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Ρερίλθψθ 
 

Θ μεγάλθ περιουςία των Διμων, θ οποία παραμζνει εν γζνει αναξιοποίθτθ ςε όλθ τθν 

επικράτεια, ζχει αποτελζςει αντικείμενο ςυηθτιςεων και μελετϊν, χωρίσ ωςτόςο ςθμαντικά 

αποτελζςματα. Θ τρζχουςα οικονομικι ςυγκυρία κακιςτά επιτακτικι τθν ανάγκθ αξιοποίθςθσ 

των εν λόγω ακινιτων, θ οποία όμωσ δεν μπορεί να πραγματοποιθκεί από τισ επιτόπου 

οικονομικζσ επιτροπζσ των Διμων. ΢τθν παροφςα μελζτθ περίπτωςθσ, βάςει μελζτθσ 

πρωτογενϊν και δευτερογενϊν πθγϊν, μελετάται ο Διμοσ Βζλου – Βόχασ και προτείνεται θ 

ςφςταςθ μίασ δθμοτικισ Ανϊνυμθσ Εταιρείασ, θ οποία κα αναλάβει τθν αξιολόγθςθ, 

αξιοποίθςθ και λειτουργία ενόσ δθμοτικοφ ακινιτου για πολιτιςτικοφσ ςκοποφσ. 

 

Σθμαντικοί Προι: Δθμοτικά ακίνθτα, αξιοποίθςθ, Διμοσ Βζλου – Βόχασ, φόρμα καταγραφισ 

ακινιτων, δθμιουργία Α.Ε. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Strategic and Business Planning: proposal for the cultural exploitation 
of a Velo – Voha Municipality property 
 

 

 
 

 
Abstract 

 
The vast property of the Municipalities, which remains largely unexploited throughout Greece, 

has been the topic of conversations and studies, without nevertheless producing important 

results. Thecurrentfinancialsituationstressesthenecessityofexploitingthisproperty, but this 

cannot be done by the current economic committees of the Municipalities. Inthepresentstudy, 

basedonliteraturereviewofprimaryandsecondary sources, we study the case of Velo – Voha 

Municipality and propose the establishment of a Societé Anonyme, which will undertake the 

assessment, exploitation and operation of a municipal property for cultural aims. 

 

Keywords: Municipal property, exploitation, Velo – Voha Municipality, property registration 

form, establishment of a S.A. 
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ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

Σο ηιτθμα του δθμόςιου χϊρου, θ μορφι και θ λειτουργία του ζχουν πολλάκισ απαςχολιςει τουσ 

κεςμικοφσ φορείσ τθσ χϊρασ ςτο πλαίςιο τθσ αξιοποίθςθσ των δθμόςιων και δθμοτικϊν ακινιτων 

κακϊσ αυτά αποτελοφν υφιςτάμενθ εν δυνάμει πθγι ειςοδιματοσ και πόλο ζλξθσ και κοινωνικισ 

ςυνοχισ. ΢τθν παροφςα μελζτθ παρουςιάηεται το κεςμικό πλαίςιο που διζπει τθν περιουςία των διμων 

και τθ δθμιουργία Α.Ε. και δίνεται ζμφαςθ ςτον οδθγό τθσ Ελλθνικισ Εταιρείασ Σοπικισ Ανάπτυξθσ και 

Αυτοδιοίκθςθσ, ο οποίοσ αποτελεί βοικθμα για τθν είςοδο των ΟΣΑ ςτθν «αγορά ακινιτων». ΢τθ 

ςυνζχεια, παρουςιάηεται θ μελζτθ περίπτωςθσ του Διμου Βζλου - Βόχασ, όπου αποτυπϊνεται θ ιςτορία 

τθσ περιοχισ και θ υφιςτάμενθ κατάςταςθ ενϊ θ ανάλυςθ SWOT βοθκά ςτον προςδιοριςμό των 

αναγκϊν και των ςτόχων. Ο εντοπιςμόσ των ελλείψεων του Διμου μασ οδθγεί ςτθν πρόταςθ ςφςταςθσ 

μίασ ομάδασ εργαςίασ με μοναδικό ςκοπό τθν αξιοποίθςθ των δθμοτικϊν ακινιτων και μίασ φόρμασ 

καταγραφισ των ςτοιχείων όλων των ακινιτων. Θ μελζτθ περίπτωςθσ γίνεται ακόμα πιο ςυγκεκριμζνθ 

με τθν πρόταςθ αξιοποίθςθσ δφο εγκαταλελειμμζνων κτιρίων: μίασ βιομθχανίασ επεξεργαςίασ και 

ςυςκευαςίασ ςταφίδασ και του όμοροφ τθσ οινοποιείου. Θ επιλογι των εν λόγω ακινιτων δεν είναι 

αυκαίρετθ αλλά βαςίηεται ςε μελζτθ ςκοπιμότθτασ και ανάλυςθσ SWOT, από τα οποία προκφπτει θ 

πρόταςθ αξιοποίθςισ τουσ για πολιτιςτικοφσ ςκοποφσ. Σο ςυμπζραςμα τθσ παροφςασ μελζτθσ 

περίπτωςθσ είναι ότι θ αξιοποίθςθ των υπό εξζταςθ δθμοτικϊν ακινιτων είναι επιβεβλθμζνθ και 

επιτακτικι ανάγκθ, κακϊσ μπορεί να επιτευχκεί ςτο υπάρχον κεςμικό πλαίςιο, κα αποφζρει ζςοδα, κα 

καλφψει ανάγκεσ και κα επιλφςει προβλιματα, κα ενιςχφςει τθν κοινωνικι ςυνοχι μεταξφ των 

δθμοτϊν και κα αποτελζςει το παράδειγμα για τθν εκμετάλλευςθ – αξιοποίθςθ άλλων ακινιτων του 

Διμου Βζλου – Βόχασ. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ Α: ΔΗΜΟΤΙΚΗ ΡΕ΢ΙΟΥΣΙΑ 

 

A1. Ειςαγωγι 

Θ εναςχόλθςθ με το ηιτθμα του δθμοςίου χϊρου είναι μια διαδικαςία με αμείωτο ενδιαφζρον ςτο 

πζραςμα των χρόνων. Ο λόγοσ είναι ότι, ο δθμόςιοσ χϊροσ λειτουργεί ωσ ςυνεκτικόσ ιςτόσ για όλουσ 

τουσ ανκρϊπουσ όλων των κοινωνικό- οικονομικϊν ομάδων και αποτελεί τμιμα ενόσ ευρφτερου 

πλζγματοσ του αςτικοφ και πολεοδομικοφ ςχεδιαςμοφ, που ζρχεται να διαδραματίςει ςυγκεκριμζνο 

κομμάτι ςτθ λειτουργία τθσ πόλθσ. 

Ιςτορικά ζχει αποδειχκεί ότι ςτισ κοινωνίεσ που ακμάηουν υπάρχει ανεπτυγμζνθ θ ςυλλογικότθτα και 

αποτυπϊνεται θ κυριαρχία του δθμοςίου ςτο ιδιωτικό, ενϊ ςε κοινωνίεσ που βρίςκονται ςε κρίςθ, θ 

ανάπτυξθ των ιδιωτικϊν ςυμφερόντων επιςκιάηουν το δθμόςιο και ο δθμόςιοσ χϊροσ επιδζχεται 

πιζςεισ. (΢αρθγιάννθ Γ., 2002) 

Επεξθγθματικά ςε αυτό, μπορεί να πει κανείσ ότι ο δθμόςιοσ χϊροσ, είτε ςχεδιαςμζνοσ, είτε ωσ 

υπόλειμμα αποκάλυπτε ανζκακεν ςτοιχεία για τθν κατάςταςθ των χρθςτϊν του, το πολιτιςμικό 

επίπεδο, τισ ιςτορικζσ τομζσ, τισ οικονομικζσ και πολιτικζσ διεργαςίεσ μζςα από τθν εξζλιξθ ι μθ τθσ 

μορφισ του και το ποςοςτό οικειοποίθςθσ του, με τισ εκάςτοτε διαφορζσ ωσ προσ το είδοσ και τθν 

τυπολογία του. 
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Α2. Η Νομοκεςία που διζπει τα δθμοτικά ακίνθτα 

΢φμφωνα με τα άρκρα 178 - 199 του Ν . 3463/2006 (ΦΕΚ 114/Α )́ «Κϊδικασ Διμων και Κοινοτιτων 

(ΚΔΚ)» (όπωσ ιςχφει μετά τθ διοικθτικι μεταρρφκμιςθ του προγράμματοσ «Καλλικράτθσ» N. 

3852/2010), οι Διμοι «οφείλουν να διατθροφν, να προςτατεφουν και να διαχειρίηονται τθν κάκε είδουσ 

περιουςία τουσ, με τρόπο επιμελι και αποδοτικό. Οφείλουν να καταγράφουν υποχρεωτικά ςτα βιβλία 

τουσ ακίνθτα και κινθτά πράγματα, αξίεσ και οτιδιποτε άλλο ανικει ςτθν περιουςία τουσ και κυρίωσ να 

καταρτίηουν και να τθροφν κτθματολόγιο των ακινιτων τουσ. ΢το κτθματολόγιο καταχωρoφνται τα εξισ 

ςτοιχεία: α) θ περιγραφι και το είδοσ του ακινιτου, β) θ τοποκεςία,γ) θ ζκταςθ και τα όρια του 

ακινιτου, κακϊσ και το ςχετικό τοπογραφικό ι πρόχειρο ςχεδιάγραμμα, δ) θ χρονολογία τθσ απόκτθςισ 

του και οι τίτλοι ιδιοκτθςίασ, ε) άλλα δικαιϊματα που τυχόν υπάρχουν και οι ςχετικοί τίτλοι, και ςτ) θ 

κατά προςζγγιςθ αξία του ακινιτου.» (ΦΕΚ 114Α, 2010) 

΢φμφωνα με τισ ιςχφουςεσ διατάξεισ, ο Διμοσ ζχει δικαίωμα να μεταβάλλει τθ μορφι ι να αξιοποιιςει 

τα δθμοτικά ακίνθτα μζςω δθμοπραςίασ, εκμίςκωςθσ μετά από δθμοπραςία, ανταλλαγισ ακινιτων θ 

οποία μπορεί να γίνει χωρίσ δθμοπραςία, αγοράσ ιδιωτικϊν ακινιτων εκ μζρουσ των Διμων κατόπιν 

εκτιμιςεωσ τθσ αγοραίασ αξίασ τουσ, χρθματοδοτικισμίςκωςθσ, εν γζνει αξιοποίθςθσ με τθν 

εκμετάλλευςθ των ακινιτων ι τθν καταςκευι ζργων, τα οποία είναι απαραίτθτα για τθν οικονομικι 

ανάπτυξθ τθσ περιοχισ τουσ, θ οποία (αξιοποίθςθ) δφναται να πραγματοποιθκεί με τθ ςυνεργαςία 

ιδιωτϊν για τθ διενζργεια ιδιωτικϊν επενδφςεων υπό προχποκζςεισ.(ΦΕΚ 114Α, 2010) 

Θ διαδικαςία και ο τρόποσ αποτφπωςθσ και απογραφισ των περιουςιακϊν ςτοιχείων του Διμου δεν 

γίνεται ςφμφωνα με τισ διαδικαςίεσ του εκάςτοτε Διμου αλλά ζχουν οριςτεί από τθν Τπουργικι 

Απόφαςθ 74445/27-12-2010, βάςει τθσ οποίασ εκπονικθκε οδθγόσ που εξειδίκευςετθν Τπουργικι 

Απόφαςθ για τθν υποςτιριξθ των Οικονομικϊν Τπθρεςιϊν των νζων Διμων για να φζρουν εισ πζρασ το 

ζργο αυτό ςτισ προβλεπόμενεσ προκεςμίεσ. ΢τθ ςυνζχεια, θ Ελλθνικι Εταιρεία Σοπικισ Ανάπτυξθσ και 

Αυτοδιοίκθςθσ (Ε.Ε.Σ.Α.Α. Α.Ε.) κατζςτθ δικαιοφχοσ ςτο πλαίςιο τθσ Πράξθσ «Καταγραφι και 

αξιοποίθςθ των κτιριακϊν υποδομϊν και τθσ λοιπισ ακίνθτθσ περιουςίασ των ΟΣΑ Α ́ βακμοφ » και 

δθμιοφργθςε πλθροφοριακό ςφςτθμα Καταγραφισ και Διαχείριςθσ τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ. Θ 

θλεκτρονικι αυτι βάςθ δεν είναι αμετάβλθτθ, κακϊσ επικαιροποιείται από το Τπουργείο Εςωτερικϊν, 

το οποίο αποτυπϊνει τα ςτοιχεία των ακινιτων αλλά και τισ μεταβολζσ που επζρχονται. (ζγγραφο Τπ. 

Ες. 12711/2-4-2012, 2012)Θ ανωτζρω διαδικαςία κρίνεται ιδιαιτζρωσ ςθμαντικι κακϊσ δίνει τθν 



4 

 

δυνατότθτα ςτουσ Ο.Σ.Α. να αποκτιςουν πλιρθ εικόνα τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ τουσ και να ςχεδιάςουν 

τθν προςταςία και τθν αξιοποίθςι τθσ.Για τον ςκοπό αυτό ςε κάκε Ο.Σ.Α. πρζπει να ςυγκροτθκεί μια 

ομάδα υπαλλιλων, θ οποία κα ζχει ωσ αντικείμενο εργαςίασ τθν ενθμζρωςθ του εν λόγω 

πλθροφοριακοφ ςυςτιματοσ με τα απαιτοφμενα ςτοιχείαενϊ είναι προφανζσ ότι θ προαναφερκείςα 

ομάδα υπαλλιλων δεν ςυνιςτά Επιτροπι Κτθματολογίου κατά τθν ζννοια των καταργθμζνων διατάξεων 

του άρκρου 175 του ν.1065/1980 και του άρκρου 245 του π.δ 410/1995. 
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Α3. Κατθγορίεσ Δθμοτικϊν Ακινιτων 

Σο ςφςτθμα ταξινόμθςθσ πρζπει να αναγνωρίηει επίςθσ διάφορεσ κατθγορίεσ ακινιτων με κριτιρια που 

βαςίηονται κυρίωσ ςε χρθματοοικονομικοφσ ςτόχουσ. Θα πρζπει επίςθσ πικανότατα να ςυνυπολογίηει 

και τουσ νομικοφσ περιοριςμοφσ κάποιων τφπων ακινιτων. 

Ο παρακάτω πίνακασ παρουςιάηει μια γενικι μορφι ενόσ ςυςτιματοσ ταξινόμθςθσ, με ςτόχο τθ  

μζγιςτθ ςυμβατότθτά του με τθν δθμόςια κυριότθτα των ακινιτων. 

 

Ρίνακασ: Βαςικι Ταξινόμθςθ Δθμοτικισ Δθμόςιασ Ρεριουςίασ  

ΚΑΣΘΓΟΡΙΕ΢ ΠΑΡΑΔΕΙΓΜΑΣΑ ΣΤΠΩΝ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΟΙ ΢ΣΟΧΟΙ 

ΔΙΟΙΚΘΣΙΚΘ ΧΡΘ΢Θ Δθμαρχείο, Παιδικοί ΢τακμοί, 

Άλλα δθμόςια κτίρια, κλπ 

-Μεγιςτοποίθςθ 

αποδοτικότθτασ.  

-Μείωςθ Κόςτουσ 

ΚΟΙΝΩΝΙΚΘ ΧΡΘ΢Θ Δθμόςιεσ κατοικίεσ, πάρκα, κλπ -Προςδιοριςμόσ κόςτουσ & 

μείωςθ επιχοριγθςθσ για τθ 

δθμιουργία & ςυντιρθςι τουσ 

ΠΛΕΟΝΑΗΟΤ΢Α ΠΕΡΙΟΤ΢ΙΑ Ακίνθτα επζνδυςθσ, υπόλοιπα 

γθσ 

-Μεγιςτοποίθςθ οικονομικϊν 

εςόδων 

(Πθγι: Προςαρμογι από Utter,1989)  

 

Διοικθτικι Χριςθ Ρεριουςιακϊν Στοιχείων 

Οι οικονομικοί ςτόχοι τθσ μεγιςτοποίθςθσ τθσ αποδοτικότθτασ και τθσ ελαχιςτοποίθςθσ του κόςτουσ 

περιουςιακϊν ςτοιχείων υπό διοικθτικι χριςθ μποροφν να πραγματοποιθκοφν ωσ εξισ: 

 Αφξθςθ τθσ απόδοςθσ από τθ χριςθ υποδομϊν ηθτϊντασ από τισ δθμοτικζσ υπθρεςίεσ να 

δικαιολογιςουν τισ ανάγκεσ τουσ για χϊρουσ. 

 Ελάττωςθ λειτουργικοφ κόςτουσ.  
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 Σοποκζτθςθ δθμοτικϊν γραφείων και υπθρεςιϊν ςε λειτουργικζσ κζςεισ, αλλά όχι ςε 

περιοχζσ μεγάλθσ αξίασ ακινιτων.  

 

Οι πλθροφορίεσ που απαιτοφνται για τθν πραγματοποίθςθ των προαναφερκζντων οικονομικϊν ςτόχων 

περιλαμβάνουν: λεπτομερι αρχεία εςόδων και εξόδων για κάκε περιουςιακό ςτοιχείο του Διμου, 

κακϊσ και τθν παροφςα αγοραία αξία του περιουςιακοφ ςτοιχείου. Θ γνϊςθ για τθν αποδοτικότερθ και 

καλφτερθ χριςθ του περιουςιακοφ ςτοιχείου και θ ανάλυςθ κόςτουσ-οφζλουσ κα βοθκιςουν ςτθν πιο 

αποτελεςματικι χριςθ δθμοτικϊν περιουςιακϊν ςτοιχείων και ςτθν ελαχιςτοποίθςθ του κόςτουσ. 

Γενικά ο διμοσ κα πρζπει να υιοκετιςει αυτόν τον οικονομικό ςτόχο και ςε περιουςιακά ςτοιχεία που 

δεν ανικουν άμεςα ςε αυτόν αλλά βρίςκονται υπό εκμίςκωςθ από τον ιδιωτικό τομζα. Θ ενοποίθςθ 

γραφείων, θ επιβεβαίωςθ των αναγκϊν για χϊρο και θ εκμίςκωςθ ςε όχι ιδιαίτερα προνομιοφχεσ 

περιοχζσ, όπου αυτό είναι δυνατόν, μπορεί να οδθγιςει ςτθν πιο αποδοτικι χριςθ των περιουςιακϊν 

αυτϊν ςτοιχείων. 

 

Κοινωνικι Χριςθ Ρεριουςιακϊν Στοιχείων 

Ο οικονομικόσ ςτόχοσ για περιουςιακά ςτοιχεία προσ κοινωνικι χριςθ είναι θ καταγραφι και μείωςθ 

των επιδοτιςεων. Για παράδειγμα, ςτθ περίπτωςθ δθμοςίων κατοικιϊν, θ διαφορά μεταξφ ενοικίων 

ςτθν ελεφκερθ αγορά και το ενοίκιο που πλθρϊνεται ςτθν πράξθ αντιπροςωπεφει το ποςό τθσ 

επιδότθςθσ του προγράμματοσ. Ο όροσ «κοινωνικι χριςθ περιουςιακϊν ςτοιχείων» αναφζρεται ςτα 

περιουςιακά ςτοιχεία που χρθςιμοποιοφνται για τθν ικανοποίθςθ κοινωνικϊν ςτόχων από το διμο και 

που ςυνικωσ δεν αξιοποιοφνται με τθν «καλφτερθ ι βζλτιςτθ χριςθ». Ο ςτόχοσ τθσ διαχείριςθσ 

περιουςιακϊν κεφαλαίων ωσ κοινωνικζσ επενδφςεισ μπορεί να επιτευχκεί ωσ εξισ: 

 Παρουςίαςθ πραγματικϊν εξόδων για τθ διευκόλυνςθ λιψθσ ςωςτϊν αποφάςεων. 

 Δθμιουργία εναλλακτικϊν προγραμμάτων για τθν μεγαλφτερθ δυνατι μείωςθ των 

επιδοτιςεων και ςυνζχιςθ εκπλιρωςθσ τθσ αποςτολισ. 
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Οι αποφάςεισ για επιδοτιςεισ είναι ςυνικωσ πολιτικζσ και μποροφν να αλλάξουν ι να 

εξεταςτοφν εναλλακτικζσ λφςεισ, αν παρουςιαςτοφν ποςοτικζσ πλθροφορίεσ για το φψοσ τθσ 

επιδότθςθσ παράλλθλα με το κοινωνικό πρόγραμμα. 

 

Ρλεονάηουςα Ρεριουςία 

Πρόκειται για ακίνθτα που δεν προορίηονται απαραίτθτα για δθμοτικι χριςθ ι κοινωνικά 

προγράμματα. Χαρακτθρίηονται πλεονάηοντα και είτε χρθςιμοποιοφνται για τθν παραγωγι εςόδων από 

εκμίςκωςθ ι πωλοφνται. Ο ςτόχοσ τθσ διαχείριςθσ τζτοιων περιουςιακϊν ςτοιχείων είναι θ 

μεγιςτοποίθςθ οικονομικϊν ειςροϊν (όπου είναι δυνατόν, απαιτεί τθν αποδοτικότερθ και καλφτερθ 

χριςθ του ακινιτου) και τον περιοριςμό του κόςτουσ. Ο ςτόχοσ αυτόσ επιτυγχάνεται ωσ εξισ: 

 

 Εκμίςκωςθ πλεοναηόντων ακινιτων για τθν παραγωγι εςόδων. 

 Ιδιωτικοποίθςθ πλεοναηόντων ακινιτων για τθν παραγωγι εςόδων και ζςοδα από 

φορολόγθςθ ακινιτων. 

 Μείωςθ του κόςτουσ ςυντιρθςθσ ςε περίπτωςθ που ζνα ακίνθτο δεν μπορεί να 

εκμιςκωκεί ι να πουλθκεί. 

 

Κάποια παραδείγματα αυτοφ του είδουσ ακινιτων είναι οι επί πλθρωμι χϊροι ςτάκμευςθσ που 

μποροφν να εκμιςκωκοφν και μικρά τμιματα γθσ που ανικουν ςε διμουσ και μποροφν να πουλθκοφν. 

΢υνικωσ μικρά τμιματα γθσ και κτιρίων ζχουν αξία μόνο για τουσ ιδιοκτιτεσ γειτονικϊν ακινιτων και 

πρζπει να πωλοφνται ςε ανάλογεσ τιμζσ. Απαραίτθτεσ πλθροφορίεσ για τον οικονομικό αυτό ςτόχο είναι 

πλθροφορίεσ εςόδων και κόςτουσ, και θ αγοραία αξία των περιουςιακϊν ςτοιχείων. Θ κατθγορία αυτι 

περιουςιακϊν ςτοιχείων προςφζρεται για εφκολθ ποςοτικι εκτίμθςθ ετιςιων και μακροπρόκεςμων 

οικονομικϊν αποτελεςμάτων, κακϊσ οι μζκοδοι οικονομικισ ανάλυςθσ που χρθςιμοποιοφνται και από 

τον ιδιωτικό τομζα μποροφν να εφαρμοςτοφν εφκολα. 
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Α4. Βαςικά Στοιχεία Διαχείριςθσ των Δθμοτικϊν Ακινιτων 

 

Αγορά Ακινιτων 

Για τθν αγορά ιδιωτικϊν ακινιτων εκ μζρουσ Διμων και Κοινοτιτων (άρκρο 191) εφαρμόηονται οι 

διατάξεισ του άρκρου 186. Αν από το δθμοτικό ι κοινοτικό ςυμβοφλιο κρικεί ότι μόνο ζνα ακίνθτο είναι 

κατάλλθλο για τθν εκπλιρωςθ δθμοτικοφ ι κοινοτικοφ ςκοποφ, το ακίνθτο μπορεί να αγοραςτεί 

απευκείασ, με απόφαςθ του ςυμβουλίου, που λαμβάνεται με πλειοψθφία των δφο τρίτων (2/3) των 

μελϊν του. 

΢θμαντικι προςκικθ ςτο νζο Κϊδικα αποτελεί θ παροχι τθσ δυνατότθτασ γιααγορά κτίςματοσ ζτοιμου 

προσ χριςθ με το λειτουργικό του εξοπλιςμό, ςφμφωνα με τα προβλεπόμενα ςτουσ όρουσ διακιρυξθσ 

τθσ δθμοπραςίασ. Για το ςκοπό αυτόν καταρτίηεται προςφμφωνο αγοραπωλθςίασ ακινιτου, το οποίο 

προβλζπει τθν κατάρτιςθ οριςτικισ ςφμβαςθσ μεταβίβαςθσ και τθν παράδοςθ του οικοδομιματοσ 

εντόσ τθσ προβλεπόμενθσ, από τθ διακιρυξθ, προκεςμίασ και ςφμφωνα με τουσ όρουσ αυτισ.  

Εκμίςκωςθ Ακινιτων 

΢φμφωνα με το άρκρο 192 του νζου Κϊδικα, θ εκμίςκωςθ ακινιτων των Διμων και των Κοινοτιτων 

γίνεται με δθμοπραςία. Αν θ δθμοπραςία δεν φζρει αποτζλεςμα, επαναλαμβάνεται. Αν και θ δεφτερθ 

δθμοπραςία δεν φζρει αποτζλεςμα, θ εκμίςκωςθ μπορεί να γίνει με απευκείασ ςυμφωνία, τθσ οποίασ 

τουσ όρουσ κακορίηει το δθμοτικό ι κοινοτικό ςυμβοφλιο. 

Με απόφαςθ που λαμβάνεται με τθν απόλυτθ πλειοψθφία του ςυνολικοφ αρικμοφ των μελϊν του 

δθμοτικοφ ι κοινοτικοφ ςυμβουλίου επιτρζπεται θ απευκείασ εκμίςκωςθ δθμοτικϊν και κοινοτικϊν 

ακινιτων ςτο Δθμόςιο, ςε άλλουσ Οργανιςμοφσ Σοπικισ Αυτοδιοίκθςθσ, ςε επιχειριςεισ των 

Οργανιςμϊν Σοπικισ Αυτοδιοίκθςθσ, ςε νομικά πρόςωπα δθμοςίου δικαίου και ςε οργανιςμοφσ και 

επιχειριςεισ κοινισ ωφζλειασ, κακϊσ και ςε ςυνεταιριςμοφσ για τθν ικανοποίθςθ των αναγκϊν τουσ. Σο 

μίςκωμα των ακινιτων ςτο Δθμόςιο ι άλλουσ Οργανιςμοφσ Σοπικισ Αυτοδιοίκθςθσ κακορίηεται από 

ανάλογθ επιτροπι με εκείνθ που ςυςτινεται για τισ εκποιιςεισ δθμοτικϊν ακινιτων. 
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Εκποίθςθ Ακινιτων 

Θ εκποίθςθ δθμοτικϊν ι κοινοτικϊν ακινιτων (άρκρο 186) επιτρζπεται μόνο για ωφζλεια του Διμου, 

με ειδικά αιτιολογθμζνθ απόφαςθ του δθμοτικοφ ςυμβουλίου, που λαμβάνεται με τθν απόλυτθ 

πλειοψθφία του ςυνόλου των μελϊν του. Ο Διμοσ ι θ Κοινότθτα διακζτουν το προϊόν τθσ εκποίθςθσ 

αποκλειςτικά και μόνο για τθν εκπλιρωςθ του ςκοποφ, για τον οποίο ζγινε θ εκποίθςθ. Αν τυχόν 

απομζνει υπόλοιπο, διατίκεται για τθν εκτζλεςθ ζργων. Αποκλείεται θ διάκεςθ του υπολοίπου για τθν 

κάλυψθ λειτουργικϊν αναγκϊν. 

