώµατος κάτι 
που κατά βάση γίνεται δεκτό. 

Ακόµα και οι ακριβοί δρόµοι του Ηρακλείου διατηρούν µε δυσκολία αξιοπρεπείς 
τιµές και λόγω της µείωσης του τζίρου των καταστηµάτων, η µείωση του ενοικίου από 
τους ενοικιαστές, συχνά αγγίζει το 10% έως και 20% του µισθώµατος. Οι τιµές ενοικίων 
παζαρεύονται τώρα έντονα και έτσι ένα καλό κεντρικό κατάστηµα που πριν την κρίση 
είχε για παράδειγµα µίσθωµα 5000 € τώρα µπορεί να ενοικιαστεί και 4000€. 

Παρατηρούµε λοιπόν ότι οι περισσότεροι ιδιοκτήτες δέχονται να µειώσουν την τιµή 
προκειµένου να βρουν νέους ενοικιαστές (µείωση που κατά περίπτωση µπορεί να φτάσει 
και το 40% ανάλογα µε τη θέση και το εµβαδό του καταστήµατος). Όσο δε για εκείνους 
που ήδη έχουν ενοικιάσει τα καταστήµατά τους, δεν φέρνουν αντίρρηση σε µια νέα 
µείωση  ενοικίου από τη στιγµή που γνωρίζουν ότι εάν το ήδη ενοικιασµένο µαγαζί τους 
‘αδειάσει’  θα είναι πολύ δύσκολο να το ενοικιάσουν ξανά. 

Ωστόσο, έτσι όπως έχει διαµορφωθεί σήµερα η αγορά, δεν µπορεί κανείς να κάνει 
σαφείς εκτιµήσεις µιας και τα παζάρια διαφέρουν από περίπτωση σε περίπτωση. Εάν για 
παράδειγµα κάποιος ιδιοκτήτης δεν έχει ανάγκη το ρευστό, µπορεί να µην προχωρήσει 
σε µείωση ενοικίου ακόµη και αν γνωρίζει πως  η προς ενοικίαση επαγγελµατική στέγη 
παραµείνει ξενοίκιαστη για µεγάλο χρονικό διάστηµα. 
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Συµπερασµατικά λοιπόν καταλήγουµε πως από τη στιγµή που ο εµπορικός τοµέας 
εξαιτίας της οικονοµικής κρίσης συρρικνώνεται, τα κλειστά καταστήµατα θα αυξάνουν 
συνεχώς. Το ποσοστό των κλειστών καταστηµάτων σήµερα είναι περίπου 20% µε τάσεις 
ανοδικές, ενώ ο αριθµός των εξωστικών αποφάσεων έχει διπλασιαστεί λόγω αδυναµίας 
αποπληρωµής των µισθωµάτων ακόµα και σε περιπτώσεις που έχει γίνει υψηλή µείωση 
ενοικίου. 

Συνεπώς η πτώση της αγοραστικής κίνησης είναι εκείνη που καθιστά τη  µείωση  στις 
τιµές των ενοικίων στα εµπορικά καταστήµατα αναπόφευκτη και πάντα ανάλογα µε την 
περίπτωση  η πτώση αυτή µπορεί να φτάσει και στο 40%. 

 
4.9 Κόστος αγοράς αγροτεµαχίων και  στο Νοµό Ηρακλείου 
 

Όπως προκύπτει από τα στοιχεία της έρευνάς µας οι τιµές στα αγροτεµάχια στον 
Νοµό Ηρακλείου εξακολουθούν να βρίσκονται σε υψηλά επίπεδα χωρίς να έχουν 
υποστεί µεγάλη µείωση συγκριτικά  µε την υπόλοιπη Ελλάδα που η µείωση των τιµών 
ξεπερνά το 40%. 

Σύµφωνα µε τα τελευταία δεδοµένα  η µείωση των τιµών  των αγροτεµαχίων στο 
Νοµό Ηρακλείου ξεκινά από 5% ενώ δεν ξεπερνά το 25%.  

