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Abstract 

Objective: The economic crisis and the implementation of austerity measures in 

Greece led to significant socioeconomic changes. One of the most affected areas was 

housing, as the pressure asked by the high rate of unemployment, rising taxation and 

a number or crisis-related factors coincided with the rise of sharing economy 

platforms like Airbnb. This study aimed to investigate the joint impact of Greece's 

economic crisis and real estate pressure in housing in the center of Athens. Exarcheia 

was chosen as a study case, an area that at the same period of time housed numerous 

riots and was broadly described and stigmatised by the press as a “no-go zone” 

(avaton). 

Method: The study analyses data collected from Athens Land Registry: 3.132 property 

transactions during 2009-2018 in Exarcheia, Mouseio and Neapoli areas. 

Conclusion: The collapse of property transactions by 2013 was followed by the gradual 

“invasion” of local and foreign capital, leading to a real estate boom in 2017-2018. The 

synergic effect of the crisis and the negative portrayal of Exarcheia seems to have 

abetted speculation on the house market, leading a large number of apartments (or 

in some cases,entire buildings) off long term and into short term rentals by their new 

owners. 
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1. Εισαγωγή 

Την περίοδο που γράφονταν τα τελευταία κομμάτια αυτής της εργασίας, το περιεχόμενό της 

έδειχνε πια μυθιστορηματικά μακριά από την πραγματικότητα. Η πανδημία δημιούργησε 

ταχύτατα ένα διαφορετικό, συχνά “νεκρό” τοπίο στις μητροπόλεις σε όλο τον κόσμο, μεταξύ 

αυτών και στην Αθήνα. Σταμάτησε όλες τις αστικές διεργασίες που βρίσκονταν σε εξέλιξη 

έως τις αρχές του 2020, άλλαξε τις προτεραιότητες της κοινωνίας, της πολιτικής, της 

οικονομίας. Ο διαρκής υγειονομικός κίνδυνος, η εξ’αποστάσεως εργασία και εκπαίδευση, οι 

απαγορεύσεις στις μετακινήσεις και στην κάθε είδους κοινωνικότητα, οι περιορισμοί στη 

λειτουργία των καταστημάτων και την παροχή των υπηρεσιών μετέβαλαν ταχύτατα την 

καθημερινότητα σε όλα τα αστικά κέντρα. Υπήρχαν μερικές θετικές συνέπειες σε όλη αυτή 

την πρωτόγνωρη κατάσταση: για παράδειγμα, οι Αθηναίοι “ανακάλυψαν” τη γειτονιά τους, 

περπάτησαν, έκαναν ποδήλατο, αντιλήφθηκαν με διαφορετικό τρόπο τη βαρύτητα του 

δημοσίου χώρου. Δεν μπορούν όμως να αναμετρηθούν με τις αρνητικές: εκτός από το βαρύ 

της αποτύπωμα σε ανθρώπινες ζωές (και στο σύστημα υγείας), η πανδημία διεύρυνε τις 

προϋπάρχουσες κοινωνικές και οικονομικές ανισότητες, αναδεικνύοντας και μια νέα, αόρατη 

μέχρι πρότινος στη χώρα μας: την πρόσβαση στην τεχνολογία και στην ψηφιακή εποχή. 

Ταυτόχρονα έφερε με πρωτόγνωρο τρόπο στην επιφάνεια όλες τις (ενισχυμένες από τη 

δεκαετή οικονομική κρίση) δομικές αδυναμίες της χώρας μας: από την υπολειτουργία των 

μέσων μαζικής μεταφοράς και την εγκατάλειψη των δημόσιων χώρων έως την ανεπαρκή 

προστασία της εργασίας. Σήμερα η “εποχή των πόλεων” τίθεται εν αμφιβόλω, τουλάχιστον 

όπως τη γνωρίζαμε, τουλάχιστον μέχρι να αντιμετωπιστεί η πανδημία. Τη στιγμή που οι 

πόλεις μιλούσαν για ανταγωνιστικότητα, ξεκίνησαν να μιλούν για ανθεκτικότητα. 

Μόλις δύο χρόνια νωρίτερα η κατάσταση ήταν πολύ διαφορετική. Η Ελλάδα έδειχνε 

επιτέλους σταδιακά να βγαίνει από τη δεκαετή οικονομική κρίση, έχοντας βέβαια πληρώσει 

ένα βαρύ τίμημα. Η δεκαετία αυτή άφησε το αποτύπωμά της όχι μόνο στην κοινωνία και την 

οικονομία, αλλά όπως ήταν επόμενο και στο αστικό περιβάλλον. Από το 2009 έως το 2012-

2013, χιλιάδες επιχειρήσεις έκλεισαν, εκατοντάδες χιλιάδες άνθρωποι μετακινήθηκαν 

(ακόμα και στο εξωτερικό) αναζητώντας φθηνότερη στέγη ή εργασία, δημόσιες υποδομές 

εγκαταλείφθηκαν ή επλήγησαν. 

Η εργασία παρακολουθεί τη δεκαετία 2009-2018 από τη σκοπιά της επίδρασής της στην 

ιδιοκτησία στο κέντρο της Αθήνας. Ξεκινά στο πρώτο κεφάλαιο με μια εισαγωγή στην 

υπόθεση εργασίας και στη μεθοδολογία που ακολουθήθηκε. Στο δεύτερο κεφάλαιο 

σκιαγραφεί τη διεθνή και ελληνική οικονομική κρίση και ασχολείται με την επίπτωσή τους 

στην ιδιοκτησία. Καταγράφει τα “παράλληλα” φαινόμενα του Airbnb και της Golden Visa και 

το πώς αυτά επηρέασαν μεγάλα ξένα και ελληνικά αστικά κέντρα, ιδίως την Αθήνα. Και 

καταλήγει στην περιοχή μελέτης, την ευρύτερη περιοχή των Εξαρχείων. Μέσα από μια 

σύντομη ιστορική αναδρομή και την επισκόπηση της δεκαετίας της οικονομικής κρίσης μέσα 

από τον Τύπο αποτυπώνει τα βασικά γεγονότα της περιόδου, αλλά και την εικόνα της 

περιοχής στη δημόσια σφαίρα. 

Στο τρίτο κεφάλαιο παρουσιάζεται η έρευνα. Η καταγραφή των 3.132 αγοραπωλησιών που 

έγιναν στην περιοχή μελέτης την δεκαετία της κρίσης και η ποσοτική ανάλυσή τους, μέσα 

από την οποία προκύπτουν οι διεργασίες που επηρέασαν την ιδιοκτησία. Τέλος, στο τέταρτο 

κεφάλαιο η εργασία καταλήγει στα βασικά ευρήματα και συμπεράσματα, βασισμένα στην 
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ανάλυση που προηγήθηκε και τα οποία επιχειρούν να συσχετίσουν τα επιμέρους φαινόμενα 

και γεγονότα της δεκαετίας με τις εξελίξεις στο χώρο. 

 

1.1 Υπόθεση Εργασίας 

Το θέμα της εργασίας και η περιοχή μελέτης επελέγη με αφορμή ένα δημοσίευμα του 2017 

στην Καθημερινή: «100 διαμερίσματα στα Εξάρχεια αγόρασε Κινέζος επενδυτής» 

(Ρουσάνογλου 2017α). Πρόκειται για ένα δημοσίευμα που προκάλεσε μεγάλη αίσθηση και 

αναπαρήχθη συστηματικά (ως είδηση, δηλαδή δεδομένο γεγονός) τα επόμενα χρόνια. Το 

δημοσίευμα ήρθε σε μια περίοδο που ήταν πολύ έντονη στον Τύπο η πεποίθηση ότι στο 

κέντρο της Αθήνας πραγματοποιούνταν μαζικές αγορές ακινήτων από αλλοδαπούς 

επενδυτές και εταιρείες του χώρου του real estate, είτε λόγω της «Χρυσής Βίζας», ή λόγω της 

τεράστιας ζήτησης για διαμερίσματα προς βραχυχρόνια μίσθωση.  

Η βασική υπόθεση εργασίας, η οποία θα εξεταστεί στην εργασία, είναι κατά πόσο η 

αντιφατική, αρνητική εικόνα της ευρύτερης περιοχή των Εξαρχείων στη δημόσια σφαίρα 

κατά τη διάρκεια της οικονομικής κρίσης τελικά υποβοήθησε την κερδοσκοπία στην αγορά 

ακινήτων της περιοχής. 

Για να φτάσουμε στη βασική υπόθεση εργασίας πρέπει να απαντηθούν μια σειρά από 

επιμέρους ερωτήματα. Καταρχήν, ποια ήταν η πορεία των αγοραπωλησιών ακινήτων στην 

περιοχή μελέτης και σε ποια περίοδο αυτή μεταβάλλεται. Αν τελικά όντως 

πραγματοποιήθηκε όχι μόνο η συγκεκριμένη αγορά (των 100 διαμερισμάτων) αλλά 

γενικότερα μαζικές αγοραπωλησίες ακινήτων στην συγκεκριμένη περιοχή την περίοδο της 

κρίσης, ενθαρρυμένες από την πτώση των τιμών των ακινήτων και άλλους ειδικότερους 

παράγοντες.  

Περαιτέρω, ποιος ήταν ο ρόλος εταιρειών του real estate  και αλλοδαπών επενδυτών στη 

διαδικασία αυτή και ποια εθνικότητα “κυριάρχησε”. Και κατά πόσο τα ακίνητα που 

πωλήθηκαν τη δεκαετία της κρίσης έχουν συγκεκριμένα χαρακτηριστικά, που να 

υποδεικνύουν την αγορά τους με στόχο τη μετατροπή τους σε ακίνητα βραχυχρόνιας 

μίσθωσης (τύπου Airbnb). 

Με δεδομένο ότι τα ρεπορτάζ της περιόδου ή οι επιστημονικές εργασίες βασίζονται σε 

δευτερογενείς πηγές (όπως συνεντεύξεις επαγγελματιών του real estate), βιωματικά ή 

αποσπασματικά στοιχεία και μεμονωμένα παραδείγματα, στόχος της εργασίας ήταν να 

βασιστεί σε πρωτογενή έρευνα, ώστε να επιβεβαιώσει ή να καταρρπηγήίψει ως γεγονός τις 

μαζικές αγοραπωλησίες ακινήτων στην ευρύτερη περιοχή των Εξαρχείων την περίοδο της 

οικονομικής κρίσης και να δώσει την ακριβή τους «ταυτότητα». 

1.2 Περιοχή μελέτης 

Ως περιοχή μελέτης επελέγη η ευρύτερη περιοχή των Εξαρχείων, που αναφέρεται στο 

ρεπορτάζ για το συγκεκριμένο «γεγονός». Με δεδομένο ότι τα διοικητικά όρια μιας περιοχής 

(πόσο μάλλον εντός του ίδιου δήμου) δεν περιορίζουν στην πράξη την εξέλιξη αστικών 

διεργασιών, επελέγη ένα «νοητό» buffer zone γύρω από την -ορισθείσα διοικητικώς- 

γειτονιά των Εξαρχείων, που περιλαμβάνει 227 οικοδομικά τετράγωνα και (εκτός από τα 



-8- 

 

Εξάρχεια) ολόκληρες τις γειτονιές του Μουσείου, του λόφου Στρέφη, ένα τμήμα της 

Νεάπολης και μικρό τμήμα του ιστορικού κέντρου. 

Πιο συγκεκριμένα, η περιοχή ορίστηκε από την οδό Πατησίων (28ης Οκτωβρίου), την οδό 

Πανεπιστημίου (Ελ. Βενιζέλου), τη λεωφόρο Αλεξάνδρας και την οδό Ιπποκράτους.  

1.3 Περίοδος μελέτης 

Προκειμένου να εξαχθούν ασφαλή συμπεράσματα για τη σχέση οικονομικής κρίσης και 

αγοραπωλησιών ακινήτων, η έρευνα καλύπτει όλη την περίοδο της οικονομικής κρίσης. Ως 

αφετηρία επελέγη το 2009, οπότε και ξεκίνησαν τα πρώτα προβλήματα χρηματοδότησης και 

οι υποβαθμίσεις της πιστοληπτικής ικανότητας της χώρας, που δημιούργησαν ένα εξαιρετικά 

αρνητικό κλίμα για την Ελλάδα διεθνώς και επιτάχυναν τις εσωτερικές πολιτικές και 

οικονομικές εξελίξεις. Παρότι η “μνημονιακή” εποχή ξεκίνησε το 2010, προτίμησα να 

ξεκινήσω την έρευνα ένα έτος νωρίτερα για ακόμα έναν επιπρόσθετο λόγο: για να φανεί πιο 

καθαρά η διαφορά στις αγοραπωλησίες ακινήτων μέσα στην κρίση. Τα αποτελέσματα 

επιβεβαίωσαν αυτή την αρχική επιλογή. Ως κατάληξη της περιόδου επελέγη το 2018, 

ακριβώς μια δεκαετία αργότερα, οπότε και παρουσιάζονται τα πρώτα σαφή σημάδια 

ανάκαμψης της οικονομίας (μικρή αύξηση ΑΕΠ, κατά 1,9%), μείωσης της ανεργίας και 

αύξησης των επενδύσεων. 

1.4 Πρωτογενής έρευνα 

Η έρευνα πραγματοποιήθηκε στο Υποθηκοφυλακείο Αθηνών, με τη βοήθεια δικηγόρου, ο 

οποίος λειτούργησε στην αρχή ως «καθοδηγητής» στη διαδικασία και δύο ασκούμενων 

δικηγόρων που λειτούργησαν βοηθητικά στη συλλογή των στοιχείων. Το ευτύχημα (για τους 

σκοπούς της έρευνας) ήταν ότι αυτή πραγματοποιήθηκε προ κορωνοϊού (δηλαδή χωρίς 

περιορισμούς) το καλοκαίρι του 2019, σε μια μεταβατική περίοδο για το υποθηκοφυλακείο 

καθώς προετοιμαζόταν η προανάρτηση των κτηματολογικών στοιχείων για το δήμο 

Αθηναίων. 
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2. Μεθοδολογία 

Προκειμένου να καταλήξω σε σαφή συμπεράσματα για τις μεταλλαγές στην αγορά των 

ακινήτων την συγκεκριμένη περίοδο στην περιοχή μελέτης, επέλεξα να προσεγγίσω το θέμα 

μέσω ιστορικών/ποιοτικών δεδομένων και ποσοτικών αναλύσεων. 

Τα ιστορικά δεδομένα και οι ποιοτικές αναλύσεις περιλαμβάνουν μια επισκόπηση της 

διεθνούς και στη συνέχεια της ελληνικής οικονομικής κρίσης και των συνεπειών της 

τελευταίας στην ελληνική κοινωνία. Στη συνέχεια, την επίδραση της οικονομικής κρίσης στην 

αγορά ακινήτων και γενικώς στην κατοικία διεθνώς και στη χώρα μας. Μια εισαγωγή στα 

“παράλληλα” (με την οικονομική κρίση) φαινόμενα του Airbnb και της Golden Visa και τις 

επιπτώσεις τους στον αστικό χώρο τόσο διεθνώς (για το Airbnb), όσο και στην Ελλάδα. Μια 

ιστορική “τοποθέτηση” της εργασίας στον χώρο των Εξαρχείων, που περιλαμβάνει το πώς 

δημιουργήθηκε και διαμορφώθηκε η γειτονιά στο πέρασμα των ετών και ποια είναι η 

ιδιαίτερη ταυτότητά της. Και τέλος μια επισκόπηση (περίπου 150) δημοσιευμάτων γύρω από 

τα Εξάρχεια κατά τη δεκαετία της οικονομικής κρίσης, προκειμένου να δοθεί το πλαίσιο των 

βασικών γεγονότων/ εξελίξεων της περιόδου αυτής, και ταυτόχρονα να σκιαγραφηθεί η 

κυρίαρχη εικόνα που αναπαραγόταν από τον έντυπο και ηλεκτρονικό Τύπο. Η εικόνα αυτή, 

σε συνδυασμό με το οικονομικό περιβάλλον της περιόδου, είναι ένα απαραίτητο κομμάτι 

στο “παζλ” των μεταλλαγών στην ιδιοκτησία ακινήτων.  

Τα ποσοτικά δεδομένα είναι αυτά που προέκυψαν από την πρωτογενή έρευνα στο 

Υποθηκοφυλακείο Αθηνών και περιγράφουν όλες (3.132) τις αγορές ακινήτων στην περιοχή 

μελέτης την συγκεκριμένη περίοδο. Τα δεδομένα που καταγράφηκαν αναλύονται 

προκειμένου να εξαχθούν συγκεκριμένες, πρωτογενείς πληροφορίες σχετικά με το είδος των 

αγορών ακινήτων (χρόνος, χώρος) και την ταυτότητα των αγοραστών. Τέλος, με τη βοήθεια 

του QGIS τα στοιχεία αυτά προβλήθηκαν στο χώρο, ώστε να “επανασυνδεθούν” με τον 

αστικό ιστό τον οποίο αφορούν. 

    

2.1 Διεθνής και ελληνική οικονομική κρίση 

Έως τις αρχές του 2007, η παγκόσμια οικονομία λειτουργούσε σε ένα περιβάλλον 

απεριόριστης αισιοδοξίας. Τα πρώτα σημάδια της επερχόμενης κρίσης εμφανίστηκαν στις 

ΗΠΑ, στα μέσα του 2006, όταν άρχισαν να γίνονται εμφανείς οι επιπτώσεις των χρεοκοπιών 

υπερχρεωμένων (κυρίως με στεγαστικά δάνεια) νοικοκυριών αρχικά στην αγορά 

τιτλοποιημένων ομολόγων από δάνεια μειωμένης εξασφάλισης (Χαρδούβελης και 

Καραμούζης 2011, 39-42). Η αποκαλούμενη «φούσκα» στην αγορά ακινήτων των ΗΠΑ είχε 

σπάσει. 

Η αμερικανική κρίση κορυφώθηκε το 2008 με την πτώχευση της τράπεζας Lehman Brothers. 

Είχε όμως ήδη περάσει στην Ευρώπη, καθώς μεγάλες ευρωπαϊκές τράπεζες είχαν επενδύσει 

σε αμερικανικά στεγαστικά προϊόντα. Ουσιαστικά καμία τράπεζα δεν δάνειζε σε άλλη 

τράπεζα, όσο μικρό κι αν ήταν το διάστημα δανεισμού και έτσι πολλοί χρηματοπιστωτικοί 

οργανισμοί άρχισαν να αντιμετωπίζουν πρόβλημα χρηματοδότησης. Η χρηματο-οικονομική 

κρίση γρήγορα μετασχηματίστηκε σε οικονομική κρίση και μετατράπηκε σε δημοσιονομική 

κρίση των χωρών της Ευρωζώνης. 
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Τα σημάδια της οικονομικής κρίσης άρχισαν να εμφανίζονται στην Ελλάδα στα τέλη του 2008, 

όταν άρχισε να διαφαίνεται στον ορίζοντα το ενδιαφέρον των διεθνών αγορών για το 

ελληνικό χρέος. Με την είσοδο του 2009, ο οίκος αξιολόγησης Standards & Poor’s 

υποβάθμισε την πιστοληπτική ικανότητα της χώρας από  Α σε Α- και η προσοχή των ήδη 

νευρικών από τη διεθνή κρίση αγορών στράφηκε στις χρόνιες αδυναμίες της χώρας 

(Παλαιολόγος et al., 2014).   

Η κρίση ανέδειξε τις προϋπάρχουσες μακρο-οικονομικές ανισορροπίες και διαρθρωτικές 

αδυναμίες της ελληνικής οικονομίας: το έλλειμμα ανταγωνιστικότητας και την οργανωτική 

ανεπάρκεια του κράτους (Χαρδούβελης και Καραμούζης: 62). Στο πρώτο μισό του 2009, 

καθώς οι διεθνείς αγορές αρχίζουν να εστιάζουν στα μεγάλα δημοσιονομικά βάρη που 

ανέλαβαν οι κυβερνήσεις για να σώσουν τον χρηματοπιστωτικό τομέα και έπειτα τις 

οικονομίες τους, χώρες όπως η Ελλάδα, που ήταν σε χειρότερη δημοσιονομική θέση, άρχισαν 

να νιώθουν τις επιπτώσεις. Η Ελλάδα βρέθηκε εκτεθειμένη τόσο στο δημοσιονομικό όσο και 

στο εξωτερικό έλλειμμα. Και τα δύο αυτά μέτωπα γνώρισαν τη διετία 2008-2009 μια 

πρωτοφανή επιδείνωση, με συνέπεια να σπάσει το φράγμα της διαχειρίσιμης αντοχής και να 

οδηγηθούμε στην ανεξέλεγκτη επιδείνωση των επιτοκίων δανεισμού και στην απειλή 

κατάρρευσης (Χαρδούβελης και Καραμούζης: 68). 

Στην Ελλάδα οι επιπτώσεις της κρίσης έγιναν εντονότερες μετά το φθινόπωρο του 2009, όταν 

και ξεκίνησαν τα προβλήματα ως προς τη χρηματοδότηση του δημόσιου τομέα της 

οικονομίας. Το Μάιο του 2010 η χώρα σύναψε δανειακή σύμβαση με την Ευρωπαϊκή 

Επιτροπή, την Ευρωπαϊκή Κεντρική Τράπεζα (ΕΚΤ) και το Διεθνές Νομισματικό Ταμείο (ΔΝΤ), 

εισάγοντας μια σειρά μεταρρυθμίσεων στο δημόσιο και τον ιδιωτικό τομέα της οικονομίας. 

Οι αλλαγές στο μακροοικονομικό περιβάλλον και στο θεσμικό πλαίσιο της αγοράς εργασίας 

και της κοινωνικής πολιτικής ήταν ραγδαίες. Η ανεργία διπλασιάστηκε, οι αμοιβές των 

εργαζομένων τόσο στον δημόσιο όσο και στον ιδιωτικό τομέα συρρικνώθηκαν σημαντικά 

(Δαφέρμος και Παπαθεοδώρου 2012). 

Οι επιπτώσεις ήταν πολλές και πολυεπίπεδες. Παρακάτω παρουσιάζονται συνοπτικά 

στοιχεία: 

α) Δημογραφικά, που δείχνουν το πώς το δυσμενές οικονομικό περιβάλλον 

(ανέχεια, ανεργία) είχαν επίπτωση στο ρυθμό των γεννήσεων. 

β) Για την απασχόληση, η οποία δέχθηκε σημαντικότατο πλήγμα με τις αντίστοιχες 

κοινωνικές συνέπειες. 

γ) Οικονομικά, που αποτυπώνουν το πέρασμα ενός μεγάλου κομματιού της 

κοινωνίας στο περιθώριο.   

δ) Έρευνες κοινής γνώμης, διότι βοηθούν να καταλάβουμε τον τρόπο με τον οποίο 

επέδρασε η κρίση στο συναίσθημα. 

Ενδεικτικά, σύμφωνα με την Ελληνική Στατιστική Αρχή: 

 
● Οι γεννήσεις, που είχαν το 2008 φτάσει στο υψηλότερο επίπεδο της τελευταίας 

20ετίας (118 χιλιάδες), ξεκίνησαν να πέφτουν σταθερά καθ’ όλη τη διάρκεια της 

κρίσης: 117 χιλιάδες το 2009, 114 χιλιάδες το 2010, 106 χιλιάδες το 2011, 100 

χιλιάδες το 2012, 94 το 2013, 92 χιλιάδες το 2014, 91 χιλιάδες το 2015, 92 χιλιάδες 
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το 2016, και ακολούθως 88 χιλιάδες και 86 χιλιάδες το 2017 και 2018 αντίστοιχα 

(ΕΛΣ 2019α).  

● Ο αριθμός των ανέργων αυξήθηκε από 387,9 χιλιάδες το 2008, σε 484 χιλιάδες το 

2009, 639 χιλιάδες το 2010, 881 χιλιάδες το 2011, 1,19 εκατ. το 2012 για να φθάσει 

στο 1,33 εκατ. το 2013. Ακολούθως ξεκίνησε μια μείωση, σε 1,27 το 2014, 1,19 το 

2015. 1,13 εκατ. το 2016, 1,02 εκατ. το 2017 και να πέσει κάτω από το ένα 

εκατομμύριο, στις 915 χιλιάδες το 2018. 

● Σύμφωνα με έρευνα της διαΝΕΟσις για τις επιπτώσεις της κρίσης στα εισοδήματα 

των Ελλήνων (Νοέμβριος 2018), διαπιστώνεται ότι το φτωχότερο κομμάτι του 

πληθυσμού μέσα στη δεκαετία 2003-2014 έχασε περίπου το 50% του εισοδήματός 

του, ενώ το πλουσιότερο το 30%. Γενικά, το εισόδημα των ελληνικών νοικοκυριών 

το ίδιο διάστημα μειώθηκε κατά 42%, με μέση μείωση μηνιαίου εισοδήματος τα 

513 ευρώ. Η μέση αμοιβή μειώθηκε κατά 30% (Ματσαγγάνης et al. 2018). 

● Σύμφωνα με άλλη έρευνα της διαΝΕΟσις, το 2015 1,64 εκατ. Ελληνες ζούσαν σε 

συνθήκες ακραίας φτώχειας. Το ποσοστό της αυξήθηκε από 2,2% το 2009 σε 8,9%  

το 2011 και 15% το 2015. Η ακραία φτώχεια ήταν εντονότερη στους νέους 18-29 

ετών (24,4%) και στα παιδιά έως 17 ετών (17,6%). Ήταν επίσης υψηλότερη σε όσους 

πληρώνουν ενοίκιο (30,5%) ή στεγαστικό δάνειο (14,2%) από αυτούς που μένουν σε 

δική τους κατοικία (10,8%). Συμπερασματικά, η κρίση οδήγησε σε σημαντική 

αύξηση του κινδύνου φτωχοποίησης ή αποκλεισμού μέρους της μεσαίας τάξης 

(Ματσαγγάνης et al. 2016).   

● Η απογοήτευση της κοινής γνώμης, που είχε ξεκινήσει να καταγράφεται στις 

έρευνες μετά τις μεγάλες πυρκαγιές του 2007, μετατράπηκε σε οργή αναταραχές 

μετά τη δολοφονία Γρηγορόπουλου τον Δεκέμβριο του 2008 στα Εξάρχεια και σε 

θυμό κατά τη διάρκεια της κρίσης, που αρχικά εκφράστηκε με το κίνημα των 

Αγανακτισμένων και σε γενικευμένη απογοήτευση και πάλι, μετά το τρίτο μνημόνιο 

το 2017-2018. Η εμπιστοσύνη στους θεσμούς, στα κόμματα και στην δημοκρατία 

μειώθηκε κατά την «καρδιά» της κρίσης και άρχισε να βελτιώνεται πάλι από το 

2017 (Μαραντζίδης & Σιάκας: 52-55, 111-113, 170-171). 

 
 

2.1.1. Οι επιπτώσεις της κρίσης στην αγορά ακινήτων και στην ιδιοκτησία 

Η παγκόσμια οικονομική κρίση είχε ως αφετηρία της την αγορά ακινήτων στις ΗΠΑ. Στην 

Ευρώπη, τα χρόνια που ακολούθησαν αρκετές χώρες αντιμετώπισαν σοβαρά προβλήματα 

που σχετίζονταν ευθέως με την αγορά ακινήτων ή η αγορά ακινήτων τους δέχτηκε πλήγμα 

λόγω της παρατεταμένης ύφεσης. 

Στην Ιρλανδία, το σκάσιμο της «φούσκας» στην αγορά ακινήτων προκάλεσε τη χρεοκοπία 

των μεγαλύτερων τραπεζών της χώρας, οι οποίες ήταν ιδιαίτερα εκτεθειμένες στη 

στεγαστική πίστη και στη συνέχεια οδήγησε στην προσφυγή στο ΔΝΤ. Στην Ισπανία τα πρώτα 

χρόνια της κρίσης οι μεγάλες τράπεζες δεν επηρεάστηκαν από την πτώση της αγοράς 

ακινήτων. Η κρίση άρχισε να εμφανίζεται μετά το 2012, όταν άρχισε να αυξάνεται το 

προβληματικό δανειακό χαρτοφυλάκιό της λόγω της ύφεσης. Σε αντίθεση με αυτές τις δύο 

χώρες, στην Ελλάδα, την Πορτογαλία και την Ιταλία τα προβλήματα δεν επηρεάζονταν τόσο 
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από την αγορά ακινήτων, όσο από τις εγγενείς αδυναμίες των οικονομιών (Σαμπανιώτης & 

Χαρδούβελης, 2012). 

Φαίνεται ωστόσο ότι και στη χώρα μας, παρότι η αγορά ακινήτων δεν είχε σημάδια 

«φούσκας» παρόμοια με τα αμερικανικά, ιρλανδικά και ισπανικά, είχε προηγηθεί μια μακρά 

περίοδος αύξησης των τιμών ως αποτέλεσμα της βελτίωσης του ΑΕΠ. Σύμφωνα με την 

Τράπεζα της Ελλάδας, οι ονομαστικές τιμές των κατοικιών στην Ελλάδα παρουσίασαν 

σωρευτική αύξηση 170,4% από τις αρχές του 1997 μέχρι και το τέλος του 2007. Παράλληλα 

ο ετήσιος ρυθμός αύξησης των στεγαστικών δανείων στην Ελλάδα ήταν υψηλότερος από 

αρκετές άλλες χώρες-μέλη της ευρωζώνης την δεκαετία πριν το ξέσπασμα της παγκόσμιας 

κρίσης. Αυτό μπορεί να αποδοθεί σε σειρά παραγόντων που, εν πολλοίς, σχετίζονται με την 

διαδικασία ένταξης της χώρας στην ΟΝΕ και συμπεριλαμβάνουν, μεταξύ άλλων: α) την 

απορρύθμιση (deregulation) της εγχώριας αγοράς στεγαστικής πίστης από το 1994 και 

εντεύθεν, β) τη σύγκλιση (και συνεπώς την ραγδαία μείωση) των επιτοκίων στην εγχώριας 

αγοράς στεγαστικών δανείων προς τα επίπεδα των επιτοκίων άλλων χωρών-μελών της 

Ευρωζώνης τα πρώτα έτη μετά την υιοθέτηση του ευρώ και γ) το συγκριτικά υψηλό ποσοστό 

ιδιοκατοίκησης στην Ελλάδα (γύρω στο 80% σύμφωνα με τα πλέον πρόσφατα διαθέσιμα 

στοιχεία) που μπορεί να αποδοθεί σε ιδιοσυστατικούς και άλλους λόγους (Μονοκρούσος 

2014). 

Ακολούθως, κατά την έναρξη της διεθνούς χρηματοπιστωτικής κρίσης, οι τιμές παρουσίασαν 

σταθεροποιητικές τάσεις και έφτασαν στο υψηλότερο σημείο τους το 3ο τρίμηνο του 2008 

(+171,6%). Στη συνέχεια όμως ξεκίνησε η πτώση. Ήδη από το τέλος του 2011, οι τιμές είχαν 

ήδη μειωθεί κατά 16,4% και είχαν επιστρέψει στα επίπεδα του τέλους του 2005. Η πτώση 

των τιμών ήταν μεγαλύτερη για παλαιά διαμερίσματα (χρόνος κατασκευής μεγαλύτερος των 

πέντε ετών), όπου η πτώση ήταν 17,8%, από ό,τι για νεότερα διαμερίσματα (χρόνος 

κατασκευής μικρότερος των πέντε ετών), όπου η πτώση ήταν είναι 14,1% (Μονοκρούσος, 

2014). 

Η ύφεση και το «σοκ» της οικονομικής κρίσης οδήγησαν άμεσα σε μείωση των 

αγοραπωλησιών ακινήτων. Σύμφωνα με στοιχεία της Τράπεζας της Ελλάδας, το 2011 

τελευταίο τρίμηνο του 2011 οι συναλλαγές είχαν πέσει στις 7.500 από 39.700 το πρώτο 

τρίμηνο του 2007. Με το ένα τρίτο των νοικοκυριών να μην είναι σε θέση να ανταποκριθούν 

στις φορολογικές τους υποχρεώσεις και στην αποπληρωμή των στεγαστικών δανείων, οι 

τιμές των ακινήτων ξεκίνησαν μια «ελεύθερη πτώση», που φτάνει στο κατώτερο σημείο της 

το 2012-2013 (Kapopoulos et al., 2020). 

Η κρίση χρέους επηρέασε τη ρευστότητα και αύξησε τα επιτόκια, κάνοντας την κατοικία 

λιγότερο προσβάσιμη. Επιπλέον, το διάστημα 2008-2013 περίπου 223 χιλιάδες νέοι 25-39 

εγκατέλειψαν την Ελλάδα, αποδυναμώνοντας την ήδη πληγείσα αγορά κατοικίας (Lazaretou 

2016). Παράλληλα από το 2011 αυξήθηκε η φορολόγηση της ακίνητης περιουσίας, με 

αποκορύφωμα το 2014 όταν εισήχθη ο Ειδικός Φόρος Ακίνητης Περιουσίας (ΕΝΦΙΑ), ο 

οποίος επιβλήθηκε σε όλα τα είδη ακίνητης περιουσίας, από τα αγροτεμάχια έως τα 

βιομηχανικά ακίνητα. Έτσι σταδιακά το μερίδιο των φόρων σε σχέση με το ΑΕΠ αυξήθηκε 

από 1,9% το 2011 σε 2,7% το 2013 και παρέμεινε σε αυτά τα επίπεδα περίπου έως το 2017 

με τον μέσο όρο της Ε.Ε. να βρίσκεται στο 1,2-1,3%. Ως αποτέλεσμα το 2017 οι φόροι στην 

ακίνητη περιουσία ήταν η 3η μεγαλύτερη πηγή εσόδων για το κράτος (European Commission 

(2019): 78). Σύμφωνα με μελέτη του ΙΟΒΕ, η πτώση των τιμών της αγοράς κατοικίας εξαιτίας 

του ΕΝΦΙΑ και του ΕΕΤΗΔΕ υπολογίζεται σε 19%. Εκτός από τη φορολογική επιβάρυνση, 
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άλλοι παράγοντες που επέδρασαν αρνητικά στην αγορά κατοικίας ήταν η επιβολή 

διαδοχικών φόρων στην ίδια φορολογική βάση (για παράδειγμα επιπλέον φορολόγηση των 

ενοικίων) και η διαφορά πραγματικών τιμών και αντικειμενικών αξιών (Kapopoulos et al., 

2020). Εκτιμάται ότι οι φόροι ακίνητης περιουσίας αυξήθηκαν κατά 2,5-3,5%.  

Παράλληλα με την πτώση των τιμών των ακινήτων, κατά τη διάρκεια της οικονομικής κρίσης 

επιβραδύνθηκε σημαντικά η οικοδομική δραστηριότητα. Εκτιμάται ότι ανάμεσα στο 2008 και 

το 2015 «χάθηκαν» 18 δισ ευρώ (ή 8,2% του ΑΕΠ) επενδύσεων σε κατασκευές. Το 2015 η 

κατασκευή κατοικιών αντιστοιχούσε μόλις στο 0,8% του ΑΕΠ και στο 7% του Ακαθάριστου 

Σχηματισμού Παγίου Κεφαλαίου της Ελλάδας (Price Waterhouse Coopers 2016). Η εξέλιξη 

αυτή αποτυπώνεται και στην εξέλιξη της οικοδομής. Ενώ το 2007 εκδόθηκαν 66.740 

οικοδομικές άδειες, το 2009 μειώθηκαν στις 57.001, το 2010 στις 50.982, το 2011 στις 36.075, 

το 2012 στις 22.386, στο 2013 στις 16.416, το 2014 στις 13.434, το 2015 στις 13.350 και το 

2016 στις 12.641 (ΕΛΣ 2019β). 

Από το τρίτο τετράμηνο του 2008, έως το αντίστοιχο διάστημα του 2017, οι τιμές των 

ακινήτων έπεσαν κατά 42,4%. Η πτώση των τιμών, οι οποίες την περίοδο προ κρίσης είχαν 

φτάσει σε δυσθεώρητα για το μέσο νοικοκυριό επίπεδα, αρχίζει να κινεί το ενδιαφέρον 

Ελλήνων και κυρίως ξένων επενδυτών. Ήδη από το 2014 αρχίζουν τα πρώτα ρεπορτάζ και 

ακολούθως επιστημονικές έρευνες που δείχνουν ένα αυξανόμενο ενδιαφέρον αρχικά των 

ξένων αγοραστών για την αγορά δεύτερης κατοικίας στην Ελλάδα. Σε αυτό συνηγορεί και η 

αύξηση του τουρισμού, λόγω της πτώσης των τιμών. Χαρακτηριστικά, το πρώτο οκτάμηνο 

του 2014 επισκέφθηκαν την Ελλάδα 15,3 εκατομμύρια τουρίστες, μια αύξηση κατά 22,1 % σε 

σχέση με την περασμένη χρονιά. Σύμφωνα με στοιχεία της Κεντρικής Τράπεζας της Ελλάδας, 

οι ξένοι αγοραστές έφεραν στη χώρα τους πρώτους έξι μήνες του 2014 σχεδόν τα διπλάσια 

χρήματα σε σύγκριση με το 2013 (Ναυτεμπορική 2014). Εκθέσεις διεθνών οίκων, όπως η 

Price Waterhouse Coopers αρχίζουν να αναφέρουν την Ελλάδα -και ειδικά την Αθήνα- ως 

πιθανό επενδυτικό προορισμό, δεδομένων των χαμηλών τιμών και της διαφαινόμενης 

βελτίωσης του οικονομικού κλίματος. Το κλίμα επηρεάζεται θετικά από κινήσεις όπως η 

αναδιάρθρωση του τραπεζικού κλάδου και ειδικά του κλάδου επένδυσης ακινήτων τους, 

όπως η απόκτηση τμήματος μετοχικού κεφαλαίου της Eurobank Properties από την καναδική 

Fairfax το 2013, η αγορά του 66% της Εθνικής Πανγαία από την Invel Real Estate Partner 

έναντι 653 εκατ. ευρώ στο τέλος του 2013. 

Το 2015 η τάση αυτή αρχίζει να σταθεροποιείται. Η ετήσια έρευνα της Price Waterhouse 

Coopers και του Urban Land Institute με θέμα τις τάσεις στον κλάδο των ακινήτων στην 

Ευρώπη εκείνη τη χρονιά αποτυπώνει μια ξαφνική αύξηση του ενδιαφέροντος για 

επενδυτικές ευκαιρίες σε πόλεις που χτυπήθηκαν σημαντικά από την τελευταία πτώση της 

αγοράς. Στην έκθεση η Αθήνα σημειώνει σημαντική άνοδο (κατά 23 θέσεις), όπως επίσης και 

η Μαδρίτη (κατά 16 θέσεις), το Μπέρμιγχαμ (κατά 14 θέσεις), το Άμστερνταμ (κατά 17 

θέσεις) και η Λισαβόνα (κατά 17 θέσεις) (Καθημερινή 2014). Παράλληλα, η πτώση των τιμών 

των ακινήτων στην Ελλάδα συνεχίζεται. Σύμφωνα με την Τράπεζα της Ελλάδας, η πτώση των 

τιμών διαμερισμάτων συνεχίστηκε και στο πρώτο τρίμηνο του 2015, ακολουθώντας μια 

σταθερή αρνητική πορεία από το 2008 και μετά, με τη σωρευτική μείωση του δείκτη να 

φτάνει στο 36,9%, με διαφοροποιήσεις ανά περιοχή της χώρας (Κακούρης, 2015). 

Από το 2016 πλέον η αγορά ακινήτων εμφανίζει σημάδια σταθεροποίησης. Σύμφωνα με την 

Τράπεζα της Ελλάδας, το 2016 η πρόοδος στην εφαρμογή των μεταρρυθμίσεων είχε θετική 

επίδραση στη ρευστότητα και στο κλίμα εμπιστοσύνης, κάτι που αντανακλάται στη βελτίωση 
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του ΑΕΠ, τις θετικές δημοσιονομικές εξελίξεις, την επιστροφή των τραπεζών στην 

κερδοφορία, τη σταθεροποίηση και μικρή μείωση του υπολοίπου των μη εξυπηρετούμενων 

δανείων, ενώ όσον αφορά την αγορά ακινήτων, παρατηρήθηκε επιβράδυνση του ρυθμού 

μείωσης των τιμών στα οικιστικά ακίνητα σε χαμηλά πλέον επίπεδα και σταθεροποίηση των 

τιμών των επαγγελματικών ακινήτων (Μητράκος 2017). 