Θ εκποίθςθ ακινιτων γίνεται με δθμοπραςία. Εντοφτοισ, με ειδικά αιτιολογθμζνθ απόφαςθ του 

δθμοτικοφ ι κοινοτικοφ ςυμβουλίου, που λαμβάνεται με τθν απόλυτθ πλειοψθφία του ςυνολικοφ 

αρικμοφ των μελϊν του, επιτρζπεται θ απευκείασ και χωρίσ δθμοπραςία εκποίθςθ δθμοτικϊν ι 

κοινοτικϊν ακινιτων ςτο Δθμόςιο, ςε άλλουσ Οργανιςμοφσ Σοπικισ Αυτοδιοίκθςθσ, ςε επιχειριςεισ των 

Οργανιςμϊν Σοπικισ Αυτοδιοίκθςθσ, ςε νομικά πρόςωπα δθμοςίου δικαίου και ςε οργανιςμοφσ και 

επιχειριςεισ κοινισ ωφζλειασ, για τθν εκτζλεςθ ζργων του προγράμματοσ τουσ. Η ςυγκεκριμζνθ 

διάταξθ διαφοροποιεί ςθμαντικά το νζο κϊδικα ςε ςχζςθ με τον παλαιό, αφοφ μπορεί να 

λειτουργιςει ςυμπλθρωματικά με τισ διατάξεισ περί ΣΔΙΤ, όπωσ κα δοφμε ςτθ ςυνζχεια. Από τθ 

διάταξθ ζχουν εξαιρεκεί οι επιχειριςεισ κοινισ ωφζλειασ (ΔΕΘ, ΟΣΕ, ΕΛΣΑ, Επιχειριςεισ Υδρευςθσ) οι 

οποίεσ ζχουν ιδιωτικοποιθκεί, και λειτουργοφν ωσ Α.Ε. 

 

Ανταλλαγι 

Ανταλλαγι ςτθν περίπτωςθ των Διμων και Κοινοτιτων, είναι θ ςφμβαςθ που γίνεται ςφμφωνα με τισ 

διατάξεισ του Αςτικοφ Κϊδικα (άρκρα 513, 573, 1033) και με τθν οποία ςυμφωνείται θ μεταβίβαςθ 

κυριότθτασ δθμοτικοφ ακινιτου ςε τρίτο πρόςωπο (π.χ. ιδιϊτθ) και θ μεταβίβαςθ από αυτόν άλλου 

ιδιωτικοφ ακινιτου ίςθσ αξίασ ςτο Διμο. Σο χαρακτθριςτικό τθσ ανταλλαγισ είναι ότι δεν υπάρχει 

τίμθμα ςε χριμα. ΢φμφωνα με το νζο κϊδικα, θανταλλαγι ακινιτων των Διμων και των Κοινοτιτων 

μπορεί να γίνει χωρίσ δθμοπραςία (άρκρο 190). ΢τθ περίπτωςθ αυτι, κακϊσ και ςτθν περίπτωςθ τθσ 

επιβάρυνςθσ τουσ με εμπράγματα δικαιϊματα, ακολουκοφνται οι ειδικζσ προχποκζςεισ και θ 

διαδικαςία που ορίηονται για τθν εκποίθςθ ακινιτων (άρκρο 186). Σα δθμοτικά ακίνθτα που είναι 

δεκτικά για ανταλλαγι αναφζρονται ςτισ διατάξεισ του άρκρου 241 του Αςτικοφ Κϊδικα. Θ πράξθ 
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ανταλλαγισ κα πρζπει να αιτιολογείται επαρκϊσ, και να τεκμθριϊνεται θ αναμενόμενθ ωφζλεια του 

Διμου από αυτι. 

 

Δωρεζσ ακινιτων 

Ωσ δωρεά ςτθν περίπτωςθ των δθμοτικϊν ακινιτων κεωρείται θ ετεροβαρισ ςφμβαςθ με τθν οποία ο 

δωρθτισ Διμοσ μεταβιβάηει χωρίσ αντάλλαγμα ςε άλλο Νομικό πρόςωπο Δθμοςίου Δικαίου 

εμπράγματο δικαίωμα, ι παραιτείται από αυτό. 

΢φμφωνα με το νζο Κϊδικα, δωρεζσ δθμοτικϊν και κοινοτικϊν ακινιτων επιτρζπονται (άρκρο 184), 

φςτερα από ειδικά αιτιολογθμζνθ απόφαςθ του δθμοτικοφ ι κοινοτικοφ ςυμβουλίου, που λαμβάνεται 

με τθν πλειοψθφία των δφο τρίτων (2/3) του αρικμοφ των μελϊν του: 

- Για τθν εκπλιρωςθ ςπουδαίου κοινωφελοφσ ςκοποφ, που ςυνδζεται με τθν προαγωγι των 

τοπικϊν ςυμφερόντων και τθν εξυπθρζτθςθ των κατοίκων τθσ περιοχισ. 

- Για τθν αντιμετϊπιςθ ζκτακτθσ και επείγουςασ ανάγκθσ (άρκρο 185) 

- Για τθν άςκθςθ κοινωφελϊν δραςτθριοτιτων ι δραςτθριοτιτων που προάγουν τα κοινωνικά 

ςυμφζροντα, ςε νομικά πρόςωπα που αςκοφν μόνο αυτι τθ δραςτθριότθτα. 

- Για πρϊτθ φορά ειςάγεται ςτον Κϊδικα ζνα μζτρο αυτό δίνει μια διάςταςθ τθσ κοινωνικισ 

πολιτικισ και τθσ αρωγισ που πρζπει να επιδεικνφει θ πολιτεία (θ δθμοτικι αρχι) ςε ευάλωτα 

κοινωνικά ςτρϊματα: Θ με απόφαςθ του δθμοτικοφ ι κοινοτικοφ ςυμβουλίου, δωρεάν και κατά 

πλιρθ κυριότθτα παραχϊρθςθ δθμοτικϊν ακινιτων ςε ακίγγανουσ και ομογενείσ που 

εγκακίςτανται ςτθν Ελλάδα και οι οποίοι ζχουν ενταχκεί ςε κρατικά προγράμματα ςτεγαςτικισ 

αποκατάςταςθσ ι ςε προγράμματα που χρθματοδοτοφνται, κακ' οιονδιποτε τρόπο, από το 

κράτοσ. Θ ανωτζρω παραχϊρθςθ ςυντελείται υπό τθ διαλυτικι αίρεςθ, ότι επί μία εικοςαετία, 

το παραχωροφμενο ακίνθτο δεν κα πωλθκεί ι δεν κα εκμιςκωκεί, με εξαίρεςθ τθ γονικι 

παροχι. Οι προχποκζςεισ και τα ειδικότερα κριτιρια παραχϊρθςθσ, κακϊσ και κάκε αναγκαία 

λεπτομζρεια, κα κακοριςκοφν με απόφαςθ του Τπουργοφ Εςωτερικϊν, Δθμόςιασ Διοίκθςθσ και 

Αποκζντρωςθσ. 
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΢θμειϊνουμε ότι αν θ χριςθ των ακινιτων που ζχουν δωρικεί μεταβλθκεί, οι λόγοι τθσ δωρεάσ ζχουν 

εκλείψει ι ο ςκοπόσ τθσ δωρεάσ δεν εκπλθρωκεί μζςα ςτθν προκεςμία που ζχει κάκε φορά οριςτεί, θ 

ςφμβαςθ τθσ δωρεάσ λφεται, και θ κυριότθτα των ακινιτων επανζρχεται αυτοδικαίωσ ςτο Διμο ι ςτθν 

Κοινότθτα. Δθλαδι, το ακίνθτο επανζρχεται ςτθν κυριότθτα του δθμοςίου αμζςωσ μόλισ διαπιςτωκεί θ 

αλλαγι χριςθσ του από το Δθμοτικό ΢υμβοφλιο. Οι  ςχετικζσ αποφάςεισ του δθμοτικοφ ι κοινοτικοφ 

ςυμβουλίου αποτελοφν τίτλο για τθ μεταγραφι ςτα βιβλία του οικείου υποκθκοφυλακείου.  

 

Χρθματοδοτικι μίςκωςθ 

Σθμαντικι προςκικθ ςτο άρκρο 192 του νζου Κϊδικα αποτελεί θ με απόλυτθ πλειοψθφία απόφαςθ 

του Δθμοτικοφ ι Κοινοτικοφ Συμβουλίου δυνατότθτα εκμίςκωςθσ με δθμοπραςία δθμοτικϊν ι 

κοινοτικϊν ακινιτων με μειωμζνο μίςκωμα για χρονικό διάςτθμα μζχρι είκοςι πζντε (25) ζτθ, υπό 

τον όρο ότι ο μιςκωτισ κα αναλάβει το ςφνολο ι μζροσ τθσ δαπάνθσ ανακαίνιςθσ ι ανακαταςκευισ 

του ακινιτου και κα προβεί ςε τυχόν πρόςκετεσ παροχζσ, ςφμφωνα με τα προβλεπόμενα ειδικότερα 

ςτουσ όρουσ διακιρυξθσ τθσ δθμοπραςίασ. Η ςυγκεκριμζνθ διάταξθ δίδει ζμμεςα, ςε ςυνδυαςμό με 

άλλεσ διατάξεισ, τθ δυνατότθτα υλοποίθςθσ μορφϊν ΣΔΙΤ. Με απόφαςθ του Τπουργοφ Εςωτερικϊν, 

Δθμόςιασ Διοίκθςθσ και Αποκζντρωςθσ, αναμζνεται να κακοριςκοφν πρόςκετοι όροι και προχποκζςεισ 

εφαρμογισ των διατάξεων τθσ παροφςασ παραγράφου.  

 

΢το Νζο Κϊδικα προςτζκθκε και ζνα πολφ ςθμαντικό νζο άρκρο, που δεν υπιρχε ςτον παλαιό Κϊδικα, 

αυτό περί Χρθματοδοτικϊν μιςκϊςεων (άρκρο 193). Οι Διμοι, Κοινότθτεσ, ςφνδεςμοι και νομικά 

πρόςωπα δθμοςίου δικαίου αυτϊν μποροφν να ςυμβάλλονται ςτο πλαίςιο ςυμβάςεων 

χρθματοδοτικισ μίςκωςθσ που ζχουν ωσ αντικείμενο πράγματα κινθτά ι ακίνθτα, ςφμφωνα με τισ 

οικείεσ διατάξεισ. 

 

Όταν αντικείμενο τθσ χρθματοδοτικισ μίςκωςθσ είναι ακίνθτο τρίτου, τότε θ μεν επιλογι του 

κατάλλθλου ακινιτου γίνεται με τθν ανάλογθ εφαρμογι των διατάξεων περί αγοράσ ακινιτων, θ δε 
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ςφναψθ τθσ ςφμβαςθσ χρθματοδοτικισ μίςκωςθσ γίνεται με τθν ανάλογθ εφαρμογι των διατάξεων 

περί δανείων. 

 

΢φμφωνα με το Ν. 1665/1986, άρκρο 2, με ςφμβαςθ χρθματοδοτικισ μίςκωςθσ μια εταιρεία 

χρθματοδοτικισ μίςκωςθσ υποχρεοφται να παραχωρεί ζναντι μιςκϊματοσ τθ χριςθ πράγματοσ, 

κινθτοφ ι ακινιτου ι και των δφο μαηί, που προορίηεται αποκλειςτικά για επαγγελματικι χριςθ του 

αντιςυμβαλλομζνου, παρζχοντασ ςτον αντιςυμβαλλόμενό τθσ ςυγχρόνωσ το δικαίωμα είτε να αγοράςει 

το πράγμα είτε να ανανεϊςει τθ μίςκωςθ για οριςμζνο χρόνο. Οι ςυμβαλλόμενοι ζχουν τθν ευχζρεια 

να ορίςουν ότι το δικαίωμα αγοράσ μπορεί να αςκθκεί και πριν από τθ λιξθ του χρόνου τθσ μίςκωςθσ. 

΢τθν ζννοια των ακινιτων πραγμάτων ςυμπεριλαμβάνονται οι αγροτικζσ εκτάςεισ, οι οριηόντιεσ και 

κάκετεσ ιδιοκτθςίεσ με κτίςματα μετά του ποςοςτοφ του γθπζδου που αναλογεί ςτα ςυγκεκριμζνα 

κτίςματα ςε ςχζςθ με τθ δομιςιμθ επιφάνεια του γθπζδου και γενικά τα κτίςματα ι το ςυγκρότθμα 

κτιςμάτων μετά των λοιπϊν εγκαταςτάςεων, ςυμπεριλαμβανομζνου του γθπζδου που αναλογεί ςτα 

ςυγκεκριμζνα κτίςματα, ςε ςυνάρτθςθ με το εμβαδόν του και τθ ςυνολικι δομιςιμθ επιφάνεια που 

μπορεί να πραγματοποιθκεί ςτο γιπεδο και επιπλζον ο ακάλυπτοσ χϊροσ που προβλζπεται από τισ 

πολεοδομικζσ διατάξεισ ωσ χϊροσ ςτάκμευςθσ αυτοκινιτων. Θ ςχετικι ςφμβαςθ, κακϊσ και κάκε 

τροποποίθςι τθσ καταρτίηεται υποχρεωτικά, ςτθν περίπτωςθ ακινιτων, με ςυμβολαιογραφικι πράξθ. 

Οι ςυμβάςεισ αυτζσ εγγράφονται ςτα βιβλία μεταγραφϊν τθσ περιφζρειασ του μιςκωμζνου ακινιτου. 

Όλεσ οι ςυμβάςεισ τθσ παραγράφου αυτισ καταχωροφνται ςτο ςχετικό βιβλίο του Πρωτοδικείου 

Ακθνϊν.  

Η διάρκεια τθσ χρθματοδοτικισ μίςκωςθσ δεν μπορεί να ςυμφωνθκεί μικρότερθ από δζκα (10) ζτθ 

για τα ακίνθτα. Αν λυκεί θ ςφμβαςθ χρθματοδοτικισ μίςκωςθσ πριν από τθ λιξθ τθσ και ςυναφκεί νζα 

ςφμβαςθ για το ίδιο πράγμα μεταξφ των ίδιων ςυμβαλλομζνων, ο χρόνοσ που πζραςε ζωσ τθ λφςθ τθσ 

αρχικισ ςφμβαςθσ ςυνυπολογίηεται ςτον απαιτοφμενο κατά τθν προθγοφμενθ παράγραφο ελάχιςτο 

χρόνο για τθ νζα ςφμβαςθ. ΢ε περίπτωςθ αγοράσ του μιςκίου πριν από τθν πάροδο τριετίασ από τθν 

ζναρξθ τθσ μίςκωςθσ, ο μιςκωτισ ζχει υποχρζωςθ να καταβάλει τα ποςά για φορολογικζσ και λοιπζσ 

επιβαρφνςεισ υπζρ του Δθμοςίου ι τρίτων που κα όφειλε να ζχει καταβάλει αν κατά το χρόνο ςφναψθσ 

τθσ χρθματοδοτικισ μίςκωςθσ είχε αγοράςει το μίςκιο. Ο μιςκωτισ μπορεί να μεταβιβάςει τα 
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δικαιϊματα και τισ υποχρεϊςεισ του από τθ ςφμβαςθ χρθματοδοτικισ μίςκωςθσ ςε τρίτο με ζγγραφθ 

ςυναίνεςθ τθσ εκμιςκϊτριασ εταιρίασ χρθματοδοτικισ μίςκωςθσ. 

 

Εκτόσ από το φόρο ειςοδιματοσ και το φόρο προςτικζμενθσ αξίασ, οι χρθματοδοτικζσ μιςκϊςεισ, 

απαλλάςςονται από οποιουςδιποτε φόρουσ, τζλθ, ειςφορζσ, δικαιϊματα υπζρ του Δθμοςίου, 

νομικϊν προςϊπων δθμοςίου δικαίου και γενικϊσ τρίτων, είτε αυτά επιβάλλονται κατά τθν ειςαγωγι 

του ςτθν Ελλάδα είτε μεταγενζςτερα: 

α) Οι ςυμβάςεισ χρθματοδοτικισ μίςκωςθσ που καταρτίηουν οι εταιρίεσ χρθματοδοτικισ μίςκωςθσ. 

β) Οι ςυμβάςεισ εκχϊρθςθσ δικαιωμάτων ι αναδοχισ υποχρεϊςεων από ςυμβάςεισ χρθματοδοτικισ 

μίςκωςθσ. 

γ) Σα μιςκϊματα από ςυμβάςεισ χρθματοδοτικισ μίςκωςθσ που καταβάλλονται ςτισ εταιρίεσ 

χρθματοδοτικισ μίςκωςθ και τα παραςτατικά είςπραξισ τουσ. 

δ) Το τίμθμα τθσ πϊλθςθσ του πράγματοσ από τθν εταιρία χρθματοδοτικισ μίςκωςθσ ςτο μιςκωτι. 

΢ε περίπτωςθ εγγραφισ προςθμείωςθσ ι ςφςταςθ υποκικθσ ι ενεχφρου για τθν εξαςφάλιςθ 

απαιτιςεων των εταιριϊν από ςυμβάςεισ χρθματοδοτικισ μίςκωςθσ και από ςυμβάςεισ τθσ 

παραγράφου 6, κακϊσ επίςθσ και εξάλειψθσ των βαρϊν αυτϊν, εφαρμόηεται θ διάταξθ του εδαφίου γ' 

τθσ παραγράφου 1 του άρκρου 7 του ν. 4171/1961 (ΦΕΚ 93). Θ εκχϊρθςθ απαιτιςεων των εταιριϊν 

αυτοφ του νόμου για τθν εξαςφάλιςθ απαιτιςεων από δάνεια ι πιςτϊςεισ που τουσ παρζχονται 

απαλλάςςεται από κάκε τζλοσ ι άλλθ επιβάρυνςθ.  

Τα μιςκϊματα που καταβάλλει ο μιςκωτισ ςτισ εταιρίεσ χρθματοδοτικισ μίςκωςθσ για τθν 

εκπλιρωςθ υποχρεϊςεϊν του από ςυμβάςεισ χρθματοδοτικισ μίςκωςθσ κεωροφνται λειτουργικζσ 

δαπάνεσ του και εκπίπτουν από τα ακακάριςτα ζςοδά του.  

 

Απαλλάςςονται από φόρο αυτομάτου υπερτιμιματοσ (ΦΑΥ) κακϊσ και από το φόρο μεταβίβαςθσ 

ακινιτων: 
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α) θ μεταβίβαςθ ακινιτου από τθν εκμιςκϊτρια εταιρία προσ το μιςκωτι κατά τθ λιξθ τθσ 

χρθματοδοτικισ μίςκωςθσ, 

β) θ εξαγορά του μιςκίου ακινιτου πριν από τθ λιξθ τθσ ςφμβαςθσ χρθματοδοτικισ μίςκωςθσ από το 

μιςκωτι, ςφμφωνα με τουσ όρουσ τθσ ςφμβαςθσ χρθματοδοτικισ μίςκωςθσ. 

Οι δε διατάξεισ των νόμων περί προςταςίασ τθσ επαγγελματικισ ςτζγθσ δεν ιςχφουν προκειμζνου περί 

χρθματοδοτικισ μίςκωςθσ ακινιτων.  

 

Μίςκωςθ ακινιτων από τουσ Διμουσ και τισ Κοινότθτεσ 

Για ακίνθτα που μιςκϊνουν οι Διμοι και οι Κοινότθτεσ γίνεται δθμοπραςία (άρκρο 194). Αν θ 

δθμοπραςία που διεξιχκθ δεν απζφερε αποτζλεςμα, μπορεί να γίνει απευκείασ μίςκωςθ με ειδικά 

αιτιολογθμζνθ απόφαςθ του ςυμβουλίου τουσ, θ οποία λαμβάνεται με τθν απόλυτθ πλειοψθφία του 

ςυνόλου των μελϊν του.  

 

Ραραχϊρθςθ περιουςιακϊν ςτοιχείων ςε Διμουσ και Κοινότθτεσ 

΢φμφωνα με το άρκρο 200 του νζου Κϊδικα, με κοινι απόφαςθ των Τπουργϊν Οικονομίασ και 

Οικονομικϊν, Εςωτερικϊν, Δθμόςιασ Διοίκθςθσ και Αποκζντρωςθσ και του κακ' φλθν αρμόδιου 

Τπουργοφ, επιτρζπεται να παραχωρθκοφν ι να διατεκοφν δωρεάν ςτουσ Διμουσ ι ςτισ Κοινότθτεσ 

περιουςιακά ςτοιχεία οποιαςδιποτε φφςεωσ, που ανικουν ςτο Δθμόςιο και ςε δθμόςια νομικά 

πρόςωπα, φςτερα από απόφαςθ του ςυλλογικοφ οργάνου που διοικεί το φορζα αυτόν. Με τθν ίδια 

απόφαςθ κακορίηονται οι όροι και προχποκζςεισ για τθν παραχϊρθςθ ι τθ διάκεςθ, κακϊσ και οι 

ςυνζπειεσ που ςυνεπάγεται θ μθ τιρθςθ τουσ. ΢τουσ διμουσ μποροφν να παραχωρθκοφν αςτικά 

οικόπεδα, καλλιεργιςιμεσ ι δαςικζσ εκτάςεισ, λίμνεσ, οικόπεδα, παρακεριςτικζσ κατοικίεσ. 
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Απαλλοτρίωςθ  

΢φμφωνα με το άρκρο 211 του νζου Κϊδικα, επιτρζπεται να απαλλοτριωκοφν αναγκαςτικά υπζρ των 

Διμων και Κοινοτιτων, για λόγουσ δθμόςιασ ωφζλειασ, αςτικά ι αγροτικά ακίνθτα ι να ςυςτακεί 

δουλεία εισ βάροσ τουσ, μεταξφ άλλων:  

- Για τθ δθμιουργία ι ακλθτικϊν γθπζδων και άλλων κοινόχρθςτων χϊρων (με επιφφλαξθ των 

διατάξεων που ρυκμίηουν τθν κιρυξθ απαλλοτριϊςεων για τθν εφαρμογι εγκεκριμζνων 

ςχεδίων πόλεωσ) 

- Για τθ ςυντιρθςθ ι τθ διαφφλαξθ ακινιτων που ζχουν ιςτορικι ι παραδοςιακι αξία,  

- Για τθν καταςκευι κάκε δθμοτικοφ ι κοινοτικοφ κτιριακοφ ζργου και κάκε άλλου ζργου που ο 

ςκοπόσ του βρίςκεται μζςα ςτισ αρμοδιότθτεσ των Οργανιςμϊν τθσ Σοπικισ Αυτοδιοίκθςθσ.  

Με το άρκρο 212 του Κϊδικα, θ διαδικαςία κιρυξθσ απαλλοτρίωςθσ (ι ςφςταςθσ δουλείασ) γίνεται 

περιςςότερο δυςχερισ για το Διμο ι τθν Κοινότθτα, ςε ςχζςθ με τα όςα ίςχυαν ςτον παλαιό Κϊδικα, 

αφοφ απαιτοφνται: 

- Θ απόφαςθ του δθμοτικοφ ι κοινοτικοφ ςυμβουλίου πρζπει να περιζχει επί ποινι ακυρότθτασ ςαφι 

προςδιοριςμό του ακινιτου που απαλλοτριϊνεται ι του δικαιϊματοσ δουλείασ που ςυνιςτάται και τθσ 

δθμόςιασ ωφζλειασ, για τθν οποία γίνεται θ απαλλοτρίωςθ ι θ ςφςταςθ δουλείασ. 

- Θ γνϊμθ τθσ αρμόδιασ Τπθρεςίασ Γεωργίασ τθσ οικείασ Νομαρχιακισ Αυτοδιοίκθςθσ, ςτθν περιοχι τθσ 

οποίασ βρίςκεται θ ζκταςθ ι το μεγαλφτερο τμιμα αυτισ. Θ αρνθτικι γνϊμθ δεν παρακωλφει τθν 

κιρυξθ τθσ απαλλοτρίωςθσ. Για τθν κιρυξθ αναγκαςτικισ απαλλοτρίωςθσ δαςικισ ζκταςθσ απαιτείται 

επιπλζον και γνϊμθ τθσ αρμόδιασ δαςικισ υπθρεςίασ. Για τθ διατφπωςθ γνϊμθσ τάςςεται προκεςμία 

δφο (2) μθνϊν από τθν περιζλευςθ του ςχετικοφ εγγράφου. Εάν εκπνεφςει άπρακτθ θ προκεςμία αυτι, 

θ κιρυξθ τθσ απαλλοτρίωςθσ χωρεί νομίμωσ. 

- Ανακοίνωςθ τθσ υπθρεςίασ που προτείνει τθν απαλλοτρίωςθ, ςτθν οποία να αναφζρεται ο ςκοπόσ τθσ 

απαλλοτρίωςθσ και να προςδιορίηεται θ απαλλοτριωτζα ζκταςθ ι θ ευρφτερθ περιοχι ςτθν οποία 

βρίςκεται αυτι.  

- Για να εκδοκεί θ απόφαςθ που κθρφςςει τθν απαλλοτρίωςθ ι ςυνιςτά τθ δουλεία, απαιτοφνται: α) 

κτθματολογικό διάγραμμα που απεικονίηει τθν απαλλοτριωτζα ζκταςθ ι τθν ζκταςθ που επιβαρφνεται 

με τθ δουλεία, κακϊσ και τισ επί μζρουσ ιδιοκτθςίεσ που περιλαμβάνονται ςε αυτιν, β) κτθματολογικόσ 
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πίνακασ, ςτον οποίο εμφαίνονται οι εικαηόμενοι ιδιοκτιτεσ των ακινιτων, το εμβαδόν κάκε ακινιτου 

και τα κφρια προςδιοριςτικά ςτοιχεία των καταςκευϊν που βρίςκονται ςε αυτό και των λοιπϊν 

ςυςτατικϊν του, κακϊσ και ο χαρακτθριςμόσ τθσ ζκταςθσ, γ) μελζτθ ι προμελζτθ ι προκαταρκτικι 

μελζτθ του ζργου που τυχόν πρόκειται να εκτελεςτεί, δ) τιρθςθ των διαδικαςιϊν για τθ χωροκζτθςθ 

του ζργου, που προβλζπονται ςε κάκε ςυγκεκριμζνθ περίπτωςθ από τουσ νόμουσ 1650/1986 (ΦΕΚ 160 

Α') και 3010/2002 (ΦΕΚ 91 Α') και τισ υπ' αρικ. 69269/5387/25.10.1990 (ΦΕΚ 678 Β') και Θ.Π. 

