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ΠΡΟΛΟΓΟΣ

Η παρούσα μελέτη, η οποία έχει ως αντικείμενο την εξέταση, από θεσμικής και

οικονομικής απόψεως, της πολιτικής γης και της πολιτικής κατοικίας στον ελληνικό

αστικό χώρο, πραγματοποιήθηκε στο πλαίσιο της ανάθεσης διπλωματικής εργασίας από

το Τμήμα Μηχανικών Χωροταξίας και Περιφερειακής Ανάπτυξης και με βασικούς

εmβλέποvτες καθηγητές τους: Οικονόμου Δημήτρη και Κότιο Άγγει..ο,

Η επιλογή του συγκεκριμένου θέματος ως αντικείμενο διπλωματικής εργασίας σε

ένα Τμήμα που εξειδικεύεται σε ζητήματα χωροταξίας και περιφερειακής ανάπτυξης,

νομιμοποιείται από τον ιδιαίτερο τρόπο με τον οποίο συνδέονται σι δύο εξεταζόμενες

πολιτικές με την χωροταξική αλλά και την πολεοδομική πολιτική, δηλαδή, τις δύο

διαδικασίες παρέμβασης στην ΟΡΎάνωση του χώρου. Ειδικότερα, η _σύνδεση της

πολιτικής γης με την χωροταξική πολιτική έχει ως αφετηρία το γεγονός ότι, λόγω της

πολυπλοκότητας του αντικειμένου της τελευταίας, μπορεί αυτή να αναλυθεί σε ένα

σύνολο επιμέρους πολιτικών, που αναφέρονται σε ιδιαίτερα στοιχεία του χωροταξικού

επιπέδου και παρουσιάζουν μία σχετική αυτονομία. Η πολιτική γης αποτελεί μια από τις

επιμέρους συνιστώσες της χωροταξικής πολιτικής, λόγω της επιρροής που ασκεί στη

μορφή ανάπτυξης του χώρου μέσω των παρεμβάσεών της, οι οποίες στοχεύουν κυρίως

στην ποσοτική (αλλά και στην ποιοτική) αξιοποίηση της έγγειας ιδιοκτησίας. Η πολιτική

κατοικίας από την άλλη πλευρά, αν και δεν εντάσσεται στις επιμέρους συνιστώσες της

χωροταξικής πολιτικής, υπό την προϋπόθεση της σωστής εφαρμογής της, λειτουργεί

συμπληρωματικά ως προς την προηγούμενη, διότι έτσι καθίσταται τελικά εφικτή η

ανάπτυξη ενός ορθολογιστικού και βιώσιμου οικιστικού πλέγματος. Όσον αφορά δε την

συσχέτιση των δύο εξεταζόμενων πολιτικών με την πολεοδομική πολιτική, αυτή απορρέει

αφενός από το γεγονός ότι η προαναφερόμενη συνιστά το δεύτερο τρόπο παρέμβασης

στην οργάνωση του χώρου και αφετέρου από την εστίασή της στον αστικό χώρο.

Αξίζει να σημειωθεί εδώ, ότι η συγκεκριμένη μελέτη αποτελεί ουσιαστικά μία

σφαιρική προσέγγιση των μηχανισμών θεσμικής και οικονομικής φύσεως, που

χρησιμοποιούνται σήμερα στην Ελλάδα για την άσκηση της πολιτικής γης και της

πολιτικής κατοικίας στον αστικό χώρο, και σε καμία περίπτωση δε διεκδικεί την πλήρη

κάλυψη ή την εξέταση όλων των σχετικών ζητημάτων. Βεβαίως, μία τέτοια διερεύνηση

δεν μπορεί να πραγματοποιηθεί στα πλαίσια μιας διπλωματικής εργασίας και εκτιμάται

ότι θα πρέπει να <1J'"tοτελέσει αντικείμενο ειδικής και ξεχωριστής μελέτης. Μάλιστα, αυτό
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σήμερα κρίνεται ιδιαίτερα σημαντικό διότι τα προβλήματα, που έχουν δημιουργηθεί στα

αστικά κέντρα από την έλλειψη εφαρμογής ή τη μη σωστή άσκηση των δύο πολιτικών

αναφοράς μέχρι στιγμής, και ιδίως αυτά που έχουν να κάνουν με την ποιότητα του

περιβάλλοντος, έχουν ενταθεί.

Όσον αφορά τη δομή της μελέτης, αυτή ολοκληρώνεται σε πέντε κεφάλαια. Στο

πρώτο κεφάλαιο γίνεται θεωρητική προσέγγιση των στόχων, του περιεχομένου και των

μέσων της πολιτικής γης και της πολιτικής κατοικίας. Στη συνέχεια, στο δεύτερο

κεφάλαιο, εξετάζεται η θεσμική διάσταση των μηχανισμών εφαρμογής της πολιτικής

γης, κατά βασικό άξονα αυτής. Επιπλέον, γίνεται αναφορά στη νομική ρύθμιση των

κυριότερων από τους φόρους που επιβαρύνουν την ακίνητη περιουσία, λόγω της

επιρροής που ασκούν αυτοί αφενός στον τρόπο χρησιμοποίησης της γης και αφετέρου

στη διαμόρφωση των τιμών της. Το τρίτο κεφάλαιο αναφέρεται στη θεσμική διάσταση

της πολιτικής κατοικίας. Ειδικότερα, στον τομέα της κατοικίας έχουν εντοmστεί τρεις

βασικοί άξονες κρατικής παρέμβασης, ως προς τους οποίους περιγράφεται η μορφή και η

ένταση της κρατικής παρέμβασης αλλά και οι ενισχύσεις, που παρέχονται στα πλαίσια

αυτών, στα νοικοκυριά για την επίτευξη των επιδιωκόμενων στόχων. Στο τέταρτο

κεφάλαιο αξιολογούνται η πολιτική γης και η πολιτική κατοικίας βάσει του μέχρι

σήμερα τρόπου εφαρμογής τους, προκειμένου να διαπιστωθεί αφενός ο βαθμός

ανταπόκρισής τους στους εξ' αρχής τιθέμενους στόχους και αφετέρου η συμβολή τους

στην βελτίωση των συνθηκών διαβίωσης στα ελληνικά αστικά κέντρα. Τέλος, στο

πέμπτο κεφάλαιο καταγράφονται συνοπτικά τα συμπεράσματα που προέκυψαν από την

αξιολόγηση των μηχανισμών άσκησης της πολιτικής γης και της πολιτικής κατοικίας, ενώ

παράλληλα επισημαίνονται και ορισμένες γενικές κατευθύνσεις αναμόρφωσης των δύο

εξεταζόμενων πολιτικών για την αποτελεσματικότερη εφαρμογή τους στο μέλλον.

Στο σημείο αυτό θα ήθελα να ευχαριστήσω τους δύο εmβλέποντες καθηγητές μου

για το μεγάλο ενδιαφέρον με το οποίο παρακολούθησαν όλα τα στάδια της διπλωματικής

μου εργασίας καθώς και για την πολύπλευρη συμπαράστασή τους και τις πολύτιμες

υποδείξεις τους. Επίσης, ευχαριστίες οφείλω και στην οικογένειά μου για την υποστήριξη

και τη συμπαράστασή της σε όλη τη διάρκεια των σπουδών μου, και ιδιαίτερα κατά την

συγγραφή αυτής της μελέτης.
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ Ι

ΓΕΝΙΚΑ ΓΙΑ ΤΗΝ ΠΟΛΙΤΙΚΗ ΓΗΣ ΚΑΙ ΤΗΝ ΠΟΛΙΤΙΚΗ ΚΑΤΟΙΚIΑΣ

1.1. ΕΙΣΑΓΩΓΉ

Στο κεφάλαιο αυτό γίνεται μία γενική αναφορά στους στόχους, τα μέσα και το

περιεχόμενο της πολιτικής γης και της πολιτικής κατοικίας. Παράλληλα, λόγω του

ιδιαίτερου τρόπου με τον οποίο υπεισέρχεται ο έγγειος παράγοντας στην οργάνωση του

χώρου, επηρεάζοντας έτσι τις δύο εξεταζόμενες πολιτικές, παρουσιάζεται και η ένταξή

του στις χωρικές πολιτικές καθώς και τα κυριότερα χαρακτηριστικά αυτής.

Ειδικότερα στα πλαίσια της παρακάτω ανάλυσης, όσον αφορά την πολιτική γης,

πέραν των γενικών στόχων και των μέσων της, εξετάζεται και η σχέση της με τις

υπόλοιπες συνιστώσες της χωρικής πολιτικής καθώς και τα κεντρικά θέματα της

προβληματικής της. Για την πολιτική κατοικίας, κρίθηκε κατ' αρχήν απαραίτητη η

καταγραφή των διαστάσεων της κατοικίας προκειμένου κατ' αυτόν τον τρόπο να

διαπιστωθεί η σπουδαιότητα των κρατικών παρεμβάσεων στο συγκεκριμένο πεδίο. Στη

συνέχεια ακολουθεί η παρουσίαση των διεθνών εξελίξεων στην στεγαστική πολιτική από

τα τέλη του Ι 90υ αιώνα μέχρι και τα μέσα της δεκαετίας του '70, ενώ η ανάλυσή της

ολοκληρώνεται με την εξέταση των μοντέλων στεγαστικής πολιτικής στις χώρες της

Ευρωπα'ίκής Κοινότηταςαπό τα μέσα της δεκαετίαςτου'70 έως σήμερα.

Τέλος, η μελέτη αυτή χρησιμοποιώντας ως χώρο αναφοράς τις αστικές περιοχές

για την εξέταση της πολιτικής γης και της πολιτικής κατοικίας, κατέστησε αναγκαία και

την παρουσίαση του τρόπου σύνδεσης των δύο πολιτικών στον συγκεκριμένο χώρο, η

οποία γίνεται στην τελευταία ενότητα αυτού του κεφαλαίου.



Γεν/κα για τ/ν πολιτική γης κω την πολιτική /α/τοικΙω;

1.2. ΕΓΓΕΙΟΣ ΠΑΡΑΓΟΝΤΑΣ: Ο ΡΟΛΟΣ ΤΟΥ ΣΤΗΝ ΟΡΓΑΝΩΣΗ ΤΟΥ

ΧΩΡΟΥ, Η ΕΝΤΑΞΗ ΤΟΥ ΣΤΙΣ ΧΩΡΙΚΕΣ ΠΟΛΙΤΙΚΕΣ ΚΑΙ ΤΑ ΒΑΣΙΚΑ

ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ ΤΟΥ

Η αναπόσπαστη σύνδεση της γης με τις έννοιες: α) της απόστασης, και β) της

φυσικής διαφοροποίησης, μεταξύ των διάφορων περιοχών, που αποτελούν τους δύο

κύριους προσδιοριστικούς παράγοντες του χώρου, θεωρούμενου ως διάσταση των

κοινωνικών φαινομένων (Massey, 1984, σ. 53), αιτιολογεί την κεντρική θέση του έγγειου

παράγοντα στην οργάνωση του χώρου. Ο τρόπος με τον οποίο η γη υπεισέρχεται στην

χωρική οργάνωση διαφέρει ανάλογα με την γεωγραφική κλίμακα και είναι αμεσότερος

στο τοπικό επίπεδο. Πράγματι, στο ,:πίπεδο αυτό, η γη λαμβανόμενη ως συγκεκριμένο

τμήμα του εδάφους (δηλαδή γεωγραφικά και ιδιοκτησιακά προσδιορισμένη) συνιστά το.
φυσικό υπόβαθρο της διαδικασίας χωροθέτησης, ενώ στις μεγαλύτερες γεωγραφικές

κλίμακες υπεισέρχεται με άλλους τρόπους, αναλαμβάνοντας το ρόλο Π.χ. του υπόβαθρου

μέτρησης της απόστασης ή του υποδοχέα της χωρικής ολοκλήρωσης των παραγωγικών

δραστηριοτήτων κ.α. (Οικονόμου, 1996, σ. 1).

Στο τοπικό επίπεδο, άμεση συνέπεια του χαρακτήρα της εμπλοκής της γης στην

οργάνωση του χώρου (ως συγκεκριμένο, γεωγραφικά και ιδιοκτησιακά, τμήμα του

εδάφους) είναι η ύπαρξη δύο βασικών παραμέτρων που τη προσδιορίζουν: η χρήση της

γης και το δίπολο ιδιοκτησιακό καθεστώς/τιμή της γης. Καθεμιά από τις παραμέτρους

αυτές, συνιστά πεδίο άσκησης χωρικής πολιτικής στην αγορά γης, και συγκεκριμένα στην

πρώτη περίπτωση, της πολιτικής χρήσεων γης, και στη δεύτερη, της πολιτικής γης. Οι

δύο αυτές πολιτικές, οι οποίες δεν συμπίπτουν αλλά είναι παράλληλες, διατηρούν, όπως

είναι προφανές, στενή σχέση μεταξύ τους (Οικονόμου, 1996, σ. 1,2).

Στα πλαίσια της μελέτης αυτής, η οποία επικεντρώνεται στην εξέταση, από

θεσμικής και οικονομικής πλευράς, της πολιτικής γης και της πολιτικής κατοικίας,

ιδιαίτερη σημασία αποκτά η περιγραφή των δύο βασικών χαρακτηριστικών του έγΥειου

παράγοντα, που προσδιορίζουν και το πεδίο άσκησης της πρώτης: του ιδιοκτησιακού

καθεστώτος και των τιμών γης.

Το ιδιοκτησιακό καθεστώς, δηλαδή η άρθρωση ιδιοκτησιακών σχέσεων επί της

γης, συνιστά το αποτέλεσμα της διπλής ιδιότητας του εδάφους, να είναι ταυτόχρονα

σπάνιο και πολλαπλά χρήσιμο. Η ύπαρξη των ιδιοκτησιακών δικαιωμάτων με τη σειρά

της, βρίσκεται στη βάση και αποτελεί προϋπόθεση της λειτουΡΎίας της αγοράς γης, η
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Γενικά )'ια την πολιτική )'ης και την πολιτική κατοικιας

οποία εξασφαλίζει την πρόσβαση σε συγκεκριμένες θέσεις στο χώρο μέσω του

προσδιορισμού μιας τιμής για κάθε σημείο του εδάφους, ανάλογα με τον βαθμό

καταλληλότητάς του για τις οιάφορες δραστηριότητες (Οικονόμου, 1996, σ. 2).

Στη θεωρία, η αγορά τ/ς τείνει να αντιμετωπίζεται ως ο συγκριτικά πιο

αποτελεσματικός μηχανισμός κατανομής του εδάφους μεταξύ των διάφορων

δραστηριοτήτων. Βασικό επιχείρημα των υποστηρικτών της άποψης αυτής', είναι η

παραδοχή ότι ο μηχανισμός της γαιοπροσόδου καταλήγει στην κατάληψη κάθε

συγκεκριμένης θέσης του χώρου από την δραστηριότητα αυτή, η οποία λόγω της

προσδοκώμενης λειτουργίας της με το μεγαλύτερο κέρδος στο εν λόγω σημείο, είναι και

ο πλειοδότης. Η υπόθεση αυτή, αθροιστικά οδηγεί, όπως είναι προφανές, στην βέλτιστη

συνολική χωρική δομή, στα πλαίσια της οποίας η παραγωΎικότητα καθεμιάς και όλων

μαζί των εγκατεστημένων δραστηριοτήτων είναι η μέγιστη δυνατή (Οικονόμου, 1996, σ.

2).

Βεβαίως, το προαναφερόμενο θεωρητικό σχήμα, στην πραγματικότητα, δεν

τυγχάνει πλήρους εφαρμογής, λόγω αφενός των γενικής φύσεως ατελειών της αγοράς και

αφετέρου δύο ειδικών χαρακτηριστικών της γης. Το πρώτο, πρo1C'ύπτει από τον

χαρακτήρα της ως εμπόρευμα και αφορά την περιορισμένη ελαστικότητά της ως προς τη

ζήτηση. Πράγματι, το γεγονός ότι το έδαφος είναι πολλαπλά χρήσιμο και ταυτόχρονα

σπάνιο συνεπάγεται τη δημιουργία ανισορροπιων στην προσφορά και τη ζήτηση, με

αποτέλεσμα την εμφάνιση συχνά μονοπωλιακών φαινομένων, που παρεμποδίζουν την

ομαλή λειτουργία της αγοράς. Το δεύτερο πρόβλημα συνδέεται με τα "δημόσια αγαθά".

που ορίζονται ως τα αγαθά αυτά, τα οποία δεν μπορούν να διατεθούν και να διανεμηθούν

από τις ιδιωτικές αγορές, λόγω της αδυναμίας των τελευταίων να παρεμποδίσουν την

κατανάλωσή τους χωρίς αντίτιμο. Οι παρενέργειές τους στην ομαλή λειτουργία της

αγοράς Ύ11ς ωστόσο, προέρχονται από μία ειδική υποκατηγορία αυτών, τα "μερικώς

δημόσια αγαθά", που αποκτούν τη σχετική ιδιότητα από τρεις κυρίως γεωγραφικούς

παράγοντες:

α) Την ύπαρξη χωρικών ορίων στην αρμοδιότητα των φορέων της διοίκησης και της

Τοπικής Αυτοδιοίκησης. Η χωρική οριοθέτηση των αρμοδιοτήτων των προηγούμενων

φορέων καθιστά τη δυνατότητα κατανάλωσης των παρεχόμενων υπηρεσιών τους

συνάρτηση του τόπου εγκατάστασης του τελικού χρήστη.

1 Η uπόθεση αυτή βρίσκεται στη βάση των φιλελεύθερων θεωριών για την αγορά γης (Newell 1977, ·Lipsey
1989) και ορισμένων μαρξιστικών προσεγγίσεων (Οικονόμου, 1996, σ. 2).

J
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β) Το φαινόμενο της φθίνουσαςαπόδοσης συναρτήσειτης απόδοσης. Αυτό συνεπάγεται

την αδυναμία κατανάλωσης κάποιων δημόσιων αγαθών μετά την υπέρβαση κάποιου

συγκεκριμένουορίου απόστασης.'ΧΡόνου ή ακόμη και προσπάθειας.

γ) Την δημιουργία "εξωτερικών- οικονομιών". Η εμφάνιση θετικών ή αρνητικών

επιδράσεων στις περιοχές γειτovικά του τόπου εγκατάστασης της αιτίας που τις

προκαλεί, έχει ως αποτέλεσμα την αύξηση ή την μείωση των τιμών γης στις περιοχές

αυτές.

Οι παράγοντες αυτοί, λόγω ακριβώς της γεωγραφικής τους προέλευσης, επηρεάζουν

θετικά ή αρνητικά τις τιμές των διάφορων τμημάτων του εδάφους, παρεμβαίνοντας έτσι

στην διαδικασία προσδιορισμού τους μέσω της αγοράς γης (Οικονόμου, 1996, σ. 3).

Αξίζει να σημειωθεί πάντως, ότι τα προβλήματα αυτά, δεν καταλήγουν στην

απόρριψη της αγοράς γης ως τον καλύτερο μηχανισμό κατανομής του εδάφους μεταξύ

των δραστηριοτήτων. Αντιθέτως μάλιστα, τόσο στην Ελλάδα και τις υπόλοιπες

ευρωπαϊκές χώρες, όσο και στο σύνολο του διεθνούς χώρου, η αγορά γης αποτελεί τον

βασικό μηχανισμό πρόσβασης στο χώρο των δραστηριοτήτων. Κι αυτό, γιατί η εμπειρία

έχει δείξει ότι η αντικατάστασή της με διαδικασίες άλλου τύπου, όπως π.χ. κεντρικός

προγραμματισμός, οδηγεί στην εμφάνιση σοβαρότερων ακόμη προβλημάτων. Παρόλα

αυτά όμως, ο κεντρικός ρόλος του έγγειου παράγοντα στην χωρική οργάνωση αφενός και

τα προβλήματα που απορρέουν από τις ατέλειες της αγοράς γης αφετέρου, καθιστούν την

τελευταία ένα από τα κύρια πεδία άσκησης χωρικής πολιτικής (Οικονόμου, 1996, σ. 3).

Όπως διαπιστώθηκε, η γη βρίσκεται στην αφετηρία της πολιτικής γης, εφόσον ο

συνδυασμός των δύο θεμελιωδών χαρακτηριστικών της, του ιδιοκτησιακού καθεστώτος

και των τιμών γης, είναι και αυτός που προσδιορίζει το πεδίο άσκησής της. Στην πολιτική

κατοικίας όμως, ο έγγειος παράγοντας υπεισέρχεται ως απαραίτητη και "ειδική"

προϋπόθεση, αποτελώντας περισσότερο βασική παράμετρο του όλου προβλήματος που

προσπαθεί να επιλύσει. Πράγματι, αν ο στόχος της τελευταίας είναι ο ποιοτικός και

ποσοτικός εφοδιασμού του πληθυσμού με κατοικήσιμο χώρο, για την υλοποίησή του

απαιτείται κατ' αρχάς η εξεύρεση κατάλληλων πολεοδομικών προδιαγραφών και

προσιτής τιμής οικοπέδων. Και η πολιτική κατοικίας δηλαδή, αποτελεί μ.ία συνιστώσα

της χωρικής πολιτικής στην αγορά γης, η οποία αν και δεν απορρέει άμεσα από τα βασικά

χαρακτηριστικά της εμπλοκής του έγγειου παράγοντα στην οργάνωση του χώρου στο

τοπικό επίπεδο, ωστόσο εξαρτάται σε μεγάλο βαθμό από τον ίδιο. Οι σχέσεις που

περιγράφηκαν προηγουμένως παρουσιάζονται αναλυτικά στο Διάγραμμα Ι. Ι.
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Διάγραμμα 1.1.: Σχέση των συνιστωσών χωρικής πολιτικής με τον έγγειο παράγοντα και

την αγορά γης.

·Επειος Παρ(ιΥονται; ΛΟΙΠΕΣ ΧΩρ!κεΣ ΠΟΛΠΙΚΕΣ

l ΠΟΛIΤιΚΗ

ί χΡΗΣΕΩΝ Χρήσειι;γη lδιοκτησιαιcό ΠΟΛΠΙΚΗ
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1.3. ΠΟΛΙΤιΚΗ ΓΗΣ

1.3.1. Περιεχόμενο, Μέσα και Γενικοί Στόχοι της Πολιτικής Γης

Ο όρος "πολιτική γης" παραπέμπει στο σύνολο των στοχευμένων κρατικών

παρεμβάσεων που αφορούν την αξιοποίηση της έγγειας ιδιοκτησίας, από ποιοτική και

κυρίως ποσοτική, άποψη (Franz, 1988). Το πλαίσιο λειτουργίας της, περιλαμβάνει μέτρα

εφαρμογής και υλοποίησης πολεοδομικών και χωροταξικών πολιτικών και σχεδίων, τα

οποία σχετίζονται άμεσα με τον έγγειο παράγοντα ως εμπόρευμα (Οικονόμου, 1996, σ.

4). Κατά συνέπεια ο τρόπος άσκησής της επηρεάζει την αξιοποίηση της έγγειας

ιδιοκτησίας και αθροιστικά τη μορφή της ανάπτυξης, τόσο του αστικού όσο και του

εξωαστικούΙαγροτικού χώρου.

Οι κρατικές παρεμβάσεις στα πλαίσια της πολιτικής γης ειδικότερα, αφορούν: α)

το ιδιοκτησιακό καθεστώς, β) τους όρους δόμησης και γ) την αγορά γης. Οι παρεμβάσεις

στο ιδιοκτησιακό καθεστώς, συνδέονται με το πρόσωπο του ιδιοκτήτη καθώς και τα

δικαιώματα και τις υποχρεώσεις που απορρέουν από την ιδιοκτησία, όπως αυτά ορίζονται

από το Σύνταγμα. ΑΜαγές στο πρόσωπο του ιδιοκτήτη νομιμοποιούνται μόνο χάριν

δημόσιας ωφέλειας και τα διεθνώς συνήθη εργαλεία είναι η απαλλοτρίωση και το

δικαίωμα προτίμησης (Οικονόμου, 1996, σ. 33).

Οι όροι δόμησης, αποτελούν ουσιαστικά παραμέτρους που προσδιορίζουν την

επιτρεπόμενη, σε κάθε σημείο του χώρου, οικοδόμηση, και επομένως, η οποιαδήποτε

τροποποίησή τους αποσκοπεί στην ρύθμιση της έντασης της χρήσης του εδάφους. Μέσω

των συγκεκριμένων μέτρων δηλαδή, η πολιτική γης λειτουργεί συμπληρωματικά ως προς

την άλλη κύρια συνιστώσα της χωρικής πολιτικής στην αγορά γης, την πολιτική χρήσεων

γης. Πράγματι, αν οι χρήσεις γης ελέγχονται από ποιοτικής απόψεως από την τελευταία,

η πολιτική γης, μέσω των συγκεκριμένων μέτρων, αποσκοπεί στην διευθέτησή τους από

ποσοτικής πλευράς (Οικονόμου, 1996, σ. 34).

Η τρίτη κατηγορία παρεμβάσεων αφορά την αγορά γης και στοχεύει στην

ρύθμιση και τον έλΖΥΧο των τιμών του εδάφους. Τα μέτρα προς την κατεύθυνση αυτή

συνίστανται συνήθως σε: α) επιβολή φορολογίας στην ακίνητη περιουσία και β)

προσδιορισμό των αντικειμενικών αξιών των ακινήτων (Οικονόμου, 1996, σ. 34).

Γενικά, η πολιτική γης, ανάλογα με τον χαρακτήρα των μέτρων που

χρησιμοποιούνται στα πλαίσια των προαναφερόμενων παρεμβάσεων, διακρίνεται σε

J
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ενεργό και κανονιστική. Ενεργός (ή παρεμβατική) πολιτική γης ορίζεται εκείνη, η οποία

στο όνομα της εξασφάλισης των συμφερόντων του κοινωνικού συνόλου, παρεμβαίνει

ριζικά στην ιδιοκτησία γης προκαλώντας έτσι αJJ..ιJ.γές στο ιδιοκτησιακό καθεστώς.

Αντίθετα, στα πλαίσια της κανονιστικής πολιτικής γης επιδιώκεται η επίτευξη ισορροπίας

μεταξύ δικαιωμάτων ιδιοκτησίας και κοινωνικών συμφερόντων. Η συνήθης τακτική στην

περίπτωση αυτή, συνίσταται σε επιβολή νομικών όρων (κανόνων), ενώ αποφεύγεται,

κατά κανόνα, η δημιουργία μεταβολών στο ιδιοκτησιακό καθεστώς (ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996,

σ.4/2).

Ωστόσο, κάποια μέτρα εφαρμογής της πολιτικής γης, που χρησιμοποιούνται

σήμερα και στη χώρα μας .. ενώ αποτελούσαν ανέκαθεν τα κατ' εξοχήν εργαλεία της

πολεοδομικής τακτικής άλλων ευρωπαϊκών χωρών, όπως Π.χ. η εισφορά σε γη, η

μεταφορά του συντελεστή δόμησης Κ.α., στοιχειοθετούν στρατηγικές, οί οποίες δεν

μπορούν να ενταχθούν σε καμία από τις κατηγορίες της πολιτικής γης που περιγράφηκαν

παραπάνω. Οι στρατηγικές αυτές διαμορφώνουν μία ενδιάμεση κατηγορία, την ημιενεργό

πολιτική Ί11ς (ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 4/2).

Τέλος, αναφορικά με τις αρχές που διέπουν κάθε πολιτική γης, αυτές, σε ένα

υψηλό επίπεδο αφαίρεσης, είναι οι εξής:

Ι) Η προώθηση της ισότητας μεταξύ των πολιτών.

Στα πλαίσια της πολιτικής γης, η μέριμνα για την επίτευξη του συγκεκριμένου στόχου

κρίνεται ιδιαίτερα σημαντική, εφόσον κάθε επιμέρους παρέμβασή της επιδρά στη

διαμόρφωση της γαιοπροσόδου καθώς και στον τρόπο με τον οποίο κατανέμεται η ίδια

μεταξύ των ατόμων και των κοινωνικών ομάδων γενικότερα.

2) Η αποδοτικότητα των παρεμβάσεων.

Το γεγονός ότι η πολιτική γης αποτελεί μία από τις συνιστώσες της χωρικής πολιτικής

η οποία βρίσκεται σε αλληλεξάρτηση με τις υπόλοιπες συνιστώσες της τελευταίας,

καθιστά την μεγιστοποίηση της αποδοτικότητας των παρεμβάσεών της απαραίτητη

προϋπόθεση για την ολοκλήρωση συνολικά των χωρικών παρεμβάσεων στην αγορά

γης. Παράλληλα, η επιδίωξη για την επίτευξη του συγκεκριμένου στόχου ενισχύεται

και από την χρηματοοικονομική και δημοσιονομική διάσταση ορισμένων μέτρων που

χρησιμοποιούνται στα πλαίσιά της όπως Π.χ. οι φόροι επί της ακίνητης περιουσίας.

3) Η χωρική και περιβαλλοντική αποτελεσματικότητα των παρεμβάσεων.

J
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Ο στόχος αυτός αφορά την ελαχιστοποίηση των αρνητικών επιδράσεων των μέτρων

της πολιτικής γης, τόσο στην οργάνωση και στη λειτουργία του χώρου, όσο και στο

περιβάλλον (Οικονόμου, 1996, σ. 5).

1.3.2. Η Πολιτική Γης στο Πλαίσιο της Συνολικής Χωρικής Πολιτικής

Όπως αναφέρθηκε και στην ενότητα 1.2., ο έγγειος παράγοντας, μέσω του

διπόλου ιδιοκτησιακό καΗεστώς/τιμές γης, που αποτελεί βασική προσδιοριστική

παράμετρο του χαρακτήρα της εμπλοκής του στην χωρική οργάνωση στο τοπικό επίπεδο,

βρίσκεται στην αφετηρία της πολιτικής γης. Παράλληλα, το γεγονός ότι ο ίδιος αποτελεί

κόμβο άρθρωσης ενός συνόλου διαστάσεων της κοινωνικής οργάνωσης, αναγκάζει την

πολιτική γης να λειτουργεί σε ένα ευρύ πλαίσιο παραμέτρων, που σχετίζονται με τον

χαρακτήρα με τον οποίο υπεισέρχεται η γη στις διάφορες μορφές κοινωνικής οργάνωσης,

και οι οποίες είναι: α) οικονομικές (ρόλος της γης ως παράγοντα παραγωγής,

δημοσιονομικά θέματα), β) πολιτικές (ρόλος της έγγειας ιδιοκτησίας ως παράγοντα

συγκρότησης κοινωνικών τάξεων), γ) νομικές (ρύθμιση των δικαιωμάτων ιδιοκτησίας)

και δ) χωρικές (Οικονόμου, 1996, σ. 4).

Συνέπεια όλων των προαναφερόμενων είναι η απόδοση στην πολιτική γης ενός

ενδιάμεσου χαρακτήρα σε σχέση με τις υπόλοιπες συνιστώσες της χωρικής πολιτικής.

Πράγματι, ορισμένα μέτρα πολιτικής γης είναι δυνατόν να έχουν επιπτώσεις και σε άλ/.α

πεδία χωρικής πολιτικής, όπως π.χ. η ενεργός παρέμβαση στο ιδιοκτησιακό καθεστώς,

που επηρεάζει συνήθως τη ζήτηση των διάφορων κατηγοριών χρήσεων γης στις

γειτονικές περιοχές, ανάλογα με το σκοπό για τον οποίο γίνεται αυτή. Βεβαίως, η ροή

των επιδράσεων ενδέχεται να είναι και αντίρροπη της προηγούμενης. Δηλαδή, μέτρα

εφαρμογής άλλων χωρικών li- ακόμη και α-χωρικών πολιτικών συμβαίνει να επιδρούν στο

πεδίο της πολιτικής γης. Για την περίπτωση αυτή μπορεί ενδεικτικά να αναφερθεί η

επιρροή της παρότρυνσης/ενίσχυσης ή της απαγόρευσης εγκατάστασης ορισμένων

χρήσεων γης στην προσφορά και τη ζήτηση ή ακόμη και οι συνέπειες της επιβολής

φορολογίας στην ακίνητη περιουσία στην κίνηση της αγοράς γης. Είναι χαρακτηριστικό

δε, ότι ο ενδιάμεσος χαρακτήρας της πολιτικής γης επεκτείνεται και στους στόχους που

προωθούνται μέσω αυτής. Αυτό σημαίνει ότι, σε πολλές περιπτώσεις, οι στόχοι της

προσδιορίζονται, όχι καθαρά ενδογενώς, αλλά από ευρύτερους χωρικούς καθώς και α~

χωρικούς στόχους. Άλλωστε, η διασύνδεση των στόχων της πολιτικής γης με αυτούς

άλλων συνιστωσών της χωρικής πολιτικής διαπιστώνεται και από το περιεχόμενο των δύο

Κεφαλ6. Νάντια 10



,

~]

l
\

1

J

j

j

Γενικά για rην ΠΟλΙrlκή γης και rην πολιτική κατοικίας

πρώτων γενικών στόχων της πολιτικής γης, που περιγράφηκαν στην προηγούμενη

ενότητα (Οικονόμου, 1996, σ. 4).

Το βασικό αυτό χαρακτηριστικό της πολιτικής γης σε σχέση με τις άλλες

συνιστώσες της χωρικής πολιτικής, έχει οδηγήσει συχνά στην αντιμετώπισή της ως

μηχανισμός εφαρμογής άλλων πολιτικών και στην αναγωγή της ανάλυσής της σε εξέταση

των μέτρων και των εργαλείων πολιτικής γης. Ωστόσο, υπάρχει μία σειρά θεμάτων, που

εντάσσεται καθαρά στην προβληματική της και τα οποία δεν μπορούν να ειδωθούν υπό

το πρίσμα ή να αντιμετωπισθούν στα πλαίσια άλλων χωρικών πολιτικών. Τα θέματα αυτά

αναλύονται στην ενότητα που ακολουθεί.

1.3.3. Κεντρικά Θέματα της Πολιτικής Γης

Στο επίπεδο της στρατηγικής της πολιτικής γης, δηλαδή σ' αυτό που βρίσκεται

μεταξύ του επιπέδου ορισμού των στόχων της και του επιπέδου της

εφαρμογής/υλοποίησής της, επισημαίνονται ορισμένα κεντρικά θέματα, τα οποία είναι

και αυτά που προσδιορίζουν την βασική προβληματική κάθε πολιτικής γης, καθιστώντας

έτσι αναγκαία την αντιμετώmσή της ίδιας ως ξεχωριστή συνιστώσα της χωρικής

πολιτικής και όχι ως μηχανισμό εφαρμογής άλλων συνιστωσών της. Αντικείμενο της

ενότητας αυτής αποτελεί η εξέταση των θεμάτων αυτών.

Το πρώτο κεντρικό θέμα σχετίζεται με τον θεμελιώδη ρόλο των ιδιοκτησιακών

δικαιωμάτων. Αν στην αφετηρία της πολιτικής γης βρίσκεται το μοναδιαίο τμήμα του

εδάφους, που είναι γεωγραφικά και ιδιοκτησιακά προσδιορισμένο και συνοδεύεται από

μία σειρά υποχρεώσεων και δικαιωμάτων, που ορίζονται συνήθως από το Σύνταγμα, στην

προβληματική της πολιτικής γης εμπίπτουν δύο όψεις του συγκεκριμένου θέματος: α) η

ύπαρξη ή μη της ιδιωτικής ιδιοκτησίας και β) η έκταση των έγγειων δικαιωμάτων.

Η πρώτη όψη του θέματος, δηλαδή η ύπαρξη ή μη της ιδιωτικής ιδιοκτησίας, έχει

να κάνει με τον χαρακτήρα του βασικού μηχανισμού πρόσβασης των δραστηριοτήτων

στο χώρο. Όπως προαναφέρθηκε, η ύπαρξή της βρίσκεται στη βάση και αποτελεί

προϋπόθεση της λειτουργίας της αγοράς γης, ενώ η ελεύθερη ή η συλλογική χρήση του

εδάφους συνδέεται με τον εναλλακτικό μηχανισμό κατανομής της γης μεταξύ των

δραστηριοτήτων, τους μη αγοραίους μηχανισμούς κοινωνικού ε'λiγχoυ της γης. Ιστορικά,

έχουν υπάρξει και οι δύο εκδοχές και η επιλογή του ενός από τους δύο στηριζόταν στα

χαρακτηριστικά του κοινωνικο·οικονομικού συστήματος. Σε κάθε περίπτωση πάντως, η

πολιτική γης ξεκινά από το σημείο εκείνο στο οποίο έχει γίνει η βασική επιλογή υπέρ της

Ι
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αγοράς γης. Άλλωστε ο συγκεκριμένος μηχανισμός είναι και αυτός που εξασφαλίζει την

πρόσβαση των δραστηριοτήτων στο χώρο, τόσο στην Ελλάδα και τις άλλες ευρωπαϊκές

χώρες, όσο και στο σύνολο του διεθνούς χώρου (Οικονόμου, 1996, σ. 6).

Βεβαίως, η λειτουργία της αγοράς γης δεν προϋποθέτει αποκλειστικά τον ιδιωτικό

χαρακτήρα της ιδιοκτησίας, αλλά την ιδιοκτησία αυτή καθαυτή. Δηλαδή, ένα σύστημα

στα πλαίσια του οποίου, η γη ανήκει κατά το μεγαλύτερο μέρος στο Δημόσιο και η χρήση

του από τους ιδιώτες εξασφαλίζεται μέσω της μακροχρόνιας μίσθωσης (όπως π.χ.

συμβαίνει στη Μ. Βρετανία) δεν είναι ασύμβατο προς τη λειτουργία της αγοράς γης.

Παρ' όλα αυτά ωστόσο, στις περισσότερες περιπτώσεις συναντάται συνύπαρξη της

ιδιωτικής και της δημόσιας ιδιοκτησιυ.ς στη γη, στην οποία συνήθως υπερτερεί η πρώτη,

χωρίς αυτό να σημαίνει ότι η ποσοστιαία σχέση μεταξύ τους παραμένει σταθερή ανά τις

χώρες. Ο κυριότερος λόγος της ποσοστιαίας υπεροχής της ιδιωτικής - ιδιοκτησίας

εντοπίζεται στο γεγονός ότι, από τη στιγμή που η δημόσια γη αρχίζει να αποτελεί υψηλό

βάρος στο συνολικό έγγειο απόθεμα, δημιουργούνται προβλήματα διαχείρισής της, τα

οποία είναι κατ' αρχήν τεχνικά (καθίσταται απαραίτητη η λειτουργία ενός μεγάλου

μεγέθους, δημόσιου φορέα για την διαχείριση των συναλλαγών και τη συγκέντρωση του

όγκου των απαραίτητων πληροφοριών) αλλά και πολιτικά (δημιουργία πελατειακών

σχέσεων και γενικότερα αδυναμία λειτουργίας με κριτήρια καθαρά οικονομικού

ορθολογισμού) (Οικονόμου, 1996, σ. 7).

Σε σχέση με την μορφή της έγγειας ιδιοκτησίας, και ιδίως της ιδιωτικής

ιδιοκτησίας, ιδιαίτερη σημασία αποκτά και η εξέταση των δύο διαρθρωτικών

χαρακτηριστικών της: του μεγέθους της και των χαρακτηριστικών του στρώματος των

κατόχων της. Όσον αφορά το μέγεθος της ιδιωτικής ιδιοκτησίας, αυτό, όπως είναι φυσικό

κινείται σε ένα ευρύ φάσμα και προσδιορίζεται από παράγοντες όπως η γεωγραφική

θέση, η κυρίαρχη χρήση γης κ.α. Παρ' όλα αυτά ωστόσο, είναι προφανές ότι, ένα

σύστημα βασισμένο στη μεγάλη ιδιοκτησία έχει διαφορετικές επιπτώσεις: α) στη

διάρθρωση του γεωργικού τομέα, β) στον ρυθμό οικιστικής ανάπτυξης και

αστικοποίησης, γ) στο μέγεθος των χωροθετούμενων παραγωγικών μονάδων, δ) στην

ταχύτητα κίνησης στην αγοράς γης και ε) στο ποσοστό των ιδιοκτητών γης στο κοινωνικό

σύνολο και στο εκλογικό σώμα, απ' ότι ένα σύστημα που βασίζεται στη μικροϊδιοκτησία

(Οικονόμου, 1996, σ. 7,8).

Το δεύτερο διαρθρωτικό χαρακτηριστικό της ιδιωτικής έγγειας ιδιοκτησίας, τα

χαρακτηριστικά του στρώματος των κατόχων γης, αντλεί τη σπουδαιότητά του από την
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Γενικά για την Π'ολιrική γης και την πολιτική κατοικίας

συσχέτισή του με το κοινωνικό βάρος των συγκεκριμένων στρωμάτων και προκύπτει από

την μορφή της δομής της έγγειας ιδιοκτησίας. Πράγματι, το γεγονός ότι τα ιδιοκτησιακά

δικαιώματα βρίσκονται στη βάση της συγκρότησης κοινωνικών στρωμάτων, καθιστά το

μέγεθος των τελευταίων προσδιοριστικό παράγοντα της δυνατότητας παρέμβασής τους

στην πολιτική σφαίρα και στην διαδικασία της λήψης των αποφάσεων. Η δε δυνατότητα

αυτή παρουσιάζεται. όπως είναι αναμενόμενο, αυξημένη στα συστήματα που κυριαρχεί η

μικροϊδιοκτησία, η οποία επιτρέπει cη μεγαλύτερη δυνατή ποσοστιαία συμμετοχή των

γαιοκτημόνων στο κοινωνικό αλλά και στο εκλογικό σώμα (Οικονόμου, 1996, σ. 8 και

επ.).

Αναφορικά με την άλλη όψη του υπό εξέταση θέματος, την έκταση των έγγειων

δικαιωμάτων, πρέπει να σημειωθεί ότι, στα πλαίσια κάθε πολιτικής γης προβλέπεται ένας

συμβιβασμός μεταξύ αυτής και της δημόσιας ρύθμισής της. Βασικό ερώτημα εδώ

αποτελεί το κατά πόσον το δικαίωμα της ιδιοκτησίας εμπεριέχει το δικαίωμα της

οικοδόμησης. Έχει εmκρατήσει η ένταση της οικοδόμησης να προσδιορίζεται από το

Δημόσιο. Ωστόσο, οι μορφές που -rι:αίρνει η συγκεκριμένη ρύθμιση διαφέρει ανά τις

χώρες. Έτσι, είναι χαρακτηριστικό ότι στις δυτικοευρωπαϊκές χώρες το Δημόσιο μπορεί

να επεμβαίνει και να απαγορεύει πλήρως την οικοδόμηση, ενώ σε ορισμένες άλλες

περιπτώσεις χωρών, όπως Π.χ. στη Γαλλία και στην Ιταλία, οι προσπάθειες του Δημοσίου

επικεντρώνονται στην αποδέσμευση του δικαιώματος οικοδόμησης από το δικαίωμα της

ιδιοκτησίας (Οικονόμου, 1996, σ. 8).

Το δεύτερο κεντρικό θέμα της προβληματικής της πολιτικής γης αφορά τον

χειρισμό του ζητήματος των αλλαγών των τιμών γης, που δεν συνδέονται με προσωmκές

ενέργειες ή επενδύσεις των ιδιοκτητών της γης, αλλά συνιστούν το αποτέλεσμα τριών

εξωγενών παραγόντων, και ειδικότερα: α) των δημόσιων επενδύσεων Π.χ. σε τεχνική

υποδομή ή σε κοινωνικό εξοπλισμό, β) ορισμένων θεσμικών ρυθμίσεων με σημαντική

εmρροή στην έκταση των εγγείων δικαιωμάτων και κατά συνέπεια στη δυνατότητα

εκμετάλλευσης των ακινήτων, όπως Π.χ. αύξηση του Συντελεστή Δόμησης και γ) της

γενικότερης οικονομικής ανάπτυξης, η οποία επιδρά στην ζήτηση και κατ' επέκταση στις

τιμές της γης (Οικονόμου, 1996, σ. 9).

Στα πλαίσια κάθε πολιτικής γης, ιδιαίτερη σημασία αποκτά η ανάκτηση .από το

Δημόσιο και το κοινωνικό σύνολο της παραπάνω αξίας της γης, που προέρχεται από τους

προηγούμενους παράγοντες, της λ~Ύόμενης έγγειας υπεραξίας. Μεταξύ των χωρών,

Κεφαλά Ndvrta 13
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διαφορές στις χρησιμοποιούμενες παρεμβάσεις παρουσιάζονται ως προς το αν οι

προσπάθειες επικεντρώνονται στην ανάκτηση της έγγειας υπεραξίας και από τις τρεις

πηγές, ως προς το ποσοστό της υπερτίμησης που ανακτάται καθώς και ως προς τα

συγκεκριμένα εργαλεία, που χρησιμοποιούνται για την υλοποίηση του συγκεκριμένου

στόχου. Χαρακτηριστικό είναι εδώ, ότι ενώ λαμβάνεται ιδιαίτερη μέριμνα για την

ανάκτηση της εξωγενούς υπερτίμησης (ασχέτως με το αν αυτή εmτuγχάνεται τελικά ή

όχι), οι περιπτώσεις μείωσης της τιμής ή της αξίας χρήσης της γης από εξωγενείς

παράγοντες, δεν τυγχάνουν ανάλογης αντιμετώπισης. Πράγματι, μόνο στη Γερμανία η

προβληματική της πολιτικής γης περιλαμβάνει και το δικαίωμα αποζημίωσης του

ιδιοκτήτη στις περιπτώσεις αυτές κατά τις οποίες μειώνεται η αξία του ακινήτου του από

παράγοντες που δεν σχετίζονται με προσωmκές του ενέργειες2 (Οικονόμου., 1996., σ. 9).

Το τρίτο και τελ.:.υταίο 1"::~-"ΤΡΙKό θέμα της πολιτικής ΎΤΊς αναφέρεται στην

εξασφάλιση επαρκούς προσφοράς ΎΤΊς, αφενός για την εφαρμσΥή των χωροταξικών και

των πολεοδομικών σχεδίων και αφετέρου για την κάλυψη των ιδιωτικών αναγκών

χωροθέτησης. Το πρώτο σκέλος του ζητήματος είναι και αυτό που προσδιορίζει τη

διασύνδεση της πολιτικής ΎΤΊς με την πολεοδομική πολιτική, ενώ ως προς το δεύτερο

σκέλος του ζητήματος, βασική επιδίωξη της πολιτικής γης αποτελεί η ύπαρξη της

αναγκαίας Ύ11ς στην κατάλληλη θέση, χρονική στιγμή και τιμή για τις διάφορες

οικονομικές δραστηριότητες και την κατοικία. Σημαντική από την άποψη αυτή, κρίνεται

και η επιλογή του τρόπου ανάπτυξης της αγροτικής γης (Οικονόμου, 1996, σ. Ι Ο).

Η χωροθέτηση των οικονομικών δραστηριοτήτων., γενικά, εμπίπτει στο πεδίο της

πολιτικής χρήσεων ΎΤΊς. Ωστόσο παρεμβάσεις της πολιτικής ΎΤΊς, που μπορούν να

διευκολύνουν την διαδικασία της εγκατάστασής τους σε κάποια συγκεκριμένη θέση,

μέσω της διαμόρφωσης της τιμής της ΎΤΊς σε μη απαγορευτικά επίπεδα, έχουν να κάνουν

με την προηγούμενη εξασφάλιση χώρου για την υποδοχή της απαραίτητης υποδομής ή

την επιβολή κατάλληλων μορφών ελέγχου των ενοικίων κατά τη διάρκεια της λειτουργίας

τους.

Στη δεύτερη περίπτωση, οι διεθνώς αυξημένες στεγαστικές ανάγκες της

μεταπολεμικής περιόδου, είχαν ως tTUνέπεια την διεξαγωΎή προγραμμάτων κοινωνικής

κατοικίας μεγάλης κλίμακας, με τις ανάλογες απαιτήσεις σε γη για την υποδοχή τους.

Αυτό με τη σειρά του, σε πολλές περιπτώσεις χωρών., κατέστησε απαραίτητη την

j

Ι

2 Και σε κάποια περίοδο ~αι στη Μ. Βρετανία (Οικονόμου. ]996, σ. 9).
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εφαρμογή παρεμβατικής πολιτικής γης προκειμένου να εξασφαλιστούν έτσι σι 'αναγκαίες

εκτάσεις (Οικονόμου, 1996, σ. 10). Γενικότερα πάντως, μπορεί να υποστ/ριχτεί ότι η

πολιτική γης, ως προς την κατοικία, πέραν της εξασφάλισης της απαραίτητης γης για την

εγκατάστασή της, συμβάλ/ει και στη διαμόρφωση των συνθηκών ύπαρξής της, μέσω Π.χ.

των μέτρων της που αποσκοπούν στην απόκτηση των απαραίτητων κοινόχρηστων και

κοινωφελών χώρων.

Τέλος, η τρίτη περίπτωση αναφέρεται κυρίως στον εξωαστικό/αγροτικό χώρο και

αφορά την προτεραιότητα που δίνεται στον τρόπο ανάπτυξής του. Οι παρεμβάσεις της

πολιτικής γης για την διαμόρφωση των τιμών της γης στον εξωαστικό χώρο αρχίζουν από

τη στιγμή που έχει γίνει η επιλογή μεταξύ της εντατικής χρήσης της υφιστάμενης

οικοδομήσιμης γης (προτεραιότητα στην ανάπroξη της αγροτικής γης) και της εκτατικής

επέκτασής της και στην ύπαιθρο (προτεραιότητα στην οικιστική ανάπτυξη~με συνέπεια

την γρήγορη μείωση της αγροτικής γης) (Οικονόμου, 1996, σ. 11).

Κεφσ.λ6. Νάντια 15
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1.4. ΠΟΛ1Τ1ΚΗ ΚΑΤΟΙΚιΑΣ

1.4.1. Διαστάσεις της Κατοικίας

Η πρόσβαση στην κατοικία αποτελούσε ανέκαθεν πρωταρχική επιδίωξη των

νοικοκυριών. Η ιδιαίτερη σημασία που αποδίδεται στην εξασφάλισή της, οφείλεται κατ'

αρχήν στο γεγονός ότι μέσω αυτής ικανοποιούνται βασικές ανάγκες του ατόμου, οι

οποίες συνίστανται σε:

βιολογικές ανάγκες, αυτές δηλαδή που σχετίζονται με τη φυσιολογία και την υγιεινή

των ανθρώπων,

ψυχολογικές ανάγκες, όπως Π.χ. η ανάγκη για ασφάλεια από τις καιρικές και

κλιματικές συνθήκες, η ανάγκη για απομόνωση Κ.α.,

ανάγκες για διάθεση μέρους του ελεύθερου χώρου, και

ορισμένες κοινωνικές ανάγκες, οι οποίες αναφέρονται κυρίως στο επίπεδο της

οικογένειας (Αραβαντινός, 1990, σ. 323).

Μία άλλη διάσταση της κατοικίας συνδέεται με την αντιμετώπισή της ως σύμβολο

κοινωνική ανέλιξης. Η συγκεκριμένη λειτουργία της κατοικίας, τουλάχιστον στην

περίπτωση της Ελλάδας, υπήρξε ιδιαίτερα σημαντική κατά την περίοδο της έξαρσης της

εσωτερικής μετανάστευσης προς τα μεγαλύτερα αστικά κέντρα. Πράγματι, για τα

νοικοκυριά που εγκαθίσταντο στις πόλεις στην περίοδο εκείνη, η πρόσβαση στη στέγη

ισοδυναμούσε με κοινωνική ένταξη και κοινωνική ανέλιξη.

Παράλληλα. στην κατοικία αποδίδονται και ορισμένες λιγότερο προφανείς

διαστάσεις, οι οποίες σχετίζονται με τον ρόλο της σε μία σειρά από κρίσιμες κοινωνικές

διαδικασίες, και ειδικότερα. στην αναπαραγωγή της εργασιακής δύναμης, στη ρύθμιση

της συσσώρευσης και στην λειτουργία της νομιμοποίησης. Μάλιστα, αξίζει να αναφερθεί

εδώ ότι, οι συγκεκριμένες ιδιότητες, αποτελούν την βάση των επικρατέστερων

ερμηνευτικών θεωριών της κρατικής παρέμβασης στον τομέα της στέγασης (Οικονόμου,

1992, σ. 5).

Στην αναπαραγωγή της εργασιακής δύναμης, η κατοικία, υπεισέρχεται με δύο

τρόπους: κατ' αρχήν άμεσα, συνιστώντας η ίδια απ' ευθείας πεδίο αναπαραγωγής μιας

σειράς κοινωνικών στρωμάτων που συνδέονται με την οικοδομήσιμη γη, την κατασκευή

και την κυκλοφορία του τελικού προϊόντος (Οικονόμου, 1987, σ. 82), και κατά δεύτερο_.
λόγφ, έμμεσα, μέσω της συμμετοχής του κόστους στέγασης στη διαμόρφωση του ύψους

των μισθών. Πράγματι, οι δαπάνες στέγασης, σε μηνιαία βάση, ενσωματώνονται στο

Ι

]

Ι

Ι

]

Ι

Ι

Ι

J
Ι

Κεφο.λό. Nό.vτιo. 16



Γενικά. για Την πολιrική γης και rην πολιrική καroικίας

μισθό των εργαζομένων και κατά συνέπεια μία ενδεχόμενη αύξησή τους (λόγω των

αυξανόμενων απαιτήσεων λειτουργικότητας και ποιότητας της κατοικίας που επιδρούν

αρχικά στο κόστος εργασίας και στη συνέχεια στο συνολικό κόστος της κατοικίας) ασκεί

πρωτίστως πιέσεις στο ιδιωτικό ποσοστό κέρδους και δευτερευόντως στην συσσώρευση

(Οικονόμου, 1992, σ. 5).

Όσον αφορά το ρόλο της κατοικίας στη διαδικασία της ρύθμισης της

συσσώρευσης, αυτός, συνδέεται με την θέση που κατέχει η ίδια στις βασικές επιλογές

των νοικοκυριών και εξαρτάται από τον τρόπο χρηματοδότησής της. Όπως

προαναφέρθηκε, η πρόσβαση στη στέγη, για διάφορους λόγους, αποτελεί πρώτιστη και

διαχρονικά σταθερή επιδίωξη των νοικοκυριών. Στην περίπτωση που ο στεγαστικός

τομέας αποκλείεται από το τραπεζικό κεφάλαιο και κάθε επένδυση σ' αυτόν πρέπει, κατά

συνέπεια, να στηριχτεί στην συνδρομή οικογενειακών πόρων, είναι προφανές ότι,

δημιουργούνται όλες οι προϋποθέσεις για την αύξηση της ροπής των νοικοκυριών προς

αποταμίευση μέρους του τρέχοντος εισοδήματός τους για μελ/οντική χρήση. Βεβαίως,

στο ενδιάμεσο διάστημα αυξάνεται και η συνολική αποταμίευση ως ποσοστό του Α.Ε.Π.

(Μαλούτας, Οικονόμου, 1988, σ. 76).

Από την άλλη πλευρά, όταν η κύρια πηγή χρηματοδότησης της πρόσβασης στην

κατοικία είναι το πιστωτικό σύστημα, για την οικονομική πολιτική ιδιαίτερη σημασία

αποκτά η δυνατότητα χρήσης της οικοδομής ως αντικυκλικού μηχανισμού. Η

συγκεκριμένη ιδιότητα της οικοδομικής δραστηριότητας συνδέεται με το γεγονός ότι οι

κυκλικές διακυμάνσεις της είναι σχεδόν μονίμως αντίθετες αυτών της εθνικής οικονομίας

και εξαρτάται από το ύψος των επιτοκίων. Ειδικότερα, σε περιόδους επέκτασης, η

διαμόρφωση των επιτοκίων σε υψηλά επίπεδα καθιστά τις mστώσεις στον τομέα της

στέγασης πιο ακριβές, με συνέπεια την μείωση της ζήτησής τους, ενώ αντίθετα, σε

περιόδους ύφεσης, το χαμηλό ύψος των επιτοκίων διευκολύνει την απορρόφηση

αυξημένων πιστώσεων από την οικοδομή. Στην δεύτερη περίπτωση, σημαντικό ρόλο

κατέχουν και οι πολλαπλές διασυνδέσεις της οικοδομικής δραστηριότητας με το

υπόλοιπο οικονομικό σύστημα. Οι διασυνδέσεις αυτές αναφέρονται στις διακλαδικές

σχέσεις της προαναφερόμενης, που έχουν ως αποτέλεσμα την μεγέθυνση της

παραγωγικής δομής και τη διεύρυνση της εσωτερικής αγοράς, α'>J..ά και στη δημιουργία

θέσεων εργασίας στον ίδιο τον κλάδο, λόγω του ότι οι κατασκευές αποτελούν

δραστηριότητα εντάσεως εργασίας (Οικονόμου, 1992, σ. 7).
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Διαmστώνεται λοιπόν ότι σε κάθε περίπτωση, η οικοδόμηση, δια των δύο

χαρακτηριστικών της, της αντικυκλικής χρήσης της και των πολλαπλασιαστικών

επιδράσεών της στο σύνολο της οικονομίας, έχει άμεσες αναπτυξιακές επιπτώσεις. Κατά

συνέπεια ο τρόπος χρησιμοποίησής της εξαρτάται από τις βασικές κρατικές επιλογές

όσον αφορά το είδος και το επίπεδο της ανάπτυξης που επιδιώκεται (Οικονόμου, 1992, σ.

7).

Τέλος, η νομιμοποιητική λειτουργία της κατοικίας συνδέεται με την ανάγκη κάθε

πολιτικού συστήματος να εξασφαλίζει μία ελάχιστη κοινωνική συναίνεση. Η ανάληψη

από το Κράτος μιας στεγαστικής πολιτικής με σαφή αναδιανεμητικό χαρακτήρα, κατ'

αρχήν διευκολύνει την 1φόσβασ'ϊ στη στέγαση ακόμη και των ασθενέστερων

εισοδηματικών στρωμάτων και κατά δεύτερο λόγο συμβάλλει στην αναπαραγωγή της

εργασιακής δύναμης. Ο συνδυασμός των δύο αυτών στοιχείων, λόγω της θέσης τους στις

προτεραιότητες των νοικοκυριών, κινητοποιεί ένα ισχυρό δυναμικό συναίνεσης,

καθοριστικής σημασίας για την νομιμοποίηση του πολιτικού συστήματος (Οικονόμου,

1992, σ. 6).

1.4.2. Περιεχόμενο, Μέσα και Στόχοι της Πολιτικής Κατοικίας

Γενικά, η πολιτική κατοικίας ορίζεται ως το σύνολο των κρατικών παρεμβάσεων

που αποσκοπούν στον ποιοτικό και ποσοτικό εφοδιασμό του πληθυσμού με κατοικήσιμο

χώρο (Degner, 1988). Ωστόσο, είναι χαρακτηριστικό ότι, στα πλαίσια της συγκεκριμένης

πολιτικής, τόσο οι στόχοι όσο και οι εmμέρους παρεμβάσεις διαφοροποιούνται και

παρουσιάζουν μία εξειδίκευση όσον αφορά τον τρόπο παραγωγής της κατοικίας, τον

τρόπο προσφοράς της καθώς και τη ρύθμιση της τελικής ζήτησής της.

Η παραγωγή της κατοικίας διενεργείται από κατασκευαστικές/οικοδομικές

επιχειρήσεις, από ιδιώτες στα πλαίσια παραδοσιακών οικογενειακών δομών ή ακόμη και

από το ίδιο το Κράτος, όταν ακολουθείται μία πολιτική κοίνωνικής κατοικίας, μέσω των

στεγαστικών προγραμμάτων, που υλοποιούνται συνήθως με εργολαβικές αναθέσεις στις

κατασκευαστικές επιχειρήσεις. Και στις τρεις περιπτώσεις, ιδιαίτερη σημασία αποκτά η

εξασφάλιση των όρων εκείνων που διευκολύνουν τους εμπλεκόμενους παράγοντες στην

διεξαγωγή του έργου τους, τόσο από ποσοτικής όσο και από ποιοτικής απόψεως, όπως

π.χ. η ύπαρξη επαρκούς προσφοράς κατάλληλης γης για κατοικία, οι πολεοδομικές

ρυθμίσεις, οι ευνο·ίκοί όροι δανειοδότησης για την αγορά των οικοπέδων και τ/ν

κατασκευή των κατοικιών, η ύπαρξη χρηματικών πόρων σε επίπεδο προυπολογισμού,
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όταν η παραγωγή κατοικίας διενεργείται από το Κράτος, η κατάλληλη τεχνολογική

εξειδίκευση του εργατικού δυναμικού κ.α. Πρόκειται, όπως είναι προφανές, για θέματα

που βρίσκονται στη βάση της διασύνδεσης της πολιτικής κατοικίας με άλλες συνιστώσες

της χωρικής πολιτικής (π.χ. πολιτική γης, πολεοδομική πολιτική κ.α.) ή ακόμη και με α­

χωρικές πολιτικές (οικονομική πολιτική κ.α.). Κατά συνέπεια στο επίπεδο της παραγωγής

της κατοικίας, οι στόχοι α'λ/.ά και οι παρεμβάσεις της πολιτικής κατοικίας

προσδιορίζονται και βρίσι<C"νται crr έντονη αλληλεξάρτηση με τους στόχους και τις

παρεμβάσεις άλλων χωρικών και α-χωρικών πολιτικών.

Ο τρόπος προσφοράς της κατοικίας σχετίζεται έντονα με το κόστος της ίδιας,

όπως αυτό διαμορφώνεται από τις συνθήκες που επικρατούν στο προηγούμενο επίπεδο,

και συνδέεται με την αναδιανεμητική λειτουργία της πολιτικής κατοικίας. Στο επίπεδο

αυτό, η διευκόλυνση της απόκτησης κατοικίας από τα νοικοκυριά χαμηλών

εισοδηματικών στρωμάτων, που δεν είναι σε θέση να καλύψουν αυτοδύναμα τις

στεγαστικές τους ανάγκες, αποτελεί βασικό στόχο και κύριο άξονα των παρεμβάσεων της

συγκεκριμένης πολιτικής. Ειδικότερα, τα θέματα που αντιμετωπίζονται εδώ, αφορούν τον

καθορισμό της δυνατότητας πρόσβασης των διάφορων εισοδηματικών και κοινωνικών

τάξεων στην απόκτηση έτοιμης κατοικίας, στα χορηγούμενα δάνεια από τα τραπεζικά

ιδρύματα και τους στεγαστικούς φορείς, στις προσφερόμενες επιδοτήσεις της κατοικίας

Κ.α. Αντικείμενο παρέμβασης, στο πεδίο αναφοράς, αποτελεί και ο τομέας του ενοικίου.

Αν και σε ορισμένες περιπτώσεις, ο βασικός λόγος της επιλογής του συγκεκριμένου

τρόπου ενOίΙCΗσης εντοπίζεται στο γεγονός ότι μειώνεται η απόσταση μεταξύ τόπου

κατοικίας και τόπου εργασίας, ωστόσο είναι γενικά αποδεκτό ότι, για τα νοικοκυριά

χαμηλού εισοδήματος αποτελεί την πιο φθηνή εναλλακτική λύση ενoίΙCΗσης. Από αυτή

την άποψη, παρεμβάσεις της πολιτικής κατοικίας με θετικές επιδράσεις στην δυνατότητα

πρόσβασης στην ενοικιαζόμενη κατοικία έχουν να κάνουν με την επιδότηση ενοικίου και

την άσκηση ελέγχου στο ύψος των μισθωμάτων.

Αν η απόκτηση κατοικίας αποτελεί πρωταρχική και διαχρονικά σταθερή επιδίωξη

των νοικοκυριών, λόγω της ιδιαίτερης σημασίας της στην εκπλήρωση βασικών αναγκών

των ατόμων α'λ/.ά και της συμβολικής φόρτισής της, στόχος της πολιτικής κατοικίας, στα

πλαίσια της ρύθμισης της ζήτησής της, είναι η αύξηση της τελευταίας, με την επίσπευση

της πρόσβασης των νοικοκυριών στη στέγαση, μέσω της κατάλληλης διαμόρφωσης των

όρων παροχής της ή των δυνατοτήτων απόκτησής της. Ειδικότερα, στο συγκεκριμένο

επίπεδο, οι παρεμβάσεις της πολιτικής κατοικίας προσανατολίζονται στην προσαρμογή
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των όρων δανειοδότησης αφενός στο στάδιο του νοικοκυριού στον κύκλο ζωής του και

αφετέρου στις οικονομικές του συνθήκες, ανάλογα με την εισοδηματική και την

κοινωνική τάξη στην οποία ανήκει. Επίσης, σημαντική στο ίδιο πεδίο είναι και η

συμβολή της φορολόγησης της ακίνητης περιουσίας. Πράγματι, σε κάποιες περιπτώσεις,

η φορολόγηση, είναι δυνατόν να μεταθέσει χρονικά την συγκεκριμένη απόφαση του

νοικοκυριού, ενώ σε ορισμένες άλλες, οδηγεί στην εναλλακτική τοποθέτηση των

αποταμιεύσεων.

Τέλος, σε αναλογία προς την πολιτική γης, οι τρεις αρχές που θα πρέπει να

διέπουν κάθε πολιτική κατοικίας, είναι οι εξής:

1) Η αποδοτικότητα και η αποτελεσματικότητα των παρεμβάσεων.

Στα πλαίσια της πολιτικής κατοικίας επιδιώκεται η επένδυση, τόσο των ιδιωτικών

κεφαλαίων όσο και των δημόσιων πόρων, στον τομέα της στέγασης να καταλήγει στα

καλύτερα δυνατά αποτελέσματα.

2) Η ανταπόκριση στις ανάγκες του πληθυσμού συνολικά.

Ο εφοδιασμός του πληθυσμού με κατοικήσιμο χώρο αποτελεί βασικό στόχο των

παρεμβάσεων της πολιτικής κατοικίας. Ιδιαίτερη σημασία όμως αποκτά στην

περίπτωση των χαμηλών εισοδηματικών στρωμάτων, για τα οποία επιδιώκεται η

στέγασή τους αφενός σε κάποια ελάχιστα αποδεκτά ποιοτικά επίπεδα και αφετέρου σε

μία λογική τιμή.

3) Η ελαχιστοποίηση των αρνητικών επιδράσεων στο περιβάλλον.

Ο στόχος αυτός αφορά την ελαχιστοποίηση των αρνητικών επιδράσεων των

παρεμβάσεων στον τομέα της κατοικίας τόσο στο φυσικό όσο και στο αστικό

περιβάλλον (World Bank, 1995, ρ, 113).

1.4.3. Διεθνείς Εξελίξεις στη Στηαστική Πολιτική, από τα Τέλη του 1911u
Αιώνα

Μέχρι και τα Μέσα της Δεκαετίας του '70

Τα στεγαστικάπροβλήματα, από τα τέλη κιόλας του 19
0υ

αιώνα, αποτέλεσαν μία

από τις κυριότερες αιτίες εμπλοκής του Κράτους στα χωρικά ζητήματα. Γενικά, στις

περισσότερες σήμερα ανεπτυγμένες χώρες, η κρατική παρέμβαση στον τομέα της

στέγασης έχει ακολουθήσει μία σταθερή πορεία, η οποία συνίσταται αρχικά σε ρύθμιση

της λειτουργίας του ιδιωτικού τομέα και στη συνέχεια, και ιδίως μετά τον Α' Παγκόσμιο

Πόλεμο, σε άμεση ανάληψη της κατασκευής κατοικιών από το Δημόσιο (Οικονόμου,

J

J
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1992, σ. 1).

Ιδιαίτερη αναφορά πρέπει να γίνει στις διεθνείς εξελίξεις στην εφαρμογή της

πολιτικής κατοικίας κατά τις τρεις πρώτες δεκαετίες της μεταπολεμικής περιόδου. Στο εν

λόγω διάστημα, η ένταση των προβλημάτων στον τομέα της στέγασης, ιδίως στις χώρες

της Δυτικής Ευρώπης, καθιστούσε επιτακτική την ανάγκη άσκησης μιας ενεργούς

πολιτικής κατοικίας από το Κράτος. Η ανταπόκριση στο συγκεκριμένο αίτημα

διευκολύνθηκε από την παράλληλη ανάπτυξη του κράτους πρόνοιας, το οποίο περιέλαβε

στις κύριες συνιστώσες του και την κατοικία.

Οσον αφορά το κράτος πρόνοιας ειδικότερα, αυτό, ορίζεται ως το σύνολο των

κοινωνικών διαδικασιών που διευκολύνουν την κοινωνική αναπαραγωγή, και που

διαμορφώνουν ταυτόχρονα την φυσιογνωμία της τελευταίας. Οι διαδικασίες αυτές

αφορούν, το συνηθέστερο, ευρείες, ποιοτικά και ποσοτικά, δημόσιες παροχές προς το

σύνολο ή τμήματα του κοινωνικού σώματος, που στοχεύουν στη βελτίωση των συνθηκών

διαβίωσης. Η ανάπτυξή του στην πρώτη μεταπολεμική περίοδο, συνδέθηκε με την

αντιμετώπιση των προπολεμικών κρίσεων υποκατανάλωσης, οι οποίες επιδρούσαν

αρνητικά στην αναπαραγωγή των μισθωτών αλ/ά και των οικονομικών μονάδων, και

αποτέλεσε συστατικό στοιχείο της ανάπτυξης του φορντισμού, ως κυρίαρχο καθεστώς

συσσώρευσης στις αναπτυγμένες βιομηχανικές χώρες.) (Μαλούτας, Οικονόμου, 1988, σ.

13-14).

Στην περίοδο λοιπόν μέχρι και τα μέσα της δεκαετίας του '70, στα πλαίσια του

κράτους πρόνοιας, μέσω της εφαρμογής, ιδίως από τις χώρες που ξεπερνούσαν ένα

ελάχιστο κατώφλι ανάπτυξης, μιας κοινωνικής πολιτικής κατοικίας, της οποίας βασικός

άξονας υπήρξε η ισχυρή επιδότηση της στέγης, η κρατική παρέμβαση στο συγκεκριμένο

πεδίο διευρύνθηκε, ενώ οι μορφές που πήρε μπορούν γενικά να ομαδοποιηθούν στις εξής

κατηγορίες: α) έμμεσες μορφές παρέμβασης, μέσω παράλληλων πολιτικών (π.χ. πολιτική

γης κ.α.), β) κανονιστικές ρυθμίσεις (π.χ. πολεοδομικοί κανόνες για την οικοδόμηση των

κτισμάτων, έλεγχος ενοικίων κ.α.), γ) ενίσχυση του ιδιωτικού τομέα στο επίπεδο της

παραγωγής (ιδιώτες κατασκευαστές και οικοδομικές επιχειρήσεις) και της κατανάλωσης

J Ο όρος "φορντισμός", βάσει της ανάλυσης από τη Γαλλική Σχολή της θεωρίας της ρuθμισης του μοντέλου

ανάπτυξης, που χαρακτηρίζει τις αναπτυγμένες καπιταλιστικές χώρες στο μεΥαλuτερο διάστημα της

μεταπολεμικής περιόδου, αναφέρεται σε ένα ΣUμπλεγμα τριών στοιχείων: α) ενός τρόπου οργάνωσης της

εργασίας που στηρίζεται στον ταιηλορισμό και την εκμηχάνιση, β) ενός εντατικοu καθεστώτος

συσσώρευσης που χαρακτηρίζεται από τη μακροοικονομική ισορροπία μετΑΞU των τμημάτων παραγωγής

μέσων παραγωγής και παραγωγής μέσων κατανάλωσης και Υ) ενός τρόπου οικονομικής ρUθμισης με κύρια
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(τελικοί χρήστες, αγοραστές ή ενοικιαστές) και δ) άμεση κατασκευαστική δραστηριότητα

του Δημοσίου (Οικονόμου, 1992, σ. 1-16).

Από τα μέσα της δεκαετίας του '70 ωστόσο, το κράτος πρόνοιας εισήλθε σε μία

περίοδο μακροχρόνιας παρακμής ή καλύτερα σε μία περίοδο προσαρμογής, λόγω της

γενικότερης οικονομικής κρίσης, που κατέστησε αναγκαία την μείωση των διατιθέμενων

στις παροχές του κράτους πρόνοιας πόρων, με σκοπό τη διαφορετική χρήση τους.

Μεταξύ των τομεακών παροχών, η κατοικία υπέστη τις μεγαλύτερες περικοπές.

Ενδεικτικά αναφέρεται ότ. στη rνι:. Βρετανία, η κατοικία αποτέλεσε τον τομέα του

κράτους πρόνοιας που δέχτηκε τις μεγαλύτερεςσυρρικνωτικέςεπιπτώσειςτης παραπάνω

διαδικασίας, όπου το ποσοστό μείωσης των διατιθέμενων δημόσιων πόρων μειώθηκε

κάτι παραπάνωαπό το 50% (Οικονόμου, 1992, σ. 8).

Οι τρεις λόγοι, που συνέβα'λ/αν στην ανάδειξη του τομέα της κατοικίας ως το

πεδίο που θα μπορούσε να δεχτεί τις σημαντικότερες και τις μεγαλύτερες επιπτώσεις της

συρρίκνωσης του κράτους πρόνοιας, είναι οι εξής:

• Η εντονότερη σύνδεση της κατοικίας με το φορντιστικό μοντέλο.

Το γεγονός ότι η κατοικία είχε συνδεθεί περισσότερο από κάθε άλλη συνιστώσα του

κράτους πρόνοιας με την κεϋνσιανή μακροοικονομική πολιτική, είχε ως αποτέλεσμα,

η αλλαγή του τρόπου οικονομικής ρύθμισης, που προέκυψε με το πέρασμα από το

φορντισμό στα σημερινά ευέλικτα καθεστώτα συσσώρευσης, να καταστήσει

παρωχημένη την αντικυκλική χρήση της οικοδομής (Οικονόμου, 1992, σ. 8).

• Η εξασφάλιση του μικρότερου δυνατού κόστους στο πολιτικό επίπεδο.

Η ύπαρξη μηχανισμών, που μπορούν σε κάποιο βαθμό να αντισταθμίσουν την μείωση

της κρατικής παρέμβασης στον τομέα της στέγασης, καθιστούν την περικοπή των

παροχών στην ίδια, πολιτικά, λιγότερο επικίνδυνη. Στους μηχανισμούς αυτούς

εντάσσεται κατ' αρχήν η οικογένεια καθώς και κάποια ά'λ/α κυκλώματα

αλληλοβοήθειας, τα οποία φαίνονται να οργανώνονται ακόμη και στις ανεπτυγμένες

χώρες. Επίσης, η ύπαρξη, κατά κανόνα, ενός αποθέματος αχρησιμοποίητων ή

υποχρησιμοποιούμενων κατοικιών σε συνδυασμό με την ανεκτικότητα απέναντι στη

μείωση, μέχρι κάποιων ορίων, των δεικτών στεγαστικών συνθηκών, συνήθως έχουν

ως αποτέλεσμα την χρονική μετάθεση της εμφάνισης των συνεπειών της μείωσης των

παροχών. Επιπλέον, από τη στιγμή που αυτές θα γίνουν αισθητές, οι αντιδράσεις είναι

στοιχεία τις κεϋνσlανές πολιτικές και τους μηχανισμούς του κράτους πρόνοιας (Μαλούτας, Οικονόμου.

1988, σ. 67-68).
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μικρότερης έντασης από τις αντίστοιχες σε περικοπές άλλων τομέων του κράτους

πρόνοιας, όπως Π.χ. στην υγεία (Οικονόμου, 1992, σ. 8-9).

• Η ταυτόχρονη λειτουργία ενός σημαντικού ιδιωτικού τομέα στον τομέα της στέγασης.

Ανέκαθεν, ακόμη και στην περίοδο ανάπτυξης του κράτους πρόνοιας, στον τομέα της

στέγασης, πέραν του δημόσιου τομέα, λειτουργούσε συμπληρωματικά ή παράλληλα

και ένας σημαντικός ιδιωτικός τομέας. Στις συνθήκες αυτής της περιόδου, ο ίδιος σε

συνδυασμό με τους μηχανισμούς της προηγούμενης κατηγορίας, αναμένεται να

καλύψει κάποιο μέρος του κενού, που αφήνει η απόσυρση του κράτους από το

συγκεκριμένο πεδίο (Οικονόμου, 1992, σ. 9).

Οι προαναφερόμενες εξελίξεις, όπως είναι φυσικό, επηρέασαν τις μέχρι τότε

εφαρμοζόμενες στεγαστικές πολιτικές. Ειδικότερα, ο τρόπος με τον οποίο οι αλλαγές

αυτές εκφράστηκαν στις πολιτικές κατοικίας. που εφαρμόζονται από τα μέσα της

δεκαετίας του '70 και έπειτα, στις χώρες της ΕυρωπαϊκήςΈνωσης, περιγράφεται στην

επόμενη ενότητα.

1.4.4. Μοντέλα Στεγαστικής Πολιτικής στις Χώρες της Ευρωπαϊκής Ένωσης από τα

Μέσα της Δεκαετίας του '70 έως Σήμερα

Όπως προαναφέρθηκε, το κράτος πρόνοιας, από τα μέσα της δεκαετίας του '70,

εισήλθε, σε παγκόσμια κλίμακα. σε μία περίοδο κρίσης. Η παρέλευση περίπου μιας

εικοσαετίας από τότε, επιτρέπει την ανασκόπηση των βασικών χαρακτηριστικών των

διάφορων μορφών στεγαστικής πολιτικής, που εφαρμόζονται στις χώρες της Ευρωπαϊκής

Ένωσης στο συγκεκριμένο διάστημα, και την κατηγοριοποίηση των τελευταίων σε σχέση

με αυτά. Αν και οι πολιτικές κατοικίας στις χώρες μέλη της Ε.Ε. διαφέρουν ως προς τους

στόχους, τα μέσα καθώς και τις γενικότερες συνθήκες λειτουργίας του στεγαστικού

τομέα. ωστόσο, τα τρία κύρια μοντέλα ως προς τα οποία φαίνονται να προσανατολίζονται

περισσότερο, είναι τα εξής:

Συγκεντρωτικό μοντέλο.

Το κύριο χαρακτηριστικό του συγκεντρωτικού μοντέλου είναι ο κεντρικός

προσδιορισμός των βασικών αξόνων της στεγαστικής πολιτικής και η ανάθεση, σε

γεωγραφικά ενδιάμεσους φορείς, περιορισμένων αρμοδιοτήτων, που εντοπίζονται

κυρίως στο πεδίο της εφαρμογ/ις. Το μοντέλο αυτό συναντάται στις περισσότερες

μικρές χώρες μέλη της Ε.Ε., χωρίς βεβαίως αυτό να σημαίνει ότι η έκταση ή

καλύτερα το μέγεθος αποτελεί και το βασικό κριτήριο της χρησιμοποίησής του. Έτσι,
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το μοντέλο αυτό εφαρμόζεται σήμερα στην Πορτογαλία, στο Λουξεμβούργο, στην

Ελλάδα αλλά και στη Γαλλία (Οικονόμου, 1992, σ. 9-1 Ο).

- Ημι-αποκεντρωμένο μοντέλο.

Το ημι-αποκεντρωμένο μοντέλο συναντάται σε δύο παραλλαγές. Η πρώτη, η οποία

εφαρμόζεται στη Γερμανία, στην Ισπανία και στην Ιταλία, χαρακτηρίζεται από τον

καταμερισμό των στεγαστικών αρμοδιοτήτων μεταξύ κεντρικού Κράτους και

περιφερειών. Ειδικότερα, στη συγκεκριμένη περίπτωση, οι περιφέρειες διατηρούν

μία σχετική αυτονομία σε θέματα πολιτικά, διοικητικά, προϋπολογισμού και

φορολογικά, ενώ η ανάμιξη της Κεντρικής Διοίκησης αποσκοπεί στην εξασφάλιση

της συνεκτικότητας μεταξύ των επιμέρους παρεμβάσεων στο πεδίο της κατοικίας

(Οικονόμου, 1992, σ. 9- ίΟ).

Η δεύτερη παραλλαγή συναντάται στην Ολλανδία και στη Δανία και συνίσταται σε

καταμερισμό των σχετικών με τη στέγαση αρμοδιοτήτων μεταξύ κεντρικού Κράτους

και Τοmκής Αυτοδιοίκησης" Συγκεκριμένα, εδώ η πολιτική κατοικίας προσδιορίζεται

σε σχέση με τις ανάγκες στο τοπικό επίπεδο και υπεύθυνοι για τον σχεδιασμό της

αλλά και την εφαρμογή της είναι οι Οργανισμοί Τοπικής Αυτοδιοίκησης, οι οποίοι

φέρουν ταυτόχρονα και την ευθύνη του κόστους της (Οικονόμου, Ι 992, σ. 9-1 Ο).

- Αποκεντρωμένο μοντέλο.

Στα πλαίσια του αποκεντρωμένου μοντέλου, την ευθύνη για το σχεδιασμό και την

εφαρμογή της στεγαστικής πολιτικής φέρουν αποκλειστικά οι περιφέρειες, ενώ το

Κράτος διατηρεί μικρές μόνο αρμοδιότητες και κυρίως σε ζητήματα που αφορούν τη

φορολογία και τη στεγαστική νομοθεσία (Οικονόμου, 1992, σ. 9-1 Ο).

Η μόνη χώρα μέλος της Ευρωπα"ίκής Κοινότητας, στην οποία εφαρμόζεται σήμερα το

συγκεκριμένο μοντέλο, είναι το Βέλγιο. Βεβαίως, αυτό, θα πρέπει να ειπωθεί ότι, δεν

είναι τυχαίο και συνδέεται με τις πολιτικές και γλωσσικές διαφοροποιήσεις στο

εσωτερικό του κράτους, που έχουν σαν αποτέλεσμα την αυτόνομη λειτουργία τριών

περιφερειών εντός των ορίων του (Οικονόμου, 1992, σ. 9-1 Ο).

Παράλληλα, από τα μέσα της δεκαετίας του '70 και έπειτα, στα πλαίσια της

γενικότερης οικονομικής κρίσης, που κατέστησε απαραίτητη την δημοσιονομική

αναδιάρθρωση, τη μείωση των ελλειμμάτων του προϋπολογισμού και κυρίως τη

χαλάρωση της φορολογίας, ο χαροκτήρας της εμπλοκής του Δημοσίου στον τομέα της

στέγασης διαφοροποιήθηκε. Προγματικό, στο εν λόγω διάστημα, τη λογική των

εφαρμοζόμενωνπολιτικών κατοικίας διαπερνούν τρεις κεντρικοί άξονες, ως προς τους

1
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οποίους συγκλίνουν οι κρατικές παρεμβάσεις σε όλες τις χώρες μέλη της Ευρωπαϊκής

Ένωσης, που είναι οι εξής:

1. Αλλαγή στη γενική προσέγγιση της στεγαστικής πολιτικής.

Η δεκαετία του '80, στον τομέα της στέγασης, σήμανε το τέλος της ισχυρής κρατικής

επιδότησης και την ανάδυση μιας νέας τάσης, στα πλαίσια της οποίας, κύρια επιδίωξη

αποτελεί η μείωση, τουλάχιστον στο επίπεδο του προtiπολογισμού της κεντρικής

Κυβέρνησης, των διατιθέμενων χρηματικών πόρων στην κατοικία. Η επιδίωξη αυτή

εκφράστηκε με την αποδέσμευση από την πολιτική κοινωνικής κατοικίας και την

ανάληψη μέτρων για την ενίσχυση της απόκτησης ιδιόκτητης στέγης, όπως Π.χ.

ευνοϊκοί όροι δανειοδότησης, φορολογικές απαλλαγές Κ.α. (Οικονόμου, 1992, σ. 15­

16)

2. Αναπροσανατολισμός της πολιτικής στεγαστικών ενισχύσεων.

Στο διάστημα αναφοράς, ένας άλλος κοινός τόπος των διάφορων στεγαστικών

πολιτικών των χωρών της Ε.Κ., είναι ο προσανατολισμός των χορηγούμενων

κρατικών ενισχύσεων προς τις λιγότερο ευνοημένες ομάδες. Η εξέλιξη αυτή ωστόσο.

δεν μπορεί να συνδεθεί με μία διάθεση για ενίσχυση της αναδιανεμητικής λειτουργίας

της πολιτικής κατοικίας, όπως κατ' αρχήν φαίνεται, διότι συνδυάζεται με την μείωση

των διατιθέμενων κρατικών πόρων στη στέγη. Ουσιαστικά πρόκειται για μία τακτική

που αναλαμβάνεται προκειμένου να αντιμετωπιστούν ορισμένες δυσλειτουργίες της

αγοράς Π.χ. κοινωνικός αποκλεισμός, οι οποίες στην εν λόγω περίοδο εντάθηκαν με

διάφορους τρόπους (μισθολογικές ανισότητες κ.α.).

Είναι χαρακτηριστικό δε ότι ο αναπροσανατολισμός των ενισχύσεων προς τις

περιθωριακές ομάδες αφενός και η μείωση των κρατικών πόρων που διατίθενται

συνολικά στη κατοικία αφετέρου, αποτελούν τις δύο βασικές εξελίξεις μέσω των

οποίων εκφράζεται η ριζική αλλαγή του χαρακτήρα της στεγαστικής πολιτικής στις

χώρες της Ευρωπαϊκής Ένωσης (Οικονόμου, 1992, σ. 17).

3. Η προτεραιότητα στην προώθηση της ιδιοκατοίκησης

Η προώθηση της ιδιοκατοίκησης αποτελεί το στοιχείο ως προς το οποίο παρουσιάζουν

την μεγαλύτερη σύγκλιση οι στεγαστικές πολιτικές των περισσότερων χωρών της Ε.Ε.

Όπως είναι προφανές, η εξέλιξη αυτή συνδέεται και απορρέει από την αλλαγή του

χαρακτήρα των εφαρμοζόμενων στεγαστικών πολιτικών (Οικονόμου, 1992, σ. 15-17).

Τέλος, πρέπει να σημειωθεί ότι, παράλληλα με τις προαναφερόμενες εξελίξεις,

μία πρόσφατη τάση στον τομέα της στέγασης στις περισσότερες χώρες της Ε.κ. αφορά
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την αποκέντρωση των στεγαστικών αρμοδιοτήτων και την ενίσχυση του ρόλου των

τοπικών αρχών στο συγκεκριμένο πεδίο. Κατ' αυτόν τον τρόπο αναμένεται να επιτευχθεί

η μεγιστοποίηση της αποδοτικότητας των παρεμβάσεων στον τομέα της στέγασης, μέσω

της προσαρμογής τους στις ανάγκες στο τοπικό επίπεδο, αλλά και η μεταφορά ενός

μέρους του κόστους, που συνεπάγονται αυτές για τον κρατικό προϋπολογισμό, στους

τοπικούς και περιφερειακούς προϋπολογισμούς (Οικονόμου, 1992, σ. 10).

J
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1.5. ΣΥΝΔΕΣΗ ΤΗΣ ΠΟΛΙTlΚΗΣ ΓΗΣ ΜΕ ΤΗΝ ΠΟΛΙTlΚΗ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ

ΣΤΟΝ ΑΣTlΚΟ ΧΩΡΟ

Στον αστικό χώρο, η σύνδεση της πολιτικής γης με την πολιτική κατοικίας

απορρέει από τον ιδιαίτερο τρόπο με τον οποίο υπεισέρχεται η γη, και ειδικότερα η

οικοδομήσιμη γη, στην παραγωγή της κατοικίας. Είναι γεγονός ότι το έδαφος εμπλέκεται

στην εν λόγω διαδικασία, όχι απλά ως ένας από τους βασικούς συντελεστές, αλλά ως

"ειδική προϋπόθεση". Η χρησιμοποίηση του συγκεκριμένου χαρακτηρισμού,

τεκμηριώνεται στη βάση των εξής παραδοχών:

- Το κεφάλαιο, που επενδύεται στην παραγωγή κατοικίας, δεν είναι σε θέση να ελέγξει

έναν από τους βασικούς όρους της διευρυμένης αναπαραγωγής του, το έδαφος.

- Η δυνητική μεσολάβηση της έγγειας αστικής ιδιοκτησίας μεταξύ των κατασκευαστών

και των τελικών χρηστών, διαταράσσει τις διαδικασίες παραγωγής και κατανάλωσης

της κατοικίας. Πράγματι, στις περιπτώσεις που ο ιδιοκτήτης της οικοδομήσιμης

έκτασης δεν ταυτίζεται με τον τελικό χρήστη, οι απαιτήσεις της παραγωγής κατοικίας

υποτάσσονται στον χρονικό προγραμματισμό των αγορών και των πωλήσεων.

- Η αγορά του αστικού εδάφους ισοδυναμεί με αγορά του δικαιώματος οικοδόμησης,

αJJ..,ά κατά καιρούς η προσφορά οικοπέδων είναι περιορισμένη.

Ο συνδυασμός των τριών προαναφερόμενων παραγόντων καθιστά απαραίτητη τη

δραστηριοποίηση των κατασκευαστών στις κατευθύνσεις: α) της εξεύρεσης

κατάλληλης οικοδομήσιμης γης, και β) της εξασφάλισης ότι η τιμή αγοράς της

επιτρέπει την ιδιοποίηση, αφενός του μέσου ποσοστού κέρδους επί του κεφαλαίου που

θα επενδυθεί στην παραγωγή της κατοικίας και αφετέρου μέρους της "υπεραξίας γης"

(Κουβέλη, Οικονόμου, 1985, σ. 46-47).

Όπως διαπιστώνεται, το πρόβλημα της παραγωγής κατοικίας σε σχέση με τον

έγγειο παράγοντα, συνίσταται τελικά στη διαθεσιμότητα οικοδομήσιμης γης και στην

τιμή απόκτησής της. Τα θέματα αυτά σχετίζονται άμεσα με τις παραμέτρους

ιδιοκτησιακό καθεστώς και τιμή γης που, όπως προαναφέρθηκε, προσδιορίζουν το πεδίο

εφαρμογής της πολιτικής γης.

Όσον αφορά την τιμή της γης ειδικότερα, αυτή, σε συνδυασμό με την υψηλή

φορολογία που επιβάλλεται στο κεφάλαιο που επενδύεται στην παραγωγή κατοικίας,

υποστηρίζεται ότι αποτελεί τον κυριότερο παράγοντα ανόδου του συνολικού κόστους

κατοικίας. Η συγκεκριμένη άποψη τείνει να κυριαρχεί σε διεθνές επίπεδο και μάλιστα

J
j
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είναι χαρακτηριστικό ότι υπήρξε ευρύτατα διαδεδομένη και σε παλαιότερες εποχές

(Κουβέλη, Οικονόμου, 1985, σ. 48).

Ο συσχετισμός της αύξησης του κόστους της κατοικίας με τον έγγειο παράγοντα

ενισχύεται και από τον ρόλο του φαινομένου της "κερδοσκοπίας στη γη" στη

διαθεσιμότητα οικοδομήσιμου εδάφους. Ειδικότερα, το συγκεκριμένο φαινόμενο

αναφέρεται στις τεχνητές ελλείψεις και στις αναταραχές στην αγορά των αστικών

γηπέδων, οι οποίες δημιουργούνται από ιδιοκτήτες/κερδοσκόπους, που δεν προσφέρουν

τα οικόπεδά τους προς πώληση, αποβλέποντας σε μία μελλοντική επαύξηση των τιμών

τους. Στις περιπτώσεις αυτ':.; καθίσ:.:ι.ται απαραίτητη η κρατική παρέμβαση στα πλαίσια

της πολιτικής γης και στο πεδίο της αγοράς γης, προκειμένου αφενός να συγκρατηθούν οι

τιμές των οικοπέδων και αφετέρου να περιοριστεί, από την πλευρά των ιδιοκτητών, η

ιδιοποίηση της κοινωνικά παραγόμενης υπεραξίαξ Τα μέτρα, που χρησιμοποιούνται

συνήθως, είναι στην πλειοψηφία τους φορολογικά. Χαρακτηριστικό είναι δε ότι σε καμία

περίπτωση δεν στάθηκε δυνατή η συγκρότηση, μέσω αυτών, ενός μηχανισμού γενικής

ρύθμισης τέτοιων καταστάσεων, με αποτέλεσμα το όλο ζήτημα να αντιμετωπίζεται μέσω

αποσπασματικών μέτρων και κατά επιλεγμένη περιοχή. Άλλωστε, εδώ υπεισέρχεται και ο

παράγοντας της νομιμοποιητικής λειτουργίας των κρατικών παρεμβάσεων. Εφόσον η

κοινωνική συναίνεση επιτυγχάνεται μέσω της νομικής κατοχύρωσης και της εξασφάλισης

των ιδιοκτησιακών δικαιωμάτων, μία ριζική αντιμετώπιση της ανόδου των τιμών γης,

αναλόγως βέβαια και της δομής της έγγειας ιδιοκτησίας, έχει και τις σχετικές πολιτικές

συνέπειες (Κουβέλη, Οικονόμου, 1985, σ. 48-50).

Ωστόσο, αξίζει να σημειωθεί ότι, αν οι παρεμβάσεις στα πλαίσια της πολιτικής

γης επικεντρώνονται στην αντιμετώπιση του φαινομένου της "κερδοσκοπίας στη γη"

προκειμένου η συμβολή της τιμής της γης στο συνολικό κόστος παραγωγής της κατοικίας

να μην ξεπερνά κάποια εύλογα όρια, για την εξασφάλιση της επαρκούς προσφοράς

οικοδομήσιμης γης, οι ίδιες, προσανατολίζονται στην αντιμετώπιση συνολικά του

'''έγγειου εμποδίου". Το "'έγγειο εμπόδιο" συνδέεται με την ύπαρξη του μονοπωλίου των

ιδιοκτητών οικοπέδων στη γη και συνίσταται στην δυνατότητά τους να αποδεχτούν ή να

αρνηθούν την πώληση του δικαιώματος οικοδόμησης επί του οικοπέδου τους έναντι

χρηματικού ανταλλάγματος. Στις περιπτώσεις αυτές, χρησιμοποιούνται κυρίως θεσμικού

4 Η έγγειος uπεραξία ενός αστικού οικοπέδου ισούται με τη διαφορά μεταξύ της τιμής κτίσης του και της

τιμής διάθεσής του, όπου η τιμή διάθεσης προσδιορίζεται από την τελική χρήση του οικοπέδοu. Είναι

προφανές ότι σε περιπτώσεις μη ανάληψης πρωτοβουλίας από το Κράτος, τις αuξήσεις αuτές τις

καρπώνονται οι ιδιοκτήτες (Κοuβέλη, Οικονόμου, 1985, σ. 57).

J
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χαρακτήρα μέτρα, μεταξύ των οποίων το πλέον παρεμβατικό είναι η απαλλοτρίωση. Τα

συγκεκριμένα μέτρα αν και δεν είναι καθαρά οικονομικής φύσεως. ωστόσο έχουν και

οικονομικές συνέπειες (Κουβέλη, Οικονόμου, 1985, σ. 54-55).

Τέλος, ορισμένες παρεμβάσεις της πολιτικής γης επηρεάζουν έμμεσα την

κατοικία, μέσω της διαμόρφωσης των γενικότερων συνθηκών λειτουργίας της. Πρόκειται

για τα μέτρα αυτά που αναλαμβάνονται από το Κράτος για την εξασφάλιση των

απαραίτητων κοινόχρηστων και κοινωφελών χώρων, αλλά και τις παρεμβάσεις στο πεδίο

των όρων δόμησης. που επιδρούν τόσο στο σχήμα των οικοπέδων όσο και στην

δυνατότητα της οικοδομικής εκμετάλλευσής τους (π.χ. αστικός αναδασμός. μεταφορά

του Συντελεστή Δόμησης κ.α.). Από την άποψη αυτή δηλαδή, η πολιτική γης συμβάλλει

στην διαμόρφωση της ποιότητας του περιβάλλοντος της κατοικίας.

j
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Η ΘΕΣΜΙΚΉ ΔΙΑΣΤΑΣΗ ΤΗΣ ΠΟΛΙΤΙΚΗΣ ΓΗΣ ΣΤΗΝ ΕΛΛΑΔΑ

2.1. ΕΙΣΑΓΩΓΉ

Στην Ελλάδα, οι βασικοί άξονες που στοιχειοθετούν τη στρατηγική της πολιτικής

γης είναι: α) η απόκτηαη γης από τους Δήμους, β) ο έλεγχος της ιδιωτικής διαχείριαης

της μεγάλης ιδιοκτησίας, γ) ο έλεγχος των τιμών γης, δ) η διαχείριαη της αστικής

υπεραξίας, ε) η ανταλλαγή γης, και στ) ο κανονιστικός έλεγχος της οικονομικής

αξιοποίησης της γης. Στις παρακάτω ενότητες παρουσιάζεται η θεσμική διάσταση των

μηχανισμών που χρησιμοποιούνται στα πλαίσια αυτών, προκειμένου σε επόμενο

κεφάλαιο (Κεφάλαιο 4) να διαmστωθεί η συμβολή της μέχρι σήμερα εφαρμογής τους

στην επίτευξη των στόχων της κρατικής πολιτικής γης.

Η συγκεκριμένη ανάλυση ολοκληρώνεται σε δύο μέρη. Στο πρώτο μέρος

εξετάζονται, κατά βασικό άξονα, οι χωροταξικοί και πολεοδομικοί μηχανισμοί

εφαρμογής της πολιτικής γης, οι οποίοι αφορούν τις απ' ευθείας παρεμβάσεις στην

ιδιοκτησία γης, στα φυσικά χαρακτηριστικά της και στα απορρέοντα από αυτή

δικαιώματα εκμετάλλευσης. Για τους συγκεκριμένους μηχανισμούς πρέπει να ειπωθεί εξ'

αρχής ότι είναι περισσότερο πολεοδομικοί παρά χωροταξικοί. Πράγματι, το θεσμικό

πλαίσιο στις περισσότερες περιπτώσεις προβλέπει τη χρησιμοποίησή τους στις περιοχές

εντός του Σχεδίου Πόλεως. Ελάχιστοι είναι οι μηχανισμοί που μπορούν να

χρησιμοποιηθούν, και πολύ περισσότερο χρησιμοποιούνται στην πράξη, για την

υλοποίηση στόχων της πολιτικής γης στον εξωαστικό χώρο.

Επιπλέον, η εξέταση των εργαλείων αυτών στα πλαίσια κάποιου άξονα της

πολιτικής γης, δεν αποκλείει τη χρησιμοποίησή τους για την εξυπηρέτηση και άλλων

στόχων της ίδιας. Είναι δυνατόν δηλαδή, κάποιοι μηχανισμοί να έχουν θεσπιστεί κατ'

αρχήν για την επίτευξη ενός συγκεκριμένου σκοπού, αλλά παράλληλα, μέσω της

εφαρμογής τους, να εmτuγχάνεται εμμέσως η υλοποίηση και άλλων στόχων της πολιτικής

γης. Χαρακτηριστικά εδώ μπορεί να αναφερθεί ο θεσμός της εισφοράς σε γη, η οποία αν

και αρχικά εισήχθη για την εξασφάλιση των απαραίτητων κοινόχρηστων και κοινωφελών

χώρων με συνεισφορά των ίδιων των ιδιοκτησιών, στην πράξη λειτουργεί και ως

εργαλείο συλλογής της υπεραξίας που αποκτούν τα ακίνητα από έργα και παρεμβάσεις

του Δημοσίου.
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Στο δεύτερο μέρος παρουσιάζεται η φορολογία που επιβαρύνει την ακίνητη

περιουσία. Αυτή συνδέεται με την πoλιτι!dι γης έμμεσα, μέσω της συμβολής της στον

τρόπο χρησιμοποίησης της γης και κυρίως στη διαμόρφωση των τιμών της. Η ανάλυση

εδώ περιλαμβάνει κυρίως τη νoμι!dι ρύθμιση των φόρων, η οποία θα αποτελέσει τη βάση

για την αξιολόγησή τους στο κεφάλαιο 4.

Τέλος, στα πλαίσια της εισαγωγής κρίθηκε απαραίτητη και η συνoπτι!dι

παρουσίαση των βασικών χαρακτηριστικών της πoλιτι!dις γης στην μεταπoλεμι!dι

περίοδο, καθώς και των φορέων καταγραφής/διαχείρισης της δημόσιας γης και

χρηματοδότησης της πολιτικής γης σήμερα στην Ελλάδα.

Σε όλη τη διάρκεια της μεταπoλεμι!dις περιόδου τα δύο βασικά χαρακτηριστικά

της πολιτικής γης είναι: α) η υποστήριξη της μικρής ιδιοκτησίας, και β) η συνεχής

αύξηση του αποθέματος οικοδομήσιμου εδάφους, η οποία συνέβαλε καθοριστικά στην

επίλυση προβλημάτων ευγενών στον στεγαστικό τομέα. Όσον αφορά την εύνοια στην

έγγεια ιδιοκτησία, αυτή πρέπει να ειπωθεί ότι αποτελεί γενικότερο και κεντρικό

χαρακτηριστικό των χωρικών πολιτικών στην Ελλάδα. Ο δε μεγάλος κατακερματισμός

της, δηλαδή το εξαιρετικά υψηλό ποσοστό των ιδιοκτητών γης ως προς το σύνολο του

πληθυσμού, σε συνδυασμό με την ευρεία KOινωνι!dι διασπορά τους, έχει ως αποτέλεσμα

να καθίσταται ιδιαίτερα δύσκολη η παρέμβαση για την αξιοποίησή της. Emxλέov, αυτού

του είδους τα εγχειρήματα δυσκολεύει και η διαπλo!dι των ιδιοκτητών γης με το

πελατειακό πολιτικό σύστημα καθώς και η ύπαρξη διαμορφωμένων, πλέον, καταστάσεων

και "κεκτημένων" (Αναιρούση, Οικονόμου, 1997, σ. 2).

Η συνεχής αύξηση του αποθέματος οικοδομήσιμου εδάφους από την άλλη

πλευρά, επιτεύχθηκε κυρίως μέσω θεσμικών μηχανισμών, και ειδικότερα, μέσω των

επεκτάσεων των Σχεδίων Πόλεως, των αυξήσεων των συντελεστών δόμησης και της

ανοχής/διευκόλυνσης της (παράνομης) οικοπεδοποίησης της περιαστικής γης. Έχοντας δε

ως αποτέλεσμα την τελι!dι αύξηση της προσφοράς οικοπέδων στην κτηματαγορά,

αποτελεί το κομβικό σημείο σύνδεσης των συστημάτων γης και κατοικίας, διότι κατ'

αυτόν τον τρόπο κατέστη δυνατή η αντιμετώmση αφενός του "εγγείου εμποδίου" και

αφετέρου της τάσης αύξησης των τιμών γης σε πραγματικούς όρους, προς διευκόλυνση

της πoλιτι!dις κατοικίας στο ίδιο διάστημα. Χαρακτηριστικό είναι επίσης ότι ο

μηχανισμός του συνδυασμού της αύξησης του αποθέματος οικοδομήσιμης γης και της

υποστήριξης της μικρής ιδιοκτησίας λειτούργησε κυρίως στις περιφερειακές ζώνες της

λα·ί!dις μικροοικοδόμησης, ενώ στις ήδη οικοδομημένες περιοχές, για την ενεργή

J
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επανένταξη των εκτάσεων στην αγορά γης χρησιμοποιήθηκε το θεσμικό πλαίσιο της

αντιπαροχής. Η αντιπαροχή υπήρξε τρόπος αύξησης του αποθέματος οικοδομήσιμου

εδάφους, όχι μέσω της αύξησης της προσφοράς, αλ/ά μέσω της επιτάχυνσης της

κυκλοφορίας του υπάρχοντος αποθέματος. Σε κάθε περίπτωση πάντως, το τελικό

αποτέλεσμα ήταν η προσφορά οικοδομήσιμης γης και κατ' επέκταση και η προσφορά

κατοικίας να είναι ελαστική, τουλάχιστον μέχρι τα τέλη της δεκαετίας του '70

(Μαλούτας,Οικονόμου, 1988, σ. 62-63).

Όσον αφορά τους φορείς καταγραφής/διαχείρισης της δημόσιας γης και

χρηματοδότησης της πολιτικής γης, αυτοί σήμερα στην Ελλάδα είναι: α) ο Οργανισμός

Κτηματολογίου και Χαρτογραφήσει"ν Ελ/άδας (ΟΚΧΕ), β) η Κτηματική Εταιρεία του

Δημοσίου (ΚΕΔ) και γ) το Ειδικό Ταμείο Εφαρμογής Ρυθμιστικών και Πολεοδομικών

Σχεδίων (Ε.Τ.Ε.Ρ.Π.Σ.).

Για την εφαρμογή των μηχανισμών της πολιτικής γης, βασική προϋπόθεση, όπως

θα διαπιστωθεί και παρακάτω, αποτελεί η σύνταξη εθνικού κτηματολογίου στο οποίο

καταχωρούνται η κυριότητα και τα περιορισμένα εμπράγματα δικαιώματα επί των

ακινήτων καθώς και ορισμένα άλλα δικαιώματα, που ορίζονται από ειδικούς νόμους και

συνίστανται κυρίως στην μεταλλειοκτησία και στο δικαίωμα προτίμησης του Δημοσίου

σε ακίνητα εντός Ζ.Ο.Ε. Την σύνταξη, την τήρηση και την ενημέρωση του ενιαίου
,

αποδεικτικού κτηματολογίου της χώρας, τη γεωδαιτική κάλυψη και χαρτογράφηση της

χώρας, την απογραφή και την χαρτογράφηση των φυσικών διαθέσιμων της γης και τη

δημιουργία τράπεζας στοιχείων γης και περιβάλλοντος, ανέλαβε ο Οργανισμός

Κτηματολσγίου και Χαρτσγραφήσεων Ελ/άδας, που ιδρύθηκε το 1986 με το Ν. 1647 και

αποτελεί Νομικό Πρόσωπο Δημοσίου Δικαίου. Αξίζει να σημειωθεί ότι οι πόροι του

φορέα προέρχονται από την τακτική ετήσια επιχορήγηση που εγγράφεται στον

προϋπολογισμό του ΥΠΕΧΩΔΕ, την έκτακτη ετήσια εmχορήγηση από τον

προϋπολογισμό των δημόσιων επενδύσεων, τις εmχορηγήσεις από ελληνικούς και ξένους

οργανισμούς, και τις δωρεές ή κληρονομιές και τις προσόδους από την εκμετάλλευση

περιουσιακών στοιχείων του Οργανισμού (ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 4/27).

Η ίδρυση της Κτηματικής Εταιρείας του Δημοσίου με το Ν. 973/1979 συνιστά το

αποτέλεσματης ανάγκης ύπαρξης ενός φορέα που θα ασχολείται αποκλειστικάμε θέματα

διαχείρισης της ιδιωτικής περιουσίας του Δημοσίου. Ειδικότερα, η ΚΕΔ σήμερα αποτελεί

Νομικό Πρόσωπο Δημοσίου Δικαίου και είναι αρμόδια για τη διαχείριση της ιδιωτικής

περιουσίας του Υπουργείου Οικονομικών, που όμως δεν περιλαμβάνει τα κοινόχρηστα

J
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ακίνητα τα οποία είναι εκτός συναλλαγής και διέποvtαι από ιδιαίτερο νομικό καθεστώς.

Λόγω δε της σημαντικής απόδοσης σε έσοδα που μπορεί να έχει αυτή για τον κρατικό

προϋπολογισμό, με την προϋπόθεση βεβαίως της ορθολογικής αξιοποίησής της, οι

υποχρεώσεις της ΚΕΔ, βάσει του ιδρυτικού της νόμου, συνίσταvtαι σε:

1. Αναζήτηση, διαπίστωση, καταγραφή και κτηματογράφηση όλων των ακινήτων του

Δημοσίου, ανεξαρτήτως του φορέα στον οποίο υπάγονται. Σημειώνεται ότι η

κτηματογράφηση των ακινήτων δεν συνιστά τ/ν μεταβίβαση της κυριότητάς τους

στην ΚΕΔ.

2. Διαχείριση και αξιοποίηση των κτημάτων του Δημοσίου που δεν έχουν καταγραφεί ή

που παραμένουν άγνωστα και των οποίων η νομική διεκδίκηση καθυστερεί. Για τα

συγκεκριμένα κτήματα ορίζεται ότι η διαχείρισή τους από το φορέα μπορεί να

περιλαμβάνει και την έwοια της διάθεσης.

3. Eπtλoγή κατάλληλων ακινήτων του Δημοσίου που θα χρησιμοποιηθούν για την

κάλυψη των στεγαστικών αναΎΚών των δημόσιων πολιτικών ή στρατιωτικών

υπηρεσιών.

4. Εκπόνηση μελετών και εφαρμογή προγραμμάτων στέγασης δημόσιων υπηρεσιών σε

συνεργασία με τους αρμόδωυς φορείς.

5. Δημιουργία αποθεμάτων γης, μέσω της πώλησης ή της ανταλλογής ακινήτων με άλλο

mo πρόσφορα, και διάθεσή τους στους δημόσωυς φορείς για την εγκατάσταση έργων

υποδομής, την παροχή κοινωνικής φύσεως λειτουργιών, την εφαρμογή σχεδίων και

προγραμμάτων περιφερειακής, χωροταξικής και οικιστικής πολιτικής, και την ενεργό

προστασία του φυσικού και ανθρωπογενούς περιβάλλοντος καθώς και των φυσικών

πόρων.

