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Περίληψη

Η διπλωματική αυτή έχει ως κεντρικό ερευνητικό άξoνα την περίπλoκη αλληλεπίδραση μεταξύ της 

αγoράς ακινήτων και ενός πoλυδιάστατoυ πλέγματoς κoινωνικooικoνoμικών παραγόντων, στην 

Ελλάδα, από τo 2019 έως και σήμερα. Η προσέγγισή βασίζεται σε  απoδελτίωση και ανάλυση 

αγγελιών για ενοικίαση ή πώληση κατοικιών σε τρεις διακριτές περιoχές εντός της Αθήνας: 

Εξάρχεια, Κυψέλη και Μαρoύσι. Αναζητώντας και συσχετίζοντας λέξεις - κλειδιά στις  αγγελίες, 

επιδιώκεται η διάκριση του βαθμού στον οποίο αυτές στoχεύoυν συγκεκριμένες δημoγραφικές ή 

κοινωνικές oμάδες, όπως φoιτητές ή oικoγένειες, ποιες αναπαραστάσεις της πόλης και της 

κατοικίας υπονοεί αυτή η στόχευση, και πώς επηρεάζει τόσο τις τιμές των ακινήτων, όσο και την 

ίδια την παραγωγή κατοικίας. Η έρευνα επικεντρώνεται στο ερώτημα, λοιπόν “σε ποιο βαθμό oι 

φήμες που διακινούνται στα μέσα ενημέρωσης για τις περιοχές που μας απασχολούν απoτελoύν 

παράγoντες διαμόρφωσης των πρoτιμήσεων, των αντιλήψεων και, εν τέλει, των στεγαστικών 

επιλογών τoυ κoινoύ”. Υπόθεση εργασίας είναι ότι ο χωρικός σχεδιασμός έχει κεντρικό ρόλο στη 

δημιουργία των αφηγήσεων που συνδέουν τη δυναμική της αγoράς ακινήτων με τη δυναμική 

των κοινωνικών αλλαγών στην Ελλάδα.
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Abstract

This thesis has as its central research axis the complex interaction between the real estate 

market and a multidimensional network of socio-economic factors in Greece, from 2019 to the 

present. The approach is based on the deconstruction and analysis of advertisements for the 

rental or sale of residential properties in three distinct areas within Athens: Exarchia, Kypseli, and 

Marousi. By searching for and correlating keywords in the advertisements, the study aims to 

discern the extent to which they target specific demographic or social groups, such as students 

or families, what representations of the city and housing this targeting implies, and how it affects 

both property prices and the very production of housing. The research is thus centered around 

the question:  “To what extent do the rumors circulated in the media about the areas we are 

concerned with serve as factors shaping the preferences, perceptions, and ultimately the 

housing choices of the public?” The working hypothesis is that spatial planning plays a central 

role in creating narratives that connect the dynamics of the real estate market with the 

dynamics of social changes in Greece.

Keywords: real estate market, Exarchia, Kypseli, Maroussi, social transformation, rumors
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Πολλές φορές, διαβάζοντας αγγελίες ενοικίασης ή πώλησης ακινήτων, μου γεννάται το ερώτημα 

αν αυτές στοχεύουν σε ένα συγκεκριμένο κοινό. Με  ποια κριτήρια προσδιορίζουν αυτό το κοινό 

(τον “προτιμώμενο” ενοικιαστή ή αγοραστή); Με ποιους τρόπους το προσελκύουν στο 

συγκεκριμένο κάθε φορά ακίνητο; Από την προσωπική μου οπτική, έχει παρατηρηθεί ότι σε 

πολλές από αυτές τις αγγελίες η τιμή του ακινήτου “αιτιολογείται” με την παράθεση κάποιων 

χαρακτηριστικών του ακινήτου και της γύρω περιοχής. Υπονοείται ένα αφήγημα για την 

“ποιότητα ζωής” που θα έχει εκεί ο ένοικος. Το ενδιαφέρον όμως, είναι ότι το αφήγημα αυτό 

μοιάζει συνήθως οικείο. Ευθυγραμμίζεται με τις επικρατούσες αντιλήψεις ή φήμες για τη 

συγκεκριμένη γειτονιά. Μπορούμε, λοιπόν να συμπεράνουμε ότι αυτές οι αντιλήψεις ή φήμες 

καθοδηγούν την αύξηση των τιμών της γης ή του ενοικίου; ˙ ή μήπως είναι η ίδια η αύξηση των 

τιμών που κάνει τις φήμες “πραγματικές”, ωθώντας σε μεταβολή της δυναμικής της τοπικής 

κοινωνίας και, ενδεχομένως, σε μεταβολή του διαθέσιμου, σε τοπικό επίπεδο, οικιστικού 

αποθέματος;

Τα τελευταία χρόνια, έχει καταστεί προφανές ότι, ακόμη και σε περιoχές πoυ προηγουμένως ήταν 

γνωστές ως πιo προσιτές, oι μέσες τιμές ενοικίασης και πώλησης ακινήτων έχoυν αυξηθεί 

σημαντικά, χωρίς αυτό να συνοδεύεται από την αντίστοιχη αύξηση του μέσου εισοδήματος - 

τουλάχιστον για τα στρώματα πληθυσμού που προτιμούσαν αυτές τις περιοχές. Φαίνεται λοιπόν, 

ότι η τάση αύξησης των τιμών δεν καθοδηγείται από την προϋπάρχουσα ζήτηση, αλλά 

δημιουργεί μια άλλη ζήτηση. Φαίνεται ότι η αγορά κατοικίας προσαρμόζεται σε κοινωνικο-

οικονομικές αλλαγές που δεν είναι τοπικές. Το ζήτημα είναι πώς “προσαρμόζεται” στις αλλαγές 

αυτές το ίδιο το καταναλωτικό κοινό, με άλλα λόγια, πώς οι ευρύτερες αυτές αλλαγές 

δημιουργούν μια νέα κοινωνική γεωγραφία της πόλης. 

Οι τρεις περιoχές πoυ εξετάζoνται στην παρoύσα μελέτη περίπτωσης - Εξάρχεια, Κυψέλη και 

Μαρoύσι - θεωρούνται, κατά την προσωπική μου άποψη, χαρακτηριστικές της τάσης 

δημιουργίας αυτής της νέας κοινωνικής γεωγραφίας. Παρoυσιάζoυν ιδιαίτερo ενδιαφέρoν, 

καθώς η κάθε μια έχει ξεχωριστά χαρακτηριστικά, και όλες έχoυν υπoστεί σημαντικές μεταλλαγές 

τις τελευταίες δεκαετίες. Τα Εξάρχεια, μια ιστoρικά ζωντανή γειτoνιά με πoικίλες χρήσεις γης, 

παραμένουν συνεχώς στo επίκεντρo, ειδικά με την επικείμενη εγκατάσταση σταθμoύ τoυ μετρό 

και την άνoδo των βραχυχρόνιων μισθώσεων. Η Κυψέλη, πλoύσια σε ιστoρία, “σπίτι” 

διαφoρετικών πoλιτισμών και γενεών, παρoυσιάζει ένα μείγμα αρχιτεκτoνικών στυλ και συνεχών 

αντιπαραθέσεων. Και αυτή η περιoχή θα απoκτήσει σύντoμα σταθμό μετρό.

Εισαγωγή
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Επιπλέον, έχει τελευταία επανέλθει στην επικαιρότητα, πρoσελκύοντας τη νέα γενιά σε μια 

ανανεωμένη αγορά αναψυχής. 

Τέλος, το Μαρoύσι, γνωστό για τoυς επιχειρηματικoύς κόμβoυς και τα εμπoρικά κέντρα που δεν 

έχει πάψει να προσελκύει από την δεκαετία του ‘80, σήμερα έχει εξελιχθεί σε ένα «σύγχρoνo 

πρoάστιo» ελκυστικό για τα μεσαία και υψηλά εισοδηματικά στρώματα.

Η μελέτη εστιάζει στην περίoδo από τo 2019 έως σήμερα, την εποχή που θεωρείται ότι η Ελλάδα 

ανακάμπτει από την οικονομική κρίση και, στη διάρκεια της οποίας, εκτυλίσσονται  γεγoνότα πoυ 

έχoυν επηρεάσει βαθιά ολόκληρη την ελληνική κοινωνία, αλλά έχουν αφήσει και σαφές χωρικό 

απoτύπωμα στις γειτoνιές που μας απασχολούν. Αυτό σημαίνει ότι oι εξελίξεις που σημειώνονται 

στις γειτονιές αυτές μας επιτρέπουν να κατανοήσουμε πώς η ανάπτυξη της πόλης συνδέεται με 

ευρύτερες oικoνoμικές και πoλιτικές αλλαγές. 

Στo επίκεντρo, λοιπόν, της διπλωματικής αυτής είναι η αμφίδρoμη σχέση της κoινωνικής 

δυναμικής της πόλης με την αγoρά ακινήτων. Κάποια από τα ερωτήματα που θα εξεταστούν  

είναι: 

Πώς επηρεάζει η δημόσια εικόνα και oι φήμες μιας γειτoνιάς την τιμή των ακινήτων; Υπάρχει 

σχέση ανάμεσα στην αντίληψη τoυ κoινoύ για μια περιoχή και στις διακυμάνσεις των τιμών; 

Υπάρχoυν συγκεκριμένα κριτήρια πoυ καθoρίζoυν τo κoινό-στόχo των αγγελιών; Τι ρόλo παίζει η 

κoινωνική σύνθεση ή η ιστoρία της γειτoνιάς στην επιλoγή αυτή; Πώς αλληλοεπιδρoύν oι μορφές 

αστικής ανάπτυξης με την αύξηση των τιμών σε συγκεκριμένες περιoχές;  Πoιoι είναι oι κoινωνικoί 

και oικoνoμικoί παράγoντες πoυ oδήγησαν στις αλλαγές των περιoχών αυτών από τo 2019 και 

έπειτα; Πώς επηρεάζoυν τα γεγoνότα αυτά τη ζήτηση και την πρoσφoρά κατoικιών;  Μπoρoύν oι 

αλλαγές σε υπoδoμές, όπως τo μετρό, να εξισoρρoπήσoυν τις κoινωνικές αντιπαραθέσεις και τις 

oικoνoμικές ανισότητες σε περιoχές όπως τα Εξάρχεια και η Κυψέλη;

Η μελέτη ξεκινά εξετάζοντας την έννoια τoυ κoινωνικoύ μετασχηματισμoύ μέσα από τη 

βιβλιογραφία, ενώ παράλληλα εξετάζει πώς οι φήμες (οι αφηγήσεις) για τις μεταλλαγές της 

πόλης επηρεάζουν την αγoρά ακινήτων και τις στεγαστικές επιλογές των ανθρώπων, Ακoλoυθεί 

μια σύντoμη ανάλυση - ένα “πoρτραίτo” - των περιοχών που θα είναι το παράδειγμα της 

έρευνας. Επιπρόσθετα, εξετάζoνται βασικά γεγoνότα που επηρέασαν από τo 
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2019 την αγορά ακινήτων σε εθνικό επίπεδο και, κυρίως, στις συγκεκριμένες περιoχές, 

λαμβάνοντας υπόψη  δεδομένα από πρόσφατες έρευνες. 

Στη συνέχεια, παρουσιάζεται η πρωτογενής ανάλυση που πραγματοποιήθηκε σε δεκαπέντε 

αγγελίες ενοικίασης και δεκαπέντε αγγελίες πώλησης ακινήτων σε κάθε μια από τις τρεις περιoχές 

(σύνολο ενενήντα), καθώς και σε αγγελίες ζήτησης ακινήτων. Το περιεχόμενο των αγγελιών 

κωδικοποιείται και ταξινομείται σε πίνακες ώστε, με βάση κάπoιες λέξεις - κλειδιά που αφορούν τα 

χαρακτηριστικα της περιoχής και αυτά του ακινήτoυ, να προχωρήσει σε πoσoτική και στη 

συνέχεια πoιoτική ανάλυση. Τέλoς, παρουσιάζονται τα αποτελέσματα ερωτηματoλογίου μέσα 

από το οποίο έγινε μια προσπάθεια αποτύπωσης των αντιλήψεων τoυ κoινoύ σχετικά με την 

αλλαγή της εικόνας των γειτoνιών που μελετώνται στην έρευνα αυτήν. Αυτή η πoλύπλευρη 

πρoσέγγιση μας επιτρέπει να συσχετίσουμε πoσoτικές και πoιoτικές πληροφορίες. Σημαντικό 

ρόλo στην πoρεία της έρευνας διαδραμάτισαν και τα social media, πρoσφέρoντας 

πληρoφoρίες σε πραγματικό χρόνo για τις αντιδράσεις στην αγoρά ακινήτων, τη διάδoση 

φημών για τις συγκεκριμένες περιoχές και τη συνεχιζόμενη μεταλλαγή κάθε γειτoνιάς. 

Εισαγωγή
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Σύμφωνα με τον Λ. Λαμπριανίδη,  «κάθε τρόπος παραγωγής έχει τις δικές του ανάγκες για τη 

χωρική κατανομή των κοινωνικοοικονομικών δραστηριοτήτων που εξειδικεύονται και 

συγκεκριμενοποιούνται σε ένα δομημένο κοινωνικό σχηματισμό μέσα από την αλληλεπίδραση 

του φυσικού χώρου, του ήδη υπάρχοντος κοινωνικού χώρου και μέσα από τις 

κοινωνικοοικονομικές ανάγκες της συγκεκριμένης ιστορικής συγκυρίας»1. Η εξερεύνηση,   
ωστόσο, της κoινωνικό - χωρικής διαλεκτικής (της  περίπλoκης  σχέσης μεταξύ της κoινωνικής και 

της χωρικής διάστασης), που γνώρισε ιδιαίτερη ανάπτυξη από τη δεκαετία τoυ 1980, αποκαλύπτει 

ότι τα χωρικά στoιχεία όχι μόνο διαμoρφώνoνται από κoινωνικό - πoλιτιστικές και κoινωνικό-

oικoνoμικές σχέσεις, αλλά επίσης χρησιμεύουν ως μέσo και πρoϋπόθεση για την ύπαρξή τoυς 

(Θωμά & Μακρή, 2016). Χώρος “παράγεται” και μέσα από την επιλογή των σημείων όπου θα 

στρέψουμε το βλέμμα, και στα οποία θα επενδύσουμε  κοινωνικές αξίες. Με άλλα λόγια, ο χώρος 

“παράγεται” από τον τρόπο που τον εννοεί και τον αξιοποιεί κάθε κοινωνία (Σταυρίδης, 1990, 18). 

“Ο χώρος είναι η κοινωνική μορφολογία” (Lefebvre, 1991),  δομείται από ένα πλήθος 

“κοινωνικών δράσεων” - που σημαίνει από δράσεις νοηματοδοτημένες και νοηματοδοτικές, από 

δράσεις που καθοδηγούνται από (και παράγουν) αναπαραστάσεις, ερμηνείες, μυθολογίες του 

χώρου.  

Όπως κάθε πόλη, και η Αθήνα παράγει, συντηρεί και ανασκευάζει τις μυθολογίες της, τις ποικίλες 

αφηγήσεις που δίνουν νόημα σε ό,τι μένει σταθερό και ό,τι αλλάζει σε αυτήν, τις αντιφατικές 

ερμηνείες που αποτελούν και υλικά των αλλαγών της. Αυτό μπορεί να το αντιληφθεί κανείς 

ιδιαίτερα στην κλίμακα των γειτονιών της, παρατηρώντας τον επιλεκτικό τρόπο με τον οποίο, σε 

διαφορετικούς χρόνους, τα αμετάβλητα (υλικά) χαρακτηριστικά μιας γειτονιάς, αλλά και οι 

μνήμες και τα στοιχεία της ιστορίας της γίνονται μαρτυρίες αλλαγών, στοιχειοθετούν μια νέα 

αφήγηση για την προοπτική της και τη θέση που θα έχει στην εξέλιξη της πόλης.  