15393/2332/5.8.2002 (ΦΕΚ 1022 Β') κοινζσ αποφάςεισ, όπωσ κάκε φορά ιςχφουν, εφόςον το ζργο για 

το οποίο κα κθρυχκεί απαλλοτρίωςθ περιλαμβάνεται μεταξφ των αναφερόμενων ςτισ διατάξεισ αυτζσ, 

ε) βεβαίωςθ του αρμόδιου οργάνου για τθν ζκδοςθ τθσ πράξθσ, το φψοσ τθσ δαπάνθσ και τον τρόπο 

κάλυψθσ τθσ, με μνεία του αντίςτοιχου φορζα και κωδικοφ αρικμοφ εξόδου του οικείου 

προχπολογιςμοφ, από τθν εγγεγραμμζνθ πίςτωςθ των οποίων πρόκειται να καλυφκεί θ εν λόγω 

δαπάνθ. ΢ε περίπτωςθ που δεν ζχει εγγραφεί ςχετικι πίςτωςθ ςτον προχπολογιςμό του οικείου 

Οργανιςμοφ Σοπικισ Αυτοδιοίκθςθσ ι θ εγγεγραμμζνθ ζχει εξαντλθκεί ι είναι ανεπαρκισ, αναγράφεται 

θ ςχετικι απόφαςθ του δθμοτικοφ ι κοινοτικοφ ςυμβουλίου περί μεταφοράσ πιςτϊςεωσ ι θ πθγι από 

τθν οποία κα καλυφκεί θ ςχετικι δαπάνθ. Θ βεβαίωςθ αυτι μνθμονεφεται υποχρεωτικά ςτο προοίμιο 

τθσ πράξθσ κιρυξθσ τθσ απαλλοτρίωςθσ. 
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A5. Η Νομοκεςία που διζπει τθ ςφςταςθ δθμοτικισ Α.Ε. 

΢τα άρκρα 252, 253, 265, 266 του N.3463/2006, όπωσ ζχει τροποποιθκεί και ιςχφει, ορίηεται ότι 

ανϊνυμεσ εταιρείεσ Ο.Σ.Α. ςυςτινονται από ζναν ι περιςςότερουσ Διμουσ ι Κοινότθτεσ είτε με 

Νομαρχιακζσ Αυτοδιοικιςεισ ι και άλλουσ φορείσ Σοπικισ Αυτοδιοίκθςθσ ι τρίτουσ, λειτουργϊντασ 

ςφμφωνα με τισ διατάξεισ του κ.ν. 2190/1920 ωσ νομικά πρόςωπα ιδιωτικοφ δικαίου. Σο άρκρο 252 

αναφζρει ότι «για τθν αξιοποίθςθ τθσ ακίνθτθσ δθμοτικισ ι κοινοτικισ περιουςίασ ι τθν εκμετάλλευςθ 

κοινόχρθςτων χϊρων είναι δυνατι θ ςφςταςθ ανϊνυμθσ εταιρείασ μόνον από ζναν Διμο ι μία 

Κοινότθτα, θ οποία καλείται δθμοτικι ι κοινοτικι ανϊνυμθ εταιρεία.» 

Θ ςφςταςθ ι θ ςυμμετοχι ςε επιχείρθςθ οποιαςδιποτε μορφισ γίνεται μετά από απόφαςθ του 

δθμοτικοφ ι κοινοτικοφ ςυμβουλίου (αφοφ ζχει εκπονθκεί ςχετικι οικονομοτεχνικι μελζτθ 

βιωςιμότθτασ), θ οποία κακορίηει τθν επωνυμία, τθ κατθγορία, το ςκοπό, τθ διάρκεια, τθν ζδρα τθσ 

επιχείρθςθσ, το κεφάλαιο, τθ διοίκθςθ, τουσ πόρουσ και κάκε άλλο ςτοιχείο αναγκαίο.Δεν επιτρζπεται 

θ μεταβίβαςθ ι θ ςφςταςθ εμπράγματου βάρουσ επί ακίνθτθσ περιουςίασ που ζχει ειςφερκεί από 

Διμο ι Κοινότθτα ςε ανϊνυμθ εταιρεία, τθν οποία ζχει ςυςτιςει ι ςτθν οποία ςυμμετζχει για τθν 

εξυπθρζτθςθ του καταςτατικοφ τθσ ςκοποφ, χωρίσ τθν προθγοφμενθ ζγκριςθ του οικείου δθμοτικοφ ι 

κοινοτικοφ ςυμβουλίου.Οι ανϊνυμεσ εταιρείεσ Ο.Σ.Α. ςυγχωνεφονται, διαςπϊνται ι λφονται ςφμφωνα 

με τισ οικείεσ διατάξεισ του κ.ν. 2190/1920, όπωσ ιςχφει.Οι δθμοτικζσ ι κοινοτικζσ ανϊνυμεσ εταιρείεσ 

διοικοφνται από διοικθτικό ςυμβοφλιο, τα μζλθ του οποίου ορίηονται από το δθμοτικό ι κοινοτικό 

ςυμβοφλιο. Ο Διευκφνων ΢φμβουλοσ τθσ εταιρείασ δεν μπορεί να είναι μζλοσ του διοικθτικοφ 

ςυμβουλίου προερχόμενο από τουσ αιρετοφσ εκπροςϊπουσ του δθμοτικοφ ι κοινοτικοφ ςυμβουλίου.  

 

 

 

 

 

 

 

 



18 

 

A6. Αξιοποίθςθ δθμοτικϊν ακινιτων ςφμφωνα με τον οδθγό τθσ Ε.Ε.Τ.Α.Α. 

Ο Οδθγόσ αξιοποίθςθσ Ακίνθτθσ Περιουςίασ Οργανιςμϊν Σοπικισ Αυτοδιοίκθςθσ ςυντάχκθκε για να 

καλφψει το χρόνιο κενό που υπάρχει ςτθν Ελλάδα ςτον τομζα τθσ αξιοποίθςθσ των εμπορικϊν ακινιτων 

που ανικουν ςτουσ ΟΣΑ. ΢τθ ςυνζχεια του ςχεδίου Καλλικράτθ, οι Διμοι απζκτθςαν αυξθμζνεσ ανάγκεσ 

και οι πολίτεσ τουσ πλζον επιηθτοφν αναβακμιςμζνεσ και ςφγχρονεσ υπθρεςίεσ και δράςεισ. Οι Διμοι 

καλοφνται πλζον να αποκτιςουν νζεσ μορφζσ ειςροϊν, λιγότερο εξαρτθμζνεσ από κρατικζσ και 

ευρωπαϊκζσ επιχορθγιςεισ, γεγονόσ που μπορεί να επιτευχκεί μζςω τθσ διαχείριςθσ και αξιοποίθςθσ 

τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ των ΟΣΑ. 

 

 Θ ελλθνικι αγορά ακινιτων είναι κεωρθτικά μια καινοφργια αγορά, αφοφ ςτθν Ελλάδα για πολλά 

χρόνια θ ακίνθτθ περιουςία δεν κεωρείτο περιουςιακό ςτοιχείο προσ διαπραγμάτευςθ / επζνδυςθ, 

αλλά οικογενειακό περιουςιακό ςτοιχείο που περνοφςε από γενιά ςε γενιά. Σα τελευταία χρόνια και  

κυρίωσ μετά τουσ Ολυμπιακοφσ Αγϊνεσ του 2004, θ ελλθνικι αγορά ακινιτων άρχιςε να ενεργοποιείται 

ωσ επενδυτικόσ προοριςμόσ υποβοθκοφμενθ από τθν είςοδο νζων επενδυτϊν. Ωςτόςο, θ ζλλειψθ 

ςαφοφσ πολεοδομικοφ πλαιςίου αποτελεί ςθμαντικό πρόβλθμα, κακϊσ παρεμποδίηει τθν αποκζντρωςθ 

δραςτθριοτιτων, ενιςχφει τθν αδιαφάνεια, επιβαρφνει το περιβάλλον, αποτελεί τροχοπζδθ ςτθν 

ανάπτυξθ και αποκαρρφνει τισ ςυνεργαςίεσ ιδιωτϊν και δθμοςίου. 

 
΢τθν πλειοψθφία των χωρϊν του ανεπτυγμζνου και αναπτυςςόμενου κόςμου, οι ΟΣΑ κατζχουν ι 

ελζγχουν μεγάλεσ εκτάςεισ ακίνθτθσ περιουςίασ, ςυμπεριλαμβανομζνων γθσ, δθμοςίων κτθρίων, 

ςχολείων, καταςτθμάτων ι απλϊν κατοικιϊν. Αν και οι οργανιςμοί αυτοί γενικότερα αςχολοφνται με τισ 

λειτουργικζσ απαιτιςεισ τθσ διαχείριςθσ αυτισ τθσ περιουςίασ, πολφ λίγοι αντιμετωπίηουν το ςφνολο 

των ιδιοκτθςιϊν αυτϊν ωσ «χαρτοφυλάκιο», του οποίου θ ςφνκεςθ και θ χριςθ μπορεί να 

διαμορφωκεί με τζτοιο τρόπο ϊςτε να εξυπθρετιςει καλφτερα τουσ ςτόχουσ τθσ τοπικισ κοινωνίασ. 

 

Θ προςζγγιςθ των ΟΣΑ παγκοςμίωσ ςτθ διαχείριςθ τθσ δθμόςιασ και δθμοτικισ περιουςίασ ζχει 

διαφοροποιθκεί ςθμαντικά κατά τα τελευταία 25 - 30 χρόνια. Ενϊ τθ δεκαετία του 1970 οι διεκνείσ 

οργανιςμοί ιταν υπζρ τθσ κτιςθσ δθμοτικισ ακίνθτθσ περιουςίασ, άρχιςαν ςταδιακά να προτείνουν τθν 

πϊλθςθ των ακινιτων ι τθ ςυνεργαςία με ιδιωτικοφσ φορείσ για τθν υλοποίθςθ επενδφςεων. ΢τισ 

ανεπτυγμζνεσ χϊρεσ, θ αφξθςθ οικονομικϊν πιζςεων λόγω τθσ ανάλθψθσ μεγαλφτερων ευκυνϊν αλλά 

και ο περιοριςμόσ των επιχορθγιςεων από τα ανϊτερα επίπεδα διοίκθςθσ ζςτρεψε τουσ ΟΣΑ ςτθν 
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αξιοποίθςθ των πλεοναςματικϊν ακινιτων τουσ ωσ πικανϊν εναλλακτικϊν πθγϊν ειςοδιματοσ. ΢ε 

αυτό ςυντζλεςε και το γεγονόσ ότι οι ΟΣΑ δεν ιταν αποδοτικοί διαχειριςτζσ τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ 

τουσ, λόγω ζλλειψθσ τεχνογνωςίασ ι απουςίασ κινιτρων για τθ μεγιςτοποίθςθ των αποδόςεϊν τθσ. ΢τισ 

αρχζσ τθσ δεκαετίασ του 1980, διαμορφϊκθκε θ εικόνα ότι θ δθμόςια ακίνθτθ περιουςία είναι ζνα 

αγακό που παρζχει μετριςιμεσ αποδόςεισ αλλά και μθ μετριςιμα οφζλθ. Οι τοπικοί δθμόςιοι φορείσ 

ξεκίνθςαν να υιοκετοφν τισ βζλτιςτεσ πρακτικζσ του ιδιωτικοφ τομζα που δραςτθριοποιοφταν ςτθ 

διαχείριςθ ακίνθτθσ περιουςίασ, αφοφ ςυνειδθτοποίθςαν τθ ςθμαςία που κα μποροφςε να παίξει αυτι 

θ δραςτθριότθτα. 

Οι ςτόχοι τθσ διαχείριςθσ τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ από τουσ ΟΣΑ διακρίνονται ςε «παραδοςιακοφσ» και 

«μθ παραδοςιακοφσ». Ο «παραδοςιακόσ» ςτόχοσ αφορά τθν παροχι τθσ κατάλλθλθσ ζκταςθσ για 

τοπικά δθμόςια αγακά και υπθρεςίεσ ςτο ελάχιςτο δυνατό κόςτοσ, ςυγκρινόμενθ με όλεσ τισ 

υλοποιιςιμεσ εναλλακτικζσ λφςεισ, ςυμπεριλαμβανομζνων και αυτϊν του ιδιωτικοφ τομζα, ενϊ ωσ «μθ 

παραδοςιακοί» ςτόχοι αναφζρονται θ υποςτιριξθ τθσ ανάπτυξθσ τθσ τοπικισ οικονομίασ και θ 

εξαςφάλιςθ εναλλακτικϊν πθγϊν εςόδων για λογαριαςμό του ΟΣΑ. 

Θ βζλτιςτθ πρακτικι διαχείριςθσ του χαρτοφυλακίου ακίνθτθσ περιουςίασ των ΟΣΑ περιλαμβάνει τθν 

καταγραφι των ιδιοκτθςιϊν που ανικουν ςτουσ ΟΣΑ, τθ διαχείριςθ του ακινιτου και τθ λογιςτικι 

αποτφπωςι του και τθ διαμόρφωςθ κατθγοριοποίθςθσ των ακινιτων μζςω τθσ υλοποίθςθ μιασ 

πολιτικισ που αποβλζπει ςτθν ορκι κατανομι του χαρτοφυλακίου. Επίςθσ, οι ΟΣΑ πρζπει να 

δθμιουργιςουν μία κεντρικι υπθρεςία υπεφκυνθ για τθ διαχείριςθ του χαρτοφυλακίου, τθ λιψθ 

αποφάςεων ςχετικά με τθν απόκτθςθ, κατοχι ι διάκεςθ ςτοιχείων του χαρτοφυλακίου, τθν ανάπτυξθ 

εςωτερικισ τεχνογνωςίασ ςε κζματα ακίνθτθσ περιουςίασ και τθ κζςπιςθ κινιτρων για τθν καλφτερθ 

διαχείριςθ των παγίων ςτοιχείων. 

Θ κατθγοριοποίθςθ των ακινιτων πρζπει να γίνεται με βάςθ τουσ χρθματοοικονομικοφσ ςτόχουσ που 

εξυπθρετεί το κακζνα αλλά και ςφμφωνα με τουσ νομικοφσ περιοριςμοφσ που μπορεί να υπειςζρχονται 

ςε ςυγκεκριμζνουσ τφπουσ ακινιτων. Αυτό ςθμαίνει ότι τα ακίνθτθ μποροφν να είναι δθμοτικισ χριςθσ, 

κοινωνικισ χριςθσ ι πλεοναςματικι ιδιοκτθςία.  

Σα ακίνθτα δθμοτικισ χριςθσ, ιτοι δθμαρχεία, ςχολεία, πνευματικά κζντρα κ.α., πρζπει να αυξιςουν 

τθν αποτελεςματικότθτα τθσ χριςθσ τουσ, να μειϊςουν τα λειτουργικά τουσ ζξοδα και να 

τοποκετθκοφν ςε περιοχζσ που είναι λειτουργικζσ, αλλά όχι υψθλισ εμπορικισ αξίασ. Σα ακίνθτα 
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κοινωνικϊν χριςεων, π.χ. πάρκα, γιπεδα, κ.α., ζχουν ωσ ςτόχο τθ διαςφάλιςθ τθσ ποιότθτασ τθσ 

προςφερόμενθσ υπθρεςίασ και ςυγχρόνωσ, τθν ελαχιςτοποίθςθ τθσ απαιτοφμενθσ επιχοριγθςθσ. 

Σζλοσ, τα ακίνθτα πλεοναςματικισ ιδιοκτθςίασ περιλαμβάνουν τα ακίνθτα που αποκτικθκαν ωσ 

επζνδυςθ ι παρζμειναν ςτο χαρτοφυλάκιο μετά τθν ολοκλιρωςθ παλαιϊν ζργων. Θ κατθγορία αυτι 

ζχει μόνο χρθματοοικονομικι αξία κι επομζνωσ θ απόφαςθ ςχετικά με τθν εκμετάλλευςθ ι τθ διάκεςι 

τθσ ζχει μοναδικό γνϊμονα τθ μεγιςτοποίθςθ των αποδόςεων για δεδομζνο επίπεδο κινδφνου. 

Θ επιτυχία τθσ εκμετάλλευςθσ των εμπορικϊν ακινιτων από τουσ ΟΣΑ προχποκζτει μία πολιτικι 

ανάπτυξθσ και εκμετάλλευςθσ ακινιτων κυριότθτασ ΟΣΑ ζτςι ϊςτε να ςχεδιάηονται με βάςθ τισ 

διαμορφωμζνεσ ανάγκεσ παροχισ υπθρεςιϊν, να επιτυγχάνεται θ μεγιςτοποίθςθ των αποδόςεων και 

τθσ υπεραξίασ με τθ χρθςιμοποίθςθ περιοριςμζνθσ χρθματοδότθςθσ και να διαμορφϊνεται μια 

μακροχρόνια ςτρατθγικι που κα περιλαμβάνει τισ μελλοντικζσ χριςεισ, τα κόςτθ λειτουργίασ και 

διαχείριςθσ και τον προςδιοριςμό του κφκλου ηωισ των ακινιτων. Για να επιτφχουν τθ μζγιςτθ δυνατι 

εκμετάλλευςθ τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ τουσ, οι ΟΣΑ κα πρζπει να είναι ςε κζςθ να γνωρίηουν το φψοσ 

και το επίπεδο των παρεχόμενων υπθρεςιϊν προσ τουσ δθμότεσ, ςε ςχζςθ με τα ακίνθτα τουσ και να 

προβλζπουν τθ μελλοντικι ηιτθςθ αναγκϊν, να γνωρίηουν το ιδιοκτθςιακό κακεςτϊσ, τα φυςικά 

χαρακτθριςτικά και τθ χρθςιμότθτα των ακινιτων κακϊσ και να υπολογίηουν τθν απόδοςθ τουσ, να 

προβλζπουν τισ μελλοντικζσ τάςεισ και τθ χρονικι περίοδο απαξίωςθσ τουσ, να ςχεδιάηουν και 

επαναπροςδιορίηουν ςτόχουσ για κάκε ακίνθτο, να αναλφουν εναλλακτικζσ λφςεισ, να κακορίηουν 

προτεραιότθτεσ και να διαμορφϊνουν προχπολογιςμοφσ και τζλοσ, να επιτυγχάνουν τθ βζλτιςτθ 

λειτουργία και αξιοποίθςθ και να ελζγχουν το κόςτοσ λειτουργίασ και διαχείριςθσ. 

Όλα τα παραπάνω μποροφν να επιτευχκοφν μζςω ενόσ ςχεδίου διαχείριςθσ τθσ δθμοτικισ ακίνθτθσ 

περιουςίασ. Σο ςχζδιο αυτό κα πρζπει να περιλαμβάνει τουσ ςτρατθγικοφσ ςτόχουσ, το φψοσ και το 

επίπεδο των παρεχόμενων υπθρεςιϊν των ακινιτων, προβλζψεισ ςχετικά με τθ ηιτθςθ, τθ διαμόρφωςθ 

ςτρατθγικϊν διαχείριςθσ των ακινιτων, τον κακοριςμό των τρόπων διαχείριςθσ, οικονομικζσ 

προβλζψεισ και εκτιμιςεισ ειςροϊν – εκροϊν, τθ διαμόρφωςθ ενόσ μθχανιςμοφ ελζγχου, κακϊσ και 

ζνα επιχειρθςιακό ςχζδιο, που κα περιλαμβάνει τισ απαραίτθτεσ ενζργειεσ, χρονοδιάγραμμα 

υλοποίθςθσ και τουσ πόρουσ που κα χρθςιμοποιθκοφν. 

Θ ορκολογικι διαχείριςθ τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ των ΟΣΑ προχποκζτει τον ςχεδιαςμό ενόσ 

μακροχρόνιου πλάνου δράςθσ, θ πραγματοποίθςθ του οποίου επιμερίηεται ςε επιμζρουσ 
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βραχυπρόκεςμα ςτάδια. Θα πρζπει να δοκεί ιδιαίτερθ ςθμαςία ςτθν ανάπτυξθ τεχνικϊν αποτίμθςθσ 

ακινιτων, τθν καταγραφι των διαδικαςιϊν λειτουργίασ και διαχείριςθσ, το ςχεδιαςμό ενόσ ςυςτιματοσ 

παροχισ πλθροφοριϊν, το ςχεδιαςμό των αρχικϊν διαδικαςιϊν διαχείριςθσ και τθν εκπαίδευςθ και 

ενθμζρωςθ των αρμόδιων ςτελεχϊν. 

Θ αποτελεςματικι διαχείριςθ τθσ δθμοτικισ ακίνθτθσ περιουςίασ ςτοχεφει ςτθν αςτικι ανάπτυξθ, θ 

οποία είναι άρρθκτα ςυνδεδεμζνθ με τθν αναβάκμιςθ τθσ ποιότθτασ ηωισ των κατοίκων ενόσ διμου. Θ 

δθμοτικι ςτρατθγικι για τθν αςτικι ανάπτυξθ πρζπει να ζχει ωσ ςτόχο τθ βιωςιμότθτα, τθν 

ανταγωνιςτικότθτα, τθν αποτελεςματικι διακυβζρνθςθ και διαχείριςθ και τθ ςυνεργαςία με τον 

τραπεηικό τομζα, κακϊσ όλα τα παραπάνω ςθματοδοτοφν ζναν υγιι ΟΣΑ, χρθματοοικονομικά 

αξιόπιςτο, με ςφςτθμα διαφάνειασ, υψθλό επίπεδο διοίκθςθσ, αποτελεςματικι δθμοτικι διαχείριςθ 

και κατάλλθλουσ μθχανιςμοφσ. 

Θ βελτίωςθ των μθχανιςμϊν δθμοτικισ διαχείριςθσ ςυνεπάγεται ςθμαντικά πλεονεκτιματα, αφοφ 

εξαςφαλίηει αποτελεςματικό ζλεγχο κόςτουσ, οικονομικι ανάπτυξθ, βελτίωςθ τθσ ποιότθτασ ηωισ και 

των ςυνκθκϊν προςταςίασ του περιβάλλοντοσ, καλφτερθ κατανόθςθ του επιπζδου των υπθρεςιϊν, των 

εναλλακτικϊν επιλογϊν και του κόςτουσ, αποτελεςματικότερθ ςτρατθγικι λιψθσ αποφάςεων,  

καλφτερθ επικοινωνία και τεκμθρίωςθ επενδφςεων ςτα αιρετά όργανα. ΢τα πλεονεκτιματα 

ςυγκαταλζγονται επίςθσ θ υπευκυνότθτα ςτθ λιψθ επενδυτικϊν αποφάςεων για τθν καταςκευι 

υποδομϊν, θ βελτιςτοποίθςθ γνϊςεων για το χρόνο και το εφροσ των απαιτοφμενων μελλοντικϊν 

επενδφςεων για τθ λειτουργία, τθν ςυντιρθςθ, τον εκςυγχρονιςμό και τθν απόκτθςθ περιουςιακϊν 

ςτοιχείων, κακϊσ και θ ικανότθτα δθμιουργίασ τεχνικϊν αξιολόγθςθσ τόςο των επενδφςεων όςο και τθσ 

απόκλιςθσ από τον αρχικό προγραμματιςμό. 

Οι δραςτθριότθτεσ που κα οδθγιςουν ςτον ςχεδιαςμό του ςχεδίου διαχείριςθσ περιλαμβάνουν τθ 

διαβοφλευςθ με τουσ κατοίκουσ και τον κακοριςμό των ςτρατθγικϊν ςτόχων, τθν ανάλυςθ του φψουσ 

και του επιπζδου των παρεχόμενων υπθρεςιϊν, το ςχεδιαςμό των μελλοντικϊν αναγκϊν κάκε 

περιουςιακοφ ςτοιχείου και τον απολογιςμό του τρζχοντοσ χαρτοφυλακίου, τθ ςυγκζντρωςθ και 

καταγραφι των περιουςιακϊν ςτοιχείων και του επιπζδου των υπθρεςιϊν που προςφζρουν, τθ ςυνεχι 

αναςκόπθςθ και εκτίμθςθ των εναλλακτικϊν τρόπων διαχείριςθσ για να εξαςφαλιςτεί θ βζλτιςτθ 

λειτουργία, ςυντιρθςθ και ανακαίνιςθ των ακινιτων, τθ λογιςτικι παρουςίαςθ του χαρτοφυλακίου με 

τζτοιο τρόπο ζτςι ϊςτε να μπορεί να υπολογιςτεί το πραγματικό κόςτοσ παροχισ των υπθρεςιϊν, τθν 
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ακριβι οικονομικι αξιολόγθςθ των μελλοντικϊν αναγκϊν για τθν διατιρθςθ του επιπζδου παροχισ 

υπθρεςιϊν ςτα επικυμθτά επίπεδα και τζλοσ, τον κακοριςμό των ελεγκτικϊν μθχανιςμϊν διαχείριςθσ 

του χαρτοφυλακίου. 

Θ διαδικαςία διαχείριςθσ τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ γίνεται περιςςότερο αποτελεςματικι όταν ζχουν 

γίνει αντιλθπτά θ κατάςταςθ, θ απόδοςθ και τα λειτουργικά κόςτθ κάκε ακινιτου. Θα πρζπει ςυνεπϊσ 

να διαμορφωκεί μια νζα υποκατθγορία που κα περικλείεται μζςα ςτο γενικό ςχζδιο διαχείριςθσ και κα 

περιζχει τθ διαρκι επιςκόπθςθ τθσ τρζχουςασ κατάςταςθσ των ακινιτων κακϊσ και το εφροσ των 

δραςτθριοτιτων και υπθρεςιϊν του Διμου ενςωματϊνοντασ: τισ διαδικαςίεσ που εφαρμόηονται για τθν 

υλοποίθςθ των διαδικαςιϊν διαχείριςθσ, κάκε πλθροφορία και ποςοτικά ςτοιχεία του ακινιτου, τθσ 

διακεςιμότθτασ και αξιοπιςτίασ του, τθν εγκατάςταςθ ενόσ πλθροφοριακοφ ςυςτιματοσ που κα 

ςυγκεντρϊνει και κα διαχειρίηεται κάκε διακζςιμθ πλθροφορία, πλάνα που κα κακορίηουν τθν μζγιςτθ 

διάρκεια ηωισ των ακινιτων, τουσ πόρουσ και τισ τακτικζσ που κα χρθςιμοποιθκοφν, τον κακοριςμό των 

μελλοντικϊν ςτόχων και τθσ χρονικισ διάρκειασ υλοποίθςθσ, τθν ανάλυςθ τθσ διαφοράσ ανάμεςα ςτθν 

υπάρχουςα και ςτθν ιδανικι διαχείριςθ, τθ διαμόρφωςθ εναλλακτικϊν επιλογϊν και τθν αξιολόγθςθ 

του κόςτουσ ςτθν περίπτωςθ που υπάρχει ςθμαντικι διαφορά ανάμεςα ςτθν ιδθ υπάρχουςα και ςτθν 

ιδανικότερθ διαχείριςθ, τθ διαμόρφωςθ ενόσ μακροχρόνιου προγράμματοσ που κα οδθγιςει ςτθν 

ιδανικότερθ διαχείριςθ και, τζλοσ, διαρκείσ ελζγχουσ και αξιολόγθςθ του προγράμματοσ βζλτιςτθσ 

διαχείριςθσ. 
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Α7. Εκτίμθςθ αξίασ ακινιτων1 

Βαςικζσ ζννοιεσ και όροι 

Απαραίτθτθ προχπόκεςθ για τθν αξιοποίθςθ τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ των ΟΤΑ, είναι θ τακτικι 

ενθμζρωςθ για τθν εκτιμθμζνθ αξία του χαρτοφυλακίου των ακινιτων που διαχειρίηονται. Η εκτίμθςθ 

ενόσ ακινιτου (realestateappraisal, valuation) είναι θ διαδικαςία μζςω τθσ οποίασ επιδιϊκουμε να 

προςεγγίςουμε τθν «πραγματικι αξία» του ακινιτου (fundamentalvalue). Η πραγματικι αγοραία αξία 

κακορίηεται ανάλογα με τον ςκοπό για τον οποίο πραγματοποιείται θ εκτίμθςθ και με βάςθ τισ κοινά 

αποδεκτζσ βάςεισ τθσ εκτιμθτικισ. 