Μέσα στο 2015 και το 2016, οι δυνατότητα διευθετήσεων που προσφέρουν οι τράπεζες σε 

όσους δεν μπορούν να εξυπηρετήσουν τα δάνειά τους μειώνει τον αριθμό των 

πλειστηριασμών και σταθεροποιεί σταδιακά την αγορά ακινήτων. Σύμφωνα με την Τράπεζα 

της Ελλάδος, σε σύνολο δανείων περίπου 238 δισεκ. ευρώ (όπου περίπου το 60% αφορά 

επιχειρηματικά δάνεια και το 40% δάνεια προς νοικοκυριά) το υπόλοιπο των μη 

εξυπηρετούμενων δανείων διαμορφώθηκε το 2016 στα 107,6 δισ. ευρώ. Η βελτίωση αυτή 

οφείλεται κυρίως σε διαγραφές δανείων και αποπληρωμές μη εξυπηρετούμενων δανείων 

(Μητράκος 2017). 

Το 2017 οι αγοραπωλησίες ακινήτων, όπως και τα ενοίκια αρχίζουν πλέον να ανεβαίνουν. 

Εκείνη τη χρονιά, μετά από μια μεσοσταθμική ύφεση στις αξίες των ακινήτων από την αρχή 

της κρίσης της τάξης του 55%, καταγράφεται όχι μόνο σταθεροποίηση της πτωτικής τάσης 

των μισθωτικών και αγοραίων αξιών, αλλά και η διαμόρφωση μιας νέας βάσης αξιών σε 

ορισμένες περιοχές και ορισμένα είδη ακινήτων. Σύμφωνα με εκπροσώπους του κλάδου του 

real estate στη χώρα μας οι πωλητές (ιδιώτες και developers) αρχίζουν να προχωρούν σε 

σημαντικές εκπτώσεις σε όλες τις κατηγορίες ακινήτων. Το κλίμα στην αγορά βελτιώνεται 

παράλληλα λόγω της αλλαγής στάσης των τραπεζών, σε συνδυασμό με την αποκλιμάκωση 

των επιτοκίων (Ρεβύθης 2017). 

Σύμφωνα με την Τράπεζα της Ελλάδος, οι υψηλοί ρυθμοί μείωσης των τιμών που είχαν 

καταγραφεί το 2012 και το 2013 μετριάστηκαν από το 2014 και έπειτα, ενώ στη διάρκεια του 

β’ εξαμήνου του 2017 παρατηρήθηκε στάση σταδιακής σταθεροποίησης των τιμών. 

Ειδικότερα, βάσει των στοιχείων- εκτιμήσεων που συλλέγονται από τα πιστωτικά ιδρύματα, 

οι ονομαστικές τιμές των διαμερισμάτων υποχώρησαν το 2017 με μέσο ετήσιο ρυθμό 1%, 

αισθητά μικρότερος από τον αντίστοιχο ρυθμό μείωσης 2,4% το 2016 και 5,1% το 2015 

(Τράπεζα της Ελλάδος (2018): 107-110). Πιο αισιόδοξος ήταν ο κτηματομεσιτικός κλάδος, 

σύμφωνα με τις εκτιμήσεις του οποίου οι τιμές των ακινήτων το 2017 παρουσίασαν οριακή 

αύξηση 1% (Capital 2018). 

Το 2018 η άνοδος στις τιμές των ακινήτων σε όλη την Ελλάδα είναι πια γεγονός. Σύμφωνα με 

την Τράπεζα της Ελλάδος, ο ρυθμός ανόδου των τιμών είναι επιταχυνόμενος, εκκινώντας από 

το 0,5% και φτάνοντας μέχρι και το 7,7% στο τέλος του 2018. Στην Αττική, όπου η ζήτηση 

είναι εντονότερη, οι τιμές αυξήθηκαν το 2018 κατά 11,1%, ο ταχύτερος ρυθμός ανόδου που 

καταγράφεται ακόμα και σε σχέση με το διάστημα 2002-2007. Αντίστοιχα, η αύξηση των 

τιμών στη Θεσσαλονίκη διαμορφώθηκε σε 7%, σε άλλες μεγάλες πόλεις της χώρας σε 4,1%, 

ενώ στις υπόλοιπες περιοχές (κυρίως παραθεριστικές), η άνοδος ήταν της τάξεως του 4,9% 

(Ρουσάνογλου 2019β). 

Η αύξηση των αγοραπωλησιών ακινήτων αποτυπώνεται πέρα από κάθε αμφιβολία στα 

στοιχεία της Ελληνικής Στατιστικής Αρχής για τις εργασίες συμβολαιογράφων.  Το 2018 

καταγράφηκε αύξηση 13,9% στις αγοραπωλησίες ακινήτων: 79.532 πράξεις το 2018, έναντι 

69.826 πράξεις το 2017, 60.540 το 2016. Ωστόσο η κατάσταση το 2018 εξακολουθούσε να 

υπολείπεται σημαντικά σε σχέση με το 2009, οπότε και πραγματοποιήθηκαν 135.967 
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συμβόλαια πώλησης ακινήτων. Μεγάλο μέρος της «άνοιξης» της ελληνικής κτηματαγοράς 

οφειλόταν, σύμφωνα με την Τράπεζα της Ελλάδας, σε ξένα κεφάλαια. Σύμφωνα με τα 

στοιχεία της, το 2018 εισέρρευσαν στη χώρα συνολικά κεφάλαια ύψους 1,35 δισ. ευρώ για 

αγορές ακινήτων (κυρίως κατοικιών) από ξένους επενδυτές. Πρόκειται για ποσό αυξημένο 

κατά 172,1% σε σχέση με το 2017, όταν και πάλι είχε παρατηρηθεί αύξηση κατά 86,5% σε 

σχέση με το 2016, σε 500 εκατ. ευρώ. Η άνοδος της κτηματαγοράς ήταν ιδιαίτερα αισθητή 

στην Αθήνα: τα συμβόλαια αγοραπωλησιών ακινήτων που κατατέθηκαν στο 

Υποθηκοφυλακείο Αθηνών κατά το πρώτο οκτάμηνο του 2018 (Ιανουάριος – Αύγουστος) 

ήταν 60% περισσότερα από την αντίστοιχη περίοδο του προηγούμενου έτους. Ο μεσιτικός 

κλάδος πλέον παρουσιάζει την αγορά ακινήτων στην Ελλάδα ως ευκαιρία και στα ΜΜΕ 

αρχίζουν τα πρώτα ρεπορτάζ για το ενδιαφέρον μεγάλων διεθνών επενδυτικών εταιρειών 

και μαζικές αγορές ακινήτων. 

Αντίστοιχα,  ανοδική ήταν και η πορεία των τιμών των ακινήτων. Σύμφωνα με την έρευνα της 

κτηματομεσιτικής εταιρείας RE/max οι τιμές των ακινήτων σε όλη τη χώρα το 2018 

κατέγραψαν αύξηση 7,3% (8,9% οι κατασκευές που ήταν μεγαλύτερες της πενταετίας και 

6,9% οι νεότερες κατασκευές). Όσο για τις νέες κατασκευές, οι νέες οικοδομικές άδειες 

εμφάνισαν το 2017 (για πρώτη φορά από το 2009) ανοδική πορεία φθάνοντας στις 13.785 

και το 2018 στις 15.180 (Ελληνική Στατιστική Αρχή 2019β). Εξακολουθεί ωστόσο να υπάρχει 

τεράστια απόσταση με τις 57.001 οικοδομικές άδειες που εκδόθηκαν το 2009. 

2.2 Airbnb και Golden Visa 

2.2.1 Οι βραχυχρόνιες μισθώσεις 

Η πλατφόρμα διαμοιρασμού Airbnb ιδρύθηκε στις ΗΠΑ το 2008 και «πέρασε» στην Ευρώπη 
το 2011. Πρόκειται για μια ηλεκτρονική πλατφόρμα που μεσολαβεί ανάμεσα στον ιδιοκτήτη 
και τον πελάτη, αναλαμβάνοντας και την οικονομική συναλλαγή μεταξύ τους. Το μοντέλο 
αυτό γρήγορα απέκτησε μιμητές και εξαπλώθηκε ραγδαία σε όλο τον πλανήτη. Βασική 
ιδιαιτερότητά του, ότι επεκτείνεται στο ήδη δομημένο περιβάλλον, προσφέροντας δυνητικά 
τη δυνατότητα φιλοξενίας σε οποιαδήποτε περιοχή υπάρχει κατοικία, χωρίς να απαιτούνται 
ειδικές άδειες (όπως στα ξενοδοχειακά καταλύματα) (Gutiérrez et all, 2017). Το Airbnb 
δημιούργησε ταχύτατα μια νέα κατηγορία «διαχείρισης» κατοικίας, τη βραχυχρόνια 
μίσθωση, η οποία κατέλαβε το χώρο ανάμεσα στις παραδοσιακές μακροχρόνιες μισθώσεις 
κατοικιών και τα ξενοδοχειακά καταλύματα (Wachsmuth & Weisler 2017).  Σήμερα η 
πλατφόρμα του Airbnb έχει εξαπλωθεί σε 110.000 πόλεις σε 220 χώρες, με 5,6 ενεργές 
καταχωρήσεις ακινήτων (Airbnb 2020). Οι πρώτες καταχωρήσεις ακινήτων από την Ελλάδα 
εμφανίζονται το 2010. Η πορεία του (και) στη χώρα μας ήταν φρενήρης: από 132 
καταχωρήσεις το 2010, έφτασε τις 5.390 το 2013, 26.455 το 2015, 96.217 το 2017 για να 
καταλήξει στις 126.231 το 2018. Από αυτές, το μεγαλύτερο μέρος βρίσκεται στην Αττική 
(30.184 το 2018) (Alfavita/ΑΠΕ 2019). 

Οι επιδράσεις του Airbnb και άλλων παρόμοιων πλατφορμών βραχυχρόνιας μίσθωσης στο 
αστικό περιβάλλον και στην οικονομία έγιναν γρήγορα εμφανείς και αποτελούν έκτοτε 
αντικείμενο ενδιαφέροντος των πολεοδομικών/ χωροταξικών σπουδών. Το «φαινόμενο 
Airbnb» παρουσιάζει ιδιαίτερο ενδιαφέρον, καθώς δεν έχει μονοδιάστατα θετικές ή 
αρνητικές επιπτώσεις. Στα θετικά, καταρχήν συμβάλλει στην τουριστική ανάπτυξη μιας 
περιοχής (Καραϊσκάκη 2019), ενώ μεγάλος αριθμός ακινήτων που παρέμενε ανενεργός 
(συνήθως όχι κατοικίες αλλά εγκαταλελειμμένοι βιοτεχνικοί χώροι ή χώροι γραφείων) 
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ανακαινίστηκε και «επανενεργοποιήθηκε». Παράλληλα οι ανακαινίσεις διαμερισμάτων προς 
ενοικίαση στην πλατφόρμα οδήγησαν στη συντήρηση μέρους του γηρασμένου οικιστικού 
αποθέματος της Αθήνας, αναζωογονώντας τον πιεσμένο από την κρίση κατασκευαστικό 
κλάδο (Businessnews 2019). Στην Ελλάδα, το κόστος της ανακαίνισης ήταν χαμηλότερο, λόγω 
της τεράστιας παραοικονομίας που έχει αναπτυχθεί γύρω από την κατασκευή (Kapopoulos 
at al. 2020).  Όμως ίσως η σημαντικότερη θετική συμβολή του Airbnb στην Ελλάδα ήταν ότι 
προσέφερε ένα πολύτιμο (επιπλέον ή μοναδικό) εισόδημα στον καιρό της οικονομικής 
κρίσης (Βροντή 2017), στηρίζοντας τις τοπικές κοινωνίες (APUR 2018). Πόσο μάλιστα όταν 
από το ξεκίνημα της οικονομικής κρίσης παρατηρήθηκε αύξηση στις καθυστερήσεις 
καταβολής των (συμβατικών) μισθωμάτων, με αποτέλεσμα οι ιδιοκτήτες να βρίσκουν στο 
Airbnb μια ασφαλή οικονομικά διέξοδο (επιπλέον μέχρι το 2015 η εκμίσθωση ακινήτων μέσω 
Airbnb δεν φορολογούνταν). Ενώ μέχρι το 2015 η μίσθωση ενός ακινήτου μέσω Airbnb δεν 
φορολογούνταν (Kapopoulos at al. 2020). Τέλος, γύρω από τις περιοχές με έντονη παρουσία 
του Airbnb αναπτύχθηκε μια οικονομία προσανατολισμένη στον επισκέπτη. 

Η επιτυχία της πλατφόρμας δεν ήρθε χωρίς επιπτώσεις. Λόγω της τεράστιας, ταχείας 
εξάπλωσής του το Airbnb αποδείχθηκε ότι ήταν μια δύναμη μετασχηματισμού του αστικού 
χώρου. Πολύ γρήγορα σε δεκάδες πόλεις ανά τον κόσμο άρχισαν να παρατηρούνται 
φαινόμενα εξευγενισμού (gentrification) ή στροφής σε μια μονοκαλλιέργεια, με τις περιοχές 
να μετασχηματίζονται σε επίπεδο χρήσεων γης και λειτουργιών (Μπαλαμπανίδης  et al 
2018α). Παράλληλα η ανάπτυξή του σε συγκεκριμένες περιοχές συνδέθηκε ευθέως με την 
άνοδο των τιμών των συμβατικών ενοικίων και τον αριθμό των εξώσεων. Οι τάσεις αύξησης 
είναι σημαντικότερες σε κεντρικές και τουριστικές περιοχές και έχουν ως αποτέλεσμα τον 
εκτοπισμό συγκεκριμένων κοινωνικο-οικονομικών κατηγοριών (Μπαλαμπανίδης  et al 
2018α). Χαρακτηριστικό είναι σε ορισμένες περιοχές, ο αριθμός των ακινήτων που 
εκμισθώνονταν βραχυχρόνια ξεπέρασε εκείνον των μακροπρόθεσμα μισθωμένων κατοικιών 
(APUR 2018).  

Στην Ελλάδα και ειδικά στην Αθήνα οι επιπτώσεις άρχισαν να μελετώνται τα τελευταία 
χρόνια. Όπως και σε άλλες πόλεις, δημιουργήθηκε μια ιδιότυπη «συμμαχία» ανάμεσα σε 
κινήσεις πολιτών, ξενοδόχους και δήμους, που διαμαρτύρονταν για τις αυξήσεις στις τιμές 
των ενοικίων, τις επιπτώσεις στην κοινωνική συνοχή και στον κλάδο της φιλοξενίας. Για 
παράδειγμα, έρευνα της Grand Thorton για λογαριασμό του Ξενοδοχειακού Επιμελητηρίου 
Ελλάδας επισήμανε ότι: 

1. Στο επίπεδο του Δήμου Αθηναίων η αύξηση κατά 25% του μεγέθους της οικονομίας 
διαμοιρασμού του 2018, αύξησε τις τιμές των ενοικίων μακροχρόνιας μίσθωσης κατά 
9,3%, ενώ σε επίπεδο χώρας η αύξηση κατά 25% του μεγέθους της οικονομίας 
διαμοιρασμού του 2018, αύξησε τις τιμές των ενοικίων μακροχρόνιας μίσθωσης κατά 
8,7%. 

2. Τα δημόσια έσοδα και οι θέσεις εργασίας του ξενοδοχειακού κλάδου μειώνονται 

λόγω του αποτελέσματος υποκατάστασης που προκαλεί η οικονομία 

διαμοιρασμού.  

3. Η διαμονή σε καταλύματα βραχυχρόνιας μίσθωσης προκαλεί προκαλεί 21% 

μεγαλύτερη επιβάρυνση στη διαχείριση απορριμμάτων, επιβαρύνει τα δίκτυα 

μεταφοράς ενώ χαρακτηρίζεται και από μη συνετή οικιακή ενεργειακή 

κατανάλωση. 

4. Η οικονομία διαμοιρασμού στον τουρισμό προκαλεί επιπτώσεις σε επίπεδο 

κοινωνικής συνοχής, δημιουργεί αυξανόμενα προβλήματα στην καθημερινότητα 

των μόνιμων κατοίκων, ενώ η έντονη παρουσία εναλλασσόμενων ενοίκων σε 
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περιοχές με συγκεκριμένες κοινωνικές δυνατότητες προκαλεί διατάραξη της 

κοινωνικής συμβίωσης και της τοπικής φυσιογνωμίας (Grant Thornton 2019).  

Όσον αφορά τα ενοίκια, έρευνες κτηματομεσιτικών γραφείων δείχνουν μια αντιστροφή του 

αρνητικού κλίματος από το 2016 και σταδιακή αύξηση των τιμών των ενοικίων, κυρίως στην 

Αθήνα. Σύμφωνα με έρευνα της κτηματομεσιτικής εταιρείας το 2016 (RE/MAX 2016) η μέση 

τιμή ανά τετραγωνικό στο κέντρο της Αθήνας ήταν 5 ευρώ (Εξάρχεια 4 ευρώ/τμ, Νεάπολη 5 

ευρώ/τμ, Κολωνάκι 6,8 ευρώ/τιμη). Το 2017 (RE/MAX 2017) η μέση τιμή παραμένει περίπου 

στα ίδια επίπεδα (5,1 ευρώ/τμ) αλλά κάποιες περιοχές παρουσιάζουν αξιοσημείωτη αύξηση 

(Κουκάκι 4,8 ευρώ/τμ, +17%). Ένα έτος αργότερα (RE/MAX 2018) η μέση τιμή αυξάνεται 

πλέον στα 6 ευρώ/τμ, με σημαντικές αυξήσεις σε διάφορες περιοχές: Εξάρχεια 5,5 ευρώ/τμ 

(+34%), Νεάπολη 6 ευρώ/τμ (+20%), Κουκάκι 6,5 ευρώ/τμ (+35%).  Ειδικά για το κέντρο της 

Αθήνας, εκτιμάται ότι η στροφή στη βραχυχρόνια μίσθωση «έβγαλε» από την αγορά μεγάλο 

αριθμό ακινήτων που μισθώνονταν σε προσιτές τιμές (Δελεβέγκος 2020). Πάντως από 

κάποιες πλευρές η αύξηση των τιμών των ενοικίων σε συγκεκριμένες περιοχές δεν 

αποδίδεται μόνο στην εξάπλωση του Airbnb και τον αντίστοιχο περιορισμό των διαθέσιμων 

για μακρόχρονη μίσθωση ακινήτων, αλλά και στη μαζική στροφή του ελληνικού νοικοκυριού 

προς τη μίσθωση, έναντι της αγοράς (Ρουσάνογλου 2019α). 

Σε κάθε περίπτωση, η πίεση που άσκησε η άνοδος των τιμών των ενοικίων στο κέντρο της 

Αθήνας και άλλες περιοχές προκάλεσε με τη σειρά της διάφορες κοινωνικές μεταλλαγές. 

Όπως επισημαίνει σε συνέντευξη στην Καθημερινή ο Θωμάς Μαλούτας, καθηγητής 

Κοινωνικής Γεωγραφίας στο Χαροκόπειο, η διαταξική συγκατοίκηση που υπήρχε στην 

ελληνική πολυκατοικία (μετανάστες και ασθενή οικονομικά στρώματα στους χαμηλότερους 

ορόφους, Έλληνες στους υψηλότερους) ανατρέπεται με την ενοικίαση μέσω Airbnb μη 

ελκυστικών στους Έλληνες διαμερισμάτων. Παράλληλα οι Έλληνες «πιέστηκαν» από τις τιμές 

και εγκατέλειψαν περιοχές όπως το Παγκράτι και το Κουκάκι και μετακινήθηκαν σε άλλες 

περιοχές του κέντρου, άλλοτε υποβαθμισμένες, οι οποίες θεωρούνται τώρα «της μόδας» 

(Καραϊσκάκη 2019). Περαιτέρω, όπως επισημαίνεται και από άλλες πηγές, ελλείψει 

διαθέσιμων επιλογών πολλοί Έλληνες μετακινήθηκαν εκτός κέντρου προς τα προάστια. 

Χαρακτηριστικό είναι ότι το 2018 οι τιμές των ακινήτων σε όλη την Αττική αυξήθηκαν κατά 

7%, παρουσιάζοντας το μεγαλύτερο ρυθμό αύξησης από την έναρξη της οικονομικής κρίσης 

(Ρουσάνογλου 2018β). 

Πάντως πολλές πόλεις ή εθνικές κυβερνήσεις προχώρησαν στη λήψη μέτρων για να 

αντιμετωπίσουν τα φαινόμενα εξευγενισμού και την άνοδο των τιμών των ενοικίων. 

Σύμφωνα με μελέτη του Atelier Parisien d’ Urbanisme (APUR 2018): 

 
Βαρκελώνη 

 Η Βαρκελώνη ήδη από το 2012 έλαβε τα πρώτα μέτρα. Ζητούσε πιστοποίηση του ακινήτου 

ως «κατοικία για τουριστική χρήση» και θέσπισε φόρο 2,25 ευρώ/διανυκτέρευση (70% στην 

τοπική κυβέρνηση και 30% στο δήμο). Το 2015 κατήρτισε ένα ειδικό σχέδιο παρέμβασης 

(PEUAT : Plan Especial Urbanistico de Alojamiento Turistico) ώστε να σταματήσει την έκδοση 

νέων αδειοδοτήσεων και να ρυθμίσει την κατανομή τους στην πόλη. Σύμφωνα με το πλάνο 

η πόλη χωρίστηκε σε τέσσερις ζώνες, με μέγιστο αριθμό αδειών τις 9.600. Στην πρώτη ζώνη, 

στην τουριστική παλιά πόλη δεν επετράπη καμία νέα άδεια, στη δεύτερη ζώνη που είναι 

περιοχή κατοικίας ο αριθμός των αδειών έπρεπε να μείνει σταθερός και στις άλλες δύο 
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επετράπη μια λελογισμένη αύξηση. Παράλληλα το 2016 η τοπική κυβέρνηση ενίσχυσε τους 

ελεγκτικούς μηχανισμούς ώστε να εξαλείψει το φαινόμενο των «αδήλωτων» μισθώσεων. Το 

2017 επέβαλε 3.015 πρόστιμα και διέταξε να αποσυρθούν από την πλατφόρμα 2.388 

ακίνητα.  Επίσης επέβαλε πρόστιμο 600.000 ευρώ στις πλατφόρμες Airbnb και Homeaway 

που συνέχιζαν να διαφημίζουν παράνομες μισθώσεις. Τελικά η Airbnb δημιούργησε έναν 

μηχανισμό ώστε να αποκλείει όσους ιδιοκτήτες δεν διαθέτουν την απαιτούμενη άδεια.  

 

Βερολίνο 

Η πόλη διαθέτει αυστηρές πολιτικές για την κατοικία ήδη από τη δεκαετία του ’70. Ωστόσο 

το 2014 προχώρησε στην θέσπιση νομοθεσίας ειδικά για τις βραχυχρόνιες μισθώσεις, καθώς 

διαπιστώθηκε ότι το ήδη οξύ πρόβλημα στέγης στην πόλη είχε επιδεινωθεί. Η νέα νομοθεσία 

έδωσε απαγόρευσε τη μίσθωση ακινήτων που δεν είχαν λάβει ειδική άδεια- η δε 

παραχώρηση της άδειας εξαρτώνταν από την κατάσταση του ιδιοκτήτη και το κίνητρό του 

για βραχυχρόνια μίσθωση του ακινήτου του. Το 2016 και 2018 η νομοθεσία 

αυστηροποιήθηκε περαιτέρω. Έγινε διάκριση ανάμεσα στη μίσθωση έως του 50% ενός 

ακινήτου  και της μίσθωσης ολόκληρου του ακινήτου. Η μίσθωση ολόκληρου του ακινήτου 

επετράπη βάσει άδειας στην οποία δηλώνεται ο αριθμός των ημερών ανά έτος που το 

ακίνητο θα μισθωθεί. Στις περιπτώσεις β’ κατοικίας, τέθηκε ανώτατο όριο 90 ημερών/έτος. 

Παράλληλα δημιούργησε μια υπηρεσία που ελέγχει καθεμία από τις 12 περιοχές της πόλης, 

προκειμένου να εντοπίζονται και να οδηγούνται στη δικαιοσύνη οι περιπτώσεις παράνομης 

εκμίσθωσης.  Μάλιστα για τον εντοπισμό των παράνομων μισθώσεων δημιουργήθηκε 

τηλεφωνική γραμμή για καταγγελίες. Μέχρι το τέλος του 2017, 4.000 κατοικίες επέστρεψαν 

σε μακροχρόνια μίσθωση ενώ επιβλήθηκαν 2,6 εκατ. ευρώ σε πρόστιμα.  

 

Παρίσι 

Η έλλειψη κατοικίας στο κέντρο του Παρισίου, που είχε ως αποτέλεσμα τις πολύ υψηλές 

τιμές αγοράς/μίσθωσης ενός  ακινήτου δημιούργησε ένα πολύ ευαίσθητο στη βραχυχρόνια 

μίσθωση περιβάλλον. Το δημοτικό συμβούλιο ήδη από το 2009 δημιούργησε ένα πλέγμα 

κανονισμών με βάση τους οποίους ο ιδιοκτήτης πρέπει να παρέχει σε μακρόχρονη μίσθωση 

τα ίδια τετραγωνικά με αυτά που σκοπεύει να ενοικιάσει βραχυχρόνια. Ο περιορισμός αυτός 

διπλασιάντονταν στις περιοχές που είχαν οξύ πρόβλημα εύρεσης στέγης. Από τις αρχές του 

2018 οι τοπικές αρχές αποφάσισαν ότι τα επιπρόσθετα τετραγωνικά πρέπει να βρίσκονται 

στην ίδια γειτονιά με το προς βραχυχρόνια μίσθωση ακίνητο. Προέβλεψε δε τη δυνατότητα 

αγοράς «δικαιώματος» αποζημίωσης από κάποιον που πρόκειται να μετατρέψει το ακίνητό 

του σε χώρο κατοικίας. Για όσα ακίνητα είναι β’ κατοικία, για τη βραχυχρόνια μίσθωσή τους  

πρέπει να προηγηθεί η έγκριση της αλλαγής χρήσης τους. Παράλληλα, σε εθνικό επίπεδο από 

τις αρχές του 2017 έγινε υποχρεωτική σε όλη τη χώρα η δήλωση των ενοικίων που 

διατίθενται σε πλατφόρμες, περιορίζοντας τη δυνατότητα ενοικίασης μιας πρώτης κατοικίας 

σε 4 μήνες το έτος. Το έτος εκείνο ο δήμος Παρισίου  ξεκίνησε ελέγχους για αδήλωτα ακίνητα, 

με αποτέλεσμα 202 περιπτώσεις να φτάσουν στα δικαστήρια και να επιβληθούν 1,3 εκατ. 

ευρώ σε πρόστιμα. 

Στην Ελλάδα, η συζήτηση άνοιξε το 2015 με αφορμή το θέμα των αδήλωτων μισθώσεων και 

των αντίστοιχων διαφυγόντων κερδών. Η πρώτη ουσιαστική νομοθετική παρέμβαση όμως 
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ήρθε με μεγάλη καθυστέρηση το 2017, με τον νόμο 4472. Όπως προέβλεψε, τα σχετικά 

εισοδήματα απαλλάσσονται από ΦΠΑ, φορολογούνται όμως κλιμακωτά ως εισοδήματα από 

ακίνητη περιουσία: κατά 15%  εάν φτάνουν μέχρι τα 12.000 ευρώ ετησίως, κατά 35% εάν 

κυμαίνονται μεταξύ 12.000 και 35.000 ευρώ και κατά 45% εάν ξεπερνούν τα 35.000 ευρώ. 

Παράλληλα, για την προστασία της κατοικίας προβλέφθηκε η δυνατότητα επιβολής 

περιορισμών σε συγκεκριμένες γεωγραφικές ζώνες: να μην επιτρέπεται η βραχυχρόνια 

μίσθωση άνω των δύο ακινήτων ανά ΑΦΜ, καθώς επίσης να μην μπορεί η βραχυχρόνια 

μίσθωση να υπερβαίνει τις 90 ημέρες ανά έτος ή τις 60 ημέρες σε νησιά κάτω των 10.000 

κατοίκων. Η ενεργοποίηση όμως της δυνατότητας αυτής δεν γίνεται από το δήμο, αλλά μέσω 

κοινής υπουργικής απόφασης (Μπαλαμπανίδης et al 2018β). Η δυνατότητα αυτή δεν είχε 

ενεργοποιηθεί για καμία περιοχή έως και το τέλος του 2020.  

 

2.2.2 Άδεια διαμονής ιδιοκτητών ακινήτων (Golden Visa) 

Το πρόγραμμα θεσπίστηκε το 2013 με τον ν.4143. Στόχος του ήταν να προσελκύσει πολίτες 
εκτός Ευρωπαϊκής Ένωσης να επενδύσουν σε ακίνητα στην Ελλάδα. Το πρόγραμμα δίνει 
δικαίωμα παραμονής στη χώρα για πέντε χρόνια (το οποίο ανανεώνεται) στον επενδυτή και 
την άμεση οικογένειά του εφόσον αγοράσει ακίνητο/α αξίας τουλάχιστον 250.000 ευρώ. 

Σύμφωνα με στοιχεία του υπουργείου Οικονομίας και  Ανάπτυξης, την πρώτη χρονιά του 
προγράμματος χορηγήθηκαν 20 άδειες. Ο αριθμός του ανέβηκε στις 364 το 2014, στις 773 το 
2015, σε 1.258 το 2016, 2.216 το 2017 και 4.107 το 2018. Αν συνυπολογιστούν τα μέλη της 
οικογένειας του ιδιοκτήτη, δόθηκαν 723 άδειες διαμονής το 2014, 1.783 το 2015, 3.126 το 
2016, 5.659 το 2017 και 11.434 το 2018. Ως προς την εθνικότητα, το 74% των αδειών που 
έχουν εκδοθεί (έως το 2020) είναι Κινέζοι, 6% Τούρκοι, 4,2% Ρώσοι και οι υπόλοιποι άλλες 
εθνικότητες (Enterprise Greece 2020). Εκτιμάται ότι μέσω του προγράμματος επενδύθηκαν 
σε ακίνητα στην Ελλάδα 1 δισ. ευρώ έως τα μέσα του 2017 (Μανιφάβα 2017α). 

Όσον αφορά στους Κινέζους, σύμφωνα με εκτιμήσεις μεσιτών οι περισσότεροι στοχεύουν σε 
ακίνητα που μπορούν άμεσα να εγγραφούν σε πλατφόρμες βραχυχρόνιας μίσθωσης ώστε 
να εκμεταλλεύονται το διαμέρισμα το διάστημα που δεν διαμένουν στην Ελλάδα. Αν 
πρόκειται για επένδυση, επικεντρώνονται στο κέντρο της Αθήνας αναζητώντας ακίνητα σε 
γειτονιές που πωλούνται έως 700 ευρώ το τετραγωνικό μέτρο και χρήζουν ανακαίνισης 
(Βουργάνα 2017). Επίσης επενδύουν σε ακίνητα που μπορούν να μισθωθούν όχι μόνο μέσω 
Airbnb αλλά και με «κοινές» μισθώσεις. Μικρό ποσοστό των αγορών αντιπροσωπεύει η 
αγορά δεύτερης κατοικίας σε παραθαλάσσιες περιοχές (Κουκουμάκας 2019).  

Το πρόγραμμα όμως είχε και αρκετά παρελκόμενα. Σύμφωνα με πολλά ρεπορτάζ, Κινέζοι 
πολίτες ιδρύουν δικές τους ΙΚΕ (Ιδιωτικές Κεφαλαιουχικές Εταιρείες) ή συνεργάζονται με 
Έλληνες μεσίτες τους οποίους φέρνουν σε επαφή σε Κινέζους που ενδιαφέρονται να 
αποκτήσουν ακίνητο στην Ελλάδα. Σε πολλές περιπτώσεις διαπιστώθηκαν εκ των υστέρων 
απάτες: ακίνητα χαμηλής αξίας (100.000-150.000 ευρώ) πωλούνταν 250.000 σε Κινέζους 
μετά από μια πρόχειρη ανακαίνιση. Επίσης υπήρξαν περιπτώσεις που Κινέζοι ανακάλυπταν 
ερχόμενοι στην Ελλάδα ότι το ακίνητό τους... είχε πωληθεί και αλλού (Κουκουμάκας & 
Πετρίδη 2020). 
 



-20- 

 

 

2.3 Περιοχή μελέτης: Τα Εξάρχεια 

Η ευρύτερη περιοχή Νεάπολης, Εξαρχείων και Μουσείου ξεκίνησε να κατοικείται στα μέσα 

του 19ου αιώνα. Ήταν η «νέα πόλη» (εξ’ ου και η ονομασία της), σε αντιδιαστολή με την 

παλαιά πόλη, γύρω από την Ακρόπολη και το λεγόμενο σήμερα ιστορικό κέντρο. Καλύπτει 

μια ευρεία περιοχή, από την Πατησίων και τη λεωφόρο Αλεξάνδρας έως και την περιοχή του 

λόφου Στρέφη και την οδό Ακαδημίας.  

Πρώτοι της κάτοικοι ήταν νησιώτες οικοδόμοι, που εργάζονταν στην ανοικοδόμηση της 

πρωτεύουσας οι οποίοι βρήκαν εκεί φθηνά οικόπεδα, καθώς η περιοχή ήταν «εκτός 

σχεδίου» (Γιοχαλας & Καφετζάκη, 2013). Ο νέος συνοικισμός έγινε γνωστός ως Προάστιον 

και έφτανε έως την οδό Ακαδημίας: «ένα πραγματικό χωριουδάκι, με τα μαγαζάκια του, με 

δρομάκια εις αυτοφυές δίκτυον, με εξήντα περίπου μικρόσπιτα περιβαλλόμενα από αυλήν 

και κάποιο αμπελάκι», αναφέρει ο Κώστας Μπίρης (Μπίρης 1966), σημειώνοντας ότι 

πρόκειται πιθανότατα για το πρώτο αυθαίρετο προάστιο της Αθήνας. Η Νεάπολη 

κατοικήθηκε και από νέους, οι οποίοι νοίκιαζαν ένα δωμάτιο ή έμπαιναν οικότροφοι σε μια 

οικογένεια.  

Η περιοχή εντάχθηκε στο σχέδιο πόλης το 1865 και ως αποτέλεσμα αυτό οδήγησε σε αύξηση 

των τιμών των ακινήτων. Σύντομα η περιοχή άρχισε να προσελκύει μεσαία και ανώτερα 

στρώματα (Σαρηγιάννης 2000). Γύρω στις αρχές του 20ου αιώνα, η περιοχή ανάμεσα στη 

Νεάπολη και το κέντρο ονομάστηκε Εξάρχεια- σύμφωνα με την αστική μυθολογία χάρη στο 

παντοπωλείο ενός Ηπειρώτη, του Έξαρχου. Αντίστοιχα, η περιοχή γύρω από το Εθνικό 

Αρχαιολογικό Μουσείο (1880) ονομάστηκε Μουσείο.  

Από την εγκατάσταση του Μουσείου, του Εθνικού Μετσόβιου Πολυτεχνείου (1873), του 

Χημείου στη Σόλωνος (1887) και της Νομικής (1920) η περιοχή αποκτά νεανικό χαρακτήρα 

και είναι έντονα συνυφασμένη με τη φοιτητική ζωή. Παράλληλα, γύρω από τα εκπαιδευτικά 

ιδρύματα αναπτύσσονται σε όλη την περιοχή επαγγελματικές χρήσεις που σχετίζονται με τον 

χαρακτήρα της (βιβλιοπωλεία, αρχιτεκτονικά και δικηγορικά γραφεία, εστιατόρια και 

καφενεία/καφετέριες κα). 

Κατά την περίοδο του Μεσοπολέμου (1918-1940) , υποβοηθούμενη από τον νέο οικοδομικό 

κανονισμό του 1930 που αυξάνει τους συντελεστές δόμησης, σε ολόκληρο το κέντρο της 

Αθήνας οικοδομούνται πολυκατοικίες (Σαρηγιάννης 2000). Λίγα αλλά εντυπωσιακά είναι και 

τα δείγματα του μοντέρνου κινήματος στην περιοχή: η μπλε πολυκατοικία στην πλατεία 

Εξαρχείων, οι πολυκατοικίες του Μπίρη στη συμβολή των οδών Ζαΐμη και Σόλωνος-

Μποτάση, το Δημοτικό Σχολείο στην οδό Κωλέττη. Μεταπολεμικά το τοπίο δεν αλλάζει 

σημαντικά. 

Το αποτέλεσμα όλων αυτών είναι στην περιοχή των Εξαρχείων και της Νεάπολης να 

επικρατεί μια αρχιτεκτονική ποικιλομορφία. Έτσι εντοπίζει κανείς όλα τα είδη του ελληνικού 

λαϊκού κλασικισμού, τα «μεταπρατικά» (διώροφες ή τριώροφες οικοδομές, που θεωρούνται 

προπομπός της πολυκατοικίας), εκλεκτικιστικά κτίρια και βέβαια πολυώροφες 

πολυκατοικίες (Πορτάλιου 2009). Ένα κομμάτι πάντως του αρχιτεκτονικού πλούτου της 

περιοχής παραμένει ανενεργό, με κίνδυνο να χαθεί: μελέτη του 2017 υποδεικνύει την 

ύπαρξη 56 εγκαταλελειμμένων κτιρίων (τα  περισσότερα ισόγεια με υπόγειο ή διώροφα), εκ 

των οποίων τα 30 είναι διατηρητέα. Τα περισσότερα εγκαταλελειμμένα κτίρια βρίσκονται σε 
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μια ακτίνα τεσσάρων οικοδομικών τετραγώνων γύρω από το λόφο του Στρέφη 

(Δημητρουλοπούλου 2019). 

Πολεοδομικά, σήμερα ισχύει το ΠΔ του 1989 που χαρακτήρισε παραδοσιακή την περιοχή 

Μουσείου, Εξαρχείων και Νεάπολης και το ΠΔ του 1993 που όρισε χρήσεις γης στην ίδια 

περιοχή. 

Τα Εξάρχεια έχουν καταγραφεί στην αστική ιστορία ως μια περιοχή με ιδιαίτερο χαρακτήρα. 

Η παρουσία του Εθνικού Αρχαιολογικού Μουσείου, του ΕΜΠ και της Νομικής ήταν ο λόγος 

που στην περιοχή έζησαν πολλοί γνωστοί πνευματικοί άνθρωποι: Ο Νικόλας Γύζης, ο 

Δημήτριος Φιλιππότης, ο Γιαννούλης Χαλεπάς, ο Ιωάννης Κολλάρος της «Εστίας», ο Γιάννης 

Σουρής, ο Νίκος Σκαλκώτας, ο Κώστας Ταχτσής, η Λιλή Ζωγράφου, ο Σταύρος Ξαρχάκος κ.α. 

(Γιοχάλας & Καφετζάκη 2013). Παράλληλα, η πολιτική φυσιογνωμία της περιοχής ενισχύθηκε 

μεταδικτατορικά από τα γεγονότα του Πολυτεχνείου, προσελκύοντας πολλές ομάδες με 

έντονη πολιτική και κοινωνική δράση. Παράλληλα έχει «στοχοποιηθεί» ως χώρος δράσης 

περιθωριακών και παραβατικών ομάδων, εξαιτίας και της μεγάλης συχνότητας (ειδικά την 

περίοδο της οικονομικής κρίσης) των συγκρούσεων ανάμεσα σε ομάδες νέων και την 

αστυνομία (Vreda et al. 2019). 