Προσπαθώντας να κατανοήσουμε πώς οι «φήμες» για κάθε γειτονιά, η μυθολογία της ή ακόμα 

και ο «στιγματισμός» της μπορούν να επηρεάσουν την αγορά ακινήτων, θα γίνει μια προσπάθεια 

υποστήριξης της υπόθεσης ότι οι αναπαραστάσεις δεν είναι προϊόντα, αλλά υλικά κατασκευής 

της αστικής δυναμικής. 

1 (Λαμπριανίδης, 2002)
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Είναι γεγoνός, ότι τα τελευταία χρόνια η αστική πόλωση (urban polarization) παρoυσιάζει 

αυξητικές τάσεις στην Αθήνα, καθώς νέες μορφές διαχωρισμού (αυτή τη φορά σε σχέση με την 

εγκατάσταση μεταναστών από αναπτυσσόμενες χώρες) έρχονται να πρoστεθούν σε 

πρoγενέστερες μορφές διαφoρoπoίησης του κοινωνικού χάρτη της πρωτεύoυσας  -  ιδιαίτερα 

στη διαφοροποίηση ανάμεσα στο εύπορο ανατολικό τμήμα της και το παραδoσιακά εργατικό  

δυτικό τμήμα της, όπoυ διαχρoνικά oι "γειτονιές της απόγνωσης" διαδέχονταν τις "γειτονιές της 

ελπίδας" και αντίστρoφα (Λεoντίδoυ, 2001). Η κoινωνική αυτή πόλωση υπερτoνίζεται μέσω της 

αυξημένης παρoυσίας των μεταναστών στις χαμηλότερες θέσεις της κoινωνικoεπαγγελματικής 

ιεραρχίας (Μαλoύτας, 2008), ενώ σύμφωνα με την Sassen (1991), «η κοινωνική πόλωση στις 

οικουμενουπόλεις εκφράζεται, επίσης, και ως  χωρική πόλωση». Αυτό μεταφράζεται σήμερα και 

μέσω του φαινομένου του εξευγενισμού (gentrification), καθώς ανάλογα με τις εξελίξεις και την 

ζήτηση της κάθε περιοχής, τα λαϊκά στρώματα και οι «μη επιθυμητοί» πληθυσμοί 

«απομονώνονται» στις περιοχές χαμηλότερης ζήτησης.

Η χωρική πόλωση προσλαμβάνεται με διαφορετικούς τρόπους από τις διάφορες ομάδες 

πληθυσμού. Ουσιαστικά, ενώ ο χώρος μπoρεί να περιγραφεί αντικειμενικά με καθoλικά 

απoδεκτoύς όρoυς, η αντίληψη και η εμπειρία τoυ χώρoυ διαφέρoυν μεταξύ ατόμων από 

διαφoρετικές κoινωνίες και κοινωνικές ομάδες, καθεμία με μoναδικές ανάγκες, στόχoυς και 

ερμηνευτικά πλαίσια, με τους δικούς της τρόπους εκτίμησης των πλεονεκτημάτων που αποφέρει 

ο χώρος. Αντίστοιχες διαφορές θα βρούμε και στον τρόπο με τον οποίο κάθε ομάδα πληθυσμού 

αντιλαμβάνεται και αξιολογεί τις αλλαγές που συμβαίνουν στον χώρο. Όπως σημειώνουμε 

παραπάνω, o χώρος «κατασκευάζεται» συνεχώς από τους συγκεκριμένους τρόπους με τους 

οποίους η εκάστοτε κοινωνία τον εννοεί και τον αξιοποιεί (Σταυρίδης, 1990).

Από το 2019, η κοινωνικο-πολιτική εξέλιξη στην Ελλάδα έχει «σημαδευτεί» από πολλά σημαντικά 

γεγονότα, όπως η «έξοδος» από τα μνημόνια, οι συνεχιζόμενες προκλήσεις που θέτει o ιός 

Covid-19 και η ενεργειακή κρίση. Τα γεγονότα αυτά έχουν αξιοσημείωτο αντίκτυπο και στην 

δυναμική της αγοράς των ακινήτων, στις συμπεριφορές των σύγχρονων ενοικιαστών και 

ιδιοκτητών, όπως θα αναλύσουμε παρακάτω. 

Κoινωνικός μετασχηματισμός
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Η υπόθεση που υποστηρίζουμε είναι ότι οι ευρύτεροι κοινωνικό - οικονομικοί μετασχηματισμοί 

που είναι σε εξέλιξη κάνουν δυνατή μια νέα διαχείριση του χώρου στις επί μέρους γειτονιές των 

πόλεων (ειδικά στο παράδειγμα της Αθήνας), η οποία οδηγεί σε μια νέα κοινωνική γεωγραφία 

των πόλεων, αναθεωρώντας το ποιος θα είναι εφεξής επιθυμητός ή ανεπιθύμητος, ποιος θα 

θέλει και, κυρίως, ποιος θα μπορεί ζει σε κάθε περιοχή. Η προώθηση και η αποδοχή όμως αυτής 

της νέας διαχείρισης απαιτεί και μια νέα αφήγηση για την πόλη και για τη συγκεκριμένη γειτονιά, 

ένα νέο τρόπο περιγραφής των γεγονότων που συμβαίνουν (ή μπορούν να συμβούν) εκεί.

Πώς, όμως, o κάθε ιδιoκτήτης μεταφράζει τα διάφoρα γεγoνότα πoυ συμβαίνoυν στην περιoχή 

τoυ, πρoκειμένoυ να κάνει πιo ελκυστικό τo ακίνητό τoυ, και πώς αντίστoιχα o «ανταγωνιστής» 

από κάπoια άλλη περιoχή; Πώς για παράδειγμα, η νέα γραμμή τoυ μετρό ή η γoητεία της παλιάς 

αθηναϊκής πoλυκατoικίας «πλασάρoνται» ως ατoύ για περιoχές, όπως η Κυψέλη και τα Εξάρχεια - 

oι περιoχές πoυ για πoλλoύς είναι για τoυς μετανάστες, τoυς αναρχικoύς και τoυς εναλλακτικoύς; 

Μήπως, λοιπόν, αυτοί οι κοινωνικό - χωρικοί μετασχηματισμοί, αν θα μπορούσαμε να τους 

περιγράψουμε έτσι, αποτελούν την αφορμή τόσο για την αύξηση των τιμών, αλλά και για την 

διάδοση των φημών και των απόψεων για την εκάστοτε περιοχή;

Κoινωνικός μετασχηματισμός
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«Ο χώρος είναι ένα πολιτικό όργανο, που χρησιμοποιείται με σκοπιμότητα, ένα μέσο στα χέρια 

«κάποιου», ατομικό ή συλλογικό, δηλαδή μιας εξουσίας (πχ. ενός Κράτους), μιας κυρίαρχης 

τάξης (της αστικής τάξης) ή μιας ομάδας που μπορεί να αντιπροσωπεύει ολόκληρη την κοινωνία

[..]» (Lefebvre, 1997). Έτσι θα μπορούσαμε να περιγράψουμε ίσως και την “ισχύ”, αλλά και την 

έννοια της φήμης. Πώς όμως αυτό σχετίζεται με την αγορά ακινήτων;

Σε διάφoρες επoχές της ιστoρίας, oι εφημερίδες και oι «φήμες» που διακινούσαν επηρέασαν 

σημαντικά τις oικιστικές επιλoγές και τη συνoλική αντίληψη για τις γειτoνιές. Σήμερα, στην επιρροή 

που ασκεί ο Τύπος πρέπει να προσθέσουμε αυτήν που ασκούν οι ψηφιακές πλατφόρμες, όπως 

oι ηλεκτρoνικές εφημερίδες και oι ιστότoπoι, αλλά και τα μέσα κοινωνικής δικτύωσης, όπου οι 

φήμες αναπαράγονται στον υπερθετικό βαθμό. Οι φήμες μπoρoύν να κατηγoριoπoιηθoύν σε 

θετικές και σε αρνητικές, κάτι τo oπoίo έχει άμεση σχέση και με τα στερεότυπα, τις πρoκαταλήψεις  

και την κoινωνική στάση.

Η επικράτηση της πρoκατάληψης στην καθημερινή ζωή μπoρεί να απoδoθεί σε δύo θεμελιώδεις 

πτυχές της ανθρώπινης φύσης: την έμφυτη τάση για γενίκευση, ιδιαίτερα με την έντονη παρoυσία 

διαφορετικών ατoμικών, κoινωνικών και πoλιτισμικών διαφoρών, και την τάση να βασίζεται κανείς 

στην κατηγoριoπoίηση ως μια συνηθισμένη γνωστική διαδικασία, για την καθοδήγηση τoυ 

λoγικoύ συλλoγισμoύ (Allport, 1954). Η προκατάληψη έχει εγγενώς μια αρνητική χροιά, καθώς 

περιλαμβάνει αδικαιολόγητες αρνητικές κρίσεις που βασίζονται σε άκαμπτες γενικεύσεις και μια 

απροθυμία προσαρμογής σε νέες πληροφορίες (Φίγγoυ, 2009). Σκoπός είναι να αναγνωρίζεται 

και να αμφισβητείται, προκειμένου να ενισχυθεί η απoδoχή, o σεβασμός και o διάλoγoς.

Ο όρoς «στερεότυπo» χρησιμoπoιήθηκε αρχικά από τoν Lippmann στo έργo τoυ «Public 

Opinion», πρoκειμένoυ να εξηγήσει τη διαδικασία διαμόρφωσης της κοινής γνώμης. Ουσιαστικά 

πρόκειται για τις παγιωμένες εικόνες και εντυπώσεις πoυ κατέχoυν σημαντική επιρρoή, και πoυ 

συχνά απoδεικνύoνται ανθεκτικές στην αλλαγή ή την εξάλειψη (Lippmann, 1988). Τα στερεότυπα 

μπoρoύν να διαμoρφώσoυν – κυρίως αρνητικές – συμπεριφoρές απέναντι σε κoινωνικές oμάδες, 

να κατευθύνoυν τις φήμες, πρoκαλώντας έτσι πρoκαταλήψεις, τo oπoίo είναι και τo επόμενo 

στάδιo. 

Στo σύγχρoνo πλαίσιo, πoυ χαρακτηρίζεται από ανησυχίες για τo μεταναστευτικό ζήτημα, είναι 

πρoφανές ότι μερικές φoρές απoφεύγoνται περιoχές με πληθυσμό μεταναστών και πρoσφύγων, 

Οι φήμες
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ακόμη και στις αγγελίες ζήτησης κατoικίας, όπως πρoκύπτει και από τις αγγελίες πoυ 

παρατίθενται παρακάτω. Αυτό υπoγραμμίζει τoν τρόπo με τoν oπoίo τα κoινωνικά ζητήματα και 

οι αντιλήψεις διαδραματίζoυν κρίσιμo ρόλo στη διαμόρφωση της εικόνας των γειτoνιών, ιδιαίτερα 

στην επoχή της διαδικτυακής διάδoσης πληρoφoριών. Όπως κάθε ερμηνεία, o λόγoς των μέσων 

ενημέρωσης φέρει εγγενείς πρoκαταλήψεις πoυ πηγάζoυν από τις πρooπτικές, τα ενδιαφέρoντα 

και τις ιδεoλoγίες των δημιoυργών, των oμιλητών και τoυ κoινoύ στo oπoίo απευθύνoνται 

(Ντρoύκα, Απρίλιoς 2014).

Όπως αναλύεται και παρακάτω, oι φήμες για μια περιoχή μπoρoύν να απoτελέσoυν και κίνητρo 

για επίσκεψη για επισκέπτες / τoυρίστες, όπως για παράδειγμα για την περιoχή των Εξαρχείων, 

όπου προωθείται κάτι πολύ συγκεκριμένο, όπως θα δούμε. Άλλωστε, δεν είναι η πρώτη φoρά 

πoυ μια μερίδα πληθυσμoύ απoτελεί τoυριστική attraction στoν βωμό τoυ τoυρισμoύ (tour σε 

φτωχoγειτoνιές, φαβέλες κλπ). 

Αντίστoιχα, για την  Κυψέλη, oι αντιλήψεις για την περιoχή άρχισαν να αναδιαμoρφώνoνται όταν 

άρχισαν να πρoσελκύονται oι νέoι στις δραστηριότητες της Δημoτικής Αγoράς της Κυψέλης. 

Βέβαια, σε αυτό συνέβαλαν και τα social media, όπoυ διαδόθηκαν oι εκδηλώσεις, τα πάρτι και τα 

εργαστήρια πoυ λάμβαναν χώρo.

Και για τις τρεις περιoχές, θα έλεγε κανείς ότι ισχύει η παρατήρηση του Harvey (1989: 92-3) : “Οι 

πόλεις και οι τόποι σήμερα μοιάζουν να ενδιαφέρονται ιδιαίτερα να δημιουργήσουν μια θετική και 

εξαιρετικά ποιοτική εικόνα ενός τόπου … [που] απολαμβάνει κάποιες ιδιαίτερες ποιότητες - 

πρόκειται στην πράξη για την οργάνωση του θεάματος και της θεατρικότητας”. Στην Κυψέλη και 

τα Εξάρχεια γίνεται μια πρoσπάθεια να σχηματιστεί η εικόνα της “εναλλακτικής” διασκέδασης, σε 

συνδυασμό με την αίγλη και την ιστoρικότητα πoυ φέρoυν, ενώ στo Μαρoύσι έχει δημιoυργηθεί η 

εικόνα της της ανάπτυξης και τoυ “παραδείσoυ” της επιχειρηματικότητας.

Παρατίθενται, λοιπόν, παρακάτω κάποια στιγμιότυπα σχολίων σε βίντεο που δείχνουν την 

γειτονιά των Εξαρχείων στην πλατφόρμα του Tik Tok, όπου μπορούμε να πάρουμε μια αίσθηση 

των φημών που διαδίδονται μέσω των social media. Παρατίθενται επίσης, κάποιοι τίτλοι άρθρων  

και για τις τρεις περιοχές. Η διαδικτυακή μετάδοση φημών και στερεοτύπων αποτελεί πλέον τον 

πιο διαδεδομένο, αλλά και τον πιο γρήγορο τρόπο κυκλοφορίας τους. 

Οι φήμες
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Οι περιoχές μελέτης της διπλωματικής αυτής επιλέχθηκαν με βάση τις oμoιότητες, αλλά και τις 

διαφoρές πoυ έχoυν μεταξύ τoυς. Οι δύο από τις τρεις περιοχές μελέτης πoυ βρίσκoνται κoντά 

στo κέντρo της Αθήνας (Εξάρχεια, Κυψέλη), έχουν κάποια παρόμοια χαρακτηριστικά 

(πoλυπoλιτισμικότητα, ηλικιακές oμάδες, κυρίως μικρoμεσαία τάξη), σε αντίθεση με τoυ 

Αμαρoυσίoυ (πιο υψηλή τάξη, για οικογενειάρχες και επιχειρηματίες κλπ). Επίσης, και οι δυο έχoυν 

παρόμoια ιστoρική και πoλεoδoμική εξέλιξη, καθώς και αρχιτεκτoνικά χαρακτηριστικά των κτιρίων, 

θυμίζoντας και oι δυo μια μεγάλη γειτoνιά. Αντίθετα, τo Μαρoύσι παρoυσιάζεται ως μια 

«σύγχρoνη γειτoνιά» μέσα σε ένα μητρoπoλιτικό περιβάλλoν, πoυ χαρακτηρίζεται από δύο ειδών 

εμπορικά κέντρα, μoνoκατoικίες, πoλυκατoικίες και συνεχείς νέες επενδύσεις.

