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REAL ESTATE: REAL ESTATE: ΔΥΝΑΤΟΤΗΤΕΣΔΥΝΑΤΟΤΗΤΕΣ ΚΑΙΚΑΙ ΠΡΟΟΠΤΙΚΕΣΠΡΟΟΠΤΙΚΕΣ

ΗΜΕΡΙΔΑΗΜΕΡΙΔΑ 27.05.2006, 27.05.2006, ΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟΥΠΟΛΗΠΟΛΥΤΕΧΝΕΙΟΥΠΟΛΗ ΖΩΓΡΑΦΟΥΖΩΓΡΑΦΟΥ
ΣΥΝΔΙΟΡΓΑΝΩΣΗΣΥΝΔΙΟΡΓΑΝΩΣΗ ΕΕ..ΜΜ..ΠΠ. & . & ΕΛΕΛ..ΙΙ..ΕΕ..

ΗΗ ΠΑΡΑΘΕΡΙΣΤΙΚΗΠΑΡΑΘΕΡΙΣΤΙΚΗ ΚΑΤΟΙΚΙΑΚΑΤΟΙΚΙΑ ΣΤΗΝΣΤΗΝ ΕΛΛΑΔΑΕΛΛΑΔΑ

ΠΠ. . ΖΕΝΤΕΛΗΣΖΕΝΤΕΛΗΣ: : ΑνΑν. . ΚαθΚαθ. . ΕΜΠΕΜΠ ΚτηματολογίουΚτηματολογίου, , ΣΠΓΣΠΓ & & Real EstateReal Estate
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ΗΗ ΠΠ..ΚΚ. . ΣΤΗΝΣΤΗΝ ΕΛΛΑΔΑΕΛΛΑΔΑ ΣΗΜΕΡΑΣΗΜΕΡΑ: : ΓΕΩΓΡΑΦΙΚΗΓΕΩΓΡΑΦΙΚΗ ΚΑΤΑΝΟΜΗΚΑΤΑΝΟΜΗ

Ποσοστιαία κατανομή Π.Κ. 
στους Νομούς της Ελλάδας

ΗΗ ΠΠ..ΚΚ. . ΣΤΗΝΣΤΗΝ ΕΛΛΑΔΑΕΛΛΑΔΑ ΣΗΜΕΡΑΣΗΜΕΡΑ: : ΓΕΩΓΡΑΦΙΚΗΓΕΩΓΡΑΦΙΚΗ ΚΑΤΑΝΟΜΗΚΑΤΑΝΟΜΗ

2%21.438Μαγνησίας1%5.083Ημαθείας

1%4.523Λευκάδος2%18.672Ηλείας

100%922.218ΣΥΝΟΛΟ2%21.723Λέσβου1%6.453Γρεβενών

1%5.031Ζακύνθου2%13.856Λασιθίου1%9.854Φωκίδος

1%11.126Χίου2%14.457Λαρίσης2%18.350Φθιώτιδος

1%12.865Χανίων2%19.403Λακωνίας0%2.840Φλωρίνης

6%52.344Χαλκιδικής5%41.362Κυκλάδων1%7.401Ευρυτανίας

4%37.313Θεσσαλονίκης1%10.395Κοζάνης4%36.349Ευβοίας

1%4.698Θεσπρωτίας4%35.497Κορινθίας1%8.279Έβρου

2%14.666Τρικάλων0%4.085Κιλκίς2%15.739Δωδεκανήσου

1%10.691Σερρών1%13.035Κερκύρας1%4.422Δράμας

1%11.763Σάμου1%8.448Κεφαλληνίας1%13.305Βοιωτίας

1%8.873Ρεθύμνης0%2.669Καστοριάς3%25.193Αχαΐας

1%5.920Πρεβέζης1%10.982Καρδίτσας20%180.234Αττικής

0%2.881Ροδόπης2%16.092Καβάλας1%7.983Άρτας

1%13.261Πιερίας0%3.425Ξάνθης3%23.133Αρκαδίας

1%5.969Πέλλας2%19.658Ιωαννίνων1%10.176Αργολίδος

3%27.416Μεσσηνίας2%21.172Ηρακλείου2%21.715Αιτωλοακαρνανίας

Ποσοστό επί
συνόλου
Ελλάδας

Πλήθος
Π.Κ.Νομός

Ποσοστό επί
συνόλου
Ελλάδας

Πλήθος
Π.Κ.Νομός

Ποσοστό επί
συνόλου
Ελλάδας

Πλήθος
Π.Κ.Νομός

Ποσοστιαία κατανομή Π.Κ. στους Νομούς της Ελλάδας
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ΗΗ ΠΠ..ΚΚ. . ΣΤΗΝΣΤΗΝ ΕΛΛΑΔΑΕΛΛΑΔΑ ΣΗΜΕΡΑΣΗΜΕΡΑ: : ΠΟΛΛΑΠΛΑΠΟΛΛΑΠΛΑ ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΑΠΡΟΒΛΗΜΑΤΑ

•• ΤηνΤην μημη ανάπτυξηανάπτυξη σταθερήςσταθερής πολιτικήςπολιτικής
μεμε στρατηγικούςστρατηγικούς στόχουςστόχους

•• ΤοΤο θεσμικόθεσμικό περιβάλλονπεριβάλλον ανάπτυξηςανάπτυξης
•• ΤοΤο πολεοδομικόπολεοδομικό περιβάλλονπεριβάλλον ανάπτυξηςανάπτυξης

Ευμετάβλητο πολεοδομικό δίκαιο
Δόμηση εκτός σχεδίου
Δασικός χώρος, Αιγιαλός
Έργα υποδομής εκ των υστέρων
Το ενδιαφέρον δημιουργεί κανόνες
αντί οι κανόνες να δημιουργούν
ενδιαφέρον

•• ΤοΤο δημοσιονομικόδημοσιονομικό περιβάλλονπεριβάλλον ανάπτυξηςανάπτυξης
•• ΤοΤο οικονομικόοικονομικό περιβάλλονπεριβάλλον ανάπτυξηςανάπτυξης