6. Παρέμβαση στην αγορά ακινήτων με σκοπό τον επηρεασμό της κτηματαγοράς.

(ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 4/28-29).

Όσον αφορά τα έσοδα τ/ς ΚΕΔ, αυτά, είναι δυνατόν να προέρχονται από δικούς

της πόρους ή από πόρους του Δημοσίου. Γενικά, η πορεία των διαχειριστικών της εσόδων

στο διάστημα 1990-1994 ήταν αύξουσα, αν και ο ρυθμός αύξησής τους παρουσίασε

μείωση στα δύο τελευταία χρόνια της περιόδου (ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 4/28-29).

Σήμερα, σύμφωνα με τα στοιχεία του 1991 της ΚΕΔ, η καταγραμμένη περιουσία

του Υπουργείου Οικονομικών ανέρχεται σε 35.000 περίπου ακίνητα, συνολικής έκτασης

1.700.000 στρεμμότων. Επίσης, είναι καταγραμμένα 25.108 ακίνητα Δημόσιας

Ανταλλάξιμης Περωυσίας καθώς και 6.000 ακίνητα περίπου στα Δωδεκάνησα.
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Χαρακτηριστικό είναι πάντως ότι μέχρι στιγμής δεν υπάρχουν αξιόπιστα οικονομικά

στοιχεία εκτίμησης της Δημόσιας Περιουσίας (ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 4/28-29).

Τέλος, το Ειδικό Ταμείο Εφαρμογής Ρυθμιστικών και Πολεοδομικών Σχεδίων, το

οποίο αποτελεί Νομικό Πρόσωπο "Δημοσίου Δικαίου που τελεί υπό την εποπτεία του

Υπουργού ΠΕΧΩΔΕ, ιδρύθηκε με το Ν.Δ/γμα 1262/1972 "Περί Ρυθμιστικών Σχεδίων

αστικών περιοχών". Στους σκοπούς της λειτουργίας του εντάσσονται:

1. Η απ' ευθείας χρηματοδότηση της εφαρμογής ρυθμιστικών και πολεοδομικών σχεδίων

σε όλη τη χώρα καθώς και η επιδότηση ή δανειοδότηση των Οργανισμών Τοπικής

Αυτοδιοίκησης, των Νομικών Προσώπων Δημοσίου Δικαίου ή των οργανισμών

κοινής ωφέλειας για εκτελέσεις έργων που εξυπηρετούν την εφαρμογή των σχεδίων.

Σε εξαιρετικές περιπτώσεις αναλαμβάνεται επίσης και η απ' ευθείας χρηματοδότηση

της εκπόνησης πολεοδομικών και ρυμοτομικών σχεδίων.

2. Η εξασφάλιση των απαραίτητων εκτάσεων για τις μελλοντικές ανάγκες των

προηγούμενων έργων καθώς και αυτών που θα απαιτηθούν για την εφαρμογή των

Ρυθμιστικών Σχεδίων.

3. Η επιδότηση, η δανειοδότηση και η χρηματοδότηση της ΔΕΠΟΣ και των Ο.Τ.Α. για

την εκτέλεση οικιστικών και στεγαστικών προγραμμάτων καθώς και έργων ανάπλασης

σε υποβαθμισμένες περιοχές αυθαιρέτων που εντάσσονται στο Σχέδιο Πόλεως.

4. Η εξασφάλιση με αγορά ή απαλλοτρίωση της αναγκαίας γης για την εφαρμογή

Ρυμοτομικών Σχεδίων ή στεγαστικών και οικιστικών προγραμμάτων.

5. Η εκπόνηση και η πραγματοποίηση χωροταξικών σχεδίων και προγραμμάτων

αρμοδιότητας του ΥΧΟΠ, περιλαμβανομένης και της διάθεσης παντός είδους

οργάνων, μηχανημάτων, υλικών ή μεταφορικών μέσων στις αρμόδιες υπηρεσίες.

6. Η επιχορήγηση ή δανειοδότηση της Ανώνυμης Εταιρείας "Ανάπλαση και διαχείριση

περιοχής Ελαιώνα Απικής" για την εκτέλεση των έργων που εμπίπτουν στις

αρμοδιότητές της.

(ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 4/29-30).

Για τους πόρους του φορέα, το άρθρο 19 παρ.3 του Ν.Διγματος 1262/1972 ορίζει

ότι είναι δυνατόν να προέρχονται από κρατικές επιχορηγήσεις, από δάνεια ή. ομολογιακά

δάνεια καθώς και από έσοδα από την εκμετάλλευση της περιουσίας του Ταμείου ή από τα

τέλη που επιβάλλονται στη γη και τα κτίσματα. Στη συνέχεια, πολεοδομικοί νόμοι που

θεσπίστηκαν μεταγενέστερα, επέβαλλαν την διάθεση στον συγκεκριμένο φορέα των

εσόδων που προέρχονται από τις διάφορες επιβαρύνσεις που προβλέπουν για τους
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ιδιώτες, και συγκεκριμένα: α) των εσόδων από την εισφορά των παρόδιων ιδΙΟΚτ/τών για

τη διάνοιξη εθνικών οδών, β) των εσόδων από την επιβολή προστίμου για πολεοδομικές

παρεμβάσεις, γ) των εσόδων από την εισφορά για την δημιουργία χώρων στάθμευσης

αυτοκινήτων, δ) των εσόδων από την εισφορά για την ένταξη των ακινήτων στο Σχέδιο

Πόλεως κατά τις διατάξεις του Ν. 1337/1983, ε) των εσόδων από τις εισφορές από την

κατεδάφιση αυθαιρέτων κτισμάτων, στ) των εσόδων από πρόστιμα και καταλογισμούς

δαπανών "''Λογαριασμός Γαλάζιο Ταμείο" και ζ) των εσόδων από πρόστιμα

"Λογαριασμός Πράσινο Ταμείο" (ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 4/29-30).

Αξίζει να σημειωθεί εδώ ότι, σήμερα το μεγαλύτερο μέρος των εσόδων του

Ε.Τ.Ε.Ρ.Π.Σ. προέρχεται από τον ειδικό φόρο κατανάλωσης των πετρελαιοειδών

προϊόντων, όπως αυτός τροποποιήθηκε με το Ν. 1957/1991. Ενδεικτικά αναφέρεται ότι

το 1996 το 65,63% των εσόδων του Ταμείου προήλθε από τον ειδικό φόρο κατανάλωσης

βενζίνης, πράγμα που καθιστά προφανή την σημασία του συγκεκριμένου φόρου για την

δραστηριοποίηση και την εκπλήρωση των στόχων του εξεταζόμενου φορέα (ΥΠΕΧΩΔΕ,

1996, σ. 4/29-30).
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2.2. ΒΑΣΙΚΟΙ ΑΞΟΝΕΣ ΚΑΙ ΜΕΣΑ ΤΗΣ ΠΟΛΙΤΙΚΗΣ ΓΗΣ

2.2.1. Απόκτηση Γης από τους Δήμους

Η εξασφάλιση επαρκούς προσφοράς γης για τις διάφορες χρήσεις αποτελεί

σημαντικό άξονα της πολιτικής γης και συνιστά το σημείο άρθρωσης αυτής με την

πολεοδομική πολιτική. Συγκεκριμένα. στα πλαίσια της πολιτικής γης επιδιώκεται αφενός,

η εξασφάλιση των αναγκαίων χώρων για την εφαρμογή των χωροταξικών και

πολεοδομικών σχεδίων (δημόσιες εκτάσεις για υποδομές και κοινωνικό εξοπλισμό) και

αφετέρου, η ύπαρξη διαθέσιμης και κατάλληλης γης στην κατάλληλη θέση και χρονική

στιγμή για την κάλυψη των ιδιωτικών αναγκών χωροθέτησης (ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ.

1/1 Ο).

Τα προαναφερθέντα συνιστούν λόγους και στόχους παρέμβασης του Δημοσίου

στον έγγειο παράγοντα. Ειδικότερα, η θεσμική διάσταση των εργαλείων που

χρησιμοποιούνται για την απόκτηση της αναγκαίας γης για τις διάφορες χρήσεις

παρουσιάζεται στις επόμενες ενότητες.

2.2.1.1. Αναγκαστική απαλλοτρίωση

Η αναγκαστική απαλλοτρίωση, δηλαδή η αφαίρεση της ιδιοκτησίας με διοικητική

πράξη, λόγω δημόσιας ωφέλειας και κατόπιν καταβολής πλήρους αποζημίωσης, μαζί με

το δικαίωμα προτίμησης, αποτελούν τους δύο πιο έντονα παρεμβατικούς μηχανισμούς

του Δημοσίου για την απόκτηση γης.

Γενικά, η αποτελεσματικότητα της απαλλοτρίωσης ως εργαλείο/μέσο της

πολιτικής γης εξαρτάται σε μεγάλο βαθμό από το θεσμικό πλαίσιο που τη διέπει. Η

συνταγματική κατοχύρωση της ιδιοκτησίας σε συνδυασμό με τη ταυτόχρονη ύπαρξη

αυσΠ1Ρών διατάξεων ως προς τη στέρηση αυτής, έχουν ως αποτέλεσμα, η απαλλοτρίωση

να αποτελεί μία χρονοβόρα διαδικασία, η οποία συνεπάγεται υψηλό κόστος για το

Δημόσιο. Καθίσταται λοιπόν προφανές ότι, για τ/ν επιτυχή εφαρμογή του μέτρου

απαιτείται μία συνεχής αναπροσαρμογή του θεσμικού πλαισίου από το οποίο ρυθμίζεται,

έτσι ώστε να ανταποκρίνεται, κατά το δυνατόν περισσότερο, στους στόχους τ/ς κρατικής

πολιτικής (Κουβέλη, Οικονόμου, 1985, σ. 63).

Στις επόμενες παραγράφους τ/ς ενότ/τας αυτής θα επιχειρηθεί μία σύντομη

αναφορά στις νομικές ρυθμίσεις που κατά καιρούς επιβλήθηκαν στην διαδικασία της

J

!
Κcφαλά Nάνrια 36



Η ΘUσμιιcή διάσταση της πολιτικής γης πφ EUάoo

απαλλοτρίωσης στην Ελλάδα, προκειμένου να διαmστωθούν στο κεφάλαιο 4, οι

δυνατότητες που παρέχει η ίδια για την υλοποίηση στόχων της πολιτικής γης. Ειδικότερα,

τα θέματα που θα εξετασθούν είναι: οι προϋποθέσεις κήρυξης της απαλλοτρίωσης, το

πρόσωπο υπέρ του οποίου επιτρέπεται η κήρυξή της, ο προσδιορισμός της αποζημίωσης,

ο χρόνος συντέλεσης της απαλλοτρίωσης και τέλος οι περιπτώσεις άρσης αυτής.

Οι βασικές αρχές και κατευθύνσεις της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης ακινήτων

παρέχονται από το άρθρο 17 παρ. 2 του Συντάγματος, βάσει του οποίου, η

προαναφερθείσα επιτρέπεται μόνο όταν: α) συντρέχουν λόγοι δημόσιας ωφέλειας, β) η

δημόσια ωφέλεια προβλέπεται και καθορίζεται με νόμο, και γ) έχει προηγηθεί πλήρης

αποζημίωση, η οποία προσδωρίζεται από τα πολιτικά δικαστήρια (Χριστοφιλόπουλος,

1993, σ. 33).

Όσον αφορά την έwοια της "δημόσιας ωφέλειας", αυτή προσδιορίζέται πάντα σε

σχέση με τις κρατούσες κοινωνικές, οικονομικές και πολιτικές αντιλήψεις της δεδομένης

κοινωνίας και καθορίζεται με νόμο. Είναι χαρακτηριστικό ότι παλαιότερα, και μέχρι το

1911, χρησιμοποιήθηκαν, αντί της "δημόσιας ωφέλειας", όροι όπως το "δημόσων

όφελος" (Σύνταγμα της Τροιζήνας) ή ακόμη και η "δημοσία ανάγκη" (Κουβέλη,

Οικονόμου, 1985, σ. 64). Σήμερα παρατηρείται μία τάση για διεύρυνση του

εwοιολογικού περιεχομένου της, από την άποψη ότι δεν θεωρείται ασυμβίβαστη προς

την εξασφάλιση της δημόσιας ωφέλειας και η ταυτόχρονη ύπαρξη ιδιωτικών

συμφερόντων (π.χ. απαλλοτρίωση για την κατασκευή συγκροτήματος κοινωνικής

κατοικίας), ενώ παράλληλα, αναγνωρίζεται ότι, ορισμένες λειτουργίες, οι οποίες

ασκούνται από ιδιώτες, είναι δυνατόν να εμπεριέχουν και δημόσιο συμφέρον

(ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 1/13).

Γενικά, ο θεσμός της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, ρυθμίζεται από το Ν.Διγμα

797/1971 "περί αναγκαστικών απαλλοτριώσεων", όπως τροποποιήθηκε από τα

Ν.Διγματα 28011974, 395/1974 και 44611974 και τους Νόμους 212/1975, 469/1976 και

1892/1990. Ειδικά, η αναγκαστική απαλλοτρίωση για την εφαρμογή Σχεδίων Πόλεων

ρυθμίζεται από το Ν.Διγμα του 1923, το οποίο περιλαμβάνει κεφάλαιο με τίτλο

"Απαλλοτριώσεις ακινήτων προς εφαρμογήν των εγκεκριμένων σχεδίων πόλεων, κωμών

Κ.λπ. και εξασφάλισιν της κανονικής αυτών αναπτύξεως και επεκτάσεως" (άρθρα 30-41).

Το διάταγμα αυτό, για την αναγκαστική απαλλοτρίωση για την εφαρμογή Σχεδίου

Πόλεως, περιλαμβάνει ειδικές διατάξεις κυρίως αναφορικά με την κήρυξή της και τη

διαδικασία προσδωρισμού της αποζημίωσης, οι οποίες κατισχύουν των γενικών
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διατάξεων του Ν.Διγματος 797/1971. Ωστόσο, για θέματα που δεν ρυθμίζονται από τις

ειδικές διατάξεις τους Ν.Διγματος του 1923, εφαρμογή έχουν οι γενικές περί

απαλλοτριώσεων διατάξεις του Ν.Διγματος 797/1 971 (Χριστοφιλόπουλος, 1993, σ. 34­

35).

Όπως προαναφέρθηκε, η "δημόσια ωφέλεια" καθορίζεται βάσει νόμου.

Ειδικότερα, ο νόμος ορίζει αφηρημένα τους σκοπούς που θεωρεί ότι εξυπηρετούν

δημόσια ωφέλεια και εmτρέπουν κατά συνέπεια την κήρυξη της απαλλοτρίωσης.

Ωστόσο, το πότε εξυπηρετούνται, μέσω των προτεινόμενων αναγκαστικών

απαλλοτριώσεων, οι προβλεπόμενοι σκοποί, το κρίνει η Διοίκηση, η οποία στη συνέχεια

δια πράξεώς της (η οποία περιλαμβάνει και τη σχετική αιτιολογία) κηρύσσει την έναρξη

της διαδικασίας (Χριστοφιλόπουλος, 1993, σ. 33).

Αξίζει εδώ να ειπωθεί ότι, η σκοπιμότητα της κήρυξης της αναγκαστικής

απαλλοτρίωσης (δηλαδή η νομιμότητα της απόφασης για την απαλλοτρίωση) δεν

ελέγχεται δικαστικά από το Συμβούλιο της Επικρατείας (ΣτΕ), αλλά από τα τακτικά

δικαστήρια, τα οποία όμως δεν έχουν το δικαίωμα ακύρωσης της διαδικασίας (Κουβέλη,

Οικονόμου, 1985, σ. 65).

Όσον αφορά το πρόσωπο υπέρ του οποίου επιτρέπεται η κήρυξη της

απαλλοτρίωσης, το ελληνικό δίκαιο μέχρι και τη θέσπιση του Ν. 947/1979 "Περί

οικιστικών περιοχών", προέβλεπε μόνο το Δημόσιο. Μετά την θέσπιση του Ν. 947/1979

η απαλλοτρίωση μπορεί να κηρυχτεί και υπέρ δημόσιου οργανισμού ή επιχείρησης

πολεοδομίας, αναγκαστικού οικοδομικού συνεταιρισμού ή ανάδοχου φορέα έργων

Ενεργού Πολεοδομίας. Εmπλέον, σύμφωνα με το άρθρο 22 του Ν. 947/1979, σε μία

περιοχή η οποία χαρακτηρίζεται με Π.Δ/γμα ως οικιστική, είναι δυνατή η αναγκαστική

απαλλοτρίωση ακινήτων που περιλαμβάνονται σ' αυτή, προκειμένου να δημιουργηθούν:

Ι) κοινόχρηστοι χώροι, 2) χώροι για την εγκατάσταση δημόσιων ή κοινωφελών σκοπών,

3) οικοδομήσιμοι χώροι, 4) χώροι για την οικοδόμηση σε Ζώνη Ενεργού Πολεοδομίας

(Ζ.Ε.Π.) και 5) απόθεμα γης για την ικανοποίηση αναγκών του μέλλοντος (Τράπεζα Γης).

Η πρόβλεψη της εφαρμογής του συγκεκριμένου μηχανισμού για την δημιουργία

αποθέματος γης είναι ιδιαίτερα σημαντική, από την άποψη ότι έτσι καθίσταται δυνατή η

απόκτηση μεγάλων εκτάσεων, που θα χρησιμοποιηθούν αργότερα για κοινωφελείς

σκοπούς, για την οικοδόμηση βάσει προγραμμάτων στέγασης καθώς και για την

παραχώρηση ιδιοκτησιών σε πρόσωπα που χρειάζονται ιδιαίτερη μέριμνα (Αραβαντινός,

1990, σ. 139).
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Σύμφωνα με το άρθρο 17 του Συντάγματος, η αποζημίωση του θιγόμενου

ιδιοκτήτη πρέπει να είναι πλήρης. Η επικρατέστερη ερμηνεία του παραπάνω όρου

αναφέρεται στην καταβολή στον ιδιοκτήτη, που ζημιώνεται από την εφαρμογή της

απαλλοτρίωσης, ποσού τέτοιου με το οποίο να μπορεί να αντικαταστήσει το

απαλλoΤΡΙOύμΕVO ακίνητο με άλλο ίσης αξίας (Χριστοφιλόπουλος, 1993, σ. 33-34).

Επίσης, βάσει του Ν.Διγματος 797/1971, για τις συνήθεις απαλλοτριώσεις,

προβλέπεται αποκατάσταση της ζημιάς του θιγόμενου ιδιοκτήτη με καταβολή και μόνο

χρηματικής αποζημίωσης, της οποίας ο προσδιορισμός γίνεται είτε προσωρινά από το

μονομελές πρωτοδικείο και κατόπιν οριστικά από το Εφετείο, είτε κατ' ευθείαν οριστικά'

από το Εφετείο. Είναι χαρακτηριστικό δε, ότι η αποζημίωση σ' αυτές τις περιπτώσεις

περιλαμβάνει μόνο την αξία του ακινήτου. Ωστόσο, στις απαλλοτριώσεις για την

εφαρμογή Σχεδίων Πόλεως, προβλέπεται εκτός από χρηματική αποζημίωση και

αποζημίωση σε είδος και συγκεκριμένα σε ακίνητο περιουσιακό στοιχείο. Αυτού του

είδους η αποζημίωση ορίζεται ότι είναι δυνατή, υπό την προϋπόθεση έκδοσης ειδικού

νόμου, ο οποίος θα καθορίζει τους όρους που πρέπει να πληρούνται στις περιπτώσεις

αυτές των απαλλοτριώσεων5 • Όσον αφορά δε την χρηματική αποζημίωση, σε αντίθεση με

αυτή που ορίζεται στις συνήθεις απαλλοτριώσεις, δεν περιλαμβάνει μόνο την αξία του

ρυμοτομούμενου ακινήτου, alli προβλέπεται και αποκατάσταση κάθε ζημίας που

απορρέει από την ρυμοτομία και στα υπόλοιπα, εκτός των ρυμοτομούμενων, ακίνητα.

Υπεύθυνος για να κρίνει την ύπαρξη ζημιών από την εφαρμογή της ρυμοτομίας στα

υπόλοιπα ακίνητα, καθώς και την έκταση αυτών, ορίζεται ο αρμόδιος δικαστής

(Χριστοφιλόπουλος,1993, σ. 217-218).

Κατά τους ορισμούς του άρθρου 7 του Ν.Διγματος 797/1971, η συντέλεση της

αναγκαστικής απαλλοτρίωσης επέρχεται με την καταβολή της πλήρους αποζημίωσης

στον δικαιούχο, όπως αυτή έχει οριστεί από το δικαστήριο, ή με την κατάθεσή της στο

Ταμείο Παρακαταθηκών και Δανείων (Τ.Π.Δ.) ή αν υπόχρεος καταβολής είναι το

Δημόσιο, με την έκδοση χρηματικού εντάλματος πληρωμής. Μόνο μετά την καταβολή

της πλήρους αποζημίωσης είναι επιτρεπτή κατά το Σύνταγμα (άρθρο 17 παρ. 2) η

οριστική αφαίρεση της ιδιοκτησίας και η μετατροπή της ιδιωτικής εκτάσεως σε

κοινόχρηστο ή κοινωφελή χώρο (Σκουρής, 1991, σ. 149).

5 Στα πλαίσια του Ν. 947/1979 γίνεται επίσης αναφορά στην αποζημίωση σε αντάλλαΎμα. χωρίς όμως να

περιέχονται ειδικές διατάξεις για την ρύθμιση της διαδικασίας. Αντίθετα, το Ν.Δ!γμα 1003/1971 "περί

ενεργού πολεοδομιας", που KατcφyήθηKε από το Ν. 947/1979, περιελάμβανε ειδικές διατάξεις σχετικά με

τους όρους και τις προΟποθέσεlς της αποζημίωσης σε αντάλλΟ)'μα (Χριστοφιλόπουλος, 1993, σ. 219·220).
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Όσον αφορά την άρση της απαλλοτρίωσης, αυτή, σύμφωνα με το άρθρο 17 παρ. 4

του Συντάγματος, γίνεται αυτοδίκαια εάν η δικαστικά προσδιοριζόμενη αποζημίωση δεν

καταβληθεί στο δικαιούχο εντός δεκαοχτώ μηνών από την ημέρα δημοσίευσης της

δικαστικής απόφασης. Η ίδια διάταξη επαναλαμβάνεται και στην παράγραφο 1 του

άρθρου 11 του Ν.Δ/γματος 797/1971, η οποία όμως ορίζει την ενέργεια αυτή ως

"αυτοδίκαιη ανάκληση". Το Ν.Δ1γμα 797/1971 (άρθρο 11, παρ. 2), πέραν της

προαναφερόμενης περίπτωσης, προέβλεπε αρχικά την εφαρμογή της αυτοδίκαιης

ανάκλησης της απαλλοτρίωσης και όταν μετά την πάροδο, τριετίας για τις κοινές

απαλλοτριώσεις και οκταετίας για τις απαλλοτριώσεις για την εφαρμογή Σχεδίων

Πόλεως, από την ημερομηνία κήρυξης, δεν είχε εκδοθεί δικαστική απόφαση που να

καθορίζει την προσωρινή ή οριστική αποζημίωση ή αν η αποζημίωση αυτή δεν είχε

οριστεί εξώδικα. Στη συνέχεια το άρθρο 11 παρ. 2 του Ν.Διγματος 797/1971

αντικαταστάθηκε από το άρθρο 36 παρ. 1 του Ν. 1337/1983. Βάσει της νέας αυτής

διάταξης, διατηρείται η προθεσμία της οκταετίας από την ημερομηνία κήρυξης για τις

απαλλοτριώσεις που έχουν σκοπό την συντήρηση ή ανεύρεση αρχαιοτήτων, ενώ

καταργείται γι αυτές που γίνονται για την εφαρμογή των Σχεδίων Πόλεως γενικά. Εδώ

πρέπει να σημειωθεί ότι η δεύτερη περίπτωση αυτοδίκαιης ανάκλησης της

απαλλοτρίωσης του Ν.Δ/γματος 797/1971, στην οποία αναφέρεται και η νέα ρύθμιση του

Ν. 1337/1983, εφαρμόζεται μόνο για τις απαλλοτριώσεις που κηρύχτηκαν μετά την

έναρξη ισχύος του πρώτου. Επίσης, αξίζει να ειπωθεί ότι το ΣτΕ με μία σειρά αποφάσεών

του, μετά την ψήφιση του Συντάγματος του 1975, έχει δεχτεί ότι η ρύθμιση του άρθρου

36 του Ν. 1337/1983 αντιτίθεται στη συνταγματική προστασία της ατομικής ιδιοκτησίας

(Σκουρής, 1991, σ. 149-151).

Η άρση των απαλλοτριώσεων, που κηρύχτηκαν πριν την ισχύ του Ν.Δ/γματος

797/1971, γίνεται βάσει του Α.Ν. 1731/1939. Σύμφωνα με το νόμο αυτό, οι

απαλλοτριώσεις, πλην αυτών για την εφαρμογή Σχεδίων Πόλεως, αίρονται αυτοδίκαια

όταν μετά την πάροδο πέντε χρόνων από την κήρυξή τους δεν συντελούνται με την

καταβολή ή παρακατάθεση στο Τ.Π.Δ. της σχετικής αποζημίωσης. Για τις

απαλλοτριώσεις για την εφαρμογη Σχεδίων Πόλεως, επειδή η έλλειψη χρονικού

περιορισμού για τον δικαστικό προσδιορισμό της αποζημίωσης είναι δυνατόν να

καταστήσει την ιδιοκτησία δεσμευμένη για πολλές δεκαετίες, κρίθηκε ότι η ρύθμιση του

Α.Ν. 173111939 αντιτίθεται στις διατάξεις του άρθρου 17 του Συντάγματος περί

προστασίας της ιδιοκτησίας. Κατόπιν τούτου, για τις περιπτώσεις αυτές, η ανάκληση της
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απαλλοτρίωσης δεν είναι αυτοδίκαιη, αλλά προκύπτει υποχρέωση της Διοίκησης να άρει

την αναγκαστική απαλλοτρίωση (Χριστοφιλόπουλος, 1993, σ. 52-54).

Τέλος, ιδιαίτερη αναφορά κρίθηκε ότι θα πρέπει να γίνει στις σχετικές με την

απαλλοτρίωση διατάξεις του νέου Οικιστικού Νόμου. Στα πλαίσια του νόμου αυτού, η

χρήση του συγκεκριμένου μηχανισμού προβλέπεται στις περιπτώσεις: α) της ανάπλασης

περιοχών και β) της πολεοδομικής αναμόρφωσης προβληματικών περιοχών εντός

εγκεκριμένων Σχεδίων Πόλεως ή εντός οικισμών προ του 19236. Αξίζει να ειπωθεί εδώ

ότι, γενικά, όλες οι επεμβάσεις για την ανάπλαση περιοχών έχουν ιδιαίτερη σημασία για

την κατοικία, διότι είναι δυνατόν να διενεργούνται και για την κάλυψη στεγαστικών

αναγκών, προσδίδοντας έτσι στην εν λόγω διαδικασία τον χαρακτήρα. "Κοινωνικού

Στεγαστικού Έργου Ανάπλασης" (Κ.Σ.Ε.Α.) ('Ένημερωτικό Δελτίο" ΤΕΕ, 30.6.1997, σ.

52-66).

Και στις δύο προαναφερόμενες περιπτώσεις, ο νέος Οικιστικός Νόμος προβλέπει

ειδικούς μηχανισμούς για την χρηματοδότηση της απαλλοτρίωσης, γεγονός που επιτρέπει

την αυτονόμησή της από τον κρατικό προϋπολογισμό. Πράγματι, στις προβληματικές

περιοχές και για τους κοινόχρηστους χώρους μόνο, επιβάλλεται εφάπαξ ειδική εισφορά

στους κύριους ή νομείς όλων των ακινήτων της σχετικής πολεοδομικής ενότητας, ενώ για

τις περιοχές αναπλάσεων η ύπαρξη των απαραίτητων δημόσιων πόρων εξασφαλίζεται

κυρίως μέσω της διάθεσης τουλάχιστον του 30% των ετήσιων εσόδων του Ειδικού

Ταμείου Εφαρμογής Ρυθμιστικών και Πολεοδομικών Σχεδίων (Ε.Τ.Ε.Ρ.Π.Σ.) για τα

συγκεκριμένα προγράμματα (από το ποσοστό αυτό το μεγαλύτερο μέρος διατίθεται σε

Κ.Σ.Ε.Α.) ("Ενημερωτικό Δελτίο" ΤΕΕ, 30.6.1997, σ. 52-70).

2.2.1.2. Αυτοαποζημίωση λόγω ρυμοτομίας

Μέχρι το 1979, τα βασικά εργαλεία απόκτησης γης από τους Δήμους ή το Κράτος

στην Ελλάδα ήταν: α) η απαλλοτρίωση και β) η αυτοαποζημίωση λόγω ρυμοτομίας. Το

θεσμικό πλαίσιο που διέπει την αναγκαστική απαλλοτρίωση εξετάστηκε στην

προηγούμενη ενότητα. Στα πλαίσια την ενότητας αυτής, προκειμένου να περιγραφεί ο

6 Ως πολεοδομικά προβληματικές ορίζονται οι περιοχές αυτές, οι οποίες χαρακτηρίζονται από μεγάλες

κτψιακές πυκνότητες ή μεγάλες ελλείψεις κοινόχρηστων εκτάσεων και χώρων για κοινωφελείς

εγκαταστάσεις. Επίσης, στην κατηγορία αυτή συγκαταλέγονται και οι περιοχές που έχουν ενταχθεί στο

σχέδιο με τις διατάξεις του Ν.Διγματος της 17.7.1923 και μέχρι τη δημοσίευση του νέου Οικιστικού Νόμου

δεν έχουν εφαρμοστεί στο μεγαλύτερο μέρος τους (Τεχνικά Χρονικά, 30.6.1997, σ. 66).
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μηχανισμός της αυτοαποζημίωσης, θα γίνει αναφορά στους υπόχρεους αποζημίωσης

στην απαλλοτρίωση λόγω ρυμοτομίας.

Γενικά, στην απαλλοτρίωση λi.Yyω ρυμοτομίας οι υπόχρεοι αποζημίωσης για τη

δημιουργία των κοινόχρηστων εκτάσεων καθορίζονται από το άρθρο 6 του Ν.5269/1931.

Κατά τη γενική ρήτρα της παραγράφου Ι του άρθρου αυτού, αποζημίωση υποχρεούνται

να καταβάλλουν οι ωφελούμενοι παρόδιοι ιδιοκτήτες και ο οικείος Οργανισμός Τοmκής

Αυτοδιοίκησης (Ο.Τ.Α.). Ως ωφελούμενοι παρόδιοι ιδιοκτήτες λαμβάνονται αυτοί των

οποίων το ακίνητο έχει ή αποκτά πρόσωπο επί οδού ή άλλου κοινόχρηστου χώρου. Η

οφειλόμενη δε αποζημίωση, υπολογίζεται για τη διάνοιξη οδών πλάτους μέχρι 30 μ., ενώ

ταυτόχρονα ορίζεται ότι η υποχρέωση των παρόδιων ιδιοκτητών της ίδιας πλευράς της

οδού δεν πρέπει να υπερβαίνει την αποζημίωση λωρίδας 15 μ. Για την δημιουργία άλλων

κοινόχρηστων χώρων, πλην δρόμων, για τους παρόδιους ιδιοκτήτες η προηγούμενη

υποχρέωση ανάγεται σε επιφάνεια ζώνης οικοπέδου πλάτους 20 μ. Ωστόσο, εδώ πρέπει

να σημειωθεί ότι, σε καμία περίπτωση η υποχρέωση προς αποζημίωση δεν μπορεί να

υπερβαίνει το μισό του εμβαδού του οικοπέδου που απομένει μετά τη ρυμοτομία ή την

τακτοποίηση. Επίσης, όταν ο κοινόχρηστος χώρος καταλαμβάνει έκταση, η οποία

ξεπερνά τα προαναφερόμενα όρια, τότε η αποζημίωση για την επιπλέον έκταση βαρύνει

τους Ο.Τ.Α. (Σκουρής, 1991, σ. 163-164).

Κατά τον προσδιορισμό των υπόχρεων αποζημίωσης, το εδαφικό τμήμα για το

οποίο καλούνται να καταβάλλουν αποζημίωση οι παρόδιοι ιδιοκτήτες ενδέχεται να

βρίσκεται στην κυριότητά τους. Δηλαδή, οι υπόχρεοι αποζημίωσης να αποτελούν

ταυτόχρονα και δικαιούχους αποζημίωσης. Σ' αυτές τις περιπτώσεις γίνεται αυτούσιος

συμψηφισμός υποχρέωσης και δικαιώματος, δηλαδή κατά τετραγωνικά μέτρα, και

ουσιαστικά ο ωφελούμενος ιδιοκτήτης "αποζημιώνει" τον εαυτό του (Χριστοφιλόπουλος,

1993, σ. 195-196).

Η προηγούμενη περίπτωση, η οποία καλείται αυτοαποζημίωση, και η

απαλλοτρίωση αποτέλεσαν, όπως προαναφέρθηκε, τους δύο κύρωυς μηχανισμούς

απόκτησης γης από το Δημόσιο για κοινόχρηστους χώρους στην Ελλάδα μέχρι και το

1979, οπότε και εισήχθη για πρώτη φορά το ημιενεργό εργαλείο της υποχρεωτικής

εισφοράς σε γη με το Ν. 947. Ο θεσμός αυτός, όπως συμπληρώθηκε αργότερα με το Ν.

1337/1983, επιβάλλοντας την υπoχρ~ωπκή συμμετοχή των ιδιοκτησιών στην εξασφάλιση

εκτάσεων για τους κοινόχρηστους και τους κοινωφελείς χώρους του σχεδίου, είχε σαν

αποτέλεσμα την κατάργηση της αυτοαποζημίωσης.

J
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2.2.1.3. Δικαίωμα προτίμησης

Το δεύτερο ιδιαίτερα παρεμβατικό μέσο, που το Δημόσιο έχει στη διάθεσή του,

για την απόκτηση των απαραίτητων εκτάσεων για τους κοινόχρηστους χώρους και τις

κοινωφελείς εγκαταστάσεις, είναι το δικαίωμα προτίμησης.

Το δικαίωμα προτίμησης, δηλαδή το δικαίωμα του Δημοσίου, επί ίσοις όροις (με

την ίδια προσφορά τιμής), να προτιμάται κατά τις αγοραπωλησίες ακινήτων μεταξύ

ιδιωτών, έναντι παντός τρίτου ενδιαφερομένου, ρυθμίζεται γενικά από το άρθρο 55 του

Ν. 947/1979. Κατά τις διατάξεις του άρθρου αυτού, το Δημόσιο μπορεί να χρησιμοποιεί

τον συγκεκριμένο μηχανισμό σε οικιστικές περιοχές, οι οποίες όπου και αν βρίσκονται

περιλαμβάνουν Ζώνη Ενεργού Πολεοδομίας ή ακόμη και σε οικιστικές περιοχές που

περιλαμβάνονται σε πίναK~ νομών που καταρτίζονται με Προεδρικό Διάταγμα?, για μία

δεκαετία από τη δημοσίευση του σχετικού Προεδρικού Διατάγματος με το οποίο

χαρακτηρίζονται ως οικιστικές. Στις περιπτώσεις αυτές, οι ιδιοκτήτες ακινήτων που

εmθυμούν να μεταβιβάσουν σε τρίτους το ακίνητό τους, είναι υποχρεωτικό να

ανακοινώνουν τις προθέσεις τους στους αρμόδιους φορείς άσκησης του δικαιώματος

προτίμησης, προκειμένου αυτοί, μέσα σε ορισμένη προθεσμία, να αποφασίσουν για την

χρησιμοποίησή του ή όχι (Αραβαντινός, 1990, σ. 139-140).

Στη συνέχεια και με το Ν. 1337/1983 τα όρια εφαρμογής του δικαιώματος

προτίμησης επεκτάθηκαν. Πράγματι, βάσει του Νόμου αυτού, εκτός των

προαναφερόμενων περιπτώσεων, το δικαίωμα προτίμησης μπορεί να εφαρμόζεται και: α)

στις περιοχές επεκτάσεων ή εντάξεων σχεδίων πόλεων (άρθρο 5 παρ. 4), β) στις Ζώνες

Ειδικής Ενίσχυσης (Ζ.Ε.Ε.) (άρθρο 11 παρ. 3), γ) στις περιοχές εντός εΥκεκριμένου

Σχεδίου Πόλεως που υπάγονται στις διατάξεις του Νόμου αυτού λόγω του ότι είναι

πολεοδομικά προβληματικές και απαιτούν αναμόρφωση (άρθρο 13 παρ. 4), δ) στις Ζώνες

Οικιστικού Ελέγχου (Z.Q.E.) (άρθρο 29 παρ. 3) και ε) σε διατηρητέα κτίρια. Επίσης, στο

άρθρο 5 παρ. 4 του ίδιου Νόμου, ορίζεται ότι για τις περιπτώσεις αυτές, παράλληλα με το

Δημόσιο, το δικαίωμα προτίμησης έχει και οι οικείος Οργανισμός Τοπικής

Αυτοδιοίκησης, ο οποίος εmτρέπεται να το ασκεί και για λογαριασμό Δημοτικής ή

Κοινοτικής Επιχείρησης. Κατ' αυτόν τον τρόπο, παρέχεται η δυνατότητα στους Δήμους

και τις Κοινότητες να αποκτούν τις απαραίτ/τες εκτάσεις για κοινόχρηστους χώρους,

7 Παλαιότερα, η εφαρμογή του δικαιώματος προτίμησης ρυθμιζόταν στα πλαίσια του Ν.Διγματος 1003171.
Σύμφωνα μ' αυτό, το Δημόσιο μπορούσε να ασκήσει το δικαίωμα προτίμησης μόνο σε Ζώνες Ενεργού

Πολεοδομίας (Αραβαντινός, 1990, σ. 140).

J
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κοινωφελείς εγκαταστάσεις και άλλους οικιστικούς στόχους, χωρίς να χρειάζεται να

καταφύγουν στην χρονοβόρα διαδικασία της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης

(Αραβαντινός, 1990, σ. 139.140).

Ο νέος Οικιστικός Νόμος, που ψηφίστηκε πρόσφατα, προβλέπει τη δυνατότητα

άσκησης του δικαιώματος προτίμησης, κατά τη διαδικασία του άρθρου 55 του Ν.

947/1979, στις περιπτώσεις: α) της ανάπλασης περιοχών και β) της πολεοδομικής

αναμόρφωσης προβληματικών περιοχών εγκεκριμένων Σχεδίων Πόλεως ή οικισμών προ

του 1923. Στις περιοχές ανάπλασης, καθορίζονται οι ζώνες και οι κατηγορίες ακινήτων,

στις οποίες μπορεί να γίνε. η εφαΓ,~oγή του μέτρου υπέρ του αρμόδιου φορέα για το

διάστημα έως και την ολοκλήρωση του προγράμματος, που όμως δεν πρέπει να

υπερβαίνει τα δέκα έτη από την έκδοση της σχετικής πράξης. Για δε τις προβληματικές

περιοχές πολεοδομικής επέμβασης, χαρακτηριστικό είναι ότι, με απόφαση του Νομάρχη,

μπορεί να εmβάλλεται, για μία τριετία από την στιγμή της έγκρισης της πολεοδομικής

μελέτης, αναστολή στη χορήγηση των οικοδομικών αδειών και στις οικοδομικές εργασίες

σε νέες οικοδομές ή σε προσθήκες κατ' επέκταση σε υφιστάμενα ιcτίρια ("Ενημερωτικό

Δελτίο" ΤΕΕ, 30.6.1997, σ. 57·66).

Το δικαίωμα προτίμησης, αν και καταλήγει στην απόκτηση εκτάσεων από το

Δημόσιο και τους Οργανισμούς Τοmκής Αυτοδιοίκησης, όπως και η αναγκαστική

απαλλοτρίωση, ωστόσο, δεν μπορεί να συγκριθεί μ' αυτή. Πράγματι, η αναγκαστική

απαλλοτρίωση, για λόγους δημόσιας ωφέλειας και κατόmν πλήρους αποζημίωσης,

συντελείται χωρίς τη συγκατάθεση του ιδιοκτήτη, ενώ το δικαίωμα προτίμησης

εφαρμόζεται μετά τ/ν ελεύθερη απόφαση του ίδιου για τη μεταβίβαση του ακινήτου του.

Κατά συνέπεια, θα μπορούσε να ειπωθεί ότι, ο πρώτος μηχανισμός συνεπάγεται την

αναγκαστική στέρηση της ιδιοκτησίας ενώ ο δεύτερος, τ/ν αναγκαστική αντικατάσταση

του αγοραστή του ακινήτου (Σκουρής, 1991, σ. 93).

Σ' αυτό το σημείο πρέπει να αναφερθεί ότι, η συγκεκριμένη παρέμβαση του

Δημοσίου θίγει μόνο τον αγοραστή, όταν η απόκτηση των ακινήτων γίνεται στην τιμή

που ορίζεται από τον κύριο αυτών (πωλητή). Σε μερικές χώρες όμως (π.χ. Γαλλία,

Γερμανία, Αυστρία κ.α.), που το Δημόσιο έχει τη δυνατότητα να επιβάλει χαμηλότερη

τιμή από αυτή του πωλητή, είναι προφανές ότι, εκτός του αγοραστή, θίγεται και ο

πωλητής (ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 1/14).

Γενικά, το δικαίωμα προτίμησης, μπορεί να υποστηριχτεί ότι, αποτελεί μηχανισμό

με πολλαπλές επιπτώσεις. Πράγματι, η χρησιμοποίησή του, αφενός εmτρέπει τον έλεγχο
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των αλλαγών ιδιοκτησίας, οι οποίες είναι δυνατόν να αποβούν επικίνδυνες για την

υλοποίηση των πολεοδομικών στόχων και αφετέρου, όταν γίνεται σε χαμηλότερη τιμή

από αυτή που ορίζει ο πωλητής, δρα μειωτικά στην αύξηση των τιμών γης. Βεβαίως στην

τελευταία περίπτωση ενδέχεται να λειτουργεί και ανασταλτικά για την διενέργεια

πράξεων μεταβίβασης ακινήτων, ενισχύοντας έτσι το φαινόμενο της "κερδοσκοπίας στη

γη" (ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 1/14).

2.2.1.4. Ελεύθερη συναλλαγή

Οι δημόσιες αρχές έχουν τη δυνατότητα να αποκτούν συγκεκριμένα γήπεδα, τα

οποία είναι απαραίτητα για την εφαρμογή διάφορων χωρικών πολιτικών, και μέσω των

διαδικασιών της ελεύθερης αγοράς. Αν και σε ορισμένες χώρες, όπως π.χ. qtov Καναδά,

λαμβάνονται μέτρα για την ενίσΧΌση της διαπραγματευτικήςθέσης του Δημοσίου στην

ελεύθερη αγορά, στην Ελλάδα, ανάλογες κινήσεις δεν έχουν γίνει και η συνήθης τακτική

συνίσταται στη χρησιμοποίηση περισσότερο επεμβατικών μηχανισμών για τους ίδιους

λόγους (ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 1/13).

Επιπλέον, στην Ελλάδα, οι διάφοροι νόμοι που θεσπίστηκαν κατά καιρούς για την

διευκόλυνση της εφαρμογής των Σχεδίων Πόλεως, στις διατάξεις τους τις σχετικές με την

απόκτηση γης για κοινόχρηστους και κοινωφελείς χώρους, περιλαμβάνουν συνήθως

όλους τους άλ/ους μηχανισμούς, που αναλύονται στα πλαίσια αυτού του κεφαλαίου,

εκτός της ελεύθερης συναλλαγής. Η μόνη περίπτωση κατά την οποία προβλέπεται η

χρησιμοποίηση του συγκεκριμένου μέτρου είναι στα πλαίσια του Ν. 947/1979 για την

ενεργοποίηση Ζώνης Ενεργού Πολεοδομίας. Πράγματι, βάσει των ρυθμίσεων αυτού του

νόμου, ορίζεται ότι για μεμονωμένα ακίνητα, τα οποία κρίνονται απαραίτητα για την

ενεργοποίηση Ι.Ε.Π., το Δημόσιο έχει τη δυνατότητα διαπραγμάτευσης με τους

ιδιοκτήτες τους. Στις περιπτώσεις αυτές το Δημόσιο συναλλάσσεται σαν απλός πολίτης,

έτσι ώστε να επιτυγχάνεται η ταχεία απόκτηση των ακινήτων. Εδώ πρέπει να σημειωθεί

ότι, βάσει του άρθρου 33 του Ν. 947/1979, απαιτείται σε κάθε περίπτωση και πριν την

κατάρτιση του πωλητηρίου συμβολαίου, η γνωμοδότηση της Εmτροπής για το αν το

συμφωνηθέν τίμημα της αγοράς είναι αφενός εύλογο και αφετέρου συμφέρον για το

Δημόσιο (Αραβαντινός, 1990, σ. 140).

Πρόσφατα, ο νέος Οικιστικός Νόμος παρέχει τη δυνατότητα εφαρμογής της

ελεύθερης διαπραγμάτευσης και στις περιοχές αναπλάσεων. Στις συγκεκριμένες
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περιπτώσεις, οι αρμόδιοι φορείς8 μπορούν να αποκτήσουν την κυριότητα σημαντικών

ακινήτων, μέσω της ανταλλαγής τους με ίσης αξίας οικόπεδο, κτίριο ή διαμέρισμα εντός

ή εκτός της περιοχής ανάπλασης. Είναι χαρακτηριστικό δε ότι για την ανταλλαγή

μπορούν να χρησιμοποιηθούν και δημοτικές εκτάσεις γης στις περιοχές επέκτασης του

Δήμου ή της Κοινότητας (''Ενημτρωτικό Δελτίο" ΤΕΕ, 30.6.1997, σ. 58).

2.2.1.5. Εισφορά σε γη

Τα σοβαρά προβλήματα στην εφαρμογή των Σχεδίων Πόλεως μέσω της

απαλλοτρίωσης, υπήρξαν η αφορμή για την εισαγωγή ενός νέου μηχανισμού απόκτησης

γης από τους Δήμους, της εισφοράς σε γη. Γενικά με τον όρο "εισφορά σε γη" νοείται η

υποχρέωση όλων των ιδιοκ.ησιών ιιι,ας περιοχής, που εντάσσεται στο Σχέδ..ιο Πόλης, να

συμμετέχουν στη δημιουργία των κοινόχρηστων και των κοινωφελών χώρων με τμήμα

της έκτασής τους (Οικονόμου, 1994, σ. 6).

Στην Ελλάδα, η πρώτη προσπάθεια για την εισαγωγή του συγκεκριμένου θεσμού

έγινε με το Ν. 947/19799. Στα πλαίσια του νόμου αυτού και για την εξασφάλιση

εκτάσεων αποκλειστικά για κοινόχρηστους χώρους, το ύψος της εισφοράς ορίζεται σε

ποσοστό 40% του εμβαδού κάθε ιδιοκτησίας που βρίσκεται σε περιοχή, η οποία

εντάσσεται στο Σχέδιο Πόλεως μέσω Ζώνης .Κανονιστικών Όρων Δόμησης (Ζ.Κ.Ο.Δ.).

Για δε τις ιδιοκτησίες που βρίσκονται σε περιοχή της οποίας η ένταξη στο Σχέδιο Πόλεως

γίνεται μέσω Ζ.Ε.Π. ή Ζώνης Αστικού Αναδασμού (Ζ.Α.Α.), το ποσοστό της εισφοράς

ορίζεται σε 30% του εμβαδού τους. Αυτή η διαφοροποίηση στα ποσοστά εισφοράς

ανάλογα με τον τρόπο ένταξης της περιοχής οφείλεται στην διαφορά του

προγραμματισμού και της εκτέλεσης των έργων καθώς και στην αμεσότητα της

παραχώρησης της εισφοράς, η οποία για τις δύο τελευταίες ζώνες επιτρέπει τη γρήγορη

και πλήρη διαμόρφωση των κοινόχρηστων χώρων (Αραβαντινός, 1990, σ. 127).

3 Η διαδικασία ανάπλασης μιας ορισμένης περιοχής γίνεται με πρωτοβουλία των εξής φορέων:

• Του οικείου Οργανισμού Τοπικής Αυτοδιοίκησης πρώτης βαθμίδας.

• Του οικείου συμβουλίου της περιοχής

• Της οικείας Νομαρχιακής Αυτοδιοίκησης

• Του Υπουργείου Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και Δημοσίων Έργων

• ΤηςΔΕΠΟΣ
• Του οικοδομικού Συνεταιρισμού προκειμένου για την έκτασή του

(''Ενημερωτικό Δελτίο" ΤΕΕ. 30.6.] 997, σ. 54).
" Βάσει του Ν.Διγματος της 17-7-1923, κατά τις διαδοχικές εντάξεις περιοχών στο Σχέδιο Πόλεως, όταν η

σύνταξη και η προώθηση του Σχεδίου προς έγκριση γινόταν με πρωτοβουλία του ιδιώτη, ήταν υποχρεωτική

η μεταβίβαση των κοινόχρηστων επιφανειών στο Δήμο ή την Κοινότητα. Βέβαια αυτό στις περισσότερες
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Τα προαναφερόμενα ποσοστά εισφοράς σε γη εκχωρούνται μόνο όταν στις

περιοχές, που πρόκειται να χαρακτηριστούν οικιστικές βάσει του Ν. 947/1979, δεν

υπάρχουν διαθέσιμοι κοινόχρηστοι χώροι. Στην αντίθετη περίπτωση (όταν δηλαδή στην

οικιστική περιοχή προϋπάρχουν κοινόχρηστοι χώροι), από τα οφειλόμενα ποσοστά

εισφοράς σε γη αφαιρείται το ποσοστό εκείνο που αντιπροσωπεύεται από τους ήδη

υφιστάμενους κοινόχρηστους χώρους (Αραβαντινός, 1990, σ. 127).

Επίσης, εδώ πρέπει να αναφερθεί ότι το οριζόμενο από το νόμο ποσοστό εισφοράς

σε γη (30% και 40% κατά περίπτωση) δεν αντιπροσωπεύει το πολεοδομικά αναγκαίο

ποσοστό, αλλά τη μέγιστη δυναπΊ συμμετοχή των ιδιωτών στη δημιουργία των

κοινόχρηστων χώρων. Το υπόλοιπο ποσοστό (δηλαδή μέχρι και το πολεοδομικώς

αναγκαίο), όπως και οι απαραίτητες εκτάσεις για την εγκατάσταση κοινωφελών κτιρίων,

προβλέπεται ότι θα εξασφαλιστούν από το Κράτος μέσω άλλων" μηχανισμών

(Αραβαντινός, 1990, σ. 127-128).

Οι αντιδράσεις των ιδιοκτητών στις παραπάνω ρυθμίσεις οδήγησαν στην

αδρανοποίηση του Ν. 947/1979 και τη μη εφαρμογή του. Ωστόσο, το 1983 με το Ν. 1337

έγιναν σημαντικές τροποποιήσεις στο θεσμό της εισφοράς σε γη. Κατ' αρχήν στα πλαίσια

του Ν. 1337/1983 γίνεται διάκριση ανάμεσα σε πυκνοδομημένες και αραιοδομημένες

περιοχέςlΟ. Ειδικότερα, βάσει του άρθρου 8 του Ν. 1337/1983 ορίζεται ότι, οι ιδιοκτησίες

εμβαδού μέχρι 500 Τ.μ., που βρίσκονται σε πυκνοδομημένες ζώνες στις οποίες

επεκτείνεται το πολεοδομικό σχέδιο, υποχρεούνται να συνεισφέρουν γη για τη

δημιουργία των κοινόχρηστων χώρων σύμφωνα με τους όρους των άρθρων 32-39 του

Ν.Δ1γματος της 17-7-1923 "περί σχεδίων πόλεως κ.λπ.", του άρθρου 6 του Ν. 5269/1931

και των εκτελεστικών τους διαταγμάτων, όπως τροποποιήθηκαν και ισχύουν σήμερα.

Δηλαδή στις πυκνοδομημένες ζώνες εφαρμόζεται κυρίως η διαδικασία της αναγκαστικής

απαλλοτρίωσης λόγω ρυμοτομίας, ό,:ως ισχύει για την εφαρμογή των Σχεδίων Πόλεων

του Ν.Δ/γματος της 17-7-1923. Για τις ίδιες περιοχές ωστόσο, και για τις ιδιοκτησίες

εμβαδού μεγαλύτερου των 500 Τ.μ. ορίζεται ότι εφαρμόζονται συμπληρωματικά και οι

περιπτώσεις δεν εφαρμόστηκε. ενώ πρέπει να ειπωθεί ότι το μέγεθος των εισφορών δεν ήταν

θεσμοθετ/μένο (Αραβαντινός, 1990, σ. 141).
10 Τα κριτήρια χαρακτηρισμο6 των πuκνοδομημένων περιοχών καθορίζονται με το Π.Διγμα τ/ς 5/24-8­
1983 (ΦΕΚ Δ'409). Κατά το άρθρο 1. παρ. 1 αuτo6 tou Π.Δ!γματος. μία περιοχή χαρακτηρίζεται

πυκνοδομημένη όταν: α) touMXIOΤov το 50% των ιδιοκτησιών είναι δομημένες., β) τοuλάχιστον το 70%
των κτιρίων των δομημένων ιδιοκτησιών είναι κτίρια κύριας κατοικίας και γ) uπάρχουν τουλάχιστον 50
κτίρια με ελάχιστο εμβαδόν 40 Τ.μ. το καθένα (Σκοuρής, 1991. σ. 171, unoo. 11).
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σχετικές με την εισφορά σε γη διατάξεις αυτού του νόμου, για το επιπλέον των 500 Τ.μ.

τμήμα της ιδιοκτησίας (Σκουρής, 1991, σ. 171-172).

Επίσης, βάσει του άρθρου 8 παρ. 3 του Ν. 1337/1983, για τις ιδιοκτησίες σε

αραιοδομημένες ή αδόμητες ζώνες, στις οποίες επεκτείνεται το Σχέδιο Πόλεως, η

προβλεπόμενη εισφορά σε γη αφορά τη δημιουργία των απαραίτητων κοινόχρηστων

αλλά και των κοινωφελών χώρων (σε αντίθεση με τον Ν. 947/1979, του οποίου οι

διατάξεις αφορούσαν αποκλειστικά τη δημιουργία κοινόχρηστων χώρων) και αποτελείται

από ποσοστό εμβαδού κάθε ιδιοκτησίας πριν από την πολεοδόμησή της (ο υπολογισμός

της βασίζεται στην έκταση της ιδιοκτησίας στις Ι 0.3. Ι 982)(Σκουρής, 1991, σ. 172).

Ειδικότερα, για τον προσδιορισμό της εισφοράς σε γη εισάγεται η έννοια της

κλιμάκωσης του ποσοστού της εισφοράς ανάλογα με το μέγεθος της ιδιοκτησίας. Το

ποσοστό αυτό μπορεί να κυμαίνεται από 10% για τις πολύ μικρές ιδιοκτησίες μέχρι και

50-60% για τις πολύ μεγάλες Ι 1. Ως βάση υπολογισμού δεν λαμβάνεται η μεμονωμένη

ιδιοκτησία αλλά το άθροισμα των ιδιοκτησιών ενός και τους αυτού προσώπου, οι οποίες

περιλαμβάνονται στα όρια της υπό ένταξη περιοχής. Στις περιπτώσεις δε συνιδιοκτησίας,

τα ποσοστά εφαρμόζονται στο εμβαδόν που αντιστοιχεί στο μερίδιο κάθε συνιδιοκτήτη

κατά την ημέρα 10.3.1982 (Σκουρής, 1991, σ. 172).

Κατά τις διατάξεις του άρθρου 8, τα εδαφικά τμήματα που προέρχονται από

εισφορά γης, διατίθενται κατά σειρά προτεραιότητας ως εξής: α) για τη δημιουργία

κοινόχρηστων χώρων εντός της ίδιας πολεοδομικής ενότητας, β) για την παραχώρηση

οικοπέδων σε ιδιοκτήτες της ίδιας πολεοδομικής ενότητας, των οποίων τα οικόπεδα

ρυμοτομούνται εξ' ολοκλήρου ή κατά μεγάλο ποσοστό, γ) για κοινωφελείς χώρους και

σκοπούς της ίδιας πολεοδομικής ενότητας, και δ) αφενός για τη δημιουργία

κοινόχρηστων κάι κοινωφελών εκτάσεων της ευρύτερης περιοχής και αφετέρου για την

παραχώρηση οικοπέδων σε ιδιοκτήτες άλλων πολεοδομικών ενοτήτων, εντός των ορίων

του Γενικού Πολεοδομικού Σχεδίου (Γ.Π.Σ.), των οποίων τα οικόπεδα ρυμοτομούνται εξ'

ολοκλήρου ή σε σημαντικό βαθμό. Αξίζει εδώ να αναφερθεί ότι ο νέος νόμος, σε

ΙΙ Ειδικότερα η κλιμάκωση των ποσοστών εισφοράς σε γη κατά το Ν. 1337/1983 έχει ως εξής;

1. Για το τμήμα της ιδιοκτησίας μέχρι 250 Τ.μ., ποσοστό 10%.
2. Για τμήμα ιδιοκτησίας πάνω από 250 Τ.μ. μέχρι 500 Τ.μ., ποσοστό 20%.
3. Για τμήμα ιδιοκτησίας πάνω από 500 Τ.μ. μέχρι 1.000 Τ.μ., ποσοστό 30%.
4. Για τμήμα ιδιοκτησίας πάνω από 1.000 Τ.μ. μέχρι 2.000 Τ.μ., ποσοστό 40%.
5. Με την επιφύλαξη της περίπτωσης (6), για τμήμα ιδιοκτησίας πάνω από 2.000 Τ.μ., ποσοστό 50%.
6. Για αυτοτελείς ιδιοκτησίες μεγαλύτερες των 10.000 Τ.μ. που ανήκουν σε ένα ιδιοκτήτη, για το τμήμα

τους πάνω από 10.000 Τ.μ., ποσοστό 60%.

j
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αντίθεση προς το Ν. 947/1979, ορίζει ότι οι ήδη υπάρχοντες κοινόχρηστοι χώροι δεν

λαμβάνονται υπόψη κατά τον υπολογισμό των εισφορών σε γη.

Τέλος, την υποχρέωση εισφοράς σε γη, κατά τις σχετικές διατάξεις του Ν.

1337/1983, προβλέπει και ο νέος Οικιστικός Νόμος, για τις ιδιοκτησίες αυτές που

βρίσκονται σε: α) προβληματικές περιοχές πολεοδομικής αναμόρφωσης εντός

εγκεκριμένων Σχεδίων Πόλεως ή οικισμών προ του 1923, και β) πολεοδομούμενες για

πρώτη φορά περιοχές. Στην πρώτη περίπτωση και για τις εντός εγκεκριμένου Σχεδίου

Πόλεως περιοχές, από την οφειλόμενη εισφορά της ιδιοκτησίας αφαιρείται το ποσοστό,

που έχει ήδη παραχωρηθεί, και αποδίδεται η διαφορά. Αν το σύνολο των επιβαρύνσεων

ισούται ή ξεπερνά την προβλεπόμενη υποχρέωση, η ιδιοκτησία θεωρείται ότι έχει

εκπληρώσει τις υποχρεώσεις της. Για τις δε περιοχές εντός οικισμού προ του 1923, από.
την συνολικά οφειλόμενη εισφορά σε γη, όπως αυτή προκύπτει από τις διατάξεις του Ν.

1337/1983, αφαιρείται το εμβαδόν των υφιστάμενων κοινόχρηστων χώρων και η διαφορά

επιμερίζεται στις ιδιοκτησίες κατά τον τρόπο που υποδεικνύει ο ίδιος νόμος. Στη δεύτερη

περίπτωση, οι υποχρεώσεις σε εισφορά σε γη προσδιορίζονται από τις σχετικές διατάξεις

του Ν. 1337/1983. Ειδικά για τις περιοχές που περιλαμβάνονται σε Ζ.Ε.Π. και

πολεοδομούνται, ορίζεται ότι το ποσοστό των κοινόχρηστων και κοινωφελών χώρων δεν

μπορεί να είναι μικρότερο του 35% της συνολικής έκτασης (''Ενημερωτικό Δελτίο" ΤΕΕ,

30.6.1997, σ. 66-77).
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2.2.2. Έλεγχος της Ιδιωτικής Διαχείρισης της Μεγάλης Ιδιοκτησίας

Το Κράτος για τον έλεγχο της διαχείρισης της μεγάλης ιδιωτικής ιδιοκτησίας

χρησιμοποιεί αποκλειστικά κανονιστικούς μηχανισμούς. Συγκεκριμένα, εφαρμόζονται

κανονιστικοί έλεγχοι χρήσεων γης και όρων δόμησης, μέσω του "ε'λtγχoυ των σημειακών

χωροθετήσεων", που χαρακτηρίζεται για την αναποτελεσματικότητά του, τη στιγμή που η

κύρωση σχεδίων χρήσεων γης μέσω θεσμοθετημένων εργαλείων, όπως οι l.O.E., θα

Σε ορισμένες περιπτώσεις, η υλοποίηση στόχων του φυσικού και στρατηγικού

σχεδιασμού παρεμποδίζεται λόγω του τρόπου διαχείρισης της μεγάλης ιδιωτικής

ιδιοκτησίας. Παλαιοί κληρονομικοί ιδΙOιcrήτες καθώς και νέοι, που αγοράζουν μεγάλες

εκτάσεις γης για λόγους εmχειρηματικούς, στεγαστικούς ή ακόμη και απλά

κερδοσκοπικούς, είναι δυνατόν να διαμορφώνουν δυνάμεις πίεσης που να

αντιστρατεύονται γενικά στο σχεδιασμό. Χαρακτηριστικό παράδειγμα στην Ελλάδα

αποτελεί η αγορά της αγί-~uτικής 1" lις, από μεγάλες επιχειρήσεις, στην περιοχή των

Σπάτων, η διαχείριση της οποίας, το περισσότερο πιθανό είναι να μην ακολουθήσει το

κρατικό σχέδιο χρήσεων γης (ΥΠΕΧΩΔΕ. 1996, σ. 4/5).

Ο έλεγχος της ιδιωτικής διαχείρισης της μεγάλης ιδιοκτησίας μπορεί να έχει.
ενεργό μορφή μόνο στις περιπτώσεις εκείνες των χωρών, στις οποίες ασκείται πολιτική

δημοτικοποίησης της γης μέσω της μακροχρόνιας μίσθωσης. Όταν όμως η παραγωγή της

κατοικίας επαφίεται στον ιδιωτικό τομέα, τότε χρησιμοποιούνται κυρίως κανονιστικοί

μηχανισμοί, που η αποτελεσματικότητά τους εξαρτάται, σε μεγάλο βαθμό. από τη μορφή

τους καθώς και από το πόσο "'ισχυροί" είναι αυτοί (ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 4/5).

Στην Ελλάδα, η παλαιά μεγάλη κληρονομική ιδιοκτησία, όπως θα αναφερθεί και

αργότερα στα πλαίσια της εξέτασης της πολιτικής κατοικίας, λειτούργησε κατά την

περίοδο της πολικής αστικοποίησης ως αγορά γης για τα αυθαίρετα πρώτης κατοικίας,

μέσω της κατάτμησης. Όσον αφορά δε τους νέους ιδιοκτήτες μεγάλων εκτάσεων γης,

αυτοί στην πλειοψηφία τους είναι κεφαλαιούχοι, επιχειρήσεις και οικοδομικοί

συνεταιρισμοί, που αγοράζουν ή διατηρούν στην κατοχή τους μεγάλες εκτάσεις γης στον

εξωαστικό χώρο και κυρίως σε περιοχές μεγάλων έργων ή αξιόλογων τουριστικών

πόρων, με κερδοσκοmκές διαθέσεις. Οι τελευταίοι, δραστηριοποιούνται και εντός

Σχεδίου, λειτουργώντας κυρίως ως φορείς παροχής οικοπέδων με υποτυπώδεις

κοινωνικούς χώρους, παρά τη δυνατότητα επιλογής, που τους παρείχε η πολιτεία,

ανάμεσα στην διανομή οικοπέδων και στην παραγωγή κατοικίας (ΥΠΕΧΩΔΕ, Ι 996, σ.

4/6).
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μπορούσε να συμβάλλει περισσότερο στην ικανοποίηση του στόχου αυτού (ΥΠΕΧΩΔΕ.

1996, σ. 4/6).
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2.2.3. 'Ελεγχος των Τιμών Γης

Το βασικότερο από τα προβλήματα που αντιμετωπίζει το Δημόσιο στην

προσπάθειά του για την απόκτηση των απαραίτητων εκτάσεων προκειμένου να

εξασφαλιστεί η εφαρμογή των χωροταξικών και πολεοδομικών σχεδίων, είναι η επιδίωξη

(και κατόπιν τούτου η προσμονή) των ιδιοκτητών γης για αύξηση των τιμών των

ακινήτων τους, μέσω της κάρπωσης της υπεραξίας αστικοποίησης - διαδεδομένο

φαινόμενο "κερδοσκοπίας στη γη" (ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 417).

Στις χώρες στις οποίες η απόκτηση μεγάλων εκτάσεων γης από τους Δήμους έγινε

πριν την πολεοδόμηση, ο έλΖγχος στις τιμές γης και κατά συνέπεια και η δημοτικοποίηση

της υπεραξίας αστικοποίησης, ασκήθηκε με τη χρησιμοποίηση ενεργών εργαλείων.

Πράγματι, σε ορισμένες περutτώσεις χωρών, όπως π.χ. στη Γαλλία, ο έλεγχος των τιμών

γης επιτεύχθη με υποχρεωτική αγορά εκτάσεων στην αρχική τιμή, μέσω του "δικαιώματος

προτίμησης, ενώ σε άλλες μέσω φιλικής διαπραγμάτευσης και παράλληλης απειλής για

εφαρμογή απαλλοτρίωσης στην αρχική τιμή- Π.χ. Ολλανδία (ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 417).

Στην Ελλάδα, γενικά, θετικά εργαλεία ελέ:Υχου των τιμών γης ούτε

θεσμοθετήθηκαν ούτε και εφαρμόστηκαν. Μάλιστα, σε σχέση με την πολιτική κατοικίας.

ο έλεγχος των τιμών γης, που θεωρητικά αποτελεί έναν από τους βασικούς άξονες της

πολιτικής γης, δεν λειτούργησε ικανοποιητικά, από την άποψη ότι ανάμεσα στους

στόχους της πολιτείας ποτέ δεν συγκαταλέ:Υη η δημοτική διαχείριση της γης για κατοικία

(ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 4/15).

Ο έλεγχος των τιμών γης λειτούργησε ως μηχανισμός υποστήριξης της πολιτικής

κατοικίας μόνο κατά την περίοδο της πολικής αστικοποίησης (1950-1970). Στο διάστημα

αναφοράς, το συγκεκριμένο μέτρο ασκήθηκε άτυπα, μέσω της πολιτικής για τα

αυθαίρετα. Μέσω ενός είδους αντιπολιτικής γης, που στηριζόταν στο ακριβώς αντίθετο

του σχεδιασμού, στο μη σχεδιασμό, με τη μη ένταξη των περιαστικών περιοχών στο

σχέδιο, επιδιώχθηκε η διατήρηση των τιμών γης σε χαμηλά επίπεδα, προκειμένου έτσι η

κληρονομική ιδιοκτησία, μέσω της κατάτμησης, να λειτουργήσει ως μαζική αγορά

μικροοικοπέδων. Ο τρόπος αυτός επίτευξης χαμηλών τιμών γης, σε συνδυασμό με την

αυτοστέγαση (νόμιμη ή παράνομη) αποτελούσαν, τουλάχιστον για την περίοδο

αναφοράς, τον βασικό τρόπο παραγωγής κατοικίας για τα στρώματα εκείνα, τα οποία

παρά την μεγάλη ενεργό ζήτηση που παρουσίαζαν, δεν μπορούσαν να ανταποκριθούν στο

κόστος πρόσβασης στην αγορά ιδιόκτητης στέγης (ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 4/9).

j
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Αν και στ/ διάρκεια των τελευταίων είκοσι περίπου χρόνων οι ρυθμοί

αστικοποίησης και επέκτασης των μεγάλων αστικών κέντρων για πρώτ/ κατοικία στ/ν

Ελλάδα εξακολουθούν να είναι πολύ χαμηλοί, ωστόσο, αυτή η ταιcηκή είναι

αμφισβητήσιμοαν εφαρμόζεταιπρος υποστήριξη της πολιηκής κατοικίας. Πράγμαη, ο

περιορισμόςτων επεκτάσεωντων Σχεδίων Πόλεως για πρώτη κατοικία, σε συνδυασμόμε

τ/ν καθιερωμένη πλέον πολεοδομική πολιηκή υψηλών πυκνοτήτων και άρα υψηλής

εκμετάλλευσης της γης, έχει ως αποτέλεσμα τ/ν διαμόρφωση του κόστους τ/ς γης σε

υψηλά επίπεδα στ/ χώρα μας. Το σίγουρο πάντως είναι ότι μέσω αυτής της τακτικής, ο

αριθμός των μικροϊδιοκτητώνγης, που ωφελείται στις περιπτώσειςαυτές από την αστική

ανάπτυξη,περιορίστηκεσημαντικά(ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 308).

Σήμερα, ο έλεγχος των τιμών γης στην Ελλάδα τείνει να λαμβάνει τ/ μορφή του

ελέγχου των ενοικίων στον τομέα της κατοικίας. Συνήθως, αν και η αρχική πρόθεση είναι

οι έλεγχοι αυτοί να ασκηθούν προσωρινά, δηλαδή για περιορισμένο χρονικό διάστ/μα,

διάφορες ακαμψίες, που δημιουργούνται κατά τ/ διάρκεια εmβολής τους, καθιστούν

αισθητή τ/ν παρουσία τους στον τομέα της κατοικίας, ακόμη και μετά την κατάργησή

τους (ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 1/20). Οι ακαμψίες αυτές συνίστανται ουσιαστικά στην

αύξηση των μισθωμάτων, λόγω της λειτουργίας φαινομένων παραοικονομίας και μαύρης

αγοράς, καθώς και στη μείωση τ/ς απόδοσης των ενοικιαζόμενων κατοικιών, η οποία

αφενός λειτουργεί ανασταλτικά στην κατασκευαστική δραστηριότητα και αφετέρου έχει

αρνητικές επιπτώσεις στ/ν ποιότητα του υφιστάμενου αποθέματος κατοικιών.

Περισσότερες λεπτομέρειες για τον τρόπο εφαρμογής ελέγχων στην εξέλιξη του ύψους

των μισθωμάτων στη χώρα μας, καθώς και για τις γενικότερες συνέπειες αυτών στον

τομέα της κατοικίας, παρατίθενται στην ενότητα 3.3.3.

j
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2.2.4. Διαχείριση της Αστικής Υπεραξίας

Στους βασικούς άξονες της πολιτικής γης εντάσσεται, όπως προαναφέρθηκε, και η

διαχείριση του ζητήματος των αλλαγών των τιμών γης, οι οποίες δεν συνιστούν το

αποτέλεσμα ενεργειών ή επενδύσεων των ιδιοκτητών της, αλλά αποδίδονται στις εξής

εξωγενείς πηγές: α) δημόσιες επενδύσεις σε τεχνική υποδομή και σε κοινωνικό

εξοπλισμό, β) ορισμένες θεσμικές ρυθμίσεις που επιδρούν στα έγγεια δικαιώματα, όπως

Π.χ. η αύξηση του συντελεστή δόμησης και γ) γενικότερη οικονομική ανάπτυξη που

συντελεί στην αύξηση της ζήτησης γης και κατά συνέπεια και στην αύξηση των τιμών

της.

Για τις προαναφερόμενες περιπτώσεις αύξησης της αξίας των ακινήτων, στόχος

της πολιτικής γης είναι η ανάκτηση από το Δημόσιο και το κοινωνικό σύνολο της

εξωγενούς υπερτίμησης, δηλαδή της έγγειας υπεραξίας. Στις παρακάτω ενότητες

παρουσιάζεται το θεσμικό πλαίσιο που διέπει τους μηχανισμούς που χρησιμοποιούνται

στην Ελλάδα προς την κατεύθυνση αυτή.

2.2.4.1. Φορολόγηση της έγγειας υπεραξίας

Γενικά, η φορολόγηση της έγγειας υπεραξίας, παρουσιάζει εγγενώς μια λογική

πολιτικής γης, εφόσον η εισαγωγή της στηρίζεται στην λογική υπόθεση ότι οι

τοποθετήσεις σε γη, κατά κανόνα, επιφέρουν ένα κέρδος (έγγεια υπεραξία), από το οποίο

είναι δικαιότερο να επωφελείται και το κοινωνικό σύνολο, παρά να οδηγεί αποκλειστικά

σε πλουτισμό των ιδιοκτητών της. Στη βάση αυτή, οι συγκεκριμένοι φόροι

χρησιμοποιούνται ως μηχανισμοί για την επιστροφή στο κοινωνικό σύνολο, μέρους της

γαιοπροσόδου, που παράγεται από τη δημόσια ή τη συνολική ιδιωτική δραστηριότητα

(ΥΠΕΧΩΔΕ. 1996. σ. 1/17).

Η φορολόγηση της έγγειας υπεραξίας είναι δυνατόν να συνδέεται περισσότερο

άμεσα με τον χωρικό σχεδιασμό σε δύο περιπτώσεις. Κατ' αρχήν, όταν η επιβολή της έχει

ως αποτέλεσμα την ενθάρρυνση ή αποθάρρυνση συγκεκριμένων χρήσεων του εδάφους,

τότε καθίσταται δυνατή η χρησιμοποίησή της ακόμα και στα πλαίσια της εφαρμογής της

πολιτικής και των σχεδίων χρήσεων γης. Επιπλέον, μπορεί να γίνει χρήση των

συγκεκριμένων φόρων προκειμένου να αποθαρρυνθεί το φαινόμενο της "κε'ρδοσκοπίας

στη γη" καθώς και για την συμμετοχή των ιδιοκτησιών, που επωφελούνται από έργα του
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Δημοσίου, στο κόστος κατασκευής αυτών, είτε μέσω της εισφοράς σε γη είτε με

καταβολή ορισμένου χρηματικού ποσού (ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 1/Ι7).

Ειδικότερα, τα είδη των φόρων στην έγγεια υπεραξία που εφαρμόστηκαν κατά

καιρούς στην Ελλάδα καθώς και αυτά που εφαρμόζονται σήμερα, παρουσιάζονται στη

συνέχεια αυτού του κεφαλαίου, στα πλαίσια της εξέτασης της φορολογίας γης.

Ενδεικτικά, μπορεί να αναφερθούν οι ανταποδοτικοί φόροι βελτίωσης, το Τέλος

Ακίνητης Περιουσίας (Τ.Α.Π.) κ.α.

2.2.4.2. Εισφορά σε γη

Η εισφορά σε γη, σι~ πλαίσι:.:. της πολιτικής γης, χρησιμοποιείται όχι μόνο για την

απόκτηση των απαραίτητων εκτάσεων για την εξασφάλιση των κοινόΧΡΊστων και των

κοινωφελών χώρων, α'λ/ά και ως μηχανισμός συλλΟ'Υής της έγγειας υπεραξίας.

Πράγματι, οι ιδιοκτήτες των ακινήτων, των οποίων η αξία αυξάνεται λόγω της

διενέργειας πολεοδομικών παρεμβάσεων ή μεμονωμένων δημόσιων έργων, υποχρεούνται

να παραχωρήσουν, δωρεάν, τμήμα της ιδιοκτησίας τους στο Δημόσιο. Η εισφορά σε γη

δηλαδή. αντισταθμίζει την προκύπτουσα υπερτίμηση, μέσω της επιστροφής στο

κοινωνικό σύνολο μέρους της υπεραξίας των ακινήτων. Θα μπορούσε, κατόπιν τούτου,

να υποστηριχτεί ότι το εργαλείο αυτό βρίσκεται στη διασταύρωση των προσπαθειών

ανάκτησης της έγγειας υπεραξίας και της αυξανόμενης τάσης για ολοκληρωμένες

πολεοδομικές παρεμβάσεις από δημόσιους φορείς (ΥΠΕΧΩΔΕ, Ι996, σ. Ι/Ι3).

2.2.4.3. Εισφορά σε χρήμα

Η εισφορά σε χρήμα, όπως άλλωστε και η εισφορά σε γη που εξετάστηκε

προηγούμενα, εντάσσεται στα ημιενεργά εργαλεία της πολιτικής γης. τα οποία

χρησιμοποιούνται για την συλλογή της αστικής υπεραξίας. Ειδικότερα, μέσω της

απόδοσης στο Δήμο ενός χρηματικού ποσού για την κατασκευή των βασικών

κοινόχρηστων πολεοδομικών έργων, επιδιώκεται η συμμετοχή των ιδιοκτησιών, που σε

τελική ανάλυση επωφελούνται από τα έργα αυτά, στο κόστος δημιουργίας τους.

Για πρώτη φορά, ο θεσμός της εισφοράς σε χρήμα προβλέπεται στα πλαίσια του

Ν. 94711979. Κατά τις διατάξεις του νόμου αυτού, οι ιδιοκτήτες ακινήτων σε μία

οικιστική περιοχή, εκτός από εισφορά σε γη, είναι υποχρεωμένοι να καταβάλλουν και

εισφορά σε χρήμα, προκειμένου να κατασκευαστούν εκείνα τα έργα τα οποία κρίνονται

J
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απαραίτητα για την εύρυθμη λειτουργία του οικισμού, όπως Π.χ. τα έργα οδοποιίας, τα

αποχετευτικάέργα, το δίκτυο παροχών, το δίκτυο μαζικής μεταφοράς Κ.α. (Αραβαντινός,

1990, σ. 128).

Το ύψος της εισφοράς σε χρήμα, υπολογίζεται κατά τη στιγμή της οικοδομικής

αξιοποίησης των ιδιοκτησιών, με βάση την οικοπεδική τους αξία και κατόπιν αφαίρεσης

της υποχρεωτικής εισφοράς σε γη. Αξίζει να σημειωθεί επίσης, ότι η συγκεκριμένη

υποχρέωση διαφοροποιείται ανάλC'~α με την επιλογή του τρόπου ανάπτυξης της

οικιστικής περιοχής. Έτσι, αν η περιοχή αναπτύσσεται με επεμβατική πολεοδομία

(Ζ.ε.π., Ζ.Α.Α.), οι ιδιοκτήτες ακινήτων οφείλουν εισφορά, που ανέρχεται στο 10% της

οικοπεδικής τους αξίας, ενώ στην περίπτωση της κανονιστικής πολεοδομίας (Ζ.κ.Ο.Δ.),

το ποσοστό αυτό αυξάνεται σε Ι 5%. Χαρακτηριστική είναι δε η μείωση των

προαναφερόμενων ποσοστών στο μισό, όταν πρόκειται για υπό ανάπλασή περιοχές, ήδη

ενταγμένες σε εγκεκριμένο ρυμοτομικό σχέδιο (Αραβαντινός, 1990, σ. 128).

Ωστόσο, για την εισφορά σε χρήμα στις περιοχές ένταξης ή επέκτασης του Ν.

1337/1983, που αναπτύσσονται με Ενεργό Πολεοδομία ή Αστικό Αναδασμό κατά τον Ν.

94711979, ορίστηκε ότι ισχύ έχουν οι διατάξεις του νέου νόμου. Βάσει του Ν. 1337/1983,

η εισφορά βαρύνει αδιακρίτως τις ιδιοκτησίες που βρίσκονται σε πυκνοδομημένες,

αραιοδομημένες ή αδόμητες ζώνες (σε αντίθεση με την εισφορά σε γη) και υπολογίζεται

κατά το άρθρο 10 του Ν. 122111981 "Περί τροποποιήσεως και συμπληρώσεως του Ν.

960/1979 κ.λπ.". Ειδικότερα, προβλέπεται κλιμάκωση της εισφοράς σε χρήμα ανάλογα με

την επιφάνεια του ακινήτου. Το οφειλόμενο ποσό, που υπολογίζεται στο σύνολο των

ιδιοκτησιών του ίδιου προσώπου στις περιοχές αναφοράς, μπορεί να κυμαίνεται από 1%

έως και 25% της αξίας του οικοπέδου 11. Όσον αφορά δε την αξία του οικοπέδου, αυτή,

προσδιορίζεταιβάσει κριτηρίων που ορίζονται από το Π.Διγμα 5/1986 (Σκουρής, 1991,

σ.I72-173).

Χαρακτηριστικό είναι ότι, τόσο ο Ν. 1337/1983 όσο και οΝ. 94711979, για τις

περιπτώσεις εκείνες των ιδιοκτητών ακινήτων που δεν είναι σε θέση ή δεν επιθυμούν να

αποδώσουν την οφειλόμενη χρηματική εισφορά, παρέχουν την ευχέρεια αντί της

καταβολής σε χρήμα, της παραχώρησης γης ίσης αξίας (Σκουρής, ί 991, σ. 173).

12 Η εισφορά σε χρήμα, βάσει του Ν. 1221/1981, επιβάλλεται ως εξής:

Ι. Για το τμήμα της ιδιοκτησίας μέχρι και 200 Τ.μ., 1% της αξίας της.

2. Για το τμήμα της ιδιοκτησίας πάνω από 200 Τ.μ. μέχρι και 1.000 Τ.μ., 15% της αξίας της.

3. Για το τμήμα της ιδιοκτησίας πάνω από 1.000 Τ.μ. μέχρι και 5.000 Τ.μ., 20% της αξίας της.

4. Για το τμήμα της ιδιοκτησίας πάνω από 5.000 Τ.μ., 25% της αξίας της

(Αραβαντινός, Ι 990, σ. 131)
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Όσον αφορά την διάθεση των εσόδων από την εισφορά σε χρήμα, οι διατάξεις του

άρθρου 9 παρ. 4 του Ν. 1337/1983, όπως συμπληρώθηκαν με τον Ν. 1772/1988, ορίζουν

την αποκλειστική χρησιμοποίησή τους από τους οικείους Ο.Τ.Α. για την εκτέλεση των

βασικών κοινόχρηστων πολεοδομικών έργων. Κάθε διάθεση του ποσού της εισφοράς για

άλ/.ο σκοπό είναι αυτοδικαίως άκυρη (Σκουρής, 1991, σ. 173).

Τέλος, σημειώνεται ότι, πρόσφατα, με την ψήφιση του νέου Οικιστικού Νόμου, η

υποχρέωση εισφοράς σε χρήμα των ιδιοκτητών ακινήτων, που περιλαμβάνονται σε

πολεοδομούμενες, για πρώτη φορά, περιοχές, διαφοροποιήθηκε l ). Μία πρώτη εκτίμηση

είναι ότι, βάσει της προβλεπόμενης κλιμάκωσης, διαφαίνεται μία διάθεση για μεγαλύτερη

συμμετοχή των ιδιοκτητών γης στη χρηματοδότηση των βασικών κοινόχρηστων

πολεοδομικών έργων ("Ενημερωτικό Δελτίο" ΤΕΕ, 30.6.1997, σ. 76).

2.2.4.4. Κοινωνικός συντελεστής

Ο κοινωνικός συντελεστής αποτελεί έναν άλλο ημιενεργό μηχανισμό της

πολιτικής γης, του οποίου η θέσπιση εντάσσεται στα πλαίσια της γενικότερης

προσπάθειας για ανάκτηση της υπεραξίας.

Για πρώτη φορά ο κοινωνικός συντελεστής υπεισέρχεται στην ελληνική

νομοθεσία με το Ν. 1337/1983. Βάσει του άρθρου 6 παρ. 6 του νόμου αυτού,

αναγνωρίζεται ως δικαίωμα της ιδιοκτησίας ο συντελεστής δόμησης 0,814. Παράλληλα,

προβλέπεται η δυνατότητα καθορισμού και δεύτερου συντελεστή, μεγαλύτερου του 0,8,

για εκείνα τα εδαφικά τμήματα των περιοχών επεκτάσεων, τα οποία προορίζονται για

στεγαστικά προγράμματα ή προγράμματα κοινής ωφέλειας ή ακόμη προσφέρονται

πολεοδομικά για τη μεταφορά συντελεστή δόμησης. Ο δεύτερος αυτός συντελεστής είναι

13 Η εισφορά σε χρήμα, βάσει του νέου Οικιστικού Νόμου, επιβάλλεται ως εξής:

- Για τμήμα ιδιοκτησίας εμβαδού μέχρι και 500 Τ.μ., ποσοστό 10% της αξίας των ακινήτων.

- Για τμήμα ιδιοκτησίας εμβαδού πάνω από 500 Τ.μ. μέχρι και 1.000 Τ.μ., ποσοστό 15% της αξίας των

ακινήτων.

- Για τμήμα ιδιοκτησίας εμβαδού πάνω από 1.000 Τ.μ. μέχρι και 10.000 Τ.μ., ποσοστό 20% της αξίας των

ακινήτων.

- Για τμήμα ιδιοκτησίας εμβαδού πάνω από 10.000 Τ.μ., ποσοστό 25% της αξίας των ακινήτων.

("Ενημερωτικό Δελτίο" ΤΕΕ, 30.6.1997., σ. 76)
14 Το άρθρο 6 παρ. 6 του Ν. 1337/1983 συμπληρώθηκε αργότερα με το άρθρο 8 παρ. 2 του Ν: 1512/1985,
σύμφωνα με το οποίο. σε ορισμένες περιοχές με μεΥάλη κατάτμηση και για οικόπεδα με μικρό εμβαδόν

(κάτω των 150 τ.μ.) επιτρέπεται ο ορισμός συντελεστή δόμησης μεΥαλύτερου του 0,8, εφόσον η συνολική

επιφάνεια των ορόφων δεν υπερβαίνει τα 120 Τ.μ. Η εξαίρεση αυτή αφορά μόνο τα οικόπεδα τα οποία

έχουν προκύψει από κατάτμηση μέχρι την 10-3- Ι 982 και αφού έχει προηγουμένως αφαψεθεί από αυτά το

εμβαδόν της οφειλόμενης εισφοράς σε γη (Σκουρής, 1991, σ. 184, υποσ. 18).
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δυνατόν να είναι μεγαλύτερος του 0,8, αλλά δεν μπορεί να ξεπερνά το 2,4 (Σκουρής,

1991, σ. 184-185).

Είναι χαρακτηριστικό ότι ο προαναφερόμενος αυξημένος συντελεστής, ο οποίος

βάσει του Π.Δ/γματος 23.917.11.1985 αποκαλείται "κοινωνικός συντελεστής", δεν ανήκει

αποκλειστικά στους ιδιοκτήτες των ακινήτων, αλλά υφίσταται κατά κύριο λόγο υπέρ του

οικείου Ο.Τ.Α. ή άλλου δημόσιου φορέα. Πράγματι, κατά τις διατάξεις του

προηγούμενου Π.Δ!γματος, οι ιδιοκτήτες των ακινήτων είναι υποχρεωμένοι να

εκχωρήσουν στον Ο.Τ.Α. ή στον αρμόδιο φορέα για την εκτέλεση των στεγαστικών ή

των προγραμμάτων κοινής ωφέλειας, ποσοστό από 60% έως και 80% της διαφοράς

μεταξύ του βασικού και του κοινωνικού συντελεστή της περιοχής. Δηλαδή, οι ίδιοι

καρπώνονται ένα ποσοστό από 20% έως και 40% της διαφοράς αυτής. Το σημείο αυτό

της άνισης κατανομής του αυξημένου συντελεστή δόμησης μεταξύ του δημόσιου φορέα

και του ιδιοκτήτη του οικοπέδου, πρέπει να ειπωθεί ότι, αποτελεί σήμερα βασική

ένσταση σχετικά με τον συγκεκριμένο μηχανισμό (Σκουρής, 1991, σ. 185).

Όσον αφορά τη διαδικασία της εκχώρησης, αυτή πραγματοποιείται με σύμβαση

και είναι δυνατόν να οδηγεί στη σύσταση οριζόντιας ιδιοκτησίας κατ' ορόφους, στη

σύσταση διηρημένης ιδιοκτησίας κατά την έwοια του άρθρου Ι παρ. Ι του Ν.Δ!γματος

1024/1971, στη διανομή οικοπέδου, στη μεταβίβαση κτίσματος ή ακόμη και στη

μεταβίβαση ολόκληρου οικοπέδου με αντιπαροχή (Σκουρής, 1991, σ. 185).

Επίσης, στα πλαίσια του Ν. 1337/1983 αναφέρονται δύο εξειδικευμένες

περιπτώσεις περιοχών, στις οποίες ο καθορισμός δεύτερου μεγαλύτερου συντελεστή δεν

μπορεί να ξεπερνά το Ι ,6 ή το 1,2 αντίστοιχα. Πρόκειται για περιοχές στις οποίες οι

χρήσεις γης προβλέπονται βάσει Προεδρικών Διαταγμάτων και συγκεκριμένα στην

πρώτη περίπτωση, με το Π.Δ/γμα της 23.2./6.3.1987 "Κατηγορίες και περιεχόμενο

χρήσεων γης" (ΦΕΚ 166 Δ·) και στη δεύτερη, με το Π.Δ/γμα 81/1980 "Περί ειδικών

χρήσεων γης και ανωτάτων μεγεθών επιτρεπόμενης εκμετάλλευσης οικοδομήσιμων

χώρων" (ΦΕΚ 27 Α).

Στην περίοδο 1983-1989, στα πλαίσια της Επιχείρησης Πολεοδομικής

Ανασυγκρότησης (Ε.Π.Α.), επιχειρήθηκε από ορισμένους μελετητές η εφαρμογή του

εργαλείου του κοινωνικού συντελεστή. Ωστόσο η προσπάθεια αυτή προσέκρουσε σε

σοβαρά εμπόδια, τα οποία συνίσταντο σε αντιδράσεις του νομικού κατεστημένου και των

ιδιοκτητών γης καθώς και στη γενικότερη αδυναμία και απροθυμία πειραματισμού

(ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 4/7 και επ.).

J
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Τέλος, πρέπει να σημειωθεί ότι, ο νέος Οικιστικός Νόμος, που ψηφίστηκε

πρόσφατα, προβλέπει τη δυνατότητα καθορισμού αυξημένου συντελεστή δόμησης στις

περιοχές ανάπλασης εγκεκριμένων Σχεδίων Πόλεων ή οριοθετημένων οικισμών, καθώς

και σ' αυτές που πολεοδομούνται κατά τις διατάξεις του Ν. 1337/1983 και προορίζονται

για στεγαστικά προγράμματα ή προγράμματα κοινής ωφελείας. Ειδικότερα, στις ζώνες

απακατάστασης και ανανέωσης του κτιριακού πλούτου και στις ζώνες αναβάθμισης,

ανάδειξης και ενοποίησης των ελεύθερων χώρων των περιοχών ανάπλασης, ορίζεται ότι,

για συγκεκριμένα κτίρια, ο συντελεστής δόμησης μπορεί να είναι μεγαλύτερος του

ισχύοντος στην περιοχή, αλ/.ά δεν πρέπει να τον υπερβαίνει περισσότερο από 0,2, ούτε να

προσαυξάνει τον συνολικό συντελεστή του ακινήτου πέραν του 2,0. Το ίδιο μπορεί να

ισχύει και σε ακίνητα εκτός των ορίων των περιοχών ανάπλασης και εντός του

εγκεκριμένου Σχεδίου Πόλεως του ίδιου του Ο.Τ.Α., μόνο για την εξασφάλιση των

κοινόχρηστων και κοινωφελών χώρων, που προβλέπονται από την Πολεοδομική Μελέτη

ανάπλασης της περιοχής και δεν έχουν αποζημιωθεί οι ιδιοκτήτες τους από τον Ο.Τ.Α.

Είναι χαρακτηριστικό δε ότι απαγορεύεται η έγκριση αυξημένου συντελεστή δόμησης

πέραν εκείνου, που αντιστοιχεί στις απαιτούμενες δαπάνες για την εξασφάλιση των

συγκεκριμένων χώρων. Στη δεύτερη περίπτωση, ο συγκεκριμένος νόμος ορίζει ότι ο

αυξημένος Σ.Δ. δεν μπορεί να υπερβαίνει το 2,0 και παρέχεται στους ιδιοκτήτες των

ακινήτων μόνο κατόπιν της εκχώρησης στο Δημόσιο, τους Ο.Τ.Α. ή τους αρμόδιους

φορείς, μέρους της επιπλέον ωφέλειας που προκύπτει από την διαφορά των δύο

συντελεστών δόμησης ("Ενημερωτικό Δελτίο" ΤΕΕ, 30.6.1997, σ. 58-72).

Αξίζει να σημειωθεί ακόμη ότι, στις περιοχές ανάπλασης, το δικαίωμα

υλοποίησης του αυξημένου Σ.Δ. υφίσταται μόνο μετά την καταβολή ενός συγκεκριμένου

χρηματικού ποσού από τον ιδιοκτήτη του ακινήτου στον οικείο Δήμο ή την Κοινότητα, το

οποίο κατατίθεται εφάπαξ στο Ταμείο Παρακαταθηκών και Δανείων και σε διάστημα

ενός έτους από την έκδοση της οικείας εγκριτικής πράξης του δημοτικού ή κοινοτικού

συμβουλίου. Το ποσό αυτό διατίθεται στον φορέα ανάπλασης για την απόκτηση των

κοινόχρηστων και των κοινωφελών χώρων, ενώ στην περίπτωση μη ολικής απορρόφησής

του, το υπόλοιπο επιστρέφεται στον Δήμο ή την Κοινότητα και χρησιμοποιείται για

απαλλοτριώσεις ή για εκτέλεση έργων κοινωνικής υποδομής, κατά προτεραιότητα εντός

της ίδιας πολεοδομικής ενότητας της περιοχής ανάπλασης. Γενικά το δικαίωμα

χορήγησης αυξημένου Σ.Δ. παύει να ισχύει μετά την ολοκλήρωση του προγράμματος

ανάπλασης (''Ενημερωτικό Δελτίο" ΤΕΕ, 30.6.1997, σ. 58-59).

J
J
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2.2.5. Ανταλλαγή Γης

Οι μηχανισμοί ανταλλαγής γης είναι μηχανισμοί ημιενεργού πολιτικής γης, οι

οποίοι χαρακτηρίζουν τις τεχνικές πολεοδόμησης ορισμένων χωρών της Μεσογείου

(Γαλλία, Ισπανία). Στην Ελλάδα ειnήχθησαν, λόγω των σημαντικών προβλημάτων που

δημιουργήθηκαν στις αστικές περιοχές από την απουσία σχεδιασμού και άσκησης

κρατικής πολιτικής γης (ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 4/8).

Τα κύρια εργαλεία αυτού του άξονα της πολιτικής γης είναι: α) ο αστικός

αναδασμός και β) η μεταφορά του συντελεστή δόμησης. Η εισαγωγή τους από τις χώρες

της Μεσογείου, οι οποίες χαρακτηρίζονται από παρόμοιο ιδιοκτησιακό καθεστώς, χωρίς

αυθαίρετα βέβαια, δεν αποσκοπεί στην αλλαγή του τρόπου παραγωγής κατοικίας. Ο

κυριότερος λόγος της χρησιμοποίησής τους και στη χώρα μας είναι, κατ' αρχήν, η

εξασφάλιση των απαραίτητων ειcτάσεων για τους κοινόχρηστους χώρους και τις

κοινωφελείς εγκαταστάσεις στις θέσεις και στις ποσότητες που απαιτεί ο φυσικός

σχεδιασμός με τη συμμετοχή των ίδιων των ιδιοκτησιών. Επιπλέον, μέσω της εφαρμογής

τους, επιτυγχάνεται η προσαρμογή του ιδιοκτησιακού καθεστώτος στα σχήματα του

πολεοδομικού σχεδιασμού καθώς και κάποια μορφή ελέγχου των χρήσεων γης

(ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 4/8).

Στις ενότητες που ακολουθούν γίνεται μία περιγραφή του θεσμικού πλαισίου που

διέπει του δύο κύριους μηχανισμούς ανταλλαγής γης στην Ελλάδα.

2.2.5.1. Αστικός αναδασμός

Μέχρι και την ψήφιση του Ν.Δ/γματος της 17-7-1923, ο θεσμός του αναδασμού

στην Ελλάδα, έβρισκε εφαρμογή μόνο στον αγροτικό χώρο. Η χρησιμοποίησή του, η

οποία, ως γνωστόν, στόχευε στην βελτίωση των συνθηκών της γεωργικής εκμετάλλευσης

και στην αύξηση της παραγωγικότητας της γης, γινόταν προκειμένου να καταστεί ο

γεωργικός κλήρος ικανοποιητικός ως προς το σχήμα, το μέγεθος, την προσπελασιμότητα

και τα λοιπά χαρακτηριστικά του.

Για πρώτη φορά η έννοια του αστικού αναδασμού υπεισέρχεται στην ελληνική

νομοθεσία με το Ν.Δ/γμα της 17-7-1923. Στα πλαίσια του διατάγματος αυτού, ο ίδιος, δεν

προβλεπόταν ως τρόπος ανάπτυξης μιας περιοχής, σJ..λά σαν ένα μέσο για την

αντιμετώπιση έιcταιcτων περιπτώσεων, όπως για παράδειγμα την καταστροφή οικισμού

λ6γω πυρκαϊάς, σεισμού Κ.α. Επιπλέον, το Ν.Δ/γμα της 17-7-1923 (άρθρα 49-52), όπως
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τροποποnlθηκε με το Ν.Δ/γμα 2953/54, αντιμετώπιζε τον αστικό αναδασμό ως ομαδική

τακτοποίηση ακινήτων σε τμήμα "Σχεδίου Πόλεως" με τη βοήθεια κτηματικής ομάδας

(Αραβαντινός, 1990, σ. 271-273).

Αργότερα, το Σύνταγμα του 1975 με το άρθρο 24 παρ. 4 εισάγει τον θεσμό του

αστικού αναδασμού, τον οποίο προσδιορίζει ως μία από τις μορφές πραγματοποίησης της

ενεργού πολεοδομίας. Επίσης, με την παράγραφο 5 του ίδιου άρθρου επεκτείνει τη

δυνατότητα εφαρμογής του μέτρου και στις περιπτώσεις αναμόρφωσης ήδη

αναγνωρισμένων οικιστικών περιοχών. Το Σύνταγμα δηλαδή, με τις προαναφερόμενες

διατάξεις δημιουργεί τις προϋποθέσεις αφενός, για την διαμόρφωση και την αξιοποίηση

νέων οικιστικών περιοχών και αψετέρου, για την πολεοδομική αναμόρφωση των

υφιστάμενων (Σκουρής, 1991, σ. 35-37).

Στη συνέχεια, με το Ν. 947/1979 "περί οικιστικών περιοχών" (άρθρα 35-50) ο

αστικός αναδασμός αντιμετωπίζεται ως ένας από τους δύο επεμβατικούς τρόπους

ανάπτυξης ή ανάπλασης μιας οικιστικής περιοχήςl'. Στα πλαίσια του νόμου αυτού, ο

συγκεκριμένος μηχανισμός ορίζεται σε σχέση με το Σύνταγμα του 1975 και χρησιμοποιεί

στοιχεία από την αντίστοιχη γαλλική πολεοδομική νομοθεσία (Remembrement urbain). Η

εφαρμογή του αστικού αναδασμού δεν περιορίζεται ανάμεσα σε δύο οικόπεδα. αλλά

μπορεί να αφορά και περισσότερες ιδιοκτησίες, για τις οποίες μάλιστα έχει και τη

δυνατότητα μετάθεσής τους, ενώ για την ικανοποίηση πολεοδομικών στόχων που

τίθενται στα πλαίσια του Ν. 947/1979, επιτρέπεται η χρησιμοποίησή του και στους

κοινόχρηστουςχώρους γύρω ή ανάμεσα από τις ιδιοκτησίες αυτές. Κατ' αυτόν τον τρόπο

καθίσταται δυνατή η κάλυψη αναγκών, οι οποίες προηγούμενα αντιμετωπιζόταν μόνο

μέσω της αναγκαστικήςαπαλλοτρίωσης (Αραβαντινός, 1990, σ. 273).

Σύμφωνα με το σχετικό ορισμό, ο αστικός αναδασμός σε μία οικιστική .περιοχή

είναι το σύνολο των διαδικασιών, που αποσκοπούν στην πολεοδομική ενεργοποίησή της,

μέσω της συνεισφοράς όλων των ιδιοκτητών για τη δημιουργία ή τη διαμόρφωση και την

επαναπαραχώρηση στους ίδιους, οικοδομήσιμων οικοπέδων, που όμως θα

ανταποκρίνονται στις χρήσεις που προβλέπονται στη ζώνη. Είναι προφανές ότι κατ'

αυτόν τον τρόπο είναι δυνατόν τα ακίνητα, μετά τη διαμόρφωση, να προκύψουν σε νέες

θέσεις και με νέο σχήμα. Ωστόσο αυτά, δεν μπορεί, κατά τον νόμο πάντα, να είναι

μικρότερης αξίας από τα αρχικά που συνεισφέρονται, μετά την αφαίρεση της

15 Ο δεύτερος επεμβατικός τρόπος ανάπτυξης ή ανάπλασης μιας οικιστικής περιοχής που προβλέπεται από

το Ν. 947/1979 είναι η ενεργός πολεοδομία.
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υποχρεωτικής εισφοράς σε γη για την δημιουργία των κοινόχρηστων χώρων

(Αραβαντινός,1990, σ. 273).

Όσον αφορά δε τον φορέα του αστικού αναδασμού, αυτός, βάσει των άρθρων 38­

41 του Ν. 947/1979, μπορεί να είναι είτε το Δημόσιο ή και κάθε εξαρτημένος σ' αυτό

οργανισμός, όπως π.χ. η ΔΕΠΟΣ, είτε ακόμη και αναγκαστικός οικοδομικός

συνεταιρισμός, που αποτελείται από τους ιδιοκτήτες της ζώνης (Αραβαντινός, 1990, σ.

273).

Πρέπει εδώ να αναφερθεί ότι ο αναδασμός θεσμοθετήθηκε αρχικά ως

συναινετικός "αστικός αναδασμός" του Ν. 947/1979, αλλά δεν εφαρμόστηκε ποτέ σ'

αυτή τη μορφή. Στην πράξη εφαρμόστηκε, βάσει του άρθρου 12 του ίδιου νόμου, ως

υποχρεωτικός αναδασμός, στα πλαίσια του οποίου ήταν επιτρεπτές οι μετακινήσεις μόνο

των ρυμοτομούμενων τμημάτων των ιδιoιcτησιών. Τις διατάξεις αυτές του άρθρου 12

συμπλήρωσε αργότερα το άρθρο 5 του Ν. 1512/1985, που επέτρεψε τις μετακινήσεις και

των μη ρυμοτομούμενων τμημάτων (γΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 4/16).

Τέλος, το άρθρο 10 του Ν. 1337/1983 ορίζει ότι στις περιοχές επέκτασης των

πολεοδομικών σχεδίων είναι δυνατόν να περιλαμβάνονται Ζώνες Αστικού Αναδασμού,

για τις οποίες προβλέπει την διατήρηση των διατάξεων των άρθρων 35-50 του Ν.

947/1979. Μία τροποποίηση που περιλαμβάνει το προηγούμενο άρθρο αφορά τους

φορείς του αστικού αναδασμού. Συγκεκριμένα, βάσει του άρθρου 10 παρ. 2 του Ν.

1337/1983, η κίνηση της διαδικασίας για τον καθορισμό μιας περιοχής ως Ζ.Α.Α. μπορεί

να γίνει: α) από τον Υπουργό Χωροταξίας Οικισμού και Περιβάλλοντος, β) μετά από

πρόταση οικείου Οργανισμού Τοπικής Αυτοδιοίκησης ή δημοτικής επιχείρησης, γ) από

τη ΔΕΠΟΣ ή άλλη εταιρεία μικτής οικονομίας ή ακόμη και δ) μετά από αίτηση νομικού

προσώπου δημοσίου ή ιδιωτικού δικαίου, που συνοδεύεται με δήλωση της πλειοψηφίας

των ιδιοκτητών της περιοχής (των οποίων οι ιδιοκτησίες πρέπει να καταλαμβάνουν τα 3/4

της συνολικής έιcτασης της περιοχής) ότι συμφωνούν για τον χαρακτηρισμό της πεΡΙOΧllς

ως Ζ.Α.Α. Τα προηγούμενα καθιστούν προφανή την πρόθεση του νομοθέτη για

διευκόλυνση της ίδρυσης, ελεγχόμενων από το Δημόσιο, εταιρειών, που μπορούν να

αναλάβουν τη διενέργεια αστικού αναδασμού l6 (Σκουρής, 1991, σ. 175).

Ι6 Παράλ/ηλα με τις διατάξεις για τη διευκόλυνση της ίδρυσης εταιρειών που μπορούν να αναλάβουν τη

διενέργεια αστικού αναδασμού, το άρθρο 1Ο παρ. 5, σε μία προσπάθεια διευκόλυνσης της εφαρμογής των

άρθρων 35·50 του Ν. 947/1979, ΕΠιτρέπει σε ορισμένες περιπτώσεις και την μη πρότερη έκδοση των

Π.Διγματων και των άλλων κανονιστικών αποφάσεων που προέβλεπε ο νόμος "περί οικιστικών περιοχών".
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Είναι σημαντικό εδώ να ειπωθεί ότι η νομολογία του ΣτΕ αντιτίθεται στην τυπική

διατήρηση της ισχύος βασικών τμημάτων του Ν. 947/1979 και μετά την ψήφιση του Ν.

1337/1983. Πράγματι, στην απόφαση 2149/1986 της Ολομέλειας του Δικαστηρίου

υποστηρίζεται ότι ο θεσμός του αστικού αναδασμού είναι "βαθειά παρεμβατικός" και

κατά συνέπεια, η κατάρτιση της ειδικής πολεοδομικής μελέτης απαιτεί την ύπαρξη

πλήρους διαδικαστικού συστήματος προκειμένου να προστατευτούν τα δικαιώματα της

ιδιοκτησίας αλλά και το περιβάλλον, που όμως δεν προβλέπεται στα πλαίσια του Ν.

947/1979. Παρατηρείται δηλαδή μία αντίφαση ανάμεσα στη διάθεση του νομοθέτη στο

Ν. 1337/1983 για διατήρηση σε ισχύ αυτού του τρόπου οικιστικής ανάπτυξης από τη μία

πλευρά και της στάσης του ΣτΕ από την άλλη, το οποίο, με την προηγούμενη απόφαση,

ουσιαστικά καταδικάζει σε αδράνεια τον αστικό αναδασμό (Σκουρής, 1991, σ. 170).

2.2.5.2. Μεταφορά του Συντελεστή Δόμησης

Ο θεσμός της μεταφοράς του συντελεστή δόμησης αποτελεί ένα από τα κυριότερα

εργαλεία εφαρμογής της πολεοδομικής πολιτικής στα περισσότερα ευρωπαϊκά κράτη. Με

τον όρο "μεταφορά του συντελεστή δόμησης" νοείται η δυνατότητα, βάσει νόμου, του

ιδιοκτήτη να μεταφέρει το δικαίωμα δόμησης επί τμήματος ή του συνόλου του ακινήτου

του σε άλλο μέρος του ακινήτου του ή ακόμη και σε άλλο ακίνητο (Αραβαντινός, 1990,

σ. 135,141).

Εξουσιοδοτικό πλαίσιο για την εισαγώγή του θεσμού της μεταφοράς του

συντελεστή δόμησης αΠΟΤfλεσε το άρθρο 24 παρ. 6 του Συντάγματος. Σύμφωνα με τις

διατάξεις του άρθρου αυτού, για την προστασία του πολιτιστικού περιβάλλοντος, ο

νομοθέτης έχει τη δυνατότητα να καθορίζει περιοριστικά μέτρα στην ιδιοκτησία, όπως

και ειδικό τρόπο και είδος αποζημίωσης των ιδιοκτητών. Μάλιστα, ο τρόπος καθώς και

το είδος της αποζημίωσης μπορεί να προσδιορίζονται διαφορετικά απ' ότι στη διαδικασία

της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης (ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 3/4).

Γενικά, η μεταφορά του συντελεστή δόμησης ρυθμίζεται από τις διατάξεις του

άρθρου 2 του Ν. 88011979, όπως τροποποιήθηκε με το Ν. 230011995. Στα πλαίσια του

νόμου 880/1979 ορίζεται ότι η εφαρμογή του μέτρου, η οποία σημειωτέον δεν πρέπει να

στερεί από τους ιδιοκτήτες τα πλεονεκτήματα που τους παρέχει ο συντελεστής δόμησης

του ακινήτου τους, αποσκοπεί στην ικανοποίηση αρχιτεκτονικών και πολεοδομικών

στόχων. Ειδικότερα, προβλέπεται η χρησιμοποίηση αυτού του μηχανισμού ανταλλαγής
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γης προκειμένου να ικανοποιηθούν συγκεκριμένες ανάγκες της πόλης και

ανταποκρίνεται: α) σε αρχιτεκτονικές και πολεοδομικές προδιαγραφές (π.χ. ακίνητα

διατηρητέα, οικόπεδα ακανόνιστου σχήματος, περιοχές που απαιτούν πολεοδομική

εξυγίανση, κ.α.), β) στις απαιτήσεις κοινωνικού εξοπλισμού ενός οικισμού και γ) στην

ανάγκη προστασίας μερικών περιοχών λόγω της ποιότητας του τοπίου τους (Σκουρής,

1991, σ. 179).