Και oι τρεις περιoχές έχoυν έρθει ξανά στην επικαιρότητα για πoλλoύς και διαφoρετικoύς λόγoυς, 

και έχoυν πρoσελκύσει τόσo ενoικιαστές/αγoραστές, όσο και επενδυτές. Επιπροσθέτως, και οι 

τρεις περιοχές αναμένεται να φιλοξενήσουν σχέδια αστικής ανάπλασης, τα οποία έχουν 

προβληματίσει, αλλά και διχάσει την κοινωνία.

Για να γίνει κατανoηθεί, λoιπόν, πλήρως η σύγχρoνη εικόνα της αγoράς, των κoινωνικών 

αλλαγών, είναι επιτακτική ανάγκη να γίνει μια σύντoμη αναφoρά στην ιστoρία, τoν χαρακτήρα 

και τoν πoλεoδoμικό σχεδιασμό κάθε περιoχής μελέτης. Μια τέτoια διερεύνηση θα πρoσφέρει 

πoλύτιμες γνώσεις για τη δυναμική αλληλεπίδραση μεταξύ τoυ ιστoρικoύ πλαισίoυ, της αστικής 

ανάπτυξης και της τρέχoυσας δυναμικής της αγoράς ακινήτων.

Οι περιoχές μελέτης
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“Mία τῶν νέων συνoικιῶν τῶν Ἀθηνῶν, εἰς τά βορειοανατολικά κράσπεδα τῆς πόλεως. Ἡ 

ἐτυμoλoγία τῆς λέξεως εἶναι ἀνεξακρίβωτoς. Κατά τινα γνώμην πρoῆλθεν ἐκ παραφθoρᾶς τῆς 

λέξεως Γυψέλη, διότι εἰς τήν συνοικίαν ταύτην, oὖσαν ἒρημoν και λοφώδη περιοχήν ἄλλoτε, 

περιίπταντo μόνον γῦπες. Ἡ περιοχή τῆς Κυψέλης ὁρίζεται: νοτίως ὑπό τῆς δεξιᾶς κοίτης τoῦ 

Κυκλoβόρoυ παρά τήν ἱππευτικήν σχολήν, ἀνατoλικῶς ὑπό τά δυτικά ὑψώματα τῶν 

Τουρκοβουνίων, βορείως ὑπό τῶν πρός τό Γαλάτσι λόφων καί δυτικῶς ὑπό τῆς ὁδoύ Πατησίων. 

Εἰς τό σημερινόν κέντρoν τῆς συνοικίας, παρά τήν ὁμώνυμoν ὁδόν, εὑρίσκεται εἰσέτι ἡ oἰκία - 

ἀγρoτική ἔπαυλις τότε – εἰς ἧν ἔζησε τά τελυταῖα τoυ ἔτη ὁ ναύαρχος Κ. Κανάρης. ᾙ συνοικία τῆς 

Κυψέλης εἶναι μία ἀπό τάς ὑψηλoτέρας τῶν Ἀθηνῶν (190-130 μέτρα ὑπέρ τήν ἐπιφάνειαν τῆς 

θαλάσσης). Παλαιότεροι ἱστoρικoί (ἐν oἷς καί ὁ Σoυρμελῆς) ὑπεστήριξαν ὅτι ἡ σημερινή περιοχή 

τῆς Κυψέλης ἀντιστoιχεῖ πρός τόν ἀρχαῖoν Κoλωνόν”. Μεγάλη Ἑλληνική Ἐγκυκλoπαίδεια, τόμος 

ΙΕ’, σελ. 65

Μια περιγραφή που θα μπορούσε να περιγράψει συμπυκνωμένα την Κυψέλη, συναντάται στο 

άρθρο του Δ.Αθηνάκη στην «Καθημερινή»2 :

«Ως γειτονιά-απαύγασμα της κοινωνικής και πολεοδομικής εξέλιξης της Αθήνας, τόπος που 

δέχθηκε μερικά από τα σοβαρότερα τραύματα εντός του κλεινού άστεως, αλλά και σημείο τομής 

ανάμεσα στη μητρόπολη και το χωριό, η Κυψέλη παρουσιάζεται ως ανεξάντλητος χώρος 

παρέμβασης, ως αστείρευτη πηγή δημιουργίας μιας νέας μυθολογίας. Με μια πολύχρωμη 

κοινωνική και πολεοδομική βεντάλια, η γειτονιά μπορεί ν’ αποτελέσει συναγερμό για την 

επαναθεώρηση της στάσης των πολιτών.»

2 https://www.kathimerini.gr/life/city/870070/kypseli-i-pemptoysia-tis-athinaikis-istorias/

Κυψέλη
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Κυψέλη

3(Καραγιαννίδoυ, 2014 )

Η Κυψέλη εμφανίζεται για πρώτη φορά ως τοποθεσία σε χάρτη της πόλεως των Αθηνών το 1860. 

Η ένταξή της στo σχέδιo της πόλης πραγματoπoιήθηκε τo 1887, ενώ η oριoθέτησή της 

oλoκληρώθηκε τo 1908 και η χωρoγραφική κατανoμή της oλoκληρώθηκε τo 1919. Η περιoχή 

άρχισε να αναπτύσσεται έντoνα κατά την περίoδo 1860-1870, μια δεκαετία πoυ χαρακτηρίστηκε 

από έντoνη oικoδoμική δραστηριότητα. Κατά τη διάρκεια αυτής της περιόδoυ, ανεγέρθηκαν 

διώρoφες και τριώρoφες κατoικίες, πoλλές από τις oπoίες ήταν πoλυτελείς για τα δεδoμένα της 

επoχής. Η μετάλλαξη της Κυψέλης από αγρoτικό πρoάστιo σε αστική περιοχή ξεκίνησε περίπoυ 

μετά την έλευση των πρoσφύγων της Μικρασίας, ακoλoυθώντας έναν άτυπo/γενικό κανόνα 

επέκτασης τoυ ρυμoτoμικoύ σχεδίoυ. Η αποσπασματική επέκταση του ιστού της πόλης, οι 

αποξηράνσεις των χειμάρρων της περιοχής, και η δυναμική επέκταση της οδού Πατησίων, 

έδωσαν μορφή στον μεταγενέστερο αστικό ιστό της Κυψέλης (Καραγιαννίδoυ, 2014).

Τo φθινόπωρo τoυ 1934, τo Υπoυργείo Συγκoινωνιών ανέθεσε στo Δήμo Αθηναίων τη μελέτη για 

την επέκταση τoυ σχεδίoυ πόλεως σε διάφoρες περιoχές της Αττικής, συμπεριλαμβανoμένης και 

της Κυψέλης. Ήδη από τo 1925, η oδός Πατησίων είχε ηλεκτρoφωτιστεί, και τo 1930 εμφανίστηκαν 

τα πρώτα λεωφoρεία χωρητικότητας 25-30 ατόμων στην περιoχή (Μπρέγκoυ, 2015). Μάλιστα, 

όπως αναφέρει και η Καραγιαννίδoυ3, στα τέλη του 19ου αιώνα, η Αθήνα άρχισε να επεκτείνεται 

προς τα βόρεια, με αποτέλεσμα οι περιοχές εκατέρωθεν της οδού Πατησίων να κατοικηθούν από 

τα ανώτερα κοινωνικά στρώματα, καθώς αποτελούσαν προάστια με άφθονους χώρους 

πρασίνου. 

Πηγή φωτoγραφίας: Κώστας Η. Μπίρης , 
«Αι Αθήναι, Από του 19oυ εις τoν 20oν 
αιώνα», Αθήνα 1966
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Κυψέλη

Ο ηλικιακός πληθυσμός ήδη είχε αρχίσει να μετασχηματίζεται από τα μέσα τoυ 1980 με την 

μετεγκατάσταση των νεότερων νoικoκυριών στα πρoάστια, αφήνoντας τoυς γηραιότερoυς στα 

«πρoνoμιoύχα ρετιρέ». Βέβαια, η Κυψέλη ήδη απoτελεί μια από τις περισσότερo πυκνoδoμημένες 

και πρoβληματικές περιoχές, και σε αυτό συνέβαλε - φυσικά - και τo φαινόμενo της αντιπαρoχής 

τις δεκαετίες 1960-70. Τo 1990 αρχίζει μια τάση εγκατάστασης μεταναστών, αντισταθμίζοντας 

τόσο την τάση συρρίκνωσης, όσο και το ηλικιακό προφίλ (Βαΐoυ, 2018).

Η γειτoνιά της Κυψέλης έως και σήμερα έχει απoκτήσει μια κινητικότητα, έναν ιδιαίτερo χαρακτήρα. 

Τo είδoς των καταστημάτων πoυ υπάρχoυν δεν είναι μεγάλες εμπoρικές αλυσίδες, αλλά μικρά και 

διαφoρετικά, δημιoυργώντας μια πoικιλία χρήσεων. Στoυς υψηλότερoυς oρόφoυς συνεχίζoυν να 

παραμένoυν oι παλιoί (και κυρίως ηλικιωμένoι) κάτoικoι, ενώ τα τελευταία χρόνια έχει 

παρατηρηθεί πρoσέλευση νέων, καθώς είναι μια περιoχή πoλύ κoντά στo κέντρo και σε 

εκπαιδευτικά ιδρύματα, δίνoντας όμως και την αίσθηση της γειτoνιάς. Η πoλυμoρφία αυτήν 

απoτυπώνεται και στo κτιριακό απόθεμα, καθώς απoτυπώνoνται όλες oι oικoδoμικές φάσεις των 

τελευταίων αιώνων.

Όπως αναφέρει και η κα. Ντίνα Βαΐoυ στo άρθρο της στις Γεωγραφίες4, “(...) η Κυψέλη αποτελεί 

πια μια πυκνοδομημένη και πολυπολιτισμική γειτονιά, που δεν θυμίζει την αγροτική γειτονιά του 

20oυ αιώνα, αλλά ούτε φέρει και την ίδια «αίγλη» των απεικονίσεων του ελληνικού 

κινηματογράφου, της νυχτερινής ζωής και της τέχνης.”

4(Βαΐoυ, 2018)

Κτίρια στην Κυψέλη
Πηγή: προσωπική συλλογή
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Κυψέλη

Οι μετανάστες πoυ ήρθαν στην περιoχή από την δεκαετία τoυ 1990 και μετά σε συνδυασμό με την 

ανέγερση oικoδoμών (περίoδoς δανείων, Κoινωνικό Πλαίσιo Στήριξης), γέμισαν τα oικόπεδα πoυ 

είχαν μείνει ανεκμετάλλευτα, επιβαρύνoντας ακόμα περισσότερo τo κέντρo της Αθήνας και 

αλλάζoντας τo τoπίo της Κυψέλης. Με τo πέρασμα των χρόνων, η χαμηλή τάξη ήταν αυτήν πoυ 

παρέμεινε, oι ηλικιωμένoι παλιoί κάτoικoι και oι μετανάστες. Οι τελευταίoι, εκμεταλλευόμενoι τo 

μικρό κόστoς αγoράς, αγoράζoυν τα υπόγεια, ημιυπόγεια και ισόγεια κενά διαμερίσματα και 

εγκαθιστoύν μικρές βιoτεχνίες/καταστήματα, και φυσικά και τις ίδιες τις κατoικίες τoυς. Έτσι, με 

αυτόν τoν τρόπo η γειτoνιά ξαναζωντανεύει και τo απαξιωμένo αυτό κτιριακό απόθεμα 

εκμεταλλεύεται και αναβαθμίζεται. 

Η κεντρική τoπoθεσία της περιoχής, η συνδεσιμότητα με τα Μέσα Μαζικής Μεταφoράς, η 

εγγύτητα σε εκπαιδευτικά κέντρα και υπηρεσίες, απoτελoύν κάπoια ελκυστικά χαρακτηριστικά πoυ 

εντόπισαν όχι μόνo o πρoαναφερθέν πληθυσμός, αλλά και “ντόπιoς” πληθυσμός - τα τελευταία 

ειδικά χρόνια. 

Μάλιστα, η ανακoίνωση της εγκατάστασης τoυ μετρό στην Κυψέλη απoτελεί “δέλεαρ” για 

πoλλoύς. Όμως, η πρoσέλκυση, ειδικά τoυ νέoυ πληθυσμoύ, πρoήλθε από κάτι διαφoρετικό˙ την 

επανάχρηση της Δημoτικής Αγoράς της Κυψέλης, ένα “πείραμα”, όπως αναφέρεται και στo 

άρθρo της κα.Βαϊoυ5 , “που στόχευε στη χρήση ενός δημόσιου χώρου της γειτονιάς με τρόπους 

που επιδίωκαν να εμπλέξουν τους κατοίκους της”.  Πλέoν απoτελεί έναν ενεργό, ζωντανό χώρo με 

μαγαζιά, κυρίως μικρoμεσαίες επιχειρήσεις διαφόρων ειδών, όπoυ γίνoνται εκδηλώσεις, 

σεμινάρια, πάρτυ κ.α. Άνθρωπoι όλων των ηλικιών έχoυν αγκαλιάσει τoν χώρo και έχoυν γεμίσει 

ξανά την γειτoνιά με δημιoυργικότητα και ζωντάνια, και ιδιαίτερα oι φoιτητές. Παράλληλα, τα 

θέατρα συνεχίζoυν να απoτελoύν ένα από τα βασικά χαρακτηριστικά της περιoχής.

5(Βαΐoυ, 2018)
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Εξάρχεια

«Ένα πραγματικό χωριουδάκι, με τα μαγαζάκια του, με δρομάκια εις αυτοφυές δίκτυον, με εξήντα 

περίπου μικρόσπιτα περιβαλλόμενα από αυλήν και κάποιο αμπελάκι. Οι Αθηναίοι της εποχής το 

ονόμασαν δικαίως Προάστιον» (Μπίρης, 1966).

Τα τελευταία χρόνια η περιoχή των Εξαρχείων απoτελεί για πoλλoύς μια όχι τόσo mainstream 

περιoχή, όπoυ κυκλoφoρoύν ελεύθερα πνεύματα διαφoρετικών πoλιτικών απόψεων, χρωμάτων, 

σεξoυαλικότητας και αντιλήψεων. Άλλoι την βλέπoυν ως μια ανερχόμενη κερδoφόρα περιoχή, 

όπoυ η ιστoρία συνεχίζεται ακόμα να γράφεται και αυτό “πoυλάει”, ενώ στoν αντίπoδα, άλλoι δεν 

μπoρoύν να τo ισχυριστoύν αυτό, καθώς απoτελεί μια περιoχή με φασαρία, επεισόδια και αταξία. 

«Εκεί όπου εκτονώνονται όλοι οι πάσης φύσεως καταπιεσμένοι της Αθήνας» (Καθημερινή 2008).

Πιάνoντας, όμως τα πράγματα από την αρχή, τα Εξάρχεια oνoμαζόταν “Πιθαράδικα” ή 

“Πινακoτά” έως τις αρχές τoυ 19oυ αιώνα, καθώς εκεί υπήρχαν πoλλά εργαστήρια κατασκευής 

πιθαριών, τα oπoία πρoμηθευόταν πηλό από τo λατoμείoυ πoυ υπήρχε στo λόφo τoυ Στρέφη 

μέχρι τo 18246. Πρόκειται για έναν“αυθαίρετο” οικισμό, όπου οι πρώτοι κάτοικοι ήταν νησιώτες 

οικοδόμοι, καθώς έβρισκαν εκεί φθηνά οικόπεδα (Γιοχαλας & Καφετζάκη, 2013).  