Μέσα από τα στοιχεία που συγκεντρώθηκαν η τιµή  κυµαίνεται από 30€/τ.µ έως και 
120€/τ.µ ανάλογα µε τη θέση στην οποία βρίσκεται το αγροτεµάχιο (πρόσοψη σε δρόµο,  
κοντά ή µακριά από κατοικήσιµες περιοχές κ.α) αλλά και ανάλογα µε την ποιότητά του 
(εάν είναι επίπεδο, ανηφορικό, κατηφορικό, αρδεύσιµο ή µη, καλλιεργήσιµο ή µη, 
παραθαλάσσιο ή µη, κοντά ή µη σε επαρχιακή οδό κ.α). Ο µέσος όρος λοιπόν αγοράς 
ενός αγροτεµαχίου στο νοµό Ηρακλείου στην παρούσα φάση είναι 75€/τ.µ.  

Οι τιµές των αγροτεµαχίων αναµένεται να µειωθούν περισσότερο το επόµενο 
χρονικό διάστηµα καθώς από το 2014 θα τεθεί σε εφαρµογή  ο ενιαίος φόρος ακινήτων 
σύµφωνα µε τον οποίο οι αγοραστές θα φορολογούνται για κάθε τ.µ αγροτεµαχίου που 
αγοράζουν χωρίς καµία εξαίρεση. Η φορολόγηση θα γίνεται µε βάση κάποια κριτήρια 
όπως αν είναι καλλιεργήσιµο αρδεύσιµο κ.α. 

Συνεπώς η βαριά φορολόγηση των αγροτεµαχίων είναι εκείνη που σταδιακά θα 
οδηγήσει και στη µείωση των τιµών αφού και  οι ιδιοκτήτες των ακινήτων θα αδυνατούν 
να ανταπεξέλθουν στις υποχρεώσεις τους. Η µείωση του εισοδήµατός τους είναι συνεχώς 
αυξανόµενη µε αποτέλεσµα τα προς πώληση αγροτεµάχια συνεχώς να αυξάνονται 
γεγονός που αναγκαστικά θα οδηγήσει στην πτώση της τιµής ανά τετραγωνικό µέτρο. 

 
4.10 Κόστος αγοράς οικοπέδου στο Νοµό Ηρακλείου 
 

Παρόµοια κατάσταση επικρατεί και στην αγορά ενός οικοπέδου στο νοµό 
Ηράκλειου. Η µείωση των τιµών στα οικόπεδα είναι µεγαλύτερη από ότι στα 
αγροτεµάχια  καθώς η µείωση των τιµών ξεκινά από 10% και φτάνει έως και 40%. Το 
κόστος αγοράς ενός οικοπέδου στο νοµό Ηρακλείου  κυµαίνεται από 130€/τ.µ  έως και 
500€/τ.µ ανάλογα µε την θέση του οικοπέδου και την ποιότητά του. 

Οι προβλέψεις για τις τιµές των οικοπέδων για τους επόµενους µήνες είναι 
περισσότερο δυσοίωνες  απ ότι στα αγροτεµάχια καθώς ο ενιαίος φόρος στα ακίνητα που 
θα ισχύσει το 2014 θα εφαρµόζεται στα οικόπεδα µε βάση την τοποθεσία του οικοπέδου 
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(π.χ. εάν βρίσκεται σε νησιωτική  ή τουριστική περιοχή ή αν συνορεύει µε εθνικές οδούς 
κ.τ.λ.) 

Από τις πωλήσεις ακινήτων που πραγµατοποιήθηκαν πανελλαδικά το 2012 , το 
χαµηλότερο ποσοστό (11%) κατέχουν τα οικόπεδα και τα αγροτεµάχια καθώς οι 
υποψήφιοι αγοραστές στρέφονται κυρίως στην αγορά  κατοικίας ψάχνοντας κάποια 
ευκαιρία. Σύµφωνα µε στοιχεία της Alpha bank οι επενδύσεις σε κατοικίες µειώθηκαν 
κατά 30,6% γεγονός που  έχει σαν αποτέλεσµα να δηµιουργηθεί τόσο στο Ηράκλειο όσο 
και στην υπόλοιπη Κρήτη µεγάλη προσφορά σε  οικόπεδα αλλά και αγροτεµάχια καθώς 
η ζήτηση τους είναι µηδαµινή. Η συνεχόµενη βαριά φορολόγηση των ακινήτων έχει σαν 
αποτέλεσµα την δηµιουργία µεγάλης αβεβαιότητας και υψηλού ρίσκου για την αγορά 
ενός ακινήτου  σαν µορφή επένδυσης. Αυτό είναι λογικό καθώς υπάρχει µεγάλη 
αµφισβήτηση για το αν αξίζει  πλέον να επενδύσει κάποιος σε ένα ακίνητο από τη στιγµή 
που η φορολογία συνεχώς αυξάνεται σε αντίθεση µε τα µισθώµατα και τις τιµές πώλησης 
που συνεχώς µειώνονται. Η ενοικίαση πλέον ενός αγροτεµαχίου ή ενός οικοπέδου είναι 
σχεδόν ανύπαρκτη καθώς τα µόνα ακίνητα που  ακόµα ενδιαφέρουν τους ενοικιαστές 
είναι  οι κατοικίες και τα καταστήµατα.   
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ:5 
 