ΥψηλόςΥψηλός επιχειρηματικόςεπιχειρηματικός κίνδυνοςκίνδυνος
ΣχετικήΣχετική αδιαφάνειααδιαφάνεια
ΑποχήΑποχή ξένωνξένων επενδύσεωνεπενδύσεων
ΑμελητέαΑμελητέα ζήτησηζήτηση ΠΠ..ΚΚ. . απόαπό αλλοδαπούςαλλοδαπούς
ΑπουσίαΑπουσία ανταγωνιστικούανταγωνιστικού προϊόντοςπροϊόντος

ΤοΤο περιβάλλονπεριβάλλον τηςτης υπόυπό ανάπτυξηανάπτυξη αναδυόμενηςαναδυόμενης ελληνικήςελληνικής αγοράςαγοράς λειτουργείλειτουργεί μεμε
πολλαπλάπολλαπλά προβλήματαπροβλήματα καικαι δενδεν υπόκειταιυπόκειται σεσε κανονικούςκανονικούς οικονομικούςοικονομικούς κύκλουςκύκλους..
ΤαΤα κυριότερακυριότερα προβλήματαπροβλήματα αφορούναφορούν::

ΗΗ ΠΠ..ΚΚ. . ΣΤΗΝΣΤΗΝ ΕΛΛΑΔΑΕΛΛΑΔΑ ΣΗΜΕΡΑΣΗΜΕΡΑ: : ΠΟΛΛΑΠΛΑΠΟΛΛΑΠΛΑ ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΑΠΡΟΒΛΗΜΑΤΑ

ΔασικόςΔασικός ΧώροςΧώρος

ΑυθαίρετηΑυθαίρετη δόμησηδόμηση
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ΗΗ ΠΠ..ΚΚ. . ΣΤΗΝΣΤΗΝ ΕΛΛΑΔΑΕΛΛΑΔΑ ΣΗΜΕΡΑΣΗΜΕΡΑ: : ΠΟΛΛΑΠΛΑΠΟΛΛΑΠΛΑ ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΑΠΡΟΒΛΗΜΑΤΑ

ΝόμιμηΝόμιμη διασποράδιασπορά κτιρίωνκτιρίων:: ΔιαχωρισμόςΔιαχωρισμός ενιαίουενιαίου κτιρίουκτιρίου::

ΔιαχωρισμόςΔιαχωρισμός ενιαίουενιαίου κτιρίουκτιρίου:: ΔιαχωρισμόςΔιαχωρισμός ενιαίουενιαίου κτιρίουκτιρίου::

ΗΗ ΠΠ..ΚΚ. . ΣΤΗΝΣΤΗΝ ΕΛΛΑΔΑΕΛΛΑΔΑ ΣΗΜΕΡΑΣΗΜΕΡΑ: : ΠΟΡΕΙΑΠΟΡΕΙΑ ΕΠΕΝΔΥΤΩΝΕΠΕΝΔΥΤΩΝ

ΕΡΩΤΗΜΑΕΡΩΤΗΜΑ: : ΣτοΣτο υπάρχονυπάρχον δυσμενέςδυσμενές περιβάλλονπεριβάλλον ηη ΠΠ..ΚΚ. . στηνστην
ΕλλάδαΕλλάδα μπορείμπορεί νανα κερδίσεικερδίσει σύντομασύντομα τοτο τμήματμήμα τηςτης αγοράςαγοράς πουπου
τηςτης αντιστοιχείαντιστοιχεί λόγωλόγω τωντων φυσικώνφυσικών πλεονεκτημάτωνπλεονεκτημάτων τηςτης χώραςχώρας
καικαι τηςτης δυνατότηταςδυνατότητας δημιουργίαςδημιουργίας αυξημένηςαυξημένης ζήτησηςζήτησης??

ΑΠΑΝΤΗΣΗΑΠΑΝΤΗΣΗ: : ΝΑΙΝΑΙ, , υπόυπό προϋποθέσειςπροϋποθέσεις

Επενδυτής
Π.Κ.

Επενδυτής
Π.Κ.
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ΗΗ ΠΠ..ΚΚ. . ΩΣΩΣ ΕΠΙΕΠΙ ΜΕΡΟΥΣΜΕΡΟΥΣ ΟΙΚΟΝΟΜΙΑΟΙΚΟΝΟΜΙΑ ΤΟΥΤΟΥ R.E.R.E.

ΤοΤο RE RE είναιείναι μίαμία επίεπί μέρουςμέρους οικονομίαοικονομία
τηςτης οποίαςοποίας οο χαρακτήραςχαρακτήρας επηρεάζεταιεπηρεάζεται
απόαπό πολλούςπολλούς παράγοντεςπαράγοντες καικαι στηνστην
οποίαοποία αναπτύσσονταιαναπτύσσονται οικονομικέςοικονομικές
δυνάμειςδυνάμεις πουπου χρησιμοποιούνχρησιμοποιούν τατα
οικονομούνταοικονομούντα άτομαάτομα

ΗΗ παραθεριστικήπαραθεριστική κατοικίακατοικία ((ΠΚΠΚ), ), ωςως επίεπί
μέρουςμέρους οικονομίαοικονομία τουτου Real Estate Real Estate 
(RE),(RE), πουπου αναπτύσσεταιαναπτύσσεται σσ’’ έναένα
διεθνέςδιεθνές ανταγωνιστικόανταγωνιστικό περιβάλλονπεριβάλλον, , 
μπορείμπορεί νανα έχειέχει μίαμία πολλαπλήπολλαπλή συμβολήσυμβολή
καικαι νανα καταλάβεικαταλάβει μιαμια σημαντικήσημαντική θέσηθέση
στηνστην ανάπτυξηανάπτυξη τηςτης εθνικήςεθνικής οικονομίαςοικονομίας

FFΠΠ..ΚΚ.. ⊂⊂ FFR.E.R.E. ⊂⊂ FF

ΗΗ ΑΓΟΡΑΑΓΟΡΑ ΠΠ..ΚΚ. . ΣΕΣΕ ΔΙΕΘΝΕΣΔΙΕΘΝΕΣ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝ

Π.Κ:

•• ΜεγάληΜεγάλη καικαι διευρυνόμενηδιευρυνόμενη αγοράαγορά: : ΒιομηχανίαΒιομηχανία ήή οργανωμένηοργανωμένη βιοτεχνίαβιοτεχνία
•• ΔιακρίνεταιΔιακρίνεται σεσε αγοράαγορά γηγενώνγηγενών καικαι αγοράαγορά αλλοδαπώναλλοδαπών, , μεμε διαφοροποίησηδιαφοροποίηση εθνικοτήτωνεθνικοτήτων
ήή τωντων ηλικιώνηλικιών ωςως προςπρος τητη θέσηθέση, , τιςτις απαιτήσειςαπαιτήσεις, , τατα μεγέθημεγέθη, , τιςτις προϋποθέσειςπροϋποθέσεις, , τοντον τρόποτρόπο
ανάπτυξηςανάπτυξης κκ..άά..

•• ΠρέπειΠρέπει νανα αντιμετωπίζεταιαντιμετωπίζεται ωςως τουριστικότουριστικό προϊόνπροϊόν μεμε όό,,τιτι αυτόαυτό συνεπάγεταισυνεπάγεται::
ΠΠ..ΚΚ. . ανεξάρτητεςανεξάρτητες σεσε οργανωμέναοργανωμένα σύνολασύνολα
ΠΠ..ΚΚ. . σεσε συνδυασμόσυνδυασμό μεμε ξενοδοχειακέςξενοδοχειακές μονάδεςμονάδες
ΠΠ..ΚΚ. . σεσε συνδυασμόσυνδυασμό μεμε ξενοδοχειακέςξενοδοχειακές μονάδεςμονάδες ήή μημη, , μεμε θεματικήθεματική δραστηριότηταδραστηριότητα
((ππ..χχ: : golf)golf)

•• ΔυνατότηταΔυνατότητα αριθμητικήςαριθμητικής ανακατανομήςανακατανομής τουτου τουρισμούτουρισμού
•• ΑγοράΑγορά αυξανόμενηαυξανόμενη μεμε σημαντικάσημαντικά περιθώριαπεριθώρια ανάπτυξηςανάπτυξης λόγωλόγω::

τωντων δυνατοτήτωνδυνατοτήτων τωντων αεροπορικώναεροπορικών μετακινήσεωνμετακινήσεων && τηςτης τεχνολογίαςτεχνολογίας τωντων επικοινωνιώνεπικοινωνιών
τηςτης αύξησηςαύξησης τωντων συνταξιούχωνσυνταξιούχων τηςτης κεντρικήςκεντρικής καικαι βόρειαςβόρειας ΕυρώπηςΕυρώπης
target group: target group: ΕυρωπαίοιΕυρωπαίοι συνταξιούχοισυνταξιούχοι

•• ΑναμένεταιΑναμένεται οο ρυθμόςρυθμός αύξησηςαύξησης τωντων αγοραστώναγοραστών ΠΠ..ΚΚ. . σεσε επίπεδοεπίπεδο ΕΕ..ΕΕ. . νανα αυξάνεταιαυξάνεται μεμε
ποσοστόποσοστό διψήφιουδιψήφιου αριθμούαριθμού

•• ΜεγάλοςΜεγάλος ανταγωνισμόςανταγωνισμός απόαπό ώριμεςώριμες ήή αναδυόμενεςαναδυόμενες αγορέςαγορές πουπου διεκδικούνδιεκδικούν μεγάλομεγάλο
μερίδιομερίδιο απόαπό τητη διευρυνόμενηδιευρυνόμενη πίτταπίττα: : ΙσπανίαΙσπανία (4,5 (4,5 εκεκ ΠΚΠΚ), ), ΠορτογαλίαΠορτογαλία, , ΓαλλίαΓαλλία, , ΙταλίαΙταλία, , 
ΚύπροςΚύπρος, , γειτονικέςγειτονικές χώρεςχώρες

•• ΣύγχρονηΣύγχρονη προβολήπροβολή προϊόντωνπροϊόντων
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ΠΡΟΥΠΟΘΕΣΕΙΣΠΡΟΥΠΟΘΕΣΕΙΣ ΑΓΟΡΑΣΑΓΟΡΑΣ ΠΠ..ΚΚ. . ΣΕΣΕ ΔΙΕΘΝΕΣΔΙΕΘΝΕΣ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝ

•• ΙκανοποίησηΙκανοποίηση τωντων σκοπώνσκοπών τηςτης αγοράςαγοράς ((ππ..χχ: : κλίμακλίμα, , θέαθέα στηστη θάλασσαθάλασσα, ...), ...)
•• ΥποδομέςΥποδομές

δίκτυαδίκτυα υποδομήςυποδομής, , μαρίνεςμαρίνες, , χιονοδρομικάχιονοδρομικά κέντρακέντρα, ..., ...
οδικόοδικό δίκτυοδίκτυο, , αεροδρόμιααεροδρόμια γιαγια ευκολίαευκολία πρόσβασηςπρόσβασης
περίθαλψηπερίθαλψη
προσβάσειςπροσβάσεις γιαγια άτομαάτομα 33ηςης ηλικίαςηλικίας ήή παιδιάπαιδιά

•• ΘεματικέςΘεματικές δραστηριότητεςδραστηριότητες off seasonoff season
αθλητικέςαθλητικές (1 (1 παίκτηςπαίκτης golf golf ≅≅ 5 5 τουρίστεςτουρίστες))
συνεδριακάσυνεδριακά κέντρακέντρα
ψυχαγωγίαψυχαγωγία
......