Οι κφριοι ςκοποί για τουσ οποίουσ απαιτείται θ εκτίμθςθ ενόσ ακινιτου για τουσ ΟΤΑ είναι αποφάςεισ 

αγοράσ / πϊλθςθσ κτιρίων, οικοπζδων ι γθσ, ανταλλαγζσ δθμοςίων ακινιτων και παραχωριςεισ 

αγροτικϊν εκτάςεων, ειςφορζσ ςε γθ και προςκυρϊςεισ δθμοτικϊν εκτάςεων ςτο πλαίςιο πράξεων 

εφαρμογισ των γενικϊν πολεοδομικϊν ςχεδίων, απαλλοτριϊςεισ ακινιτων και οικοπζδων, υπολογιςμόσ 

τθσ αγοραίασ αξίασ ακινιτων που περιλαμβάνονται ςε ςυμβάςεισ χρθματοδοτικισ μίςκωςθσ, 

εμπράγματεσ αςφαλίςεισ χρθματοπιςτωτικϊν οργανιςμϊν για τθ χοριγθςθ δανείων, μζςω υποκικθσ ι 

προςθμείωςθσ και τζλοσ θ καλφτερθ λογιςτικι αποτφπωςθ τθσ οικονομικισ τουσ κατάςταςθσ. 

Βάςεισ εκτίμθςθσ 

Στα εγχειρίδια του Σ.Ο.Ε (Σϊμα Ορκωτϊν Εκτιμθτϊν, φορζασ επίςθμα αναγνωριςμζνοσ από το Ελλθνικό 

κράτοσ) αναφζρονται μία ςειρά διαφορετικϊν οριςμϊν τθσ αξίασ, που αποτελοφν τισ βάςεισ τθσ 

εκτίμθςθσ, από τισ οποίεσ ο εκτιμθτισ πρζπει να διαλζξει τθν κατάλλθλθ ανά περίπτωςθ.  

 Αγοραία εμπορικι αξία (openmarketvalue): Το αποτιμθκζν ποςό με το οποίο κα πρζπει να 

ςυναλλάςςεται ζνα οποιοδιποτε πάγιο ςτοιχείο κατά τθν θμζρα τθσ εκτίμθςθσ, μεταξφ ενόσ 

πρόκυμου πωλθτι και ενόσ πρόκυμου αγοραςτι, μετά από ζνα εφλογο χρόνο διαδικαςίασ 

αγοραπωλθςίασ, ςε μια ςυνικθ ςυναλλαγι και όπου κάκε πλευρά ενιργθςε με γνϊςθ, ςφνεςθ και 

χωρίσ πίεςθ. 

                                                           
1Οδθγόσ Διαχείριςθσ και αξιοποίθςθσ τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ των ΟΤΑ – ΥΠΕΣ & ΚΕΔΚΕ 
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 Αξία μζγιςτθσ και βζλτιςτθσ χριςθσ (highestandbestuse): Η αξία τθσ πλζον πικανισ χριςθσ ενόσ 

ακινιτου, με τθν προχπόκεςθ ότι είναι δυνατι, νομικά επιτρεπτι και οικονομικά εφικτι και ζχει ωσ 

αποτζλεςμα τθν μζγιςτθ αξία του. 

 Αξία υπάρχουςασ χριςθσ (existingusevalue): Το αποτιμθκζν ποςό με το οποίο κα ζπρεπε να 

ανταλλάςςεται ζνα ακίνθτο κατά τθν θμζρα τθσ εκτίμθςθσ, με τθν προχπόκεςθ τθσ ςυνζχιςθσ τθσ 

ίδιασ χριςθσ, αλλά με τθ διαφορά ότι το ακίνθτο κεωρείται κενό, μεταξφ ενόσ πρόκυμου πωλθτι και 

ενόσ πρόκυμου αγοραςτι, μετά από ζνα εφλογο χρόνο διαδικαςίασ αγοραπωλθςίασ, ςε μια ςυνικθ 

ςυναλλαγι και όπου κάκε πλευρά ενιργθςε με γνϊςθ, ςφνεςθ και χωρίσ πίεςθ. 

 Αξία εναλλακτικισ χριςθσ (alternativeusevalue): Η αξία που προκφπτει από τθν εναλλακτικι χριςθ 

ενόσ ακινιτου, λαμβάνοντασ πάντα υπόψθ τισ επιτρεπόμενεσ χριςεισ, βάςει των πολεοδομικϊν 

διατάξεων. 

 Λογικι αξία (fairvalue): Η αγοραία αξία για υπάρχουςα χριςθ, υπό τθν προχπόκεςθ τθσ ςυνζχιςθσ 

τθσ ίδιασ ι παρόμοιασ λειτουργίασ ςτο εν λόγω ακίνθτο. 

 Αξία υποκικθσ (mortgagevalue): Η αποτίμθςθ τθσ αξίασ ενόσ ακινιτου που προορίηεται για 

υποκικθ ι προςθμείωςθ, λαμβάνοντασ υπ' όψιν τθ μελλοντικι εμπορευςιμότθτα του, τισ φυςικζσ 

και οικονομικζσ ςυνκικεσ τθσ τοπικισ αγοράσ, τθν τρζχουςα αλλά και τισ εναλλακτικζσ χριςεισ. 

 Αξία εςπευςμζνθσ εκποίθςθσ ι ρευςτοποίθςθσ (forcedsalevalue): Συμπίπτει με τθν αξία υποκικθσ, 

με τθ διαφορά ότι ο χρόνοσ διάκεςθσ του είναι ςφντομοσ, ςυγκρινόμενοσ με το απαραίτθτο χρονικό 

διάςτθμα για τθν επίτευξθ μζγιςτθσ αξίασ. 

 Αποςβεςμζνο κόςτοσ αντικατάςταςθσ (depreciatedreplacementcost): Διαδικαςία εκτίμθςθσ από τθν 

οποία προκφπτει θ αξία χριςθσ εξειδικευμζνων παγίων ςτοιχείων που δεν διατίκενται / πωλοφνται 

ςτθν ανοικτι αγορά και βαςίηεται ςτθ αγοραία αξία υποκατάςτατου παγίου ςτοιχείου. 

Διαδικαςία εκτίμθςθσ ακίνθτθσ περιουςίασ 

Η γενικι διαδικαςία που κα πρζπει να ακολουκείται για τθν εκτίμθςθ ενόσ ακινιτου, περιλαμβάνει τα 

ακόλουκα ςτάδια: 

 Στάδιο 1ο: Οριςμόσ του υπό εκτίμθςθ ακινιτου 
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Ο ενδιαφερόμενοσ ΟΤΑ ενθμερϊνει τον εκτιμθτι για το ακίνθτο και τον ςκοπό και το αντικείμενο τθσ 

εκτίμθςθσ. Τα ςτοιχεία αυτά με τθ ςειρά τουσ κακορίηουν τθν εκτιμθτικι βάςθ πάνω ςτθν οποία κα 

ςτθριχκεί ο υπολογιςμόσ τθσ αξίασ του ακινιτου. 

 Στάδιο 2ο: Συλλογι ςτοιχείων και διεξαγωγι ελζγχων 

Ο εκτιμθτισ ςυλλζγει ςτοιχεία για το ακίνθτο, ςυνικωσ μζςω επιτόπιασ αυτοψίασ. Ανεξαρτιτωσ του 

είδουσ του ακινιτου, τα ςτοιχεία που κρίνονται απαραίτθτα αφοροφν τεχνικά χαρακτθριςτικά (ζτοσ 

κτιςθσ / καταςκευισ, επιφάνεια, διαρρφκμιςθ, υποδομι), πολεοδομικά χαρακτθριςτικά (υφιςτάμενθ 

χριςθ, ςυντελεςτισ δόμθςθσ, ςυντελεςτισ κάλυψθσ, μζγιςτο επιτρεπόμενο φψοσ) και νομικά 

χαρακτθριςτικά (ζλεγχοσ αρχαιολογίασ, ζλεγχοσ δαςαρχείου, χαρακτθριςμόσ διατθρθτζων ακινιτων, 

νομικόσ ζλεγχοσ). 

 Στάδιο 3ο : Ανάλυςθ υπάρχουςασ χριςθσ (και εναλλακτικϊν) 

Στο ςτάδιο αυτό επιχειρείται θ ςυλλογι και ανάλυςθ ςτοιχείων που ςχετίηονται με τθν τρζχουςα 

κατάςταςθ - χριςθ του ακινιτου αλλά και θ διερεφνθςθ άλλων (νομικά επιτρεπόμενων) δυνατοτιτων. 

 Στάδιο 4ο: Εναλλακτικζσ μζκοδοι εκτίμθςθσ αξίασ 

Με βάςθ τα ςτοιχεία που ζχουν ςυλλεχκεί ςτο πλαίςιο των προθγοφμενων ςταδίων προκφπτει θ 

εκτίμθςθ τθσ αξίασ. Ανάλογα με το είδοσ του ακινιτου, τισ υπάρχουςεσ και τισ εναλλακτικζσ χριςεισ 

μποροφν να χρθςιμοποιθκοφν κάποιεσ από τισ ακόλουκεσ μεκόδουσ εκτίμθςθσ: μζκοδοσ ςυγκρίςιμων 

πωλιςεων, μζκοδοσ κόςτουσ αντικατάςταςθσ, μζκοδοσ κεφαλαιοποίθςθσ ειςοδθμάτων και μζκοδοσ 

κερδϊν. 

 Στάδιο 5ο: Σφγκριςθ μεκόδων και τελικισ εκτίμθςθσ 

Η χριςθ πζραν μίασ μεκόδου επιτρζπει ςτον εκτιμθτι καλφτερθ προςζγγιςθ τθσ πραγματικισ αγοραίασ 

αξίασ του υπό μελζτθ ακίνθτου. Η διαδικαςία αυτι καταλιγει ςε μία ζκκεςθ αξιολόγθςθσ, ςτθν οποία 

πζραν τθσ τελικισ εκτίμθςθσ αναφζρονται και τα ςτοιχεία, οι μεκοδολογίεσ και τα πικανά αξιϊματα ι 

παραδοχζσ που χρθςιμοποιικθκαν. 
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Εναλλακτικζσ μζκοδοι εκτίμθςθσ 

Η ακίνθτθ περιουςία των ΟΤΑ ταξινομείται ςε 12 κατθγορίεσ. Οι κατθγορίεσ αυτζσ είναι: δθμοτικά 

ακίνθτα, ακλθτικζσ εγκαταςτάςεισ, ςχολεία, νεκροταφεία, κοινόχρθςτοι χϊροι, αγροί, βοςκότοποι, 

δάςθ, νθςιά, λατομεία – ορυχεία – μεταλλεία, ακίνθτα περιουςιακά ςτοιχεία και διάφορεσ εκτάςεισ. 

Ανάλογα με τθν κατθγορία ςτθν οποία ανικει το ακίνθτο, κρίςιμεσ παραμζτρουσ και χαρακτθριςτικά 

που κα πρζπει να λθφκοφν υπ’ όψιν κατά τθν εκτίμθςι του αποτελοφν θ χριςθ και θ κζςθ του 

ακινιτου, οι δυνθτικζσ χριςεισ, το μζγεκοσ, ο ςυντελεςτισ δόμθςθσ, θ πρόςβαςθ, οι βοθκθτικοί χϊροι, 

οι υποδομζσ, θ παλαιότθτα, θ ποιότθτα καταςκευισ, το δθμοτικό όφελοσ, θ δυνατότθτα ειςοδιματοσ 

κ.α. 

Μζκοδοσ ςυγκρίςιμων πωλιςεων 

Η μζκοδοσ των ςυγκρίςιμων πωλιςεων (Salescomparisonmethod) βαςίηεται ςτθ διαπίςτωςθ ότι όταν 

πρόκειται να πραγματοποιθκεί μια ςυναλλαγι ςε ακίνθτο είναι λογικό να ςυγκρίνεται με άλλεσ 

παρόμοιεσ, προκειμζνου να προςεγγιςτεί θ ορκι αξία του προςφερόμενου προϊόντοσ. Με τθ μζκοδο 

αυτι αρχικά διευκρινίηονται τα βαςικά χαρακτθριςτικά και οι παράγοντεσ που διαφοροποιοφν τθν αξία 

ενόσ ακινιτου, ςυγκεντρϊνονται οι πιο πρόςφατεσ αγοραπωλθςίεσ ακινιτων, με όςα περιςςότερα 

παρόμοια χαρακτθριςτικά και προςαρμόηονται οι τιμζσ αγοραπωλθςιϊν των ςυγκρίςιμων ακινιτων, 

ζτςι ϊςτε να λθφκοφν υπ’ όψιν όλεσ οι τυχόν διαφοροποιιςεισ για το υπό εκτίμθςθ ακίνθτο. 

Ιδιαίτερθ προςοχι πρζπει να δοκεί ςτθ διερεφνθςθ των ςυνκθκϊν πϊλθςθσ των ςυγκρίςιμων ακινιτων, 

κακϊσ κα πρζπει να επιλζγονται πωλιςεισ που ζγιναν υπό φυςιολογικζσ ςυνκικεσ, ενϊ όςο πιο κοντά 

είναι τα φυςικά χαρακτθριςτικά και πιο αντιπροςωπευτικζσ οι ςυνκικεσ αγοραπωλθςίασ, τόςο 

λιγότερεσ είναι οι προςαρμογζσ που απαιτοφνται για να προκφψει θ εκτίμθςθ και τα ςυγκρίςιμα 

ακίνθτα που χρειάηονται. 

Προκειμζνου να προκφψει θ εκτίμθςθ ενόσ ακινιτου από πρόςφατεσ ςυγκρίςιμεσ πωλιςεισ, πρζπει να 

γίνουν μια ςειρά από προςαρμογζσ ςτα ςτοιχεία των τελευταίων. Οποιοδιποτε ςτοιχείο το ςυγκρίςιμο 

ακίνθτο κατζχει ςε μεγαλφτερο (μικρότερο) βακμό από το υπό εκτίμθςθ ακίνθτο, απαιτείται μια 

αρνθτικι (κετικι) προςαρμογι ςτθν αξία του τελευταίου. Οι προςαρμογζσ αυτζσ μποροφν να είναι 

χρθματικζσ ι ποςοςτιαίεσ. Συνικωσ προςαρμογζσ όρων χρθματοδότθςθσ, ςυνκθκϊν αγοραπωλθςίασ, 

φυςικϊν χαρακτθριςτικϊν αποτιμϊνται ςε χρθματικοφσ όρουσ, ενϊ προςαρμογζσ ςυνκθκϊν αγοράσ και 

τοποκεςίασ ςε ποςοςτιαίουσ. Αν όλεσ οι προςαρμογζσ γίνονται ςε χρθματικοφσ ι ποςοςτιαίουσ όρουσ, θ 
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ςειρά με τθν οποία γίνονται δεν ζχει καμία ςθμαςία. Αν γίνονται ςε διαφορετικοφσ όρουσ, θ ςειρά 

μπορεί να παίξει ρόλο και τα εγχειρίδια εκτιμθτικϊν οργανιςμϊν ςυνιςτοφν τθ ςειρά των προςαρμογϊν 

που ςυνοψίηονται ςτον επόμενο πίνακα. 

 

 

Πίνακασ Ι: Προτεινόμενθ ςειρά προςαρμογών ςτθν μζκοδο εκτίμθςθσ των ςυγκρίςιμων πωλιςεων 

Τιμι πώλθςθσ ςυγκρίςιμου ακινιτου 

1. +/- Συνκικεσ αγοραπωλθςίασ 

2. +/- Όροι χρθματοδότθςθσ 

= Κανονικι τιμι πώλθςθσ 

3. +/- Συνκικεσ αγοράσ κατά το χρόνο αγοραπωλθςίασ 

= Κανονικι τιμι προςαρμοςμζνθ ςτισ ςυνκικεσ αγοράσ 

4. +/- Τοποκεςία 

5. +/- Φυςικά χαρακτθριςτικά 

6. +/- Νομικά χαρακτθριςτικά 

7. +/- Χριςθ 

8. +/- Κινθτι περιουςία 

= Τελικι προςαρμοςμζνθ τιμι πώλθςθσ ςυγκρίςιμου ακίνθτου 

 

Συμπεραςματικά, θ μζκοδοσ των ςυγκρίςιμων πωλιςεων είναι ςχετικά απλι, κακϊσ απαιτοφνται 

ελάχιςτεσ ειδικζσ γνϊςεισ από τουσ ενδιαφερόμενουσ προκειμζνου να κατανοιςουν τισ επιλογζσ και τισ 

προςαρμογζσ που χρθςιμοποιοφνται και λαμβάνει υπ’ όψιν τθσ απόλυτα τα ςτοιχεία τθσ αγοράσ (τιμζσ 

πρόςφατων ςυναλλαγϊν), αλλά προχποκζτει τθν φπαρξθ αρκοφντωσ ρευςτισ κτθματαγοράσ και 

πρόςβαςθ του ΟΤΑ ςε ςτοιχεία αγοραπωλθςιϊν. Επίςθσ, είναι θ ςυχνότερθ ςε χριςθ μζκοδοσ ςε 
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περιπτϊςεισ εκτιμιςεων υπάρχουςασ χριςθσ, ειδικά για αγροτεμάχια, οικόπεδα, κατοικίεσ, εμπορικά 

ακίνθτα και γραφεία. 

Μζκοδοσ κόςτουσ αντικατάςταςθσ 

Το κόςτοσ καταςκευισ ενόσ ακινιτου και θ τιμι / αγοραία του αξία μπορεί να διαφζρουν ανά πάςα 

ςτιγμι, αλλά οι δυνάμεισ τθσ αγοράσ διαχρονικά τείνουν να εξιςϊςουν το ζνα με το άλλο. Η μζκοδοσ 

του κόςτουσ αντικατάςταςθσ (Replacementcostmethod) υποκζτει ότι θ αγοραία αξία ενόσ νεόδμθτου 

ακινιτου δεν μπορεί να διαφζρει ςθμαντικά από το κόςτοσ καταςκευισ του ςιμερα. Για παλαιότερα 

ακίνθτα, θ μζκοδοσ υπολογίηει τθν αγοραία αξία μζςω μιασ ςειράσ μειϊςεων ςτο ςθμερινό κόςτοσ 

αντικατάςταςθσ ενόσ νεόδμθτου αντίςτοιχου κτίςματοσ. Το ςφνολο αυτϊν των μειϊςεων καλείται 

ςυςςωρευμζνθ απόςβεςθ (accrueddepreciation), και ςυνοψίηει τθν οικονομικι φκορά του ακινιτου από 

τθν θμερομθνία καταςκευισ. Η ςυςςωρευμζνθ απόςβεςθ αφαιρείται από το κόςτοσ αντικατάςταςθσ 

για να κακοριςκεί θ αξία του κτίςματοσ και ςτθ ςυνζχεια θ αξία του ακινιτου, όπωσ δείχνει ο 

ακόλουκοσ πίνακασ. 

Πίνακασ IΙ : Περιλθπτικι παρουςίαςθ μεκόδου κόςτουσ αντικατάςταςθσ 

Εκτίμθςθ κόςτουσ αντικατάςταςθσ μόνιμων βελτιώςεων 

- Συςςωρευμζνθ απόςβεςθ 

= Εναπομείναν κόςτοσ αντικατάςταςθσ μόνιμων βελτιώςεων 

+ Εκτίμθςθ αγοραίασ αξίασ γθσ 

= Ενδεικτικι αγοραία αξία κόςτουσ αντικατάςταςθσ 

 

Η ςυςςωρευμζνθ απόςβεςθ προκφπτει από τθ φυςικι απαξίωςθ του κτιρίου (παλαιότθτα, φυςικι 

φκορά), τθ λειτουργικι του απαξίωςθ (απϊλεια αξίασ λόγω τεχνολογικϊν καινοτομιϊν που το 

κακιςτοφν λιγότερο λειτουργικό) και τθν εξωτερικι του απαξίωςθ (απϊλεια αξίασ που προζρχεται από 

εξωτερικοφσ παράγοντεσ π.χ. κοινωνικοοικονομικζσ μεταβολζσ), ενϊ για τθν εκτίμθςθ τθσ αγοραίασ 

αξίασ τθσ γθσ ςυνικωσ χρθςιμοποιείται θ μζκοδοσ των ςυγκρίςιμων πωλιςεων. 
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Συμπεραςματικά, θ μζκοδοσ του κόςτουσ αντικατάςταςθσ είναι πολφπλοκθ, κακϊσ απαιτεί γνϊςθ των 

διαδικαςιϊν καταςκευισ ακινιτων και κοςτολόγθςθσ τουσ και για το λόγο αυτό χρθςιμοποιείται 

λιγότερο από τισ υπόλοιπεσ μεκόδουσ και κυρίωσ για εκτιμιςεισ αξίασ υπάρχουςασ χριςθσ και για 

εξειδικευμζνα ακίνθτα. 

Μζκοδοσ κεφαλαιοποίθςθσ ειςοδθμάτων 

Η μζκοδοσ αυτι ςτθρίηεται ςτθν λογικι ότι θ εμπορικι αξία ενόσ ακινιτου μπορεί να προκφψει 

ακροιςτικά από τισ προβλζψεισ των μελλοντικϊν κακαρϊν ειςοδθμάτων από τα υφιςτάμενα ι 

μελλοντικά μιςκϊματα από τθν εκμετάλλευςι του, δθλαδι θ αγοραία αξία ενόσ ακινιτου είναι θ 

κατάλλθλα προεξοφλθμζνθ παροφςα αξία των ειςοδθμάτων που προςφζρει ι μπορεί να προςφζρει το 

ακίνθτο κατά τθ διάρκεια τθσ οικονομικισ του ηωισ. Η μζκοδοσ περιλαμβάνει τα ακόλουκα βιματα: 

 Βιμα 1ο: Επιλογι του κατάλλθλου χρονικοφ ορίηοντα για τθν ανάλυςθ. Ο ςχετικόσ με τθν εκτίμθςθ 

ενόσ ακινιτου χρονικόσ ορίηοντασ είναι ουςιαςτικά θ υπολειπόμενθ οικονομικι ηωι του, θ οποία 

μπορεί να φτάνει ακόμα και τα 50 ζτθ. Στθν πράξθ όμωσ ο εκτιμθτισ επιλζγει ζνα μικρότερο χρονικό 

ορίηονται (5-10 ζτθ), υπολογίηει τα αναμενόμενα ειςοδιματα και ςτο τζλοσ αυτοφ του χρονικοφ 

διαςτιματοσ, θ υπολειπόμενθ αξία του ακινιτου ςυνοψίηεται ςε μια ανταγωνιςτικι υποκετικι τιμι 

μεταπϊλθςθσ (resale price, RPT). 

 Βιμα 2ο: Πρόβλεψθ του ετιςιου κακαροφ λειτουργικοφ ειςοδιματοσ (net operating income) που 

προςφζρει το υπό εκτίμθςθ ακίνθτο. Πρζπει να γίνει διάκριςθ των περιπτϊςεων όπου το ακίνθτο 

είναι ιδθ μιςκωμζνο και των περιπτϊςεων που είναι υπό ανζγερςθ, ανεκμετάλλευτο ι υπό 

ιδιόχρθςθ. Στθν πρϊτθ περίπτωςθ, βάςει μιςκωτθρίου, είναι γνωςτό για μια ςειρά ετϊν το 

αναμενόμενο μικτό ειςόδθμα (potential gross income, PGI) που το ακίνθτο αποφζρει, ενϊ ςτθ 

δεφτερθ περίπτωςθ πρζπει να αποτυπωκεί ςε χρθματοοικονομικοφσ όρουσ θ ωφζλεια που 

εξοικονομείται από τθν ιδιοχρθςία. 

Ο εκτιμθτισ οφείλει επίςθσ να αναγνωρίςει τθν πικανότθτα το ακίνθτο να μείνει ανεκμετάλλευτο, και 

άρα χωρίσ ειςόδθμα, κάποια περίοδο ςτθ διάρκεια του χρονικοφ ορίηοντα που ζχει επιλεχκεί. Το 

χρθματικό αντίκτυπο (vacancyloss, VL) μιασ τζτοιασ πικανότθτασ ςτο PGI μπορεί να υπολογιςτεί 

μειϊνοντασ το PGI ςε ποςοςτό ανάλογο με το ποςοςτό που το εν λόγω ακίνθτο ιςτορικά ζχει μείνει 

ανεκμετάλλευτο ι προςαρμόηοντασ το μελλοντικό PGI ανάλογα με τθν πικανότθτα ανανζωςθσ τθσ 

μίςκωςθσ ςτθ λιξθ τθσ. Αφοφ το PGI προςαρμοςτεί για τθν πικανότθτα ανεκμετάλλευτων περιόδων, ο 

εκτιμθτισ προςκζτει άλλεσ μορφζσ ειςοδιματοσ (other income, OI ) που μπορεί να ζχει το ακίνθτο και 
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δεν ςχετίηονται με τθ μίςκωςθ ι τθν πλθρότθτά του, ζτςι ϊςτε να προκφψει θ εκτίμθςθ του 

ουςιαςτικοφ μικτοφ ειςοδιματοσ του ακινιτου (effective gross income, EGI ). Από το ουςιαςτικό μικτό 

ειςόδθμα, ο εκτιμθτισ αφαιρεί τα πικανά ετιςια λειτουργικά ζξοδα του ακινιτου. 