5.1. α. Προβλέψεις  για την µελλοντική αγορά ακινήτων 
 
5.1. β.  Συµπεράσµατα 
 

Το 2013 είναι η έκτη χρονιά οικονοµικής ύφεσης και η ακίνητη περιουσία προς 
πώληση συνεχίζει να µην έχει την απαιτούµενη ζήτηση µιας και τα φοροεισπρακτικά 
µέτρα δεν αφήνουν κανένα περιθώριο ανάσας στην ελληνική κτηµαταγορά. 
Μολονότι υπάρχει η ενδόµυχη αισιοδοξία ότι η κατάσταση θα αλλάξει, τα δεδοµένα 
όπως έχουν διαµορφωθεί σήµερα, καθιστούν τη βελτίωση των προοπτικών της αγοράς 
κατοικίας πολύ δύσκολη, αφού  για να αυξηθεί η ζήτηση απαιτείται οικονοµική ανάταση 
της χώρας σε βάθος χρόνου. ∆εν θα πρέπει άλλωστε να ξεχνάµε το γεγονός ότι η πορεία 
της αγοράς κατοικίας είναι ευθέως συνδεδεµένη µε την πορεία της οικονοµίας της κάθε 
χώρας, αλλά και τις συνθήκες που επικρατούν στον κλάδο της στεγαστικής πίστης (ύψος 
επιτοκίων, ρευστότητα).  

Η οικονοµική όµως πορεία της δικής µας χώρας όπως αυτή τη στιγµή είναι 
διαµορφωµένη διαρκώς συρρικνώνει το διαθέσιµο εισόδηµα των καταναλωτών. Η 
αρνητική πιστωτική επέκταση και η αυξηµένη φορολογική επιβάρυνση των ακινήτων 
εξασθενούν όλο και περισσότερο τη δυνατότητα απορρόφησης του υπάρχοντος 
αποθέµατος ακινήτων. Συνολικά 180.000 ακίνητα ήταν στα αζήτητα τη χρονιά που µας 
πέρασε και ο αριθµός αυτός αναµένουµε να αυξηθεί τη χρονιά που διανύουµε. Η σχετικά 
µικρή πτώση των τιµών που εντοπίσαµε στην έρευνά µας αντανακλά την προσπάθεια 
αναζήτησης νέας ισορροπίας σε µια αγορά που συνεχίζει να χαρακτηρίζεται από υψηλό 
απόθεµα απούλητων κατοικιών και από σηµαντικά εξασθενηµένη ζήτηση. 

Αν όµως θα πρέπει να καταλήξουµε σε συγκεκριµένα συµπεράσµατα ως προς την 
αγορά ακινήτων οι απόψεις και οι προβλέψεις διίστανται . Συγκεκριµένα υπάρχουν δύο 
σενάρια. Ένα σχετικά αισιόδοξο που προβλέπει βαθύτερη κάµψη της αγοράς και 
σταθεροποίησή της µέσα στο 2013 µε προοπτικές µελλοντικής ανάκαµψης αναλόγως 
των γενικότερων εξελίξεων και ένα απαισιόδοξο σενάριο που δεν προβλέπει 
µεσοπρόθεσµη ανάκαµψη της αγοράς ακινήτων. Το κοινό και στις δύο περιπτώσεις είναι 
ότι οι τιµές µελλοντικά θα υποχωρήσουν κι άλλο. Ωστόσο δεν υπάρχει κοινή 
συνισταµένη ως προς το που θα σταµατήσει η πτώση. Πιο συγκεκριµένα όµως θα 
µπορούσαµε να πούµε τα εξής: 