•• ΑσφάλειαΑσφάλεια, , διαχείρισηδιαχείριση, , συντήρησησυντήρηση
•• ΟικονομικέςΟικονομικές δυνατότητεςδυνατότητες καικαι προοπτικέςπροοπτικές

χρηματοοικονομικάχρηματοοικονομικά ((δάνειαδάνεια σεσε αλλοδαπούςαλλοδαπούς, , sale and lease back)sale and lease back)
δημιουργίαδημιουργία υπεραξίαςυπεραξίας ((χρήσηχρήση καικαι επένδυσηεπένδυση))

•• ΔυνατότητεςΔυνατότητες μίσθωσηςμίσθωσης ((ποσοστόποσοστό απόδοσηςαπόδοσης))
•• ΔιασφαλισμένηΔιασφαλισμένη ποιότηταποιότητα κατασκευήςκατασκευής σεσε σχέσησχέση μεμε::

τοτο κόστοςκόστος αγοράςαγοράς,  ,  τατα λοιπάλοιπά έξοδαέξοδα ((ΦΠΑΦΠΑ, , ΦΑΥΦΑΥ, ...) , ...) καικαι τιςτις διαδικασίεςδιαδικασίες αγοράςαγοράς ((ΑΦΜΑΦΜ))
τιςτις συνεχόμενεςσυνεχόμενες υποχρεώσειςυποχρεώσεις ((δημοτικοίδημοτικοί καικαι ετήσιοιετήσιοι φόροιφόροι, , δηλώσειςδηλώσεις ετήσιεςετήσιες κκ..άά.).)
τιςτις δυνατότητεςδυνατότητες μεταπώλησηςμεταπώλησης
τοτο κόστοςκόστος διαβίωσηςδιαβίωσης

(Safe - Place / Space - Price)

ΠΠ..ΚΚ. . ΣΤΗΝΣΤΗΝ ΕΛΛΑΔΑΕΛΛΑΔΑ: : ΔΥΝΑΤΟΤΗΤΕΣΔΥΝΑΤΟΤΗΤΕΣ

•• ΗΗ ΕλλάδαΕλλάδα ωςως αναδυόμενηαναδυόμενη αγοράαγορά ΠΠ..ΚΚ. . μπορείμπορεί νανα καταστείκαταστεί έναςένας σημαντικόςσημαντικός παράγωνπαράγων
στηνστην αγοράαγορά ΠΠ..ΚΚ. . μεμε ανταγωνιστικάανταγωνιστικά προϊόνταπροϊόντα, , πουπου μπορούνμπορούν μεμε ορθολογικήορθολογική ανάπτυξηανάπτυξη νανα
δημιουργήσουνδημιουργήσουν υπεραξίεςυπεραξίες

•• ΗΗ αγοράαγορά τρόπουτρόπου ζωήςζωής μπορείμπορεί νανα τηντην καταστήσεικαταστήσει καλοκαιρινήκαλοκαιρινή πατρίδαπατρίδα καικαι όχιόχι μόνομόνο

•• ΗΗ αξιοποίησηαξιοποίηση τωντων δυνατοτήτωνδυνατοτήτων τηςτης ΠΠ..ΚΚ. . στηνστην ΕλλάδαΕλλάδα θαθα έχειέχει::
άμεσαάμεσα καικαι έμμεσαέμμεσα οφέληοφέλη γιαγια τοτο κράτοςκράτος, , τουςτους επίεπί μέρουςμέρους κλάδουςκλάδους, , τηντην απασχόλησηαπασχόληση
πρωτογενέςπρωτογενές όφελοςόφελος τουτου ΤουρισμούΤουρισμού ((μόνιμημόνιμη προσαύξησηπροσαύξηση))
αθροιστικόαθροιστικό όφελοςόφελος απόαπό τητη δυνατότηταδυνατότητα πολλαπλήςπολλαπλής χρήσηςχρήσης τηςτης ΠΠ..ΚΚ. (. (ελαστικότηταελαστικότητα))
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ΗΗ ΠΠ..ΚΚ. . ΣΤΗΝΣΤΗΝ ΕΛΛΑΔΑΕΛΛΑΔΑ: : ΣΧΗΜΑΤΙΚΗΣΧΗΜΑΤΙΚΗ ΑΝΑΛΥΣΗΑΝΑΛΥΣΗ

•• ΚαμπύλεςΚαμπύλες αύξουσεςαύξουσες μεμε σημείοσημείο καμπήςκαμπής
•• ΑσύμπτωτεςΑσύμπτωτες δυναμικάδυναμικά μετατιθέμενεςμετατιθέμενες
•• ttΑΑ < < ttΓΓ < < ttBB
•• ttΒΒ –– ttΓΓ : : maxmax
•• maxqmaxqΚΚΚΚ < < maxqmaxq11--ΠΚΠΚ < < maxqmaxq22--ΠΚΠΚ

•• maxqmaxqΚΚΚΚ > 100%> 100%
22ηη ΚΚΚΚ σεσε μόνιμημόνιμη ήή περιοδικήπεριοδική βάσηβάση
φιλτράρισμαφιλτράρισμα απόαπό αλλαγήαλλαγή χρήσηςχρήσης
μόνιμημόνιμη ανάγκηανάγκη μίσθωσηςμίσθωσης απόαπό
αλλοδαπούςαλλοδαπούς οικοικ ..μετανάστεςμετανάστες, , νέανέα
νοικοκυριάνοικοκυριά κκ..άά..

•• maxqmaxq11--ΠΚΠΚ > 100%> 100%
22ηη ΠΚΠΚ
((ππ..χχ. . βουνόβουνό--θάλασσαθάλασσα))
φιλτράρισμαφιλτράρισμα απόαπό αλλαγήαλλαγή
χρήσηςχρήσης ((ππ..χχ: : χωριόχωριό))
ΠΠ..ΚΚ. . γιαγια αλλοδαπούςαλλοδαπούς

17%

83%

100%

maxqΚΚ%

maxq1 ΠΚ%

maxq2 ΠΚ%

t0 tA ti tΓ tΒ t

Α ΒΓ

Κύρια
Κατοικ

ία (Κ.Κ.)