Το κακαρό λειτουργικό ειςόδθμα (NOI) του ακινιτου προκφπτει από τθν αφαίρεςθ των λειτουργικϊν 

εξόδων (OE) από το ουςιαςτικό μικτό ειςόδθμα (EGI ), όπωσ δείχνει και ο επόμενοσ πίνακασ. 

 

 

Πίνακασ ΙΙΙ : Περιλθπτικι παρουςίαςθ του τρόπου υπολογιςμοφ του κακαροφ λειτουργικοφ 

ειςοδιματοσ ακινιτου 

Αναμενόμενο μικτό ειςόδθμα (PGI) 

- Κόςτοσ ανεκμετάλλευτων περιόδων (VL) 

+ Άλλεσ μορφζσ ειςοδιματοσ (OI) 

- Λειτουργικά ζξοδα (OE) 

= Κακαρό λειτουργικό ειςόδθμα (NOI) 

 

Στο τζλοσ του χρονικοφ ορίηοντα που ζχει επιλεγεί, γίνεται θ υπόκεςθ ότι το ακίνθτο πωλείται ςε μία 

τιμι RPT, θ οποία ςυνικωσ υπολογίηεται ωσ μια υπολειπόμενθ παροφςα αξία με βάςθ τισ υποκζςεισ ότι 

το κακαρό ειςόδθμα παραμζνει ςτακερό από το τζλοσ του χρονικοφ ορίηοντα μζχρι το τζλοσ τθσ 

οικονομικισ ηωισ του ακινιτου και ότι ο ςυντελεςτισ προεξόφλθςθσ αυτϊν των λειτουργικϊν 

ειςοδθμάτων είναι 0,25% - 2% υψθλότεροσ από το τρζχον επίπεδο, κακϊσ όςο το ακίνθτο προςεγγίηει 

το τζλοσ τθσ οικονομικισ του ηωισ, μειϊνεται θ δυνατότθτα διατιρθςθσ των ειςοδθμάτων του. 

 Βιμα 3ο: Υπολογιςμόσ του ςυντελεςτι προεξόφλθςθσ ι κεφαλαιοποίθςθσ (capitalizationrate) των 

μελλοντικϊν ειςοδθμάτων, ο οποίοσ αποτυπϊνει τθν αβεβαιότθτα των μελλοντικϊν αναμενόμενων 

χρθματοροϊν του ακινιτου. Συνικωσ χρθςιμοποιείται το τρζχον επίπεδο αποδόςεων των ακινιτων 

ιδίου τφπου, προςαυξθμζνο με ζνα παράγοντα κοντά ςτον πλθκωριςμό. 
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Μζκοδοσ κερδών 

Η μζκοδοσ αυτι εφαρμόηεται κυρίωσ ςε ειδικά ακίνθτα, τα οποία είναι άρρθκτα ςυνδεδεμζνα με τθν 

εμπορικι / οικονομικι δραςτθριότθτα τθν οποία επιτελοφν. Η μζκοδοσ κερδϊν (Profitmethod) 

υπολογίηει το κακαρό λειτουργικό κζρδοσ του ακίνθτου ςε ετιςια βάςθ, το οποίο και ανάγεται ςτο 

διθνεκζσ ι ςτα ζτθ τθσ αναμενόμενθσ οικονομικισ ηωισ του ακινιτου. Τα βιματα κακοριςμοφ 

λειτουργικοφ κζρδουσ παρουςιάηονται ςτον επόμενο πίνακα. 

 

Πίνακασ ΙV : Περιλθπτικι παρουςίαςθ του τρόπου υπολογιςμοφ του κακαροφ λειτουργικοφ κζρδουσ 

ακινιτου επιχείρθςθσ 

Πωλιςεισ (Sales) 

– Κόςτοσ καταςκευισ Αϋ υλϊν (CS) 

+ Άλλεσ μορφζσ ειςοδιματοσ (OI) 

= Μικτό λειτουργικό κζρδοσ (GOP) 

- Λειτουργικά ζξοδα (OE) 

- Ζξοδα διαχείριςθσ (ME) 

= Κακαρό λειτουργικό κζρδοσ (NOP ι EBITDA) 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ Β: ΜΕΛΕΤΗ ΡΕ΢ΙΡΤΩΣΗΣ – ΔΗΜΟΣ ΒΕΛΟΥ - ΒΟΧΑΣ 

 

Β1.Διμοσ Βζλου – Βόχασ: Ραρελκόν και Ραρόν 

Ο Διμοσ Βζλου-Βόχασ είναι ζνασ από τουσ Διμουσ 

τθσ Περιφζρειασ Πελοποννιςου, ο οποίοσ ςυςτάκθκε 

το 2011 βάςει των διατάξεων του ςχεδίου 

Καλλικράτθ και πλζον ςυνενϊνει τουσ 

προχπάρχοντεσ ΔιμουσΒζλου και Βόχασ. Εκτείνεται 

ςτο βόρειο τμιμα του Νομοφ Κορινκίασ, 

ςυνορεφοντασ με τουσ Διμουσ Κορινκίων, ΢ικυωνίων 

και Νεμζασ. Χωροταξικά, ο Διμοσ ανικει ςτον Νομό 

Κορινκίασ και ςε επίπεδο Περιφζρειασ ςτθν 

Περιφζρεια Πελοποννιςου. Θ ζκταςι του είναι 

164,85 τ.χμ. και ο πλθκυςμόσ του ςφμφωνα με τθν 

απογραφι του 2011 είναι 19.027 κάτοικοι.  

Ο νζοσ και μεγαλφτεροσ Διμοσ, ςε ςυνζχεια τθσ ςυνζνωςθσ,χωρίηεται ςε δφο δθμοτικζσ ενότθτεσ που 

αντιςτοιχοφν ςτουσ καταργθκζντεσ Διμουσ, ιτοι Βζλο και Βόχα, και κάκε δθμοτικι ενότθτα διαιρείται 

ςε κοινότθτεσ, οι οποίεσ αντιςτοιχοφν ςτα πρϊθν δθμοτικά διαμερίςματα. Ζτςι, ο Διμοσπεριλαμβάνει 

ορεινζσ, πεδινζσ και παρακαλάςςιεσ κοινότθτεσ, με ζδρα το Ηευγολατιό, τθ μεγαλφτερθ κωμόπολι του, 

θ οποία βρίςκεται ςτο ανατολικό άκρο του. Οι 15 ςθμερινζσ κοινότθτεσ του Διμου Βζλου – Βόχασ είναι 

οι παρακάτω: 

Κοινότθτα Ηευγολατιοφ (πεδινι) 

Κοινότθτα ΢ουλθναρίου (ορεινι) 

ΚοινότθταΧαλκείου (ορεινι) 

Κοινότθτα Βοχαϊκοφ (πεδινι) 

Χάρτθσ Πελοποννιςου-Θζςθ Νομοφ Κορινκίασ 

Πθγι: www.wikipedia.org 

http://www.wikipedia.org/
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Κοινότθτα Μπολατίου (πεδινι) 

Κοινότθτα Ευαγγελίςτριασ (πεδινι) 

Κοινότθτα Βραχατίου (παρακαλάςςια) 

Κοινότθτα Νεράντηασ (παρακαλάςςια) 

Κοινότθτα ΢τιμάγκασ (ορεινι) 

Κοινότθτα Ελλθνοχωρίου (ορεινι) 

Κοινότθτα Σαρςινϊν (ορεινι) 

Κοινότθτα Κρθνϊν (πεδινι) 

Κοινότθτα Πουλίτςασ (πεδινι) 

Κοινότθτα Κοκκωνίου (παρακαλάςςια) 

Κοινότθτα Βζλου (πεδινι) 

Χάρτθσ Διμου Βζλου Βόχασ 

Πθγι: Googleearth, (ιδία επεξεργαςία) 
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Θ μεγαλφτερθ ςε ζκταςθ κοινότθτα είναι αυτι του Ηευγολατιοφ, με ςυνολικι ζκταςθ 41.500 

ςτρεμμάτων, και ακολουκεί θ κοινότθτα του Χαλκείου, με ςυνολικι ζκταςθ 21.000 ςτρεμμάτων.(ΦΕΚ 

Α87, 2010)Σο Ηευγολατιό είναι επίςθσ θ μεγαλφτερθ κοινότθτα του Διμου από άποψθ πλθκυςμοφ, με 

4.363 κατοίκουσ, ςφμφωνα με τθν απογραφι του 2011, οι οποίοι αςχολοφνται κυρίωσ με γεωργικζσ 

εργαςίεσ,βιοτεχνίεσ και βιομθχανίεσ τυποποίθςθσ γεωργικϊν προϊόντων. Παράγει διάφορα προϊόντα 

και ςε μεγάλεσ ποςότθτεσ, όπωσ Κορινκιακι ςταφίδα, ςουλτανίνα, φροφτα κ.α. Θ λζξθ «Ηευγολατιό» 

παράγεται από τον ηευγθλάτθ, αυτόν δθλαδι που οδθγεί (ελαφνει) ζνα ηεφγοσ βοϊν (βοδιϊν). Σο εν 

λόγω τοπωνφμιο ζχει βυηαντινι προζλευςθ και προιλκε από το ςφςτθμα εγγείου φορολογίασ του 

βυηαντινοφ κράτουσ, ςφμφωνα με το οποίο θ γθ διαιρείται ςε τεμάχια αξίασ 1000 νομιςματικϊν 

μονάδων, κακεμία από τισ οποίεσ ζφερε το όνομα Ηευγάριον ι Ηευγολατείον. Με βάςθ τα ΦΕΚ τθσ 

περιόδου 1833 – 1845 το Σρανοηευγολατιό τθν περίοδο 1833 – 1840 ιταν θ ζδρα του Διμου Αιγιαλείασ, 

τα όρια του οποίου ταυτίηονται ςχεδόν με τα ςθμερινά διοικθτικά όρια του υπό εξζταςθ Διμου, και είχε 

Ειρθνοδικείο και Εμποροδικείο. Σο 1840 ο Διμοσ Αιγιαλείασ καταργικθκε και ςυγχωνεφτθκε με 

τονΔιμο Κορίνκου.Πρζπει να ςθμειωκεί ότι θ φδρευςι του ιταν εντυπωςιακι για τθν εποχι, από το 

1925 και μετά, αφοφ το νερό φιλτραρόταν ςε δεξαμενι ϊςτε να γίνει πόςιμο, ενϊ το νερό τθσ 

άρδευςθσ ερχόταν από τθν ΢τυμφαλία. Ο τότε Πρωκυπουργόσ Κροκιδάσ είχε φτιάξει το αυλάκι του 

Διμου για τθν άρδευςθ του χωριοφ. (Vochas.gov, α.θ.) 

Σο Βραχάτι είναι παρακαλάςςια κωμόπολθ και θ δεφτερθ ςε πλθκυςμό του Διμου,μετά το Ηευγολατιό, 

κακϊσ ςφμφωνα με τθν απογραφι του 2011, ζχει 3.338 κατοίκουσ. Διαςχίηεται από τθν παλαιά εκνικι 

οδό Κορίνκου – Πατρϊν και αποτελεί δθμοφιλι τουριςτικό προοριςμό. Βρίςκεται μζςα ςε μια 

καταπράςινθ περιοχι κοντά ςτθ κάλαςςα, ενϊ θ παραλία του ζχει πάρει γαλάηια ςθμαία. Σο 

τοπωνφμιο προζρχεται από το όνομα Βραχάτθσ και δθλϊνει τθν περιοχι θ οποία ανικε κάποτε ςε ζναν 

Σοφρκο αγά που λεγόταν Βραχάτθσ. Αναγνωρίςτθκε επίςθμα ωσ αυτοτελισ οικιςμόσ το 1836 υπό τθ 

διοίκθςθ Κορινκίασ. Σο 1840 προςαρτικθκε ςτο Διμο Κορινκίων και το 1912  αναγνωρίςτθκε ωσ 

ανεξάρτθτθ κοινότθτα. (Vochas.gov, α.θ.) 

Είναι μια διαρκϊσ αναπτυςςόμενθ περιοχι με πολλαπλζσ υπθρεςίεσ για τουσ μόνιμουσ κατοίκουσ αλλά 

και για τουσ επιςκζπτεσ. Διακζτει τράπεηεσ, ταχυδρομείο, πολλά μαγαηιά διαφόρων ειδϊν κακθμερινισ 

χριςθσ που εξυπθρετοφν οποιαδιποτε ανάγκθ τθσ κακθμερινισ ηωισ,ταβερνάκια, εςτιατόρια, 

καφετζριεσ, οργανωμζνεσ παραλίεσ, ξενοδοχεία και ενοικιαηόμενα δωμάτια.Διακζτει επίςθσ παιδικό 

ςτακμό, νθπιαγωγείο, ζνα 12κεςιο δθμοτικό ςχολείο, γυμνάςιο και ενιαίο λφκειο. Σα κακθμερινά 
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δρομολόγια των ΜΜΜ αλλά και ο ςτακμόσ του προαςτιακοφ με ςτάςθ ςτο Ηευγολατιό διευκολφνουν 

τθν ζλευςθ του κόςμου ςτο Βραχάτι. (Vochas.gov, α.θ.) 

Θ τρίτθ ςε πλθκυςμό πόλθ του Διμου Βζλου-Βόχασ είναι το Βζλο,κωμόπολθ του νομοφ Κορινκίασ. 

Βρίςκεται κοντά ςτισ ακτζσ του Κορινκιακοφ κόλπου και ο πλθκυςμόσ του ςφμφωνα με τθν απογραφι 

του 2011 είναι 3.096 κάτοικοι ςυμπεριλαμβανομζνου του οικιςμοφ ΢αταίικα. Όςον αφορά τουσ 

υπόλοιπουσ οικιςμοφσ, το ςθμερινό Βοχαϊκό, ονομαηόταν Χαςάναγα και ανικε ςτον Διμο Κορινκίων, 

ενϊ αναγνωρίςτθκε ωσ κοινότθτα Χαςάναγα το 1927, για να μετονομαςτεί ςτθ ςυνζχεια ςε Κροκιδά και 

ςε Αςωπεία, μζχρι το 1933 οπότε και πιρε το ςθμερινό του όνομα. Σο Μπολάτι, το ΢ουλθνάρι, το 

Χαλκείο και θ Ευαγγελίςτρια ωσ το 1912 ανικαν ςτον ΔιμοΒϋτάξθσ Κορίνκου. (Vochas.gov, α.θ.) 

Ιςτορικά, μετά τθ δθμιουργία του Ελλθνικοφ Κράτουσ, οι ςθμερινζσ ενότθτεσ του Διμουανικαν ςτον 

Διμο Κορίνκου ο οποίοσ ςχθματίςτθκε με Βαςιλικό Διάταγμα του 1834. Πιο ςυγκεκριμζνα «ανικαν ςτο 

Δυτικό μζροσ  τθσ Κορίνκου, που εκτεινόταν από τον Λογγοπόταμο μζχρι τον Αςωπό, και ςυγκεκριμζνα 

μζχρι το χωριό του Βζλου που ονομαηόταν Βόχα. ΢’ αυτι τθν περιοχι ανικαν τα μιςά χωριά του Διμου, 

ενϊ οι κάτοικοι τουσ αςχολοφνταν αποκλειςτικά με τθν καλλιζργεια τθσ ςταφίδασ, τθσ ελιάσ και των 

αμπελιϊν. Σθν Βόχα διζςχιηαν ο χειμαρρϊδθσ ποταμόσ Λογγοπόταμοσ, το ποτάμι του Κουτςομαδιοφ, ο 

Αςωπόσ και το ρυάκι του Ηαπαντιοφ που διζςχιηε τα χωριά Χαλκί και ΢ουλθνάρι τα οποία καλοφνταν 

Ηαπάντι. Με Βαςιλικό Διάταγμα του 1912 αναγνωρίςτθκε κοινότθτα που περιελάμβανε τα χωριά 

Ηευγολατιό και Καλζντηι.» (Vochas.gov, α.θ.) 

Θ λζξθ «Βόχα» ζχει αρχαιοελλθνικι προζλευςθ και προζρχεται, κατά κράςθ, από τισ λζξεισ βοφσ και 

χϊρα (βοφσ +χϊρα=Βόχα). Οι ρίηεσ τθσ υποδθλϊνουν τόπο πλοφςιο, κατάλλθλο για τθν εκτροφι βοϊν 

(βοδιϊν).Θ Βόχα μπορεί να χαρακτθριςτεί ωσ το πλζον παραγωγικό τμιμα τθσ παραλιακισ πεδιάδασ, 

που εκτείνεται από τθν Κόρινκο ζωσ το Κιάτο ςε μικοσ 20 – 25 περίπου χιλιομζτρων και πλάτοσ 5 

χιλιομζτρων. Ολόκλθρθ θ περιοχι είναι καταπράςινθ. Οι κάτοικοι γειτονικϊν άγονων περιοχϊν λζνε 

χαρακτθριςτικά ότι ο Θεόσ κοςκίνιςε τθ γθ και το μεν χϊμα το ζριξε ςτθ Βόχα, τισ δε πζτρεσ τισ ζριξε ςε 

αυτοφσ και για τον λόγο αυτό θ Βόχα αποκαλείται και «χρυςότοποσ». 

Ο Διμοσ Βζλου – Βόχασ ζχει υπάρξει, όπωσ και όλοι οι Διμοι τθσ χϊρασ, πεδίο πολλϊν πολεοδομικϊν 

και διοικθτικϊν πειραματιςμϊν και αλλαγϊν. Θ Επιχείρθςθ Πολεοδομικισ Ανάπτυξθσ (Ε.Π.Α., 1982-

1984) που προζβλεπε τθν ιςομερι ανάπτυξθ όλθσ τθσ ελλθνικισ περιφζρειασ, τθν αξιοποίθςθ των 

δυνατοτιτων τθσ κάκε περιοχισ και τθν αντιμετϊπιςθ των προβλθμάτων τουσ, μζςω τθσ ομαδοποίθςισ 
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τουσ ςε εδαφικζσ ενότθτεσ με κοινά χαρακτθριςτικά, όριηε ότι ο νομόσ Κορινκίασ κα είχε 11 οικιςτικζσ 

ενότθτεσ. Μία εξ’ αυτϊν ιταν θ περιοχι τθσ Βόχασ, θ οποία περιελάμβανε 18 οικιςμοφσ. Ωςτόςο, θ 

πρόταςθ των οικιςτικϊν ενοτιτων δεν εφαρμόςτθκε ποτζ αφοφ αντικαταςτάκθκε από το νζο κεςμικό 

πλαίςιο για τουσ Αναπτυξιακοφσ ΢υνδζςμουσ. 

  Θ ΢φςταςθ των Αναπτυξιακϊν ςυνδζςμων (ν.1416/84) ςτόχευε ςτο να καταςτεί θ πρωτοβάκμια 

Αυτοδιοίκθςθ, όργανο προγραμματιςμοφ και ανάπτυξθσ μζςω τθσ εκπόνθςθσ Σοπικϊν Αναπτυξιακϊν 

Προγραμμάτων κακϊσ και να προετοιμάςει το ζδαφοσ για τθν ςυνζνωςθ των ΟΣΑ ςε ευρφτερεσ 

γεωγραφικζσ ενότθτεσ. ΢φμφωνα με αυτό το κεςμικό πλαίςιο, θ Βόχα αποτελοφςε τθν 9θ Γεωγραφικι 

ενότθτα και αποτελοφνταν από 11 ΟΣΑ. Ενϊ θ διαδικαςία ςφςταςθσ Αναπτυξιακϊν ΢υνδζςμων είχε 

ξεκινιςει αλλά δεν ζχει ακόμα ολοκλθρωκεί, θ πολιτεία αναηιτθςε άλλο δρόμο , αυτόν τθσ εκελοντικισ 

ςυνζνωςθσ των ΟΣΑ. Ζτςι ο Νομόσ Κορινκίασ χωρίςτθκε ςε 20 Γεωγραφικζσ Ενότθτεσ. Θ Βόχα είχε 

χωριςτεί ςτισ Γεωγραφικζσ ενότθτεσ 13 ,14 και 15 , οι οποίεσ περιελάμβαναν 4, 5 και 3 ΟΣΑ αντίςτοιχα. 

Μετά τθν αποτυχία και αυτισ τθσ πρωτοβουλίασ, το κράτοσ πρότεινε και πάλι τθ λφςθ τθσ διακοινοτικισ 

ςυνεργαςίασ, με τθ μόνθ διαφορά ότι αυτι πιρε υποχρεωτικό χαρακτιρα. ΢φμφωνα με αυτόν τον 

κεςμό  (Ν. 2218/94), ο νομόσ διαιρείται ςε 11 νζεσ εδαφικζσ περιφζρειεσ . Θ Βόχα αποτελοφςε τθν 9θ 

εδαφικι περιφζρεια και περιελάμβανε 11 ΟΣΑ. Οφτε όμωσ ο κεςμόσ αυτόσ είχε τθν ανάλογθ επιτυχία. 

Σο 1996 το ηιτθμα των ςυνενϊςεων των ΟΣΑ επανιλκε δυναμικά ςτο προςκινιο με τθν ανακοίνωςθ 

του ΤΠ.Ε΢.Δ.Δ.Α για τθν αναγκαςτικι ςυγχϊνευςθ των μικρϊν κοινοτιτων ςε Διμουσ. Θ Σ.Ε.Δ.Κ του Ν. 

Κορινκίασ ζκανε ζρευνα ςτουσ ΟΣΑ του Νομοφ και κατζλθξε ςτθν πρόταςθ για δθμιουργία 13 Νζων 

Διμων ςτον Νομό. Ζπειτα ςυγκροτικθκε θ Επιτροπι ΢υντονιςμοφ όπωσ όριηε το ΤΠ.Ε΢.Δ.Δ.Α και 

επανεξετάςτθκε θ πρόταςθ θ οποία τελικά κατζλθξε να περιλαμβάνει 14 Νζουσ Διμουσ. 

΢τθ ςυνζχεια, το ςχζδιο Καποδίςτριασ (όπωσ επικράτθςε να ονομάηεται ο νόμοσ 2539/97) που ειςιχκθ 

το 1997 όριηε τθ ςυνζνωςθ των κοινοτιτων ςε μεγαλφτερουσ Διμουσ με ςκοπό να βελτιωκεί θ δθμόςια 

διοίκθςθ ςε επίπεδο τοπικισ αυτοδιοίκθςθσ. ΢φμφωνα με τον νζο αυτό νόμο, οι παλαιζσ κοινότθτεσ 

ονομάςτθκαν «δθμοτικά διαμερίςματα» και ςτο πλαίςιό του δθμιουργικθκαν ο Διμοσ Βζλου και ο 

Διμοσ Βόχασ, ςυνενϊνοντασ τισ παλαιότερεσ κοινότθτεσ τθσ περιοχισ. Ωςτόςο, οφτε αυτό το ςχζδιο 

διιρκεςε πολφ αφοφ το 2010 αντικαταςτάκθκε από το ςχζδιο Καλλικράτθ και τθ νζα διοικθτικι 

διαίρεςθ του νόμου 3852/2010 (ΦΕΚ87Α, 2010). Ο Καλλικράτθσ διεπόταν από τθν ίδια φιλοςοφία του 

ςχεδίου Καποδίςτριασ και ςτόχοσ του ιταν να ςυνενϊςει τουσ υπάρχοντεσ Διμουσ και κοινότθτεσ ςε 
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μεγαλφτερεσ και αποτελεςματικότερεσ μονάδεσ. ΢το πλαίςιο αυτοφ του νόμου ςυνενϊκθκαν, μεταξφ 

άλλων, ο Διμοσ Βζλου με τον Διμο Βόχασ και ςχθματίςτθκε ο ςθμερινόσ Διμοσ Βζλου – Βόχασ, ο 

οποίοσ περιλαμβάνει τισ 15 κοινότθτεσ που αναφζρκθκαν παραπάνω. 

Θ οικονομία του Διμου ςτθρίηεται, αφενόσ μεν ςτον τουριςμό των παραλιακϊν οικιςμϊν και αφετζρου 

ςτθ γεωργία που αναπτφςςεται ςτα ορεινά και πεδινά του Διμου. Από το Βραχάτι ο δρόμοσ, διαςχίηει 

τα αγροκτιματα νότια από το Βοχαϊκό και ανθφορίηει ςτθν αγροτικι ενδοχϊρα, δίπλα ςτο χείμαρρο 

Ηαπάντθ. Ο κάμποσ δεξιά ιταν το περίφθμο "΢ικυϊνιον Πεδίον" των αρχαίων, ζνασ από τουσ 

ευφορότερουσ κάμπουσ τθσ Ελλάδασ ακόμα και ςιμερα, με άφκονα αμπζλια και ελιζσ. Προχωρϊντασ 

προσ τθν αγροτικι ενδοχϊρα του Διμου Βζλου-Βόχασ ςυναντάται θ ζδρα του Διμου, το Ηευγολατιό, 

μια κακαρά αγροτικι περιοχι, όπου υπάρχουν και αρκετζσ μονάδεσ μεταποίθςθσ, ςυςκευαςίασ και 

ςυντιρθςθσ αγροτικϊν προϊόντων. Θ κοιλάδα Ηαπάντθ είναι κατάφυτθ από αμπζλια με τθν περίφθμθ 

Κορινκιακι ςουλτανίνα, αλλά και με ποικιλίεσ εςπεριδοειδϊν και ελαιϊνων.  

Ο Διμοσ Βζλου-Βόχασ ζχει ζντονθ παρουςία και ςτα πολιτιςτικά δρϊμενα με τθ ςυμμετοχι πολλϊν 

πολιτιςτικϊν ςυλλόγων των κοινοτιτων του. Ενδεικτικά καταγράφονται οι ςφλλογοι Μζγασ Αλζξανδροσ 

Βραχατίου, Αναγζννθςθ Βραχατίου, Νζα Διάπλαςθ Mπολατίου, Κζντρο Νεολαίασ & Πολιτιςμοφ Διμου 

Βζλου-Βόχασ, Πνευματικι ΢τζγθ Ηευγολατιοφ,Πολιτιςτικόσ και Λαογραφικόσ ΢φλλογοσ Βόχασ, 

Πολιτιςτικόσ ΢φλλογοσ Βοχαϊκοφ «Άρθσ» κ.ά., οι οποίοι προάγουν και ςυντθροφν τον πολιτιςμό και τθν 

παράδοςθ τθσ χϊρασ μασ αλλά και του τόπου. ΢το επίκεντρο του ενδιαφζροντοσ τουσ βρίςκονται οι 

παραδοςιακοί χοροί , τα κεατρικά ζργα , οι ςυναυλίεσ με αξιόλογα ονόματα του χϊρου –παραδοςιακοί 

και λαϊκοί τραγουδιςτζσ-, οι ακλθτικζσ οργανϊςεισ για τθ νεολαία του Διμου αλλά και για όλουσ τουσ 

πολίτεσ, οι παραςτάςεισ κεάτρου ςκιϊν, θ οργάνωςθ χριςτουγεννιάτικων εκδθλϊςεων και 

καρναβαλιοφκ.α. Επιπρόςκετα, ανά τακτά χρονικά διαςτιματα λαμβάνουν χϊρα θμερίδεσ με κζματα 

ςχετικά με τθν υγεία, τθν εκπαίδευςθ, κακϊσ και προβλιματα τθσ τοπικισ κοινωνίασ που χριηουν 

επίλυςθσ. Οργανϊνονται επίςθσ εκδρομζσ από τουσ ςυλλόγουσ ςε αρχαιολογικοφσ χϊρουσ, μνθμεία και 

μουςεία παντόσ είδουσ ενϊ προωκείται και ο εκελοντιςμόσ ωσ βάςθ για τθν πρόοδο του Διμου. 