Μελετώντας την αισιόδοξη εκδοχή, αν και εκείνοι που την ασπάζονται είναι 
µειοψηφία,  διαπιστώνουµε πως δεν ανησυχούν ιδιαίτερα µιας και θεωρούν ότι οι τιµές 
έχουν φτάσει σε δελεαστικά επίπεδα, καθώς είναι χαµηλότερες από το κόστος 
κατασκευής των προς πώληση ακινήτων. Θεωρούν δηλαδή πως οι τιµές έχουν κατέβει 
ικανοποιητικά για όλους εκείνους που διαθέτουν µετρητά και συνεπώς σύντοµα θα 
ξεκινήσουν και οι αγορές ακινήτων να γίνονται πιο έντονες. Ισχυρίζονται µάλιστα πως 
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µπορεί να θεωρηθεί υποτιµηµένη η αγορά ακινήτων δεδοµένου ότι ο λόγος του δείκτη 
τιµών των διαµερισµάτων προς τον δείκτη τιµών των ενοικίων υποχωρεί συνεχώς . 

Επίσης όσο θα σταθεροποιείται δηµοσιονοµικά η οικονοµία και θα τονώνεται η 
ρευστότητα του τραπεζικού συστήµατος µε την ανακεφαλεοποίηση την οποία αναµένουν 
να έχει ολοκληρωθεί µέχρι και το πρώτο εξάµηνο του 2013 τόσο οι επιχειρήσεις και τα 
νοικοκυριά θα αντιδρούν θετικά ως προς την αγορά νέων ακινήτων. Τέλος , όλοι εκείνοι  
που σκέφτονται θετικά το ζήτηµα των αγοραπωλησιών θεωρούν ακόµα ότι µελλοντικά 
θα υπάρχει και ευνοϊκότερη φορολογική µεταχείριση των ακινήτων και συνεπώς 
ενισχύεται η επιλογή τους να επενδύσουν τα χρήµατά τους στην αγορά κάποιου 
ακινήτου. 

Ωστόσο δεν θα πρέπει να παραλείψουµε  και το αδύνατο σηµείο του θετικού 
σεναρίου το οποίο σχετίζεται µε τη γενικότερη οικονοµική κατάσταση στη χώρα µας. 
Αναγνωρίζει δηλαδή  η πλειοψηφία  ότι η σταθεροποίηση της αγοράς ακινήτων 
εξαρτάται από την σταθεροποίηση ευρύτερα της οικονοµίας και κάτι τέτοιο δεν φαίνεται 
να συµβαίνει  εύκολα µέσα στον επόµενο χρόνο. Επιπλέον για να κινηθεί η αγορά 
ακινήτων θα χρειαστεί χρηµατοδότηση και οι τράπεζες δεν είναι έτοιµες για κάτι τέτοιο 
στο αµέσως επόµενο διάστηµα. Οι δύο αυτοί λόγοι που προανέφερα  είναι και αρκετοί 
ώστε οι περισσότεροι παράγοντες τις αγοράς να συγκλίνουν προς το απαισιόδοξο 
σενάριο καθώς δεν βλέπουν ανάκαµψη αγοραπωλησιών και τιµών τουλάχιστον µέσα στο 
2013.  Όπως µάλιστα δείχνουν και τα στοιχεία της τράπεζας της Ελλάδος, ο αριθµός των 
αγοραπωλησιών διαµερισµάτων κατά το πρώτο µισό του2012 ήταν κατά 52,2% 
χαµηλότερος από το 2011 αλλά και το 2011 ήταν κατά 42,3% πιο κάτω από το 2010. 
Θεωρούν λοιπόν πως αυτή η αυξανόµενη καθοδική πορεία θα συνεχιστεί και κατά τη 
διάρκεια του έτους που διανύουµε. 

∆ιαπιστώνουµε λοιπόν πως οι προοπτικές της αγοράς ακινήτων είναι δυσοίωνες 
(τουλάχιστον για την επόµενη διετία) λόγω κυρίως των επιπτώσεων της οικονοµικής 
κρίσης. Προβλέπεται ότι λόγω της ύφεσης και των κακών οικονοµικών των νοικοκυριών, 
πλεονάζουν χιλιάδες τετραγωνικών µέτρων οικοδοµών (κατοικίες, γραφεία, 
καταστήµατα κα) ενώ γενικότερα οι πωλητές είναι χιλιάδες τη στιγµή που δεν υπάρχουν 
αγοραστές. Φτάνουµε δηλαδή στο σηµείο ο αριθµός των πωλητών σχεδόν  να ξεπερνά 
εκείνο των αγοραστών. 