Η ισχύς του Ν. 880/1979 στις περιπτώσεις των διατηρητέων κτιρίων που δεν

εξαντλούν τον συντελεστή του οικοπέδου στο οποίο βρίσκονται 17 (άρθρο 2 παρ.I),

αποσκοπεί στο να καταστήσει τη μεταφορά του συντελεστή δόμησης ισχυρό κίνητρο για

τους ιδιοκτήτες των παραδc.CΗακών :\7ισμάτων ώστε, αφενός να μην αποφεύγουν με κάθε

τρόπο τον χαρακτηρισμό της ιδιοκτησίας τους και αφετέρου να μην επιδιώκουν με κάθε

μέσο τον αποχαρακτηρισμό της. Πράγματι, εφόσον μέσω του συγκεκριμένου

μηχανισμού, δίνεται στους ίδιους η δυνατότητα να εκμεταλλευτούν πλήρως τον

συντελεστή δόμησης του οικοπέδου τους, η ζημία που υφίστανται από τον χαρακτηρισμό

του κτιρίου τους ως διατηρητέο ελαττώνεται σε σημαντικό βαθμό (Σκουρής, 1991, σ.

179-180).

Επίσης, το άρθρο 2 παρ. 7 του Ν. 880/1979 προβλέπει τη χρησιμοποίηση του

μέσου και σε όσα ακίνητα βρίσκονται σε "πολεοδομικώς ενδιαφέροντα" σημεία της

πόλης ή του οικισμού καθώς και σε ρυμοτομούμενα τμήματα οικοπέδων, για τα οποία οι

ιδιοκτήτες τους δικαιούνται να ζητήσουν αποζημίωση.

Τα ακίνητα που βρίσκονται σε "πολεοδομικώς ενδιαφέροντα" σημεία της πόλης ή

του οικισμού, λαμβανομένης υπόψη της εφαρμογής του συγκεκριμένου μέτρου

προκειμένου να διευκολυνθευεπιταχυνθεί η εκτέλεση των Σχεδίων Πόλεως, πρέπει

μάλλον να αφορούν τα οικόπεδα, τα οποία, βάσει του Σχεδίου, προορίζονται για

κοινόχρηστοι χώροι ή για την εγκατάσταση κοινωφελών κτιρίων. Κατ' αυτόν τον τρόπο

ουσιαστικά η μεταφορά του συντελεστή δόμησης συνδέεται με τον θεσμό της

αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, η οποία εφαρμόζεται κατά κόρον στις περιπτώσεις .αυτές.

Δηλαδή, ο μηχανισμός αυτός μπορεί να χρησιμοποιηθεί αντί της αναγκαστικής

απαλλοτρίωσης για την εξυπηρέτηση των ίδιων στόχων. Βέβαια, εδώ πρέπει να

σημειωθεί ότι εάν ο νομοθέτης, ως "πολεοδομικά ενδιαφέροντα" σημεία εwοούσε τα

17 Αν οι ιδιοκτήτες των διατηρητέων κτιρίων δεν επιθυμούν την διατήρηση της κυριότητας επ' αυτών,

μπορούν να μεταφέρουν ακόμη και τη δομήσιμη επιφάνεια των κτιρίων, οπότε παραιτούνται της

κυριότητας, η οποία μεταβιβάζεται κατ' αυτόν τον τρόπο αυτομάτως στον δημόσιο ή τον οικείο ο.Τ.Α.

(Αραβαντινός, 1990, σ. 135).
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οικόπεδα που προορίζονται για κοινόχρηστοι χώροι ή για την εγκατάσταση κοινωφελών

κτιρίων και μόνο, το πιο πιθανό θα ήταν να το όριζε με σαφήνεια. Κατά συνέπεια ο όρος

"πολεοδομικώς ενδιαφέροντα" θα πρέπει να δέχεται μία διευρυμένη ερμηνεία και κατόπιν

τούτου, επιβάλλεται σε κάθε συγκεκριμένη περίπτωση να εξετάζεται αν το οικόπεδο

εμφανίζει πολεοδομικό ενδιαφέρον και από άλλες απόψεις, και όχι μόνο από τις

προαναφερόμενες (Σκουρής, 1991, σ. 180-181).

Για την προηγούμενη περίπτωση ακινήτων, η μεταφορά του συντελεστή δόμησης,

όπως διαπιστώθηκε, υποκαθιστά την αναγκαστική απαλλοτρίωση. Ωστόσο για τη δεύτερη

περίπτωση ακινήτων του άρθρου 2 παρ. 7 του Ν. 880/1979, ο μηχανισμός αυτός

ουσιαστικά διασφαλίζει τη συντέλεση της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, εφόσον

απαλλάσσει τη Διοίκηση από την υποχρέωση καταβολής πλήρους αποζημίωσης στις

περιπτώσεις κατά τις οποίες το ρυμοτομούμενο τμήμα είναι μεγαλύτερο από αυτό που ο

ιδιοκτήτης oφεiλει να παραχωρήσει (Σκουρής, 1991, σ. 181-182).

Πρόσφατα, ο νέος Οικιστικός Νόμος επέκτεινε την εφαρμογή του συγκεκριμένου

μέτρου και στις περιοχές των αναπλάσεων, Ειδικότερα, στα αδόμητα οικόπεδα, στα

οποία, βάσει της Πολεοδομικής Μελέτης, καθορίζεται χρήση υπαίθριου κινηματογράφου,

υπαίθριων χώρων πολιτιστικών εκδηλώσεων ή υπαίθριου χώρου στάθμευσης, είναι

δυνατόν, χωρίς να μεταβάλλεται το καθεστώς κυριότητας, να χορηγείται στους ιδιοκτήτες

το δικαίωμα μεταφοράς του συντελεστή δόμησης. Τα δικαιώματα χρήσης που

καρπούνται οι ιδιοκτήτες προσδιορίζονται θεωρώντας ως δεδομένη την ύπαρξη ισογείου

ορόφου και η μεταφορά χορηγείται για τον εναπομείναντα Σ.Δ. Σε περίπτωση δε που

μεταβάλλεται η χρήση του οικοπέδου με τροποποίηση της Π.Μ., τα δικαιώματα δόμησης

περιορίζονται στο ποσοστό του Σ.Δ. για το οποίο δεν έχει πραγματοποιηθεί η μεταφορά

("Ενημερωτικό Δελτίο" ΤΕΕ, 30.6.1997, σ. 59).

Εδώ πρέπει να αναφερθεί ότι ο Ν, 88011979 προκειμένου να πείσει τους

ιδιοκτήτες να προβούν στη χρησιμοποίηση του μέτρου παρέχει ορισμένα κίνητρα. Το

ισχυρότερο από αυτά αναφέρεται στο άρθρο 2 παρ, 2 και ορίζει ότι, με Π,Δ/γμα είναι

δυνατός ο μετασχηματισμός του μεταφερόμενου συντελεστή δόμησης σε πρόσθετο

εμβαδόν δομήσιμης επιφάνειας στο οικόπεδο υποδοχής του (μέχρι Ι 0% της αρχικής

δομήσιμης επιφάνειας)18. Κατ' αυτόν τον τρόπο δηλαδή, για τους ιδιοκτήτες αυξάνεται η

1& Για τον σκοπό αυτό εκδόθηκε το Π.Διγμα 470/1979 "Περί του μετασχηματισμοίι των συντελεστών

δομήσεως εις εμβαδά κατά την εφαρμογήν του Ν. 880/1979". Στη συνέχεια το διάταγμα αυτό

τροποποιήθηκε αρχικά με το Π.Διγμα της 19·6·1987 (ΦΕΚ Δ' 592) και κατόπιν με το Π.Δfγμα της 4/10-4­
1990 ΙΦΕΚ Δ'215) (Σκουρής, 1991,σ.182,υποσ. 13).

J
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συνολική δομήσιμη επιφάνεια στο τελικό οικόπεδο κατά το Ι 0% της αρχικής (Σκουρής,

1991, σ. \82).

Επίσης, κίνητρο μπορεί να θεωρηθεί και η δυνατότητα που παρέχει το Ν.

88011979 να μεταφέρουν το συντελεστή δόμησης και οι ιδιοκτήτες που δεν διαθέτουν

άλλη ακίνητη περιουσία. Γι αυτούς ορίζεται ότι, εφόσον το ακίνητό τους βρίσκεται σε

περιοχές που έχουν χαρακτηριστεί ζώνες αγοράς συντελεστή δόμησης, κατά τους όρους

του άρθρου 2 παρ. 1 του Ν. 88011979, μπορούν να μεταβιβάσουν το δικαίωμα δόμησης

σε τρίτους (Σκουρής, \99\, σ. 182).

Ακόμη, το άρθρο 2 παρ. 4 ορίζει ότι, προκειμένου να προωθηθεί η εφαρμογή του

θεσμού της μεταφοράς του συντελεστή δόμησης, η όλη διαδικασία δεν επιβαρύνεται με

φόρους, τέλη ή άλλες κραt1iσεις (Σκουρής, \991, σ. 183).

Στα πλαίσια της εξέτασης αυτού του μηχανισμού ανταλλαγής γης κρίνεται, τέλος,

απαραίτητη και η παρουσίαση της διαδικασίας της μεταφοράς του συντελεστή δόμησης.

Γενικά, η εν λόγω διαδικασία διέπεται από το Π.Διγμα 510/1979 "Περί ρυθμίσεως

θεμάτων μεταφοράς συντελεστού δομήσεως κατά το Ν. 880/1979", όπως τροποποιήθηκε

αρχικά με το Π.Δ/γμα 367/1987 και στη συνέχεια με το Π.Δ/γμα της 4/10-4-\990 (ΦΕΚ

Δ '215). Σύμφωνα με τα π'Δ/γματα αυτά, η διαδικασία κινείται με πρωτοβουλία και

κατόπιν αίτησης του ιδιοκτήτη του βαρυνόμενου ακινήτου προς το ΥΠΕΧΩΔΕ. Η

έγκριση της μεταφοράς, βάσει του άρθρου 2 παρ, 1,7 του Ν. 88011979, απαιτεί για κάθε

συγκεκριμένη περίπτωση την έκδοση π.Διγματος ατομικού χαρακτήρα. Κατόπιν της

εγκριτικής πράξης εκδίδεται ειδικός τίτλος δικαιώματος μεταφοράς του συντελεστή

δόμησης στο όνομα του ιδιοκτήτη του βαρυνόμενου ακινήτου. Ο τίτλος αυτός είναι

διαιρετός, μπορεί να μεταβιβάζεται και έχει αυτοτελή αξία για τις περιπτώσεις των

δικαιούχων που δεν έχουν άλλη ακίνητη περιουσία και απλώς επιθυμούν την απόκτηση

του δικαιώματος μεταφοράς, Τελικά, η όλη διαδικασία ολοκληρώνεται με την

πραγματοποίηση της μεταφοράς του συντελεστή δόμησης στο ωφελούμενο ακίνητο κατά

τα άρθρα 13 και 14 του Π.Δ/γματος 51011979. Σημειώνεται ότι η έγκριση και η

πραγματοποίηση της μεταφοράς γίνονται ταυτόχρονα στις περιπτώσεις που ο

συντελεστής μεταφέρεται σε άλλη θέση του ίδιου ακινήτου ή όταν, τόσο το αρχικό

οικόπεδο όσο και το τελικό, είναι από την αρχή γνωστά και συγκεκριμένα (Σκουρής,

199\, σ. 183).
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2.2.6. Κανονιστικός 'ΕλεΥχος της Οικονομικής Αξιοποίησης της Γης

Στην Ελλάδα, οι δύο κύριοι μηχανισμοί εφαρμογής κανονιστικού ελέγχου στην

οικονομική αξιοποίηση της γης είναι: α) ο ελεγχος των όρων δόμησης και β) ο έλεγχος

των χρήσεων γης.

Ο έλΖΥχος των όρων δόμησης, με τον οποίο η πολεοδομική πολιτική αIJ..ά και η

πολιτική γης είναι εξοικειωμένες από το 1923 ακόμη, ασκείται στην ογκομετρία και στην

πυκνότητα δόμησης των ιδιοκτησιών, μέσω του Γενικού Οικοδομικού Κανονισμού

(Γ.Ο.Κ.) και των πολεοδομικών διαταγμάτων. Ειδικότερα, η δόμηση, βάσει της άδειας

οικοδόμησης, ελέγχεται ως προς την αρτιότητα, τον συντελεστή δόμησης ή άλλοτε

"συντελεστή εKμετάλλευσ:~ς", το (.cισoστό κάλυψης, το ύψος και τον αριθμό των

ορόφων, και τη θέση της οικοδομής στο οικόπεδο. Στο μεγαλύτερο μέρος της

μεταπολεμικής περιόδου, η ευνοϊκή ρύθμιση πολλών από τους προηγούμενους όρους

(π.χ. μικρή αρτιότητα, υψηλοί συντελεστές δόμησης), προκειμένου να διευκολυνθεί η

παραγωγή της κατοικίας, είχε ως αποτέλεσμα την ταχύρυθμη, σJ.J..iJ. ταυτόχρονα

ανεξέλεγκτη, κατά κάποιο τρόπο, πολεοδομική και οικοδομική ανάπτυξη των αστικών

κέντρων (ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 4/16,17).

Για τη σύνταξη σχεδίων χρήσεων γης στα πλαίσια του πολεοδομικού σχεδιασμού,

που αποτελεί απαραίτητη προϋπόθεση της αποτελεσματικής εφαρμογής i'Λέγχων

χρήσεων γης στον αστικό χώρο, στην Ελλάδα δεν υπάρχει συστηματική νομοθετική

πρόβλεψη. Αν και κατά καιρούς υπήρξαν νομοθετήματα σχετικά με διάφορες κατηγορίες

αστικών χρήσεων, σκοπός τους δεν ήταν η επιβολή αυτών στο χώρο, σJJ..ά ο έλεγχος του

τρόπου οικοδόμησης μέσα από ειδικούς κανονισμούς. Εξαίρεση μπορεί να ειπωθεί ότι

αποτελεί το Π.Διγμα 8111980 (ΦΕΚ 27Α, 29.1.1980) "Περί ειδικών χρήσεων γης και

ανωτάτων μεγεθών επιτρεπόμενης εκμετάλλευσης οικοδομήσιμων χώρων", που

συντάχτηκε κατ' εφαρμογήν του Ν. 947/1979. Με το διάταγμα αυτό, σε μία προσπάθεια

να τεθεί φραγμός στην υπερεκμετάλλευση του χώρου και να δοθεί η δυνατότητα στη

διοίκηση για έλΖΥΧο των χρήσεων, βάσει προηγούμενου σχεδιασμού τους,

θεσμοθετήθηκαν έξι κατηγορίες αστικών χρήσεων (ειδικές χρήσεις γης) και ανώτατα

όρια συντελεστών δόμησης κατά κατηγορία αυτών (Αραβαντινός, 199Ο, σ. 173).

Σήμερα, ο έ/..χγχος των χρήσεων γης, αν και έχει θεσμοθετηθεί ως κατάταξη

χρήσεων γης (ΦΕΚ ι 66Δ187), ωστόσο δεν έχει υλοποιηθεί σε σημαντική κλίμακα, υπό τη

μορφή συγκεκριμένων διαταγμάτων. Η δε συνήθης τακτική συνίσταται σε εφαρμογή της

J
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2.3. ΦΟΡΟΛΟΓΙΑ ΓΗΣ (ΦΟΡΟΙ ΑΚΙΝΗΤΗΣ ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΣ)

2.3.1. ΓΙΎικά για τους Φόρους Ακίνητης Περιουσίας

Στα πλαίσια της παρουσίαση,; των εργαλείων εφαρμογής της πολιτικής γης στην

Ελλάδα, κρίνεται σκόπιμη και η εξέταση των φορολογικών εmβαρύνσεων της

ιδιοκτησίας ακινήτων, 'λόγω του ότι αυτές επηρεάζουν την αξία της γης και τις διεργασίες

μεταβίβασής της, ενώ παράλληλα μπορούν να χρησιμοποιηθούν και για την άσκηση της

πολιτικής κατοικίας. Είναι χαρακτηριστικό, ότι στη χώρα μας επιβάλλονται φόροι, όχι

αποκλειστικά στη γη, αλλ/ στο συνδυασμό γης και κτισμάτων, πράγμα που οφείλεται

ιcuρίως στον τρόπο με τον οποίο διαμορφώθηκε ιστορικά το φορολογικό σύστημα.

Πράγματι, η εισαγωγή της φορολογίας εισοδήματος και η αναγωγή της στην

κύρια πηγή κρατικών εσόδων καθυστέρησε σημαντικά στην Ελλάδα, με αποτέλεσμα να

καταστεί αναγκαία η εξεύρεση άλλων πηγών εσόδων, προκειμένου να καλυφτομν οι

αυξανόμενες δημόσιες δαπάνες. Η λύση της φορολόγησης αποκλειστικά της γης

αποδείχτηκε αρκετά δύσκολη και κατόπιν τούτου, όχι η καλύτερη για την εξυπηρέτηση

του προαναφερόμενου στόχου. Ο σημαντικότερος 'λόγος για την απόρριψη της

συγκεκριμένης ιδέας ήταν η ευρέως διανεμημένη ιδιοκτησία της γης στη χώρα μας καθώς

και το επαγόμενο υψηλό πολιτικό κόστος για την Κυβέρνηση, που θα προέβαινε σε ένα

τέτοιο είδος φορολογίας, από την αντίδραση των θιγόμενων ιδιοκτητών.

Υπό τις συνθήκες αυτές, η φορολόγηση της ακίνητης περιουσίας συνολικά,

θεωρήθηκε η καλύτερη λύση για την αύξηση των κρατικών εσόδων. Τα πλεονεκτήματα,

που παρουσιάζει η συγκεκριμένη μορφή φορολογίας, είναι και πολλά σε αριθμό και

μεγάλης σημασίας. Κατ' αρχήν, η παράλληλη εφαρμογή του φόρου ακίνητης περιουσίας

με τον φόρο εισοδήματος εξασφαλίζει την ικανοποίηση τόσο της οριζόντιας όσο και της

κάθετης κοινωνικής δικαιοσύνης. Επιπλέον, το γεγονός ότι τα ακίνητα αποτελούν μία

πρόσθετη και ανεξάρτητη πηγή φορολογίας, με περιορισμένη γενικά δυνατότητα

απόκρυψης στοιχείων, αποτελεί ένα δεύτερο σημαντικό πλεονέκτημα. Ακόμη, η άμεση

απόδοση του φόρου περιουσίας καθώς και η έμμεση, λόγω της μείωσης της

φοροδιαφυγής στη φορολογία εισοδήματος, συνιστά ένα σημαντικό επιχείρημα υπέρ της

επιβολής του. Τέλος, η ανταποδοτική φύση ορισμένων μορφών αυτού του είδους της

φορολογίας, όπως Π.χ. του φόρου στην κατοχή ακινήτων, ανταποκρίνεται στην επιθυμία,

που εκφράζεται γενικότερα, για την επιστροφή στο κοινωνικό σύνολο της επιπλέον αξίας,

]
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που αποκτούν τα ακίνητα, λόγω παρεμβάσεων του δημοσίου, που καμία σχέση δεν έχουν

με δραστηριότητες των ιδιοκτητών τους για την επίτευξή της.

Στις επόμενες ενότητες επιχειρείται μία παρουσίαση της διαχρονικής εξέλιξης των

κυριότερων ρυθμίσεων στις υπάρχουσες μορφές φορολογίας επί της ακίνητης περιουσίας,

προκειμένου στο κεφάλαιο 4 να διαπιστωθούν τα αποτελέσματα της εφαρμογής τους και

ο βαθμός εκπλήρωσης των στόχων για τους οποίους εισήχθησαν.

Τέλος, όσον αφορά τη διάρθρωση της δομής της ανάλυσης, αυτή, διαμορφώθηκε

στη βάση υπολογισμού των φόρων περιουσίας. Έτσι, οι διάφοροι φόροι επί της ακίνητης

περιουσίας εξετάζονται στα πλαίσια δύο διακριτών κατηγοριών: α) των ετήσιων

επαναλαμβανόμενων φόρων. και β) των περιστασιακών και ανταποδοτικών φόρων.

]
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2.3.2. ΕΤ1ισιυι Επαναλαμβανόμενοι Φόροι

2.3.2.1. Φόρος εισοδήματος από ακίνητα

Ο φόρος εισοδ1;ματος από ακίνητα αποτελεί τον κυριότερο όλων των φόρων, που

επιβάλλονται στην ακίνητη περιουσία. Η φορολογία αυη;, βάσει του Ν. 2238/1994,

εφαρμόζεται κατ' αρχι;ν στο προ"ίόν από την εκμετάλλευση κτιρίων και γαιών.

Ειδικότερα. επιβάλλεται στο πραrματικό εισόδημα από ενοικίαση, στο τεκμαρτό

εισόδημα από ιδιοκατοίκηση, ιδιοχρησία ή δωρεάν παραχώρηση, ενώ εφαρμογή βρίσκει

και στην περίπτωση των κενών κτιρίων. Είναι χαρακτηριστικό δε, ότι το μεγαλύτερο

μέρος των εσόδων του φόρου αυτού προέρχεται από τα κτίσματα, και ιδιαίτερα από τις

κατοικίες και τα διαμερίσματα, παρά από τη γη.

Όσον αφορά ηιν εκμίσθωση αΚΙV1;των (οικοδομών και γαιών), το εισόδημα που

αποκτά ο εκμισθωη;ς υποβάλλεται σε φόρο με συντελεστές φορολογίας που

προβλέπονται από τη κλίμακα φόρου και οι οποίοι κυμαίνονται από 5% έως 45%. Για τις

οικοδομές. ως ακαθάριστο εισόδημα από εκμίσθωση λαμβάνεται το μίσθωμα που έχει

συμφωV11θεί, ενώ για τις γαίες, αυτό καθορίζεται βάσει του αντικειμενικού συση1ματος

προσδιορισμού του πραγματικού και τεκμαρτού (από δωρεάν παραχώρηση προς τρίτο)

γεωργικού εισοδήματος (Β1;μα. 16.3.1997, σ. 37~39).

Το ακαθάριστο εισόδημα για τις οικοδομές αποτελείται, εκτός από το πραγματικό

εισόδημα από εκμίσθωση, και από το τεκμαρτό εισόδημα από ιδιοκατοίΚ11ση, ιδιοχρησία

11 δωρεάν παραχώρηση. Το τελευταίο, για κατοικίες που βρίσκονται σε περιοχές, όπου

ισχύει το Σύσηιμα Αντικειμενικών Αξιών (Σ.Α.Α.), υπολογίζεται βάσει ηις τι~n1ς ζώνης,

η οποία πολλαπλασιάζεται με την επιφάνεια της κατοικίας και τους συντελεστές: α)

επιφάνειας, β) ορόφου, γ) πρόσοψης 'και δ) παλαιότητας (Οικονομικός Ταχυδρόμος.

6.2.1997, σ. 49). Το ετήσιο ακαθάριστο εισόδημα από οικοδομές υποβάλλεται σε φόρο.

αφού αφαιρεθούν από αυτό ορισμένες δαπάνες, όπως Π.χ. ασφάλιστρα, για έξοδα

επισκευ1;ς και συνη;ρψ~ης, φόροι, τέλη και δικαιώματα υπέρ του Δημοσίου ή τρίτων Κ.α.

και σε κάθε περίπτωση, δεν μπορεί να είναι ανώτερο του 5% ούτε μικρότερο του 3,5%

της αξίας του ακιν1Ίτου, που προσδιορίζεται με το σύστημα των αντικειμενικών αξιών.

Για τις περιοχές δε, που δεν ισχύει το αντικειμενικό σύσηιμα, αυτό, δεν μπορεί να είναι

ανώτερο από το 4% της πραΥμαΤΙΚ11ς αξίας ηις οικοδομ11ς κατά τον χρόνο της

φορολογίας (Βήμα. 16.3.1997. ο. 40).

j
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Ο νόμος, απαλλάσσει από το φόρο, το τεκμαρτό εισόδημα από το κτίσμα, το

οποίο αποτελεί κύρια κατοικία του φορολογούμενου και είναι εμβαδού έως και 150 Τ.μ.

Για περιπτώσεις κύριας κατοικίας, εμβαδού μεγαλύτερου των 150 τ.μ., το τεκμαρτό

εισόδημα που αναλογεί στο εμβαδόν άνω των 150 Τ.μ. φορολογείται με συντελεστή

3.5%. Αν όμως, η επιφάνεια της κύριας κατοικίας είναι μικρότερη των 150 Τ.μ., τότε η

διαφορά έως τα 150 Τ.μ. λαμβάνεται υπόψη για την απαλλαγή μιας μόνο

ιδιοκατοικούμενης δευτερεύουσας κατοικίας (Βήμα, 16.3.1997, σ. 40).

Τέλος, το τεκμαρτό εισόδημα από τις εξοχικές κατοικίες προκύπτει από το

τεκμαρτό μίσθωμα για τρεις ~ιllνες του έτους, ενώ για τον υπολογισμό του, η αξία της

οικοδομής προσδιορίζεται ανά τρία χρόνια, με έτος βάση το οικονομικό έτος 1992,

δηλαδ,j πρώτη τριετία 1991-1993. δεύτερη 1994-1996 Κ.Ο.Κ. (Βήμα. 16.3.1997. σ. 40).

2.3.2.2. Φόρος Ακίνητης Περιουσίας (Φ.Α.Π.)

Ο φόρος ακίνητης περιουσίας (Ψ.Α.π.) είναι ουσιαστικά συμπληρωματικός του

φόρου εισοδήματος από ακίνητα και η εφαρμογή του στοχεύει σε μία τέτοια κατανομή

του φορολογικού βάρους, η οποία θα προσαρμόζεται καλύτερα στη φοροδΟΤΙΚ11

ικανότητα των πολιτών. Πραγματικά, όσον αφορά το αντικείμενο φορολόγησης, ο

Ψ.Α.Π. είναι ουδέτερος ως προς το φόρο που εξετάστηκε στην προηγούμενη ενότητα,

διότι επιβαρύνει τα ακίνητα ανεξάρτητα από το αν αποφέρουν εισόδημα ή όχι, ενώ ο

φόρος εισοδ11ματος από ακίνητα επικεντρώνεται στα πρώτα. Επιπλέον. η σημασία του

Ψ.Α.Π. ως ελεγκτικού φόρου είναι διπλή. Κατ' αρχήν, ο έλεγχος των ακινήτων, τα οποία

γενικά αποτελούν μία βασική τοποθέτηση χρημάτων για όλους τους φορολογούμενους,

συμβάλλει στη συγκέντρωση πληροφοριών σχετικά με την διαχρονική εξέλιξη των

εισοδημάτων από άλλες πηγές. Το σημαντικότερο δε είναι ότι, μέσω της καταγραφής της

ακίνητης περιουσίας των πολιτών. αποτρέπεται η δυνατότητα φοροαποφυγής από το

φόρο εισοδήματος (ΚΕΠΕ. 1985. σ. 5 Ι-52).

Η πρώτη συστηματική φορολογία καΤΟΧΙ1ς ακινΙ1των στην Ελλάδα υιοθετήθηκε το

έτος 1975 με το Ν. 11. Ο φόρος αυτός δεν λειτούργησε ικανοποιητικά, λόγω της

ανάθεσης της αποτίμησης των ακινήτων σε πενταμελείς και τριμελείς επιτροπές. Στη

συνέχεια και με σκοπό την αντιμετωπιση της προαναφερθείσας αδυναμίας, θεσπίστηκε ο

Ν. 542/1977. σύμφωνα με τον οποίο τη συγκεκριμένη εργασία θα διεξήγαγαν

οικονομικοί έφοροι. Αυτοί. για την εκτίμηση της αξίας των ακινήτων θα
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χρησιμοποιούσαν τις διατάξεις τις σχετικές με τη φορολογία μεταβίβασης ακινήτων,

κληρονομιών Κ.α. Τα συνεχιζόμενα προβλιιματα στην αποτίμηση των ακινήτων καθώς

και οι αντιδράσεις των ενδιαφερομένων, οδήγησαν το θεσμό, το 1981. στο ίδιο

αποτέλεσμα με τον προηγούμενο (ΚΕΠΕ, Ι 985, σ. 69-82).

Η τότε Κυβέρνηση εισήγαγε και πάλι το φόρο ακίνητης περιουσίας το 1982 με το

Ν. 124911982 σχετικά με "διαρρυθμίσεις στην άμεση και έμμεση φορολογία.

μισθολογικά θέματα και άλλες διατάξεις". Η αναγκαιότητα της επιβολής τους. βάσει της

συζΙ1τησης στη Βουλή κατά την ψΙ1φΙ<1ΊΙ του. αποδόθηκε στην εξυπηρέτηση

δημοσιονομικών στόχων, στην ανάγκη να αναχαιτισθεί η τάση για επενδύσεις σε ακίνητα

καθώς και στο να φορολογιlΟεί η με·ι:,:"ιλη ακίνητη περιουσία (Κουβέλη, Οικονόμου. 1985.

σ. 78). Η ύπαρξη πολλών προβλημάτων κατά την εφαρμογή του, όπως και η μη αξιόλογη

απόδοσή του. είχαν ως αποτέλεσμα την κατάργησή του ξανά. το 1992. Πρόσφατα. με την

ΨΙ1φΙ<1ΊΙ του Ν. 2459/1997. ο Φ.Α.π. επανήλθε στο προσΚ11νιο με άλλη μορφ11 και με

ευνοϊκότερες προϋποθέσεις, σύμφωνα με επίσημες εκτιμήσεις, ως Φόρος Μεγάλης

Ακίνητης Περιουσίας (Φ.Μ.Α.Π.). Στις επόμενες παραγράφους θα παρουσιαστούν

συνοπτικά οι κυριότερες των διατάξεων του νόμου. που ισχύουν σήμερα για την

καταβολή του φόρου.

Κατ' αρχήν ο Φ.Μ.Α.Π. επιβάλλεται στη συνολική αξία της ακίνητης περιουσίας

των φυσικών και νομικών προσώπων. που βρίσκεται στην Ελλάδα. καθώς επίσης και στα

εμπράγματα δικαιώματα πάνω στην περιουσία αυτή. με εξαίρεση την υποθήκη. Ως βάση

υπολογισμού του φόρου χρησιμοποιείται η αξία των ακινήτων και των εμπράγματων

δικαιωμάτων την Ι η lανουαρίου κάθε έτους, η οποία προσδιορίζεται αντικειμενικά.

Ειδικότερα. αυτll, αν το ακίνητο βρίσκεται σε περιοχιι όπου ισχύει το σύστllμα

αντικειμενικών αξιών. προσδιορίζεται βάσει της τιμής ζώνης, του εμβαδού και άλ/ων

παραμέτρων που αυξομειώνουν την τιμή του. Στις περιπτώσεις όμως κτισμάτων και

αγροτεμαχίων. που βρίσκονται σε περιοχές εκτός του αντικειμενικού συστήματος. η αξία

προσδιορίζεται με τη χρησιμοποίηση συγκριτικών στοιχείων (Βι1μα. 16.3.1997. σ. 44).

Ειδικά για την εξεύρε<1ΊΙ τιις φορολογητέας αξίας των κτισμάτων, λαμβάνεται ως βάση η

τιμή εκκίνησης. η οποία καθορίζεται κατά περιοχές και χωριστά για τιι μονοκατοικία. την

επαγγελματική στέγη και τιιν κατοικία ή το διαμέρισμα και ενιαία για όλες τις υπόλοιπες

KατllΎOρίες κτιρίων. Στιι συνέχεια αυτή προσαυξάνεται με τιιν εφαρμογή των

συντελεστών μεγέθους. τρόπου κατασκευής και εξοπλισμού. αποπεράτωσης,

παλαιότητας και ειδικών συνθηκών (Φοροτεχνικός Σύμβουλος ΕπιχειΡιlσεων.
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Φεβρουάριος 1997, σ. 243-247). Στις συγκεκριμένες περιοχές, για τον προσδιορισμό της

φορολογητέας αξίας των οικοπέδων, των αγροτεμαχίων και των αγρών χρησιμοποιείται η

μέση ΤΙ~Ol γης ανά Τ.μ., όπως αυτή εκτιμάται από τον οικείο Δ11μο ή την Κοινότητα για

συγκεκριμένες κατηγορίες ακιν11των (Φοροτεχνικός Σύμβουλος Επιχειρήσεων. Μάρτιος

[997, σ. 422).

Το ελάχιστο αφορολόγητο όριο που δικαιολογείται βάσει του νόμου, ανέρχεται

σε 60 εκατομμύρια δρχ. για τα φυσΙl'ά και νομικά πρόσωπα και σε 120 εκατομμύρια δρχ.

για τους έγγαμους. Για τους τελευταίους. το ελάχιστο αυτό αφορολόγητο όριο

προσαυξάνεται κατά 15 εκατομμύρια δρχ. για κάθε ανήλικο παιδί. Επίσης, από τη

συνολική αξία της ακίνητης περιουσίας αφαιρούνται τα χρέη, που δημιουργΙ1θηκαν από

την εγγραφή υποθήκης 11 α' προσημείωσης υποθήκης για τη λήψη δανείου, που

αποδεδειγμένα χρησιμοποιήθηκε για την ανέγερση, την επέκταση 11 την .επισκευή των

κτισμάτων. Πέραν των προαναφερόμενων ορίων και μετά την αφαίρεση των χρεών

υποθψcης, η ακίνητη περιουσία φορολογείται για τα νομικά πρόσωπα με συντελεστή

Ο,7%1ι.ι και για τα φυσικά πρόσωπα βάσει της ακόλουθης κλίμακας (Βήμα, 16.3.1197, σ.J
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nηγή: Εφημερίδα "Το Βήμα". ένθετο: "Τα ακίνητα και τα μυστικά τους", 16.3.1997, σ. 45.

Παράλληλα, ο νόμος 24591!997 προβλέπει και την επιβολή πρόσθετων φόρων

στις περιπτώσεις υποβολής εκπρόθεσμης δήλωσης, ανακριβούς δήλωσης ή παράλειψης

υποβολιις δήλωσης.

Αναφορικά με την διάθεση του προΙόντος του Φ.Α.Π., αυτό, βάσει των διατάξεων

του Ν. 1249/1982, αποδίδεται στους Δ11μους και τις Κοινότητες για την κάλυψη των

δαπανών τους, κατόπιν απόφασης του Υπουργού Εσωτερικών και του Υπουργού

19 Ειδικά για τα ημεδαπά και αλλοδαπά νομικά πρόσωπα μη κερδοσκοπικοu χαρακτήρα, καθώς και για τα

ημεδαπά κοινωφελ11 ιδρuματα, η φορολόγηση της ακίνητης περιουσίας (αυτή που απομένει μετά την

αφαίρεση του ελάχιστου αφορολόγητου ποσού) γίνεται με πάγιο συντελεστή φόρου 0,35% (Βήμα,

16.3.1\)\)7, σ. 45).
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Οικονομικών και μετά από γνώμη της Κεντρικής Ένωσης Διιμων και Κοινοτήτων

(Κουβέλη,Οικονόμου, 1985, σ. 87).

Τέλος, πρέπει να σημειωθεί ότι, από το 1993 έως ακόμη και σΙ1μερα, τα ακίνητα

επιβαρύνει και το Τέλος Ακίνητης Περιουσίας (Τ.Α.Π.), το οποίο επιβλιιθηκε εις

αντικατάσταση του παλαιού Ψ.Α.Π., που είχε καταργηθεί την αμέσως προηγούμενη

χρονιά. Ειδικότερα, το Τ.Α.Π. ορίζει ποσοστά φόρου επί της αντικειμενικιις αξίας των

ακινήτων, που κυμαίνονται από 0,25 έως και 0,35 τις χιλίοις, και τα οποία καθορίζονται

με απόφαση της εκάστοτε δημοτικής αρχής (ΤΕΕ, 1993, σ. 18).

2.3.2.3. Φόρος ακάλυπτων χώρων

Ο φόρος ακάλυπτων χώρων αποτελεί τον μοναδικό δημοτικό φόρο που

επιβάλλεται αποκλειστικά στην ακάλυπτη γη. Το γεγονός ακριβώς ότι εφαρμόζεται σε μη

χρησιμοποιούμενη (κεVlΙ11 ακάλυπτη) γη, τον εντάσσει σ' αυτές τις μορφές των φόρων,

που αφενός δύνανται να επισπεύδουν την αξιοποίησ11 της και αφετέρου αποθαρρύνουν το

φαινόμενο της "κερδοσκοπίας". Πραγματικά. η δυνατότητα που παρέχεται στους

ιδιοκτήτες ακάλυπτων οικοπέδων να αποφύγουν την καταβολή του φόρου. μέσω της

αξιοποίησης αυτών. λειτουργεί ουσιαστικά ως KiVllTPO για την παραγωγική XP1lcrll της

Ύης (ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 6/9-11).

Γενικά, αυτό το είδος της φορολογίας ρυθμίζεται από το Β.Δ. της 24.9. Ι 958. όπως

τροποποιήθηκε με το Ν. 703/1970, το Ν.127/1975 και το Ν.1Ο8ΟΙI980. [(ατά τις

διατάξεις των νόμων αυτών ο φόρος ακάλυπτων χώρων εφαρμόζεται μόνο σε αστικά

κέντρα με πληθυσμό άνω των 20.000 κατοίκων. Ειδικότερα, επιβάλλεται στα άρτια,

οικοδομήσιμα και κενά οικόπεδα καθώς και σ' αυτά στα οποία υπάρχει κτίσμα, εφόσον η

αξία του τελευταίου δεν ξεπερνά το 1/5 της αξίας του οικοπέδου. Ο συντελεσΤ11ς

φορολογίας ανέρχεται σε 3%0 επί της τρέχουσας τιμ11ς του οικοπέδου, όπως αυηι

υπολογίζεται από Επιτροπή Εκτίμησης στην aPl1l κάθε χρόνου, ενώ για κάθε

φορολογούμενο προβλέπεται από το νόμο η έκπτωση ενός αφορολόγητου ποσού, ύψους

400.000 δρχ. (Κουβέλη, Οικονόμου, 1985, σ. 92-93).

Ο φόρος ακάλυπτων χώρων αποτελεί. όπως αναφέρεται και στην αρχιι αυηις της

ενότητας, έσοδο των Δήμων, όπου Υi:ν~ται και η υποβολ11 των σχετικών δηλώσεων καθώς

και η πληρω~ιll του φόρου. Μέχρι τη στιγμή Τ11ς αύξησ11ς των προστίμων εκπροθεσμίας

και αναληθείας, ένα μεγάλο ποσοστό υπόχρεων φόρου δεν προέβαιναν στη σχεΤΙΚ11
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δι1λωση. Ωστόσο, μετά την επιβολ11 προστίμου εκπροθεσμίας, που κυμαίνεται από 5%

έως και 50% επί του ύψους του εφαρμοζόμενου φόρου αναλόγως της καθυστέρησης και

την επιβολ11 του προστίμου αναληθείας, το οποίο ανέρχεται σε ποσοστό Ι 00% επί του

καταβλητέου ποσού, οι περισσότεροι ιδΙΟκτΊ1τες αναγκάστηκαν να προβούν στη σχεΤΙΚ11

δ11λωση και να καταβάλλουν το ποσό του φόρου που τους αναλογούσε (Κουβέλη,

Οικονόμου, 1985, σ. 93).

Όσον αφορά τέλος τον τρόπο χρησιμοποίησης των εσόδων του φόρου από τους

Δ11μους, δηλαδ11 αν διατίθενται για την κάλυψη τρεχουσών αναγκών τους 11 προκειμένου

να εξυπηρετηθούν στόχοι της πολιτικής γης, είναι χαρακτηριστικό ότι στα πλαίσια του Ν.

127/1975 (άρθρο Ι παρ.ΙΟ) ορίζετC'., η αποκλειστική χρησιμοποίηση του προϊόντος του

φόρου για έργα και απαλλοτριώσεις προς εφαρμογ11 των εγκεκριμένων Σχεδίων Πόλεως.

Δηλαδ11. βάσει του νόμου αυτού, η διάθεση του προϊόντος του φόρου ακάλυπτων χώρων

από τους Δ11μους είναι δεσμευΤΙΚ11 και αφορά την εξυπηρέτηση στόχων της πολΙΤΙΚ11ς γης

(Κουβέλη, Οικονόμου, 1985, σ. 94).

2.3.2.4. Φόροι Τοπικής Αυτοδιοίκησης επί ακινήτων

Στην κατηγορία των εΤΙ1σιων επαναλαμβανόμενων φόρων μπορεί, τέλος, να

συμπεριληφθεί και μία σειρά άλλων φόρων, των οποίων η απόδοση αποτελεί σημανΤΙΚ11

πηγ11 εσόδων για τους Δ11μους και τις Κοινότητες. Αυτό το είδος της φορολογίας, που

υπολογίζεται με βάση κυρίως τον όγκο 11 την έκταση των aKtV11twv, επιβραδύνει την

παραγωγΙΚ11 χΡ11ση και την αξιοποίηση της γης, εφόσον επιβάλλει την πληρωμ11

δεδομένου ποσού στις περιπτώσεις αυτές (ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 6/9, Ι Ι).

Όσον αφορά τους αστικούς οικισμούς ειδικότερα, οι συγκεκριμένοι φόροι

καταβάλλονται ανάλογα με την έκταση, τον όγκο και τη χρήση του ακιν11του, ως

ανταποδοτικά τέλη για την παρΟχ11 από τον Δ11μο υπηρεσιών φωτισμού, ύδρευσης και

καθαριότητας.Είναι χαρακτηριστικόδε ότι η πληρωμ11 τους είναι υποχρεωΤΙΚ11ακόμη και

στις περιπτώσειςκατά τις οποίες οι ιδΙΟΚΤΙ1τες δεν κάνουν ΧΡ11ση των προαναφερόμενων

υπηρεσιών 11 οι υπηρεσίες αυτές δεν παρέχονται από τις δημοτικές αρχές (ΥΠΕΧΩΔΕ.

1996, σ. 6111).

Οι αρνητικές συνέπειες των φόρων της ΤΟΠΙΚ11ς Αυτοδιοίκησης επί των ακιν11των

στην εύρυθμη λειτουργία της οικονομίας, σιιμερα, είναι γενικώς αποδεκτές. Αν το είδος

αυτό της φορολογίας χρησιμοποιείται ακόμη, αυτό, οφείλεται στη σημανΤΙΚ11 συμβολ11

)
Kι:φαλιi ινιiνrια 76



]

Η OcΙ7μικιί διάσταση τψ; ιroλιτιιι:ιίς γης πΙ/' Ελλά α

του στους δημοτικούς και κοινοτικούς προϋπολογισμούς. Κατά συνέπεια αν υΠ11ρχε

κάποιος τρόπος. ώστε τα έσοδα αυτά των Δήμων και των Κοινοτήτων να εξασφαλίζονται

από άλλες Π1nές, οι συγκεκριμένοι φόροι είναι σίγουρο ότι θα καταργούνταν

(ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 6/11).

J
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2.3.3. Περιστασιακοί και Ανταποδοτικοί Φόροι

2.3.3.1. Φόρος μεταβίβασης ακινήτων

Η Ελλάδα περιλαμβάνεται στις τέσσερις χώρες του ΟΟΣΑ, στις οποιες

εφαρμόζεται αυτό το είδος της φορολογίας20. Σι)μερα, ο φόρος μεταβίβασης ακινι)των

αποτελεί τον σημαντικότερο των φόρων κεφαλαίου, που βαρύνουν τα ακίνητα. Αφετηρία

επιβολής του αποτελεί ο νόμος ΑΧΚΕ' της 30ης Δεκεμβρίου του 1887, ενώ για πρώτη

φορά αυτός εφαρμόστηκε στην Ελλάδα με το Ν. 4225/1929. Δημοσιονομικά, η

αναγκαιότητα της εισαγωγι)ς του βασίστηκε στο επιχείρημα ότι η καταβολ1) τιμι)ματος

για την αγορά ακιν1)του αποτελεί ένδειξη ύπαρξης πρόσθετης φοροδοτικής ικανότητας

του αγοραστΙι (Β1]μα, 16.3. Ι 997. σ. 41).

Γενικά, ο φόρος μεταβίβασης ακινήτων διέπεται από τον Α.Ν.152111950, που

κυρώθηκε με τον Ν. 1587/1950, και u οποίος στη διαδρομ1) της ισχύος του υπέστη πολλές

τΡοποποη)σεις και συμπληρώσεις. Βάσει των διατάξεων του Νόμου 1521/1950 ορίζεται

ότι. ο συγκεκριμένος φόρος επιβάλλεται στην αξία κάθε μεταβιβαζόμενου ακιν1)του ή

εμπράγματος δικαιώματος επί ακινι)του και πλοίου με ελληνική σημαία, εφόσον οι

μεταβιβάσεις αυτές γίνονται έναντι ανταλλάγματος (Βήμα, 16.3.1997. σ. 41). Ως

μεταβίβαση ακιν1)του 1) εμπράγματου δικαιώματος εξάλλου θεωρείται: α) η

απαλλοτρίωση της πλήρους 1) ψιλ1)ς κυριότητας, β) η σύσταση επικαρπίας, οίκησης 1)

άλλης δουλείας, γ) η μεταβίβαση ακίνητης περιουσίας στα μέλη ομόρρυθμης ή

ετερόρρυθμης εταιρείας κατά τη διάλυσ1) της, δ) η παραίτηση από την κυριότητα, ε) η

απαλλοτρίωση ακινήτων για δημόσια ωφέλεια. στ) η εναλλαΎΊ) προίκας που έχει ως

αντικείμενο ακίνητο ή πλοίο και ζ) η διανομή ακινήτων κ. Τ.λ. μεταξύ των συγκυριών του

(ΚΕΠΕ, 1985, σ. 165).

Μετά την εφαρμογι) του Ν. 1249/1982. η φορολογητέα αξία των ακινήτων

καθορίζεται βάσει του Συστι)ματος Αντικειμενικών Αξιών, που εισι)χθη με το νόμο αυτό.

Όμως, για τον προσδιορισμό της αξίας των ακινήτων, που βρίσκονται σε περιοχές εκτός

του αντικειμενικού συση)ματος, λαμβάνονται υπόψη και συνεκτιμώνται τα στοιχεία από

μεταβιβάσεις παρόμοιων περιουσιακών στοιχείων, από εκτιμήσεις που έγιναν για την

10 Οι άλλες τρεις χώρες στις οποΙε.; εφαρμόζεται ο φόρος μεταβίβασης ακινήτων είναι ο Καναδάς, η

Πορτογαλία και η Μεγάλη Βρετανία (ΥΠΕΧΩΔΕ. 1996, σ. 1/16).
Αξίζει να σημειωθεί εδώ ότι. στις χώρες στις οποίες δεν εφαρμόζεται ο συγκεκριμένος φόρος. στις

μεταβιβάσεις ακινήτων επιβάλλονται άλλες μορφές φορολογίας και ιδιαίτερα ο Ψ.Π.Α.

u
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επιβολ11 φόρου κληρονομιών, δωρεών και προικών καθώς και από άλλες εκτιμl1σεις.

Όσον αφορά δε τους συντελεστές επιβολ11ς του φόρου, αυτοί ισχύουν από τις 14.10.1980

και ανέρχονται σε ποσοστό 9% για αξία έως τέσσερα εκατομμύρια δραχμές και σε

ποσοστό 1 Ι % για αξία άνω των τεσσάρων εκατομμυρίων. Οι συντελεστές αυτοί

προσαυξάνονται κατά 2% για μεταβιβαζόμενα ακίνητα, που βρίσκονται σε περιοχές, στις

οποίες λειτουργεί ή έχει συσταθεί ΠυροσβεσΤΙΚ11 Υπηρεσία. Τέλος, αξίζει να σημειωθεί

ότι, στις περιπτώσεις ανακριβούς δΙ1λωσης, παράλειψης υποβολ11ς δΙ1λωσης και

εκπρόθεσμης δ11λωσης, εκτός των πρόσθετων φόρων, επιβάλλονται παράλληλα και

πρόστιμα (Βήμα, 16.3.1997, σ. 42).

Σχετικά με τις μεταβιβάσεις ακινήτων που αφορούν την απόκτηση πρώτης

κατοικίας, μέχρι και το 1980. απαλλασσόταν της καταβολής του φόρου ορισμένες μόνο

κατηγορίες εργαζομένων, όπως οι δημόσιοι υπάλληλοι, οι υπάλληλοι οργανισμών κ.λπ.

Με τον Ν. 1078/1980 όμως, απαλλαγ11 παρέχεται κατόπιν εκπλ11ρωσης συγκεκριμένων

προϋποθέσεων και για την αγορά οικίας, διαμερίσματος και οικοπέδου. Συγκεκριμένα. οι

απαλλαγές αυτές στους άγαμους ανέρχονται μέχρι και ποσό αξίας 15 εκατομμυρίων για

αγορά οικίας και διαμερίσματος και μέχρι ποσό 7 εκατομμυρίων για αγορά οικοπέδου.

Για τους έγγαμους, στην πρώτη περίπτωση παρέχεται απαλλαγή μέχρι ποσό αξίας 24

εκατομμυρίων (για κάθε παιδί προσαύξηση κατά 5 εκατ.) και στη δεύτερη, μέχρι ποσό 13

εκατομμυρίων (για κάθε παιόί προσ:J.υξάνεται κατά 1,7 εκατ. δρχ.). Χαρακτηριστικό είναι

δε ότι το σχετικό δικαίωμα παρέχεται από το νόμο μία φορά μόνο, ενώ προβλέπεται η

ΧΟΡΙ1γησΙ1 του για ακόμη μία φορά σε ειδικές περιπτώσεις (ΒI1μα. 16.3.1997. σ. 43).

Τέλος. πρέπει να αναφερθεί ότι. βάσει του νέου νόμου 2459/1997 (άρθρο 32)

απαγορεύεται η σύνταξη συμβολαιογραφικού εγγράφου, με το οποίο μεταβιβάζεται με

αντάλλαγμα 11 με xαρισΤΙΚl1 αιτία η κυριότητα ενός aKlV11TOU, ή μεταβιβάζονται 11

δημιουργούνται εμπράγματα δικαιώματα σε ακίνητο, αν σ' αυτό δεν επισυναφθεί

πιστοποιητικό του αρμόδιου Προ'ίστάμενου Δ.ο. Υ., που να βεβαιώνει ότι ο αρχικός

ιδΙΟΚΤΙ1της υπέβαλε δήλωση για την ακίνητη περιουσία του και ότι κατέβαλε τον φόρο

που του αναλογούσε. Η ρύθμιση αυτι1. η οποία είναι εξασφαλισΤΙΚ11 των συμφερόντων

του Δημοσίου, εντάσσεται στη γενικότερη προσπάθεια καταγραφ11ς ολόκληρης της

ακίνητης περιουσίας στην Ελλάδα, που άρχισε τον τελευταίο χρόνο (Οικονομικός

Ταχυδρόμος, 8.5.1997, σ. 42).
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2.3.3.2. Φόρος κληρονομιών

Η φορολογία κληρονομιών είναι γνωσΤ1i και εφαρμόζεται σιiμερα σχεδόν σε

όλες τις χώρες του κόσμου. Η ευρεία διάδοσιi της οφείλεται στο ότι δικαιολογητική της

βάση αποτελεί η θεώρηση της περιουσίας, που προέρχεται από κληρονομιά, ως πρόσθετη

αγοραστική δύναμη, η οποία γενικά αυξάνει την φοροδοτική ικανότητα των κληρονόμων.

Η αγορασΤΙΚ1i αυτή δύναμη, αποτελώντας στην πραγματικότητα εισόδημα, θα έπρεπε

κανονικά να υποβάλλεται στη φ ....)οΑογία εισοδιiματος. Η ειδΙΚ1i φύση όμως της

συγκεκριμένης μορφής εισοδήματος και πολύ περισσότερο η έλλειψη περιοδικότητας.

επιβάλλουν την ξεχωρισηi φορολόγησιi της. Επιπλέον, ο φόρος αυτός, έχοντας στη βάση

του περιουσιακά στοιχεία, αντιμcτωπίζεται σιiμερα ως φόρος περιουσίας (ΚΕΠΕ, 1985,

σ. 129).

Στην Ελλάδα. η φορολογία κληρονομιών επιβάλλεται πάνω σΤ11ν αξία της

περιουσίας που αποκτάται από κληρονομιά, κληροδοσία li νέμηση, από σύμβαση

ασφάλισης ζωής του κληρονομούμενου. όταν στο συμβόλαιο δεν ορίζονται οι

δικαιούχοι:!l. καθώς και από αυτασφάλιση του ίδιου, εφόσον αυτή δεν προβλέπεται από

το νόμο. Ειδικότερα, αντικείμενο του φόρου αποτελεί η κινηΤ1i και η ακίνητη περιουσία,

που βρίσκεται στην Ελλάδα και ανεξάρτητα από το αν αV1iκει σε ημεδαπούς li

αλλοδαπούς και μόνο η κινητή περιουσία των Ελλιίνων υmικόων ή ξένων με μόνιμη

κατοικία στο εσωτερικό Τ11ς χώρας, που βρίσκεται στο εξωτερικό (ΚΕΠΕ, 1985, σ. 148).

Ως βάση του φόρου χρησιμοποιείται αποκλειστικά η κληρονομΙΚ1i μερίδα κάθε

κληρονόμου li κληροδόχου. Σ' αυτή συνυπολογίζονται και όλες οι προηγούμενες

μεταβιβάσεις περιουσίας από τον κληρονομούμενο ιί κληροδότη στους κληρονόμους li

κληροδόχους, Π.χ. δωρεά ή προίκα. προκειμένου να αποτρέπεται η δυνατότητα

φοροαποφυγιiς με διαδοχικές μ(;ιαβιβάσεις περιουσιας (ΚΕΠΕ, 1985, σ. 148).

Συγκεκριμένα, σΤ11ν καθαρή αξία της κληρονομικιίς μερίδας" προστίθενται όλες οι τυχόν

δωρεές που αφορούν τα ίδια πρόσωπα και υπολογίζεται ο φόρος επί του συνόλου Τ11ς

αξίας, ενώ ακολούθως αφαιρούνται τα ποσά, που έχουν πληρωθεί προηγούμενα, στις

επιμέρους δωρεές (Γεωργακόπουλος, Πατσουράτης, 1994, σ. 254).

11 Στις περιπτώσεις που στο ασφαλιστήριο συμβόλαιο ορίζονται οι δικαιούχοι, τα ποσά που περιέρχονται σ'

αυτούς \)ποβάλ/ονται στη φορολΟ'Υία δωρεών (ΚΕΠΕ, 1985, σ. 148, \)ποσ. ]).
21 Η καθαρή αξία της κληρονομικής μερίδας προκύπτει μετά την αφαίρεση: α) των χρεών και βαρών της

κληρονομιάς. β) των ελάχιστων αφορολόγητων ποσών, τα οποία διαφοροποιούνται ανάλΟ'Υα με τον βαθμό

συγγένειας μεταξύ των κληρονόμων και του κληρονομούμενου και γ) των ειδικών εκπτώσεων πο\)

αναγνωρίζονται μόνο για τις πroιπτώσεις ,.ναπήρων, θυμάτων πολέμου και γεωργών (ΚΕΠΕ, 1985, σ.

152).
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Υποκείμενο του φόρου κληρονομιάς είναι οι δικαιούχος της περιουσίας 11 στην

περίπτωση ύπαρξης πολλών κληρονόμων, ο καθένας από αυτούς, ανάλογα με την αξία

του μεριδίου της περιουσίας που αποκτά. Χαρακτηριστικό είναι ότι ο νόμος δεν κάνει

διάκριση μεταξύ φυσικών και νΟμΙΚ(J)ν προσώπων, ενώ στην περίπτωση Τ11ς οικογένειας

ορίζει Τ11ν ξεχωριση1 φορολόγηση κάθε μέλους, ανάλογα με την αξία της κληρονομικιις

του μερίδας. Απαλλαγές προβλέπονται μόνο για το Δημόσιο. με την πλατιά έννοια του

όρου, τα νομικά πρόσωπα μη κερδοσκοπικού χαραΚΤ11ρα, τους αλλοδαπούς με την

προϋπόθεση ότι ισχύει η αρχιι της αμοιβαιότητας και για την κινητή περιουσία των

ΕλλΙ1νων υπηκόων, που είναι εγκατεστημένοι στο εξωτερικό, για χρονικό διάσΤ11μα

μεγαλύτερο των δέκα χρόνων (ΚΕΠΕ, 1985,0.149,153).

Όσον αφορά Τ11ν αξία της κληρονομικιις μερίδας. αυη1 υπολογίζεται βάσει της

αγοραίας αξίας των περιουσιακών στοιχείων κατά την χρονΙΚ11 στιγμΙ1'γένεσης της

φορολογικιις υποχρέωσης2'>. Ειδικότερα για τα ακίνητα, ο υπολογισμός της αγοραίας

αξίας γινόταν παλαιότερα κυρίως στη βάση στοιχείων από μεταβιβάσεις ομοειδών

αΚΙV11των. Μετά την ψ11φιση του Ν. 1249/1982 όμως, ο τρόπος καΘορισμού Τ11ς αξίας των

ακινΙ1των άλλαξε και συνίσταται στη χρησιμοποίηση των αντικειμενικών αξιών (ΚΕΠΕ,

1985,0.149-150).

Σχετικά με τους συντελεστές φορολόγησης, αυτοί. όπως άλλωστε συμβαίνει και

σε όλες τις περιπτώσεις των χωρών στις οποίες εφαρμόζεται η συγκεκριμένη μορφ11

φορολογίας, είναι προοδευτικοί. Επιπλέον. διαφοροποιούνταιανάλογα με το μέγεΘος της

κληρονομΙΚ11ς μερίδας ή κληροδοσίας. αλλά και με το βαΘμό συγγένειας μεταξύ των

κληρονόμων και του κληρονομούμενου.Ειδικότερα, όπως φαίνεται και στον Πίνακα 2. Ι,

στην Ελλάδα το έτος 1994 αναγνωριζόταν πέντε κατηγορίες φορολογουμένων. καΘεμιά

από τις οποίες επιβαρυνόταν με διαφορετική κλίμακα φορολογίας. Ο Πίνακας 2.2

παρουσιάζει όλη την κλίμακα φορολογίας κληρονομιών. που ίσχυε το Ι 994, για

μεταβιβάσεις περιουσίας μεταξύ συγγενών πρώτου βαθμού.

!.1 Ο Νόμος προβλέπει ρψά τη γένεση της φορολογικής υποχρέωσης κατά το χρόνο θανάτου του

κληρονομούμενου. Ωστόσο. βάσει του νόμου, σε ορισμένες περιπτώσεις είναι δυνατή η μετάθεση της

συγκεκριμένης υποχρέωσης σε μεταγενέστερο χρόνο. Η μετάθεση auni μπορι:ί να γίνει είτε αυτοδίκαια είτε

ύστερα από τη σχετική απόφαση του οικονομικούεφόρου (ΚΕΠΕ. 1985. σ. 149).

J
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Πίνακας 2.1.: Όρια φορολογικών συντελεστών και εκπτώσεις από το φόρο κληρονομιών

στην Ελλάδα κατά το έτος 1994

Κατηγορία υποκειμένων στο φόρο
Ελάχιστος Φορ!κος Μf:yιστος,Φορ!κος Μειώσεις Φόρου

Συντελεσηl~ Συντελεστής

Ι. Σύζυγος και παιδιά 6,0 27,0 80.000

2. Ανιόντες οποιουδήποτε βαθμού,

κατιόντες δεύτερου και επόμενων 7,0 29,0 60.000
βαθμών, αναγνωρισμένοι

3. Aδiλφια 12,0 50,0 40.000
4. ΣυΥγενείς εξ αίματος τρίτου βαθμού εκ

πλαγίου, πατριοί και μητρυιές, παιδιά 16.0 61,0 30.000
από προιηούμενο γάμο

5. Λοιποί 19,0 72,0 20.000

Πηγη. Γεωργακόπουλος, Πατσουρατης, 1994, σ. 255.

Πίνακας 2.2.: Η κλίμακα φορολογίας κληρονομιών, δωρεών και γονικών παροχών που

ίσχυε στην Ελλάδα το 1994 για μεταβιβάσεις περιουσίας μετάξύ συγγενών

Α' Βαθμού.

Φορολογικοί Ποσό φόρου Σύνολο κληρονομικής Ποσό φόρου στο σύνολο

Κλφάκιο συντελεστές κατά κλφάκιο μερίδας 11 κληροδοσία της κΑ:ηρονομικlίς μερίδας

κατά κλιuάκιο "11~Kληooδoσίαc
δο', % % % %

100.000 6 6.000 100.000 6.000
100.000 7 7.000 200.000 ]3.000
150.000 8 ]2.000 350.000 25.000
]80.000 6 16.200 530.000 4 Ι .200
200.000 10 20.000 730.000 61.200
220.000 " 24.200 950.000 85.400
250.000 12 30.000 1.200.000 Ι] 5.400

300.000 13 39.000 1.500.000 154.400

350.000 14 49.000 1.850.000 203.400
400.000 15 60.000 2.250.000 263.400
450.000 16 72.000 2.700.000 235.400
500.000 17 85.000 3.200.000 420.400
600.000 18 108.000 3.800.000 528.400
780.000 16 148.200 4.580.000 676.000
950.000 20 190.000 5.530.000 866.600

1.200.000 22 264.000 6.730.000 1.130.600
1.500.000 24 360.000 8.230.000 1.490.600
1.800.000 26 468.000 10.030.000 1.958.600

Υπεοβάλλον 27
Πηγη. ΓεωΡγακοπουλος,Πατσουρατης, 1994, σ. 256.

Τέλος, όπως προαναφέρθηκε, από το ποσό του φόρου που προκύπτει μετά την

εφαρμογή των παραπάνω συντελεστών, αφαιρείται ο φόρος που πληρώθηκε σε

προηγούμενες μεταβιβάσεις μεταξύ των ίδιων προσώπων, Επιπλέον, ο Νόμος

αναγνωρίζει και ορισμένες άλλες εκπτώσεις ως ελάχιστα αφορολόΥητα ποσά, οι οποίες

J
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διαφέρουν ανά κατηγορία υποκειμένων στο φόρο και το Ι 994 είχαν όπως φαίνεται στον

Πίνακα 2.1 (Γεωργακόπουλος, Πατσουράτης, 1994, σ. 255).

2,3.3.3. Φόρος δωρεών

Ο φόρος δωρεών, όπως και ο φόρος κληρονομιών, είναι ευρύτατα διαδεδομένος

και εφαρμόζεται στις περισσότερες χώρες του κόσμου. Στην Ελλάδα, ιδιαίτερης

σημασίας ζήτημα αποτελεί η πλήΡll~ ε'.'αρμόνιση των όρων επιβολής του με αυτούς της

φορολογίας κληρονομιών. Πράγματι, η φοροαποφυγή στην τελευταία είναι δυνατόν να

πάρει σημαντικές διαστάσεις, αν οι δωρεές δεν υποβωJ,ονται σε φόρο ή αν υποβάλλονται

μεν. αλλά με μικρότερους συντελεστές, Στις συγκεκριμένες περιπτώσεις. οι ιδΗίηες

μεταβιβάζοντας την περιουσίας τους με διαδοχικές δωρεές θα μπορούσαν να επιτύχουν ή

τη μη φορολόγησή τους 11 την τελική επιβάρυνσ11 τους με ένα σχετικά χαμηλό ποσό.

λόγω της πλασματικής κατάτμησης της περιουσίας τους (Γεωργακόπουλος,

Πατσουράτης, 1994. σ. 253-254).

Η πλΙ1ρης εναρμόνιση μεταξύ των δύο φορολογιών επιτυγχάνεται με τον

συνυπολογισμό στην αξία κάθε κληρονομιάς ή νέας όωρεάς και αυTl1ς προηγούμενων

δωρεών μεταξύ των δύο προσώπων. Με την επιβολή του φόρου στη συνολική. κάθε

φορά, αξία της μεταβιβαζόμενης περιουσίας και την αφαίρεση των ποσών αυτών, που

έχουν πληρωθεί παλαιότερα. καθίσταται αδιάφορο πλέον αν η περιουσία μεταβιβάζεται

τμηματικά και διαδοχικά 11 συνολικά (ΚΕΠΕ, 1985, σ. Ι 34).

Γενικά για Tll φορολόγηση των δωρεών εφαρμόζονται οι ίδιες 11 ανάλογες

διατάξεις με αυτές που ισχύουν και στην περίπτωση φορολόγησης της κληρονομιάς.

Συγκεκριμένα, οι ομοιότητες στους όρους επιβολ11ς των δύο φόρων αφορούν τον

προσδιορισμό της αξίας της πεrιουσίας, τις εκπτώσεις και τις απαλλαγές που

αναγνωρίζονται. όπως και τις εφαρμοζόμενες κλίμακες φορολόγησης. Διαφοροποιήσεις

εμφανίζονται μόνο στις ειδικές διατάξεις σχετικά με Tll βάση του φόρου, τον χρόνο της

γένεσης Tlις φορολογικής υποχρέωσης και τις συνέπειες στις περιπτώσεις ανάκλησης 11

ακύρωσης η1ς δωρεάς (ΚΕΠΕ, 1985, σ. 154-155).

Ως βάση του συγκεκριμένου φόρου χρησιμοποιείται η αξία της περιουσίας που

μεταβιβάζεται λόγω δωρεάς. Στην κατηγορία αυτή εντάσσονται δωρεές που γίνονται

κατά τις διατάξεις του Αστικού Κώδικα (Α.Κ.) και κάθε μορφής παροχή, παραχώρηση ή

μεταβίβαση οποιουδ11ποτε περιουσιακού στοιχείου χωρίς αντάλλαγμα, ακόμη και αν δεν

έχει καταρτιστεί επίσημο έγγραφο πσυ να κυρώνει τη σχετική πράξη. Παράλληλα, βάσει
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2.3.3.4. Φόρος υπεραξίας αΚΙ\,11των

Γενικά, την εισαγωγή ενός φόρου συλλογ11ς της υπεραξίας επιβάλλει η ανάγκη

ύπαρξης ενός μηχανισμού, μέσω του οποίου θα επιτυγχάνεται περιορισμός της

ιδιοποίησης των ανατιμήσεων των ακινήτων, που συνιστούν το αποτέλεσμα της

γενικότερης οικονομικής ανάπτυξης, από τους ιδιοκτήτες τους. Στην Ελλάδα, ο φόρος

υπεραξίας των ακιν11των εφαρμόστηκε για πρώτη φορά το 1919. Μετά από δέκα χρόνια

ισχύος του. καταργήθηκε, για να ξαναγίνει προσπάθεια επιβολής του το 1965. Ωστόσο.

και αυτ11 η προσπάθεια απέτυχε, με αποτέλεσμα την κατάΡΎησή του το 1967. Για

του Νόμου, ορισμένες ενέργειες είναι δυνατόν κατ' εξαίρεση να εξομοιώνονται με

δωρεές και κατόπιν τούτου να πρέπει να υποβληθούν στο φόρο. Εντύπωση δε, προκαλεί

το γεγονός ότι, παρέχεται η δυνατότητα στους οικονομικούς εφόρους να προχωρούν σε

μερικό η ολικό χαρακτηρισμό συγκεκριμένων πράξεων μεταβίβασης ως δωρεές. Οι

περιπτώσεις αυτές αφορούν, ως επί το πλείστον παραχωρήσεις περιουσίας, οι οποίες

παρουσιάζονται εικονικά ως μεταβιβάσεις με αντάλλαγμα, αλλά υποκρύπτουν στην

πραγματικότητα δωρεά (ΚΕΠΕ, ]985, σ. 155).

Η υποχρέωση των δωρεοδόχων για την υποβολή τους στο φόρο δημιουργείται

κατά το χρόνο που συντάσσεται το έγγραφο της δωρεάς. Αν όμως το σχετικό έγγραφο

δεν συνταχθεί 11 προηγηθεί η παράδοση του αντικειμένου της δωρεάς, η προηγούμενη

υποχρέωση μετατίθεται στο χρόνο παράδοσης. Βεβαίως, όπως και στην περίπτωση της

κληρονομιάς, προβλέπεται από το νόμο για ορισμένες περιπτώσεις η μετάθεση της

καταβολής του φόρου στο μέλλον, η οποία ορίζεται ότι μπορεί να γίνει είτε αυτοδίκαια,

είτε κατόπιν της απόφασης του οικονομικού εφόρου (ΚΕπε, 1985, σ. 155).

Τέλος, οι διατάξεις που αφορούν την ακύρωση 11 την ανάκληση της δωρεάς

διαφοροποιούνται ανάλογα με το αν αυτή επιβάλλεται βάσει νόμου 11 συνιστά το ΠΡΟ"ίόν

συμφωνίας μεταξύ των συμβαλλόμενων. Στην πρώτη περίπτωση, αναγνωρίζεται η

υποχρέωση καταβολής φόρου για δωρεά επικαρπίας και για το διάστημα που μεσολαβεί

από την παράδοση των δωρηθέντων μέχρι και τον χαρακτηρισμό της σχετικής απόφασης

ως τελεσίδικη. Αν δε, επιβάλλεται η επιστροφή των δωρηθέντων στην τελική τους

μορφή, ο φόρος που έχει πληρωθεί προηγούμενα επισ-φέφεται εξ' ολοκλ11ρου. Στη

δεύτερη περίπτωση, όχι μόνο δεν προβλέπεται η επιστροφή του φόρου, αλλά είναι

δυνατόν να επιβληθεί και νέος, λόγω της αντιμετώπισης της επιστροφής ως νέα δωρεά

(ΚΕΠΕ, ]985, σ. 156).
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τελευταία φορά, η φορολογία "αυτομάτου υπερτιμ11ματος των μεταβιβαζόμενων

ακινΙ1των" εφαρμόστηκε στη χώρα μας το 1990 με τον Ν. 1882 (ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ.

6/14).

Σύμφωνα με τον Νόμο Ι 882/1990, ο συγκεκριμένος φόρος υπολογιζόταν στη

βάση της διαφοράς μεταξύ της τιμ11ς αγοράς και της τιμ11ς πώλησης του αΚΙV11του και

επιβάρυνε τον πωλητι1. Ως τιμ11 κτίσης λαμβανόταν η αντικειμενΙΚ11 αξία του αΚΙV11του

κατά τη στιγμ11 της απόκτησ11ς του. προσαυξημένη με τον εη1σιο πληθωρισμό των

χρόνων, που μεσολαβούσαν μέχρι και ηιν πώλησ11 του, ενώ ως τιμ11 πώλησης οριζόταν η

τιμ11 στην οποία διέθετε ο αρχικός ιδιοκη1της το ακίνητό του και που σε καμία περίπτωση

δεν μπορούσε να είναι μιχρότερη ·..ιπό την αντικειμενΙΚ11 του αξία. Οσον αφορά δε

υπολογισμό της τελευταίας. αυτός, γινόταν είτε βάσει του Συση1ματος Αντικειμενικών

Αξιών, αν η απόκτηση του ακιν11του είχε γίνει μετά την Ι η Ιανουαρίου του 1985, είτε

βάσει της τιμ11ς που καθοριζόταν από τον Έφορο, στην περίπτωση που η απόκτησΊ1 του

είχε γίνει πριν τιιν προαναφερόμενη ημερομηνία. Είναι χαρακτηριστικό επίσης ότι σηιν

τtμ11 κτίσης συνυπολογιζόταν και ο φόρος μεταβίβασης (ΤΕΕ, Ι 993, σ. 20).

Οι φορολογικοί συντελεστές με τους οποίους επιβαλλόταν ο φόρος υπεραξίας των

αΚΙV11των διέφεραν ανάλογα με το διάστημα που είχε μεσολαβ11σει από τη στιγμ11 κτίσης

έως και τη στιγμ11 πώλησης του αΚΙV11του και είχαν ως εξ'1ς:

25% της διαφοράς μεταξύ της τιμ11ς κτίσης και της τιμΙ1ς πώλησης, αν η πώληση

γινόταν σε μία πενταετία από την αγορά,

- 20% της διαφοράς μεταξύ της τιμ11ς κτίσης και ηις τιμΙ1ς πώλησης, αν η πώληση

γινόταν μετά τιιν παρέλευση 6- Ι Ο χρόνων από την αγορά,

Ι 5% της διαφοράς μεταξύ της τιμ11ς κτίσης και τιις τtμ11ς πώλησης, αν η πώληση

γινόταν μετά την παρέλευση Ι Ι -20 χρόνων από την αγορά και

10% τιις διαφοράς μεταξύ της τιμ11ς κτίσης και τιις τιμ11ς πώλησης, αν η πώληση

γινόταν μετά την παρέλευση 20 και περισσότερο χρόνων από την αγορά (ΤΕΕ, 1993,

σ.20).

Ο συγκεκριμένος φόρος καταργ11θηκε πρόσφατα, στις 1.1.1996. Έτσι, σ11μερα,

παρόλο που έχει αναγνωρισθεί η ανάγκη για θεσμοθέτηση μηχανισμών προκειμένου να

επιστραφεί στο κοινωνικό σύνολο η γαιοπρόσοδος, που παράγεται από τη δημόσια 11 τιι

συνολΙΚ11 ιδιωΤΙΚΙ1 δρασηιριότητα, η φορολόγηση της υπεραξίας ισχύει μόνο για μικρές

επιχεΙΡ11σεις, οι οποίες πωλούν ακίνητα 11 αναπροσαρμόζουν την αξία των ακινΙ1των τους

(ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 6/14).
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Τέλος. αξίζει να σημειωθεί ότι. η προαναφερόμενη εξέλιξη του φόρου υπεραξίας

των ακιν11των. οφείλεται κυρίως στις έντονες αντιδράσεις των φορολογουμένων κατά τ11ν

εφαρμογΙ1 του. Προκαλεί, ωστόσο, έκπληξη αυτl1 η στάση, διότι το συγκεκριμένο είδος

φορολογίας ανταποκρίνεται περισσότερο από οποιοδ11ΠΟτε άλ/ο φόρο στην αρχ11 της

κοινωνικι;ς δικαιοσύνης CΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 6/14).

2.3.3.5. Ανταποδοτικοί φόrοι βελτI~σης

Οι ανταποδοτικοί φόροι βελτίωσης, θα μπορούσαν να ενταχθούν στους

μηχανισμούς συλλογ11ς της υπεραξίας, εφόσον στηρίζονται στψ αρχ11 ότι. οι ιδΙΟΚτ11τες

ακιν11των. που επωφελούνται από δράσεις του Δημοσίου, οφείλουν να συνεισφέρουν στο

κόστος αυτών. Πράγματι. η καταβολ11 των συγκεκριμένων φόρων στους Δ11μους 11 τις

Κοινότιιτες δικαιολογείται στη βάση της ανατίμησης των ακιν11των. λόγω τllς διενέργειας

έργων από το Δημόσιο 11 της τροποποίησης του Σχεδίου Πόλεως (ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ.

6/14).

Στην Ελλάδα αυτού του είδους η φορολογία εισ11χθη για πρώτη φορά το Ι 958 και

καταργ11θηκε το 1989. Έκτοτε. έχουν γίνει αρκετές προσπάθειες για την επιβολ11

ανάλογων φόρων προκειμένου οι ιδΙΟJ...-n1τες να συνεισφέρουν κατ' αυτόν τον τρόπο στη

διάνοιξη και τ11 βελτίωση του οδικού δικτύου 11 ακόμη και στις δαπάνες εκτέλεσης των

πολεοδομικών έργων (ΥΠΕΧΩΔΕ. 1996, σ. 6/14).

2.3.3.6. Κόστος οικοδομικών αδειών

Ένα άλλο είδος περιστασιαΚ11ς φορολογίας επί των ακινl1των, μπορεί να ειπωθεί

ότι. αποτελούν διάφοροι φόροι, κραΤΙ1σεις, τέλη και χαρτόσημα. που καταβάλλονται κατά

την έκδοση της oΙKoδOμΙΚl1ς άδεια.;. Για τον προσδιορισμό τους χρησιμοποιείται ένα

συμβατικό κόστος κατασκευΙ1ς, πολύ χαμηλότερο από το πραγματικό, το οποίο

υπολογίζεται στη βάση της εφαρμογ11ς ειδικών συντελεστών επί της αντικειμενΙΚ11ς αξίας

της μονάδας επιφανείας στην πεΡΙΟΧΙ1 τιις οικοδομ11ς (ΤΕΕ, 1993, σ. 23).

Ειδικότερα. το κόστος έκδοσης μιας oΙKOδOμΙΚl1ς άδειας περιλαμβάνει, πέραν της

νόμιμης αμοιβ11ς του μηχανικού για την εκπόνηση των αρχιτεκτονικών, στατικών και

μηχανολογικών μελετών. καθώς και για την επίβλεψη κατά την κατασκευΙ1 του κτιρίου,

και τα εξΙ1ς τέλη και εισφορές (ποσοστά 1993):

ι
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Κράτηση ΚΗ' ψηφίσματος, η οποία ανέρχεται σε 2% επί του προϋπολογισμού του

μελετούμενου έργου.

Κράτηση υπέρ του ΤΕΕ, που ανέρχεται σε 0,25% επί του προϋπολογισμού του έργου.

- Κράτηση υπέρ του Τ.Σ.Μ.Ε.Δ.Ε., που ανέρχεται σε 1,5% επί του προϋπολογισμού του

έργου.

Κράτηση υπέρ του Δ11μου 11 της Κοινότητας στην οποία εκτελείται το έργο και που

ανέρχεται σε 0,5% επί του προϋπολογισμού του, μετά την αφαίρεση των πρώτων

Ι 00.000 δρχ.

Παράβολο, χαρτόσημο κ.λπ.

(ΤΕΕ, 1993, σ. 22-23).

Πρόσφατα, σε ένα άρθρο στην εφημερίδα '·Το Β11μα" που δημοσιεύτηκε στις

16.3.1997, αναφέρεται ότι το κόστος έκδοσης της οικοδομΙΚ11ς άδειας στην Ελλάδα είναι.

κατά κανόνα, χαμηλότερο από το 4% του συνολικού κόστους της οικοδομ11ς, όταν σε

όλες τις ευρωπα"ίκές χώρες κυμαίνεται από 8% έως 10% (Βι1μα. 16.3.1997, σ. 27).

Παρόλα αυτά όμως, το γεγονός ότι αποτελεί ένα κόστος για αυτούς που παίρνουν την

απόφαση να οικοδομ11σουν, έστω και μικρό, δεν παύει να ισχύει, και κατόπιν τούτου

μπορεί να υποστηριχτεί ότι η ύπαρξΙ1 του γενικά λειτουργεί ως αντικίνητρο για την

κστσσκευαστικιi δραστηριότητα (γΠΕΧΩΔΕ, Ι 996, σ. 6/14).

2.3.3.7. Φόρος Προστιθέμενης Αξίας (Φ.Π.Α.)

Ο φόρος προστιθέμενης αξίας, που υιοθεη1θηκε ση1 χώρα μας στις 1/1/1987.

επρόκειτο να αντικαταση1σει τον φόρο μεταβίβασης αΚΙV11των στις περιπτώσεις των

καινούργιων κτισμάτων που διατίθενται αποκλειστικά από τις οικοδομικές επιχειΡ11σεις.

Ειδικότερα. στα πλαίσια του νομοσχεδίου που ρυθμίζει τον Φ.Π.Α. ορίζεται ότι. η

παράδοση καινούργιων κατασκευών, η μεταβίβαση μόνο η1ς ψιλ11ς κυριότητας 11 της

επικαρπίας των κτισμάτων και των οικοπέδων, καθώς και κάθε εργασία εκσκαφ11ς.

διασκεU11ς, συνη1ρησης Κ.α. αΚΙV11των, θα υποβάλλονται στη πληρω~111 του φόρου

(Γεωργακόπουλος, Πατσουράτης, 1994, σ. 277-278).

Ο συγκεκριμένος φόρος, παρά το γεγονός ότι νομοθεη1θηκε από το Ι 987, δεν έχει

επιβληθεί ακόμη στις αγGραπωληc~ες των ακινΙ1των και η εφαρμογ11 του συνεχώς

αναστέλλεται24 . Σ11μερα δε το Κράτος εισπράττει τον Φ.Π.Α. σε όλα τα τιμολόγια. που

!~ Τελευταία δόθηκε αναστολή έως το έτος 2000 (Βήμα, 16.3.1997. σ. 27).

]
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εκδίδονται κατά την κατασκεU11 της οικοδομής, από τα υλικά μέχρι και τους

υποεργολάβους (Β'iμα, 16.3.1997, σ. 27).
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Η ΘΕΣΜΙΚΗ ΔιΑΣΤΑΣΗ ΤΗΣ ΠΟΛΙΤΙΚΗΣ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ ΣΤΗΝ

ΕΛΛΑΔΑ

3.1. ΕΙΣΑΓΩΓΗ

Οι τρεις βασικοί άξονες της κρατικής πολιτικής κατοικίας στην Ελλάδα είναι: α) η

διατήρηση και η βελτίωση της ποιότητας του υφιστάμενου αποθέματος κατοικιών, β) η

αύξηση του στεγαστικού αποθέματος με την κατασκευή νέων κατοικιών και γ) η

ενίσχυση και η προστασία των ενοικιαστών. Τα μέτρα, που χρησιμοποιούνται στα

πλαίσια αυτών των αξόνων, συνίστανται σε θεσμικές ρυθμίσεις, κρατικές ενισχύσεις και

φορολογικές ελαφρύνσεις, ενώ η διαμόρφωσή τους επιδιώκεται να είναι τέτσια, ώστε να

είναι εφικτή η στέγαση σε κάποια ελάχιστα αποδεκτά επίπεδα όλων των ιδιωτικών

νοικοκυριών, ανεξαρτήτως κοινωνικού στρώματος. Μάλιστα θεωρητικά, οι

προαναφερόμενοι μηχανισμοί στοχεύουν κυρίως στην κάλυψη των στεγαστικών αναγκών

των χαμηλών εισοδηματικών ομάδων, οι οποίες παρουσιάζουν, κατά κανόνα, μεγαλύτερη

συχνότ/τα στ/ν εμφάνιση τέτοιου είδους προβλημάτων. Όμως στην πράξη, όπως θα

διαπιστωθεί και παρακάτω, ευνοούνται συγκεκριμένες κοινωνικές τάξεις με σχετικά

μεγαλύτερες οικονομικές δυνατότ/τες.

Στο κεφάλαιο αυτό, εξετάζεται κατ' αρχήν η δομή και η εξέλιξη του

μεταπολεμικού συστήματος παραγωγής κατοικίας στ/ν Ελλάδα. Στ/ συνέχεια έπεται η

παρουσίαση, κατά βασικό άξονα, των κυριότερων από τα μέτρα πολιτικής κατοικίας, που

χρησιμοποιούνται σήμερα στη χώρα μας, προκειμένου να διαπιστωθεί η συνολική

δραστ/ριοποίηση του Κράτους ανά επιθυμητή κατεύθυνση. Ειδικά για τον τομέα

ενοικίων, γίνεται αναφορά και στον τρόπο εξέλιξής του κατά τ/ μεταπολεμική περίοδο,

έτσι ώστε να ειδωθεί η συνολική αντιμετώπιση του συγκεκριμένου είδους ενοίκησης από

το Κράτος.

Σχετικά με τις κρατικές ενισχύσεις, πρέπει να ειπωθεί ότι, αυτές, αφορούν κυρίως

τ/ χορήγηση δανείων από το σύστ/μα στεγαστικής πίστης. Κρίθηκε λοιπόν σκόπιμη η

παρουσίαση, από τ/ν εισαγωγή ακόμη, ορισμένων από τα κύρια διαρθρωτικά

χαρακτηριστικά του συστήματος αυτού. Κατ' αρχήν, το σύστ/μα στεγαστικής πίστης

στ/ν Ελλάδα περιλαμβάνει αφενός τα πιστωτικά ιδρύματα, που αντλούν πόρους από τις

καταθέσεις και αφετέρου τους στεγαστικούς φορείς, των οποίων τα έσοδα προέρχονται
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από άλλες πηγές, που περιλαμβάνουν τον κρατικό προϋπολογισμό και τις εισφορές των

δικαιούχων και των εργοδοτών τους. Στην πρώτη κατηγορία κατατάσσονται η Εθνική

ΚτημαΤΙΚli Τράπεζα (ΕΚΤΕ), η Εθνική ΣτεγασΤΙΚlj Τράπεζα (ΕΣΤΕ), η Αγροτική

Τράπεζα (ΑΤΕ), το Ταχυδρομικό Ταμιευτήριο (Π) και το Ταμείο Παρακαταθηκών και

Δανείων (ΤΠΔ). Στη δεύτερη υπάγονται οι φορείς αυτοί, των οποίων η δραστηριότητα

στοχεύει στην παροχι; ή στη διευκόλυνση απόκτησης στέγης από συγκεκριμένες

κοινωνικές ομάδες. Σ1;μερα στην Ελλάδα στον τομέα αυτό ενεργοποιούνται ο Αυτόνομος

Οργανισμός EργαΤΙΚl;ς Κατοικίας (ΑΟΕΚ ή ΟΕκ2)), ο Αυτόνομος Οικοδομικός

Οργανισμός Αξιωματικών (ΑΟΟΑ), η Λαϊκι; Κατοικία του Υπουργείου Κοινωνικών

Υπηρεσιών (ΛΚ) και η Δημόσια Επιχείρηση Πολεοδομήσεως, Οικισμού και Στεγάσεως

(ΔΕΠΟΣ) (Οικονόμου, 1987, σ. 98-99).

Με βάση τον προηγούμενο ορισμό των στεγαστικών φορέων, ουcnαστικά δεν

ενδιαφέρει αν η πολιτική τους υλοποιείται μέσω της κατασκευής κατοικιών 1; της

χορήγησης δανείων. Παρ' όλα αυτά, μία αξιολόγηση της μέχρι σήμερα

δραστηριοποίησής τους καταλι;γει στην κυριαρχία της δανειοδότησης έναντι της παΡΟΧ1;ς

έτοιμων κατοικιών. Επιπλέον. όσον αφορά τα πιστωτικά ιδρύματα της χώρας, αυτά.

τουλάχιστον μέχρι και τα τέλη της δεκαετίας του '80, παρουσίαζαν μία έντονη

μονομέρεια, η οποία συνίσταντο στην .ειδίκευσή τους στη συλλογή καταθέσεων.

Πράγματι. στο διάστημα αναφοράς ήταν χαρακτηριστικι; η έλλειψη εμπλοκής τραπεζών

επενδύσεων. ασφαλιστικών οργανισμών 1; ιδρυμάτων συνεταιριστικού χαρακτι;ρα στην

πιστοδότηση της κατοικίας (Οικονόμου, 1987, σ. 99). Αξίζει να αναφερθεί όμως, ότι στα

χρόνια που ακολούθησαν η κατάσταση αυη; διαφοροποιήθηκε σημαντικά.

Γενικά. προνομιακή πρόσβαση στο σύστημα των στεγαστικών ενισχύσεων έχουν

οι δημόσιοι υπάλληλοι και οι υπάλληλοι των ΝΠΔΔ (ΤΠΔ, Π), οι τραπεζικοί και οι

στρατιωτικοί (ΑΟΟΑ). Οι μισθωτοί υπάλληλοι του ιδιωτικού τομέα υπάγονται στον

ΑΟΕΚ, αλ/ά η κάλυψή τους, με βάση το ποσοστό χορηγήσεων του Οργανισμού στους

ίδιους σε σχέση με τις υπόλοιπες κατηγορίες, είναι περιορισμένη. Τέλος, ιδιαίτερα μικρή

συμμετοχή στο σύστημα των στεγαστικών δανείων παρουσιάζουν οι αγρότες (ΑΤΕ), οι

αυτοαπασχολούμενοι της πόλης και οι εργοδότες. Διαπιστώνεται λοιπόν ένας σαφι;ς

προσανατολισμός του συστήματος στους δημοσιοϋπαλ/1;λους και τα μεσαία ή ανώτερα

!S Πρόσφατα δε. με το Ν. 2116/]993, Οργανισμός Στεγαστικής Αποκατάστασης Εργαζομένων (ΟΣΑΕ)

A:'~α),ιί \ιίντω 90



1

Ι

Ί

ι

J

11 'ι."σμική δι(ιιπαοη της ππ;.ιτικιίς κατοικίας ιπην ωάδu

εισοδηματικά στρώματα. Στις συνθΙ1κες αυτές δημιουργείται μία διπλή ανισοκατανομ11

στις ευκαιρίες δανειοδότησης

διαταξικά. αποκλείονται εκ των πραγμάτων 11 συμμετέχουν σε πολύ μικρό βαθμό,

κοινωνικές τάξεις και στρώματα με ιδιαίτερα χαμηλό εισόδημα και

ενδοταξικά, καλύπτονται ανεπαρκώς οι περιπτώσεις με αυξημένες ανάγκες, όπως είναι

για παράδειγμα τα πολυμελ11 νοικοκυριά (Οικονόμου, 1987, σ. 105).

Εξάλλου, προς τη συγκεκριμένη κατεύθυνση φαίνεται να λειτουργεί θετικά και ο

πραγματικά μεγάλος αριθμός των στεγαστικών φορέων, ο οποίος πρέπει να ειπωθεί ότι

δεν αποτελεί δυσλειτουργικό χαρακτηριστικό του συση1ματος στεγαστικής πίστης.

Αντιθέτως μάλιστα, ο κατακερματισμός τους όπως και η εξειδίκευσή τους αφενός

επιτρέπουν την επιλεκτικότητα του συστήματος και αφετέρου διευκολύνουν την αποδΟΧ11

της κοινωνικής ανισοκατανομ11ς των διατιθέμενων πόρων. Άλλωστε, στην περίπτωση της

ΔΕΠΟΣ, η OυσιασΤΙΚl1 περιθωριοποίησ11 της ως φορέας στεγαστΙΚ11ς παρέμβασης πρέπει

να οφείλεται, μεταξύ άλλων, και στον τρόπο προσδιορισμού των δικαιούχων της.

Απευθυνόμενη στο σύνολο των νοικοκυριών χαμηλού και μεσαίου εισοδ11ματος, Ι1ρθε,

ουσιαστικά. σε αντίθεση με τον κοινωνικά επιλεκτικό χαρακη1ρα της πολΙΤΙΚ11ς

ενισχύσεων (Οικονόμου, 1987, σ. 110).

Στο κεφάλαιο αυτό. σε σχέση με τις προαναφερόμενες ενισχύσεις εξετάζονται οι

βασικότεροι των όρων ΧΟΡΙ1γησΙ1ς τους. κατά άξονα της πολιτικής κατοικίας. Όσον

αφορά τους στεγαστικούς φορείς. επιλέχτηκε, λόγω του μεγάλου αριθμού τους. να

παρουσιαστούν εκείνοι μόνο, των οποίων οι παρεμβάσεις εντάσσονται στα πλαίσια

άσκησης της κοι",ωνΙΚ11ς πολιτικής στον τομέα της στέγασης, δηλαδή έχουν ως στόχο την

παροχή 11 την διευκόλυνση απόκτησης στέγης από ομάδες ατόμων που καθορίζονται με

κοινωνικά ΚΡΙΊ11ρια. Ως τέτοιοι χαρακτηρίζονται ο ΑΟΕΚ. ο ΑΟΟΑ, το ΤΠΔ και η

ΔΕΠΟΣ. Η εξέτασΙ1 τους δεν θα είναι εκτεν11ς και θα γίνει στα πλαίσια των ενισχύσεων

που παρέχουν. MεΡΙΚl1 αξιολόγηση του έργου τους, και κυρίως του έργου του ΟΕΚ,

αναμένεται να επιτευχθεί στο επόμενο κεφάλαιο, μέσω της παράθεσης στοιχείων για τα

δάνεια που χορηγ11θηκαν από τους ίδιους και τον βαθμό ανταπόΚΡΙσ11ς τους στα είδη των

αναγκών που κλΙ1θηκαν να καλύψουν.

Τέλος, όσον αφορά την ειδική καη1Ύορία των δανείων με διαπραγματεύσιμο

επιτόκιο. αναφέρεται ότι. επειδή χορηγούνται από ένα μεγάλο αριθμό τραπεζικών

ιδρυμάτων, επιλέχτηκε να παρουσιαστούν συνοπτικά σε ένα πίνακα, ανάλογα με τους

σκοπούς που εξυπηρετούν και τον φορέα από τον οποίο χορηγούνται. και να μην
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εξεταστούν ξεχωριστά. Εξαίρεση θα αποτελέσουν τα δάνεια με διαπραγματεύσιμο

επιτόκιο, που χορηγούνται από την ΕΚΤΕ, για την αποκατάσταση παραδοσιακών και

διατηρητέων κτιρίων, λόγω αφενός της μοναδικότητάς τους στον συγκεκριμένο άξονα

και αφετέρου της ιδιαίτερης σημασίας τους για την διατήρηση της πολιτιστικής

κληρονομιάς της χώρας.
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3.2. ΤΟ ΣΥΣΤΗΜΑ ΠΑΡΑΓΩΓΗΣ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ ΣΤΗ ΜΕΤΑΠΟΛΕΜΙΚΗ

ΕΛΛΑΔΑ

Παρά το γεγονός ότι οι κρατικές παρεμβάσεις στα πλαίσια της άσκησης της

πολιτικής κατοικίας δεν είναι ανεξάρτητες μεταξύ τους, ωστόσο, η ίδια γενικά δεν μπορεί

να ειπωθεί ότι αποτελεί ένα συνεκτικό σ6ψα παρεμβάσεων. Αυτό τεκμηριώνεται τόσο

διαχρονικά όσο και συγχρονικά. Πράγματι, διαΥρονικά, το μεγάλο διάστημα της

εξεταζόμενης περιόδου δικαιολογεί την πιθανότητα μετατόπισης του κέντρου βάρους των

κρατικών παρεμβάσεων στον τομέα της κατοικίας. Επιπλέον, αν το θέμα ειδωθεί

συγΥΥονικά. οι παρατηρούμενες αντιφάσεις μεταξύ των διαφόρων μορφιl>ν παρέμβασης

του Κράτους, είναι δυνατόν να οφείλονται στην μη συμβατότητα των κύριων στόχων τllς

lφατικιΊς δραστηριότητας, στην πολΛαπλότητα των κοινωνικών διαδΙKασιώ~ με τις οποίες

πραγματοποιείται η παραγωγή και η κατανάλωση κατοικίας 11 ακόμη και στο ότι οι

κεντρικές παρεμβάσεις πρέπει αφενός ταυτόχρονα και αφετέρου ιεραρχημένα να

ανταποκρίνονται σε όλες τις πτυχές του στεγαστικού ζητήματος (π.χ. η κατοικία ως

εμπόρευμα. η κατοικία ως τμ11μα της αναγκαίας κατανάλωσης. διασύνδεση της στέγασης

με την αναπαραγωγή των κοινωνικών σχέσεων κ.α.) (Οικονόμου. 1987. σ. 59).

ι-ι ισΤΟΡΙΚ11 αναδρομιι της ελληνικής μεταπολεμΙΚ11ς στεγαστικής πολιτικής. που

επιχειρείται στα πλαίσια αυη1ς της ενότητας, ολοκληρώνεται σε τρεις φάσεις. Κατά το

μεγαλύτερο μέρο; ηις μεταπολεμικlΊ-; περιόδου, και συγκεκριμένα κατά το διάστημα των

δύο πρώτων εξεταζόμενων φάσεων, παρατηρείται σημαντη0) ανάπτυξη της

δραστηριότητας της οικοδόμησης. Από τις αρχές, ωστόσο, της δεκαετίας του '70, η ίδια

εισέρχεται σε μία κατάσταση ;φόνιας κρίσης, η οποία από το 1980 και έπειτα

χαρακτηρίζεται από πολλούς μη αναστρέψιμη. Οι ιδιαίτερες συνθιΊκες που

επικρατούσαν/επικρατούν στον τομέα της κατοικίας σε κάθε μία από τις τρεις φάσεις της

μεταπολεμΙΚ11ς περιόδου περιγράφονται αναλυτικά στις επόμενες παραγράφους.

Α) 1950-196&

Κατά τι..: δύο πρώτες δεκαετίες της μεταπολεμΙΚ11ς περιόδου, στην Ελλάδα

παρατηρείται σημαντικι) ανάπτυξη της δραστηριότητας κατασκευ11ς κατοικιών.

ΣημανΤΙΚ11 προ; την κατεύθυνση αυηι υπιΊρξε η συμβολ11 των εξιΊς παραγόντων:

1. Οι αυξημένε.; στεγαστικές ανάγκες της μεταπολεμΙΚ1Ίς περιόδου.

Μετά το τέλος του Β' Παγκοσμίου Πολέμου. περίπου το 30% του στεγαστικού

αποθέματος είχε καταστραφεί, ενώ παράλληλα ένα σημαντικό μέρος του
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εναπομείναντος, εμφάνιζε σοβαρές ζημιές. Στη συνέχεια, ο εμφύλιος πόλεμος με τις

καταστροφές που δημιούργησε, αλ/ά πολύ περισσότερο, με τις πληθυσμιακές

ανακατατάξεις που προκάλεσε, επιδείνωσε το ιίδη έντονο πρόβλημα. Τέλος, η

εσωτερική μετανάστευση προς τα μεγαλύτερα αστικά κέντρα, που ακολούθησε,

διεύρυνε ακόμη περισσότερο τις ανάγκες για στέγαση.

2. Οι ευνο'ίκές συνθ1ίκες στο επίπεδο της χρηματοδότησης και της ενεργού ζ1ίτησης.

J. Η ευνο'ίΚ1ί εξέλιξη του συνολικού διαθέσιμου ιδιωτικού εισοδ1ίματος.

4. Το σχετικά χαμηλό κόστc.ς παραγ~'~Ύ1ίς

(Οικονόμου.1987.σ.61).

Είναι χαρακτηριστικό ότι στην Ελλάδα. σε αντίθεση προς τις δυτικοευρωπαϊκές

χώρες, η παραγωγ1ί κατοικίας αποτέλεσε. σχεδόν αποκλειστικά, έργο ;ου ιδιωτικού

τομέα. Πράγματι, η άμεση κατασκευαστΙΚ11 δραστηριότητα του Δημοσίου, με εξαίρεση

την τριετία Ι 948·1950, υΠ1ίρξε περιθωριαΚ1ί και φθίνουσα. Ενδεικτικά αναφέρεται ότι,

λαμβανομένης υπόψη αποκλειστικά της νόμιμης δόμησης, μόνο το 1,7% των νέων

κατοικιών της μεταπολεμΙΚ11ς περιόδου, κατασκευάστηκε από δημόσιους φορείς

(Οικονόμου. 1987, σ. 61-62).

Σχετικά με την κατασκευασΤΙΚ1ί δραστηριότητα του ιδιωτικού τομέα. αυτll,

ενεργοποιείται στα πλαίσια δύο διακριτών υποσυστημάτων. Στο πρώτο υποσύστημα, ο

ιδιωτικός τομέας παράγει για την "απρόσωπη" αγορά, ενώ στο δεύτερο. κατασκευάζει

κατόπιν παραγγελίας συγκεκριμένου πελάτη2". Και στις δύο περιπτώσεις, η κατασκευιί

γίνεται από επιχεφιίσεις (συνεργεία), οι οποίες χαρακτηρίζονται από χαμηλό τεχνολογικό

επίπεδο, μΙΚΡΙ1 συγκέντρωση κεφαλαίου και βιοτεχνικές 11 απλές εμπορευματικές δομές.

Συνηθίζεται δε, τα ίδια συνεργεία να δραστηριοποιούνται χωρίς διάκριση ανάμεσα στα

δύο υποσυσΤ11ματα, υπακούοντας περισσότερο στον παράγοντα "συγκυρία" (Οικονόμου.

1987, σ. 62).

Η προαναφερόμενη διάκριση, αν συνδέεται με Τ11ν κυκλοφορία του προ'ίόντος,

αυτό οφείλεται στον διαφορετικό τρόπο με τον οποίο οι μορφές κεφαλαίου, που ελέγχουν

"απ' έξω" την παραγωγ11 κατοικίας και διαχειρίζονται τη συνολΙΚ11 διαδικασία

αξιοποίησης ("εργολαβικά" κεφάλαια), αρθρώνονται με τους υπόλοιπους φορείς

~~ Σημειώνεται ότι στην παραγωγή για την αγορά. η διάδοση της προπώλησης στα ενδιάμεσα στάδια της

κατασκευής. l]ταν ευρεία. με συνέπεια ο απρόσωπος χαρακτι]ρας της αγοράς να αναιρείται σε μεγάλο

βαΟμό. Από την άλλη, η παραγωγή κατόπιν παραγγελίας, δεν συνδεόταν κατ' ανάγκην με την απόκτιιση

κατοικίας για ιδιοκατοίκηση. Σε πολλές περιπτώσεις. αυτή ήταν δυνατόν να αφορά και την κατασκευ11

j
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λειτουργιών στο σύστημα παραγωγΙ1ς και κυκλοφορίας της κατοικίας, και συγκεκριμένα.

τα κατασκευαστικά συνεργεία, τους ιδΙΟΚΤ11τες γης και τους ιδΙΟΚΤ11τες του τελικού

προ·ίόντος. Στο πρώτο, λοιπόν, υποσύστημα τα '''εργολαβικά'' κεφάλαια είναι συνήθως

αυτόνομα και κυρίαρχα, ενώ στο' δεύτερο τείνουν μαζί με τον ιδΙΟΚτΊ1τη της γης να

ενοποιούνται στον τελικό ιδΙΟΚτΊ1τ11 (Οικονόμου, 1987, σ. 63).

Τα κυριότερα προβλ11ματα στην διαδικασία παραγωΎ11ς κατοικίας Ι1ταν: α) ο

έγγειος παράγοντας και β) η χρηματοδότησ11 της. Όσον αφορά το ""έγγειο εμπόδιο", αυτό

συνίσταται στην δυνατότ1μα των ιδΙΟΚΤ11τών γης να αρνηθούν τη διοχέτευση των

αΚΙV11των τους στΊιν αγορά. και η αντιμετώΠΙσ11 του στ11 μεταπολεμική περίοδο

στηρίχτηκε στην αύξηση του αποθέματος και στη μικρή ιδΙΟΚτ11σία. Σημαντική προς την

κατεύθυνση αυτΊ1 υm1ρξε και η άσκηση από το Κράτος μιας εξαιρετικά συστηματικής και

συνεπούς πολιτικής γης, κύριοι άξονες της οποίας, ήταν: α) η συνεχής αύξηση τΊις

οριζόντιας και κατακόρυφης γης προς οικοδόμηση και β) η επίδειξη ανοχής στον

παράνομο κατακερματισμό της γαιοκτησίας (Οικονόμου, 1987. σ. 64.66). Αξίζει να

σημειωθεί ωστόσο ότι οι παρεμβάσεις στον πρώτο άξονα έχουν τη μορφ11 περισσότερο

θεσμικών μηχανισμών και δεν συνιστούν ενεργηΤΙΚ11 μορφή παρέμβασης από την πλευρά

του Κράτους για την παραγωγή οικοδομήσιμου εδάφους. Κατ' αυτόν τον τρόπο έγινε

δυνα!11 αφενός η αύξηση του αποθέματος οικοδομήσιμου εδάφους και κατά συνέπεια της

προσφοράς cπην ....--τηματαγορά και αφετέρου η αντιμετώΠΙσ11 της τάσης αύξησης των

τιμών γης σε πραγματικούς όρους (Μαλούτας, Οικονόμου. Ι 988. σ. 62~63).

Γενικά, στην Ελλάδα η οικοδόμηση, στο διάστ11μα από το Ι 955 έως και τα τέλη

τ11ς δεκαετίας του '70. δεν αντιμετώπισε πρόβλημα χρηματοδότησης. Είναι

χαρακτηριστικό δε. ότι αυτΊ1 βασίστΊικε αποκλειστικά στΊιν αυτόνομη άντληση ιδιωτικών

πόρων από την αγορά και όχι στην πρακτική των επιδοτούμενωνστεγαστικώνπιστώσεων

11 cπην προσφυγή σε "κοινό" τραπεζικό δανεισμό (Μαλούτας, Οικονόμου. 1988, σ. 60­

61). Ειδικότερα. η επάρκεια ρευστότητας στ11ν περίπτωση της κατασκευής για την αγορά.

εξασφαλίστηκε μέσω των μεθόδων τΊις προπώλησης και τΊις αντιπαροχής. ενώ όσον

αφορά το ύψος τΊις ενεργού ζΙ1τ11σης, αυτό, τουλάχιστον στην Ελλάδα, δεν φαίνεται να

υΠΙ1ρξε περιοριστικός παράγοντας της παραγωγΙ1ς τΊις κατοικίας, κυρίως λόγω των εξΙ1ς

παραγόντων:

κατοικιών με σκοπό την κυκλοφορία τους στην αγορά. είτε προς πώληση, είτε προς ενοικίαση (Οικονόμου.

1987. σ. 62).
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• Χαμηλό κόστος παραγωrι1ς.

Πράγματι. το κόστος παραγωγής κυμαινόταν σε χαμηλά επίπεδα με μόνη ίσως

εξαίρεση το κόστος της αμοιβ11ς της εργασίας. το οποίο 'lταν συνήθως υψηλότερο απ'

ότι σε άλλους τομείς. Π.χ. στη βιομηχανία. Σημαντικό ρόλο σ' αυτό έπαιξε η άρση του

"έγγειου εμποδίου", η χαμηλ'l ποιότητα των κατασκευών και κυρίως η δωρεάν

κατανάλωση κοινωνικού και φυσικού κεφαλαίου (παράνομη ή δωρεάν αμμοληψία.

κατάληψη κοινόχρηστων χώρων από τα εργοτάξια κ.α.).

Το αποτέλεσμα της διαμόρφωσης του κόστους παραγωγής σε χαμηλά επίπεδα

11tav η ενεργός ζ'lτηση για κατοικία. κυρίως στις δύο πρώτες μεταπολεμικές

δεκαετίες. να αυξάνεται. καθώς ο δείκτης κόστους κατασκευΙ1ς κατοικίας. στο ίδιο

διάστημα, εξελισσόταν με ρυθμ~ -,)ς που δεν ξεπερνούσαν '1 'lταν μικρότεροι αυτών

του γενικού δείκτη τιμών.

• Η ύπαρξη διαθεσίμων για την υποστήριξη της ζι1τησης.

Στο υπό εξέταση διάστημα παρατηρείται αύξηση της ατομΙΚ11ς κατανάλωσης. η

οποία. εν μέρει, οφείλεται στην αύξηση του διαθέσιμου εισοδ11ματος από την

απασχόληση. Πέραν αυτού όμως. οι καταναλωτικές δαπάνες αυξήθηκαν, και μάλιστα

σε μεγαλύτερο βαθμό, από παράγοντες άσχετους προς το εισόδημα από εργασία.

Τέτοιοι 'lταν: α) οι εξωτερικές μεταβιβάσεις, β) οι πόροι από την ρευστοποίηση

οικογενειακών διαθεσίμων και γ) τα μικρά και μεσαία κεφάλαια της κατοχής και της

πρώτης μεταπολεμικής περιόδου.

Αξίζει επίσης να αναφερθεί εδώ ότι. η οικοδόμηση, λειτουργώντας ως πηγ'l αύξησης του

εισοδ11ματος για ένα μεγάλο τμήμα του πληθυσμού. κατά κάποιο τρόπο

αυτοτροφοδοη1θηκε, λόγω των πο/-λαπλασιαστικών της φαινομένων. Δηλαδιl. ένα

σημαντικό μέρος του εισοδ'lματος των προαναφερόμενων στρωμάτων διοχετευόταν στην

κατοικία. όχι μόνο για την κάλυψη στεγαστικών αναγκών αυτό καθ' αυτό. αλλά και λόγω

του συμβολικού χαρακτήρα της ίδιας (Οικονόμου, Ι 987, σ. 64-68).

Πέραν των αυξημένων αναγκών της μεταΠOλεμΙΚllς περιόδου, οι λόγοι για τους

οποίους οι παραπάνω πόροι στράφηκαν στην παραγωγή κατοικίας (με σαφή προτίμηση

στην ιδιοκατοίκηση) και δεν χρησιμοποιήθηκαν για τη ση1ριξη άλλων μορφών επένδυσης

ήταν οι εξής:

• Τα ειδικά πλεονεκτήματα των επενδύσεων σε ακίνητα.

Είναι διεθνώς αποδεκτό ότι οι επενδύσεις σε ακίνητα δεν αποβλέπουν σε υψηλές

αποδόσεις. διότι παρέχουν ειδικά πλεOνεΚTllματα. όπως η ανθεκτικότητα στον

]

ι

]

]

ι

!

J

J
1\.;1/ ιJ.λύ. \ rivrIIι 96



1

1

1
Ί

1

j

ι

]

J

Ι! θωμι/aί διάσταση της ιrυλΙΤΙKιίς κατυικίας στην Ελλάδα

πληθωρισμό και το μειωμένο ρίσκο, που αντισταθμίζουν τις, συγκριτικά με άλλες

επενδύσεις, χαμηλότερες αποδόσεις. Ειδικά δε στις περιπτώσεις που υπάρχουν

πληθωριστικές προσδοκίες, όπως στην μεταπολεμΙΚ11 περίοδο, τα ακίνητα αποτελούν

την ασφαλέστερη τοποθέτηση των αποταμιεύσεων.