΢το ςθμείο αυτό επιβάλλεται να αναφερκεί ζνα μεγάλο κεφάλαιο του ‘’πίνακα πολιτιςμοφ’’ του Διμου 

Βζλου-Βόχασ και πιο ςυγκεκριμζνα του Βραχατίου: πρόκειται για τον Μίκθ Θεοδωράκθ, ο οποίοσ 

βρζκθκε ςε κατ’ οίκον περιοριςμό ςτο Βραχάτι (Μάρτιο με Αφγουςτο του 1968) ςε ςυνζχεια τθσ 

ςφλλθψισ του ςτισ 15 Αυγοφςτου 1967, τθσ μεταφοράσ του ςτθν Αςφάλεια και ζπειτα ςτισ φυλακζσ 
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Αβζρωφ, προτοφ βρεκεί ςτο Βραχάτι. Εκεί μελοποίθςε το νζο ζργο του Μάνου Ελευκερίου, τθ Νφχτα 

Θανάτου. Όςοι γνωρίηουν τον βίο του κατανοοφν το πόςο ςθμαντικόσ ιταν γι αυτόν ο τόποσ αυτόσ, το 

πόςο ςτιγμάτιςε τθ ηωι του και χάραξε ανεξίτθλα ςτθ μνιμθ του ςτιγμζσ, ςυναντιςεισ, 

διαπραγματεφςεισ, αποφάςεισ ηωισ, καλλιτεχνικζσ δθμιουργίεσ. Σο Βραχάτι είναι επίςθσ ο τόποσ όπου 

ο μεγάλοσ αυτόσ καλλιτζχνθσ ςυνάντθςε ςθμαντικζσ εγχϊριεσ και διεκνείσ προςωπικότθτεσ, όπωσ ο 

Ανδρζασ Παπανδρζου, ο Χαρίλαοσ Φλωράκθσ, ο Francois Mitterandκ.α. 

Εν είδει επιλόγου, είναι αναγκαίο να τονιςτεί ότι όταν ζνασ άνκρωποσ ζρχεται ςε επαφι με τθν 

παράδοςθ του τόπου του είναι ςε κζςθ να γνωρίηει τισ ςυνικειεσ, τα ικθ , τθ γλϊςςα και τθν ιςτορία 

του ίδιου του λαοφ του. Μ‘ αυτό τον τρόπο μπορεί να αντλιςει πλθροφορίεσ πολφτιμεσ όχι μόνο για 

τον τρόπο ηωισ ςτο παρελκόν αλλά και για τθν προςζγγιςθ τθσ δικισ του ηωισ. Μζςα από τθν ςτενι 

επαφι με τθν τζχνθ και τθν παράδοςθ γενικότερα ωριμάηει πνευματικά, κατανοεί τθν εξωτερικι 

πραγματικότθτα πλθρζςτερα, τθν ερμθνεφει πολφπλευρα και όχι μονοδιάςτατα. Σθ διάδοςθ τθσ λοιπόν 

οφείλει να προαςπίηεται και να προάγει ο εκάςτοτε Διμοσ και θ εκάςτοτε αρχι ωσ διαμόρφωςθ τθσ 

εκνικισ μασ ταυτότθτασ, ωσ ζναυςμα για κάποιον που κζλει να εκφραςτεί, να βαδίςει με τθν 

καινοτομία, να εμπνευςτεί από το παρελκόν και να καλλιεργιςει το ανκρωπιςτικό ιδεϊδεσ. 
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Β2. Αποτφπωςθ Υφιςτάμενθσ Κατάςταςθσ 

Κάκε δθμοτικό διαμζριςμα του Διμου Βζλου – Βόχασ ζχει τα δικά του χαρακτθριςτικά γνωρίςματα 

λόγω τθσ κζςθσ ςτθν οποία βρίςκεται αλλά και λόγω τθσ διαφορετικισ απαςχόλθςθσ των κατοίκων. ΢τα 

παρακαλάςςια δθμοτικά διαμερίςματα Βραχατίου, Κοκκωνίου και Νεράντηασ υπάρχουν, εκτόσ τθσ 

χριςθσ γθσ κατοικίασ, χριςεισ τουριςμοφ και αναψυχισ αλλά και πολιτιςτικϊν δραςτθριοτιτων ενϊ 

ςτα πεδινά (Ηευγολατιό, Βοχαϊκό, Μπολάτι, Ευαγγελίςτρια, Κρινεσ και Πουλίτςα) και ορεινά 

(΢ουλθνάρι, Χαλκί, ΢τιμάγκα, Ελλθνοχϊρι και Σαρςινά) διαμερίςματα εμφανίηονται χριςεισ γεωργικισ 

καλλιζργειασ αλλά και οριςμζνεσ μικρζσ βιομθχανικζσ μονάδεσ που ςχετίηονται με τα προϊόντα τθσ 

γεωργικισ παραγωγισ (μεταποίθςθ, ςυςκευαςία και ςυντιρθςθ) αλλά και τθ μεταποίθςθ και τθν 

καταςκευι. 

Οι δθμόςιοι χϊροι του εκάςτοτε δθμοτικοφ διαμερίςματοσ αποτελοφνται από πλατείεσ, παιδότοπουσ 

και παιδικζσ χαρζσ, υπαίκριουσ χϊρουσ ακλοπαιδιϊν και λοιποφσ χϊρουσ πραςίνου. Θ πλειονότθτα 

αυτϊν διακζτει τα περιςςότερα από τα χαρακτθριςτικά εκείνα που τουσ κακιςτοφν ποιοτικοφσ, όπωσ 

λειτουργικότθτα, προςβαςιμότθτα, οδικι ςφνδεςθ και κζςεισ ςτάκμευςθσ, ωςτόςο παραμζνουν ςε 

μεγάλο βακμό αναξιοποίθτοι και παραμελθμζνοι.Όςον αφορά τα εκπαιδευτικά κτίρια του Διμου, ο 

αρικμόσ τουσ είναι ικανοποιθτικόσ αλλά ζχουν λίγεσ κζςεισ, με ςυνζπειατθ διαςπορά των μακθτϊν και 

τθν ζλλειψθ κεντρικοφ ςυντονιςμοφ των εκπαιδευτικϊν ιδρυμάτων, χωρίσ ενιαία αντιμετϊπιςθ του 

ηθτιματοσ τθσ εκπαίδευςθσ. 

Σο μεγαλφτερο μζρουσ του Διμου είναι εκτόσ ςχεδίου πόλεωσ, με ςυνζπεια να φιλοξενεί, εκτόσ από τθ 

γεωργικι γθ, κατοικίεσ, οι οποίεσ είτε νόμιμεσ είτε αυκαίρετεσ, δθμιουργοφν αςτικι διάχυςθ, με 

αποτζλεςμα τθν επιμικυνςθ του δικτφου ζργων υποδομισ αλλά και τθ μείωςθ τθσ κοινωνικισ ςυνοχισ. 

Σο οδικό δίκτυο του Διμου εντόσ των οικιςμϊν και των ςχεδίων πόλεωσ αποτελείται από 

αςφαλτοςτρωμζνεσ οδοφσ ενϊ ςτισ περιςςότερεσ εκτόσ ςχεδίου περιοχζσ,πρόκειται για χωμάτινουσ 

δρόμουσ. Θ υδροδότθςθ αλλά και το δίκτυο αποχζτευςθσ ομβρίων του  Διμου αποτελοφν μείηονα 

προβλιματα για τθν ομαλι λειτουργία αυτοφ, όπωσ άλλωςτε και θ κακι κατάςταςθ του οδικοφ 

δικτφου. 

Ανεξάρτθτα από τθν υφιςτάμενθ κατάςταςθ του Διμου Βζλου – Βόχασ, ο Διμοσ διακζτει οριςμζνα 

διαχρονικά ςυγκριτικά πλεονεκτιματα, όπωσ θ εγγφτθτά του ςε μεγάλα αςτικά κζντρα (Ακινα, Πάτρα, 

Κόρινκοσ), ςε χϊρουσ ιςτορικοφ και αρχαιολογικοφ ενδιαφζροντοσ (Αρχαία Κόρινκοσ, Μυκινεσ ), ςε 
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αξιοκζατα τουριςτικοφ αλλά και πρακτικοφ ενδιαφζροντοσ (Διϊρυγα τθσ Κορίνκου) κακϊσ επίςθσ και 

ςε ςφγχρονα ζργα υποδομισ που κακιςτοφν ευκολότερθ τθν πρόςβαςθ ςτον Διμο (Αυτοκινθτόδρομοσ 

Ολυμπίασ Οδοφ, Μορζα). Ο Διμοσ ταλανίηεται ωςτόςο και από χρόνιεσ πακογζνειεσ που ςχετίηονται 

κυρίωσ με τθν ζλλειψθ βαςικϊν υποδομϊν φδρευςθσ και αποχζτευςθσ αλλά και περιβαλλοντικά 

προβλιματα, όπωσ αυτά παρουςιάηονται αναλυτικότερα ςτθν κάτωκι ανάλυςθ SWOT. 
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Β3. – SWOT Ανάλυςθ Διμου 

     S         W        O                T 

ΓΕΩΓΡΑΦΙΚΘ ΘΕ΢Θ  Εγγφτθτα ςε μεγάλα 
αςτικά κζντρα 

 ΢φγχρονοι 

αυτοκινθτόδρομοι 

 Εγγφτθτα ςε 
αρχαιολογικοφσ & 
τουριςτικοφσ χϊρουσ 

 Παρακαλάςςια περιοχι 

 

 Κοντά ςε αςτικά 
κζντρα & μζρθ 

ενδιαφζροντοσ 

 Προςζλκυςθ 
επιςκεπτϊν  

 Σουριςμόσ: 

(Αρχαιολογικόσ τουριςμόσ 
Οικοτουριςμόσ, 
Αγροτουριςμόσ, Σουριςμόσ 
δραςτθριοτιτων) 

 

 Χαμθλι ταχφτθτα 
ανάπτυξθσπεριοχισ 

Α΢ΣΙΚΘ ΣΤΠΟΛΟΓΙΑ/ 
ΜΟΡΦΟΛΟΓΙΑ 

 Διάφοροι οικιςμοί 

 Ποικιλομορφία 

 Ζλλειψθ 
ςυνεκτικότθτασ 

 Ανάπτυξθ δφο 

ταχυτιτων 

 Τλοποίθςθ κζντρων 
γειτονιάσ 

 Πλθροφόρθςθ  

 Ενίςχυςθ 
επιχειρθματικότθτασ 
γειτονιάσ 

 ΢φνδεςθ οικιςμϊν 

 Αποςπαςματικζσ 
προςεγγίςεισ 

 Δθμιουργία 

κυλάκων –ενίςχυςθ 
ανάπτυξθσ δυο 
ταχυτιτων 

ΧΡΘ΢ΕΙ΢  Ποικιλία χριςεων: 

Γεωργικι γθ, Σουριςμόσ, 
Βιομθχανία, Αναψυχι 

 

 Μθ ελεγχόμενθ 

ανάπτυξθ χριςεων 

 Αςτικι διάχυςθ 

 Οργάνωςθ χριςεων 

 Ανακαταςκευι λιμζνα 
Βραχατίου 
καιχερςαίασ ηϊνθσ 

 Περιβαλλοντικι 

επιβάρυνςθ 

 Αςτικι διάχυςθ  
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ΚΟΙΝΩΝΙΚΘ 
ΔΤΝΑΜΙΚΘ 

 Πολυπολιτιςμικότθτα/ 
«ετερογζνεια» 

 Κοινωνικι μίξθ 

 

 Αποκλειςμόσ- 
απομόνωςθ 

 Χαμθλι ενςωμάτωςθ 

 Ζλλειψθ ςυνοχισ 

 Χριςθ 

εγκαταλελειμμζνων 
κτιρίων & δθμοςίων 
χϊρων από μετανάςτεσ 
 

 Διαπολιτιςμικζσ 
πρακτικζσ 

 Μίξθ 

 ΢υγκροφςεισ 
μεταναςτϊν & 
ντόπιων λόγω 
περικωριοποίθςθσ 

ΦΤ΢ΙΚΟ ΔΤΝΑΜΙΚΟ  Κορινκιακόσ κόλποσ  

 Παρακαλάςςιεσ 
περιοχζσ 

 Όροσ Φωκάσ 

 Ποταμόσ Ηαπάντθσ 
 

 Ανεπάρκεια ζργων 

 Καταπάτθςθ 
αιγιαλοφ/παραλιϊν/δα

ςϊν 

 Πλθμμφρεσ ρεμάτων 

 Ζλλειψθ οργάνωςθσ 
παρακαλάςςιου 
μετϊπου  
 

 Προςζλκυςθ 
τουριςτϊν 

 Βιοκλιματικόσ 

ςχεδιαςμόσ: 
αυτονομία/ 
αυτάρκεια - εξαγωγζσ 

 Περιβαλλοντικι 
επιβάρυνςθ 

 Κλιματικι αλλαγι 

 Τφαρπαγι δαςικισ/ 

αγροτικισ γθσ 
 

ΘΕ΢ΜΙΚΟ ΠΛΑΙ΢ΙΟ  «Καλλικράτθσ»  Ελλιπισ ςχεδιαςμόσ & 

όραμα 

 Ζλλειψθ δικτφου 
πόςιμου νεροφ & 
αποχζτευςθσ 

 Ζλλειψθ δικτφου 

αποςτράγγιςθσ 
όμβριων 

 Κακό οδικό δίκτυο 

 «Καλλικράτθσ» 

 ΢χζδιο αςτικοφ 

ςχεδιαςμοφ 

 Εφαρμογι & 
δθμιουργία ΓΠ΢ 

 Μεγαλφτεροσ διμοσ= 

Διεκδίκθςθ 
περιςςότερων 
κονδυλίων Ε΢ΠΑ 
&μεγαλφτερθ 

απορρόφθςθ 
 

 Παγίωςθ 

υφιςτάμενθσ 
κατάςταςθσ 

 Αδράνεια 

 Ζλλειψθ 

πρωτοβουλιϊν 

 Οικονομικι 
ςυγκυρία 
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Strengths(Δυνατά Σθμεία) 

Ο Διμοσ Βζλου – Βόχασ ςυγκεντρϊνει πολλά ςυγκριτικά πλεονεκτιματα, το ιςχυρότερο εκ των οποίων 

είναι θ γεωγραφικι του κζςθ και το φυςικό του περιβάλλον. Βρίςκεται κοντά ςε μεγάλα αςτικά κζντρα, 

όπωσ θ Ακινα και θ Πάτρα, θ ςφνδεςθ με τα οποία γίνεται μζςω ςφγχρονων αυτοκινθτόδρομων που 

βρίςκονται υπό ανακαταςκευι. Βρίςκεται επίςθσ ςε απόςταςθ αναπνοισ από τθν πόλθ τθσ Κορίνκου 

και του Λουτρακίου, γεγονόσ που ςθμαίνει εφκολθ πρόςβαςθ ςε άλλεσ περιοχζσ και logistics(μζςω 

λιμζνα Κορίνκου, Ιςκμοφ) και βρζχεται από τον Κορινκιακό Κόλπο, ζχοντασ εντόσ των ορίων του 

παρακαλάςςιεσ περιοχζσ και επομζνωσ, μεγάλο κομμάτι τθσ τουριςτικισ πίτασ. Θ κάλαςςα μπορεί να 

είναι ζνα από τα δυνατά χαρτιά του Διμου, αλλά δεν είναι το μόνο: εκτόσ από τον Κορινκιακό Κόλπο, 

οΔιμοσ διακζτει το Όροσ Φωκά αλλά και τον Ποταμό Ηαπάντθ, που εκτόσ από φυςικοί πόροι 

εκμετάλλευςθσ μποροφν να αποτελζςουν και τουριςτικό κζλγθτρο ενϊ βρίςκεται πολφ κοντά ςε 

αρχαιολογικοφσ χϊρουσ και χϊρουσ τουριςτικοφ ενδιαφζροντοσ, όπωσ θ Αρχαία Κόρινκοσ, οι Μυκινεσ, 

θ Νεμζα, θ Επίδαυροσ κα. ΢υμπεραςματικά, μπορεί κανείσ να πει ότι θ κζςθ του Διμου κα μποροφςε 

να καταςτεί μια πφλθ για όλουσ τουσ χϊρουσ ενδιαφζροντοσ τθσ Πελοποννιςου. 

Ο Διμοσ διακρίνεται επίςθσ από ζντονθ ποικιλομορφία, ςε επίπεδο τόςο αςτικισ τυπολογίασ όςο και 

μορφολογίασ. Οι διάφοροι και διαφορετικοί μεταξφ τουσ οικιςμοί προςφζρουν πεδίο για ζνα μεγάλο 

εφροσ δραςτθριοτιτων και προςελκφουν διαφορετικζσ κατθγορίεσ ανκρϊπων. Θ εναλλαγι μεταξφ 

παρακαλάςςιων, πεδινϊν και ορεινϊν οικιςμϊν προςφζρει ποικιλία ςε ικθ και ζκιμα αλλά και 

διαφορετικζσ χριςεισ μεταξφ γεωργικισ γθσ, τουριςμοφ, βιομθχανίασ, αναψυχισ και γενικισ 

κατοικίασ,αναλόγωσ με τθ κζςθ του κάκε οικιςμοφ. Θ διαφορετικότθτα εντόσ του Διμου δεν 

εντοπίηεται μόνο ςτουσ οικιςμοφσ αλλά και ςτθν πολυπολιτιςμικότθτά του. Πλζον αποτελεί «ςπίτι» για 

πολλοφσ μετανάςτεσ και μία πολυάρικμθκοινότθτα Ρομά, γεγονόσ που ςυντζλεςε ςτθν κοινωνικι μίξθ 

και τθν ετερογζνεια εντόσ του Διμου, ο οποίοσ ζχει γίνει μεγαλφτεροσ και ιςχυρότεροσ λόγω του 

ςχεδίου Καλλικράτθ, με το οποίο ςυνενϊκθκαν οι πρότινοσ ανεξάρτθτοι Διμοι Βζλου και Βόχασ.  

 

Weaknesses (Αδυναμίεσ) 

Όπωσ ςυχνά ςυμβαίνει με τισ αναλφςεισ SWOT, οριςμζνα από τα δυνατά ςθμεία μποροφν να 

κεωρθκοφν αδυναμίεσ αν εξεταςτοφν υπό διαφορετικό πρίςμα. Ζτςι, θ εγγφτθτα του Διμουμε μεγάλα 
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αςτικά κζντρα και ςθμεία / μζρθ ενδιαφζροντοσ αποτελεί διπλό πλιγμα: αφενόσ οι δθμότεσ Βζλου – 

Βόχασ ςυχνά προτιμοφν άλλεσ περιοχζσ για τθν αναψυχι τουσ ι τθν επαγγελματικι τουσ ζδρα επειδι 

προςφζρουν περιςςότερα οφζλθ λόγω του μεγζκουσ τουσ και αφετζρου, οι επενδυτζσ, οι επίδοξοι 

αγοραςτζσ κατοικίασ ι αγροτικισ γθσ, οι τουρίςτεσ και οι επιχειρθματίεσ επιλζγουν να επενδφςουν, να 

δραςτθριοποιθκοφν ι να επιςκεφκοφν άλλεσ περιοχζσ. 

Επιπλζον, θ μεγάλθ ποικιλομορφία μεταξφ των διαφόρων οικιςμϊν ζχει οδθγιςει ςε ζλλειψθ 

ςυνεκτικότθτασ αλλά και ςε ανάπτυξθ δφο ταχυτιτων, αφοφ ανζκακεν το παραλιακό μζτωπο υπιρξε 

ςτο επίκεντρο του ενδιαφζροντοσ τθσ ανάπλαςθσ και των επενδφςεων και υποδομϊν. Οι διάφορεσ 

χριςεισ οδιγθςαν ςτθ μθ ελεγχόμενθ ανάπτυξι τουσ αλλά και ςτθν αςτικι διάχυςθ, αυξάνοντασ ζτςι το 

κόςτοσ του Διμου για τθν παροχι υποδομϊν αλλά και εντείνονταστόςο τθν περιβαλλοντικι 

επιβάρυνςθ όςο και τθ διάςπαςθ τθσ κοινωνικισ ςυνοχισ. Θ κοινωνικι ςυνοχι ζχει επίςθσ διαςπαςτεί 

από τθν φπαρξθ μεταναςτϊν, οι οποίοι ζχουν «καταλάβει» εγκαταλελειμμζνα κτίρια και δθμόςιουσ 

χϊρουσ χρθςιμοποιϊντασ τα ωσ καταφφγια, αλλά και των Ρομά, λόγω τθσ χαμθλισ ενςωμάτωςθσ των 

οποίων ολόκλθρεσ περιοχζσ ζχουν ςχεδόν αποκλειςτεί. 

Μεγάλθ αδυναμία του Διμου αποτελεί θ ζλλειψθ ι ανεπάρκεια βαςικϊν ζργων υποδομισ αλλά και θ 

καταπάτθςθ του αιγιαλοφ, των παραλιϊν και των δαςικϊν εκτάςεων. Σα ρζματα εντόσ των ορίων του 

Διμου αποτελοφν μόνιμεσ πθγζσ ανθςυχίασ λόγω των χειμερινϊν πλθμμυρϊν ενϊ το κακόλα κελκτικό 

παρακαλάςςιο μζτωπο χαρακτθρίηεται από ζλλειψθ οργάνωςθσ και ςυντιρθςθσ. Επιπλζον, το ςχζδιο 

Καλλικράτθςυνζνωςε διαφορετικζσ περιοχζσ με διαφορετικζσ ανάγκεσ και προτεραιότθτεσ υπό τθ 

ςκζπθ του ίδιου Διμου, κακιςτϊντασ ζτςι δυςκολότερθ τθν ιεράρχθςθ των αναγκϊν, για παράδειγμα 

μεταξφ του παρακαλάςςιου οικιςμοφ του Βραχατίου και του αμιγϊσ αγροτικοφ οικιςμοφ και 

πλθκυςμοφ τθσ ΢τιμάγκασ. Ο Διμοσ χαρακτθρίηεται επίςθσ από ελλιπι ςχεδιαςμό αλλά και ζλλειψθ 

οράματοσ. Θ ζλλειψθ δικτφου διανομισ πόςιμου νεροφ και ςυςτιματοσ κεντρικισ αποχζτευςθσ 

αποτελοφν τροχοπζδθ ςτθν ανάπτυξθ και αναςταλτικοφσ παράγοντεσ επενδφςεων, όπωσ επίςθσ και θ 

ζλλειψθ δικτφου αποςτράγγιςθσ ομβρίων, που ζχει ςε μεγάλο βακμό ςυντελζςει ςτθν κακι κατάςταςθ 

του οδικοφ δικτφου. 
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Opportunities (Ευκαιρίεσ) 

Θ γεωγραφικι κζςθ του Διμου Βζλου – Βόχασ αποτελεί το κλειδί για τθν προςζλκυςθ επιςκεπτϊν 

κακϊσ δεν απευκφνεται μόνο ςτον καλοκαιρινό παράκτιο και καλάςςιο τουριςμό αλλά και ςτον 

αρχαιολογικό τουριςμό, τον οίνο-τουριςμό, τον αγροτουριςμό και τον τουριςμό δραςτθριοτιτων. Σο 

φυςικό δυναμικό του προςφζρει τθ δυνατότθτα προςζλκυςθσ τουριςτϊν όλο τον χρόνο αλλά και τθ 

δυνατότθτα βιοκλιματικοφ ςχεδιαςμοφ (φϊτοβολταϊκά, γεωκερμία, θλιακι και αιολικι ενζργεια, 

υδροδυναμικι ενζργεια) που εκτόσ από τθν αυτονομία και τθν αυτάρκεια του Διμου ςε ενεργειακοφσ 

πόρουσ μπορεί να οδθγιςει ςε εξαγωγζσ ενζργειασ.  

Ο Διμοσ μπορεί να προχωριςει ςε καλφτερθ οργάνωςθ των χριςεων γθσ, γεγονόσ που αφενόσ κα 

μειϊςει το κόςτοσ για παροχι υποδομϊν, αφοφ κάκε περιοχι κα ζχει τθ δικι τθσ χριςθ και τισ δικζσ 

τθσ ανάγκεσ, και αφετζρου θ ςυγκζντρωςθ χϊρων όμοιασ χριςθσ ςτθν ίδια περιοχι κα δθμιουργιςει 

ζνα πλαίςιο επίλυςθσ προβλθμάτων και μία ορκι πρακτικι θ οποία κα αποδειχκεί παράγοντασ ζλξθσ 

όςων ενδιαφζρονται για τθ ςυγκεκριμζνθ χριςθ. ΢το πλαίςιο υποδομϊν, θ ανακαταςκευι του λιμζνα 

Βραχατίου κα αποτελζςει πόλο ζλξθσ τουριςμοφ και επιχειρθματικότθτασ ενϊ θ ποικιλομορφία μπορεί 

να αναδειχκεί και να αποτελζςει κίνθτρο για τθν υλοποίθςθ των κζντρων γειτονιάσ και ςυνεπϊσ τθσ 

ενίςχυςθσ τθσ επιχειρθματικότθτασ και τθσ ανάδειξθσ του τοπικοφ χαρακτιρα, τθσ πλθροφόρθςθσ και 

τθσ ςφνδεςθσ των οικιςμϊν μζςω ςυνεταιριςμϊν και εν γζνει εμπορικϊν πρακτικϊν. 