Μια ενδιαφέρουσα ερμηνεία την κοινωνικο-πολιτικής εξέλιξης των Εξαρχείων από τη 

Μεταπολίτευση έως σήμερα δίνει η προσέγγιση του Αντώνη Βραδή (Vradis 2020). Όπως 

αναφέρει, από τη μεταπολίτευση στα Εξάρχεια δημιουργήθηκε ένα «χωρικό συμβόλαιο»: αν 

η βια συγκεντρωνόταν στη συγκεκριμένη περιοχή ήταν επιτρεπτή, αρκεί να μην επεκτεινόταν 

σε άλλες περιοχές. Αυτό το χωρικό συμβόλαιο έχει τέσσερα στοιχεία: την κάλυψη από τα 

ΜΜΕ, η οποία υποδεικνύει την ύπαρξη ανομίας και ενός «άβατου» και ζητά την επέμβαση 

της αστυνομίας. Την ιστορική μνήμη (Πολυτεχνείο 1973, δολοφονία Καλτεζά 1985, 

δολοφονία Γρηγορόπουλου 2008) και την τελετουργική επανάληψη των εξεγέρσεων. Την 

«αναδημιουργία» και «κατανάλωση» του μύθου της περιοχής, ως επίκεντρο ριζοσπαστικής 

πολιτικής έκφρασης και δράσης, διαδικασία που ανατροφοδοτεί τις συγκρούσεις. Και την 

ύπαρξη του πανεπιστημιακού ασύλου (στο ΕΜΠ και τη Νομική) -που εισήχθη το 1982, 

καταργήθηκε το 2010, επαναθεσμοθετήθηκε το 2017 και καταργήθηκε το 2019- του μόνου 

πραγματικού χωρικού περιορισμού της περιοχής. Όπως παρατηρεί ο Βραδής, εκτός από το 

άσυλο, τα Εξάρχεια παρουσιάζουν κάποιες ενδιαφέρουσες χωρικές διαφοροποιήσεις σε 

σχέση με το υπόλοιπο κέντρο: για παράδειγμα, δεν υπάρχουν ΑΤΜ, ούτε καταστήματα 

μεγάλων αλυσίδων, «μια έμπρακτη δήλωση του τρόπου ζωής και της πολιτικής τάσης της 

περιοχής». 

Τα Εξάρχεια σήμερα παρουσιάζουν δύο πρόσωπα. Για κάποιους, είναι η ανένταχτη γειτονιά, 

εκεί όπου όλοι είναι αποδεκτοί, όπου υπάρχει χώρος για τη συλλογικότητα και την πολιτική 

δράση. Είναι η περιοχή που έχει μια «ταυτότητα αντίδρασης» ενάντια στο μοντέλο της 

ασύδοτης αγοράς και των ιδιωτικοποιήσεων, η περιοχή όπου επικρατεί μια ατμόσφαιρα 

κοινωνικότητας και αλληλεγγύης, όπου συγκεντρώνονται σημαντικές κοινωνικοπολιτικές 

δραστηριότητες (Cappuccini 2015). Για κάποιους άλλους, είναι μια περιοχή αταξίας και 

αναρχίας, «εκεί όπου εκτονώνονται όλοι οι πάσης φύσεως καταπιεσμένοι της Αθήνας» 

(Καθημερινή 2008), όπου υπάρχει έντονη παραβατικότητα. Σε κάθε περίπτωση, τα Εξάρχεια 

διαφυλάσσουν έναν ιδιαίτερο συμβολικό χαρακτήρα και ξεχωρίζουν ως ένας χώρος ποικίλων 

συμβολισμών, που δεν συναντάται σε καμιά άλλη γειτονιά του κέντρου (Δεμερτζή 2016). 
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Τα τελευταία χρόνια, διάχυτη είναι η εντύπωση ότι τα Εξάρχεια βρίσκονται εν μέσω μιας 

μεταλλαγής. Το ερώτημα είναι κατά πόσο μπορεί να μιλήσει κανείς για φαινόμενα 

εξευγενισμού, με την έννοια των αστικών διεργασιών που σχετίζονται με την ύπαρξη 

οικονομικών/ επενδυτικών διεργασιών που με τη σειρά τους οδηγούν στην απομάκρυνση 

ασθενών κοινωνικών ομάδων από μια περιοχή (Harvey 1989). Με την εξαίρεση των σχεδίων 

για την κατασκευή σταθμού Μετρό στην πλατεία Εξαρχείων, καμία άλλη δημόσια αστική 

παρέμβαση δεν δρομολογήθηκε στην ευρύτερη περιοχή των Εξαρχείων τη δεκαετία της 

κρίσης, ούτε καν την προηγούμενη δεκαετία -πέρα από κάποιες ελάχιστες πεζοδρομήσεις- 

την περίοδο που η Αθήνα λόγω των Ολυμπιακών Αγώνων του 2004 υπέστη πολλές 

μεταλλαγές (Alexandri 2018). Αντίθετα, στην «καρδιά» της οικονομικής κρίσης, εκατοντάδες 

καταστήματα στα Εξάρχεια, όπως και στο υπόλοιπο κέντρο της Αθήνας, έκλεισαν: μελέτη 

εντοπίζει 453 κλειστά ισόγεια καταστήματα και 467 το 2013, κυρίως στους εμπορικούς 

δρόμους της περιοχής (Μπελαβίλας & Πρέντου 2015). Από την καταγραφή πάντως προκύπτει 

ότι τα καταστήματα υπερτοπικού ενδιαφέροντος και ειδικού εμπορίου (Βιβλιοπωλεία, 

εκδόσεις, είδη μουσικής και σχεδίου), που αποτελούν χαρακτηριστικό των Εξαρχείων, 

συρρικνώθηκαν μεν, αλλά εξακολουθούσαν να έχουν σημαντική παρουσία. Η ίδια μελέτη 

αποτυπώνει την ύπαρξη 86 κενών κτιρίων (κυρίως μονώροφων και διώροφων), καθώς και 21 

κενά οικόπεδα. Τα στοιχεία αυτά υποστηρίζονται και από την απογραφή του 2011, σύμφωνα 

με την οποία μόνο στην περιοχή των Εξαρχείων υπάρχουν 6.400 κενές κατοικίες, έναντι 2.500 

το 2001. 

Η κινητήριος δύναμη μετά το 2013-14 φαίνεται να ήταν (γιατί το 2020 ανακόπηκε από τον 

κορωνοϊό) η τουριστικοποίηση του ευρύτερου κέντρου της Αθήνας. Η μετατροπή της Αθήνας 

από προορισμό one-stop σε city break οδήγησε, όπως περιγράφηκε, σε μια ραγδαία αύξηση 

του τουριστικού ρεύματος, που έγινε παράλληλα και υποστηρίχθηκε από την άνευ 

προηγουμένου «επέλαση» των βραχυχρόνιων μισθώσεων. Νωρίτερα όμως, ειδικά στην 

περίπτωση των Εξαρχείων, της εποχής του Airbnb προηγήθηκε μια ειδική μορφή τουρισμού 

(παρότι η περιοχή δεν έχει σημαντική ξενοδοχειακή υποδομή) που σχετιζόταν με την 

ιδιαίτερη ταυτότητά της: ήδη από το 2010, η άνθηση κοινωνικών πρωτοβουλιών, σε 

συνδυασμό με τον «μύθο» της περιοχής είχε δημιουργήσει ένα ρεύμα επισκεπτών με 

πολιτικά κίνητρα, ιδίως νεαρής ηλικίας ακτιβιστές (Pettas et al., 2019)1. 

Την περίοδο που ακολούθησε, δύο γεγονότα έπαιξαν ρόλο την τουριστική άνοδο των 

Εξαρχείων. Το ένα ήταν η διοργάνωση της Documenta 14 στα Εξάρχεια, για πρώτη φορά 

εκτός Γερμανίας. Με αφορμή τη διοργάνωση, που πραγματοποιήθηκε το 2017 αλλά 

ανακοινώθηκε το 2014, πολλοί Ευρωπαίοι καλλιτέχνες αναζήτησαν φιλοξενία στα Εξάρχεια. 

Παράλληλα, βρισκόταν σε εξέλιξη η προσφυγική κρίση, με πολλούς εθελοντές από άλλες 

 
1 «Μας επισκέπτονταν ακόμα και πριν από 10-12 χρόνια. Τους λέγαμε αναρχοτουρίστες και 
προέρχονταν από όλη  την Ευρώπη: Γερμανία, Γαλλία, Ιταλία». «Ακόμα και πριν το Airbnb  
έρχονταν άνθρωποι στα Εξάρχεια, ειδικά καλλιτέχνες και ακτιβιστές, που έλκονταν από την 
ελευθεριακή ατμόσφαιρα της γειτονιάς. Υπήρχε μια «πολιτιστική συγγένεια» ανάμεσα σε 
αυτούς τους επισκέπτες και τους ντόπιους». Μαρτυρίες μελών πανκ συγκροτημάτων (Pettas 
et al. 2019). 
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χώρες να αναζητούν στέγη στα Εξάρχεια, όπου λειτουργούσαν πολλές πρωτοβουλίες για 

πρόσφυγες και μετανάστες (Pettas et al. 2019)2. 

Ως αποτέλεσμα όλων αυτών των ειδικών συνθηκών για την περιοχή, η εξάπλωση του Airbnb 

στα Εξάρχεια ήταν ραγδαία. Σύμφωνα με την πλατφόρμα Inside Airbnb, το 2018 στην περιοχή 

Μουσείου- Εξαρχείων- Νεάπολης (η οποία είναι ευρύτερη από την επεξεταζόμενη στην 

εργασία), είχαν καταχωρηθεί στην πλατφόρμα 653 ολόκληρα διαμερίσματα (το 83,8% των 

συνολικών καταχωρήσεων εκείνη τη χρονιά, που ήταν 779). Από αυτά, σχεδόν τα μισά (340 

από τα 779, ήτοι 43,6%) ήταν multi-listings, δηλαδή οι ιδιοκτήτες τους είχαν περισσότερες 

από μια καταχωρήσεις ακινήτων (το στοιχείο αυτό αποδεικνύει γενικά την «οργάνωση» της 

βραχυχρόνιας μίσθωσης με όρους ξενοδοχειακούς και όχι οικονομίας διαμοιρασμού). Ο 

συνολικός αριθμός των καταχωρήσεων στην πλατφόρμα στη συγκεκριμένη περιοχή ήταν 328 

το 2015 και 499 το 2017, απόδειξη της ταχείας επέκτασής της. 

 

(Εικόνα 1: Καταχωρήσεις στο Airbnb το 2018. Πηγή: Inside Airbnb) 

Οι συνέπειες ήταν πολλές. Όπως αναφέρθηκε ήδη, σύμφωνα με έρευνα της 

κτηματομεσιτικής εταιρείας το 2016 (RE/MAX 2016) η μέση τιμή ανά τετραγωνικό στο κέντρο 

 
2 [2] «Η Documenta 14 ανακοινώθηκε το 2014 και πολλοί καλλιτέχνες ήθελαν να επισκεφθούν 
την Αθήνα. Έμεναν σε συγκεκριμένες γειτονιές, ειδικά στα Εξάρχεια. Το αφήγημα της κρίσης 
έπαιξε σημαντικό ρόλο, καθώς για παράδειγμα τα βρετανικά μέσα έπαιζαν συνέχεια ιστορίες 
για την Αθήνα ως «η πόλη της κρίσης». Επιπλέον, ήταν φθηνό να έρθεις και να μείνεις στην 
Αθήνα. Η προσφυγική κρίση ήταν σημαντική καθώς πολλοί «εθελο-τουρίστες» έρχονταν στην 
Αθήνα, ακόμα έρχονται. Οι άνθρωποι διαμόρφωναν τα διαμερίσματά τους για να 
φιλοξενήσουν τους «εθελο-τουρίστες», κερδίζοντας 300-400 ευρώ για κάθε δωμάτιο». 
Μαρτυρία μέλους της Κίνησης ενάντια στον Εξευγενισμό (Pettas et al. 2019).  
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της Αθήνας ήταν 5 ευρώ (Εξάρχεια 4 ευρώ/τμ, Νεάπολη 5 ευρώ/τμ, Κολωνάκι 6,8 ευρώ/τιμη). 

Το 2017 (RE/MAX 2017) η μέση τιμή παραμένει περίπου στα ίδια επίπεδα (5,1 ευρώ/τμ) αλλά 

κάποιες περιοχές παρουσιάζουν αξιοσημείωτη αύξηση (Κουκάκι 4,8 ευρώ/τμ, +17%). Ένα 

έτος αργότερα (RE/MAX 2018) η μέση τιμή αυξάνεται πλέον στα 6 ευρώ/τμ, με σημαντικές 

αυξήσεις σε διάφορες περιοχές: Εξάρχεια 5,5 ευρώ/τμ (+34%), Νεάπολη 6 ευρώ/τμ (+20%), 

Κουκάκι 6,5 ευρώ/τμ (+35%). 

Εκτός από την προαναφερθείσα σημαντική άνοδο στα ενοίκια (άνω του 30%) και τη 

συνεπακόλουθη «εκδίωξη» των μόνιμων κατοίκων, η αύξηση των επισκεπτών στα Εξάρχεια 

λειτούργησε ως κίνητρο για τον πολλαπλασιασμό των (ούτως ή άλλως αρκετών) 

καταστημάτων υγειονομικού ενδιαφέροντος, σε βάρος μικρών τοπικού χαρακτήρα 

επιχειρήσεων. Εκτός από την άμεση αρνητική επίδραση που έχει σε μια περιοχή κατοικίας η 

απομάκρυνση τοπικών εξυπηρετήσεων, οι μόνιμοι κάτοικοι υφίσταντο και τις 

«παράπλευρες» της μετατροπής τμήματος της περιοχής σε party zone, όπως την ηχορύπανση 

(Pettas et al. 2019). Η πανδημία του κορωνοϊού ήρθε το 2020 να βάλει απότομα φρένο σε 

αυτή τη διαδικασία. 

Παράλληλα, τα  ακίνητα που διατίθενται προς πώληση είναι πολύ λιγότερα και με μεγάλη 

ζήτηση. Έρευνα που πραγματοποίησε το 2019 ο Σύλλογος Μεσιτών Αττικής και η εταιρεία 

Property Market Technologies κατέληξε ότι ο χρόνος που χρειαζόταν ένα δυάρι για να 

πωληθεί ήταν μόλις ένας μήνας για την περιοχή του Μουσείου και δύο μήνες για τη Νεάπολη 

και τα Εξάρχεια. «Στα Εξάρχεια καταγράφεται ένας μοριακής δομής μετασχηματισμός, από 

κάτω προς τα πάνω, χωρίς δηλαδή να είναι αποτέλεσμα σχεδιασμού της πολιτείας. Βασική 

αιτία των πολεοδομικών αναδιατάξεων στη συγκεκριμένη, όπως και σε άλλες περιοχές της 

Αθήνας, αποτελούν οι πλατφόρμες βραχυχρόνιας μίσθωσης, οι οποίες έχουν οδηγήσει, 

μεταξύ άλλων, σε μεταβολές στις τιμές ακινήτων», αναφέρει σε ρεπορτάζ του Capital.gr ο 

αναπληρωτής Καθηγητής Τμήματος Αρχιτεκτόνων Πανεπιστημίου Θεσσαλίας Γιώργος 

Τζιρτζιλάκης  (Δελεβέγκος 2019). 

 

2.3.1. Τα Εξάρχεια τη δεκαετία της κρίσης μέσα από τον Τύπο 

2.3.1α Το 2009 

Το 2009 ξεκινά στον απόηχο της δολοφονίας Γρηγορόπουλου από αστυνομικό στα Εξάρχεια 

(στις 6 Δεκεμβρίου 2008) και των εκτεταμένων διαδηλώσεων και επεισοδίων που 

ακολούθησαν. Οι ταραχές συνεχίζονται καθ’ολη τη διάρκεια του έτους. Για παράδειγμα, στις 

5 Ιανουαρίου ένας αστυνομικός δέχεται πυροβολισμούς από αγνώστους στη συμβολή των 

οδών Ζαΐμη και Κουντουριώτη. Ακολουθεί αποκλεισμός της περιοχής των Εξαρχείων και 

προσαγωγές υπόπτων στην Ασφάλεια (Βραδέλης & Νεσφυγε 2009).  

Το φθινόπωρο το υπουργείο Προστασίας του Πολίτη ανακοινώνει ότι εκπόνησε σχέδιο 

αστυνόμευσης για τα Εξάρχεια, ως μια περιοχή υψηλής παραβατικότητας. Σύμφωνα με το 

σχέδιο η περιοχή χωρίζεται σε έξι τομείς, στους οποίους θα περιπολούν ομάδες αστυνομικών 

(Σουλιώτης 2009). Προηγήθηκαν επιχειρήσεις της αστυνομίας στην περιοχή (Ελευθεροτυπία 

2009).  Η χρονιά καταλήγει με την πρώτη επέτειο της δολοφονίας Γρηγορόπουλου να 

συνοδεύεται από πορείες διαμαρτυρίας και επεισόδια (Ναυτεμπορική 2009).  
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Στις αρχές του 2009, το Τεχνικό Επιμελητήριο Ελλάδας ανοίγει και πάλι τη συζήτηση για την 

ανέγερση κτιρίου για τη στέγασή του σε οικόπεδο στη συμβολή των οδών Ναυαρίνου και 

Ζωοδόχου Πηγής (το οποίο μέχρι εκείνη τη στιγμή μισθωνόταν ως parking). Κάτοικοι και 

συλλογικότητες των Εξαρχείων προχωρούν το Μάρτιο στην κατάληψη του οικοπέδου και τη 

μετατροπή του σε αυτοδιαχειριζόμενο πάρκο. Προκειμένου να αποφύγει τη σύγκρουση το 

ΤΕΕ ζητά την ανταλλαγή του οικοπέδου ζητώντας χώρο στα Προσφυγικά της Αλεξάνδρας 

(Τζαναβάρα 2009). Τα επόμενα χρόνια το πάρκο Ναυαρίνου «επανέρχεται» κατά διαστήματα 

με ρεπορτάζ, που έχουν κυρίως θετικό περιεχόμενο. 

«Για τους περισσότερους που τα έχουν ακουστά μέσα από τα δελτία ειδήσεων και τα έχουν 

συνδέσει μόνο με επεισόδια, τα Εξάρχεια είναι «άντρο αναρχικών», «ο χώρος με τα 

πρεζάκια» που είναι επικίνδυνα σε τέτοιο σημείο, ώστε κάθε φορά που αναφέρεις σε 

συγγενείς ή φίλους πού μένεις, σε κοιτούν με μια έκφραση τρόμου ή κουνούν το κεφάλι 

συγκαταβατικά. Εκτός από παρεξηγημένα πάντως είναι απ’ τις πιο ζωντανές περιοχές του 

κέντρου» αναφέρει ρεπορτάζ της Lifo, που χαρακτηρίζει την περιοχή «από τις πιο ανεκτικές 

της Ευρώπης», «από τις λίγες περιοχές που οι κάτοικοι παίρνουν πρωτοβουλίες για να 

κάνουν τη ζωή τους καλύτερη» (Hulot et al. 2009). Κάνει μάλιστα αναφορά σε μια «τεχνητή 

εικόνα», που ωστόσο δεν έχει πλήξει την έλλειψη κατοικίας στην περιοχή: «Ακόμα και μετά 

τα πρόσφατα επεισόδια και τη μυθολογία του γκέτο που συντηρούν τα media, ούτε τα 

ενοίκια έγιναν φθηνότερα, ούτε πιο εύκολα μπορείς να βρεις σπίτι».   

2.3.1.β Το 2010 

Το 2010 οι συγκρούσεις ανάμεσα στην αστυνομία και ομάδες αναρχικών συνεχίζουν να είναι 

η κύρια αναφορά στον τύπο για τα Εξάρχεια (Voria 2010). Τον Μάιο, κατά τη διάρκεια 

πορείας στο κέντρο της Αθήνας πυρπολήθηκε υποκατάστημα της τράπεζας Marfin, με 

αποτέλεσμα να χάσουν τη ζωή τους τρία άτομα. Οι δράστες αναζητούνται στα Εξάρχεια, που 

θεωρείται ότι είναι η βάση ακραίων στοιχείων (Το Βημα 2010). Η συσχέτιση της περιοχής με 

επεισόδια και καταστροφές κυριαρχεί- συχνά η λέξη Εξάρχεια γίνεται συνώνυμο της 

«τρομοκρατίας»: «Η αστυνομία οφείλει να μην κάνει πίσω. Με συναίνεση όλων των 

κομμάτων πρέπει να καθαρίσει κάθε είδους Εξάρχεια» (Newsit 2010). Παράλληλα υπάρχουν 

καταγγελίες για αστυνομική βία στην περιοχή (Βραδέλης 2010).  

Οι αναφορές στα Εξάρχεια ως κοιτίδα «παραγωγής» ακραίων στοιχείων ξεπερνούν και τα 

σύνορα της χώρας. Για παράδειγμα, σε μεγάλη εργατική συγκέντρωση στη Ρώμη τον 

Οκτώβριο οι τοπικές αρχές δηλώνουν ότι φοβούνται «ότι Έλληνες, Γάλλοι και Βάσκοι 

αναρχικοί θα προκαλέσουν ζημιές» (Deutsche Welle 2010). Η χρονιά τελειώνει με τις 

εκδηλώσεις για την επέτειο δολοφονίας Γρηγορόπουλου να καταληγουν και πάλι σε 

επεισόδια, αλλά μικρής έκτασης (Ναυτεμπορική 2010).  

Στον αντίποδα της αρνητικής επικαιρότητας, τα άρθρα που αναφέρονται θετικά στις 

ιδιαιτερότητες της περιοχής. Όπως αναφέρει η αρθρογράφος και κάτοικος της περιοχής Λένα 

Φουσιτζή, μετά τη «συντριβή» τον Δεκέμβριο του 2008, η περιοχή αναγεννάται, με 

«απαγορευμένα σημεία αλλά και καινούργια, φιλικά» (Φουσιτζή 2010).  

Σε άλλα νέα, το καλοκαίρι του 2010 το ΚΕΘΕΑ εγκαινιάζει Κέντρο Κοινοτικής Παρέμβασης στα 

Εξάρχεια, «μια από τις παραδοσιακές «πιάτσες» ναρκωτικών της Αθήνας». Στόχος του 

προγράμματος είναι να προσεγγίσει νέους έως 21 ετών με ζητήματα προσωπικής ή 

οικογενειακής, φύσης, χρήσης ουσιών, παραβατικότητας κλπ (Ιn.gr 2010).  
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2.3.1.γ Το 2011 

Το 2011 οι αρνητικές ειδήσεις από την περιοχή εξακολουθούν να κυριαρχούν. Για 

παράδειγμα, τον Μάιο επίθεση κουκουλοφόρων στο αστυνομικό τμήμα της περιοχής είχε ως 

αποτέλεσμα να τραυματιστούν σοβαρά δύο άτομα (Βήμα 2011). Οι ολοένα και περισσότερες 

επιθέσεις κουκουλοφόρων σε αστυνομικούς δείχνουν, σύμφωνα με κάποια ρεπορτάζ, ότι οι 

αποκαλούμενοι «μπαχαλάκηδες» δεν είναι άτομα από τον αναρχικό χώρο, αλλά μια «νέα 

γενιά» που προσηλυτίζεται από ακραία στοιχεία της περιοχής (Ονισένκο 2011). Τα ρεπορτάζ 

προσδιορίζουν συγκεκριμένο χώρο: «Νέοι, από όλες τις περιοχές της Αθήνας, συναντιούνταν 

καθημερινά στα στενά των Εξαρχείων, στη Μεσολογγίου, την Τζαβέλλα, την Κωλέττη, 

ερχόμενοι σε επαφή με τα πλέον ενεργά, ταραχοποιά στοιχεία της περιοχής». Δε λείπουν 

βέβαια δημοσιεύματα που μιλούν για σκόπιμη υποβάθμιση της περιοχής, υποκινούμενη από 

οικονομικά συμφέροντα (Αργυρίου 2011).  

Παράλληλα συνυπάρχουν στα ΜΜΕ οι αναφορές στην περιοχή ως κοιτίδα λογοτεχνών και 

ανθρώπων του πνεύματος (Σελλά 2011), περιοχή ανεκτικότητας (Θεοδωράκης 2011), 

περιοχής όπου συμβαίνουν ενδιαφέρουσες συλλογικές παρεμβάσεις. 

2.3.1.δ Το 2012 

Το 2012, χρονιά εκλογών, τα αρνητικά για την περιοχή δημοσιεύματα συνεχίζονται, όπως και 

οι συχνές αστυνομικές επιχειρήσεις στην περιοχή. Μια χαρακτηριστική στιγμή είναι η 

πυρπόληση κάλπης σε εκλογικό τμήμα της περιοχής από αγνώστους, που οδήγησε την 

επανάληψη των εκλογών στο συγκεκριμένο τμήμα. Και η εξαφάνιση δύο καταδικασμένων 

για συμμετοχή στον «Επαναστατικό Αγώνα», οι οποίοι διέμεναν στα Εξάρχεια (Καθημερινή 

2012). Στο τέλος του έτους, πολλές είναι οι αναφορές στα ΜΜΕ για την εκκένωση 

καταλήψεων όπως στην οδό Βαλτετσίου και Θεμιστοκλέους (Πρώτο Θέμα 2012), ή στο ΒΟΞ, 

στην πλατεία Εξαρχείων. Στα δημοσιεύματα αναφέρονται οι δύο όψεις: «Είναι ένας 

ιδιαίτερος χώρος στον οποίο μαζεύονται παρέες και συζητούν. Δεν πιστεύω ότι η περιοχή θα 

γίνει καλύτερη αν φύγει η κατάληψη και ανοίξει άλλη μια καφετέρια» είναι η άποψη 

τακτικού θαμώνα των Εξαρχείων. Αρκετοί μόνιμοι κάτοικοι, ωστόσο, που έχουν κουραστεί 

από τα συχνά επεισόδια στην περιοχή, έχουν διαφορετική άποψη», αναφέρει δημοσίευμα 

της Καθημερινής (Ονισένκο 2012α). Υπάρχουν βέβαια και πολλές διαμαρτυρίες, ότι οι χώροι 

που εκκενώθηκαν ήταν δομές αλληλεγγύης. Πολλά είναι τα δημοσιεύματα για πυρπολήσεις 

οχημάτων, συλλήψεις για ναρκωτικά, αλλά και τα αστυνομικά ρεπορτάζ που υποδεικνύουν 

τα Εξάρχεια ως «φυτώριο» ταραχοποιών (Λαμπρόπουλος 2012). Το πρόβλημα των 

ναρκωτικών πάντως καταλαμβάνει ολοένα και περισσότερα ρεπορτάζ. Αυτό που αρχίζει να 

διερευνείται είναι η σύγκρουση ανάμεσα σε ομάδες αναρχικών και τους εμπόρους 

ναρκωτικών (Ονισένκο 2012β). 

Παράλληλα, αθηναιογραφικά μέσα επανέρχονται με δημοσιεύματα σχετικά με τον ιδιαίτερο 

χαρακτήρα και τα θετικά της περιοχής. «Μένω στα Εξάρχεια αρκετά χρόνια τώρα. Το σκηνικό 

στην περιοχή μπορεί να αλλάξει σε δευτερόλεπτα, δεν είναι όμως κάτι που σε ξαφνιάζει. 

Όσοι μένουν χρόνια το γνωρίζουν και έχουν εξοικειωθεί με το γεγονός», αναφέρεται σε ένα 

από αυτά (Παππά 2012). Ως παράδειγμα της ανεκτικότητας της περιοχής μεταφέρεται από 

τα Μέσα διαμαρτυρία/happening για την καταδίκη ατόμου για βλασφημία (News247 2012). 

Μεμονωμένα είναι τα πολιτιστικά ρεπορτάζ για την περιοχή (Γκομούζα 2012).  
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2.3.1.ε Το 2013 

Το 2013 συνεχίζονται τα δημοσιεύματα του αστυνομικού ρεπορτάζ, με θέμα κυρίως τις 

επιθέσεις αναρχικών στην αστυνομία (Capital 2013), τις επιχειρήσεις της αστυνομίας στην 

περιοχή (Voria 2013). Αποκορύφωμα τα επεισόδια που ξέσπασαν στην περιοχή, στην επέτειο 

της δολοφονίας Γρηγορόπουλου (in.gr 2013). Χαρακτηριστικό είναι επίσης ρεπορτάζ που 

αναφέρει ότι η ΕΥΠ είχε ανοίξει μπαρ κοντά στην πλατεία Εξαρχείων, ώστε να παρακολουθεί 

τον αντιεξουσιαστικό χώρο (Λαμπρόπουλος 2013), γεγονός που υποδεικνύει την πολιτική 

πίεση που υπάρχει για αντιμετώπιση της εγκληματικότητας και της παραβατικότητας στην 

περιοχή. Παράλληλα, όπως αποκαλύπτεται, τα Εξάρχεια είχαν μπει στο στόχαστρο και της 

Χρυσής Αυγής. Σύμφωνα με ρεπορτάζ της Ελευθεροτυπίας, σε έρευνες σε σπίτια 

χρυσαυγιτών βρέθηκε χάρτης με 18 σημεία στην περιοχή, καφετέριες, στέκια του 

αντιεξουσιαστικού χώρου και δομές υποστήριξης μεταναστών (Ξυνού 2013).  

Το 2013 αυξάνονται τα lifestyle  δημοσιεύματα για την περιοχή, με αφορμή εκδηλώσεις, 

μπαρ (Athens Voice 2013) ή αναφορές στην ιστορία της (Αντωνόπουλος 2013). Σε κάποια 

μάλιστα γίνεται αναφορά στις παρεμβάσεις κατοίκων για «ξεκαθάρισμα» της περιοχής: «Τα 

τελευταία 20 χρόνια όμως, τα Εξάρχεια δοκιμάστηκαν πολύ, με αιματηρά γεγονότα, 

γκετοποίηση και προκατάληψη. Για τους αναρχικούς ήταν κέντρο εξορμήσεων και έκφρασης, 

για τους ναρκομανείς, τους άστεγους και τους μετανάστες το καταφύγιό τους, για την 

κοινωνία ένα "άβατο" και για τις εκάστοτε κυβερνήσεις ένα γκέτο που λειτουργούσε ως 

περιθωριακός τόπος και «πείραμα» για την καταστολή διάφορων κοινωνικών ομάδων. Όλα 

αυτά μέχρι πριν από δύο μήνες. Η κατάσταση της Πλατείας Εξαρχείων προδιαγράφεται πιο 

αισιόδοξα, φίλοι και κάτοικοι αποφάσισαν να πάρουν δραστικά μέτρα -χωρίς να ζητήσουν 

τη βοήθεια της πολιτείας- και κατάφεραν να διώξουν τους εμπόρους με γιουχαΐσματα, ενώ 

ταυτόχρονα να απομακρύνουν διακριτικά και τους χρήστες. Τοποθέτησαν τραπέζι ping pong, 

subbuteo, κούνιες και μπασκέτα, έστησαν stand με κονσόλα που παίζει όλη μέρα απαλή 

μουσική και εκτύπωσαν φέιγ βολάν με συνθήματα όπως «Έξω η Πρέζα από την Πλατεία» και 

«Κάθε Μέρα στην Πλατεία δίχως Πρέζα και Μαφία». Τώρα λοιπόν είναι μια καλή ευκαιρία 

ακόμα κι ο πιο προκατειλημμένος να περπατήσει στους κεντρικούς δρόμους και να δει για 

πρώτη φορά μετά από χρόνια, παιδάκια να παίζουν, νέους να γελούν, γυναίκες να μην 

φοβούνται και ηλικιωμένους που καμαρώνουν», αναφέρει ρεπορτάζ (iefimerida 2013). 

Εκείνη τη χρονιά οι συζητήσεις γύρω από τον τρόπο χρηματοδότησης της γραμμής 4 του 

Μετρό επαναφέρουν στην επικαιρότητα το σχέδιο, που είχε πρωτοπαρουσιαστεί το 2008. 

Προβλέπει σταθμό στην πλατεία Εξαρχείων (Enikos 2013).  

2.3.1.στ Το 2014 

Το 2014 οι κινητοποιήσεις κατοίκων των Εξαρχείων κατά της κατάστασης που επικρατεί 

αποτυπώνονται σε πλήθος ρεπορτάζ σε μεγάλα ΜΜΕ. Οι κάτοικοι αντιδρούν στο 

συνεχιζόμενο εμπόριο ναρκωτικών και σε διάφορα άλλα περιστατικά βίας, τα οποία 

αποδίδουν στην «μαφία των Εξαρχείων» (Γιάνναρου 2014). Δημιουργείται μια Επιτροπή 

Πρωτοβουλίας Κατοίκων, η οποία υποστηρίζει ότι «πολυκατοικίες αδειάζουν, ακίνητα 

ξεπουλιούνται όσο-όσο, ο κοινωνικός ιστός της περιοχής διαλύεται, τα Εξάρχεια 

μετατρέπονται σε διασκεδαστήριο όπου καθημερινά εκτονώνονται στρατιές νέων 

ανθρώπων από όλη την Αττική» (news.gr 2014). Η συζήτηση έχει ανοίξει, για το κατά πόσο η 

ελευθεριότητα της περιοχής έχει λειτουργήσει ευεργετικά για την ανάπτυξη παρανόμων 

δραστηριοτήτων. «Μιλώντας με τους κατοίκους της περιοχής ακούγονται, τουλάχιστον, δύο 
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απόψεις για την εικόνα των Εξαρχείων: της πλειοψηφίας των κατοίκων, που δεν έχουν 

ιδεολογική ταυτότητα και θέλουν ο νόμος «να λειτουργεί» στην περιοχή τους, όπως και στην 

υπόλοιπη Ελλάδα, αλλά και των αντιεξουσιαστών, οι οποίοι αντιδρούν στην παρουσία της 

Αστυνομίας. Παρά τις σημαντικές διαφορές, πάντως, οι δύο απόψεις συγκλίνουν σε κάτι 

βασικό: στο ότι η περιοχή έχει γίνει άντρο εμπορίου ναρκωτικών, μια κατάσταση από την 

οποία πλήττονται όλοι», αναφέρει ρεπορτάζ της Καθημερινής (Ονισένκο 2014). 

Παράλληλα στον Τύπο εξακολουθούν να καταγράφονται συγκρούσεις ανάμεσα στην 

αστυνομία και κουκουλοφόρους (Δάμα 2014), με αποκορύφωμα την επέτειο της δολοφονίας 

Γρηγορόπουλου (Νεσφυγέ & Στεφανής 2014). Όπως αναφέρει ρεπορτάζ του Al Jazeera, στον 

ξεσηκωμό στα Εξάρχεια «συμμετείχε όλη η περιοχή, πετώντας γλάστρες και έπιπλα στην 

αστυνομία, την ώρα που άλλοι της πετούσαν μολότοφ από τις ταράτσες». Όπως εκτιμά ο 

ρεπόρτερ, οι συγκρούσεις στα Εξάρχεια συμβολίζουν τη διαμάχη ανάμεσα στην πολιτική ελίτ 

και την πληγείσα από την οικονομική κρίση κοινωνία (Baboulias 2014). 

Πάντως πολλά είναι και το 2014 τα «ρεπορτάζ πόλης», που προβάλλουν τη φυσιογνωμια της 

περιοχής ως ελκυστική για τους νέους και διαφορετική. Τα Εξάρχεια είναι «η πιο δημόσια 

γειτονιά της πόλης... ένα ασταμάτητο χωνευτήρι» (Σκριβάνος 2014). Είναι «το μόνο μέρος 

που δεν χρειάζεται να προσποιηθώ» (Πασσίση 2014). Είναι «η πιο μποέμ γειτονιά της 

Αθήνας» (Αθηνόραμα 2014), «η πιο πολυπολιτιστική γειτονιά της Αθήνας... ένα ολοζώντανο 

και παλλόμενο εκκολαπτήριο ιδεών» (Χατζόπουλος 2014). Είναι «μια από τις πιο 

εναλλακτικές και ιστορικές γειτονιές της Αθήνας» (LIFO 2014). «Τα Εξάρχεια είναι ακριβώς 

όπως τα νησιά με τους τουρίστες. Οι γηγενείς είναι λίγοι και οι επισκέπτες πάρα πολλοί. Ό,τι 

ήταν παλιά η Μύκονος για τους άτακτους γκέι είναι σήμερα τα Εξάρχεια για τους άτακτους 

στρέιτ. Έλκονται από όλη αυτή τη μυθολογία της επανάστασης. Έρχονται εδώ για να 

ξεδώσουν, γιατί κατά ένα παράξενο τρόπο όλη αυτή η μυθολογία τους απελευθερώνει», λέει 

ο εικαστικός Άγγελος Παπαδημητρίου σε αφιέρωμα της LIFO (Καψάσκης & Καλογερά 2014).  

2.3.1.ζ Το 2015 

Το πλήθος των lifestyle ρεπορτάζ ή άρθρων για τα Εξάρχεια συνεχίζεται και το 2015. Η Athens 

Voice χαρακτηρίζει την περιοχή «ανήσυχη νησίδα... η πιο ζωντανή, δυνατή και χαωτικά 

δημιουργική γειτονιά της Αθήνας» (Δημητρακόπουλος 2015). Η LIFO  κάνει ακόμα ένα 

αφιέρωμα «στην πιο ζωντανή περιοχή του κέντρου» (LIFO 2015α). Μια εικαστική 

παρέμβαση, η τοποθέτηση μιας πινακίδας όμοιας με  αυτές του Μετρό δίπλα στο Εθνικό 

Αρχαιολογικό Μουσείο (ως σχόλιο και για τις καθυστερήσεις στην υλοποίηση της γραμμής 

και την προσδοκία των κατοίκων) αποτυπώνεται κυρίως στα ηλεκτρονικά μέσα (LIFO 2015β).  

Παράλληλα εξακολουθούν τα δημοσιεύματα με μαρτυρίες κατοίκων για την δύσκολη 

κατάσταση που είχε διαμορφωθεί εξαιτίας των ναρκωτικών και της υψηλής 

παραβατικότητας. «Τα τελευταία χρόνια όμως έχουμε πάψει να είμαστε γειτονιά. Γίναμε 

τόπος αράγματος νέων παιδιών απ’ όλη την Αθήνα. Γίναμε στέκι. Κι αυτό σημαίνει ότι όσοι 

έρχονται στα Εξάρχεια από άλλες περιοχές, δεν δείχνουν κανέναν σεβασμό για την περιοχή 

μας. Εύκολα καταστρέφουν ό,τι βρουν. Δεν είναι η γειτονιά τους. Στη γειτονιά τους, στο 

Μαρούσι, στα Βριλήσσια, στο Χαλάνδρι, δεν θα τολμούσαν να σπάσουν κανένα τζάμι. 

Αντιθέτως στα Εξάρχεια μπορούν να τα σπάσουν όλα. Χωρίς κανένα κόστος. Αυτός που ζει 

εδώ, είναι εκείνος που υποφέρει», αναφέρει σε ρεπορτάζ του newsbeast ο πρόεδρος του 

Αστέρα Εξαρχείων, Ανδρέας Μαζαράκης (Λαμπίρης 2015). Υπάρχουν βέβαια και ρεπορτάζ 

για την «άλλη» πλευρά των Εξαρχείων, αυτή που αφορά συλλογικότητες και κινήσεις 
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στήριξης μεταναστών (Πετρίδου 2015). Ενα άρθρο του Νίκου Βατόπουλου στην Καθημερινή, 

που αποκαλεί στα Εξάρχεια «γκέτο» που έχει κυριευθεί «με φασιστικές μεθόδους από 

αντικοινωνικές ομάδες»  προκαλεί δημόσιο διάλογο (Βατόπουλος 2015). Σειρά ρεπορτάζ από 

διάφορα μέσα έρχονται να ενισχύσουν ή να απορρίψουν το συμπέρασμα αυτό  

(Κλεφτογιάννη 2015).  

Σε ρεπορτάζ καταγράφονται επίσης περιστατικά ακραίας αστυνομικής βίας στα Εξάρχεια, 
όπως ο βασανισμός εννέα ατόμων που συνελήφθησαν μια ημέρα μετά από επίθεση με 
μολότοφ στο αστυνομικό τμήμα Εξαρχείων (Μαραγκίδου 2015). Επίσης, επαναλαμβάνεται 
το γνωστό δίπολο επεισόδια/προσαγωγές (Εφημερίδα των Συντακτών 2015). Η επεισοδιακή 
κατάληξη ακόμα μιας επετείου του θανάτου του Γρηγορόπουλου οδηγεί σε ακόμα μια σειρά 
αρνητικών ρεπορτάζ. «Ο Δεκέμβρης του 2008 με την εν ψυχρώ δολοφονία του Αλέξη 
Γρηγορόπουλου πυροδότησε μια πρωτοφανή νεολαιίστικη εξέγερση που όσοι θέλησαν 
μπόρεσαν να την κατανοήσουν, να την αναλύσουν και να την εγγράψουν τελικά στη μνήμη 
τους. Οι υπόλοιποι θα μείνουν πάντα με την απορία ή με την πλήρη άρνηση και θα 
συνεχίσουν να αποδίδουν τις άγριες εκείνες ημέρες σε ταραξίες, κουκουλοφόρους και 
προβοκάτορες», παρατηρεί η Εφημερίδα των Συντακτών (Ψαρρά 2015). Αντίθετα η LIFO 
ξεκινά από την εικόνα καταστροφής την επομένη των συγκρούσεων και αναζητά απαντήσεις 
στο γιατί αυτές είναι επαναλαμβανόμενες, μέσα από μαρτυρίες κατοίκων που εκφράζουν τη 
δυσφορία ή την απόγνωσή τους για τις καταστροφές (Πανταζόπουλος 2015).  