• Οι συνθιικες της εποχιlς.

Στην υπό εξέταση περίοδο, λόγω των γεγονότων που είχαν προηγηθεί,

επικρατούσε ένα κλίμα αβεβαιότητας, που καθιστούσε τις επενδύσεις σε ακίνητα ως

τη μόνη "σίγουρη"' εναλλαΚΤΙΚ11 τοποθέτηση πόρων, μετά την αποθησαύριση χρυσών

λιρών. Η δυνατότητα δε των ακινιιτων να χρησιμοποιηθούν και ως πηγΙ1 αύξησης του

εισοδιιματος αλλά και της αξίας της περιουσίας των νοικοκυριών, λόγω της αύξησης

των τιμών της. καθιστούσε την επένδυση σ' αυτά, ακόμη περισσότερο ελκυσΤΙΚ11

επιλογι1·

• Το μικρό μέγεθος των διαθέσιμων πόρων και η απουσία εναλλακτικών δυνατοη1των

τοποθετιισεων (π.χ. κεφαλαιαγορά) για τους μικρούς επενδυτές.

• Η έλλειψη άλλων ασφαλιστικών μηχανισμών.

Η έλλειψη άλλων ασφαλιστικών μηχανισμών, όπως Π.χ. κοινωνικές ασφαλίσεις,

κράτος πρόνοιας Κ.α .• είχε ως συνέπεια την αντιμετώπιση της κατοικίας (και κυρίως

της ιδιόκτητης) από τα άτομα, αλ/ά και τις οικογένειες συνολικά. ως ασφαλιστικό

μηχανισμό απέναντι σε απρόοπτες και αβέβαιες καταστάσεις. Μάλιστα η συμβολ11

της θεώρησης αυη1ς στη χρηματοδόη1ση της απόκτησης κατοικίας από ευρύτερους

οικογενειακούς ;τόρους, υπήρξε καταλυτική.

• Η συμβολΙΚ11 φόρτιση της κατοικίας.

Η πρόσβαση στην ιδιοκη1σία κατοικίας για τα άτομα. πέραν των

προαναφερόμενων, λειτουργούσε και εξακολουθεί να λειτουργεί. ως σύμβολο

κοινωνΙΚ11ς ανελιξης και επιτυχίας, πράγμα που συμβάλλει στη διοχέτευση

σημαντικού μέρους του εισοδιιματός τους για την απόκτησιι της (Οικονόμου. 1987, σ.

68-69).

Όπως προαναφέρθηκε οι διαθέσιμοι πόροι για την απόκτηση κατοικίας

αφορούσαν περισσότερο την ιδιόκτηη1 κατοικία και όχι την κατοικία προς ενοικίαση. Η

τελευταία. χαρακτηριζόμενη από πολύ μικριι συγκέντρωση και μεγάλη κοινωνΙΚ11

διασπορά, αποτελούσε λύση ανάγκης για τα μικρά και μεσαία, κυρίως, εισοδηματικά

στρώματα. ΕπιπλCον, για τα στρώματα αυτά, τα περιθώρια κέρδους από τέτοιες

επενδύσεις, 11tav πολύ μικρά, λόγω αφενός της ειδΙΚ11ς πρόσθετης φορολογίας στα

J
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ακίνητα και αφετέρου, λόγω της μη ύπαρξης δυνατότητας διαμόρφωσης μονοπωλιακών

καταστάσεων, εξαιτίας της έλλειψης στενοτήτων στην αγορά στέγης (Οικονόμου, Ι 987,

σ.69-70).

Όσον αφορά την παραγωγή κατοικίας κατόπιν παραγγελίας, πρέπει να ειπωθεί ότι,

αυτή στις περισσότερες περιπτώσεις (και ιδίως όταν προερχόταν από τα ανώτερα

εισοδηματικά στρώματα) χρησιμοποίησε ανάλογους μηχανισμούς χρηματοδότησης με

αυτούς της παραγωγής κατοικίας rtr~ την απρόσωπη αγορά. Ενδιαφέρον εδώ παρουσιάζει

ο τρόπος απόκτησης κατοικίας από τα στρώματα και τις κατηγορίες πληθυσμού. που

παρά την μεγάλη ενεργό ζήτηση που παρουσίαζαν, δεν μπορούσαν να ανταποκριθούν στο

κόστος πρόσβασης στην αγορά ιδιόκτητης στέγης (Οικονόμου, 1987, σ. 70).

Όπως ήταν αναμενόμενο, ένα μέρος της ζ1)τησης αυτής στράφηκε στην ενοικίαση,

από τη στιγμ1) μάλιστα που το ύψος των ενοικίων δεν καθιστούσε απαγορεύτική αυτή τη

μορφ1) στέγασης. Η υπόλοιπη ζήτηση στράφηκε στην απόκτηση ιδιόκτητης κατοικίας, η

οποία εξασφαλίστηκε μέσω κυρίως της αυτοστέγασης, νόμιμης 1) παράνομης ("λαϊκή

αυτοστέγαση"). Το κόστος παραγωγής κατοικίας γι αυτά τα στρώματα, διαμορφώθηκε σε

ακόμη χαμηλότερα επίπεδα απ' ό,τι στις δύο προαναφερόμενες περιπτώσεις. Αυτό

επιτεύχθη μέσω της εκμετάλλευσης των παραπάνω ευνοϊκών συνθηκών στη

χρηματοδότηση και στο κόστος παραγωγι)ς και συμπληρωματικά μέσω: α) του

μειωμένου κόστους γης (περιαστική κατάτμηση και χαμηλές τιμές γης στις

περιφερειακές, λαϊκές και υποεξοπλισμένες περιοχές), β) του περιορισμού 1) ακόμη και

της κατάργησης του εργολαβικού κεφαλαίου. γ) των λιγότερο εκχρηματισμένων μορφών

δαπάνης (ΠΡOσωπιΚl) εργασία, αλληλοβ01)θεια κ.α.) και δ) της σταδιακής αποπεράτωσης

κατασκευής της κατοικίας. Πρέπει ωστόσο να αναφερθεί ότι, οι συνθήκες στέγασης

αυτών των στρωμάτων και κατηγοριών του πληθυσμού ήταν συγκριτικά δυσμενέστερες

αυτών άλλων στρωμάτων, των οποίων η στέγαση πραγματοποιήθηκε με τα δύο

συστήματα που περιγράφηκαν αρχικά (Οικονόμου, ]987, σ. 70-71).

Β) 1968-1973

Κατά τις δύο πρώτες δεκαετίες της μεταπολεμικής περιόδου. το σύστημα

παραγωγ1)ς κατοικίας, που περιγράφηκε παραπάνω, λειτουργούσε ομαλά, καλύπτοντας

τις υπάρχουσες έντονες στεγαστικές ανάγκες. Ωστόσο, ήδη από τα μέσα της δεκαετίας

του '60. άρχισαν να εμφανίζονται τα πρώτα συμπτώματα κορεσμού και ανυπαρξίας
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κεφαλαίων κίνησης στην αγορά κατοικίας (Μπαχαροπούλου, Παπασταματίου, 1977, σ.

99).

Στην περίοδο αυτή, η οποία χαρακτηρίζεται από γενικότερη οικονομΙΚ11 κρίση,

επιχειρείται να δοθεί νέα ώθηση στην οικοδόμηση με δύο μέσα. Συγκεκριμένα,

προκειμένου να αντιμετωmστεί το πρόβλημα της ύπαρξης κεφαλαίων κίνησης,

χρησιμοποιούνται δάνεια από τα Ταχυδρομικά ΤαμιευΤ11ρια και το Ταμείο

Παρακαταθηκών και Δανείων, προς αντικατάσταση των σπανίων πλέον ιδιωτικών

κεφαλαίων. Επιπρόσθετα, για την εξασφάλιση νέου οικοδομ11σιμου χώρου διενεργείται,

για ακόμη μία φορά, αύξηση των όρων δόμησης κατά περιοχι1. Χαρακτηριστικό

γνώρισμα δε της συγκεκριμένης περιόδου είναι η μεταφορά της επιχειρημαΤΙΚ11ς

δρασΤ11ριόΤ11τας από το κορεσμένο κέντρο Τ11ς πρωτεύουσας στην προαστιαΚ11 ζώνη αλλά

και στην επαρχία (Μπαχαροπούλου, Παπασταματίου, 1977, σ. 100).

Γ) 1973-σι1μερα

Από το 1973 και μετά, η παραγωγή κατοικίας εισήλθε σε μία περίοδο κρίσης.

Πρώτη ένδειξη της κρίσης αυτής αποτέλεσε η απότομη ύφεση του κλάδου KατασKευtlς

κατοικιών το 1974. η οποία οφειλόταν σε μία σειρά μέτρων, με σημαντικότερο την

ξαφνΙΚΙ1 μείωση των στεγαστικών δανείων, που στο μεταξύ, είχαν μετατραπεί σε

αξιόλογη πηγΙ1 χρηματοδόΤ11σης Τ11ς παραγωγής κατοικίας (Οικονόμου, 1987, σ. 72-73).

Στη συνέχεια ακολουθεί βελτίωση των ρυθμών ανάπτυξης, αλλά μόνο κατά την

τριετία 1978·1980 αυτοί επr.:νέρχονται στα προ της κρίσης του Ι 974 επίπεδα. Από το

1980 και μετά ωστόσο, ο κλάδος κατασκευΙ1ς κατοικιών έχει εισέλθει σε μία κατάσταση

επιδείνωσης και χρόνιας κρίσης, η οποία από πολλούς θεωρείται ως μη αντιστρέψιμη.

Χαρακτηριστική είναι η συνεΧΙ1ς κατακόρυφη πτώση των επενδύσεων σε κατοικία και

του όγκου των νέων οικοδομών στην περίοδο αναφοράς (Οικονόμου, 1987. σ. 72).

Η παρατεινόμενη κρίση του κλάδου κατασκευΙ1ς κατοικιών από το 1980 και μετά

πρέπει να αποδοθεί στην αναΤΡΟΠΙ1 των ευνοϊκών συνθηκών, που επικρατούσαν κατά τις

δύο πρώτες μεταπολεμικές δεκαετίες. Σύγκεκριμένα, αυτή, οφείλεται εν μέρει σε

εσωτερικούς μετασχηματισμούς στον ίδιο τον κλάδο και πολύ περισσότερο σε εξωγενείς

παράγοντες. Αναφορικά με τους πρώτους, από το Ι 968 και μετά, η παραγωγΙ1 κατοικίας

στηρίχτηκε για τη χρηματοδότησή της στο πιστωτικό σύστημα, ενώ παράλληλα

παρατηρείται μία σαφής επικράΤ11ση της παραγωγής για Τ11ν απρόσωπη αγορά έναντι Τ11ς

κατασκευΙ1ς κατά παραγγελία, η οποία, πρέπει να ειπωθεί ότι, μέχρι και τις αρχές του '70
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ξεπερνούσε ποσοστιαία την πρώηι. ΙΞπίσης, από το '70 και έπειτα. το κόστος παραγωγΙ1ς

ακολουθεί μία συνεΧΙ1 ανοδΙlC11 πορεία. γεγονός που αντανακλά αφενός τις προσπάθειες

για ένταξη σ- αυτό. τουλάχιστον ενός μέρους. του μέχρι τότε. δωρεάν κοινωνικού και

φυσικού κεφαλαίου και αφετέρου τις ανοδικές τάσεις των περισσότερων από τους

συντελεστέςτου: αμοιβ11 εργασιας, τιμές γης. τιμές οικοδομικώνυλικών Κ.α. (Οικονόμου.

1987, σ. 73).

Ο κυριότερος των εξωγενών παραγόντων, που συνέβαλε στη διαμόρφωση αυηις

της κατάστασης στην παραγωγΙ1 κατοικίας, τουλάχιστον μέχρι τις αρχές τιις δεκαετίας

του '80. Ι1ταν η διεθνΙ1ς οικονομΙlC11 ύφεση. που κατά μεγάλο μέρος συνέσηισε το

αποτέλεσμα της πετρελα"ίκής κρίσης το Ι 973- Ι 974. Ταυτόχρονα, στην υπό εξέταση

περίοδο παρατιψείται επιβράδυνση του ρυθμού αύξησης του Α.Ε.Π. και των

πραγματικών εισοδημάτων σε σχέση με τους αντίστοιχους των δύο πρώτων

μεταπολεμικών δεκαετιών. 1-1 βραδύτερη αύξηση των ιδιωτικών εισοδημάτων σε

συνδυασμό με την αύξηση του κόστους κατασκευΙ1ς είχε ως συνέπεια την μείωση ηις

ενεργού ζι1τησης. η οποια επηρέασε αρχικά ηιν αγορά ιδιόκτηηις στέγης και στη

συνέχεια και την αγορά κατοικιών προς ενοικίαση. Προς την κατεύθυνση αυηι εξάλλου,

ειδικά για τις ενοικιαζόμενες κατοικίες. συνέβαλε και η έναρξη δΙΟΙlC11τικών ελέγχων στα

μισθώματα. από το Ι 978 και έπειτα (Οικονόμου. Ι 987. σ. 74).

Αποτέλεσμα όλων των προαναφερόμενων Ι1ταν η επένδυση σε κατοικία να χάσει

ηιν προνομιαlC11 θέση. που κατείχε παλαιοτέρα. και οι καταθέσεις με προθεσμία καθώς

και η φυγάδευση κεφαλαίων στο εξωτερικό, να καθίστανται περισσότερο ελκυστικές

εναλλακτικές τοποθετιισεις των αποταμιεύσεων. λόγω των υψηλότερων αποδόσεών τους.

Το προηγούμενο. σε συνδυασμό με το γεγονός ότι, κατά το ίδιο διάστημα. γίνεται

επαναξιολόγηση της άμεσης κατανάλωσης εις βάρος της μελλονΤΙΚ11ς (άρα και της

αποταμίευσης) μείωσε ακόμη περισσότερο την αποδοτικόηιτα της οικοδομ11ς

(Οικονόμου, 1987, σ. 75).
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3.3. ΒΑΣIΚOl ΑΞΟΝΕΣ ΚΑΙ ΜΕΣΑ ΤΗΣ ΠΟΛIΤιΚΗΣ ΚΑΤOlΚIΑΣ

3.3.1. Διατήρηση και Βελτίωση του Υφιστάμενου Αποθέματος Κατοικιών

Η διατιΙρηση και η βελτίωση του υφιστάμενου αποθέματος κατοικιών αποτελεί

σήμερα έναν από τους κύριους άξονες της κρατικιις ΠOλΙΤΙΚllς κατοικίας στις χώρες της

ΔυΤΙΚΙ1ς και ΑνατολΙΚ11ς Ειψώπης. ::';"'11 χώρα μας, παρά το γεγονός ότι έχει διαπιστωθεί η

σπουδαιότητά της και η αναγκαιότητά της27, άμεσες κρατικές παρεμβάσεις προς την

κατεύθυνση αυη1, δεν έχουν σημειωθεί. Με δεδομένο δε ότι η ποιόη1τα η1ς κατοικίας

μαζί με το κόστος. αποτελούν τα δύο κλασσικά πεδία άσκησης κρατικιις στεγαστικής

πολιτικι1ς. μπορεί να ειπωθεί ότι, η έλλειψη αυη1 συνιστά βασικό χαρακη1ριστικό της

στεγασΤΙΚllς πολΙΤΙΚ11ς ση1ν Ελλάδα (Κουβέλη, Οικονόμου, 1985, σ. Ι 15- Ι 2~).

Γενικά. η οιαη1ρηση και η βελτίωση του υφιστάμενου αποθέματος κατοικιών

εξαρτάται άμεσα από τον αποσαφηνισμό η1ς έννοιας "ποιόη1τα κατοικίας". Ο όρος αυτός

παραπέμπει σε αντικειμενικισς προσδιορίσιμα χαρακτηριστικά η1ς κατοικίας καθώς και

σε υποκειμενικά κριτιιρια αξιολόγησης και εξελίσσεται επηρεαζόμενος από μία σειρά

παραγόντων, που βρίσκονται σε αλληλεπίδραση και έχουν να κάνουν αφενός με το

Κράτος και αφετέρου με τους ΧΡllστες. Είναι ωστόσο XαραKτηρισΤΙΚll η διαφοροποίηση

του περιεχομένου του συγκεκριμένου όρου για τους χΡΙ1στες και το Κράτος. Πράγματι. οι

χρήστες αντιλαμβά\'ονται η1ν "ποιότητα κατοικίας" ανάλογα με το κοινωνικό στρώμα

στο οποίο ανlΙκουν και προσανατολίζονται. με βάση αυτό το κριη1ριο. σε μία διαβάθμιση

ενός συγκεκριμένου προτύπου κατοικίας. Αντίθετα, για το Κράτος ο προσδιορισμός

αυτός είναι ιδιαίτερα δύσκολος, από τη στιγμΙ1 που συνεπάγεται μεταξύ άλλων. τη

θεσμοθέη1ση η1ς διαδικασίας, η1ν επεξεργασία κατάλληλων συση1μάτων OΙKOνOμΙΚllς

ενίσχυσης και τον καθορισμό ποιοτικών προτύπων, που αφενός ανταποκρίνονται στις

ανάγκες των νοικο"."υριών και αφετέρου δεν ξεπερνούν ένα ορισμένο όριο, πέρα από το

οποίο η βελτίωση καθίσταται αντιοικονομική για το ίδιο (Κουβέλη, Οικονόμου, Ι 985, σ.

113-114,117).

~7 Στη δεκαετία του 1960, το ΚΕΠΕ. στους βασικούς στόχους της μακροχρόνιας οικιστικής πολιτικής

ΠCΡιλαμβάνει και τη βελτίωση των συνθηκών κατοίκησης των κατώτερων εισοδηματικών τάξεων του

πληθυσμού. τόσο στι,; αστικές όσο και στις αγροτικές ΠCΡΙOχές (ΚΕΠΕ. Οικισμός, Αθήνα. 1966. σ. 73). Στη
δεκαετία του Ι 970. το πρόβλημα της κατοικίας θεωρείται κυρίως ποιότητας και δευτερευόντως ποσοτικού

ελλείμματος (κεΠΕ. Κατοικία. Αθήνα, 1976, σ. 55). Ακόμη στο Πρόγραμμα Οικονομικής και Κοινωνικής

Ανάπτυξης 1983·1987. ΕΠισημαίνεται η ανάγκη βελτίωσης του υφιστάμενου αποθέματος κατοικιών

(Κουβέλη, Οικονόμου. 1985. σ. ί 15·1 16). ;'έλος. πρόσφατα. το ΥπεΧΩΔΕ, στο Εθνικό Σχέδιο Δράσης
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Αξίζει να σημειωθεί επίσης ότι. σε σχέση με τη βελτίωση της ποιότητας του

υφιστάμενου αποθέματος κατοικιών και του κόστους που συνεπάγεται αυτ11, ιδιαίτερη

σημασία αποκτά η συστ11μαΤΙJC11 συντήρηση της κατοικίας. Πράγματι, σιιμερα έχει

αναγνωρισθεί ότι η μη εξάλειψη μικρών ζημιών, που εμφανίζονται αρχικά στα κτίρια,

έχει ως συνέπεια τ11ν επιδείνωση της κατάστασης μακροπρόθεσμα, η οποία στις

περισσότερες περιπτώσεις απαιτεί υψηλό κόστος για τ11ν επιδιόρθωσΊΙ της. Κατόπιν

τούτου. η συστ11μαΤΙ1C11 συντ11ρησΊΙ των κτιρίων αναδεικνύεται ως ο ασφαλέστερος

τρόπος για τη διατ11ρηση τ11ς ποιότητας της κατοικίας σε κάποια αποδεκτά επίπεδα και

την αποφυγιι βελτιώσεων υψηλού κόστους (Κουβέλη, Οικονόμου, 1985, σ. 122).

Με δεδομένη λοιπόν την ανυπαρξία άμεσων κρατικών παρεμβάσεων για την

ποιότητα τ11ς κατοικίας στην Ελλάδα, στις παρακάτω ενότητες θα επιχειρηθεί η εξέταση

αρχικά των νομικών ρυθμ~~εων, πσυ ορίζουν γενικά την υποχρέωσΊl των ιδιοκτητών

αΚΙV11των για τη συντ11ρηση και την αναπαλαίωση αυτών, και στη συνέχεια των

χορηγούμενων δανείων από τα πιστωτικά ιδρύματα και τους στεγαστικούς φορείς, που

λειτουργούν υπό την αιγίδα του Κράτους, προς την κατεύθυνση αυτ11. Στα πλαίσια δε των

κρατικών ενισχύσεων που παρέχονται για τη διατήρησΊΙ και τ11ν βελτίωσΊΙ του

υφιστάμενου αποθέματος κατοικιών. πέραν των δανείων, εξετάζονται και τα

προγράμματα που διεξάγονται από τη ΔΕΠΟΣ και αποσκοπούν στην επίτευξη του

συγκεκριμένου στόχου.

Ειδικότερα, οι ρυθμίσεις, που αφορούν τη διατ11ρησΊΙ των παραδοσιακών κτιρίων,

και οι κρατικές ενισχύσεις. που παρέχονται στους ιδιώτες για την διευκόλυνσ'l τους στην

εκπλιιρωσΊl των εν λόγω υποχρεώσεων, κρίθηκε ότι θα πρέπει να αποτελέσουν

ξεχωριστούς επιμέρους άξονες της συγκεκριμένης ανάλυσης, λόγω της ιδιαίτερης

σημασίας τους για τη διαΤ11ρησΊΙ της ΠOλιτισΤΙΚllς κληρονομιάς της χώρας.

Σημειώνεται τέλος, ότι τα δάνεια που χορηγούνται από τα πιστωτικά ιδρύματα Τ11ς

χώρας, παρουσιάζονται συνολικά και η εξέτασΊΙ τους δεν είναι εκτεV11ς, όπως στην

περίπτωση των παρεχόμενων δανείων από τους στεγαστικούς φορείς, λόγω της

ομοιότητας των όρων παροχιις τους με αυτούς των δανείων για τ11ν αγορά και την

ανέγερση κατοικιών από τα ίδια ιδρύματα.

για την πενταετία 1996-2000 που καnιρτισε, βασικό στόχο θέτει την εξασφάλιση επαρκούς κατοικίας για

όλοuς και τη δημlOuργία ασφαλών uγιcινών. ισόνομων και αειφόρων πόλεων (Βήμα, 16.3. [997, σ. 26).
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3.3.1.1. Η γενική υποχρέωση συντηρήσεωςτων κτιρίων

Όπως προαναφέρθηκε, σε σχέση με τη βελτίωση της ποιότητας της κατοικίας και

το κόστος που συνιστά αυτή, ιδιαίτερη σημασία αποκτά η συνΤ11ρηση των κτισμάτων.

Στην Ελλάδα, το θέμα της συντήρησης της κατοικίας υπεισέρχεται σΤ11 νομοθεσία με τη

μορφή της γενικής υποχρέωσης των ιδιωτών, προκειμένου να μη θίγεται έτσι το φυσικό,

το πολιτιστικό και το πολεοδομικό περιβάλλον και να μην υποβαθμίζεται η ποιότητα

ζωής στην ευρύτερη περιοχή.

Ειδικότερα, η γενοα1 υΠΟϊρέωση για τη συντήρηση των κτιρίων θεσπίστηκε με το

άρθρο Ι του Ν. 151211985. Στο εδ~Yl0 α' παρ.Ι ορίζεται ότι οι κύριοι, οι επικαρπωτές

και οι νομείς κτιρίων οφείλουν να διατηρούν τα κτίσματα σε τέτοια κατάσταση, ώστε να

μην προκαλούν κινδύνους στους ανθρώπους, στα ξένα πράγματα 11 στην δημόσια υγεία,.
να μην προσβάλλουν το φυσικό. πολεοδομικό και πολιτιστικό περιβάλλον και να μην

υποβαθμίζουν την ποιότητα ζωής στην περιοχή που βρίσκονται. Οι λεπτομέρειες για τον

τρόπο διεξαγωγ11ς των απαραίτητων εργασιών, προς εκπλ11ρωση της παραπάνω

υποχρέωσης, καθορίζονται με Π.Διγμα, στο οποίο είναι ακόμα δυνατή η πρόβλεψη

κάλυψης των δαπανι1:ιν με παραχώρηση της οικονομικής εκμετάλλευσης των κτισμάτων

στο Δημόσιο ή στον οικείο σΤ.Α Επίσης, στα πλαίσια του Ν. 1512/1985 ορίζεται ότι,

στις περιπτώσεις μη εκπλΙ1ρωσης ΤΙ1ς υποχρέωσης συVT11ρησης των κτισμάτων από τους

ιδιώτες, το Δημόσιο ή ο οικείος σΤ.Α αποκτά το δικαίωμα εκτέλεσης των απαραίτητων

εργασιών, καταλογίζοντας το κόστος αυτών στους υπόχρεους (Σκουρής, 1991, σ. 196).

Γενικά, η επιβολή ΤΙ1ς συντήρησης των κτισμάτων μέσω νόμου κρίνεται θετικά.

Ορισμένες επιφυλάξεις, που έχουν διατυπωθεί κατά καιρούς, αφορούν την ασάφεια των

σκοπών για τους οποίους εισάγεται αυτή η υποχρέωση. Πράγματι. τόσο η διατήρηση του

φυσικού, πολεοδομικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος, όσο και η μέριμνα για την μη

υποβάθμιση της ποιότητας ζωΙ1ς σΤΙ1ν περιοχή που βρίσκονται τα ακίνητα, αποτελούν

όρους που επιδέχονται πολλές ερμηνείες, και το κυριότερο, αφήνουν μεγάλα περιθώρια

στο Κράτος και τους Ο.Τ.Α. για παρεμβάσεις εις βάρος των ιδιωτών (Σκουρής, 1991, σ.

196).

Τέλος, η δυνατότητα κάλυψης των δαπανών των εργασιών επισκευής/συνΤ11ρησης

μέσω της παραχώρησης της οικονομικής εκμετάλλευσης των κτιρίων στο Δημόσιο ή

στους οικείους Ο.Τ.Α. πρέπει να ειπωθεί ότι, δημιουργεί προβλήματα συμβιβαστού με

Τ11 συνταγμαΤΙΚ11 προστασία της ιδιοκτησίας (ΣκουΡ11ς, 1991, σ. 196- Ι 97).
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3.3.1.2. Το ειδικό καθεστώς των διατηρητiων κτφίων

Το πρόβλημα των διατηρητέων κτιρίων, όπως άλλωστε και αυτό των

παραδοσιακών οικισμών, συνδέεται άμεσα με την έκταση της σuνταγμαΤΙΚ11ς προστασίας

του πολιτιστικού περιβάλλοντος (άρθρο 24 παρ. 1 και 6 του Συντάγματος), με την

επάρκεια της νομοθεσίας για τη ρύθμιση των σχετικών θεμάτων, με την ευαισθησία που

έχει επιδείξει η νομολογία του ΣτΕ καθώς και με την ύπαρξη και την παράλληλη

λειτουργία πολλών αρμόδιων φορέων (ΣκουΡ11ς, 1991, σ. 206).

Γενικά, διατηρητέο μπορεί να χαρακτηριστεί ένα κτίριο 11 ακόμη και τμΙ1μα αυτού,

όταν παρουσιάζει ιδιαίτερη ιστΟΡΙΚ11, λαογραφΙΚ11, πολεοδομΙΚ11, αρχιτεκτονΙΚ11 11 και

αισθηΤΙΚ11 αξία. Τα κτίσματα αποκτούν τη σχεΤΙΚ11 ιδιότητα βάσει του άρθρου 4 παρ. 2

του Γ.Ο.Κ. και με απόφαση του Υπουργού ΠΕΧΩΔΕ, που εκδίδεται μετά από

αιτιολογημένη πρόταση της αρμόδιας υπηρεσίας. Επίσης, με το άρθρο 28- παρ. 4 του

Γ.Ο.Κ., στο οποίο επισημαίνεται ότι μένουν άθικτες ειδικές διατάξεις για την προστασία

των αρχαιολογικών χώρων, οικισμών και μεμονωμένων κτιρίων. που έχουν θεσπιστεί

μεταξύ άλ/ων, για τη διατήρηση της πολιτιστΙΚ11ς και ισΤΟΡΙΚ11ς κληρονομιάς, ο

χαρακτηρισμός ενός κτιρίου ως διατηρητέο μπορεί να γίνει και βάσει των νόμων

535111932 "Περί αρχαιοτήτων" και 1469/1950 "Περί προστασίας ειδικής κατηγορίας

οικοδομημάτων και έργων τέχνης μεταγενέστερων του 1830" (ΣκουΡ11ς, 1991, σ. 208­

209).

Κοινό χαρακτηριστικό όλων των προαναφερόμενων νομοθετημάτων είναι ότι

μέσω των ειδικών όρων προστασίας, δόμησης και χΡ11σεως που προβλέπουν για τα εν

λόγω ακίνητα, συνεπάγονται σοβαρούς περιορισμούς στη χΡΙ1ση και στην εκμετάλλευση

αυτών για τους ιδιοκτήτες τους. Κατόπιν τούτου, είναι προφανές ότι, οι κάτοχοι

διατηρητέων κτισμάτων δεν μπορούν να αξΙΟΠΟΙ11σουν πλ11ρως την ακίνητη περιουσία

τους (Σκουρ'iς, 1991, σ. 209).

Στο παρελθόν, και παρά την ύπαρξη αυστηρών δεσμεύσεων, παρατηΡ11θηκε

καταστρατήγηση των σχετικών διατάξεων, γεγονός, που είχε ως αποτέλεσμα την θέσπιση

μιας σειράς πολεοδομικών μέτρων προκειμένου να διασωθούν τα διατηρητέα κτίρια και

να αποφευχθεί η KατεδάφΙσl1 τους από τους ιδιοκτήτες τους (Σκουρής, 1991. σ. 209).

Ένα πρώτο μέτρο προς την κατεύθυνση αυτΊ1, αποτελεί ο θεσμός της μεταφοράς

του συντελεση1 δόμησllς, που προβλέπεται από τον Ν. 880/1979. Το συγκεκριμένο

μέτρο. όπως άλλωστε έχει αναλυθεί και στα πλαίσια τΊις εξέτασllς των μηχανισμών της

πολΙΤΙΚ11ς γης (ενότητα 2.2.5.2), επιτρέπει στους ιδΙOκt11τες των διατηρητέων κτιρίων τη
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μεταφορά του δικαιώματοςοικοδόμησηςεπί τμ1)ματος ή του συνόλου του ακιν1)του τους

σε άλλο μέρος του ίδιου ακιν1)του 1) ακόμη και σε άλλο ακίνητο της κατοχής τους. Το

δικαίωμα δε αυτό, χορηγείται κατόπιν δέσμευσης των ιδιοκτητών για τη συνη)ρηση και

την διατήρηση των εν λόγω κτισμάτων. Κατ' αυτόν τον τρόπο μετριάζεται η OΙKOνOμιΚl)

ζημία που υφίστανται οι ιδιοκτήτες των διατηρητέων κτιρίων, εφόσον αυτοί διατηρούν τη

δυνατότητα για την πλ1)ρη εκμετάλλευση του συντελεστι) δόμησης του βαρυνόμενου

οικοπέδου τους (Σκουρής, 1991, σ. 209).

Παράλληλα, βελτίωση της κατάστασης προσπαθεί να επιφέρει και ο οικιστικός

νόμος (Ν. 1337/1983) με το άρθρο 32 που φέρει τον τίτλο "Απαλλοτριώσεις και

διαμορφώσεις των παραδοσιακών κτιρίων". Ειδικότερα, με την παράγραφο 1 του άρθρου

αυτού, για τα κτίρια που χαρακτηρίζονται διατηρητέα βάσει του άρθρου 4 παρ. 2 του

Γ.Ο.Κ., καθίσταται δυναττ: η απα\\οψίωσή τους κατά τις κείμενες διατάξεις, χάριν

δημόσιας ωφέλειας. Επιπλέον. βάσει της παραγράφου 4 του ίδιου άρθρου, οι ιδιοκτι)τες

και οι νομείς των συγκεκριμένων κτιρίων οφείλουν να διατηρούν τα αρχιτεκτονικά,

καλλιτεχνικά και στατικά στοιχεία τους και σε οποιαδ11ποτε περίπτωση καταστροφ11ς

τους, έχουν υποχρέωση να τα ανακατασκευάζουν κατά τις υποδείξεις της αρμόδιας

Επιτροm)ς Ενάσκησης Αρχιτεκτονικού Ελέγχου. Στις περιπτώσεις δε που οι ιδιοκτι)τες 11

οι νομείς παραλείπουν αυτή την υποχρέωση, παρέχεται το δικαίωμα στο Δημόσιο ή στον

οικείο Ο.Τ.Α να εκτελεί τις απαραίτητες εργασίες καταλογίζοντας τη σχεΤΙΚ11 δαπάνη

στους πρώτους (Σκουρής, 1991. σ. 209).

Όπως ήταν αναμενόμενο, οι σοβαρές δεσμεύσεις, που προβλέπει το άρθρο 32 του

Ν. 1337/1983 για την ιδιοκτησία, απασχόλησαν τη νομολογία του ΣτΕ. Ειδικότερα, ως

προς τις διατάξεις του συγκεκριμένου άρθρου, η Ολομέλεια με η1ν Απόφαση 109711987

θεωρεί την υποχρέωση της αποκατάστασης των μνημείων στην αρχική τους μορφ11

σύμφυτη με την έννοια της κραΤΙΚ11ς προστασίας των μνημείων και των λοιπών στοιχείων

της πολιτισΤΙΚ11ς κληρονομιάς. Επιπλέον, όσον αφορά το κόστος επισκευών 11

ανακατασκευών. αυτό, βάσει της ίδιας Απόφασης. πρέπει να βαρύνει τον ιδιοκη1τη 1) τον

νομέα του ακινήτου μόνο εφόσον δεν υπερβαίνει ένα εύλογο όριο, το οποίο

προσδιορίζεται από δικαστιl. Αν η εκπλ11ρωση όμως των επαγόμενων υποχρεώσεων από

τον χαρακτηρισμό του aKlV11TOU ως διατηρητέο, συνεπάγεται κόστος που ξεπερνά το

συγκεκριμένο εύλογο όριο, τότε ο ιδιοκτι)της ή ο νομέας του aKtV1)TOU αντλεί απ'

ευθείας. από το άρθρο 24 παρ. 6 του Συντάγματος, αξίωση για συμμετοχι) του Δημοσίου

J
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ή του οικείου ο.τ.Α. στα έξοδα, διότι η διαΤ11ρηση αναλλοίωτης της πολιτισΤΙΚ11ς

κληρονομιάςαφορά άμεσα το κοινωνικό σύνολο (ΣκουΡ11ς, 1991, σ. 210).

3.3.1.3. Παροχή ενΙσ",(tJσεων από το Κράτος στους ιδιώτες για την βελτίωση και την

διαηΙρηση του υφιστάμενου αποθέματος κατοικιών

Στην Ελλάδα, όπως προαναφέρθηκε. άμεσες κρατικές παρεμβάσεις για την

βελτίωση του υφιστάμενου αποθέματος κατοικιών δεν έχουν σημειωθεί. Σήμερα, η

δραστηριοποίηση του Κράτους προς Τ11ν κατεύθυνση αυη1 εξαντλείται στην εκπόνηση

κάπ('ιων έργων ανάπλαστ:,~ από ι; ΔΕΠΟΣ σε προβληματικές περιοχές με παλιό

οικιστικό απόθεμα και στην παροχιι ορισμένων μορφών δανείων μεγάλης διάρκειας με

χαμηλό γενικά επιτόκιο και ευνο'ίκούς όρους χΟΡΙ1γησης από τα πιστωτικά ιδρύματα της

χώρας και τους στεγαστικούς φορείς, οι οποίοι, κατά κανόνα, απευθύνονται στην

ικανοποίηση αυτού του είδους των στεγαστικών αναγκών από χαμηλότερες

εισοδηματικές τάξεις. Τα έργα ανάπλασης της ΔΕΠΟΣ και τα δάνεια, που χορηγούνται

σΊΙμερα. για τΊ1ν βελτίωσΊΙ της ποιόη1τας της κατοικίας παρουσιάζονται αναλυτικά στις

παρακάτω ενότητες.

ί) Αvαπλάσεις προβληματικώv περιοχώv με πολιό οιιαστιι(ό απόθεμα από πι ΔΕΠΟΣ

Στα μέσα της δεκαετίας του '70, απόρροια του γενικότερου αΙΤ11ματος για την

αναδιάρθρωση των υφιστάμενων στεγαστικών φορέων και t11 δημιουργία ενός νέου

ενιαίου φορέα. l;ταν η ίδρυσΊΙ τΊ1ς ΔΕΠΟΣ. Συγκεκριμένα, η ΔΕΠΟΣ ιδρύθηκε με το

Νόμο 446/1977 σε εφαρμογ11 του άρθρου 21 παρ. 4 του Συντάγματος του 1975, που

προβλέπει ότι "Η απόκτησις κατοικίας υπό των στερουμένων ταύτης 1; ανεπαρκώς

στεγαζομένων αποτελεί αντικείμενον ειδΙΚ1;ς φροντίδος του Κράτους", και συγκροη1θηκε

σε Οργανισμό το 1977 (ΔΕΠΟΣ, 1987. σ. 1). Γενικά, η δραση1ριότητά τΊ1ς προβλεπόταν

ότι θα αφορούσε την οργανωμένη κατασκευή και Τ11ν προσφορά, σε προσιτές τιμές,

κατοικιών ικανοποιητικής στάθμης. ενώ αποδέκτες τΊ1ς ορίστηκαν τα νοικοκυριά μικρού

και μεσαίου εισοδ11ματος όλων των αγροτικών και αστικών περιοχών της χώρας.

Επιπλέον. στα πλαίσια των αρμοδιοη;των της εντάχθηκε και η εκπόνηση μελετών και

ερευνών πάσης φύσεως σχετικά με οικιστικά θέματα (Αραβαντινός, 1990, σ. 330).

Στόχος του Κράτους με τον Νόμο 446 Ι1ταν η προώθησΊl της οργανωμένης

οικιστικής ανάπτυξης και ανάπλασης και η συσΤ11ματική διασύνδεσΊΙ του πολεοδομικού
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και χωροταξικού προγραμματισμού με την παραγωγΙ1 και τη διανομή της κατοικίας. Στη

συνέχεια. ο Ν. 947/1979 διεύρυνε τους στόχους και το αντικείμενο της ΔΕΠΟΣ

προσδίδοντας στην ίδια ευθύνες. όπως η πολεοδομΙΚ11 οργάνωση και ο πολεοδομικός

εξοπλισμόςνέων οικιστικώνπεριοχών, η εκτέλεση μελετών και ερευνών για το οικιστικό

σύστημα Κ.α. Γενικά. οι ευθύνες αυτές, όπως κωδικοποιήθηκανστα Π.ΔJγματα 811/1980

και 12/1981. αποσκοπούσαν στη~ αύξηση της συμβολ11ς του Οργανισμού στην

διαμόρφωση της οικιστικής πολιτικιlς. η οποία προβλεπόταν ότι μπορούσε να επιτευχθεί

μέσω αρμόδιων εισηγήσεων και της ανάλογης υποστήριξης από το επιβλέπον Υπουργείο

Χωροταξίας. Τέλος, ο Ν. 1337/1983. παράλληλα με την γενικότερη αναμόρφωση του

συστήματος οικιστικού σχεδιασμού και προγραμματισμού που επέφερε, κωδικοποίησε

και ενίσχυσε τον Ι1δη διευρυμένο ρόλο της ΔΕΠΟΣ. Πράγματι. ο οικιστικός νόμος ορίζει

την ίδια και την ΤΟΠΙΚ11 Αυτοδιοίκηση ως τους βασικούς και τους κατά κανόνα

αποκλειστικούς φορείς προώθησης lνκαι υλοποίησης της οργανωμένης οικισΤΙΚ11ς

ανάπτυξης και αναμόρφωσηςτων περιοχών κατοικίας.Έτσι η ΔΕΠΟΣ σε συνεργασία με

τους τοπικούς φορείς ανέλαβ;: σημαντικές νέες αρμοδιότητες στρατηγικού

προγραμματισμού. εποπτείας και προώθησης σε ένα αρκετά ευρύ πεδίο, τόσο

δραστηριοτήτων όσο και αποκεντρωμένων φορέων, στον τομέα της κατοικίας και της

οικιστι"';ς ανάπτυξης (ΔΕΠΟΣ. Ι987, σ. Ι).

Ειδικότερα σιlμερα. οι δραστηριότητές της καλύπτουν ένα ιδιαίτερα ευρύ φάσμα.

το οποίο περιλαμβάνει: αρχιτεκτονικές, τεχνικές. πολεοδομικές και χωροταξικές μελέτες.

μελέτες ανάπτυξης και προγραμματισμού, έρευνες και μελέτες πολιτικής. άμεση

διαχείριση και υλοποίηση οικιστικών έργων και OΙKOνOμιΚll αξιοποίηση του προ'ίόντος

και σχεδιασμό. επίβλεψη και υλοποίηση κατασκευαστικών έργων. Ταυτόχρονα, η

ΔΕΠΟΣ έχει τη δυνατότητα. στα πλαίσια των οικιστικών της έργων. να αναπτύξει και

λειτουργίες παΡΟΧ'lς επιχορηγ11σεων σε φορείς ή άτομα. στεγαστικών δανείων καθώς και

κοινωνικών επιδοτήσεων κατοικίας. Είναι χαρακτηριστικό δε ότι επειδΙ1 η ίδια δεν

αποτελεί από τη φύση της πιστωτικό φορέα, για τις προαναφερόμενες λειτουργίες

συνεργάζεται με ειδικούς πιστωτικούς φορείς καθώς και φορείς της Δημόσιας Διοίκησης

(ΔΕΠΟΣ, 1987. σ. 2).

Τέλος. σχετικά με τον νομικό χαραΚΤ11ρα της ΔΕΠΟΣ, αναφέρεται ότι η ίδια

συνιστά Νομικό Πρόσωπο Ιδιωτικού Δικαίου (ΝΠΙΔ) και αποτελεί Δημόσια Επιχείρηση.

που ανήκει αποκλειστικά σΤU Ελλφ'ίκό Δημόσιο. Επιπλέον, οι πόροι της, κατά το νομικό

πλαίσιο. προέρχονται από το προϊόν των δραστηΡΙΟ!11των της και από επιχορηγιισεις ή
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άλλες μεταβιβάσεις περιουσιακών στοιχείων από το Δημόσιο (σε ΧΡ11μα ή σε ακίνητα),

ενώ παράλληλα. προβλέπεται η δυνατότητα συμπλήρωσης της χρηματοδότηcn;ς της με

δάνεια από το πιστωτικό σύστημα και με την έκδοση ομολόγων ή ομολογιακών δανείων.

Ωστόσο, η συμβολή των τελευταίων στους συνολικούς της πόρους είναι γενικά

περιορισμένη λόγω, αφενός της συV1;θους έλλειψης σημαντικών αρχικών κεφαλαίων, και

αφετέρου του έντονου κοινωνικού χαρακτήρα του Οργανισμού, που δεν επιτρέπει την

γρήγορη συσσώρευση κεφαλαίων με κερδοσκοmκές επιχειρηματικές δραστηριότητες

(ΔΕΠΟΣ, 1987. σ. 2).

Στην κατεύθυνση της διατήρησης και της βελτίωσης του υφιστάμενου

αποθέματος κατοικιών, η ΔΕΠΟΣ δραστηριοποιείται με την διεξαγωγή προγραμμάτων

ανάπλασης σε προβληματικές περιo~ές με παλιό οικιστικό απόθεμα. Ως γΥωστόν, στις

ελληνικές πόλεις, η ανοικοδόμηση των περιοχών με παλιές κατοικίες έχει

πραγματοποιηθεί κυρίως από τον ιδιωτικό τομέα, με την κατασκευή μέσου και μικρού

μεγέθους πολυκατοικιών. Από την εν λόγω διαδικασία συνήθως έχουν εξαιρεθεί ζώνες,

στις οποίες τεχνικοί και ιδιοκτησιακοί λόγοι απέτρεψαν την δραστηριοποίηση του

ιδιωτικού τομέα, 1; ακόμη και περιοχές, όπου το εισόδημα και τα χαρακτηριστικά του

πληθυσμού και των κατοικιών, δεν επέτρεψαν την ουσιαστική βελτίωση του οικιστικού

αποθέματος. Οι συγκεκριμένες περιοχές, οι οποίες αποτελούν γειτονιές, που

αναπτύχθηκαν με προγράμματα προσφυγικής κατοικίας στο διάστημα του μεσοπολέμου

και των δύο πρώτων μεταπολεμικών δεκαετιών, θεωρούνται "προβληματικές" από την

άποψη ότι παρουσιάζουν cnιμαντικά προβλ1;ματα στις συνθ1;κες στέγασης και στην

ποιότητα των κτιρίων. Τα προβλ11ματα αυτά σε συνδυασμό με την αδυναμία

αντιμετώπισ11ς τους με την ανάληψη ιδιωτικής πρωτοβουλίας καθιστούν τις προσφυγικές

γειτονιές, πεδίο εκπόνησης προγραμμάτων ανάπλασης από τη ΔΕΠΟΣ (ΔΕΠΟΣ, 1987, σ.

8).

Τα έργα ανάπλασης του συγκεκριμένου φορέα εμφανίζουν μεγάλη ποικιλία τύπου

και μεγέθους. Πράγματι, είναι δυνατόν να αφορούν ολόκληρους συνοικισμούς 11 ακόμη

και περιορισμένου μεγέθους συγκρΟΤ1;ματα παλαιών πολυκατοικιών. Έτσι, στην πρώτη

περίπτωση, προγράμματα ανάπλασης έχουν εφαρμοστεί στην ΚαισαριαV11, στη Θήβα και

στη Νίκαια, ενώ στη δεύτερη, σε συγκροτήματα αποκλειστικά στην Αθήνα, και

συγκεκριμένα. στον Ταύρο, στην Νέα Φιλαδέλφεια και στα Κουντουριώτικα της

Λεωφόρου Αλεξάνδρας. Εδώ, θα μπορούσε να συμπεριληφθεί και το πρόγραμμα στον

J
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προσφυγικό συνοικισμό Λεβανη1 στη Θεσσαλονίκη, που όμως δεν προχώρησε σε

εφαρμογιi (ΔΕΠΟΣ. 1987, σ. 8).

Βασικός στόχος των εν λόγω προγραμμάτων είναι η πλΙ1ρης επανεγκατάσταση

των οικιστών στις περιοχές παρέμβασης, σε κτίρια, με σαφώς βελτιωμένη ποιότητα και

καλύτερους δείκτες στέγασης. Τα κυριότερα προβλ11ματα, που συναντώνται εδώ,

σχετίζονται με το γεγονός ότι στην χώρα μας οι κατοικίες aV11KOUV στους ίδιους τους

οικιστές και όχι σε απόντες ιδιοκη1τες 11 στο Δημόσιο. Έτσι. αφενός τα έργα ανάπλασης

καθίστανται ιδιαίτερα δαπανηρά και αφετέρου για την οργάνωσ11 τους και πολύ

περισσότερο για nlV εφαρ~ωγΙ1 τουι;, :ιπαιτείται η συναίνεση των κατοίκων. συχνά δε, και

των συγγενών του, (ΔΕΠΟΣ, 1987, σ. 8).

ίί) Δάνεια για π/ν βελτίωση ιl~αι την διατιίρηση του υφιστάμενου' αποθέματος

ιωτοιιαών από τα πιστωΤΙh'ά ιδρύματα τι/ς χώρας.

Στην Ελλάδα σι1μερα. στην κατεύθυνση της διαη1ρηmις και η1ς βελτίωσης του

υφιστάμενου αποθέματος κατοικιών δραστηριοποιούνται. εκτός των κρατικών

στεγαστικών φορέων, και τα πιστωτικά ιδρύματα. Πράγματι, μέσω αυτών παρέχονται

δάνεια για τη βελτίωση της ποιότητας της κατοικίας, μεγάλης διάρκειας, με ευνοϊκούς

όρους και χαμηλά επιτόκια. Σηι συνέχεια, όπως προαναφέρθηκε, θα γίνει μία

παρουσίαση τω\' μορφών των δανείων που παρέχονται από το τραπεζικό σύστημα της

χώρας και των σκοπών που εξυπηρετούν. Περισσότερες λεπτομέρειες για τον τρόπο

παροχιις τους Θα παρατεθούν στις ενότητες που αφορούν ίδιων όρων δάνεια των

οργανισμών. αΛι..ά για την αγορά και την ανέγερση νέας κατοικίας.

Δάνεια με επιδοτούμενο επιτόκιο από το Ελληνικό Δημόσιο για την αποπεράτωmι

και την επέκταση ανεπαρκούς πρώτης κύριας κατοικίας, χορηγούν m1μερα η ΕθνΙΚ11

KτημαΤΙΚl1 Τράπεζα, η ΕθνΙΚ11 ΣτεγαστΙΚll Τράπεζα και η Aspis Ball!< (ΑΒ), Βασικά

κριη1ρια για τφ' παΡΟΧΙ1 αυτού του είδους τΊ1ς στεγασΤΙΚ11ς βοιιθειας αποτελούν η

οικογενειακιι κατάσταση και το δηλωθέν οικογενειακό εισόδημα των δανειοληπτών

(Καθημερινιi,9.3.1997).

Επίσης. μέσω του ειδικού μηχανισμού του Στεγαστικού Ταμιευτηρίου, που

αξιοποιείται από τα ίδια τραπεζικά ιδρύματα (ΕΚΤΕ, ΕΣΤΕ. ΑΒ), είναι δυναη1 η

χ.οΡι1γηση δανείων, εκτός των προαναφερόμενων σκοπών, και για την επισκεωι

υπαρχόντων κατοικιών. Δικαιούχοι αυτών των δανείων είναι φυσικά μόνο πρόσωπα. τα
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οποία αποκτούν το σχετικό δικαίωμα κατόπιν ειδΙΚllς διαδικασίας, που περιγράφεται στα

πλαίσια της εξέτασης των δανείων για την αγορά και την ανέγερση κατοικίας από τον

ίδιο μηχανισμό.

Τέλος, όσον αφορά τα ελεύθερα διαπραγματεύσιμα στεγαστικά δάνεια. αυτών η

λι1ψη είναι δυνατή για όλους τους επιμέρους λόγους της διατllρησης και βελτίωσης του

υπάρχοντος αποθέματος κατοικιών (επέκταση, αποπεράτωση, ανακαίνιση, επισκευl1,

αναπαλαίωση, συντΙιρηση) από τις τράπεζες ΕΚΤΕ, ΕΣΤΕ, ΑΙΡΗΑ ΤΡΑΠΕΖΑ

ΠΙΣΤΕΩΣ. ΕΜΠΟΡΙΚΗ ΤΡΑΠΕΖΑ, JOΝΙΚΗ ΤΡΑΠΕΖΑ, ASPIS ΒΑΝΚ, EUROBANK,

XIOS ΒΑΝΚ και INTERBANK. Ειδικότερα, τα προγράμματα και οι μορφές Τα/ν

ελεύθερα διαπραγματεύσιμων στεγαστικών δανείων, που χορηγούνται σήμερα από τις

προαναφερόμενεςτράπεζες, παρουσιάζονταιστον Πίνακα 3,1,

ίίί) Δάνεια Οργανισμού Εργατιιaίς ΚαΤΟIΙί,'ίας για την επισιcευιί ιωι ΠΙ" αποπεράτωση

υφιστάμενων ι\'αΤΟIΙ\Ίών

Ο Οργανισμός Εργατικής Κατοικίας συμπεριλαμβάνεται σ' αυτούς τους,
στεγαστικούς φορείς. των οποίων η παρέμβαση αφορά την άσκηση κοινωνΙΚ11ς πολΙΤΙΚ11ς~

στον τομέα της στέγασης. Στα πλαίσια του συγκεκριμένου φορέα. χορηγούνται ­

στεγαστικά δάνεια για την διευκόλυνση της απόκτησης στέγης από εργατοϋπαλλ11λους

και συνταξιούχους, που διαθέτουν σχετικά χαμηλότερο εισόδημα και δεν μπορούν.

κατόπιν τούτου. να καταφύγουν σε δανεισμό από τις εμπορικές τράπεζες, Ειδικότερα,

δικαιούχοι στεγαστικής αρωγής ορίζονται:

α) όλοι οι εργατοϋπάλληλοι που συνδέονται με τους εργοδότες τους με σχέση

εξαρτημένης εργασίας ιδιωτικού δικαίου και καταβάλλουν εισφορά υπέρ ΟΕΚ ως

ασφαλισμένοι σε οποιονδ11ποτε Οργανισμό κύριας ασφάλειας μισθωτών,

β) οι υπάλληλοι Νομικών Προσώπων Δημοσίου Δικαίου.

γ) οι υπάλληλοι του ευρύτερου Δημόσιου Τομέα (ΔΕΗ, ΟΤΕ κ,α,), και

δ) οι συνταξιούχοι των παραπάνω κατηγοριών

(ΟΕΚ, Ι 997).

Αρχικά, τα βασικά κριτήρια για τον προσδιορισμό των κατηγοριών δικαιούχων

11ταν ο αριθμός των ημερομισθίων και η OΙKoγενειαΚll κατάσταση, Ωστόσο, από το 1983

και μετά, πέραν των προαναωερόμενων, τα οποία πρέπει να σημειωθεί ότι εξακολουθούν

να αποτελούν τα καθοριστικά ΚΡΙTlιρια, λαμβάνονται υπόψη και το οικογενειακό

;'::;φαλιί :\'ι~ντια Ι 10
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εισόδημα καθώς και η ένταξη σε ορισμένες ειδικές κοινωνικές κατηγορίες, όπως τα νέα

ζευγάρια 11 οι ανύπανδροι με παιδιά (Κουβέλη, Οικονόμου, 1985, σ. 24).

Σε γενικές γραμμές. ί' προσδιορισμός των δικαιούχων μπορεί να υποστηριχτεί ότι

είναι συνεπής ως προς τις mlΎές χρηματοδότησης του φορέα, οι οποίες συνίστανται σε

εισφορές των εργαζομένων στα ταμεία ασφάλισης (και κυρίως του ΙΚΑ), σε εισφορές

των εργοδοτών και σε μία καθαρά συμβOλΙΚl1 KραΤΙΚl1 εΠΙχΟρ11γηση (Κουβέλη,

Οικονόμου. 1985. σ. 15).

Εμπειρικές έρευνες έχουν δείξει ότι ο ρόλος των κύριων παροχών του ΟΕΚ

(επιδοτούμενα δάνεια και επιδοτούμενες παροχές έτοιμης κατοικίας) είναι στατιστικά

περιορισμένος και παρουσιάζει μΙΚΡΙ1 "εστίαση" στις φτωχότερες ομάδες με, κατά

κανόνα, μεγαλύτερες ανάγκες ενίσχυσης, λόγω της μη πρόβλεψης κλιμάκωσ11ς τους σε

συνάρτηση με κάποια εισοοηματικι'ι κλίμακα. Πράγματι, έχει Kαθιερωθε~ οι δικαιούχοι,

που συμμετέχουν στην χρηματοδότησ11 του Οργανισμού, μέσω των εισφορών στα ταμεία,

να έχουν όμοια δικαιώματα, πλην εξαιρετικών περιπτώσεων (πολύτεκνοι, ανάπηροι), και

κατόπιν τούτου επιβάλλεται να απολαμβάνουν όμοιες παροχές. οι οποίες μοιράζονται είτε

με κλΙ1ρωση είτε με λίστα αναμον11ς (ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 306).

Τέλος, αξίζει να αναφερθεί ότι ο συγκεκριμένος φορέας, εμφανίζοντας όλα τα

χαρακτηριστικά ενός, μεγάλης κλίμακας, αυτοχρηματοδοτούμενου συνεταιρισμού της

εργατοϋπαλληλΙΚ11ς τάξης, τείνει να αντιμετωπίζεται σ11μερα από το Κράτος, ως ο

αποκλειστικός φορέας κοινωνικής πολΙΤΙΚ11ς κατοικίας. Η θεώρηση αυτή, γενικά.

προκαλεί δυσκολίες στη διεξαγωΥΙ1 του έργου του και καθιστά ευρύτατα αΠOδεΚTl1 την

εκφρασμένη πλέον άποψη περί αναμόρφωσης της λογΙΚ11ς των προγραμμάτων του

(ΔΕΠΟΣ. 1996. σ. 306).

Όσον αφορά τώρα τα στεγαστικά δάνεια που χορηγούνται από τον συγκεκριμένο

στεγαστικό φορέα για την επισκευ11 του υπάρχοντος αποθέματος κατοικιών, τα οποία και

ενδιαφέρουν ουσιαστικά εδώ, αυτών το ύψος όπως και το επιτόκιο εξαρτάται από τον

αριθμό των προστατευόμενων παιδιών. Η ΧΟΡΙ1γησΙ1 τους αναλυτικά γίνεται με τον τρόπο

που υπoδεικv\lει ο πίνακας που ακολουθεί.

ΔΙΚΑΙΟΥΧΟΕ ΠΟΣΟ ΔΑΝΕΙΟΥ ΕΠΙΤΟΚΙΟ

Άγαμος- Έγγαμος -Έγγαμος με Ι παιδί 2.000.000 5%
,,~.-

Έγγαμος με 2 "αι 3 παιδιά ~ i2.~5~OO~.*O~OO~__,;::===j3'~Vo:-:==~.-;
Έγγαμοςμ_ε4 παιδιά και άvω .....J 3.000.000 Ι%

ntjYl1: ΟΕΚ. 1997.
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ΒασΙΚ11 προϋπόθεση για την παροχή αυτού του είδους της στεγασΤΙΚ11ς αρωγής

είναι η προ εικοσαετίας έκδοση της οικοδομΙΚ11ς άδειας του κτίσματος που πρόκειται να

επισκευαστεί. Αναφορικά. τέλος. με την εξόφληση των στεγαστικών δανείων του ΟΕΚ

για την επισκευ11 της κατοικίας. αυτή ορίζεται ότι είναι δυνατόν να ολοκληρωθεί σε

δεκαπέντε χρόνια (ΟΕΚ. 1997).

Παράλληλα, ο ΟΕΚ για την διαΤΙ1ρηση και την βελτίωση του υφιστάμενου

αποθέματος κατοικιών παρέχει και στεγαστικά δάνεια μεγάλης διάρκειας (20 χρόνια) για

την αποπεράτωση υπαρχόνιων Kατ~·l(ιιiιν. Αυτών το ύψος καθώς και το επιτόκιο. με το

οποίο βαρύνονται. εξαρτώνται πάλι από τον αριθμό των προστατευόμενων μελών και

χορηγούνται με τον τρόπο που υποδεικνύει ο παρακάτω πίνακας.

1
Ι

ΔΙΚΑΙΟΥΧΟΣ

Ά'Υαμος - 'ΕΥΥαμος χωρίς παιδί

Έγγαμος με Ι παιδΙ

Έγγαμος με 2 παιδιά

Έγγαμος με 3 παιδιά

Έγγαμος με 4 παιδιά καιανω

nJjYI]: ΟΕΚ. ι 997.

ΠΟΣΟ ΔΑΝΕΙΟΥ

3.000.000
3.500.000
4.000.000
4.500.000
6.000.000

ΕΠΙΤΟΚΙΟ

5%
4%-2%

%
Ι%

ίιι) Δάνεια για τηιι επέκταση, την αποπεράτωση, την επισh'ευιί h'at την βελτίωση

κατοιιαώιι από το Ταμείο Παραh'αταΟηκών h'at Δαιιείων

Το Ταμείο Παρακαταθηκών και Δανείων ιδρύθηκε με το Ν. 1608/1919 και

λειτουργεί ως Νομικό Πρόσωπο Δημοσίου Δικαίου (ΝΠΔΔ) υπό την εποπτεία του

Υπουργού των Οικονομικών. Στα πλαίσια του συγκεκριμένου φορέα. οι δικαιούχοι

στεγασΤΙΚ11ς αρωγής προσδιορίζονται βάσει κοινωνικών κριτηρίων και ενισχύονται

κατόπιν πλ11ρωσης ορισμένων προϋποθέσεων. Ειδικότερα. στεγαστικά δάνεια

χορηγούνται σε δημόσιους υπαλλήλους., εν ενεργεία 11 συνταξιούχους. που: α) έχουν

συμπληρώσει κάποια χρόνια μόνιμης υπηρεσίας (2 για τους έγγαμους και 5 για τους

άγαμους). β) δεν έχουν δικαίωμα κυριότητας 11 ισοβίου επικαρπίας 11 ΟΙΚ11σεως σε άλλες

οικίες 11 διαμερίσματα σε πόλη της Ελλάδας άνω των 5.000 κατοίκων και γ) δεν έχουν

πάρει άλλο δάνειο, είτε από το ΤΠΔ είτε από τα Π. Χαρακτηριστικό είναι επίσης ότι η

δραστηριότιιτά του είναι αποκλειστικά δανειοδΟΤΙΚ11 και όχι και κατασκευασΤΙΚ11 (Ταμείο

Παρακαταθηκών και Δανείων, 1997, σ. 35).

Όσον αφορά τη δραστηριοποίησή του στη διαΤΙ1ρηση και τη βελτίωση της

ποιότητας του υφιστάμενου αποθέματος κατοικιών, αυτή, συνίσταται σε χΟρ11γηση
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δανείων για την αποπεράτωση ημιτελούς κατοικίας και την επέκταση υπάρχουσας, μέχρι

το εμβαδόν των !20 Τ.μ. Επιπλέον, μέσω του ΤΠΔ είναι δυνατή η δανειοδότηση

προκειμένου να επισκευαστούν και να βελτιωθούν κατοικίες αποκλειστικά σε

παραμεθόριες περιοχές (ΤΠΔ, 1997, σ. 34).

Οι ειδικοί όροι ΧΟΡΙ1γησης των συγκεκριμένων δανείων, 'λόγω της ομοιότητάς

τους με αυτούς των δανείων για την αγορά και την κατασκευ11 νέων κατοικιών από τον

ίδιο φορέα, παρουσιάζονται αναλυτικά στην ενότητα που εξετάζονται οι τελευταίες

μορφές των δανείων.

3.3.1.4. "αμοχή ενισχύσεων από το Κράτος στους ιδιώτες για την αποκατάσταση

παραδοσιακών και διατημητέων κτιρίων

Όπως προαναφέρθηκε στην ενότητα 3.3.1.2., οι ιδΙΟΚΤ11τες και οι νομείς

διατηρητέων κτιρίων, κατά το Ν. 1337/1983, οφείλουν να διαΤ11ρούν τα αρχιτεκτονικά,

καλλιτεχνικά και στατικά στοιχεία των εν λόγω κτισμάτων και δεσμεύονται για την

ανακατασκευ11 τους σε οποιαδ11ποτε περίπτωση καταστροφ11ς τους. Επιπλέον, όσον

αφορά το κόστος τιις ανακατασκευής, αυτό, κατόπιν Τ11ς σχεΤΙΚ11ς απόφασης του ΣτΕ,

βαρύνει τους ιδιοκτήτες μέχρι ενός ορίου, που καθορίζεται από δικαστι1ριο. ενώ το

υπόλοιπο καλύπτεται με τη συμμετοχή του Δημοσίου 11 του οικείου σΤ.Α.

Στις ενισχύσεις που παρέχει το Κράτος για τιιν διευκόλυνση των ιδΙΟΚΤ11τών στιιν

εκπλ11ρωση της προαναφερόμενης υποχρέωσης. περιλαμβάνονται κυρίως δάνεια μεγάλης

διάρκειας, που χορηγούνται με ευνοϊκούς όρους από τα πιστωτικά ιδρύματα της χώρας.

Σήμερα στην Ελλάδα. προς αυΤ11 την κατεύθυνση δρασΤ11ριοποιείται μόνο η ΚΤ11μαΤΙΚ11

Τράπεζα, η οποία χορηγεί δάνεια με διαπραγματεύσιμο επιτόκιο, ειδικά για Τ11ν

αποκατάσταση παραδοσιακών και διαΤ11ρητέων κτιρίων (Καθημεριν11, 9.3.1997, σ. 33).

Ειδικότερα. η συγκεκριμένη μορφ11 δανείων παρέχεται για χρονικό διάστημα

μέχρι και 25 χρόνια και επιβαρύνεται με σταθερό επιτόκιο, το οποίο ανέρχεται σε 16%.

Επιπλέον, για ποσό ύψους μέχρι και 20.000.000 δρχ. το επιτόκιο επιδοτείται από το

Ελληνικό Δημόσιο σε ποσοστό 30%. Αν δε το ακίνητο βρίσκεται σε παραμεθόριο

περισχι1. η προηγούμενη επιδόΤ11ση ανέρχεται στο 50% του επιτοκίου. Το τελικό επιτόκιο

διαμορφώνεται έτσι σε χαμηλά επίπεδα. και συγκεκριμένα, στο 8% για τις παραμεθόριες

περιοχές και στο 11.25% για τις υπ6λοιπες (ΚαθημεΡΙV11, 9.3.1997, σ. 33).

Αξίζει να σημειωθεί ακόμη ότι. σύμφωνα με το Ν. 1892/1990 "για την παΡΟΧΙ1

επενδυτικών κινΙ1φων", είναι δυνατόν να επιχορηγηθούν οι δαπάνες επισκευ11ς.
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ανακαίνισης και μεταΤΡΟΠ11ς διατηρητέων παραδοσιακών οικιών 11 κτιρίων σε ξενώνες 11

ξενοδοχειακές μονάδες, ανεξάρτητα από το εάν βρίσκονται εντός 11 εκτός οικισμών που

χαρακτηρίζονται παραδοσιακοί 11 διατηρητέοι.

Τέλος, στα πλαίσια των κρατικών ενισχύσεων για την αποκατάσταση των

παραδοσιακών και των διατηρητέων κτιρίων μπορούν να συμπεριληφθούν και τα έργα

οικισΤΙΚ11ς αναβάθμισης και περιβαλλοντικών βελτιώσεων, που διεξάγει η ΔΕΠΟΣ. στα

ιστορικά κέντρα των πόλεων, σε διατηρητέους οικισμούς και σε παλιές γειτονιές με

αξιόλογο και συχνά διατηρητέο κτιριακό απόθεμα. Η ένταξη των συγκεκριμένων έργων

σ· αυη1 την κατηγορία τεκμηριώνεται στη βάση του προγραμματισμού τους και της

χρηματοδότησι1ς τους από το ΥΠΕΧΩΔΕ. Ειδικότερα, η ΔΕΠΟΣ στις περιπτώσεις αυτές

λειτουργεί σε μεγάλο βαθμι) ως μελr.τητικός και κατασκευαστικός φορέας του Δημοσίου

για λογαριασμό του εποπτεύοντος Υπουργείου και εκπονεί προγραμματα: α)

πεζοδρομ11σεων και βελτίωσης η1ς τεχνΙΚl1ς υπoδO~ι11ς και του πολεοδομικού εξοπλισμού

των περιοχών επέμβασης και β) κατασκευών και βελτίωσης της ποιότητας ενός αριθμού

κτιρίων του Δημοσίου. Παράλληλα, για τα κτίσματα που ανΙ1κουν σε ιδιώτες και

προκειμένου να διευκολυνθούν οι ίδιοι στην κάλυψη των δαπανών των απαραίτητων

εργασιών συνt11ρησης και ανακαίνισης, προβλέπεται η διαμόρφωση ενός συση1ματος

ευνο"ίκών δανείων και επιχορηγ11σεων (ΔΕΠΟΣ, 1987, σ. 9).

Μέχρι σ11μερα τέτοια προγράμματα έχουν υλοποιηθεί στην ΑΘ11να στις περιοχές

της Πλάκας, του Μεταξουργείου, του Θησείου και των Εξαρχείων και ση1ν ΘεσσαλOνίΚll

στην περιοχl] της Άνω Πόλης (ΔΕΠΟΣ. Ι 987. σ. 9).

J
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3.3.2. Αύξηση του Υφιστάμενου Στεγαστικού Αποθέματος

Η αύξηση του υφιστάμενου στεγαστικού απoOέματoς2~, που επιτυγχάνεται με την

κατασκευΙ1 νέων κατοικιών από το Κράτος 11 τους ιδιώτες, αποτελεί τον δεύτερο βασικό

άξονα της πολΙΤΙl\,'lς κατοικίας. Στις ελληνικές συνθΙ1κες, η κατασκευαστιια1

δραστηριότητα του Δημοσίου. η οποία εκφράζεται μέσα από την ενεργοποίηση των

κρατικών στεγαστικών φορέων, στοχεύει στην απόδοση έτοιμων κατοικιών σε

συγκεκριμένα κοινωνικά στρώματα, που λόγω του χαμηλού εισοδ11ματός τους αδυνατούν

να καλύψουν αυτοδύναμα =:.ς στεγσ.ΙOrιKές τους ανάγκες, και γενικά κρίνεται ανεπαΡΚl1ς,

Για τους ιδιώτες. η οικοδόμηση είναι συνάρτηση μιας σειράς παραγόντων, μεταξύ των

οποίων, οι κυριότεροι αφορούν την δυνατότητα εξεύρεσης κατάλληλων και οικονομικά

προσιτών οικοπέδω\'. το στάδιο του νοικοκυριού στον κύκλο ζω11ς του και τους όρους

δανειοδότησης.

Παλαιότερα. η ακολουθούμενη ταΚΤΙΚl1 της παράνομης κατάτμησης και της

θεσμοθέτησης υψηλών συντελεστών εκμετάλλευσης της γης, σε συνδυασμό με την

στάση ανΟΧΙ1ς 11 ακόμα και υποσt11ριξης της Διοίκησης απέναντι σ' αυτά τα θέματα. είχε

συμβάλλει στην μείωση του κόστους της γης στο συνολικό κόστος παραγωγΙ1ς της

κατοικίας. Σ11μερα όμως, η δυνατότητα εξεύρεσης αφενός κατάλληλου και αφετέρου

οικονομικά προσιτού οικοπέδου εμφανίζεται αρκετά περιορισμένη, τουλάχιστον στα

αστικά κέντρα. λόγω της υιοθέτησης αυστηρότερων πολεοδομικών μέτρων. Παρ' όλα

αυτά. το γεγονός (,ΤΙ η οικοδόμηση πραγματοποιείται από το μεγαλύτερο μέρος του

πληθυσμού πολύ αργότερα από την απόκτηση του οικοπέδου. περιορίζει κάπως τη

σημασία του παράγοντα αυτού, και καθιστά δυναtΊ1 τη κατασκεU11 νέων κατοικιών ακόμη

και από τα χαμηλά εισοδηματικά στρώματα (ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 84).

Το στάδιο του νοικοκυριού στον κύκλο ζωΙ1ς του, που εκφράζεται από την ηλικία

του αρχηγού. επηρεάζει την απόφαση για οικοδόμηση, μέσω της σύνδεσ11ς του με tΊlν

18 Σημειώνεται ότι, η Ι\ατασκευή νέων κατοικιών. στις συνθήκες που ισχύουν σήμερα στη χώρα μας, δεν

αποδίδεται εύστοχα από τον όρο "αύξηση του υφιστάμενου αποθέματος κατοικιών" Πράγματι. ο όρος

αυτός παραπέμπει αφε\'ός σε αύξηση των μονάδων κατοικίας και αφετέρου σε αύξηση της επιφάνειας του

συνολικού καΤΟΙΚΙ1σψου χώρου. Παλαιότερα, η τακτική της συνεχούς αύξησης των συντελεστών

εκμετάλλεuσηςτης γη.; λειτουργούσεως κίνητρο για την ανέγερση νέων κατοικιών (αύξηση του συνολικού

αριθμού των κατοικιώ\').ενώ παράλληλα. μέσω της μεγάλης δuνατότηταςοικοδομικήςεκμετάλλευσηςτων

οικοπέδων πο» παρείχε, οδηγούσε τελικά στην αύξηση της συνολlΚΙ1ς κατοικήσιμης ΕΠιφάνειας. Σήμερα

όμως, η προαναφερό!ιε\'ηκατάσταση έχει αλλάξει. Η γενικότεραεκφρασμένηεπιθυμία για σταθεροποίηση

ή ακόμη και μείωση των συντελεστών εκμετάλλευσηςτης γης στα αστικά κέντρα και οι προσπάθειες, που

καταβάλλονται προ,; :ην εν λόγω κατεύθυνση, ixOUV ως αποτέλεσμα τη μείωση της επιφάνειας του

συνολικού καΤΟΙ"'ήσψου χώρου. Εξάλλου σήμερα, στις περισσότερες περιπτώσεις οι νέες κατοικίες

]
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θέση των απασχολουμένων μελών του στην αγορά εργασίας και κατ' επέκταση την

αποταμιευΤΙΚ11 και δανειοληΠΤΙΚΊ1 ικανότητά τους. Συνήθως, η δυνατότητα των

νοικοκυριών να ανταποκριθούν στις δανειακές τους υποχρεώσεις είναι μΙΚρ11 στην αΡΧ11

του κύκλου ζωΙ1ς τους και αυξάνεται στη συνέχεια καθώς βελτιώνεται η οικονομΙΚ11 τους

κατάσταση. Έτσι. η διαπίστωση που γίνεται στα πλαίσια της έρευνας της ΔΕΠΟΣ με

τίτλο 'Ή Στέγαση των Χαμηλών Εισοδημάτων στην Ελλάδα", σχετικά με την επικράτηση

της κατασκευής σε ιδιόκτητο οικόπεδο στα νοικοκυριά με αρχηγό ηλικίας 25-55 χρόνων,

μπορεί να αποδοθεί στις διευρυμένες οικονομικές δυνατότητες αυτών (ύπαρξη

αποταμιεύσεων) και κατόπιν τούτου στην αυξημένη πιστοληΠΤΙΚ11 ικανότητά τους, στις

συγκεκριμένες φάσεις του κ6κλου ζωής τους (ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 72).

Τέλος, όσον αφορά τους όρους δανειοδότησης, αυτοί, προσδιορίζοντας

ουσιαστικά το ποσοστό επιβάρυνσης του οικογενειακού προϋπολογισμού με τις δαπάνες

στέγασης, συμβάλλουν καθοριστικά στην απόφαση των νοικοκυριών για τη

χρησιμοποίηση του συγκεκριμένου είδους ενίσχυσης, προκειμένου να διευκολυνθούν

στην απόκτηση της κατοικίας τους. Στην Ελλάδα, μέχρι και το 1995 τα επιτόκια των

δανείων κυμαινόταν από 21 % έως και 26%, με αποτέλεσμα αυτοί που προέβαιναν στη

λ11ψη δανείου να είναι κυρίως άτομα υψηλών εισοδηματικών στρωμάτων (Καθημερινή,

9.3.1997, σ. 6). Επιπλέον, υπό τις ισχύουσες τότε συνθ11κες, οι καταθέσεις με προθεσμία

αποτελούσαν την πιο συμφέρουσα τοποθέτηση των αποταμιεύσεων. Μετά το 1995 όμως,

όταν για πρώτη φορά εισάγονται στην αγορά σχετικά φθηνά στεγαστικά δάνεια για την

αγορά και την κατασκευή κατοικίας και οι αποδόσεις των κρατικών τίτλων και των

καταθέσεων έχουν πέσει ακr-μη και κάτω από το 10%, η επένδυση σε κατοικία άρχισε να

γίνεται ελκυσΤΙΚ11 για ένα μεγάλο αριθμό νοικοκυριών. Αυτό τεκμηριώνεται και από το

γεγονός ότι οι ιδιωτικές επενδύσεις σε κατοικίες το Ι 996 παρουσίασαν σημανΤΙΚ11

ανάκαμψη 08%) μετά από μία συνεχή πτώση την τελευταία πενταετία.
29

Μάλιστα, η

επιβάρυνση των δανείων με επιτόκια που κυμαίνονταιαπό 12% έως και 16%, ο μεγάλος

χρόνος αποπληρωμής τους και κυρίως η έκπτωση των τόκων τους από το φορολογητέο

εισόδημα των δανειοδοτούμενων, αναμένεται να αποτελέσουν τους σημαντικότερους

παράγοντες διαφοροποίησης του υφιστάμενου τρόπου χρηματοδότησης της κατοικίας, ο

οποιος συνίσταται κυρίως στην χρησιμοποίηση προσωπικών 11 οικογενειακών

αποταμιεύσεων (Καθημεριν11, 9.3.1997, σ. 6).

κατασκευάζονται. όχι σε κενά οικόπεδα, αλλά εις αντικατάστασιν παλαιότερων κτισμάτων, που δεν

μπορούν πλέον να χρησιμοποιηθούν για την ικανοποίηση των στεγαστικών αναγκών των νοικοκυριών.
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Στις ενότητες που ακολουθούν, περιγράφονται αρχικά οι πολεοδομικές ρυθμίσεις

και ο βαθμός συμβολι1ς τους στην διευκόλυνση της οικοδόμησης. Στη συνέχεια,

εξετάζεται η KpanK1l δραστηριότητα στην συγκεκριμένη κατεύθυνση καθώς και τα είδη

των ενισχύσεων που παρέχονται στις οικοδομικές επιχεΙΡι1σεις και στους ιδιώτες για την

αγορά και την κατασκευι1 νέας κατοικίας.

3.3.2.1. Πολεοδοtιικές ρυθμίσεις

Στην Ελλάδα, η κραΤΙΚ11 πολΙΤΙΚ11 αφενός και το θεσμικό πλαίσιο αφετέρου και

κυρίως υπιιρξαν οι δύο παράγοντες που ευνόησαν σε σημαντικό βαθμό την ανάπτυξη του

κλάδου κατασκευι1ς κατοικιών μεταπολεμικά. Πράγματι όσον αφορά την αντιμετώπιση

του κλάδου από το Κράτος, αυtlΙ, στην εν λόγω περίοδο δεν υΠ11ρξε σχεδόν ποτέ

αρνητικιl. Αντιθέτως μάλιστα. κατά διασtlιματα το Κράτος ενθάρρυνε σημαντικά την

ιδιωΤΙΚ'll οικοδόμηση. Χαρακτηριστικά εδώ μπορεί να αναφερθεί η άμεση

κατασκευασΤΙΚ11 δραστηριότητα του Δημοσίου στην τριετία 1948-1951 και το ΚΗ'

Ψιlφισμα. που μέσω των απαλλαγών από τη φορολογία που προέβλεπε για διάφορες

κατηγορίες εισοδημάτων από ακίνητα. συνέβαλε καθοριστικά στην αύξηση της

κατασκευΙ1ς κατοικιών στην δεκαετία του' 50 (Κουβέλη, Οικονόμου, 1985. σ. 147-148).

Αναφορικά με το Θεσμικό πλαίσιο. προκειμένου να διαπιστωθεί ο ενθαρρυντικός

ρόλος του στην ανάπτυξη του κλίι.60υ. κρίνεται σκόπιμη η σύντομη παρουσίαση της

εξέλιξης ορισμένων από τις κυριότερες πολεοδομικές ρυθμίσεις που περιελάμβανε. Κατ'

aPX11v. η ψιιφιση του Ν.ΔΙγματος της 17.7.1923 "Περί Σχεδίων Πόλεων. Κωμών και

Συνοικισμών του Κράτους και οικοδομ11ς αυτών". που αποτέλεσε το κύριο νομοθετικό

πλαίσιο του πολεοδομικού σχεδιασμού για μισό περίπου αιώνα. σηματοδότησε την

έναρξη άσκησης κρατικού ελέγχου στην εκμετάλλευση της γης από τους ιδιοκτιιτες της.

Ωστόσο, ο έλεγχος αυτός, πρέπει να ειπωθεί ότι. είναι περισσότερο ποσοτικός, δηλαδιι

αφορά το οικοδομικό μέγεθος και το σχιιμα του οικοδομικού όγκου. ενώ θέματα. όπως η

λειτουργΙΚ11 και οργαηΚ11 συσχέτιση των οικοδομημάτων με τις χρήσεις και τις

δραστηριότητες του αστικού χώρου. είναι εκτός του πεδίου του (Αραβαντινός, 1990. σ.

113).

Μετά το τέλος του πολέμου, οι πιέσεις που δημιουργι1θηκαν για αύξηση του

υφιστάμενου αποθέματος κατοικιών από την πληθυσμιαΚ11 συγκέντρωση στα μεγάλα

!"ΤΠΔ.1997,σ.ll.
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αστικά κέντρα της χώρας (πολΙΚ11 αστικοποίηση), εκτονώθηκαν μέσω της ψΙ1φισης του

Γ.ο.κ. του 1955, ο οποίος έδωσε την λύση, με την καθιέρωση υψηλών συντελεστών

δόμησης εντός των Σχεδίων Πόλεως. Eπιπλtoν, στον εξωαστικό χώρο, που

χρησιμΟΠΟΙΙ1θηκε κυρίως για την κάλυψη των στεγαστικών αναγκών των χαμηλών

εισοδηματικών στρωμάτων, μία σειρά νόμων, διαταγμάτων και εγκυκλίων επέτρεψε

ουσιαστικά, μέσω του παραθύρου του "αγροτεμαχίου", την νόμιμη οικοπεδοποίηση σε

παράνομα πλαίσια, όλης της αγΡΟΤΙΚ11ς γης γύρω από τις βιομηχανικές συγκεντρώσεις

των μεγάλων αστικών κένψων (Μπι;:αροπούλου, Παπασταματίου, 1977, σ. 98).

Στα μέσα της δεκαετία του '60, όταν δηλαδΙ1 εμφανίζονται τα πρώτα συμπτώματα

κορεσμού στην αγορά κατοικίας, στην προσπάθεια αναθέρμανσης της οικονομίας, πέραν

της δυνατότητας δανειοδότησης από το ΤΠΔ και τα Π, εντάσσεται και η νέα αύξηση

των όρων δόμησης. Συγκεκριμένα, το 1968 τέθηκε σε ισχύ ο ΑΝ. 395, ο οποίος σε.
συνδυασμό με μία σειρά Β.Δ., συνέβαλε αφενός στην αύξηση των όρων δόμησης στο

λεκανοπέδιο της ΑθΙ1νας και σε όλη την ελληνΙΚ11 επαρχία και αφετέρου στη μεταφορά

της κατασκευαστικής δραστηριότητας από το κορεσμένο κέντρο των αστικών κέντρων

στα προάστια και τις επαρχιακές πόλεις (Μπαχαροπούλου, Παπασταματίου, 1977, σ.

100).

Μετά τη μεταπολίτευση, η επιδείνωση των συνθηκών διαβίωσης στα ελληνικά

αστικά κέντρα και η διαφαινόμενη τάση για επέκταση των προβλημάτων αυτών και στην

επαρχία με την εκβιομηχάνιση και την τουριστιΚΊl ανάπτυξη, κατέστησε απαραίτητη την

αναθεώρηση της μέχρι τότε ακολουθούμενης πολεοδομΙΚ11ς πολιτικής. Έτσι, στη διετία

Ι 978- Ι 979, στα πλαίσια της γενικότερης προσπάθειας για τη δημιουργία ενός συνολικού

πλαισίου για το σχεδιασμό του χώρου, με πρωτοβουλία της Υπηρεσίας Οικισμού του

Υπουργείου Δημόσιων Έργων διενεργείται μείωση των συντελεστών δόμησης, ενώ

παράλληλα με το Ν. 88011979 ορίζετα.ι μέγιστος συντελεσΤ11ς δόμησης ανά την Ελλάδα η

τιμή 2,4 (Αραβαντινός. 1990. σ. 208-209).

Δυστυχώς η προαναφερόμενη αλ/α"Υ11 της κραΤΙΚ11ς στάσης στην αντιμετώπιση

της οικισΤΙΚ11ς ανάπτυξης ανακόπηκε τον Μάιο του 1981. Οι κυριότερες αιτίες πρέπει να

αναζηΤ11θούν στο γεγονός ότι θίχτηκε το πλέγμα αυτό των συμφερόντων (οικονομικών

και πολιτικών) που συνδέεται με τον κυρίαρχο τρόπο παραγωγής και λειτουργίας του

αστικού χώρου. Είναι χαρακτηριστικό δε ότι για πολλούς το τέλος της δεκαετίας του '70

αποτελεί καμΠ11 στην οικιστΙΚ11 και πολεοδομΙΚ11 πολιτική της μεταπολεμΙΚ11ς περιόδου

(Αραβαντινός,1990, σ. 290-291).
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Κατόπιν των εξελίξεων αυτών, το 1985 ψηφίστηκε ο νέος Γ.Ο.Κ., προς

αντικατάσταση αυτού του 1973. Σε μία περίοδο που είχε γίνει συνειδητή η αναγκαιότητα

για μείωση του συντελεστή δόμησης και θα περίμενε κανείς να υλοποιηθεί αυτή,

τουλάχιστον στους τομείς των πόλεων με ιδιαίτερα υψηλό Σ.Δ., οι διατάξεις του νέου

Γ.Ο.Κ. επιτρέπουν ουσιαστικά την προσαύξηmι του (Αραβαντινός, 1990, σ. 220).

Γενικά, οι προαναφερόμενες πολεοδομικές ρυθμίσεις, οι οποίες είναι προφανές

ότι δεν καλύπτουν όλο το ιστορικό της εξέλιξης της πoλεOδOμΙΚllς νομοθεσίας, σε

συνδυασμό με την aVOl1l της Διοίκησης απέναντι σ' αυτές, δημιουργούσαν ένα ιδιαίτερα

ευνοϊκό πλαίσιο για την ανάπτυξη του κλάδου κατασκεωις κατοικιών σττιν μεταπολεμική

περίοδο. Αν ο συγκεκριμένος κλάδος εμφανίζει στη συνέχεια πτώση, αυτή, σε καμία

περίπτωση δεν μπορεί να αποδοθεί στην ύπαρξη περιοριστικών μέτρων, σJJ..ά θα πρέπει

να ειδωθεί περισσότερο ως θέμα καθαρά οικοδομικού κUKλOυ (Koυβέλη,~ Οικονόμου,

1985, σ. 147-148).

3.3.2.2. Κατασκευίι και παροχή κατοικιών από το Κι)άτος

Γενικά, η κατασκευή κατοικιών από το Κράτος και η απόδοσιι τους σε

συγκεκριμένες κοινωνικές ομάδες με χαμηλό κατά κανόνα εισόδημα. αποτελεί

παρέμβαση στα πλαίσια μιας πολιτικής κοινωνικής κατοικίας. Στην Ελλάδα αυτού του

είδους η αντιμετώπιση της κατοικίας υπήρξε και εξακολουθεί να είναι σχεδόν ανύπαρκτη,

εφόσον ο μοναδικός από τους στεγαστικούς φορείς, που θα μπορούσε να ειπωθεί ότι,

δραστηριοποιείται σ' αυη1 την κατεύθυνση, είναι ο ΟΕΚ. Και πάλι ωστόσο. αν ληφθεί

υπόψη το γεγονός ότι το μεγαλύτερο μέρος των πόρων του συγκεκριμένου Οργανισμού

προέρχεται από τις εισφορές των εργαζομένων και όχι από τις κρατικές επιχορηγ11σεις, ο

χαρακτηρισμός του ίδιου ως φορέα πολιτικής κοινωνικιις κατοικίας, αποδεικνύεται

λανθασμένος (Κουβέλη. Οικονόμου, 1985, σ. 42-44).

Η κατασκευαστική δραστηριότητα του Δημοσίου, η οποία εκφράζεται μέσα από

την ενεργοποίηση των κρατικών στεγαστικών φορέων, όπως προαναφέρθηκε, ήταν και

παραμένει περιορισμένη. Παλαιότερα, η κατασκευή και παροχή ετοίμων κατοικιών

γινόταν από τρεις φορείς, και συγκεκριμένα, από τον Αυτόνομο Οικοδομικό Οργανισμό

Αξιωματικών, το Υπουργείο Υγείας και Πρόνοιας (στεγαστικά προγράμματα

"Πρόσφυγες", "Θεομηνιόπληκτοι", "Λαϊκή Κατοικία") και τον Αυτόνομο Οργανισμό

Εργατικής Κατοικίας ιΚουβέλη, Οικονόμου, 1985, σ. 33).
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Όσον αφορά τον ΑΟΟΑ, αυτός, δεν απευθυνόταν αποκλειστικά σε νοικοκυριά

που στερούνταν ιδιόκτητης στέγης και κατόπιν τούτου η κατασκευαστική του

δραστηριότητα δεν υπήρξε σημαντική σε σχέση με τους υπόλοιπους φορείςJΟ. Πράγματι,

δικαιούχοι στεγαστικής αρωγής από τον ΑΟΟΑ οριζόταν εκείνοι, οι οποίοι διέθεταν

κατοικία επιφάνειας μέχρι και 80 Τ.μ. και αξίας κάτω των 150.000 δρχ. (τιμή 1951),

αναγάyovτας έτσι την δράση του συγκεκριμένου φορέα στην βελτίωση των στεγαστικών

συνθηκών των δανειοληπτών περισσότερο. Είναι χαρακτηριστικό δε ότι στη

δραστηριότητά του κυριάρχησε η παροχή κατοικίας μόνο κατά την περίοδο 1951-1971

και κυρίως στην περιοχή της πρωτεύουσας, ενώ στη συνέχεια αυτή στράφηκε στη

δανειοδότηση (Κουβέλη, Οικονόμου, 1985, σ. 27,30,38).

Το Υπουργείο Yγε~::.:ς και Ι'ψόνοιας αποτελεί τον δεύτερο κρατικό στεγαστικό

φορέα που θεωρητικά εξακολουθεί να δραστηριοποιείται στην παροχή έτοιμης κατοικίας.

Τα προγράμματά του, μπορεί να υποστηριχτεί ότι, αποτελούν μία κατ' εξαίρεση

παρέμβαση στον τομέα της στέγασης, εφόσον για τον καθορισμό των δικαιούχων

χρησιμοποιούν κριτήρια, που αναφέρονται σε άκρως προβληματικές στεγαστικές

συνθήκες και σε κοινωνικοοικονομικά χαρακτηριστικά, που υποδηλώνουν

υποβαθμισμένες συνθήκες διαβίωσης. Όσον αφορά δε τον βαθμό υλοποίησής τους,

αυτός, στα πλαίσια της έρευνας "Κατοικία και Οικοδομικές Επιχειρήσεις στην Ελλάδα"

διαπιστώθηκε ότι ήταν ικανοποιητικός. Ωστόσο, στην ίδια έρευνα διατυπώνονται

ορισμένες επιφυλάξεις αναφορικά με την εξυπηρέτηση των στόχων, που είχαν τεθεί

αρχικά, από τις προαναφερόμενες υλοποιήσεις και ιδίως μετά τον περιορισμό του

προγράμματος "Λαϊκή Κατοικία" σε συγκεκριμένους χώρους παραμεθόριων περιοχών

και σε δικαιούχους που διαμένουν σε στέγαστρα ακατάλληλα για κατοικία (Κουβέλη,

Οικονόμου, 1985, σ. 23,26,30). Σήμερα, αν και είναι γενικώς αποδεκτό ότι ο

συγκεκριμένος φορέας υιοθετεί περισσότερο κοινωνικά κριτήρια για τον προσδιορισμό

των δικαιούχων του από τον ΟΕΚ (42% των νοικοκυριών, που τους έχει παραχωρηθεί

κατοικία από το ΥΥΠ, ανήκουν σε χαμηλά εισοδήματα, έναντι 27% του ΟΕΚ), η

σημασία της πολιτικής του στον τομέα της παροχής κατοικίας τείνει να είναι μόνο

,ο Σε μία κατάταξη των στεγαστικών φορέων (περιλαμβανομένου και του ΤΠΔ) ανάλογα με τον αριθμό των

αιτήσεων για στεγαστική αρωγή και τον βαθμό ικανοποίησής τους μέχρι και το έτος 1985, που επιχειρείται

στα πλαίσια της μελέτης "Κρατική Στεγαστική Πολιτική", είναι χαρακτηριστικό ότι ο ΑΟΟΑ εμφανίζει

πολύ χαμηλές επιδόσεις και κατατάσσεται τρίτος στη σειρά, αμέσως πριν το Υπουργείο Υγείας και

Πρόνοιας (Κουβέλη, Οικονόμου, 1985, G. 31-32).
J
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ιστορική, αφού δεν έχει ουσιαστικά πλέον προγράμματα κατοικίας (ΔΕΠΟΣ, 1996, σ.

82).

Στο σύνολο των νοικοκυριών της χώρας, το ποσοστό που αποκτά κατοικία

σήμερα με παραχώρηση από στεγαστικό φορέα ανέρχεται σε 3,54% και αφορά κυρίως,

όπως άλλωστε ήταν αναμενόμενο, τα χαμηλού εισοδήματος στρώματα (ΔΕΓΙΟΣ, 1996, σ.

82). Οι κατοικίες αυτές προσφέρονται σχεδόν εξ' ολοκλήρου από τον ΟΕΚ, στου οποίου

τα προγράμματα, πέραν των επιδοτούμενων δανείων, περιλαμβάνονται και οι

εmδοτούμενες παροχές έτοιμης κατc.ο<"ίας.

Ειδικότερα, τα συγκεκριμένα προγράμματα αρχικά προέβλεπαν την κλήρωση

έτοιμων κατοικιών για δικαιούχους με ιδιαίτερα χαμηλά εισοδήματα που δεν είχαν,

κατόπιν τούτου. την δυνατότητα εξόφλησης των απαιτούμενων, στις περιπτώσεις

σύναψης δανειακής σύμβασης, τοκοχρεολυτικών δόσεων. Στη συνέχεια, και για λόγους

διαφάνειας και αποτελεσματικότητας στην εφαρμογή των προγραμμάτων αυτών,

αποφασίστηκε η θέσπιση συστήματος μοριοθέτησης για την χορήγηση έτοιμης κατοικίας.

Κατά το νέο σύστημα, ο συνδυασμός του ετήσιου οικογενειακού εισοδήματος και του

αριθμού των ημερομισθίων είναι αυτός που προσδιορίζει τη σειρά προτεραιότητας των

δικαιούχων στην υλοποίηση του σχετικού αιτήματος από τον ΟΕΚ. Χαρακτηριστικό είναι

επίσης, ότι μέσω του νέου συστήματος ικανοποιείται πρωτίστως το αίτημα για παροχή

έτοιμης κατοικίας από δικαιούχους που προστατεύουν τρία παιδιά. Σήμερα, αυτοί

συμμετέχουν στην κατανομή του 40% των χορηγούμενων κατοικιών από τον

συγκεκριμένο φορέα (Καθημερινή, 9.3.1997, σ. 40).

Παράλληλα, ειδικά για τους χαμηλόμισθους προβλέπεται η δυνατότητα

απόκτησης κατοικίας μέσω ενός ειδικού προγράμματος ενοικιαζόμενης κατοικίας που

λειτουργεί στα πλαίσια του ΟΕΚ. Συγκεκριμένα, οι δικαιούχοι του προγράμματος αυτού

νοικιάζουν σπίτι που ανήκει στην ιδιοκτησία του ΟΕΚ για 25 χρόνια, με μηνιαίο μίσθωμα

που δεν ξεπερνά το 1/500 της αξίας του ακινήτου. Το ύψος του ενοικίου αυξάνεται κατά

5% το χρόνο και μετά το τέλος της 25ετίας η κατοικία περιέρχεται στην πλήρη κυριότητα

των δικαιούχων (ΤΕΕ, 1993, σ. 78). Σήμερα η έκταση του συγκεκριμένου προγράμματος

είναι πολύ περιορισμένη λόγω ακριβώς του μικρού αριθμού των διαθέσιμων κατοικιών

του ΟΕΚ (ΟΕΚ, 1997).

Τέλος, στα πλαίσια της κατασκευής και της παροχής νέων κατοικιών από το

Κράτος, ειδική αναφορά κρίνεται ότι θα πρέπει να γίνει στο έργο της ΔΕΠΟΣ. Ο

Οργανισμός αυτός, έχοντας αναλάβει τη συμπλήρωση του συστήματος κοινωνικής
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κατοικίας και οικιστικής ανάπτυξης, προωθεί προγράμματα νέων οικιστικών αναπτύξεων

στην περιφέρεια των πόλεων, σε συνεργασία με τους τοπικούς φορείς. Στόχος των

συγκεκριμένων παρεμβάσεων είναι η οργανωμένη παραγωγή νέων κατοικιών και

εξοπλισμένης γης (οικόπεδα με υποδομή), που θα διατεθούν με ευνο'ίκούς όρους σε

νοικοκυριά μικρών αλλά και μεσαίων εισοδημάτων. Μέχρι στιγμής, στ/ν κατηγορία αυτή

εντάσσονται το πολύ σημαντικό πρόγραμμα οικιστικής επέκτασης στην Καλαμίτσα τ/ς

Καβάλας, το οποίο σήμερα βρίσκεται υπό εξέλιξη, και τα μικρότερης έκτασης

προγράμματα, στο Κομπίτσι της Κέρκυρας και στ/ν Πολίχνη τ/ς Θεσσαλονίκης

(ΔΕΠΟΣ, 1987, σ. 3-8).

Όπως και στην περίπτωση των αναπλάσεων προβληματικών περιοχών με παλιό

οικιστικό απόθεμα, τα σημαντικότερα προβλήματα που συναντώνται εδώ σχετίζονται με

τον υψηλό κατακερματισμό τ/ς γης στην περιφέρεια των πόλεων. Πράγματι, το γεγονός

ότι η γη στις περιοχές παρέμβασης ανήκει στο μεγαλύτερο μέρος της σε μικρο'ίδιοκτήτες

χαμηλών και μεσαίων εισοδημάτων και σε διάσπαρτους αυθαίρετους οικιστές δημιουργεί

δυσκολίες στ/ν συγκέντρωση, στην οικονομική διαχείριση και στην πολεοδόμηση της

γης από το συγκεκριμένο κοινωνικό φορέα, αφού η εφαρμογή του μηχανισμού της

απαλλοτρίωσης προκαλεί έντονες αντιδράσεις. Συνέπεια αυτού είναι συνήθως τα έργα

νέων οικιστικών αναπτύξεων να προχωρούν στις περιοχές στις οποίες υπάρχει κρατική ή

δημοτική γη ή ιδιοκτησία συνεταιρισμών (περιπτώσεις Καλαμίτσας Καβάλας και

Κομπίτσι Κέρκυρας) (ΔΕΠΟΣ, 1987, σ. 9).

3.3.2.3. Ενίσχυση κατασΚt.-υαστικώ,· επιχειρήσεων από το Κράτος

Στα πλαίσια του εφοδιασμού του πληθυσμού με κατοικήσιμο χώρο, σημαντική

κρίνεται και η ενίσχυση των κατασκευαστικών επιχειρήσεων από το Κράτος. Η

παρέμβαση αυτή, η οποία έχει χρησιμοποιηθεί εκτενέστατα σε άλλες χώρες, στην Ελλάδα

είναι περιορισμένη.

Γενικά στη χώρα μας, το σύστημα χορήγησης δανείων στον τομέα της κατοικίας

χαρακτ/ρίζεται από έντονη μονομέρεια. Η μονομέρεια αυτή έγκειται κατ' αρχήν στον

σχεδόν ολοκληρωτικό προσανατολισμό της χρηματοδότησης στ/ν τελική κατανάλωση.

Επιπλέον, αναφορικά με την τελευταία, το σύστ/μα φαίνεται να υποστηρίζει περισσότερο

την απόκτηση ιδιόκτητ/ς στέγης από τα νοικοκυριά, ενώ η ενίσχυση άλλων μορφών

ενοίκησης είναι σαφώς έξω από την λογική του (Κουβέλη, Οικονόμου, Ι 985, σ. Ι 88).
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Στις συνθήκες αυτές, χαρακτηριστική είναι και η περιορισμένη συμβολή της

τραπεζικής χρηματοδότησης στην ι::vίσχυση των οικοδομικών επιχειρήσεων. Πράγματι,

αν και δεν απαγορεύεται πλέον, όπως παλαιότερα, η χρηματοδότησή τους από το

πιστωτικό σύστημα, ωστόσο οι όροι δανεισμού είναι τέτοιοι, που καθιστούν μη

συμφέρουσα την προσφυγή τους σε τραπεζικό δάνειο (Βήμα, 16.3.1997, σ. 26). Γενικά,

άμεση παροχή πιστώσεων προς τις οικοδομικές εmχειρήσεις γίνεται μόνο στα πλαίσια

της παροχής έτοιμων κατοικιών από το Δημόσιο, η οποία, όπως έχει διαπιστωθεί, ήταν

και εξακολουθεί να είναι περιορισμένη. Έτσι, ενίσχυση των οικοδομικών επιχειρήσεων

από το Κράτος έχει πραγματοποιηθεί μέχρι στιγμής στα πλαίσια κατασκευαστικών

προγραμμάτων του Δημοσίου, που υλοποιούνται με εργολαβικές αναθέσεις σε ιδιώτες

κατασκευαστές (ΟΕΚ, ΕΚ1tΞΝΕΠCn\), ενώ άμεση προώθηση κεφαλαίου στις πρώτες θα

μπορούσε να θεωρηθεί και το πρόγραμμα αγοράς ημιτελών διαμερισμάτων του ΟΕΚ

(Κουβέλη, Οικονόμου, 1985, σ. 188).

3.3.2.4. Παροχή ενισχύσεων από το Κράτος στους ιδιώτες για την αγορά και την

κατασκευή νέων κατοικιών

Στην Ελλάδα, οι επιδοτήσεις που προσφέρονται μέσω του φορολογικού

συστήματος αφενός, και τα στεγαστικά δάνεια από τα mστωτικά ιδρύματα και τους

στεγαστικούς φορείς αφετέρου, εξαντλούν σήμερα τις παρεχόμενες κρατικές ενισχύσεις

για την διευκόλυνση των ιδιωτών στην απόκτηση της κατοικίας τους.

Οι φορολογικές επιδοτήσεις ειδικότερα, αφορούν την έκπτωση από το

φορολογητέο εισόδημα: α) του τεκμαρτού ενοικίου από την χρήση κτίσματος, που

αποτελεί την κύρια κατοικία των φορολογουμένων και είναι εμβαδού έως και 150 Τ.μ., β)

των δαπανών οποιασδήποτε μορφής αγοράς ακινήτου σαν "πρώτη κατοικία", εμβαδού

μέχρι 120 Τ.μ. και γ) των τόκων των στεγαστικών δανείων που λαμβάνονται από τις

τράπεζες, το ΤΠΔ και τα Π για την αγορά ή την κατασκευή πρώτης κατοικίας και των

χρεών προς το Δημόσιο (υποθήκη, α' προσημείωση υποθήκης) (Οικονομικός

Ταχυδρόμος, 6.2.1997,13.2.1997). Επίσης, μία άλλη μορφή στεγαστικής ενίσχυσης, που

αποτελεί μέρος της γενικότερης φορολογικής πολιτικής και έχει ιδιαίτερη σημασία για τα

οικονομικά της κατοικίας, είναι και οι μειωμένες τιμές του Συστήματος Αντικειμενικών

Αξιών. Η σκόmμη διαμόρφωση των τιμών μονάδας του Σ.Α.Α. σε επίπεδα χαμηλότερα

από αυτά της πραγματικής κτηματαγοράς, σε συνδυασμό με την πρόσθετη απόκλιση που

δημιουργείται λόγω της συνήθους παρέλευσης περίπου δύο χρόνων μέχρι την
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αναπροσαρμογή τους, έχει ως αποτέλεσμα η επίσημη αξία τους τελικά να υπολείπεται

των πραγματικών κατά 50-60%. Η διάσταση αυτή μεταξύ πραγματικών και επίσημων

τιμών μονάδας Σ.Α.Α. αν και στοχεύει στην ενίσχυση της αγοράς κατοικίας και ιδιαίτερα

για τα χαμηλά εισοδηματικά "στρώματα, ωστόσο στην περίπτωση της μεταβίβασης

ακινήτων φαίνεται κατ' αρχήν να επωφελεί περισσότερο τα ανώτερα εισοδηματικά

στρώματα (ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 247).

Πρόσφατα, το Υπουργείο Οικονομικών έδωσε στη δημοσιότητα τις νέες

αντικειμενικές αξίες των u:...l.Yήtrov .~oυ θα ισχύσουν από 1ης Ιανουαρίου του 1998. Οι

αυξήσεις που δόθηκαν στις αντικειμενικές αξίες φθάνουν ως και το 54% σε σχέση με τις

τιμές που ορίστηκαν τον Οκτώβριο του 1995 (Βήμα, 28.12.1997). Τα αποτελέσματα των

αυξήσεων αυτών για τους φόρους που εξετάζονται στα πλαίσια της συγκεκριμένης

μελέτης εκτιμώνται στο κεφάλαιο 5.

Η δεύτερη μορφή κρατικής στεγαστικής ενίσχυσης αφορά, όπως προαναφέρθηκε,

την χορήγηση δανείων από τα πιστωτικά ιδρύματα και τους στεγαστικούς φορείς. Κατά

την τελευταία διετία, τα μειωμένα εmτόκια με τα οποία βαρύνονται τα συγκεκριμένα

δάνεια και ο προβλεπόμενος μεγάλος χρόνος εξόφλησής τους θεωρείται ότι συνέβαλλαν

αρκετά στην διευκόλυνση των νO~Koκυριών στην αγορά και στην κατασκευή της

κατοικίας τους (Καθημερινή, 9.3.1997). Οι όροι χορήγησης των δανείων αυτών

εξετάζεται αναλυτικά στις επόμενες ενότητες.

ί) ΣτεΥασπι(ά δάvεια Υια πιν αΥορά και τηΙ' αvέ'Υερση πρώτης κύριας ι(αΤΟlκίας με

επιδοτούμενο επιτόκιο από το Δημόσιο

Τα επιδοτούμενα δάνεια χορηγούνται, πέραν των περιπτώσεων για την

αποπεράτωση και την επέκταση υφιστάμενων κατοικιών, και για την αγορά, πρώτης

κύριας κατοικίας καθώς και για την κατασκευή πρώτης κατοικίας σε ιδιόκτητο οικόπεδο.

Στην Ελλάδα τέτοιου είδους δάνεια χορηγούνται σήμερα από την ΕΚΤΕ, την ΕΣΤΕ και

ΑΒ και το ύψος τους προσδιορίζεται σε σχέση με την οικογενειακή κατάσταση και το

δηλωθέν οικογενειακό εισόδημα των δανειοληπτών (Καθημερινή, 9.3.1997, σ. 1Ο).

Δικαιούχοι των επιδοτούμενων δανείων είναι όλα τα φυσικά πρόσωπα που είναι

μόνιμα ή κύρια εγκατεστημένα στην Ελλάδα εφόσον πληρούν ορισμένες προϋποθέσεις.

Οι κυριότερες αυτών αφορούν τη μη χορήγηση επιδοτούμενων στεγαστικών δανείων στις

περιπτώσεις που: α) υπάρχει ήδη δικαίωμα πλήρους κuριότητας, επικαρπίας, οικήσεως ή
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νομής σε άλλο διαμέρισμα ή αστικό οικοδόμημα, που καλύπτει τις στεγαστικές ανάγκες31

και βρίσκεται σε οικισμό άνω των τριών χιλιάδων κατοίκων ή σε περιοχή, που

χαρακτηρίζεται, βάσει νόμου, τουριστική, β) η εμπορική και αντικειμενική αξία της

κατοικίας, που πρόκειται να αγοραστεί ή να κτιστεί, ξεπερνά κάποια όρια, τα οποία έχουν

προσδιοριστεί βάση της οικογενειακής κατάστασης των δικαιούχων και κυμαίνονται από

28.000.000 δρχ. έως 38.000.000 δρχ. και γ) το συνολικό ετήσιο δηλωθέν οικογενειακό

εισόδημα ξεπερνά κάποια ανώτατα όρια, που προσδιορίζονται βάσει πάλι της

οικογενειακής κατάστασης και κυμαίνονται από 4.000.000 δρχ. έως 11.500.000 δρχ.

(Καθημερινή, 9.3.1997, σ. 10-11).

Για την ασφάλεια του δανείου επιβάλλεται η εγγραφή α' υποθήκης ή α'

προσημείωσης υποθήκης σε ακίνητο, που ανήκει κατά πλήρη κυριότητα στον

δανειολήπτη ή σε τρίτο. Το ακίνητο αυτό πρέπει να έχει ανεγερθεί νόμιμά, βάσει άδειας

της Αρμόδιας Αρχής και να μην πρόκειται να απαλλοτριωθεί ή να ρυμοτομηθεί. Όσον

αφορά δε την αξία του, αυτή προσδιορίζεται από την Τεχνική Υπηρεσία της Τράπεζας

(Καθημερινή, 9.3.1997, σ. 11).