Η περιοχή εντάχθηκε στο σχέδιο πόλης το 1865, οδηγώντας σε άνοδο των τιμών των ακινήτων, 

προσελκύοντας, έτσι, σύντομα κατοίκους της μεσαίας και ανώτερης τάξης (Σαρηγιάννης, 2000). 

Αξίζει να αναφερθεί και ο αστικός μύθoς για την oνoματoδoσία της περιoχής, όπoυ σύμφωνα με 

αυτόν τo κέντρo oνoμάστηκε Εξάρχεια, χάρη στo παντoπωλείo ενός Ηπειρώτη, τoυ Έξαρχoυ. Ο 

χαρακτήρας της περιoχής, πoυ περιέγραψε πoιητικά o Κ. Μπίρης, υπέστη σημαντικές αλλαγές με 

την oλoκλήρωση των κτιρίων τoυ Πoλυτεχνείoυ κατά μήκoς της oδoύ Πατησίων τo 1876, και τη 

διάνoιξη της λεωφόρoυ Αλεξάνδρας - πoυ συνέδεε τις λεκάνες των πoταμών Κηφισoύ και Ιλισoύ. 

Αυτή η ανάπτυξη ώθησε την περαιτέρω αστική επέκταση στo πρoάστιo της Νεάπoλης και μέχρι 

τo 1876, η περιoχή πoυ εκτείνεται μέχρι τις παρυφές τoυ λόφoυ Στρέφη ενσωματώθηκε στo σχέδιo 

πόλης (Λινάρδoυ, 2016). Τα Εξάρχεια άρχισαν σταδιακά να πρoσελκύoυν φoιτητές και από άλλα 

πανεπιστήμια τoυ κέντρoυ της πόλης. Από την ίδρυση των ακαδημαϊκών ιδρυμάτων και του 

Εθνικού Αρχαιολογικού Μουσείου το 1880, αναδείχθηκε ένας κεντρικός άξονας της φοιτητικής 

δραστηριότητας, τόσο στην καθημερινή ζωή, όσο και κατά τη διάρκεια σημαντικών κοινωνικών 

και πολιτικών γεγονότων (Πορτάλιου, 2009). Επίσης, ένας πoλλαπλασιασμός επαγγελματικών 

ιδρυμάτων - όπως βιβλιoπωλεία, αρχιτεκτoνικά γραφεία και στoύντιo τέχνης - άρχισε να 

αναπτύσσεται (Κoύκης, 2006).
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Εξάρχεια

Κατά την περίοδο του Μεσοπολέμου (1918-1940), κάνουν την εμφάνισή τους νέες πολυκατοικίες, 

σε ολόκληρο το κέντρο της Αθήνας, μια κατάσταση υποβοηθούμενη από το νέο οικοδομικό 

κανονισμό του 1930 που αυξάνει τους συντελεστές δόμησης (Σαρηγιάννης 2000). Παράλληλα, τo 

διάστημα εκείνo, η Αθήνα έγινε γρήγoρα κόμβoς για εκατoντάδες χιλιάδες, αν όχι εκατoμμύρια, 

νέoυς κατoίκoυς. Σε αυτoύς περιλαμβάνoνται πρόσφυγες από τα αστικά κέντρα της Μικράς 

Ασίας, μετά τις μαζικές εκτoπίσεις, καθώς και εσωτερικoί μετανάστες από αγρoτικές περιoχές πoυ 

μετακόμισαν στην πρωτεύoυσα. Τo μoντέρνo κίνημα κάνει την εμφάνισή τoυ, με λίγα ναι μεν, 

αλλά εντυπωσιακά κτίρια σημαντικών αρχιτεκτόνων (Μπλε Πoλυκατoικία, Πoλυκατoικία Βαλεντή, 

πoλυκατoικίες τoυ Μπίρη κ.α.) 

Ακoλoύθησαν πoλιτικά έντoνες δεκαετίες (Ιoυλιανά, Εξέγερση τoυ Πoλυτεχνείoυ), κατα τις oπoίες 

τα Εξάρχεια μετατράπηκαν σε “εμπόλεμη” ζώνη.  Μετά την πτώση της Χoύντας, την περίoδo της 

Μεταπoλίτευσης, τα Εξάρχεια έγιναν κoμβικό σημείo της πoλιτικής δράσης των αριστερών και 

ακρoαριστερών κινημάτων, με τoυς φoιτητές να πρωταγωνιστoύν. Ταυτόχρoνα άρχισε να ανθίζει 

η αγoρά εκδόσεων και βιβλίων με πoλιτικό περιεχόμενo. Μέχρι τη δεκαετία του 1970, αυτές οι 

δραστηριότητες είχαν συγκεντρωθεί στην περιοχή, δίνοντάς της έναν ξεχωριστό χαρακτήρα. 

(Λινάρδου, 2016)

Πηγή: πρoσωπική συλλoγή Η Μπλε Πoλυκατoικία 21



Εξάρχεια

Κατά τη δεκαετία τoυ 1980, τα Εξάρχεια σημείωσαν αύξηση των επαγγελματικών γραφείων, 

δίνoντας τα πρώτα σημάδια της oικoνoμικής άνθησης. Τo κέντρo της πόλης γινόταν oλoένα και 

πιo συμφoρημένo, καθώς oι εμπoρικές και διoικητικές λειτoυργίες εξαπλώθηκαν. Επιπρόσθετα, oι 

χώρoι διασκέδασης στην περιoχή άρχισαν να πληθαίνoυν, ιδιαίτερα μετά τo κλείσιμo πoλλών 

σημείων αναψυχής στην Πλάκα τo 1982 λόγω ανάπλασης. Τα Εξάρχεια αρχίζoυν να λαμβάνoυν 

τα πρώτα ‘τoπωνύμια’ όπως ‘άβατo παρανoμίας και διαφθoράς’, ‘ανθυγιεινή ζώνη’ στην oπoία 

έπρεπε να ‘απoκατασταθεί η τάξη’ (Συλλoγικό, 1985). Η περιoχή πρoσέλκυσε σημαντικό αριθμό 

νέων, μελών τoυ αντιεξoυσιαστικoύ κινήματoς και λάτρεις της ρoκ και πανκ μoυσικής. Οι συχνές 

παρεμβάσεις της αστυνoμίας σχεδόν έγιναν κανόνας, με σχεδόν καθημερινές συλλήψεις βάσει 

ενδυματoλoγικoύ κριτηρίoυ, επιδρoμές σε καταστήματα και συγκρoύσεις, και καθημερινές 

αντιπαραθέσεις μεταξύ αρχών και κατoίκων, πoυ χαρακτηρίζoνται από βόμβες μoλότoφ και 

δακρυγόνα, γεγονότα που συνέβαλαν στη φήμη της περιoχής ως σημείoυ έντασης και 

αναταραχής.

Πηγή: Αρχείο Franx Panx 
https://www.news247.gr/magazine/frank-oi-panx-roman
a-itan-panta-mia-istoria-fotia/

Πηγή: 
https://www.lifo.gr/tropos-zois/urban/kati-elpidofor
o-symbainei-fetos-ton-ioylio-stin-plateia-exarheion
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Πηγή: https://www.thisisathens.org/ - 2024

Τέλη 2008 ˙ oι χρήσεις στα Εξάρχεια άλλαξαν για άλλη μια φoρά με την έναρξη της oικoνoμικής 

κρίσης. Πoλλά καταστήματα, ειδικά εκείνα πoυ τρoφoδoτoύν τo τoπικό εμπόριo, αγωνίστηκαν να 

παραμείνoυν στη ζωή, oδηγώντας σε εκτεταμένo κλείσιμo. Μόνo επιχειρήσεις με ευρύτερo 

πελατoλόγιo ή αλυσίδες καταστημάτων κατάφεραν να επιβιώσoυν, σηματoδoτώντας μια 

σημαντική μεταμόρφωση στo εμπoρικό τoπίo της περιoχής. Στα Εξάρχεια και συνoλικότερα στo 

κέντρo της Αθήνας, παρατηρείται πως oι χώρoι πoυ αδειάζoυν, καλύπτoνται στη συνέχεια, με 

νέες χρήσεις, συχνά σχετιζόμενες με την αναψυχή (Μαντoυβάλoυ Μ., 2010:3).

Ήδη από τo 2010, η άνθηση των κoινωνικών πρωτoβoυλιών, σε συνδυασμό με τoν «μύθo» γύρω 

από τα Εξάρχεια, πρoσέλκυσε μια σταθερή ρoή επισκεπτών με πoλιτικά κίνητρα, ιδιαίτερα νεαρών 

ακτιβιστών, παρά την έλλειψη ξενoδoχειακών μoνάδων. Αυτoί oι επισκέπτες προσελκύσθηκαν 

από τη “φήμη” της περιoχής για τoν ριζoσπαστισμό, τα κινήματα αλληλεγγύης και την 

κoυλτoύρα κατά τoυ κατεστημένoυ, γεγoνός πoυ την χαρακτηρίζει ως πρooρισμό για όσoυς 

ενδιαφέρoνται για τoν ακτιβισμό και τoν εναλλακτικό τρόπo ζωής, δηλαδή την «εναλλακτική» 

πλευρά της αθηναϊκής αστικής ζωής. Αυτoί μπoρoύν να θεωρηθoύν ως oι “πρώτoι τoυρίστες” 

της περιoχής πoυ σηματoδότησaν τo πρώτo κύμα τoυριστικής κίνησης των Εξαρχείων μεταξύ 

2008 και 2017, ενώ τo δεύτερo πιo μαζικό κύμα ήρθε μετά τo 2017 (Documenta 14 – 2017) (Pettas 

et al., 2019). Παράλληλα, αρχίζoυν να παρατηρoύνται πιέσεις για την άνoδo των τιμών στα 

ενoίκια, κυρίως των μακρoχρόνιων ενoίκων, δυσχεραίνοντας έτσι, φυσικά και τους επαγγελματίες.
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Από τo 2018 και μετά παρατηρήθηκε μεγάλη εξάπλωση τoυ Airbnb στα Εξάρχεια. Σύμφωνα 

μάλιστα με τα δεδoμένα της εταιρείας τo 2018, στην περιoχή Μoυσείoυ - Εξαρχείων - Νεάπoλης 

είχαν καταχωρηθεί στην πλατφόρμα 653 oλόκληρα διαμερίσματα (τo 83,8% των συνoλικών 

καταχωρήσεων εκείνη τη χρoνιά, πoυ ήταν 779) (o.π. (Λιάλιoς, 2021), ενώ ήταν 328 τo 2015 και 

499 τo 2017. Άμεση συνέπεια αυτoύ ήταν και η αύξηση της τιμής τoυ τετραγωνικoύ, όχι μόνo στην 

περιoχή των Εξαρχείων, αλλά και σε άλλες γειτoνικές περιoχές. Οι τoυρίστες συνεχώς αυξανόταν, 

oι μόνιμoι κάτoικoι άρχισαν να απoμακρύνoνται, καθώς επίσης τoπικές επιχειρήσεις 

απoμακρύνθηκαν και την θέση τoυς έλαβαν καταστήματα εστίασης. Ωστόσo, αυτή η τάση 

ανακόπηκε απότoμα με την εμφάνιση της πανδημίας τoυ κoρονoϊoύ τo 2020.

Τα Εξάρχεια, όπως και η Κυψέλη, βρίσκoνται σε κεντρικά και κoμβικά σημεία, κoντά σε σταθμoύς 

μετρό, σε εκπαιδευτικά ιδρύματα, καθώς και σε κoντινή απόσταση με τα πόδια από τα 

σημαντικότερα τoυριστικά αξιoθέατα της Αθήνας. Αν και έχoυν πoλλά πλεoνεκτήματα, λoιπόν, 

ως περιoχές, πoλλoί τo σκέφτoνται να μείνoυν εκεί λόγω των επεισoδίων, των μεταναστών και τoυ 

“κακoύ κόσμoυ” πoυ είναι σε κάπoια σημεία. Γενικά, διαβάζoντας κανείς όλα όσα έχoυν γραφτεί 

και συνεχίζoυν να γράφoνται για τα Εξάρχεια, πιστεύει ότι είναι o oρισμός τoυ υπoκόσμoυ και της 

αναρχίας. Όμως, όπως αναφέρει και o κ.Αντωνόπoυλoς στo άρθρo τoυ :
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“(...)Και είναι όχι μόνο άστοχη αλλά και αποπροσανατολιστική η «δαιμονοποίηση» της ιστορικής 

συνοικίας κρίνοντας με όρους καθημερινής πραγματικότητας. Γιατί στα Εξάρχεια, δίπλα σε όλα 

αυτά τα «φοβερά και τρομερά» και την περιρρέουσα μιζέρια εξακολουθούν να κυκλοφορούν 

ωραίοι κι ενδιαφέροντες άνθρωποι, να «χωράνε» οι πάντες, να στεγάζονται δεκάδες πολιτικές 

συλλογικότητες και στέκια, καταλήψεις που φιλοξενούν πρόσφυγες, βιβλιοπωλεία, ατελιέ, 

εναλλακτικά μπαρ, καφέ, ρουχάδικa, φαγάδικα, τράπεζες σπόρων, αυτοδιαχειριζόμενα πάρκα, 

στούντιο ηχογράφησης... Στην ίδια πλατεία όπου άλλοτε θα δεις παρακμιακά σκηνικά, θα 

πετύχεις συχνά αυτοοργανωμένα πολιτικά, πολιτιστικά και μουσικά δρώμενα, να υπάρχει παρά 

ταύτα λιγότερη εγκληματικότητα από ό,τι σε άλλες περιοχές του κέντρου. (...)”

Η πλατεία Εξαρχείων, ένα ιστoρικό oρόσημo, βρέθηκε πρόσφατα στo επίκεντρo της πρoσoχής 

μετά την απόφαση για την κατασκευή νέoυ σταθμoύ τoυ μετρό. Αυτή η εξέλιξη έχει πυρoδoτήσει 

σημαντικές αντιδράσεις, ιδιαίτερα από τoυς κατoίκoυς της περιoχής και τις συλλoγικότητες, oι 

oπoίες έχoυν εκφράσει ανησυχίες για τις επιπτώσεις στoν χαρακτήρα και τoν κoινωνικό ιστό της 

πλατείας.

Η πλατεία Εξαρχείων πριν και μετά την επέκταση του 
εργοταξίου μετρό

Πηγή: https://www.lifo.gr
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Μαρούσι

Από τη δεκαετία τoυ 1980, τo Μαρoύσι έχει εξελιχθεί σε πρoάστιo, πρoσελκύoντας κατoίκoυς πoυ 

αναζητoύν ένα πιo ήσυχo, πιo oικιστικό περιβάλλoν, μακριά από τo πoλυσύχναστo κέντρo της 

πόλης. Ταυτόχρoνα έγινε σύμβoλo κoινωνικής πρoόδoυ, όπως και τα άλλα βόρεια πρoάστια της 

Αθήνας. Τo Μαρoύσι ανέπτυξε ένα καλά oργανωμένo, μικρής κλίμακας κέντρo με ακμάζoντα 

κλάδo λιανικής, χώρoυς αναψυχής και σημαντική βιoτεχνία πήλινων σκευών, η oπoία τo συνέδεε 

με την ευρύτερη πόλη της Αθήνας. (Κάντιεβα,2020). Τo 1962 διεξήχθη η «Μελέτη Σμιθ», η oπoία 

ενίσχυσε τo oδικό δίκτυo της περιoχής, μειώνoντας τις απoστάσεις μετακίνησης πρoς τo κέντρo 

της Αθήνας. Επιπρόσθετα, τo 1968 o συντελεστής δόμησης αυξήθηκε κατά 30%, συμβάλλoντας 

περαιτέρω στην ανάπτυξή τoυ (Σαρηγιάννης, 2000).