Θ κοινωνικι δυναμικι του Διμου μπορεί να ενιςχυκεί από τθν υφιςτάμενθ πολυπολιτιςμικότθτα, με 

τθν ειςαγωγι νζων παραδόςεων και εκίμων, εξαλείφοντασ ζτςι τον ρατςιςμό, ενϊ θ δθμιουργία ενόσ 

πολιτιςμικοφ κζντρου κα ενιςχφςει τθ διαπολιτιςμικότθτα και τθν κοινωνικι ςυνοχι. Θ, κατά τα άλλα 

προβλθματικι, ζλλειψθ αςτικοφ ςχεδιαςμοφ προςφζρει τθν ευκαιρία εκπόνθςθσ ενόσ νζου και 

ολοκλθρωμζνου ςχεδίου αςτικοφ ςχεδιαςμοφ μετά τθν εφαρμογι του ςχεδίου Καλλικράτθ και τθ 

ςυνζνωςθ των δφο Διμωνκακϊσ και τθ δθμιουργία και εφαρμογι ενόσ Γενικοφ Πολεοδομικοφ ΢χεδίου 

(ΓΠ΢). Ο Διμοσ μπορεί να εκπονιςει μελζτεσ και να υποβάλλει προτάςεισ για χρθματοδότθςθ από το 

Ε΢ΠΑ ενϊ ο υφιςτάμενοσ μεγαλφτεροσ –και ςυνεπϊσ, ιςχυρότεροσ- Διμοσ μπορεί να διεκδικιςει και να 

απορροφιςει περιςςότερα κονδφλια για τθν υλοποίθςθ ζργων και προγραμμάτων. 
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Threats (Απειλζσ) 

Θ εγγφτθτα ςτα μεγάλα αςτικά κζντρα μπορεί να παγιϊςει τθν υφιςτάμενθ αργι ταχφτθτα ςτθν 

ανάπτυξθ τθσ περιοχισ, κακϊσ μπορεί να ςυνεχιςτεί ο φαφλοσ κφκλοσ τθσ ζλλειψθσ επενδφςεων και 

υποδομϊν και τθσ ςυνακόλουκθσ μθ προτίμθςθσ ςτθν περιοχι. Θ ζντονθ ποικιλομορφία εντόσ του 

Διμου λόγω των πολφ διαφορετικϊν οικιςμϊν μπορεί να οδθγιςει ςτθ ςφγχυςθ των προτεραιοτιτων 

του Διμουκαι ςτισ αποςπαςματικζσ και επιφανειακζσ προςεγγίςεισ μεταξφ του παρακαλάςςιου, 

πεδινοφ και ορεινοφ μετϊπου. Θ πρακτικι αυτι μπορεί να οδθγιςει ςτθ δθμιουργία ανεξάρτθτων 

κυλάκων, ενιςχφοντασ με των τρόπο αυτό τθν υφιςτάμενθ ανάπτυξθ δφο ταχυτιτων και τθ δυςφορία 

των δθμοτϊν, θ οποία είναι ιδθ ζντονθ λόγω των ςυγκροφςεϊν τουσ με τουσ μετανάςτεσ, 

ςυγκροφςεισπου πθγάηουν από τθν περικωριοποίθςθσ των τελευταίων. 

Θ οργάνωςθ των χριςεων και ο ςαφισ διαχωριςμόσ αυτϊν μπορεί να οδθγιςει ςε περιβαλλοντικι 

επιβάρυνςθ τθσ περιοχισ (ςυγκζντρωςθ όλων των βιομθχανιϊν ςε μία περιοχι, εντατικι καλλιζργεια 

εδαφϊν) ενϊ θ αςτικι διάχυςθ επιβαρφνει τόςο τθν υγεία των κατοίκων όςο και τον προχπολογιςμό 

του Διμου για τθν παροχι και πρόβλεψθ υποδομϊν. Θ φυςικι δυναμικι του Διμου επιβαρφνεται από 

τθν αυξθμζνθ περιβαλλοντικι επιβάρυνςθ τόςο τθσ κάλαςςασ όςο και τθσ ξθράσ ενϊ θ κλιματικι 

αλλαγι αποτελεί άμεςθ απειλι για μία περιοχι που εν πολλοίσ ηει από και βαςίηεται ςτον φυςικό τθσ 

πλοφτο. Θ ζλλειψθ δομθμζνου και ςαφϊσ κακοριςμζνου ΓΠ΢ μπορεί να οδθγιςει ςε περαιτζρω 

υφαρπαγι δαςικισ και αγροτικισ γθσ, παγιϊνοντασ και επιδεινϊνοντασ τθν υφιςτάμενθ κατάςταςθ. 

Επίςθσ, θ αδράνεια που επιδεικνφει ο Διμοσ ςε μία πλθκϊρα κεμάτων και θ ζλλειψθ πρωτοβουλιϊν 

για ηθτιματα θ επίλυςθ των οποίων απαιτεί απλϊσ κεντρικό και ςυντονιςμζνο ςχεδιαςμό αποτελεί μία 

από τισ μεγαλφτερεσ απειλζσ για τον Διμο Βζλου – Βόχασ. Κλείνοντασ, πρζπει να υπογραμμιςτεί ότι ο 

υπό εξζταςθ Διμοσ, όπωσ και όλοι οι Διμοι τθσ χϊρασ, υποφζρει από τθν ζλλειψθ χρθμάτων λόγω τθσ 

τρζχουςασ οικονομικισ ςυγκυρίασ κακϊσ εκτόσ από τθν πενιχρι κρατικι χρθματοδότθςθ, καλείται 

πλζον να παραδϊςει τα ταμειακά του αποκζματα ςτο Κράτοσ. 

 

 

 

 



47 

 

Β4. Ρροςδιοριςμόσ Αναγκϊν - Στόχοι 

Βάςει τθσ προαναφερκείςασ ανάλυςθσ SWOT, μπορεί κανείσ εφκολα να προςδιορίςει τισ ανάγκεσ του 

Διμου και να κζςει ςτόχουσ υλοποίθςθσ κακϊσ επίςθσ και το επιχειρθματικό και ςτρατθγικό πλαίςιο 

που τουσ διζπει. 

Προτεραιότθτα του Διμου, κα πρζπει να είναι τα ζργα υποδομισ, κακϊσ θ ζλλειψθ τουσ αποτελεί τθ 

ςθμαντικότερθ τροχοπζδθ ςτθν ανάπτυξθ. Σα ςθμαντικότερα εξ αυτϊν είναι θ καταςκευι του δικτφου 

παροχισ πόςιμου νεροφ αλλά και ο βιολογικόσ κακαριςμόσ, διότι αμφότερα επιδεινϊνουν το 

περιβαλλοντικό αποτφπωμα του Διμου και αποτελοφν αποτρεπτικό παράγοντα για επζνδυςθ ςε 

οποιοδιποτε τφπο χριςθσ γθσ. Σα ζργα υποδομισ δεν μποροφν να κεωροφνται ολοκλθρωμζνα χωρίσ 

τθν φπαρξθ ενόσ ςφγχρονου δικτφου αποςτράγγιςθσ ομβρίων και επεξεργαςίασ βιομθχανικϊν και 

αςτικϊν λθμμάτων. Ο βιολογικόσ κακαριςμόσ είναι απαραίτθτοσ όχι μόνο για τθν εξαςφάλιςθ τθ υγείασ 

των δθμοτϊν αλλά και τθν αειφόρο ανάπτυξθ τθσ περιοχισ. Θ ανάπτυξθ τθσ τεχνολογίασ προςφζρει 

επίςθσ πολλοφσ τρόπουσ εκμετάλλευςθσ των υγρϊν και ςτερεϊν αποβλιτων και χριςθσ αυτϊν τόςο 

ςτισ καλλιζργειεσ,όςο και ςτθν παραγωγι ενζργειασ. Ζμφαςθ επίςθσ πρζπει να δοκεί και ςτθν 

επιδιόρκωςθ/ ανακαταςκευι του δθμοτικοφ οδικοφ δικτφου, του οποίου θ παροφςα κατάςταςθ 

δυςχεραίνει τθ ςφνδεςθ των οικιςμϊν του διμου. Σζλοσ, ο διμοσ πρζπει να επενδφςει ςτθν δθμιουργία 

μαρίνασ, με ςτόχο τθν προςζλκυςθ τουριςτικισ και επιχειρθματικισ δραςτθριότθτασ.   

Ακολοφκωσ, ο Διμοσ πρζπει να ςτοχεφςει ςτθν δθμιουργία ενόσ οργανωμζνου και κακολικοφ πλάνου 

αςτικοφ ςχεδιαςμοφ, το οποίο κα κζτει το όραμα, κα ορίηει τον προχπολογιςμό, κα ιεραρχεί τισ 

προτεραιότθτεσ και κα προτείνει ζργα βάςει του ςυλλογικοφ ςχεδιαςμοφ και των αναγκϊν των 

οικιςμϊν. Σα εν λόγω ζργα, ςτο πλαίςιο ενίςχυςθσ τθσ κοινωνικισ ςυνοχισ μπορεί να περιλαμβάνουν 

τισ διαμορφϊςεισ πλατειϊν, χϊρων πραςίνου, παιδικϊν χαρϊν, κοινόχρθςτων χϊρων, πολιτιςτικϊν 

κζντρων, αλλά και τθν προϊκθςθ ςχεδίων που κα αποτελζςουν ζναυςμα για τθν επιχειρθματικότθτα 

ςτα τοπικά κζντρα. 

Σζλοσ, γνωρίηοντασ ότι θ υλοποίθςθ των προαναφερκζντων, προχποκζτει ζναν μεγάλο προχπολογιςμό, 

ο Διμοσ Βζλου-Βόχασ οφείλει να βρει τουσ απαραίτθτουσ πόρουσ. Ο προφανζςτεροσ και ευκολότεροσ 

τρόποσ είναι θ εκμετάλλευςθ των αςτικϊν κενϊν, ιτοι των εγκαταλελειμμζνων κτιριακϊν 

εγκαταςτάςεων αλλά και των μθ χρθςιμοποιοφμενων οικοπζδων. Θ αξιοποίθςθ αμφοτζρων ζχει διττό 
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ςτόχο: αφενόσ, τθν εκμετάλλευςι τουσ για χρθματικοφσ ςκοποφσ και αφετζρου τθ δθμιουργία κόμβων 

πολιτιςμοφ, όπωσ θ μελζτθ περίπτωςθσ θ οποία αναλφεται κατωτζρω.  
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ Γ: ΑΞΙΟΡΟΙΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΔΗΜΟΥ ΒΕΛΟΥ – ΒΟΧΑΣ 

 

Γ1. Εφαρμογι 

Ο Διμοσ Βζλου- Βόχασ με ςτόχο τθν εξοικονόμθςθ χρθμάτων αλλά και τθν άςκθςθ τθσ δθμοτικισ 

πολιτικισ, κα πρζπει να αξιοποιιςει και να διαχειριςτεί τα δθμοτικά ακίνθτα με τον καλφτερο δυνατό 

τρόπο. Για τθν ορκι αξιοποίθςθ των δθμοτικϊν ακινιτων, ο Διμοσ Βζλου – Βόχασ πρζπει να οργανϊςει 

μια ομάδα εργαςίασ, θ οποία κα απαρτίηεται από μθχανικό, νομικό και οικονομολόγο, γεγονόσ που 

μζχρι ςιμερα δεν ζχει πραγματοποιθκεί, με ςκοπό τθν ορκι και πλιρθ καταγραφι των δθμοτικϊν 

ακινιτων.  

Πρζπει να ςθμειωκεί ότι μζχρι και ςιμερα θ διαχείριςθ των ακινιτων του διμου αποτελεί αρμοδιότθτα 

τθσ Οικονομικισ Επιτροπισ του διμου, θ οποία είναι εν γζνει υπεφκυνθ για όλα τα οικονομικά 

ηθτιματα του διμου. Οι υπάρχουςεσ καταςτάςεισ των ακινιτων που ανικουν ςτο Διμο είναι ελλιπείσ 

και ανεπαρκείσ, κακϊσ αναφζρουν μόνο ςυγκεκριμζνα οικονομικά ςτοιχεία και δεν περιλαμβάνουν καν 

όλα τα ακίνθτα του διμου. Τπογραμμίηεται ότι οι εν λόγο καταςτάςεισ ςτεροφνται βαςικϊν ςτοιχείων 

για τθν καταγραφι τουσ, κακϊσ λείπουν πλθροφορίεσ όπωσ τίτλοι κτιςθσ, ζκταςθ, κτιριακό απόκεμα, 

χριςεισ, κ.α.  

΢το πλαίςιο λειτουργίασ τθσ προτεινόμενθσ ομάδασ εργαςίασ, τα βιματα που προτείνεται να 

ακολουκθκοφν είναι τα εξισ: 

 Θλεκτρονικι βάςθ δεδομζνων με πλιρθ καταχϊρθςθ ακινιτων 

 Παραμετροποίθςθ των ςτοιχείων τθσ βάςθσ δεδομζνων, με ςκοπό τθν ευκολότερθ και ταχφτερθ 

επεξεργαςία τουσ. 

 ΢φνδεςθ αυτισ τθσ βάςθσ με τα υπόλοιπα τμιματα του Διμου, ϊςτε να καταγράφονται οι 

ιςτορικζσ μεταβολζσ. 

 Γεωγραφικό ςφςτθμα πλθροφοριϊν με ενςωματωμζνα ςχζδια τυχόν κτιρίων και οποιεςδιποτε 

άλλεσ πλθροφορίεσ που αφοροφν το ακίνθτο. 

 Αξιολόγθςθ των δθμοτικϊν ακινιτων βάςει των προτεραιοτιτων, αλλά και τθσ 

χρθματοοικονομικισ κατάςταςθσ. 
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 Διαχείριςθ των δθμοτικϊν ακινιτων βάςει προγράμματοσ παρακολοφκθςθσ μεταβολϊν, 

ςυντιρθςθσ, μίςκωςθσ κ.α. 

Με βάςθ τα παραπάνω προτείνουμε τθ δθμιουργία μια φόρμασ για κάκε ακίνθτο, ςτθν οποία κα 

κζςουμε παραμζτρουσ, ζτςι ϊςτε να ζχουμε το καλφτερο και ποιοτικότερο αποτζλεςμα ςτθν διαχείριςθ 

και αξιοποίθςθ των δθμοτικϊν ακινιτων. Αντίςτοιχεσ φόρμεσ ζχουν υλοποιθκεί με πρωτοβουλία τθσ 

Ελλθνικισ Εταιρείασ Σοπικισ Ανάπτυξθσ και Αυτοδιοίκθςθσ (Ε.Ε.Σ.Α.Α.), οι οποίεσ ωςτόςο είναι 

ιδιαίτερα περίπλοκεσ και πολλζσ ςε αρικμό, με αποτζλεςμα περιςςότερο να επιτείνουν το χρόνιο 

γραφειοκρατικό πρόβλθμα παρά να το επιλφουν. Θ φόρμα που προτείνεται ςτθ παροφςα μελζτθ είναι 

απλι, περιεκτικι, εφκολθ ςτθ χριςθ και ενιαία για όλεσ τισ περιπτϊςεισ ακινιτων.  

Πρζπει να ςθμειωκεί ότι μολονότι απορρίπτουμε τθ φόρμα που προτείνει ο οδθγόσ τθσ Ε.Ε.Σ.Α.Α., 

εντοφτοισ θ παροφςα πρόταςθ βαςίηεται ςτα βιματα και τισ ενζργειεσ που προτείνονται από τθν 

Ε.Ε.Σ.Α.Α., τα οποία παρουςιάηονται ςτθν ενότθτα Α του παρόντοσ.  
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Γ2. Φόρμα Στοιχείων Δθμοτικϊν Ακινιτων 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.Ονομαςία και τοποκεςία ακινιτου 

1.1. Ονομαςία  

1.2. Αρικμόσ Κτθματολογίου  

1.3. Περιοχι   

1.4. Θζςθ  

1.5.  Εντόσ ι Εκτόσ οικιςμοφ/΢χζδιο πόλεωσ  

2.Τεχνικά χαρακτθριςτικά ακινιτου 

2.1. Κατάςταςθ  

2.2. Είδοσ  

2.3. Ζτοσ Κτιςθσ  

2.4. Σίτλοσ Κτιςθσ  

2.5. Σετραγωνικά μζτρα γεωτεμαχίου  

2.6. Σετραγωνικά μζτρα κτιρίου/ων  

2.7. Όροφοι  

2.8. Διαρρφκμιςθ  

2.9. Παροχζσ  

2.10. ΢θμαντικζσ εργαςίεσ / Ανακαινίςεισ  

3.Ρολεοδομικά Χαρακτθριςτικά Ακινιτου 

3.1. Τφιςτάμενθ χριςθ  

3.2. ΢υντελεςτισ Δόμθςθσ  

3.3. Τπόλοιπο ςυντελεςτι δόμθςθσ  

3.4. ΢υντελεςτισ Κάλυψθσ  

3.5. Μζγιςτο φψοσ  

3.6. Ηθτιματα αρχαιολογίασ  

3.7. Ηθτιματα δαςαρχείου  

3.8. Ηθτιματα Πολιτιςμοφ  

4.Εμπορικά χαρακτθριςτικά Ακινιτου 

4.1. Εμπορικό πλεονζκτθμα  

4.2. Πρόςβαςθ  

4.3. Φιμθ  

5.Εμπορικά Χαρακτθριςτικά Ρεριοχισ 

5.1 Εμπορικό Πλεονζκτθμα  

5.2. Επίπεδο προςφοράσ – ηιτθςθσ  

5.3. Επίπεδα ηθτοφμενων τιμϊν  

5.4. Ζργα Τποδομισ  
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Εφαρμόηοντασ τθ φόρμα για κάκε δθμοτικό ακίνθτο και εκπονϊντασ μελζτθ ςκοπιμότθτασ, κζτοντασ ωσ 

προτεραιότθτεσ παραμζτρουσ ςφμφωνα με τθ μελζτθ, θ εφρεςθ του ακινιτου προσ αξιοποίθςθ 

κακίςταται ευκολότερθ και ορκότερθ. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ Δ. ΔΗΜΙΟΥ΢ΓΙΑ ΑΝΩΝΥΜΗΣ ΕΤΑΙ΢ΕΙΑΣ ΑΞΙΟΡΟΙΗΣΗΣ 

ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΔΗΜΟΥ ΒΕΛΟΥ-ΒΟΧΑΣ 

 

Δ1. Μελζτθ Σκοπιμότθτασ και Στρατθγικό Ρλαίςιο 

Ο διμοσ ζχοντασ αξιοποιιςει και ολοκλθρϊςει τα βιματα του οδθγοφ από τθν Ε.Ε.Σ.Α.Α., αλλά και 

βελτιϊνοντάσ τα ςφμφωνα με τισ δικζσ του ανάγκεσ, μπορεί πλζον να ςυςτιςει μια Ανϊνυμθ Εταιρεία 

Αξιοποίθςθσ Δθμοτικϊν Ακινιτων εκμεταλλευόμενοσ τα πλεονεκτιματα που προςφζρει θ νομοκεςία. 

Θ Α.Ε του Διμου Βζλου- Βόχασ κα ζχει ωσ βαςικι επιδίωξθ τθν άρτια αξιοποίθςθ των δθμοτικϊν 

ακινιτων δθμιουργϊντασ ευκαιρίεσ, εκμεταλλευόμενθ τα δυνατά ςθμεία του διμου και περιορίηοντασ 

τισ αδυναμίεσ αυτοφ με ςτόχο τθν οικονομικι ευμάρεια του Διμου για τθν υλοποίθςθ ζργων υποδομισ, 

που αποτελοφν προτεραιότθτα για τθν μελλοντικι ανάπτυξθ τθσ περιοχισ. 

Σο ςτρατθγικό πλαίςιο τθσ Α.Ε. επικεντρϊνεται ςτα κάτωκι: 

 Ανάπτυξθ και αξιοποίθςθ δθμοτικϊν ακινιτων 

 Δθμιουργία κακολικοφ ςχεδιαςμοφ με πρόβλεψθ και όραμα 

 Εκμετάλλευςθ δυνατϊν ςθμείων του διμου 

 Δθμιουργία προχποκζςεων προςζλευςθσ επιςκεπτϊν  

 Εκπαίδευςθ πολιτϊν ςτον ςυλλογικό ςχεδιαςμό  

 Προςζλκυςθ ιδιωτικϊν επενδφςεων 

 Δθμιουργία ζργων υποδομισ  

 Καταςκευι υπερτοπικϊν χριςεων, όπωσ το αλιευτικό καταφφγιο, θ οριοκζτθςθ ποταμοφ 

Ηαπάντθ κ.α. 

 Ενζργειεσ για τθν προςταςία του περιβάλλοντοσ και τθ βιϊςιμθ ανάπτυξθ και τθν εξοικονόμθςθ 

ενζργειασ 

 Προςταςία και ανάδειξθ φυςικοφ και αςτικοφ περιβάλλοντοσ  

 Ορκι εκμετάλλευςθ πόρων 

 Προςταςία και ανάδειξθ πολιτιςμικισ κλθρονομιάσ  

 Δθμιουργία αξιοποίθςθσ των αςτικϊν κενϊν 
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 Αξιοποίθςθ των εγκαταλελειμμζνων κτιρίων 

Σο επιχειρθματικό πλαίςιο τθσ Α.Ε. κα ςτοχεφει ςτθν εξαςφάλιςθ οικονομικϊν πόρων μζςω τθσ 

αξιοποίθςθσ των δθμοτικϊν ακινιτων και τθσ εκμετάλλευςθσ των ςτοιχείων του διμου, με ςκοπό τθν 

υλοποίθςθ των προτεραιοτιτων, ςφμφωνα με το οργανωμζνο ςχζδιο για τθν ανάπτυξθ ςε όλουσ τουσ 

τομείσ του διμου. 
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Δ2. Επιλογι δθμοτικοφ ακινιτου προσ αξιοποίθςθ 

Είναι γεγονόσ ότι ςτθν Ελλάδα βιϊνουμε τθν τελευταία δεκαετία μια ταχφτατθ μεταλλαγι τθσ εικόνασ 

τθσ πόλθσ. Δεκάδεσ εγκαταλελειμμζνα κτίςματα, αςτικά κενά, ανοιχτά οικόπεδα, παλαιά και ςφγχρονα 

οικοδομιματα δθμιουργοφν ζνα «κολάη τοπίου»  ενιςχφοντασ τθν αιςκθτικι και χρθςτικι ετερογζνεια. 

Θ επανάχρθςθ, θ αξιοποίθςθ και θ αναβίωςθ ενόσ εγκαταλελειμμζνου ακινιτου είναι το ςτοίχθμα που 

πρζπει να κερδίςει θ Α.Ε. με ςτόχο τθ ςυςςϊρευςθ οικονομικϊν πόρων από τθ λειτουργία του για τθν 

επζνδυςθ αυτϊν ςε ζργα υποδομισ για το διμο. (Ιωάννου και ΢ερράοσ, 2006) 

Επομζνωσ, το ακίνθτο τθσ ΕΣΠΑΚΟ αποτελεί ιδανικό παράδειγμα υλοποίθςθσ των ςτόχων τθσ Α.Ε., διότι 

εκτόσ από το ότι πρόκειται για ζνα ςφνολο εγκαταλελειμμζνων κτιρίων, ζχουν ιδθ γίνει προςπάκειεσ 

αξιοποίθςισ τουσ από τθ δθμοτικι αρχι, αλλά οι προςπάκειεσ αυτζσ ιταν αποςπαςματικζσ και 

μεμονωμζνεσ. Επιπλζον, εφαρμόηοντασ τθ φόρμα με τα ςτοιχεία όλων των δθμοτικϊν ακινιτων, θ 

οποία παρουςιάηεται παρακάτω, το εν λόγω ακίνθτο υπερτερεί ζναντι άλλων λόγω του ότι υπάρχει 

υλοποιθμζνθ μελζτθ Σοπικοφ Ρυμοτομικοφ ΢χεδίου για το ςυγκεκριμζνο ακίνθτο. Σζλοσ, το εγχείρθμα 

μπορεί να διευκολυνκεί από τθ νζα προγραμματικι περίοδο Ε΢ΠΑ 2014-2020 ςε ςυνδυαςμό με το 

«Πράςινο Σαμείο», τα οποία μποροφν να κάνουν τθν αξιοποίθςθ του ακινιτου πραγματικότθτα. 

Χάρτθσ Οικιςμοφ Βραχατίου 

Πθγι: Googleearth, (ιδία επεξεργαςία) 
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Φόρμα ΢τοιχείων Ακινιτου – Εργοςτάςιο ΢ταφίδασ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.Ονομαςία και τοποκεςία ακινιτου 

1.1. Ονομαςία ΑΚΙΝΘΣΟ ΕΣ.ΠΑ.ΚΟ. 

1.2. Αρικμόσ Κτθματολογίου 280180210010 

1.3. Περιοχι ΟΙΚΙ΢ΜΟ΢ ΒΡΑΧΑΣΙΟΤ 

1.4. Θζςθ ΟΔΟ΢ ΕΛΕΤΘΕΡΙΟΤ ΒΕΝΙΗΕΛΟΤ 

1.5.  Εντόσ ι Εκτόσ οικιςμοφ/΢χζδιο 

πόλεωσ 

ΕΝΣΟ΢ ΟΙΚΙ΢ΜΟΤ 

2.Τεχνικά χαρακτθριςτικά ακινιτου 

2.1. Κατάςταςθ ΚΑΚΘ 

2.2. Είδοσ ΒΙΟΜΘΧΑΝΙΚΑ ΚΣΙΡΙΑ 

2.3. ΖτοσΚτιςθσ 1890 

2.4. ΣίτλοσΚτιςθσ ΤΠΑΡΧΕΙ 

2.5. Σετραγωνικά μζτρα γεωτεμαχίου 9682,40ΣΜ 

2.6. Σετραγωνικά μζτρα κτιρίου/ων  

2.7. Όροφοι Ι΢ΟΓΕΙΑ 

2.8. Διαρρφκμιςθ ΔΙΑ΢ΠΑΡΣΑ ΚΣΙΡΙΑ 

2.9. Παροχζσ  

2.10. ΢θμαντικζσ εργαςίεσ / Ανακαινίςεισ  

3.Ρολεοδομικά Χαρακτθριςτικά Ακινιτου 

3.1. Τφιςτάμενθ χριςθ ΒΙΟΜΘΧΑΝΙΑ 

3.2. ΢υντελεςτισ Δόμθςθσ ΕΙΔΙΚΟ ΚΣΙΡΙΟ 

3.3. Τπόλοιπο ςυντελεςτι δόμθςθσ  

3.4. ΢υντελεςτισ Κάλυψθσ ΕΙΔΙΚΟ ΚΣΙΡΙΟ 

3.5. Μζγιςτο φψοσ  

3.6. Ηθτιματα αρχαιολογίασ - 

3.7. Ηθτιματα δαςαρχείου - 

3.8. Ηθτιματα Πολιτιςμοφ - 

4.Εμπορικά χαρακτθριςτικά Ακινιτου 

4.1. Εμπορικό πλεονζκτθμα ΜΕΓΑΛΘ ΕΚΣΑ΢Θ 

4.2. Πρόςβαςθ ΕΤΚΟΛΘ 

4.3. Φιμθ ΑΡΙ΢ΣΘ 

5.Εμπορικά Χαρακτθριςτικά Ρεριοχισ 

5.1 Εμπορικό Πλεονζκτθμα ΣΟΠΟΘΕ΢ΙΑ 

5.2. Επίπεδο προςφοράσ – ηιτθςθσ ΤΨΘΛΟ 

5.3. Επίπεδα ηθτοφμενων τιμϊν - 

5.4. Ζργα Τποδομισ ΠΑΛΑΙΕ΢ ΓΡΑΜΜΕ΢ Ο.΢.Ε. 
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Φόρμα ΢τοιχείων Ακινιτου - Οινοποιείο  

1.Ονομαςία και τοποκεςία ακινιτου 

1.1. Ονομαςία ΑΚΙΝΘΣΟ ΕΣ.ΠΑ.ΚΟ. 