2.3.1.η Το 2016 

To 2016 τα Εξάρχεια γίνονται για πολλοστή χρονιά σκηνικό συγκρούσεων ανάμεσα σε ομάδες 
αντιεξουσιαστών και την αστυνομία. Τα ρεπορτάζ για τις συγκρούσεις είναι 
επαναλαμβανόμενα και τονίζουν τη συχνότητα των περιστατικών (Τεζάρης 2016). Ρεπορτάζ 
αναφέρουν ότι τα επεισόδια επαναλαμβάνονται κάθε Παρασκευή βράδυ και τα λεωφορεία 
και τα τρόλεϊ δεν διέρχονται εκείνη την ημέρα από την Πατησίων, καθώς καθώς έχουν δεχθεί 
επίθεση έξι φορές (Μπρατσιακάκου  2016). Σημαντικό γεγονός είναι η δολοφονία, στις αρχές 
Ιουνίου στην οδό Θεμιστοκλέους, Αιγύπτιου μαφιόζου που φέρεται να λυμαινόταν την 
περιοχή. Την ευθύνη ανέλαβε μια πρωτοεμφανιζόμενη οργάνωση και φαίνεται να ήταν η 
κατάληξη μακροχρόνιων συγκρούσεων ανάμεσα σε ομάδες αντιεξουσιαστών και τοπικούς 
εγκληματίες (Vice 2016). Ακολουθεί νέα σειρά ρεπορτάζ για το πρόβλημα των ναρκωτικών 
στην περιοχή και τις αντιδράσεις της τοπικής κοινωνίας (Πλιάκος 2016).  

Οι δηλώσεις του δημάρχου Αθηναίων Γιώργου Καμίνη τον Ιούλιο (Liberal 2016)3 και του 
επικεφαλής της αξιωματικής αντιπολίτευσης Κώστα Μητσοτάκη4 (Ναυτεμπορική 2016) («θα 
“τελειώσω” τα Εξάρχεια από τον πρώτο μήνα») πυροδοτούν πολιτική αντιπαράθεση 
(Τζιαντζή 2016). Δε λείπουν βέβαια και τα αστυνομικά ρεπορτάζ για το «άβατο των 
Εξαρχείων» (Λαμπρόπουλος 2016, Κοντός & Βασιλόπουλος 2016) και οι δημόσιες 
αποδοκιμασίες των αναφορών αυτών (Ντούτση 2016, Αντωνόπουλος 2016). Πολλές είναι οι 
αναφορές του Τύπου (συνήθως αρνητικές) στις καταλήψεις κτιρίων στα Εξάρχεια 
(Γεωργιοπούλου 2016). Η χρονιά κλείνει για όγδοη χρονιά με συμπλοκές ανάμεσα στην 
αστυνομία και διαδηλωτές στην πορεία για τη μνήμη του Γρηγορόπουλου και σημαντικό 
αριθμό καταστροφών στην περιοχή (Πρώτο Θέμα 2016). 

 
3 «Δεν θα κάνουμε το χατίρι σε εκείνους που θέλουν τα Εξάρχεια τσιφλίκι τους». 
4 «Θα “τελειώσω” τα Εξάρχεια από τον πρώτο μήνα». 
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Πιο περιορισμένα είναι το 2016 τα lifestyle ρεπορτάζ για την περιοχή (Βερυκοκίδη 2016), 
καθώς και όσα αναφέρονται σε πολιτιστικά θέματα. Χαρακτηριστικό παράδειγμα σύζευξης 
πολιτικής και αρχιτεκτονικής, το θέμα της Χαράς Τζαναβάρα στην Εφημερίδα των Συντακτών 
για την ιστορία του κτιρίου του ΥΠΠΟ στην οδό Μπουμπουλίνας (Τζαναβάρα 2016) και του 
newsbeast για το Φλοράλ (Λαμπίρης 2016). Η κατασκευή της γραμμής 4 του Μετρό (με στάση 
στα Εξάρχεια) επανέρχεται μέσω της υπογραφής προγραμματικής σύμβασης με την 
Ευρωπαϊκή Τράπεζα Επενδύσεων. Μάλιστα αρκετά ρεπορτάζ είναι υπεραισιόδοξα, 
υποστηρίζοντας ότι το έργο ξεκινάει (Τα Νέα 2016).  

2.3.1.θ Το 2017 

Το 2017 τα Εξάρχεια εμφανίζονται για πρώτη φορά δυναμικά σε ρεπορτάζ για τις εξελίξεις 
στην κτηματαγορά. Ένα ρεπορτάζ που αναπαρήχθη πολύ και από το οποίο προήλθε η ιδέα 
για το θέμα της παρούσας διπλωματικής αφορά την αγορά 100 διαμερισμάτων στα Εξάρχεια 
από Κινέζο επενδυτή. Σύμφωνα με το δημοσίευμα της Καθημερινής (Ρουσάνογλου 2017α), 
ο επενδυτής αφού προχώρησε στην αξιοποίησή τους μέσω πλατφορμών βραχυχρόνιων 
ενοικιάσεων, στη συνέχεια τα πούλησε ως επενδυτικό χαρτοφυλάκιο σε ξένο θεσμικό 
επενδυτή. 

Σύμφωνα με δημοσιεύματα, η περιοχή των Εξαρχείων-Μουσείου- Νεάπολης είναι μια από 
τις πλέον δυναμικές για βραχυχρόνια μίσθωση κατοικιών σε τουρίστες, ενώ «οι τιμές κτήσης 
κρίνονται εξαιρετικά ελκυστικές για έναν ξένο επενδυτή, καθώς κατά κανόνα κινούνται πέριξ 
των 25.000-40.000 ευρώ» (Ρουσάνογλου 2017β).  

Έτερο ρεπορτάζ του Έθνους χαρακτηρίζει τα Εξάρχεια «πρώτης τάξης επενδυτική ευκαιρία». 
«Όπως αναφέρουν παράγοντες της αγοράς, τα Εξάρχεια θα μπορούσαν να χαρακτηριστούν 
ως…γκέτο χαμηλών τιμών πώλησης κατοικιών. Σύμφωνα με στοιχεία κτηματομεσιτικών 
δικτύων, στην περιοχή το 2009 ένα διαμέρισμα πωλούνταν από 1.200 έως 1.700 ευρώ ανά 
τετραγωνικό μέτρο, τιμή που έχει σήμερα υποχωρήσει έως και 60%, καθιστώντας ευκαιρία 
την απόκτηση κατοικίας στην περιοχή. Και εάν ληφθεί υπόψη η δυνατότητα 
βραχυπρόθεσμης μίσθωσης του ακινήτου μέσω των ειδικών ιστοσελίδων, όπως Airbnb, 
γίνεται κατανοητό γιατί όσοι σχεδιάζουν να επενδύσουν ποσά από 50.000 έως 100.000 ευρώ 
για την απόκτηση κατοικίας ξεκινούν την έρευνα αγοράς από τα Εξάρχεια», αναφέρει 
(Δελεβέγκος 2017).  

Το 2017 γίνεται και η προκήρυξη της α’ φάσης του διαγωνισμού για την κατασκευή της 
γραμμής 4 του Μετρό (Κλώντζα 2017), που θα έχει σταθμό στα Εξάρχεια, ενώ στα μέσα του 
ίδιου έτους ολοκληρώνεται η εκδήλωση ενδιαφέροντος (Μανιφάβα 2017β). Κάποια 
ρεπορτάζ εστιάζουν στην πλατεία Εξαρχείων και στην ανησυχία που υπάρχει στην Αττικό 
Μετρό για το στήσιμο του εργοταξίου. «Η μικρή τριγωνική πλατεία Εξαρχείων που θεωρείται 
από πολλούς θερμόαιμους «κάστρο» θα πρέπει να κλείσει για τουλάχιστον μια επταετία και 
να μετατραπεί σε εργοτάξιο. Στη σχετική μελέτη, αναφέρεται πως θα μείνει ελεύθερος μόνον 
ο πεζόδρομος της Θεμιστοκλέους, ενώ θα χρειαστεί να καταληφθεί και μέρος των οδών που 
τη διατρέχουν στις άλλες δύο πλευρές της», αναφέρει ρεπορτάζ του Ελεύθερου Τύπου. Ο 
δήμος Αθηναίων ζητά από  την Αττικό Μετρό να έρθει σε επαφή με συλλογικότητες της 
περιοχής «για την αποφυγή συγκρούσεων κατά τη διάρκεια της κατασκευής» (Ξυπνητού 
2017). 
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Παράλληλα με τα οικονομικά ρεπορτάζ, συνεχίζονται τα δημοσιεύματα για 
επαναλαμβανόμενες συγκρούσεις ανάμεσα στην αστυνομία και αντιεξουσιαστές και την 
παραβατικότητα στην περιοχή. Για παράδειγμα, δημοσίευμα αναφέρει ότι γίνονται κατά 
μέσο όρο 15 επιθέσεις το μήνα, γεγονός που αποδίδεται στο ρεπορτάζ στην χαλάρωση των 
μέτρων ασφαλείας στα Εξάρχεια, στη στρατολόγηση νέων μελών και στο φορτισμένο κλίμα 
της εποχής λόγω της παρατεταμένης οικονομικής κρίσης (Καλαφάτης 2017).  Σε πολλά 
ρεπορτάζ διατηρείται η εικόνα του «αυτόνομου κρατιδίου», στο οποίο είναι αδύνατη η 
επιβολή της τάξης (Euro2day 2017). Ως αποτέλεσμα της πολιτικής πίεσης, ξεκινούν και οι 
πρώτες εκκενώσεις καταλήψεων από την αστυνομία (Σουλιώτης & Μάνδρου 2017).  Στην 
επέτειο της δολοφονίας Γρηγορόπουλου τον Δεκέμβριο επαναλαμβάνονται για ένατη χρονιά 
τα επεισόδια στην περιοχή, με πολλά ρεπορτάζ να μεταδίδουν την επόμενα ημέρα την εικόνα 
ενός πεδίου μάχης (Σουλιώτης 2017). 

Ένα ενδιαφέρον περιστατικό της χρονιάς είναι η τοποθέτηση στο κέντρο της πλατείας 
Εξαρχείων ενός κοντέινερ από μέλη του αναρχικού χώρου. Το κοντέινερ τοποθέτησε η 
«συνέλευση για την επανοικειοποίηση των Εξαρχείων», χαρακτηρίζοντάς το πολιτικό 
περίπτερο ενημέρωσης «ενάντια στην κρατική καταστολή, τις μαφίες και τον κοινωνικό 
κανιβαλισμό» (Πρώτο Θέμα 2017). Η τοποθέτηση του κοντέινερ μετατρέπεται σε πολιτικό 
θέμα, με ορισμένα ρεπορτάζ να εγκαλούν το δήμο για την απροθυμία του να το μετακινήσει 
(Καθημερινή 2017) και άλλα να χαρακτηρίζουν υποκριτικές τις διαμαρτυρίες και τη στάση 
των πολιτικών και των ΜΜΕ απέναντι στο ζήτημα (Ψαρρά 2017, Μπαζού 2017). Τελικά μετά 
από λίγες ημέρες ο δήμος συνοδεία ισχυρής αστυνομικής δύναμης απομακρύνει το 
κοντέινερ. 

Η συνεχιζόμενη κατάσταση στην περιοχή κινεί το ενδιαφέρον πολλών δημοσιογράφων, που 
επανέρχονται με «ελεύθερα ρεπορτάζ» ή «ρεπορτάζ πόλης». Για παράδειγμα, ρεπορτάζ της 
Καθημερινής μιλά με κατοίκους που εξιστορούν τις δυσκολίες στην καθημερινότητά τους 
λόγω των συνεχών επεισοδίων και της εγκληματικότητας. «Τα Εξάρχεια όμως μοιάζουν να 
επιζητούν την επιστροφή σε ένα είδος κανονικότητας για να ξαναπιάσουν το νήμα που έχει 
μετατρέψει αυτή την πάλαι ποτέ αστική γειτονιά σε χώρο εκτόνωσης ετερόκλητων στοιχείων 
από όλη την Αθήνα, σαν από συνήθεια», αναφέρει (Αθηνάκης 2017). H LIFO αφιερώνει ένα 
εκτενές κείμενο στην ιστορία των Εξαρχείων, τα πολιτικά και κοινωνικά κινήματα, το 
underground press, τα εναλλακτικά φεστιβάλ και τα πρόσωπα που «ταυτίστηκαν» με την 
περιοχή (Αντωνόπουλος 2017]. «Είναι φυσικά αδύνατο να κατανοήσει κανείς τι συμβαίνει 
στην περιοχή μέσα από τις ειδήσεις και τα σχόλια. Το βασικό πρόβλημα είναι πως τα Εξάρχεια 
δεν είναι ένα συγκεκριμένο πράγμα. Άνδρο αναρχικών, κέντρο νυχτερινής διασκέδασης, 
πιάτσα ναρκωτικών, παλιά γειτονιά με μποέμ χαρακτήρα, κέντρο έντονης πολιτικής δράσης: 
καμία από αυτές τις φράσεις δεν μπορεί να πιάσει ακριβώς τον χαρακτήρα της περιοχής από 
μόνη της», αναφέρει ρεπορτάζ του Vice (Μπαμπούλιας 2017). Σποραδικά εμφανίζονται και 
κάποια ρεπορτάζ για κοινωνικές υποδομές στην περιοχή των Εξαρχείων, όπως για τον 
Σύλλογο Μερίμνης Ανηλίκων (Παρασίδη 2017) και τα Πίσω Θρανία (Huffington Post 2017). 

Δίπλα σε αυτά και οι γνωστές, lifestyle προσεγγίσεις: για παράδειγμα, με αφορμή το γεγονός 
ότι travel bloggers συμπεριέλαβαν τα Εξάρχεια στις 23 πιo ενδιαφέρουσες γειτονιές: «τα 
Εξάρχεια είναι διάσημα ως το σπίτι των αναρχικών και επιπλέον για το μεγάλο αριθμό 
φοιτητών χάρη στην εγγύτητα με πανεπιστήμια. Η φωτεινή, γεμάτη γκράφιτι περιοχή, 
φιλοξενεί μοναδικά κοινοτικά πρότζεκτ, όπως έναν εγκαταλελειμμένο χώρο πάρκινγκ που οι 
ντόπιοι έχουν μετατρέψει σε πάρκο» (Newsbeast 2017). Ή ο γνωστός (επαναλαμβανόμενος) 
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συγκερασμός ιστορίας, φυσιογνωμίας και καταστημάτων (μπαρ, καφετέριες κα) (Καρυστινού 
2017).  

2.3.1ι Το 2018 

Ανάλογη είναι, τέλος, η εικόνα και το 2018. Πρώτη πηγή ρεπορτάζ παραμένουν οι 
συγκρούσεις ανάμεσα στην αστυνομία και αντιεξουσιαστές και το θέμα των ναρκωτικών.  
Τον Μάρτιο ολοκληρώνεται πολύμηνη αστυνομική επιχείρηση στην περιοχή, για την 
εξάρθρωση κυκλώματος ναρκωτικών (Σουλιώτης 2018α, Στέφου 2018α). Το ίδιο θέμα 
απασχολεί τα ρεπορτάζ και στη συνέχεια του έτους (Πώποτας & Καλύβα 2018, Εφημερίδα 
των Συντακτών 2018). Επίσης μερίδα των ρεπορτάζ απασχολεί το θέμα των καταλήψεων- οι 
εκκενώσεις και οι επανακαταλήψεις στην περιοχή (i-efimerida 2018, skai.gr 2018), αλλά και 
η σχέση των γεγονότων αυτών με την εγκληματικότητα (Σουλιώτης 2018β ). Η χρονιά κλείνει 
με πολλά ρεπορτάζ να αναφέρονται στα επεισόδια και τις καταστροφές στα Εξάρχεια τη 
βραδιά της δέκατης επετείου της δολοφονίας Γρηγορόπουλου (Έθνος 2018, Βυθούλκας 2018, 
Τα Νέα 2018α) και την εικόνα της περιοχής τις επόμενες ημέρες (Φωτιάδη 2018).  

Δημοσιότητα λαμβάνει μέσα στη χρονιά η επιστολή 400 κατοίκων προς την Εισαγγελία 
Πρωτοδικών Αθηνών, σχετικά με την κατάσταση που επικρατεί στα Εξάρχεια. Οι κάτοικοι 
διαμαρτύρονται για τη «γκετοποίηση» της περιοχής, την εγκληματικότητα και την 
εγκατάλειψή της από την Πολιτεία (Καθημερινή 2018). Οι διαμαρτυρόμενοι κάτοικοι 
επανέρχονται μετά τις καταστροφές κατά την «επέτειο Γρηγορόπουλου» (Athina984.gr 
2018). Πολλά είναι και τα άρθρα ή οι συνεντεύξεις κατοίκων της περιοχής σε ΜΜΕ σχετικά 
με την επιδείνωση της κατάστασης (Λαζαρίδου 2018). 

Στον αντίποδα βρίσκονται τα ρεπορτάζ που αφορούν τις κοινωνικές πρωτοβουλίες στην 
περιοχή. Για παράδειγμα η συνέντευξη της συγγραφέως του βιβλίου  «Austerity and 
Democracy in Athens - Crisis and Community in Exarchia» Monia Cappuccini. Όπως αναφέρει 
«οι δομές βρίσκουν πρόσφορο έδαφος στην πολιτικοποιημένη περιοχή των Εξαρχείων και τα 
Εξάρχεια συντηρούν τον πολιτικοποιημένο χαρακτήρα τους χάρη στη διαχρονική ύπαρξη 
αυτών των εγχειρημάτων» (Κουλέτα 2018). Επίσης ρεπορτάζ για τη μετατροπή του πάρκου 
Ναυαρίνου σε παιδική χαρά (Documento 2018).  

Σε επίπεδο lifestyle, πολλά είναι και το 2018 τα ρεπορτάζ που αναφέρονται στην περιοχή 
μέσα από μια ανάμειξη ιστορίας (Athens Voice 2018] και νυχτερινής ζωής (LIFO 2018). 
«Ολοζώντανα, ανήσυχα και ανεπιτήδευτα, τα Εξάρχεια υποδέχονται όλους όσοι έλκονται 
από το εναλλακτικό πρόσωπο και την επαναστατική αύρα τους», αναφέρει ρεπορτάζ του 
newsbeast (Μιχαλάς 2018). Εκδήλωση συλλογής πόρων του Ρουβίκωνα παρουσιάζεται με 
όρους «ακραίας εμπειρίας» (Βάλαρης 2018). Παράλληλα, στον Τύπο δημοσιεύονται και 
«ρεπορτάζ πόλης». «Υπάρχει εκείνη η ενδιάμεση περιοχή που οι παλιοί την ξέρουν ως 
«Μουσείο» και που αυτόματα ανακαλεί με εκείνη την πάντα παράδοξη αμεσότητα 
συνειρμούς μιας ήπιας, αδιατάρακτης και συμπαγούς αίσθησης αστικής ζωής. Του χθες», 
αναφέρει ο αθηναιογράφος Νίκος Βατόπουλος στην Καθημερινή (Βατόπουλος 2018). «Τι 
είναι τελικά τα Εξάρχεια; Είναι μια περιοχή δύσκολη να ζεις, αν έχεις άσθμα και αμάξι 
παρκαρισμένο σε λάθος σημείο. Είναι ο ορισμός της ελευθερίας, της αμφισβήτησης και της 
αλληλεγγύης κι είναι η περιοχή που αναρωτιέται γιατί μόνο εδώ όλα αυτά. Είναι μια ανοιχτή 
πόρτα στους αδύναμους και μια γυρισμένη πλάτη στον φασισμό», αναφέρει κείμενο της 
Athens Voice (Σαββίδη 2018), ενώ ρεπορτάζ της LIFO αναφέρεται στο φεστιβάλ 
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«Αναψυκτήριον τα Ωραία Εξάρχεια» ως πηγή αναζωογόνησης της περιοχής (Αντωνόπουλος 
2018).  

«Τα Εξάρχεια (...) είναι το καταφύγιο κάθε διαφορετικού. Εδώ αναπτύχθηκαν κι 
αναπτύσσονται δράσεις που για κάποιους πολιτικούς χώρους θεωρούνταν ταμπού 
(καταλήψεις σπιτιών, αποποινικοποίηση ουσιών, απελευθέρωση της σεξουαλικότητας). 
Σήμερα, με τη μεγέθυνση του «χώρου» μετά το 2008, με την ενσωμάτωση των προσφύγων 
και τη μεγάλη εισβολή στην περιοχή ξένων τουριστών (αφού τα γραφεία των τουρ οπερέιτορ 
έχουν τα Εξάρχεια στις πρώτες θέσεις στις λίστες τους για διαμονή στην Αθήνα), έχει αλλάξει 
αρκετά η ανθρωπογεωγραφία. Αρκεί η ελευθεριότητα που αποπνέουν να μη γίνει ασυδοσία 
και δηθενιά», αναφέρει σε συνέντευξή του στη Εφημερίδα των Συντακτών ο Γιώργος 
Νικολαΐδης (Δασκαλοπούλου 2018α). 

Ενδιαφέροντα είναι τα ρεπορτάζ που παρουσιάζουν τα Εξάρχεια ως τόπο προορισμού 
εναλλακτικού τουρισμού και την επίδραση του Airbnb (Μανουσακάκης 2018). Μάλιστα όπως 
καταγράφουν το ρεπορτάζ, τα Εξάρχεια συμπεριλαμβάνονται πλέον σε οργανωμένες 
ξεναγήσεις για ταξιδιώτες «που θέλουν να δουν από κοντά πώς εξεγείρονται οι ντόπιοι. Αυτοί 
είναι που αγοράζουν μια βόλτα στα Εξάρχεια, «το τελευταίο χωριό των αναρχικών στον 
κόσμο» (Δασκαλοπούλου 2018β). 

Η Ανάπλαση Αθήνας, η εταιρεία που δημιουργήθηκε για να αναλάβει αστικές παρεμβάσεις 
στο κέντρο της πόλης, ζητά από την Αττικό Μετρό να τροποποιήσει τον σχεδιασμό της ώστε 
να την καταλήγει πάνω στην πλατεία Εξαρχείων αλλά στην Τοσίτσα η έξοδος του 
σχεδιαζόμενου σταθμού του Μετρό (Καραγιάννης 2018). Ακολουθούν ρεπορτάζ για τις 
σχεδιαζόμενες παρεμβάσεις (News.gr 2018).  

Στα οικονομικά ρεπορτάζ, αποτυπώνεται για δεύτερη συνεχή χρονιά το αγοραστικό 
ενδιαφέρον για ακίνητα στα Εξάρχεια. Ρεπορτάζ καταγράφουν την αύξηση των τιμών των 
ενοικίων αλλά και της αξίας των διαμερισμάτων (Insider.gr 2018), η οποία αποδίδεται σε 
μεγάλο βαθμό στο Airbnb (Τα Νέα 2018β). «Τα στοιχεία επιβεβαιώνουν πλήρως την τάση 
που καταγράφουν μεσιτικά γραφεία και φορείς της αγοράς ακινήτων την τελευταία διετία, 
δηλαδή τη μεγάλη αύξηση της ζήτησης, τόσο από εγχώριους όσο και από ξένους επενδυτές, 
για την απόκτηση διαμερισμάτων στο κέντρο της Αθήνας και όσο το δυνατόν πιο κοντά στο 
ιστορικό κέντρο, προκειμένου να επωφεληθούν από την ανάπτυξη της τάσης των 
βραχυχρόνιων μισθώσεων μέσω ηλεκτρονικών πλατφορμών, όπως είναι το Airbnb», 
αναφέρει ρεπορτάζ της Καθημερινής (Ρουσάνογλου 2018γ). 

Σε πολλά ρεπορτάζ καταγράφεται η αύξηση των στρεβλώσεων. Για παράδειγμα, η αύξηση 
του «χάσματος» ανάμεσα στην αύξηση των τιμών και το διαθέσιμο εισόδημα των Ελλήνων 
για μίσθωση ή αγορά (Κούτρα 2018). Η μετακίνηση ολοένα και μεγαλύτερου αριθμού 
διαμερισμάτων από τη μακροχρόνια στη βραχυχρόνια μίσθωση (Ρουσάνογλου 2018δ). Η 
«εξαφάνιση» της φοιτητικής στέγης από γειτονιές του κέντρου (Ναυτεμπορική 2018, 
Ελεύθερος Τύπος 2018). Η είσοδος  μεγάλων εταιρειών του real estate (Κέρδος 2018) και οι 
μαζικές αγορές ακινήτων και η αύξηση των εξώσεων (Ρουσάνογλου 2018ε). Η αύξηση της 
συγκατοίκησης, καθώς στην αγορά διατίθενται για μίσθωση περισσότερα μεγάλα 
διαμερίσματα (Δασκαλοπούλου 2018γ).  «Τα Εξάρχεια, τα οποία πριν αναβαθμιστούν έπρεπε 
να υποβαθμιστούν, γεμίζοντας τώρα με πιάτσες ναρκωτικών και εγκληματικότητα, 
μετακύλισαν στην εποχή του Airbnb πριν προλάβουν την αρχή του gentrification», παρατηρεί 
άρθρο στο in.gr (Στέφου 2018β). 
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2.4 Πρωτογενής έρευνα: Οι αγορές ακινήτων στην ευρύτερη περιοχή των 

Εξαρχείων το 2009-2018 

Όπως προαναφέρθηκε, η έρευνα πραγματοποιήθηκε το 2019 στο Υποθηκοφυλακείο Αθηνών 

και αφορούσε την περιοχή που ορίζεται από τις οδούς Πατησίων- Αλεξάνδρας- Ιπποκράτους- 

Πανεπιστημίου, περιλαμβάνοντας ολόκληρες τις γειτονιές των Εξαρχείων και του Μουσείου, 

μεγάλο μέρος της Νεάπολης και μικρό τμήμα του ιστορικού κέντρου.  Προκειμένου να 

εξαχθούν ασφαλή συμπεράσματα για τη σχέση οικονομικής κρίσης και αγοραπωλησιών 

ακινήτων, επελέγη η έρευνα να καλύψει όλη την δεκαετία: από το 2009 έως και το 2018.  

Να σημειωθεί ότι επελέγη να καταγραφούν μόνο οι αγοραπωλησίες ακινήτων  (όχι δηλαδή 

οι αλλαγές ιδιοκτησίας από άλλα αίτια, οι υποθήκες για δάνεια, οι κληρονομιές, οι 

κατασχέσεις ακινήτων από τράπεζες ή το Δημόσιο), καθώς δεν αφορούν ευθέως την 

υπόθεση εργασίας. Από την εμπειρία του Υποθηκοφυλακείου, οι υποθήκες λόγω δανείων 

πιθανότατα είναι ίδιες σε αριθμό, αν όχι περισσότερες από τις αγοραπωλησίες. 

Η έρευνα κατέγραψε συγκεκριμένα στοιχεία για κάθε ακίνητο: 

-Διεύθυνση 

-Όροφο 

-Εμβαδόν ακινήτου 

-Χρήση ακινήτου 

-Όνομα αγοραστή 

-Εθνικότητα αγοραστή (φυσικά πρόσωπα) 

-Ποσοστό κυριότητας 

-Έτος αγοράς 

Συνειδητά δεν καταγράφηκε το αντίτιμο της κάθε αγοραπωλησίας. Η αιτία είναι ότι στα 

συμβόλαια παγίως καταγράφεται μόνο η τιμή του ακινήτου βάσει της αντικειμενικής αξίας 

της περιοχής και όχι το πραγματικό ποσό της αγοραπωλησίας. Επομένως στις τιμές των 

συμβολαίων δεν αποτυπώνεται ο πραγματικός αντίκτυπος της οικονομικής κρίσης. 

Περαιτέρω, οι τιμές των ακινήτων παρουσιάζουν μικρές αυξομοιώσεις, ακόμα και στην ίδια 

διοικητική περιοχή, που περιπλέκουν περισσότερο την προσπάθεια σύγκρισης των τιμών.  

Η έρευνα ξεκίνησε «ανάποδα». Συνήθως οι δικηγόροι αναζητούν στοιχεία στους 

εκτυπωμένους αλφαβητικούς καταλόγους (όνομα αγοραστή), κατόπιν στα βιβλία μερίδων 

(4ος όροφος Υποθηκοφυλακείου Αθήνας) για να συνεχίσουν την αναζήτησή τους στους 

τόμους συμβολαίων (3ος όροφος). Με δεδομένο όμως ότι ο πρώτος περιορισμός της εργασίας 

είναι ο χρονολογικός, η έρευνα ξεκίνησε απευθείας στους τόμους συμβολαίων (δηλαδή 

απευθείας στα ίδια τα συμβόλαια) του 2009-2018. Επειδή το Υποθηκοφυλακείο Αθηνών 

καλύπτει ολόκληρο το δήμο, αλλά και περιοχές πέρα από αυτόν (λ.χ. Νέα Σμύρνη), είχε εκ 

των προτέρων προετοιμαστεί ένας κατάλογος οδών, ώστε να γίνονται καταγραφές στοιχείων 

μόνο για τις συγκεκριμένες. Στις οδούς που βρίσκονται εν μέρει μέσα στην περιοχή μελέτης 
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(λ.χ. Πατησίων, Ακαδημίας), η λίστα περιλάμβανε μόνο τα ζητούμενα νούμερα των οδών (με 

τη βοήθεια του google earth). 

Οι καταγραφές έγιναν χειρόγραφα, επειδή δεν επιτρέπεται η χρήση ηλεκτρονικών μέσων στο 

Υποθηκοφυλακείο (λ.χ. φωτογράφιση με κινητό). Το φθινόπωρο-χειμώνα του 2019 οι 

καταγραφές «περάστηκαν» σε αρχείο Excel και τα στοιχεία κατηγοριοποιήθηκαν. Μια 

δυσκολία που φάνηκε στην πορεία είναι ότι δεν αναφερόταν σε όλα τα συμβόλαια η χρήση 

του ακινήτου (οικοπέδου, κτιρίου ή ακινήτου σε κτίριο), οπότε σε αρκετές περιπτώσεις αυτό 

έμεινε κενό. Κατά την καταγραφή έγιναν πολλά λάθη λόγω απειρίας, τα οποία φάνηκαν κατά 

την κατηγοριοποίηση των στοιχείων. Τα στοιχεία αυτά ωστόσο ήταν λίγα και καμία εγγραφή 

δεν αφαιρέθηκε από την τελική λίστα. Τα κενά στην πληροφορία καταγράφηκαν με τη μορφή 

Ν/Α (not answered).  

Ο τελικός κατάλογος καταρτίστηκε με βάση το δικαίωμα ιδιοκτησίας, δηλαδή με βάση το 

όνομα του ιδιοκτήτη. Οι λόγοι που καταγράφηκε το όνομα του ιδιοκτήτη ήταν τρεις: 

-Πρώτον, για να διαχωριστούν οι Έλληνες από τους αλλοδαπούς (φυσικά πρόσωπα) και να 

καταγραφούν οι αλλοδαποί ανά εθνικότητα. 

-Δεύτερον, για να διαπιστωθεί αν υπήρχε πολυ-ιδιοκτησία (ώστε να απαντηθεί το ερώτημα 

περί μαζικών αγορών από κάποια πρόσωπα ή εταιρείες) και να διαχωριστούν τα ποσοστά 

ιδιοκτησίας στο ίδιο ακίνητο. 

-Τρίτον, για να διαχωριστούν εταιρείες ή άλλα νομικά πρόσωπα. 

Όπως θα αναλυθεί στη συνέχεια, ο τελικός κατάλογος περιλαμβάνει 3.132 εγγραφές (αγορά 

μέρους ή ολόκληρου ακινήτου) από 2.121 διαφορετικούς ιδιοκτήτες. Οι εγγραφές βρίσκονται 

σε 112 οδούς, σε 936 διαφορετικά ακίνητα (διαφορετικές διευθύνσεις). Να σημειωθεί ότι η 

περιοχή μελέτης περιλαμβάνει συνολικά 116 οδούς, δηλαδή δεν σημειώθηκε καμία 

αγοραπωλησία την δεκαετία της κρίσης μόλις σε 4 από αυτές (Ανεξαρτησίας, Αυτοκρατόρων 

Αγγέλων, Δρυάδων και Ευκλείας).  

Σε καθεμία από τις 3.132 καταγραφές ανά ιδιοκτησιακό δικαίωμα προστέθηκαν τα 

επιμέρους στοιχεία που είχαν καταγραφεί για κάθε ακίνητο. Στη συνέχεια ακολούθησε η 

στατιστική επεξεργασία των στοιχείων και η κατάταξή τους με βάση διαφορετικές 

μεταβλητές, ώστε να εξαχθούν συμπεράσματα. 

Να σημειωθεί ότι τα στοιχεία που αφορούν αγορές εταιριών αναφέρονται ονομαστικά, 

καθώς ως νομικά πρόσωπα ούτως ή άλλως «υπάρχουν» στη δημόσια σφαίρα (δημοσιεύουν 

ισολογισμούς και άλλα στοιχεία). Επιπλέον, η επιλογή αυτή κάνει δυνατή  την «ταύτισή» τους 

(ή μη) με δημοσιεύματα της περιόδου εκείνης. Αντίθετα τα φυσικά πρόσωπα αναφέρονται 

μόνο με τα αρχικά τους- τα πλήρη στοιχεία ωστόσο υπάρχουν και έχουν τεθεί υπόψη του 

επιβλέποντα την διπλωματική. 

 

3. Ανάλυση 

Τα δεδομένα των 3.132 αγορών ιδιοκτησιακών δικαιωμάτων που συνελέγησαν αναλύθηκαν 

ποσοτικά, με βάση διαφορετικές παραμέτρους.   
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3.1. Χρόνος 

Από την πρώτη επεξεργασία των στοιχείων προκύπτει η κάθετη πτώση των αγοραπωλησιών 

ακινήτων κατά τη διάρκεια της οικονομικής κρίσης.  

Έτος Εγγραφές 

2009 504 

2010 385 

2011 347 

2012 165 

2013 136 

2014 186 

2015 200 

2016 269 

2017 385 

2018 555 

Σύνολο 3.132 

(πίνακας 1. Αγορές ιδιοκτησιακών δικαιωμάτων ανά έτος) 

Όπως προκύπτει (πίνακας 1), το 2010 που η κρίση ξεκίνησε να γίνεται αισθητή εμφανίζεται 

μια απότομη πτώση στην αγορά ακινήτων, σε σχέση με το προηγούμενο έτος (-23,6%). Το 

2012 και το 2013 οι αγοραπωλησίες στην περιοχή μελέτης ήταν πια ελάχιστες (το 2013 -73% 

σε σχέση με το 2009). Το 2014 αρχίζει να διαφαίνεται μια ελαφρά ανοδική πορεία, ενώ 

ουσιαστική διαφορά φαίνεται το 2017 (+43,1% σε σχέση με το 2016) και 2018 (+44,1%) σε 

σχέση με το 2017), οπότε οι αγοραπωλησίες φτάνουν και ξεπερνούν τα επίπεδα του 2009.  

 

3. 2. Χώρος 

Οι αγοραπωλησίες είχαν πολύ μεγάλη διασπορά στην περιοχή μελέτης. Όπως 

προαναφέρθηκε, αγορές εντοπίζονται σχεδόν στο σύνολο των οδών της εξεταζόμενης 

περιοχής.  

 

Οδός Αριθμός αγοραπωλησιών Ποσοστό επί του συνόλου 

ΑΚΑΔΗΜΙΑΣ 227 7.25% 

ΤΡΙΚΟΥΠΗ Χ. 219 6.99% 

ΜΑΥΡΟΜΙΧΑΛΗ 135 4.31% 

ΙΠΠΟΚΡΑΤΟΥΣ 133 4.25% 

ΖΩΟΔΟΧΟΥ ΠΗΓΗΣ 102 3.26% 

ΜΠΕΝΑΚΗ ΕΜ. 80 2.55% 

ΚΩΛΕΤΤΗ 76 2.43% 

ΝΙΚΗΤΑΡΑ 68 2.17% 

ΣΟΛΩΜΟΥ 65 2.08% 

ΣΟΛΩΝΟΣ 56 1.79% 

ΒΕΝΙΖΕΛΟΥ ΕΛ 53 1.69% 

ΝΧΟΥ. ΝΟΤΑΡΑ 52 1.66% 

ΣΤΟΥΡΝΑΡΗ 51 1.63% 
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ΒΑΣΙΛΕΙΟΥ ΒΟΥΛΓΑΡΟΚΤΟΝΟΥ 50 1.60% 

ΒΑΤΑΤΖΗ 50 1.60% 

28ΗΣ ΟΚΤΩΒΡΙΟΥ 49 1.56% 

ΘΕΜΙΣΤΟΚΛΕΟΥΣ 47 1.50% 

ΚΑΛΛΙΔΡΟΜΙΟΥ 46 1.47% 

ΖΑΙΜΗ 45 1.44% 

ΠΛΑΠΟΥΤΑ 44 1.40% 

ΤΡΙΚΟΥΠΗ Σ. 41 1.31% 

ΚΟΜΝΗΝΩΝ 40 1.28% 

ΒΕΡΑΝΖΕΡΟΥ 39 1.25% 

ΔΕΡΒΕΝΙΩΝ 39 1.25% 

ΜΠΟΥΜΠΟΥΛΙΝΑΣ 38 1.21% 

ΙΟΥΣΤΙΝΙΑΝΟΥ 37 1.18% 

ΙΣΑΥΡΩΝ 36 1.15% 

ΚΑΝΙΓΓΟΣ 34 1.09% 

ΛΕΩΦ. ΑΛΕΞΑΝΔΡΑΣ 34 1.09% 

ΜΕΘΩΝΗΣ 34 1.09% 

ΓΑΜΒΕΤΑ 32 1.02% 

ΚΟΥΝΤΟΥΡΙΩΤΟΥ 31 0.99% 

ΒΑΛΤΕΤΣΙΟΥ 29 0.93% 

ΜΕΤΣΟΒΟΥ 29 0.93% 

ΦΩΤΗΛΑ ΑΣ. 28 0.89% 

ΚΙΑΦΑΣ 27 0.86% 

ΜΕΤΑΞΑ ΑΝ. 27 0.86% 

ΠΑΤΟΥΣΑ 27 0.86% 

ΤΣΑΜΑΔΟΥ 27 0.86% 

ΔΙΔΟΤΟΥ 26 0.83% 

ΜΑΝΤΖΑΚΟΥ 26 0.83% 

ΖΑΛΟΓΓΟΥ 25 0.80% 

ΔΙΓΕΝΗ ΑΚΡΙΤΑ 24 0.77% 

ΕΡΕΣΟΥ 24 0.77% 

ΣΟΥΛΤΑΝΗ 24 0.77% 

ΧΑΛΚΟΚΟΝΔΥΛΗ 24 0.77% 

ΦΕΙΔΙΟΥ 23 0.73% 

ΜΑΥΡΟΚΟΡΔΑΤΟΥ 22 0.70% 

ΒΑΣ. ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 21 0.67% 

ΛΑΣΚΑΡΕΩΣ 21 0.67% 

ΖΩΣΙΜΟΥ 19 0.61% 

ΙΟΥΛΙΑΝΟΥ 19 0.61% 

ΝΑΥΑΡΙΝΟΥ 19 0.61% 

ΟΙΚΟΝΟΜΟΥ 19 0.61% 

ΣΜΟΛΕΝΣΚΥ 19 0.61% 

ΤΣΙΜΙΣΚΗ 19 0.61% 
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ΚΑΠΟΔΙΣΤΡΙΟΥ 18 0.57% 

ΛΕΩΦ. ΒΕΝΙΖΕΛΟΥ ΕΛ. 18 0.57% 

ΜΑΥΡΙΚΙΟΥ 18 0.57% 

ΠΛΗΘΩΝΟΣ 18 0.57% 

ΚΛΕΙΣΟΒΗΣ 17 0.54% 

ΜΑΥΡΟΜΜΑΤΑΙΩΝ 17 0.54% 

ΤΟΣΙΤΣΑ 17 0.54% 

ΑΡΑΧΩΒΗΣ 16 0.51% 

ΣΑΡΙΠΟΛΟΥ 16 0.51% 

ΖΩΝΑΡΑ 15 0.48% 

ΚΑΒΑΣΙΛΑ 13 0.42% 

ΜΕΣΟΛΟΓΓΙΟΥ 13 0.42% 

ΠΛ. ΑΡΓΕΝΤΙΝΗΣ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑΣ 13 0.42% 

ΧΡΥΣΟΛΩΡΑ 13 0.42% 

ΑΓΑΘΙΟΥ 12 0.38% 

ΑΡΙΑΝΙΤΟΥ 12 0.38% 

ΔΕΛΗΓΙΑΝΝΗ 12 0.38% 

ΛΟΝΤΟΥ 12 0.38% 

ΔΙΟΓΕΝΙΔΗ 11 0.35% 

ΖΩΣΙΜΑΔΩΝ 11 0.35% 

ΜΠΟΤΑΣΗ 11 0.35% 

ΤΖΑΒΕΛΛΑ 11 0.35% 

ΤΡΑΠΕΖΟΥΝΤΙΟΥ 11 0.35% 

ΦΑΝΑΡΙΩΤΩΝ 10 0.32% 

ΚΑΤΣΩΝΗ 9 0.29% 

ΣΟΥΛΙΟΥ 9 0.29% 

ΓΛΑΔΣΤΩΝΟΣ 8 0.26% 

ΣΤΡΑΤΗΓΟΠΟΥΛΟΥ 8 0.26% 

ΠΟΛΥΒΙΟΥ 7 0.22% 

ΤΗΛΕΜΑΧΟΥ 7 0.22% 

ΓΕΝΝΑΔΙΟΥ Γ. 6 0.19% 

ΞΙΦΙΟΥ 6 0.19% 

ΠΟΥΛΧΕΡΙΑΣ 6 0.19% 

ΣΚΥΛΙΤΣΗ 6 0.19% 

ΤΖΩΡΤΖ 6 0.19% 

ΓΡΑΒΙΑΣ 5 0.16% 

ΔΑΠΟΝΤΕ 5 0.16% 

ΚΟΥΜΑΡΙΑΝΟΥ 5 0.16% 

ΠΑΠΑΤΣΩΡΗ 5 0.16% 

ΦΡΑΝΤΖΗ 5 0.16% 

ΑΡΚΑΔΟΣ 4 0.13% 

ΛΑΣΠΑ 4 0.13% 

ΛΕΩΦ.ΑΛΕΞΑΝΔΡΑΣ 4 0.13% 
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ΥΠΑΤΡΟΥ 4 0.13% 

ΑΦΩΝ ΔΙΟΓΕΝΙΔΗ 3 0.10% 

ΘΕΜΕΛΗ 3 0.10% 

ΠΕΤΣΟΒΟΥ 3 0.10% 

ΨΑΛΛΙΔΑ 3 0.10% 

ΨΕΛΛΟΥ Μ. 3 0.10% 

ΚΥΒΕΛΗΣ 2 0.06% 

ΜΑΝΗΣ 2 0.06% 

ΡΕΘΥΜΝΟΥ 2 0.06% 

ΧΑΡΑΛΑΜΠΗ 2 0.06% 

ΑΡΓΕΝΤΙΝΗΣ ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑΣ 1 0.03% 

ΕΡΣΗΣ 1 0.03% 

ΘΕΣΠΡΩΤΕΩΣ 1 0.03% 

ΚΑΤΑΚΟΥΖΗΝΟΥ 1 0.03% 

Σύνολο 3.132 100% 

(πίνακας 2. Αγορές ιδιοκτησιακών δικαιωμάτων ανά οδό) 

 

Όπως προκύπτει (πίνακας 2), το αγοραστικό ενδιαφέρον είναι εντονότερο στις κεντρικές 

οδούς, εκεί όπου υπάρχει μεγάλος αριθμός κτιρίων γραφείων (συνήθως των 10-30 τμ 

έκαστο) αλλά δεν περιορίζεται εκεί:  

-στην οδό Ακαδημίας (227 καταγραφές, ή 7,25% του συνόλου) 

-στην οδό Χαριλάου Τρικούπη (219 καταγραφές, ή 6,99% του συνόλου) 

-στην οδό Μαυρομιχάλη (135 καταγραφές, ή 4,31%  του συνόλου) 

-στην οδό Ιπποκράτους (133 καταγραφές, ή 4,25% του συνόλου) 

-στη οδό Ζωοδόχου Πηγής (102 καταγραφές ή 3,26%). 