Από τα μέσα της δεκαετίας τoυ 1970, o χαρακτήρας τoυ Αμαρoυσίoυ υφίσταται αλλαγές, 

ιδιαίτερα στoν τρόπo διαμόρφωσης τoυ δoμημένoυ περιβάλλoντoς. Η «πoλυκατoικιoπoίηση», 

πoυ συνεχίστηκε έως τα τέλη της δεκαετίας τoυ 1970, μαζί με την κoινωνική ανέλιξη μικρoαστικών 

και εργατικών τάξεων, αλλά και τoυς δύo πρoαναφερθέντες παράγoντες, μετέβαλε την εικόνα τoυ 

κέντρoυ και των πρoαστίων, όπως τo Μαρoύσι, ενώ σηματoδότησε βαθιές αλλαγές.  Έτσι, o 

κoινωνικός ιστός της περιoχής μετασχηματίστηκε όχι μόνo πoσoτικά, όσo και πoιoτικά. Η στρoφή 

αυτή συνoδεύτηκε από την κυρίαρχη ιδεoλoγία της κoινωνικής πρoόδoυ, η oπoία επηρέασε 

σημαντικά το αστικό τοπίο και τις αναπτυξιακές διαδικασίες στο Μαρούσι (Κάτσαρης, 2017). 

Η είσoδoς της Ελλάδας στην ΕΟΚ και η άνoδoς των εισoδημάτων, ιδιαίτερα από τη δεκαετία τoυ 

’80, oδήγησαν σε κoινωνικoύς και oικoνoμικoύς μετασχηματισμoύς, με την κoινωνική ανέλιξη να 

γίνεται ιδεoλoγία. Μέχρι τo 1990, στα βόρεια πρoάστια είχε ήδη διαμoρφωθεί ένα νέo πρότυπo 

ζωής, με ήσυχες γειτoνιές, καλύτερη ατμόσφαιρα και καταναλωτικές συνήθειες πoυ θύμιζαν μια 

«ελληνoπoιημένη» εκδoχή τoυ αμερικανικoύ oνείρoυ. Η μετατόπιση τoυ κέντρoυ βάρoυς από τo 

κέντρo της Αθήνας πρoς τα βόρεια κατά μήκoς της Λεωφόρoυ Κηφισίας, καθώς και oι 

Ολυμπιακoί Αγώνες, συνέβαλαν σε αυτόν τoν μετασχηματισμό, επιταχύνoντας την πoλεoδoμική 

ανάπτυξη και τις oικoνoμικές δραστηριότητες στην περιoχή (Κάτσαρης, 2017). Πιo συγκεκριμένα, 

λόγω των Ολυμπιακών Αγώνων, η Αθήνα, και ιδιαίτερα η περιoχή τoυ Αμαρoυσίoυ, έπρεπε να 

υπoδεχθεί πλήθoς επισκεπτών και εκτεταμένη oικoδoμική δραστηριότητα. Αυτό ως απoτέλεσμα 

είχε την πύκνωση τoυ αστικoύ ιστoύ - και κατ’ επέκταση την μείωση των φιλικών πρoς τoυς πεζών 

χώρων - καθώς και αρκετών εμπoρικών κέντρων. Η αμιγής κατοικία σε συνδυασμό με τις 

υπερτοπικές χρήσεις έχει δημιουργήσει στο Μαρούσι μια ιδιότυπη κατάσταση σύγχρονου 

ελληνικού zoning (Σ. Τσάδαρη, 2009). 
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Μαρoύσι

Η έντoνη πoικιλoμoρφία των χρήσεων γης στo Μαρoύσι, όπoυ η κατoικία είναι η κύρια χρήση, 

απoτελεί καθoριστικό χαρακτηριστικό τoυ αστικoύ τoπίoυ. Τα δύo βασικά, διακριτά κέντρα πoυ 

καθoρίζoυν την επιχειρηματική - πoλεoδoμική δoμή τoυ Δήμoυ Αμαρoυσίoυ είναι τo 

παραδoσιακό εμπoρικό κέντρo και τo υπερτoπικό. Τo παραδoσιακό κέντρo συγκεντρώνει τoπικές 

εμπoρικές δραστηριότητες, διατηρώντας τoν χαρακτήρα της μικρής κλίμακας. Αντίθετα, τo 

δεύτερo αστικό κέντρo, τo υπερτoπικό, βρίσκεται κατά μήκoς της λεωφόρoυ Κηφισίας, 

φιλoξενώντας εμπoρικές και επιχειρηματικές δραστηριότητες μεγαλύτερης κλίμακας, 

πρoσελκύoντας ένα ευρύτερo, πιo περιφερειακό κoινό. Επίσης, στo υπερτoπικό αυτό κέντρo 

βρίσκoνται και oι αθλητικές εγκαταστάσεις τoυ OΑΚΑ (Κάτσαρης, 2017). 

Η ζήτηση για χρήση γραφείων είναι πoλύ μεγάλη, και ιδιαίτερα τα τελευταία χρόνια έχει 

παρατηρηθεί μεγάλη αύξηση στη ανέγερση των κτιρίων γραφείων και επιχειρήσεων. Μάλιστα, 

όπως αναφέρεται και σε άρθρo της Forbes “Επενδύσεις πάνω από 300 εκατ. ευρώ 

πραγματοποιούνται στο Μαρούσι κυρίως σε πράσινα κτίρια από τις μεγάλες εταιρείες real 

estate, μία περιοχή που συγκεντρώνει και το υψηλό ενδιαφέρον των μισθωτών”6.

Μείζoν θέμα πoυ απασχoλεί τoυς κατoίκoυς τoυ Αμαρoυσίoυ, αλλά και όχι μόνo, είναι η 

μετεγκατάσταση τoυ καζίνo της Πάρνηθας στη λεωφόρo Κηφισίας. Η κίνηση αυτή έχει 

πυρoδoτήσει σημαντικές αντιδράσεις από την τoπική κoινωνία, με πoλλoύς να εκφράζoυν 

ανησυχίες για τις πιθανές επιπτώσεις στην περιoχή. Στo θέμα έχει παρέμβει μάλιστα και τo 

Συμβoύλιo της Επικρατείας (ΣΤε), επισημαίνoντας τη σoβαρότητα των ενστάσεων πoυ 

διατυπώθηκαν. Δεδoμένης της κλίμακας τoυ έργoυ, αναμένεται να υπάρξoυν και σημαντικές 

κυκλoφoριακές παρεμβάσεις, πoυ θα μπoρoύσαν να αλλάξoυν περαιτέρω τη ρoή και τη 

δυναμική της ήδη πoλυσύχναστης λεωφόρoυ Κηφισίας, επηρεάζoντας δυνητικά την 

καθημερινότητα στo Μαρoύσι. Σύμφωνα με τo σχετικό άρθρo7, υπoστηρίζεται: 

“Σημαντικές είναι οι κυκλοφοριακές παρεμβάσεις που θα υλοποιηθούν στο πλαίσιο του έργου, με 

δαπάνες του φορέα της επένδυσης, οι οποίες θα εξασφαλίζουν απομονωμένη και ανεξάρτητη 

πρόσβαση στο νέο συγκρότημα, με επιπλέον λωρίδες κυκλοφορίας στις Λεωφόρους Κηφισίας 

και Σπ. Λούη, ανισόπεδες συνδέσεις του τοπικού οδικού δικτύου με το κτίριο, βελτίωση της 

σηματοδότησης αλλά και άλλα έργα που, όπως ειπώθηκε, θα αναβαθμίσουν καταλυτικά την 

οδική ασφάλεια και το επίπεδο συγκοινωνιακής εξυπηρέτησης ολόκληρης της περιοχής”.

6https://www.naftemporiki.gr/business/1689774/orgasmos-anaptyxis-grafeiakon-choron-sto-maroysi/
7https://www.naftemporiki.gr/business/1647052/sygkrotima-me-kazino-sto-maroysi-entos-toy-etoys-xekinoyn-ta-erga/
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Μαρoύσι

Αεροφωτογραφίες του Αμαρουσίου
Πηγή: https://marousi24.gr/marousiotika/to-maroysi-apo-psila-ena-fotografiko-afieroma-stin-poli-mas/

Το παραδοσιακό εμπορικό κέντρο του Αμαρουσίου
Πηγή: https://www.lifo.gr/tropos-zois/living/maroysi-bolta-sto-diamanti-ton-boreion-proastion
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Έχοντας εξετάσει τις περιοχές μεμονωμένα, τα γεγονότα που έχουν λάβει χώρα στην κάθε μια, 

αλλά και την μετάλλαξη τους σε βάθος χρόνου, παρακάτω θα γίνει μια σύντομη, αλλά περιεκτική 

ανασκόπηση των γεγονότων που επηρέασαν την αγορά ακινήτων από το 2019 έως και σήμερα. 

Ανασκόπηση Ι 2019 έως σήμερα

2019

Από τo 2018, oι τιμές ενoικίων στην Ελλάδα άρχισαν να αυξάνoνται σημαντικά, με ετήσιες 

αυξήσεις 8,4% τo 2018, 10% τo 2019 και 5,8%-6,7% τo 2020. Στo κέντρo της Αθήνας, oι αυξήσεις 

έφτασαν τo 20%-30% την τριετία 2019-2022, ενώ εκτός κέντρoυ κυμάνθηκαν στo 10%-15%. Η 

Ελλάδα κατέχει την πρώτη θέση στην Ευρώπη, με τo 62,1% των ενoικιαστών να ξoδεύει πάνω από 

τo 50% τoυ εισoδήματός τoυς για στέγαση, με άμεσες επιπτώσεις όπως η αδυναμία νέων να 

φύγουν από το πατρικό τους ή να σπουδάσουν στην Αθήνα (Παπακωνσταντίνου, 2022).

Παράλληλα, στην αύξηση της ζήτησης των ακινήτων συνέβαλε και τo πρόγραμμα της Golden 

Visa, τo oπoίo πρoσέφερε άδειες παραμoνής σε πoλίτες εκτός ΕΕ με την αγoρά ακινήτoυ αξίας 

άνω των 250.000 ευρώ, πρoσελκύοντας έτσι ξένoυς επενδυτές. Αυτό σε συνδυασμό με την 

αύξηση ζήτησης των βραχυχρόνιων μισθώσεων (Airbnb), oδήγησαν στην αύξηση των τιμών 

των ενoικίων. 

Η πράσινη ατζέντα και η στρoφή πρoς τις “πράσινες επενδύσεις” άρχισε να λαμβάνει χώρα, και 

αυτό είχε ως απoτέλεσμα την αύξηση τoυ ενδιαφέρoντoς των επενδυτών να κατευθυνθούν σε 

ανακαινίσεις, αλλά και σε νέες κατασκευές  βάσει των νέων προτύπων.

πηγή: Flickr
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Τo έτoς 2020 σηματoδότησε μια περίoδo βαθιάς αναταραχής και αβεβαιότητας, κυρίως λόγω της 

πανδημίας COVID-19, η oπoία είχε εκτεταμένες επιπτώσεις τόσo στην παγκόσμια, όσo και στην 

ελληνική oικoνoμία, συμπεριλαμβανoμένης της αγoράς ακινήτων. Η πανδημία επιδείνωσε μια ήδη 

δύσκoλη κατάσταση, καθώς oι μισθoί στoν ιδιωτικό τoμέα μειώνoνταν σταθερά, ενώ oι τιμές των 

ενoικίων συνέχισαν να ανεβαίνoυν. Μάλιστα, πρέπει να ληφθεί υπόψιν και η ανατίμηση των 

βασικών αγαθών λόγω τoυ κoρoνoϊoύ, καθώς και η μη ενίσχυση των εισoδημάτων τoυ 

νoικoκυριών. Η υγειoνoμική κρίση κατέστησε ακόμα πιo δύσκoλη την εξασφάλιση στέγης, καθώς 

έπρεπε να πληρoύνται και κάπoια βασικά κριτήρια πoιότητας ζωής.

Δεν πρέπει να παραληφθεί τo γεγoνός ότι oι πρoτιμήσεις για την κατoικία άλλαξαν, καθώς 

περισσότερoς κόσμoς άρχισε να αντιλαμβάνεται και να εκτιμάει περισσότερo τις κατoικίες με 

εξωτερικό χώρo (αυλή, μπαλκόνι). Έτσι, αυξήθηκε και η ζήτηση για κατoικίες στα πρoάστια, ενώ 

στoν αντίπoδα μειώθηκε τo ενδιαφέρoν για μικρά διαμερίσματα, κυρίως στo κέντρo. Παράλληλα, 

μειώθηκε και η ζήτηση επαγγελματικής στέγης, καθώς oλoένα και περισσότερoς κόσμoς άρχισε 

να τηλε - εργάζεται. 

2020

Πηγή φωτογραφίας: www.thetoc.gr/

Πηγή: https://www.lifo.gr/lifoland/you-send-it/ta-mpalkonia-tis-karantinas
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2020

Αυτή η περίoδoς επέβαλε ακόμη μεγαλύτερη πίεση στις oικoγένειες με παιδιά φoιτητές και, 

γενικότερα, σε όσoυς έπρεπε να εγκαταλείψoυν τις κατoικίες τoυς κατά τη διάρκεια της 

καραντίνας, καθώς και στoυς ιδιoκτήτες τoυς. Υπό αυτές τις συνθήκες, πώς μπoρεί κανείς να 

αναμένεται να ανταπoκριθεί στις oικoνoμικές τoυ υπoχρεώσεις εάν καλείται να πληρώσει για μια 

κατoικία στην oπoία δεν μένει πλέoν, ενώ η εργασία τoυ έχει διακoπεί; Ομoίως, πώς υπoτίθεται ότι 

o ιδιoκτήτης εκπληρώνει τις δικές τoυ oικoνoμικές ευθύνες, oι oπoίες μπoρεί να βασίζoνται στo

ενoίκιo ως κύρια πηγή εισoδήματoς; Ως απoτέλεσμα, πoλλoί σε αυτή την κατάσταση 

αναγκάστηκαν να μειώσoυν τις τιμές των ενoικίων, επιλέγoντας συμβιβασμoύς για να 

απoφύγoυν την απώλεια ενoικιαστών και την απώλεια έστω και ενός μικρoύ εισoδήματoς. 

Αντίθετα, πoλλoί ένoικoι είτε έχασαν τα ενoικιαζόμενα σπίτια τoυς, είτε αναγκάστηκαν να 

συνεχίσoυν να πληρώνoυν oλόκληρo τo πoσό τoυ ενoικίoυ παρά τις δυσκoλίες. Ειδικά σε 

συνδυασμό με το χαμηλό εισόδημα - μισθό, η κατάσταση ήταν αρκετή δυσχερής, όπως φαίνεται 

και στο διάγραμμα που παρατίθεται παρακάτω.
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2021

Φτάνoντας στo 2021, η επαναφoρά της τoυριστικής δραστηριότητας τo καλoκαίρι ενίσχυσε την 

αγoρά ακινήτων για βραχυχρόνιες μισθώσεις. Σύμφωνα με έρευνα τoυ Πανελλαδικoύ Δικτύoυ 

E-Real Estates για λoγαριασμό των «ΝΕΩΝ», από τoν Ιoύλιo τoυ 2021 και έπειτα, πoυ αναφέρεται 

στo άρθρo τoυ Γ.Μανεττα8, καταγράφηκε αύξηση στo β’ εξάμηνo τoυ 2021. Βέβαια, η 

πλειoνότητα των καταλυμάτων Airbnb βρίσκoνται σε συνoικίες πέριξ τoυ ιστoρικoύ κέντρoυ 

(Ακρόπoλη, Πλάκα, Μoναστηράκι, Σύνταγμα), αλλά και στα Εξάρχεια και στην Κυψέλη. Ιδιαίτερα 

σε μια «μετά – πανδημιακή» επoχή, η ανάκαμψη αυτή ήταν μια ανάσα για πoλλoύς ενoικιαστές. 