Το ύψος του δανείου είναι δυνατόν να φθάσει το 75% της εμπορικής αξίας του

υποθηκευμένου ακινήτου, όταν χορηγείται από την ΕΚΤΕ ή την ΕΣΤΕ και το 65% αυτής

όταν χορηγείται από την ΑΒ. Στην πρώτη περίπτωση (όταν δηλαδή τα στεγαστικά δάνεια

χορηγούνται από την ΕΚΤΕ ή την ΕΣΤΕ) η αποπληρωμή του δανείου μπορεί να γίνει σε

διάστημα από 6 μέχρι και 20 χρόνια, ενώ στη δεύτερη από 10 έως και 25 χρόνια. Το

επιτόκιο όμως των στεγαστικών δανείων μπορεί να επιδοτείται από το Ελληνικό Δημόσιο

μόνο για χρονικό διάστημα ίσο με το 1/2 της συνολικής διάρκειας των δανείων και μέχρι

8 έτη κατά ανώτατο όριο. Η εξόφληση δε του δανείου γίνεται τοκοχρεολυτικά με

ισόποσες τριμηνιαίες δόσεις (Καθημερινή, 9.3.1997, σ. 11,13).

Όσον αφορά το επιτόκιο ειδικότερα, αυτό, μπορεί να είναι σταθερό, δηλαδή να

παραμένει αμετάβλητο μέχρι την εξόφληση του δανείου, ή κυμαινόμενο, δηλαδή να

μειώνεται ή να αυξάνεται κατά τη διάρκεια της αποπληρωμής του δανείου, ανάλογα με

την εξέλιξη των τρεχόντων επιτοκίων χορηγήσεων της τράπεζας. Για την τελευταία

περίπτωση, σημειώνεται ότι το επιτόκιο παραμένει αμετάβλητο μόνο κατά τον πρώτο

χρόνο από την υπογραφή της δανειστικής σύμβασης. Μετά την επιδότηση πάντως, είναι

31 Σύμφωνα με τα οριζόμενα στο άρθρο 14 του Ν. 1882/1990, οι στεγαστικές ανάγκες ενός άγαμου ατόμου

καλύΠΤΟνΙαι με κτίσμα εμβαδού 35 τ.μ. Για τους έγγαμους, βάσει του ίδιου άρθρου, το απαραίτητο εμβαδόν

κατοικίας για την κάλυψη των προαναφερόμενων αναγκών ανέρχεται σε 70 Τ.μ. και σε Ι 5 Τ.μ. για κάθε

παιδί (Καθημερινή, 9.3. Ι 997, σ. 10,27).
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ίί) Δάνεια Στεγαστιιcoύ Ταμιευπιρίου Ύ,α πιν αΎορά ιcαι πιν ανέΎερση ΙCΑΤOιιαών

χαρακτηριστικό ότι το τελικό επιτόκιο (σταθερό και κυμαινόμενο) διαμορφώνεται σε

ιδιαίτερα χαμηλά επίπεδα και κυμαίνεται για τα δάνεια σταθερού επιτοκίου από 8,25%

έως 11,75% και για τα δάνεια κυμαινόμενου εmτοκίου, από 9% έως 13% (Καθημερινή,

9.3.1997, σ. 11-12).

Τέλος, τα έξοδα του δανείου τα οποία συνίστανται σε: α) έξοδα της Τράπεζας για

το νομικό έλεγχο των τίτλων ιδιοκτησίας και την εκτίμηση του υποθηκευόμενου

ακινήτου μετά την υποβολή της αίτησης, β) έξοδα της δανειστικής σύμβασης, γ) έξοδα

εγγραφής υποθήκης ή προσημείωσης υποθήκης και δ) έξοδα πυρασφάλειας, βαρύνουν

τον δανειολήπτη. Παράλληλα, στα πλαίσια του δανείου ορίζεται η υποχρέωση καταβολής

τόκων υπερημερίας στις περιπτώσεις καθυστέρησης της καταβολής της δόσης, όπως και

κυρώσεις σε περιπτώσεις ανακριj5σύς δήλωσης ή στοιχείων από τους δικαιούχους

(Καθημερινή, 9.3.1997, σ. 13). Για τα θέματα αυτά όμως δεν θα παρατεθούν περαιτέρω

λεπτομέρειες, εφόσον μία τόσο εξειδικευμένη ανάλυση κρίνεται ότι δεν είναι σκόπιμη

στα πλαίσια της μελέτης αυτής.

Ο θεσμός του Στεγαστικού Ταμιευτηρίου αξιοποιείται από την ΕΚΤΕ, την ΕΣΤΕ

και την Α8. Τα επιδοτούμενα δάνεια, που χορηγούνται μέσω του συγκεκριμένου

μηχανισμού, αφορούν την αγορά και την ανέγερση νέας κατοικίας καθώς και την αγορά

οικοπέδου, με την προυπόθεση ότι θα προχωρήσει σε αυτό αργότερα ανέγερση κατοικίας

(Καθημερινή, 9.3.1997, σ. 26).

Δικαιούχοι των δανείων του Στεγαστικού Ταμιευτηρίου είναι μόνο φυσικά

πρόσωπα, τα οποία αποκτούν το σχετικό δικαίωμα κατόmν της κατάθεσης ενός ποσού και

της παρέλευσης τουλάχιστον δύο χρόνων από αυτή. Το δε ύψος του δανείου, δεν μπορεί

να είναι μεγαλύτερο από αυτό της κατάθεσης, όπως έχει διαμορφωθεί με την πάροδο των

χρόνων (Καθημερινή, 9.3.1997, σ. 26).

Λόγω της σύνδεσης των καταθέσεων με το τελικό ποσό με το οποίο

δανειοδοτούνται οι δικαιούχοι, κρίνεται σκόπιμη η παρουσίαση περισσότερων

λεπτομερειών για τις πρώτες. Κατ' αρχήν, οι καταθέσεις πρέπει να είναι μηνιαίες και να

πραγματοποιούνται κατά τρόπο τέτοιο, ώστε το διαμορφούμενο ποσό κάθε εξαμήνου να

είναι περίπου ίδιου ύψους. Βεβαίως είναι δυνατή και η εξ' αρχής κατάθεση ολόκληρου

του ποσού. Σημειώνεται εδώ ότι, καταθέσεις υψηλών ποσών, δυσανάλογων των

J

j

J

Ι

J

J

]

]

ι

]

]

j

Κcφw.ά NdvrtG 126



]

Ι

]

Ι

J

J

Ι

Η θεσμι!dι διάσrαση της πoλιιι!dις καιοικίας σrη~' εΜάδα

τακτικών, που διενεργούνται στο τέλος της προθεσμίας των δύο χρόνων, δεν

λαμβάνονται υπόψη για τον υπολογισμό του ύψους του δανείου. Επίσης, οι τόκοι των

καταθέσεων, εφόσον δεν αναλαμβάνονται, ανατοκίζονται ανά εξάμηνο και εκπίπτουν της

φορολογίας μόνο υπό την προϋπόθεση όπ χρησιμοποιούνται αποκλειστικά για την

εξασφάλιση στεγαστικών δανείων. Όσον αφορά δε τις αναλήψεις, αυτές είναι ελεύθερες.,

στο μέτρο που δεν ξεπερνούν το 25% των καταθέσεων, ενώ η υπέρβαση αυτού του ορίου

ισοδυναμεί με απώλεια του δικαιώματος για ανάληψη στεγαστικού δανείου. Τέλος,

πρέπει να αναφερθεί όπ 1.':" δικαία:,..:.α δανειοδότησης από το Στεγαστικό Ταμιευτήριο

διατηρείται για διάστημα ενός χρόνου μετά την ανάληψη του συνόλου ή άνω του 75%

των καταθέσεων, εφόσον έχει συμπληρωθεί διετία μέχρι τη στιγμή της ανάληψης

(Καθημερινή, 9.3.1997, σ. 26).

Για την εξασφάλιση του δανείου, όπως και στην περίπτωση των προηγούμενων

επιδοτούμενων στεγαστικών δανείων, επιβάλλεται η εγγραφή α' υποθήκης ή α'

προσημείωσης υποθήκης σε ακίνητο, το οποίο έχει ανεγερθεί νόμιμα βάσει άδειας της

Αρμόδιας Αρχής, δεν υπόκειται σε απαλλοτρίωση ή ρυμοτόμηση και ανήκει κατά πλήρη

κυριότητα στον δανειολήπτη ή σε τρίτο. Την ευθύνη για τον προσδιορισμό τ/ς αγοραίας

αξίας του, έχει η Τεχνική Υπηρεσία της Τράπεζας (Καθημερινή, 9.3.1997, σ. 28).

Όσον αφορά το ύψος του δανείου, αυτό προσδιορίζεται, όπως προαναφέρθηκε, σε

σχέση με το ύψος των καταθέσεων και των τόκων. Ειδικότερα, ως δάνειο χορηγείται το

100% της κατάθεσης κατόπιν της παρέλευσης δύο χρόνων, το 125% αυτής, μετά την

πάροδο τριών χρόνων και το 150% αυτής, μετά την πάροδο τεσσάρων χρόνων. Ανώτατο

πάντως ύψος χορηγούμενου δανείου από το Στεγαστικό Ταμιευτήριο είναι το ποσό των

15.000.000 δρχ. Παράλληλα, το παρεχόμενο δάνειο δεν επιτρέπεται σε καμία περίπτωση

να ξεπερνά το 75% τ/ς αγοραίας αξίας του υποθηκευόμενου ακινήτου (Καθημερινή,

9.3.1997, σ. 26).

Το επιτόκιο, που βαρύνει τα δάνεια που χορηγούνται μέσω του συγκεκριμένου

μηχανισμού. μπορεί να είναι είτε σταθερό, είτε κυμαινόμενο και διαφέρει ανάλογα με τ/ν

Τράπεζα από την οποία γίνεται η δανειοληψία. Ειδικότερα, η ΕΚΤΕ παρέχει δάνεια με

σταθερό επιτόκιο 13% και κυμαινόμενο 14%, ενώ η ΕΣΤΕ με σταθερό επιτόκιο 13,25%

και κυμαινόμενο 14,25%. Η ΑΒ χορηγεί δάνεια με σταθερό επιτόκιο μόνο, το οποίο

ανέρχεται σε 14%. Όσον αφορά δε το επιτόκιο που προσφέρεται στις καταθέσεις του

Στεγαστικού Ταμιευτηρίου, αυτό, διαφέρει πάλι ανάλογα με την Τράπεζα από την οποία

J
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]

λαμβάνεται το δάνειο και συγκεκριμένα για την ΕΚΤΕ και την ΕΣΤΕ είναι 10%, ενώ για

την ΑΒ 10,25% (Καθημερινή, 9.3.1997, σ. 26).

Το προηγούμενο εmτόκιο επιβάρυνσης των χορηγούμενων δανείων από το

Στεγαστικό Ταμιευτήριο, επιδοτείται από το Ελληνικό Δημόσιο, βάσει του ΦΕΚ

491/8/8.7.1991, μόνο εφόσον οι δικαιούχοι πληρούν κάποιες επιπλέον προϋποθέσεις. Οι

κυριότερες αυτών αφορούν τη μη επιδότηση του επιτοκίου στις περιπτώσεις που: α) η

δανειοδότηση δεν έχει σκοπό την απόκτηση πρώτης κύριας κατοικίας και β) υπάρχει ήδη

δικαίωμα πλήρους κυριότητας, επικαρπίας, οικήσεως ή νομής σε άλλο διαμέρισμα ή

αστικό οικοδόμημα που καλύπτει τις στεγαστικές ανάγκες σύμφωνα με τα οριζόμενα στο

άρθρο 14 του Ν. 1882/1990. Στις περιπτώσεις που δεν συντρέχουν οι προηγούμενοι

παράγοντες, το επιτόκιο εmδοτείται από το Ελληνικό Δημόσιο με κύρια κΡιπΊρια την

περιοχή, που βρίσκεται το ακίνητο, και την οικογενειακή κατάσταση των αιτούντων

(Καθημερινή, 9.3.1997, σ. 27). Στον πίνακα που ακολουθεί, παρουσιάζεται η παρεχόμενη

επιδότηση επιτοκίου στα δάνεια του Στεγαστικού Ταμιευτηρίου, ανάλογα με τα

προαναφερόμενα κριτήρια.

Τέλος. όσον αφορά την διάρκεια εξυπηρέτησης των δανείων, που χορηγούνται

από το Στεγαστικό Ταμιευτήριο, αυπΊ, ανέρχεται σε 15 χρόνια (Καθημερινή, 9.3.1997, σ.

πεΡJOΧΗ
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Πηγή: Εφημερίδα "Η Καθημερινή", ένθετο: "Οδηγός Στεγαστικών Δανείων", 9.3.1997, σ. 27.
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Στην Ελλάδα σήμερα, ελεύθερα διαπραγματεύσιμα στεγαστικά δάνεια

χορηγούνται από όλες σχεδόν τις εμπορικές και στεγαστικές τράπεζες. Αυτού του είδους

τα δάνεια αφορούν την αγορά και την ανέγερση πρώτης αλλά και δεύτερης κατοικίας,

ενώ είναι δυνατόν να παρέχονται και για την αγορά οικοπέδων με σκοπό την ανέγερση
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κτισμάτων επί αυτών, που προορίζονται για την κάλυψη των στεγαστικών αναγκών των

αιτούντων (Καθημερινή, 9.3.1997, σ 32).

Ο ανταγωνισμός, που εmκρατεί στο τραπεζικό σύστημα, έχει οδηγήσει τις

τράπεζες τελευταία στη δημιουργία πολλών νέων στεγαστικών προϊόντων με ελκυστικά

επιτόκια και ευνοϊκούς όρους δανειοδότησης, Πράγματι, ο δανειζόμενος είναι σε θέση να

επιλέξει μεταξύ πολλών και ποικίλων κατηγοριών δανείων, όπως Π.χ. στεγαστικά δάνεια

με σταθερό ή κυμαινόμενο εmτόκιο, δάνεια χαμηλής εκκίνησης Κ.α. (Καθημερινή,

9.3.1997, σ. 32).

Τα επιτόκια που επιβάλλονται στα εν λόγω δάνεια, εξαιτίας του τραπεζικού

ανταγωνισμού, διαμορφώνονται σε αρκετά χαμηλά επίπεδα. Αξίζει όμως να σημειωθεί

ότι, αυτά, σε καμία περίπ~ωση δt.~· μπορεί να είναι χαμηλότερα των επιτοκίων που

βαρύνουν τα επιδοτούμενα από το Δημόσιο δάνεια πρώτης κατοικίας. Αυτό άλλωστε

είναι αναμενόμενο, από τη στιγμή που τα ελεύθερα διαπραγματεύσιμα δάνεια

απευθύνονται σε άτομα με κατά κανόνα υψηλό εισόδημα, τα οποία. κατόπιν τούτου, δεν

μπορούν να αξιώσουν την παροχή δανείου από τα προαναφερόμενα ειδικά δανειακά

προγράμματα (εmδοτούμενα, ΟΕΚ). Χαρακτηριστική είναι τέλος, η επιβάρυνση του

επιτοκίου των συγκεκριμένων δανείων με τον Ειδικό Φόρο Τραπεζικών Εργασιών

(Ε.Φ.Τ.Ε.) και την εισφορά 1% του Ν. 12832 (Καθημερινή, 9.3.1997, σ. 32).

Η εξέταση των ελεύθερα διαπραγματεύσιμων στεγαστικών δανείων δεν θα

προχωρήσει περισσότερο, λόγω ακριβώς της πληθώρας των κατηγοριών τους και των

διαφορετικών ειδικών όρων με τους οποίους παρέχονται. Ενδεικτικά μόνο στον

παρακάτω πίνακα παρουσιάζονται τα χορηγούμενα, ανά τράπεζα, δάνεια αυτής της

μορφής και ο σκοπός που εξυπηρετείται μέσω αυτών.

32 Τα δάνεια που χορηγούνται αποκλειστικά από τις στεγαστικές τράπεζες δεν επιβαρύνονται με την

εισφορά του Ν. 128 (Καθημερινή, 9.3.1997, σ. 32).
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Πίνακας 3.1.: Στεγαστικά δάνεια με διαπραγματεύσιμο επιτόκιο κατά φορέα και σκοπό χορήγησης.

.'

Δι\ΝΕΙΑ ΜΕ ΣΚΟΠΟΣ χΟΡΗΙΉΣΗΣ ΤΠΝ ΣΤΕΓΑ1:ΤΙΚΩΝ' ΔΑΝΕΙΩΝ ME!AIAnPArMATEYEIMO Ρ.:ΠΙΤΟΚΙΟ- -
Ειδιl\ά YI(L τη σu"τιίρησlI

*IAηP.~ΓMATEYΣIMO AΎoρlί Ayέyερc:rη ΑΎορά oι..σπέδ"~υ ΎlU EπισtCε\)~ Αποπεράτωση [πέιqασn Ανακαίνιση Α\'aπαλοΙωση
Ειδικά για Tllv αγορά

και ττι βελτίωση των ~~~;rj.Οiις tiUΤQlκfας,
~pITOKIO ΑΝΑ ΤΡΑΠΕ1.Α κατοl"lας κβτρικΙΙΙς ανtyερση ,,«τσικΙας κατοικ(ας κατΟΙJ\lας κατσικΙας κατοικίας κτισμάτων

t>aTOIKIiliv δια"; iaII(LTOc.· στά ...... {;δι

Ι ΚTHMAΠΚJI ΡΑΠΕ

ΣτεγασrΙKό δάνειο 'ΈΚΤΕ

'" '" '" '"ΣΤΕΓΗ J"
Δάνεια διαπραΥματεόσφου

'" '" '" '"επιτοκ\ου

Δάνεια δΙΟΠρσΥματε6σψου

'" '" '" '" '" '"'ομηl.ού επιτοκίου

Δάνεια χαμηλής δόσης εκκίνησης '" '" '" '"
Δάνεια για αποκατάσταση

'"παοαδοσlοκών-διατηοητέων

ΣΤΕΓΑΣΤΙΚΗ ΤΡΑΠΕΖΑ ι:l, "'M'~'-.''''I .-.
Δάνεια με δlαπραΎματεύσιμο

'" '" '"lεπlτ~;;:
ΑΙ Τ Ι

,,",ο, Ι "ι;;" "'<'- ο

Στqαστικά δάνεια ΑΙΡΗΑ 800 • '" . '" . '" '"'"
Δάνεια κατοικίας με ΚUμαlνόμενO

'" • ~ . , ~'
επιτόκιο

E",mOPIf{R τrAΠEZA , - - -
Στqαστlκά δάνεια με Kυμαινόμε'l'O

'" '" '" '"επlΤΟΚΙΟ

ΣτqαστlKά δάνεια με επιτόκιο

'" '" '" '"αυηλή, εκκίνηση'

Στεγαστικά δάνεια σταθερού

'" '" '" '"επιτοκίου

Στεγαστικά δάνεια χωρίς tλEyxo
~ '" '" '"εΙ3οδήυατο'

IONrKffiTnA:ΠEΙZ~ " . _.,
'ι ..... Ι'.

Δάνεια με δlαΠρα-Υματεύσιμο

'" '" '" '" '" '" '" '"επΙΤΟΚIΟ

A'SP.I8:BA(ll Κ':λi , ~

•
Στεγαστικά δάνεια ASPIS βΑΝΚ

'"
Ι 5επi δάνεια σταθερού επιτοκίου

'"Ι για τα πρώτα 5 έτη

Ι 5ετή δάνεια σταθερού επιτοκίου

'""Υια τα παiHα 4 έτη
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ΔΑΝΕΙΑΜΕ ΣΚΟΠΟΣ ΧΟΗΙΙΕΗΣ lΟΠ'.ΩΝ:SΕι"Α:21!IIiΩΝΞ-ΔΆ1! ΙΕΙ Ω~..M E!iΔΙΆ:ΠPAΓ!Ί1A ΤΕΥΣΙΜ ο ΕΠΙΤΩΙΗΩ. .
~~~~~."~ -'

Δ.ιΆΠRλΓl\~~~ΥΣIΜΟ Α.'(nJI(ι. Ανήι:ρση Αγορά 01κοπέδοιιΎΙΙΙΙ Eπισι.εuή ;I.o~~ Eπέ~αση '\ναKαΙη~ ~ναπβλ!lIωση
[ιδιι.:ιi γιο: rg:σ:1JYτ/ρηση Elδιιc4'yιa""",;II7P~

και τ/ βι:;:τίΦση Τα/\' πμι'A1;σ~,κιmιιιrfcrg,
EfΠTPΚlPΑ >'Ι'Ι'ΑΠΈ:ΖΑ Kι:rroικ{ας KIJTOIΙC(ας ανι1:yεριm lΙ"α'Νιι<ίας KoτoΙKIqς κcιτoΙKlα~ ;O:Tόl"ί~~ κ:ι:noιι.:ίι5 "ϊιιψάτων κατοικίι&,' 8uιυεηlσ - ιz;σdιια

Δάνεια χαμηλής ειcιdVΗσης '"EURODANK .'
_-.-.......;0__

ΕιιrοΔάνειοΚατοικίαςσrαθερoίι '" . '" . '" .επιτοκίου Υια τα ποώτα 5 έτη

ΕurοΔά\'εlο Κατοικίας σrαθερoίι '" . '" . '" .επιτοκίου νια τα ποώτα 2.5 έtη

ΕllΓοΔάνεlο Κατοικίας μεταβλητού '" . • '" .επιτοκίου '"
ΕιιroΔάνεΙQ ΚαΤDιιcΙας χαμηλης '" . '" . '" .εκκίνηση.:

ΕIΙΓοΔάνεlο Επισκευής σταθερού '" . '"
•

επιτοκ(ου νια τα ποώτα 5 trn
ΕυroΔάνεlο Επισκευήςσταθερού

'"
• •

επιτοκίου νια τα ποώτα 2,5 trn '" ,
ΕυΓοΔάνεlο Επισκευής μεταβλητού '" . '" .
επιτοκίου

ΕυΓοΔάνεlο Επισκευής χαμηλής

'"
•

""εκκ(ν

, QS:I! r,', ' '''' 'e''': ,

XIOS ΣΤΕΓΗ '"
• '" . '" .
~_... ' , .. . •

Δάνειο με κυμαινόμενο επιτόκιο '" '" '" '"
Δάνειο με σταθερό επιτόκιο '" '" '" '"
Δάνεια σταθερής περιόδου 'Υια J

'" '" '" '"Ι ΥlJόνο

Δάνεια σταθερής περιόδου 'Υια 2,5

'" '" '" '"IΥο6νlα

Δάνεια σταθερής περιόδου Υια 4 •
~ yικJνια '" '" '" '"
Δάνεια χαμηλής εκκlνησης Υια 3

'" '" '" '"ΎlJόνlα

Δάνεια χαμηλής εκκίνησης Υια 5

'" '" '" '"Υοόνια

Σημειωση: η υπαρξη αστερισκου uπoδηλώνει τη χορηΥηση των δανειων και Υια δευτερη κατΟIΚIQ.

Π~IΓH: Εφημερίδα 'Ή Καθημερl\ή", ένθετο "ΟδηΥός Στεγαστικών Δανεlων", 9.3.1997.
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ίν) ΣΤεΊαστΙΙίά δάνεια Οργανισμού Εργατικής Κατοικίας για πιν αγορά Ιίαι π/ν

ανέγερση Ιίατοικιών

Όπως προαναφέρθηκε, τα στεγαστικά δάνεια του Οργανισμού Εργατικής

Κατοικίας απευθύνονται σε συγκεκριμένες κοινωνικοοικονομικές κατηγορίες, που δεν

μπορούν, κατά κανόνα, να καταφύγουν σε δανεισμό από τις εμπορικές τράπεζες, λόγω

του χαμηλού εισοδήματός τους.

Ο Οργανισμός Εργατικής Κατοικίας, πέραν των δανείων για την επισκευή του

υφιστάμενου αποθέματος κατοικιών, χορηγεί και δάνεια για την αγορά ή την ανέγερση

νέας κατοικίας, βάσει του ετήσιου οικογενειακού εισοδήματος των δικαιούχων.

Ειδικότερα, με κριτήριο το ετήσιο καθαρό εισόδημα, οι τελευταίοι κατατάσσονται σε

προγράμματα, που λειτουργούν στα πλαίσια του συγκεκριμένου στεγαστικού φορέα, και

τα οποία είναι:

1

1

α) Το πρόγραμμα Ειδικού Στεγαστικού Ανακυκλούμενου Κεφαλαίου (Ε.ΣΑ.Κ)

Το πρόγραμμα Ε.Σ.ΑΚ., που λειτουργεί από το 1990, χορηγεί δάνεια από

στεγαστικά κεφάλαια του ΟΕΚ σε δικαιούχους με πολύ χαμηλό εισόδημα. Συγκεκριμένα,

τα δάνεια του προγράμματος Ε.Σ.Α.Κ. απευθύνονται σε άγαμους, έγγαμους και έγγαμους

που προστατεύουν μέχρι και δύο παιδιά με ετήσιο καθαρό οικογενειακό εισόδημα που

κυμαίνεται από 2.200.000 δρχ. έως 3.500.000 δρχ. και σε έγγαμους που προστατεύουν

τρία παιδιά και έχουν εισόδημα μέχρι και 4.000.000 δρχ. (ΟΕΚ, 1997).

Το ποσό του δανείου καθώς και το επιτόκιο, που επιβάλλεται σ' αυτό, εξαρτώνται

από τον αριθμό των προστατευόμενων παιδιών και χορηγούνται κατά τον τρόπο που

υποδεικνύει ο παρακάτω πίνακας.

Πηγη. Εφημερίδα Η ΚαΟημερινη • ένθετο Οδηγός Στεyασnκων Δανειων ,9.3.1997, σ. 21 .

ΔIKAIO~XΘ~ ΠΟΣΟ ΔΑΝΕΙΟΥ EΠITOΚlO

Άγαμoς:E'f1'OI'Oςλf!lρiς;xαιδί 7.000.000
Έπαμος με Ι παιδΙ ::;;:;m:...c..~ 8.500.000 o.f.-- 10.000.000 a%ΈΎΥαμος:με,-2-:ιro.ιδιαtjf~

Ι'hyg~~U5..~IδI« 12.000.000 ?._-•. -
.. .,. .. ..

Για τους δικαιούχους που έχουν υπό την προστασία τους μέλος με μόνιμη

αναπηρία ποσοστού άνω του 67% ορίζεται ότι κατατάσσονται στην αμέσως επόμενη

κατηγορία δανειοδότησης του παραπάνω πίνακα (ΟΕΚ, 1997).

Τέλος, σημειώνεται ότι ο χρόνος αποπληρωμής των συγκεκριμένων δανείων

μπορεί να φθάσει μέχρι και τα 25 έτη (ΟΕΚ, 1997).
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β) Το πρόγραμμα "Επιδότησης Επιτοκίου"

Οι δικαιούχοι με ετήσιο καθαρό οικογενειακό εισόδημα που υπερβαίνει τα

καθοριζόμενα όρια εισοδήματος της προηγούμενης περίπτωσης, εντάσσονται στο

πρόγραμμα "'Επιδότησης Επιτοκίου" από στεγαστικά κεφάλαια των τραπεζών, το οποίο

άρχισε να λειτουργεί το 1994.

Για τον προσδιορισμό του ύψους του δανείου χρησιμοποιείται ειδική διαδικασία.

Ειδικότερα, στα δάνεια με κυμαινόμενο επιτόκιο, τα πρώτα τέσσερα εκατομμύρια του

εισοδήματος πολλαπλασιάζονται με συντελεστή 2,941005 και το υπόλοιπο, μέχρι και το

ποσό των 11.500.000 δρχ., με συντελεστή 1,764602. Στη συνέχεια τα δύο γινόμενα

προστίθενται και προσδιορίζεται το ύψος του δανείου, που πρέπει να χορηγηθεί, το οποίο

όμως δεν πρέπει να υπερβαίνει το 75% της εμπορικής αξίας του ακινήτου που πρόκειται

να αγοραστεί ή να κτιστεί. Το επιτόκιο, που επιβάλλεται στο χορηγούμενο δάνειο, εκτός

από κυμαινόμενο μπορεί να είναι και σταθερό, και σε κάθε περίπτωση, το ύψος του

εξαρτάται από την σύνθεση της οικογένειας (ΟΕΚ, 1997).

Τα στεγαστικά δάνεια, που χορηγούνται σ' αυτές τις περιπτώσεις από το ΟΕΚ,

είναι διπλοεπιδοτούμενα και καταλήγουν κατ' αυτόν τον τρόπο στην τελική διαμόρφωση

των επιτοκίων σε ιδιαίτερα χαμηλά επίπεδα. Πράγματι, στα πλαίσια του συγκεκριμένου

προγράμματος, το επιτόκιο των δανείων επιδοτείται από το Ελληνικό Δημόσιο για 7,5

χρόνια και παράλληλα και επιπλέον και από τον ΟΕΚ για εννέα χρόνια (δηλαδή για 1,5

χρόνο παραπάνω από το Δημόσιο). Όσον αφορά δε το ποσό της επιδότησης του ΟΕΚ,

αυτό κυμαίνεται από 21 % έως 27% .sm του εκάστοτε ισχύοντος επιτοκίου των τραπεζών

(ΟΕΚ, 1997).

Το διάστημα εξόφλησης των δανείων, τέλος, αν και είναι σχετικά μεγάλο (15

χρόνια), ωστόσο είναι μικρότερο από αυτό που ορίζεται για τα δάνεια του προγράμματος

Ε.Σ.Α.Κ. (ΟΕΚ, 1997).

ν) Στεγαστιι(ά δάνεια για Π/ν αΥορά ιωι την ανέ'ιερση ιωτοιιαών από το Ταμείο

Παρακαταθηκών και Δανείων

Στεγαστικά δάνεια για την αγορά και την ανέγερση πρώτης κατοικίας, εμβαδού

μέχρι και 120 Τ.μ., καθώς και για την αγορά οικοπέδου και την ανέγερση κατοικίας επ'
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αυτού, χορηγεί και το Ταμείο Παρακαταθηκών και Δανείων)3. Το ύψος των

συγκεκριμένων δανείων, που έχουν μεγάλη διάρκεια (30 χρόνια), καθορίζεται κάθε φορά

από το Δ.Σ. του Ταμείου και σ1Ίμερα ανέρχεται σε ποσό: α) 10.000.000 δρχ. για ένα

δικαιούχο υπάλληλο, β) 15.000.000 δρχ. για ζευγάρι δικαιούχων και γ) 20.000.000 δρχ.

για ζευγάρι δικαιούχων υπαλλήλων σε παραμεθόριες περιοχές. Το επιτόκιο με το οποίο

βαρύνονται δε, διαμορφώνεται σε χαμηλά επίπεδα και κυμαίνεται σήμερα από 8% έως

και 10%, ανάλογα με την περιοχή στ/ν οποία βρίσκεται το ακίνητο (Ταμείο

Παρακαταθηκών και Δανείων, 1997, σ. 34-36).

Επιπλέον, για την ασφάλεια του δανείου επιβάλλεται η εκχώρηση, από τις

μηνιαίες αποδοχές των υπαλλήλων, .:ου ποσού της τοκοχρεολυτικής δόσης, καθώς και η

εγγραφή πρώτης υποθήκης επί του ακινήτου, που αποκτάται από τον δανειζόμεν034

(Ταμείο Παρακαταθηκών και Δανείων, Ι 997, σ. 36).

Τέλος, πρέπει να αναφερθεί ότι, οι δανειολήπτες επιβαρύνονται και με κάποια

επιπλέον έξοδα του δανείου, τα οποία συνίστανται σε: α) αμοιβή μηχανικού για την

σύνταξη της έκθεσης εκτίμησης, β) έξοδα συγκέντρωσης των τίτλων ιδιοκτησίας, γ)

συμβολαιογραφικά έξοδα για την κατάρτιση του δανειστικού συμβολαίου και την

εγγραφή υποθήκη, δ) έξοδα ελέγχου των τίτλων από τον φορέα και ε) αμοιβή του

υποθηκοφύλακα για την εγγραφή της υποθήκης (Ταμείο Παρακαταθηκών και Δανείων,

1997, σ. 8).

η Στις περιπτώσεις χορήγησης δανείων για την αγορά οικοπέδο\l και την ανέγερση επ' αυτού κατοικίας, για

την αγορά του οικοπέδο\l ειδικά, μπορεί να χρησιμοποιηθεί μόνο το \/4 του ποσού του δανείου. Το

υπόλοιπο πρέπεινα διατεθεί για την ανέγερση κατοικίας(Καθημερινή,9.3. \997, σ. 47).
,~ Κατά περίπτωση, και δείιτερης \ιποθήκης επί το\l ακινήτου που αποκτά ο δανειολήπτης (Καθημερινή,

9.3.1997, σ. 47·48).
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3.3.3. Πολιτική Ενοικίων

3.3.3.1. Η πολιτική ενοικίων στην Ελλάδα κατά πι μεταπολεμική περίοδο

Στην Ελλάδα, η πολιτική ενοικίων, κατά το μεγαλύτερο μέρος της μεταπολεμικής

περιόδου, χαρακτηρίζεται από την αποφυγή κρατικών ρυθμίσεων και παρεμβάσεων στην

διαμόρφωση του ύψους των μισθωμάτων. Διοικητικός έJ.xγΧOς στα μισθώματα των

ενοικιαζόμενων κατοικιών ασκήθηκε σε δύο περιπτώσεις: α) στην αμέσως μεταπολεμική

εποχή και β) στο διάστημα από το 1978 έως και το 1988-1989 (Οικονόμου, 1987, σ. 112).

Στην περίοδο αμέσως μετά την απελευθέρωση, η επιβολή του ενοικιοστασίου με

τον Α.Ν. 225/1945, χρησιμοποιήθηκε προκειμένου να αντιμετωπιστούν οι έντονες

στεγαστικές ανάγκες της εποχής. Βασικό χαρακτηριστικό του ενοικιοστασίου ήταν ότι

αφορούσε μόνο τις κατοικίες, που είχαν μισθωθεί πριν τον Ιανουάριο του Ί 945, ενώ το

ενοίκιο των νέων κατοικιών δεν επηρεαζόταν από την εφαρμογή του μέτρου. Κατ' αυτόν

τον τρόπο κατέστη δυνατή η αποφυγή κερδοσκοmκών ανατιμήσεων στα παλιά

μισθώματα, που θα μπορούσε να δημιουργηθούν σε διαφορετική περίπτωση, λόγω της

ανισορροπίας προσφοράς και ζήτησης στην αγορά κατοικίας. Παράλληλα όμως, η

επιβολή του ενοικιοστασίου, σε συνδυασμό με την ύπαρξη στενοτήτων στην αγορά, είχε

ως αποτέλεσμα την αύξηση των μισθωμάτων στις νέες κατοικίες. Συνέπεια όλων των

προηγούμενων ήταν η επιτάχυνση της ανανέωσης του υπάρχοντος στεγαστικού

αποθέματος, και κατόπιν αυτού, η ανάπτυξη της οικοδομικής δραστηριότητας. Πράγματι,

στις συνθήκες της περιόδου αυτής, η κατεδάφιση των παλαιών ΙCΤισμάτων και η ανέγερση

νέων, με σκοπό την επίτευξη ελεύθερου μισθώματος, λειτουργούσε ως ισχυρό κίνητρο

προς την κατεύθυνση αυτή (Οικονόμου, 1987, σ. 113).

Στη συνέχεια και μέχρι τα τέλη της δεκαετίας του '70, ακολουθήθηκε μία

φιλελεύθερη πολιτική με κύριο χαρακτηριστικό την διαμόρφωση των μισθωμάτων χωρίς

διοικητικές παρεμβάσεις. Στο διάστημα αναφοράς, οι αποδόσεις των επενδύσεων σε

ενοικιαζόμενες κατοικίες ήταν ικανοποιητικές, ενώ παράλληλα και έμμεσα ενισχύθηκε

και η αγορά ιδιόκτητων κατοικιών. Πράγματι, η ανάθεση του καθορισμού του ύψους των

ενοικίων στις δυνάμεις της αγοράς, λειτούργησε μειωτικά στην διαφορά μεταξύ του

τεκμαρτού κόστους της ιδιοκατοίκησης και του ενοικίου ισοδύναμης κατοικίας,

προσδιορίζοντας έτσι το σημείο ισορροπίας ανάμεσά τους σε μία τέτοια θέση, που

καθιστούσε ελκυστική και την πρ6'τη. Ταυτόχρονα, μέσω της αύξησης της ζήτησης

κατοικίας, είτε για ενοικίαση είτε για ιδιοκατοίκηση, η πολιτική ελεύθερης διαμόρφωσης

Kεφaλά Nάνrια 135



]

•

1

Ι

1

:J
J
j

Η θεσμική διάσταση της πολιτικής κατοικίας στί v E.U.ciJa

των ενοικίων τροφοδοτούσε και την ανάπτυξη του κλάδου κατασκευής κατοικιών. Η

τελευταία, σε συνδυασμό με το γενικότερο ευνο·ίκό κλίμα της εποχής, το οποίο όπως

προαναφέρθηκε στην ενότητα 3.2., χαρακτηριζόταν από την καθήλωση του κόστους

κατασκευής σε χαμηλά επίπεδα, _την αύξηση των ιδιωπκών εισοδημάτων και την

διαθεσιμότητα χΡηματοδοπκών πόρων, κατέστησε δυνατ/ την αύξηση της προσφοράς

και την αποφυγή, αφενός στενοτ/των στην αγορά και αφετέρου του υπερβολικού

κόστους στέγασης (Οικονόμου, 1987, σ. 113-114).

Η ακολουθούμενη τακτική της ελεύθερης διαμόρφωσης των μισθωμάτων

ανακόπηκε τον Αύγουστο του 1978. Αν η επιβολή ενοικιοστασίου, στην περίοδο αμέσως

μετά την απελευθέρωση, υπήρξε η απάντηση σε μία κατάσταση "έκτακτης ανάγκης", η

έναρξη διοικητικών ελέγχων στην διαμόρφωση του ύψους των ενοικίων το 1978, σε

καμία περίπτωση δεν μΠ09r.ί να ενταχθεί στην ίδια λογική. Πράγματι, η~ εξέλιξη του

ποσοστού των κενών κατοικιών, που αποτελεί τον καταλληλότερο δείκτη διεθνώς για την

εξαγωγή συμπερασμάτων όσον αφορά τον βαθμό χρήσης του υπάρχοντος αποθέματος

κατοικιών και κατ' επέκταση την ύπαρξη ανισορροπιών στην αγορά (195 Ι: 8,8%, 1961:

14,6%, 1971: 18,5, 1975: 22%)", δεν αιτιολογεί την απόφαση αυτή της διοίκησης.

Επιπλέον, η ερμηνεία της εφαρμογής των συγκεκριμένων μέτρων δεν μπορεί να

αναζητηθεί σε μία προσπάθεια, από την πλευρά του Κράτους, για αποτροπή

μονοπωλιακώνκερδών, εφόσον η ιδιοκτησίαενοικιαζόμενωνκατοικιών στην Ελλάδα, ως

γνωστόν, χαρακτηρίζεται αφενός από έντονο κατακερματισμό και αφετέρου από την

"δημοκρατική" δομή της, δηλαδή από την διάχυσή της σε όλα τα κυρίαρχα κοινωνικά

στρώματα(Οικονόμου, 1987, σ. 114-116).

Αν, κατόπιν των προαναφερόμενων, η επιβολή των διοικητικών ελέγχων στα

μισθώματα των ενοικιαζόμενων κατοικιών το 1978, παραμένει ανεξήγητη, οι επιπτώσεις

τους στην αγορά κατοικίας μπορούν να κατανοηθούν μέσα από τη συσχέτιση του ρυθμού

εξέλιξης των αυξήσεων των μισθωμάτων με αυτούς του πληθωρισμού. Το γεγονός ότι οι

αυξήσεις στα ενοίκια εξελισσόταν προηγούμενα και εξακολούθησαν, μέσω του

εφαρμοζόμενου ελέγχου, να εξελίσσονται με μέσο ετ/σιο ρυθμό χαμηλότερο από αυτόν

του πληθωρισμού, συνέβαλε καθοριστικά στην ταχύτατη απαξίωση των κεφαλαίων, που

επενδυόταν σε κατοικίες. Οι αρνηπκές επιπτώσεις της τελευταίας, εμφανίστηκαν κατ'

αρχήν στην οικοδομική δραστηριότητα, ενώ για τα ενοίκια ετεΡΟχΡονίστηκαν, λόγω της

ύπαρξης ενός σημαντικού πλεονασματικού αποθέματος κατοικιών. Τελικά όμως η

J
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εμφάνιση αυτών και στα ενοίκια ήταν καθαρά θέμα χρόνου, αφού το καλοκαίρι του 1985

παρατηρήθηκε "έκρηξη" στα μισθώματα (Οικονόμου, 1987, σ. 117-118).

Εξάλλου, η γρήγορη αύξηση του γενικού πληθωρισμού και οι εντεινόμενες

πιέσεις για αύξηση των αμοιβών εργασίας, φαίνεται να ερμηνεύουν και την έναρξη των

διοικητικών ελέγχων στα ενοίκια. Ο τομέας της κατοικίας δηλαδή, λόγω της συμβολής

του στη διαμόρφωση του ύψους των μισθών, χρησιμοποιήθηκε για ακόμη μία φορά για

την εξυπηρέτηση γενικότερων οικονομικών στόχων. Με το σ1ΥΥκεκριμένο μέτρο

επιτυγχανόταν επιβράδυνση της εξέλιξης του γενικού πληθωρισμού, αφού μειωνόταν

κατ' αυτόν τον τρόπο μία [.ιπό τιc; βασικές συνιστώσες του, οι στεγαστικές δαπάνες.

Αυτές επιλέχτηκαν 'λiJγω των δύο βασικών χαρακτηριστικών τους: α) της υψηλής

συμμετοχής τους στους οικογενειακούς προϋπολογισμούς και β) του σημαντικού ρόλου

τους στη διαμόρφωση των μισθών (Οικονόμου, 1987, σ. 118-119).

Γενικά, ο έ'λεγχος των ενοικίων, πέραν των επιπτώσεών του στην κατασκευαστική

δραστηριότητα, επέφερε αλλαγές και στη σχέση ανάμεσα στους ιδιοκτήτες και τους

ενοικιαστές. Η σχέση αυτή, γενικά, τοποθετείται στη σφαίρα της ανταλλαγής και δεν
•

μπορεί κατ' αρχήν να έχει χαρακτήρα εκμετάλλευσης. Είναι γεγονός ότι, εκμετάλλευση

των ενοικιαστών από τους ιδιοκτήτες σε περιόδους ελέγχου των μισθωμάτων δεν

υφίσταται, εφόσον αυτά διαμορφώνονται σε χαμηλά επίπεδα. Στην περίπτωση όμως που

οι ενοικιαστές είναι μισθωτοί, το προαναφερόμενο δεν ισχύει, αφού η μείωση των

στεγαστικών δαπανών, που αποτελούν καθοριστικό παράγοντα για τη διαμόρφωση των

μισθών τους, συνεπάγεται και αντίστοιχη μείωση στο ύψος των τελευταίων. Επιπλέον και

μακροπρόθεσμα, για τους ίδιους, ο έλεγχος στα ενοίκια έχει δύο ακόμη αρνητικές

συνέπειες: α) δημιουργούνται φαινόμενα παραοικονομίας και μαύρης αγοράς, που

διαμορφώνουν τα μισθώματα σε επίπεδα ανώτερα αυτών, στα οποία θα κατέληγε η

ελεύθερη αγορά και β) η μείωση της απόδοσης των επενδύσεων σε κατοικίες προς

ενοικίαση λειτουργεί ανασταλτικά. στην κατασκευαστική δραστηριότητα και έχει

αρνητικές συνέπειες στην ποιότητα του υφιστάμενου αποθέματος κατοικιών. Το

τελευταίο δικαιολογείται βάσει της επιδίωξης των ιδιοκτητών ενοικιαζόμενων κατοικιών,

για αντιστάθμιση της μείωσης της απόδοσης των ακινήτων τους, που συντελείται με τους

εφαρμοζόμενους ελέγχους, μέσω της εντατικότερης χρήσης του ήδη επενδεδυμένου

κεφαλαίου (Οικονόμου, 1987, σ. 119-121).

Η Οικονόμου, 1987, σ. 1Ι6.
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Πρέπει ακόμη να αναφερθεί ότι, μέσω της επιβολής διοικητικών ελέγχων στα

μισθώματα των ενοικιαζόμενων κατοικιών και των αρνητικών συνεπειών της τελευταίας

στην κατασκευαστική δραστηριότητα, η στεγαστική πολιτική ήρθε για πρώτη φορά σε

αντίθεση με τον ρόλο της στην ανασυγκρότηση των ιδιωτικών μεσοστρωμάτων. Αυτό

υπήρξε το αποτέλεσμα δύο παράλληλων διαδικασιών μετασχηματισμού της ελληνικής

κοινωνίας. Κατ' αρχήν, τα μεσαία στρώματα που αναπτύχθηκαν με άξονα την οικοδομική

δραστηριότητα, είχαν ήδη αρχίσει να χάνουν έδαφος (πριν ακόμα από το 1974), προς

όφελος νέων μεσοστρωμάτων, με άξονα αναπαραγωγής το Κράτος. Επιπλέον, η

αυξανόμενη δυσκολία πρόσβασης στην ιδιοκτησία κατοικίας και η εμφάνιση νέων

μορφών κοινωνικής εξασφάλισης είχαν ως συνέπεια την απώλεια του "αυτασφαλιστικού"

χαρακτήρα της πρώτης. Το αποτέλεσμα των δύο προηγούμενων διαδικασιών ήταν η

ανάπτυξη των κρατικοδίαιτων στρωμάτων, στα οποία ενσωματωνόταν τα παλαιά

"οικοδομικά" στρώματα ανάλογα με την δυνατότητα προσαρμογής τους στις νέες

συνθήκες της εποχής (Οικονόμου, 1987, σ. 122).

Έτσι, άρχισε από το 1987 ακόμα να γίνεται αντιληπτό ότι η επιβολή διοικητικών

μέτρων για τον έλεγχο της εξέλιξης του ύψους των μισθωμάτων, μπορεί να έχει θετικά

αποτελέσματα μόνο βραχυπρόθεσμα, διότι μακροπρόθεσμα, συντελεί αφενός στη μείωση

της προσφοράς νέων κατοικιών και κατ' επέκταση στην επιδείνωση της ποιότητας του

υπάρχοντος στεγαστικού αποθέματος και αφετέρου και κυρίως, στην αύξηση του

κόστους στέγασης. Επιπλέον, όπως έχει αναφερθεί και στην ενότητα της ιστορικής

εξέλιξης της κατοικίας, το σύστημα παραγωγής της κατοικίας είχε εισέλθει από το 1980

και μετά, σε μία περίοδο κρίσης, και οι αρνητικές εξελίξεις της πολιτικής ενοικίων δεν

αποτελούσαν παρά μία μόνο από τις παραμέτρους του όλου προβλήματος. Κατόπιν όλων

αυτών είχε γίνει προφανές ότι, τα μισθώματα, αλλά και γενικότερα το κόστος στέγασης,

δεν μπορούσαν να διαμορφωθούν στα, προ του 1978, χαμηλά επίπεδα. Αντιθέτως,

εκτιμήσεις της εποχής κατέληγαν σε άνοδο του '''κατωφλίου'' αυτοδύναμης κάλυψης των

στεγαστικών δαπανών και διεύρυνση του μέρους της ζήτησης, που δεν θα μπορούσε να

ανταποκριθεί στο κόστος της στέγασης. Στις συνθήκες αυτές, αν η εφαρμογή μιας

φιλελεύθερης πολιτικής στον τομέα των ενοικίων δεν μπορούσε να βελτιώσει την

κατάσταση, η επιβολή ελέγχου στα μισθώματα ήταν σίγουρο ότι θα οδηγούσε στην

επιδείνωσή της (Οικονόμου, 1987, σ. 123-124).

Από το 1988 και ~πειτα, στον τομέα του ενοικίου ακολουθείται μία τακτική

απελευθέρωσης των μισθωμάτων. Αρχικά τέθηκαν εκτός ελέγχου οι κατοικίες μεγάλης
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επιφάνειας και στη συνέχεια, με νομοθετικές διατάξεις το 1990, το 1991 και το 1993

ακολούθησε η σταδιακή απελευθέρωση και άλλων μισθώσεων. Το 1994 αποφασίστηκε η

βραδύτερη εφαρμογή της συγκεκρψένης διαδικασίας, ενώ η προστασία των ενοικιαστών

ορίστηκε ότι θα παύσει να ισχύει και επισήμως από την 1η Ιανουαρίου του 1997.

Ειδικότερα, για τις περιπτώσεις ενοικίασης κατοικιών: α) εμβαδού μικρότερου των 90

Τ.μ. και διάρκειας κάτω των εwέα ετών και β) εμβαδού άνω των 90 Τ.μ. και διάρκειας

κάτω των πέντε χρόνων, προβλέπεται αύξηση του μισθώματος κατά ποσοστό 4% επί του

καταβαλλόμενου.Πρέπει να σημειωθεί εδώ ότι, σχετικά με την αυστηρή και την πλήρη

τήρηση της προβλεπόμενης διαδικασίας της απελευθέρωσης των μισθωμάτων

διατυπώνονται ορισμένες επιφυλάξεις, 'λόγω κυρίως του ιστορικού της κρατικής

πολιτικήςστον τομέα του ενοικίου μέχρι σήμερα (ιΟΒΕ, 1997, σ. 54-55).

Στο διάστημα 1988-1994, η σημ.αντικότερη αλλαγή στις συνθήκες στέγασης ήταν

η πρωτοφανής, για τα ελληνικά δεδομένα, ταχύτατη αύξηση των μισθωμάτων σε σχέση

με το γενικό πληθωρισμό, όπως άλλωστε είχε προοιωνισθεί. Αυτή, σε συνδυασμό με τον

σχετικά ανελαστικό χαρακτήρα των πραγματικών στεγαστικών δαπανών, είχε δραματικές

συνέπειες στην διαμόρφωση της επιβάρυνσης των εισοδημάτων λόγω ενοικίου.

Αποτέλεσμα όλων αυτών ήταν η δημιουργία ενός νέου τοπίου στην αγορά

ενοικιαζόμενης κατοικίας, με κύριο χαρακτηριστικό την αντιμετώπιση μιας επιβάρυνσης

του εισοδήματος των νοικοκυριών, 'λόγω του ύψους των μισθωμάτων, της τάξης του

30%, ως εύλογη και κανονική (ΔΕΠΟΣ. 1996, σ. 373-374).

Τέλος, όσον αφορά την επίδραση της αύξησης του κόστους ενοικίασης στις

πραγματικές συνθήκες κατοικίας των ενοικιαστών, γι αυτές, πρέπει να ειπωθεί ότι είναι

νωρίς ακόμη για την εξαγωγή συμπερασμάτων, εφόσον γενικά παρατηρείται μία χρονική

υστέρηση της προσαρμογής της αγοράς κατοικίας σε αλλαγές τιμών. Παρ' όλα αυτά. στο

επόμενο κεφάλαιο, θα επιχειρηθεί μία αξιολόγηση των στοιχείων του 1994, αν και αυτά,

όπως προαναφέρθηκε, δεν αντικατοπτρίζουν τις πραγματικές επιπτώσεις στις στεγαστικές

συνθήκες (ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 375).

3.3.3.2. Μέτρα ενίσχυσης και προστασίαςτων ενοικιαστών

Στα πλαίσια της εφαρμογής της πολιτικής ενοικίων, ιδιαίτερης σημασίας ζήτημα

αποτελεί η λήψη μέτρων για την επιδότηση των ενοικιαστών. Στην Ελλάδα, αν και η

αναγκαιότητα της παροχής επιδοτήσεων στο συγκεκριμένο είδος στέγασης έχει

αναγνωριστεί και επίσημα, ωστόσο η λογική αυτή δεν φαίνεται να διαπερνά το σύστημα
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χορήγησης ενισχύσεων στον τομέα της κατοικίας. Χαρακτηριστική είναι μάλιστα και η

έλλειψη της εν λόγω προβληματικής ακόμη και από τους άμεσα ενδιαφερόμενους,

δηλαδή τους ενοικιαστές.

Στην ενότητα που ακολουθεί περιγράφονται οι κυριότερες των κατά καιρούς

κρατικών ρυθμίσεων σχετικά με την επιδότηση ενοικίου.

ί) Επιδόπιση εvοιι.ίου

Είναι γεγονός ότι στην Ελλftδα, οι φορολογικές απαλ/.αγές και οι επιδοτήσεις

αφορούν κυρίως την ιδιοκατοίκηση και παρέχονται για την διευκόλυνση απόκτησης

πρώτης κατοικίας από άτομα, τα οποία δεν διαθέτουν άλλη ακίνητη περιουσία. Γενικά,

τόσο η κρατική πολιτική, όσο και η ελληνική κοινή γνώμη, δεν φαίνεται να έχουν

επηρεαστεί από τις γενικότερες διεθνείς αλλ.αγές στη φιλοσοφία της στεγαστικής

πολιτικής. που τείνουν να περιλαμβάνουν και τη λογική της ενίσχυσης και των άλλων,

πλην της ιδιοκατοίκησης, μορφών ενοίκησης (ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 301).

Στη χώρα μας, η ανάγκη άμεσης ενίσχυσης των ενοικιαστών αναγνωρίστηκε για

πρώτη φορά επίσημα το 1988. 1-1 διάθεση για αλλαγή της στάσης του Κράτους απέναντι

στη συγκεκριμένη κατηγορία ενοικιστών εκφράστηκε με την εισαγωγή φορολογικών

επιδοτήσεων (tax credits) το 1989 (Ν. 1849). Οι εmδοτήσεις αυτές, αφορούσαν

μισθωτούς και συνταξιούχους και η παροχή τους συνδέθηκε περισσότερο με την

εξυπηρέτηση πολιτικών στόχων, παρά με την αναγνώριση της αρχής της ισόνομης και

ουδέτερης μεταχείρισης των δύο βασικών μορφών στέγασης (ιδιοκατοίκηση και

ενοικίαση). Οι φορολογικές επιδοτήσεις ίσχυσαν για τρία περίπου χρόνια και

καταργήθηκαν το 1992. Έκτοτε δεν υπήρξε καμία ένδειξη ενδιαφέροντος για την

επαναφορά τους (ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 246,301, υποσ. 2,13 αντίστοιχα).

Στο ίδιο διάστημα (1988-1989) θεσπίστηκαν και οι επιδοτήσεις ενοικίου από τον

ΟΕκ. Το συγκεκριμένο πρόγραμμα, το οποίο άρχισε να λειτουργεί ουσιαστικά από το

1991, σε συνδυασμό με τα επιδόματα ενοικίου, που προσφέρονται σε ένα μικρό αριθμό

νοικοκυριών άπορων ηλικιωμένων από το Υπουργείο Πρόνοιας, αποτελούν σήμερα τις

μοναδικές κρατικές ενισχύσεις στον τομέα του ενοικίου (ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 246,301,

υποσ. 2, 13 αντίστοιχα).

Όσον αφορά ειδικότερα το πρόγραμμα επιδότησης ενοικίου του ΟΕΚ, αυτό για

τον προσδιορισμό των δικαιούχων του χρησιμοποιεί σχετικά αυστηρά κριτήρια, εφόσον
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το ανώτατο επιτρεπόμενο όριο εισοδήματος το 1995 ήταν της τάξης των 2 έως 2,2

εκατομμυρίων δραΧJlών και προσαυξανόταν κατά 250.000 δρχ. για κάθε παιδί (ΔΕΠΟΣ,

1996, σ. 265, υποσ. 8). Επιπλέον, οι δικαιούχοι ορίζεται ότι δεν πρέπει να διαθέτουν άλλα

περιουσιακά στοιχεία στην Ελλάδα, ικανά να τους εξασφαλίσουν οικογενειακή στέγαση,

να μην έχουν δανειοδοτηθεί από τον ΟΕΚ ή το Υπουργείο Κοινωνικών Ασφαλίσεων και

να έχουν συμπληρώσει έναν ορι(ψένο αριθμό ημερών εργασίας, που διαφέρει ανά

κατηγορία δικαιούχων. Είναι χαρακτηριστικό δε ότι στην ικανοποίηση του σχετικού

αιτήματος προτεραιότητα διατηρούν τα νέα ζευγάρια, που έχουν τελέσει το γάμο τους

μέσα στα δύο ημερολογιακά έτη πριν την 15/5/97 (σύζυγοι μέχρι 35 ετών), καθώς και τα

ζευγάρια των ηλικιωμένων (ο ένας εκ των δύο συζύγων τουλάχιστον άνω των 60 χρόνων)

(ΟΕΚ, 1997).

Γενικά, οι βασικοί όροι χορήγησης της συγκεκριμέ\1lς μορφής ενίσχύσης από τον

ΟΕΚ κατ' αρχήν επιτρέπουν την εστίαση των επιδοτήσεων ενοικίου στα χαμηλά

εισοδήματα. Κάποιες επιφυλάξεις, που διατυπώνονται, αφορούν την έμφαση που δίνεται

στα νέα ζευγάρια ενοικιαστών, τα οποία, κατά κανόνα, έχουν την ικανότητα να καλύψουν

την δαπάνη μισθώματος (ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 265, υποσ. 8).

J
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ΑΞΙΟΛΟΓΗΣΗ ΤΗΣ ΕΦΑΡΜΟΓΗΣ ΤΗΣ ΠΟΛΠΙΚΗΣ ΓΗΣ ΚΑΙ ΤΗΣ

ΠΟΛΙΤιΚΗΣ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ ΣΤΗΝ ΕΛΛΑΔΑ

4.1. ΕΙΣΑΓΩΓΗ

Στα κεφάλαια 2 και 3 παρουσιάστηκαν τα βασικά εργαλεία άσκησης της πολιτικής

γης και της πολιτικής κατοικίας στην Ελλάδα. Στο κεφάλαιο αυτό, η επιχειρούμενη

αξιολόγηση του, μέχρι σήμερα, τρόπου εφαρμογής τους επικεντρώνεται στη διερεύνηση

του βαθμού συμβολής τους στην επίτευξη των στόχων της κρατικής πολιτικής γης και

της κρατικής στεγαστικής πολιτικής αντίστοιχα.

Όσον αφορά την πολιτική γης ειδικότερα, στις επόμενες ενότητες, αξιολογείται το

θεσμικό πλαίσιο που διέπει τους μηχανισμούς της, προκειμένου να διαπιστωθεί κατ'

αρχήν ο δυνητικός βαθμός συμβολής του στην επίτευξη των στόχων πκ Αυτό κρίνεται

αναγκαίο, εφόσον η σωστή νομική ρύθμισή τους, αν και σημαντική, αποτελεί μία μόνο

από τις προσδιοριστικές παραμέτρους της επιτυχούς εφαρμογής τους.

Πράγματι, στις ελληνικές συνθήκες, η επίτευξη των εξ' αρχής τιθέμενων στόχων

της πολιτικής γης είναι συνάρτηση μιας σειράς παραγόντων, μεταξύ των οποίων, οι

κυριότεροι, εκτός από την σωστή θεσμική διευθέτηση των μηχανισμών της, σχετίζονται

με τον χρόνο εισαγωγής των τελευταίων καθώς και με τ/ν διαθεσιμότητα δημόσιων

πόρων. Το γεγονός ότι στη μεταπολεμική περίοδο, και ιδίως στις δύο πρώτες δεκαετίες,

δόθηκε προτεραιότητα στην ιcάλυψη των αυξημένων στεγαστικών αναγκών, σε

συνδυασμό με την έλλειψη κρατικών παρεμβάσεων για την διευκόλυνσή τ/ς και την

σωστή ανάπτυξη της οικοδόμησης, όπως και τους γενικότερους χαλαρούς πολεοδομικούς

όρους της εποχής, είχε ως αποτέλεσμα τη δημιουργία σημαντικών κοινωνικών.

λειτουργικών και περιβαλλοντικών προβλημάτων στα αστικά κέντρα. Η θεσμοθέτηση

ημιενεργών μηχανισμών πολιτικής γης (εισφορές σε γη, αστικός αναδασμός, κοινωνικός

συντελεστής, μεταφορά συντελεστή) για την αντιμετώπιση των προηγούμενων

καταστάσεων, αν και θετική, δεν ήταν δυνατόν να επιφέρει αποτελέσματα ανάλογα με

αυτά σε άlliς χώρες, στις οποίες αποτελούσαν ανέκαθεν τα κατ' εξοχήν εργαλεία της

πολεοδομικής τους τακτικής, εφόσον καλούνταν να εφαρμοστούν σε ήδη διαμορφωμένες

καταστάσεις.
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Επιπλέον στην Ε),λάδα, η υλοποίηση των Σχεδίων Πόλεων, μέσω μηχανισμών,

άμεσα εξαρτημένων από τον κρατικό προϋπολογισμό (π.χ. απαλλοτρίωση, δικαίωμα

προτίμησης), προσέκρουε πάντα στην ανυπαρξία των απαιτούμενων δημοτικών πόρων. Η

συμβολή του συγκεκριμένου παράγοντα υπήρξε, σε πολλές περιπτώσεις, καθοριστική για

την κατάργηση απαλλοτριωτέων χώρων των Σχεδίων Πόλεων, α),λά και γενικότερα στον

μικρό, ακόμη και σήμερα, βαθμό πραγματοποίησής τους.

Έτσι, στα πλαίσια της ανάλυσης αυτή, η εφαρμογή των μηχανισμών πολιτικής γης

και τα αποτελέσματά τους εξετάζονται σε σχέση με τα προαναφερθέντα θέματα. Επίσης,

παρουσιάζονται και οι επιδράσεις τους στον τομέα της κατοικίας, λόγω της ιδιαίτερης

συμβολής τους στο κόστος παραγωγής αυτής, αλλά και στη διαμόρφωση των

πολεοδομικών και περιβαλλοντικών όρων ύπαρξής της.

Σημειώνεται ότι στα πλαίσια της συγκεκριμένης ανάλυσης, αξιολογούνται αρχικά

οι πολεοδομικοί και χωροταξικοί μηχανισμοί πολιτικής γης και στη συνέχεια οι

σημαντικότεροι των φόρων, που επιβάλλονται σήμερα στην ακίνητη περιουσία. Η

άσκηση κριτικής γίνεται κατά βασικό άξονα της πολιτικής γης, με μόνη εξαίρεση τα

εργαλεία απόκτησης γης από τους Δήμους, των οποίων η εξέταση, λόγω της

πολυπλοκότητας που παρουσιάζει η διαδικασία της απαλλοτρίωσης, ολοκληρώνεται σε

δύο ενότητες. Επίσης, η αξιολόγηση των μηχανισμών συλλοΥής της υπεραξίας και

ελέγχου των τιμών γης γίνεται ταυτόχρονα, εφόσον αφενός εργαλεία για την επίτευξη της

τελευταίας δεν έχουν θεσπιστεί ποτέ στη χώρα μας και αφετέρου όλες οι προσπάθειες

κατά την τελευταία εικοσαετία επικεντρώνονται στην ανάκτηση της υπεραξίας, που

αποκτούν τα ακίνητα από πολεοδομικές παρεμβάσεις και δημόσια έργα στις περιοχές που

βρίσκονται.

Όσον αφορά την πολιτική κατοικίας, η διερεύνηση του βαθμού συμβολής των

χρησιμοποιούμενων μέτρων στην επίτευξη των στόχων της, γίνεται πάλι κατά βασικό

άξονα. Επιπλέον, προκειμένου να διαπιστωθεί ο κοινωνικός χαρακτήρας της, τα στοιχεία

που χρησιμοποιούνται για την εξαγωγή συμπερασμάτων σχετικά με τον τρόπο εφαρμογής

της, αναφέρονται και στα νοικοκυριά χαμηλού εισοδήματος, και σε ορισμένες

περιπτώσεις, και στα φτωχά νοικοκυριά. Τα πρώτα, στα πλαίσια της έρευνας της ΔΕΠΟΣ

με τίτλο 'Ή Στέγαση των Χαμηλών Εισοδημάτων στην Ε),λάδα", ορίζονται ως τα

νοικοκυριά των οποίων η ισοδύναμη κατανάλωση (κατανάλωση του νοικοκυριού ανά

ισοδύναμο ενήλικα) είναι χαμηλότερη από το 55% της μέσης ισοδύναμης κατανάλωσης

των νοικοκυριών των δώδεκα χωρών της Ε.Ε., ενώ στα δεύτερα συμπεριλαμβάνονται
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αυτά που ανήκουν στο κατώτερο 10-15% της εισοδηματικής κλίμακας. Οι συγκεκριμένοι

ορισμοί, αν και διαφέρουν από αυτούς που χρησιμοποιούνται συνήθως, υιοθετήθηκαν

προκειμένου να υπάρχει συμφωνία με τα στοιχεία που αναφέρονται στα ίδια, και τα

οποία, πρέπει να αναφερθεί ότΙ., αντλήθηκαν σχεδόν αποκλειστικά από την συγκεκριμένη

έρευνα.

Τέλος, αξίζει να αναφερθεί ότι στα πλαίσια της αξιολόγησης της πολιτικής

κατοικίας κατά βασικό άξονα, η δραστηριότητα των εμπλεκόμενων φορέων εξετάζεται

ως προς τα αποτελέσματά της για τους τελικούς χρήστες. Το ακριβές περιεχόμενο και η

ένταση αυτής παρουσιάζεται στο βαθμό του δυνατού, σε ειδική ενότητα στο τέλος αυτού

του κεφαλαίου, βάσει στοιχείων που συγκεντρώθηκαν κυρίως από το ετήσιο έντυπο της

ΕΣΥΕ "Στατιστική Οικοδομικής Δραστηριότητας". Επιπλέον, σημειώνεται ότι η

αξιολόγηση των φορέων δεν αναφέρεται στη ΔΕΠΟΣ, λόγω κυρίως του;κατά γενική

ομολογία, περιορισμένου ρόλου της σε ποσοτικούς όρους, τόσο στο επίπεδο των

κατασκευών όσο και σ' αυτό των οικονομικών παροχών, γεγονός, που σύμφωνα με την

άποψη πολλών ειδικών, οφείλεται σε μεγάλο βαθμό στον τρόπο προσδιορισμού των

δικαιούχων της (Κουβέλη, Οικονόμου, 1985, σ. 45).
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4.2. ΠΟΛΙΤΙΚΗ ΓΗΣ

4.2.1. Αναγκαστική Απαλλοτρίωση

Είναι γενικά παραδεκτό ότι, η αναγκαστική απαλλοτρίωση, λόγω της στέρησης

της ιδιοκτησίας που συνεπάγεται, αποτελεί το επαχθέστερο για τον πολίτη, μέσο της

πολιτείας για την άρση του έγγειου εμποδίου. Ωστόσο, σήμερα, η ίδια συνιστά τον

κυριότερο μηχανισμό που το Δημόσιο έχει στη διάθεσή του για την απόκτηση γης σε

όλες τις χώρες της Ευρωπαϊκής Ένωσης. Στην Ελλάδα ειδικότερα, η εξέχουσα θέση της

ανάμεσα στους μηχανισμούς απόκτησης γης οφείλεται κατά μεγάλο μέρος στο γεγονός

ότι χρησιμοποιείται πολύ συχνά προκειμένου να εκτελεστούν οι επιμέρους προβλέψεις

των πολεοδομικών σχεδίων (Σκουρής, 1991, σ. 146).

Το νομικό πλαίσιο που διέπει την απαλλοτρίωση στην Ελλάδα (όπως

περιγράφεται στην ενότητα 2.2.1.1.), μπορεί να ειπωθεί ότι είναι αρκετά ελαστικό, και σε

σύγκριση με άλλες χώρες, παρέχει περισσότερες και μεγαλύτερες δυνατότητες στη

Διοίκηση για την ευρεία χρησιμοποίησή του για την απόκτηση δημόσιας γης. Μία

σύντομη τεκμηρίωση του προαναφερθέντος θα επιχειρηθεί στις επόμενες παραγράφους.

Κατ' αρχήν, όπως διαπιστώθηκε, το ελληνικό δίκαιο δεν είναι περιοριστικό ως

προς το πρόσωπο υπέρ του οποίου μπορεί να κηρυχτεί η απαλλοτρίωση. Επιτρέπεται

δηλαδή, πέραν του Δημοσίου, και η κήρυξη της απαλλοτρίωσης υπέρ ιδιωτών, υπό την

προϋπόθεση βέβαια "δημόσιας ωφέλειας". Έτσι, βάσει νόμων, καθίσταται δυνατή η

εφαρμογή του εργαλείου αυτού για τη δημιουργία, την ανάπτυξη και την επέκταση της

βιομηχανίας καθώς επίσης και την ανέγερση ξενοδοχείων. Οσον αφορά δε τον τομέα της

κατοικίας, μέχρι πρόσφατα, η εφαρμογή της διαδικασίας της απαλλοτρίωσης για

στεγαστικούς σκοπούς ήταν δυνατή μόνο για περιορισμένες και ειδικές κατηγορίες.

Ωστόσο, πρέπει να σημειωθεί ότι, και σ' αυτή την περίπτωση το ελληνικό δίκαιο, σε

σύγκριση με αυτό ωJ..ων χωρών, είναι περισσότερο ελαστικό (Κουβέλη, Οικονόμου,

1985, σ. 67).

Εκτός από τις περιπτώσεις και το πρόσωπο υπέρ του οποίου επιτρέπεται η

εφαρμογή της απαλλοτρίωσης, το ελληνικό δίκαιο φαίνεται να πλεονεκτεί άλλων

σημαντικά και ως προς τις ειδικέ; διατάξεις, τις σχετικές με την επίσπευση της

διαδικασίας. Πράγματι, το γεγονός ότι η απαλλοτρίωση συνιστά γενικά μία χρονοβόρα

διαδικασία περιορίζει τις δυνατότητες εφαρμογής της στα πλαίσια μιας κρατικής

Κεφσλά Nάνrια 145



]

]

]

]

J
1

Αξιολόγηση της cφο.Ρμογής της πολιιικής γης και ιης πολιιικής καιοικίας σrην Ελλάδα

πολιτικής γης. Και ενώ σε άλλες χώρες οι οποιεσδήποτε μεταρρυθμίσεις του εδαφικού

δικαίου αποβλέπουν στην συντόμευση αυτής, μέσω της εφαρμογής της κατεπείγουσας

διαδικασίας, στην Ελλάδα, ο χαρακτηρισμός του κατεπείγοντος επαφίεται στη διακριτική

ευχέρεια της Διοίκησης, η οποία όμως δεν είναι υποχρεωμένη να προβεί και σε

αιτιολόγηση του χαρακτηρισμού (Κουβέλη, Οικονόμου, 1985, σ, 68-69).

Τέλος, το ελληνικό δίκαιο θα μπορούσε να ειπωθεί ότι περιλαμβάνει ευνοϊκές

διατάξεις και όσον αφορά την άρση/ανάκληση της απαλλοτρίωσης. Ειδικά στις ρυθμίσεις

τις σχετικές με τις απαλλοτριώσεις προς εφαρμογή των Σχεδίων Πόλεως, είτε αυτές

έχουν κηρυχθεί πριν το Ν.Διγμα 797/1971, είτε κατόπιν αυτού, είναι φανερή η επιθυμία

του νομοθέτη να διευκολύνει με κάθε τρόπο την εκτέλεση των Σχεδίων Πόλεως.

Πράγματι, η κατάργηση της προθεσr.~ας των οκτώ χρόνων από την ημερομηνία κήρυξης

(Ν. 1337/1983) για τις απαλλοτριώσεις, που κηρύχτηκαν μετά την ισχύ τοΊ5 Ν.Διγματος

797/1971, και η προκύπτουσα υποχρέωση της Διοίκησης, μετά την παρέλευση μεγάλου

χρονικού διαστήματος και κατόmν αίτησης του θιγόμενου ιδιοκτήτη, για την άρση

αυτών, που κηρύχτηκαν πριν την ισχύ του προηγούμενου διατάγματος, τεκμηριώνει την

προαναφερθείσα θέση. Επιπλέον, στη δεύτερη περίπτωση, η συνήθης πρακτική της

Διοίκησης να ρυθμίζει εκ νέου το θέμα της έγκρισης του Σχεδίου Πόλεως,

επανεπιβάλλοντας την αναγκαστική απαλλοτρίωση του ίδιου χώρου και καθιστώντας τον

έτσι δεσμευμένο για ακόμη μεγαλύτερο διάστημα, οδηγεί στο συμπέρασμα ότι το νομικό

πλαίσιο, εκτός των πολλών δυνατοτήτων που παρέχει στη Διοίκηση για την εφαρμογή

του συγκεκριμένου μηχανισμού, είναι και ιδιαίτερα ευνοϊκό και ως προς την ανάκληση

των προβλεπόμενων απαλλοτριώσεων.

Ο τρόπος προσδιορισμού της αποζημίωσης αποτελεί κεντρικής σημασίας ζήτημα

στην εφαρμογή του μηχανισμού της απαλλοτρίωσης στα πλαίσια της κρατικής πολιτικής

γης και συνιστά ίσως το μοναδικό σημείο ως προς το οποίο το ελληνικό δίκαιο προβλέπει

αυστηρότερες διατάξεις σε σύγκριση με αυτό άλλων χωρών.

Όπως προαναφέρθηκε, το Σύνταγμα εmτρέπει την εφαρμογή της απαλλοτρίωσης

μόνο χάριν δημόσιας ωφέλειας και κατόπιν πλήρους αποζημίωσης. Ως πλήρης

αποζημίωση ορίζεται το ποσό αυτό, το οποίο εmτρέπει στον θιγόμενο ιδιοκτήτη να

αντικαταστήσει το απαλλοτριούμενο ακίνητο με άλ/ο ίσης αξίας. Στα πλαίσια αυτά, το

Ν.Διγμα 797/1971 επιτρέπει για τις κοινές απαλλοτριώσεις την καταβολή μόνο

χρηματικής αποζημίωσης, που περιλαμβάνει αποκλειστικά την αξία του ακινήτου.

Συνέπεια αυτού είναι στις περισσότερες περιπτώσεις να ζημιώνεται οικονομικά ο
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ιδιοκτήτης, εφόσον είναι δυνατόν να υφίσταται και άλλου είδους ζημίες, όπως Π.χ.

μείωση της αξίας του υπόλοιπου ακινήτου ή πιθανή υποχρέωση για μεταφορά και

μετεγκατάσταση εργοστασίου Κ.α. Επιπλέον, η αποζημίωση υπολογίζεται στην αξία του

προς απαλλοτρίωση ακινήτου κατά την ημέρα δημοσίευσης της σχετικής πράξης. Κατά

συνέπεια, πέραν του ότι στην αξία του ακινήτου δεν υπολογίζονται άλλες μορφές ζημιών

που πιθανόν να αντιμετωπίζει ο ιδιοκτήτης, οποιαδήποτε ανατίμηση ή υποτίμηση του

ακινήτου δεν λαμβάνεται υπόψη κατά τον προσδιορισμό της αποζημίωσης. Τέτοια

υποτίμηση ή ανατίμηση είναι δυνατόν να επέρχεται στην αξία του ακινήτου λόγω της

δημοσίευσης της πράξης απαλλοτρίωσης, της εξαγγελίας της απαλλοτρίωσης, του έργου

για το οποίο κηρύχτηκε η απαλλοτρίωση ή ακόμη και λόγω ενεργειών του ίδιου του

ιδιοκτήτη κατά το διάστημα από τη δημοσίευση της πράξης απαλλοτρίωσης μέχρι και την

αίτηση για προσδιορισμό της αποζημίωσης" (Χριστοφιλόπουλος, 1993, σ. 217-218).

Αυτό που προκύπτει λοιπόν από την προηγούμενη ανάλυση σχετικά με την

χρηματική αποζημίωση στις απαλλοτριώσεις είναι ότΙ., παρά το γεγονός ότι το Σύνταγμα

προκειμένου να προστατέψει τα δικαιώματα της ιδιοκτησίας, θέτει ως όρο για την

αφαίρεσή της την καταβολή πλήρους αποζημίωσης, στην πράξη, επιβάλλονται όλο και

περισσότερο λεπτομερειακές διατάξεις, που αποσκοπούν στ/ μείωση αυτής. Επιπλέον, η

αποζημίωση σε είδος για τις απαλλοτριώσεις προς εφαρμογή των Σχεδίων Πόλεως, δεν

είναι σε θέση να λειτουργήσει, εφόσον δεν έχει εκδοθεί ακόμη ο ειδικός αυτός νόμος, που

θα ρυθμίζει τους όρους και τις προϋποθέσεις, που πρέπει να πληρούνται στις

συγκεκριμένες περιπτώσεις (Χριστοφιλόπουλος, 1993, σ. 219).

Γενικά λοιπόν, το θεσμικό πλαίσιο που διέπει την απαλλοτρίωση επιτρέπει στη

Διοίκηση την χρησιμοποίησή της και μάλιστα σε ευρεία έκταση.

Στην Ελλάδα, η απαλλοτρίωση εφαρμόστηκε περισσότερο στα πλαίσια

εγκεκριμένων φυσικών πολεοδομικών σχεδίων για τον κοινωνικό εξοπλισμό των αστικών

κέντρων, παρά για την υποστήριξη της παραγωγής κατοικίας, εφόσον αυτή, όπως

αναφέρεται και αλλού, αντιμετωπίστηκε μέσω της αυτοστέγασης και των μικρών

επιχειρήσεων. Μάλιστα, η εμφάνιση σημαντικών προβλημάτων κατά τ/ν εφαρμογή των

,6 Από την κήρuξη και μέχρι τη ΣUντέλεση της απαλ/οτρίωσης, οι ιδιοκτήτης ΤΟ" ρuμοτομούμενοu

ακινήτοu, βάσει ΤΟ" Ν. 5269/1931, είχε το δικαίωμα να ζητήσει την έκδοση οικοδομικής άδειας για

ανέγερση οικοδομής πάνω στο ακίνητό tou. Αν σε διάστημα δέκα μηνών από την "ποβολή της αίτησης, δεν

γινόταν οι απαραίτητες ενέργειες για τη ΣUντέλεση της απαλ/οτρΙωσης, έπρεπε να χορηγηθεί αμέσως η

άδεια.
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πολεοδομικών σχεδίων μέσω αυπΊς, κατέστησε υποχρεωτική την υιοθέτηση ημιενεργών

μηχανισμών από τις χώρες της Δυτικής Μεσογείου για την εξασφάλιση των απαραίτητων

κοινόχρηστων και κοινωφελών χώρων.

Το κυριότερο πρόβλημα., στο οποίο προσέκρουσε η εφαρμογή της

απαλλοτρίωσης., ήταν και εξακολουθεί να είναι., η έλλειψη των απαιτούμενων δημοτικών

πόρων και οι υψηλές τιμές γης. Οι παράγοντες αυτοί., σε πολλές περιπτώσεις παλαιότερα,

είχαν ως αποτέλεσμα την κατάργηση των πλατειών και των λοιπών απαλλοτριωτέων

χώρων του Σχεδίου, αφού η πολιτεία παρείχε τη δυνατότητα στους πολίτες να απαιτούν

την έκδοση οικοδομικής άδειας κατόπιν της παρέλευσης δέκα μηνών από την υποβολή

της αίτησης, όταν στο διάστημα αυτό δεν είχε συντελεστεί η απαλλοτρίωση (Ν.

5269/1931). Στις συνθήκες αυτές και με δεδομένο ότι η απαλλοτρίωση συνιστά γενικά

μία χρονοβόρα διαδικασία, η συνολική και ταυτόχρονη εφαρμογή των Σχεδίων Πόλεως

δεν ήταν δυναπΊ. Είναι χαρακτηριστικό έτσι ότι ορισμένα Σχέδια Πόλεως., που είναι

δυνατόν να έχουν θεσμοθετηθεί ακόμη και προπολεμικά., έχουν ένα ποσοστό

πραγματοποίησης της τάξης του 50%. Πρόσφατα, γίνεται προσπάθεια να αντιμετωπιστεί

η συγκεκριμένη κατάσταση μέσω των σχετικών διατάξεων του νέου Οικιστικού Νόμου.

Κοινόχρηστοι χώροι παλαιών εγκεκριμένων Σχεδίων Πόλεως ή οικισμών προ του 1923,

που αποτελούν σημαντικά λειτουργικά στοιχεία της πόλης ή της πολεοδομικής ενότητας,

μπορούν πλέον να εξασφαλιστούν με απαλλοτρίωση., τουλάχιστον θεωρητικά, εφόσον

προβλέπεται ειδικός μηχανισμός για την αποζημίωση των θιγόμενων ιδιοκτητών.

Τέλος, αν στον τομέα της κατοικίας ο μηχανισμός αυτός δεν χρησιμοποιείται στην

έιcταση που θα περίμενε κανείς., βάσει των ευνοϊκών διατάξεων που τον ρυθμίζουν, αυτό

οφείλεται στην ιδιαίτερα περιορισμένη κρατική παρέμβαση στον στεγαστικό τομέα υπό

την μορφή κατασκευής κατοικιών και στην γενικότερη έλλειψη μέτρων για την απόκτηση

γης και την μεταβίβασή της στους στεγαστικούς φορείς ή τους οικιστέςJ7. Μάλιστα, η

χρηματοδότηση., η οποία συνιστά βασικό πρόβλημα κατά την εφαρμογή της

απαλλοτρίωσης, λόγω της συνήθως έλλειψης δημοτικών πόρων, στον τομέα της

κατοικίας., δεν φαίνεται να υπήρξε καθοριστική εφόσον, αφενός κατά το μεγαλύτερο

μέρος αυτός στηρίχτηκε σε ίδια κεφάλαια και αφετέρου, εξέλειπε γενικά η λογική της

Σημειώνεται ότι μετά την ισχύ τou Ν. 1337/1983 οι διατάξεις tou Ν. 5269/\ 931 δεν εφαρμόζονται για

ανεγέρσεις ή προσθήκες σε ρuμοτομούμενα ακίνητα, αλλά μόνο για επισκευές σε υφιστάμενες κατασκruές

(Αραβαντινός, 1990, σ. 124).
,7 Είναι χαρακτηριστικό ότι η απαλλοτρίωση γης για λαΥκή κατοικία περιορίστηκεστα προγράμματα του

Οργανισμού Εργατικής Κατοικίας. Ωστόσο και σης περιπτώσεις αυτές, το συγκεκριμένο μέτρο δεν

εφαρμόστηκεσε σημαντική έκταση (ΥΠΕΧΩΔΕ, \996, σ. 4/13).
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χάραξης αυτής της πολιτικής με άξονα την απαλλοτρίωση. Βεβαίως ως προς το

συγκεκριμένο ζήτημα, αναμένονται ακόμη τα αποτελέσματα της εφαρμογής του νέου

Οικιστικού Νόμου, και ιδιαίτερα στην περίπτωση των "Κοινωνικών Στεγαστικών Έργων

Ανάπλασης".
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4.2.2. Λοιποί Μηχανισμοί Απόκτ/σης Γης

Όπως προαναφέρθηκε, για την εξασφάλιση δημόσιας γης, εκτός από την

απαλλοτρίωση, είναι δυνατόν να εφαρμόζεται: α) ο μηχανισμός της αυτοαποζημίωσης

λόγω ρυμοτομίας, β) το δικαίωμα προτίμησης, γ) η ελJ:ύθερη συναλλαγή ή ακόμη και δ) η

εισφορά σε γη. Σήμερα, η εισφορά σε γη αποτελεί το μέσο αυτό, το οποίο, παρά τις

τεχνικές ανεπάρκειες που παρουσιάζει, χρησιμοποιείται στη μεγαλύτερη έκταση για την

εξυπηρέτηση του συγκεκριμένου στόχου.

Μέχρι και το 1979, τα κύρια εΡΎαλεία απόκτησης γης από τους Δήμους και το

Κράτος στην Ελλάδα, ήταν η αναγκαστική απαλλοτρίωση και η αυτοαποζημίωση λόγω

ρυμοτομίας. Μετά το 1979, κατά την περίοδο δηλαδή που καταβάλλεται προσπάθεια για

τον εκσυγχρονισμό της πολεοδομίας, λόγω των έντονων κοινωνικών, λειτουΡΎικών και

περιβαλλοντικών προβλημάτων, που στο μεταξύ είχαν δημιουργηθεί στα α~ΤΙKά κέντρα,

η εισαγωγή του θεσμού της εισφοράς σε γη είχε ως αποτέλεσμα, η χρήση της

αυτοαποζημίωσης να περιοριστεί σε σημαντικό βαθμό.

Όσον αφορά τον δεύτερο παρεμβατικό μηχανισμό του Δημοσίου για την

απόκτηση γης, δηλαδή το δικαίωμα προτίμησης, αυτός σήμερα δεν χρησιμοποιείται στο

βαθμό που χρησιμοποιείται η αναγκαστική απαλλοτρίωση. Ο κυριότερος λόγος γι αυτό

είναι ότι για την εφαρμογή του, απαιτείται ετοιμότητα καταβολής του ποσού που

συμφωνήθηκε στα πλαίσια της σχεδιαζόμενης αγοραπωλησίας. Βάσει των διατάξεων του

νέου Οικιστικού Νόμου, στις περιοχές ανάπλασης, το συγκεκριμένο πρόβλημα φαίνεται

να επιλύεται. Το ίδιο όμως δεν μπορεί να υποστηριχτεί και για τις προβληματικές

περιοχές πολεοδομικής παρέμβασης, διότι ο ειδικός μηχανισμός αντιμετώπισης της

έλλειψης των δημόσιων πόρων προβλέπεται αποκλειστικά για την εφαρμογή της

απαλλοτρίωσης. Ωστόσο, πρέπει να αναφερθεί ότι ο ίδιος, αποτελεί το κυριότερο

εργαλείο απόκτησης των απαραίτητων εκτάσεων για το σχηματισμό Τράπεζας Γης, της

οποίας η αναγκαιότητα έχει επισημανθεί στα πλαίσια της ανάλυσης του θεσμικού

πλαισίου της απαλλοτρίωσης.

Επίσης, η ελεύθερη συναλλαγή, δεν μπορεί να υποστηριχτεί ότι αποτελεί εργαλείο

με σημαντική αποτελεσματικότητα ως προς την απόκτηση δημόσιας γης, από την άποψη

ότι αφενός δεν έχει γίνει πρόβλεψη της χρησιμοποίησής του στα πλαίσια των διάφορων

νόμων που θεσπίστηκαν για την διευκόλυνση της εφαρμογής των Σχεδίων Πόλεως και

αφετέρου, ακόμη και στις περιπτώσεις στις οποίες προβλέπεται, δεν έχουν ληφθεί μέτρα

για την ενίσχυση της διαπραγματευτικής θέσης του Δημοσίου στην ελεύθερη αγορά.
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Η εισαγωγή, τέλος, του ημιενεργού μηχανισμού της εισφοράς σε γη το Ι 979 στην

Ελλάδα, αφενός επέτρεψε την αυτονόμηση των έργων από τον κρατικό προϋπολογισμό

στις οικιστικές περιοχές και αφετέρου, επέφερε την εξάλειψη μιας σημαντικής πηγής

ανισοτήτων στο χώρο. Πράγματι, μέχρι τότε. η συνήθης πρακτική ήταν να εξοπλίζονται

πρώτα και καλύτερα οι περιοχές των οποίων οι κάτοικοι διέθεταν πολιτική ισχύ και

επηρέαζαν κατ' αυτόν τον τρόπο τις αποφάσεις της Διοίκησης, ενώ σ' αυτές που διέμεναν

ασθενέστερα κοινωνικά στρώματα, η κατάσταση ήταν σαφώς πιο άσχημη.

Καθιερώνοντας την εισφορά σε γη υποχρεωτική σε όλες τις περιοχές που εντάσσονται

στο Σχέδιο Πόλης είναι φανερό ότι καταστάσεις, όπως η προαναφερόμενη. μπορούν να

αποφευχθούν.

Όπως έχει ήδη αναωοΡθεί, G Ν. 947/1979 δεν εφαρμόστηκε ποτέ στην πράξη,

λόγω των αντιδράσεων του κοινωνικού συνόλου κυρίως στις αυστηρές ρυθμίσεις του

σχετικά με την εισφορά σε γη και χρήμα. Όμως και το σύστημα εισφορών που εισήχθη με

το Ν. 1337/1983 χαρακτηρίζεται από ορισμένες ανεπάρκειες. Κατ' αρχήν η

προβλεπόμενη κλιμάκωση του ποσοστού της εισφοράς βάσει τους μεγέθους της

ιδιοκτησίας στηρίζεται στο επιχείρημα ότι κατ' αυτόν τον τρόπο ο θεσμός καθίσταται

κοινωνικά δικαιότερος. Υποστηρίζεται δηλαδή ότι έτσι εΠΙηJγχάνεται μείωση της

επιβάρυνσης των ιδιοκτητών μικρότερων οικοπέδων, για τους οποίους γίνεται δεκτό ότι

ανήκουν κατά τεκμήριο σε χαμηλότερα κοινωνικά στρώματα. Είναι προφανές ότι η

παραδοχή αυτή παραβλέπει την ύπαρξη άλλων παραγόντων, ο συνυπολογισμός των

οποίων είναι δυνατόν να επαναπροσδιορίσει τη θέση των ιδιοκτητών μικρών οικοπέδων

στην κοινωνική ιεραρχία, όπως Π.χ. η διαφοροποίηση των τιμών γης μεταξύ

διαφορετικών περιοχών Κ.α.

Το σημαντικότερο όμως πρόβλημα, που προκύπτει από την εφαρμογή του νέου

συστήματος εισφορών σε γη του Ν. 1337/1983, είναι ότι τελικά διαμορφώνεται τόσο

μικρότερη συνολική γη για κοινόχρηστους και κοινωφελείς χώρους. όσο μικρότερο είναι

το μέσο μέγεθος των οικοπέδων της περιοχής. Μάλιστα, σε περιοχές μικρών γενικά

οικοπέδων, αποδεικνύεται ότι ο νέος νόμος εξασφαλίζει μικρότερη συνολική δημόσια γη,

τόσο σε σχέση με το Ν.Δ1γμα της 17-7-1923, όσο και με το Ν. 947/1979. Και όλα αυτά

συμβαίνουν τη στιγμή που. ως γνωστόν. στις εν λόγω περιοχές, η σωστή πολεοδόμηση

απαιτεί την ύπαρξη κατά το δυνατόν μεγαλύτερου ποσοστού κοινόχρηστων και

κοινωφελών χώρων, λόγω αφενός του ότι το δίκτυο των δρόμων είναι αναγκαστικά

J
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πuιcvότερo και αφετέρου λόγω του ότι οι περιοχές αυτές χαραιcrηρίζOνται από υψηλές

πληθυσμιακές πuιcvότητες.

Από τα παραπάνω συνάγεται ότΙ., γενικά στις περιοχές που χαραιcrηρίζOνται από

έντονο κατακερματισμό της έγγειας ιδΙOιcrησίας, η εφαρμογή της διαδικασίας του Ν.

1337/1983 οδηγεί σε ανεπαρκή γη για δημόσιους χώρους, με αποτέλεσμα να

εμφανίζονται και πάλι φαινόμενα μη πλήρους εφαρμογής των Σχεδίων.

Εκτός αυτού όμως, η μικρή έως ανύπαρκτη αποτελεσματικότητα του

συγκεκριμένου μηχανισμοί' στην Ε)].άδα οφείλεται στο γεΥονός ότι αυτός εφαρμόστηκε

κυρίως στις αδόμητες επεκτάσεις των Σχεδίων Πόλεως. Πράγματι, οι δομημένες

ιδιοκτησίες του αστικού ιστού δεν έχουν τη δυνατότητα ούτε εισφοράς σε γη, ούτε όμως

και να μετακινηθούν, όπως θα διαmστωθεί σε άλλη ενότητα αυτού του κεφαλαίου. Στις

συνθήκες αυτές, τίθεται υπό αμφισβήτηση η εmτυχία της προσπάθοιας επιβολής

εισφορών γης και στις ιδιοκτησίες σε προβληματικές περιοχές εντός εΥκεκριμένων

Σχεδίων Πόλεως ή οικισμών προ του 1923, που αναλαμβάνεται στα πλαίσια του νέου

Οικιστικού Νόμου.

Σε γενικές γραμμές πάντως, κρίνοντας από τα αποτελέσματα της μέχρι σήμερα

εφαρμογής του συγκεκριμένου μέτρου, διαπιστώνεται ότι η κατάσταση στον αστικό ιστό

παραμένει αμετάβλητη, ενώ στις περιοχές επεκτάσεων οι κοινόχρηστοι χώροι τελικά

διαμορφώνονται, όχι στις θέσεις που επιβάλλουν κοινωνικοί, λειτουργικοί και

περιβαλλοντικοί στόχοι του σχεδιασμού, αλλά εκεί όπου υπάρχουν μεγάλες ιδιοκτησίες

και μπορούν κατά συνέπεια να αποδώσουν σημαντικές εισφορές σε γη.

u
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4.2.3. Μηχανισμοί Ελέγχου Τιμών Γης και Συλλογής της Υπεραξίας

Στ/ν Ελλάδα, θετικά εργαλεία ελέγχου τιμών γης ούτε θεσπίστ/καν ούτε και

εφαρμόστηκαν. Όπως έχει αναφερθεί και στ/ν ανάλυση της θεσμικής διάστασης των

μηχανισμών της πολιτικής γης, έλεγχος στις τιμές γης ασκήθηκε άτυπα μόνο κατά την

περίοδο τ/ς πολικής αστικοποίησης, μέσω της μη ένταξης των περιαστικών περιοχών στο

Σχέδιο Πόλεως, προκειμένου να διατηρηθούν έτσι σι τιμές σε χαμηλά επίπεδα. Κατόπιν

τούτου διαπιστώνεται ότι στη χώρα μας ποτέ δεν ασκήθηΚΕ ενεργός πολιτική γης στην

κατεύθυνση της υποστήριξης μιας ενεργού πολιτικής κατοικίας.

Από τ/ν άλλη πλευρά, η εμφάνιση σημαντικών κοινωνικών, λειτουργικών και

περιβαλλοντικών προβλημάτων στα αστικά κέντρα κατέστησε απαραίτητη την εισαγωγή

ημιενεργών μηχανισμών από τις χώρες της Δυτικής Μεσογείου, προκειμένου αφενός να.
εξασφαλιστούν οι χώροι κοινωνικής υποδομής με τη συμμετοχή των ίδιων των

ιδιοκτησιών και αφετέρου να εmστραφεί στο κοινωνικό σύνολο μέρος της υπεραξίας, που

αποκτούν αυτές, από την διενέργεια πολεοδομικών παρεμβάσεων και μεμονωμένων

δημόσιων έργων. Έτσι, η συλλογή της υπεραξίας στη χώρα μας σήμερα εmχειρείται με

την χρήση εισφορών σε γη και χρήμα, με την κοινωνική χρήση του συντελεστή δόμησης

καθώς και με την εφαρμογή του φόρου υπεραξίας στα ακίνητα.

Όσον αφορά τους μηχανισμούς της εισφοράς σε γη και σε χρήμα, αυτοί μπορεί να

ειπωθεί ότι λειτουργούν ως μέτρα κοινωνικής δικαιοσύνης, αφού περιορίζουν την

δυνατότητα για κερδοσκοπία, η οποία γενικά ευνοεί ένα περιορισμένο αριθμό ιδιοκτητών

και επιβαρύνει το κοινωνικό σύνολο. Είναι γεγονός ότι με τη συγκεκριμένη ρύθμιση του

Ν. 947/1979, η υπεραξία που καρπώνονται τελικά οι ιδιοκτήτες ακινήτων από την ένταξη

περιοχών στο Σχέδιο Πόλεως μειώνεται, εφόσον υποχρεώνονται να συμβάλουν με μέρος

της ιδιοκτησίας τους και την καταβολή ενός συγκεκριμένου ποσού στο κόστος για τη

μετατροπή της αγροτικής γης σε αστική.

Επιπλέον, όσον αφορά τον κοινωνικό συντελεστή, η εισαγωγή του με το Ν.

1337/1983, στηρίχτηκε στην παραδοχή ότι ο πρόσθετος συντελεστής που μπορεί να

δικαιολογεί η διαφορική θέση του ακινήτου μέσα στο αστικό περίγραμμα, αποτελεί

δημόσιο αγαθό που μπορεί να παρέχεται στην ιδιοκτησία μόνο κατόmν καταβολής

ισόποσων ανταλλαγμάτων. Παρά την επιτυχία όμως, που έχει σημειώσει η εφαρμογή του

θεσμού αυτού σε άλλες χώρες (Γαλλία, Ισπανία), στην Ελλάδα δεν συνέβη το ίδιο, καθώς

θεσμοθετήθηκε oJJ..ά δεν εφαρμόστηκε, λόγω κυρίως των αντιδράσεων του νομικού

κατεστημένου και της γενικότερης απροθυμίας πειραματισμού (ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ.
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417). Βεβαίως αναμένονται ακόμη τα αποτελέσματα από την εφαρμογή του

συγκεκριμένου μέτρου κατά τις διατάξεις του νέου Οικιστικού Νόμου.

Όσον αφορά τέλος τον φόρο υπεραξίας που επιβάλλεται στα ακίνητα, αυτός, όπως

θα διαπιστωθεί και στα πλαίσια της εξέτασης της φορολογίας στην ακίνητη περιουσία, αν

και ανταποκρίνεται περισσότερο από οποιοδήποτε άlJ..ΛJ φόρο στην αρχή της κοινωνικής

δικαιοσύνης, δεν έχει εφαρμοστεί με ιδιαίτερη επιτυχία στην Ελλάδα, λόγω κυρίως των

έντονων αντιδράσεων των φορολογουμένων κατά την διάρκεια της επιβολής του.

J
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4.2.4. Μηχανισμοί Ανταλλαγής Γης

Οι δύο κύριοι μηχανισμοί ανταλλαγής γης, δηλαδή ο αστικός αναδασμός και η

μεταφορά του συντελεστή δόμησης, θεσμοθετήθηκαν στην Ελλάδα το 1979. Εισαγόμενοι

από χώρες της Δυτικής Μεσογείου, που χαρακτηρίζονται από παρόμοιο ιδιοκτησιακό

καθεστώς με αυτό της Ελλάδας (χωρίς αυθαίρετα), χρησιμοποιήθηκαν για την εφ' άπαξ

τακτοποίηση των ιδιοκτησιών και των κοινόχρηστων και κοινωφελών χώρων του

Σχεδίου, που αποκτούνται από το Δημόσιο μέσω των εισφορών γης. Αντικατέστησαν

δηλαδή την παλαιότερη, κατά περίπτωση, απόκτηση γης και τακτοποίηση μέσω των επί

μέρους απαλλοτριώσεων και των πράξεων αναλογισμού (ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 4/15).

Όσον αφορά τον αστικό αναδασμό ειδικότερα, πρέπει να ειπωθεί ότι, η θέσπισή

του ενίσχυσε τις δυνατότητες για την υλοποίηση σημαντικών βελτιώσεων στις αστικές

περιοχές. Πράγματι. η επέμβαση με αστικό αναδασμό είναι δυνατό να δώσεί μία εντελώς

νέα δομή στο χώρο, διαμορφώνοντας ένα καινούργιο πλέγμα ελεύθερων και

κοινόχρηστων χώρων και ένα ικανοποιητικό οδικό δίκτυο. Εmπλέον, τα οικόπεδα της

περιοχής επέμβασης. μέσω της εφαρμογής του μέτρου αυτού, αποκτούν ένα σχήμα πιο

λειτουργικό, το οποίο σε τελική ανάλυση επιτρέπει τη μέγιστη δυνατή οικοδομική

εκμετάλλευσή τους και εξασφαλίζει τις απαραίτητες προσβάσεις.

Όμως για την αποτελεσματική εφαρμογή του μηχανισμού, θα πρέπει οι

δεσμεύσεις από ιcτίρια και άλλες εγκαταστάσεις να είναι οι λιγότερες δυνατές. Αυτό

σημαίνει ότι μόνο σε αραιοδομημένες ή ακόμη καλύτερα σε αδόμητες περιοχές είναι

δυνατή η επιτυχής εφαρμογή του, διότι στις περιοχές αυτές, είναι πιο εύκολο να πειστούν

οι ιδιοκτήτες να ανταλλάξουν τα οικόπεδά τους με άλλα, και μάλιστα μικρότερης αξίας.

λόγω της υποχρεωτικής εισφοράς σε γη. Βέβαια, πρέπει να σημειωθεί εδώ ότι, το ίδιο

μπορεί να συμβεί και με τα οικόπεδα στα οποία υπάρχουν κτίσματα παλιά ή χωρίς αξία ή

ακόμη και όταν η οικοδομική εκμετάλλευση σ' αυτά είναι μικρότερη από την

επιτρεπόμενη.

Στην Ελλάδα, ο αστικός αναδασμός δεν έχει εφαρμοστεί πουθενά βάσει του

πλαισίου της Ζώνης Αστικού Αναδασμού. ενώ παράλληλα, οι τοπικοί αναδασμοί που

εφαρμόζονται στα πλαίσια Ζωνών Κανονιστικών Όρων Δόμησης δεν καταλήγουν στα

επιθυμητά αποτελέσματα. Πράγματι, στην τελευταία περίπτωση οι μετακινήσεις

επιβάλλεται, εκ των πραγμάτων, να είναι μικρής εμβέλειας, γεγονός που έχει συνήθως ως

συνέπεια την τελική χωροθέτηση των κοινόχρηστων και κοινωφελών χώρων, όχι στις

θέσεις που εmβάλλουν οι ΚΌινωνικυί, οι λειτουργικοί και οι περιβαλλοντικοί στόχοι του
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σχεδίου, αλλά εκεί όπου είναι δυνατή η μεγαλύτερη εισφορά σε γη, δηλαδή στις περιοχές

που υπάρχουν μεγάλες ιδιοκτησίες. Το πρόβλημα δε της δημιουργίας μη ικανοποιητικών

δημόσιων χώρων γίνεται ακόμη mo έντονο στις περιοχές, στις οποίες εφαρμογή έχουν οι

διατάξεις του Ν. 1337/1983, λόγω του ότι η κλιμάκωση των εισφορών σε γη ανάλογα με

το μέγεθος της ιδιοκτησίας οδηγεί σε μικρότερη συνολική γη για κοινόχρηστους και

κοινωφελείς χώρους, τόσο συγκριτικά με το Ν. 94711979, όσο και με το Ν.Δ/γμα της 17­

7-1923.

Όσον αφορά τον δεύτερο μηχανισμό ανταλλαγής γης, τη μεταφορά του

συντελεστή δόμησης, αυτός θα πρέπει να ειπωθεί ότι, γενικά αποτελεί ένα σημαντικό

διαχειριστικό εργαλείο για την τακτοποίηση των δικαιωμάτων δόμησης των ιδιοκτητών,

των οποίων η χρήση του ακινήτου τους δεσμεύεται για πολεοδομικούς ή χωροταξικούς

σκοπούς ή ακόμη και για την απόκτηση δημόσιας γης στις θέσεις που απαιτείται. Επίσης,

μέσω της μεταφοράς του δικαιώματος δόμησης από οικόπεδα που τελούν υπό

απαλλοτρίωση σε άλλα, λειτουργεί έμμεσα και ως συμπληρωματικό εργαλείο για την

απόκτηση κοινωνικής ή προστατευκτέας γης (και κτισμάτων). Πράγματι, όπως

διαπιστώθηκε στο κεφάλαιο 2, ο μηχανισμός αυτός σε ορισμένες περιπτώσεις βοηθά στη

συντέλεση της αναγκαστικής απαλλοτρίωσης, ενώ σε ορισμένες άλλες, είναι δυνατόν

ακόμη και να την υποκαθιστά.

Ως προς την εφαρμογή του θεσμού παρατηρείται ότι, μολονότι αυτός υφίσταται

από το 1979, ωστόσο, δεν έχει αποδώσει τα προσδοκώμενα αποτελέσματα. Κατά μεγάλο

μέρος αυτό οφείλεται στην διστακτική στάση που κράτησαν οι ιδιοκτήτες απέναντι στα

πλεονεκτήματα του Ν. 880/1 979. Εδώ πρέπει να αναφερθεί και η τακτική της Διοίκησης

πολλές φορές να εμμένει στη χρησιμοποίηση ήδη δοκιμασμένων μηχανισμών, όπως η

αναγκαστική απαλλοτρίωση, παρά να εκμεταλλεύεται τις νέες δυνατότητες που της

παρέχει η νομοθεσία (Σκουρής, 1991, σ. 183-184).

Επιπλέον, το γεγονός ότι η έγκριση της μεταφοράς του συντελεστή δόμησης

απαιτεί την έκδοση Π.Δ/γματος ατομικού χαρακτήρα για κάθε συγκεκριμένη περίπτωση,

είναι δυνατόν να συνιστά έναν από τους λόγους στους οποίους οφείλεται η περιορισμένη

διάδοση του μηχανισμού (Σκουρής, 1991, σ. 184). Αξίζει εδώ να σημειωθεί ότι στο

διάστημα 1990-1993 παρατηρήθηκε αί'ξηση των περιπτώσεων έγκρισης της μεταφοράς

του συντελεστή δόμησης, εξέλιξη, που ερμηνεύεται στη βάση της στήριξης του θεσμού

σε σύμπραξη ανάμεσα στη Διοίκηση και στους ιδιώτες.
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Τέλος, η περιορισμένη, μέχρι σήμερα, έιcταση εφαρμογής της μεταφοράς του

συντελεστή δόμησης στα ελληνικά αστικά κέντρα, πρέπει να αποδοθεί κυρίως στο

γεγονός ότι παράλληλα με το νόμο, που προβλέπει την διεξαγωγή της συγκεκριμένης

διαδικασίας, δεν θεσμοθετήθηκαν και κριτήρια για τις περιοχές υποδοχής του

συντελεστή. Αυτό είχε σαν συνέπεια από τη μία πλευρά να εκπληρώνονται οι

επιδιωκόμενοι στόχοι στις περιοχές προέλευσης του συντελεστή, ενώ από την άλλη, στις

περιπτώσεις περιοχών υποδοχής με ήδη βεβαρημένες πολεοδομικές συνθήκες, να

επιδεινώνεται η κατάσταση ακόμη περισσότερο. Μάλιστα, είναι χαρακτηριστικό ότι το

συγκεκριμένο ζήτημα αποτέλεσε και τη βάση της αρνητικής στάσης που κράτησε το ΣτΕ

απέναντι σ' αυτό το μηχω'ίσμό αντ,:ιλλαγής γης, το οποίο έκρινε αντισυνταγματική τη

μεταφορά του συντελεστll δόμησης, τόσο βάσει των διατάξεων του Ν. 88011979

(Μάρτιος 1994), όσσ και κατά τις διατάξεις τσυ Ν. 2300/1995 (1996) (ΙΟΒΕ, 1997, σ.

53).
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4.2.5. Ετήσιοι Επαναλαμβανόμενοι Φόροι

4.2.5.1. Φόρος εισοδήματος από ακίνητα

Γενικά. ο φόρος εισοδήματος από ακίνητα παρέχει σημαντικά έσοδα στον κρατικό

προϋπολογισμό και την Τοπική Αυτοδιοίκηση. Πέραν τούτου όμως. είναι γεγονός ότι η

εφαρμογή του συμβάλλει ιδιαίτερα στην επιπλέον επιβάρυνση των ακινήτων, η οποία,

κατά γενική ομολογία, είναι μεγαλύτερη απ' ότι στις άλλες πηγές εισοδημάτων.

Πράγματι, η δυσμενέστερη φορολογική μεταχείρισή τους, τεκμηριώνεται βάσει,

κατ' αρχήν, του γεγονότος ότι ο συγκεκριμένος φόρος επιβάλλεται όχι μόνο στο

πραγματοποιούμενο, alli και στο τεκμαιρόμενο εισόδημα από ιδιοχρησία και

επεκτείνεταιμάλιστα και στα κενά κτίρια. Επιπλέον, στην περίπτωση των g.κινήτων είναι

γενικά δυσκολότερηη διαφυγή του φόρου, η οποία γίνεται στην πράξη με την απόκρυψη

ή την ανακριβή δήλωση εισοδημάτων. Τέλος, τα ακίνητα δεν επιβαρύνει μόνο ο

συγκεκριμένοςφόρος. Αντίθετα, σ' αυτά εφαρμόζονταιεπιπρόσθετατέλη και φόροι, που

ενισχύουν τη συνολική φορολογική τους επιβάρυνση. Εδώ μπορεί να αναφερθεί

χαρακτηριστικάη επιβολή από την πολιτεία του λεγόμενου συμπληρωματικούφόρου, ο

οποίος εφαρμόζεται με ποσοστό 3% στο ακαθάριστο εισόδημα από ακίνητα και για τις

περιπτώσεις εκμίσθωσης, ιδιοκατοίκησης ή ακόμη και ιδιοχρησιμοποίησης.

Οι προαναφερόμενοι παράγοντες συντελούν τελικά στην αρνητική επίδραση του

φόρου εισοδήματος από ακίνητα στην οικοδομική δραστηριότητα. Επιπλέον, η σε γενικές

γραμμές δυσμενέστερη φορολογική μεταχείριση των ακινήτων αντιτίθεται στους στόχους

της πολιτικής κατοικίας. λό'Υω της αύξησης που επιφέρει στις τιμές αυτών, ενώ

παράλληλα. έχει ως αποτέλεσμα την στρέβλωση της κατανομής των παραγωγικών πόρων

μεταξύ των διαφορετικών οικονομικών δραστηριοτήτων.

4.2.5.2. Φόρος Ακίνητης Περιουσίας

Ο φόρος ακίνητης περιουσίας ή φόρος μεγάλης ακίνητης περιουσίας. όπως είναι

επίσημα γνωστός, αποτελεί σήμερα έναν από τους πλέον επαχθείς φόρους, που βαρύνουν

τα ακίνητα. Μάλιστα, κατά τον τελευταίο χρόνο (1996), τα προβλήματα που

δημιουργήθηκαν κατά την συμπλήρωση του εντύπου Ε9 από τους φορολογουμένους για

την δήλωση των ακινήτων που βρίσκονται στη κατοχή τους, ενέτειναν την αντίδραση των

πολιτών απέναντί του. Βεβαίως, 1tρέπει να ειπωθεί ότι, η προσπάθεια αυτή της
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καταγραφής του συνόλου της ακίνητης περιουσίας στην Ελλάδα, γενικότερα κρίνεται

θετικά, τη στιγμή μάλιστα, που στην πλειονότητα των ευρωπα"ίκών χωρών η

συγκεκριμένη διαδικασία έχει ολοκληρωθεί.

Το κύριο χαρακτηριστικό του Φ.Μ.Α.Π., όπως εφαρμόζεται σήμερα στη χώρα

μας, είναι το γεγονός ότι δεν θίγει την έγγειο ιδιοκτησία στο σύνολό της. Πράγματι, το

αφορολόγητο όριο (60 εκατομμύρια δρχ. για τα φυσικά και νομικά πρόσωπα και 120

εκατομμύρια δρχ. για τους έγγαμους) είναι αρκετά υψηλό, ώστε ουσιαστικά να εξαιρείται

της υποχρέωσης καταβολής του, περίπου το σύνολο της μικρής ιδιοκτησίας και μέρος της

μεσαίας. Αυτό όμως, πρέπει να τονισθεί ότι, αποτελεί απαραίτητη προϋπόθεση για την

επιβολή φόρου αυτής της μορφής, με κάποια σημασία. Εξάλλου, είναι χαρακτηριστική η

αποτυχία, που έχει σημειωθεί σε άλλες χώρες στην εφαρμογή της συγκεκριμένης

φορολογίας, λόγω ακριβώς του ότι οι σχετικές μεταρρυθμίσεις στόχευαν στην

επιβάρυνση της ιδιοκτησίας στο σύνολό της (Κουβέλη, Οικονόμου, 1985, σ. 84).

Όπως προαναφέρθηκε, η επανεπιβολή του Φ.Α.Π. το 1982, αιτιολογήθηκε

αποκλειστικώς στη βάση της εξυπηρέτησης δημοσιονομικών στόχων και προκειμένου να

επιτευχθεί η "δικαιότερη κατανομή του εισοδήματος και του πλούτου,,3Β. Αυτό σημαίνει

ότι η εισαγωγή του δεν συνδυάστηκε με την επίτευξη στόχων της κρατικής πολιτικής γης

ή την αντιμετώmση προβλημάτων του αστικού χώρου. Και αυτό τη στιγμή, που σε όλες

τις περιπτώσεις των χωρών που εφαρμόστηκε ανάλογος φόρος, η επιβολή του

αποσκοπούσε στη συλ/ογή της υπεραξίας, που αποκτούσαν τα ακίνητα από δημόσιες

επενδύσεις σε έργα κοινωνικής και τεχνικής υποδομής. Κατόπιν αυτού προκαλεί έκπληξη

το γεγονός ότι στην Ελλάδα δεν υπήρξε πρόβλεψη για συσχετισμό των εισπραττόμενων

εσόδων της Τοπικής Αυτοδιοίκησης με την χρηματοδότηση παρεμβάσεων πολιτικής γης,

και μάλιστα σε μία εποχή που έχει γίνει συνειδητή η αναγκαιότητα αφενός, τέτοιου

είδους κρατικών ρυθμίσεων και αφετέρου, της εξασφάλισης των απαιτούμενων πόρων

για τη δημιουργία αποθέματος γης.

Συμπεραίνεται λοιπόν, ότι αν και ως προς τη μορφή του ο φόρος ακίνητης

περιουσίας, μπορεί και πρέπει να ενταχθεί στα εργαλεία άσκησης της κρατικής πολιτικής

γης, ωστόσο, με βάση την ισχύουσα νομοθεσία και τους σκοπούς για την εξυπηρέτηση

,8 Στην σελίδα Ι της εισηγητικής έκθεσης στο σχέδιο νόμου "διαρρυθμίσεις στην άμεση και έμμεση

φορολογία. μισθολογικάθέματα και άλλες διατάξεις" διαnιπώνεται ότι 'Ή εισαγωγή νέων φόρων (Φόρος

Ακίνητης Περιουσίας και ο φόρος στην υπεραξία των αναπροσαρμοσμένων παγίων στοιχείων των

επιχειρήσεωνπο» τηρουν βιβλία Δ' κατηγορίας καθώς και άλλες φορολογικέςρuθμίσεις (... ) σκοπό έχουν

να βοηθήσουν στην επίτεuξη το» στόχου της δικαιότερης κατανομής του εισοδήματος και του πλούτοu"

(Κουβtλη.Οικονόμοu. 1985, σ. 89.unoo. 2).
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των οποίων εισήχθη, δεν μπορεί ·...α υποστηριχτεί ότι αποσκοπεί στ/ν εξυπηρέτ/ση

στόχων τ/ς πολιτικής γης.

Όσον αφορά τώρα την επίδραση του φόρου ακίνητης περιουσίας στ/ν οικοδομική

δραστηριότ/τα, οι γνώμες διίστανται. Κατ' αρχήν, στ/ συζήτηση στ/ Βουλή κατά τ/ν

ψήφιση του νόμου 1249/1982, υποστ/ρίχτ/κε ότι η εφαρμογή του συγκεκριμένου φόρου

θα είχε δυσμενείς εmπτώσεις στην οικοδομική δραστ/ριότ/τα, η οποία ήδη

χαρακτηριζόταν από ύφεση, και λόγω της σύνδεσης αυτής με άλ/ους τομείς τ/ς

οικονομίας, θα επιδρούσε αρνητικά και στη γενικότερη λειτουργία της οικονομίας

(Κουβέλη, Οικονόμου, 1985, σ. 79). Ωστόσο, επειδή ο φόρος γενικά δεν πλήττει το

σύνολο τ/ς ιδιοκτησίας, αλλά τ/ μεγαλη ιδιοκτησία, τίθεται υπό αμφισβήτ/ση η ισχύς

του προηγούμενου εmχειρήματος.

Αυτό που είναι περισσότερο βέβαιο είναι ότι ο Φ.ΑΠ. αποθαρρύνει τις

επενδύσεις σε ακίνητα, ιδιαίτερα δε στα μεγάλης αξίας, και ενθαρρύνει τ/ν τοποθέτ/ση

των αποταμιεύσεων σε άλλες χρήσεις. Πράγματι, οι φορολογούμενοι έχουν τ/

δυνατότητα να μην καταβάλλουν το φόρο, μέσω της αποφυγής επενδύσεων σε ακίνητα

και τ/ς εναλλακτικής τοποθέτ/σης των οικονομιών τους.

Σχετικά, με τ/ν απόδοσή του, αυτή, κατά τ/ν περίοδο ισχύος του Ν. 11/1975,

λόγω κυρίως των υψηλών αφορολόγητων που αναγνωριζόταν39 καθώς και τ/ς

ανεπιτυχούς αντιμετώπισης του θέματος της βεβαίωσης και είσπραξης των εσόδων, ήταν

χαμηλή. EνδειιcηKά παρουσιάζονται στον πίνακα που ακολουθεί τα προϋπολογιζόμενα,

τα βεβαιούμενα και τα εισπραττόμενα έσοδα από τ/ν εφαρμογή του Φ.ΑΠ. για κάθε έτος

στην περίοδο 1975-1980.

Πίνακας 4.1.: Η απόδοση του Φόρου Ακίνητης Περιουσίας (Φ.ΑΠ.) κατά έτος στη

περίοδο 1975-1980

Αοσά\σε.εκατοοο60ια -3 ,αyoΈC

~. ε.nιo~σ'Ετοc: lrilουποXOVΙαθέν.τα ΒεΒαιωθέντα EισΠiiiiYθέVtι:ι

1975 1.000 388,8 359,4 35,9 0,33

1976 1.000 409.4 387,2 38,7 0,26

1977 1.200 565,6 502,7 41,9 0,29
1978 2.000 683,4 621,4 31,1 0,30
1979 1.000 774.0 709,7 70,9 0,27
1980 1.000 884,0 795,6 88,4 0,27
Πηγη. ΚΕΠΕ, 1985, σ. 83.

39 Ο Ν. ] 1/]975 προέβλεπε ένα ελάχιστο αφορολόγητο όριο το οποίο ανερχόταν σε δέκα εκατομμίφια

δραχμές (Κοιιβέλη, Οικονόμοιι, 1985, σ. 79).
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Από τον Πίνακα 4.1 συνάγεται ότι τα εισπραττόμενα έσοδα, στις περισσότερες

περιπτώσεις, ήταν λιγότερα του 50% των προϋπολογιζόμενων, ενώ ταυτόχρονα

αποτελούσαν ένα ασήμαντο ποσοστό των συνολικών εσόδων του κρατικού

προϋπολογισμού. Κατά συνέπεια ο φόρος ακίνητης περιουσίας, όπως είχε ρυθμιστεί από

τους νόμους 1111975 και 542/1977, δεν μπορούσε να αποτελέσει σημαντικό όργανο

κοινωνικής και οικονομικής πολιτικής, γεγονός που συντέλεσε καθοριστικά στην λήψη

της απόφασης για την κατάργηση του ,ο 1981 (ΚΕΠΕ, 1985, σ. 82).

4.2.5.3. Φόρος ακάλυπτων χώρων

Η μέχρι σ11μερα εφαρμογή του φόρου ακάλυπτων χώρων στα αστικά κέντρα,

γενικά, εκτιμάται ότι δεν έχει επιτρέψει την ανάπτυξη της γης στο βαθμό, που αρχικά

αναμενόταν. Επιπλέον, η επιβολή του στις πυκνοδομημένες περιοχές,' στις οποίες όχι

φόροι, αλλά θεσμοθέτηση κινήτρων για την διατήρηση των ακάλυπτων οικοπέδων

απαιτείται, είναι προφανές ότι οδηγεί στο ακριβώς αντίθετο των επιδιωκόμενων

αποτελεσμάτων. Σήμερα, οι προτάσεις που διατυπώνονται προκειμένου το συγκεκριμένο

είδος φορολογίας να συμβάλλει αφενός στην αύξηση των εσόδων των Δήμων και

αφετέρου στον έλεγχο των χρήσεων γης και την οικονομική ανάπτυξη, αφορούν την

αναμόρφωση του διοικητικού και νομοθετικού πλαισίου, από το οποίο ρυθμίζεται

(ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 6/11).

Σχετικά με την απόδοσή του, αυτή αναμένεται να είναι τόσο μεγαλύτερη, όσο

μεγαλύτερη έκταση καταλαμβάνουν οι ακάλυπτοι χώροι στο Δήμο. Η συμβολή του,

ωστόσο, στους δημοτικούς προϋπολογισμούς δεν είναι σημαντική λόγω αφενός, του

χαμηλού συντελεστή φορολόγησης με τον οποίο επιβάλλεται και αφετέρου, και κυρίως,

λόγω των διοικητικών αδυναμιών. Πράγματι, στις περισσότερες περιπτώσεις οι αρμόδιες

υπηρεσίες των Δήμων δεν είναι σε θέση να ελέγξουν το αληθές των υποβληθέντων

δηλώσεων, στις οποίες η γενικότερη τάση των ιδΙΟΚτ/τών είναι η υποτίμηση της έκτασης

του οικοπέδου και η υπερτίμηση της αξίας του κτίσματος. Επιπλέον, στα πλαίσια των

νόμων, που ρυθμίζουν τον φόρο ακάλυπτων χώρων, προβλέπεται ένα πλήθος εξαιρέσεων,

που μεταξύ άλλων, αφορούν αγροτικές, Κτ/νοτροφικές και βιομηχανικές. εγκαταστάσεις,

χώρους στάθμευσης αυτοκινήτων καθώς και χώρους αθλητισμού ή αναψυχής και οι

οποίες μειώνουν ακόμη περισσότερο την απόδοσή του (ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996. σ. 6/11).
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4.2.6. Περιστασιακοί και Ανταποδοτικοί Φόροι

4.2.6.1. Φόρος μετοβίβασης ακινήτων

Ο φόρος μεταβίβασης ακινήτων, θεωρείται σήμερα ο επαχθέστερος των φόρων

που περιλαμβάνει το φορολογικό σύστημα της χώρας, λόγω της αποτυχίας του, τόσο από

την άποψη της κοινωνικής δικαιοσύνης, όσο και από αυτήν της οικονομικής πολιτικής.

Από την άποψη της κοινωνικής δικαιοσύνης, ο συγκεκριμένος φόρος δεν ανταποκρίνεται

στις αρχές της οριζόντιας και της κάθετης φορολογικής ισότητας, αφού καλύπτει

συναλλαγές, οι οποίες δεν μπορούν να αποδείξουν στην ουσία την αύξηση της

φοροδοτικής ικανότητας των φορολογουμένων. Επιπλέον, εφαρμόζεται μόνο στις

περιπτώσεις μεταβίβασης των ακινήτων και όχι στο σύνολο της ακίνητηs περιουσίας,

πράγμα που τον καθιστά ακόμη περtσσότερο άδικο. Εξάλλου, το επιχείρημα στο οποίο

οττρίχτηκε η τεκμηρίωση της αναγκαιότητας της εισαγωγής του, δηλαδή η ύπαρξη

πρόσθετης φοροδοτικής ικανότητας λόγω της κάρπωσης της υπεραξίας, δεν φαίνεται να

βρίσκει εφαρμογή, εφόσον δεν γίνεται σύνδεση του φόρου με τη διαφορά μεταξύ της

τιμής κτήσης και της τιμής διάθεσης του ακινήτου. Άλλωστε, είναι γνωστό ότι στην

πράξη συνήθως ο φόρος μεταβίβασης ακινήτων επιβαρύνει τον αγοραστή ο οποίος, σε

αντίθεση με τον πωλητή, δεν καρπώνεται καμία υπεραξία (ΚΕΠΕ, 1985, σ. 169).

Από την άποψη της οικονομικής πολιτικής τώρα, ο φόρος μεταβίβασης εμφανίζει

δύο σημαντικά μειονεκτήματα. Κατ' αρχήν, αποθαρρύνοντας ης συναλλαγές ακινήτων,

παρεμποδίζει την ορθολογική κατανομή των πόρων της οικονομίας. Επιπλέον, οι

φορολογούμενοι, λόγω της επιβολής του, δεν μπορούν να προσαρμόζουν το μέγεθος των

ιδιοκατοικούμενων ακινήτων τους στις μεταβολές των οικονομικών και οικογενειακών

συνθηκών τους. Το δεύτερο μειονέκτημα αφορά την πιθανή αρνητική επίδραση του

φόρου μεταβίβασης ακινήτων στην κινητικότητα των συντελεστών παραγωγής, και

ιδιαίτερα της εργασίας. Πράγματι, η αλλαγή κατοικίας και η αναγκαστική μετατροπή του

κατεχόμενου ακινήτου σε νέο, με την επιβολή του συγκεκριμένου φόρου καθίσταται μία

σοβαρή επιβάρυνση για τον μετακινούμενο, με αποτέλεσμα αυτός να μην προβαίνει

εύκολα οττν υλοποίηση μιας τέτοιας απόφασης (ΚΕΠΕ, 1985, σ. 170).

Πέραν, ωστόσο, των προαναφερόμενων μειονεκτημάτων, ο φόρος μεταβίβασης

ακινήτων εμφανίζει ένα σημαντικό πλεονέκτημα από άποψη εσόδων. Εκτός από την

καθαυτό αποδόσή του, ο ίδιος αποτελεί και ελεγκτικό φόρο της φορολογίας

]
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κληρονομιών, μέσω της παρεμπόδισης της φοροαποφυγής στην οποία συμβάλλει και που,

σε αντίθετη περίπτωση, θα μπορούσε να επιτευχθεί με την παρουσίαση εικονικών

πωλήσεων ακινήτων από τους φορολογούμενους.

Τέλος, αξίζει να αναφερθεί ότι ο συγκεκριμένος φόρος επιβαρύνοντας τα ακίνητα,

(γη και οικοδομές), μπορεί να συμπεριληφθεί στα μέτρα κρατικής παρέμβασης στην

αγορά ακινήτων. Ο τρόπος, όμως, με τον οποίο επιβάλλεται καθώς και η διάθεση του

προϊόντος του για την αύξηση των εσόδων του Κράτους, δεν επιτρέπουν την

χρησιμοποίησή του για την υλοποίηση στόχων της κρατικής πολιτικής γης ή της

πολιτικής κατοικίας. Ωστόσο, εξετάζοντας την αποτελεσματικότητα του φόρου από την

πλευρά εξυπηρέτησης καθαρά δημοσιονομικών στόχων, προκύπτει ότι η απόδοσή του,

λόγω κυρίως των υψηλών συντελεστών με τους οποίους επιβάλλεται, είναι αρκετά

σημαντική. Ενδεικτικά, παρουσιάζεται στον παρακάτω πίνακα η απόδοση του φόρου

μεταβίβασης, κατά έτος, στο διάστημα 1970-1994.

Πίνακας 4.2.: Η απόδοση του φόρου μεταβίβασης ακινήτων κατά έτος στην περίοδο

1970-1994.

Έτος ~Φoηoλιwητέα αΕ.Ια και~έσοδ(l;από.τO'fόόnο L10σοστό'Ότα συνολικά

ΦOΛo1:"';;~τέα:αε{α 'εκατ. δη... ΦΟnt:.λόΎικα.εσΟδα. εKατ~δ""'. % I.Λο;.,ολ.....ιΚα-έσοδα
1970 20.440 1.668 8.2 3.6
1971 26.054 2.082 8,0 4.0
1972 38.439 2.607 6,8 4,5
1973 42.003 2.986 7,1 4,1
1974 32.079 2.097 6,5 2,4
1975 44.763 2.816 6,3 2,6
1976 59.683 3.941 6,6 2,7
1977 79.319 5.505 6,9 3,2
1978 89.918 5.798 6,4 2,8
1979 122.266 7.344 6,0 2,8
1980 - 9.000 - 3,0

1981 · 8.752 · 2,3
1982 - - · ·
1983 · . · ·
1984 - - - ·
1985 · 14.394,7 · 1.42
1986 - 19.032,3 - 1,42
1987 · 18.660,3 - 1,18
1988 - 27.434,7 - 1,56
1989 - 40.775,7 · 2.10
1990 · . · ·
1991 · 33.237,0 - 0,99
1992 - 51.892,6 - 1,28
1993 - 54.788,1 · 1,22
1994 · 59.376,9 - 1,14
Πηγή: ΚΕΠΕ. 1985, σ. 172. ΕΣΥΕ, Στατιστlκη Δημόσιων Οlκονομικων 1988/1989 και 1994.

J
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Άξια και φόρος σε εκατομμυρια δραχμες

ΠηΥή: ΕΣνε, Στατιστική Δημόσtων OιιcoνoμΙKών 1988/1989 και 1994

l1ίνακας 4.3.: ΠοαΥματοποιηθείσεc μεταBιBάσειc ακινήτων, άσει δηλώσεων, κατά Kam' οοίεc αυτών. Ημεοολοηακά έm 1985-1994
Έt!Iς Oιιcα/rtδcι OΙKoδoιιte.. ΔΙΟΡερΙσματα λ • Σ6\οο1Δ

" λlJcι Α..Ο""" λ'lο Φ600< Άοιθl1&1 λΕ.(ο AoιΘUδd λΕ.(ο Φ6"", IιotAwk λ'lο <116_
1985 65248 50829,3 3342.8 15961 34431,7 2111 7 64092 122954,9 6196,2 97021 46153,5 2744 Ο 242322 253369,3 14394,7

1986 72402 71156,5 4856,6 18129 464573 2941 Ο 71207 150335.4 7524,4 ι 13193 65758 Ο 3710,2 274931 333707,2 19032.3

1987 68043 69819,3 4386,0 17861 56055,4 3379 Ο 53583 140473,5 6809,3 Ι Ι 1754 77179,1 4085,9 251241 343527,3 18660,3

1988 78618 93585, Ι 5505,3 19887 78079,6 5161,3 62755 215801,7 10777,8 131530 104105,8 5990,3 292790 491572,2 27434,7

1989 95322 145480,7 8861,5 21421 108265,8 7309,3 76693 323118,4 16655,6 156555 138562,9 7249,3 349991 715427,9 40775,7

1990 . . . . . . . . . . . . . . .
1991 58881 113609,6 7353,5 12245 76332,9 4603,0 43833 262056,8 14779,7 97810 117216,8 6501,6 212769 569216,0 33237,0

1992 71129 183925,4 11964,8 15683 125059,1 7723,6 59887 403435,5 23523,3 109324 151386,7 8680,9 256023 863806,7 51892,6

1993 68424 189438,1 Ι 1967,6 15281 117048,0 9454,3 61421 453932,9 23951,0 91572 151339,5 9415,2 2~6698 911758,5 54788.1

1994 74307 224971,9 14255,6 16572 Ι 56972,6 9250,3 65984 474275,5 25886,2 92380 191750,1 9984,8 249243 1047970,0 59376,9.

Πίνακας 4.4.: Ποσοστό συμμετοχής μεταβιβάσεων κατηγοριών ακινήτων στις συνολικές μεταβιβάσεις ακινήτων- ποσοστό συμμετοχής εσόδων

φορολογίας καηηοριών ακινήτων στα συνολικά έσοδα από τη φορολογία μεταβίβασης ακινήτων-ποσοστό συμμετοχής εσόδων

ιooooλoYiαc α<τα ,ίBασnc ακινήτων στα συνολικά έσοδα φΟοολοΥίαc του Κοάτοuc. "Em 1985-1994

Π_.ΣVHHιnιx'k π_ ....μnαxtις noσ0στ6σι:ιμμεroX!\ς Πoσoσr6.σιιμμeroxtιςfι,. n.........rσvμμετoxιiςΑσόδαι.

μ,mιIIιβ6σaι>...._ μmιIkβ6.........αδop""' ιιmιΡ~σιιατ- ιιmιIkβ6....• aypα......_ •. ..pα1oτlας......,11Iασης

'Ετας ~σuνo1ιιΦ; μεrαβιβάσεις ......cnιYOI.ιdς._ριll6_ σng.σurolιιιlωl*·CΙΙΙιρ6:σag tJ:~·ΟΙΙ"ές μεταριβάσε'r, • .....aιι:ιν(rιmνιστα σuνo1ιιι:6

" ωςποος
. _ΚΙ •• _. ιcB .

•
,c, Ι .~

1985 26,93 2322 659 14,67 2645 43,05 40,04 1906 1,42

1986 26,33 2552 659 1545 2590 39,53 41,17 1949 1,42

1987 27,08 2350 7 11 18 ιι 21 33 36,49 4448 2190 1,18

1988 2685 2007 6,79 1881 2143 3929 44,92 21 83 1,56

1989 27,24 21,73 6,12 1793 2191 4085 4473 17,78 210

1990 . . . . . . . • . .

1991 2767 2212 576 13 85 2060 44,47 4597 1956 0,99

1992 2778 23,06 6,13 1488 2339 45,33 42,70 1673 1,28

1993 2891 21,84 6,46 17 26 2595 4372 38,69 17 18 1 22

1994 2981 24,01 6,65 1558 2647 43,60 37,06 1682 1.14

ΠηΥη: ΕΣΎε, Στατιστικη Δημόσιων Οικονομικών 198811989 και 1994
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Διάγραμμα 4.1: Εξέλιξη του ποσοστού συμμετοχής των

εσόδων του φόρου μεταβίβασης ακινήτων στα συνολικά

φορολογικά έσοδα στα έτη 1970-1994.
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Διάγραμμα 4.2: Εξέλιξη των εσόδων του φόρου μεταβίβασης

ακινήτων στα έτη 1970-1994.
r------.----.--. --

60.000 .--~=_;_:__:__-_=_'-=-'_=_'_=_'-::-_:7-:-:-------...

Διάγραμμα 4.3: Ποσοστό μεταβιβάσεων οικοπέδων, οικοδομών, διαμερισμάτων

και αγροκτημάτων στη συνολική μεταβιβασθείσα ακίνητη περιουσία στα έτη

1985-1994.
,-----------_.
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Aγρ;;-κτήμ::~~~I

ΟΔιαμερίσματα
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Διάγραμμα 4.4: Ποσοστό εσόδων φορολογίας μεταβίβασης οικοπέδων,

οικοδομών, διαμερισμάτων και αγροκτημάτων στα συνολικά έσοδα του φόρου

μεταβίβασης ακινήτων στα έτη 1985-1994.
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Όπως προκύπτει από τον Πίνακα 4.2, σε όλο το διάστημα αναφοράς, η απόδοση

του φόρου μεταβίβασης ακινήτων κυμαίνεται σε υψηλά επίπεδα, ενώ παράλληλα,

σημαντικό είναι και το ποσοστό συμμετοχής του στα συνολικά φορολογικά έσοδα. Όσον

αφορά τα έσοδα του φόρου ειδικότερα, αυτά, στην περίοδο 1970- Ι 994 αυξάνονται

συνεχώς, με μόνη εξαίρεση το έτος Ι 990, στο οποίο μάλλον μειώνονται σε σχέση με την

προηγούμενη χρονιά. Επίσης, η συμμετοχή αυτών στα συνολικά φορολογικά έσοδα του

Κράτους αν και σε όλο το υπό εξέταση διάστημα παραμένει υψηλή, εμφανίζεται

σημαντικότερη στα πρώτα χρόνια της δεκαετίας του '70. Χαρακτηριστικό είναι τέλος ότι

σε όλη την περίοδο αναφοράς, περίπου το 60% των εσόδων του συγκεκριμένου φόρου

προέρχεται από μεταβιβάσεις οικοδομών και διαμερισμάτων, ενώ το υπόλοιπο 40%, από

μεταβιβάσεις οικοπέδων και αγροκτημάτων.

4.2.6.2. Φόρος κληρονομιών και δωρεών

Συνολικά, το θεσμικό πλαίσιο που διέπει τη φορολογία κληρονομιών και δωρεών

κρίνεται αρκετά ικανοποιητικό. Κατ' αρχήν η χρησιμοποίηση της αξίας της

κληρονομικής μερίδας ή του μεριδίου της δωρεάς ως βάση των φόρων, εμφανίζει τρία

σημαντικά πλεονεκτήματα έναντι της δεύτερης δυνατότητας, που συνίσταται στη

χρησιμοποίηση της συνολικής αξίας της καταλειπόμενης περιουσίας του

κληρονομούμενου ή του δωρητή. Πρώτον, καθίσταται δυνατή η καλύτερη προσαρμογή

των δύο φορολογιών στις αρχές της φοροδοτικής ικανότητας, μέσω του προσδιορισμού

της επιβάρυνσης ανάλογα με το μέγεθος της μεταβιβαζόμενης περιουσίας. Δεύτερον, η

διαφοροποίηση των εκπτώσεων του φόρου καθώς και της φορολογικής κλίμακας,

ανάλογα με τις προσωπικές συνθήκες και ιδιαίτερα το βαθμό συγγένειας μεταξύ των

συμβαλλόμενων, επιτρέπει τελικά την διαμόρφωση της επιβάρυνσης με τρόπο που να

ανταποκρίνεται στις ατομικές συνθήκες των αποδεκτών. Αυτό είναι ιδιαίτερα σημαντικό,

από την άποψη ότι στις περισσότερες περιπτώσεις, η απόκτηση περιουσίας από στενούς

συγγενείς δεν συνεπάγεται αυτομάτως και την αύξηση της φοροδοτικής τους ικανότητας,

εφόσον είναι δυνατόν αυτοί να μπορούσαν να απολαμβάνουν την περιουσία και

προηγούμενα και απλά να περιήλθε στην κατοχή τους και τυmκά με τις συγκεκριμένες

πράξεις. Επιπλέον, όσο στενότερος είναι ο βαθμός συγγένειας, τόσο μεγαλύτερες είναι οι

πιθανότητες οι κληρονόμοι ;1 δωρεΟGόχοι να έχουν συμβάλλει στην διαμόρφωσή της, ενώ

ενδέχεται παράλληλα η απώλεια του στενού συγγενή να σημαίνει για τους τελευταίους

και τ/ν απώλεια μιας πηγής εισοδήματος ή προστασίας. Τρίτον, η εφαρμογή φορολογίας
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στην αξία του μεριδίου της μεταβιβαζόμενης περιουσίας που αναλογεί σε κάθε

δικαιούχο, καθιστά τους συγκεκριμένους φόρους ως πλέον αποδοτικά μέσα για τη

μείωση της ανισότητας στην κατανομή του εισοδήματος και του πλούτου (ΚΕΠΕ, 1985,

σ. 137-138, 157).

Εύστοχος μπορεί να χαρακτηριστεί και ο τρόπος αντιμετώπισης της φορολόγησης

των δωρεών από το νόμο. Επιβάλλοντας τον συνυπολογισμό της αξίας προηγούμενων

δωρεών μεταξύ των ίδιων προσώπων σ' αυτή κάθε νέας δωρεάς καθώς και σ' αυτή της

κληρονομούμενης περιουσίας, αποτρέπει τη δυνατότητα φοροαποφυγής, που θα

μπορούσε να πάρει μεγάλη έκταση στην περίπτωση της κληρονομιάς (ΚΕΠΕ, 1985, σ.

158).

Επίσης, οι φόροι κληρονομΗί)ν και δωρεών ανταποκρίνονται στις βασικές αρχές

της κοινωνικής δικαιοσύνης και ιδιαίτερα στην αρχή της κάθετης ισότητας. Πράγματι,

μέσω των υψηλών συντελεστών επιβολής τους, περιορίζονται οι ανισότητες στη διανομή

του πλούτου με δύο τρόπους: α) μειώνεται η αξία της μεταβιβαζόμενης περιουσίας με

αυξανόμενο ρυθμό και β) δημιουργείται ένα κίνητρο για διανομή της περιουσίας σε

μεγαλύτερο αριθμό ατόμων. Emiliov, η μεγαλύτερη σημασία που αποδίδεται στην

κατοχή πλούτου, παρά στον τρόπο διάθεσής της μετά θάνατον, φαίνεται να αποτελεί

σημαντικό κίνητρο για την αύξηση της αποταμίευσης και της εργασίας. Προς την

κατεύθυνση αυτή άλλωστε, πολλές φορές λειτουργεί και η επιθυμία ορισμένων ατόμων

για μεταβίβαση συγκεκριμένης αξίας περιουσίας στους κληρονόμους τους, με

αποτέλεσμα να εντείνουν τόσο την αποταμιευτική τους δραστηριότητα όσο και την

εργασία τους. Η έκταση των αρνητικών οικονομικών επιδράσεων, που είναι δυνατόν να

προέρχονται από την αντίθετη, σε σχέση με την προηγούμενη, αντίδραση 'λόγω της

επιβολήςτου φόρου, θεωρείταιότι δεν είναι σημαντική(ΚΕΠΕ, 1985, σ. 130-131).

Ένα τελευταίο πλεονέκτημα των δύο φόρων αφορά την σχετικά περιορισμένη

περιοδικότητά τους καθώς και την υψηλή απόδοσή τους σε έσοδα. Είναι γεγονός ότι ο

μικρός αριθμός των συγκεκριμένων περιπτώσεων ανά έτος, σε συνδυασμό με τους

υψηλούς φορολογικούς συντελεστές με τους οποίους επιβάλλονται, έχει ως αποτέλεσμα,

τόσο το κοινωνικό όσο και το δημοσιονομικό κόστος των φόρων αυτών να είναι χαμηλό

(ΚΕΠΕ, 1985, σ. 131).

Σε σχέση πάντως με τη φορολογία κληρονομιών, σημαντικές αντιρρήσεις

εκφράζονται όσον αφορά τον συνυπολογισμό στη βάση της αποκλειστικά της κινητής

περιουσίας των Ελλήνων υπηκόων που βρίσκεται στο εξωτερικό και μόνο αν ο χρόνος
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της εγκατάστασής τους εκεί δεν ξεπερνά το διάστημα των δέκα χρόνων. Δεδομένου ότι η

συγκεκριμένη φορολογία απευθύνεται σε άτομα. τα οποία απέκτησαν πρόσθετη

περιουσία, λόγω κληρονομιάς και κατά συνέπεια έχουν αυξημένη φοροδοτική ικανότητα,

θα έπρεπε κανονικά να ήταν αδιάφορο αν η τελευταία προέρχεται από ακίνητα ή κινητά

περιουσιακά στοιχεία. Πολύ περισσότερο δε. η επιπλέον φοροδοτική ικανότητα των

κληρονόμων δεν θα έπρεπε να συσχετίζεται με τον χρόνο διαμονής του

κληρονομούμενου στο εξωτερικό. Επιπλέον, η ειδική μεταχείριση, που προβλέπεται από

το νόμο για τις περιπτώσεις αυτές των κληρονομούμενων. είναι δυνατόν να αποτελέσει

ανασταλτικό παράγοντα εισροής κεφαλαίων για επενδύσεις σε ακίνητα από ομογενείς ή

ακόμη και να οδηγήσει σε παράνομη διαρροή συναλλάγματος στο εξωτερικό (ΚΕΠΕ,

1985, σ. 159-160).

Γενικά, οι φορολογίες κληρονομιών, δωρεών και προικών, που δεν έχει εξεταστεί

στα πλαίσια της μελέτης αυτής. αποφέρει στη χώρα μας ένα σημαντικό μέγεθος εσόδων.

Στον Πίνακα 4.5 παρουσιάζεται η εξέλιξη της απόδοσής τους στο διάστημα 1954/55­

1994.

Από τα στοιχεία του Πίνακα 4.5 προκύπτει ότι η συμβολή των φόρων

κληρονομιών, δωρεών και προικών στα συνολικά έσοδα του Κράτους, ενώ μέχρι και το

1981 κινούνταν σε ιδιαίτερα υψηλά επίπεδα, στο διάστημα 1985·1992 μειώθηκε

σημαντικά. Στη συνέχεια και κατά τη διάρκεια των δύο επόμενων χρόνων, η ίδια

ακολουθεί μία συνεχή αυξητική πορεία και επανέρχεται περίπου στα προ του '85 επίπεδα.

Επιπλέον, στην εξεταζόμενη περίοδο, και ιδίως μετά το 1991. παρατηρείται μείωση της

συμμετοχής του φόρου κληρονομιών στα συνολικά έσοδα από τις συγκεκριμένες

φορολογίες. Δεδομένου δε ότι οι φορολογικές κλίμακες συμπίπτουν, το γεγονός αυτό θα

πρέπει να ερμηνευτεί στη βάση της διαχρονικής αύξησης του ποσοστού των ατόμων στην

Ελλάδα. που προτιμούν να μεταβιβάζουν την περιουσία τους στην διάρκεια της ζωής

τους με τη μορφή δωρεών και προικών.
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Πίνακας 4.5.: Έσοδα του φόρου κληρονομιών, δωρεών και προικών κατά έτος στο

διάστημσ 1954/55-1994.

169Κεφαλά Νάνηα

18 μηνες

Πηγή: ΕΣγΕ, Στατιστική Δημόσιων Οικονομικών 1988/1989 και 1994

~~I~::"
iI-1IδoσπιιιI1JIIIY

137'238='-

'Ετος ... ι δοι

Εκατ:.tδ~ IJI Bκcn.!3oY. •1954/55 119,174 86,84 18,064 13,16
1955/56(1) 249,191 89,41 29,500 10,59 278,691 -
1957 163,608 88,45 21,354 11,55 184,962 ·
1958 160,340 87,88 22,1 ΙΟ 12,12 182,450 -
1959 138,743 86,12 22,358 13,88 161,101 ·
1960 157,651 86,08 25,489 13,92 183,140 -
1961 163,590 85,37 28Ν6 14,63 191,616 -
1962 185,871 85,50 31,527 14,50 217,398 -
1963 217,541 84,99 38,421 15,01 255,962 -
1964 278,344 85,20 48,335 14,80 326,679 ·
1965 290,646 82,42 61,989 17,58 352,635 ·
1966 339,157 81,83 75,294 18,17 414,451 ·
1967 408,498 81,35 93,666 18,65 502,164 --
1968 555,255 80,58 133,808 19,42 689,063 -
1969 664,562 81,54 150,419 18,46 814981 -
1970 776,722 80,45 188,751 19,55 965,473 2,1
197] 996,513 79,58 255,683 20,42 1.252196 2,4
1972 1180,444 79,90 297,049 20,10 1.477,493 2,5
1973 1151,680 81,64 258,955 18,36 1.410,635 1,9
1974 1063,881 79,23 278,839 20,77 1.342,720 1,5
1975 1346,949 77,96 380,881 22,04 1.727,830 1,6
1976 1953,362 77,39 570,542 22,61 2.523,904 1,7
1977 2518.798 77,09 748,694 22,91 3.267,492 1,9
1978 3123,219 76,37 966,442 23,63 4.089,661 2
1979 3911,685 74,96 1.306,514 25,04 5.218,199 2
1980 4374,171 74,14 1.525,489 25,86 5.899,660 2
1981 5414,487 71,26 2.183,284 28,74 7.597,771 2
1982 6473,323 69,17 2.884,666 30,83 9.357,989 -
1983 8304,167 71,32 3.339,582 28,68 11.643.749 ·
1984 9198,893 70,69 3.813,761 29,31 13.012,654 ·
1985 7844,358 73,06 2.892,291 26,94 10.736,649 1,06
1986 6626,414 72,32 2.535,861 27,68 9.162,275 0,68
1987 5629,616 71,92 2.198,329 28,08 7.827,945 0,50
1988 5598,079 73,51 2.017,596 26,49 7.615,675 0,43
1989 5076,158 73,61 1.820,252 26,39 6.896,4 10 0,36
1990 4676,953 72,88 1.740,203 27,12 6,417,156 0,24
1991 4144,805 66,71 2.068,422 33,29 6.213,227 0,19
1992 4983,141 65,81 2.588,929 34,19 7,572,070 0,19
1993 39362,936 60,39 25.818,580 39,61 65.181,516 1,45
1994 45530,798 59,72 30.706,698 40,28 76.237,496 1,47
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Διάγραμμα 4.5: Εξέλιξη των ποσοστών συμμετοχής του φόρου κληρονομιών και των

φόρων δωρεών και προικών στα συνολικά έσοδα από τις τρεις φορολογίες στο διάστημα

1954-1994.
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Διάγραμμα 4.6: Εξέλιξη του ποσοστού συμμετοχής των εσόδων των φόρων

κληρονομιών, δωρεών και προικών στα συνολικά φορολογικά έσοδα στα έτη Ι 970- Ι 994.
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4.2.6.3. Φόρος Προστιθέμενης Αξίας (Φ.Π.Α.)

Όπως προαναφέρθηκε, ο Φ.Π.Α προβλέπεται να αντικαταστήσει τον φόρο

μεταβίβασης ακινήτων στις περιπτώσεις των καινούργιων κτισμάτων, που πωλούνται

αποκλειστικά από τις οικοδομικές επιχειρήσεις. Η συγκεκριμένη ρύθμιση αλ/ά και ο

τρόπος που εφαρμόζεται σήμερα ο φόρος αυτός θέτουν ορισμένα σημαντικά ζητήματα.

Το γεγονός ότι. σήμερα, η εφαρμογή του Φ.Π.Α σταματά με το τέλος της

κατασκευής και δεν επεκτείνεται και στην πώληση του προϊόντος, επιδρά κατ' αρχήν

αρνητικά στις τιμές πώλησης των διαμερισμάτων και των καταστημάτων από τους

κατασκευαστές και τις οικοδομικές επιχειρήσεις, εφόσον οι ίδιοι στις συγκεκριμένες

περιπτώσεις, προσπαθούν να διαμορφώσουν έτσι το ύψος της τιμής, ώστε να

αντισταθμίζεται η απώλεια που υφίστανται από την μη είσπραξη των αντίστοιχων.
επιστροφών του φόρου. Επιπλέον, αν ο Φ.Π.Α εφαρμοστεί στις πωλήσεις των νέων

οικοδομών, λόγω της μερικής ή ολικής αντικατάστασης του φόρου μεταβίβασης που θα

επιφέρει αναγκαστικά, θα δημιουργηθεί πρόβλημα με τις απαλλαγές, που προβλέπονται

στα πλαίσια του τελευταίου, για μεγάλες κατηγορίες στεγαζομένων που αποκτούν πρώτη

κατοικία. Στην περίπτωση αυτή δηλαδή, καθίσταται απαραίτητη η εισαγωγή νέων

επιδοτήσεων προκειμένου η επιβολή του Φ.Π.Α να μην αυξήσει την επιβάρυνση μιας

μεγάλης κατηγορίας νοικοκυριών σε σημαντικό βαθμό (ΤΕΕ, 1993, σ. 22).

Επίσης, ζήτημα δημιουργείται και με την πρόβλεψη υποβολής στον Φ.Π.Α. των

νέων κτισμάτων που πωλούνται αποκλειστικά από τις οικοδομικές επιχειρήσεις και όχι

και από τους ιδιώτες, οι οποίοι δεν είναι κατ' επάγγελμα κατασκευαστές. Στο βαθμό που

η καταβολή του φόρου αποτελεί αντικίνητρο για την δραστηριοποίηση των πρώτων, ο

Φ.Π.Α. είναι δυνατόν να έχει αρνητικές επιπτώσεις στην οικοδομική δραστηριότητα, και

κατόπιν τούτου, να συμβάλλει έμμεσα και στη διατήρηση των τιμών γης σε χαμηλά

επίπεδα (ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996, σ. 6/15).

Τέλος, πρέπει να αναφερθεί ότι, αν η εφαρμογή του Φ.Π.Α. αναστέλλεται

συνεχώς αυτό συνδέεται σε σημαντικό βαθμό με το γεγονός ότι, 'λόγω της μερικής

αντικατάστασης του φόρου μεταβίβασης, που θα επιφέρει, θα προκαλέσει μείωση στα

έσοδα του Κράτους. Επιπλέον, το Κράτος σήμερα εισπράττει τον συγκεκριμένο φόρο σε

όλα τα τιμολόγια, που εκδίδονται κατά την κατασκευή της οικοδομής, από τα υλικά μέχρι

και τους υποεργολάβους. Με την εφαρμογή του Φ.Π.Α. όμως, ο εργολάβος θα πληρώνει

τον φόρο αυτό για το σύνολο του κτιρίου και θα του επιστρέφονται οι επιμέρους
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καταβολές, με αποτέλεσμα στα κρατικά ταμεία τελικά να μένει το 30% του 18% (Βήμα,

16.3.1997, σ. 27).

Ενδεικτικά, στον πίνακα που ακολουθεί, παρουσιάζονται τα έσοδα από την

εφαρμογή του Φ.Π.Α στις επιχειρήσεις κατασκευής ακινήτων και τεχνικών έργων, κατά

έτος, στο διάστημα 1987-1992.

Πίνακας 4.6.: Έσοδα του κρατικού προϋπολογισμού από την επιβολή του Φόρου

Προστιθέμενης Αξίας στις επιχειρήσεις κατασκευής ακινήτων και

τεχνικών έργων. Οικονομικά έτη 1987 μέχρι και 1992.

'Eσoδα.από~&Πιχ.

I~~KΡ~~Κ;'
!Yo;σ:rα,συνO}\.ΙKα