1.2. Αρικμόσ Κτθματολογίου 280180209026 

1.3. Περιοχι ΟΙΚΙ΢ΜΟ΢ ΒΡΑΧΑΣΙΟΤ 

1.4. Θζςθ ΟΔΟ΢ ΕΛΕΤΘΕΡΙΟΤ ΒΕΝΙΗΕΛΟΤ 

1.5.  Εντόσ ι Εκτόσ οικιςμοφ/΢χζδιο 

πόλεωσ 

ΕΝΣΟ΢ ΟΙΚΙ΢ΜΟΤ 

2.Τεχνικά χαρακτθριςτικά ακινιτου 

2.1. Κατάςταςθ ΚΑΛΘ 

2.2. Είδοσ ΒΙΟΜΘΧΑΝΙΚΑ ΚΣΙΡΙΑ 

2.3. Ζτοσ Κτιςθσ 1920 

2.4. Σίτλοσ Κτιςθσ ΤΠΑΡΧΕΙ 

2.5. Σετραγωνικά μζτρα γεωτεμαχίου 3178.60ΣΜ 

2.6. Σετραγωνικά μζτρα κτιρίου/ων  

2.7. Όροφοι Ι΢ΟΓΕΙΑ ΜΕ ΠΑΣΑΡΙΑ 

2.8. Διαρρφκμιςθ  

2.9. Παροχζσ  

2.10. ΢θμαντικζσ εργαςίεσ / Ανακαινίςεισ ΧΩΡΟ΢ ΔΙΑ΢ΚΕΔΑ΢Θ΢ 

3.Ρολεοδομικά ΧαρακτθριςτικάΑκινιτου 

3.1. Τφιςτάμενθ χριςθ ΒΙΟΜΘΧΑΝΙΑ 

3.2. ΢υντελεςτισ Δόμθςθσ ΕΙΔΙΚΟ ΚΣΙΡΙΟ 

3.3. Τπόλοιπο ςυντελεςτι δόμθςθσ  

3.4. ΢υντελεςτισ Κάλυψθσ ΕΙΔΙΚΟ ΚΣΙΡΙΟ 

3.5. Μζγιςτο φψοσ  

3.6. Ηθτιματα αρχαιολογίασ - 

3.7. Ηθτιματα δαςαρχείου - 

3.8. Ηθτιματα Πολιτιςμοφ - 

4.Εμπορικά χαρακτθριςτικά Ακινιτου 

4.1. Εμπορικό πλεονζκτθμα ΚΑΛΘ ΚΑΣΑ΢ΚΕΤΘ 

4.2. Πρόςβαςθ ΕΤΚΟΛΘ 

4.3. Φιμθ ΑΡΙ΢ΣΘ 

5.Εμπορικά Χαρακτθριςτικά Ρεριοχισ 

5.1 Εμπορικό Πλεονζκτθμα ΣΟΠΟΘΕ΢ΙΑ 

5.2. Επίπεδο προςφοράσ – ηιτθςθσ ΤΨΘΛΟ 

5.3. Επίπεδα ηθτοφμενων τιμϊν - 

5.4. Ζργα Τποδομισ ΠΑΛΑΙΕ΢ ΓΡΑΜΜΕ΢ Ο.΢.Ε. 
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Ιςτορικά ΢τοιχεία Ακινιτου2 

 

Σα ακίνθτα τθσ ΕΣΠΑΚΟ, όπωσ ςυνθκίηεται να αποκαλοφνται, βρίςκονται ςτο κεντρικό τμιμα του 

                                                           
2
Σα ιςτορικά ςτοιχεία προζρχονται από αφθγιςεισ των ντόπιων και των πρϊθν εργαηομζνων τθσ ΕΣΠΑΚΟ 

Χάρτθσ περιοχισ ακινιτου ΕΤΠΑΚΟ 

Πθγι: Googleearth, (ιδία επεξεργαςία) 

 

 

Εργοςτάςιο Σταφίδασ, 1890 

Πθγι: Προςωπικό αρχείο  
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παραλιακοφ οικιςμοφ Βραχατίου, δίπλα από το παλαιό ςτακμό του Ο΢Ε. 

Πρόκειται για βιομθχανικά κτίρια καταςκευαςμζνα ςτα τζλθ του 19ου 

αιϊνα με χριςθ εργοςταςίου επεξεργαςίασ και ςυςκευαςίασ ςταφίδασ 

και οινοποιείου. Ωσ ζνα από ςθμαντικότερα προϊόντα καλλιζργειασ ςτα 

Βοχαΐτικα χωριά, θ ςταφίδα αποτελοφςε το προϊόν κακαριςμοφ, 

επεξεργαςίασ και ςυςκευαςίασ των εργαςιϊν του εργοςταςίου τθσ 

ΕΣΠΑΚΟ.  

Σα κτίρια τοποκετοφνται ςε δφο αντικριςτά οικόπεδα 9,5 και 3,00 

αντίςτοιχα ςτρεμμάτων. Σα κτίρια του ενόσ εκ των δφο οικοπζδων 

καταςκευάςτθκαν κατά τθ διάρκεια τθσ δεκαετίασ 1890 από τον Ανδρζα 

Λαηανά, ζναν εφπορο, διορατικό και πολυπράγμονα επιχειρθματία, με 

απϊτερο ςτόχο τθν εξαγωγι του προϊόντοσ τθσ ξερισ ςταφίδασ ςτθν 

ελλθνικι και ξζνθ αγορά. Οι υψθλζσ του γνωριμίεσ με τον Αντιβαςιλζα 

Δαμαςκθνό δείχνουν τθν αναγνωριςιμότθτά του και θ κοπι δικοφ του 

νομίςματοσ φανερϊνει τθ μεγάλθ οικονομικι του δφναμθ. ΢τθν ακμι 

του, ςτθν επιχείρθςθ εργάηονταν μζχρι και 100 εργάτεσ, 

ζνασ μεγάλοσ αρικμόσ αν αναλογιςτοφμε τθν ζκταςθ του 

τόπου. 

Διαβάηουμε ςτο βιβλίο «Μάνα-Μπαρμπερίνα» τθσ Κικισ 

Αλμπανοποφλου: «Οι ντόπιοι εργάτεσ, πρόςφυγεσ ωσ επί 

το πλείςτον, ζχουν ακόμθ δουλεία πριν ο βαρφσ χειμϊνασ 

ζρκει και νεκρϊςει τα πάντα. ΢υνεχίηουν λοιπόν ςτο 

εργοςτάςιο του Λαηανά, που επεξεργάηεται τθν ξανκιά 

ςταφίδα τθσ εξαγωγισ. Απζναντι είναι το εργοςτάςιο τθσ 

οινοποιίασ. Όλθ θ γφρω περιοχι μυρίηει μοφςτο κι 

εργάηεται ακατάπαυςτα. Οι ςοφςτεσ, τα κάρα 

καταφτάνουν κι αδειάηουν τα ςταφφλια ςε ςωροφσ ςτο 

κατάςτρωμα του εργοςταςίου. 

Νόμιςμα Ανδρζα Λαηανά 

Πθγι: Προςωπικό αρχείο 

 

Οινοποιείο 

Πθγι: christosenikolaou.blogspot.com 

 

 

http://www.google.gr/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAYQjB0&url=http%3A%2F%2Fchristosenikolaou.blogspot.com%2F2014%2F08%2Ffotos-10-2003.html&ei=aOqPVfCfEMT4UMbDgOgI&bvm=bv.96783405,d.d24&psig=AFQjCNFOXZait27VsLoQ7rldP0qzp_NBuw&ust=1435581405270382
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Οι εργάτεσ του Λαηανά είναι περιςςότεροι κι ζνα παρδαλό πλικοσ κάκε θλικίασ ξεχφνεται με το 

ςχόλαςμα. Σα κιβϊτια ζτοιμα για να φορτωκοφν ςτο τρζνο. Θ ηωι εδϊ, είναι αναπόςπαςτθ από τισ 

διαδρομζσ του. Σα ταξίδια, τα εμπορεφματα, το ταχυδρομείο θ επικοινωνία ζχουν να κάνουν μ’ αυτό. Σι 

κρίμα να ζχει αλλάξει τόςο αυτι θ ξεχωριςτι ατμόςφαιρα.» (Αλμπανοποφλου, 2007) 

Παραπλεφρωσ του δρόμου είχαν καταςκευαςτεί ράγεσ, πάνω ςτισ οποίεσ κυλοφςαν τα γεμάτα από 

ςταφίδα βαγονζτα από το εργοςτάςιο με προοριςμό το λιμάνι, με ςκοπό να φορτωκοφν ςτα πλοία. Θ 

λειτουργία του εργοςταςίου ιταν εποχιακι από τον Αφγουςτο ζωσ τον Μάρτιο. Ο χϊροσ λειτοφργθςε 

ωσ εργοςτάςιο μζχρι το 1978 κι ζπειτα ωσ αποκικθ προϊόντων μζχρι το 1983, οπότε και ξζςπαςε 

πυρκαγιά, θ οποία προξζνθςε ςοβαρζσ ηθμιζσ ςτα αποκθκευμζνα προϊόντα αλλά όχι ςτισ κτιριακζσ 

εγκαταςτάςεισ.  

Σα κτίρια του απζναντι οικοπζδου καταςκευάςτθκαν αργότερα και λειτοφργθςαν ωσ οινοποιείο. 

΢ιμερα, βρίςκονται ςε καλι κατάςταςθ, κακϊσ κατά τθ διάρκεια των ετϊν ανακαταςκευάςτθκαν και 

λειτοφργθςαν ωσ νυχτερινόσ χϊροσ διαςκζδαςθσ και ζπειτα ωσ χϊροσ ςτζγαςθσ για κάποιεσ από τισ 

υπθρεςίεσ του διμου. 

Σο φωτογραφικό υλικό που ακολουκεί αποτυπϊνει τθ ςθμερινι κατάςταςθ των κτιρίων και 

υποςτθρίηει τθν εφικτότθτα τθσ παρακάτω πρόταςθσ αξιοποίθςθσ. 
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Εργοςτάςιο Σταφίδασ, 2013 

Πθγι:Προςωπικό αρχείο 

 

Κτίριο ΕΤΠΑΚΟ, «Οινοποιείο», 2012 

Πθγι:Προςωπικό αρχείο 
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Ακολουκοφν φωτογραφίεσ τθσ ςθμερινισ κατάςταςθσ των κτιρίων τθσ ΕΣΠΑΚΟ: 
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Δ3. Ρρόταςθ Αξιοποίθςθσ Ακινιτου 

Θ μεταμόρφωςθ ενόσ βιομθχανικοφ ερειπίου επεξεργαςίασ ςταφίδασ ςε ζναν πολυχϊρο πολιτιςμοφ μπορεί 

να φζρει μόνο οφζλθ ςε ζνα τόπο. Προτείνεται, λοιπόν, θ δθμιουργία μιασ ςτζγθσ πολιτιςμοφ που κα 

ενιςχφςει τθν πολιτιςμικι ταυτότθτα του διμου και κατ’ επζκταςθ του Νομοφ· θ δθμιουργία ενόσ ςθμείου 

ςυνάντθςθσ πολιτιςτικϊν εκδθλϊςεων από όλο το φάςμα των τεχνϊν: μουςικι, χορό, κινθματογράφο, 

κζατρο, εικαςτικά και εφαρμοςμζνεσ τζχνεσ, το οποίο κα αποτελεί πόλο ζλξθσ όλων των κοινωνικϊν 

ομάδων. Ο προτεινόμενοσ χϊροσ κα προςφζρει ψυχαγωγία, εκπαιδευτικζσ και πολιτιςτικζσ δράςεισ τόςο για 

τθν απαςχόλθςθ των παιδιϊν, όςο και των ςυνοδϊν τουσ. ΢τισ παραπάνω δράςεισ ζρχονται να προςτεκοφν 

οι ακλθτικζσ δραςτθριότθτεσ, οι οποίεσ ςυμπλθρϊνουν τα ενδιαφζροντα των πολιτϊν. 

Ωςτόςο, εκτόσ από τον «παραδοςιακό» ςτόχο, όπωσ αυτόσ αναλφκθκε ςτο κεφάλαιο Α του παρόντοσ, ο 

χϊροσ κα ζχει και «μθ παραδοςιακό» ςτόχο, κακϊσ κα προςφζρεται προσ ενοικίαςθ για ςυγκεντρϊςεισ, 

ομαδικζσ και ςχολικζσ δραςτθριότθτεσ, εταιρικζσ δράςεισ κ.α. Σο ειςόδθμα του διμου από αυτι τθ χριςθ κα 

χρθςιμοποιείται για τθ λειτουργία του πολυχϊρου αλλά και για τθ χρθματοδότθςθ άλλων επενδφςεων, 

γεγονόσ που αποτελεί και τον πρωταρχικό ςτόχο του εγχειριματοσ. Ο χϊροσ προςφζρεται για καταςκευι 

περιπτζρων, ςτα οποία κα λειτουργοφν εταιρικζσ εκκζςεισ, δθμοτικζσ δράςεισ ι εποχικζσ πωλιςεισ ντόπιων 

προϊόντων, δρϊμενα που επίςθσ κα ςυνειςφζρουν τόςο οικονομικά όςο και ςτθν κοινωνικι ςυνοχι και μίξθ. 

Σο φαινόμενο τθσ επανάχρθςθσ κτιρίων, είτε αυτά ανικουν ςτο δθμόςιο είτε  ςτον ιδιωτικό τομζα, ζχει 

κακιερωκεί ωσ νεωτερικι επιλογι ςε όλο τον κόςμο, εδϊ και αρκετζσ δεκαετίεσ. Ο ςκοπόσ τθσ εφαρμογισ 

νζασ χριςθσ και τθσ επανζνταξθ ςτον αςτικό ιςτό τθσ πόλθσ δεν είναι μόνο θ αποκατάςταςθ perse αλλά και 

θ οργάνωςθ όλων αυτϊν των χϊρων ςε ζνα πολιτιςτικό- κοινωνικό δίκτυο, το οποίο κα ικανοποιεί τισ 

προςδοκίεσ και απαιτιςεισ του τοπικοφ κοινοφ και των επιςκεπτϊν, αποτελϊντασ ζναν οργανωμζνο τρόπο 

προβολισ αλλά και ανάπτυξθσ τθσ τοπικισ κουλτοφρασ και ιςτορίασ. 

Ζνα από τα ιδιαίτερα χαρακτθριςτικά που κάνουν τα κτίρια ξεχωριςτά είναι θ αρχιτεκτονικι τουσ που 

ενςωματϊνει τον παλαιό βιομθχανικό χαρακτιρα τθσ εγκατάςταςθσ αλλά και θ επανάχρθςθ που πρόκειται 

να πραγματοποιθκεί. Μία αρχιτεκτονικά άρτια ςχεδιαςμζνθ αναπαλαίωςθ των κτιρίων και διαμόρφωςθ του 

περιβάλλοντα χϊρου, κα δϊςει ηωι ςε ζνα από τα ερειπωμζνα και εγκαταλελειμμζνα κτίρια τθσ περιοχισ 

και κα το μετατρζψει ςε πόλο ζλξθσ για επιςκζπτεσ και ντόπιουσ, όπωσ ζχει γίνει με αντίςτοιχεσ 

αξιοποιιςεισ, οριςμζνεσ εκ των οποίων παρουςιάηονται ςτισ παρακάτω εικόνεσ. 
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΢τισ παραπάνω περιπτϊςεισ αξιοποίθςθσ ακινιτων, ζχει δοκεί ιδιαίτερθ ζμφαςθ ςτο γεγονόσ τθσ 

επανάχρθςθσ των βιομθχανικϊν κτιρίων και τθσ αξιοποίθςθσ του από το κοινωνικό ςφνολο. Πρόκειται 

για πετυχθμζνεσ πρακτικζσ ςτον τρόπο διαχείριςισ και αξιοποίθςισ τουσ, γεγονόσ που αποδεικνφεται 

ςτο χρονικό διάςτθμα που λειτουργοφν. 

Σζλοσ, ςτόχοσ τθσ πρόταςθσ είναι θ δθμιουργία ενόσ τοπικοφ και υπερτοπικοφ πόλου ζλξθσ με χριςεισ 

που ανταποκρίνονται ςε ζνα ηωντανό χϊρο που λειτουργεί τισ περιςςότερεσ ϊρεσ τθσ θμζρασ. 

΢θμαντικι επίςθσ είναι θ αναβίωςθ του εργοςταςίου ςταφίδασ και του οινοποιείου και θ διατιρθςθ 

του νιματοσ τθσ ιςτορίασ τθσ περιοχισ με τα αμπζλια και τισ καλλιζργειεσ, δθμιουργϊντασ ζτςι ζνα 

χϊρο για τθν παραγωγι κραςιοφ που ταυτόχρονα λειτουργεί ωσ χϊροσ ζκκεςθσ ειςάγοντασ τον 

επιςκζπτθ ςτο χϊρο τθσ παραγωγικισ διαδικαςίασ. Προκειμζνου να ενιςχυκεί θ εκπαιδευτικι ηϊνθ, κα 

δθμιουργθκοφν εκπαιδευτικά εργαςτιρια που ςτρζφονται προσ τον πρωτογενι τομζα, με κατεφκυνςθ 

τθν οινολογία και τθ γεωπονία. Θ πρόταςθ εμπεριζχει εξωτερικά εργαςτιρια που λειτουργοφν ωσ 

χϊροσ κοινωνικϊν αλλθλεπιδράςεων. 
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Δ4. Ανάλυςθ SWOT ακινιτου ΕΤΡΑΚΟ 

S 

 Σοποκεςία 

 Ζκταςθ ακινιτων 

 Αρχιτεκτονικι παλαιοφ 

βιομθχανικοφ κτιρίου 

 Επανάχρθςθεγκαταλελειμμζνου 

κτιρίου 

 Μθ φπαρξθ ανάλογουχϊρου 

 Υπαρξθμελζτθστοπικοφ 

ρυμοτομικοφ 

 

W 

 Κόςτοσ καταςκευισ και ςυντιρθςθσ 

 Ζλλειψθδθμοτικισομάδασ εργαςίασ 

Ο 

 Οικονομικάοφζλθδιμου 

 Προςζλκυςθτουριςτϊν 

 Πνεφμονασ πολιτιςμοφ 

 Κοινωνικιςυνοχι 

 Θζςεισεργαςίασ 

 Εκπαιδευτικζσ δραςτθριότθτεσ 

 ΢υλλογικόσςχεδιαςμόσ 

 Προςζλκυςθχορθγϊν 

 

T 

 Τφιςτάμενθοικονομικικρίςθ 

 Μθυλοποίθςθ προγραμμάτων Ε΢ΠΑ 
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Strengths 

΢τα πλεονεκτιματα των ακινιτων τθσ ΕΣΠΑΚΟ, ςυγκαταλζγεται θ τοποκεςία τουσ ςτο κεντρικό τμιμα 

του οικιςμοφ Βραχατίου, 12χλμ μακριά από τθν Κόρινκο ςε ζνα μζροσ με πολιτιςτικι και τουριςτικι 

παράδοςθ. Βρίςκονται ςε απόςταςθ 700 μζτρων από το παραλιακό μζτωπο, ςτθν κεντρικι οδό 

Ελευκερίου Βενιηζλου προσ τθν παρακαλάςςια ηϊνθ, γεγονόσ που ενιςχφει τθν προςζλκυςθ κόςμου, 

λόγω τθσ εφκολθσ πρόςβαςθσ και ςτάκμευςθσ. Επιπλζον, θ επανάχρθςθ ενόσ παλαιοφ βιομθχανικοφ 

κτιρίου με διαφορετικοφσ και μεγάλουσ ςτεγαςμζνουσ χϊρουσ, αλλά και θ μεγάλθ ζκταςθ του 

περιβάλλοντοσ χϊρου κα μποροφςε να ςτεγάςει πολλζσ και διαφορετικζσ δράςεισ. Επίςθσ, θ χρόνια 

προςπάκεια τθσ εκάςτοτε δθμοτικισ αρχισ ςε ςυνδυαςμό με τθν φπαρξθ μελζτθσ τοπικοφ ρυμοτομικοφ 

ςχεδίου για τθν αξιοποίθςθ ενόσ εγκαταλελειμμζνου κτιρίου αποτελεί κετικι βάςθ για τθν 

πραγματοποίθςθ του ςτόχου. Σζλοσ, θ πρωτοτυπία του εγχειριματοσ δθμιουργεί δυνατό ςθμείο 

αναφοράσ για το Νομό, κακϊσ ενιςχφει τθν πολιτιςτικι του ταυτότθτα. 

Weaknesses 

Οι αδυναμίεσ αξιοποίθςθσ του ςυγκεκριμζνου ακινιτου περιλαμβάνουν το οικονομικό κόςτοσ 

καταςκευισ, ανακαίνιςθσ, διαμόρφωςθσ αλλά και ςυντιρθςθσ όλου του ζργου. Θ ελλιπισ ζωσ 

ανφπαρκτθ κρατικι χρθματοδότθςθ για τζτοιου είδουσ εγχειριματα δυςχεραίνει τθν πραγματοποίθςι 

του ςτο πλαίςιο του κρατικοφ προχπολογιςμοφ. Επιπλζον, παρά τισ ςυηθτιςεισ και τα ςχζδια ετϊν τθσ 

εκάςτοτε δθμοτικισ αρχισ, τα ςχζδια παρζμεναν πάντα ςε επίπεδο ςυηιτθςθσ, γεγονόσ που 

αποδεικνφει τθν ζλλειψθ οράματοσ και φπαρξθσ μιασ ομάδασ εργαςίασ ειδικά για αυτόν τον ςκοπό.  

Opportunities 

Οι ευκαιρίεσ που δθμιουργεί αυτι θ αξιοποίθςθ του ακινιτου εκτείνονται ςε πολλοφσ τομείσ: 

οικονομικά οφζλθ του διμου, κζςεισ εργαςίασ που κα χρειαςτοφν για τθν ομαλι και άρτια λειτουργία 

του πολυχϊρου, προςζλκυςθ τουριςτϊν και χορθγϊν. Οι δυνατότθτεσ ενόσ τζτοιου πνεφμονα 

πολιτιςμοφ είναι απεριόριςτεσ, διότι εκτόσ από τισ εκπαιδευτικζσ δραςτθριότθτεσ, θ κοινωνικότθτα που 

αναπτφςςεται ςε αυτοφσ τουσ χϊρουσ ζχει κετικά αποτελζςματα τόςο ςτθν ενίςχυςθ τθσ ςυνοχισ 

μεταξφ των πολιτϊν όςο και ςτθν καλφτερθ επικοινωνία μεταξφ των δθμοτικϊν αρχϊν και των πολιτϊν, 

μζςω του ςυλλογικοφ ςχεδιαςμοφ. Σζλοσ, θ προςζλκυςθ επιςκεπτϊν ςτον χϊρο αυτό εξυπθρετεί τον 

ςθμαντικότερο ςτόχο του ζργου, που είναι τα ζςοδα για τον διμο. 
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Threats 

Σζλοσ, αναςταλτικόσ παράγοντασ όλων των παραπάνω είναι ςαφϊσ θ υφιςτάμενθ οικονομικι ςυγκυρία 

θ οποία δεν δείχνει ςθμεία βελτίωςθσ αλλά και ο κίνδυνοσ να μθν υλοποιθκοφν τα προγράμματα Ε΢ΠΑ, 

επίςθσ λόγω τθσ οικονομικισ κρίςθσ. 
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΢ΤΜΠΕΡΑ΢ΜΑΣΑ 

 

Είναι γενικϊσ αποδεκτό ότι υπάρχει ζνα χρόνιο κενό ςτθν αξιοποίθςθ τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ των ΟΣΑ 

ςτθ χϊρα μασ. Σο εν λόγω κενό δεν οφείλεται μόνο ςτθν ελλιπι χρθματοδότθςθ αλλά και ςτουσ 

δυςκίνθτουσ γραφειοκρατικοφσ μθχανιςμοφσ που ςυναντϊνται ςε επίπεδο τοπικισ αυτοδιοίκθςθσ. Θ 

τρζχουςα οικονομικι ςυγκυρία κακιςτά άμεςθ τθν ανάγκθ αξιοποίθςθσ των εν λόγω ακινιτων κακϊσ 

αυτό αφενόσ κα μειϊςει τθν εξάρτθςι τουσ  από τθν ιδθ μειωμζνθ κρατικι επιχοριγθςθ και αφετζρου 

κα ικανοποιιςει τισ αυξανόμενεσ ανάγκεσ των πολιτϊν. 

Θ παροφςα μελζτθ περίπτωςθσ εςτιάηει ςτο Διμο Βζλου Βόχασ και προτείνει τθν αξιοποίθςθ και 

εκμετάλλευςθ δφο βιομθχανικϊν εγκαταλελειμμζνων κτιρίων τόςο για τθν ικανοποίθςθ πολιτιςτικϊν 

αναγκϊν όςο και για τθν οικονομικι πρόςοδο από τθν ενοικίαςθ των χϊρων αυτϊν ςε ιδιϊτεσ και 

επιχειριςεισ για οργάνωςθ εκδθλϊςεων και λοιπϊν δράςεων. Σα πλεονεκτιματα των ςυγκεκριμζνων 

ακινιτων είναι ορατά ςε όλα τα εμπλεκόμενα μζρθ, γεγονόσ που αποδεικνφεται από τθν προςπάκεια 

τθσ δθμοτικισ αρχισ να υλοποιιςει τα ςτάδια μελζτθσ και καταςκευισ, τα οποία ωςτόςο ζμειναν 

αναξιοποίθτα. Θ ανάλυςθ SWOT  που περιζχεται ςτο παρόν ζρχεται να ςυμπλθρϊςει αυτά τα οφζλθ, 

αλλά και να καταδείξει τισ αδυναμίεσ και τισ απειλζσ που υπάρχουν. ΢θμαντικό ρόλο ςτο εν κζματι 

εγχείρθμα κα παίξει θ δθμιουργία τθσ Α.Ε., θ οποία κα είναι υπεφκυνθ για τθν αξιολόγθςθ, τθν 

πραγματοποίθςθ και τθ ςυντιρθςθ τθσ επζνδυςθσ, με ςτόχο τθν αειφόρο ανάπτυξθ του ζργου.  

Θ εν λόγω μελζτθ αποτελεί πρόταςθ που κα μποροφςε να υιοκετθκεί από όλουσ τουσ διμουσ τθσ 

χϊρασ ανεξαρτιτωσ των ςυγκριτικϊν πλεονεκτθμάτων του κακενόσ. Πρζπει ωςτόςο να ςθμειωκεί ότι θ 

αρτιότθτα και θ εφικτότθτα μιασ τζτοια πρόταςθσ, δεν είναι ςτοιχεία αρκετά για τθν υλοποίθςι τθσ αν 

δεν ςυνοδεφονται από τθν αντίςτοιχθ πολιτικι βοφλθςθ, το όραμα τθσ τοπικισ αυτοδιοίκθςθσ και τθ 

ςτιριξθ από τθν τοπικι κοινωνία των πολιτϊν. 
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