f2: Π.Κ. Δυνατότητες

f1: Π.Κ. Σήμερα

dqi

ΗΗ ΠΠ..ΚΚ. . ΣΤΗΝΣΤΗΝ ΕΛΛΑΔΑΕΛΛΑΔΑ: : ΣΧΗΜΑΤΙΚΗΣΧΗΜΑΤΙΚΗ ΑΝΑΛΥΣΗΑΝΑΛΥΣΗ

•• ΤοΤο dqdqii σεσε χρόνοχρόνο ttii καικαι τοτο ff00
tt (f(f22--ff11) ) dtdt εξαρτώνταιεξαρτώνται, , δεδομένηςδεδομένης τηςτης ff11,,

απόαπό τηντην κλίσηκλίση τηςτης καμπύληςκαμπύλης ff22..
•• ΗΗ κλίσηκλίση καικαι τοτο θετικόθετικό τηςτης πρόσημοπρόσημο συναρτάταισυναρτάται απόαπό τουςτους στόχουςστόχους, , τιςτις επιλογέςεπιλογές, , τηντην
ιεράρχησηιεράρχηση καικαι τατα κίνητρακίνητρα

17%

83%

100%

maxqΚΚ%

maxq1 ΠΚ%

maxq2 ΠΚ%

t0 tA ti tΓ tΒ t

Α ΒΓ

Κύρια
Κατοικ

ία (Κ.Κ.)

f2: Π.Κ. Δυνατότητες

f1: Π.Κ. Σήμερα

dqi
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ΗΗ ΠΠ..ΚΚ. . ΣΤΗΝΣΤΗΝ ΕΛΛΑΔΑΕΛΛΑΔΑ : : ΠΡΟΒΛΕΨΗΠΡΟΒΛΕΨΗ ΖΗΤΗΣΗΣΖΗΤΗΣΗΣ

• Η ζήτηση σήμερα κατευθύνεται στους παραδοσιακούς προορισμούς που
καλύπτουν τις προηγούμενες προϋποθέσεις της αγοράς Π.Κ, χωρίς να διατίθενται
οι αναγκαίες ποσότητες και η ποικιλία προϊόντων.

• Η ζήτηση:
διαμορφώνεται ανάλογα με τα πρότυπα των αγοραστών που
διαστρωματώνονται ανάλογα με την εθνικότητα, την ηλικία ή και τα δύο μαζί
επηρεάζεται από την αρχιτεκτονική, τη γειτνίαση, το περιβάλλον κλπ.

• Η διαπίστωση σημείων κορεσμού των σημερινών διεθνών προορισμών
λόγω υπερεκμετάλλευσης, θα μετατοπίσει τη ζήτηση και η Ελλάδα, αν και
μακρινός προορισμός, δύναται να καταστεί ένας αξιόλογος προορισμός και λόγω
φυσικών καλλονών, ιστορίας κ.ά.

• Η Ελλάδα, υπό προϋποθέσεις, μπορεί να διεκδικήσει ένα σημαντικό μερίδιο
της διεθνούς αγοράς Π.Κ. (≈10%) που αντιστοιχεί σε αθροιστική πρόβλεψη
ζήτησης 700.000 Π.Κ. για τα επόμενα 10-15 χρόνια.

• Η ικανοποίηση της αυξανόμενης αυτής ζήτησης μπορεί να γίνει σταδιακά και
παράλληλα με την ικανοποίηση των προϋποθέσεων που αναφέρθηκαν.

• Η ζήτηση αφορά κυρίως ανεξάρτητες κατοικίες μέσης επιφάνειας, σε
οργανωμένα συγκροτήματα που αγοράζονται περισσότερο για ιδιόχρηση και
λιγότερο για επένδυση.

ΗΗ ΠΠ..ΚΚ. . ΣΤΗΝΣΤΗΝ ΕΛΛΑΔΑΕΛΛΑΔΑ: : ΕΠΙΛΟΓΕΣΕΠΙΛΟΓΕΣ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣΑΝΑΠΤΥΞΗΣ

ΤοΤο ερώτημαερώτημα είναιείναι αναν θέλουμεθέλουμε::

•• max max ff
00

t t 
(f(f22--ff11) ) dtdt

•• πολιτικήπολιτική ανάπτυξηςανάπτυξης επιθετικήεπιθετική ήή μημη

•• οικιστικήοικιστική ανάπτυξηανάπτυξη επιθετικήεπιθετική ήή ήπιαήπια

ΤοΤο επακόλουθοεπακόλουθο αποτέλεσμααποτέλεσμα είναιείναι::

•• τρόποιτρόποι διαβίωσηςδιαβίωσης: : μαζικοίμαζικοί ήή μημη

•• υποβάθμισηυποβάθμιση ήή υπεραξίαυπεραξία

∫
ti

0
∫
ti

0
∫
ti

0
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ΗΗ ΠΠ..ΚΚ. . ΣΤΗΝΣΤΗΝ ΕΛΛΑΔΑΕΛΛΑΔΑ: : ΕΠΙΛΟΓΕΣΕΠΙΛΟΓΕΣ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣΑΝΑΠΤΥΞΗΣ

ΗΗ απάντησηαπάντηση λαμβάνονταςλαμβάνοντας υπυπ’’ όψινόψιν τητη
διεθνήδιεθνή εμπειρίαεμπειρία, , είναιείναι ότιότι

max max ff
00

t t 
(f(f22--ff11) ) dtdt, , πουπου δίνειδίνει

μακροπρόθεσμαμακροπρόθεσμα maxmax.. ααθροιστικόθροιστικό
όόφελοςφελος, , επιτυγχάνεταιεπιτυγχάνεται μεμε ήπιαήπια
ανάπτυξηανάπτυξη πουπου εξασφαλίζειεξασφαλίζει::

•• σταθερόσταθερό θετικόθετικό πρόσημοπρόσημο ζήτησηςζήτησης
•• μεγιστοποίησημεγιστοποίηση τωντων παραπλεύρωνπαραπλεύρων
δραστηριοτήτωνδραστηριοτήτων

•• προστασίαπροστασία τουτου περιβάλλοντοςπεριβάλλοντος
•• ποιότηταποιότητα ζωήςζωής μέσωμέσω υψηλώνυψηλών
προτύπωνπροτύπων

•• σταθεράσταθερά αυξανόμενηαυξανόμενη ζήτησηζήτηση
•• δημιουργίαδημιουργία προστιθέμενηςπροστιθέμενης αξίαςαξίας
•• ......