~~~
2Ιο,σ.τα συνολικά ΦOΡOλo'rΙKά

Έτος
κατ..ακlmΤα/~ &σοδα·απΟ'το! φoυoλay.\'έσoδα έσοοα;από φ,OAO);9ι~~ έσοδα

ΤεΥνικrov.εΟΎω ν Φ.Π.Α:. τοutJ(ρ6τοuς τοξΦ.Π.Α. τov'ίR:ρi);ΤQt>e. ' ΚΡάτους

1987 11592.20 2,32 0,74 498.671,30 31.65 1.575.824

1988 22.081,30 3,69 1.25 599.016.50 34,03 1.760.222
1989 25.343.80 3,55 1,31 714.272.70 36.84 1.938.836
1990 - . - - - -
1991 32.89250 2,73 0,98 1.206.232.1 Ο 35,97 3.353.490

1992 44.344,40 3.08 1.09 1.439.331.70 35,42 4.063.932
Πηγη. ΕΣΥΕ, Στατιοτικη Δημοσιων Οικονομlκων 1988/1989 και 1994

Διάγραμμα 4.7.: Εξέλιξη του ποσοστού συμμετοχής των εσόδων Φ.Π.Α. από οικοδομικές

επιχεφ11σεις στα συνολικά κρατικά έσοδα από Φ.Π.Α. και στα συνολικά κρατικά

φορολογικά έσοδα - εξέλιξη του ποσοστού συμμετοχής των συνολικών εσόδων από

Φ.Π.Α. στα συνολικά κρατικά φορολογικά έσοδα. Οικονομικά έτη 1987·1992.
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4.3. ΠΟΛΙΤιΚΗ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ

4.3.1. Διατήρηση και Βελτίωση του Υφιστάμενου Αποθέματος Κατοικιών

Η βελτίωση της ποιότητας του υφιστάμενου αποθέματος κατοικιών και η

διατήρησή της σε κάποια αποδεκτά επίπεδα, αποτελεί μία από τις βασικές συνιστώσες

της κρατικής στεγαστικής πολιτικής, η οποία αν και έχει τύχει της επίσημης αναγνώρισης

στην Ελλάδα, ωστόσο δεν μπορεί να υποστηριχτεί ότι αντιμετωπίστηκε ή αντιμετωπίζεται

αναλόγως. Είναι πράγματι χαρακτηριστικό ότι άμεσες κρατικές παρεμβάσεις προς την εν

λόγω κατεύθυνση δεν έχουν σημειωθεί, παρά το γεγονός ότι η εφαρμογή της πολιτικής

αυτής παρουσιάζει το πλεο.'::'κτημα Ι·:1 όεν καθίσταται αναγκαία η εξεύρεση και η αγορά

οικοδομήσιμων οικοπέδων, με τις ανάλογες αυξητικές επιπτώσεις στο κόστος παραγωγής

της κατοικίας. Επιπλέον, στις σημερινές συνθήκες, οι παρεχόμενες ενισχύσεις από τα

τραπεζικά ιδρύματα και τους κρατικούς στεγαστικούς φορείς (με εξαίρεση ίσως τον

ΟΕΚ) προσανατολίζονται κυρίως στα νοικοκυριά μεσαίων και υψηλών εισοδημάτων και

όχι σ' αυτά με τις μικρότερες οικονομικές δυνατότητες, που αντιμετωπίζουν κατά κανόνα

τα συγκεκριμένα προβλήματα και μάλιστα σε έντονο βαθμό.

Στα πλαίσια της αξιολόγησης της πολιτικής κατοικίας και αναφορικά με την

επίτευξη στόχων σχετικά με την διατήρηση και τη βελτίωση του υφιστάμενου

αποθέματος κατοικιών, ιδιαίτερης σημασίας ζήτημα αποτελεί ο βαθμός συμβολής των

νομικών ρυθμίσεων και των ενισχύσεων από τα πιστωτικά ιδρύματα και τους κρατικούς

στεγαστικούς φορείς στη βελτίωση των στεγαστικών συνθηκών των νοικοκυριών της

χώρας. Η εξαγωγή συμπερασμάτων στην κατεύθυνση αυτή είναι δυνατή μόνο μετά τον

προσδιορισμό σταθεροτύπων για τις ελάχιστες αποδεκτές συνθήκες στέγασης. Τα

σταθερότυπα αυτά, γενικά, οριοθετούν τη γραμμή κάτω από την οποία οι στεγαστικές

συνθήκες θεωρούνται προβληματικές και θα πρέπει, κατόπιν τούτου, να προσδιορίζονται

με τέτοιο τρόπο ώστε αφενός να αντανακλούν το επίπεδο της οικονομικής, κοινωνικής

και πολιτιστικής ανάπτυξης 1.ίJς χώρας σε μία δεδομένη χρονική περίοδο και αφετέρου να

εναρμονίζονται με τους στόχους και τις δυνατότητες της οικονομίας και της αγοράς.

Βεβαίως, πρέπει να ειπωθεί εδώ ότι, βασικό στόχο στην όλη διαδικασία, πέραν των

προαναφερόμενων, αποτελεί και η συγκέντρωση το δυνατόν ευρύτερης κοινωνικής

αποδοχής (ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 89).
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Στις ελληνικές συνθήκες, λόγω της ανυπαρξίας ενιαίας πολιτικής κατοικίας, το

προηγούμενο ζήτημα παραμένει ανοικτό. Πράγματι, δεν έχουν ποτέ ουσιαστικά

διαμορφωθεί επίσημα, ή ακόμη και ανεπίσημα, γενικώς αποδεκτά σταθερότυπα για τις

ελάχιστες στεγαστικές συνθήκες. Η συνήθης τακτική των Δημόσιων φορέων κατοικίας,

μέχρι τώρα, συνίσταται στη χρησιμοποίηση σταθεΡοτύπων, που έχουν τη μορφή

περισσότερο παραμέτρων προγραμματισμού, δηλαδή επιδιωκόμενων μεγεθών, παρά την

έννοια των ελάχιστων αποδεκτών συνθηκών στέγασης (ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 89-90). Στα

πλαίσια αυτά, η παρουσίαση των εξελίξεων στην ποιότητα της κατοικίας θα βασιστεί σε

στοιχεία από την έρευνα της ΔΕΠΟΣ με θέμα 'Ή Στέγαση των Χαμηλών Εισοδημάτων

στην Ελλάδα" που ολοκληρώθηκε το 1996.

Πριν ωστόσο προβούμε στην παρουσίαση των εξελίξεων στις στεγαστικές

συνθήκες των νοικοκυριών, κρίνεται σκόπιμη μία σύντομη αναφορά.στις βασικές

παραδοχές της έρευνας. Κατ' αρχήν η συγκεκριμένη μελέτη βασίζεται αποκλειστικά στις

Έρευνες Οικογενειακών Προϋπολογισμών (Ε.σπ.) 1987/1988 της ΕΣΥΕ, οι οποίες

αφορούν το τελευταίο τρίμηνο του πρώτου έτους αναφοράς (1987) και τα τρία πρώτα

τρίμηνα του δεύτερου έτους (1988) (ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 92). Τα σταθερότυπα που

επιλέχτηκαν, αν και θεωρητικά θα έπρεπε να καλύπτουν τις τρεις βασικές όψεις της

κατοικίας ως "κέλυφος": α) την ποιότητα (δομική και μικροπεριβάλλοντος, όπως

αερισμός, φωτισμός κ.λπ.), β) τις λειτουργικές εξυπηρετήσεις (βασικός εξοπλισμός και

σύνδεση με δίκτυα) και γ) την πυκνότητα κατοίκησης (επάρκεια χώρου ανάλογα με το

νοικοκυριό), στην έρευνα καλύπτουν μόνο τις δύο τελευταίες. Αυτό οφείλεται στο

γεγονός ότι στην Ελλάδα αφενός δεν υπάρχουν στοιχεία για το σύνολο του πληθυσμού

όσον αφορά την ποιότητα των κατοικιών και αφετέρου δεν έχουν γίνει ποτέ μελέτες

σχετικά με τον τρόπο αντικειμενικού καθορισμού της τεχνικής και μικρο­

περιβαλλοντικής ποιότητας (ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 285).

Ειδικότερα, για τις λειτουργικές εξυπηρετήσεις χρησιμοποιήθηκαν επτά δείκτες

που αναφέρονται στη σύνδεση των κατοικιών με βασικά δίκτυα (ύδρευσης, αποχέτευσης

και ηλεκτρισμού), στην ύπαρξη κουζίνας και χώρων υγιεινής μέσα στο σπίτι και τέλος

στο είδος της θέρμανσης. Για την διαπίστωση δε προβλημάτων επάρκειας χώρου,

προσδιορίστηκαν αρχικά οι ανάγκες σε χωριστά δωμάτια και στη συνέχεια οι ανάγκες

χώρου (επιφάνειας) γι αυτά. Ο υπολογισμός των πρώτων, έγινε κατόπιν της υιοθέτησης

ενός γνωστού ευρωπαϊκού ελάχιστου σταθερότυπου, συνεπούς προς τις συνήθειες και τις

αξίες της ελληνικής κοινωνίας, που βασίζεται στην ανάγκη ιδιωτικότητας κάθε ζευγαριού
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ή άγαμου ενήλικου, την ανάγκη χωριστών χώρων για τα παιδιά άνω των 13 με

διαφορετικό φύλο, την ανάγκη ενός δωματίου ανά δύο μικρότερα παιδιά ή παιδιά άνω

των Ι 3 ίδίου φύλου και τέλος την ανάγκη ύπαρξης ενός ξεχωριστού κοινού χώρου

επικοινωνίας και κοινωνικής ζωής. Ο απαραίτητος χώρος για τα προηγούμενα δωμάτια

προέκυψε από μία απλή ποσοτική σχέση, που έλαβε υπ' όψιν τους ελάχιστους

λειτουργικούς απαραίτητους χώρους και τα μέσα μεγέθη δωματίων και χώρων

κυκλοφορίας, υγιεινής και μαγειρέματος στις ελληνικές συνθήκες της δεκαετίας του 1980

(ΔΕΠΟΣ, 1996. σ. 285·286).

Την ύπαρξη προβλημάτωνστις συνθήκες στέγασης θεωρείται ότι υποδηλώνει είτε

η απουσία τουλάχιστον μιας από τις βασικές εξυπηρετήσεις, είτε η αρνητική διαφορά της

διαθέσιμης από την ελάχιστη αναγκαία επιφάνεια. Ιδιαίτερα έντονο πρόβλημα

δημιουργείται όταν λείπουν τρεις από τους επτά δείκτες λειτουργικών εξύπηρετήσεωνή

όταν ο διαθέσιμος χώρος υπολείπ(;'Lαι του αναγκαίου, περισσότερο των ΙΟ τ.μ. ανά

απαραίτητουπνοδωμάτιο(ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 286).

Με αυτές λοιπόν τις παραδοχές, η συχνότητα έλλειψης των επτά βασικών

λειτουργικών εξυπηρετήσεων στο σύνολο των νοικοκυριών της χώρας, βάσει των Ε.Ο.Π.

1987/1988 της ΕΣγΕ, παρουσιάζεται στον Πίνακα 4.7. Όσον αφορά την μέτρηση και την

αξιολόγηση της πυκνότητας κατοίκησης, αυτή, πρέπει να ειπωθεί ότι, επισήμως

συνηθίζεται να γίνεται στη βάση της συσχέτισης των δωματίων ή του συνολικού εμβαδού

της κατοικίας με τον αριθμό των μελών των νοικοκυριών. Οι συγκεκριμένοι δείκτες, αν

και χρησιμοποιούνται ευρύτατα, θέτουν μία σειρά από προβλήματα, το κυριότερο εκ των

οποίων αφορά το γr:yονός ότι δεν λαμβάνουν υπ' όψιν τις πραγματικές συνθήκες χρήσης

των χώρων της κατοικίας. Πράγματι, η πυκνοκατοίκηση δεν μπορεί να αξιολογηθεί

πλήρως, παρά μόνο σε σχέση με τις προηγούμενες. Είναι δηλαδή απαραίτητο στους

βασικούς παράγοντες αξιολόγησης να περτλαμβάνεται π.χ. η ύπαρξη των κύριων και

βοηθητικών χώρων σε σχέση με τον τύπο του νοικοκυριού ή ο βαθμός κάλυψης των

βασικών αναγκών των μελών από τη χρήση των δωματίων κ.α., πράγμα που δεν

επιτυγχάνεται με την απλή σχέση "τετραγωνικά ανά άτομα" ή "'δωμάτια ανά άτομο"

(ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 97). Τα προβλήματα αυτά καλύπτονται με τους δείκτες που

προτείνονται στα πλαίσια της έρευνας. Παρ' όλα αυτά, λόγω της ευρείας χρησιμοποίησής

τους κρίθηκε απαραίτητη η παρουσίασή τους στον Πίνακα 4.8.
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Πίνακας 4.7.: Συχνότητα Πίνακας 4.8.: Συνήθεις δείκτες πυκνότητας το 1987/88.

των προαναφερόμενων

διαμόρφωσης των

Πηγη. ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 94.

Στα πλαίσια της έρ<:υνας τψ. ΔΕΠΟΣ, όπου η κάλυψη

προβλημάτων επιτυγχάνεται μέσω της κατάλληλης

έλλειψης των βασικών
Μ/λ Μέσος_ue.

I~~ ~μεyεθo})! ~;:.fN;Ί.iεCυπηoετnσεωντο 1987/88.
η

δωματίων δω ατιο KαToIΚΙ~- Ο:το ο· τ,ρ,
Ποσοστό ·...::,~νOιKoκυAιων Ι 2.9 0.4 61.0 61.0
,ω"1< 2 3.4 0.6 71.8 35.9
Επαρκή θέρμανση 59.0 3 3.8 0.8 82.3 27.4
Επαρκή μέσα μαγειρέματο," 34.6 4 4.0 1.0 87.3 21.8
Εγκατάσταση ζεστού νερού 16.3 5 4.3 1.2 92.5 18.5
Λουτρό ή Ντους 15.6 6 4.5 1.3 96.5 16.1
W.C. μέσα στην κατοικία 14.7 7+ 4.7 1.6 92.2 12.3
Κουl:iνα μέσα στην κατοικία 3.3 Σύνολο 3.7 0.8 79.7 25.8
Εγκατάσταση ύδρευσης 2.4 Πηγή: ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 99.

l

1

j

1

χρησιμοποιούμενων δεικτών, στα 6.489 νοικοκυριά του δείγματος της ΕΣΥΕ, η

συχνότητα εμφάνισης ελλείψεων εξυπηρετήσεων και χώρου ανά κατηγορία εισοδήματος

είναι αυτή που παρουσιάζεται στον παρακάτω πίνακα. Σημειώνεται ότι τα ποσοστά των

νοικοκυριών με ελλείψεις εξυπηρετήσεων (Ε ή Χ) προκύπτουν με αφαίρεση της τρίτης

σειράς των ποσοστών από το άθροισμα των δύο πρώτων.

!
Πίνακας 4.9.: Συχνότητα εμφάνισης ελλείψεων εξυπηρετήσεων και χώρου.

ΙΌif:ο~~[~~ ~~~- ~~1~~αμ~ ~;~χαμηλά
tι!., ,

;ι,.", εισοδ ατων: εισοδ αταΛt\ ""εισοδ ατα εισoδδ~άτα

Αοιθμόc. νοlκοκ"οlών 6489 4212 2277 906
Ά.ίrJοσοστα-νοτκοιcu ία/ν Ρέ'ελΧεΙΨ&1ς:" '=Ι;;1ο ~-,.,., ...
Εξυπηρετήσεων (Ε) 63. ι 52.4 83.0 91.2

Χώρου (Χ) 35.4 29.4 46.4 49.9
Ε και Χ 25.0 17.6 38.7 45.7

ΕήΧ 73.4 64.1 90.7 95.4
ΒJ:Ποσοστfuνοuooια/οιών--;:ι.ιέ:εν.τονεc.:ελλείψεΙC Ά:

Εξυπηρετήσεων (ΕΕ) 19.5 9.5 37.8 53.3

Χώρου (ΕΧ) 10.0 7.0 15.5 19.4

ΕΕ και ΕΧ 3.9 1.4 8.6 13.1

ΕΕ ή ΕΧ 25.5 15.2 44.6 59.2
Πηγη: ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 109.

!

Από τα στοιχεία του Πίνακα 4.9 προκύπτει ότι, στο 63,1% του συνόλου των

νοικοκυριών της χώρας παρουσιάζεται έλλειψη τουλάχιστον μιας από τις βασικές

λειτουργικές εξυπηρετήσεις, στο 35,4 εμφανίζονται προβλήματα χώρου, ενώ στο 73,4%,

τα προβλήματα στις συνθήκες στέγασης είναι είτε εξυπηρετήσεων, είτε χώρου. Οι

συχνότητες αυτές είναι ιδιαίτερα υψηλές, ενώ εντύπωση προκαλεί το γεγονός ότι ένα στα

j
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τέσσερα νοικοκυριά εμφανίζει ταυτόχρονη έλλειψη εξυπηρετήσεων και χώρου, πράγμα

που υποδηλώνει μία σαφώς προβληματική στεγαστική κατάσταση.

Επιπλέον, ο αριθμός των νοικοκυριών, που εμφανίζει έντονα τα προηγούμενα

προβλήματα, είναι σημαντικά μικρότερος. Πράγματι, έντονες ελλείψεις βασικών

εξυπηρετήσεων αντιμετωπίζει ένα στα πέντε νοικοκυριά, ελλείψεις χώρου ένα στα δέκα,

ενώ κάποια από τις δύο εμφανίζεται μόνο στο 1/4 των νοικοκυριών (25,5%). Βεβαίως,

πρέπει να ειπωθεί εδώ ό:;. τα ΠΙ'Jοστά αυτά, αν και χαμηλότερα, είναι ιδιαίτερα

σημαντικά αν ειδωθούν από τη σκοπιά της μη δυνατότητας προσέγγισης ακόμη και των

στοιχειωδών συνθηκών στέγασης. Ενθαρρυντικό κρίνεται πάντως το γεγονός ότι τα

νοικοκυριά αυτά που διαβιούν σε ιδιαίτερα άσχημες συνθήκες κατοίκησης (ταυτόχρονες

ελλείψεις χώρου και εξυπηρετήσεων) είναι πολύ λίγα και αντιπροσωπεύουν μόνο το 4%

του συνόλου.

Συμπερασματικά, από τα παραπάνω διαπιστώνεται ότι τα 3/4 των νοικοκυριών

της χώρας (73%) αντιμετωπίζουν κάποιο στεγαστικό πρόβλημα, διαβιούν δηλαδή σε

συνθήκες, που υπολείπονται σε μικρό ή μεγάλο βαθμό από τις ελάχιστες αποδεκτές

συνθήκες στέγασης, κατά τα κριτήρια της έρευνας. Επιπλέον, τα επίπεδα αυτά δεν

προσεγγίζονται από ένα σημαντικό ποσοστό των νοικοκυριών, που ανέρχεται σε 25,5%.

Οι διαπιστώσεις αυτές συνηγορούν τελικά στο ότι, παρά την κρατούσα άποψη, υπάρχουν

σοβαρά προβλήματα στις στεγαστικές συνθήκες, τα οποία μάλιστα είναι πρωτίστως

βασικών εξυπηρετήσεων και δευτερευόντως χώρου.

Προκειμένου να αποτιμηθεί η διασπορά του στεγαστικού προβλήματος

παρουσιάζεται η σχετική συγκέντρωσή του και η κατανομή του στα νοικοκυριά χαμηλού

και μη χαμηλού εισοδήματος. Τα αντίστοιχα ποσοστά εμφανίζονται στον πίνακα που

ακολουθεί.
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Πίνακας 4.10.: Κατανομή του στεγαστικού προβλήματος.

DΙές;.οU(α!!ΙΤ~~ Μ'--Μι
~:~rαi ~;xα»~λά~~;.η

Eισoδηιiδ;των cιCJOδ ατα εισoδ~iιατiiI ' εισoδ~ ιffii"α
Κατανοιιή νοικοκυριών 6489 64.9 35.1 14.0
;&i!.ΕΧλείψεις :
Εξυπηρετήσεων (Ε) 4095 53.8 46.2 20.2
Χώρου (Χ) 2295 53.9 46.1 19.7
Ε και Χ 1625 45.7 54.3 25.5
ΕήΧ 4765 56.7 43.3 18.1
Β ..'Εντονε, ελλείψει, : -
Εξυπηρετήσεων (ΕΕ) 1263 31.8 68.2 38.2
Χώρου (ΕΧ) 647 45.3 54.7 27.2
ΕΕ και ΕΧ 255 23.1 76.9 46.7
ΕΕ ή ΕΧ 1655 38.7 61.3 32.4
ΠηΥη: ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 111.

Κατά τα στοιχεία του παραπάνω πίνακα, τα χαμηλά εισοδήματα συγκεντρώνουν

το μεγαλύτερο μέρος του στεγαστικού προβλήματος. Τα νοικοκυριά α'υτά, τα οποία

αποτελούν το 35% του συνόλου, συγκεντρώνουν περίπου το μισό του όλου στεγαστικού

προβλήματος, όταν εξετάζονται οι ελάχιστα αποδεκτές συνθήκες στέγασης, και το 60%­

70% αυτού, όταν λαμβάνονται υπ' όψιν οι έντονες ελλείψεις. Ωστόσο, υψηλή συμμετοχή

παρουσιάζουν και τα νοικοκυριά μεσαίων και υψηλών εισοδημάτων. Ουσιαστικά, δεν

μπορεί να υποστηριχτεί ότι, σε σχέση με το στεγαστικό πρόβλημα, καταγράφεται κάποια

πόλωση ανάμεσα στα χαμηλά και μη χαμηλά εισοδήματα. Αυτό που φαίνεται να ισχύει

περισσότερο, είναι μία έντονη μεν, αλ/ά ομαλή κλιμάκωση της εμφάνισης προβλημάτων

στις συνθήκες στέγασης κατά μήκος όλης της εισοδηματικής κλίμακας.

Η προαναφερόμενη κλιμάκωση του στεγαστικού προβλήματος επηρεάζεται.

εκτός από το εισόδημα, και από μία σειρά γεωγραφικών και κοινωνικών παραμέτρων, οι

σημαντικότερες των οποίων αφορούν την αστικότητα, το καθεστώς ΕVOίΙCΗσης, το

μέγεθος του νοικοκυριού, το στάδιο του νοικοκυριού στον κύκλο ζωής του, το επίπεδο

εκπαίδευσης καθώς και το επάγγελμα του αρχηγού του νοικοκυριού. Από τους

παράγοντες αυτούς, λόγω της επικέντρωσης της εξέτασης της πολιτικής κατοικίας στον

αστικό χώρο. κρίνεται αναγκαία η παρουσίαση του βαθμού συμβολής της αστικότητας

στην διαμόρφωση της κατανομής του στεγαστικού προβλήματος.

Τα στεγαστικά προβλήματα κατά βαθμό αστικότητας παρουσιάζονται στον

Πίνακα 4.1 Ι. Γενικά, έντονο πρόβλημα σε όρους βασικών εξυπηρετήσεων θεωρείται ότι

υπάρχει όταν ο μέσος όρος του συνολικού δείκτη λειτουργικής ανεπάρκειας (άθροισμα

των επτά εmμέρους δεικτών) ξεπερνά την τιμή 2,3 (ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 106), ενώ την

ύπαρξη ελλείμματος χώρου υποδεικνύουν τιμές του δείκτη επάρκειας χώρου (μέση τιμή

J
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του λόγου του διαθέσιμου χώρου ανά νοικοκυριό προς τον ελάχιστα απαιτούμενο)

μικρότερες της μονάδας (ΔΕΠΟΣ, 1996, ο. 114)

Πίνακας 4.11.: Στεγαστικά προβλήματα κατά βαθμό αστικότητας.

Dλες.οι;χατnIΟQ(ες MiI,I~tm~ xιιιml1lll ΠoX.1(1Irι.!lΚ4

ειcroδnιUif.roy t- .;ι;" . 2ισο&ιπατα«Ι tΊu.αN' a
A;Λεπoυρyική~ανεπMKEUX~(utσoc~ό'DO~εΧΧεΙ\lfεων)

Σύνολο χ.ώρας 1.5 ].0 2.4 3. ]
Αστικές περlOyέc 0.8 0.5 ].4 2.]

Ημιαστlκές ΠΙ:ΡIOΥές 2.7 2.] 3.3 3.8
Β. Επάρκεια χώρου (διαθέσιμος'προς ελά:rιστα"απαιτσ6μενΟζ:rώ ος)'; v.....~ i"-''-!'f'/iI
Σύνολο χώρας ].]2 Ι. Ι 9 1.00 0.95
Αστικές περlOΥές 1.13 Ι. Ι 8 0.97 0.9]
Ημιαστικές nεpIo:rtc; Ι.:: ι 1.20 1.04 0.98
Πιtyη: ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 115.

Βάσει των στοιχείων του Πίνακα 4.11, ο μέσος όρος λειτουργικών ελλείψεων

είναι μεγαλύτερος στην περίπτωση των μη αστικών νοικοκυριών, για όλες τις

εισοδηματικές κατηγορίες. Αυτό σημαίνει ότι η ύπαρξη υποβαθμισμένων στεγαστικών

συνθηκών, λόγω έλλειψης βασικών λειτουργιών εξυπηρέτησης, είναι συνυφασμένη σε

μεγάλο βαθμό με τις μη αστικές περιοχές. Το γεγονός αυτό, πέραν των διαφορών στο

επίπεδο της οικονομικής ανάπτυξης και στις συνθήκες παραγωγής κατοικιών, πρέπει να

αποδοθεί και σε κοινωνικές και πολιτιστικές διαφορές μεταξύ των αστικών και των

ημιαστικών περιοχών. Πράγματι, το είδος της θέρμανσης για παράδειγμα, που αποτελεί

βασικό δείκτη για την εξαγωΎ1l συμπερασμάτων όσον αφορά την ύπαρξη στεγαστικών

προβλημάτων στα πλαίσια αυτής της μελέτης, για τις ημιαστικές περιοχές κρίνεται

ιδιαίτερα αυστηρό, εφόσον στην συγκεκριμένη περίπτωση συνιστούν γενικά ακριβή

λύση για τα νοικοκυριά.

Αναφορικά με τα προβλήματα χώρου, αυτά, μεταξύ των δύο εξεταζόμενων

περιοχών, δεν φαίνεται να παρουσιάζουν σημαντική διαφοροποίηση. Επιπλέον, για το

σύνολο των νοικοκυριών της χώρας, τόσο στις αστικές όσο και στις μη αστικές περιοχές,

καθώς και για τα νοικοκυριά μεσαίου και υψηλού εισοδήματος, διαπιστώνεται

πλεόνασμα χώρου, που κυμαίνεται από ΙΟ%ω20%. Τέλος, οριακή επάρκεια χώρου

παρουσιάζουν και τα χαμηλά εισοδήματα, με μία μικρή μόνο διαφοροποίηση εις βάρος

των αστικών νοικοκυριών, η οποία όμως γενικά δεν θεωρείται σημαντική.

Στα αστικά κέντρα χαρακτηριστική είναι επίσης και η επίδραση του καθεστώτος

ενοίκησης, στην ποιότητα της κατοικίας. Γενικά, η σύνδεση της ιδιοκατοίκησης με την

αίσθηση ασφάλειας και την μονιμότητα εγκατάστασης επηρεάζει θετικά τα νοικοκυριά
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στην προσπάθεια για βελτίωση των συνθηκών στέγασής τους. Αντίθετα, για τους

ενοικιαστές, η βελτίωση των συνθηκών διαβίωσής τους σχετίζεται κυρίως με την αλλαγή

του τόπου διαμονής τους. Όσον αφορά, πάντως, την εμφάνιση ελλείψεων λειτουργικών

εξυπηρετήσεων και χώρου στα δύο καθεστώτα ενοίκησης, βάσει των στοιχείων της

συγκεκριμένης έρευνας της ΔΕΠΟΣ συνάγεται ότι οι πρώτες είναι περισσότερο έντονες

στην περίπτωση της ιδιοκατοίκησης, ενώ οι δεύτερες φαίνεται να αφορούν κατά το

μεγαλύτερο ποσοστό τις ενοικιαζόμονες κατοικίες (ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 116-117).

Στη συνέχεια, προκειμένου να διαπιστωθούν οι εξελίξεις στην ποιότητα κατοικίας

σε όρους χώρου. στην περίοδο 1981-1994, παρουσιάζονται στον Πίνακα 4.12 οι

μεταβολές στους επίσημους δείκτες στεγαστικών συνθηκών στο εν λόγω διάστημα, για

το σύνολο των νοικοκυριών της χώρας. Σημειώνεται εδώ ότι ανάλογα στοιχεία για την

μεταβολή των στεγαστικών συνθηκών ως προς τις λειτουργικές εξυπήρετήσεις δεν

υπάρχουν.

Πίνακας 4.12.: Μεταβολή στεγαστικών συνθηκών χώρου στην περίοδο 1981/82-1993/94.

Σύνολο Νοικοκυοιών 1981/1982 - 198711988 1993/1994
Μέσοc αριθμός μελών 3.29 3.09 2.94
Μέσο, αριθμό, δωματίων 3.52 3.71 3.66

Μέση επιφάνεια κατοικία 76.01 79.65 82.7

Δωμάτια ανά άτομο 1.070 1.201 1.31
Μέση επιφάνεια KatOIKiaC ανά μέλος 23.12 25.80 28.1

Πηγη. ΔΕΠΟΣ, 1996.σ. 206,371.

Κατ' αρχήν, στο διάστημα 1981/82-1987/88 διαmστώνεται μία μείωση του μέσου

μεγέθους των νοικοκυριών, σε συνδυασμό με μία μικρή αύξηση της μέσης επιφάνειας

και του μέσου αριθμού των δωματίων της κατοικίας. Το γεγονός αυτό, έχει ως

αποτέλεσμα, τη βελτίωση των συνθηκών στέγασης σε όρους χώρου, η οποία είναι

περισσότερο αισθητή στις περιπτώσεις των δεικτών "δωμάτια ανά άτομο" και "μέση

επιφάνεια κατοικίας ανά μέλος".

Στην δεύτερη περίοδο (1987/88-1993/94), το μέσο μέγεθος των νοικοκυριών

μειώνεται περισσότερο, ενώ παράλληλα το μέγεθος της κατοικίας παρουσιάζει μία

επιπλέον αύξηση. Η συναγόμενη βελτίωση των στεγαστικών συνθηκών ωστόσο, είναι

χαρακτηριστικό ότι εξακολουθεί να αφορά την μέση επιφάνεια κατοικίας ανά άτομο, όχι

όμως και τον μέσο αριθμό των δωματίων, ο οποίος στο συγκεκριμένο διάστημα

παρουσιάζει μία οριακή μείωση.
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Σχετικά με τον ρόλο και τις επιπτώσεις του συστήματος στεγαστικών δανείων

στην διαμόρφωση των παραπάνω συνθηκών στην ποιότητα της κατοικίας, κατά τις

εκτιμήσεις της ΔΕΠΟΣ, βάσει στοιχείων έρευνας που υλοποίησε το 1988/1989, ήταν και

εξακολουθούν να είναι, σε μεγάλο βαθμό ακόμη και σήμερα, περιορισμένης σημασίας.

Προς τεκμηρίωση της συγκεκριμένης άποψης μπορούν να χρησιμοποιηθούν τα χαμηλά

ποσοστά στεγαστικής δανειοληψίας, τόσο από τα νοικοκυριά χαμηλού εισοδήματος, όσο

και από το σύνολο των νοικοκυριών της χώρας, τα οποία ανέρχονται σε 12,0% και 15,0%

αντίστοιχα. Άλλωστε και τα δάνεια που παρέχονται από τον ΟΕΚ για επισκευές και

συμπληρώσεις, των οποίων ο μέσος ετήσιος αριθμός τους ανερχόταν περίπου σε 3.300

στο διάστημα 1982-1990 και σε 4.000 στα έτη 1990-1991 και 1994, γενικά κρίνονται

ανεπαρκή 40. Επιπλέον, είναι χαρακτηριστικό ότι τα διαθέσιμα στοιχεία δεν μαρτυρούν

σημαντικές διαφορές στις ιττεγασΤΙΥ.ές συνθήκες, μεταξύ των νοικοκυριών, που έχουν

καταφύγει σε δανεισμό, και αυτών, που δεν έχουν προβεί σε ανάλογη ενέργεια (ΔΕΠΟΣ,

1996, σ. 199).

Τέλος, όσον αφορά την συμβολή των νομικών ρυθμίσεων στο συγκεκριμένο

πεδίο, αυτή, λόγω της φύσης της και μόνο, δεν αναμενόταν να είναι σημαντική.

Πράγματι, εκτός των διατηρητέων κτισμάτων, για τα υπόλοιπα κτίρια ο ορισμός από το

νόμο μιας γενικής υποχρέωσης για τη συντήρησή τους και μάλιστα για λόγους που

επιδέχονται ευρεία ερμηνεία, αφήνει περιθώρια στους ιδιοκτήτες τους για την παράλειψή

της. Άλλωστε, προς διευκόλυνση της προηγούμενης κατάστασης θα μπορούσε να ειπωθεί

ότι λειτουργεί και η πλήρης απουσία μηχανισμών ελέγχου της υφιστάμενης ποιότητας

του αποθέματος των κατοικιών (Κουβέλη, Οικονόμου, 1985, σ. 126-127).

40 ΔΕΠΟΣ. 1996, Ο. 261.

]
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4.3.2. Αύξηση του γφιστάμενου Στεγαστικού Αποθέματος

Στα πλαίσια της παρουσίασης της δραστηριοποίησης της ελληνικής κρατικής

στεγαστικής πολιτικής στον τομέα της ανανέωσης του υφιστάμενου στεγαστικού

αποθέματος, εξετάστηκαν: α) οι πολεοδομικές ρυθμίσεις για την διευκόλυνση της

οικοδόμησης, β) η άμεση κατασκευή κατοικιών από το Κράτος και η παροχή τους στους

ιδιώτες, γ) η χρηματοδότηση των κατασκευαστικών επιχειρήσεων και δ) η παροχή

ενισχύσεων στους ιδιώτες για την αγορά και την κατασκευή νέων κατοικιών. Σχετικά με

τις πολεοδομικές ρυθμίσεις, αυτές, αποδείχτηκε ότι δεν υπήρξαν περιοριστικές στην

ανάπτυξη του κλάδου κατο.::;κευής -,..·.~τOιKιών. Εmπλέον, τόσο η άμεση κατασκευασΤΙΚ11

δραστηριότητα του Δημοσίου, όσο και η ενίσχυση των οικοδομικών επιχειρήσεων

διαπιστώθηκε ότι σήμερα είναι ιδιαίτερα περιορισμένες. Απομένει λοιπόν σ' αυτή την

ενότητα να εξεταστεί ο βαθμός διευκόλυνσης των ιδιωτών στην απόκτηση της στέγης

τους από τις παρεχόμενες κρατικές ενισχύσεις, οι οποίες συνίστανται ουσιαστικά στα

επιδοτούμενα δάνεια, που χορηγούνται από τα πιστωτικά ιδρύματα της χώρας και τους

στεγαστικούς φορείς. Πριν ωστόσο προβούμε σε μία τέτοια αξιολόγηση, κρίνεται

απαραίτητη η παρουσίαση ορισμένων πληροφοριών σχετικά με τους τρόπους απόκτησης

στέγης από τα αστικά νοικοκυριά καθώς και τους τρόπους χρηματοδότησής της. Τα

συμπεράσματα αυτά, βασίζονται στην επεξεργασία στοιχείων δειγματοληπτικής έρευνας,

που πραγματοποίησε η ΔΕΠΟΣlΙCΑΡ το Ι 988/89, σε σύνολο 11.032 νοικοκυριών στα

αστικά κέντρα της χώρας με πληθυσμό άνω των 100.000 κατοίκων.

Ο τρόπος απόκτησης στέγης, σε ανηγμένα μεγέθη, για το σύνολο των αστικών

νοικοκυριών καθώς και για τα νοικοκυριά χαμηλού εισοδήματος, παρουσιάζεται στους

Πίνακες 4.13 και 4.14. Μία πρώτη παρατήρηση αφορά την επικράτηση της αγοράς

έτοιμης κατοικίας και της οικοδόμησης σε ιδιόκτητο οικόπεδο και στις δύο κατηγορίες

νοικοκυριών. Ειδικότερα, για το σύνολο των νοικοκυριών, η αγορά έτοιμης κατοικίας

παρουσιάζει μεγαλύτερη συχνότητα στα Πολεοδομικά Συγκροτήματα Αθήνας και

Θεσσαλονίκης, ενώ χάνει σε σημασία στην περίπτωση των υπόλοιπων αστικών κέντρων,

στα οποία επικρατεί κατά κανόνα η οικοδόμηση. Η τελευταία άλλωστε, φαίνεται να

αποτελεί τον κυριότερο τρόπο απόκτησης στέγης για τα χαμηλού εισοδήματος

νοικοκυριά, με εξαίρεση το Π.Σ. Θεσσαλονίκης, στο οποίο σε όλη την εξεταζόμενη

περίοδο παρατηρείται κυριαρχία της αγοράς έτοιμης κατοικίας. Γενικά, η διαφοροποίηση

αυτή στον τρόπο απόκτησης στέγης μεταξύ του συνόλου των νοικοκυριών και αυτών με
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χαμηλό εισόδημα, προσδιορίζει και το μέτρο πρόσβασης των δεύτερων στην

ιδιοκατοίκηση μέσω της αυτοστέγασης (ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 81).

1

Ι

J

~DόΠO~(ανllΎu.έναμεγέθη).

~Ι~0.&0. EI.UB. aom&!~ "'010 Π~...

Αγορά 52057 15422 4446 71925 292737 98639 23490 414865
Οικοδόμηση 62729 12745 13931 89405 258758 45732 58687 363177
Αντιπαροχή 2892 148 7614 34196 22277 2445 58918
Παρα,lώρηση ΟΕΚ 4574 321 889 5349 16554 964 2445 19963
Παρα'lώρηση ΥΥΠ 4138 1285 296 7898 15465 2678 519 18661
Κληρονομιά 6316 2249 2890 13198 38770 6426 7484 52680
Γονική παΡΟΥή 8059 4177 5483 36015 117400 20670 23786 161856
Άλλο 74 74 653 74 728

ιΞ • ~:'.; .. ~478
774532 774532 197385 118930

~m•.
IlΙίαil2fOπδιnmσπ~ Π.E.Π.I~Π.~.B. ~oaπrim.R limto .11. 11_
Αγορά 31.70 39.45 ]5.79 31.07 37.80 49.97 19:75 38.03
Οικοδόμηση 38.20 32.60 49.47 38.62 33.4 1 23.17 49.35 33.29
Αντιπαροχή 2.79 7.40 0.53 3.29 4.42 11.29 2.06 5.40
ΠαραΥώρηση ΟΕΚ 2.52 0.82 3.16 2.31 2.14 0.49 2.06 1.83
Παραχώρηση ΥΥΠ 3.85 3.29 1.05 3.41 2.00 1.36 0.44 ].71
Κληρονομιά 4.91 5.75 10.26 5.70 5.01 3.26 6.29 4.83
Γονική παΡΟΥή 16.05 10.68 19.47 15.56 15.16 10.47 20.00 14.84
Άλλο 0.26 0.03 0.008 0.06 0.07
ΣΥΝΟΛΟ 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00

ο

Πηγη: ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 334.

r1ίνακας 4.14.:TD6ΠD~ιιεΤάΤO 1980 (α 'να μεγέθη).

ιl
f;Σ;:γc'.Ν,:,ο"Λ;;Ο~===+4;;:3Ξ'I2Ξ~ 6669 60827 240898
IiOOOιmιNOIΚDKUDIfΩv N0ΙK~Φν Εlσο3:ηυύ.των

70151

-...
59.85

36976

Λδιπ

28.06

348024

52.34

100.00 100.00 Ι 00.00
Άλλο

Κληρονομιά 5.56 1.94 6.67 5.02 5.33
Παραχώρηση ΥΥΠ 0.51 0.36 0.36 0.28

4.57

3.35
6.33

15.01

18.12

100.00

3.61

5.61

20.24

38.68
3.81

100.00

0.15
2.44

0.31

10.99

12.37
13.89

100.00100.0:1 . 100.00

Παραχώρηση ΟΕΚ 5.05 0.97 12.22 5.10 3.89

Γονική παροχή 13.64 11.65 ]7.78 13.73 15.37

Οικοδόμηση 21.70 16.50 41.11 22.90 16.64
ΑντιπαΡΟΥή 4.55 12.62 5.51 4.52

ΣΥΝΟΛΟ

Πηγη. ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 335.

J
J
J

J
Κεφολά Nάνrια 183



ί

l

J
j

j

Αξιολόγηση της ,φαρμοΥής της πολιτικής γης και της πολιτικής κατοικίας στην Ελλάδα

Μετά την αγορά έτοιμης κατοικίας και την οικοδόμηση σε ιδιόκτητο οικόπεδο,

συχνότερο τρόπο απόκτηση στέγης για τα αστικά νοικοκυριά αποτελεί η γονική παροχή

(ποσοστό 15%). Λαμβανομένης δε 1Jπόψιν και της κληρονομικής μεταβίβασης, η οποία

από το 1980 και έπειτα ανέρχεται σε ποσοστό της τάξης του 5%, προκύπτει ότι περίπου

το 115 των ιδιοκατοίκων στα αστικά κέντρα έχουν αποκτήσει την κατοικία τους μέσω

οικογενειακής μεταβίβασης.

Στο σημείο αυτό αξίζει να σημειωθεί ότι, βάσει των δημογραφικών τάσεων στην

χώρα μας, μελλοντικά, αναμένεται ένας όλο και μεγαλύτερος αριθμός νοικοκυριών να

αποκτά την κατοικία του με κληρονομιά ή γονική παροχή. Η εξέλιξη αυτή τεκμηριώνεται

στη βάση της ελάχιστης αύξησης του πληθυσμού και των νοικοκυριών, σύμφωνα με την

απογραφή του 1991, και της παράλληλης πρόβλεψης για συνεχή μείωση του ελληνικού

πληθυσμού μεταξύ 1991 κα, 2021 (lVBE, 1997, σ. 58-59).

Αναφορικά με την παραχώρηση έτοιμης κατοικίας από τους στεγαστικούς φορείς,

αυτή διαπιστώνεται ότι είναι γενικά περιορισμένη και εμφανίζει σχετικά μεγαλύτερη

συχνότητα στα νοικοκυριά χαμηλού εισοδήματος. Επιπλέον, μετά το 1980 παρατηρείται

μία απότομη μείωση της κατασκευαστικής δραστηριότητας του Υπουργείου Πρόνοιας, η

οποία οφείλεται στον περιορισμό του προγράμματος "Λαϊκή Κατοικία" στις

παραμεθόριες περιοχές.

Τέλος, ένας μικρός αριθμός, τόσο του συνόλου των νοικοκυριών, όσο και των

νοικοκυριών χαμηλού εισοδήματος, έχει αποκτήσει την κατοικία του μέσω της

αντιπαροχής, που συνήθως εφαρμόζεται στα περισσότφο εκμεταλλεύσιμα τμήματα των

πόλεων. Μάλιστα στη δεύτερη κατηγορία, η συχνότητα εμφάνισης της αντιπαροχής ως

τρόπος 'απόκτησης στέγης είναι μικρότερη σε σχέση με την πρώτη. Για τα νοικοκυριά

αυτά εξάλλου, η σημασία του συγκεκριμένου μηχανισμού είναι μεγάλη, από την άποψη

ότι συνήθως η εφαρμογή της συνεπάγεται την έξοδό τους από τα χαμηλά εισοδηματικά

στρώματα (ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 82).

Η επικράτηση της αγοράς έτοιμης κατοικίας στα δύο μητροπολιτικά κέντρα της

χώρας, μπορεί να ερμηνευτεί στη βάση της περιορισμένης πλέον δυνατότητας εξεύρεσης

κατάλληλων και οικονομικά προσιτών οικοπέδων σ' αυτά. Γενικά πάντως, το γεγονός ότι

συνήθως μεσολαβεί ένα σχετικά μεγάλο χρονικό διάστημα από τη στιγμή της απόκτησης

του οικοπέδου μέχρι και τη στιγμή της οικοδόμησης, έχει ως συνέπεια, οι επιπτώσεις της

προαναφερόμενης εξέλιξης να μην γίνονται πλήρως αισθητές (ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 84). Ο

πίνακας που ακολουθεί παρουσιάζει, σε ανηγμένα μεγέθη, τους σημαντικότερους

Κεφαλά Nάνrια 184



1

J

1
]

]

Αξιολt3γηaη rης εφαρμογης rης πολΙfικιίς γης κω rης πολιτικής κατοικίας στην Ελλδδα

τρόπους απόκτησης οικοπέδου για το σύνολο των νοικοκυριών της χώρας καθώς και γι

αυτά που ανήκουν στα χαμηλά εισοδηματικά στρώματα.

Πίνακας 4.15.: Τρόπος απόκτησης οικοπέδου (ανηγμένα μεγέθη).

Αρ.:Νοικοκυριων N'oΙKoκuριά'XolιηλωνΙEισoδπlιiίτmν IlaνοΧο D1'oIKIΙCΥ ΙΙΙ,

Τοόποc"Από Π.Σ.Π. Π.Σ.Θ. Λ:οιπά'Α.κ. ΣύνοΧο Π.Σ.Π. Π.Σ.θ. 1hυιiI!λ.κ. Σiιvoλo

Αγορά 43780 7283 7706 58769 172070 23348 33567 228985
Αγορά από σuνεταιρισμό 653 107 74 835 2396 214 74 2684
Κληοονομιά 3267 2249 1852 7369 25266 8568 8003 41837
Γονική παOOYrι 13722 2570 3557 19849 53581 11031 15339 79951
Άλλο 1307 536 741 2583 5445 2570 1704 9720
ΣγΝΟΛΟ 43 Ι 2Ι 11031 , 6669 60827 240898 70151 36976 348024,
Ποσοστό ΝοικοκυΡιών NOΙKoKυριά:Xαυnλiliν Εισοδnιιατων ΟΟνο)2ο 'iOlKOKUOIWV
Τοόπ()C Απόκmσnc Π.Σ.Π. Π.Σ.Θ. *οιπά,Α.κ. Σiινoλo Π.Σ.Π. Π.Σ.Θ. t\'oιπiL:Α:.κ. Σiινoλo

Αγορά 69.79 57.14 55.32 65.73 66.50 51.05 57.20 63.05
Αγορά από σuνεταιρισμό 1.04 0.84 0.53 0.93 0.93 0,47 0.13 0.74
Κληοονομιά 5.21 17.65 13.30 8.24 9.76 18.74 13.64 11.52
Γονική παροχή 21.88 20.17 25.53 22.20 20.71 24.12 26.14 22.01
Άλλο 2.08 4.20 5.32 2.89 2.10 5.62 2.90 2.68
ΣγΝΟΛΟ 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00
Πηγη. ΔΕΠΟΣ. 1996, σ. 336.

Όπως διαπιστώνεται και από τα στοιχεία του πίνακα, ο συχνότερος τρόπος

απόκτησης οικοπέδου σε όλες τις κατηγορίες των αστικών νοικοκυριών είναι η αγορά,

ενώ, αν και μικρότερη, σημαντική είναι και η συμβολή της γονικής παροχής σε

συνδυασμό με την κληρονομική μεταβίβαση, προς τη συγκεκριμένη κατεύθυνση. Εδώ

πρέπει να αναφερθεί ότι, η αγορά του οικοπέδου στις περισσότερες περιπτώσεις γίνεται

πολύ νωρίτερα της οικοδόμησης. Πράγματι, στο Π.Σ.Π., στο 86% των ιδιοκατοικούντων

μέσω αυτοστέγασης, η απόκτηση του οικοπέδου έχει γίνει πριν το 1970, ενώ το 54%

αυτών έχει αποκτηθεί μέχρι και το 1960 (ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 84). Με βάση αυτή την

παραδοχή εξάλλου, μπορεί να ερμηνευτεί και η συνεχιζόμενη δυνατότητα των

νοικοκυριών χαμηλού εισοδήματος να αποκτούν την κατοικία τους μέσω της

οικοδόμησης στα υπόλοιπα αστικά κέντρα.

Σχετικά με τον τρόπο χρηματοδότησης της απόκτησης κατοικίας, βάσει του

Πίνακα 4.16, προκύπτει ότι το μεγαλύτερο ποσοστό των νοικοκυριών καταφεύγει στην

χρησιμοποίηση προσωπικών αποταμιεύσεων (το 84% αυτών έχει χρησιμοποιήσει το

συγκεκριμένο τρόπο αποκλειστικά ή σε συνδυασμό με κάποιον άλλο). Η χρήση

στεγαστικών δανείων έρχεται δεύτερη στην προτίμηση των νοικοκυριών με ποσοστό

21%, ενώ ακολουθούν η πώληση άλλων ακινήτων (10%) και η οικονομική ενίσχυση από

τρίτους (8,7%).
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Πίνακας 4.16.: Τρόπος χΡηματοδότ/σης κατοικίας (ανηγμένα μεγέθη).

Πηγη: ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 3~7.

~fIi lahrιιrdIIoιιιιιooiιD:I.

Α ορά, ••ιcoδIIlDlσn ΑΎΟ ά .OΙKOδOιιtlαn

Προσωπlκέ,απoταμιεύσειc 4 Ι 782 58. Ι 5 62306 69.69 225293 54.37 250027 68.86
Πώληση ακινήτου 3947 5.49 2141 2.39 21393 5.]6 8]02 2.23
Δάνειο 5653 7.87 3783 4.23 38]22 9.20 213] ] 5.87
ΟΙΚ. Ενίσχυση τρίτων 3449 4.80 ]89] 2.]2 ]4431 3.48 7248 2.00
Άλλο, τοόπο' 543 0.76 728 0.81 ]702 0.41 2504 0.69
Συνδυασμοί τρόπων ]6476 22.93 18557 20.76 113414 27.37 73880 20.35
ΣνΝΟΛΟ 71850 100.00 89406 100.00 414355 100.00 363072 100.00

Χρήση τρόπου χρηματοδότησης ανεξαρτήτως συνδυασμών

Προσωπικές αποταμιεύσει 57605 80.]7 80135 89.63 332002 80. ]3 321288 88.49
Πώληση ακινήτου 8795 12.24 6660 7.45 52]20 ]2.58 26249 7.23
Δάνειο 13732 19.1 ] 12287 13.74 104466 25.21 59830 16.48
OIK. ενίσγυση τρίτων 7540 10.49 7647 8.55 39875 9.62 27473 7.57
Άλλος τοόπο, 761 1.06 2184 2.44 4744 1.14 7923 2.18
ΣνΝΟΛΟ 71850 89406 414355 363072
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Μία πρώτη παρατήρηση, που μπορεί να γίνει επί του στεγαστικού δανεισμού,

αφορά τη συνολικά μικρή συμβολή ωυ στην χρηματοδότηση της κατοικίας. Επιπλέον, η

συμβολή αυτή, όπως προκύπτει από τα στοιχεία του παραπάνω πίνακα, είναι ακόμη

μικρότερη στην περίπτωση των νοικοκυριών χαμηλών εισοδημάτων. Επιβεβαιώνεται

δηλαδή, για ακόμη μία φορά, ο προσανατολισμός της χορήγησης των δανείων στα

μεσαία και υψηλά εισοδηματικά στρώματα και κατόπιν τούτου η γενικότερη έλλειψη

αναδιανεμητικής λειτουργίας του συστήματος. Αξίζει να ειπωθεί όμως εδώ ότι, ένα

σχετικά χαμηλότερο ποσοστό δανειοληψίας από τα νοικοκυριά χαμηλών εισοδημάτων θα

πρέπει γενικά να είναι αναμενόμενο, από τη στιγμή που αυτά παρουσιάζουν αφενός

μικρή ζήτ/ση για στεγαστικά δάνεια και αφετέρου περιορισμένα εχέγγυα πιστοληπτικής

ικανότητας. Εξάλλου, σε ένα βαθμό η παρατηρούμενη κοινωνική ανισομέρεια

εξισορροπείται από τα κρατικά προγράμματα στεγαστικών δανείων, που λειτουργούν με

κοινωνικά κριτήρια (ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 199). Τέλος, χαρακτηριστική είναι και η

χρησιμοποίηση των δανείων περισσότερο για την αγορά έτοιμης κατοικίας παρά για τ/ν

αυτοστέγαση, στην οποία όλοι οι άλλοι τρόποι, πλην των προσωπικών αποταμιεύσεων,

εμφανίζονται σε ασήμαντα ποσοστά.

Όσον αφορά ειδικότερα τα προγράμματα δανειοδότησης του ΟΕΚ, που αποτελεί

και τον μοναδικό φορέα υλοποίησης κοινωνικής στεγαστικής πολιτικής στις ελληνικές

συνθήκες, αυτά στην περίοδο 1982- Ι 994 παρουσιάζουν μία σταθερή εξέλιξη σε

ποσοτικούς όρους. Ειδικότερα, ο μέσος ετήσιος αριθμός δανείων για την κατασκευή και

J
J
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την αγορά νέας κατοικίας ήταν 5.800 στο διάστημα 1982-1990 και 4.000 στα έτη 1990­

1991 και το 1994". Βάσει δε των στοιχείων της έρευνας ΔΕΠΟΣΙΙCΑΡ το 1988/89 και

της Ε.Ο.Π. 1987/88, εκτιμάται ότι με τα δάνεια που χορηγούνταν ετησίως στο διάστημα

1982-1990, ήταν δυνατή η κάλυψη του 15% της ενεργού ζήτησης των δικαιούχων των

εργατοϋπαλληλικών στρωμάτων, που υπολογίζεται ότι ανερχόταν τότε περίπου σε 25.000

μονάδες ετησίως (ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 261-262).

Προκειμένου να διαπιστωθεί η κοινωνική κατανομή των παρεχόμενων, από τον

ΟΕΚ, ενισχύσεων, στον παρακάτω πίνακα παρουσιάζονται τα ποσοστά κάλυψης της

ζήτησης των σχετικών κατηγοριών νοικοκυριών για την περίοδο 1982-1987. Τα στοιχεία

αυτά έχουν προκύψει από την έρευνα της ΔΕΠΟΣιΙCΑΡ το 1988/89 και αφορούν τους

μετακινηθέντες κατά την η:λευταία ;:~α/:;τία από ενοικιαζόμενη σε ιδιόκτητη κατοικία. Η

χρησιμοποίηση αυτής της μονάδας αναφοράς ενδείκνυται διότι ορίζεται έτσι μία ομάδα

"ενεργού ζήτησης" ιδιόκτητης στέγης, η οποία είναι άμεσα σχετική με τα προγράμματα

του ΟΕΚ (δάνεια αγοράς και κατασκευής νέας κατοικίας καθώς και παροχή έτοιμης

κατοικίας). Εmπλέον. το γεγονός ότι η δραστηριότητα του ΟΕΚ στην περίοδο 1982-1990

(με εξαίρεση τα έτη 1988-1989 στα οποία σημειώθηκε σημαντική αύξηση στις

στεγαστικές πιστώσεις) ήταν παραπλήσια με αυτή στα έτη 1982-1987, επιτρέπει την

εξαγωγή συμπερασμάτων για τη δραστηριότητα του φορέα κατά την περίοδο 1982-1990.

κάνοντας τη παραδοχή ότι ο μέσος ετήσιος αριθμός των δανείων σ' αυτή, είναι

μεγαλύτερος κατά 10% από τον μέσο ετήσιο αριθμό των δανείων της προηγούμενης

περιόδου.

Πίνακας 4.17.: Ποσοστά κάλυψης της "ενεργού ζήτησης" ιδιόκτητης στέγης από τον

ΟΕΚ στο διάστημα 1982-1987.

ΜετακινονμενοιI982-1987' από
!ανεια~θEK KαΤOΙKιeς:θEK

ενο(κιο ΠΡΟ' ιδιοκατοίκηση

Μη γαμηλά εισοδήματα 5.6% 4.4%
Χαμηλά εισοδήματα 6.9% 8.0%
Ειδικευμένοι εργάτε • τεχνίτε Κ.Μ. 7.3% 7.4%
Ανειδίκευτοι εργάτες 12.4% 12.5%
ruvtac.loUyot των ανωτέοω 5.0% 8.0%
Λοιπές επαγγελματικέςομάδες 3.8% 2.0%
Σuνολο κατηγοο(αc 5.7% 4.9%
Πηγη. ΔΕΠΟΣ, Ι 996, σ. 264.

41 Στο διάστημα 1991-1993 τα δανειακά προγράμματα του ΟΕΚ αντιμετώπισαν σοβαρους περιορισμούς,

λόγω της αναδιοργάνωσης του φορέα σύμφωνα με το νέο θεσμικό πλαίσιο και της αναπροσαρμογής των

σχ.έσεων του με την ΕΚΤΕ (ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 261).
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Από τον παραπάνω πίνακα προκύπτει ότι τα δάνεια και οι κατοικίες του ΟΕΚ

παρουσιάζουν κάποια προοδευτική κοινωνΙΚ11 διαστρωμάτωση. Πράγματι, το ποσοστό

κάλυψης που επιτυγχάνουν είναι αυξημένο για τα χαμηλά εισοδήματα και τα εργατικά

στρώματα καθώς και για τους συνταξιούχους αυτών. Ωστόσο, συνολικά ο βαθμός

εστίασης του συγκεκριμένου είδους των ενισχύσεων στα χαμηλά εισοδήματα είναι πολύ

μικρός, εφόσον το γενικό ποσοστό κάλυψής τους ανέρχεται σε 6,9% και διαφοροποιείται

ελάχιστα από αυτό των χαμηλών εισοδημάτων (5,6%).

Συμπερασματικά, '\οιπόν ~::1tορεί να ειπωθεί ότι το υπάρχον σύστημα

δανειοδότησης με τις αδυναμίες του και την έλλειψη αναδιανεμητικής λειτουργίας από

την οποία χαρακτηρίζεται, γενικά συμβάλλει κατά ένα μικρό μόνο μέρος στην

διευκόλυνση της απόκτησης στέγης αίτό το σύνολο των νοικοκυριών της χώρας.

Επιπλέον, στις περιπτώσεις των χαμηλών εισοδημάτων η συμβολή του "είναι ακόμη

μικρότερη, ενώ το κενό που δημιουργείται έτσι για τα στρώματα αυτά, δεν καλύπτεται

ικανοποιητικά από τον ΟΕΚ, που αποτελεί σήμερα τον μοναδικό φορέα άσκησης

πολΙΤΙΚ11ς κοινωνικής κατοικίας στην Ελλάδα.
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4.3.3. Πολιτική Ενοικίων

Στα πλαίσια της αξιολόγησης του τρόπου εφαρμογής της πολιτικής ενοικίων στην

Ελλάδα, ιδιαίτερη σημασία αποκτά ο βαθμός προσανατολισμού της απόφασης των

νοικοκυριών στην επιλογή της κάλυψης των στεγαστικών τους αναγκών με

ενοικιαζόμενη κατοικία. Ωστόσο, Π;1έπει εξ' αρχής να τονιστεί ότι η επιλογή μεταξύ

ιδιόκτητης και ενοικιαζόμενης κατοικίας, τουλάχιστον στη χώρα μας, δεν εξαρτάται

αποκλειστικά από τον τρόπο άσκησης της κρατικής στεγαστικής πολιτικής. Είναι γεγονός

ότι, στην Ελλάδα εμφανίζεται μία σημαντική ιδιοτυπία όσον αφορά το καθεστώς

ενοίκησης, η οποία συνίσταται σε μία επικράτηση της ιδιοκατοίκησης, λόγω της

γενικότερης και ευρύτατα διαδεδομένης, ανά τα κοινωνικά στρώματα, αντιμετώπισής της

ως εξ' ορισμού πλεονεκτικό καθεστώς στέγασης.

Γενικά, ο βαθμός πρόσβασης στην ιδιόκτητη κατοικία συνδέεται άμεσα με τους

όρους παραγωγής και διάθεσης αυτής. Στην Ελλάδα, η χρησιμοποίηση εναλλακτικών

τρόπων για την απόκτηση ιδιόκτητης κατοικίας (αυτοστέγαση, νόμιμη και παράνομη)

είχε ως αποτέλεσμα την τελική διαμόρφωση του καθεστώτος ενοίκησης, ανάλογα με την

μετακίνηση του αγροτικού πληθυσμού στα αστικά κέντρα. Πράγματι, η τελευταία

οδηγούσε συνήθως στην ανάπτυξη αγορών κατοικίας προς ενοικίαση στα αστικά κέντρα,

οι οποίες όμως, πρέπει να ειπωθεί ότι, δεν απορροφούσαν παρά ένα μέρος της

πλεονάζουσας ζήτησης. Έτσι, είναι χαρακτηριστικό ότι μέχρι και το 1974, παρά το

γεγονός ότι είχε προηγηθεί μία σημαντική αύξηση του αστικού πληθυσμού και της

κατασκευαστικής δραστηριότητας, παράγοντες, που θα μπορούσαν να δικαιολογήσουν

ανατροπή των σχέσεων ιδιοποίησης της κατοικίας, το ποσοστό της ιδιοκατοίκησης στις

αστικές περιοχές μειώθηκε μόνο κατά 7 ποσοστιαίες μονάδες σε σχέση με αυτό του

1954, παραμένοντας πάντα σε υψηλά επίπεδα (1957: 67%, 1974: 60%,

συμπεριλαμβανομένης και της δωρεάν παραχώρησης)" (ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 68).

Επιπλέον, το υψηλό αυτό ποσοστό ιδιοκατοίκησης συνοδεύεται και από ευρεία

κοινωνική διασπορά. Όπως διαmστώνεται και από τον πίνακα που ακολουθεί, στα

χαμηλά εισοδήματα η ιδιοκατοίκηση επικρατεί των άλλων μορφών στέγασης, και

μάλιστα σε ποσοστό μεγαλύτερο από αυτό του συνόλου των νοικοκυριών.

η ΕΣγΕ, ·Eρεuνες Οικογενειακών Προi.lπολογισμών.
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Πίνακας 4.18.: Καθεστώς ενοίκησης στις αστικές, ημιαστικές και αγροτικές περιοχές της

χώρας στα έτη 1987-1988.

Kael1oτiliC:l NO.KOKUO'O'XD"λOiJiE~~
Είvοiκηοπc 1'.0.Οα6,

lδιοκατοίκησn 669 60.22 2641 62.96

Ενοικίασ" 388 34.92 1337 3 Ι .87
Άλλο 54 4.86 217 5.17
AστiXέC.~Π ει::ιιoYέCΙ 11 11 100.00 ~19S 100.00
Ιδιοκατοίκηση 218 83.21 510 78. ΙΟ
Ενοικίαση 37 14.12 11 1 17.00
Άλλο 7 2.67 32 4.90
Ημιαστικέ ·ΠεΡΙΟ1:έ

"'~
100.00 653 100.00

Ιδιοκατοίκηση 849 93.92 1534 93.48
Ενοικίαση 28 3.10 56 3.41
Άλλο 27 2.99 51 3.1 1
Αγροtliές Περιοιέςι; 904 100.00 1641 100.00
Ιδιοκατοίκηση 17 '6 , 76.24 4685 72.20

Ενοικίασ" 453 19.89 1504 - 23.18
Άλλο 88 3.86 300 4.62
ΣΥΝΟΛΟ 2277 100.00 6489 1100.00
Πηγη: ΔΕΠΟΣ. 1996, σ. 69.

Η ανάδειξη ενός χαμηλότερου ποσοστού νοικοκυριών χαμηλού εισοδήματος

που καταφεύγει στην ενοικιαζόμενη κατοικία σε σχέση με αυτό του συνόλου (19,89%

έναντι 23.18%), μπορεί να ερμηνευτεί στη βάση της μεγαλύτερης συχνότητας εμφάνισης

των συγκεκριμένων στρωμάτων στους αγροτικούς και ημιαστικούς οικισμούς (40% του

συνόλου των νοικοκυριών χαμηλού εισοδήματος). Πράγματι, στις περιοχές αυτές το

καθεστώς ιδιοκατοίκησης είναι κατά κανόνα το επικρατέστερο και η ενοικίαση

συνδέεται. κατά κύριο λόγο. με την προσωρινή ή με την πρόσφατη εγκατάσταση των

νοικοκυριών σ' αυτές (ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 70).

Στα αστικά κέντρα ωστόσο, η προηγούμενη κατάσταση αντιστρέφεται.

Συγκεκριμένα. στις εν λόγω περιοχές εmκρατεί πάλι η ιδιοκατοίκηση αλλά η πρόσβαση

των χαμηλότερων εισοδημάτων σ' αυτή είναι μικρότερη συγκριτικά με την αντίστοιχη

στις ημιαστικές και αγροτικές περιοχές. Στα αστικά κέντρα δηλαδή, το ύψος του

εισοδήματος φαίνεται να έχει μία ασθενή μεν, αλλά αρνητική επίδραση στη δυνατότητα

πρόσβασης στην ιδιόκτητη κατοικία (ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 70).

Μία γενική θεώρηση της εξέλιξης του καθεστώτος ενοίκησης για το σύνολο των

νοικοκυριών της χώρας κατά την περίοδο από το 198111982 έως και το έτος 1987/88.

καταλήγει σε ελάχιστη αύξηση του ποσοστού ιδιοκατοίκησης, μικρή μείωση του

ποσοστού ενοικίασης και σημαντική αύξηση του ποσοστού της δωρεάν παραχώρησης
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κατοικίας. Οι εξελίξεις αυτές δε, όπως άλλωστε φαίνεται και στον Πίνακα 4.19, είναι

κάπως δυσμενέστερες για τα φτωχά νοικοκυριά.

( ) Για το 1974 η δωρεαν παραχωρηση περιλαμβανcται στην ιδιοκατοικηση

Πηγή: ΔΕΠΟΣ. 1996, σ. 7\.

Πίνακας 4.19.: Εξέλιξη του καθεστώτος ενοίκησης στις αστικές, ημιαστικές και

αγροτικές περιοχές της χώρας (Συχνότητα εμφάνισης 1974-1987/1988).