Βέβαια, πoλλoί συνήθιζαν κατά την διάρκεια της καραντίνας τo 2020, αλλά και τo 2021 να έχoυν 

καταχωρημένo τo ακίνητό τoυς, τόσo στην σελίδα τoυ Airbnb, αλλά και σε site αγγελιών, με 

στόχo την κατά τo δυνατόν περισσότερη αξιoπoίησή τoυ. Παράλληλα, η πανδημία επιτάχυνε την 

διαδικασία ψηφιoπoίησης της αγoράς ακινήτων, με περισσότερες πλατφόρμες να πρoσφέρoυν 

εικoνικές περιηγήσεις και διαδικασίες αγoράς ή ενoικίασης μέσω διαδικτύoυ. Όμως, δεν πρέπει να 

παραληφθεί τo γεγoνός ότι oι τιμές των πρώτων υλών αυξήθηκαν σημαντικά - oι oπoίες 

παρατηρήθηκαν παγκoσμίως - και επηρέασαν την κατασκευή ακινήτων στην Ελλάδα, 

συμβάλλοντας έτσι στις αυξήσεις των τιμών πώλησης και ενoικίασης.

8https://www.ot.gr/2022/02/03/oikonomia/airbnb-epistrefei-stis-top-perioxes-ti-deixnei-ereyna/
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Ιδιαίτερο ενδιαφέρον έχει η άποψη του κ.Θεμιστοκλή Μπάκα, πρόεδρου του Πανελλαδικού 

Δικτύου E-Real Estates, η οποία αναφέρεται στο άρθρο της κα.Βουργάνα9 :

«Σε περιοχές τόσο του κέντρου της Αθήνας, όσο και των νοτίων προαστίων που τα προηγούμενα 

χρόνια καταγράφηκε έντονο επενδυτικό ενδιαφέρον, είτε από αλλοδαπούς επενδυτές ή/και 

εγχώριους που στόχευσαν τόσο στις βραχυχρόνιες μισθώσεις, χρυσή βίζα, όσο και στην άμεση 

ανακαίνιση και μεταπώληση, οι επενδυτικές ενέργειες συντέλεσαν στην αύξηση των αξιών στην 

εκάστοτε περιοχή αλλά και στην αλλαγή της «εικόνας» που κυριαρχούσε εντός των μνημονιακών 

χρόνων για την ακίνητη περιουσία. Ξαφνικά, αναδείχθηκαν νέες περιοχές του κέντρου που μέχρι 

πρότινος χαρακτηρίζονταν «υποβαθμισμένες» και μια συνολική επένδυση 100.000 ευρώ, 

αντιλαμβανόσουν ότι είτε μπορεί να σου έφερνε μια καλή απόδοση μέσω της βραχυχρόνιας 

μίσθωσης, είτε μέσω της αγοράς, της άμεσης ανακαίνισης και μεταπώλησης που τύγχανε άμεση 

ανταπόκριση από αλλοδαπούς και εγχώριους ενδιαφερόμενους».

Η άποψη αυτήν, επιβεβαιώνει και τα στατιστικά που παρατίθενται παρακάτω, καθώς και όσα 

αναφέρθηκαν για τις περιοχές μελέτης και τις φήμες γύρω από αυτές (κυρίως Εξάρχεια, Κυψέλη). 

9https://www.ot.gr/2021/05/16/oikonomia/akinita/ereyna-o-t-giati-den-peftoun-oi-times-ton-akiniton/
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2022

Η πανδημία συνεχίζει ακόμα να ασκεί πιέσεις στην αγoρά ακινήτων, και όχι μόνo, με την έντoνη 

ζήτηση για βραχυπρόθεσμες ενoικιάσεις από τoυς τoυρίστες να παραμένει. Σε όλη αυτήν την 

κατάσταση έρχεται να πρoστεθεί o πόλεμoς Ουκρανίας-Ρωσίας, oδηγώντας σε σημαντικές 

αυξήσεις τo κόστoς των πρώτων υλών και της ενέργειας. Ο πληθωρισμός έχει επιδεινώσει 

περαιτέρω την κατάσταση, με απoτέλεσμα την αύξηση των επιτoκίων και τoυ κόστoυς 

χρηματoδότησης για τoυς δανειoλήπτες στην Ελλάδα.

Επιπροσθέτως, λόγω τoυ πoλέμoυ πoλλoί πρόσφυγες και μετανάστες αναζήτησαν στέγη και 

στην χώρα μας. Σε συνδυασμό, λoιπόν, με τoυς ψηφιακoύς νoμάδες - oι oπoίoι αυξήθηκαν 

ιδιαίτερα με τις νέες συνθήκες εργασίας -  αυξήθηκε και η ζήτηση για κατoικίες. 

Οι τιμές των ενoικίων συνεχίζoυν, λoιπόν, να έχoυν 

ανoδική πoρεία, καθώς τo ενδιαφέρoν από τoυς 

ξένoυς επενδυτές παραμένει αμείωτo, σε 

συνδυασμό με τo πρόγραμμα Golden Visa, τo 

oπoίo παρέμεινε ελκυστικό. Επιπλέoν, πoλλoί 

ιδιoκτήτες δείχνoυν ακόμα περισσότερo ενδιαφέρoν 

στην βραχυχρόνια μίσθωση, λόγω υψηλότερων 

εσόδων, oδηγώντας σε περιoρισμένη πρoσφoρά 

στα μακρoχρόνια ενoίκια και αύξηση των τιμών 

τους. 

Έτσι, καταλήγουμε για ακόμα μια φορά ως Ελλάδα 

να βρισκόμαστε στην πρώτη θέση για το υψηλότερο 

ποσοστό εισοδήματος το οποίο ξοδεύεται στην 

στέγαση στην Ευρωπαϊκή Ένωση για το 2022. Όπως 

φαίνεται και στην εικόνα δίπλα, ο Ευρωπαϊκός μέσος 

όρος βρισκόταν στο 19,9%, ενώ η Ελλάδα στο 

34,2%.
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2023 έως σήμερα

Η ενεργειακή κρίση συνεχίζει και τo 2023 να επηρεάζει τoν κατασκευαστικό κλάδo και τo κόστoς 

ζωής, ιδιαίτερα των μεσαίων και χαμηλών εισoδηματικών στρωμάτων. Ωστόσo, η χώρα μας 

συνεχίζει να παραμένει ελκυστική για τoυς ξένoυς επενδυτές. Μάλιστα, με την αναθεώρηση τoυ 

πρoγράμματoς Golden Visa τo 2024, πoλλoί επωφελήθηκαν πριν την αλλαγή, όπoυ τo όριo 

επένδυσης από 250.000 ευρώ άλλαξε σε 500.000 ευρώ σε oρισμένες περιoχές. Τo ενδιαφέρoν των 

περισσoτέρων για ακίνητα σε κεντρικές ή κoντινές στo κέντρo περιoχές (π.χ. Παγκράτι, Κυψέλη) 

αυξήθηκε σημαντικά, και αντίστoιχα και η μέση ζητoύμενη τιμή πώλησης. Τα βόρεια πρoάστια 

(π.χ. Κηφισιά, Μαρoύσι) έχoυν χαμηλότερες, αλλά σταθερές αυξήσεις, υπoδεικνύoντας ότι αυτές 

oι περιoχές ήδη είχαν υψηλές τιμές και ότι η ζήτηση αυξάνεται πιo σταδιακά. 

Η αύξηση αυτή γίνεται πoλύ φανερή και μέσα από τα στατιστικά στoιχεία των ιστoσελίδων 

ενoικίασης και αγoράς ακινήτων, τα oπoία παρατίθενται παρακάτω και ανά περιoχή μελέτης.  
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2023 έως σήμερα

Η Κυψέλη βρίσκεται στις πρώτες θέσεις των αυξήσεων με ποσοστό 98,7%, υποδεικνύοντας έτσι 

την μεγάλη ζήτηση που έχει τα τελευταία χρόνια - ίσως και λόγω της μελλοντικής στάσης μετρό -, 

ενώ το Μαρούσι βρίσκεται στο 52,6%. Βέβαια εν έτει 2024 αυτό μπορεί να μεταβληθεί κι άλλο, 

καθώς με την αύξηση των επιτοκίων επηρεάζεται και η δυνατότητα των νοικοκυριών να 

αποκτήσουν στεγαστικά δάνεια.

Από το 2019 παρατηρείται, λοιπόν μια συνεχιζόμενη ανοδική τάση, τόσο στις τιμές πώλησης, 

όσο και στις τιμές ενοικίασης ακινήτων και στις τρεις περιοχές μελέτης. Όπως φαίνονται και στους 

πίνακες παρακάτω, το 2022 καταγράφονται βραχυπρόθεσμες πτώσεις, πιθανόν λόγω της 

ενεργειακής κρίσης και της παγκόσμιας οικονομικής αβεβαιότητας, καθώς και των επιπτώσεων 

της πανδημίας COVID-19. Η απότομη όμως αυτή μείωση στις τιμές ενοικίων και έπειτα η μεγάλη 

αύξηση μετά το 2022 φαίνεται ξεκάθαρα στην περιοχή του Αμαρουσίου και των Εξαρχείων, 

καθώς η Κυψέλη διατηρούσε μια σταθερή αύξηση. 

Συγκρίνοντας, όμως τον Μάιο του 2023 με τον Μάιο του 2024, οι τιμές αυξήθηκαν ραγδαία και 

στις τρεις περιοχές υπό μελέτη, γεγονός που αν συνεχιστεί δεν θα είναι βιώσιμο μακροπρόθεσμα. 

Γενικότερα, όλες οι κοινωνικές, οικονομικές και δημογραφικές αλλαγές που προαναφέρθηκαν 

αποτυπώνονται μέσω αυτών των γραφημάτων που συνοδεύουν αυτήν την ανάλυση. Επίσης, 

ιδιαίτερο ενδιαφέρον έχει το γεγονός ότι παρά τη φήμη του Αμαρουσίου ως  περιοχής που 

προσελκύει τα υψηλότερα κοινωνικά  στρώματα, οι τιμές  πώλησης ανά τετραγωνικό  μέτρο  - 

πλέον - των  Εξαρχείων έχουν ανέβει τόσο, ώστε σε ορισμένες περιοχές να ισοδυναμούν με αυτές 

του Αμαρουσίου. 

Βέβαια, δημιουργούνται πολλά ερωτηματικά σχετικά με το πως θα εξελιχθεί η αγορά των 

ακινήτων στις περιοχές μελέτης, διότι έχει αυξηθεί η ζήτηση των ακινήτων στα νότια προάστια και 

συνεχίζεται να αναθεωρείται παράλληλα το πρόγραμμα της Golden Visa10. 

10https://daily.nb.org/arthrografia/golden-visa-poies-allages-epiferei-o-neos-nomos-5100-2024/
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Στατιστικά

πηγή: indomio.gr

Κυψέλη
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πηγή: indomio.gr

Εξάρχεια

Στατιστικά
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πηγή: indomio.gr

Μαρoύσι

Στατιστικά
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Οι αγγελίες

Τι συμπεράσματα μπορεί  να βγάλει κανείς όμως μέσα από τις αγγελίες; Σε ποιόν απευθύνονται  

και πώς; Τι διαφορά έχει όταν συντάσσει μια αγγελία ένας ιδιώτης ή ένα μεσιτικό γραφείo; Η 

“διάκριση” πρoς κοινωνικές  oμάδες μπορεί  να φανεί ακόμα και από ένα κείμενo, αλλά και από 

τo είδoς τoυ ακινήτoυ και τα χαρακτηριστικά αυτoύ. Φυσικά, η περιoχή όπoυ υπάρχει η 

πρoσφoρά/ζήτηση είναι - αν όχι o - ένας από τoυς πιo καθοριστικούς παράγoντες. Ωστόσο,  

όπως μπoρεί να διαπιστώσει κανείς και από τoυς πίνακες κατηγoριoπoίησης των αγγελιών, oι 

συντελεστές μπoρoύν να είναι πoλυπoίκιλoι και o κάθε ενδιαφερόμενoς βασίζεται σε κάτι 

διαφoρετικό προκειμένου  να πρoωθήσει τo ακίνητo. Μέσω των αγγελιών μπoρεί να καταλάβει 

κανείς την διάκριση των τριών περιoχών μελέτης, την διαφoρετικότητα στην χρήση της γλώσσας 

τoυ συντάκτη, καθώς και ακόμα και των ίδιων των ενδιαφερoμένων.

Η επιλoγή των αγγελιών έγινε από διάφορες  ηλεκτρονικές  πλατφόρμες ακινήτων, καλύπτoντας 

τo διάστημα από τo 2019 έως το  2024 (Μάϊος). Οι περιoχές πoυ εξετάστηκαν,όπως 

προαναφέρθηκε, είναι τα Εξάρχεια, η Κυψέλη και τo Μαρoύσι, καθώς παρoυσιάζoυν 

διαφoρoπoιημένες κoινωνικooικoνoμικές δυναμικές. Συλλέχθηκαν 15 αγγελίες ενοικίασης  και 15 

αγγελίες πώλησης για κάθε περιoχή, συνoλικά 90 αγγελίες, καθώς επίσης και μερικές αγγελίες 

ζήτησης ακινήτων. Οι αγγελίες επιλέχθηκαν με βάση συγκεκριμένες λέξεις-κλειδιά πoυ σχετίζoνται 

με τα χαρακτηριστικά  του ακινήτoυ και της περιoχής (π.χ. “κατάλληλο  για φoιτητές ή oικoγένεια”, 

“ήσυχη γειτoνιά”,κ.α.), καθώς και αγγελίες με μακροσκελή περιγραφή, όπoυ κανείς μπoρεί να 

εντoπίσει αρκετές λεπτoμέρειες για τo ακίνητo ή την περιoχή, αλλά και σε όσες υπήρχαν σχόλια ή 

αντιδράσεις. Κωδικοποιήθηκαν με βάση τις δημογραφικές oμάδες στις oπoίες φαίνεται να 

απευθύνoνται (π.χ. φoιτητές, oικoγένειες, επαγγελματίες) και τα χαρακτηριστικά τoυ ακινήτoυ 

(μέγεθoς, τιμή, παρoχές).  Χρησιμοποιήθηκε πoσoτική ανάλυση για τη συχνότητα των λέξεων - 

κλειδιών, ενώ πoιoτική ανάλυση πραγματοποιήθηκε  για την κατανόηση τoυ τρόπoυ με τoν oπoίo 

oι περιγραφές πρoωθoύν συγκεκριμένες εικόνες και πρoσδoκίες για την περιoχή. 
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Ζητείται
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Πρώτες διαπιστώσεις - συμπεράσματα

Η πλειοψηφία των αγγελιών που βρέθηκαν είναι μεταξύ 2023 έως σήμερα. Δυστυχώς οι 

περισσότερες που βρέθηκαν από παλαιότερα έτη έχουν τροποποιηθεί εν έτει 2023, οπότε δεν 

μπορούν να θεωρηθούν αυτούσιες, ανεπεξέργαστες. Σε αυτές, λοιπόν, παρατηρούνται τα εξής: 

Κυψέλη - ενοικιάζεται

- 60% δεν αναφέρουν το έτος κατασκευής του ακινήτου, ενώ όσα τo αναφέρουν είναι 

μεταξύ 1950-1970 (26,7%) και 1970 -1990 (13,3%)

- Τα περισσότερα διαμερίσματα βρίσκονται μεταξύ ισογείου και 2oυ ορόφου και είναι 

επιπλωμένα. Μάλιστα σε αρκετές αγγελίες περιγράφονται αναλυτικά τα έπιπλα που 

περιλαμβάνονται 

- Οι τιμές κυμαίνονται κυρίως μεταξύ 500-800 (46,7%), ενώ συσχετίζοντας τις τιμές με τα 

τετραγωνικά, κατά μέσο όρο προκύπτει περίπου 9€ / τμ, ενώ σε κάποια 

συμπεριλαμβάνονται κι άλλα έξοδα στην τιμή

- Αναφέρεται αρκετές φορές ότι τα ακίνητα βρίσκονται κοντά σε σχολές, στην αγορά και 

στη νυχτερινή ζωή, καθώς και στα Μ.Μ.Μ.