Σημαντικός αριθμός αγοραπωλησιών ακινήτων έγινε και στις οδούς Εμμ. Μπενάκη, Κωλέττη, 

Νικηταρά, Σολωμού και Σόλωνος. 

‘Οπως αναφέρθηκε, συνολικά καταγράφηκαν αγοραπωλησίες ακινήτων σε 112 οδούς. Να 

σημειωθεί ωστόσο ότι οι αγοραπωλησίες στα εξεταζόμενα τμήματα της λεωφόρου 

Αλεξάνδρας, της οδού Πανεπιστημίου (Ελ. Βενιζέλου) και της οδού Πατησίων (28ης 

Οκτωβρίου) ήταν πολύ λιγότερες από ότι σε μικρές οδούς της ευρύτερης περιοχής. 

 

3.3 Χρήση ακινήτων 

Όπως προκύπτει (πίνακας 3), μόνο στις μισές περιπτώσεις (1.809 από 3.132, ήτοι 57,9%) τα 

ακίνητα που αγοράστηκαν την περίοδο 2009-2018 ήταν κατοικίες. Τα 727 ήταν ακίνητα με 

χρήση γραφείου (ποσοστό 23,2% του συνόλου), τα 193 ήταν αποθήκες (6,1% του συνόλου), 

τα 180 ήταν εμπορικοί χώροι (καταστήματα, 5,7% του συνόλου), τα 68 ήταν θέσεις 

στάθμευσης (2,1% του συνόλου), τα 57 δηλώθηκαν ως επαγγελματικοί χώροι (υπηρεσίες), οι 
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46 ως χώροι εκπαίδευσης και οι υπόλοιποι άλλες κατηγορίες χώρων. Μόλις δύο ήταν τα 

άδεια οικόπεδα (αδόμητοι χώροι). 

Χρήση 

ακινήτου 
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Σύνολο 

Εμπορ. 

χώρος 
27 30 29 5 10 9 14 8 22 26 180 

Επαγγ. 

χώρος 
10 4 23 0 4 11 4 1 0 0 57 

Γραφείο 142 81 69 49 29 60 37 72 89 99 727 

Εκπαιδευση 0 0 46 0 0 0 0 0 0 0 46 

Κατοικία 246 235 141 89 84 88 114 170 252 390 1.809 

Θέση στάθμ. 35 8 1 12 0 1 5 2 3 1 68 

Αδόμητο 0 0 0 0 0 0 0 0 1 1 2 

Αποθήκη 36 21 35 7 9 13 24 11 16 21 193 

Άλλο 3 1 0 2 0 1 2 0 0 8 17 

Ν/Α 5 5 3 1 0 3 0 5 2 9 33 

Σύνολο 504 385 347 165 136 186 200 269 385 555 3.132 

(πίνακας 3. Χρήσεις ακινήτων) 

Όπως παρατηρείται, το ενδιαφέρον για κατοικίες στην περιοχή μελέτης εκτινάσσεται το 2017 

(+48,2% σε σχέση με το 2016) και το 2018 (+35,3% σε σχέση με το 2017), με τις πωλήσεις 

κατοικιών να ξεπερνούν ήδη από το 2017 τις αντίστοιχες του 2009. Αντίθετα για τα γραφεία, 

που αντιπροσωπεύουν τη δεύτερη μεγαλύτερη ομάδα ακινήτων που πωλήθηκαν την 

περίοδο μελέτης, οι πωλήσεις τους ακόμα και το 2017 και 2018 παραμένουν πολύ 

χαμηλότερες από εκείνες του  2009. Τέλος, στους εμπορικούς χώρους (καταστήματα), οι 

πωλήσεις σχεδόν εκμηδενίζονται το 2012 (μόλις 5) για να επανέλθουν σταδιακά το 2017 και 

2018 στα ίδια επίπεδα με το 2009. Οι ελάχιστες πωλήσεις καταστημάτων στην καρδιά της 

οικονομικής κρίσης απηχούν και το γενικότερο κλίμα, καθώς πλήθος καταστημάτων είχαν 

κλείσει εκείνη την περίοδο και στα Εξάρχεια.  

3.4 Εμβαδόν 

Την εξεταζόμενη περίοδο στην περιοχή μελέτης πωλήθηκαν ακίνητα συνολικού εμβαδού 

90.088 τμ. 

Τα ακίνητα που πουλήθηκαν τη δεκαετία της κρίσης είχαν κατά μέσο όρο εμβαδόν 53,67 τμ. 

Η κατανομή του μέσου όρου κάθε έτους δείχνει ότι δεν υπάρχουν ιδιαίτερες αυξομοιώσεις, 

προφανώς ελλείψει πολλών μεγάλων ακινήτων στην περιοχή, επομένως αντανακλά την 

«ταυτότητά» της (πίνακας 4).  

Έτος Μέσος όρος τ.μ. 

2009 44.33 

2010 58.66 

2011 50.20 

2012 46.39 

2013 46.44 

2014 58.23 

2015 55.42 
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2016 47.29 

2017 57.78 

2018 62.62 

Σύνολο 53.67 

(πίνακας 4. Μέσος όρος εμβαδού ακινήτων ανά έτος) 

3.5 Όροφοι 

Η κατανομή των αγοραπωλησιών με βάση τον όροφο της ιδιοκτησίας μας δίνει πάλι μια 

ανάμεικτη εικόνα (πίνακας 5). Με δεδομένο τον υψηλό συντελεστή δόμησης της περιοχής, 

τα ακίνητα φτάνουν έως και τους εννιά ορόφους.  

Η κατανομή ανά έτος έχει ως εξής: 

Έτη 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Σύνολο 

ΥΠ 67 29 30 24 15 16 30 28 29 41 309 

ΗΜΥΠ 7 13 1 3 2 4 1 4 8 19 62 

ΙΣ 59 60 67 20 23 19 33 32 55 95 463 

ΗΜ 1 3 10 2 5 0 7 4 4 7 43 

1 77 48 39 26 10 28 20 43 62 88 441 

2 55 68 48 19 20 16 20 35 41 93 415 

3 73 48 43 19 14 30 9 38 45 58 377 

4 38 32 28 15 14 19 30 27 38 51 292 

5 51 33 42 16 23 21 29 21 32 47 315 

6 60 31 25 13 5 17 8 23 36 28 246 

7 6 11 8 6 4 7 6 5 26 11 90 

8 3 3 3 1 1 4 7 2 2 7 33 

9 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 1 

Ν/Α 7 6 3 1 0 4 0 7 7 10 45 

Σύνολο 504 385 347 165 136 186 200 269 385 555 3.132 

(πίνακας 5. Ακίνητα ανά έτος και  όροφο) 

3.6 Ποσοστό ιδιοκτησίας 

Όπως προκύπτει από την επεξεργασία των στοιχείων (πίνακας 6), από τις 3.132 

αγοραπωλησίες, οι 2.158 (68,9% του συνόλου) αφορούσαν το 100% μιας ιδιοκτησίας 

(δηλαδή ένα ολόκληρο ακίνητο). Ακόμα 691 (22% του συνόλου) αφορούσαν το 50% μιας 

ιδιοκτησίας. Συνήθως οι αγορές αυτές γίνονται ταυτόχρονα από δύο φυσικά πρόσωπα. 

Επομένως το 90,9% των αγοραπωλησιών αφορούσαν την απόκτηση του 50% ή 100% μιας 

ιδιοκτησίας, άρα αυτό είναι το κυρίαρχο “μοτίβο”. 

Οι υπόλοιπες αφορούν διάφορα ποσοστά ιδιοκτησίας, που ξεκινούν ακόμα και από 1% 

(προφανώς στις περιπτώσεις αυτές η αγορά έγινε συνδυαστικά με άλλους ανθρώπους/ 

εταιρίες- βλ. κεφάλαιο 3.7.1.β, περίπτωση ΝΠ3). Υπάρχουν περιπτώσεις που την περίοδο 

μελέτης εμφανίζεται να έχει πωληθεί μόνο ένα μέρος κάποιας ιδιοκτησίας και όχι το σύνολό 

της. Στην περίπτωση αυτή το πιο πιθανό είναι να εξαγοράστηκε το μερίδιο κάποιου/κάποιων 
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προκειμένου να ξεκαθαριστεί το ιδιοκτησιακό καθεστώς ενός ακινήτου.  Με δεδομένο όμως 

ότι οι παλαιότερες εγγραφές δεν εμφανίζονται στην εξεταζόμενη περίοδο, δεν είναι δυνατόν 

αυτό να επιβεβαιωθεί, καθώς θα χρειαζόταν ειδική έρευνα στο υποθηκοφυλακείο για 

καθένα από τα ακίνητα αυτά.  

Ποσοστό ιδιοκτησίας Αριθμός αγορών Ποσοστό του συνόλου, % 

100.00% 2.158 68.90% 

50.00% 691 22.06% 

40.00% 18 0.57% 

30.00% 9 0.29% 

25.00% 17 0.54% 

20.00% 23 0.73% 

15.00% 35 1.15% 

άλλο ποσοστό 181 5.77% 

Σύνολο 3.132 100.00% 

(πίνακας 6. Αγορές ανά ποσοστό ιδιοκτησίας) 

 

3.7. Ιδιοκτήτες 

Τη δεκαετία 2009-2018 έγιναν 3.132 αγορές ιδιοκτησιακών δικαιωμάτων από 2.121 

διαφορετικούς ιδιοκτήτες (φυσικά ή νομικά πρόσωπα). Από αυτές, οι 2.680 έγιναν από 1.994 

φυσικά πρόσωπα: 

-1.658 Έλληνες απέκτησαν 2.221 ιδιοκτησιακά δικαιώματα (ποσοστό 70,9% του συνόλου των 

αγορών) 

-336 αλλοδαποί απέκτησαν 459 ιδιοκτησιακά δικαιώματα (ποσοστό 14,6% του συνόλου των 

αγορών).  

Οι υπόλοιπες 452 αγορές ιδιοκτησιακών δικαιωμάτων έγιναν από 127 νομικά πρόσωπα 

(ποσοστό 14,5% του συνόλου των αγορών).  

Φυσικά πρόσωπα 

Έτος Ελληνες/αγορές Αλλοδαποί/αγορές Σύνολο αγορών 

2009 374 21 397 

2010 344 12 358 

2011 280 19 300 

2012 143 11 154 

2013 114 13 128 

2014 107 21 128 

2015 134 37 173 

2016 194 41 237 

2017 272 91 365 

2018 259 193 454 

Σύνολο 2.221 459 2.680 

(πίνακας 7. Αγορές από φυσικά πρόσωπα ανά έτος.)  
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Νομικά πρόσωπα 

Έτος Σύνολο αγορών 

2009 109 

2010 29 

2011 48 

2012 11 

2013 9 

2014 58 

2015 29 

2016 34 

2017 22 

2018 103 

Σύνολο 452 

(Πίνακας 8. Αγορές από νομικά πρόσωπα ανά έτος) 

Όπως προκύπτει (πίνακας 7), οι Έλληνες (φυσικά πρόσωπα) κυριαρχούν στις αγορές 

ιδιοκτησιακών δικαιωμάτων καθ’όλη την εξεταζόμενη δεκαετία, φθάνοντας στο χαμηλότερο 

επίπεδό τους το 2014 και επιστρέφοντας το 2018 στα επίπεδα του 2011.  

Οι αγορές ιδιοκτησιακών δικαιωμάτων από αλλοδαπούς αντιπροσώπευαν αρχικά ένα πολύ 

μικρό ποσοστό των συνολικών αγορών από φυσικά πρόσωπα το 2009-2013 (ενδεικτικά, 

2009: 5,2%). Από το 2014 όμως άρχισαν να αντιπροσωπεύουν ολοένα και πιο σημαντικό 

κομμάτι. Ξεκινούν από 16,4% το 2014, ανεβαίνουν στο 21,3% το 2015, 17,2% το 2016 και 

24,9% το 2017. Αίφνης το 2018 ανεβαίνουν στο 42,5% των αγορών από φυσικά πρόσωπα. 

Είναι εντυπωσιακό ότι το 2018 οι αγορές ακινήτων από αλλοδαπούς (φυσικά πρόσωπα) 

αντιπροσωπεύουν 34,7% του συνόλου των αγορών εκείνης της χρονιάς (από φυσικά 

πρόσωπα ή εταιρείες) και το 42% των αγορών από αλλοδαπούς καθόλη την δεκαετία της 

οικονομικής κρίσης. 

Αντίστοιχα οι αγορές από νομικά πρόσωπα (πίνακας 8), ενώ το 2009 αντιπροσωπεύουν το 

21,6% των συνολικών αγορών εκείνης της χρονιάς, πέφτουν στο 6,6% το 2013, σημάδι της 

ανισορροπίας που επικρατούσε εκείνη την περίοδο στην αγορά. Ξαφνικά το 2014 

ανεβαίνουν στο 31,1% του συνόλου και μετα ακολουθούν πάλι καθοδική πορεία: πέφτουν 

στο 14,5% το 2015 (χρονιά αλλαγής εξουσίας), στο 12,6% το 2016 και στο 5,7% το 2017. Για 

να ανέβουν πάλι στο 18,5% το 2018.  

 

 3.7.1 Τα νομικά πρόσωπα 

Τη δεκαετία μελέτης, 127 νομικά πρόσωπα απέκτησαν 452 ιδιοκτησιακά δικαιώματα. 

Πλήθος αγορών  
(α) 

Πλήθος νομικών 
προσώπων (β) 

Σύνολο αγορών 
(α) Χ (β) % του συνόλου Σωρευτικό % 

1 73 73 16.15% 16.15% 

2 22 44 9.73% 25.88% 

3 11 33 7.30% 33.19% 
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4 2 8 1.77% 34.96% 

5 4 20 4.42% 39.38% 

6 2 12 2.65% 42.04% 

7 3 21 4.65% 46.68% 

8 1 8 1.77% 48.45% 

9 1 9 1.99% 50.44% 

11 2 22 4.87% 55.31% 

13 1 13 2.88% 58.19% 

17 1 17 3.76% 61.95% 

22 1 22 4.87% 66.81% 

32 1 32 7.08% 73.89% 

45 1 45 9.96% 83.85% 

73 1 73 16.15% 100.00% 

Σύνολο 127 452 100.00%  

(πίνακας 9. Πλήθος αγορών ανά πλήθος νομικών προσώπων) 

 

Όπως προκύπτει (πίνακας 9), τα περισσότερα νομικά πρόσωπα (τα 73 από τα 127) αγόρασαν 

από ένα ακίνητο μόνο, καθ’όλη τη διάρκεια της κρίσης (οι αγορές τους αντιπροσωπεύουν το 

16,15% του συνόλου των αγορών από νομικά πρόσωπα). Από δύο ακίνητα αγόρασαν 22 

νομικά πρόσωπα (9,73% των αγορών από νομικά πρόσωπα), ενώ από τρία ακίνητα 11 νομικά 

πρόσωπα (7,3% των αγορών). Επομένως, το 33,18% των αγορών από νομικά πρόσωπα 

πραγματοποιήθηκαν από εκείνα που αγόρασαν από ένα έως τρία ακίνητα.  

Αντίθετα, υπήρξαν οκτώ νομικά πρόσωπα που απέκτησαν μεγάλο αριθμός ακινήτων (πάνω 

από δέκα). Σωρευτικά, αγόρασαν σχεδόν τα μισά (49,55%) ιδιοκτησιακά δικαιώματα στην 

ευρύτερη περιοχή των Εξαρχείων από όσα απέκτησε το σύνολο των νομικών προσώπων κατά 

τη δεκαετία της κρίσης στην ίδια περιοχή. Χαρακτηριστικό είναι ότι η αγορά από μια μόνο 

εταιρεία 73 ιδιοκτησιακών δικαιωμάτων αντιπροσωπεύει μόνη της το 16,67% των αγορών 

από νομικά πρόσωπα το 2009-2018. Όλες οι αγορές άνω των πέντε ακινήτων αναλύονται στη 

συνέχεια. 

Όσον αφορά το ποσοστό της ιδιοκτησίας που αγοράστηκε από νομικά πρόσωπα, τα 407, 

δηλαδή το 90% του συνόλου, ήταν ολόκληρα (100% μιας ιδιοκτησίας) και το υπόλοιπο 10% 

αφορούσε αγορά ενός ποσοστού μιας ιδιοκτησίας. Υπήρχε μια περίπτωση εταιρείας 

(εξετάζεται στη συνέχεια) η οποία αγόρασε το 15% σε 32 ακίνητα στο ίδιο κτίριο. 

Ποσοστό ιδιοκτησίας Αριθμός αγορών % του συνόλου 

100.00% 407 90.04% 

15.00% 32 7.08% 

50.00% 6 1.33% 

άλλο ποσοστό 7 από 0.22% 

Σύνολο 452 100,00% 

(Πίνακας 10: Αριθμός εταιρειών ανά ποσοστό ιδιοκτησίας που αγοράστηκε) 
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Τα νομικά πρόσωπα έχουν διάφορες μορφές: οι περισσότερες (33) είναι ανώνυμες εταιρίες 

κάποιας μορφής. Ακολουθούν οι μονοπρόσωπες ιδιωτικές κεφαλαιουχικές εταιρίες (10), οι 

Limited Companies-LTD (10), οι ιδιωτικές κεφαλαιουχικές εταιρείες- ΙΚΕ (8), οι 

μονοπρόσωπες εταιρείες περιορισμένης ευθύνης-ΜΕΠΕ (6), οι εταιρείες περιορισμένης 

ευθύνης-ΕΠΕ (5) και οι υπόλοιπες είναι άλλης μορφής. Ως προς τον τομέα λειτουργίας τους, 

πρόκειται κυρίως για επενδυτικές εταιρείες, εταιρείες real estate, εταιρείες χρηματοδοτικών 

μισθώσεων, τεχνικές εταιρείες.   

Να σημειωθεί ότι δεν είναι εταιρείες όλα τα νομικά πρόσωπα. Ανάμεσά τους υπάρχουν 

ασφαλιστικά ταμεία, επιμελητήρια, ενώσεις, εθνοτοπικοί σύλλογοι, οργανώσεις, 

θρησκευτικοί φορείς. Λίγα από αυτά βρίσκονται στις πρώτες θέσεις ως προς το πλήθος των 

αγορών τους, καθώς τα περισσότερα όμως απέκτησαν μόλις ένα ακίνητο. 

Όσον αφορά στις χωρικές προτιμήσεις των νομικών προσώπων (πίνακας 11), σχεδόν το ένα 

τρίτο (28%) των αγορών έχουν γίνει σε ακίνητα επί της οδού Ακαδημίας. Το ενδιαφέρον των 

νομικών προσώπων συγκέντρωσαν και οι οδοί Κωλέττη, Ιπποκράτους και Ζωοδόχου Πηγής. 

Οδός Αριθμός αγορών % των συνολικών αγορών 

ΑΚΑΔΗΜΙΑΣ 123 27.21% 

ΚΩΛΕΤΤΗ 32 7.08% 

ΙΠΠΟΚΡΑΤΟΥΣ 25 5.53% 

ΖΩΟΔΟΧΟΥ ΠΗΓΗΣ 20 4.42% 

ΤΡΙΚΟΥΠΗ Χ. 15 3.32% 

ΚΟΥΝΤΟΥΡΙΩΤΟΥ 15 3.32% 

ΜΑΥΡΟΜΙΧΑΛΗ 14 3.10% 

ΣΟΛΩΜΟΥ 12 2.65% 

ΜΠΕΝΑΚΗ ΕΜ., ΜΕΤΣΟΒΟΥ, 

ΖΑΛΟΓΓΟΥ από 11 από 2,43% 

ΜΑΥΡΟΚΟΡΔΑΤΟΥ 10 2.21% 

ΜΠΟΥΜΠΟΥΛΙΝΑΣ, ΚΑΝΙΓΓΟΣ, 

ΔΙΔΟΤΟΥ από 9 από 1.99% 

ΓΑΜΒΕΤΑ 8 1.77% 

ΣΟΛΩΝΟΣ, ΒΕΝΙΖΕΛΟΥ ΕΛ, ΒΑΣ. 

ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ, 28ΗΣ ΟΚΤΩΒΡΙΟΥ από 7 από 1.55% 

ΒΕΡΑΝΖΕΡΟΥ 6 1.33% 

ΔΕΡΒΕΝΙΩΝ 4 0.88% 

ΦΕΙΔΙΟΥ, ΠΑΤΟΥΣΑ, 

ΟΙΚΟΝΟΜΟΥ, ΜΕΘΩΝΗΣ, 

ΛΕΩΦ. ΒΕΝΙΖΕΛΟΥ ΕΛ., ΛΕΩΦ. 

ΑΛΕΞΑΝΔΡΑΣ, ΚΛΕΙΣΟΒΗΣ, 

ΚΑΛΛΙΔΡΟΜΙΟΥ, ΙΟΥΛΙΑΝΟΥ, 

ΘΕΜΙΣΤΟΚΛΕΟΥΣ, ΖΩΣΙΜΑΔΩΝ, 

ΒΑΣΙΛΕΙΟΥ ΒΟΥΛΓΑΡΟΚΤΟΝΟΥ  από 3 από 0.66% 

ΧΡΥΣΟΛΩΡΑ, ΧΑΛΚΟΚΟΝΔΥΛΗ, 

ΤΣΑΜΑΔΟΥ, ΤΟΣΙΤΣΑ, 

ΤΗΛΕΜΑΧΟΥ, ΣΤΟΥΡΝΑΡΗ, 

ΝΧΟΥ. ΝΟΤΑΡΑ, ΜΑΝΤΖΑΚΟΥ, 

ΓΡΑΒΙΑΣ από 2 από 0.44% 

ΨΕΛΛΟΥ Μ., ΦΑΝΑΡΙΩΤΩΝ, από 1 από 0.22% 
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ΥΠΑΤΡΟΥ, ΤΖΑΒΕΛΛΑ, 

ΣΟΥΛΤΑΝΗ, ΣΜΟΛΕΝΣΚΥ, 

ΡΕΘΥΜΝΟΥ, ΠΛΑΠΟΥΤΑ, 

ΞΙΦΙΟΥ, ΝΙΚΗΤΑΡΑ, ΜΕΤΑΞΑ 

ΑΝ.,  ΜΑΥΡΙΚΙΟΥ, ΛΑΣΚΑΡΕΩΣ, 

ΚΟΥΜΑΡΙΑΝΟΥ, ΚΟΜΝΗΝΩΝ, 

ΚΙΑΦΑΣ, ΙΣΑΥΡΩΝ, ΘΕΜΕΛΗ, 

ΖΩΣΙΜΟΥ, ΖΑΙΜΗ, ΕΡΕΣΟΥ, 

ΔΙΓΕΝΗ ΑΚΡΙΤΑ, ΑΡΓΕΝΤΙΝΗΣ 

ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑΣ, ΑΓΑΘΙΟΥ 

Σύνολο 452 100.00% 

(Πίνακας 11: Νομικά πρόσωπα, αγορές ανά οδούς) 

 

3.7.1α Πολλαπλές αγορές από νομικά πρόσωπα 

Οκτώ εταιρείες/νομικά πρόσωπα με τις περισσότερες αγορές αντιπροσωπεύουν τις μισές 

(49,55%) αγορές από νομικά πρόσωπα την περίοδο της οικονομικής κρίσης στην περιοχή 

μελέτης. Οι εταιρείες “ανωνυμοποιήθηκαν” όχι αλφαβητικά, αλλά με βάση τον αριθμό των 

αγορών τους (πίνακας 12). 

Νομικό πρόσωπο Αριθμός αγορών Ποσοστό του συνόλου Σωρευτικό ποσοστό 

ΝΠ1 73 16.15% 16.15% 

ΝΠ2 45 9.96% 26.11% 

ΝΠ3 32 7.08% 33.19% 

ΝΠ4 22 4.87% 38.05% 

ΝΠ5 17 3.76% 41.81% 

ΝΠ6 13 2.88% 44.69% 

ΝΠ7-ΝΠ8 από 11 από 2.43% 49.56% 

ΝΠ9 9 1.99% 51.55% 

ΝΠ10 8 1.77% 53.32% 

ΝΠ11- ΝΠ13 από 7 από 1.55% 57.96% 

ΝΠ14- ΝΠ15 από 6 από 1.33% 60.62% 

ΝΠ16- ΝΠ19 από 5 από 1.11% 65.04% 

ΝΠ20- ΝΠ21 από 4 από 0.88% 66.81% 

ΝΠ22- ΝΠ32 από 3 από 0.66% 74.12% 

ΝΠ33- ΝΠ54 από 2 από 0.44% 83.85% 

ΝΠ55- ΝΠ127 από 1 από 0.22% 100% 

Σύνολο 452 100.00%  

(πίνακας 12: Πλήθος αγορών ανά εταιρεία) 

 

3.7.1β Τι αγόρασαν τα νομικά πρόσωπα με πολλαπλές αγορές 

Ας δούμε αναλυτικότερα τις περιπτώσεις των εταιριών που απέκτησαν από πέντε ακίνητα ή 

περισσότερα. Για την απόκτηση πληρέστερης εικόνας, εκτός από τις αγορές των εταιρειών 

αναζητήθηκαν και βασικά στοιχεία για αυτές που είναι δημοσιευμένα στο Γενικό Εμπορικό 



-47- 

 

Μητρώο (ΓΕΜΗ), στο οποίο (πρέπει να) αναρτώνται στοιχεία από όλες τις εταιρείες όλων των 

νομικών μορφών στη χώρα μας (ισολογισμοί, καταστατικά κα). Από αυτά προέκυψε το είδος 

των νομικών προσώπων, στοιχεία για το πεδίο δραστηριοποίησής τους, την ιδιοκτησία τους 

και βέβαια οικονομικά στοιχεία. 

ΝΠ1 

Όλα τα ιδιοκτησιακά δικαιώματα (73) που αγόρασε η εταιρία βρίσκονται στο ίδιο οκταώροφο 

κτίριο, στην οδό Ακαδημίας. Τα 57 αγοράστηκαν το 2009 και τα υπόλοιπα με σταδιακές 

αγορές από το 2010 έως το 2017.  

Βλέποντας τα τετραγωνικά των ιδιοκτησιών που αγοράστηκαν (όλα κατά 100%), είναι σαφές 

ότι πρόκειται για κτίριο γραφείων. Ωστόσο το πιθανότερο είναι ότι δεν αγοράστηκε ολόκληρο 

το κτίριο μέσα στη περίοδο μελέτης καθώς δεν καταγράφονται καθόλου αγορές ακινήτων σε 

έναν όροφο.  

Το ΝΠ1 είναι ανώνυμη εταιρεία. Ιδρύθηκε το 1965 στην Ελλάδα και καταχωρήθηκε το 

μητρώο ανωνύμων εταιρειών το 2007. Σύμφωνα με την καταχώρηση της εταιρείας στο ΓΕΜΗ, 

η έδρα της δηλώνεται στο συγκεκριμένο κτίριο στην οδό Ακαδημίας και η αξία κτήσης της 

(έδρας) σε 3,57 εκατ. ευρώ. Ως προς τη λειτουργία της, σχετίζεται με την παραγωγή/ 

εισαγωγή δεξαμενών και φιαλών υπό πίεση, τη δημιουργία βιομηχανικών ζωνών και, τέλος, 

την αγορά, πώληση, βραχυχρόνια ή μακρόχρονη εκμίσθωση ακινήτων. O κύκλος εργασιών 

της το 2018 ήταν περίπου 183.000 ευρώ και τα ίδια κεφάλαια 570.000 ευρώ. 

 

ΝΠ2 

Ομοίως, και οι 45 ιδιοκτησίες που αγόρασε το ΝΠ2 βρίσκονται στο ίδιο εννιαόροφο κτίριο, 

στην οδό Ακαδημίας. Οι ιδιοκτησίες αγοράστηκαν το 2013 και το 2014 και μάλλον είναι 

ασφαλές να υποτεθεί ότι έχει αγοραστεί ολόκληρο το κτίριο, λόγω της διασποράς των 

ακινήτων (πρόκειται για κτίριο γραφείων).  

Το ΝΠ2 είναι ανώνυμη εταιρεία χρηματοδοτικών μισθώσεων. Σύμφωνα με την οικονομική 

κατάσταση 2018, η  εταιρεία το 1997 ως θυγατρική κυπριακής τράπεζας. Το 2015 

ολοκληρώθηκε η μεταβίβαση των μετοχών της εταιρείας από σε ελληνικό τραπεζικό ίδρυμα, 

που είναι και ο μοναδικός της μέτοχος. Σύμφωνα με την ίδια πηγή το 2018 το σύνολο των 

περιουσιακών στοιχείων της εταιρείας ανέρχεται σε 832.738 ευρώ, ενώ το μετοχικό της 

κεφάλαιο ανέρχεται σε 104,5 εκατ. ευρώ. Η εταιρεία ασχολείται με τη χρηματοδοτική 

μίσθωση εξοπλισμού, ακινήτων, επαγγελματικών και επιβατηγών οχημάτων. 

 

ΝΠ3 

Όλες οι ιδιοκτησίες (32) που αγόρασε η συγκεκριμένη εταιρεία είναι στο ίδιο κτίριο, στην οδό 

Κωλέττη και μεταβιβάστηκαν το ίδιο έτος (2011). Η ιδιαιτερότητα της συγκεκριμένης 

περίπτωσης είναι ότι η εταιρία αγόρασε μόνο το 15% σε κάθε ακίνητο. Πρόκειται για 

επταόροφο κτίριο γραφείων καθώς όλα τα ακίνητα είναι μεταξύ 6,1 τμ και 49,4 τμ.  

Όπως προέκυψε κατά την ανάλυση των στοιχείων, ακόμα 9% αγοράστηκε το ίδιο έτος από 

φυσικό πρόσωπο που συμμετέχει στην εν λόγω εταιρία. 
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Η εταιρεία καταχωρήθηκε στο μητρώο ανωνύμων εταιρειών το 2012, δραστηριοποιείται στο 

χώρο της φροντιστηριακής εκπαίδευσης και έχει ως έδρα της το προαναφερθέν ακίνητο. 

 

ΝΠ4 

Η εταιρεία προχώρησε σε αγορές σε τρία κτίρια το 2018. Καταρχήν, δύο μεμονωμένα 

διαμερίσματα σε πολυκατοικίες επί των οδών Βασιλείου Βουλγαροκτόνου  και Χαρ. 

Τρικούπη. Και ακόμα 20 διαμερίσματα σε μια πενταώροφη πολυκατοικία στην οδό 

Ιπποκράτους. Το κτίριο όμως δεν αγοράστηκε ολόκληρο. 

Το ΝΠ4 είναι μονοπρόσωπη ιδιωτική κεφαλαιουχική εταιρεία (ΙΚΕ). Σύμφωνα με τα στοιχεία 

που είναι καταχωρημένα στο ΓΕΜΗ ιδρύθηκε το 2017 και ο πρόεδρός της είναι Κινέζος. 

Σκοπός της εταιρείας είναι η αγορά και πώληση ακινήτων, η παροχή υπηρεσιών εταιρειών 

επενδύσεων, η εκμίσθωση και διαχείριση ακινήτων κοκ. Η έδρα της βρίσκεται στην οδό 

Κοκκίνη στην Αθήνα. Ο κύκλος εργασιών της το 2017 ανήλθε σε 4,1 εκατ. ευρώ.  

 

ΝΠ5 

Και οι 17 ιδιοκτησίες είναι θέσεις στάθμευσης (9τμ έκαστη) στο δεύτερο υπόγειο κτιρίου 

γραφείων στην οδό Ακαδημίας και αγοράστηκαν το 2009.  

Σύμφωνα με το ΓΕΜΗ πρόκειται για ανώνυμη εταιρεία, που αποκτήθηκε ως θυγατρική από 

ελληνική τράπεζα το 2013. Το 2018 παρουσίασε ζημιές προ φόρων 18.198 ευρώ.  

 

ΝΠ6 

Και οι 13 ιδιοκτησίες βρίσκονται στο ίδιο τριώροφο κτίριο, στη Ναυάρχου Νοταρά και 

αγοράστηκαν όλες το 2009 κατά 100%. Πρόκειται για πέντε μικρές υπόγειες αποθήκες και 

οκτώ διαμερίσματα (δύο σε κάθε όροφο, συμπεριλαμβανομένου του ισογείου). Το κτίριο 

αγοράστηκε ολόκληρο, όπως προκύπτει από τα οικονομικά στοιχεία της εταιρείας.  

Το ΝΠ6 είναι ανώνυμη τεχνική εταιρεία ελληνικών συμφερόντων. Το αξιοσημείωτο είναι ότι, 

σύμφωνα με το ΓΕΜΗ έχει πτωχεύσει από το 2017. Σύμφωνα με τον τελευταίο διαθέσιμο 

ισολογισμό της, το 2014 διέθετε στο πάγιο ενεργητικό της κτίρια αξίας 168.000 ευρώ και 

οικόπεδα αξίας 632.000 ευρώ, είχε ωστόσο παρουσιάσει ζημιές 258.000 ευρώ.  

 

ΝΠ7 

Και οι 11 ιδιοκτησίες βρίσκονται στο ίδιο εξαώροφο κτίριο, στην οδό Ζαλόγγου. 

Περιλαμβάνουν μια υπόγεια αποθήκη, δύο ακίνητα στο ισόγειο και δύο στον ημιώροφο με 

χρήση εμπορικού χώρου και από ένα ακίνητο σε κάθε όροφο με χρήση γραφείου. Είναι 

μάλλον ασφαλές να υποτεθεί ότι πρόκειται για το σύνολο του κτιρίου, λόγω της 

ισοκατανομής των τετραγωνικών των επιμέρους ιδιοκτησιών στους ορόφους. Όλες 

αγοράστηκαν το 2018 κατά 100%. 
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Σύμφωνα με το ΓΕΜΗ, η ισραηλινών συμφερόντων ιδιωτική κεφαλαιουχική εταιρεία (ΙΚΕ) 

ιδρύθηκε το 2018 και έχει έδρα της το προαναφερθέν ακίνητο. Σύμφωνα με το καταστατικό 

της σκοπός της είναι η παροχή καταλυμμάτων διακοπών και άλλων καταλυμάτων  σύντομης 

διαμονής.  Διαθέτει περιουσιακά στοιχεία αξίας 638.000 ευρώ και το 2018 παρουσίασε 

ζημιές προ φόρων 61.900 ευρώ. Ο διαχειριστής της ήταν αρχικά ένας υπήκοος Ισραήλ και 

μετά ορίστηκε ένας υπήκοος Σουδάν. 

 

ΝΠ8  

Όλες οι ιδιοκτησίες που αγόρασε η εταιρία το 2018 (κατά 100%) βρίσκονται στο ίδιο κτίριο, 

στην οδό Μετσόβου. Πρόκειται για δύο υπόγειες αποθήκες και τέσσερα διαμερίσματα. Είναι 

ασφαλές να υποτεθεί ότι αγοράστηκε ολόκληρο το κτίριο, μια μικρή πολυκατοικία του 

μεσοπολέμου.  

Σύμφωνα με το ΓΕΜΗ, η  ισραηλινών συμφερόντων ΙΚΕ ιδρύθηκε το 2018 και εδρεύει στο 

δήμο Χαλανδρίου. Σύμφωνα με το καταστατικό της σκοπός της είναι η παροχή 

καταλυμμάτων διακοπών και άλλων καταλυμάτων  σύντομης διαμονής. Σύμφωνα με την 

οικονομική κατάσταση του 2019, το 2018 παρουσίασε ζημιές προ φόρων 37.000 ευρώ. 

Αξιοσημείωτο είναι ότι έχει τον ίδιο διαχειριστή με τα ΝΠ7 και ΝΠ9. 

 

ΝΠ9 

Και τα εννέα ακίνητα που απέκτησε (κατά 100%) η εταιρία το 2018 βρίσκονται στο ίδιο 

πενταώροφο κτίριο, στην οδό Χαριλάου Τρικούπη. Πρόκειται για δύο ισόγειες αποθήκες και 

επτά διαμερίσματα. Προφανώς πρόκειται για την αγορά ολόκληρου του κτιρίου.  

Σύμφωνα με το ΓΕΜΗ, η  ισραηλινών συμφερόντων ΙΚΕ ιδρύθηκε το 2018 με αρχικό κεφάλαιο 

2 εκατ. ευρώ. Σκοπός της είναι η εκμετάλλευση και διαχείριση ακινήτων, η κατασκευή 

τουριστικών εγκαταστάσεων. Έχει τον ίδιο διαχειριστή με τα ΝΠ7 και ΝΠ8 και έδρα το 

Χαλάνδρι. Διαθέτει ακίνητα αξίας 981.000 ευρώ και το 2018 παρουσίασε ζημιές 8.800 ευρώ.  