∫
ti

0
∫
ti

0
∫
ti

0

ΗΗ ΠΠ..ΚΚ. . ΣΤΗΝΣΤΗΝ ΕΛΛΑΔΑΕΛΛΑΔΑ : : ΣΤΡΑΤΗΓΙΚΗΣΤΡΑΤΗΓΙΚΗ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣΑΝΑΠΤΥΞΗΣ

Οι βασικοί στόχοι της στρατηγικής ανάπτυξης περιλαμβάνουν:

• Διεκδίκηση του αναλογούντος μεριδίου της διεθνούς αγοράς Π.Κ. με
μακρόπνοο σχεδιασμό απορρόφησης της ζήτησης

• Άσκηση επιθετικής πολιτικής με ήπια και σταθερά αύξουσα ανάπτυξη
• Διαμόρφωση πολιτικής για την προώθηση της Π.Κ, θεωρουμένης ως
τουριστικού προϊόντος, με ό,τι αυτό συνεπάγεται

• Ανάπτυξη της Π.Κ. με νέα λογική σύμφωνα με τον επαναπροσδιορισμό στόχων
• Δημιουργία περιβάλλοντος για την προσέλκυση μεγάλων developers Π.Κ., 
αλλά και μέτρα για τη διατήρηση των μικρών

• Δημιουργία ωριμότερης αγοράς με βάθος & μέγεθος
• Προσαρμογή στα δεδομένα ζήτησης ανταγωνιστικών Π.Κ. υψηλών
προδιαγραφών

• Συνεχής ιεραρχημένη βελτίωση των υποδομών μέσω προκαθορισμένων
προτεραιοτήτων

• Θέσπιση σταθερών κανόνων, εκ των προτέρων γνωστών, σε κάθε περίπτωση
• Αξιοποίηση της Δημόσιας Περιουσίας, σε συνθήκες πλήρους διαφάνειας
• Προώθηση του προϊόντος Π.Κ., στη διεθνή αγορά
• Πολλαπλή χρήση της Π.Κ. εκ μέρους των ιδιοκτητών
• ..........................
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ΗΗ ΠΠ..ΚΚ. . ΣΤΗΝΣΤΗΝ ΕΛΛΑΔΑΕΛΛΑΔΑ : : ΘΕΣΜΙΚΟΘΕΣΜΙΚΟ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝ

Απαιτείται άμεσα:

•• ΑπλοποίησηΑπλοποίηση τωντων διαδικασιώνδιαδικασιών καικαι γιαγια τουςτους επενδυτέςεπενδυτές ήή αγοραστέςαγοραστές ΠΠ..ΚΚ..
•• ΕλαχιστοποίησηΕλαχιστοποίηση παρέμβασηςπαρέμβασης τωντων δικαστηρίωνδικαστηρίων, , μεμε εκεκ τωντων προτέρωνπροτέρων
θέσπισηθέσπιση νομοθετημένωννομοθετημένων γενικώνγενικών κανόνωνκανόνων

•• ΔυνατότηταΔυνατότητα σύνταξηςσύνταξης καθέτουκαθέτου ιδιοκτησίαςιδιοκτησίας, , ότανόταν καικαι όπουόπου πολεοδομικάπολεοδομικά
επιτρέπεταιεπιτρέπεται διασποράδιασπορά τωντων κτιρίωνκτιρίων

•• ΕλεύθερηΕλεύθερη δυνατότηταδυνατότητα μεικτώνμεικτών χρήσεωνχρήσεων, , ήτοιήτοι τηςτης ΠΠ..ΚΚ. . μεμε άλλεςάλλες
επιτρεπόμενεςεπιτρεπόμενες χρήσειςχρήσεις. . ΞενοδοχειακέςΞενοδοχειακές μονάδεςμονάδες ανεξαρτήτωςανεξαρτήτως επιφανείαςεπιφανείας γηπέδουγηπέδου
καικαι κατηγορίαςκατηγορίας ((ΝΝ.3105/03: .3105/03: ΕγΕγ = 300= 300στρστρ, , κατηγορίακατηγορία 4 4 ήή 5 5 αστέρωναστέρων, , ΠΠ..ΚΚ. 35%). 35%)

•• ΔημιουργίαΔημιουργία ενόςενός συνολικούσυνολικού πλαισίουπλαισίου γιαγια τιςτις μακροχρόνιεςμακροχρόνιες μισθώσειςμισθώσεις
((leasehold system)leasehold system), , ωςως αξιόπιστουαξιόπιστου εργαλείουεργαλείου επιτυχούςεπιτυχούς διαχείρισηςδιαχείρισης καικαι
αξιοποίησηςαξιοποίησης τηςτης ΑκίνητηςΑκίνητης ΠεριουσίαςΠεριουσίας

•• ΑποτελεσματικότερηΑποτελεσματικότερη λειτουργίαλειτουργία τουτου ΕλληνικούΕλληνικού ΚέντρουΚέντρου ΕπενδύσεωνΕπενδύσεων ((ΕΛΕΛ..ΚΚ..ΕΕ..))
•• ΘεσμοθέτησηΘεσμοθέτηση πιστοποίησηςπιστοποίησης
• ....................................