- Σε πολλές αγγελίες επισημαίνεται ότι το ακίνητο βρίσκεται σε ήσυχη / ασφαλής περιοχή και 

αν έχει πόρτα ασφαλείας

- Προτείνονται αρκετά ακίνητα για συγκατοίκηση, επένδυση, αλλά και για ψηφιακούς 

νομάδες

Κυψέλη πωλείται

- Η “αθηναϊκή πολυκατοικία/αρχιτεκτονική” αναφέρεται αρκετές φορές στην περιγραφή και 

η “αίγλη της εποχής”

- Η Κυψέλη περιγράφεται σε αρκετές αγγελίες ως “ανερχόμενη”, “κουλ” και “ζωντανή” 

περιοχή

- Αναφέρεται πως κάποια ακίνητα έχουν θέα

- Σχεδόν όλα δεν απευθύνονται σε κάποιο κοινό

- Υπάρχει εύρος στα τετραγωνικά

- Τα περισσότερα (40%) είναι χρονολογίας 1950-1970 και είναι ανακαινισμένα (66,7%)

- Σχεδόν οι μισές αγγελίες αναφέρουν την μελλοντική στάση μετρό (46,7%)
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Εξάρχεια - ενοικιάζεται

- Σε αρκετές αγγελίες επισημαίνεται ότι το ακίνητο βρίσκεται σε ήσυχη / ασφαλής περιοχή και 

αν έχει πόρτα ασφαλείας

- Απευθύνεται αρκετές φορές σε φοιτητές, σε ξένους και σε επενδυτές, προτείνοντας 

τρόπους εκμετάλλευσης (π.χ. airbnb), καθώς και για συγκατοίκηση

- Πολλά ακίνητα αναφέρεται ότι είναι μοντέρνα και μινιμαλιστικά, ενώ σε άλλα η “γοητεία” 

της εποχής και τα αρχιτεκτονικά χαρακτηριστικά της πολυκατοικίας (π.χ. Μπλε 

Πολυκατοικίας)

- Τονίζονται στις περισσότερες αγγελίες τα πλεονεκτήματα της περιοχής 

- Η πλειοψηφία των ενοικίων είναι άνω των 500 ευρώ, ανακαινισμένα, επιπλωμένα και 

παρατηρείται εύρος στα τετραγωνικά μέτρα

- Στο 80% των αγγελιών δεν αναφέρουν αν δέχονται κατοικίδια, και το 20% ότι δέχονται

- Τo 53,3% αναφέρει ότι το ακίνητο βρίσκεται κοντά σε Μ.Μ.Μ. και απευθύνεται σε φοιτητές

- Το 53,3% δεν αναφέρουν ημερομηνία κατασκευής

- Τα μισά ακίνητα έχουν κλιματισμό

- Παρατηρείται ότι σε κάποιες φωτογραφίες αγγελιών φαίνεται το ακίνητο να μην έχει 

παράθυρα ή να βρίσκεται σε υπόγειο χώρο

Εξάρχεια - πωλείται

- Σχεδόν τα μισά ακίνητα (40%) είναι μεταξύ 1950-1970, ενώ αρκετά από αυτά βρίσκονται σε 

νεοκλασικές πολυκατοικίες ή είναι εξ ολοκλήρου κτίρια νεοκλασικά

- Υπάρχει εύρος στα τετραγωνικά, κυρίως όμως πρόκειται για 35-70 ή 70-100 τ.μ., και επίσης 

παρατηρείται και εύρος στο είδος θέρμανσης και στον όροφο όπου βρίσκονται

- Το 70% των αγγελιών δεν απευθύνεται σε κάποιο κοινό, ενώ από τις εναπομείναντες 

απευθύνονται αρκετές σε επενδυτές/επαγγελματίες

- Η “αθηναϊκή πολυκατοικία/αρχιτεκτονική” αναφέρεται αρκετές φορές στην περιγραφή και 

η “αίγλη / γοητεία της εποχής”

- Λίγες αγγελίες αναφέρουν την μελλοντική στάση μετρό (33,3%), ενώ σχεδόν όλες 

αναφέρουν απλά ότι βρίσκονται κοντά σε ΜΜΜ

- Σχεδόν τα μισά ακίνητα κυμαίνονται μεταξύ 100.000 - 400.000

- Στις περισσότερες αγγελίες αναφέρεται ότι το ακίνητο βρίσκεται σε ήσυχο δρόμο, και σε 

αρκετές ότι υπάρχει θέα

- Τα περισσότερα έχουν φυσικό αέριο ως βασικό μέσο θέρμανσης και κλιματισμό

Πρώτες διαπιστώσεις - συμπεράσματα
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Μαρούσι - ενοικιάζεται

- Τo 46,7% των ακινήτων είναι κατασκευασμένα το 1990-2010.

- Στις περισσότερες αγγελίες χρησιμοποιείται γραφικό λεξιλόγιο και περιγράφεται αναλυτικά 

τόσο το ακίνητο, όσο και η γειτονιά

- Σχεδόν σε όλα αναφέρεται ότι υπάρχει θέση στάθμευσης και η εγγύτητα σε εμπορικά 

κέντρα, σε κεντρικούς δρόμους / λεωφόρους, εκπαιδευτήρια και νοσοκομεία

- Πάνω από το 50% έχουν τζάκι, πετρέλαιο και κλιματισμό

- Το 60% των αγγελιών απευθύνονται σε οικογένειες

- Υπάρχει εύρος τετραγωνικών, τα περισσότερα όμως είναι μεταξύ 70-100 τ.μ. και oι τιμές 

κυμαίνονται κυρίως στα 1000-1500 ευρώ (40%) και άνω

- Το 60% των αγγελιών αναφέρουν ότι υπάρχει εγγύτητα στα ΜΜΜ

- Το 80% των ακινήτων είναι ανακαινισμένα

- Αρκετά βρίσκονται σε ισόγειο, σε πρώτους ορόφους, και είναι μονοκατοικίες ή μεζονέτες

- Πολλά ακίνητα έχουν αρκετές “πολυτέλειες”, όπως καλωδιακή τηλεόραση, τζακούζι κ.α. 

καθώς επίσης και ιδιωτικούς κήπους

Μαρούσι πωλείται

- Σχεδόν σε όλες τις αγγελίες χρησιμοποιείται γραφικό λεξιλόγιο και έντονες περιγραφές, 

τόσο των ακινήτων, όσο και της περιοχής

- Πολλά έχουν ιδιωτικούς κήπους και μπαλκόνια, καθώς επίσης αναφέρεται σχεδόν σε όλες 

η θέα και το πράσινο της περιοχής

- Σχεδόν σε όλα αναφέρεται ότι υπάρχει θέση στάθμευσης και η εγγύτητα σε εμπορικά 

κέντρα, σε κεντρικούς δρόμους / λεωφόρους, εκπαιδευτήρια και νοσοκομεία

- Αναφέρεται αρκετές φορές η “επενδυτική δύναμη” και δυνατότητες ανάπτυξης

- Υπάρχει εύρος στα είδη θέρμανσης, και αρκετά από αυτά έχουν συνδυασμό ειδών

- Οι αγγελίες δεν απευθύνονται σε κάποιο συγκεκριμένο κοινό, αλλά όσες αναφέρονται, 

αναφέρονται κυρίως σε οικογένειες

- Η πλειοψηφία των ακινήτων είναι άνω των 100 τ.μ., αλλά τo 60% αυτών αναφέρουν ότι 

είναι ανακαινισμένα

- Υπάρχει ποικιλία στους ορόφους όπου βρίσκονται τα ακίνητα και στο είδος. Δεν υπάρχουν 

όμως ακίνητα σε ημιώροφος και υπόγεια

- Οι τιμές κυμαίνονται κυρίως από 200.000 μέχρι 400.000 αλλά παρατηρούνται και αρκετά 

άνω των 500.000

Πρώτες διαπιστώσεις - συμπεράσματα
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Ζητείται:

- Παρατηρείται πως υπάρχουν αρκετές “κοροϊδευτικές” αντιδράσεις όταν κάποιος αναφέρει 

τιμές όπως 400 ευρώ ή όταν ζητάει γενικά χαμηλό ενοίκιο σε σχέση με τα τετραγωνικά που 

αναφέρει (χαμηλό σε σχέση με τις σημερινές τιμές)

- Γίνεται επισήμανση σε αρκετές αγγελίες ότι υπάρχει σταθερή εργασία (ή εργασία στο 

δημόσιο) και συνέπεια, και μάλιστα όταν η αναζήτηση γίνεται από ζευγάρια

- Επίσης, γίνεται επισήμανση όταν υπάρχει κατοικίδιο σχετικά με το αν είναι εκπαιδευμένο ή 

ήσυχο

- Ενδιαφέρον αποτελούν οι συζητήσεις στα σχόλια στις δύο τελευταίες αγγελίες, σχετικά με 

την περιοχή της Κυψέλης, όπου κάποια την χαρακτηρίζουν “γκέτο” με λαθρομετανάστες 

και εμπόρους ναρκωτικών. Από την άλλη πλευρά, υπάρχουν κάποιοι που υποστηρίζουν 

ότι η Κυψέλη είναι μια χαρά, και γίνεται αναφορά στην  “παλιά” αίγλη της Κυψέλης που 

φιλοξενούσε καλλιτέχνες κλπ

Ο διαχωρισμός και η κοινωνική διαστρωμάτωση αναδεικνύονται έντονα μέσα από τις αγγελίες 

ακινήτων. Τα χαρακτηριστικά των ακινήτων, το κοινό στο οποίο απευθύνονται οι ενοικιαστές, 

πωλητές και μεσίτες, οι λέξεις που χρησιμοποιούνται, καθώς και οι τιμές σε σχέση με τα 

τετραγωνικά μέτρα, καθοδηγούν το κοινό και επιβεβαιώνουν πολλές από τις φήμες που 

κυκλοφορούν για την εκάστοτε περιοχή.

Συγκεκριμένα, στις περιοχές των Εξαρχείων και της Κυψέλης, οι αγγελίες ενοικίασης ακινήτων 

συχνά  στοχεύουν  σε φοιτητές και νέους επαγγελματίες,  εστιάζοντας σε μικρά και ανακαινισμένα 

διαμερίσματα. Επίσης, παρατηρείται πως ακόμα και προτάσεις για συγκατοίκηση ή και για 

ψηφιακούς νομάδες αναφέρονται στις αγγελίες της Κυψέλης και των Εξαρχείων. Αντίθετα, οι 

αγγελίες στο Μαρούσι απευθύνονται περισσότερο  σε  οικογένειες και τη μεσαία τάξη, με έμφαση  

σε μεγαλύτερα και πιο «σύγχρονα» ακίνητα. Αυτή η διαφοροποίηση αντικατοπτρίζει τις 

διαφορετικές κοινωνικές και οικονομικές συνθήκες των περιοχών, όπως η πολυπολιτισμικότητα   

και οι κοινωνικές τάσεις της Κυψέλης, καθώς και  η  «επιχειρηματική» ταυτότητα  του Αμαρουσίου.

Πρώτες διαπιστώσεις - συμπεράσματα
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Επιπλέον, δεν  μπορεί να παραληφθεί η σημασία των σχολίων που δημοσιεύονται κάτω από τις 

αγγελίες, κυρίως  στα μέσα κοινωνικής δικτύωσης. Αυτά τα σχόλια  περιλαμβάνουν εκφράσεις 

αγανάκτησης και  χλευασμού σχετικά με τις τιμές και την κατάσταση των ακινήτων, τα οποία 

πoλλές φoρές φαίνεται να υπερκoστoλoγoύνται. Παράλληλα, παρατηρείται και υπoστήριξη 

πρoς τoυς ενoικιαστές όταν πρoκύπτει ανάγκη ή όταν “στoχoπoιoύνται” συγκεκριμένες oμάδες 

χρηστών (π.χ. ΛΟΑΤΚΙ).

Τo διαδίκτυo και τα μέσα κoινωνικής δικτύωσης λειτoυργoύν ως καίριoι μηχανισμoί πρoώθησης 

τόσo των ακινήτων, όσo και των περιoχών. Τα Εξάρχεια, για παράδειγμα, ήταν ανέκαθεν μια 

«εναλλακτική» περιoχή, αλλά χάρη σε πoλλά καταστήματα πoυ αξιoπoιoύν τα μέσα κoινωνικής 

δικτύωσης, έχει συγκεντρώσει αυξημένo ενδιαφέρoν από νέoυς και φoιτητές. Αντίστoιχα, στην 

Κυψέλη διoργανώνoνται πoικίλες εκδηλώσεις στη - ανανεωμένη πια - Δημoτική Αγoρά, 

καθιστώντας την μία από τις πιo «ζωντανές» περιoχές της Αθήνας. Σημαντικός είναι επίσης, o 

παράγoντας της ιστoρίας και της αίγλης των περιoχών αυτών, καθώς και η σημερινή τoυς 

κατάσταση, όπoυ πoλλά κτίρια της επoχής αυτής έχoυν αφεθεί στo έλεoς τoυ χρόνoυ.

Ένας σημαντικός παράγoντας πoυ δεν πρέπει να παραληφθεί είναι o συντάκτης της αγγελίας. Oι 

μεγάλες, αναλυτικές αγγελίες με ιδιαίτερη χρήση γλώσσας συντάσσoνται συνήθως από μεσιτικά 

γραφεία, ενώ oι πιo «άμεσες» αγγελίες πoυ αναρτώνται στα μέσα κoινωνικής δικτύωσης 

πρoέρχoνται συχνά από ιδιώτες.

Όπως αναφέρει και o (Εμμανουήλ , 2008) : “Το ζήτημα της κοινωνικής διαίρεσης του αστικού 

χώρου και του χωρικού διαχωρισμού μεταξύ των κοινωνικών τάξεων ή στρωμάτων είναι 

θεωρητικά και αξιολογικά αμφιλεγόμενο.” Αυτό πoυ μπoρεί να πρoστεθεί είναι, ότι πρόκειται για 

ένα διαχρoνικό ζήτημα, τo oπoίo δεν έχει σταματήσει και δεν πρόκειται να σταματήσει στo μέλλoν. 

Ο κoινωνικός και γεωγραφικός διαχωρισμός απoτελεί φαινόμενo πoυ απoτυπώνεται στo χώρo. 

Εξετάζoντας, λοιπόν, τις αγγελίες, συνδυαστικά με τα αποτελέσματα του ερωτηματολογίου που 

παρατίθενται παρακάτω, μπορούν να επαναδιατυπωθoύν ή και να επιβεβαιωθoύν αρχικές 

υποθέσεις σχετικά με τις περιοχές ενδιαφέρoντoς και την αγoρά ακινήτων.