 

ΝΠ10 

Και τα επτά ακίνητα που απέκτησε (κατά 100%) η εταιρία το 2015 βρίσκονται στον 5ο όροφο 

κτιρίου στην οδό Γαμβέτα και έχουν χρήση γραφείων/υπηρεσιών.  

Σύμφωνα με το ΓΕΜΗ η εταιρεία αυτή ιδρύθηκε το 2014 και έχει ως έδρα της το Μεσολόγγι. 

Σύμφωνα με τις οικονομικές της καταστάσεις, το 2018 παρουσίασε κέρδη προ φόρων 50.000 

ευρώ. Σύμφωνα με το καταστατικό της, σκοπός της εταιρείας είναι οι υπηρεσίες έρευνας και 

πειραματικής ανάπτυξης στην πληροφορική, στη βιολογία, στην μηχανική και την 

τεχνολογία.  

 

ΝΠ11 
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Πρόκειται για ασφαλιστικό ταμείο, το οποίο αγόρασε 7 ακίνητα το 2016. Όλα βρίσκονται στο 

ίδιο κτίριο, στην οδό Μαυροκορδάτου και είναι γραφεία. Το ταμείο ιδρύθηκε το 1989 και 

σχετίζεται με τη διδασκαλία ξένων γλωσσών.  

 

ΝΠ12 

Η εταιρία αγόρασε 7 ιδιοκτησίες σε δύο κτίρια στο ίδιο σημείο το 2017. Ένα διαμέρισμα σε 

κτίριο επί της λεωφόρου Αλεξάνδρας και έξι ακίνητα (το ένα κατά 87,5%, τα υπόλοιπα κατά 

100%) σε κτίριο στην οδό Μπουμπουλίνας. Πρόκειται για μια κατοικία και πέντε 

επαγγελματικούς χώρους.  

Ο αγοραστής είναι τραπεζικό ίδρυμα του εξωτερικού, το οποίο ιδρύθηκε το 1899. Το 2013 

τέθηκε υπό εξυγίανση και πούλησε δάνεια και ακίνητα στην Ελλάδα. Το 2017 αποπλήρωσε 

τη χρηματοδότηση που είχε λάβει από τον έκτακτο μηχανισμό στήριξης (ELA) και επανήλθε 

στις διεθνείς αγορές. 

 

ΝΠ13 

Η εταιρία αγόρασε 7 ιδιοκτησίες το 2018 στο ίδιο εξαώροφο κτίριο, επί της οδού 

Μαυρομιχάλη. Σύμφωνα με στοιχεία από το ΓΕΜΗ, πρόκειται για ιδιωτική κεφαλαιουχική 

εταιρεία που ιδρύθηκε το 2018 από έναν υπήκοο Ισραήλ και μια εταιρεία με έδρα το Ισραήλ. 

Το 2018 η εταιρεία διέθετε ακίνητη περιουσία 690.000 ευρώ και παρουσίασε ζημιές 16.000 

ευρώ. Η εταιρεία ασχολείται με τη διαχείριση και εμπορία ακινήτων. 

 

ΝΠ14 

Πρόκειται για επαγγελματικό επιμελητήριο (νομικό πρόσωπο δημοσίου δικαίου), που 

απέκτησε έξι ακίνητα (όλα γραφεία) στο ίδιο κτίριο, στην οδό Χαριλάου Τρικούπη. Το 

ενδιαφέρον είναι ότι οι αγορές έγιναν σε βάθος έξι ετών: οι πρώτες δύο το 2009 (δύο 

γραφεία), οι επόμενες δύο το 2010 (δύο γραφεία) και οι δύο τελευταίες (επίσης γραφεία) το 

2014 και 2015.  

 

ΝΠ15 

Η εταιρεία προχώρησε στην αγορά έξι ακινήτων το 2015 και 2016, στις οδούς Φραντζή 

(κατοικία), Μαντζάκου (δύο  κατοικίες), Μαυρομιχάλη (κατοικία), Εμμ. Μπενάκη (κατοικία), 

Φαναριωτών (κατοικία). Η εταιρεία έχει έδρα τη Μεγάλη Βρετανία, ιδρύθηκε το 2015 και 

ασχολείται με τη διαχείριση ακινήτων. Δεν βρέθηκε η καταχώρησή της στο ΓΕΜΗ. Είναι 

πιθανότατα για επενδύσεις σε ακίνητα με σκοπό την εκμίσθωσή τους μέσω Airbnb.  

 

ΝΠ16 

Η εταιρία αγόρασε το 50% πέντε επαγγελματικών χώρων στο ίδιο κτίριο, στην οδό Βασ. 

Ηρακλείου το 2016. Σύμφωνα με το ΓΕΜΗ, η ελληνικών συμφερόντων ομμόρυθμη εταιρεία 
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που ιδρύθηκε το 2005 έχει ως σκοπό την παροχή συμβουλευτικών υπηρεσιών, τον σχεδιασμό 

επενδυτικών μοντέλων, την απόκτηση, εκμετάλλευση, μίσθωση ή πώληση ακινήτων κα. Το 

2018 διέθετε πάγια ύψους 2 εκατ. ευρώ και παρουσίασε έλλειμμα 67.000 ευρώ.  

 

ΝΠ17 

Η εταιρία αγόρασε ένα διαμέρισμα στην οδό Ζαΐμη το 2017, έναν επαγγελματικό χώρο στην 

οδό Στουρνάρη το 2017, έναν επαγγελματικό χώρο στην οδό Τοσίτσα το 2017, έναν 

επαγγελματικό χώρο στη λεωφόρο Αλεξάνδρας το 2018 και ένα διαμέρισμα στην οδό 

Ναυάρχου Νοταρά το 2018. 

Σύμφωνα με το ΓΕΜΗ, πρόκειται για ανώνυμη εταιρεία η οποία ανήκει σε κυπριακή εταιρεία 

περιορισμένης ευθύνης και εκπροσωπείται στην Ελλάδα από Κινέζους. Ιδρύθηκε το 2017 και 

έχει μετοχικό κεφάλαιο 5 εκατ. ευρώ. Δεν έχει δημοσιοποιήσει οικονομικά στοιχεία.  

 

ΝΠ18 

Η εταιρία αγόρασε ένα διαμέρισμα στην οδό Ζωοδόχου Πηγής το 2016, ένα διαμέρισμα στην 

οδό Ζωσίμου το 2016, έναν ισόγειο επαγγελματικό χώρο και δύο διαμερίσματα σε 

πολυκατοικία στην οδό Σολωμού. 

Σύμφωνα με το ΓΕΜΗ πρόκειται για μονοπρόσωπη εταιρεία περιορισμένης ευθύνης. 

Ιδρύθηκε το 2016 και έχει ως σκοπό τη διαχείριση, κατασκευή και ανακαίνιση ακινήτων. Έχει 

αρχικό κεφάλαιο 2 εκατ. ευρώ και ως εταίρους της τρεις Τούρκους και διαχειριστή έναν 

Γερμανό. Ως το 2020 δεν είχε δημοσιεύσει οικονομικές καταστάσεις.  

 

ΝΠ19 

Η εταιρεία αγόρασε το 2011 πέντε ακίνητα σε πενταόροφο κτίριο, στην οδό Σόλωνος. 

Πρόκειται για μια αποθήκη, δύο ισόγεια καταστήματα και δύο γραφεία.  

Πρόκειται για ομόρρυθμη εταιρεία, που ιδρύθηκε το 2001. Στο ΓΕΜΗ δεν διατίθενται οι 

οικονομικές της καταστάσεις, παρά μόνο αποδεικτικά κατάθεσης φορολογικής δήλωσης. Να 

σημειωθεί ότι η εταιρεία λειτουργεί το τυπογραφείο στην οδό Σίνα. 

 

Όπως προκύπτει, τη δεκαετία της κρίσης, οι σημαντικότερες επενδύσεις μέσω εταιρειών 

στην ευρύτερη περιοχή των Εξαρχείων φαίνεται να στοχεύουν στην απόκτηση ολόκληρων 

κτιρίων κατοικιών ή επαγγελματικών χώρων. Όμως οι περιπτώσεις αυτές  (που αναλύονται 

περαιτέρω στη συνέχεια) είναι περιορισμένες σε σχέση με το κτιριακό απόθεμα της περιοχής. 

Υπάρχουν επίσης και ορισμένες εταιρείες που αγοράζουν «σκόρπια», μεμονωμένα ακίνητα 

σε πολυκατοικίες, προφανώς για εκμετάλλευση μέσω μίσθωσης (βραχυχρόνιας ή 

μακροχρόνιας). Οι περισσότερες είναι εταιρείες που δραστηριοποιούνται στο χώρο της 

διαχείρισης ακινήτων, ενώ πολλές έχουν ιδιοκτήτες από το Ισραήλ, την Κίνα και την Κύπρο 

(κάτι που επαναλαμβάνεται και στα φυσικά πρόσωπα, όπως θα φανεί στη συνέχεια). Είναι 

εξαιρετικά ενδιαφέρον ότι βρέθηκαν διαφορετικές τρεις εταιρείες (ισραηλινών 
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συμφερόντων) οι οποίες έχουν τον ίδιο διαχειριστή. Όπως προκύπτει, το κύριο “όχημα” για 

αγορές ακινήτων από το 2017 είναι οι ιδιωτικές κεφαλαιουχικές εταιρείες (ΙΚΕ), οι οποίες 

ιδρύονται από αλλοδαπούς στην Ελλάδα.  

 

3.7.2 Τα φυσικά πρόσωπα 

Όπως προαναφέρθηκε, από τις 3.132 αγορές ιδιοκτησιακών δικαιωμάτων σε ακίνητα κατά 

τη δεκαετίας της οικονομικής κρίσης στην περιοχή μελέτης, οι 2.221 έγιναν από 1.658  

Έλληνες και οι 459 από 336 αλλοδαπούς. 

Έτος Πλήθος αγορών από Έλληνες Πλήθος αγορών από αλλοδαπούς 

2009 374 21 

2010 344 12 

2011 280 19 

2012 143 11 

2013 114 13 

2014 107 21 

2015 134 37 

2016 194 41 

2017 272 91 

2018 259 193 

Σύνολο 2.221 459 

(πίνακας 13: Αγορές από Έλληνες/αλλοδαπούς ανά έτος) 

 

Αυτό που παρουσιάζει μεγάλο ενδιαφέρον στην κατανομή των αγορών ανά έτος (πίνακας 

13) είναι ότι ενώ στο ξεκίνημα της οικονομικής κρίσης οι αγορές από αλλοδαπούς είναι πολύ 

περιορισμένες (ενδεικτικά, 2009 5,2% των αγορών εκείνης της χρονιάς από φυσικά 

πρόσωπα, 2010 το 3,3%), σταδιακά στα μέσα της οικονομικής κρίσης ξεκινούν να αυξάνονται 

και στο τέλος της εξεταζόμενης δεκαετίας να αντιπροσωπεύουν σχεδόν τις μισές αγορές: το 

2015 το 21,3%, το 2016 το 17,2%, το 2017 το 24,9% και ξαφνικά το 2018 το 42,5% των αγορών 

από φυσικά πρόσωπα (Έλληνες ή ξένους) εκείνη τη χρονιά. Αυτό υποδεικνύει πως τη στιγμή 

που η οικονομική δύναμη των ημεδαπών είχε συρρικνωθεί δραματικά, ξεκινά (όπως και με 

τις εταιρείες) μια είσοδος αλλοδαπών μικρο- ή μεγαλο- επενδυτών, που αναζητούν ευκαιρίες 

στην υποσχόμενη (καταρρακωμένη;) αγορά ακινήτων.   

 

Όσον αφορά το πλήθος των αγορών, η πλειονότητα (61,6%) των φυσικών προσώπων 

αγόρασε μόνο ένα ακίνητο (συνολικά 1.660 ιδιοκτησιακά δικαιώματα). Από δύο ακίνητα 

αγόρασε το 15,9% των φυσικών προσώπων (δηλαδή 215 άτομα απέκτησαν 430 ιδιοκτησιακά 

δικαιώματα), από τρία το 6,5% (59 άτομα απέκτησαν 177 ακίνητα), από τέσσερα το 4,4% (30 

άτομα απέκτησαν 120 ακίνητα) και από πέντε το 1,3% (7 άτομα αγόρασαν 35 ακίνητα). 

Συνολικά, το 84,1% των ακινήτων που αγοράστηκαν από φυσικά πρόσωπα ήταν περιπτώσεις 

ατόμων που αγόρασαν 1-3 ακίνητα (πίνακας 14). 

Ένα μόλις άτομο αγόρασε 32 ακίνητα,  τρία αγόρασαν από 17 ακίνητα, ενώ ακόμα τρία από 

11 ακίνητα. Οι περιπτώσεις ατόμων που αγόρασαν πολλά ακίνητα θα αναλυθούν παρακάτω. 
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Αριθμός αγορών 

ανά φυσικό 

πρόσωπο 

Αριθμός φυσικών 

προσώπων 

Σύνολο αγορών Ποσοστό επί  του 
συνόλου 

Σωρευτικό 
ποσοστό 

(α) (β) (α) Χ (β) 

32 1 32 1.19% 1.19% 

17 3 51 1.90% 3.09% 

11 3 33 1.23% 4.32% 

9 4 36 1.34% 5.67% 

8 6 48 1.79% 7.46% 

7 6 42 1.57% 9.03% 

6 5 30 1.12% 10.15% 

5 7 35 1.31% 11.45% 

4 29 116 4.33% 15.78% 

3 57 171 6.38% 22.16% 

2 213 426 15.90% 38.06% 

1 1660 1660 61.94% 100.00% 

Σύνολο 2.680 100.00%  

(Πίνακας  14: Πλήθος αγορών ανά φυσικό πρόσωπο, Έλληνες και αλλοδαποί) 

 

Όπως προκύπτει (πίνακας 15), τα ποσοστά αυτά δεν δείχνουν να διαφοροποιούνται 

σημαντικά ανάλογα με την εθνικότητα του αγοραστή. Στους Έλληνες, ένα ακίνητο μόνο 

αγόρασε το 62%, δύο ακίνητα το 16,3%, τρία ακίνητα το 6,6%. Αντίστοιχα στους αλλοδαπούς 

ένα ακίνητο αγόρασε το 61,4%, δύο ακίνητα το 13,9%, τρία ακίνητα το 5,2%. 

Αυτό που παρουσιάζει ενδιαφέρον στην εξέταση των στοιχείων ανάλογα με την εθνικότητα 

του αγοραστή είναι ότι στους Έλληνες υπάρχουν κάποιες μεμονωμένες περιπτώσεις που 

αγόρασαν πάρα πολλά ακίνητα (ένας πήρε 32, τρεις πήραν από 17 κοκ), ενώ στους 

αλλοδαπούς ο αριθμός των περιπτώσεων αυτών είναι πιο περιορισμένος και ξεκινά από 

μικρότερο αριθμό ακινήτων: ένας αλλοδαπός αγόρασε εννέα ακίνητα (έναντι τριών 

Ελλήνων), δύο από οκτώ ακίνητα (έναντι τεσσάρων Ελλήνων), τέσσερις από επτά ακίνητα 

(έναντι δύο Ελλήνων).   

 

 

Αριθμός 

αγορών ανά 

φυσικό 

πρόσωπο 

Ελληνες Ξένοι 

Αριθμός 

φυσικών 

προσώπων 

Σύνολο 

αγορών Ποσοστό επί 

του συνόλου 

Αριθμός 

φυσικών 

προσώπων 

Σύνολο 

αγορών Ποσοστό επί 

του συνόλου 

(α) (β) (α) Χ (β) (γ) (α) Χ (γ) 

32 1 32 1.44% 0 0 0.00% 
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17 3 51 2.30% 0 0 0.00% 

11 3 33 1.49% 0 0 0.00% 

9 3 27 1.22% 1 9 1.96% 

8 4 32 1.44% 2 16 3.49% 

7 2 14 0.63% 4 28 6.10% 

6 2 12 0.54% 3 18 3.92% 

5 5 25 1.13% 2 10 2.18% 

4 27 108 4.86% 2 8 1.74% 

3 49 147 6.62% 8 24 5.23% 

2 181 362 16.30% 32 64 13.94% 

1 1.378 1.378 62.04% 282 282 61.44% 

 Σύνολο 2.221 100.00% Σύνολο 459 100.00% 

(πίνακας 15. Αριθμός αγορών ανά Έλληνες/αλλοδαπούς) 

 

3.7.2.α Αλλοδαποί-εθνικότητες 

Συνολικά, αγορές στην ευρύτερη περιοχή των Εξαρχείων το 2009-2018 αγόρασαν ακίνητα 

άνθρωποι από 42 διαφορετικές εθνικότητες (πίνακας 16). Υπενθυμίζεται ότι ως αλλοδαποί 

έχουν καταγραφεί άτομα με εθνικότητα άλλη από την ελληνική - ο τόπος κατοικίας δεν 

εξετάζεται, καθώς στο σημερινό παγκοσμιοποιημένο περιβάλλον δεν έχει αποφασιστική 

σημασία. Έτσι ανάμεσα στους καταχωρημένους ως αλλοδαπούς βρίσκονται και άτομα με 

ελληνικά ονοματεπώνυμα, που είναι όμως υπήκοοι άλλων χωρών (λ.χ. το ένα άτομο από 

Χιλή). 

Η ανάλυση των στοιχείων των αγορών εκείνης της περιόδου ανά εθνικότητα (πίνακας 16) 

δείχνει να επιβεβαιώνει εν μέρει τη γενική πεποίθηση της περιόδου, ότι Κινέζοι (τελικά 

λιγότερο) και Ισραηλινοί (τελικά περισσότερο) ήταν ανάμεσα στις εθνικότητες που 

πραγματοποίησαν σημαντικό αριθμό πράξεων. Ωστόσο η δεύτερη μεγαλύτερη εθνική ομάδα 

αγοραστών δεν είναι αναμενόμενη: οι Αλβανοί. Το εύρημα αυτό θα εξεταστεί λεπτομερώς 

στη συνέχεια. Μεγάλος αριθμός αγοραστών ήταν επίσης από τη Γαλλία και την Κύπρο. 

Συνολικά σχεδόν οι μισοί αγοραστές (48,8%) είναι υπήκοοι μόλις τεσσάρων χωρών (Ισραήλ, 

Αλβανία, Γαλλία, Κύπρος). 

 

Χώρα 
Πλήθος 

αγοραστών 
Ποσοστό επί του συνόλου Σωρευτικό ποσοστό 

ΙΣΡΑΗΛ 57 16,96% 16,96% 

ΑΛΒΑΝΙΑ 37 11,01% 27,97% 

ΓΑΛΛΙΑ 36 10,71% 38,68% 

ΚΥΠΡΟΣ 34 10,12% 48,80% 

ΚΙΝΑ 30 8,93% 57,73% 

ΓΕΡΜΑΝΙΑ 18 5,36% 63,09% 

ΙΤΑΛΙΑ 17 5,06% 68,15% 

ΒΡΕΤΑΝΙΑ 15 4,46% 72,61% 
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ΤΟΥΡΚΙΑ 14 4,17% 76,78% 

ΗΠΑ 11 3,27% 80,05% 

ΟΥΚΡΑΝΙΑ 6 1,79% 81,84% 

ΡΩΣΙΑ 5 1,49% 83,33% 

ΑΥΣΤΡΙΑ 4 1,19% 84,52% 

ΑΥΣΤΡΑΛΙΑ 4 1,19% 85,71% 

ΡΟΥΜΑΝΙΑ 3 0,89% 86,60% 

ΠΟΛΩΝΙΑ 3 0,89% 87,49% 

ΠΑΚΙΣΤΑΝ 3 0,89% 88,38% 

ΙΣΠΑΝΙΑ 3 0,89% 89,27% 

ΙΡΛΑΝΔΙΑ 3 0,89% 90,16% 

ΕΛΒΕΤΙΑ 3 0,89% 91,05% 

ΓΕΩΡΓΙΑ 3 0,89% 91,94% 

ΦΙΛΙΠΠΙΝΕΣ 2 0,60% 92,54% 

ΣΟΥΗΔΙΑ 2 0,60% 93,14% 

ΔΑΝΙΑ 2 0,60% 93,74% 

ΒΟΥΛΓΑΡΙΑ 2 0,60% 94,34% 

ΒΕΛΓΙΟ 2 0,60% 94,94% 

ΑΙΓΥΠΤΟΣ 2 0,60% 95,54% 

ΧΙΛΗ 1 0,30% 95,84% 

ΦΙΝΛΑΝΔΙΑ 1 0,30% 96,14% 

ΤΑΪΛΑΝΔΗ 1 0,30% 96,44% 

ΣΥΡΙΑ 1 0,30% 96,74% 

ΣΛΟΒΑΚΙΑ 1 0,30% 97,04% 

ΣΙΓΚΑΠΟΥΡΗ 1 0,30% 97,34% 

ΣΑΟΥΔΙΚΗ ΑΡΑΒΙΑ 1 0,30% 97,64% 

ΠΟΡΤΟΓΑΛΙΑ 1 0,30% 97,94% 

ΟΥΓΓΑΡΙΑ 1 0,30% 98,24% 

ΜΠΑΓΚΛΑΝΤΕΣ 1 0,30% 98,54% 

ΜΟΛΔΑΒΙΑ 1 0,30% 98,84% 

ΚΡΟΑΤΙΑ 1 0,30% 99,14% 

ΚΑΝΑΔΑ 1 0,30% 99,44% 

ΙΑΠΩΝΙΑ 1 0,30% 99,74% 

ΑΡΜΕΝΙΑ 1 0,30% 100,00% 

Σύνολο 336 100,00%   

(πίνακας 16: Αλλοδαποί ανά εθνικότητα και πλήθος αγοραστών) 

 

Η εικόνα μεταβάλλεται ελαφρά αν τα ίδια στοιχεία εξεταστούν με βάση τον αριθμό των 

αγορών, που είναι το πιο ουσιαστικό καθώς αφορά και την υπόθεση εργασίας. Όπως 

προκύπτει (πίνακας 17), οι Ισραηλινοί παραμένουν στην κορυφή της λίστας, καθώς υπήκοοι 

της χώρας αυτής αγόρασαν στην ευρύτερη περιοχή των Εξαρχείων το 2009-2018 74 ακίνητα 

(το 16,2% του συνόλου των αγορών από αλλοδαπούς). Στη δεύτερη θέση όμως βρίσκεται η 

Κίνα, από κοινού με την Κύπρο, υπήκοοι των οποίων αγόρασαν 52 ακίνητα (οι αγορές από 

υπηκόους της κάθε χώρας αντιπροσωπεύουν έκαστη 11,3% του συνόλου). Οι υπήκοοι 

Αλβανίας βρίσκονται στην επόμενη θέση με 42 ακίνητα (9,1%) και ακολουθούν οι Γάλλοι με 

39 ακίνητα (8,5%) και οι Τούρκοι με 29 ακίνητα (6,3%).  

Σωρευτικά, περίπου τα μισά (47,9%) ακίνητα που αγοράστηκαν από αλλοδαπούς, είναι από 

υπηκόους τεσσάρων χωρών (Ισραήλ, Κύπρος, Κίνα, Αλβανία). Στο σημείο αυτό 

αποδεικνύεται ότι η εξεταζόμενη αγορά 100 ακινήτων από έναν Κινέζο επενδυτή δεν ισχύει, 
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καθώς οι 30 Κινέζοι αγοραστές απέκτησαν όλοι μαζί 52 ακίνητα. Ακόμα κι αν προστεθούν τα 

ακίνητα των δύο εταιρειών που επιβεβαιωμένα ανήκουν σε Κινέζους και έκαναν πολλαπλές 

αγορές (ΝΠ4, 23 ακίνητα, ΝΠ17, 5 ακίνητα), πάλι ο αριθμός υπολείπεται.  

 

Χώρα Αγορές % του συνόλου Σωρευτικό % 

ΙΣΡΑΗΛ 74 16.12% 16.12% 

ΚΙΝΑ 52 11.33% 27.45% 

ΚΥΠΡΟΣ 52 11.33% 38.78% 

ΑΛΒΑΝΙΑ 42 9.15% 47.93% 

ΓΑΛΛΙΑ 39 8.50% 56.43% 

ΤΟΥΡΚΙΑ 29 6.32% 62.75% 

ΒΡΕΤΑΝΙΑ 23 5.01% 67.76% 

ΓΕΡΜΑΝΙΑ 22 4.79% 72.55% 

ΙΤΑΛΙΑ 17 3.70% 76.25% 

ΗΠΑ 17 3.70% 79.96% 

ΡΩΣΙΑ 10 2.18% 82.14% 

ΑΥΣΤΡΑΛΙΑ 6 1.31% 83.44% 

ΑΥΣΤΡΙΑ  6 1.31% 84.75% 

ΟΥΚΡΑΝΙΑ 6 1.31% 86.06% 

ΠΟΡΤΟΓΑΛΙΑ 6 1.31% 87.36% 

ΠΟΛΩΝΙΑ 4 0.87% 88.24% 

ΣΑΟΥΔΙΚΗ ΑΡΑΒΙΑ 4 0.87% 89.11% 

ΡΟΥΜΑΝΙΑ 3 0.65% 89.76% 

ΠΑΚΙΣΤΑΝ 3 0.65% 90.41% 

ΜΟΛΔΑΒΙΑ 3 0.65% 91.07% 

ΙΣΠΑΝΙΑ 3 0.65% 91.72% 

ΙΡΛΑΝΔΙΑ 3 0.65% 92.37% 

ΕΛΒΕΤΙΑ 3 0.65% 93.03% 

ΓΕΩΡΓΙΑ 3 0.65% 93.68% 

ΒΕΛΓΙΟ 3 0.65% 94.34% 

ΦΙΛΙΠΠΙΝΕΣ 2 0.44% 94.77% 

ΣΥΡΙΑ 2 0.44% 95.21% 

ΣΟΥΗΔΙΑ 2 0.44% 95.64% 

ΣΙΓΚΑΠΟΥΡΗ 2 0.44% 96.08% 

ΚΡΟΑΤΙΑ 2 0.44% 96.51% 

ΔΑΝΙΑ 2 0.44% 96.95% 
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ΒΟΥΛΓΑΡΙΑ 2 0.44% 97.39% 

ΑΡΜΕΝΙΑ 2 0.44% 97.82% 

ΑΙΓΥΠΤΟΣ 2 0.44% 98.26% 

ΧΙΛΗ 1 0.22% 98.47% 

ΦΙΝΛΑΝΔΙΑ 1 0.22% 98.69% 

ΤΑΪΛΑΝΔΗ 1 0.22% 98.91% 

ΣΛΟΒΑΚΙΑ 1 0.22% 99.13% 

ΟΥΓΓΑΡΙΑ 1 0.22% 99.35% 

ΜΠΑΓΚΛΑΝΤΕΣ 1 0.22% 99.56% 

ΚΑΝΑΔΑ 1 0.22% 99.78% 

ΙΑΠΩΝΙΑ 1 0.22% 100.00% 

Σύνολο 459 100.00%  

(πίνακας 17: Αλλοδαποί ανά εθνικότητα και πλήθος αγορών) 

Αξίζει να σημειωθεί ότι οι περισσότερες αγορές στην περιοχή μελέτης έγιναν από πολίτες 

χωρών εκτός της Ευρωπαϊκής Ένωσης. Πιο συγκεκριμένα, αγορές πραγματοποίησαν άτομα 

από 19 χώρες της Ευρωπαϊκής Ένωσης και από 23 εκτός Ε.Ε. Οι 146 πολίτες αυτών των 19 

κρατών-μελών έκαναν 192 αγορές στην περιοχή μελέτης, έναντι 267 αγορών από 190 

υπηκόους τρίτων χωρών.  

 

3.7.2.α (i) Οι Ισραηλινοί 

Με δεδομένο ότι οι υπήκοοι Ισραήλ ήταν οι περισσότεροι ξένοι αγοραστές στην ευρύτερη 

περιοχή των Εξαρχείων την δεκαετία της οικονομικής κρίσης (και αυτοί που απέκτησαν τα 

περισσότερα ακίνητα από τους άλλους αλλοδαπούς), αξίζει να δούμε αναλυτικότερα τι 

είδους ακίνητα προτίμησαν.  

Ως προς την οδό, τα περισσότερα ακίνητα που αποκτήθηκαν από Ισραηλινούς βρίσκονται 

στις οδούς Στουρνάρη (περίπου ένα στα δέκα ακίνητα), Σολωμού και Μαυρομιχάλη (πίνακας 

18).  

Οδός Αγορές % συνόλου 

ΣΤΟΥΡΝΑΡΗ 7 9.46% 

ΣΟΛΩΜΟΥ, ΜΑΥΡΟΜΙΧΑΛΗ 6 8.11% 

ΒΑΣΙΛΕΙΟΥ ΒΟΥΛΓΑΡΟΚΤΟΝΟΥ 5 6.76% 

ΣΟΥΛΤΑΝΗ 4 5.41% 

ΦΩΤΗΛΑ ΑΣ., ΤΡΙΚΟΥΠΗ Χ., 

ΝΑΥΑΡΙΝΟΥ, ΕΡΕΣΟΥ από 3 από 4.05% 

ΠΟΛΥΒΙΟΥ, ΜΠΟΤΑΣΗ, 

ΜΠΕΝΑΚΗ ΕΜ., ΜΕΤΑΞΑ ΑΝ., από 2 από 2.70% 
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ΜΕΘΩΝΗΣ, ΛΑΣΚΑΡΕΩΣ, 

ΚΟΜΝΗΝΩΝ, ΙΠΠΟΚΡΑΤΟΥΣ, 

ΙΟΥΣΤΙΝΙΑΝΟΥ 

ΤΡΙΚΟΥΠΗ Σ., ΤΖΩΡΤΖ, 

ΟΙΚΟΝΟΜΟΥ, ΝΧΟΥ. ΝΟΤΑΡΑ, 

ΜΑΥΡΟΜΜΑΤΑΙΩΝ, ΜΑΥΡΙΚΙΟΥ, 

ΚΟΥΝΤΟΥΡΙΩΤΟΥ, 

ΚΑΛΛΙΔΡΟΜΙΟΥ, ΙΣΑΥΡΩΝ, 

ΖΩΣΙΜΟΥ, ΖΩΝΑΡΑ, ΔΕΡΒΕΝΙΩΝ, 

ΒΑΤΑΤΖΗ, ΒΑΛΤΕΤΣΙΟΥ,  

ΑΚΑΔΗΜΙΑΣ, ΑΓΑΘΙΟΥ από 1 από 1.35% 

Σύνολο 74 100.00% 

(Πίνακας 18: Αγορές Ισραηλινών ανά οδό) 

Ως προς το είδος του ακινήτου, σχεδόν το σύνολο όσων αγοράστηκαν από Ισραηλινούς ήταν 

κατοικίες (πίνακας 19).  

Χρήση Ακινήτου Αγορές % συνόλου 

Αποθήκη 1 1.35% 

Άλλος χώρος 1 1.35% 

Κατοικία 72 97.30% 

Σύνολο 74 100.00% 

(Πίνακας 19: Αγορές Ισραηλινών ανά χρήση ακινήτου) 

Ως προς τον όροφο του ακινήτου, δεν  φαίνεται να υπάρχει κάποια ξεκάθαρη προτίμηση. 

Περίπου το ένα τέταρτο βρίσκονται στον πρώτο όροφο, περίπου το ένα πέμπτο είναι ισόγεια 

ή στον δεύτερο όροφο. Γενικώς  δεν φαίνεται να προκύπτει κάποιο συμπέρασμα από  την 

ανάλυση αυτή (πίνακας 19). 

 

Όροφος Αγορές % συνόλου 

-1 8 10.81% 

0 16 21.62% 

ΗΜΥΠ 4 5.41% 

1 19 25.68% 

2 13 17.57% 

3 6 8.11% 

4 3 4.05% 

5 4 5.41% 

6 1 1.35% 

Σύνολο 74 100.00% 
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(Πίνακας 19: Αγορές Ισραηλινών ανά όροφο) 

 

Ως προς την επιφάνεια του ακινήτου (πίνακας 20), περίπου το ένα τέταρτο των ακινήτων που 

αγόρασαν Ισραηλινοί είναι 41-50 τμ. Σημαντικός πάντως είναι και ο αριθμός των μεγάλων 

ακινήτων (άνω των 91 τμ). 

Επιφάνεια που αγοράστηκε 

(τμ) Αριθμός ακινήτων % συνόλου 

0-20  1 1,3% 

21-30  5 6,75% 

31-40 7 9,45% 

41-50 19 25,67% 

51-60 10 13,51% 

61-70 11 14,86% 

71-80 4 5,4% 

81-90 6 8,1% 

Άνω των 91 10 13,51% 

Σύνολο 74 100.00% 

(Πίνακας 20: Αγορές Ισραηλινών ανά επιφάνεια που αγόρασαν σε τμ) 

 

Συνολικά, υπήκοοι Ισραήλ απέκτησαν τη δεκαετία της κρίσης περί τα 2.200  τμ στην περιοχή 

μελέτης. Τα ακίνητα που αγόρασαν οι Ισραηλινοί είναι κατά μέσο όρο στα 58,6 τμ.  

Συνολική επιφάνεια 

που αγοράστηκε (τμ) 

Μέση 

επιφάνεια (τμ) 

Διάμεσος 

επιφάνειας 

(τμ) 

2.285,9 58,6 49,6 

(Πίνακας 21: Ανάλυση επιφάνειας που αγοράστηκε από Ισραηλινούς) 

Τέλος, ενδιαφέρον είναι ότι μόνο στις μισές περιπτώσεις (55,4%) οι Ισραηλινοί αγόρασαν το 

100% ενός ακινήτου. Ένα στους τέσσερις αγόρασε το 50% από κοινού με κάποιον 

συμπατριώτη του, ενώ το 18,9% αγόρασε ποσοστά κάτω του 50%, πάντα από κοινού με 

κάποιον συμπατριώτη του (πίνακας 22). 

Ποσοστό ιδιοκτησίας Αγορές % συνόλου 

100.00% 41 55.41% 

50.00% 19 25.68% 

20.00% 9 12.16% 
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33.33% 3 4.05% 

70.00% 1 1.35% 

30.00% 1 1.35% 

Σύνολο 74 100.00% 

(Πίνακας 22: Αγορές Ισραηλινών ανά ποσοστό ιδιοκτησίας) 

Πότε τράβηξε το ενδιαφέρον των Ισραηλινών η περιοχή των Εξαρχείων; Όπως φαίνεται 

(πίνακας 23) οι Ισραηλινοί άρχισαν να πραγματοποιούν αγορές από το 2017 και κυρίως το 

2018 (78,38% των συνολικών αγορών από Ισραηλινούς).  

Έτος Αγορές % συνόλου 

2012 1 1.35% 

2013 1 1.35% 

2014 1 1.35% 

2016 3 4.05% 

2017 10 13.51% 

2018 58 78.38% 

Σύνολο 74 100.00% 

(Πίνακας 23: Αγορές Ισραηλινών ανά έτος) 

 

3.7.2.α (ii) Οι Κινέζοι 

Με δεδομένο ότι οι Κινέζοι περιλαμβάνονται στην υπόθεση εργασίας και είναι η δεύτερη 

εθνικότητα σε πλήθος αγορών από φυσικά πρόσωπα, θα εξετάσουμε τα ειδικότερα 

χαρακτηριστικά των αγορών τους.  

Ως προς το χώρο, η οδός Ιπποκράτους φαίνεται να μονοπώλησε το ενδιαφέρον των Κινέζων 

αγοραστών, συγκεντρώνοντας τις μισές αγορές τους. Εκτός από τη Χαριλάου Τρικούπη, όπου 

καταγράφεται ένα μερίδιο των αγορών, οι υπόλοιπες είναι διασπαρμένες χωρικά (πίνακας 

24).   

Οδός Αριθμός αγορών % του συνόλου 

ΙΠΠΟΚΡΑΤΟΥΣ 26 50.00% 

ΤΡΙΚΟΥΠΗ Χ. 8 15.38% 

ΚΙΑΦΑΣ 2 3.85% 

ΦΩΤΗΛΑ ΑΣ., ΤΡΑΠΕΖΟΥΝΤΙΟΥ, 

ΣΤΟΥΡΝΑΡΗ, ΣΟΛΩΝΟΣ, 

ΣΟΛΩΜΟΥ, ΣΜΟΛΕΝΣΚΥ, 

ΝΑΥΑΡΙΝΟΥ, ΜΕΤΑΞΑ ΑΝ., 

ΜΕΣΟΛΟΓΓΙΟΥ, ΜΑΥΡΟΜΙΧΑΛΗ, 

ΜΑΝΤΖΑΚΟΥ, ΛΕΩΦ. 

ΑΛΕΞΑΝΔΡΑΣ, ΖΩΣΙΜΑΔΩΝ, 

από 1 από 1.92% 
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ΒΟΥΛΓΑΡΟΚΤΟΝΟΥ, ΑΡΚΑΔΟΣ, 

ΑΓΑΘΙΟΥ 

Σύνολο 52 100.00% 

(πίνακας 24: Αγορές από Κινέζους ανά οδό) 

Όπως οι Ισραηλινοί, έτσι και οι Κινέζοι ενδιαφέρθηκαν να αγοράσουν σχεδόν αποκλειστικά 

κατοικίες (πίνακας 25). 

Κωδικός χρήσης Αριθμός αγορών % του συνόλου 

Αποθήκη 1 1.92% 

Άλλος χώρος 5 9.62% 

Κατοικία 46 88.46% 

Σύνολο 52 100.00% 

(πίνακας 25: Αγορές από Κινέζους ανά χρήση ακινήτου) 

 

Οι αγορές των Κινέζων κατανέμονται εξίσου στους ορόφους των κτιρίων, με μια μικρή 

προτίμηση στα ισόγεια (πίνακας 26). 

Όροφος Αριθμός αγορών % του συνόλου 

-1 9 17.31% 

ΗΜ 6 11.54% 

0 10 19.23% 

1 6 11.54% 

2 8 15.38% 

3 5 9.62% 

4 6 11.54% 

5 2 3.85% 

Σύνολο 52 100.00% 

(πίνακας 26. Αγορές από Κινέζους ανά όροφο) 

Οι Κινέζοι είναι η μόνη από τις τρεις ομάδες που εξετάζονται ειδικά που δείχνουν να έχουν 

σαφή προτίμηση στα μεγάλα διαμερίσματα, άνω των 91 τμ (πίνακας 27), που αντιστοιχούν 

στο ένα τέταρτο των αγορών τους. Ακόμα ένα πέμπτο αφορά τα “κλασικά” διαμερίσματα της 

περιοχής, 41-50 τμ και οι υπόλοιπες αγορές είναι ανάμικτες.   

Επιφάνεια (τ.μ.) Αριθμός αγορών % του συνόλου 

0-20 3 5,55% 

21-30 5 9,25% 

31-40 4 7,4% 

41-50 11 20,37% 

51-60 3 5,55% 



-62- 

 

61-70 3 5,55% 

71-80 8 14,81% 

81-90 2 3,7% 

Άνω των 91 13 25% 

Σύνολο 52 100.00% 

(πίνακας 27. Αγορές από Κινέζους ανά τετραγωνικά) 

 

Η προτίμηση των Κινέζων σε μεγαλύτερα ακίνητα φαίνεται και από την ανάλυση επιφανείας 

(πίνακας 28). Συνολικά άτομα κινεζικής υπηκοότητας απέκτησαν στην περιοχή μελέτης 1.434 

τμ 

Συνολικά τ.μ. Μέσος όρος (τ.μ.) Διάμεσος (τ.μ.) 

1434.4 71.7 75.5 

(πίνακας 28. Ανάλυση επιφάνειας που αγοράστηκε από Κινέζους) 

 

Οι μισές αγορές από Κινέζους είναι κατά 100% ενός ακινήτου. Φαίνεται όμως ότι σημαντικό 

μέρος των αγορών πραγματοποιείται ανά τριάδες (40%+40%+20%), ένα μοτίβο που δεν 

συναντήθηκε σε άλλες εθνικότητες (πίνακας 29).  