ΗΗ ΠΠ..ΚΚ. . ΣΤΗΝΣΤΗΝ ΕΛΛΑΔΑΕΛΛΑΔΑ: : ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝ

Απαιτείται άμεσα:

•• ΣταδιακήΣταδιακή μείωσημείωση τηςτης εκτόςεκτός σχεδίουσχεδίου δόμησηςδόμησης καικαι καθορισμόςκαθορισμός τωντων
γεωγραφικώνγεωγραφικών περιορισμώνπεριορισμών ((ΓΠΣΓΠΣ, , ΖΟΕΖΟΕ, , ΠΟΤΑΠΟΤΑ, , ΖΥΣΖΥΣ))

•• ΚωδικοποίησηΚωδικοποίηση τηςτης πολεοδομικήςπολεοδομικής νομοθεσίαςνομοθεσίας, , ώστεώστε νανα γνωρίζουνγνωρίζουν οιοι
ενδιαφερόμενοιενδιαφερόμενοι μεμε ασφάλειαασφάλεια τιτι ισχύειισχύει σεσε κάθεκάθε περίπτωσηπερίπτωση

•• ΣειράΣειρά πολεοδομικώνπολεοδομικών ρυθμίσεωνρυθμίσεων σχετικάσχετικά μεμε τιςτις απαιτούμενεςαπαιτούμενες εγκρίσειςεγκρίσεις, , τιςτις
διαδικασίεςδιαδικασίες αδειοδότησηςαδειοδότησης, , τιςτις συχνάσυχνά αδικαιολόγητεςαδικαιολόγητες αναστολέςαναστολές οικοδομικώνοικοδομικών
εργασιώνεργασιών κκ..άά..

•• ΑπλοποίησηΑπλοποίηση τωντων νομοθετημένωννομοθετημένων πολεοδομικώνπολεοδομικών εργαλείωνεργαλείων ((ππ..χχ. . ιδιωτικήιδιωτική
πολεοδόμησηπολεοδόμηση, , ΠΕΡΠΟΠΕΡΠΟ κκ..άά.).)

•• ΚίνητραΚίνητρα πολεοδομικήςπολεοδομικής ανάπτυξηςανάπτυξης σεσε υποβαθμισμένεςυποβαθμισμένες περιοχέςπεριοχές
•• ΚατάργησηΚατάργηση τωντων κατ΄κατ΄ εξαίρεσηεξαίρεση πολεοδομικώνπολεοδομικών εγκρίσεωνεγκρίσεων πουπου τείνουντείνουν νανα
γίνουνγίνουν οο κανόναςκανόνας επενδύσεωνεπενδύσεων

•• ΚαθορισμόςΚαθορισμός εκεκ τωντων προτέρωνπροτέρων τωντων ορίωνορίων τουτου ΔασικούΔασικού ΧώρουΧώρου καικαι τουτου
ΑιγιαλούΑιγιαλού

•• ....................................
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ΗΗ ΠΠ..ΚΚ. . ΣΤΗΝΣΤΗΝ ΕΛΛΑΔΑΕΛΛΑΔΑ: : ΔΗΜΟΣΙΟΝΟΜΙΚΟΔΗΜΟΣΙΟΝΟΜΙΚΟ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝ

ΑπαραίτητοΑπαραίτητο ξεκάθαροξεκάθαρο & & διαχρονικόδιαχρονικό σταθερόσταθερό φορολογικόφορολογικό καθεστώςκαθεστώς, , πουπου πρέπειπρέπει
νανα περιλαμβάνειπεριλαμβάνει :

•• ΑνασχεδιασμόΑνασχεδιασμό τηςτης φορολογικήςφορολογικής πολιτικήςπολιτικής γιαγια τατα ΑκίνηταΑκίνητα σχετικάσχετικά μεμε::
τηντην ενοποίησηενοποίηση τωντων πολλώνπολλών & & διαφορετικώνδιαφορετικών φόρωνφόρων γιαγια τατα ΑκίνηταΑκίνητα μεμε
μείωσημείωση τουτου αθροιστικούαθροιστικού αποτελέσματοςαποτελέσματος
τηντην κατάργησηκατάργηση ορισμένωνορισμένων φόρωνφόρων ((ππ..χχ: : ΦΜΑΠΦΜΑΠ))
τητη δραστικήδραστική μείωσημείωση τηςτης φορολογίαςφορολογίας σεσε επίπεδαεπίπεδα ΕΕ..ΕΕ..γιαγια κάθεκάθε περίπτωσηπερίπτωση
τητη θέσπισηθέσπιση κινήτρωνκινήτρων γιαγια τουςτους αλλοδαπούςαλλοδαπούς αγοραστέςαγοραστές

•• ΑντικατάστασηΑντικατάσταση τουτου συστήματοςσυστήματος προσδιορισμούπροσδιορισμού τηςτης ΦορολογητέαςΦορολογητέας ΑξίαςΑξίας τωντων
ΑκινήτωνΑκινήτων ((ΦΦ..ΑΑ..ΑΑ.) .) μεμε έναένα ««σύστημασύστημα μαζικώνμαζικών εκτιμήσεωνεκτιμήσεων»» όπουόπου ηη ΦΦ..ΑΑ..ΑΑ. . θαθα
προσεγγίζειπροσεγγίζει τηντην αγοραίααγοραία σεσε κάθεκάθε χρονικήχρονική στιγμήστιγμή μεμε αποτέλεσμααποτέλεσμα::

τηντην εξασφάλισηεξασφάλιση κοινωνικήςκοινωνικής δικαιοσύνηςδικαιοσύνης στηνστην κατανομήκατανομή τωντων φορολογικώνφορολογικών
βαρώνβαρών
τοντον ορθολογισμόορθολογισμό τηςτης φορολογίαςφορολογίας σεσε όλαόλα τατα επίπεδαεπίπεδα ««παραγωγήςπαραγωγής
ακινήτωνακινήτων»»

• ........................ 