Β. Καταλήγουµε λοιπόν στο συµπέρασµα ότι οι προοπτικές τόσο της αγοράς όσο και 
της ενοικίασης ακινήτων την ερχόµενη διετία θα εξακολουθήσουν να µην είναι καλές 
στη χώρα µας λόγω των επιπτώσεων της οικονοµικής κρίσης. Σύµφωνα µε στοιχεία του 
ΕΛΙΕ ( Ελληνικό Ινστιτούτο Εκτιµητικής ) παρατηρούνται µεγάλες υπερβάσεις 
αντικειµενικών τιµών σε σχέση µε τις αγοραίες, ιδίως σε καταστήµατα, γραφεία, παλαιά 
ακίνητα και οικόπεδα. Επίσης µεγάλη πτώση αριθµού µεταβιβάσεων, σηµαντική πτώση 
τιµών και ενοικίων και προσδοκίες για περαιτέρω µειώσεις τιµών. Λόγω της ύφεσης και 
των κακών οικονοµικών των νοικοκυριών πλεονάζουν χιλιάδες τετραγωνικών µέτρων 
οικοδοµών (κατοικίες, γραφεία, καταστήµατα, γραφεία, παλαιά ακίνητα, οικόπεδα και 
αγροτεµάχια ) ενώ γενικότερα οι πωλητές είναι χιλιάδες, την ίδια στιγµή που δεν 
υπάρχουν αγοραστές. 
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Η κρίση λοιπόν  στην αγορά ακινήτων αποκτά δοµικά χαρακτηριστικά από τη στιγµή 
που δε διαφαίνονται οι συνθήκες εκείνες που θα αυξήσουν τη ζήτηση. Προκειµένου να 
αυξηθεί η ζήτηση θα πρέπει πρώτα η χώρα να καταφέρει να βγει από την οικονοµική 
κρίση γεγονός που απαιτεί πολύ χρόνο. Επιπλέον ανασταλτικά λειτουργούν παράγοντες 
όπως ο µεγάλος αριθµός αδιάθετων κατοικιών, που αν συνεχιστεί αυτός ο αργός ρυθµός 
απορρόφησης  που παρατηρείται την τελευταία πενταετία, τότε θα χρειαστούν περίπου 
20 χρόνια για την απορρόφηση των νεόδµητων κατοικιών. Η αγορά όµως είναι αδύνατο 
να συνεχίσει να λειτουργεί µε τις υπάρχουσες συνθήκες, γεγονός που επιδεινώνει την 
υπάρχουσα κατάσταση. Συνεπώς αβέβαιο και ασταθές προβλέπεται το µέλλον των 
αγοραπωλησιών τόσο στην πόλη όσο και στο νοµό Ηρακλείου. 
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ΒΙΒΛΙΟΓΡΑΦΙΑ – ΗΛΕΚΤΡΟΝΙΚΕΣ ΠΗΓΕΣ 
 
 

1. Ζεντέλης Παναγιώτης, 2001 Real Estate Αξία, Εκτιµήσεις, Ανάπτυξη, Επενδύσεις, 
∆ιαχείριση Εκδόσεις Παπασωτηρίου. 

2. Αστικός Κώδικας, Σύγχρονη Νοµοθεσία 
 

 
1. www.el.stat.gr 
2. www.patris.gr 
3. www.cretalive.gr 
4. www.matrix24.gr 
5. www.bankofgreece.gr 
6. www.eurobank.gr 
7. www.axortagos.gr 
8. www.capital.gr 
9. www.nytimes.com 
10. www.spitogatos.gr 
11. www.realestatenews.gr 
12. www.yahoo.gr 
13. www.remax-elite-athens.gr 
14. www.ktimatagorakritis.gr 
15. www.yahoo.gr 
16. www.news247.gr 
17. www.pomida.gr 
18. www.naftemporiki.gr 
19. www.real.gr 
20. www.tospitimou.gr 
21. www.express.gr 
22. www.enidani.gr 

 
 
 
Επίσης, πληροφορίες αντλήθηκαν από τους ακόλουθα γραφεία πολιτικών µηχανικών – 
κτηµατοµεσιτών: 
 
 

1. Μανιαδής Μηνάς, Πολιτικός Μηχανικός Α.Π.Θ – Κτηµατοµεσίτης 
2. Θεοδωράκης Μάρκος, εκτιµητής τράπεζας Alpha bank 
3. Ζώτου Ελένη, κτηµατοµεσιτικό γραφείο (www.zotouakinita.gr) 
 