Ποσοστό ιδιοκτησίας Αριθμός αγορών % του συνόλου 

100.00% 29 55.77% 

40.00% 14 26.92% 

20.00% 7 13.46% 

50.00% 2 3.85% 

Σύνολο 52 100.00% 

(πίνακας 29. Αγορές από Κινέζους ανά ποσοστό ιδιοκτησίας) 

 

Οι Κινέζοι “εμφανίζονται” στην αγορά ακινήτων της ευρύτερης περιοχής των Εξαρχείων 

νωρίς (σε σχέση με το γενικό κλίμα στην αγορά), το 2015. Επανέρχονται δυναμικά το 2018 

(πίνακας 30). 

Έτος Αριθμός αγορών % του συνόλου 

2015 21 40.38% 

2016 1 1.92% 

2017 3 5.77% 

2018 27 51.92% 

Σύνολο 52 100.00% 

(πίνακας 30. Αγορές από Κινέζους ανά έτος) 
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3.7.2.α (iii) Οι Αλβανοί 

Το λιγότερο αναμενόμενο από τα δεδομένα που προέκυψαν από την ανάλυση των στοιχείων 

ήταν η παρουσία των Αλβανών: δεύτεροι ανάμεσα στους αλλοδαπούς ως προς το πλήθος 

των αγοραστών (37 από τους 336) και τέταρτοι ως προς τον αριθμό των αγορών (42 από τις 

459). Αξίζει λοιπόν να δούμε αναλυτικότερα τα χαρακτηριστικά των αγορών από Αλβανούς.  

Ως προς τις οδούς (πίνακας 31), δεν φαίνεται να υπάρχει κάποια σοβαρή διαφοροποίηση. Οι 

περισσότερες αγορές έγιναν στις οδούς Ζωοδόχου Πηγής, Κομνηνών και Λασκάρεως.  

 

Οδός Αγορές % του συνόλου 

ΖΩΟΔΟΧΟΥ ΠΗΓΗΣ 6 14.29% 

ΚΟΜΝΗΝΩΝ 5 11.90% 

ΛΑΣΚΑΡΕΩΣ 4 9.52% 

ΔΙΓΕΝΗ ΑΚΡΙΤΑ 3 7.14% 

ΤΡΙΚΟΥΠΗ Χ., ΜΠΕΝΑΚΗ ΕΜ., 

ΜΑΥΡΟΜΙΧΑΛΗ, ΚΑΤΣΩΝΗ, 

ΔΙΟΓΕΝΙΔΗ από 2 από 4.76% 

ΤΣΑΜΑΔΟΥ, ΣΤΟΥΡΝΑΡΗ, 

ΣΟΥΛΤΑΝΗ, ΣΟΛΩΜΟΥ, 

ΠΛΗΘΩΝΟΣ, ΠΛΑΠΟΥΤΑ, 

ΝΧΟΥ. ΝΟΤΑΡΑ, 

ΜΠΟΥΜΠΟΥΛΙΝΑΣ, ΜΕΤΑΞΑ 

ΑΝ., ΜΑΥΡΙΚΙΟΥ, ΛΑΣΠΑ, 

ΙΠΠΟΚΡΑΤΟΥΣ, ΖΩΣΙΜΟΥ, 

28ΗΣ ΟΚΤΩΒΡΙΟΥ από 1 από 2.38% 

Σύνολο 42 100.00% 

(Πίνακας 31: Αγορές Αλβανών ανά οδό) 

Όπως και στους Ισραηλινούς και τους Κινέζους, η πλειονότητα των αγορών αφορούν 

κατοικίες (πίνακας 32). 

Χρήση ακινήτου Αγορές % συνόλου 

Αποθήκη 2 4.76% 

Άλλος χώρος 2 4.76% 

Κατοικία 38 90.48% 

Σύνολο 42 100.00% 

(Πίνακας 32: Αγορές Αλβανών ανά χρήση ακινήτου) 
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Ως προς τον όροφο (πίνακας 33) φαίνεται μια σαφής διαφοροποίηση σε σχέση με τους 

Ισραηλινούς. Το ένα πέμπτο των αγορών αφορούν υπόγειες κατοικίες, περίπου το ένα 

τέταρτο ισόγειες και ακόμα ένα πέμπτο στον πρώτο όροφο.  Με άλλα λόγια, το 62,29% των 

αγορών από Αλβανούς είναι σε χαμηλούς ορόφους, γεγονός που εξηγείται από τις μελέτες 

για την κοινωνική διαστρωμάτωση της ελληνικής πολυκατοικίας (μετανάστες σε 

χαμηλότερους ορόφους, Έλληνες σε υψηλότερους).  

 

Όροφος Αγορές % συνόλου 

-2 2 4.76% 

-1 9 21.43% 

0 10 23.81% 

1 8 19.05% 

2 4 9.52% 

3 6 14.29% 

5 3 7.14% 

Σύνολο 42 100.00% 

(Πίνακας 33: Αγορές Αλβανών ανά όροφο) 

 

Τα περισσότερα από τα ακίνητα που αγόρασαν Αλβανοί ήταν άνω των 91 τμ (19,04% του 

συνόλου των αγορών). Γενικώς οι υπόλοιπες αγορές είναι μοιρασμένες εξίσου στα μικρά και 

μεσαία διαμερίσματα (πίνακας 34). 

Τετραγωνικά 

Μέτρα Αγορές % συνόλου 

0-20 6 14,28% 

21-30 2 4,76% 

31-40 7 16,6% 

41-50 4 9,52% 

51-60 6 14,28% 

61-70 3 7,14% 

71-80 5 11,9% 

81-90 1 2,38% 

άνω των 91 8 19,04% 

Σύνολο 42 100.00% 

(Πίνακας 34: Αγορές Αλβανών ανά τετραγωνικά) 
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Η ταύτιση του μέσου (ως προς τα τετραγωνικά) διαμερίσματος που αγοράστηκε από 

Αλβανούς, σε σχέση με αυτά των Ισραηλινών πιθανότατα οφείλεται στον κυρίαρχο τύπο 

διαμερισμάτων στις πολυκατοικίες της περιοχής (πίνακας 35).   

Συνολική επιφάνεια 

που αγοράστηκε 

(τμ) 

Μέση 

επιφάνεια (τμ) 

Διάμεσος 

επιφάνειας 

(τμ) 

1335.6 51.4 52.0 

(Πίνακας 35: Ανάλυση επιφανείας των αγορών από Αλβανούς) 

Ως προς την ιδιοκτησία, παρατηρείται με ενδιαφέρουσα διαφοροποίηση: τα μισά 

ιδιοκτησιακά δικαιώματα που αποκτήθηκαν  από Αλβανούς αφορούσαν το  50% ενός 

ακινήτου (με το άλλο μισό να αγοράζεται από άλλον συμπατριώτη  τους). Αγορά του 100% 

έγινε στις  16 από τις 42 πράξεις (πίνακας 36).  

Ποσοστό ιδιοκτησίας Αγορές % συνόλου 

50.00% 23 54.76% 

100.00% 16 38.10% 

99.00% 1 2.38% 

20.00% 1 2.38% 

1.00% 1 2.38% 

Σύνολο 42 100.00% 

(Πίνακας 36: Αγορές Αλβανών ανά ποσοστό ιδιοκτησίας) 

Μια ακόμα διαφοροποίηση σε σχέση  με τους Ισραηλινούς και τους Κινέζους είναι ότι οι 

αγορές των Αλβανών μοιράζονται σε μεγάλο βαθμό σε όλη τη δεκαετία. Αυτό αποδεικνύει 

ότι πρόκειται για μετανάστες, κατοίκους της Ελλάδας και όχι για αλλοδαπούς που αναζητούν 

επενδυτικές ευκαιρίες (πίνακας 37). Πάντως το μεγαλύτερο μέρος των αγορών από 

Αλβανούς έγινε το 2017. 

Έτος Αγορές % συνόλου 

2009 8 19.05% 

2010 3 7.14% 

2011 5 11.90% 

2012 3 7.14% 

2013 2 4.76% 

2014 3 7.14% 

2015 1 2.38% 

2016 2 4.76% 

2017 10 23.81% 

2018 5 11.90% 

Σύνολο 42 100.00% 
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(Πίνακας 37: Αγορές Αλβανών ανά έτος) 

Πώς εξηγείται ο τόσο μεγάλος αριθμός αγορών από Αλβανούς; Μια εξήγηση δίνουν οι 

αναλύσεις των τραπεζών για τις καταθέσεις ανά εθνικότητα. Όπως αναφέρουν, οι μέσες 

καταθέσεις των οικονομικών μεταναστών (ιδίως των Αλβανών) είναι μεγαλύτερες από 

εκείνες από των Ελλήνων. Κοινώς, αποταμιεύουν περισσότερο. Μάλιστα ρεπορτάζ του 2006 

(Στεργίου 2006) αναφέρει ότι τα εμβάσματα Αλβανών μεταναστών προς την πατρίδα τους 

είχαν ήδη τότε μειωθεί, καθώς οι περισσότεροι προτιμούσαν να διατηρούν τα χρήματά τους 

στην Ελλάδα. Μια σαφής ένδειξη ότι πλέον όσοι είχαν μείνει εδώ, έβλεπαν πλέον το μέλλον 

τους στην Ελλάδα. 

 

3.7.3 Πολλαπλές αγορές από φυσικά πρόσωπα 

Ας δούμε αναλυτικότερα τις περιπτώσεις που ένα φυσικό πρόσωπο αγόρασε πέντε ή 

περισσότερα ακίνητα. Τα στοιχεία παρουσιάζονται με τα πραγματικά αρχικά των ονομάτων 

των αγοραστών.  

 

3.7.3.β Πολλαπλές αγορές από Έλληνες 

1. Φ.Χ. 

Τα περισσότερα ιδιοκτησιακά δικαιώματα (32) αγόρασε το 2011 ο ΦΧ. Όλα βρίσκονται στο 

ίδιο ακίνητο, στην οδό Κωλέττη και είναι γραφεία, χώροι εκπαίδευσης ή αποθήκες. Η 

ιδιαιτερότητα της περίπτωσης αυτής είναι ότι το συγκεκριμένο φυσικό πρόσωπο αγόρασε τα 

ακίνητα κατά 9% κάθε ιδιοκτησίας, ενώ μια εταιρία στην οποία συμμετέχει ο ΦΧ αγόρασε 

ακόμα 15% (ΝΠ3, στο χώρο της φροντιστηριακής εκπαίδευσης). Το υπόλοιπο ποσοστό 

ιδιοκτησίας έχει μεταβιβαστεί πριν το 2009. 

2-4. Ξ.Α, Ξ.Γ., Ξ.Π. 

Τρία άτομα με το ίδιο επίθετο αγόρασαν το 2011 από το 8,3% σε 17 διαφορετικές ιδιοκτησίες 

πενταώροφου κτιρίου στην οδό Νικηταρά. Πρόκειται για μια αποθήκη, επτά εμπορικούς 

χώρους στο ισόγειο και εννέα διαμερίσματα στους ορόφους. Είναι πολύ πιθανό να πρόκειται 

για τρία άτομα με συγγενική σχέση (έχουν το ίδιο επίθετο) τα οποία «εξαγόρασαν» το 

μερίδιο κάποιου άλλου συγγενή στο κτίριο καθώς από κοινού έχουν μόλις τα 3/12 του. Με 

δεδομένο όμως ότι δεν έγιναν άλλες αγορές στο συγκεκριμένο κτίριο την συγκεκριμένη 

δεκαετία, δεν είναι δυνατόν να εξαχθεί ασφαλές συμπέρασμα.  

5-6. Γ.Ε., Γ.Σ. 

Δύο άτομα με το ίδιο επίθετο αγόρασαν από 50% 11 ιδιοκτησιών στην οδό Χαλκοκονδύλη. 

Όλες οι ιδιοκτησίες είναι γραφεία στον ίδιο όροφο. Πιθανότατα πρόκειται για άτομα με 

συγγενική σχέση (οι αγοραστές έχουν το ίδιο επίθετο). Την περίοδο μελέτης δεν έγιναν άλλες 

αγοραπωλησίες στο ίδιο κτίριο. Όλες οι αγορές έγιναν το 2017. 

7. Κ.Ε. 

Ο Κ.Ε. αγόρασε 11 ιδιοκτησίες κατά 100%  το 2012 σε κτίριο που βρίσκεται στην οδό 

Μαντζάκου. Πρόκειται για θέσεις στάθμευσης στο πρώτο υπόγειο του κτιρίου.  
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8. Κ. Ξ.  

Η Κ.Ξ. αγόρασε το 2010 εννέα ιδιοκτησίες σε κτίριο στην οδό Χαριλάου Τρικούπη. Πρόκειται 

για γραφεία στον ίδιο όροφο του κτιρίου. 

9-10. Χ.Α.-Χ.Ε. 

Δύο άτομα με το ίδιο επίθετο (πιθανότατα με συγγενική σχέση) αγόρασαν από 50% εννέα 

ιδιοκτησιών σε εξαώροφο κτίριο στην οδό Πατούσα. Πρόκειται για δύο αποθήκες, ένα 

κατάστημα και έξι διαμερίσματα. Πρόκειται για αγορά ολόκληρου κτιρίου.  

11-12. Α.Β., Κ.Ι. 

Πρόκειται για την πρώτη περίπτωση αγορών σε διαφορετικά κτίρια. Η Α.Β. και ο Κ.Ι. 

αγόρασαν το 2018 συνολικά 8 ιδιοκτησίες (50%-50%). Πρόκειται για: 

-τέσσερις κατοικίες σε κτίριο στην οδό Ζαΐμη 

-μια κατοικία σε κτίριο στην οδό Κουντουριώτου 

-μια κατοικία σε κτίριο στην οδό Σαριπόλου 

-μια κατοικία στην οδό Σολωμού.  

13. Ο.Ε. 

Η Ο.Ε. αγόρασε 8 ιδιοκτησίες με διαφορετικά ποσοστά ιδιοκτησίας και σε διαφορετικές 

χρονιές. Πιο συγκεκριμένα: 

-το 2009, το 100% κατοικίας στην οδό Μαυρομιχάλη 

-το 2010, το 100% κατοικίας στην οδό Τσαμαδού. 

-το 2012 το 30% κατοικίας στην οδό Στουρνάρη. Το υπόλοιπο 70% αγοράστηκε από άτομο με 

το ίδιο επίθετο (Ο.Δ.).  

-το 2012 το 20% κατοικίας στην οδό Τοσίτσα. Το υπόλοιπο 80% αγοράστηκε από άτομο με το 

ίδιο επίθετο (Ο.Δ.).  

-το 2014 το 100% στην οδό Ζαΐμη 

-το 2014 το 100% κατοικίας στην οδό Τσαμαδού 

-το 2017 το 100% κατοικίας στην οδό Ζωσιμάδων 

-το 2018 το 100% κατοικίας στην οδό Ερεσού 

14. Π.Α. 

Το 2018 η Π.Α. αγόρασε οκτώ ιδιοκτησίες κατά 100% σε κτίριο στην οδό Μαυρομιχάλη. 

Πρόκειται για δύο αποθήκες, δύο κατοικίες και τέσσερα γραφεία.  

15.  Κ.Α. 

Το 2009 η Κ.Α. αγόρασε επτά ιδιοκτησίες, όλες κατά 100%, σε κτίριο στην οδό Βαλτετσίου. 

Πρόκειται για τρεις αποθηκευτικούς χώρους και τέσσερις κατοικίες. Από την αναζήτηση στο 

google προκύπτει ότι πρόκειται για ολόκληρο κτίριο, που μετετράπη σε χώρο φιλοξενίας. 
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16. Κ.Μ. 

Το 2011 η Κ.Μ. αγόρασε επτά ιδιοκτησίες, όλες κατά 100%, σε κτίριο στην οδό Πατησίων. 

Πρόκειται για γραφεία στον ίδιο όροφο του κτιρίου. 

17. Γ.Α. 

Ο Γ.Α. απέκτησε το 2015 έξι ιδιοκτησίες, όλες κατά 100%, σε κτίριο στην οδό Βερανζέρου. 

Πρόκειται για γραφεία, όλα στον ίδιο όροφο.  

18. Μ.Τ. 

Πρόκειται για ακόμα μια περίπτωση απόκτησης ακινήτων σε διαφορετικά κτίρια. Η Μ.Τ. 

αγόρασε: 

-το 2009 και το 2015 δύο κατοικίες σε κτίριο στην οδό Καλλιδρομίου 

-το 2015, τρεις υπόγειες αποθήκες και ένα κατάστημα στην οδό Θεμιστοκλέους 

19. Κ.Α. 

Η Κ.Α. απέκτησε δύο υπόγειες θέσεις στάθμευσης, δύο υπόγειες αποθήκες και μια κατοικία 

σε κτίριο στην οδό Ιουστινιανού. Όλες οι ιδιοκτησίες αποκτήθηκαν το 2009 κατά 100%. 

20. Μ.Λ. 

Ο Μ.Λ. αγόρασε το 2016 κατά 100% πέντε γραφεία σε κτίριο στην οδό Κάνιγγος.  

21. Μ.Α. 

Ο Μ.Α. αγόρασε το 2009, 2012, 2013 και 2016 το 50% τεσσάρων γραφείων σε κτίριο στην οδό 

Χαριλάου Τρικούπη. Επίσης, ο Μ.Α. αγόρασε το 2009 το 50% κατοικίας στη λεωφόρο 

Αλεξάνδρας. Όπως προκύπτει, το έτερο 50% και στις πέντε ιδιοκτησίες αγοράστηκε από 

άτομο με το ίδιο επίθετο (προφανώς συγγενικό πρόσωπο), που όμως είναι υπήκοος άλλης 

χώρας. 

22. Σ.Β. 

Η Σ.Β. αγόρασε σταδιακά πέντε ιδιοκτησίες σε κτίριο στην οδό Κουντουριώτου. Το 2009 

αγόρασε το 100% τριών θέσεων στάθμευσης και το 50% αποθηκευτικού χώρου (το άλλο 50% 

αγοράστηκε από άτομο με το ίδιο επίθετο, πιθανότατα συγγενικό πρόσωπο). Το 2010 

αγόρασε μια κατοικία, ενώ το ίδιο συγγενικό της πρόσωπο αγόρασε το 2009 τον άλλο μισό 

αποθηκευτικό χώρο και το 2010 κατοικία στο ίδιο κτίριο.  

Συμπερασματικά, οι περισσότερες πολλαπλές αγορές από Έλληνες αφορούσαν πρωτευόντως 

κατοικίες και γραφεία και δευτερευόντως επαγγελματικούς χώρους και αποθήκες.  

 

3.7.3.β Πολλαπλές αγορές από αλλοδαπούς 

Ας δούμε πιο αναλυτικά τις περιπτώσεις των αλλοδαπών που αγόρασαν τα περισσότερα 

ακίνητα: 

1. Π.Λ./Κύπρος 
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Ο αλλοδαπός που αγόρασε τα περισσότερα ακίνητα (9) την περίοδο μελέτης στην περιοχή 

μελέτης είναι υπήκοος Κύπρου. Όλα τα ακίνητα, όλα κατοικίες, βρίσκονται στο ίδιο κτίριο, 

στην οδό Αν. Μεταξά. Το ενδιαφέρον στη συγκεκριμένη περίπτωση είναι ότι οι 5 από τις 9 

ιδιοκτησίες αγοράστηκαν κατά 100% από τον Π.Λ. και οι υπόλοιπες 4 κατά 93,75% (15/16). 

Όμως το υπόλοιπο ποσοστό των ιδιοκτησιών αυτών δεν πωλήθηκε την δεκαετία που ερευνά 

η παρούσα εργασία.   

2. Β.Α./Τουρκία 

O Τούρκος B.A. αγόρασε το 2017 κατά 100% οκτώ ιδιοκτησίες, όλα γραφεία σε κτίριο στην 

οδό Χαριλάου Τρικούπη.  

3. Τ.Κ./Κύπρος 

Ο Κύπριος T.K., αγόρασε το 2014 και το 2016 ιδιοκτησίες σε δύο κτίρια. Τρία γραφεία σε 

κτίριο στην οδό Ακαδημίας και πέντε γραφεία σε κτίριο στην οδό Μαυρομιχάλη.  

4-6. C.S., L.Y., L.G./Κίνα 

Οι τρεις Κινέζοι αγόρασαν το 2015 από κοινού επτά ιδιοκτησίες, όλες στο κτίριο στην οδό 

Ιπποκράτους. Πρόκειται για τρεις υπόγειες αποθήκες, ένα ισόγειο κατάστημα και τρεις 

κατοικίες.  Ο C.S. και L.G. απέκτησαν από 40% και ο L.Y. το 20%. 

7-8. V.M., Ρ.Ε./Ισραήλ 

Ο Ισραηλινός V.M. αγόρασε το 2018 ιδιοκτησίες σε επτά ακίνητα σε διαφορετικές 

διευθύνσεις: 

-το 50% χώρου σε κτίριο στην οδό Ακαδημίας 

-το 50% κατοικίας στην οδό Χαριλάου Τρικούπη 

-το 50% κατοικίας στην οδό Κουντουριώτου.  

-το 50% κατοικίας στην οδό Οικονόμου 

-το 100% υπόγειας αποθήκης στην οδό Πολυβίου 

-το 50% κατοικίας στην οδό Σπ. Τρικούπη 

-το 50% κατοικίας στην οδό Χαρ. Τρικούπη 

Το υπόλοιπο 50% στις έξι ιδιοκτησίες αγοράστηκε από τον Ρ.Ε. , επίσης Ισραηλινό. 

9. R.D./Ισραήλ 

O Ισραηλινός R.D. απέκτησε το 2018 το 100% έξι ακινήτων σε διαφορετικά κτίρια. Πρόκειται 

για: 

-Κατοικία στην οδό Ζωναρά 

-Κατοικία στην οδό Κομνηνών 

-Κατοικία στην οδό Λασκάρεως 

-Αποθήκη στην οδό Μαυρομιχάλη 
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-Αποθήκη στην οδό Μαυρομιχάλη 

-Κατοικία στην οδό Ναυαρίνου. 

Από έρευνα στο διαδίκτυο, το συγκεκριμένο πρόσωπο είναι ιδιοκτήτης της εταιρείας, που 

δραστηριοποιείται κυρίως στην Ελλάδα και την Ισπανία. H εταιρεία μισθώνει μεμονωμένα 

διαμερίσματα μέσω πλατφόρμας (τύπου Airbnb).  

10. T.E./Ρωσία 

O Ρώσος T.E. αγόρασε το 2018 κατά 100% έξι γραφεία στον ίδιο όροφο κτιρίου στην οδό Εμμ. 

Μπενάκη.  

11. E.I./Κύπρος 

O Κύπριος E.I. αγόρασε το 2011 πέντε ιδιοκτησίες σε κτίριο στην οδό Μετσόβου. Πρόκειται 

για τρεις ισόγειες αποθήκες και δύο κατοικίες.  

 

Συμπερασματικά, οι περισσότερες πολλαπλές αγορές από αλλοδαπούς ήταν κατοικίες και 

γραφεία. Ελάχιστες είναι οι περιπτώσεις αγοράς χώρων άλλων χρήσεων ή βοηθητικών 

χώρων. Συχνό είναι το φαινόμενο αγορών κατά ομάδες. 

 

3.7.4 Σύγκριση αγορών φυσικών και νομικών προσώπων στο χώρο 

Συγκρίνοντας τα στοιχεία ανά οδό και είδος ιδιοκτήτη (φυσικό πρόσωπο ή νομικό πρόσωπο) 

προκύπτουν ενδιαφέροντα στοιχεία σε σχέση με τα ακίνητα που άλλαξαν ιδιοκτήτη την 

περίοδο της κρίσης (πίνακας 38). Παρότι οι αγορές ακινήτων από φυσικά πρόσωπα τη 

δεκαετία της κρίσης είναι πολλαπλάσιες εκείνων από εταιρείες, σε κάποιες οδούς το 

ενδιαφέρον των νομικών προσώπων είναι σχεδόν ίδιο με εκείνο των ιδιωτών ή και 

περισσότερο. Αυτό συμβαίνει στην οδό Ακαδημίας, όπου περισσότερα ακίνητα αγοράστηκαν 

από νομικά πρόσωπα παρά ιδιώτες, ενώ στις οδούς Κωλέττη, Κουντουριώτου, Ζαλόγγου, 

Μετσόβου, Μαυροκορδάτου το ενδιαφέρον των νομικών προσώπων προσεγγίζει εκείνο των 

μεμονωμένων ιδιωτών. Σε όλες τις υπόλοιπες περιπτώσεις οι ιδιώτες υπερτερούν. 

 

 

Οδός 

Φυσικά πρόσωπα Νομικά πρόσωπα 
Φυσικά και νομικά 

πρόσωπα 

Αριθμός 

αγορών 

% του 

συνόλου 

Αριθμός 

αγορών 

% του 

συνόλου 

Αριθμός 

αγορών 

% του 

συνόλου 

ΑΚΑΔΗΜΙΑΣ 104 3.32% 123 3.93% 227 7.25% 

ΤΡΙΚΟΥΠΗ Χ. 204 6.51% 15 0.48% 219 6.99% 

ΜΑΥΡΟΜΙΧΑΛΗ 121 3.86% 14 0.45% 135 4.31% 

ΙΠΠΟΚΡΑΤΟΥΣ 108 3.45% 25 0.80% 133 4.25% 

ΖΩΟΔΟΧΟΥ ΠΗΓΗΣ 82 2.62% 20 0.64% 102 3.26% 

ΜΠΕΝΑΚΗ ΕΜ. 69 2.20% 11 0.35% 80 2.55% 

ΚΩΛΕΤΤΗ 44 1.40% 32 1.02% 76 2.43% 

ΝΙΚΗΤΑΡΑ 67 2.14% 1 0.03% 68 2.17% 
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ΣΟΛΩΜΟΥ 53 1.69% 12 0.38% 65 2.08% 

ΣΟΛΩΝΟΣ 49 1.56% 7 0.22% 56 1.79% 

ΒΕΝΙΖΕΛΟΥ ΕΛ 46 1.47% 7 0.22% 53 1.69% 

ΝΧΟΥ. ΝΟΤΑΡΑ 50 1.60% 2 0.06% 52 1.66% 

ΣΤΟΥΡΝΑΡΗ 49 1.56% 2 0.06% 51 1.63% 

ΒΑΤΑΤΖΗ 50 1.60% 0 0% 50 1.60% 

ΒΑΣ. 

ΒΟΥΛΓΑΡΟΚΤΟΝΟΥ 
47 1.50% 3 0.10% 50 1.60% 

28ΗΣ ΟΚΤΩΒΡΙΟΥ 42 1.34% 7 0.22% 49 1.56% 

ΘΕΜΙΣΤΟΚΛΕΟΥΣ 44 1.40% 3 0.10% 47 1.50% 

ΚΑΛΛΙΔΡΟΜΙΟΥ 43 1.37% 3 0.10% 46 1.47% 

ΖΑΙΜΗ 44 1.40% 1 0.03% 45 1.44% 

ΠΛΑΠΟΥΤΑ 43 1.37% 1 0.03% 44 1.40% 

ΤΡΙΚΟΥΠΗ Σ. 41 1.31% 0 0% 41 1.31% 

ΚΟΜΝΗΝΩΝ 39 1.25% 1 0.03% 40 1.28% 

ΔΕΡΒΕΝΙΩΝ 35 1.12% 4 0.13% 39 1.25% 

ΒΕΡΑΝΖΕΡΟΥ 33 1.05% 6 0.19% 39 1.25% 

ΜΠΟΥΜΠΟΥΛΙΝΑΣ 29 0.93% 9 0.29% 38 1.21% 

ΙΟΥΣΤΙΝΙΑΝΟΥ 37 1.18% 0 0% 37 1.18% 

ΙΣΑΥΡΩΝ 35 1.12% 1 0.03% 36 1.15% 

ΜΕΘΩΝΗΣ 31 0.99% 3 0.10% 34 1.09% 

ΛΕΩΦ. ΑΛΕΞΑΝΔΡΑΣ 31 0.99% 3 0.10% 34 1.09% 

ΚΑΝΙΓΓΟΣ 25 0.80% 9 0.29% 34 1.09% 

ΓΑΜΒΕΤΑ 24 0.77% 8 0.26% 32 1.02% 

ΚΟΥΝΤΟΥΡΙΩΤΟΥ 16 0.51% 15 0.48% 31 0.99% 

ΜΕΤΣΟΒΟΥ 18 0.57% 11 0.35% 29 0.93% 

ΒΑΛΤΕΤΣΙΟΥ 29 0.93% 0 0% 29 0.93% 

ΦΩΤΗΛΑ ΑΣ. 28 0.89% 0 0% 28 0.89% 

ΤΣΑΜΑΔΟΥ 25 0.80% 2 0.06% 27 0.86% 

ΠΑΤΟΥΣΑ 24 0.77% 3 0.10% 27 0.86% 

ΜΕΤΑΞΑ ΑΝ. 26 0.83% 1 0.03% 27 0.86% 

ΚΙΑΦΑΣ 26 0.83% 1 0.03% 27 0.86% 

ΜΑΝΤΖΑΚΟΥ 24 0.77% 2 0.06% 26 0.83% 

ΔΙΔΟΤΟΥ 17 0.54% 9 0.29% 26 0.83% 

ΖΑΛΟΓΓΟΥ 14 0.45% 11 0.35% 25 0.80% 

ΧΑΛΚΟΚΟΝΔΥΛΗ 22 0.70% 2 0.06% 24 0.77% 

ΣΟΥΛΤΑΝΗ 23 0.73% 1 0.03% 24 0.77% 

ΕΡΕΣΟΥ 23 0.73% 1 0.03% 24 0.77% 

ΔΙΓΕΝΗ ΑΚΡΙΤΑ 23 0.73% 1 0.03% 24 0.77% 

ΦΕΙΔΙΟΥ 20 0.64% 3 0.10% 23 0.73% 

ΜΑΥΡΟΚΟΡΔΑΤΟΥ 12 0.38% 10 0.32% 22 0.70% 

ΛΑΣΚΑΡΕΩΣ 20 0.64% 1 0.03% 21 0.67% 

ΒΑΣ. ΗΡΑΚΛΕΙΟΥ 14 0.45% 7 0.22% 21 0.67% 

ΤΣΙΜΙΣΚΗ 19 0.61% 0 0% 19 0.61% 

ΣΜΟΛΕΝΣΚΥ 18 0.57% 1 0.03% 19 0.61% 

ΟΙΚΟΝΟΜΟΥ 16 0.51% 3 0.10% 19 0.61% 

ΝΑΥΑΡΙΝΟΥ 19 0.61% 0 0% 19 0.61% 
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ΙΟΥΛΙΑΝΟΥ 16 0.51% 3 0.10% 19 0.61% 

ΖΩΣΙΜΟΥ 18 0.57% 1 0.03% 19 0.61% 

ΠΛΗΘΩΝΟΣ 18 0.57% 0 0% 18 0.57% 

ΜΑΥΡΙΚΙΟΥ 17 0.54% 1 0.03% 18 0.57% 

ΛΕΩΦ. ΒΕΝΙΖΕΛΟΥ ΕΛ. 15 0.48% 3 0.10% 18 0.57% 

ΚΑΠΟΔΙΣΤΡΙΟΥ 18 0.57% 0 0% 18 0.57% 

ΤΟΣΙΤΣΑ 15 0.48% 2 0.06% 17 0.54% 

ΜΑΥΡΟΜΜΑΤΑΙΩΝ 17 0.54% 0 0% 17 0.54% 

ΚΛΕΙΣΟΒΗΣ 14 0.45% 3 0.10% 17 0.54% 

ΣΑΡΙΠΟΛΟΥ 16 0.51% 0 0% 16 0.51% 

ΑΡΑΧΩΒΗΣ 16 0.51% 0 0% 16 0.51% 

ΖΩΝΑΡΑ 15 0.48% 0 0% 15 0.48% 

ΧΡΥΣΟΛΩΡΑ 11 0.35% 2 0.06% 13 0.42% 

ΠΛ. ΑΡΓΕΝΤΙΝΗΣ 

ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑΣ 
13 0.42% 0 0% 13 0.42% 

ΜΕΣΟΛΟΓΓΙΟΥ 13 0.42% 0 0% 13 0.42% 

ΚΑΒΑΣΙΛΑ 13 0.42% 0 0% 13 0.42% 

ΛΟΝΤΟΥ 12 0.38% 0 0% 12 0.38% 

ΔΕΛΗΓΙΑΝΝΗ 12 0.38% 0 0% 12 0.38% 

ΑΡΙΑΝΙΤΟΥ 12 0.38% 0 0% 12 0.38% 

ΑΓΑΘΙΟΥ 11 0.35% 1 0.03% 12 0.38% 

ΤΡΑΠΕΖΟΥΝΤΙΟΥ 11 0.35% 0 0% 11 0.35% 

ΤΖΑΒΕΛΛΑ 10 0.32% 1 0.03% 11 0.35% 

ΜΠΟΤΑΣΗ 11 0.35% 0 0% 11 0.35% 

ΖΩΣΙΜΑΔΩΝ 8 0.26% 3 0.10% 11 0.35% 

ΔΙΟΓΕΝΙΔΗ 11 0.35% 0 0% 11 0.35% 

ΦΑΝΑΡΙΩΤΩΝ 9 0.29% 1 0.03% 10 0.32% 

ΣΟΥΛΙΟΥ 9 0.29% 0 0% 9 0.29% 

ΚΑΤΣΩΝΗ 9 0.29% 0 0% 9 0.29% 

ΣΤΡΑΤΗΓΟΠΟΥΛΟΥ 8 0.26% 0 0% 8 0.26% 

ΓΛΑΔΣΤΩΝΟΣ 8 0.26% 0 0% 8 0.26% 

ΤΗΛΕΜΑΧΟΥ 5 0.16% 2 0.06% 7 0.22% 

ΠΟΛΥΒΙΟΥ 7 0.22% 0 0% 7 0.22% 

ΤΖΩΡΤΖ 6 0.19% 0 0% 6 0.19% 

ΣΚΥΛΙΤΣΗ 6 0.19% 0 0% 6 0.19% 

ΠΟΥΛΧΕΡΙΑΣ 6 0.19% 0 0% 6 0.19% 

ΞΙΦΙΟΥ 5 0.16% 1 0.03% 6 0.19% 

ΓΕΝΝΑΔΙΟΥ Γ. 6 0.19% 0 0% 6 0.19% 

ΦΡΑΝΤΖΗ 5 0.16% 0 0% 5 0.16% 

ΠΑΠΑΤΣΩΡΗ 5 0.16% 0 0% 5 0.16% 

ΚΟΥΜΑΡΙΑΝΟΥ 4 0.13% 1 0.03% 5 0.16% 

ΔΑΠΟΝΤΕ 5 0.16% 0 0% 5 0.16% 

ΓΡΑΒΙΑΣ 3 0.10% 2 0.06% 5 0.16% 

ΥΠΑΤΡΟΥ 3 0.10% 1 0.03% 4 0.13% 

ΛΕΩΦ.ΑΛΕΞΑΝΔΡΑΣ 2 0.06% 2 0.06% 4 0.13% 

ΛΑΣΠΑ 4 0.13% 0 0% 4 0.13% 

ΑΡΚΑΔΟΣ 4 0.13% 0 0% 4 0.13% 
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ΨΕΛΛΟΥ Μ. 2 0.06% 1 0.03% 3 0.10% 

ΨΑΛΛΙΔΑ 3 0.10% 0 0% 3 0.10% 

ΠΕΤΣΟΒΟΥ 3 0.10% 0 0% 3 0.10% 

ΘΕΜΕΛΗ 2 0.06% 1 0.03% 3 0.10% 

ΑΦΩΝ ΔΙΟΓΕΝΙΔΗ 3 0.10% 0 0% 3 0.10% 

ΧΑΡΑΛΑΜΠΗ 2 0.06% 0 0% 2 0.06% 

ΡΕΘΥΜΝΟΥ 1 0.03% 1 0.03% 2 0.06% 

ΜΑΝΗΣ 2 0.06% 0 0% 2 0.06% 

ΚΥΒΕΛΗΣ 2 0.06% 0 0% 2 0.06% 

ΚΑΤΑΚΟΥΖΗΝΟΥ 1 0.03% 0 0% 1 0.03% 

ΘΕΣΠΡΩΤΕΩΣ 1 0.03% 0 0% 1 0.03% 

ΕΡΣΗΣ 1 0.03% 0 0% 1 0.03% 

ΑΡΓΕΝΤΙΝΗΣ 

ΔΗΜΟΚΡΑΤΙΑΣ 
0 0% 1 0.03% 1 0.03% 

Σύνολο 2.680 85.57% 452 14.43% 3.132 100.00% 

(πίνακας 38: Αριθμός αγορών ανά οδό ανά φυσικό και νομικό πρόσωπο) 

 

3.8 Τα πιο “δημοφιλή” κτίρια 

Η ανάλυση των στοιχείων ανά μοναδική διεύθυνση (κτίριο) μας δίνει μια ενδιαφέρουσα 

πληροφορία: ποια ήταν τα κτίρια στα οποία έγιναν οι περισσότερες αγοραπωλησίες την 

περίοδο 2009-2018. Προφανώς στις πρώτες θέσεις βρίσκονται τα κτίρια γραφείων, καθώς 

έχουν πολλές μικρές ιδιοκτησίες. Παρακάτω αναλύονται μόνο οι περιπτώσεις κτιρίων με 10 

ή περισσότερες αγορές ιδιοκτησιών.  

-Κτίριο στην οδό Ακαδημίας 

Στο κτίριο έγιναν συνολικά 93 αγορές ιδιοκτησιών. Οι 73 από την ίδια εταιρεία (ΝΠ1), 3 από 

άλλη εταιρεία (ΝΠ45) και 4 από φυσικό πρόσωπο, το επώνυμο του οποίου 

συμπεριλαμβάνεται στον τίτλο του ΝΠ45, 4 από ένα φυσικό πρόσωπο, 3 από δύο άτομα με 

το ίδιο επίθετο (50-50%) και οι υπόλοιπες μεμονωμένες. Πρόκειται όλες για γραφεία πλην 

μιας κατοικίας στον τελευταίο όροφο του κτιρίου. Δεν μπορεί να διαπιστωθεί αν οι αγορές 

σχετίζονται μεταξύ τους. 

-Κτίριο στην οδό Ακαδημίας 

Στο κτίριο έγιναν συνολικά 45 αγορές ακινήτων. Όλες έγιναν από την ίδια εταιρεία (ΝΠ2) και 

αφορούν γραφεία. 

-Κτίριο στην οδό Κωλέττη 

Στο κτίριο αγοράστηκαν 32 ιδιοκτησίες: μια εταιρεία (ΝΠ3) αγόρασε το 15% και ένα φυσικό 

πρόσωπο το 9% κάθε ιδιοκτησίας.  

-Κτίριο στην οδό Χαριλάου Τρικούπη 

Στο κτίριο έγιναν συνολικά 32 αγοραπωλησίες ακινήτων. Οκτώ έγιναν στον ίδιο Έλληνα, έξι 

έγιναν στον ίδιο αλλοδαπό, από τέσσερις σε δύο Έλληνες και οι υπόλοιπες σε μεμονωμένους 

ιδιοκτήτες. Όλες οι ιδιοκτησίες είναι γραφεία.   
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-Κτίριο στην Ιπποκράτους 

Ίσως πρόκειται για την πιο ενδιαφέρουσα περίπτωση κτιρίου που εντόπισε η παρούσα 

έρευνα. Στο κτίριο έγιναν συνολικά 31 αγοραπωλησίες. Οι 20 ήταν κατοικίες που 

αγοράστηκαν από την ίδια εταιρεία (ΝΠ4). Ακόμα 7 ιδιοκτησίες αγοράστηκαν από κοινού 

από τρεις Κινέζους, ενώ 3 ιδιοκτησίες αγοράστηκαν από άλλον Κινέζο και μια από έναν ακόμα 

Κινέζο. Τα φυσικά πρόσωπα αγόρασαν το 2015-17, ενώ η εταιρεία το 2018. Με δεδομένη τη 

διασπορά των ιδιοκτησιών, είναι σαφές ότι ολόκληρο το κτίριο σταδιακά «άλλαξε χέρια» 

στην κατεύθυνση Κινέζων επενδυτών. 

-Κτίριο στην οδό Χαριλάου Τρικούπη 

Στο κτίριο αγοράστηκαν 21 ακίνητα. Από αυτά, 4 αγοράστηκαν από τον ίδιο αλλοδαπό, 

ακόμα 5 από μεμονωμένους αλλοδαπούς. Οκτώ αγοράστηκαν εξ ημισείας από 4 Έλληνες, 

τρία αγοράστηκαν εξ ημισείας από δύο Έλληνες και ένα εξ ημισείας από αλλοδαπούς. 