Καθεστωι:. Φ,τωΊά\Νοικοκυ ui lJUνo&I!IIoucoιm ιω.τ

Evoiιrnιm!: 1974 (-'Ιι 1981/1982 198711988 19!ΊI:Ι*1 198111982 1987Ζ1988

Ιδιοκατοίκηση 50.40 50.46 53.54 56.45 57.00 60.55
Ενοικίαση 49.60 42.05 42.78 43.54 39.48 33.48
Δωρεάν ΠαDαXώρηση 7047 3.68 3.01 5.97

Π.Σ.Π. 100.00 :,!Ο.οο 100.00 100.00 100.00 100.00
Ιδιοκατοίκηση 71.60 65.30 66.67 64.79 64.74 65.91

Ενοικίαση 28.40 30.70 27.57 35.20 32.49 29.90

Δωρεάν παραXώΡ~ 4.42 5.76 2.75 4.19
ΛoιπέC.·αοτικέ<:ΤΠεοι. . 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00
Ιδιοκατοίκηση 90.00 90.74 82.29 79.92 83.19 78.10

Ενοικίαση 10.00 7.40 14.58 20.07 14.26 - 17.00
Δωρεάν Παραχώρηση 1.85 3.12 2.54 4.90
HμιασΤΙKέc περΙO.,έc 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00
Ιδιοκατοίκηση 97.60 93.02 93.35 95.80 93.20 93.48
Ενοικίαση 2.40 3. \4 3.32 4.20 4.29 3.41
Δωρεάν ΠαραΥώρηση 3.83 3.32 2.49 3.11
Αγροτικές Περιοχές 100.00 100.00 100.00 100.00 110.ΙlO 100.00
Ιδιοκατοίκηση 84.51 78.84 76.96 73.\4 71.98 72.20
Ενοικίαση 15.49 16.81 19.07 26.86 25.26 23.18
Δωρεάν Παραχώρηση 4Δ4 3.97 2.75 4.62

ΣΎΝΟΛΟ 100.00 100.00 100.00 100.00 . 100.00 100.00
•

]
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Αξίζει εδώ να σταθούμε στις εξελίξεις του καθεστώτος ενοίκησης στο Π.Σ.Π. Για

τα φτωχά νοικοκυριά, η παρατηρούμενη μείωση της δωρεάν παραχώρησης κατοικίας

τροφοδότησε την ιδιοκατοίκηση, ενώ άφησε ανέπαφη την ενοικίαση. Το ίδιο όμως δεν

συμβαίνει και με τα υπόλοιπα νοικοκυριά. Όπως προκύπτει από τις δύο τελευταίες

στήλες του παραπάνω πίνακα, η ιδιοκατοίκηση και η δωρεάν παραχώρηση αυξήθηκαν

στην περίοδο αναφοράς εις βάρος της ενοικίασης. Αυτό σημαίνει ότι η δυνατότητα

πρόσβασης στην ιδιοκατοίκηση αυξήθηκε μόνο για τα μη φτωχά νοικοκυριά, γεγονός

που θέτει σε αμφισβήτηση την παραδοχή ότι η ιδιόκτητη κατοικία είναι προσιτή σε όλα

τα εισοδήματα (ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 71-72).

Για την κατανόηση των προαναφερόμενων εξελίξεων στη συγκεκριμένη περίοδο,

είναι απαραίτητη η εξέταση των γενικών τάσεων στ/ν οικονομία και την αγορά

κατοικίας. Στον Πίνακα 4.20 παρουσιάζονται οι ετήσιοι ρυθμοί μεταβολής των

πραγματικών μεγεθών συνολικής κατανάλωσης και δαπάνης για ενοίκιο, βάσει των
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Ε.σπ. 1981/1982 και 1987/1988 της ΕΣγΕ. Τα μεγέθη αυτά δηλαδή, έχουν προκύψει

1
]

μετά από αποπληθωρισμό με τους δείκτες τιμών καταναλωτή και μισθωμάτων

αντίστοιχα. Έτσι, οι μεταβολές των ενοικίων πρέπει να εκφράζουν τις πραγματικές

μεταβολές, τόσο στο μέγεθος, όσο και στην αξία των κατοικιών. Στον πίνακα επίσης,

εμφανίζονται και οι ετήσιες μεταβολές στις τιμές καταναλωτή (δηλαδή στο γενικό

πληθωρισμό) και μισθωμάτ{uν για τις αντίστοιχες περιόδους.

1 Πίνακας 4.20.: Εξέλιξη βασικών δεικτών στέγασης στην περίοδο 1974-1988.

Πηγη. ΔΕΠΟΣ. 1996. σ. 204.

Σ:6vΟλΟ7b{ΟΙΚΟΚ\)Οιων Ι Μέαη"Ε:τπαια'"ΜεταΒολ" .. ποαΎuατικα·llP.'Vέθη)
χι;,.ας ......"'''''''......'''- 1981/8'-1987/88: .."......-.",,..,,,-

Αοιθιιός Μελών -0,48% -1.09%
Επίπεδο Κατανάλωσης 5.30% 0,47%
Επίπεδο Κατανάλωσης Κατά Άτοιιο 5,80% 1.58%
Τεκμαοτό Ενοίκιο 8.55% 6,82%
ΚαταβαλλόμενοΕνοίκιο 7,49% 1,140/0
Μέσο Ενοίκιο 8.18% 5,42%
% Ενοικιαστών -0,81% -Ι ,43%
Δείκτης Τι ών Καταναλωτου 17,30% 19,03%
Δείκτης Τιμών Μισθωμάτων 13,46% 15.63%

.

1

1
1

J

Ένα πρώτο συμπέρασμα που προκύπτει από τα στοιχεία του πίνακα αφορά την

εμφάνιση μιας σοβαρής μείωσης στο επίπεδο κατανάλωσης των νοικοκυριών στη

δεκαετία του 1980, σε σύγκριση με αυτό των προηγούμενων χρόνων. Η εξέλιξη αυτή,

όπως άλλωστε και η μείωση του επιπέδου κατανάλωσης κατά άτομο, μπορεί να αποδοθεί

αφενός στη δημογραφική ύφεση και αφετέρου στην ανεξήγητη για τις οικονομικές

συνθήκες της εποχής, αύξηση του σχηματισμού νοικοκυριών μικρού μεγέθους και

κυρίως από ηλικιωμένα άτομα (ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 203).

Παράλληλα, στη δεκαετία του 1980, οι ετήσιοι ρυθμοί του πληθωρισμού ήταν

υψηλοί, με μέσο ποσοστό 19,03% έναντι 17,3% στο προηγούμενο διάστημα. Οι αυξήσεις

στα μισθώματα αντιθέτως, ήταν αφενός μικρότερες και αφετέρου σημαντικά

χαμηλότερες από τις αυξήσεις του πληθωρισμού και στις δύο περιπτώσεις. Μάλιστα η

διαφορά αυτή είναι ελαφρώς μικρότερη στην περίοδο 1981-1988 (3,4% έναντι 3,84%

στην περίοδο 1974-1981) κατά την διάρκεια της οποίας επιβάλ/ονται και οι διοικητικοί

έλεγχοι στο ύψος των ενοικίων (ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 203-204).

Αυτό που συνάγεται από τα προαναφερόμενα είναι ότι, στις αστικές περιοχές, για

το διάστημα αναφοράς, το ποσοστό της δαπάνης για ενοίκιο στη συνολική οικογενειακή

κατανάλωση τείνει να παραμένει σταθερό (περίπου ίσο με Ι4%). Το γεγονός αυτό, σε

J

Ι
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συνδυασμό με την σημαντική πτώση των μισθωμάτων σε σχέση με τον γενικό

πληθωρισμό, οδηγεί στο συμπέρασμα ότι στην εν λόγω περίοδο αυξάνεται η πραγματική

μέση καταναλωτική αξία των "στεγαστικών υπηρεσιών", δηλαδή του μεγέθους. της

ποιότητας και του εξοπλισμού των κατοικιών.

Αξίζει να σημειωθεί εδώ ότι, όσον αφορά την ετήσια αύξηση του τεκμαρτού

ενοικίου, που αφορά τους ιδιοκατοικούντες (6,82% στην περίοδο 1981-1988 έναντι

8,55% στσ διάστημα 1974-1981), σι εκπσVΗτές της έρευνας της ΔΕΠΟΣ για τις

στεγαστικές συνθήκες των χαμηλών εισοδημάτων στην Ελλάδα, διατηρούν κάποιες

επιφυλάξεις, λόγω της υψηλής διαφοράς τους, ιδίως στην δεύτερη περίοδο, από την

ετήσια βελτίωση των πραγματικών μισθωμάτων. Αυτές αποδίδονται κυρίως σε

αναπόφευκτα λάθη κατά την διεξαγωγή των ερευνών της ΕΣΥΕ, λόγω της

χρησιμοποίησης για τον υπολογισμό τους, εκτιμήσεων από τους ίδιους τουζ ιδιοκτήτες.

Ωστόσο, στον τομέα των ενοικίων, στρεβλώσεις αυτού του είδους αποφεύγονται, διότι οι

έρευνες αυτές διαπιστώνουν τις μεταβολές των πραγματικά καταβαλλόμενων

μισθωμάτων.

Μετά το 1988, όταν δηλαδή αρχίζουν σταδιακά να απελευθερώνονται τα

μισθώματα στην κατοικία, η κυριότερη αλλαγή στις συνθήκες στέγασης, όπως άλλωστε

έχει αναφερθεί και στο μέρος της εξέτασης της πολιτικής ενοικίων στην Ελλάδα, ήταν η

σημαντική αύξηση των δαπανών ενοικίου στην τριετία 1991-1993. Σε αντίθεση με τις

προαναφερόμενες τάσεις στην αγορά ενοικίων, στην τριετία αυτή, ο δείκτης τιμών

μισθωμάτων αυξήθηκε συνολικά κατά 30,8 ποσοστιαίες μονάδες περισσότερο από το

γενικό δείκτη τιμών καταναλωτή. Ειδικότερα οι τιμές των δύο δεικτών εξελίσσονται στο

διάστημα αναφοράς όπως φαίνεται στον παρακάτω πίνακα.

Πίνακας 4.21.: Εξέλιξη Δείκτη Τιμών Μισθωμάτων και Δείκτη Τιμών Καταναλωτή στην

τριετία 1991-1993.

Δείκτ Τι ών Καταναλωτ'

18,90/α

15,8%
14,4%
57,5%

Η μεγάλη αύξηση των δαπανών ενοικίου σε ένα, κατά γενική ομολογία, ιδίαίτερα

μικρό χρονικό διάστημα, σε συνδυασμό με την ανελαστικότητα των πραγματικών

στεγαστικών δαπανών, είχε ως αποτέλεσμα την αύξηση της επιβάρυνσης λόγω ενοικίου.
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Πράγματι, όπως φαίνεται και στον πίνακα που ακολουθεί, η αύξηση του μεριδίου της

δαπάνης για ενοίκιο στη συνολική κατανάλωση των ενοικιαστών υπολογίστηκε, για το

σύνολο των νοικοκυριών της χώρας, σε περισσότερο από πέντε ποσοστιαίες μονάδες για

το διάστημα από το 1988 έως και το 1994. Βεβαίως, η αύξηση αυτή είναι μεγαλύτερη για

τα νοικοκυριά χαμηλού εισοδήματος και γίνεται ακόμη περισσότερο δραματική στο Π.Σ.

Πρωτευούσης και τις αστικές περιοχές γενικότερα.

Πίνακας 4.22.: Εξέλιξη του ποσοστού συμμετοχής της δαπάνης για ενοίκιο στις

συνολικές δαπάνες κατανάλωσης των ενοικιαστών στο διάστημα

1987/88-1993/94.

ΠηΥη: ΔΕΠΟΣ. ]996, σ. )74.

Είναι χαρακτηριστικό ότι στις ισχύουσες, μετά το 1991, συνθήκες στον τομέα του

ενοικίου, επιβαρύνσεις της τάξης του 30% για ενοίκιο, ακούγονται "κανονικές" και

εύλογες (ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 374). Επιπλέον, συγκριτικά με το Ι 988, το ποσοστό των

., -1198711988'mJ 923J.Ι99ϊι;:!'i1S'Διαφooα

Σύνολο ΧώοαΙ:::i;j-t;.:,;:~-~~<&",~<1'~':': -'~~'~*'!!i~'~'-~'~~'I3,:z~:::q;']8,9.ι;:.",;;'!~~5,Q:

Αστικέ.:: Περιο:ιές 14,0 ] 9,4 . +5,4
Π.Σ. Ποωτεύοuσαι::

.
14,2Ξ'~~... 20,2-~.., •.~>Ά~ , :+5,4

NOΙKOΚUOιά 1αμ.ηλού εισοδι·ιματο.:: στο σύνολο της χώρας 18.9 24,9 +6,0
ΝΟΙΚΟΚUDιά Υαunλού'εισοδιίuατοι:: αστικών πεΟΙΟΥών 19,6~.~~S.9 .,;,.;,.> -':'::56,3
Νοικοκuριά 1αμηλού εισοδιίμ.ατος Π.Σ.Π. 20.5 27.1 +6,6

-
Παράλληλα κατά το ίδιο διάστημα, στο καθεστώς ενοίκησης, βάσει των στοιχείων

της απογραφής του 1991, εξακολουθεί να παρουσιάζεται μία σαφής επικράτηση της

ιδιοκατοίκησης (Πίνακας 4.23). Όσον αφορά όμως το ποσοστό των ενοικιαστών, αυτό

εμφανίζει μία επιπλέον μείωση από αυτή της προηγούμενης περιόδου 1981/1982~

1987/1988, τόσο στο Π.Σ. Πρωτευούσης όσο και στο σύνολο της χώρας. Η μείωση αυτή

των ενοικιαστών, η οποία είναι μεγαλύτερη στην περίπτωση του Π.Σ.Π. και αφορά το

σύνολο των νοικοκυριών και ιδιαίτερα τα νοικοκυριά χαμηλού εισοδήματος, θα

μπορούσε να αποδοθεί, πέραν των άλλων, και στη σημαντική αύξηση των μισθωμάτων.

Βέβαια πρέπει να υπογραμμισθεί εδώ και 11 σημαντική επιρροή που ασκούν προς αυτή

την κατεύθυνση, δημογραφικοί παράγοντες, όπως η ηλικιακή δομή και οι μετακινήσεις

του πληθυσμού. Οπωσδήποτε όμως η εξέλιξη αυτή αφενός δεν συνδέεται με βελτίωση

των ευκαιριών πρόσβασης στην ιδιοκατοίκηση και αφετέρου δεν είναι ανεξάρτητη από

την αύξηση των μισθωμάτων στην εν λόγω περίοδο, οι οποίες μάλιστα ενδέχεται και να

υποκινούν σε κάποιο βαθμό τις προαναφερόμενες δημογραφικές εξελίξεις (ΔΕΠΟΣ,

1996, σ. 371).!

1
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ενοικιαστών στις αστικές περιοχές με μερίδιο της επιβάρυνσης για ενοίκιο μεγαλύτερο

του 30% στις συνολικές δαπάνες διαβίωσης, αυξήθηκε (16,7% το 1994 έναντι 5,5% το

1988). Κατόπιν αυτών των παρατηρήσεων είναι λογικό η προαναφερόμενη μείωση του

ποσοστού των ενοικιαστών να αιτιολογείται εν μέρει στη βάση της αύξησης των

μισθωμάτων,

Πίνακας 4.23.: Εξέλιξη του καθεστώτος ενοίκησης στην περίοδο 1988-1994.

ΣύνοΧΟΊ-
.