ΗΗ ΠΠ..ΚΚ. . ΣΤΗΝΣΤΗΝ ΕΛΛΑΔΑΕΛΛΑΔΑ: : ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΟ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝ

ΑθροιστικάΑθροιστικά οιοι προηγούμενεςπροηγούμενες προτάσειςπροτάσεις μπορούνμπορούν νανα δημιουργήσουνδημιουργήσουν έναένα ευνοϊκόευνοϊκό
οικονομικόοικονομικό περιβάλλονπεριβάλλον ανάπτυξηςανάπτυξης τηςτης ΠΠ..ΚΚ., ., δεδομένουδεδομένου ότιότι μπορούμεμπορούμε νανα
επιτύχουμεεπιτύχουμε :

•• ΣυνθήκεςΣυνθήκες ωρίμανσηςωρίμανσης τηςτης αγοράςαγοράς μεμε όό,,τιτι αυτόαυτό συνεπάγεταισυνεπάγεται
•• ΜείωσηΜείωση τουτου επιχειρηματικούεπιχειρηματικού ρίσκουρίσκου σεσε επίπεδαεπίπεδα άλλωνάλλων χωρώνχωρών τηςτης ΕΕ..ΕΕ..
•• ΣταθεροποιημένοΣταθεροποιημένο περιβάλλονπεριβάλλον τιμώντιμών, , ηρεμίαηρεμία καικαι ισορροπίαισορροπία τηςτης αγοράςαγοράς ΠΠ..ΚΚ..
•• ΠροσέλκυσηΠροσέλκυση ξένωνξένων επενδυτώνεπενδυτών κάθεκάθε κατηγορίαςκατηγορίας
•• ΣυνθήκεςΣυνθήκες δημιουργίαςδημιουργίας υπεραξίαςυπεραξίας
•• ΠροοδευτικήΠροοδευτική αύξησηαύξηση τηςτης ζήτησηςζήτησης
•• ΔυνατότηταΔυνατότητα ικανοποίησηςικανοποίησης τηςτης ζήτησηςζήτησης στοστο διεθνέςδιεθνές ανταγωνιστικόανταγωνιστικό
περιβάλλονπεριβάλλον

•• ΑυξανόμενηΑυξανόμενη συμμετοχήσυμμετοχή τουτου τραπεζικούτραπεζικού συστήματοςσυστήματος στιςστις πωλήσειςπωλήσεις ΠΠ..ΚΚ
στεγαστικήστεγαστική πίστηπίστη γιαγια δανειοδότησηδανειοδότηση πολιτώνπολιτών ΕΕ..ΕΕ..

•• ..........................................................
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ΗΗ ΠΠ..ΚΚ. . ΣΤΗΝΣΤΗΝ ΕΛΛΑΔΑΕΛΛΑΔΑ: : ΜΙΚΡΟΙΜΙΚΡΟΙ ΗΗ ΜΕΓΑΛΟΙΜΕΓΑΛΟΙ DEVELOPERSDEVELOPERS

ΤαΤα συγκριτικάσυγκριτικά πλεονεκτήματαπλεονεκτήματα τωντων μικρώνμικρών::
•• πολύπολύ μικρότεραμικρότερα λειτουργικάλειτουργικά έξοδαέξοδα, , λιγότερολιγότερο προσωπικόπροσωπικό καικαι λιγότεροιλιγότεροι
ελεγκτικοίελεγκτικοί μηχανισμοίμηχανισμοί μέχριμέχρι νανα φτάσειφτάσει ηη εντολήεντολή στοστο εργοτάξιοεργοτάξιο

•• δενδεν υπάρχουνυπάρχουν μεσάζοντεςμεσάζοντες στηνστην προμήθειαπρομήθεια τωντων υλικώνυλικών
•• ευελιξίαευελιξία στιςστις αποφάσειςαποφάσεις
•• μημη τυποποίησητυποποίηση λόγωλόγω μεγέθουςμεγέθους
•• στιςστις περισσότερεςπερισσότερες περιπτώσειςπεριπτώσεις μικρότερημικρότερη φορολογίαφορολογία
•• δημιουργίαδημιουργία μονάδωνμονάδων μικρήςμικρής κλίμακαςκλίμακας

ΤαΤα συγκριτικάσυγκριτικά πλεονεκτήματαπλεονεκτήματα τωντων μεγάλωνμεγάλων::
•• δυνατότηταδυνατότητα ελέγχουελέγχου μεγαλύτερουμεγαλύτερου τμήματοςτμήματος τηςτης αγοράςαγοράς
•• εξυπηρέτησηεξυπηρέτηση μέσωμέσω θεσμικούθεσμικού πλαισίουπλαισίου ((μεικτέςμεικτές χρήσειςχρήσεις, , ιδιωτιδιωτ. . 
πολεοδόμησηπολεοδόμηση))

•• οικονομίαοικονομία κλίμακαςκλίμακας
•• μεγαλύτεραμεγαλύτερα ποσοστιαίαποσοστιαία κέρδηκέρδη: : εργολαβικόεργολαβικό κέρδοςκέρδος καικαι υπεραξίαυπεραξία τηςτης γηςγης

ΕρώτημαΕρώτημα: : μικροίμικροί ήή μεγάλοιμεγάλοι;;
ΑπάντησηΑπάντηση: : ΜικροίΜικροί καικαι μεγάλοιμεγάλοι ώστεώστε νανα μηνμην υπάρχουνυπάρχουν μονοπωλιακάμονοπωλιακά φαινόμεναφαινόμενα
καικαι νανα λειτουργείλειτουργεί οο ανταγωνισμόςανταγωνισμός στηνστην αγοράαγορά

ΗΗ ΠΠ..ΚΚ. . ΣΤΗΝΣΤΗΝ ΕΛΛΑΔΑΕΛΛΑΔΑ: : ΓΕΝΙΚΟΓΕΝΙΚΟ ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑ

ΣυμπερασματικάΣυμπερασματικά μπορείμπορεί βάσιμαβάσιμα νανα υποστηριχθείυποστηριχθεί ότιότι, , υπόυπό τιςτις γνωστέςγνωστές
καικαι αναφερθείσεςαναφερθείσες προϋποθέσειςπροϋποθέσεις μπορείμπορεί νανα αξιοποιηθείαξιοποιηθεί τοτο συγκριτικόσυγκριτικό
φυσικόφυσικό πλεονέκτημαπλεονέκτημα τηςτης χώραςχώρας, , ώστεώστε νανα γίνειγίνει ορθολογικήορθολογική βραχυχρόνιαβραχυχρόνια
καικαι μακροχρόνιαμακροχρόνια ανάπτυξηανάπτυξη τηςτης ΠαραθεριστικήςΠαραθεριστικής ΚατοικίαςΚατοικίας..