Συνοπτικά, τα 9 ακίνητα αγοράστηκαν κατά 100% και τα υπόλοιπα 12 κατά 50-50%. Τα 4 είναι 

αποθήκες και τα 17 είναι γραφεία. 

-Κτίριο στην οδό Πατησίων. 

Στο κτίριο έγιναν 23 αγορές ακινήτων. Όλες αφορούσαν γραφεία και έγιναν από μεμονωμένα 

φυσικά πρόσωπα.  

-Κτίριο στην οδό Πατησίων. 

Στο κτίριο έγιναν 21 αγοραπωλησίες, οι επτά από το ίδιο άτομο και υπόλοιπες από 

διαφορετικούς ιδιοκτήτες. Όλα τα ακίνητα είναι γραφεία πλην ενός που είναι κατοικία.  

-Κτίριο στην οδό Ακαδημίας. 

Αγοράστηκαν 17 ιδιοκτησίες (όλες θέσεις στάθμευσης) από την ίδια εταιρεία (ΝΠ5).  

-Κτίριο στην οδό Βερανζέρου. 

Αγοράστηκαν 17 ιδιοκτησίες (όλες γραφεία και μια κατοικία): οι επτά (όλες γραφεία) από 

έναν σύλλογο συνταξιούχων, δύο από αλλοδαπό και υπόλοιπες από μεμονωμένους Έλληνες.  

-Κτίριο στην οδό Νικηταρά. 

Τρία άτομα με το ίδιο επίθετο αγόρασαν το 2011 από το 8,3% σε 17 διαφορετικές ιδιοκτησίες 

πενταώροφου κτιρίου. 

-Κτίριο στην οδό Μαντζάκου. 

Στο κτίριο αγοράστηκαν 15 ακίνητα: τρεις κατοικίες και 12 γραφεία. Τα 11 από τα 15 

αγοράστηκαν από φυσικό πρόσωπο, ακόμα 2 από το ίδιο φυσικό πρόσωπο και τα υπόλοιπα 

από μεμονωμένους ιδιοκτήτες.  

-Κτίριο στην οδό Ζωοδόχου Πηγής 

Αγοράστηκαν 15 ιδιοκτησίες, εκ των οποίων οι επτά κατοικίες και οι υπόλοιπες γραφεία και 

αποθήκες. Τρία φυσικά πρόσωπα αγόρασαν από τρεις ιδιοκτησίες, οι υπόλοιπες από 

μεμονωμένα φυσικά πρόσωπα.  

-Κτίριο στην οδό Χαριλάου Τρικούπη. 
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Έγιναν 15 αγορές ακινήτων, όλα γραφεία. Η ιδιαιτερότητα της συγκεκριμένης περίπτωσης 

είναι ότι τέσσερα από τα ακίνητα αγοράστηκαν εξ ημισείας από δύο φυσικά πρόσωπα και 

άλλα δύο πάλι εξ ημισείας από άλλα φυσικά πρόσωπα. Ένα ακίνητο αγοράστηκε από εταιρία 

και δύο από φυσικό πρόσωπο (Έλληνα). 

-Κτίριο στην οδό Βερανζέρου. 

Στο κτίριο έγιναν 13 αγορές γραφείων από μεμονωμένα φυσικά πρόσωπα.  

-Κτίριο στην οδό Ιουστινιανού. 

Στο κτίριο έγιναν 13 αγορές ακινήτων: τέσσερις κατοικίες και οι υπόλοιπες γραφεία και 

αποθήκες. Ένα φυσικό πρόσωπο αγόρασε τέσσερις, δύο φυσικά πρόσωπα από τρεις και άλλα 

τρία φυσικά από μια.  

-Κτίριο στην οδό Ναυάρχου Νοταρά. 

Στο κτίριο αγοράστηκαν 13 ιδιοκτησίες, όλες από την ίδια εταιρία (ΝΠ6). Οι δέκα είναι 

κατοικίες και οι υπόλοιπο αποθήκες. Με δεδομένη τη διασπορά των ιδιοκτησιών, πρόκειται 

για ολόκληρο κτίριο.  

-Κτίριο στην οδό Ξιφίου. 

Στο κτίριο έγιναν 13 αγοραπωλησίες: επτά κατοικίες και πέντε γραφεία. Δύο φυσικά 

πρόσωπα έκαναν από δύο και οι υπόλοιπες από μεμονωμένα φυσικά πρόσωπα.  

-Κτίριο στην οδό Χαριλάου Τρικούπη. 

Στο κτίριο έγιναν 13 αγορές ακινήτων, όλες κατά 100%. Από αυτές, οι 6 από ένα 

επιμελητήριο, οι τρεις από εταιρία, οι  δύο από το ίδιο φυσικό πρόσωπο και μια ακόμα από 

φυσικό πρόσωπο. Όλα είναι γραφεία.  

-Κτίριο στην οδό Φειδίου 

Στο κτίριο έγιναν 13 αγορές γραφείων. Τρία φυσικά πρόσωπα αγόρασαν από δύο ακίνητα- 

οι υπόλοιπες αγορές έγιναν από ένα φυσικό πρόσωπο. Όλες οι αγορές έγιναν το 2018 και τα 

γραφεία βρίσκονται σχεδόν όλα στον δεύτερο όροφο του κτιρίου.  

-Κτίριο στην οδό Χαλκοκονδύλη 

Στο κτίριο αγοράστηκαν 13 ακίνητα: τα 11 εξ ημισείας από δύο φυσικά πρόσωπα και τα δύο 

από σύλλογο αποφοίτων στρατιωτικής σχολής.  

-Κτίριο στην οδό Γαμβέτα. 

Στο κτίριο έγιναν 12 αγορές ακινήτων, οι οκτώ από την ίδια εταιρία. Όλες οι ιδιοκτησίες είναι 

γραφεία.   

-Κτίριο στην οδό Θεμιστοκλέους. 

Στο κτίριο έγιναν 12 αγορές ακινήτων, δύο κατοικιών και δέκα γραφείων. Ένα φυσικό 

πρόσωπο αγόρασε 4 ιδιοκτησίες, ένα 3 και οι υπόλοιπες αγοράστηκαν από μεμονωμένα 

φυσικά πρόσωπα.  

-Κτίριο στην οδό Ζαλόγγου.  
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Αγοράστηκαν 11 γραφεία από την ίδια εταιρία.  

-Κτίριο στην οδό Μετσόβου. 

Στο κτίριο αγοράστηκαν 11 ακίνητα, όλα κατοικίες και όλα από την ίδια εταιρία. Όπως 

προκύπτει από τη διασπορά των ιδιοκτησιών, το κτίριο αγοράστηκε ολόκληρο.   

-Κτίριο στην οδό Μαυρομιχάλη. 

Στο κτίριο αγοράστηκαν 10 ακίνητα (μια κατοικία, μια αποθήκη, τα υπόλοιπα γραφεία). Τα 

πέντε αγοράστηκαν από το ίδιο φυσικό πρόσωπο (αλλοδαπός) και τέσσερα από άλλο φυσικό 

πρόσωπο (Έλληνας).  

-Κτίριο στην οδό Πατησίων. 

Στο κτίριο έγιναν 10 αγοραπωλησίες, οι τρεις από εταιρίες και οι υπόλοιπες από φυσικά 

πρόσωπα. Όλες οι ιδιοκτησίες είναι γραφεία.  

-Κτίριο στην οδό Ακαδημίας. 

Στο κτίριο έγιναν 10 αγορές ακινήτων γραφείων. Από τρεις πραγματοποίησαν δύο φυσικά 

πρόσωπα και οι υπόλοιπες έγιναν από μεμονωμένα άτομα.  

 

3.8.1 Μεταβιβάσεις ολόκληρων κτιρίων 

Επειδή συχνά στον Τύπο αναφέρεται ότι ολόκληρα κτίρια «αλλάζουν χέρια», η έρευνα 

αναζήτησε σε πόσες περιπτώσεις αυτό μπορεί να διαπιστωθεί. Υπάρχουν βέβαια κάποιοι 

περιορισμοί: όλες οι αγορές πρέπει να έχουν γίνει μέσα στη δεκαετία μελέτης. Αν λοιπόν για 

παράδειγμα ένας επενδυτής είχε αγοράσει τμήμα ενός ακινήτου το 2008 ή το 2019 και το 

υπόλοιπο μέσα στην οικονομική κρίση, αυτό δεν θα «φανεί» στα συλλεχθέντα στοιχεία.  

Όπως προαναφέρθηκε, με την έρευνα των πωλητών ανά ιδιοκτησία εντοπίστηκε η αγορά 

οκτώ ολόκληρων κτιρίων: 

-στην οδό Ακαδημίας. Οι 45 ιδιοκτησίες αγοράστηκαν από εταιρεία χρηματοδοτικών 

μισθώσεων (ΝΠ2) το 2013 και το 2014.  

-στην οδό Ιπποκράτους. Από τις 31 οριζόντιες ιδιοκτησίες του κτιρίου, οι  20 πωλήθηκαν στην 

εταιρεία κινεζικών συμφερόντων (το 2018) και οι υπόλοιπες σε Κινέζους (το 2015-17). 

-στην οδό Ναυάρχου Νοταρά. Οι 13 οριζόντιες ιδιοκτησίες του κτιρίου αγοράστηκαν το 2009 

από τεχνική εταιρία (ΝΠ6). 

-στην οδό Μετσόβου. Οι 12 οριζόντιες ιδιοκτησίες του κτιρίου αγοράστηκαν από την εταιρεία 

διαχείρισης ακινήτων ισραηλινών συμφερόντων το 2018.  

-στην οδό Ζαλόγγου. Οι 11 ιδιοκτησίες αγοράστηκαν το 2018 από εταιρεία διαχείρισης 

ακινήτων ισραηλινών συμφερόντων.  

-στην οδό Χαρ. Τρικούπη. Οι 9 ιδιοκτησίες του κτιρίου αγοράστηκαν το 2018 από εταιρεία 

διαχείρισης ακινήτων ισραηλινών συμφερόντων.  
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-στην οδό Πατούσα. Οι 9 ιδιοκτησίες του κτιρίου αγοράστηκαν από δύο Έλληνες (50-50%) το 

2017. 

-στην οδό Βαλτετσίου. Οι επτά ιδιοκτησίες του κτιρίου αγοράστηκαν από μια Ελληνίδα το 

2009. Το κτίριο μετετράπη σε ξενοδοχειακό κατάλυμα. 

 

Ωστόσο κατά την καταγραφή των αγοραπωλησιών στο Υποθηκοφυλακείο εντοπίστηκαν 

ακόμα δύο περιπτώσεις: 

-κτίριο στην οδό Μεσολογγίου. Το κτίριο πωλήθηκε το 2018 σε ελληνική εταιρεία διαχείρισης 

ακινήτων. Έχει πέντε ορόφους και τρία υπόγεια, συνολικού εμβαδού 1.141,5 τμ. Να 

σημειωθεί ότι πωλήθηκε ολόκληρο ως μια ιδιοκτησία, καθώς δεν έχει γίνει σύσταση 

διηρημένων ιδιοκτησιών.   

-Κτίριο στην οδό Εμμ. Μπενάκη. Το κτίριο, χωρισμένο σε τρεις ιδιοκτησίες, αγοράστηκε 

ολόκληρο το 2017 από την θρησκευτικό ίδρυμα.  

Συμπερασματικά από την επεξεργασία των στοιχείων εντοπίστηκαν τουλάχιστον δέκα κτίρια 

στην περιοχή μελέτης που πουλήθηκαν ολόκληρα την δεκαετία της οικονομικής κρίσης.  
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4. Συμπεράσματα 

4.1 Εξέταση υπόθεσης εργασίας 

Από το 2009, όταν η διεθνής οικονομική κρίση «μεταφέρθηκε» στη χώρα μας και ήρθαν στην 

επιφάνεια οι αδυναμίες της εγχώριας οικονομίας, η αγορά ακινήτων άρχισε να «παγώνει». 

Σε όλο το κέντρο της Αθήνας τα καταστήματα έκλειναν το ένα μετά το άλλο και οι συνθήκες 

διαβίωσης επιδεινώνονταν ραγδαία. Ταυτόχρονα, τα πρώτα χρόνια της κρίσης, το κέντρο 

έγινε «πεδίο» διαδηλώσεων, διαμαρτυριών, βίαιων συγκρούσεων. 

Στα Εξάρχεια το κλίμα ήταν ήδη βαρύ, καθώς είχε προηγηθεί ένα κομβικό γεγονός: η 

δολοφονία Γρηγορόπουλου τον Δεκέμβριο του 2008. Οι συνεχείς συγκρούσεις του 

αντιεξουσιαστικού χώρου με την αστυνομία και οι καταστροφές, παράλληλα με το πρόβλημα 

των ναρκωτικών, θα «χαρακτηρίσουν» στη δημόσια σφαίρα την περιοχή (συχνά και εκτός 

Ελλάδας) για το μεγαλύτερο μέρος της δεκαετίας της κρίσης.  

Λίγα χρόνια μετά την «αφετηρία» της κρίσης, όμως, το αστικό τοπίο άρχισε να μεταβάλλεται, 

επηρεαζόμενο από τρεις αλληλο-συνδεδεμένες εξελίξεις: την άνοδο από το 2014 του 

τουριστικού ρεύματος προς την Αθήνα, η οποία μετατρεπόταν ταχύτατα σε προορισμό city 

break. Την επέλαση του Airbnb, που «σάρωσε» όλο το κέντρο της Αθήνας (στην εικόνα 

προστέθηκε στην πορεία και η Golden Visa, αν και με σαφώς μικρότερη επίδραση στην αγορά 

ακινήτων). Τέλος την ανάδυση της Αθήνας διεθνώς ως «επενδυτική ευκαιρία» στην αγορά 

ακινήτων, κυρίως εξαιτίας των πολύ χαμηλών τιμών (λόγω της βαθιάς οικονομικής κρίσης). 

Οι εξελίξεις άρχισαν διστακτικά να φαίνονται και στα Εξάρχεια από το 2015 και εμφανώς από 

το 2017-2018, οπότε και το εγχώριο και διεθνές επενδυτικό κεφάλαιο έκανε εμφανή την 

παρουσία του στο κέντρο της Αθήνας.  

Από την πρωτογενή έρευνα στο Υποθηκοφυλακείο Αθηνών, με βάση την οποία μελετήθηκαν 

όλες (3.132) αγορές ιδιοκτησιακών δικαιωμάτων που έγιναν το 2009-2018 στην περιοχή 

Εξαρχείων, Μουσείου και (εν μέρει) Νεάπολης, σκιαγραφούνται οι μεταλλαγές στην 

ιδιοκτησία ακινήτων.  

Μέσω της ανάλυσης απαντώνται τα επιμέρους ερωτήματα της εργασίας: 

-Η οικονομική κρίση επηρέασε την αγορά ακινήτων και στα Εξάρχεια. Οι αγορές ακινήτων 

στην ευρύτερη περιοχή έφτασαν στο χαμηλότερο σημείο το 2012-2013. Η αγορά ακινήτων 

ξεκίνησε να ανακάμπτει το 2015 και «απογειώθηκε» το 2018. 

-Στις αγορές ακινήτων κυριαρχούσαν οι Έλληνες (φυσικά πρόσωπα) καθ’ όλη τη δεκαετία. Οι 

στοχευμένες αγορές ακινήτων από αλλοδαπούς στην περιοχή μελέτης ξεκίνησαν διστακτικά 

να αυξάνονται από το 2015 και εκτινάχθηκαν το 2018, οπότε πλέον αποτέλεσαν το ένα τρίτο 

του συνόλου των αγορών εκείνης της χρονιάς. Όλα αυτά όταν μια δεκαετία νωρίτερα οι 

αγορές από ξένους στην εξεταζόμενη περιοχή δεν ξεπερνούσαν το 5% του συνόλου. Είναι 

ξεκάθαρο ότι υπήρξε ένα πρωτόγνωρο ενδιαφέρον αλλοδαπών αγοραστών ακινήτων για τα 

Εξάρχεια. 

-Το ενδιαφέρον των εταιρειών του real estate για την περιοχή ήταν αρχικά περιορισμένο (σε 

σχέση με τους μεμονωμένους επενδυτές). Οι αγορές ακινήτων από εταιρείες στα Εξάρχεια 
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σχεδόν μηδενίστηκαν το 2012-2013, αυξήθηκαν απότομα για μια χρονιά το 2014, 

υποχώρησαν και πάλι τα επόμενα δύο χρόνια σε πολύ χαμηλά επίπεδα και ξαφνικά 

εκτινάχθηκαν το 2018. 

-Συνδυαστικά, οι αγορές ακινήτων στην ευρύτερη περιοχή των Εξαρχείων το 2018 

κυριαρχήθηκαν για πρώτη φορά στη δεκαετία της κρίσης από αλλοδαπούς και νομικά 

πρόσωπα (από κοινού 52,8%  των αγορών ιδιοκτησιακών δικαιωμάτων). Είναι σαφές ότι η 

περιοχή, παρά το αρνητικό πρόσημο που εξακολουθούσε να έχει στη δημόσια σφαίρα, 

αντιμετωπίστηκε πλέον ως ελκυστική επενδυτικά, ενδεχομένως λόγω των ιδιαιτεροτήτων της 

(εγγύτητα από το κέντρο, διαφορετικός «χαρακτήρας»). Επομένως (και) τα Εξάρχεια 

αποτέλεσαν «στόχο» του real estate. 

-Τα νομικά πρόσωπα (κυρίως εταιρείες real estate, αλλά και άλλα) πάντως δεν μπήκαν ως 

«σκούπα». Τα περισσότερα (59,8%) αγόρασαν μόνο ένα ακίνητο στην εξεταζόμενη περιοχή 

καθ’ όλη τη δεκαετία της κρίσης. Υπήρχαν όμως και 10 «παίκτες» (κατά την ορολογία του real 

estate), οι οποίοι έκαναν πολλαπλές αγορές (τους αντιστοιχεί το 55% των αγορών από 

εταιρείες). Ανάμεσα σε αυτές ξεχωρίζουν εταιρείες ισραηλινών, κινέζικων και κυπριακών 

συμφερόντων. 

-Η διασπορά των ακινήτων που αγοράστηκαν δείχνει να είναι τυχαία, πιθανότατα 

εξαρτώμενη από την προσφορά. Εξαίρεση, οι στοχευμένες αγορές 10 ολόκληρων κτιρίων. 

-Τα ακίνητα που αγοράστηκαν ήταν κατά κύριο λόγο κατοικίες και γραφεία. Αυτό που δεν 

μπορεί να διαπιστωθεί από την παρούσα εργασία είναι αν τα γραφεία στη συνέχεια άλλαξαν 

χρήση, όπως συνέβη διαπιστωμένα σε άλλες περιοχές (π.χ. στο ιστορικό κέντρο), για να 

καταχωρηθούν σε πλατφόρμες βραχυχρόνιας μίσθωσης. Χωρικά μοιράζονται σε όλη την 

εξεταζόμενη περιοχή, με μεγαλύτερη ένταση στους μεγάλους άξονες όπως η Ακαδημίας, η 

Χαριλάου Τρικούπη κοκ. Ωστόσο το ενδιαφέρον είναι μεγαλύτερο γύρω από την πλατεία 

Εξαρχείων και στην πλευρά του ιστορικού κέντρου, παρά προς την πλευρά της λεωφόρου 

Αλεξάνδρας και εξασθενεί στη Νεάπολη, όσο αυτή προσεγγίζει το Κολωνάκι. Ως προς το 

μέγεθος των κατοικιών, κατά μέσο όρο επρόκειτο για μικρά διαμερίσματα, γύρω στα 50 τμ. 

 -Ως προς την αφορμή της εργασίας (ρεπορτάζ που αναφέρει ότι αγοράστηκαν 100 

διαμερίσματα στα Εξάρχεια από Κινέζο επενδυτή) όπως προαναφέρθηκε, δεν εντοπίστηκε 

αγορά 100 ακινήτων ούτε από φυσικό πρόσωπο κινέζικης (ή άλλης) υπηκοότητας, ούτε από 

νομικά πρόσωπα.  

-Το μερίδιο των Κινέζων στην αγορά ακινήτων στην περιοχή ήταν σημαντικό, αλλά ο ρόλος 

τους δεν ήταν ο κυρίαρχος. Αυτή τη θέση κατείχαν υπήκοοι Ισραήλ. Πάντως από την ανάλυση 

των στοιχείων ανά εθνικότητα αγοραστή προέκυψαν πολλά ενδιαφέροντα ευρήματα. Για 

παράδειγμα, σε μια περίπτωση αποκτήθηκε ένα ολόκληρο κτίριο με συνδυασμένες αγορές 

εταιρείας κινεζικών συμφερόντων και φυσικών προσώπων, υπηκόων Κίνας. Επίσης, τρεις 

εταιρείες ισραηλινών συμφερόντων που δραστηριοποιήθηκαν στην περιοχή αγοράζοντας 

τρία ολόκληρα κτίρια ανήκουν στα ίδια πρόσωπα, μια κίνηση που δείχνει έναν από τους  

τρόπους που κινείται το διεθνές κεφάλαιο. Τέλος, ένας μεγάλος αριθμός Αλβανών αγόραζε 

ακίνητα στην περιοχή καθ’ όλη τη διάρκεια της κρίσης, πιθανότατα λιγότερο «επιθυμητά» 

από εκείνα που αναζητούσαν οι επενδυτές για Airbnb. 
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Ως προς το προφίλ των αγορών από τις βασικές εθνικότητες (φυσικά πρόσωπα): 

-οι Ισραηλινοί αγόραζαν μόνοι ή ανά δύο, κατοικίες περί τα 60 τμ. Εμφανίστηκαν στην αγορά 

ακινήτων των Εξαρχείων το 2017-2018. 

-οι Κινέζοι είχαν πολύ μεγάλο ενδιαφέρον στην οδό Ιπποκράτους, όπου έγιναν οι μισές 

αγορές τους. Αγόραζαν κυρίως κατοικίες, με προτίμηση στα μεγάλα ακίνητα. Είναι οι μόνοι 

που αγοράζουν ανά τριάδες. Εμφανίστηκαν στην αγορά ακινήτων των Εξαρχείων το 2015. 

-οι Αλβανοί αποκτούσαν ακίνητα συνήθως μαζί με κάποιον συμπατριώτη τους, κυρίως 

διαμερίσματα σε χαμηλούς ορόφους. Χρονικά οι αγορές τους ακολουθούν τις αυξομειώσεις 

των αγορών των Ελλήνων, καθώς πρόκειται για ανθρώπους ενσωματωμένους στην ελληνική 

κοινωνία. 

Από την ανάλυση των στοιχείων αποδεικνύεται ότι μεγάλο μέρος των ακινήτων που 

αγοράστηκε, ιδίως μετά το 2015 έπαψε να ενοικιάζεται μακροπρόθεσμα και οδηγήθηκε σε 

βραχυχρόνια μίσθωση. Το συμπέρασμα αυτό προκύπτει και έμμεσα (από τον πολύ μεγάλο 

αριθμό καταχωρήσεων στο airbnb και τα στοιχεία για την άνοδο των ενοικίων έως 30-35% το 

2018), αλλά σε ορισμένες περιπτώσεις και άμεσα, καθώς η έρευνα εντόπισε είτε ολόκληρα 

κτίρια που μετατράπηκαν σε εγκαταστάσεις φιλοξενίας είτε την απόκτηση διαμερισμάτων 

από επιχειρηματίες που δραστηριοποιούνται στο χώρο αυτό. Επίσης στα καταστατικά 

πολλών από τις εταιρείες που αγόρασαν ακίνητα στα Εξάρχεια προκύπτει ότι ο σκοπός τους 

είναι η διαχείριση ακινήτων και, ξεκάθαρα, η βραχυχρόνια μίσθωσή τους. 

Τέλος, ως προς την κύρια υπόθεση εργασίας: 

Η εικόνα που υπήρχε καθ’όλη τη δεκαετία της κρίσης στη δημόσια σφαίρα για τα Εξάρχεια 

φαίνεται ότι τελικά υποβοήθησε, αν όχι ενίσχυσε την κερδοσκοπία στο χώρο των ακινήτων. 

Τα συνεχή επεισόδια με την αστυνομία, οι καταστροφές και το εμπόριο ναρκωτικών, όλα 

αυτά συγκρότησαν μια εικόνα παρακμής για την περιοχή στη δημόσια σφαίρα, που 

κατ’αρχήν αποθάρρυνε την είσοδο νέων κατοίκων. Παράλληλα ως πραγματικά γεγονότα, 

λειτούργησαν αρνητικά για μερίδα των κατοίκων της περιοχής, που αναζήτησε αλλού 

κατοικία μην αντέχοντας την υποβάθμισή της και την παραβατικότητα. Η πτώση των τιμών 

των ακινήτων ενθάρρυνε σταδιακά τις αγορές και τα Εξάρχεια, λόγω του νεανικού και 

“επαναστατικού” τους χαρακτήρα (που συχνά παρουσιαζόταν ως “εμπειρία” από αυτούς 

που δραστηριοποιούνταν στο χώρο της βραχυχρόνιας μίσθωσης), αλλά και της εγγύτητάς 

τους με το ιστορικό κέντρο μετατράπηκαν το 2017-2018 σε πεδίο επενδυτικής ευκαιρίας. Το 

αν αυτή η εικόνα (δηλαδή η παρουσίαση στη δημόσια σφαίρα των Εξαρχείων ως άβατο 

αναρχίας και ναρκωτικών) “μεγεθύνθηκε” με πολιτική/οικονομική σκοπιμότητα, 

προκειμένου να πέσουν οι τιμές των ακινήτων και να “αλωθεί” (ώστε να “κανονικοποιηθεί”) 

η περιοχή μέσω του real estate είναι κάτι που εύκολα μπορεί κανείς να ισχυριστεί αλλά 

προφανώς δεν μπορεί να αποδειχθεί (πόσο μάλλον στο πλαίσιο της εργασίας αυτής). 

Αποδεικνύεται όμως από την παρούσα εργασία ότι το επενδυτικό κεφάλαιο προσβλέπει στην 

«κανονικοποίηση» αυτή, πιθανότατα στο βαθμό που δεν αλλοιώνει τον ιδιαίτερο χαρακτήρα 

της ως “brand”, επενδύοντας σε ακίνητα και στη βραχυχρόνια μίσθωσή τους. Είναι πάντως 

εξαιρετικά ενδιαφέρον -και ενδεχομένως μοναδικό- μια περιοχή, η οποία παρουσιάζεται 

συστηματικά στη δημόσια σφαίρα ως “βασίλειο της ανομίας” να μπαίνει τόσο ευθέως στο 
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στόχαστρο του επενδυτικού κεφαλαίου (εγχώριου ή ξένου), σε σημείο που να παρουσιάσει 

σημάδια εξευγενισμού (gentrification).  

 

4.2 Συμπεράσματα από τη χωρική έκφραση των μεταβολών 

Η αποτύπωση στο χάρτη (μέσω του προγράμματος QGIS 3.10.2) των στοιχείων που 

συγκεντρώθηκαν από το Υποθηκοφυλακείο Αθηνών για την δεκαετία 2009-2018 

αποκαλύπτει το μοτίβο των χωρικών μεταβολών.  

 

 

(Χάρτης 1: Το σύνολο των αγορών ακινήτων το 2009-2018) 

Όπως φαίνεται από τον χάρτη 1, οι αγορές ακινήτων παρουσιάζουν μεγάλη διασπορά σε όλη 

την περιοχή μελέτης. Παρουσιάζονται όμως ορισμένες επιμέρους πυκνώσεις:  

-Γραμμικά, στους παράλληλους άξονες που ενώνουν την οδό Ακαδημίας με τη λεωφόρο 

Αλεξάνδρας (Θεμιστοκλέους, Εμμ. Μπενάκη, Ζωοδόχου Πηγής, Χαρ. Τρικούπη, 

Μαυρομιχάλη, Ιπποκράτους).  

-Στα οικοδομικά τετράγωνα που «βλέπουν» στο Εθνικό Αρχαιολογικό Μουσείο. 

-Στις περιοχές ανάμεσα στην πλατεία Εξαρχείων και το Εθνικό Μετσόβειο Πολυτεχνείο, 

ανάμεσα στην πλατεία Εξαρχείων και την οδό Ακαδημίας. 

-Στην περιοχή ανάμεσα στο λόφο του Στρέφη και το Πάρκο Αργεντινής Δημοκρατίας. 

Αντίθετα, περιορισμένες είναι οι αγορές γύρω από δύο βασικά τοπόσημα της περιοχής: την 

πλατεία Εξαρχείων και το Εθνικό Μετσόβειο Πολυτεχνείο.  

Μικρότερο ήταν το ενδιαφέρον στο κομμάτι ανάμεσα στην πλατεία Εξαρχείων και το λόφο 

του Στρέφη, καθώς και στη συμβολή της οδού Πατησίων με τη Λεωφόρο Αλεξάνδρας.  

 



-82- 

 

 

 

(Χάρτης 2. Αγορές ανά χρήση: κατοικίες) 

Από τα ακίνητα που αγοράστηκαν ήταν κυρίως κατοικίες (χάρτης 2). Η διασπορά τους είναι 

μεγάλη και φαίνεται να επικεντρώνεται στις κύριες οδούς της περιοχής (λ.χ. Εμμ. Μπενάκη, 

Χαριλάου Τρικούπη, Ιπποκράτους). «Αραιώνει» ωστόσο στη λωρίδα ανάμεσα στις οδούς 

Μαυρομιχάλη και Ιπποκράτους, καθώς και στα οικοδομικά τετράγωνα με «πρόσωπο» στην 

οδό Πατησίων, καθώς και γύρω από την πλατεία Κάνιγγος.  

 

(Χάρτης 3. Αγορές ανά χρήση: γραφεία) 

Αντίθετα η ζήτηση για χώρους γραφείων (χάρτης 3) παρουσιάζει πολύ μεγάλη πύκνωση: 

Επικεντρώνεται σχεδόν αποκλειστικά σε μια συγκεκριμένη ζώνη, ανάμεσα στις οδούς 

Πανεπιστημίου και Ακαδημίας, «πάνω» από την πλατεία Κάνιγγος, με τοπικές εντάσεις στις 

οδούς Θεμιστοκλέους και Φειδίου. 
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(χάρτης 4. Αγορές ανά χρήση: καταστήματα) 

Στην ίδια περιοχή επικεντρώνεται και η ζήτηση για χώρους καταστημάτων (χάρτης 4). 

Ιδιαίτερο ενδιαφέρον υπήρξε για τις οδούς Βερανζέρου, τη συμβολή των οδών 

Θεμιστοκλέους και Ακαδημίας και την οδό Σόλωνος.  

 

 

(χάρτης 5: Αγορές από νομικά πρόσωπα) 

Ποιες περιοχές προσέλκυσαν το οργανωμένο (μέσω εταιριών και άλλων νομικών προσώπων) 

κεφάλαιο; Το ενδιαφέρον φαίνεται να ήταν μεγαλύτερο στην ίδια περιοχή που προσέλκυσε 

για αγορά γραφείων και καταστημάτων, δηλαδή στη ζώνη ανάμεσα στην οδό Φειδίου και 

Σόλωνος (εκατέρωθεν της οδού Ακαδημίας), χαμηλά προς την Ομόνοια. Μικρές πυκνώσεις 
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φαίνονται και στην περιοχή κοντά στο Εθνικό Αρχαιολογικό Μουσείο και γραμμικά, κατά 

μήκος της Χαρολάου Τρικούπη. 

 

 

  

(χάρτης 6: Αγορές από φυσικά πρόσωπα: Έλληνες) 

Οι αγορές ακινήτων από Έλληνες (χάρτης 6) παρουσιάζουν μεγάλη διασπορά σε ολόκληρη 

την περιοχή μελέτης. Εξαίρεση, η συμβολή της οδού Πατησίων με τη λεωφόρο Αλεξάνδρας 

και η περιοχή «επάνω» από το Πολυτεχνείο και «επάνω» από την πλατεία Εξαρχείων. 

Ενδιαφέρον έχει το γεγονός ότι στην περιοχή της Νεάπολης οι αγορές ακινήτων από Έλληνες 

επικεντρώνονται στους μεγάλους παράλληλους άξονες (Ιπποκράτους, Μαυρομιχάλη, 

Χαριλάου Τρικούπη) που συνδέουν την Ακαδημίας με τη λεωφόρο Αλεξάνδρας, αλλά όχι στις 

καθέτους αυτών (λ.χ. Λασκάρως, Κομνηνών, Βουλγαροκτόνου, Τσιμισκή, Ισαύρων), ανάμεσα 

στο λόφο του Στρέφη και τον Λυκαβηττό. 
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(Χάρτης 7. Αγορές από φυσικά πρόσωπα: Αλλοδαποί) 

Μεγάλη διασπορά παρουσιάζουν και οι αγορές από αλλοδαπούς (χάρτης 7). Έντονες 

πυκνώσεις παρουσιάζονται στην περιοχή ανάμεσα στο λόφο του Στρέφη και την πλατεία 

Αργεντινής Δημοκρατίας και στη συμβολή της οδού Σπύρου Τρικούπη με τη λεωφόρο 

Αλεξάνδρας. Μια μικρή πύκνωση παρατηρείται στη συμβουλή των οδών Εμμ. Μπενάκη και 

Ανδρέα Μεταξά.  

 

(Χάρτης 8: Αγορές από φυσικά πρόσωπα: Ισραηλινοί) 

Όσον αφορά τις τρεις βασικές εθνικές ομάδες που εξετάζονται στην εργασία, οι Ισραηλινοί 

(χάρτης 8) πραγματοποίησαν τις περισσότερες αγορές τους σε τρία σημεία: «κάτω» από την 

πλατεία Εξαρχείων, στην οδό Μαυρομιχάλη και στη Νεάπολη, «πίσω» από την πλατεία 

Αργεντινής Δημοκρατίας.  

 

(Χάρτης 9. Αγορές από φυσικά πρόσωπα: Κινέζοι) 
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Οι Κινέζοι είναι η μόνη από τις σημαντικότερες εθνικές ομάδες αγοραστών των οποίων οι 

αγορές παρουσιάζουν τόσο έντονη χωρική συγκέντρωση. Όπως φαίνεται (χάρτης 9), οι 

αγορές τους επικεντρώνονται σχεδόν αποκλειστικά στην οδό Ιπποκράτους. 

 

(Χάρτης 10. Αγορές από φυσικά πρόσωπα: Αλβανοί). 

Οι αγορές από Αλβανούς, αντίθετα δεν παρουσιάζουν ιδιαίτερη χωρική εστίαση (χάρτης 10). 

Περισσότερες αγορές έχουν πραγματοποιηθεί στην περιοχή της Νεάπολης που βρίσκεται 

κοντά στη λεωφόρο Αλεξάνδρας. 

Να σημειωθεί ότι δεν παρατίθενται χάρτες με τις αγορές ανά έτος, καθώς δεν παρουσιάζουν 

διαφοροποιήσεις ως προς τη χωρική κατανομή (παρά μόνο ως προς το πλήθος των αγορών, 

όπως προαναφέρθηκε. 

Συμπερασματικά, οι αγορές ακινήτων στην ευρύτερη περιοχή των Εξαρχείων τη δεκαετία της 

οικονομικής κρίσης παρουσιάζουν μεγάλη χωρική διασπορά. Πάντως, συγκριτικά με το 

πλήθος των αγορών, η περιοχή γύρω από την πλατεία Εξαρχείων και το Εθνικό Μετσόβειο 

Πολυτεχνείο παρουσιάζει μικρότερη πυκνότητα, παρότι πρόκειται για δύο από τα κυριότερα 

τοπόσημα της περιοχής. Τοπικές πυκνώσεις εμφανίζονται μόνο σε συγκεκριμένες 

περιπτώσεις χρήσεων (γραφεία) ή ομάδων αγοραστών (Κινέζοι).  

Αυτό που φαίνεται είναι ότι δεν υπήρξε ένα ξεκάθαρο χωρικό μοτίβο για το επενδυτικό 

κεφάλαιο (πλην των Κινέζων), το οποίο έδειξε να αγοράζει ακίνητα με βάση την προσφορά 

ως «σκούπα», ανεξαρτήτως σημείου.  

 

4.3 Περαιτέρω έρευνα 

Η έρευνα δεν εξέτασε τις τιμές πώλησης των ακινήτων. Όπως προαναφέρθηκε, η επιλογή 

αυτή έγινε συνειδητά, καθώς στα συμβόλαια συνήθως δεν αναγράφεται η πραγματική τιμή 

της συναλλαγής, αλλά η αντικειμενική αξία. Οπότε έκρινα ότι δεν θα απηχούσε την 

πραγματική αυξομείωση των τιμών των ακινήτων. Επιπλέον θα έκανε πολύ πιο σύνθετη την 

επεξεργασία τους, καθώς οι τιμές αυτές διαφοροποιούνται ανάλογα με τις οδούς (δεν είναι 
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ενιαίες ανά περιοχή). Κατά την ανάλυση των στοιχείων ωστόσο η πεποίθηση αυτή 

κλονίστηκε, όσο περισσότερο διάβαζα για τα μέτρα που σταδιακά ίσχυσαν για τον 

περιορισμό των αφανών συναλλαγών (για παράδειγμα, από ένα ύψος και πάνω πρέπει να 

γίνονται υποχρεωτικά μέσω e-banking).  ‘Ηταν όμως αργά γιατί τα στοιχεία είχαν με πολύ 

κόπο συλλεχθεί και ήταν πια αδύνατο να επανέλθει κανείς στα συμβόλαια για το σύνολο των 

αγορών, προκειμένου να ελέγξει αν η πεποίθηση αυτή ίσχυε ή όχι. 

Ως προς τις εταιρείες, δεν εξετάστηκε η εθνικότητά τους, αν δηλαδή έχουν ιδρυθεί στην 

Ελλάδα ή όχι. Η επιλογή αυτή έγινε διότι (όπως υποδείκνυαν και πολλά δημοσιεύματα και 

τελικά επιβεβαιώθηκε και από την ανάλυση των στοιχείων) οι περισσότεροι ξένοι επενδυτές 

ίδρυαν Ιδιωτικές Κεφαλαιουχικές Εταιρείες (ΙΚΕ) στην Ελλάδα για να πραγματοποιήσουν τις 

αγορές τους. Συχνά, όπως προέκυψε από την ανάλυση, τα ίδια άτομα ίδρυαν περισσότερες 

από μια ΙΚΕ, για να πραγματοποιήσουν πολλαπλές αγορές. Με δεδομένο ότι η ανάλυση 

αφορούσε μόνο τις εταιρείες εκείνες που αγόρασαν περισσότερα από πέντε ακίνητα, θα είχε 

ενδιαφέρον η εξέταση των σχέσεων ανάμεσα σε όλες τις εταιρείες που πραγματοποίησαν 

αγορές στην περιοχή μελέτης, με βάση τα στοιχεία που δημοσιεύουν στο ΓΕΜΗ. Αυτό θα 

μπορούσε να είναι το αντικείμενο περαιτέρω έρευνας. 

Αρχικός στόχος της εργασίας ήταν να αποκαλύψει πόσα από τα ακίνητα που πωλήθηκαν στην 

περιοχή μελέτης την περίοδο της κρίσης, αγοράστηκαν για να ενοικιαστούν μέσω airbnb ή 

άλλων πλατφορμών βραχυχρόνιας μίσθωσης. Στην πορεία φάνηκε ότι η ταύτιση αυτή δεν 

είναι δυνατή, τουλάχιστον σε αυτή την κλίμακα. Τα στοιχεία που παρέχει το airbnb και οι 

πλατφόρμες που το αναλύουν (Inside Airbnb, Airdna) δεν έχουν πάντα αναλυτικά στοιχεία 

ανά διεύθυνση. Αλλά ακόμα κι αν αυτά υπήρχαν, δεν θα ήταν δυνατή η ταύτιση του 

συγκεκριμένου ακινήτου στο συγκεκριμένο κτίριο παρά μόνο (ενδεχομένως) με επιτόπια 

έρευνα. Περαιτέρω, ένα ακίνητο μπορούσε να καταχωρηθεί για ένα διάστημα σε μια 

πλατφόρμα, για άλλο σε άλλη ή να περάσει σε μακροχρόνια μίσθωση και να 

επανακαταχωρηθεί. Επομένως η σκέψη αυτή εγκαταλείφθηκε. Θα παρουσίαζε πάντως 

ενδιαφέρον για περαιτέρω έρευνα η δειγματοληπτική εξέταση ενός αριθμού 

αγοραπωλησιών. 
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