~Σύνoλo~NOΙKσKυ ιωνι :.ιIσc:α mmίαΟ~ατα
~~~- 1988 1994 1988 199'
lδlOκάτοικοι 72,2 75.8 76.2 77,1
Ενοικιαστct' 23.2 21,3 19,9 19,4
Δω"εάν κ.λπ. 4.6 2.9 3,9 3.5
Η.Σ Π ωτεtιo~
Ενοικlαστέc 33.5 31.0 41,8 37.8

Πηγη: ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 370.

Σχετικά με τις συνέπειες της αύξησης των ενοικίων στις συνθήκες κατοικίας των

ενοικιαστών, αυτές, πρέπει κατ' αρχήν να σημειωθεί ότι λόγω της ολοκλήρωσης της

τελευταίας Έρευνας Οικογενειακών Προϋπολογισμών της ΕΣΥΕ το 1994, δηλαδή μία

χρονική στιγμή πολύ κοντά στην τριετία 1991-1993, δεν είναι δυνατόν να

παρουσιάζονται στην πραγματική τους διάσταση στα στοιχεία αυτά. Παρ' ό'MJ. αυτά όμως

μία πρώτη αξιολόγηση των σχετικών πληροφοριών καταλήγει σε ελαφρά υποβάθμιση της

σχετικής θέση των ενοικιαστών σε σχέση με τον τομέα της ιδιοκατοίκησης. Πράγματι, ο

λόγος των διαθεσίμων προς τα αναγκαία δωμάτια για τους πρώτους το 1988 ήταν κατά

16,3% χαμηλότερος από αυτόν στους δεύτερους, ενώ η διαφορά αυτή αυξήθηκε το 1994

σε 18,3%. Βεβαίως, δεν μπορεί να εκτιμηθεί αν αυτή η επιδείνωση των συνθηκών

διαβίωσης συνιστά το αποτέλεσμα της αύξησης των μισθωμάτων ή της γενικής μείωσης

των πραγματικών μεγεθών κατανάλωσης (ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 375).

Τέλος, όσον αφορά τα επιδόματα ενοικίου από τον ΟΕΚ, που αποτελούν σήμερα

και τη μοναδική μορφή κοινωνικής ενίσχυσης στον τομέα του ενοικίου, αυτών το μέσο

μηνιαίο ύψος διαμορφώθηκε σε 15.000 δρχ. το 1993 και σε 16.650 δρχ. το 1994

(ΔΕΠΟΣ, 1996, σ. 262). Επιπλέον, το 1994 που αποτελεί και το έτος πλήρους ανάπτυξης

του προγράμματος, βάσει της εκτίμησης των νοικοκυριών μισθωτών και συνταξιούχων

ενοικιαστών χαμηλού εισοδήματος σε 350,000 περίπου μονάδες43, το ποσοστό κάλυψης

της ζήτησης για επιδότηση ενοικίου r,ταν της τάξης του 8,5-9%.

43 ΔΕΠΟΣ. 1996, σ. 263. Εκτίμηση στα πλαίσια της έρευνας "Η Στέγαση των Χαμηλών Εισοδημάτων στην

Ελλάδα"
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4.3.4. Στεγαστική Πίστη και Πολιτική Κατοικίας

Στην ενότητα αυτή διερευνάται, μέσω της παράθεσης στατιστικών στοιχείων, η

δραστηριοποίηση των τραπεζικών ιδρυμάτων και των κρατικών στεγαστικών φορέων

στον χώρο της κατοικίας, σε σχέση τόσο με την βελτίωση και την ανανέωση του

υφιστάμενου στεγαστικού αποθέματος όσο και με την ενίσχυση του τομέα του ενοικίου.

Τα χρησιμοποιούμενα στοιχεία, τα οποία συγκεντρώθηκαν κυρίως από το ετήσιο έντυπο

της ΕΣΥΕ "Στατιστική Οικοδομικής Δραστηριότητας", καλύπτουν την περίοδο 1985­

1993 και αναφέρονται στο σύνολο της χώρας.

Στον Πίνακα 4.24 παρουσιάζεται κατά δημόσιο φορέα ο αριθμός και το συνολικό

ποσό των χορηγούμενων στεγαστικών οικοδομικών δανείων
44

στα έτη 1985-1993.

Προκειμένου να διαπιστωf}r.ί η σ1","ι1λική δανειοδοτική δραστηριότητα του Δημοσίου

στον τομέα της κατοικίας, τα στοιχεία δεν περιορίζονται στους εξεταζόμενους, στα

πλαίσια αυτής της μελέτης, στεγαστικούς φορείς, aJJ...ά αφορούν και τους υπόλοιπους

φορείς, που 'λόγω της μικρότερης έντασης της εμπλοκής τους στο συγκεκριμένο πεδίο

επιλέχτηκε να μην παρουσιαστούν διεξοδικά εδώ.

Η λήψη στεγαστικού δανείου για την χρηματοδότηση της κατοικίας, όπως

διαmστώθηκε στην ενότητα 4.3.2., έρχεται δεύτερη στην προτίμηση των νοικοκυριών,

μετά την χρησιμοποίηση προσωπικών αποταμιεύσεων. Το ποσοστό συμμετοχής όλων

των τραπεζικών ιδρυμάτων και των κρατικών στεγαστικών φορέων στον στεγαστικό

δανεισμό στην περίοδο 1985-1993 παρουσιάζεται κατά έτος στον Πίνακα 4.25. Σε όλο το

διάστημα αναφοράς, οι κρατικές τράπεζες, και κυρίως η Κτηματική, χορηγούν το

μεγαλύτερο ποσοστό του συνολικού ποσού των εγκρινόμενων δανείων. Ειδικότερα, ο

ρόλος τους εντείνεται μετά το 1988, γεγονός που αποδίδεται στις σημαντικές

μεταρρυθμίσεις που πραγματοποιήθηκαν στο επίπεδο της κρατικής πολιτικής και οι

οποίες συνίστανται σε: α) θέσπιση επιδοτήσεων επιτοκίου για την αγορά πρώτης

κατοικίας και β) αύξηση του ανώτατου ορίου στη σχέση μεταξύ δανείου και αξίας της

αποκτώμενης κατοικίας σε 75% αντί του μέχρι τότε 50%. Επιπλέον, η μείωση της

δανειοδοτικής τους δραστηριότητας στα έτη μετά το 1989-1990 οφείλεται στην είσοδο

των εμπορικών τραπεζών στον χώρο της στεγαστικής πίστης. Αν και η ύπαρξη των

επιδοτήσεων για πρώτη κατοικία διοχετεύει αναπόφευκτα ένα μεγάλο μέρος της ζήτησης

για στεγαστικά δάνεια στις κρατικές τράπεζες, ωστόσο η είσοδος στην αγορά των

J
J

44 Για τα οποία υπογράφηκε δανειστικό συμβόλαιο ή άλλο συστατικό. του δανείου, έγγραφο.
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εμπορικών τραπεζών δημιούργησε συνθήκες ανταγωνισμού, που με τη σειρά τους

βελτίωσαν και αναμένεται να βελτιώσουν περαιτέρω τους όρους παροχής των

στεγαστικών δανείων (ΤΕΕ, 1993, σ. 63). Ειδικά δε για την Κτηματική Τράπεζα, ο

περιορισμός της δραστηριότητάς της στον χώρο του στεγαστικού δανεισμού οφείλεται

και στην παύση της συνεργασίας της με τον ΟΕΚ το 1990, ο οποίος στη συνέχεια άρχισε

επί νέας βάσεως συνεργασία με την Στεγαστική Τράπεζα. Σημειώνεται ότι η συνεργασία

του ΟΕΚ με την Κτηματική Τράπεζα ξανάρχισε το 1994 (ΙΟΒΕ, 1997, σ. 98-99).

Στο ίδιο διάστημα, τη μεγαλύτερη δραστηριότητα στον χώρο του στεγαστικού

δανεισμού από τους κρατικούς στεγαστικούς φορείς εμφανίζουν το Ταμείο

Παρακαταθηκών και Δανείων και ο Οργανισμός Εργατικής Κατοικίας. Χαρακτηριστικό

είναι δε ότι μετά την είσοδο των εμπορικών τραπεζών στον χώρο της στεγαστικής πίστης

και τις συνθήκες ανταγωνισμού που δημιούργησαν στο συγκεκριμένο πεδίό. ο ρόλος του

ΤΠΔ μέχρι και το τέλος της εξεταζόμενης περιόδου εντείνεται συνεχώς και σημαντικά,

προσδιορίζοντας έτσι και τον βαθμό πρόσβασης των δημόσιων υπαλλήλων, που

αποτελούν και τους δικαιούχους του, στον στεγαστικό δανεισμό. Επιπλέον, η μείωση της

δανειοδοτικής δραστηριότητας του ΟΕΚ από το 1990 έως και το 1993 οφείλεται στο

γεγονός ότι στο εν λ&Υω διάστημα αναπροσαρμόζονται οι σχέσεις του με την Κτηματική

Τράπεζα, ενώ αξίζει να αναφερθεί ότι στα επόμενα, μετά το 1994, χρόνια η ίδια

επανέρχεται (αν δεν ξεπερνά) στα προηγούμενα επίπεδα. Αντιθέτως, ο ρόλος του

Υπουργείου Υγείας και Πρόνοιας, και πολύ περισσότερο του Αυτόνομου Οικοδομικού

Οργανισμού Αξιωματικών, στο συγκεκριμένο πεδίο, εμφανίζεται ιδιαίτερα

περιορισμένος και σταματά να υφίσταται, στην μεν πρώτη περίmωση από το 1990, ενώ

στο δεύτερη, από πιο νωρίς ακόμη, από το 1986.

Ειδικά τα δάνεια που έχει χορηγήσει ο ΟΕΚ μέχρι στιγμής στους δικαιούχους

του, βάσει στοιχείων του ιδίου, για την αγορά ή την κατασκευή νέας κατοικίας καθώς και

για την αποπεράτωση, την επισκευή ή και την επέκταση υφιστάμενης, παρουσιάζονται

αναλυτικά στο Παράρτημα. Παράλληλα, στο Παράρτημα παρατίθενται και στοιχεία

σχετικά με τον αριθμό των κατοικιών, που κατασκευάστηκαν μέσω δανείων

αυτοστέγασης από το Υπουργείο Υγείας και Πρόνοιας, κατά κατηγορία δικαιούχων στο

διάστημα 1960-1983.

1
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Πίνακας 4.24.: Δημόσια στεγαστικά οικοδομικά δάνεια κατά φορέα στο διάστημα 1985-1993.

Ποσα σε χιλιαδες δραχμές

Πηγή: ΕΣΥΕ. Στατιστική Οικοδομικής Δρασrηριόtηwς 1985-1993.

Ιθό~ i

~Λ Πο06 AoIeu6c- n ι8

ΝΟllαΟΥιακό TallEIo 2 1400
Υπου είο Υγεία και Ποόνοια, 2153 1678080 645 503321 2337 908288 1129 650815

Το δ ο ικό Τα ιεuτήριo 3477 6481880 1323 2912880 1449 3464730 1551 4152350
Ταμείο Πα ακαταθηκών και Δανείων 2729 4706620 1272 2088725 965 1283875 2370 4245100

ΣΙΙνολο 8361 12867980 3240 5504926 4751 5656893 5050 9048265
2. TPAflEZFlI
ΑΥοοτική ΤοάπΕια 17440 16039530 927 1030447 1485 1046557 9333 10897300
Δωοικl1 Τράπεζα

Κτηματική Τράπ ο 10312 15902805 13645 24234811 10071 22170034 12753 35333%6
Τράπε(α Ελλάδα 123 232740 41 94600 182 517670 Ι3Ι 368740
Εθνική Τράπεζα 598 1027386 444 688941 2371 1906456 1478 1639179
Εμποοικ' Τ 'π ο 379 464471 606 1434368 2362 1567687 1104 2094417
Ιονική και Λαϊκ' Τράπ α' Ελλάδα Α.Ε. ΙΟ 16800 44 54498 Ι5 37000 3Ι 87750
Τ " α Επενδύσεων 3 8000 2 5000 2 6000 5 12000
Τ "πεCα Πίστ 42 77386 102 252239 73 230549 " 187600
ΕΤΕΒΑ 37 157480 4 Ι 1000 4 10238 4 Ι 2000
ΕΤΒΑ 44 77360 14 39100 30 58500 Ι7 33900
Τ άπεCα Απική, 4 7200 ΙΙ 20800 20 45600 22 70000
ΤοάπεΙα Αθηνών

Τι>άπr.(α ΕΟΎασία, 22 48436 33 69202 " 142993 72 194152
ΤοάπεΙα Πεωαιώ, 4 4500 ΙΙ 20300 19 17850 Ι2 12900
Εθνική ΣIΕVαστIKι'! Τράπεζα 808 1207227 545 1024980 638 1694845 1033 3638951
Toάnct:a ΚΙΙπρου

Toάnct:a Κρήτη, 4 17500 8 28500 4 56000

Τoάnct:a Χίου

ΤΡάπεΙα ΕπαΥΥελματικ' Πίστ 10 21556 22 45506 " 40338 26 71601

Τράπεt:α Kεvr ικ Ελλάδ 2 2100 33 1%500 13 22500 7 16700
Τράπεζα Μακεδονία και Θ 3 8374 31 93956 61 175541 50 125370
Γενlκ' Τ 'π α Ελλάδα Ι4 36332 4 12000 2 13500 38 108550
Ασπί Στεγαστική Τ άπεζα Α,Ε.

::ύνολο ίΎων t απ ώ' " 108392 42 92020 101 269669 135 488335

Σύνολο 29910 35448075 16565 29437768 17540 30002027 26310 55449351
3.AOll101 ΦΟΡΕΙΣ Ι

, 1•
ΑΟΕΚ 4191 9627522 1951 3652825 8135 8982891 12358 ]7129076

AQQA 26 55950 2 2400
ΣΙΙνολο 4217 9683472 1953

tιϊiiϊi
8135 8982891 12358 17129076

r:ENIΚfJ!D~rOAO , 42488 57 758 30426 limiil18 11 437(8 81626692
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Πίνακας 4.24. (συνέχεια): Δημόσια στεγαστικά οικοδομικά δάνεια κατά φορέα στο διάστημα 1985-1993.

Ποσα σε Xtλlαδες δραχμές

Πηγή: ΕΣΥΕ. Στατιστική Οικοδομικής Δραστηριότητας 1985·1993.

.... -Ι 1990_
lΙΙιί ι8 ~~_~'Αοιel.lό~1 :Ι[]οσδ . .

~αείO
ΥπουΡΎείο Υ'Υείας και 268 701006 265 822256
Πoόνoιαc

ΤαΥυδοορικό Ταμιευτήριο 1891 4925950 1875 5156707 1969 5712441 826 2403264 157 454150
Ταμείο Παρακαταθηκών 2120 4799180 2039 4410840 2891 7205265 3901 112611% 5594 23529290
και Δανείων

Σύνολο 4279 10426136 4179 10389803 4860 12917706 4727 13664460 5751 23983440
:z:aa-IIBZ8B .- -
Α ση,,· Τοάπdα 9701 11231106 4561 6408398 4062 6542368 3971 8088530 2315 4019348
Δωοlκή Τράπεi:α 2 13600 3 39500 2 205873
Κτηματική Tpάnda 27324 98191429 10627 40471686 9769 38580789 9908 45085365 9594 47205374
Τoonda Ε}λάδαι: 133 565950 63 269590 184 881710 198 990620 166 1825730
Εθνική Toάnda 1624 4875624 1845 5023621 1316 3708738 400 1005198 265 1288165
Ε ιποοική Τοάπεία 869 2373961 1213 4323709 1104 3791001 1046 4057025 1470 6352967
Ιονική και Λαϊκή Τράπεζα

39 153249 43 .ι49770 58 294086 32 190700 32 211950
Ιτηι: Ελλάδαι: ΑΕ.

Τράπ α Επενδύσεων 5 15000 .
Τ πε α Πίστ 157 786900 322 1558447 332 1952050 579 4194316 370 2675940
ΕΤΕΒΑ 5 20423 4 20000 4 20000 7 32000 5 25000
ΕΤΒΑ 28 67000 36 104800 59 111040 86 246460 105 306800
Τοάπε α Λπικής 16 58200 12 36250 13 43900 50 261000 43 285050
Τοάπεία Αθηνών 11 29415
Τοάπεία Εογασίας 104 360943 70 309383 39 220676 70 278328 51 289759
Τοάπε α Πεφαιώς 7 17000 8 21350 6 11000 10 113000 7 68600
ΕΟνlκή ΣΤεΥαστική 2043 7717734 830 3461941 1025 4943558 1762 9784074 3006 18036935
ΤDάπεΙα
Τ ·πε(α Κύποου 4 35000 12 49400 13 113350
ΤDάπε(α Κοήτης

Τοάπάα Χlου 165 949358 419 2358973 689 3922866
Τράπεζα ΕπαΥΥελματικής

17 34162 24 84393 28 54007 23 50000
Πίστεως

Τράπεζα Κιντρικής
12 28200 22 59500 23 67699 20 40000 41 98000

r::λλάδαc

Τράπεζα Μακεδον{ας και
45 139973 81 293086 56 261346 48 254642 43 254271

Θ )άκηι:

Γενική Τράπεζα Ελλάδας
34 104050 42 97549 55 461640 78 335910 70 296550

Ασπίς ΣΤεΥαστlκή 4 45500 347 3108299
Τοάπέια Α.Ε.
Σύνολο ti:vωv τραπεζών 260 1359298 468 24991 t2 283 470959 217 1282877 124 901050
Σύνολο 42423 128100202 20271 65492585 18587 63414525 18943 78783418 18769 91521292
3.ΛΟΙΠΟΙ ΦOPElΣ

ΑΟΕΚ 15351 30596421 5856 11229835 2167 4568068 2537 4505713 2969 5277049
ΛΟΟΑ

Σύνολο 15351 30596421 5856 11229835 2167
~7

4505713 2969 5277049

Γ..ΕΝΙΚΟ ΣΥΝΟΛΟ 2 759 30306 8 2 96953591 '17489 20 178·
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Πίνακας 4.25.: Ποσοστιαία συμμετοχή των τραπεζικών ιδρυμάτων και των κρατικών στεγαστικών φορέων στο σύνολο των νέων στεγαστικών δανείων στο

διάστημσ 1985-1993.

1985 1986 1.87 ,.88 1'89 1990 1991 11992 1993
ΦΟΡ.ΕΙΣ ΔΑΝΕΙΩΝ Αρ,ιθμός Ποσό ~p'ιθμo, Ποσό AριθMό~1 "000 Aριθ"δ~ Ι ~~σδ Αριθμός ~~f A"paeJ!o; Ποσδ :NQIef.!Og Ποσό ApaOf!Qi n..6 Αρ'ιθμρ, Ποσό

!% % % Ι!Υο ο/ό (%1 -ΔΙ i% % 1%1 Μ': ,..
"" !% .. " % !%

Ι. ΔΗΜΟΣΙΟ

Νοuαcιηακό Tautio Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο

Υπο\}ονείο Υγεία' και Ποόνοια, 5.1 2.' 3.0 1.3 7.7 2.0 2.6 Ο., 0.4 0.4 Ο.• Ο•• Ο Ο Ο Ο Ο Ο

Ταruδοοuικό ΤαUΙε\}τήοιο '.2 11,2 6,1 7.5 4.' 7.' 3.5 5.1 3.0 2.' 6.2 5.' 7.7 7.1 3,2 2.5 0.6 0.4
TauclO Παρακαταθηκώνκαι Δανείων 6,4 8.1 5,8 5.4 3.2 2,9 5,4 5.2 3,4 2.8 6.7 5.1 Ι] .3 8,' 14.9 ] 1.6 20,3 19.5
2. ΤΡΑΠΕΖΕΣ "r,' ('r,?;:;:,iT~f;'~"1'

,
Α τι . Τ 'Itd:a 41,0 27.7 4,3 2,7 4.9 2.3 21.3 13.4 15.6 6.6 15.0 7.4 15,9 '.1 ]5.2 8,3 8.4 3,3
Δω ΙΚ' Τ ,c. Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο 0.2
Κ, ατll(' η~.άπει::α 24.3 27,4 62.7 62.8 33.1 49,7 29.2 43.3 44.0 58.1 35.] 46.5 '1.8.1 47.7 37.8 46.5 34.9 39.1
Τ {Jnd.a ΕJ).ί<δαc O.J 0,4 0.2 0,2 0,6 1,2 0.3 0.5 0,2 0.3 0.2 0.3 0,7 1.1 Ο., 1,0 0.6 1.5
Ε(h'ική Τοάπε[α 1.4 1,8 2,0 1.8 7.8 4,3 3.4 2.0 2,6 2.' 6.1 5.8 51 4.6 1.5 1.0 1.0 1.1
ΕUΠΟΟlκή Τοάπc(α 0.9 0.8 2,8 3,7 7.' 3.5 2.5 2,6 1,4 1,4 4.0 5.0 4.3 4.7 4,0 4.2 5.3 5,3
Ιονική και Λ,}ϊκή ΤDό.nc(a τη, ΕΗάδαζ Α.Ε. Ο Ο 0.2 0.1 Ο 0.1 0,1 ο,] 0,1 0.1 0,1 0,5 iΊ,2 0,4 0,1 0.2 0.1 0,2
Τnάπd:α Επενδύσεων Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο

Τnόπάα nίστcωc 0,1 0.1 0.5 0,7 0.2 0,5 0,1 0,2 0,3 0.5 1.1 1.8 1,3 2.4 2,2 4,3 1.3 2.2
ΕΤΕΒΑ 0.1 0,3 Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο

ΕΤΒΑ 0,1 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 Ο Ο Ο Ο 0.1 0,1 0.2 0.1 0,3 O.J 0.4 0,3
Τ 'nda Αmκήc Ο Ο 0,1 0,1 0.1 ο,] 0.1 0,1 Ο Ο Ο Ο 0,1 0.1 02 0,3 0.2 02
Τ όπάα Αθην6Ν Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο

τ πάα Εονασίαc 0,1 0,1 0.2 0.2 0,2 0.3 0.2 0.2 0.2 0.2 0,2 0.4 0.2 0,3 0.3 O.J 0.2 0.2

Τ nd:a nειοαιώc Ο Ο ΟΙ 0,1 0,1 Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο 0,1 Ο 0.1
Εθνl 'Στεγασηκή TDό.πεtα 1.9 2.1 2.5 2.7 2.1 3.8 24 4.5 3,] 4.6 2.7 4.0 4.0 61 6.7 10,1 10,9 14.9

Τοάπα.α Κύποου Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο 0.1 Ο 0.1
Τοάπάα ΚΡήτηζ Ο Ο Ο Ο Ο 0.1 Ο 0.1 Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο

Tpάπεl:α Χίου Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο 0.6 1.2 1.6 2.4 2.5 3.2

Τράπάα ΕπαΥΥελμαηκ nΙστεω Ο Ο 0,1 0,1 0,1 0.1 0.1 0.1 Ο Ο 0.1 0.1 0.1 0,1 0.1 0.1 Ο Ο

Tpάπεl:α Κεντρικήζ ΕΗάδα Ο Ο 0.2 0,5 Ο 0.1 Ο Ο Ο Ο 0.1 0.1 0.1 0,1 0,1 Ο 0.1 0,1

TDό.πε1:α Μακεδονίαζ και Θ άκ Ο Ο 0.1 0,2 0,2 0.4 ο,] 0,2 0.1 0.1 0.3 0.3 0,2 0,3 0.2 0,3 0,2 02

ΓΙ:\1κή TDό.nc(a Ε}λάδαζ Ο 0.1 Ο Ο Ο Ο 0.1 0,1 0,1 0.1 ΟΙ 0.1 0,2 0.6 0.3 0,3 0.3 0.2

Ασπίc rfΕVa<mKrι Τρόπε α Α.Ε. Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο ' Ο Ο Ο Ο Ο Ο Ο 1.3 2.6

Σύνολο Ε.έ\'Μ' τρα1ld:ών 0.1 0,2 0,2 0.2 0,3 0.6 O.J 0,6 0,4 0,8 1.5 2.' 1.1 0.6 Ο., 1,3 0.5 0.7

"\ "nInnI φn~F:IΣ Ι ι

ΑΟΕΚ 9.9 Ι 16,6 '.0 Ι 9,5 26,7 20,1 Ι 28.3 21.0 24,7 ]8.] ]9.3 Ι 12,9 8,5 56 Ι 9,7 Ι 4,6 10.8 Ι 4,4

ΑΟΟΑ 0.1 Ι 0.1 Ο Ι Ο Ο Ο Ι Ο Ο Ο Ο Ο Ι Ο Ο Ο Ι Ο Ι Ο Ο Ι Ο

. 3.nηγη. ΕΣγΕ, Σταηστικη Οlκοδομlκης Δραστηριότητας 1985 ]99
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..ι,ιολι:Ιγηση τιις ιψψμο)'ιίς της πολιτικΨ; γιιι; κω της ΠOλιrΙKιίς κι.ιfOικίι.ις στην Ελλιίδι.ι

Στον πίνακα που ακολουθεί. τα στεγαστικά οικοδομικά δάνεια. που χορηγ1ίθηκαν

από τους δημόσιους φορείς στο διάστημα 1985- Ι 993. κατανέμονται βάσει του σκοπού

για τον οποίο συνομολογ1ίθηκαν.Όπως προκύπτει από το Διάγραμμα 4.8. στην εν λόγω

περίοδο, το μεγαλύτερο ΠΟ'Jvστό τ<~)ν παρεχόμενων στεγαστικών δανείων αφορούσε την

αγορά κατοικίας. Δεύτερος σημαντικότερος λόγος ανάληψης στεγαστικού δανείου

αναδεικνύεται η αποπεράτωση υπάρχουσας κατοικίας. ενώ ακολουθούν η ανέγερση νέας

κατοικίας και η επισκευ1ί και η επέκταση υφιστάμενου κτίσματος, που χρησιμοποιείται

για την κάλυψη των στεγαστικών αναγκών των δανειοληπτών.

Όπως έχει και αλλού αναφερθεί η επενδύσεις στην κατοικία εξαρτώνται σε

μεγάλο βαθμό από τις μεταβολές του διαθέσιμου εισοδ11ματος των νOΙKoκυΡHίJν. Κατά

συνέπεια. η εξέλιξη αυηΙ στα ποσοστά δανειοληψίας θα πρέπει να ειδωθεί σε σχέση με

ηιν εξέλιξη του διαθέσιμου εισοδ1ίματος.

Στο διάσηιμα 1985- Ι 987 το διαθέσιμο εισόδημα παρουσίασε μΙΚΡ1ί αύξηση 11 και

στασιμότητα σαν αποτέλεσμα των πολύ χαμηλών αυξ1ίσεων του Α.Ε.Π. και ηις

πεΡΙOρισΤΙΚlίς οικονομΙΚ11ς πολΙΤΙΚΊίς της περιόδου 1986-1987. Αντιθέτως. στα έτη 1988­

1989 η σημαντιιa1 αύξηση του Α.Ε.π.. η μείωση της φορολογίας. αλλά και η αύξηση των

αποδοχών σε μεγάλες κατηγορίες απασχολουμένων. οδ11γησαν σε αύξηση του διαθέσιμου

εισοδ1ίματος των νοικοκυριών. που μεταφράστηκε σε μεγαλύτερο ποσοστό επενδύσεων

στην κατοικία. Παράλληλα. προς τη συγκεκριμένη κατεύθυνση συνέβαλλε καθοριστικά

και η απόφαση τΊις Τράπεζας της Ελλάδας (ΤΕ) να αυξ11σει σημαντικά τις πιστώσεις για

στεγαστικά δάνεια καθώς και η θέσπιση επιδοηίσεων επιτοκίου για την αγορά πρώτης

κατοικίας το 1988. Από το 1990 όμως και μέχρι και το τέλος της εξεταζόμενηςπεριόδου.

η νέα περιορισΤΙΚ11 οικονομιΚΊl πολιτιΚΊl. που εγκαινιάστηκε μετά τις εκλογές του 1990.

σε συνδυασμό με τις ελάχιστες αυξ11σεις 1ί ακόμη και τις μειώσεις του Α.Ε.Π. είχαν ως

αποτέλεσμα την μείωση του εισοδ1ίματος των νοικοκυριών και κατ' επέκταση τον

περιορισμό των επενδύσεων στην κατοικία (ΤΕΕ. 1993, σ. 56-62).

J
J

201



L..J -

Πίνακας 4.26.: Δημόσια στεγαστικά οικοδομικά δάνεια κατά σκοπό δανείων. Έτη 1985-1993.

Ποσά σε χιλlάσες όραχμες.
Πηγή: ΕΣγε. Σταηστική Οικοδομικής Δραστηριότητας 1985-1993.

ΣυνομολΟΥη-
1985 '986 1987 '988 1989 '990 1991 '992 '993

θέντα

Δάνεια Α .θ ό, Ποσό Α .θ ό Ποσό Αοιθuόcl Ποσό Αοιθι.ιός Ποσό ΑοιθυδcΙ Ποσό Αοιθυόcl Ποσό ΑοιΟυόι: Ι Ποσδ Α .θ ό Ποσό Α .θ ό Ποσό

Σκοπός
..

ΑνΈΥερση νέας
15351 23515778 4090 7140506 5061 8843897 11173 22778149 13687 36904054 8453 25902192 6030 21265150 5177 21661727 5307 21161383

ι.:UΤOIKίαι:

Αποπεράτωση
12779 11660437 6887 12202983 5839 11499085 9774 19288484 1)559 33498353 6034 15454722 6804 20031802 7616 24210541 7760 28493875Κ(ιΤQlκίαc

Επέκταση
2481 1766055 274 413732 249 368044 1108 1330434 1689 2174394 86' 1324573 856 1559809 792 1630209 1186 2893766

κατοικίαι;

ι:.:ΠΗJκt.uή
3217 1516270 1746 2547398 8508 4151010 5528 4453u87 4588 7724568 3338 5468112 2938 4636393 2980 5924963 3060 6765641

I(QfOIKiac

Αγορά
8653 19533317 8760 16293286 10739 19703110 15501 33610226 28491 88387360 11605 38880186 8980 34327295 9601 43279661 10176 55467116κατοικίας

ΑΎ\'ωστος 7 7670 Ι 14 30 76665 43 19ω12 39 434030 12 824.lf, 6 79850 41 246490
Σύνολο 42488 57999527 21758 38597919 30426 44641811 43727 81650592 62053 169122759 30306 87112223 25614 81900299 26207 96953591 27489 120781781
• - -

Διάγραμμα 4.8.: Εξέλιξη του αριθμού των δημόσιων οικοδομικών στεγαστtKών δανείων βάσει του σκοπού για τον οποίο χορηγ11θηκαν στα έτη 1985-1993.
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Όπως έχει αναφερθεί και στην ενόηιτα 3.3.2, από το 1995 και έπειτα η ζιιτηση

στεγαστικών δανείων εμφανίζεται αυξημένη σε σχέση με τα προηγούμενα έηι γεγονός που

αποδίδεται αφενός στην εισαγωγή στην αγορά σχετικά φθηνών στεγαστικών δανείων για την

αγορά και ηιν κατασκευ11 νέων κατοικιών και αφετέρου στη μείωση της απόδοσης των

κρατικών τίτλων και των καταθέσεων. Μελλοντικά αναμένεται αύξηση του στεγαστικού

δανεισμού. η οποία εκτιμάται ότι θα αφορά πρωτίστως την επισκεUlΙ και την ανακαίνιση

υφιστάμενων κατοικιών και δευτερευόντως την ανέγερση ή την αγορά νέων. Ειδικότερα.

στη μεγαλύτερη ζ11τηση στ::γαστικ{"ι δανείων προβλέπεται ότι θα συμβάλλουν. πέραν των

προαναφερόμενων, και οι εξής παράγοντες

Η είσοδος πολλών οικονομικών προσφύγων από βαλκανικές χώρες και πρώην σοβιετικές

δημοκρατίες στην Ελλάδα θα έχει ως αποτέλεσμα την αύξηση της ζήτησης

ενοικιαζόμενης κατοικίας και κατ' επέκταση την αύξηση της ζΙ1τησης δανείων για ηιν

επισκευ11 υπαρχόντων κενών κατοικιών, αλλά και για την κατασκευή 11 και την αγορά

της

Κατοικίες Σύνολο

κτισ"έν ..... κατοικιων

nno 1919 121.065
1919-1945 243.923
1946-1960 479.639
1961-1970 838.615
1971-1980 942.859
1981-1985 356,106

1986+ 184.945
ΣΥΝΟΛΟ 3.167.152

,
Πηγη: IOBE. 1997, u. .>0.

να οδηγήσει σε αύξηση

κατοικιών έχει κατασκευαστεί στην περίοδο 1919-1970

στεγαστικού αποθέματος (Πίνακας 4.27). το 53% των

(απογραφή 1991). Το γεγονός ότι το όριο ζωής μιας

τυΠΙΚ1;ς κατοικίας είναι περίπου 30 χρόνια και μετά την

πάροδο αυτών τα κτίσματα χρήζουν μικρών ή μεγάλων

επισκευών. ενισχύει την εκτίμηση περί μελλονΤΙΚ1;ς

αύξησης της ζ1;τησης δανείων για την επισκευή και την

ανακαίνιση της κατοικίας (ιΟΒΕ. 1997, σ. 25).

Η αυξανόμενη ζ1;τηση δεύτερης κατοικίας αναμένεται

νέων. με σκοπό την χρησιμοποίηcn1 τους για το συγκεκριμένο λόγο (ΙΟΒΕ. 1997. σ. 57).

- Βάσει της ηλικιακής κατανομ11ς του ελληνικού Πίνακας 4.27.: Ηλικιακιi
KaTavoJti1 αποθέματος

κατοικούμενων κανονικών

κατοικιών το 199!

ζ11τησης στεγαστικών δανείων τι'σο για την αγορά και την κατασκευι; αυτών όσο και για

την επισκευι; και την ανακαίνιcnι 'ΊCΕνών/ερειπωμένων" κατοικιών, που προσφέρονται

για την κάλυψη των συγκεκριμένων αναγκών (ΙΟΒΕ. 1997. σ. 34).

Στα πλαίσια μιας κοινωνΙΚ1;ς πολιτικής κατοικίας, της οποίας η ανάπτυξη στο

μέλλον θεωρείται κρίσιμης σημασίας. ως βασιΚl; προϋπόθεcnι για την ανταπόκριση ηις

στεγαστικής πίστης στην αυξημένη ζ11τηση στεγαστικών δανείων εκτιμάται η δημιουργία

ενός συση;ματος επιδοτήσεων δύο στρωμάτων. Το πρώτο στρώμα. θα πρέπει να

περιλαμβάνει επιδοτήσεις γενΙΚ1;ς φύσεως για όλους τους δανειολ1;πτες, ανεξαρη1τως της

επαγγελματικιις τους ιδιότητας κα' του ιδρύματος που χορηγεί τα δάνεια. και βάσει

J
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αποκλειστικά του εισοδηματός τους και της περιουσίας τους. Το δεύτερο στρώμα

επιδοη1σεων θα προσανατολίζεται σε οικονομικά αδύναμες κατηγορίες του πληθυσμού (στο

μεγαλύτερο ποσοστό σ11μερα δικαιούχοι του ΟΕΚ) και θα περιλαμβάνει ιδιαίτερες 11

επιπρόσθετες επιδοt11σεις, τις οποίες θα παρέχει με μοναδικά κριt11ρια το ύψος του

εισοδ11ματος, το ύψος της περιουσίας και την οικογενειακή κατάσταση των δανειοληπτών.

Η συνδεόμενη με το δεύτερο στρώμα στεγασΤΙΚ11 πίστη δηλαδ11, είναι και αυτή που θα

συνιστά την κατ' εξΟΧΙ1ν "κοινωνιΚ1Ί" στεγασΤΙΚ11 πίστη. Για την άσκηση εργασιών στην

ίδια δε, προτείνεται ο διαχωρισμός μεταξύ ''"εμπορικών'' και ""κοινωνικών" δραστηριοηίτων,

μέσω της δημιουργίας ενός ενιαίου και αποκλειστικού φορέα "κοινωνΙΚ1ίς" στεγασΤΙΚ1ίς

πίστης, μη ανταγωνιστικού προς το υπόλοιπο τραπεζικό σύστημα. Τον ρόλο αυτό εκτιμάται

ότι θα μπορούσε να αναλάβει ο ΟΕΚ, ο οποίος στις σημερινές συνθ11κες αποτελεί και τον

μοναδικό φορέα άσΚ11σης κοινωνΙΚ11ς πολΙΤΙΚ11ς κατοικίας στην Ελλάδα (10ΒΕ. 1997, σ.

202-203).

Στα πλαίσια της δημόσιας οικοδομικής δραστηριότητας, η κατασκευ11 προσθηκών σε

υφιστάμενες κατοικίες και η ανέγερση νέων κτισμάτων για την κάλυψη των στεγαστικών

αναγκών των νοικοκυριών στο διάστημα 1983-1993. βάσει των στοιχείων της "ΣτατισΤΙΚ1ίς

ΟικοδομΙΚ11ς Δραστηριότητας"'. εξελίχτηκε όπως φαίνεται στον Πίνακα 4.28. Συγκεκριμένα.

τα στοιχεία αφορούν τον αριθμό και την αξία των νέων κατοικιών (συμπεριλαμβανομένων

και των προσθηκών σε υφιστάμενες κατοικίες) που κατασκευάστηκαν από Δημόσιους

φορείς στο σύνολο της χώρας στην εν λόγω περίοδο και παρουσιάζονται τόσο κατά την

στιγ~oί της έναρξης των εργασιών, όσο και κατά τη στιγμ1ί της λ1ίξης αυτών. Ως έναρξη

εργασιών λαμβάνεται η ημερομηνία υπογραφής του εργολαβικού συμφωνητικού μεταξύ

φορέα και εργολάβου (αν καθυστερεί η υπογραφή, η ημερομηνία εγκατάστασης του

εργολάβου), ενώ στιγμιί λ1ίξης των εργασιών είναι η ημερομηνία υπογραφ11ς του

πρωτοκόλλου παραλαβ11ς της οικοδομ11ς (αν καθυστερεί αυηί, η ημερομηνία που η

οικοδομιί είναι έτοιμη να χρησιμοποιηθεί). Επιπλέον, η αξία της οικοδομ1ίς στο δελτίο

έναρξης των εργασιών είναι αυηί στην οποία κατακυρώθηκε το έργο στον τελευταίο

μειοδόηι (εργολάβο), δηλαδή η αξία της οικοδομ11ς μετά της εκπτώσεις που παραχωρεί ο

εργολάβος, ενώ στο δελτίο λ1ίξης αφορά την τιμή που διαμορφώθηκε τελικά για το

συγκεκριμένο έργο.
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Αξιολόγηση της εφαρμογής της πολιτικιίς γης και nις πολιτικής καrοικίας στην El1::iδo:

Πίνακας 4.28.: Αριθμός, και αξία νέων κατοικιών κατασκευαζόμενων από δημόσιους

φορείς στο σύνολο της χώρας. Έτη 1983-1993. Στοιχεία έναρξης (ΕΕ) και

λ'iξης (ΑΕ) εργασιών.

l

Έτος ΑΡιθ. κατοικιών ΕΕ Α()ιθ. κατοικιών (ΑΕ) ΑΕ,ία κατοικιών ΕΕ) ΑΕ,Ια κατοικιών (ΑΕ)

1983 242 1532 5027820 3375264
1984 2000 831 5372568 2283704
1985 1734 1464 4146502 3644051
1986 3784 1100 5763867 3173195
1987 1928 4062 6858535 7142683
1988 1446 1229 5089664 5223059
1989 501 1465 3468021 6832378
1990 2043 2798 15532900 2093()823
19()1 137 15 2443538 845000
19()2 14()2 2358 11263843 18391016
1993 20% 21 12020459 365401
Σύνολο 17403 16875 76987717 72215574

1
Περιλαμβανονται και UI nροσθηκeςσε ιιπαιη'.ουσεςKαΤOικtες

••Αξία σε χιλιάδες δραχμές.

Πηγή: ΕΣγΕ, Στατιστική Οικοδομικής Δραστηριότητας 1985·1993

• , 0 • δ ~ Ν
~• • • • • •• • • • • • • •

Έτος

"
Υ

" • ~• • 0
~ • ~

25000000 , --,

50000(10

20000000

-ο-- ΕΕ --ο- ΛΊ3

>.,
: 15000000•;
~ 10000000.,
",.
<

Διάγραμμα 4.1 Ο.: Εξέλιξη τιις αξίας τω

κατασκευαζόμενων από το Δημόσιο κατοικιών στ

έτη 1983-1993.

Έτος
-ο-- ΕΕ --ο- AF.

""--------------δ---ό
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Διάγραμμα 4.9.: Εξέλιξη του αριθμού των

κατασκευαζόμενων από το Δημόσιο κατοικιών στα

έτη Ι 983- Ι 993.
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Όπως διαπιστώνεται από τον Πίνακα 4.28, η κατασκευασΤΙΚ11 δραστηριότητα του

Δημοσίου εμφανίζει σημαντικές ετι;σιες διακυμάνσεις στο διάστημα αναφοράς. Επιπλέον, οι

περισσότερες εργολαβίες για κατασκευι; προσθηκών και νέων κατοικιών ανατέθηκαν το

1986. ενώ ο μεγαλύτερος αριθμός παραλαβών υπογράφηκε το 1987. Είναι χαρακτηριστικό

δε ότι έκτοτε (1986 και 1987 αντίστοιχα) τόσο οι αναθέσεις όσο και οι παραλαβές

κυμαίνονται σε χαμηλότερα επίπεδα. Αναφορικά με την αξία των προσθηκών και των νέων

κατοικιών που κατασκευάζονται από το Δημόσιο, αυτΊΙ, στα πρώτα τέσσερα χρόνια

διαμορφώθηκε τελικά σε επίπεδα χαμηλότερα αυτών που είχαν προσδιοριστεί εξ' αρχι;ς από
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τους εργολάβους. Στη συνέχεια όμως και κατά τη διάρκεια της επόμενης πενταετίας, η

προηγούμενη κατάσταση αντιστράφηκε. Πράγματι, στην εν λόγω περίοδο, το κόστος των

ανεγειρόμενων από το Δημόσιο κατοικιών ξεπέρασε σε κάθε έτος την αξία που είχε

εκτιμηθεί αρχικά.

Από τους κρατικούς στεγαστικούς φορείς, σΙ1μερα στο συγκεκριμένο πεδίο ενεργή

παρέμβαση έχει μόνο ο Οργανισμός ΕργαΤΙΚΙ1ς Κατοικίας. Ειδικότερα, ο ΟΕΚ, στα πλαίσια

του προγράμματος έτοιμης κατοικίας, παραχωρεί σε δικαιούχους του στέγη είτε σε κατοικίες

κατασκευΙ1ς του σε οικισμούς οργανωμένης δόμησης που σχεδιάζει και ανεγείρει ο ίδιος,

είτε σε διαμερίσματα που αγοράζει από την ελεύθερη αγορά. Παρ' ό"λα αυτά, παρακάτω

παρουσιάζεται και ο αριθμός των κατοικιών που κατασκευάστηκαν με εργολαβικές

αναθέσεις παλαιότερα από το Υπουργείο Υγείας και Πρόνοιας καθώς και 11 στεγαστιΚΊΙ

δραστηριότητα του Αυτόνομου Οικοδομικού Οργανισμού Αξιωματικών στο 'διάστημα 1951­

1984 (Πίνακες 4.29 και 4.30 αντίστοιχα).

Πίνακας 4.29.: Κατοικίες ανεγερθείσες μέσω εργο"λαβιών από το Υπουργείο Υγείας και

Πρόνοιας κατά καΤΙ1Ύορία δικαιούχων και στην περίοδο 1960-1983.

Πηγη: Κουβέλη, Οικονόμου, 198,). σ. 105. ,;eιραρτημα.

'EToc:. Θεοιιηνιόπλι κτο, Αστοί ΠοόσωΙΙΥε Λαϊκή Κατοικία ΠηόσΙΟΙΝει::: οι-ι Ε Σύνολο

1960 - - - 210 210
1961 - - - 347 347
1962 · 590 . 57 647
1963 · ]5]7 - 353 ]870
1964 · 960 40 Ι68 ] 168
1965 · 424 97 203 724
1966 - 277 - Ι 278
1967 - 48Ι 5 Ι6 50'
1968 Ι 87 3' - Ι58 379
1969 455 11] Ι 359 Ι3 1938
1970 118 ΙΟ43 35 25 1321
197] 430 603 88 - ΙΙ? Ι

1972 200 1402 "8 - 1830
1973 ]936 550 193 ΙΟ 2689
1974 343 333 286 8 970
1975 80 - 82 Ι8 Ι80

1976 674 · 206 . 880
]977 Ι96 - 204 - 400
1978 5ΙΟ - - - 5ΙΟ

1979 - '5 83 - Ι08

Ι980 Ι78 - . - Ι 78
1981 · · - - .
198' · · - . .
1983 ]37 56 34 - 227
Σύνολο 5544 9406 1940 1587 18477

-
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Πίνακας 4.30.: ΣτεγασΤΙΚ11 δραστηριότητα ΑΟΟΑ στο διάστημα Ι 95 Ι -1984.

'Ετος Αθήνα θεσσαλον'κ Επαρ:ιία

Μονοκατυικ'α Οικόπεδο Διαμέρισμα Μονοκατοικία Οικόπεδο ΔιαlJέοισlJα Οικόπεδο Διαυέοισυα

]95] -60 ]034 389 Ι 7Ι 64 - - 7 -
]962 7 25 - - - - - -
]963 Ι29 Ι48 42 Ι9 43 - Ι2 .
]964 42 20 Ι5 . Ι Ι - - -
1965 25 ΙΟ 39 - - - - -
1966-7 ] Ι97 360 288 - - 3 Ι - 8
1972-77 - - - - - 67 . Ι5

1978 - - 258 - - Ι3 - 77
Ι980 . - 587 - - - - .
]98]-84 - - - - . - - -
Σύνολο 1434 952 1400 83 54 111 19 100
Πηγη. Κουβελη, Οικονομου, ]985. σ.1Ι4, παραρτημα.

Όπως έχει προαναφερθεΙ η κατασκεω1 κατοικιών από το Υπουργείο Υγείας και

Πρόνοιας αποσκοπούσε στην κάλυψη των στεγαστικών αναγκών από άτομα με ιδιαίτερα

προβληματικές συνθΙ1κες διαβίωσης. Σχετικά με τον βαθμό ανταπόκρισΙ1ς του στην

εξυπηρέτηση των εξ' αΡΧΙ1ς τιθέμενων στόχων διατυπώνονται επιφυλάξεις, ενώ σΊιμερα η

σημασία της πολιτικής του στον τομέα αυτό τείνει να είναι μόνο ισΤΟΡΙΚΙ1, εφόσον

ουσιαστικά δεν διαθέτει πλέον προγράμματα κατοικίας. Επιπλέον, η παρέμβαση του ΑΟΟΑ

στο συγκεκριμένο πεδίο, αφενός δεν αφορούσε αποκλειστικά τα άτομα που στερούνταν

ιδιόκτητης στέγης και αφετέρου επικεντριοθηκε στην πεΡΙΟΧΙ1 της πρωτεύουσας. Είναι

χαρακτηριστικόδε ότι η κατασκευΙ1 και η παροχιl έτοιμων κατοικιών στους δικαιούχους του

κυριάρχησεστην δραστηριότητάτου μόνο κατά την περίοδο 195 Ι - Ι 971.

Στους Πίνακες 4.3 Ι και 4.32 παρουσιάζονται οι κατοικίες που κατασκευάστηκαν από

τον ΟΕΚ και κληρώθηκαν σε δικαιούχους του στο διάστημα Ι 954- Ι 996 και τα διαμερίσματα

που αγοράστηκαν από την ελεύθερη αγορά για τον ίδιο σκοπό στα έτη Ι 983- Ι 996,

αντίστοιχα.

]
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Πίνακας 4.31.: Κατασκευαστικό

πρόγραμμα ΟΕΚ. Έτ/ 1954-1996.

Πίνακας 4.32.: Έτοιμα αγορασθέντα

διαμερίσματα από τον ΟΕΚ. Έτη 1983-1996.

ΠηΥl1. ΟΕΚ. Διεύθυνση Στεγαστι"ης Συνδρομης.

Έτος Αριθμός Eκταμιευθέvτα

διαιιεοισιιάτων ποσά' (εκ δο'Υ.\
]983 169 220.0
1984 187 454,9
1985 191 449,8
1986 35 37],9
1987 98 456.4
1988 284 2172.0
1989 331 2306.3
1990 267 2627.8
1991 149 32535
1992 20 3651.1
]993 28 639.0
1994 80 1700.0
1995 58 960.7
1996 41 . 765.3
Σι)\'ολικά 1938 20028.8

-

ΠI1Ύl1. ΟΕΚ. Διευθυνση Στεγασηι.:ης _υνδρvμlι.,·

'Ετος Κληρώσεις Έτος Κληρώσεις

κατοικιών κατοικιών

1954 - 1976 343
1955 - 1977 111
]956 200 1978 214
1957 503 ]979 384
1958 1358 1980 2]9
1959 847 1981 865
1960 2240 1982 646
1961 202 1983 957
1962 247 1984

, 189","-

1963 240 1985 1144
1964 71 ]986 3267
1965 636 1987 2092
1966 1218 1988 1333
1967 1434 1989 1629
1968 1524 1990 1202
1969 47 1991 2184
1970 4'- 1992 1034.,
1971 189] 1993 1003
1972 650 1994 Ι"-')-,.
1973 845 1995 1808
1974 - 1996 436
1915 187 Σύνολο 38783

< -

]

Όπως διαπιστώνεται από τα στοιχεία του Πίνακα 4.3 Ι, το πρόγραμμα έτοιμης

κατοικίας του ΟΕΚ παρουσιάζει σι1μαντικές εη1σιες διακυμάνσεις σε ποσοτικούς όρους.

Επιπλέον, οι κατοικίες που παρέχονται στους δικαιούχους του φορέα είναι περισσότερο

κατασκευτις του ιδίου, παρά διαμερίσματα που αγοράζονται από την ελεύΘερη αγορά.

Πράγματι. ο αριθμός των τελευταίων. είναι περιορισμένος και πολύ μικρότερος των

κατασκευαζόμενων από τον ΟΕΚ κατοικών. σε όλη τη διάρκεια του εξεταζόμενου

διαστήματος.

Μέχρι και το 1980. οι κατοικίες που παραχωΡΙ1θηκαν από το Υπουργείο Υγείας και

Πρόνοιας και τον ΟΕΚ μαζί. βάσει έρευνας που πραγματοποίησε η ΔΕΠΟΣlΙCΑΡ το

1988/89 στις αστικές περιοχές της χώρας με πληθυσμό άνω των 100.000 κατοίκων.

εξασφάλισαν στέγη στο 3.54% του συνόλου των αστικών νοικοκυριών (5.71% των

νοικοκυριών αυτών ανήκαν στα χαμηλοεισοδηματικά στρώματα). Στη συνέχεια. η

κατασκευαστική δραστηριότ/τα του Υπουργείου Υγείας και Πρόνοιας περιορίζεται

σημαντικά. ενώ ο ΟΕΚ. μέσω του σχετικού προγράμματός του παρέχει το συγκεκριμένο

είδος στεγαστικής αρωγής στο 3.35% του συνόλου των νοικοκυριών και στο 5.10% αυτών
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με χαμηλό εισόδημα (Πίνακες 4. J3 και 4.14). Σε γενικές γραμμές πάντως. τόσο η

δραστηριότητα και των δύο φορέων μαζί μέχρι και το 1980. όσο και αυτή του ΟΕΚ από το

1980 και μετά. στο εν λόγω πεδίο. αναλόγως ηις υπάρχουσας ζι1τησης. κρίνεται μη

ικανοποιητ ικι1·

Στο μέλλον, η κατασκευαστική δραστηριότητα του ΟΕΚ προτείνεται να συνδεθεί με

το σύστημα στεγασΤΙΚΙ1ς πίσηις, έτσι ώστε να βελτιωθεί η ανακύκληση των κεφαλαίων του.

Ειδικότερα, προτείνεται οι στεγαζόμενοι σε κατοικίες που έχουν κατασκευαστεί από το

Κράτος να καταφεύγουν σε στεγαστικό δανεισμό προκειμένου να τις αγοράσουν 11 να τις

ενοικιάζουν στο διηνεκές. διαηιρώντας παράλληλα περιορισμένα δικαιώματα επ' αυτών.

αλλά περισσότερα από αυτά που θα είχαν στην περίπτωmι που οι ιδΙΟΚτ11τες Ι1ταν ιδιώτες. Ι-Ι

ΠΡOOΠΤΙΚl1 αυτ11 έχει ως αποτέλεσμα αφενός ηι δημιουργία ενός νέου τύπου ενοίκηmις και

αφετέρου την. κατά κάποιο τρόπο. επιβολ11 ελtγχoυ στο κόστος απόκτησης'των οικοπέδων

και στο κόστος κατασκευ11ς κατοικιών (ΙΟΒΕ. 1997. σ. 198-203).

Τέλος. στον τομέα του ενοικίου, ηιν μοναδΙΚ11 μορφ11 κοινωνΙΚ11ς ενίσχυmις σι1μερα.

όπως έχει προαναφερθεί. αποτελούν τα επιδόματα ενοικίου. που παρέχονται από τον ΟΕΚ.

Αυτά. βάσει του Πίνακα 4.33. χορηγ11θηκαν σε 7.341 νοικοκυριά το 1991. έτος που

ουσιαστικά άρχισε να λειτουργεί το συγκεκριμένο πρόγραμμα. ενώ το 1994 (έτος πλΙ1ρους

ανάπτυξης του προγράμματος) κάλυψαν αυτού του είδους τις στεγαστικές ανάγκες περίπου

30.000 νοικοκυριών. Συνολικά μέχρι σΙ1μερα ο αριθμός των εξυπηρετηθέντων νοικοκυριών

ανέρχεται σε 133.865.

Πίνακας 4.33.: Πρόγραμμα επιδότησης ενοικίου. Έτη 1989- 1996.

Έτη Αριθμός επιδοτούμενων EKτ~;ιευθέ~~.~oσά Αρχικό;,ΠΡΟij~Οn~~γlσμός
νοικοκunιών σεεκ.δ . σε εκ. δ

1989 363 [ 482.0 520.0
1990 3877 1000.0 1200.0
[99[ 734 [ 1498.0 2200.0
[992 10825 2645.2 3000.0
1993 18398 3961.0 4250.0
[994 29777 7021.9 94 [5(*)
1995 28079 7106.3 12000.0
[996 31937 6708.0
Σύνολο 133865 30422.4 32586
Αρχικο ποσο 4550 εκ. δρχ.. Κατά τη διαρκεια τοι. ετοuς προσετέθησαν 4865 εκ. δρχ.

Πηγή: ΟΕΚ. Διεύθuvση ΣτεγαστΙΚ'lς Σuvδρομiις.
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 5

ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ - ΠΡΟΤΑΣΕΙΣ

5.1. Ε1ΣΑΓΩΓΗ

Στο κεφάλαιο αυτό καταγράφονται συνοπτικά τα συμπεράσματα που προέκυψαν

από την αξιολόγηση των μηχανισμών άσκησης της πολΙΤΙΚ11ς γης και της πολΙΤΙΚ11ς

κατοικίας σι,μερα στην Ελλάδα Παράλληλα, επισημαίνονται ορισμένες γενικές

κατευθύνσεις αναμόρφωσης των δύο πολιτικών για την αποτελεσματικότερη εφαρμογιl

τους στο μέλλον.

Όσον αφορά την πολΙΤΙΚ11 γης ειδικότερα, τα συμπεράσματα που παρουσιάζονται

παρακάτω για τους χωροταξικούς και πολεοδομικούς μηχανισμούς εφαρμΟΎΊις της,

αναφέρονται: α) στη δυνατότητα χρησιμοποίησιlς τους για την εξυmιρέτησή των στόχων

της πολΙΤΙΚ1)ς γης, βάσει της θεσμΙΚ11ς τους ρύθμισης, β) σε γενικές εΚΤΙ~HΊσεις για τον

τρόπο και την έκταση της εφαρμΟΎΊις τους μέχρι σι)μερα στα αστικά κέντρα, και όπου

είναι δυνατόν και σε σχέση με την κατοικία, και γ) στις δυνατότητες χρησιμοποίησ11ς

τους στο μέλλον, βάσει των διατάξεων του Νέου Οικιστικού Νόμου. Επιπλέον. οι

διαπιστώσεις για τους φόρους αφορούν την συμβολή τους στη συνOλΙΚll φOΡOλOγΙΚll

επιβάρυνση των ακινι1των. την επίδρασΙ1 τους στην οικοδομΙΚ11 δραστηριότητα. την

αποτελεσματικότητά τους ως εργαλεία άσκησης της πολΙΤΙΚ11ς γης, την επιτυχημένη 11

αποτυχημένη θεσμΙΚ11 ρύθμΙσΊ1 τους και την απόδΟσΊΙ τους, όπου 11ταν δυνατιι η εύρεσΊΙ

στοιχείων γι αυτιΙ. Παράλληλα. παρουσιάζεται και η επίδραση που αναμένεται να έχουν

οι νέες αυξημένες αντικειμενικές τιμές. που δημοσιεύτηκαν πρόσφατα. στους

εξεταζόμενους φόρους και κατ' επέκταση στα υπαγόμενα. στην πληρωμΙ1 αυτών,

νοικοκυριά.

Τέλος. τα συμπεράσματα. που προκύπτουν από την αξιολόγηση της πολιτικής

κατοικίας κατά βασικό άξονα. αναφέρονται κυρίως στα αποτελέσματά της για τα

νοικοκυριά. ενώ η έκταση και η ένταση της δραστηριοποίησης των πιστωτικών

ιδρυμάτων και των κρατικών στεγαστικών φορέων διαπιστώνονται στη συνέχεια, στα

πλαίσια της ενότητας στεγασΤΙΚ11 πίστη και πολΙΤΙΚ11 κατοικίας.
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5.2. ΠΟΛΙTlΚΗ ΓΗΣ

Όπως έχει προαναφερθεί, ένα από τα βασικά πεδία κραΤΙΚ11ς παρέμβασης στα πλαίσια

κάθε ΠOλΙΤΙΚl1ς γης είναι οι όροι δόμησης. Τα συμπεράσματα, που καταγράφονται στις παρακάτω

ενότητες, σχετικά με τους μηχανισμούς εφαρμογής της πολΙΤΙΚ11ς γης στην Ελλάδα, δεν

αναφέρονται σ' αυτούς, γεγονός που κατέστησε αναγκαία την σύντομη παρουσίαση, στο σημείο

αυτό, των κυριότερων εξελίξεων στον τρόπο ρύθμισι1ς τους.

Γενικά, οι όροι δόμησης αποτελούν παραμέτρους, που προσδιορίζουν την επιτρεπόμενη,

σε κάθε σιΗιείο, οικοδόμησιι, και κατά συνέπεια η οποιαδ11ποτε τροποποίησ11 τους αποσκοπεί

στη ρύθμισιι της έντασης της ΧΡΨΥης του εδάφους. Μέχρι και τα τέλη της δεκαετίας του '80, η

τα"'-ΤΙΚ11 τιις συνεχούς αύξησΊiς τους είχε ως αποτέλεσμα την επιδείνωση των συνθηκών

διαβίωσης στα αστικά κέντρα, και ιδιαίτερα στα δύο μητροπολιτικά κέντρα τιις χώρας, γεγονός

που επέβαλε τιιν αναθεώρηση τιις μέχρι τότε ακολουθού~ιεVlις πολεοδομΙΚ11ς πολΙΤΙΚ1iς.

Πράγματι, από τα τέλη της δεκαετίας του '80 καταβάλλεται προσπάθεια για τιιν ~ιείωση των

όρων δόμησης, ιδιαίτερα δε του συντελεσΤΙ1 δόμησιις, και τουλάχιστον στις περιοχές αυτές με

11δη βεβαρημένες πολεοδομικές συνθ1iκες, ενώ προσαύξησι1 τους διενεργείται εκεί όπου οι

ισχύουσες συνθΙ1κες το επιτρέπουν. Είναι γεγονός πάντως ότι, σε γενικές γραμμές, οι όροι

δόμησιις τείνουν σιiμερα να σταθεροποιηθούν.

5.2,1. Μηχανισμοί Απόκτησης Γης από τους Δίιμους

Στην Ελλάδα, μέχρι και το 1979, τα δύο κύρια εργαλεία απόκτησης γης από τους

Δι1μους 11ταν η αναγκασΤΙΚ11 απαλλοτρίωση και η αυτοαποζημίωση λόγω ρυμοτομίας. Σ'

αυτά. από το 1979 και έπειτα. με το Ν. 947, προστέθηκε το δικαίωμα προτίμησης, η

ελεύθερη συναλλαγή και η εισφορά σε γη. Η αξιολόγηση των μηχανισμών αυτών ως προς

τις δυνατότητες χρησιμοποίησΊlς τους, βάσει του θεσμικού τους πλαισίου, και ως προς

τον μέχρι σήμερα τρόπο εφαρμογής τους για την επίτευξη των επιδιωκόμενων στόχων.

κατέληξε στα εξής συμπεράσματα:

ΑναγκαστΙΚΙ1 απαλλοτρίωση.

• Γενικά, η αναγκαστική απαλλοτρίωση αποτελεί το επαχθέστερο, για τον πολίτη. μέσο

της πολιτείας για την άΡσΊΙ του έγγειου εμποδίου. Παρ' όλα αυτά, σ11μερα, η ίδια

συνιστά τον κυριότερο μηχανισμό απόκτησης δημόσιας γης σε όλες τις χώρες της

Ευρωπαϊκής Ένωσης. ΜfΛιστα στη χώρα μας, η εξέχουσα θέση της ανάμεσα στα

εργαλεία απόκτησης γης οφείλεται στην ευρύτατη χρησιμοποίησή της για την

εκτέλεση των επιμέρους προβλέψεων των πολεοδομικών σχεδίων.
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• Στην Ελλάδα. το θεσμικό πλαίσιο της απαλλοτρίωσης είναι αρκετά ελαστικό και

παρέχει μεγάλες δυνατότητες στην Διοίκηση για την ευρεία χρησιμοποίησ11 της

Πράγματι, σε σύγκριση με αυτό άλλων χωρων. το ελληνικό θεσμικό πλαίσιο

περιλαμβάνει ευνοϊκές ρυθμίσεις όσον αφορά τις περιπτώσεις και το πρόσωπο υπέρ

του οποίου επιτρέπεται η εφαρμογ11 της απαλλοτρίωσης, τις περιπτώσεις επίσπευσης

της συγκεκριμένης διαδικασίας καθώς και τις περιπτώσεις άρσης/ανάκλησης αυη1ς.

(και ιδιαίτερα όταν πρc.κειται γι~ την εφαρμΟΎ11 Σχεδίων Πόλεως). Αυστηρότερες

διατάξεις προβλέπονται μόνο ως προς τον τρόπο προσδιορισμού της αποζημίωσης του

θιγόμενου ιδιοκτι1τη. Ειδικότερα. για τις κοινές απαλλοτριώσεις ορίζεται η υποχρέωση

καταβολ11ς μόνο χρημαΤΙΚ11ς αποζημίωσης στους θιγόμενους ιδιοκτήτες, στην οποία

περιλαμβάνεται αποκλειστικά η αξία του ακινήτου κατά την ημέρα της δημοσίευσης

της πράξης της απαλλοτρίωσης. ενώ δεν συνυπολογίζονται άλλες μορφές ζημιών.

όπως Π.χ. το πιθανό κόστος μεταφοράς και μετεγκατάστασης εργοστασίου. η

υποτίμηση (11 και η ανατίμηση) της αξίας του ακινήτου λόγω της δημοσίευσης της

πράξης απαλλοτρίωσης. του έργου για το οποίο κηρύχτηκε αυτή Κ.α. Επιπλέον, η

αποζημίωση σε είδος δεν μπορεί να λειτουργι1σει. εφόσον δεν έχει εκδοθεί ακόμη ο

ειδικός αυτός νόμος που θα ρυθμίζει τους όρους και τις προϋποθέσεις που πρέπει να

πληρούνται στις συγκεκριμένες περιπτώσεις.

• Η απαλλοτρίωση. ως μηχανισμός απόκτησης γης από τους Δήμους. χρησιμΟΠΟΟ1θηκε

στην Ελλάδα ιcυρίως στα πλαίσια εγκεκριμένων φυσικών πολεοδομικών σχεδίων για

τον κοινωνικό εξοπλισμό και την τεχνΙΚ11 (και ιδίως τη μεταφΟΡΙΚ1Ί) υποδομ11 των

αστικών κέντρων. Ανέκαθεν. το σημαντικότερο πρόβλημα στο οποίο προσέκρουε η

εφαρμογή της ήταν η έλλειψη των απαιτούμενων δημοτικών πόρων και οι υψηλές

τιμές γης. Παλαιότερα. οι παράγοντες αυτοί. σε πολλές περιπτώσεις. είχαν ως

αποτέλεσμα την κατάργηση των πλατειών και των λοιπών απαλλοτριωτέων χώρων.

Πρόσφατα. ο νέος Οικιστικός Νόμος παρέχει την δυνατότητα εξασφάλισης με

απαλλοτρίωση κοινόχρηστων χώρων παλαιών εγκεκριμένων Σχεδίων Πόλεως 11

οικισμών προ του 1923. μέσω της πρόβλεψης ενός ειδικού μηχανισμού για την

αποζημίωση των θιγόμενων ιδιοκτητών. Βεβαίως, η αποτελεσματικότητα του

μηχανισμού αυτού αναμένεται να διαπιστωθεί στο μα/ον.

• Η περιορισμένη χρησιμοποίηση της απαλλοτρίωσης στον τομέα ηις κατοικίας

οφείλεται αφενός στην μικρής έκτασης κρατική παρέμβαση στον στεγαστικό τομέα

υπό την μορφή κατασκευής κατοικιών και αφετέρου στην γενικότερη έλλειψη μέτρων
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για την απόκτηση γης και την μεταβίβαση της στους στεγαστικούς φορείς 11 τους

οικιστές. Και στην περιπτωση αυτη παντως, αναμενονται τα αποτελέσματα της

εφαρμογ11ς του συγκεκριμένου μηχανισμού στα πλαίσια των "Κοινωνικών

Στεγαστικών'Εργων Ανάπλασης", που προβλέπεται από τον νέο Οικιστικό Νόμο.

Αυτοαποζημίωση λόγω ρυμοτομίας.

• Η αυτοαποζημίωση λόγω ρυμοτομίας αποτελούσε μέχρι και το 1979 τον έναν από

τους δύο βασικούς μηχανισμούς απόκτησης γης από τους Δι1μους. Μετά την θέσπιση

του Ν. 947/1979 όμως. η εισαγωγl'ι του ημιενεργού εργαλείου της εισφοράς σε γη είχε

ως αποτέλεσμα η χρήση της αυτοαποζημίωσης να περιοριστεί σε σημαντικό βαθμό.

ΔικαΙωμα προτΙμησης.

• Το δικαίωμα προτίμησης, που εισήχθη με το Ν. 947/1979 και επεκτάθηκε με το Ν.

1337/1983, αποτελεί τον δεύτερο παρεμβατικό μηχανισμό του Δημοσίου για την

απόκτηση γης. Σήμερα, το συγκεκριμένο εργαλείο δεν χρησιμοποιείται σχεδόν

καθόλου. λόγω κυρίως του ότι για την εφαρμογ11 του απαιτείται ετοιμότητα καταβολής

του ποσού που συμφωV11θηκε στα πλαίσια της σχεδιαζόμενης αγοραπωλησίας.

Ωστόσο το δικαίωμα προτίμησης, τουλάχιστον θεωρητικά, αποτελεί τον κυριότερο

μηχανισμό απόκτησης των απαραίτητων εκτασεων για τον σχηματισμό Τράπεζας Γης.

• Στα πλαίσια του νέου Οικιστικού Νόμου. το πρόβλημα της έγκαιρης διαθεσιμότητας

των απαιτούμενων πόρων για την άσκηση του δικαιώματος προτίμησης

αντιμετωπίζεται μόνο στην περίπτωση των περιοχών αναπλάσεων και όχι και σ' αυτή

των προβληματικών περιοχών πολεοδομικής παρέμβασης.

Ε/.εύθερη συναλλαγή.

• Η ελεύθερη συναλλαγΙ1 δεν αποτελεί μηχανισμό με σημανΤΙΚl1 αποτελεσματικότητα ως

προς την απόκτηση δημόσιας γης λόγω: α) της συνήθους μη πρόβλεψης της

χρησιμοποίησ11ς του στα πλαίσια των διαφορων νόμων που θεσπίστηκαν για την

διευκόλυνση της εφαρμογής των Σχεδίων Πόλεως και β) της μη λήψης μέτρων, στις

περιπτώσεις που προβλέπεται η εφαρμογή του, για την ενίσχυση της

διαπραγματευτικής θέσης του Δημοσίου.
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Εfσφσρά σε γη.

• Η εισαγωΎΊΙ του θεσμού της εισφοράς σε Υη το 1979 με τον Ν. 947 αφενός επέτρεψε

την αυτονόμηση των έργων από τον κρατικό προϋπολογισμό και αφετέρου επέφερε

την εξάλειψη μιας σημανΤΙΚ11ς πηγΙ1ς ανισΟΤ11των στο χώρο.

• Το σύστημα εισφορών σε γη, όπως διαμορφώθηκε το 1983 με τον Ν. 1337.

χαρακτηρίζεται από ορισμένες ανεπάρκειες. Κατ' αρχήν η κλιμάκωση του ποσοστού

της εισφοράς βάσει του μεγέθους της ιδιοκτησίας. που στηρίζεται στην παραδΟΧΙ1 ότι

έτσι ο θεσμός καθίσταται κοινωνικά δικαιότερος, λόγω της μικρότερης επιβάρυνσης

που ορίζει για τους ιδΙΟΚτΊιτες μικρών οικοπέδων. αποδεικνύεται μη εύστοχη. εφόσον

συμβαίνει άλλοι παράγοντες να επαναπροσδιορίζουν τΊιν θέση των συγκεκριμένων

ιδιοκτητών στην κοινωνική ιεραρχία. Επιπλέον. η συνολΙΚ11 γη που εξασφαλίζεται για

κοινόχρηστους και κοινωφελείς χώρους, βάσει των εισφορών σε γη του Ν. 1337/1983,

είναι τόσο μικρότερη, όσο μικρότερο είναι το μέσο μέγεθος των οικοπέδων της

περιοχι1ς. Μάλιστα σε περιοχές που χαρακτηρίζονταιαπό έντονο κατακερματισμότης

έγγειας ιδιοκτησίας, αποδεικνύεταιότι ο νέος νόμος εξασφαλίζει μικρότερη συνολικά

δημόσια γη. τόσο σε σχέση με το Ν.Δ/γμα τΊις 17-7-1923, όσο και με τον Ν. 947/1979.

• Πέραν των προαναφερόμενων, η περιορισμένη αποτελεσματικότΊιτα του μηχανισμού

των εισφορών σε γη οφείλεται στο γεγονός ότι αυτός εφαρμόστηκε κυρίως στις

αδόμητες επεκτάσε:ις των Σχεδίων Πόλεως. Αυτό έχει ως αποτέλεσμα αφενός η

κατάσταση στον αστικό ιστό να παραμένει αμετάβλητΊΙ και αφετέρου στις περιοχές

επεκτάσεων, οι κοινόχρηστοι χώροι τελικά να διαμορφώνονται στις θέσεις όπου

υπάρχουν μεγάλες ιδιοκτησίες, λόγω του ότι αυτές μπορούν να αποδώσουν μεγάλες

εισφορές, και όχι εκεί που επιβάλλουν οι κοινωνικοί, οι λειτουργικοί και οι

περιβαλλοντικοί στόχοι του σχεδιασμού. Στις συνθ11κες αυτές δε. τίθεται υπό

αμφισβΙ1τηση η επιτυχία της προσπάθειας επιβολής εισφορών γης και στις ιδιοκτησίες

σε προβληματικές περιοχές εντός εγκεκριμένων Σχεδίων Πόλεως 11 οικισμών προ του

1923. που αναλαμβάνεται στα πλαίσια του νέου Οικιστικού Νόμου.

j
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5.2.2. Μηχανισμοί Ελέγχου Τιμών Γης και Συ)).ογής της Υπεραξίας

Γενικά, στην Ελλάδα, θετικά εργαλεία για την άσκηση ε'λέγχου στις τιμές γης ούτε

θεσμοθεΤ11θηκαν αλλά ούτε και εφαρμόστηκαν. Η αξιολόγηση δε των μηχανισμών

συλλογής της υπεραξίας, δηλαδή. των εισφορών σε γη και χρήμα, του κοινωνικού

συντελεστιΙ και του φόρου υπεραξίας των ακινήτων, κατέληξε στα εξής συμπεράσματα:

Εισφυρές σε γη και χρήμα.

• Με την εισαγωγΙ1 τους το 1979, περιορίσΤ11κε η υπεραξία που καρπώνονται τελικά οι

ιδιοκτήτες ακινι1των που εντάσσονται στο Σχέδιο Πόλεως, εφόσον αυτοί

υποχρεώνονται να συμβάλουν με μέρος της ιδιοκτησίας τους και Τ11ν καταβολι1 ενός

συγκεκριμένου ποσού στο κόστος για τη μετατροπή της αγροτικής γης σε αστική.

Κυινωνικδς Συνπλεστής.

• Η εισαγωγΙ1 του θεσμού του Κοινωνικού Συντελεστή στην Ελλάδα στηρίχτηκε στην

παραδοχή ότι ο πρόσθετος συντελεσ!11ς που ενδέχεται να δικαιολογεί η διαφορική

θέση ενός ακινι1του στο αστικό περίγραμμα αποτελεί ουσιαστικά δημόσιο αγαθό και

θα πρέπει να παρέχεται στην ιδιοκτησία μόνο κατόπιν καταβολι1ς ισόποσων

ανταλλαγμάτων.

• Η περιορισμένη έκταση της εφαρμογής του Κοινωνικού Συντελεστή σΤ11ν Ελλάδα

οφείλεται αφενός σε αντιδράσεις του νομικού κατεστημένου και αφετέρου στην

γενικότερη απροθυμία πειραματισμού.

Φδρυς υπεραξίας των ακινήτων

• Ο φόρος υπεραξίας των ακινι1των, δεν έχει εφαρμοστεί με ιδιαίτερη επιτυχία στην

Ελλάδα. λόγω κυρίως των έντονων αντιδράσεων των φορολογουμένων κατά τη

διάρκεια της επιβολής του.Ι
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5.2.3. Μηχανισμοί ΑνταΗ.αγής Γης

Στους μηχανισμούς ανταλλαγ11ς γης εντάσσονται ο αστικός αναδασμός και η

μεταφορά του συντελεστll δόμησης. Τα εργαλεία αυτά, τα οποία θεσμοθετήθηκαν στην

Ελλάδα το 1979, εισ11χθησαν από χώρες της Δυτικής Μεσογείου προκειμένου να

χρησιμοποιηθούν για την εφ' άπαξ τακτοποίηση των ιδιοκτησιών και των κοινόχρηστων

και κοινωφελών χώρων του Σχεδίου, που αποκτώνται από το Δημόσιο μέσω των

εισφορών σε γη. Τα συμπεράσματα, που προέκυψαν από την αξιολόγηση του θεσμικού

τους πλαισίου και του μέχρι σιιμερα τρόπου εφαρμογής τους στη χώρα μας, συνοψίζονται

στα εξής:

Αστικύς αναδασμδς

• Γενικά, ο αστικός αναδασμός επιτρέπει τllν υλοποίηση σημαντικών βελτιώσεων στις

αστικές περιοχές. Πράγματι. μέσω της εφαρμογής του, ο χώρος αποκτά μία νέα δομή

αφού διαμορφώνεται ένα καινούργιο πλέγμα ελεύθερων και κοινόχρηστων χώρων και

ένα ικανοποιητικό οδικό δίκτυο. Παράλληλα. οι ιδιοκτησίες αποκτούν ένα σχ11μα πιο

λειτουργικό, το οποίο αφενός επιτρέπει τllν μέγιστη δυνατ11 οικοδομική εκμετάλλευσ11

τους και αφετέρου εξασφαλίζει τις απαραίτητες προσβάσεις.

• Για την αΠOτελεσμαΤΙΚll και την επιτυχιι εφαρμογ11 του αστικού αναδασμού, βασική

προϋπόθεση αναδεικνύεται η ύπαρξη το δυνατόν λιγότερων δεσμεύσεων από κτίρια

και άλλες εγκαταστάσεις. Αυτό καθίσταται αναγκαίο προκειμένου να πειστούν οι

ιδΙOKτJlτες της περιοχιις επέμβασης να ανταλλάξουν τα οικόπεδά τους με άλλα. και

μάλιστα μικρότερης αξίας. λόγω της υποχρεωτnα1ς εισφοράς σε γη. Κατά συνέπεια η

απoτελεσμαΤΙKότllτα του συγκεκριμένου μηχανισμού μεγιστοποιείται όταν

εφαρμόζεται σε αραιοδομημένες, ή ακόμη καλύτερα, σε αδόμητες περιοχές του

Σχεδίου.

• Στην Ελλάδα. ο αστικός αναδασμός δεν έχει εφαρμοστεί πουθενά βάσει του πλαισίου

της Ζώνης Αστικού Αναδασμού. Σ' αυτό άλλωστε συνέβαλλε καθοριστικά και η

Απόφαση 2149/1986 της Ολομέλειας του Δικαστηρίου του ΣτΕ. που ουσιαστικά

καταδίκασε σε αδράνεια τον συγκεκριμένο μηχανισμό. Επιπλέον, οι τοπικοί

αναδασμοΙ που εφαρμόζονται στα πλαίσια Ζωνών Κανονιστικών Όρων Δόμησης,

καταλ11γουν συVlιθως στην χωροθέτηση των κοινόχρηστων και κοινωφελών χώρων

στις θέσεις όπου είναι δυνατή η μεγαλύτερη εισφορά σε γη, δηλαδή στις περιοχές με

μεγάλες ιδΙΟΚτ11σίες, λόγω της αναγκαστικής μΙΚΡ11ς εμβέλειας των μετακινήσεων στις
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περιπτώσεις αυτές. Το δε πρόβλημα Τ11ς δημιουργίας μη ικανοποιητικών δημόσιων

χώρων γίνεται πιο έντονο για τις περιοχές αυτές που εφαρμογ11 έχουν οι διατάξεις του

Ν. 1337/1983 όσον αφορά την εισφορά σε γη.

Μεταφορ/ι. του Συντελεστή Δύμησης.

• Γενικά, ο μηχανισμός της μεταφοράς του συντελεση1 δόμησης αποτελεί σημαντικό

διαχειριστικό εργαλείο για την τακτοποίηση των δικαιωμάτων δόμησης στις

ιδιοκτησίες που δεσμεύονται για πολεοδομικούς 11 χωροταξικούς σκοπούς 11 ακόμη και

για την απόκτηση δημόσιας γης στις θέσεις που απαιτείται, ενώ παράλληλα λειτουργεί

έμμεσα και ως συμπληρωματικό εργαλείο για την απόκτηση KOινωνΙΚl1ς ή

προστατευκτέας γης.

• Στην Ελλάδα, η μεταφορά του συντελεση1 δόμησης δεν έχει ~απoδώσει τα

προσδοκώμενα αποτελέσματα. Οι κυριότεροι λόγοι που συντέλεσαν σ' αυτό 11ταν: α) η

διστακτική στάση που κράτησαν οι ιδιοκτήτες ακινήτων απέναντι στα πλεονεκτήματα

του Ν. 88011979 και β) η απαίτηση έκδοσης Π.Διγματος ατομικού χαραΚΤ11ρα σε κάθε

περίπτωση έγκρισης της μεταφοράς του συντελεση1 δόμησης. Πέραν των

προαναφερόμενων όμως, η περιορισμένη εφαρμογ11 του μηχανισμού στα αστικά

κέντρα συνδέεται κυρίως με το γεγονός ότι παράλληλα με το νόμο, που προβλέπει Τ11ν

διεξαγωΥΙ1 Τ11ς συγκεκριμένης διαδικασίας, δεν θεσμοθετήθηκαν και ΚΡΙΤ11Ρια για τις

περιοχές υποδΟΧ11ς του συντελεστή. ·Ετσι ενώ εκπληρωνόταν οι επιδιωκόμενοι στόχοι

στις περιοχές προέλευσης του συντελεστή, στις περιοχές υποδοχής, και ιδίως σ' αυτές

με ήδη βεβαρημένες πολεοδομικές συνθήκες, η κατάσταση επιδεινωνόταν. Άλλωστε,

το συγκεκριμένο πρόβλημα είναι και αυτό που προκάλεσε την παρέμβαση του ΣτΕ, το

οποίο με Αποφάσεις του το Ι 994 και το 1996 αντίστοιχα, έκρινε αντισυνταγματική την

μεταφορά του συντελεση1 δόμησης, τόσο βάσει των διατάξεων του νόμου 88011979

όσο και κατά το Ν. 230011995. Κατόπιν αυτών, ο μηχανισμός της μεταφοράς του

συντελεστή τείνει σ11μερα να καταλΙ1ξει σε πλήρη ματαίωση.
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5.2.4. Ετήσιοι Επαναλαμβανόμενοι Φόροι

5.2.4.1. Φόρος εισοδήματος από ακίνητα

Στο κεφάλαιο 4. ο φόρος εισοδ11ματος από ακίνητα αξιολογ11θηκε βάσει αφενός

της συμβολ11ς του στη συνOλΙΚll φOΡOλOγΙΚll επιβάρυνση των ακιν11των και αφετέρου της

επίδρασής του στην οικοδομική δραστηριότητα. Τα συμπεράσματα που προέκυψαν

παρουσιάζονται παρακάτω. Στην συνέχεια εκτιμώνται και οι επιδράσεις των νέων

αντικειμενικών αξιών. που αναμένεται να ισχύσουν από την 1η Ιανουαρίου του Ι 998, στο

συγκεκριμένο είδος της φορολογίας.

Συμβολιι ΤΟΙ! φ/ψου ι:ισοδ,ιματος απδ ακίνητα στην συνολικιι φορολΟΥΙΚll επ..ιβδ.ρι)νση των

ακινιlτων.

• Ο φόρος εισοδ11ματος από ακίνητα. αν και παρέχει σημαντικά έσοδα στον κρατικό

προϋπολογισμό και την ΤΟΠΙΚ11 AυτoδΙOίΚllση, είναι γεγονός ότι συμβάλλει σε μεγάλο

βαθμό στην δυσμενέστερη φOΡOλOγΙΚll μεταχείριση των ακινι1των.

• Οι λόγοι που τεκμηριώνουν την προηγούμενη θέση είναι: α) η επιβολ11 του φόρου

εισοδ11ματος από ακίνητα στο πραγματοποιούμενο αλλά και στο τεκμαιρόμενο. από

ιδιοχρησία. εισόδημα και η επέκτασΙ1 του ακόμη και στα κενά κτίρια και β) η γενικά

περιορισμένη δυνατότητα, στην περίπτωση των αΚΙV11των, διαφυγ11ς του φόρου. μέσω

της απόκρυψης 11 της ανακριβούς δΙ1λωσης των εισοδημάτων.

Επίδραση του φδροιι εισοδιιματος απ/) ακίνητα στην οικο()ομικιι δραστηρι/)τητα.

• Γενικά, ο φόρος εισοδ11ματος από ακίνητα επιδρά αΡV11τικά στην οικοδομΙΚ11

δραστηριότητα. λόγω ακριβώς της μεγάλης συμβολής του στην συνολΙΚ11 φορολογΙΚ11

επιβάρυνση των ακινι1των.

• Η δυσμενέστερη φOΡOλOγΙΚll μεταχείριση των αΚΙV11των συντελεί τελικά στην

στρέβλωση της κατανομ11ς των παραγωγικών πόρων μεταξύ των διαφορετικών

οικονομικών δραστηΡΙΟΤ11των.

Επίδραση των νέων αντικειμενικών αξιών στον φ/φο εισοδιιματος από ακίνητα.

• Η αύξηση των αντικειμενικών αξιών αναμένεται να επηρεάσει μόνο το ύψος του

υποκείμενου σε φόρο τεκμαρτού εισοδ11ματος (δηλαδΙ1 αυτό που αντιστοιχεί στο

επιπλέον των Ι 50 Τ.μ. εμβαδόν πρώτης κατοικίας). Ωστόσο. δεν θα έχει άμεση

J
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επίπτωση στον φόρο εισοδήματος από ακίνητα, εφόσον η αξία των ιδιοκατοικούμενων

κατοικιών αναπροσαρμόζεται κάθε τρία χρόνια με έτος βάση το 1992. ΔηλαδιΊ. η

αύξηση των αντικειμενικών αξιών θα επηρεάσει ορισμένες μόνο κατοικίες και

ανάλογα με τον πρώτο χρόνο ιδιοκατοίκησιΊς τους.

5.2.4.2. Φόρος (Μεγάλης) Ακίνητης Περιουσίας

Στα πλαίσια της αξιολόγησης της πολιτικιΊς γης. ο φόρος (μεγάλης) ακίνητης

περιουσίας εξετάζεται ως προς την συμβολιΊ του στη συνoλιΚlΊ φορολογικιΊ επιβάρυνσιι

των ακινι1των. την αποτελεσματικότητά του ως εργαλείο άσιaισης της συγκεκριμένης

πολΙΤΙΚ1Ίς. την επίδρασιΊ Τ()1) στην οικοδομΙΚ1Ί δραστηριότητα και τέλος ως προς την

απόδοσ11 του στην περίοδο 1975·1980. στην οποία αναφέρονται τα διαθέ5Ημα στοιχεία.

Τα συμπεράσματα που προέκυψαν ανά εξεταζόμενο θέμα συνοψίζονται στα εξΙ1ς;

ΣυμβοΑιι του φύροι) μεγ(Ί),ης ακίνητης περιουσίας στην συνολική φορολογική επιIJιίρυνση

των ακινήτων.

• Ο Φ.Μ.Α.Π .. όπως είναι επίσημα γνωστός σιΊμερα στη χώρα μας, δεν θίγει την έγγειο

ιδιοκτησία στο σύνολό της. Πράγματι. το αφορολόγητο όριο (60 εκατομμύρια δρχ. για

τα φυσικά και νομικά πρόσωπα και 120 εκατομμύρια δρχ. για τους έγγαμους) είναι

αρκετά υψηλό ώστε ουσιαστικά να εξαιρείται της καταβολ11ς του περίπου το σύνολο

της μικριΊς ιδιοκτησίας και μέρος της μεσαίας.

• Η επιβολιι της συγκεκριμένης φορολογίας αποκλειστικά στην μεγάλη ιδιοκτησία έχει

αποδειχτεί βασική προϋπόθεση της επιτυχούς εφαρμογ11ς της. Είναι χαρακτηρισΤΙΚ11 η

αποτυχία άλλων χωρών στην επιβολιΊ αυτιΊς της φορολογίας λόγω. ακριβώς τιις

προσπάθειας να επιβαρυνθεί η ιδιοκτησία στο σύνολό της.

Ο φύρος ακίνητης περιουσίας ως εργαλείο δσκησης της πολιτικής γης.

• Ως προς τη μορφ11 του, ο Φ.Α.Π. εντάσσεται στα εργαλεία άσκησης της KραΤΙΚllς

πολΙΤΙΚ11ς γης. Ωστόσο, βάσει της νομοθεσίας από την οποία ρυθμίζεται. δεν μπορεί να

υποστηριχτεί ότι αποσκοπεί στην εξυπηρέτηση στόχων της συγκεκριμένης πολΙΤΙΚ11ς.

• Ο κυριότερος λόγος που συνηγορεί στην προαναφερόμενη θέσιι είναι το γεγονός ότι η

προβλεπόμενη από το νόμο απόδοσιι του προ"ίόντος του φόρου στους ΔΙ1μους και τις

Κοινότητες δεν συνδέθηκε με την χρησιμοποίησ11 του για την αντιμετώπιση

προβλημάτων του αστικού χώρου. Πράγματι. στην Ελλάδα δεν υπάρχει συσχέτιση των
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εισπραπόμενων, από τον Φ.Α.Π., εσόδων της Τοπικιις Αυτοδιοίκησης με την

χρηματοδότηση παρεμβάσεων πολΙΤΙΚ11ς γης.

Επίδραση του φόρου ακίνητης περιουσίας στην οικοδομική δραστηριότητα.

• Ο Φ.Α.Π. ως μορφή φορολογίας συμβάλλει στην επιπλέον φορολογΙΚ11 επιβάρυνση

των ακινήτων. και κατόπιν τούτου η επίδρασή του στην οικοδομική δραστηριότητα

είναι κατ' αρχιιν αρνηΤΙΚ11. Ωστόσο, το γεγονός ότι η επιβολ11 του δεν αφορά την

ιδιοκτησία στο σύνολό της, αλλά περιορίζεται στην μεγάλη ιδιοκτησία κυρίως,

μετριάζει την ένταση τω',' αρνητιι<:;;)ν αποτελεσμάτων του στην οικοδόμηση.

Απόδοση του φδρου ακίνητης περιουσΙας στο διάστημα 1975-1980.

• Στο διάστημα αναφοράς. τα εισπραπόμενα έσοδα από τον Φ.Α.π. 11Tav στι,

περισσότερες περιπτώσεις λιγότερα του 50% των προϋπολογιζόμενων, ενώ

ταυτόχρονα αποτελούσαν ένα ασΙ1μαντο ποσοστό των συνολικών εσόδων του

κρατικού προϋπολογισμού.

Οι επιδράσεις των αυξ11σεων των αντικειμενικών αξιών. που εξαγγέλθηκαν

πρόσφατα. στον φόρο ακίνητης περιουσίας αλλά και στο Τ.Α.Π .. που ισχύει ακόμη

σΊΙμερα. ω'αμένεται να είναι οι εξιις:

• Ο φόρος μεγάλης ακίνητης περιουσίας το 1998 θα γίνει πιο "βαρύζ. Αυτό σημαίνει

ότι όσοι έχουν υπαχθεί στο συγκεκριμένο είδος φορολογίας θα πληρώσουν τον

επόμενο χρόνο περισσότερο φόρο. λ/γω της Ύρησιμοποίησης των αντικειμενικών

αξιών των ακινι1των ως βάση για τον υπολογισμό του. Παράλληλα, η αύξηση των

αντικειμενικών αξιών, αναμένεται να επιφέρει και σΊπιαντικιι επέκτασΊΙ της

φορολογικής βάσΊις, γεγονός που θα έχει ως συνέπεια την υπαγωγιι στο φόρο και

ατόμων που δεν είχαν υπαχθεί μέχρι στιγμιις (προσπάθεια ένταξης στην πληρωμιι του

φόρου μεγαλύτερου μέρους της μεσαίας ιδιοκτησίας).

• Οι αυξΙ1σεις στις αντικειμενικές αξίες των ακινι1των αναμένεται να προκαλέσουν

αύξηση στο ύψος του καταβαλλόμενου Τ.Α.Π., λόγω της στιιριξης του υπολογισμού

του σ' αυτές.
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5.2.4.2. Φόρος ακάλυπτων χώμων

Στο κεφάλαιο 4. ο φόρος ακάλυπτων χώρων εξετάστηκε ως προς την

αποτελεσματικότητά του ως εργαλείο άσκησης της πολΙΤΙΚ11ς γης και ως προς την

απόδοσ11 του. Η αξιολόγηση της συμμετοχής του προϊόντος του στα συνολικά έσοδα των

Δήμων γίνεται βάσει γενικών εκτιμήσεων, που προκύπτουν κυρίως από την νομΙΚ11

ρύθμιση της επιβολ11ς του στα αστικά κέντρα, και δεν στηρίζεται σε αναλυτικά στοιχεία.

Τα συμπεράσματα που προέκυψαν είναι τα εξΙ1ς:

() φδρυς ακάί,υπτων χώρων ως εργαλείυ άσκησης της πυλιτικής γης.

• Ο φόρος ακάλυπτων χώρων, βάσει της επιβολ11ς από το νόμο της διάθεσης του

προϊόντος του αποκλειστικά για έργα και απαλλοτριώσεις προς εφαρμογ11ν των

εγκεκριμένων Σχεδίων Πόλεως, αποτελεί κατ' εξΟΧΙ1ν εργαλείο άσκησης πολΙΤΙΚ11ς

γης.

• Η αποτελεσματικότητά του στα πλαίσια της άσΚΙ1σης της πoλΙΤΙΚllς γης εμφανίζεται

περιορισμένη. Πράγματι. μέχρι στιγμΙ1ς εκτιμάται ότι δεν έχει επιτρέψει την ανάπτυξη

της γης στον βαθμό που αρχικά αναμενόταν, ενώ στις πυκνοκατοικημένες περιοχές

έχει συμβάλλει ουσιαστικά στην επιδείνωση της κατάστασης.

Η απόδυση τυυ φδρου ακω.υπτων χώρων.

• Η απόδοση του φόρου ακάλυπτων χώρων δεν είναι σημανΤΙΚll αφενός λόγω του

ιδιαίτερα χαμηλού συντελεσΤ11 με τον οποίο επιβάλλεται το συγκεκριμένο είδος της

φορολογίας και αφετέρου και κυρίως λόγω διοικητικών αδυναμιών.
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5.2.5. Περιστασιακοί και Ανταποδοτικοί Φόροι

5.2.5.1. Φόρος μεταβίβασης ακινήτων

Στο προηγούμενο κεφάλαιο ο φόρος μεταβίβασης ακινι;των αξιολογήθηκε κατ

αρχήν από την άποψη της κοινωνικής δικαιοσύνης και της οικονομικής ΠOλΙΤΙΚl;ς. Στη

συνέχεια τα θέματα που εξετάστηκαν l;ταν η απόδΟσΊ; του στο διάστημα 1970- Ι 994 και η

αποτελεσματικότητά του ως εργαλείο άσκησης της ΠOλΙΤΙΚl;ς γης στην Ελλάδα. Τα

συμπεράσματα που προέκυψαν είναι τα εξι;ς:

() φόρος μεταβίβασης ακινl;των από την άποψη της ΚOlνωνlκιις ()ΙΚα!οσύνης και της

Olκονομικι;ςπολιτικι;ς.

• Από την άποψη της κοινωνικής δικαιοσύνης, ο φόρος μεταβίβασης ακινήτων δεν

ανταποκρίνεται στις αρχές της οριζόντιας και της κάθετης φορολογικι;ς ισότητας. Ο

κυριότερος λόγος που συνηγορεί στην θέση αυη; είναι το γεγονός ότι επιβάλλεται στις

συναλλαγές ακινήτων. οι οποίες όμως δεν αποδεικνύουν κατ' ανάγκη την ύπαρξη

πρόσθετης φOΡOδOΤΙΚl;ς ικανότητας των αγοραστών. Επιπλέον. η άποψη αυη;

ενισχύεται και από την εφαρμογή του αποκλειστικά στις μεταβιβάσεις ακινι;των και

όχι στο σύνολο της ακίνητης περιουσίας.

• Από οικονομικής πλευράς. ο φόρος μεταβίβασης ακινι;των εμφανίζει δύο σημαντικά

μειονεκτήματα:

α) Αποθαρρύνοντας τις συναλλαγές ακινήτων, παρεμποδίζει την ορθολογιΚΊ;

κατανομή των πόρων της οικονομίας και περιορίζει τη δυνατότητα προσαρμογι;ς

του μεγέθους των ιδιοκατοικούμενων αΚΙV1;των των φορολογουμένων στις

μεταβολές των οικονομικών και οικογενειακών συνθηκών τους. Αυτό με τη σειρά

του έχει ως αποτέλεσμα τα νοικοκυριά να επιδιώκουν την προσαρμογή του

μεγέθους της κατοικίας τους στις μελλοντικές τους (αυξημένες το πιθανότερο)

ανάγκες, προκαλώντας έτσι μετατόπιση της ζήτησης νέων κατοικιών "προς τα

εμπρός". Σε πολλές περιπτώσεις δε, η προαναφερόμενη τάσΊΙ είναι δυνατόν να

υποκινεί και νέα οικοδόμησΊ1-

β) Επιδρά αρνητικά στην κινητικότητα των συντελεστών παραγωγι;ς και ιδιαίτερα

στην ΚΙV11τικότητα της εργασίας, λόγω της επιβολής του. στην αναγκαστική για

τους φορολογούμενους στις περιπτώσεις αυτές, αλλαγι; της κατοικίας τους.

""ι;φ,ιJ.ά N,ivrIυ.
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Η απ()δυση του φ/φυυ μεταβίβασης ακινήτων στο διδ.στημα /970-/994.

• Οι υψηλοί συντελεστές με τους οποίους επιβάλλεται ο φόρος μεταβίβασης ακινιιτων,

αν και είναι αυτοί που στηρίζουν την απέχθεια των φορολογουμένων απέναντί του και

την γενικότερα εκφρασμένη απαίτηση για την αναπροσαρμογ11 του, ευθύνονται για την

αυξημένη απόδοσ11 του σε όλο το διάστημα αναφοράς. Πράγματι, τα έσοδα του

φόρου, τόσο σε απόλυτα νούμερα όσο και ως ποσοστό στα συνολικά φορολογικά

έσοδα του Κ.ράτους, κυμαίνονται σε ιδιαίτερα υψηλά επίπεδα σε όλη την εξεταζόμενη

περίοδο. Μάλιστα είναι x.αραKη~ρισΤΙKό ότι το μεγαλύτερο μέρος αυτών (περίπου

60%) προέρχεται από τις μεταβιβάσεις κτισμάτων.

Ο φδρυς μεnίβίβυ.σης ακινήτων ως εργαλείο (~σKησης της πολιτικής γης.

• Ο φόρος μεταβίβασης ακινιιτων, αν και αποτελεί μέτρο κραΤΙΚΙ1ς παρέμβασης ση1ν

αγορά των ακινΙ1των μέσω της επιβολιις του στην γη και τα κτίσματα, λόγω της μη

σύνδεσης η1ς χρησιμοποίησης των εσόδων του με την αντιμετώπιση προβλημάτων

του αστικού x(~ρoυ. δεν μπορεί να ενταχθεί στα εργαλεία άσκησης της πολΙΤΙΚ11ς γης.

Οι νέες αυξημένες αντικειμενικές αξίες, που θα ισχύσουν από τις αρχές του 1998.

αναμένεται να εmιρεάσουν τον φόρο μεταβίβασης ακινιιτων με τον εξΙ1ς τρόπο:

• Ο φόρος μεταβίβασης ακινΙ1των θα επηρεαστεί από η1ν αύξηση των αντικειμενικών

αξιών. λόγω της ση1ριξης του υπολογισμού της αξίας των μεταβιβασθέντων ακινιιτων

σ' αυτές. Ειδικότερα, η αύξηση της φορολογΙΚ11ς επιβάρυνσης θα είναι ίση με η1ν

αύξηση των τιμών ζώνης. Όσον αφορά δε την αγορά πρώη1ς κατοικίας ειδικά. αυτιΙ.

θα υποστεί τις επιπτώσεις της συγκεκριμένης εξέλιξης μόνο στις περιπτώσεις που το

κτίσμα είναι εμβαδού μεγαλύτερου των 120 Τ.μ.

5.2.5.2. Φόι)ος κληρονομιών και δοψεών

Στο κεφάλαιο 4, οι φόροι κληρονομιών και δωρεών αξιολογιιθηκαν αρχικά από

θεσμΙΚΙ1ς πλευράς και στη συνέχεια από την άποψη της κοινωνικιις δικαιοσύνης και της

απόδοσιις τους στο διάστημα 1954-1994 (συμπεριλαμβανομένης και της φορολογίας

προικών). Τα συμπεράσματα που προέκυψαν ανά εξεταζόμενο θέμα συνοψίζονται στα

εξι\ς:
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Θεσμικι! ρύθμιση των φόρων κληρονομιών και δωρεών.

• Συνολικά. το θεσμικό πλαίσιο που διέπει τις φορολογίες κληρονομιών και δωρεών

κρίνεται ικανοποιητικό.

• Οι κυριότεροι παράγοντες που στηρίζουν την προηγούμενη θέση είναι: α) η

χρησιμοποίηση της κληρονομΙΚ11ς μερίδας 11 του μεριδίου ηις δωρεάς ανάλογα, ως

βάση για τον υπολογισμό των φόρων και β) ο τρόπος αντιμετώπισης της φορολόγησης

των δωρεών από το νόμο, που επιτρέπει την πλήρη εναρμόνιση των όρων επιβολ11ς της

με αυτούς της φορολογίας κληρονομιών. ελαχιστοποιώντας έτσι την δυνατότητα

φοροαποφυΥ11ς από την τελευταία.

• Στην φορολογία κληρονομιών. η εξαίρεση από την υπαγωγή στο φόρο ηις ακίνητης

περιουσίας. που βρίσκεται στο εξωτερικό, των Ελλήνων υmικόων που είναι

εγκατεσηιμένοι εκεί για διάστημα μικρότερο των δέκα χρόνων, θεωρείται βασικό

μειονέκτημα.

Οι φιΊροι K;_ηj)()\'oμιών και δωρεών απ(Ί την άποψη της κοινωνικιις δικαωσιJνης.

• Οι φόροι κληρονομιών και δωρεών ανταποκρίνονται στις βασικές αρχές της

κοινωνικής δικαιοσύνης και ιδιαίτερα σηιν αΡΧ11 της κάθετης ισότητας. Πράγματι.

μtσω των υψηλών συντελεστών με τους οποίους επιβωλονται οι συγκεκριμένες

φορολογίες επιτυγχάνεται η μείωση, με αυξανόμενο ρυθμό. της αξίας της

μεταβιβαζόμενης περιουσίας, ενώ παράλληλα, δημιουργείται και ένα κίνητρο για ηι

διανομ11 της περιουσίας σε μεγαλύτερο αριθμό ατόμων. Χαρακτηριστικό είναι δε ότι ο

τρόπος εφαρμογής τους δεν επηρεάζει αρνητικά την αποταμίευση και την εργασία.

αλλά μάλλον τις ενθαρρύνει.

Οι φόροι κί.ηρονομιών, δωρεών και προικών από δημοσωνομικιjς πλι·υράς.

• Η περιορισμένη περιοδικότητα των φόρων κληρονομιών και δωρεών (και προικών) σε

συνδυασμό με την υψηλΙ1 απόδοσή τους σε έσοδα έχει ως αποτέλεσμα το

δημοσιονομικό τους κόστος (αλλά και το κοινωνικό) να είναι χαμηλό.

• Η συμβολ11 των φόρων κληρονομιών, δωρεών και προικών στα συνολικά φορολογικά

έσοδα του Κράτους παρουσιάζεται αυξημένη μέχρι και το 1981, ενώ στα έτη 1985­

1992 μειώνεται σημαντικά. Στα επόμενα δύο χρόνια όμως. η ίδια επανέρχεται περίπου

στα προ του '85 επίπεδα.

• Σε όλο το διάστημα αναφοράς. και ιδιαίτερα μετά το 1991, η συμμετοχή του φόρου

κληρονομιών στα συνολικά έσοδα των εξεταζόμενων φορολογιών παρουσιάζει
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μείωση. Αυτό ερμηνεύεται στη βάση της διαχρονικής αύξησης του ποσοστού των

ατόμων στην Ελλάδα, που προτιμούν να μεταβιβάζουν την περιουσία τους στην

διάρκεια της ζωΙ1ς τους με τη μορφ11 δωρεών και προικών.

Σχετικά με την επίδραση των νέων αυξημένων αντικειμενικών αξιών στις

φορολογίες κληρονομιών και δωρεών, που θα ισχύσουν από τον επόμενο χρόνο, αυτ11,

αναμένεται να είναι αυξηΤΙΚ11, λόγω του προσδιορισμού της αξίας των αΚΙV11των βάσει

των αντικειμενικών αξιών.

5.2.5.3. Φόρος προστιθέμενης αξίας

Ο φόρος προστιθέμενης αξίας στα πλαίσια της συγκεκριμένης μελέτης

εξεταστηκε ως προς τον τροπο που t,πιβάλλ..εται σΊιμερα στην Ελλάδα καθώς και ως προς

τα ζητ11ματα που θα προ,,--ύψουν από τους προβλεπόμενους όρους εφαρμογής του στο

μέλλον. Ειδικότερα. οι διαπιστώσεις της αξιολόγησης αυτού του είδους της

περιστασιαΚ11ς φορολογίας είναι οι εξΙ1ς:

Εφυ.μμογή του ΦΙψυυ ΠροστιθΙ;μt\lης Αξίας σήμερα στην Ελλιiδα.

• Η εφαρμογ11 του Φ.Π.Α. μόνο κατά την KatacrKf::tHl των κτισμάτων και όχι και στην

πώλησΊΙ του προ'ίόντος, επιδρά αΡV11τικά στις τιμές πώλησης των διαμερισμάτων και

των καταστημάτωναπό τους κατασκευαστέςκαι τις οικοδομικέςεπιχεΙΡι1σεις.

• Η αρνηΤΙΚ11 επίδραση του Φ.Π.Α. στην τιμ11 πώλησΊις των κτισμάτων οφείλεται στην

προσπάθεια των κατασκευαστών και των οικοδομικών επιχειΡΙ1σεων να

διαμορφώσουν το ύψος της κατά τρόπο που να αντισταθμίζεται η απώλ..εια που

υφίστανται από την μη είσπραξη των αντίστοιχων επιστροφών του φόρου.

Εφαρμογή του Φόρυυ Πρυστιθi:μενης Αξίας στυ μi:λλυv.

• Στο μέλλον. η εφαρμογή του Φ.Π.Α. αποκλειστικά στα κτίσματα που πωλούνται από

τις οικοδομικές επιχεΙΡΙ1σεις και όχι και σ' αυτά που θα διατίθενται στην αγορά από

τους ιδιώτες κατασκευαστές, αναμένεται να λειτουργ11σει ανασταλτικά για την

δραστηριοποίησΊl των πρώτων στο συγκεκριμένο πεδίο. Επιπλέον, έμμεσα θα

συμβάλλει και στην διαη1ρηση των τιμών γης σε χαμηλά επίπεδα.

• Ο τρόπος με τον οποίο θα εφαρμόζεται ο Ψ.Π.Α. στο μέλλον. όπως προβλέπεται από

το νόμο. αναμένεται να προκαλέσει μείωση στα έσοδα του Κράτους για δύο λόγους:

α) λόγω της μερΙΚ11ς αντικατάστασΊις του φόρου μεταβίβασης που θα επιφέρει. του
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οποίου η συμβολ11 στα κρατικά έσοδα διαπιστώθηκε ότι είναι ιδιαίτερα σημανΤΙΚ11 και

β) λόγω της επιβολής της πληρωμ11ς του φόρου για το σύνολο του κτιρίου και όχι σε

όλα τα στάδια της κατασκεω1ς των οικοδομών, όπως ισχύει σι1μερα.

• Σε σχέση με την μεΡΙΚ11 11 ολΙΚ11 αντικατάσταση του φόρου μεταβίβασης από τον

Φ.Π.Α.. ζ11τημα αναμένεται να δημιουργηθεί και σχετικά με τις απαλλαγές που

προβλέπονται στα πλαίσια του πρώτου για μεγάλες κατηγορίες στεγαζομένων που

αποκτούν πρώτη κατοικία. Το πιθανότερο είναι να χρειαστεί να εισαχθούν νέες

επιδοη1σεις προκειμένου η επιβολιΊ του Φ.Π.Α. να μην αυξ11σει Ώ1ν επιβάρυνση μιας

μεγάλης καηlΎορίας νοικοκυριών σε σημαντικό βαθμό.
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5.2.6. Κατευθύνσεις Αναμόρφωσης της Πολιτικής Γης για την ΥποστήfΗξη της

Πολιτικής Κατοικίας

Όπως έχει αναφερθεί και αλλού, σε σχέση με τον έγγειο παράγοντα. το πρόβλημα

της παραγωγιις κατοικίας συνίσταται αφενός στη διαθεσιμότητα οικοδομ11σιμης γης και

αφετέρου στο κόστος απόκnlσΊlς της. Ειδικότερα. όσον αφορά τιιν ύπαρξη οικοπέδων

κατάλληλων πολεοδομικών προδιαγραφών και τιμής, αυτιΙ. στις αστικές περιοχές. και

ιδιαίτερα στα δύο μητροπολιτικά κέντρα τιις χώρας, εμφανίζεται τελευταία περιορισμένη,

γεγονός που καθιστά την αγορά κατοικίας τον συνηθέστερο τρόπο εξασφάλισης στέγης

από το μεγαλύτερο ποσοστό των αστικών νοικοκυριών.

Στα πλαίσια της πολιτικής γης, παρέμβαση με σκοπό την αύξηση του

υφιστάμενου OΙKoδO~111σιμoυ εδάφους, που θα εξυπηρετούσε παράλληλα και στόχους

μιας κοινωνικής πολΙΤΙΚ11ς κατοικίας, θα μπορούσε να είναι η ένταξη στο Σχέδιο Πόλεως

μέρους της δημόσιας γης στην περιφέρεια των αστικών κέντρων που σΙ1μερα

χαρακτηρίζεται ως δασικι1. χωρίς όμως στην πραγματικότητα να είναι. και η απόδΟσ11 της

σε χαμηλότερη τιμΙ1 σε οικιστές. ιδιαίτερα δε σ' αυτούς που ανΙ1κουν στα χαμηλά

εισοδηματικά στρώματα. για την κάλυψη των στεγαστικών τους αναγκών. Η

συγκεκριμένη ενέργεια. είναι προφανές ότι θα συνεισφέρει ταυτόχρονα και στιιν αύξηση

των εσόδων του Κράτους. Επιπλέον. στην ίδια κατεύθυνση θα μπορούσε να λειτουργ11σει

και η ένταξη στο Σχέδιο Πόλεως περιοχών αυθαίρετιις δόμησης, που βρίσκονται στις

παρυφές των αστικών κέντρων. με τιιν προϋπόθεση ότι θα ληφθεί μέριμνα για την

αυστηΡΙ1 τιιρηση των χωροταξικών και των πολεοδομικών κανονισμών που ισχύουν στις

εκτός Σχεδίου περιοχές. προκειμένου και οι επιπτώσεις στο περιβάλλον από τη δόμηση σ'

αυτές να ελαχιστοποιηθούν, oJ.λά και να αποθαρρυνθεί (αν όχι να εξαλειφτεί) το

φαινόμενο της αυθαίρετιις δόμησης στο μέλλον. Μία τέτοια ενέργεια από την πλευρά του

Κράτους. πέραν της αύξησης της γης προς οικοδόμηση που θα επιφέρει, θα έχει ως

αποτέλεσμα και την επέκτασΊl. σε κάποιο βαθμό. της ζήΤΙΙσΊις για στεγαστικά δάνεια.

λόγω της προσφυγιις των ιδιοκτιιτών σ' αυτά για την διενέργεια πρόσθετων νόμιμων

οικοδομικών εργασιών στα υφιστάμενα κτίσματα.

Για την εξασφάλιση στέγης ιδίως στα χαμηλά εισοδηματικά στρώματα, σημανΤΙΚ11

κρίνεται και η απόκτιιση μεγάλων εκτάσεων με στόχο την δημιουργία Τραπεζών Γης.

λόγω της πρόβλεψης της ;φησιμοπC'ίησής τους, μεταξύ άλλων, και για την οικοδόμηση

βάσει προγραμμάτων στέγασης. Για την εφαρμογιι της απαλλοτρίωσης στα πλαίσια της

προσπάθειας για δημιουργία Τράπεζας Γης στις αγροτικές περιοχές, προτείνεται ο

]
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υπολογισμός της αποζημίωσης των θιγόμενων ιδιοκτητών στην προ της αναπτύξεως αξία

της γης, με βάση ένα πολλαπλάσιο του μέσου όρου των εισοδημάτων τους σε μία σειρά

ετών από τις συγκεκριμένες γαίες. Κατ' αυτόν τον τρόπο οι αγρότες θα αναγκάζονται να

εμφανίζουν τα πραγματικά εισοδήματα στις φορολογικές τους δηλώσεις (αν δηλώνουν

περισσότερα θα φορολογούνται περισσότερο, ενώ αν δηλώνουν λιγότερα θα λαμβάνουν

μικρότερη αποζημίωση), ενώ παράλληλα το ύψος της προσδιοριζόμενης αποζημίωσης

για τους θιγόμενους ιδιοκτήτες θα ανταποκρίνεται στην αξία του ακινήτου τους.

Σχετικά με την αναμόρφωση των φόρων που εξετάστηκαν στα πλαίσια της

πολιτικής γης, εκ των οποίων, μερικών η ρύθμιση εm1ρεάζει και τα οικονομικά της

κατοικίας. αυτή, εκτιμάται ότι θα πρέπει να περιλάβει τα εξής μέτρα:

• Κατάργηση του υποί.ογισμού του τεκμαρτού εισοδήματος από ιδιοκατοίκηση πρώτης

κατοικίας στον φδρο εισοδl{ματος από ακίνητα.

Γενικά. η φορολόγηση του τεκμαρτού εισοδήματος από ιδιοκατοίκηση κρίνεται άδικη

και πολύ περισσότερο η υπαγωγή σ' αυτή ενός μεγαλύτερου αριθμού πολιτών μετά το

οικονομικό έτος 1997 μέσω της μείωσης του αφορολόγητου ορίου από 200 Τ.μ. σε 150

Τ.μ. (ΙΟΒΕ, Ι 997. σ. 73 και 206).

• Αναμόρφωση του φόρου ακίνητης περιουσίας.

Η πρόταση για την αναμόρφωση του φόρου ακίνητης περιουσίας στηρίζεται στο

γεγονός ότι αυτός απαιτεί την καταβολή χρηματικής πληρωμής για την κατοχή

περιουσιακών στοιχείων. η οποία όμως ενδέχεται αφενός να μην συνεπάγεται την

ύπαρξη υψηλού ατομικού εισοδήματος ή ανάλογων χρηματικών διαθεσίμων και

αφετέρου να μην αποφέρει χρηματικό εισόδημα στους φορολογούμενους. Επιπλέον.

σήμερα η εφαρμογή του ως Φόρος Μεγάλης Ακίνητης Περιουσίας συνδυάζεται με την

παράλληλη επιβολή του Τ.Α.Π., που είχε εισαχθεί εις αντικατάστασιν του

παλαιότερου Φ.Α.Π.

• ΜεΙωση του φόρου μεταβίβασης ακινήτων.

Όπως διαπιστώθηκε προηγούμενα, στη σημερινή του μορφή ο φόρος μεταβίβασης

ακινΙ1των αφενός δεν ανταποκρίνεται στις αρχές της οριζόντιας και της κάθετης

φορολογικής ισότητας και αφετέρου από οικονομικής απόψεως επιδρά αρνητικά στην

κινητικότητα της εργασίας και συντελεί τελικά στην παρεμπόδιση της ορθολογικής

κατανομής των πόρων της οικονομίας. Παράλληλα, η μη σύνδεση των εσόδων του με

την αντιμετώπιση προβλημάτων του αστικού χώρου περιορίζει και τη σημασία του ως

εργαλείο άσκησης της πολιτικής γης. Κατόπιν αυτών, και για την τουλάχιστον μη
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αρνητική επίδρασή του στα οικονομικά της κατοικίας εκτιμάται ότι απαιτείται μείωση

των συντελεστών με τους οποίους επιβαλλεται. Παράλληλα, μέσω της ενθάρρυνσης

των συναλλαγών που θα επιφέρει μία τέτοια εξέλιξη, η χρήση της γης αλ/α και των

ακινΙ1των αναμένεται να γίνει πιο αποδοτικι1.

• Μείωση του φδρου κληρονομιων.

Οι υψηλοί, με διεθνι; κριτήρια. συντελεστές με τους οποίους επιβάλλεται η φορολογία

κληρονομιών σι;μερα στην Ελλάδα, έχουν συνι;θως ως αποτέλεσμα τη μερική

απαλ/οτρίωση περιουσίας για λόγους καθαρά εισπρακτικούς, και μάλιστα τη στιγμή

που η απλι; κατοχι; της κληρονομούμενης περιουσίας δεν αποδεικνύει την ύπαρξη

πρόσθετης φοροδΟΤΙΚ1;ς ικα\'ότητας. Η γενικότερη απαίτηση για την αναμόρφωσι; της

βασίζεται στο γεγονός ότι 11 εφαρμογή τllς στην περίπτωση τllς κατοικίας αντιβαίνει

στον ιδιαίτερο χαρακη;ρα τllς τελευταίας στην Ελ/άδα ως πρωτίστως κάταναλωτικό

και οικογενειακό αγαθό (ΙΟΒΕ, 1997, σ. 206). Μάλιστα η μείωση των συντελεστών

επιβολι;ς της καθίσταται επιτακτιΚl; εφόσον τόσο οι δημογραφικές τάσεις όσο και η

ύπαρξη ενός μεγάλου αποθέματος κατοικιών υποδηλώνουν μελλοντική αύξηση του

αριθμού των σχετικών πράξεων.

• ΕΠu.I'αφο!)(Ί. του φόρου υπεραξίας των ακινιίτων.

Ο φόρος υπεραξίας των ακινι;των, που ενέχει εγγενώς τη λογική της επιστροφι;ς στο

κοινωνικό σύνολο μέρους της παραγόμενης έγγειας υπεραξίας από τllν δημόσια ή τη

συνOλιΚl; ιδιωτικι; δραστηριότητα, εκτιμάται ότι θα πρέπει να επανεισαχθεί.

Προκειμένου δε να αποφευχθεί η ασύμμετρη φOΡOλOγιΚl; μεταχείριση των διάφορων

τύπων επένδυσης. προτείνεται η παράλ/ηλη φορολόγηση και της υπεραξίας των

μετοχών (ΙΟΒΕ, 1997,σ.206).

• {σχιΥς του Φ.ΠΑ. κατιχ τις προβλεπδμενες διατάξεις του νομοσχεδίου που τον ρυθμίζεΙ.

Σήμερα, ο Φ.Π.Α., επιβαλ/όμενος σε όλα τα στάδια της κατασκευής των οικοδομ(ί>ν,

συμμετέχει με ένα αρκετά σημαντικό ποσοστό στο συνολικό κόστος κατασκευής, ενώ

παράλ/ηλα. συμβάλλει και στην αύξηση των τιμών πώλησης των διαμερισμάτων και

των καταστημάτων από τους κατασκευαστές και τις οικοδομικές επιχειρι;σεις. Κατά

συνέπεια απαιτείται η θέση σε ισχύ των κανόνων που προβλέπονται από το

νομοσχέδιο που τον ρυθμίζει για την εφαρμογι; του, ενώ παρόλληλα, στο βαθμό που

θα επιφέρει και αντικατασταση του φόρου μεταβίβασης θα χρειαστεί να ληφθεί και

ιδιαίτερη μέριμνα για τις απαλ/αγές που προβλέπονται σήμερα στα πλαίσια του

229



1

ΣlJμπcράσμαrα - Προτύ.σι:ι.;

συγκεκριμένου φόρου για διάφορες κατηγορίες στεγαζομένων όσον αφορά την

απόκτηση πρώτης κατοικίας.

•

J
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5.3. ΠΟΛΙΤΙΚΉ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ

5.3.1. Διατήρηση και Βελτίωση του Υφιστάμενου ΑποΟέματος Κατοικιών

Στα πλαίσια της μελέτης αυτής. τη βάση για την αξιολόγηση της πολtτΙΚ11ς

κατοικίας στην κατεύθυνση της διατήρησης και της βελτίωσης του υφιστάμενου

αποθέματος κατοικιών. αποτέλεσαν οι εξελίξεις στις στεγαστικές συνθ11κες των

νοικοκυριών της χώρας. Το γεγονός ότι οι σχετικές νομικές ρυθμίσεις και οι παρεχόμενες

ενισχύσεις από τα πιστωτικά ιδρύματα και τους κρατικούς στεγαστικούς φορείς.

αναλόγως της διευθέτησ11ς τους. επιδρούν σε μικρό 11 μεγάλο βαθμό στην βελτίωση της

ποιότητας της κατοικίας, θεωΡ11θηκε ότι νομιμοποιεί τη συγκεκριμένη επtλoγ11.

Ειδικότερα. σε σχέση με τις στεγαστικές συνθ11κες εξετάστηκαν τα εξ11ς θέματα: α) η

σu;(Vότητα εμφάνισης ελλείψεων λειτουργικών εξυπηρετ11σεων και χώρου στο σύνολο

των νοικοκυριών της χώρας. β) η σχετηΟ1 συγκέντρωση και η κατανομΙ1 αυτών στα

νοικοκυριά χαμηλού και μη χαμηλού εισοδΙ1ματος (διασπορά στεγαστικού προβλ11ματος).

γ) η συμβολ11 της αστικότητας στην κλιμάκωση του στεγαστικού προβλι1ματος. δ) η

συμβολΙ1 του καθεστώτος ενοίκησης στην κλιμάκωση του στεγαστικού προβλήματος στα

αστικά κέντρα και ε) η συμβολ11 του συσΤ11ματος στεγαστικών δανείων και των νομικών

ρυθμίσεων στην διαμόρφωση των στεγαστικών συνθηκών. Τα συμπεράσματα που

προέκυψαν. βάσει Τ11ς έρευνας Τ11ς ΔΕΠΟΣ με θέμα "Η στέγαση των χαμηλών

εισοδημάτων στην Ελλάδα". μπορούν να συνοψιστούν στα εξΙ1ς:

Συχνδτητα εμφtχνισης ελλείψεων λειτουργικών εξυπηρετιjσεωιι και χώρο/) στο rrIJJ!OAO των

νο/κοκιψιων της χωρας.

• Σε όρους χώρου. οι στεγαστικές συνθήκες των νοικοκυριών της χώρας. σύμφωνα με

την εξέλιξη των επίσημων δεικτών εκτίμησης των στεγαστικών συνθηκών και αν

παραβλεφθεί η περιβαλλOνΤΙΚl1 διάστασΙ1 τους, κρίνονται σε γενικές γραμμές

ικανοποιητικές.

• Παρά τ11ν κρατούσα άποψη ωστόσο, η έρευνα της ΔΕΠΟΣ κατέληξε στο συμπέρασμα

ότι υπάρχουν σημαντικά προβλΙ1ματα στις στεγαστικές συνθΙ1κες, τα οποία μάλιστα

είναι πρωτίστως βασικών εξυmιρετ11σεων και δευτερευόντως χώρου. Ειδικότερα. τα

3/4 (73%) των νοικοκυριών της χώρας διαπιστώθηκε ότι διαβιούν σε συνθι1κες. που

υπολείπονται σε μικρό 11 μεγάλο βαθμό των ελάχιστων αποδεκτών συνθηκών

στέγασης. κατά τα σταθερότυπα της έρευνας, ενώ είναι χαρακηιριστικό ότι το
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συγκεκριμένο επίπεδο δεν προσεγγίζεται από ένα σημαντικό ποσοστό νοικοκυριών.

που ανέρχεται σε 25,5%.

Διασπορδ. του στεγαστικού προβλήματος.

• Τα νοικοκυριά χαμηλού εισοδήματος, που αποτελούν το 35% του συνόλου των

νοικοκυριών της χώρας, συγκεντρώνουν, το μεγαλύτερο μέρος του στεγαστικού

προβλι1ματος. Πράγματι, τα νοικοκυριά αυτά, όταν εξετάζονται οι ελάχιστα αποδεκτές

συνθήκες στέγασης, συγκεντρώνουν περίπου το μισό του όλου στεγαστικού

προβλι1ματος. και το 60-70% αυτού, στην περίπτωση που λαμβάνονται υπ' όψιν μόνο

οι έντονες ελλείψεις.

• Γενικά. δεν μπορεί να υποσηιριχτεί ότι σε σχέση με το στεγαστικό πρόβλημα

καταγράφεται μία πόλωση ανάμεσα στα χαμηλά και μη χαμηλά ...εισοδι1ματα.

Αντιθέτως, τα προβλ11ματα στις συνθΙ1κες στέγασης εμφανίζουν μία έντονη. αλ/ά

ταυτόχρονα. ομαλή κλιμάκωση κατά μΙ1κος όλης της εισοδημαΤΙΚ11ς κλίμακας.

Συμβολι] της αστικ()τητας στην κ;.ιμ<'ι.κωση του στεΎαστικοιί προβλι]ματος.

• Υποβαθμισμένες συνθΙ1κες στΙγασης, λόγω έλλειψης βασικών λειτουργιών

εξυπηρέηισης, συναντώνται κυρίως στις μη αστικές περιοχές, Το γεγονός αυτό

οφείλεται αφενός στις διαφορές στο επίπεδο της οικονομΙΚ11ς ανάπτυξης και στις

συνθΙ1κες παραγωγΙ1ς κατοικιών μεταξύ των αστικών και των ημιαστικών περιοχών

και αφετέρου και κυρίως στις κοινωνικές και πολιτιστικές διαφορές μεταξύ αυτών.

Πράγματι. ορισμένοι από τους δείκτες, που χρησιμοποιούνται στα πλαίσια ηις

συγκεκριμένης έρευνας. όπως Π.χ. το είδος ηις θέρμανσης, είναι δυνατόν για τα

νοικοκυριά των ημιαστικών περιοχών να είναι ιδιαίτερα αυστηροΙ εφόσον συνιστούν

γενικά μία ακριβή λύση για τα ίδια.

• Για το σύνολο των νοικοκυριών. αλ/ά και για τα νοικοκυριά μεσαίου και υψηλού

εισοδιιματος, παραηιρείται πλεόνασμα χώρου, που κυμαίνεται από 10%-20%, τόσο

στις αστικές όσο και στις ημιαστικές περιοχές. Επιπλέον, τα νοικοκυριά χαμηλών

εισοδημάτων παρουσιάζουν οριακή επάρκεια χώρου με μία μΙΚΡΙ1 μόνο

διαφοροποίηση εις βάρος των αστικών νοικοκυριών, η οποία όμως δεν κρίνεται

σημανΤΙΚ11·
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Συμβο;.ή του καθεστώτος ενοίκησης στην κλιμάκωση του στεγαστικοl) προβ;.ήματος στα

αστικά κi:ντρα.

• Οι ελλείψεις λειτουργικών εξυπηρετιισεων είναι περισσότερο έντονες στιιν περίπτωση

τιις ιδιοκατοίκησης, ενώ προβλιιματα χώρου παρουσιάζονται συχνότερα στο

εναλλακτικό καθεστώς ενοίκησης. την ενοικιαζόμενη κατοικία.

Συμβολή του συστήματος στεγαστικών δανείων και των νομικών ρυθμίσεων στην

διαμόρφωση των στεγαστικών συνθηκών.

• Ο ρόλος του συσηιματος στεγαστικών δανείων στην βελτίωση της ποιότητας της

κατοικίας, βάσει έρευνα,; που υ.ι.::ιποίησε η ΔΕΠΟΣ το Ι 988/1 989, είναι σε γενικές

γραμμές περιορισμένος. Προς τεκμηρίωση αυτllς της άποψης μπορούν να

χρησιμοποιηθούν τα χαμηλά ποσοστά δανειοληψίας τόσο από τα νοικοκρριά χαμηλού

εισοδιιματος όσο και από το σύνολο των νοικοκυριών τιις χώρας. Εξάλλου. τα

διαθέσιμα στοιχεία δεν μαρτυρούν σημαντικές διαφορές στις στεγαστικές συνθιικες

μεταξύ των νοικοκυριών που έχουν καταφύγει σε δανεισμό και αυτών που δεν έχουν

προβεί σε ανάλογη ι:νέργεια.

• Η συμβολιι των νομικών ρυθμίσεων στο συγκεκριμένο πεδίο. λόγω κυρίως της φύσης

τους. δεν είναι σημανΤΙΚ11. Πράγματι. αν εξαιρεθούν τα διατηρητέα κτίσματα. για τα

υπόλοιπα κτίρια. ο ορισμός από τον νόμο μιας γενΙΚΙ1ς υποχρέωσης των ιδιοκτητιί:ιν

για την συ\'Ώ1ρησΙ1 τους και μάλιστα για λόγους που επιδέχονται ευρεία ερμηνεία.

επιτρέπει ουσιαστικά τllν παράλειψιι Ώlζ.

λ"cφαλιi \,.ίITlα
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5.3.2. Αύξηση του Υφιστάμε\'ου Στεγαστικού Αποθi;ματος

Η αξιολόγηση της πολΙΤΙΚ11ς κατοικίας όσον αφορά την αύξηση του υφιστάμενου

αποθέματος κατοικιών επικεντρώθηκε στην διερεύνηση του βαθμού διευκόλυνσης των

ιδιωτών στην απόκτηση της στέγης τους από τις παρεχόμενες κρατικές ενισχύσεις.

Σχετικά θέματα που εξετάστηκαν εδώ ιιταν: α) ο τρόπος απόκτησης στέγης από τα αστικά

νοικοκυριά και ειδικά από (;.υτά με ~ ~ιμηλό εισόδημα, β) ο τρόπος απόκτησης οικοπέδου

από τα αστικά νοικοκυριά και ειδικά από αυτά με χαμηλό εισόδημα. γ) ο τρόπος

χρηματοδότησης της κατοικίας και δ) τα αποτελέσματα των παρεμβάσεων του

Οργανισμού ΕργαΤΙΚ11ς Κατοικίας στην συγκεκριμένη κατεύθυνση. Η ειδΙΚ11 αναφορά

στη δραστηριότητα του ΟΕΚ κρίθηκε απαραίτητη, διότι ο ίδιος αποτελ..εί τον μοναδικό

φορέα υλοποίησης KOινων1Κ11ς στεγασΤΙΚ11ς πολιτικιις στις ελληνικές συνθ'lκες. Τα

στοιχεία, που χρησιμΟΠΟΙΙ1θηκαν, προέρχονται από δειγματοληΠΤΙΚ11 έρευνα που

πραγματοποίησε η ΔΕΠΟΣlΙCΑΡ το 1988/89 σε 11.032 νοικοκυριά αστικών κέντρων με

πληθυσμό άνω των Ι 00.000 κατοίκων. Ειδικότερα, τα συμπεράσματα που προέκυψαν

είναι τα εξής:

Τμδπος αΠδKτηrτης στl:γης.

• Στα αστικά κέντρα, μεταξύ των οχτώ διαφορετικών τρόπων απόκτησης στέγης που

διακρίνονται στα πλαίσια της συγκεκριμένης έρευνας. επικρατεί η αγορά έτοιμης

κατοικίας και η οικοδόμηση σε ιδιόκτητο οικόπεδο. Ακολουθεί η γονΙΚ11 παροχή. η

οποία σε συνδυασμό με την κληρονομική μεταβίβαση. διαπιστώνεται ότι έχουν

εξασφαλίσει την στέγη στο 20% των ιδιοκατοικούντων των αστικών κέντρων. Η

παραχώρηση έτοιμης κατοικίας από στεγαστικούς φορείς αφορά κυρίως τα νοικοκυριά

χαμηλού εισοδ'lματος και γενικά εμφανίζεται περιορισμένη (και ιδίως μετά τον

περιορισμό του προγράμματος "Λαϊκή Κατοικία" του Υπουργείου Πρόνοιας στις

παραμεθόριες περιοχές). Τέλος. ένας μικρός μόνο αριθμός τόσο του συνόλου των

αστικών νοικοκυριών όσο και αυτών με χαμηλό εισόδημα έχει αΠΟΚΤ11σει την κατοικία

του με αντιπαροχι1.

• Ειδικά η σημασία της οικογενειαΚ11ς μεταβίβασης ως τρόπος απόκτησης στέγης για τα

νοικοκυριά αναμένεται να αυξηθεί μελλοντικά, 'λόγω κυρίως των δημογραφικών

τάσεων.

• Για το σύνολο των αστιl;"ών νοιιωκυριών. η αγορά έτοιμης κατοικίας επικρατεί μόνο

στην περίπτωση των δύο μητροπολιτικών κέντρων της χώρας, ενώ στα υπόλοιπα

Κ{φυ.λά '\"ιλΗIfl 234
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αστικά κέντρα η οικοδόμηση σε ιδιόκτητο οικόπεδο αποτελεί το συνηθέστερο τρόπο

απόκτησης στέγης. Ειδικότερα. η επικράτηση της αγοράς έτοιμης κατοικίας στο

Π.Σ.Π. και στο Π.Σ.Θ. ερμηνεύεται στη βάση της περιορισμένης πλέον δυνατότητας

εξεύρεσης κατάλληλων και οικονομικά προσιτών οικοπέδων.

• Τα αστικά νοικοκυριά χαμηλού εισοδιiματος αποκτούν τη στέγη τους κυρίως με

οικοδόμηση σε ιδιόκτητο οικόπεδο. Εξαίρεση αποτελεί το Π.Σ. Θεσσαλονίκης στο

οποίο. σε όλη την εξεταζόμενη περίοδο. παρατηρείται κυριαρχία της αγοράς έτοιμης

κατοικίας.

Τρόπος απδκτησης ο/κοπί·/)ου.

• Για όλες τις κατηγορίες αστικών νοικοκυριών (χαμηλών αλλά και μεσαίων και

υψηλών εισοδημάτων). τον σημαντικότερο τρόπο απόκτησης οικοπέδου συνιστά 11

αγορά. ενώ ακολουθεί η γονΙΚ1i παροχή σε συνδυασμό με την κληρονομική

μεταβίβαση (οικογενειακή μεταβίβαση).

• Στις περισσότερες περιπτώσεις η αγορά του οικοπέδου γίνεται πολύ νωρίτερα της

οικοδόμησης. Ι-Ι μεσολάβηση ενός σχετικά μεγάλου χρονικού διαστήματος από την

αγορά του οικοπέδου έως και την οικοδόμηση φαίνεται να ερμηνεύει και την

συνεχιζόμενη δυνατότητα των νοικοκυριών χαμηλού εισοδήματος να αποκτούν την

κατοικία τους μέσω ηις αυτοστέγασης στα υπόλοιπα. πλην των μητροπολιτικών.

αστικά κέντρα.

Τρδπος χρηματοδ(,τησης της κατοικίας.

• Μεταξύ πέντε διαφορετικών τρόπων χρηματοδότησης της κατοικίας. το μεγαλύτερο

ποσοστό των αστικ{i}ν νοικοκυριών επιλέγει την χρησιμοποίηση προσωπικών

αποταμιεύσεων για το συγκεκριμένο σκοπό (το 84% αυτών έχει χρησιμΟΠΟιJiσει αυτό

τον τρόπο αποκλειστικά ή σε συνδυασμό με κάποιον άλλο). Δεύτερη στην προτίμηση

των νοικοκυριών έρχεται η χρήση στεγαστικών δανείων (21%), ενώ ακολουθούν η

πώληση άλλων ακινήτων (10%) και η οικονομική ενίσχυση από τρίτους (8.7%).

• Τα στεγαστικά δάνεια χρησιμοποιούνται τόσο από το σύνολο των αστικών

νοικοκυριών όσο και από αυτά με χαμηλό εισόδημα πρωτίστως για ηιν αγορά νέας

κατοικίας και δευτερευόντως για την αυτοστέγαση, η οποία χρηματοδοτείται κυρίως

από ίδια διαθέσιμα.

• Γενικά. η συμβολ1i του στεγαστικού δανεισμού στην χρηματοδότηση της κατοικίας

είναι περιορισμένη και εμφανίζεται ακόμη μικρότερη στην περίπτωση των
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νοικοκυριών χαμηλού εισοδιlματος. Επιβεβαιώνεται έτσι ο προσανατολισμός της

στεγασΤΙΚ11ς πίστης στα μεσαία και υψηλά εισοδιιματα και η έλλειψη αναδιανεμηΤΙΚ11ς

λειτουργίας του συσηΙματος. Αξίζει να σημειωθεί όμως ότι μέρος της

παρατηρούμενης κοινωνικης ανισομέρειας εξισορροπείται από τα κρατικά

προγράμματα στεγαστικών δανείων. που λειτουργούν με κοινωνικά ΚΡΙΤ11ρια.

ΑπυτεΗ:σματα των παρεμβ/ι.σεων του Οργανισμού Εργατικής Κατοικίας στο πεδίο της

ανανΙ:ωσης το!) vφιστ(iμενου στεγαστικοιΊ αποθέματος

• Στο διάστημα 1982-1990. με τα δάνεια που χορηγούσε ετησίως ο ΟΕΚ για την αγορά

και την κατασκευιι νέας κατοικίας 11tav δυναΤ11 η κάλυψη μόνο του 15% Τ11ς ενεργού

ζιιτησης των δικαιούχων του. η οποία υπολογίζεται ότι ανερχόταν τότε σε 25.000

μονάδες κατ' έτος.

• Στο ίδιο διάστημα. τα δανειοδοτικά προγράμματα του ΟΕΚ για την αγορά και την

κατασκευιι νέων κατοικιών, όπως και αυτό που αφορά την κλιιρωση έτοιμων

κατοικών στους δικαιούχους του φορέα. παρουσιάζουν κάποια προοδευΤΙΚ11 KOIvwvtKll

διαστρωμάτωση. Συνολικά όμως ο βαθμός εστίασιις τους στα χαμηλά εισοδιιματα

είναι πολύ μικρός. Αυτό τεκμηριώνεταιστη βάση της πολύ μικριις διαφοράς μεταξύ

των ποσοστιον κάλυψης της ζιιτησης που προέρχεται από νοικοκυριά χαμηλού και μη

χαμηλού εισοδιιματος:6.9% έναντι 5.7%.
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5.3.3. Πολιτική Ενοικίων

Στον τομέα του ενοικίου, η KpaTtK1l στεγασΤΙΚl1 πoλΙΤιΚl1 αξιολογείται ως προς τον

βαθμό στον οποίο επηρεάζει και προσανατολίζει την απόφαση των νοικοκυριών στην

κάλυψη των στεγαστικών τους αναγκών μέσω της ενοικιαζόμενης κατοικίας. Βεβαίως

δεν παραβλέπεται το γεγονός ότι στις ελληνικές συνθΙ1κες, η συγκεκριμένη επιλογ11

έρχεται δεύτερη στην προτίμηση των νοικοκυριών, λόγω της θεώρησης της

ιδιοκατοίκησης ως εξ' ορισμού πλεονεκτικού καθεστώτος ενοίκησης. Ειδικότερα, τα

θέματα που εξετάστηκαν εδώ είναι: α) η εξέλιξη και τα χαρακτηριστικά του καθεστώτος

ενοίκησης στις αστικές, ημιαστικές και αγροτικές περιοχές της χώρας στην περίοδο 1974­

1987/1988. β) οι γενικές τάσεις στην οικονομία και στην αγορά κατοικίας στο διάστημα

1974-1988 και γ) οι εξελίξεις στον τομέα του ενοικίου μετά το 1988. όταν δηλαδΙ1 αρχίζει

η απελευθέρωση των μισθωμάτων. Τα στοιχεία που χρησιμοποηιθηκαν προέρχονται από

την έρευνα της ΔΕΠΟΣ 'Ή Στέγαση των Χαμηλών Εισοδημάτων στην Ελλάδα". που

ολοκληρώθηκε το 1996. εν(~ τα συμπεράσματα που προέκυψαν συνοψίζονται στα εξ11ς:

Εξέλιξη κω χαρακτηριστlκ(l του καθεστώτος ι;νοίκησης στις αστικές, ημωστικi:ς κω

αγροτικι;ς πεΡΙΟΧΙ;'ς της χώρας στηl! περίοδο f Y7-1-f 9871'1 988.

• Στην περίοδο αναφοράς. παραηlPιιθηκε ελάχιστη αύξηση του ποσοστού

ιδΙOKαΤOίΚllσης. μικρή μείωση του ποσοστού ενοικίασης και σημανΤΙΚ11 αύξηση του

ποσοστού της δωρεάν παραχώρησης. Οι εξελίξεις αυτές δε, υΠ11ρξαν δυσμενέστερες

για τα φτωχά νοικοκυριά.

• Στο σύνολο της χώρας. στο υπό εξέταση διάστημα, η ιδιοκατοίκηση αποτελεί το

επικρατέστερο KαθεστCΊ)ς. ενοίκησης. Επιπλέον. το ποσοστό ιδιοκατοίκησης είναι

υψηλότερο στις ημιαστικές και αγροτικές περιοχές, όπου η ενοικίαση συνδέεται κατά

κύριο λόγο με την προσωΡΙV11 11 ηιν πρόσφατη εγκατάσταση των νοικοκυριών σ

αυτές.

• Το υψηλό ποσοστό ιδιοκατοίκησης χαρακτηρίζεται από ευρεία κοινωνΙΚ11 διασπορά.

Στο σύνολο της χώρας, το ποσοστό των νοικοκυριών που καταφεύγει σηιν

ενοικιαζόμεV11 κατοικία είναι σχετικά μικρό και εμφανίζεται ακόμη μικρότερο στην

περίπτωση των νοικοκυριών χαμηλού εισοδ11ματος. λόγω της μεγαλύτερης συχνόηιτας

εμφάνισης των τελευταίων στους αγροτικούς και ημιαστικούς οικισμούς (40% του

συνόλου των νοικοκυριών χαμηλού εισοδ11ματος), όπου. όπως προαναφέρθηκε.

επικρατεί η ιδΙOKαΤOίΚllση. Αν όμως για τα νοικοκυριά χαμηλού εισοδ11ματος το ύψος
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του εισοδJιματος δεν αποτελεί εμπόδιο για την πρόσβασΊΙ τους στην ιδιόκτητη

κατοικία στις αγροτικές και ημιαστικές περιοχές, στα αστικά κέντρα δεν συμβαίνει το

ίδιο. Πράγματι, στις πόλ:::ις, το εισόδημα διαπιστώνεται ότι έχει μία ασθεVlΙ μεν. αλλά

αρνητική, επίδρασΊΙ στη δυνατότητα πρόσβασης στην ιδιόκτητη κατοικία.

Γενικί'ς τάσεις στην οικονομία και στην αγομ(Ί κα.τοικίας στο διάστημα 1974-1988.

• Στη δεκαετία του 1980. το επίπεδο κατανάλωσης των νοικοκυριών. όπως και το

επίπεδο κατανάλωσης κατά άτομο, μειώνεται σοβαρά. γεγονός που αποδίδεται αφενός

στην δημογραφΙΚ11 ύφεσΊΙ και αφετέρου στην αύξηση του σχηματισμού μικρού

μεγέθους νοικοκυριών, κυρίως από ηλικιωμένα άτομα. Παράλληλα. στο ίδιο

διάστημα. οι ετllσΙOΙ ρυθμοί του πληθωρισμού είναι υψηλοί, ενώ οι αυξΙ1σεις στα

μισθιοματα είναι μικρ':'rερες ::αι σημαντικά χαμηλότερες αυτών του γενικού

πληθωρισμού.

• Συνέπεια των προαναφερόμενων εξελίξεων Ι1ταν το ποσοστό της δαπάνης για ενοίκιο

στη συνOλΙΚJl οικογενειαΚ11 κατανάλωση να παραμένει σταθερό. γεγονός, που σε

συνδυασμό με την σημανΤΙΚJl πτώση των μισθωμάτων ως προς τον γενικό

πληθωρισμό. είχε ως αποτέλεσμα την αύξηση της πραγμαΤΙΚΙ1ς μέσης KαταναλωΤΙΚJlς

αξίας των "στεγαστικών υπηρεσιών". δηλαδΙ1 του μεγέθους, της ποιότητας και του

εξοπλισμού των κατοικιών.

Εξελίξεις στοl' nJla:α του ενοικίου μετά το 1988.

• Στην τριετία 199 Ι -1993. οι δαπάνες ενοικίου αυξάνονται σημαντικά. Είναι

χαρακτηριστικό ότι στο συγκεκριμένο διάστημα, ο δείκτης τιμών μισθωμάτων

αυξιΊθηκε συνολικά κατά 30.8 ποσοστιαίες μονάδες περισσότερο από τον γενικό

δείκτη τιμών καταναλωη1.

• Η αύξηση της δαπάVlις ενοικίου σε συνδυασμό με την ανελαστικότητα των δαπανών

στέγασης είχε ως αποτέλεσμα την αύξηση της επιβάρυνσης των ενοικιαστών λόγω

ενοικίου κατά πέ"τε ποσοστιαίες μονάδες περίπου στο διάστημα 1988-1994. Η εξέλιξη

αυtlι δε. Ι1ταν περισσότερο δραμαΤΙΚ11 για το Π.Σ.Π. και για τα νοικοκυριά χαμηλού

εισοδι1ματος.

• Βάσει της απογραφ11ς του Ι 99 Ι, στο καθεστώς ενοίκησης εξακολουθεί να κυριαρχεί η

ιδΙOKαΤOίΚJlση. ενώ όσον αφορά το ποσοστό των ενοικιαστών, αυτό, εμφανίζει μία

μείωση σε σχέση με το 1981/1982-1987/88, η οποία είναι εντονότερη στην περίπτωση

του π.Σ.π. και ]6ίως για τα νοικοκυριά χαμηλού εισοδι1ματος. Η εξέλιξη αυt11, πέραν
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των δημογραφικών παραγόντων, μπορεί να ερμηνευτεί και σε σχέση με ηιν αύξηση

των μισθωμάτων στο διάστημα αναφοράς.

• Για τον περιορισμό της αύξησης του ύψους των ενοικίων στο μέλλον. εκτιμάται ότι

είναι απαραίτητη η φορολόγηση των ιδιοκτητών ακινllτων για τα κτίσματα αυτά που

έχουν στην κατοχή τους και παραμένουν κλειστά. Έτσι αν υποτεθεί ότι η

απελευθέρωση των μισθωμάτων οξύνει τον ανταγωνισμό μεταξύ των ενοικιαστών,

μέσω της διάθεσης των συγκεκριμένων κτισμάτων στην αγορά. αναμένεται να οξυνθεί

και ο ανταγωνισμός μεταξύ των ιδιοκτητών, εξέλιξη, η οποία σε συνδυασμό με το

σημαντικό απόθεμα διαΘεσίμων ακινήτων στη χώρα, θα συμβάλλει σηι δημιουργία

ισορροπίας στην αγορά ακινllτων και στην τελΙΚ11 συγκράτηση της αύξησης των τιμών

των ενοικίων.
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5.3.4. Στεγαστική Πίστη και Πολιτική Κατοικίας

Στα πλαίσια της μελέτης αυη;ς. σχετικά με την δραστηριοποίηση των τραπεζικών

ιδρυμάτων και των κρατικών στεγαστικών φορέων στον χώρο της κατοικίας, πέραν των

αποτελεσμάτων της για τους τελικούς χρι;στες, κρίθηκε απαραίτητη και η παρουσίαση,

στο βαθμό του δυνατού. του ακριβούς περιεχομένου της και της εντάσεώς της. Αξίζει να

σημειωθεί ότι τα διαθέσιμα στοιχεία. βάσει των οποίων προέκυψαν τα συμπεράσματα

που παρουσιάζονται παρακάτω. καλύπτουν την περίοδο 1985-1993 και αναφέρονται στο

σύνολο της χώρας και όχι αποκλειστικά στις αστικές περιοχές. Ειδικότερα. τα θέματα που

εξετάστηκαν εδώ l;ταν: α) το ποσοστό συμμεΤΟΧ1;ς των φορέων στεγασΤΙΚ1;ς πίστης στον

στεγαστικό δανεισμό, β) η κατανομι; των δημόσιων στεγαστικών οικοδομικών δανείων

βάσει του σκοπού για τον οποίο συνομολΟΥ1;θηκαν. γ) η συσχέτιση της εξέλιξης των

επενδύσεων στην κατοικία με αυη; του διαθέσιμου εισοδ,;ματος των νοικοκυριών. δ) το

μέλλον του στεγαστικού δανεισμού στην Ελ/άδα, ε) η εξέλιξη του αριθμού και της αξίας

των νέων κατοικιών (συμπεριλαμβανομένων και των προσθηκών σε υφιστάμενες), που

κατασκευάζονται από το Δημόσιο, στο σύνολο της χώρας. στ) η κατασκεω; και η παροχι;

έτοιμων κατοικιών από τους κρατικούς στεγαστικούς φορείς στα έτη Ι 985- Ι 993 και ζ) η

ενίσχυση του τομέα του ενοικίου. Τα συμπεράσματα. που προέκυψαν. συνοψίζονται στα

εξΙ]ς:

Ποσοστδ συμμετοχής των φορέων στεγαrπικής πίστης στον στεγαστικδ όανεισμδ.

• Σε όλο το διάστημα αναφοράς. οι κρατικές τράπεζες, και ιδίως η Κηιματικι;. χορηγούν

το μεγαλύτερο ποσοστό του συνολικού ποσού των εγκρινόμενων δανείων.

• Η αύξηση της συμμετοχι;ς των κρατικών τραπεζικών ιδρυμάτων στον στεγαστικό

δανεισμό μετά το Ι 988 αποδίδεται στις σημαντικές μεταρρυθμίσεις στο επίπεδο της

κραΤΙΚ1;ς πολΙΤΙΚ1;ς. οι "-ιφιότερες των οποίων αφορούν τη θέσπιση των επιδοη;σεων

επιτοκίου για τΊ1ν αγορά πρώη1ς κατοικίας η1ν ίδια χρονιά και η1ν αύξηση του

ανωτάτου ορίου ση1 σχέση μεταξύ δανείου και αξίας η1ς αποκτώμενης κατοικίας, από

50%. που l;ταν προηγούμενα. σε 75%.

• Μετά τα έη1 1989- Ι 990, η μείωση που παρατηρι;θηκε στη δανειοδοτικι;

δραστηριότητα των κρατικών τραπεζών οφείλεται ση1ν είσοδο των εμπορικών

τραπεζών στον χώρο η1ς στεγασΤΙΚl;ς πίστης. Βεβαίως ένα μεγάλο μέρος της ζι;t11σης

για στεγαστικά δάνεια εξακολουl:tεί να διοχετεύεται στις κρατικές τράπεζες, λόγω της

θέσπισης των επιδοn;σεων επιτοκίου για την αγορά πρώτης κατοικίας. Είναι γεγονός

]
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παντως ότι η εξέλιξη αυτΊΙ, δημιουργώντας συνθΙ1κες ανταγωνισμού στο συγκεκριμένο

πεδίο, βελτίωσε, και αναμένεται μελλοντικα να βελτιώσει ακόμη περισσότερο, τους

όρους παΡΟΧΙ1ς των στεγαστικών δανείων.

• Από τους κρατικούς στεγαστικούς φορείς, τη μεγαλύτερη δραστηριότΊιτα στον χώρο

του στεγαστικού δανεισμού στο διάστημα 1985-1993 εμφανίζουν το Ταμείο

Παρακαταθηκών και Δανείων και ο Οργανισμός ΕργαΤΙΚ11ς Κατοικίας.

• Η ένταση του ρόλου του ΤΠΔ στο συγκεκριμένο πεδίο μετα το 1989 συνδέεται με τΊιν

είσοδο των εμπορικών τραπεζών στον χώρο τΊις στεγασΤΙΚ11ς πίστης. Παράλληλα. 11

συνεχώς αυξανόμενη δανειοδΟΤΙΚ11 του δραστηριότητα προσδιοριζει και τον βαθμό

πρόσβασης των δημόσιων υπαλλΙ1λων, που αποτελούν και τους δικαιούχους του. στον

στεγαστικό δανεισμό. Σ-:α ίδιο (~ιάστημα. η μείωση της δραστηριότητας του ΟΕΚ

οφείλεται στην αναπροσαρμογ11 των σχέσεών του με 'rI1V ΕΚΤΕ. ΧαραΚτΊ1ριστικό είναι

δε ότι αυηι επανέρχεται στα προ του 1990 επίπεδα μόνο μετά το 1994. έτος στο οποίο

δεν αναφέρονται τα διαθέσιμα στοιχεία.

• Το ποσοστό συμμετοχιις του Υπουργείου Υγείας και Πρόνοιας και του Αυτόνομου

Οικοδομικού Οργανισμού Αξιωματικών στον στεγαστικό δανεισμό σε όλο το

διάστημα αναφοράς είναι περιορισμένο και μηδενίζεται στην μεν πρώτη περίπτωση το

1990. ενώ στη δεύτερη. ακόμη πιο νωρις, το 1986.

Κατανομιί τω1' ()ημιJσιων πτ::γαστικών οικοδομικών δu.νl:"ίων ΙΝι.σει του σκοπο/) για τον

οποίο σΙJνομολογιίθηκαν.

• Στο διάστημα 1985-1993. το μεγαλύτερο ποσοστό των στεγαστικών δανείων

συνομολογείται για την αγορα κατοικίας. Δεύτερος σημαντικότερος λόγος ανάληψης

στεγαστικού δανείου αναδεικνύεται η αποπεράτωση υφισταμενης κατοικίας. ενώ

ακολουθούν η ανέγερση νέας κατοικίας και η επισκευΙ1 και η επέκταση υφιστάμενου

κτίσματος. που χρησιμοποιείται για την κΜυψη των στεγαστικών αναγκών των

δανειοληπτών.

Συσχέτιση της εξέλιξης των ι:πενδιJσr.ωv στην κατοικία με αυτή του ()ιαθέσιμου εισοδι]ματος

των νοικοκυριών.

• Στο διάστημα 1985-1987 οι επενδύσεις στην κατοικία εμφανίζονται περιορισμένες

λόγω της περΙOρισΤΙΚllς οικονομικής πολΙΤΙΚ11ς της περιόδου. που είχε ως αποτέλεσμα

την μΙΚΡΙ1 αύξηση 11 ακόμη και την στασιμότητα του διαθέσιμου εισοδΙ1ματος των

νοικοκυριών.
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• Στα έτη 1988- Ι 990 το ποσοστό των επενδύσεων στην κατοικία αυξ11θηκε, γεγονός που

οφείλεται: α) στη σημανΤΙlC11 αύξηση του Α.Ε.π., β) στη μείωση της φορολογίας και γ)

στην αύξηση των αποδοχών μεγάλων κατηγοριών απασχολουμένων. ΠαρωJ,ηλα, την

εξέλιξη αυΤ11 ευνόησε και η απόφαση της ΤΕ να αυξ11σει σημαντικά τις πιστώσεις για

στεγαστικά δάνεια, αλ/ά και η θέσπιση των επιδοηισεων επιτοκίου για την αγορά

πρώτης κατοικίας το 1988.

• Από το 1990 έως και το τέλος της εξεταζόμενης περιόδου, η νέα περιοριστιιαΊ

οικονομΙΚ11 πολΙΤΙlC11, που εγκαινι/ι,στηκε μετά τις εκλογές του Ι 990, σε συνδυασμό με

τις ελάχιστες αυξιΊσεις 11 ακόμη και τις μειώσεις του Α.Ε.Π .. είχε ως αποτέλεσμα την

μείωση του διαθέσιμου εισοδ11ματος των νοικοκυριών και κατ' επέκταση την μείωση

του ποσοστού στεγασΤΙlC11ς δανειοληψίας.

Το μl:'λλον του στεγαστικού δανι,σμοιί στην Ε}.ί.άδα.

• ·Ηδη από το Ι 995, η ζ1Ίτηση στεγαστικών δανείων παρουσιάζει αύξηση, γεγονός που

αποδίδεται: α) στην εισαγωγ11 στην αγορά φθηνών στεγαστικών δανείων για την αγορά

και την κατασκευΙ1 νέων κατοικιών και β) στη μείωση της απόδοσης των κρατικών

τίτλων και των καταθέσεων.

• Στο μέλ/ον αναμένεται περαιτέρω αύξηση της ζ11τησης στεγαστικών δανείων, η οποία

εκτιμάται ότι θα αφορά πρωτίστως την επισκευΙ1 και την ανακαίνιση υφιστάμενων

κατοικιών και δευτερευόντως την ανέγερση 11 την αγορά νέων. Στην εξέλιξη αυηί

προβλέπεται ότι θα συμβωJωυν, πέραν των προαναφερόμενων. και οι εξ11ς

παραγοντες: α) η είσοδος των οικονομικών προσφύγων, η οποία θα προκαλέσει

αύξηση στη ζΙ1τηση ενοικιαζόμενης κατοικίας και κατ' επέκταση αύξηση της ζΙ1τησης

δανείων για την επισκεω1 υπαρχόντων κενών κατσικιών καθώς και για την κατασκευΙ1

11 και την αγορά νέων, που θα χρησιμοποιηθούν για το συγκεκριμένο λόγο, β) η μέση

ηλικία του αποθέματος των κατοικιών της χώρας, η οποία επιβάλ/ει την εκπόνηση

εργασιών επισκεω1ς και συνΏ1ρησης στα κτίσματα και γ) η εντεινόμενη ζ11τηση

δεύτερης κατοικίας, που θα αυξΙ1σει τη ζ11τηση στεγαστικών δανείων τόσο για Ώιν

αγορά και ηιν κατασκευΙ1 αυηΊς, όσο και για την επισκευΝανακαίνιση

"κενών/ερειπομένων" κατοικιών, που προσφέρονται για την κάλυψη των

συγκεκριμένων αναγκών.

• BacrllC11 προϋπόθεση για την ανταπόκριση Ώις στεγασΤΙlC11ς πίστης σηιν αυξημένη

ζΙ1τηση δανείων στα πλαίσια μιας κοινωνιιαΊς πολΙΤΙΚ11ς κατοικίας, εκτιμάται ότι είναι
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η διαμόρφωση ενός συσΤ11ματος επιδοτήσεων δύο στρωμάτων. Το πρώτο θα

περιλαμβάνει επιδοτήσεις γενΙΚl1ς φύσεως για όλους τους δανειολΙ1πτες, ανεξαρτήτως

Τ1ις επαγγελμαΤΙΚl1ς κατηγορίας που αν11κουν αυτοί και του ιδρύματος που χορηγεί τα

δάνεια. ενώ το δεύτερο θα εξειδικεύεται σε ιδιαίτερες 11 επιπρόσθετες επιδοτήσεις. που

θα παρέχονται σε οικονομικά αδ{ναμες ομάδες του πληθυσμού. βάσει του ύψους του

εισοδ11ματός τους, του ύψους της περιουσίας τους και της OΙKOγενειαΚl1ς τους

κατάστασης.

• Για Τ1ιν άσκηση εργασιών στα πλαίσια της "KOινωνΙΚl1ς" στεγασΤΙΚ11ς πίστης

προτείνεται ο διαχωρισμός μεταξύ '''εμπορικών'' και "κοινωνικών" δραστηριοτήτων,

μέσω της δημιουργίας ενός ενιαίου και αποκλειστικού φορέα "κοινωνΙΚ11ς"

στεγασΤΙΚl1ς πίστης, μη ανταγωνιστικού προς το υπόλοιπο τραπεζικό σύστημα. που

βάσει των σημερινών δεδομένων στην Ελλάδα, θα μπορούσε να είναι ο ΟΕΚ.

Εξcλιξη του αριθμού κω της αξίας των νέων κατοικιών (συμπεριλαμβανομένων κω των

προσθηκών σε υφισπΊ.μενες). ποι) κατασκευδ.ζοντω από το Δημόσιο, στο σlJνολο της χώρας.

• Στο διάστημα αναφοράς. η KατασKευασΤΙΚl1 δραστηριότητα του Δημοσίου εμφανίζει

σημαντικές εη1σιες διακυμάνσεις. Βάσει των υπαρχόντων στοιχείων. ο μεγαλύτερος

αριθμός εργολαβιών ανατέθηκε το 1986, ενώ οι περισσότερες παραλαβές

υπογράφηκαν το 1987. Έκτοτε. και μέχρι το τέλος της εξεταζόμενης περιόδου

τουλάχιστον, τόσο οι αναθέσεις όσο και οι παραλαβές κυμαίνονται σε χαμηλότερα

επίπεδα.

• Αναφορικά με ηιν αξία των κατασκευαζόμενων από το Δημόσιο νέων κατοικιών και

προσθηκών. αυη1. στα έτη ]983-1986 διαμορφώθηκε τελικά σε επίπεδα χαμηλότερα

αυτών που είχαν προσδιοριστεί εξ' αρχής. Στην επόμενη πενταετία όμως, το κόστος

των ανεγειρόμενων νέων κατοικιών ξεπερνούσε σε κάθε έτος την αξία που είχε

εκτιμηθεί αρχικά.

Κατασκευή κω παροχή έτοιμων κατοικιών από τους κρατικούς στεγαστικούς φορείς στα

έτη 1985-1993.

• Σήμερα. από τους κρατικούς στεγαστικούς φορείς, στο πεδίο της κατασκευής και της

παροχής έτοιμης κατοικίας. ενεργή παρέμβαση έχει μόνο ο ΟΕΚ Παλαιότερα, στον

συγκεκριμένο χώρο δρασηιριοποιούνταν και το Υπουργείο Υγείας και Πρόνοιας και ο

Αυτόνομος Οικοδομικός Οργανισμός Αξιωματικών.
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• Η κατασκεωί κατοικιών από το Υπουργείο Υγείας και Πρόνοιας, που κυριάρχησε στη

δραστηριότητά του μέχρι και το 1983 περίπου, αποσκοπούσε στην κάλυψη των

στεγαστικών αναγκών ατόμων με ιδιαίτερα προβληματικές συνθιίκες διαβίωσης, ενώ

είναι χαρακτηριστικό ότι σιίμερα διατυπώνονται αμφιβολίες σχετικά με τον βαθμό της

ανταπόκρισιίς του στους εξ' αρχιίς τιθέμενους στόχους. Η κατασκευαστικιί

δραστηριότητα του ΑΟΟΑ από την άλλη πλευρά. δεν απευθυνόταν αποκλειστικά σε

άτομα που στερούνταν ιδιόκτητης στέγης και δΙ1ίρκησε μέχρι και το 1971, έτος από το

οποίο και μετά ο φορέας στράφηκε αποκλειστικά στη δανειοδότηση.

• Το πρόγραμμα έτοιμης κατοικίας του ΟΕΚ παρουσιάζει, σε ποσοτικούς όρους,

σημαντικές ετιίσιες διακυμάνσεις. Επιπλέον, οι κατοικίες που κληρώνονται στους

δικαιούχους του είναι περισσότερο κατασκευιίς του ιδίου, σε οικισμούς που σχεδιάζει

και ανεγείρει αυτός, παρά διαμερίσματα που αγοράζονται από την ελεύθερη αγορά.

Γενικά πάντως, η κατασκευή κατοικιών και η παΡοΧΙί τους σε δικαιούχους, είτε αυηί

προέρχεται από τον ΟΕΚ και το Υπουργείο Υγείας και Πρόνοιας μαζΙ είτε

αποκλειστικά από τον ΟΕΚ, βάσει της υπάρχουσας ζ1Ίτησης, κρίνεται μη

ικανοποιητικη.

• Για το μέλλον, προκειμένου να βελτιωθεί η ανακύκληση των κεφαλαίων του ΟΕΚ

προτείνεται η σύνδεση της κατασκευασΤΙΚ1ίς του δραστιιριότητας με το σύστημα

στεγαστιΚlΊς πίστης. Ειδικότερα, προτείνεται οι στεγαζόμενοι σε κατοικίες

ανεγειρόμενες από το Κράτος να καταφεύγουν στον στεγαστικό δανεισμό

προκειμένου να τις αγοράσουν 11 να τις ενοικιάζουν στο διηνεκές. διατηρώντας

παράλληλα περιορισμένα δικαιώματα επ' αυτών, αλ/ά περισσότερα από αυτά που θα

είχαν στην περίπτωση που οι ιδιοκηίτες ιίταν ιδιώτες. Κατ' αυτόν τον τρόπο

επιτυγχάνεται αφενός η δημιουργία ενός νέου τύπου ενοίκησης και αφετέρου μερικός

έλεγχος του κόστους απόκτησης των οικοπέδων και του κόστους κατασκευής

κατοικιών.

Ενίσχυση του τομΙ:α του ενοικίου.

• ΣιΊμερα, τη μoναδΙΚl1 μορφιί KoινωνιΚlίς ενίσχυσης στον τομέα του ενοικίου

αποτελούν τα επιδόματα ενοικίου του ΟΕΚ. Το 1991, που ουσιαστικά άρχισε να

λειτουργεί το συγκεκριμένο πρόγραμμα, ο αριθμός των εξυπηρετηθέντων νοικοκυριών

1ίταν 7.341 και έφτασε το 1994 (έτος πλ1ίρους ανάπτυξης του προγράμματος) σε
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30.000 περίπου. Μέχρι στιγμι;ς, τα νοικοκυριά που έχουν ενισχυθεί μ' αυη; την μορφι;

στεγαστικι;ς αρωΎΊ;ς ανέρχονται σε 133.865.

• Στο μέλλον εκτιμάται ότι. στα πλαίσια της γενικιίς επανεξέτασης του συση;ματος των

επιδοττίσεων για την άσκηση μιας αποτελεσματικότερης κοινωνικιίς στεγασΤΙΚ1;ς

πολιτικής. θα πρέπει να αυξηθούν και να ενισχυθούν οι επιδοτήσεις των ενοικίων.

Αυτό σήμερα κρίνεται ιδιαίτερα σημαντικό για δύο λόγους: α) μέσω ηις παροχι;ς

ενισχύσεων αποκλειστικά στον τομέα της ιδιοκατοίκησης, δημιουργείται ζήτημα

κοινωνικιίς ισονομίας, λόγω ηις όιαφορετικιίς αντιμετώπισης των δύο καθεστώτων

ενοίκιισης, και β) η είσοδος ενός mιμαντικού αριθμού οικονομικών προσφύγων

(περίπου 600.000)4). αναμένεται να προκαλέσει αύξηση της ζιίτησης για

ενοικιαζόμενη κατοικία. Βεβαίως είναι αμφίβολο το κατά πόσον η αντιμετώπιση του

τελευταίου ζητιίματος θα διέλθει από τιιν λογιΚ1; του συστήματος στεγαστΙκής πίστης.

Ωστόσο. λόγω της αύξησης του ύψους των ενοικίων που θα επιφέρει η εξέλιξη αυτή. η

ανάληψη από το Κράτος μιας πρωτοβουλίας ενίσχυσης του συγκεκριμένου τομέα

κρίνεται ιδιαίτερα σημαντη.,; για τα χαμηλά εισοδηματικά στρώματα.

J5 ΙOBE,1997.cr.!3.
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Πίνακας Ι: Δάνεια ΟΕΚ για τ/ν αποπεράτωση. την επισκευή και την επέκταση

υφιστάμενων κατοικιών, κατά έτος, στο διάστ/μα 1954-1996.

Έτη Υπογραφέντα συμβόλαια Ύψος υπογραφέντων ΕκταμlευΟέντα ποσά (εκ.

δανείων συιι! άσεων' (εκ. δΟΥ.) δο,.)

1954
1955
1956 413 22
1957
1958 708 28
1959 619 50
1960 708 27
1961 691 34
1962 396 58
1963 499 --

"[964 2401 88
1965 2966 165
1966 1002 83
1967 1359 6408 52.-
1968 1534 74
1969 1435 68
1970 5222 203
1971 8140 506
1972 2647 479
1973 176 39
[974 4 5
1975 279 ]5
1976 588 44
1977 380 36
1978 486 61
[979 2118 403
1980 2461 644
1981 1986 1285
1982 3617 2710 2959
1983 4964 3566 2903
1984 2817 1957 2152
1985 3134 2424 2530
]986 2143 2088 2063
1987 1720 1572 1693
]988 3419 3283 3586
1989 4311 4092 4138
]990 5253 43]5 3853
1991 5274 7738 9826
[992 6566 11993 ] ]736
1993 6874 12306 13763
1994 6292 1[734 15700
]995 8153 ]4992 13578
1996 5725 11403 10457
Σύνολο 109480 102581 105439

nηγη: ΟΕΚ, Διευθυνση Στεγαστικης Συνδρομl1ς.
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Πίνακας ΙΙ.: Στεγαστικά δάνεια ΟΕΚ μέσω ΕΚΤΕ για την αγορά ή την κατασκευή νέων

κατοικιών, κατά έτος, στο διάστημα 1972ω 1991.

Έτη
Υπογραφέντα συμβόλαια Ύψος υπογραφέντων [κταμιευθέντα ποσά

δανείων συιιΒάσεων (εκ. δο"ι'.) (εκ. δο"ι'.)

1972 763 114
1973 2994 818
1974 278 173
1975 2897 ]12]
1976 3120 24231 ]305
1977 4528 , 1912
]978 51 ]6 2928
]979 9574 4722
1980 2902 3275
1981 6052 6724
1982 8897 ]4405 13384
1983 4622 8182 8721
1984 7389 16369 13901
1985 4206 9677 10592
1986 1821 3469 3757
]987 3596 8126 8285
1988 5265 15382 14017
1989 6715 28557 26432
]990 2080 8898 11526
199Ι 12 44

Συνολικά 82827 137340 133707
Πηγη: ΟΕΚ. Διευθυνση Στεγαστικης Συνδρομης.

Πίνακας ΠΙ: Στεγαστικά δάνεια ΟΕΚ μέσω ΕΣΤΕ στα πλαίσια του Προγράμματος

Ε.Σ.Α.κ., κατά έτος, στο διάστημα 1994-1996.

Έτη Αιηθιιόc 10ρηΥηθέντων δανείων Ύψος 100ηΥι'ισεων

1994 366 1640550000
1995 997 4626875000
]996 37] 2303845000
Σύνολο 1734 8571270000

Πηγη: ΟΕΚ. Διευθυνση Στεγαστικης Συνδρομης.
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Πίνακας IV: Κατοικίες ανεγερθείσες μέσω δανείων αυτοστέγασης από το Υπουργείο

Υγείας και Πρόνοιας κατά κατηγορία δικαιούχων και κατά έτος στο

διάστημα 1960-1983.

Συμπεριλαμβανονται και τα δάνεια για επισκευες κατοικιων.

Πιιγή: ΥΠΕΧΩΔΕ, 1996.

'[TOC Θεοιιηνιόπληκτοι
.

ΑστοΙ ΠOόσψυνΕC Λαϊκή Κατοικία Ποόοuιtrvεc ΟΗΕ Σύνολο

1960 32]4 184 3398
1961 3077 249 3326
]962 1310 260 46 1616
]963 1300 ]99 59 21 1579
]964 3250 112 57 11 3430
1965 3148 125 157 3 3433
]966 5839 263 ]70 14 6286
1967 487] 322 107 5 5305
1968 7204 259 ]45 ]2 7620
]969 5897 169 87 4 6]57
1970 5405 95 272 5 5777
197] 4297 186 ]96 10 4689
1972 4085 224 354 ]6 . 4679
Ι973 4]89 4]8 394 ] 5002
J974 4]2 40 24 ] 483
1975 2522 2]9 229 Ι 2971
]976 ]391 245 389 4 2029
]977 2659 264 668 5 3596
]978 4608 430 1025 4 6067
1979 3464 207 10]6 4687
1980 Ι483 75 523 2081
1981 Ι588 71 519 2178
]982 6864 58 669 7591
]983 4820 44 1027 589]
Σύνολο 86897 4724 8133 117 99871,
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ΤΑΜΕΙΟ ΠΑΡΑΚΑΤΑΘΗΚΩΝ & ΔΑΝΕΙΩΝ

ΚΕΝΤΡΙΚΗ ΥΠΗΡΕΣΙΑ
Δ/νση Δανείων ΣτεγασΤικών

& ειδικών Κατηγοριών

Ακαδημ{ος 40
10174 ΑΘΗΝΑ

Τηλ.: 36.94.100 -Fax: 36.02.265

ΣγΜΠΛΗΡΩΜΑΤΙΚΟ ΕΝΗΜΕΡΩΤΙΚΟ φγΛΛΑΔ/Ο
Συνοδευτικό roυεΥΥρ6φου πις ανακοίνωσης έγκρισης του δaνειΌυ σας.

Α' προΥΠΟΘΕΣΕIΣ ΧΟΡΗΓΗΣΗΣ ΔΑΝΕΙΟΥ

1. Να μην έχει χορηγηθεί σε σας ή στον/στη σύζυΥΟ σας άλλο στεγαστικό δάνειο από το Τ. Π. & Δα­

νειων ή το Ταχυδρομικό Ταμιευτήριο.

2. Το δάνειο χορηΥειται μόνο για την απόκτηση πρώτης κατοικίας, η οποία πρέπει να ανήκει κοτά

πλήρες δικο{ωμα ιδιοκτησίας σε σος ή στον/στη σύζυγο σος ή και στους δύο.

3. ΤΟ δάνειο δεν χορηΥειται Υισ ε~όφληση τιμήματος κατοικιας που αγοράσθηκε από συγγενή πρώ­

του βαθμού (γονείς - τέκνα).

4. Στην περiπτωση ανέγερσης, αποπεράτωσης, επέκτασης (και επισκευής ή βελ τίωσης Υια ης πα­

ραμεθόριες περιοχές) της κατοικιας, πρέπει να έχει εκδοθει άδεια οικοδομής (όπόυ απαιτειται από

το νόμο).

5. Το δάνειο δεν χορηγε{ται αν εσεις η ο/η σύζυγος σας ή και οι δύο μαζί έχετε πλήρες δικαίωμα ι­

διοκτησίας ή ισοβιου επικαρπίας ή οίκησης άλλης κατοικίας ή διαμερίσματος σε πόλη με περισσότε­

ρους από 5.000 κατοίκους.

Επίσης δεν χορηγείται το δάνειο για την απόκτηση κατοικίας σε πόλη κάτω των 5.000 κατοικων, εάν

εσείς η ο!η σύζυγος σας ή και οι δύο μαζί έχετε κατοικία στην ίδια πόλη.

Κατ' εξαιρεση χορηγείται το δάνειο εάν υπάρχει κατοικια (σε οποιαδήποτε πόλη ή χωριό) και αυτή

δεν είναι μεγαλύτερη από 35 τ.μ. για τον άγαμο, 70 Τ.μ. για το ζευγάρι, προσαυξανόμενα κατά 75 τ.μ.

για κάθε προστατευόμενο παιδι, με ανώτερο τα 100 τ.μ., υπό τον όρο ότι η κατοικία που θα αποκτή­

σετε με το δάνειο θα ειναι μεγαλύτερη, για την κάλυψη των στεγαστικών σας αναγκών.

6. Στην περιπτωση αγοράς κατοικίας, πρέπει από το συμβόλαιο αγοράς να προκύπτει ότι οφειλεται

στον πωλητή ποσό τουλάχιστον ίσο με το δάνειο.

7. Η πρός αγορά κατοικία να έχει κτισθεί νόμιμα σε οικόπεδο άρτιο και οικοδομήσιμο και να μην ειναι

προκατασκευασμένη ή λυομένη.

8. Δεν XoρηγείτQι το δάνειο αν εν ενεργεία είχατε την ιδιότητα του υπαλλήλου Ν.π.Δ.Δ. ή Δημόσιας

Επιχ/σης ή Οργανισμού Κοινής Ωφελείας η Ν.π.I.Δ. πουεξυπηρετεΙ το δημόσιο συμφέρον και κατά

το χρόνο που υπογράφεται ,ο δανειστικό συμβόλαιο έχετε γίνει συνταξιούχος, εκτός αν ειστε συ­

νταξιούχος του Δημοσίου ή του /ΚΑ κατά τις διατάξεις του Ν. 3763/1955.
9. Αν ο ένας από τους δύο συζύγους είναι συνταξιούχος και ο άλλος εν ενεργεία ή και οι δύο σύζυ­

γοι συνταξιούχοι, τότε δικαιούται δάνειο μόνο ο ένας από τους δύο μέχρι του ποσού των δρχ.

10000000.
10. Η πραγματική αξια του ακινήτου που θα αγορασθεί και τα τυχόν υφιστάμενα βάρη πρέπει να υ­

περκαλύπτουν το δάνειο που έχει εγκριθεί. Στην αντιθεrη περίπτωση το δάνειο θα περιοριστεί ανά­

λογα.

11. Με το δάνειο καλύπτεται η δαπάνη απόκτησης κατοικίας επιφανείας μέχρι 120 Τ.μ. Η δαπάνη για

τα πέραν των 120 Τ.μ. βαρύνει εσάς.

12. Κατά τη συνομολόγηση του δανείου, πρέπει τα 6110 των αποδοχών ή της σύνταξής σας να καλύ­

πτουν ,ο ποσό του δανείου (δυναμικότητα). ΣτηναντΙθεrη περιπτωση, το δάνειο θα περιοριστεί ανά­

λογα.

13. Εάν το δάνειο σας εγκρίθηκε για παραμεθόριο περιοχή, θα πρέπει και κατά την συνομολόγηση

αυτού, να κατοικείτε εσείς ή η οικογένειά σας στην περιοχη αυτή.

14. Στην περίπτωση που το δάνειο εγκρίθηκε κατ' εξαίρεση για μια περιοχή, δεν μπορε! να χρησιμο­

ποιηθεί σε άλλη περιοχή (π.χ. από την παραμεθόριο ή ης σεισμόπληκτες περιοχές, στην Αθήνα,

Θεσ/νίκη κλπ.).

15. Εάν το δάνειο έχει εγκριθεί σε έγγαμο, ο οποιος κατά την ημερομηνία συνομολόγησής του είναι

διαζευγμένος/η, θα συνομολογηθεί μόνον εάν έχει την εmμέλεια ανηλίκου τέκνου του!Της, άλλωςθε­

ωρείται άγαμος, οπότε απαιτούνται 5 χρόνια μονΙμουυπηρεσίας.

16. ΓεVΙKά, οι προυποθέσεις με βάση ης οποίες εγκρίθηκε το δάνειο, πρέπει να ισχύουν και κατά την

ημερομηνια συνομολόγησής του.
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Β' ΛΟΙΠΟΙ ΟΡΟΙ ΧΟΡΗΓΗΣΗΣ ΔΑΝειογ

1. ΑΣΦΑΛΕΙΑ

ο) Εκχώρηση μέχρι τα 6110 των αποδοχών ή της σύντο';ής σας.

8) Εκχώρηση μέχρι τα 3/4 από το εφόΠΩζβοήθημα που δικαιούσθε (πρόσθετη ασφάλεια για την

περίπτωση που τα 6110 των αποδοχών ή της σύνταξής σας δεν καλύπτουν τη μηvιoΙa δόση του

δανειΌυ).

Υ') Εγγραφή Α' ή Β' υπσθr'jκης επί του ακινήτου που αποκτάται με το δάνειο (πρόσθεrrι a­
σφάλεια).

Σημειώσεις:

σ) Η τυχόν υπάρχουσα υποθήκη θα πρέπει VQ είναι γραμμένηκατά του δανειζομένουκαι όχι προ­

κτήτορας

8) Για τα δάνεια που χορηΥούνται σε δανειολήπτες μεγαλύτερους των 70 ετών και σε δανειολή­

πτες Ολυμπιονίκες μη δημοσίους υπαλλήλους, εγγράφεται μόνο Α' υποθήκη.

Υ) Μετά την ολική εξόφληση του δανειΌυ, το Τ Π. & Δaνειων ΣUyαινε{ στην εξάλειψη της υ­

ποθήκης που έχει εγγράψει επι" του ακινήτου και απαλλάσσει τον δανειολήπτη από κάθε υπο·

χρέωσή του,

2. ΈΞΟΔΑ

σ) Έξοδα για τον έλεγχο των Τίτλων που ανέρχονται σε 0,50% επι" του ποσού του δανείου με κα·

τώτερο το ποσά των 20.000 δρχ. (κατά δανειολήπΠ) ή ζευγάρι δανειοληπτών),

8) Έξοδα δαπάνης συμβάσεως που ανέρχονται σε :
• 2,5% περίπου επι του ποσού του δανειΌυ για ιδιωτική σύμβαση και

. 7,5% περίπου επί του ποσού του δανείου για συμβολαιογραφική σύμβαση.

γ) Για αμοιβή του μηχανικού που θα συντάξει πιν έκθεση εκτιμησης του ακινήτου και Τις πι­

στοποιήσεις των εργασιών που εκτελέσθηκαν. (Το ύψος της αμοιβής αναφέρεται στηνανακοί­

νωση πις έγκρισης του δανειου).

δ) Έξοδα υποθηκοφυλακειου (3.%0 περίπου) επί του ποσού της υποθήκης που θα εγγραφει".

Τούτο μάνο στις περιπτώσεις αμισθων υποθηκοφυλακεΙων.

3. ΚΑΤΑΒΟΛΉ ΠΡΟ1"ΟΝΤΟΣ

ΤΟ προίόν του δανειου καταβάλλεται:

σ) Στον πωλητή, όταν το δάνειο χορηγήθηκε για την αγορά κατοικίας,

θ) Στον δανειολήπτη, όταν το δάνειο χορηγήθηκε για την ανέγερση, αποπεράτωση, επέκταση ή

επισκευή κατοικιΌς με την προσκόμιση πιστοποιήσεων για τις εργασιες που έχουν γίνει (ύψους

τουλάχιστον όσο το δάνειο) ή το 30% ως προκαταβολή και το υπόλοιπο 70% με πιστοποιήσεις.

γ) Στον πωλητή του οικοπέδου, μόνο το 114 του δανείου και τα υπόλοιπα 314 στον δανειολήπτη

όπως ανωτέρω.

Σoυειωσn ..

Κατά την απόδοση του προιόντος του δανείου. παρακρατούνται οι απλοί ενδιάμεσοι τόκοι, για το

χρονικό διάστημα, από την ημέρα της πληρωμής μέχρι την έναρξη της εξυπηρέτησης του δανεΙ·

ου.

4. ΕΝΑΡΞΗ ΕΞΥΠΗΡΕΤΗΣΗΣ

Με την έναρξη του εξαμήναυ, που ακολουθεί της ημερομηνίας υπογραφής της δανειακής σύμ·

βασης (1η /ανουαρι'ου ή 1η /ουλιΌυ).

5. ΚΑΝΟΝΙΚΗ ΕΞΟΦΛΗΣΗ

Με παρακράτηση της μηνιαιας δόσης του δανειΌυ από το μισθό ή τη σύνταξή σας.

6. ΠΡΟΩΡΗ ΕΞΟΦΛΗΣΗ

σ) Μπορει' να γίνει από εσάς οποτεδήποτε, μερική ή ολική εξόφληση του δανειΌυ.

θ) εάν είσθε εν ενεργεια υπάλληλος και κατά το χρόνο της συνταξιοδότησης τα 6110 της

σύνταξής σας δεν καλύπτουν τη δόση του δανείου, ή που δεν υπάρχει δικαιούχος της σύνταξης,

υποχρεωΤικά παρακρατεΙται. κατά περίπτωση, μέρος η το σύνολο του εφάπαξ βοηθήματος, Υια

τη μερική ή ολική εξόφληση του δανειΌυ.

Σουείωση ..
Σε περίπτωση μερικής ή ολικής εξόφλησης, θα καταβάλετε:

σ) Μέρος ή το υπόλοιπο κεφάλαιο που υφίσταται στο τέλος του προηγουμένου εξαμήνου

(3016 ή 31112) και

θ) Τόκους εξόφλησης που υπολΟΥίζονται με το συμβατικό επιτόκιο στο εξοφλούμενο κεφάλαιο

και για το χρονικό διάστημα που αρχίζει από την επομένη της ανωτέρω ημερομηνίας

(1ι7ή 1Ι1)μέχρι και την ημέρα της προεξόφλησης.

7. ΑΝΑΔΟΧΗ XPEoyr

Επιτρέπεταιυπό προϋποθέσεις. νι
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Γ' Δ/ΚΑ/ΟΛΟΓΗΤ1ΚΑ ΠΟΥ πρεπε, ΝΑ ΠΡΟΣΚΟΜ/Σετε

1. ΜΈΤΑ ΤΗΝ ΑΝΑΚΟΙΝΩΣΗ ΤΗΣ εΓΚΡΙΣΗΣ

σ) Πρόσφατη ΒεΒαίωση των αποδοχών σας, ή αν είσθε συνταξιούχος, απόκομμα της σύντα·

ξης σας.

8} Έκθεση εκτιμησης του ακινήτου (οικοπέδου. οικίας, ή διαμερίσματος).

Την έκθεση αυτή θα συντάξει σε τρία αντίτυπο μηχανικός υπάλληλος της Δ!νοης Τεχνικών Υπη­

ρεσιών του Νομούή της Πολεοδομίας και θα τα θεωρήσει οΠρσϊστάμεvος της Διεύθυνσης. Τα δύο

αντίγραφα θα υποβληθούν από εσάς στο Ταμείο και τοτρΕτσ θα το κρατήσει σ μηχανικός για την

περΙπτωση που θα συντάξει αργότερα πιστοποίηση των εργασιών που έγιναν.

Αν το ακίνητο βρίσκεται στην περιοχή Α τrΙKής, τον μηχανικό σρΙζει η Κεντρική ΥπηρεσΙa του

Ταμείου, ενώ εάν βρισκεται στους Νομούς ΘεσΙVίκης, Αχα{ας ή Καβάλας, οι μηχανικοί οριζο­

νται από τα αντίστοιχα Υποκ/τα του Ταμειου, ΘεσlVικης, ΠατρώνκαιΚαβάλας.

Η έκθεση εκτιμησης συντάσσεται μετά την αγορά του ακινήτου για το οποίο χορηγειται το δά­

νειο και η αξια του πρέπει κατά την εKrι'μηση του μηχανικού να υπερκαλύπτει το δάνειο, πλέον

των τυχόν υφισταμένων βαρών.

Σε περιπτώσεις ανέγερσης, αποπεράτωσης, επέκτασης, επισκευής ή βελ τι'ωσης κατοικιΌς, η δα­

νειοδότηση καλύπτει μόνο τις εΡΥασιες που θα Υινουν και όχι αυτές που έχουν ήδη ΥΙνει.

Υ) ΦωτοανΤΙΥραφο του γραμματίου είσπρα~ης που θα εκδοθει, κατά περίπτωση, από την Κε­

ντρική Υπηρεσία του Τ. Π. & Δανείων ή τα Υποκ/τά του Θεσσαλονίκης, Πατρών και Καβάλας,

για την αμοιβή του μηχανικού ή του Δελτίου Παροχής Υπηρεσιών για την αμοιβή των μηχα­

νικών της υπόλοιπης χώρας.

δ) Αντίγραφο της φορολογικής σας δήλωσης και του εντύπου Ε9 του τελευται'ου φορολογικού

έτους, θεωρημένα από την αρμόδια ΔΟΥ.

ε) Τίτλοι ιδιοκτησίας

1. Αν με το δάνειο αγορασθει' διαμέρισμα σε πολυκατοικια, θα προσκομισθει' το οριστικό

συμΒόλαιο αΥοράς με τα πιστοποιητικά του αρμόδιου Υποθηκοφυλακείου, δηλαδή μεταγρα­

φής, βαρών, ιδιοκτησίας και μη διεκδι'κησης, μαζι' με την αναγραφόμενη στο εδάφιο 2 της πα­

ρούσης παραγράφου πράξης με το πιστοποιητικό μεταγραφής της.

Σε όλες τις άλλες περιπτώσεις, οι τίτλοι ιδιοκτησίας του ακινήτου πρέπει να καλύπτουν διάστημα

10 ετών, μαζί με τα πιστοποιητικά του αρμοδίου Υποθ/κειου (μεταγραφής, βορών, ιδιοκτησίας

και μη διεκδι'κησης). Ο τελευταίος τι'τλος πρέπει να είναι επίσημος, ενώ όλα τα άλλα συμ·

βόλαια πρέπει να ειναι επίσημα ή επικυρωμένα από δικηγόρους.

Στην περίπτωση που δεν υπάρχει σταθερός τίτλος (συμβόλαιο ή πράξη ή δικαστική απόφαση)

μετογεγραμμένος, ο έλεγχος θα επεκταθεί και πιο πέρα από την δεκαετία.

2. Ανεπισημο αντίγραφο της ποάξης σύσταqης οοιζόντιας ιδιοκτπσιας. με το πιστοποιητικό

μεταγραφής της.

3. Φωτοαντιγραφο της άδειας οικοδομής. (Σε περίπτωση που η άδεια οικοδομής δεν έχει εκ­

δοθει ακόμη, γίνεται δεκτή η κατάθεση των δικαιολογητικών, με την προϋπόθεση ότι αυτή

θα υπάρχει μέχρι την συνομολόγηση του δανειΌυ).

4. Εφόσον μεταξύ των τίτλων υπάρχει κληρονορια, για τη νομιμοποίηση των κληρονόμων

απαιτούνται ειδικώτερα:

/. Αν υπάρχει διαθήκη:

Πρακτικό δημοσίευσης της διαθήκης του αποβιώσαντος (σάσης).

Πιστοποιητικό εγγυτέρων συγγενών αυτού (αυτής).

Πιστοποιητικό μη δημοσίευσης άλλης διαθήκης αυτού (αυτής).

Πιστοποιητικό μη προσβολής του κληρονομικού δικαιώματος ίων κληρονόμων αυτού

(αυτής).

/1. Αν δεν υπάρχει διαθήκη:

Πιστοποιητικό εγγυτέρων συγγενών αυτού (αυτής).

Πιστοποιητι;.:ό μη δημοσιευσης διαθήκης αυτού (αυπjς).

Πιστοποιητικό μη πρασβολής του κληρονομικού δικαιώματος των κληρονόμων αυτού

(αυτής).

Σημειώσεις:

- Αν έχει εκδοθεί κληρονομητήριο, τότε αντί των παραπάνω δικαιολογητικών (Ι ή fI), να προ­

OKOPloe5i τούτο μαζ( με πιστοποιητικό εκ του οικείου Πρωτοδικειου περί μη ανακλήσεως ή ακυ­

ρώσεώς του.

- Εφόσον κάποιος τίτλος είναι προικοσύμφωνο, θα προσκομισθούν πιστοποιητικά ιδιοκτ/­

σιΌς, βαρών και μη διεκδίκησης και από τη μερ(δα του συζύγου.

- Εάν ο τελευταίος τίτλος ειναι παραχωρητήριο, θα συνοδεύεται με πισταποιητικό της

εκδούσης αρχής περ(μη ανάκλησης ή ακύρωσής του.

- Τέλος αν το ακίνητο βρισκεται σε πόλη ή χωριό με λιγότερους από 5.000 κατοίκους και

δεν υπάρχουν τίτλοι κυριότητας, πρέπει να στείλετε σημείωμα, στο οποίο θα φαινεται αναλυτι·

νπ
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κά σ τρόπος κτήσης του, Υια VQ δοθούν οδηγίες σχετικά με τη δυνατότητα και τον τρόπο

που θα αναπληρωθούνοι τίτλοι, όπως οριζει το Ν.Δ. 3915/58.
- Ολα τα παραπaνω δικαιολογητικά πρέπει να εΙνaι κυρωμένα νόμιμα και θα σταλσυν στην

Κεντρική Υπηρεσια του Ταμείου Παρ/κών και Δανείων. Αν δε, πρόκειται Υια οκινητσ Νομού

Θεσ/νίκης ή Αχa{aς, τα δικαιολογητικά θα κατατεθούν στο Υποκ/τα Θεσ/νίκης και Πατρων

ανΤίστοιχα, για έλεγχο από τον εχει δικηγόρο του Ταμείου.

2. ΓΙΑ ΤΗΝ ΥΠΟΓΡΑΦΗ ΙΔlΩηΚΗΣ ΣΥΜΒΑΣΗΣ

σ) Αποδεικτικό φορολογικής ενημερότητας σος.

8) Παραστατικό από την αρμόδια ΔΟΥ, τοuάρθρσυ 81 του Ν. 2238194.
Υ) Πρόσφατη βεβaiωση της Υπηρεσίας σας από την οποία να αποδεικνύεται η δημσσισυπαλ­

ληλική σος ιδιότητα, ή απόκομμα της ΣVνΤQ~ής σας.

δ) Υπεύθυνη δήλωσή σας, ότι δεν έχετε τύχει άλλης απαλλαγης από το χαρτόσημο και ότι

δεν έχετε, ούτε εσείς, ούτε ο/η σύζυγος σας, άλλο ακ{νητο σε πόλη πάνω από S.ΟΟΟκατοι'κους.

ε} Σε περίπτωση αποπεράτωσης κατοικίας, απαιτε{ται έκθεση αυτοψίας από την οικειΌ ΔΟΥ.

στ} Σε περίπτωση ύπαρξης άλλου διαμερι'σματος. απαιτει'ται φωτοτυπ{α του τ{τλου κυριότητας.

ζ} Σε περι'πτωση ύπαρξης άλλης οικΙας, για την οποιΌ δεν προκύπτει σαφώς από τον τιτλο

η επιφάνειά της, απαιτείται βεβαι'ωση της οικεΙας ΔΟΥ για τη μη πλήρωση των στεγαστικών

σας αναγκών.

ΣoυεΙωqη :

Τα με στοιχεία δ', ε'. στ' και ζ' δικαιολογητικά απαιτούνται Υια την απαλλαγή σας από τα τέλη

χαρτοσήμου μέχρι του ποσού των 1.00ο.000δρχ.

3. ΓΙΑ ΤΗΝ ΥΠΟΓΡΑΦΗ ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦ/ΚΗΣ ΣΥΜΒΑΣΗΣ

Ολα τα δικαιολογητικά που απαιτούνται για την υπογραφή της συμβολαιογραφικής σύμβα­

σης θα τα προσκομίσείε σε συμβολαιογράφο της ε17ιλογής σας.

fu!.είωqη :
Συμβολαιογραφικό έγγραφο υπογράφεται, όταν στην σύμβαση συμβάλλεται και άλλο πρόσω­

πο εκτός του δανειολήπτη.

4. ΓΙΑ ΤΗΝ ΑΠΟΔΟΣΗ ΤΟΥ ΔANεfOY

Απαιτούνται τα εξής:

σ) Δύο επίσημα ανΤΙΥραφα του δανειστικού συμβολαίου, όταν αυτό έχει συνταχθεί από συμ·

βολαιογράφο.

8} Πιστοποιητικά του αρμόδιου Υποθηκοφυλακείου που θα εκδοθούν για το ακίνητο που πε­

ριγράφεται στο δανειστικό συμβόλαιο, ήτοι: εγγραφης υποθήκης, βαρών, ιδιοκτησίας και μη

διεκδίκησης (τα τρια τελευταία να έχουν ημερομηνία μεταΥενέστερη του πρώτου).

γ) Αποδεικτικό φσρολΟΥιιι:.ής ενημερότη τας στο όνομα του πωλητή, όταν η δανειοδότηση αφο­

ρά αγορά κατοικίας και στο όνομά σας, όταν η δανειοδότηση αφορά ανέγερση, αποπε·

ράτωση κλπ. κατοικίας.

δ) Πιστοποιητικό περί μη κήρυξης σε κατάσταση πτώχευσης, εάν ο δικαιούχος του προίοντος

του δανειΌυ (πωλητής ακινήτου) είναι έμπορος.

ε) Εάν δικαιούχος του δανείου είναι εταιρεία, δικαιολογητικά νομιμοποίησης της εταιρείας.

στ) Συμβολαιογραφική πράξη εξόφλησης του αγοραπωλητηρίου συμβολαίου, κατά το ποσό που

εισπράττει, κάθε φορά, ο πωλητής της κατοικίας.

ζ) Πιστοποιήσεις των εργασιών που εκτελέστηκαν για την ανέΥερση, αποπεράτωση κλπ,

της κατοικίας.

Σπυειωqη :
Τα με στοιχεία β', γ', δ'. ε', στ' και ζ' δικαιολογητικά ισχύουν και για τους δύο τύπους των

συμβάσεων (ιδιωτικών και συμβολαιογραφικών).

Δ' ΣΥΝεπειεΣ ΑΠΟ ΤΗ ΜΗ ΚΑΝΟΝΙΚΗ ε=ΥΠΗρεΤΗΣΗ ΤΟΥ ΔΑΝεΙΟΥ

1. Επιβάρυνσή σας με τόκους υπερημερίας, οι οποίοι υπολογιζΌνται με τα επιτόκιο υπε·

ρημεριας που ισχύει κάθε φορά και

2. Στην περίπτωση καθυστέρησης δύο εξαμηνιαίων τοκαχΡεωλυτικών δόσεων, το δάνεια κη­

ρύσσεται ληξιπρόθεσμο και απαιτητό.

ΥΗ]
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ΟΡΓΑΝΙΣΜΟΣ ΕΡΓΑΤΙΚΗΣ KATOJJ(!AΣ

ΓΕΝαοι ΟΡΟΙ EΠlΔOTHΣHΣ ENOlΚIOY 1997

Α) ΔΙΚΑ!ΟΥΧΟ1 Ο.Ε.Κ

Δικαιούχοι σε.Κ. είναι οι εργατοϋπάλληλοι και 0\ συνταξιούχοι που είναι ασφαλισμένοι σε Opγαvισμό κύριας

ασφάλισης μισfJωτών από τον οποίο παρακρατούνται εισφορές υπέρ σΕ.Κ και οι οποίοι συγκεντρώνουν ης

προυποθέσεις της itαpcr(pάφou Γ.

Β) ΔIΚAJΩMA γΠΟΒΟΛΗΣ ΑΙΤΗΣΗΣ

Αί'τ/VT1 Υια συμμετorή στο πρόγραμμα Επιδότησης ενοικίου μπορεί να υποβάλλει ο δικαιούχος σε.κ που Κα/οικεί

και εργάζεται ή συνταξιοδοτείται στην Ελλάδα έΧΕΙ τις ΠΡOυπOθέσΕU; της παραγράφου Ε Κα/ μπορεί να 1.mαχθεί σε μία

α:tό τις επό~ες κατηγορίες:

1η κατ/10ρία
συνταξιούχοl με ποσοστό αναπηρίας 67% και άνω. ζευγάρία με ένα του".αχ,στον απο roιις συζύγους σvvmξιούχο

γήρατος. μεμOνωμΈVα άτομα ηλικίας τουλάχιστον 60 ετών. ζευγάρια (]ία οποία ο ένας από ωυς συζιηους έχει η;.ικία

τουλάχιστον 60 ετών. νέα ζευγάρια που τέλεσαν το γάμο ΤΟΌς μέσα στα δύο ημερολογιακά έτη πριν την 1515·'97 στα

οποία /α/νείς από τους συζύγους δεν έχει υπερβεί το 350 έτος της ηλικίας.

2
η

κατ/γορία

όλοι οι μη υπαγόμενοι στη προηγούμενη κατηγορία

Σε πΖρίπτωση συζύγων που Κα/ οι δύο έχουν διιcαίωμα υποβολής αίτηση θα υποβάλει μόνο ο ένας μετά από δική τους

ωtόφαση . Αν διαφωνούν οι σύζυγοι. τότε δικαίωμα υποβολής αίτησης έχει εκείνος από τοιχ; δύο που σtιy1Cεvrρώνει

τις περισσότερες ημέρες εργασίας σε ασφάλιση.

n ΕΛΑ.ΧΙΣΤΕΣ προΥΠΟΘΕΣΕΙΣ

Ο δικαιούχος σΕ.Κ πρέπει;

• Να μην έχει ο ίδιος ή τα πρoστιnευόμενα μέλη του περιουσιακά στοιχεία ,οπουδήποτε στην Ελλάδα, ικανά να του

εξασφαλίσουν οικογενειακή στέγαση Κα/ να μην έχει πάρει ο ίδιος ή τα προστατευόμενα μέλη του δάνεια ή

κατοικία ωtό τον σε.κ. ή στtyαστικό δάνειο ωtό ΥΠ, Κοιν. Ασφαλ. Ν.Δ. Ι 138Π2:

• Μέχρι την μ.' 9ί να έχει τουλάχιστον nς παρακάτω ημέρες εργασίας (τα όρια lσ;cίJoυν και Υια συνταξιούχους

εκτός αν διαφορετικά αναφέρεται ); .

·3000 ro μεμονωμένο άτομο, 2600 ο έ'τιι:ψος. 2000 όποιος προστατεύει Ι παιδί, 1800 όποιος προστατεύει 2
παιδιά. 1600 όποιος προστατεύει 3 παιδιά, 1300 όποιος προστατεύει" παιδιά ή είναι nιφλός, 1000 όποιος

προστατεύει 5 έως 9 παιδιά, 900 όποιος προστατεύει 10 και άνω παιδιά /α/Ι η χωρίς γάμο μητέρα, 1600 όποιος

έκανε γάμο μετά την 1415;'95 και κανείς από ro ζευγάρι δεν είναι με-ιαλύτερος tων 35 ετών, 500 όποιος είναι

κινηπκά ανάπηρος ή παραπληγικός (750 όμως αν είναι κάτοικος της Τ.Δ.π. AθΗVώI) ή του ΠΣ. θεσσaλoνίκης) .
ανεξάρτητα αριθμού ημερών εργασίας όποιος είναι συνταξιούχος λόγω αναπηρίας 67% και άνω ή λόγω

~ανατηφόρoυ εργαπκού αnιχήματoς αρκεί να έχει κρατηθεί εισφορά υπέρ Q.E.K.

ο εποχιακά εργαζόμενοςκαι ο οικοδόμος αρκεί να έχει 1500 ημέρες εργασίας αν είναι #;Υγαμος ή αν ;φoσταrεύει

μέ',ιρι :; παιδιά. 1300 με 3 προστατευόμενα παιδιά. 1100 με " προστατευόμενα παιδιά. 900 ημέρες ειηασίας με 5
τουλάχιστον προστατευόμενα παιδιά,

ο κάτοικος των Νομών Ξάνθης. Ροδόπης. Έβρου και των νηcπών Ρόδου. Κω, Νισύρου, Συμης, Καρπάθου, Ικαρίας,

Πάτμου, Λέρου, Καλύμνου, Σάμου, Kασrε:ιόριζoυ. Χίου. Μυπλήνης, Λήμνου, Σαμοθράκης, Τήλου. Kό.qoυ, XιiλΙCΗς

και των πέριξ ευρισκομένων vηmών που υπάγονται δlOιιcηrικό. στα πρo'Γ'ιoύμεvα αρκεί ·να έ",<ει 1:;00 ημέρες

εργασiας αν είναι έ"ί/αμος ή αν προστατεύει μέ'/ρΙ '2 παιδιά, 800 με 3 και ανω προστατευόμενα παιδιά. j 000 ημέρες

εργασίας όποιος έκανε γάμο μετά την'4/5ιΙΙ5 και κανείς από ro ζευγάρι δεν είναι μεγαλύτερος των 35 ετών.

• Οι ημέρες εργασίας Jφέπει να έχουν πριryματoπoιηθεί μέσα στα όρια της Ελληνικής εmκράτέιας. Από το σύνολο

των ημερών ερyασίqς πρέπει να έχουν πριryματoπoιηθεί τoυlά):ιaτoν 75 σε κάθε ένα από τα έτη 1994, 1995, 1996
και να συνεχίζεται η παροχή εξαρτημένης εργασίας κατά το χρόνο uπoβoλής της αίτησης (εξαιρούνται οι

παραπληΥικοί και οι ΙCΙνηΤΙKά ανάπηροι). Κάτω από ορισμένες προϋποθέσεις ,υπάρχει δυνα'tότη1'α εξαγοράς

ημερών φΥασίας σε ένα από τα ως άνω τρία έ'τη. EπαναπαtρισΜΈVoι πολιτικοί πρόσφυγες μπορούν επίσης να

ΙΧ
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