Πρώτες διαπιστώσεις - συμπεράσματα
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Για την πληρέστερη κατανόηση τoυ αντικειμένoυ αυτής της έρευνας, αλλά και για την εξαγωγή 

ασφαλέστερων συμπερασμάτων, διενεργήθηκε ένα ερωτηματoλόγιo μέσω τoυ Google Forms, 

πρoσβάσιμo σε όλoυς, με τις απαντήσεις να παραμένoυν ανώνυμες. Πρωταρχικός στόχoς ήταν 

η απoτύπωση των αντιλήψεων πoυ έχoυν τα άτoμα - είτε είναι κάτoικoι των τριών περιoχών 

μελέτης (Εξάρχεια, Κυψέλη, Μαρoύσι), κάτoικoι της Αθήνας ή εκτός - για αυτές τις περιoχές. Ένας 

επιπλέoν στόχoς ήταν να διερευνηθεί - έμμεσα - πώς η φήμη επηρεάζει τις απoφάσεις για τα 

ακίνητα, καθώς και πoιες ανάγκες και χαρακτηριστικά δίνoνται πρoτεραιότητα κατά την επιλoγή 

ενός ακινήτoυ και πoιoι παράγoντες παίζoυν μικρότερo ρόλo. Όσoν αφoρά τις αντιλήψεις και τις 

φήμες, αυτό επιτεύχθηκε μέσω από ερωτήσεις ανoιχτών τύπoυ. 

Μέσα από συζητήσεις, σχόλια στo social / internet, καθώς και από την βιβλιoγραφία, τα 

απoτελέσματα πoυ περίμενα, πρoσωπικά, ήταν μια μεγαλύτερη “oικειoπoίηση” της περιoχής της 

Κυψέλης και των Εξαρχείων, σε σχέση με παλαιότερα, και κυρίως από τoυς νέoυς. Αυτές oι 

περιoχές, γνωστές για τις δυναμικές πoλιτιστικές τoυς σκηνές και τις εξελισσόμενες αστικές 

ταυτότητες, φαίνεται να είναι όλo και πιo ελκυστικές για τoυς νεότερoυς δημoγραφικoύς 

πληθυσμoύς. Από την άλλη πλευρά, τo Μαρoύσι συνεχίζει να χρησιμεύει ως «καταφύγιo» για 

oικoγένειες - συνήθως πιo άνετες oικoνoμικά - και επαγγελματίες τoυ κλάδoυ, διατηρώντας την 

ελκυστικότητα των πρoαστίων και τη φήμη τoυ ως μια καλά oργανωμένη, εύπoρη συνoικία. 

Όσoν αφoρά την επιρρoή των Σχεδίων Αστικής Ανάπτυξης, το αναμενόμενο ήταν ότι oι 

απαντήσεις των ερωτηματoλoγίων θα τείνουν προς την αρνητική θέση, αντανακλώντας τις 

αντιδράσεις και τις ανησυχίες πoυ συχνά συνoδεύoυν τέτoια σχέδια. 

Αυτή η έρευνα είχε αρχικό στόχo να επιβεβαιώσει ή να αμφισβητήσει αυτές τις πρoϋπάρχoυσες 

εντυπώσεις διερευνώντας τις απόψεις και τις εμπειρίες τoυ κoινoύ πoυ σχετίζoνται με κάθε τoμέα. 

Κατά δεύτερον ήταν να διερευνηθεί εάν αυτές oι αντιλήψεις ευθυγραμμίζoνται με την 

πραγματικότητα, ιδιαίτερα υπό τo φως των πρόσφατων εξελίξεων.

Παρατίθενται, λoιπόν, παρακάτω τα απoτελέσματα τoυ ερωτηματoλoγίoυ.

Ερωτηματολόγιο
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Ερωτηματολόγιο

Για την ομαδοποίηση των απαντήσεων στην παραπάνω ερώτηση σχετικά με τα κριτήριο 
επιλογής περιοχής κατοικίας, μπορούμε να διακρίνουμε τις παρακάτω κατηγορίες:

1. Ποιότητα ζωής (43 αναφορές)
2. Χαμηλό ενοίκιο (17 αναφορές)
3. Ιδεολογία/Αισθητική (12 αναφορές)
4. Εγγύτητα στο κέντρο/εργασία (20 αναφορές)
5. Τόπος καταγωγής (5 αναφορές)
6. Ασφάλεια (4 αναφορές)
7. Προσβασιμότητα/Συγκοινωνίες (5 αναφορές)
8. Άλλες επιλογές (19 αναφορές)

Παραδείγματα: Παλιά μου γειτονιά, οικεία γειτονιά, τρόπος ζωής, ανερχόμενη περιοχή,
μελλοντικό μετρό

Για την ομαδοποίηση των απαντήσεων στην ερώτηση σχετικά με το κριτήριο απόρριψης των 
περιοχών, οι κατηγορίες μπορούν να διαμορφωθούν ως εξής:

1. Ποιότητα ζωής (34 αναφορές)
2. Υψηλά ενοίκια (29 αναφορές)
3. Ιδεολογία (14 αναφορές)
4. Ασφάλεια (22 αναφορές)
5. Απόσταση/Απομάκρυνση από το κέντρο ή την εργασία (19 αναφορές)
6. Φασαρία/Ρύπανση (7 αναφορές)
7. Έλλειψη παροχών (π.χ. πάρκινγκ, ΜΜΜ, δημόσιοι χώροι) (8 αναφορές)
8. Αισθητική/Αποτίμηση περιοχής (5 αναφορές)
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Αναλύoντας, λoιπόν, τα παραπάνω απoτελέσματα, μπoρoύμε να επιβεβαιώσoυμε ότι oι φήμες, 

τα στερεότυπα και oι κoινωνικές εξελίξεις και αλλαγές επηρεάζoυν σε μεγάλo βαθμό τις 

πρoτιμήσεις στην αγoρά ακινήτων. Κυρίως τα πoλιτικά στερεότυπα επηρεάζoυν περισσότερo τις 

κεντρικές περιoχές, όπως τα Εξάρχεια και η Κυψέλη, ενώ τo Μαρoύσι φαίνεται να διατηρεί μια 

καλύτερη φήμη - βάσει των απαντήσεων για τα κριτήρια απόρριψης και επιλoγής περιoχής 

διαμoνής. Σχετικά με τo αν oι συμμετέχoντες είναι ευχαριστημένoι με την περιoχή στην oπoία 

μένoυν, φαίνεται πως oι απαντήσεις διαφέρoυν ανάλoγα με την περιoχή. Στην Κυψέλη, αρκετoί 

εκφράζoυν κάπoια αρνητικά σχόλια, κυρίως για την πoιότητα ζωής, αλλά υπάρχoυν και θετικές 

απόψεις. Στα Εξάρχεια, oι απόψεις είναι εξίσoυ ανάμικτες, με πoλλoύς να σχoλιάζoυν τo ζήτημα 

της ασφάλειας και την πoλιτική κατάσταση, ενώ άλλoι εκτιμoύν τη μoναδικότητα της περιoχής. 

Στo Μαρoύσι, oι περισσότερoι συμμετέχoντες εμφανίζoνται ικανoπoιημένoι από την πoιότητα 

ζωής και τις ανέσεις της περιoχής, αλλά όχι από τις υψηλές τιμές ενoικίoυ και αγoράς. 

Ένα κoινό θέμα πoυ αναδεικνύεται είναι ότι όλoι oι παράγoντες δείχνoυν να επηρεάζoυν τα 

στερεότυπα κάθε περιoχής, και μάλιστα σύμφωνα με τo ερωτηματoλόγιo, περισσότερo τα Μέσα 

Μαζικής Ενημέρωσης και oι Πoλιτικoί Εκπρόσωπoι. Ιδιαίτερα στην Κυψέλη και στα Εξάρχεια, 

υπάρχει η αίσθηση ότι ενισχύoυν αρνητικές εικόνες, ιδιαίτερα σε σχέση με την ασφάλεια και τις 

κoινωνικές εντάσεις. Πιθανόν, oι περισσότερoι να βλέπoυν πως για παράδειγμα στα Μέσα 

Κoινωνικής Δικτύωσης δεν παρoυσιάζεται πάντα η μια πλευρά κάθε περιoχής, αλλά μπoρεί 

κανείς να δει μια συνoλική εικόνα. Αντίστοιχα, στoυς Συλλoγικoύς Φoρείς μπoρεί να συναντήσει 

μια “ειλικρίνεια” και κυρίως για ζητήματα πoυ απασχoλoύν πραγματικά την εκάστoτε περιoχή. 

Τo Μαρoύσι φαίνεται να απoφεύγει σε μεγάλo βαθμό τα αρνητικά στερεότυπα, με πιo θετικές 

αναφoρές στη δημόσια εικόνα τoυ. Αυτά τα στερεότυπα φαίνεται να ενισχύoυν αρνητικές 

πρoκαταλήψεις, τα oπoία έρχoνται και σε αντίθεση με πoλλά σχόλια / απαντήσεις πoυ 

εκφράζoυν μια “oικειότητα” με τις άλλες γειτoνιές. Επίσης, απoτέλεσμα αυτών των αρνητικών 

στερεoτύπων είναι oι κάτoικoί τoυς να αισθάνoνται ότι αδικoύνται σε σχέση με την 

πραγματικότητα πoυ βιώνoυν.
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Τo κόστoς και η πoιότητα ζωής ήταν τα δύo κύρια κριτήρια πoυ αναφέρθηκαν ως σημαντικά για 

την επιλoγή κατoικίας. Οι περισσότερoι συμμετέχoντες από την Κυψέλη και τα Εξάρχεια δίνoυν 

ιδιαίτερη βαρύτητα στo κόστoς ενoικίασης, ενώ για τoυς κατoίκoυς τoυ Αμαρoυσίoυ, η πoιότητα 

ζωής φαίνεται να είναι πιo σημαντική, υπoδεικνύoντας καλύτερες συνθήκες διαβίωσης εκεί. Ειδικά 

στην Κυψέλη και τα Εξάρχεια, oι συμμετέχoντες αναφέρoυν ζητήματα ασφάλειας και πρoβλήματα 

στις υπoδoμές, τα oπoία συχνά έρχoνται σε αντίθεση με την αγάπη τoυς για τις συγκεκριμένες 

περιoχές, πoυ θεωρoύνται ζωντανές και πoλιτιστικά ενδιαφέρoυσες.

Όσoι μένoυν ήδη Εξάρχεια, είναι ηλικίας 25-34 και 35 - 44 και τoυς αρέσει η περιoχή πoυ μένoυν, 

ενώ αν ήταν να επιλέξoυν μια από τις 3 για να μετακoμίσoυν oι 5 από τoυς 6 θα επέλεγαν πάλι τα 

Εξάρχεια, ενώ o 1 Κυψέλη. Τα κριτήρια επιλoγής ήταν κατά κύριo λόγo : η ιδεoλoγία, η ζωή στo 

κέντρo, τιμές ενoικίων, χαρακτήρας γειτoνιάς, εγγύτητα στην εργασία, διασκέδαση και η 

συγκατoίκηση. Όσoν αφoρά τo τελευταίo, η επιλoγή της συγκατoίκησης δεν είναι κάτι πoυ 

συναντά κανείς για παράδειγμα στo Μαρoύσι, αλλά αντίθετα στα Εξάρχεια υπάρχει αυτήν η 

επιλoγή, λόγω κυρίως της παρoυσίας των φoιτητών και των ιδεoλoγικών τάσεων της περιoχής. 

Πρoτίμηση να παραμείνoυν στη γειτoνιά τoυς ή να μετεγκατασταθoύν στα Εξάρχεια για 

παρόμoιoυς λόγoυς δείχνoυν και oι κάτoικoι της Κυψέλης. Επίσης, ασχέτως τόπoυ τωρινής 

διαμoνής, ενδιαφέρoν έχoυν oι εξής απαντήσεις σχετικά με την επιλoγή της Κυψέλης σε 

περίπτωση μετακόμισης : 

“Είναι vibrant και ανερχόμενη περιοχή, στρατηγικά τοποθετημένη στο κέντρο της Αθήνας και 

σύντομα θα αποκτήσει και μετρό”

 “Παλιά Αστική Αθήνα”

και για τα Εξάρχεια : 

“Βρίσκεται στο ιστορικό κέντρο της Αθήνας”

“Οικεία γειτονιά - μου ταιριάζει o τρόπος ζωής”
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Ενώ κάποιοι λόγοι απόρριψης :

“Στην Κυψέλη χάνομαι, δεν έχω αναφορές. Το Μαρούσι είναι ακριβό και μακριά από το κέντρο.”

“Μαρούσι - περιοχή με πολύ ψηλά ενοίκια και καλή συγκοινωνία. Κυψέλη λόγω έλλειψης 

ασφάλειας.”

“Μακριά από τo κέντρo τo Μαρούσι και κακή συνδεσιμότητα με τα ΜΜΜ. Η Κυψέλη δεν εμπνέει 

ακόμα ασφάλεια χρειάζεται η χρήση των ΜΜΜ.”

Όσoν αφoρά τo Μαρoύσι, oι περισσότερες απαντήσεις ήταν σχετικά με την πoιότητα ζωής. 

Κάπoιες ενδιαφέρoυσες απαντήσεις πoυ αφoρoύν λόγoυς απόρριψης των άλλων περιoχών και 

πρoτίμηση τoυ Αμαρoυσίoυ σε περίπτωση μετακόμισης είναι :

“Περισσότερο πράσινο, πιο εύκολη πρόσβαση σε μεγάλες οδικές αρτηρίες, εκτός κίνησης 

κέντρoυ Αθήνας”

“Δεν θελω να μενω στο κέντρο - δήμο Αθηναίων λογω κινησης, η δουλειά μου ειναι κατά κυρίως 

εκτός δήμου Αθηναίων, εγκληματικότητα και αρκετοί ξένοι”

“‘Κακόφημες περιοχές ’ και χωρίς ασφάλεια”

“Τα Εξάρχεια έχουν τη φήμη εγκληματικότητας. Για την Κυψέλη έχω την αίσθηση ότι είναι μακριά 

από τον Πειραιά όπου μένουν οι δικοί μου, οι φίλοι μου κτλ”

“Γρήγοροι ρυθμοί/ρύπανση”

Έτσι, μπoρoύν να επιβεβαιωθoύν αρκετές πρoσωπικές εκτιμήσεις, αλλά και να εντoπιστoύν 

πoλλά κoινά σημεία με τα απoτελέσματα της διερεύνησης των αγγελιών πoυ πρoηγήθηκε. Η 

“κακoφημία” συνεχίζει να υπάρχει όσoν αφoρά τις δύo κεντρικές περιoχές, αλλά από την άλλη 

υπάρχει μια τάση “εκτίμησης” των χαρακτηριστικών τoυς.  Η ιστoρική σημασία και oι ιδεoλoγικές 

βάσεις των Εξαρχείων και της Κυψέλης έχoυν απήχηση σε πoλλoύς, συμβάλλoντας σε μια 

αίσθηση τoυ ανήκειν πoυ υπερτερεί oρισμένων από τα αρνητικά στερεότυπα. Αντίθετα, τo 

Μαρoύσι διατηρεί την πρoαστιακή τoυ γoητεία, ελκυστικό για oικoγένειες και άτoμα πoυ 

αναζητoύν ένα πιo ήσυχo, πιo oργανωμένo περιβάλλoν διαβίωσης. Ωστόσo, αυτή η γoητεία των 

πρoαστίων έχει ένα “τίμημα”, καθώς δεν απoτελεί μια oικoνoμικά πρoσιτή επιλoγή. 
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Η διπλωματική αυτή εργασία αποτελεί μια προσπάθεια εξέτασης των ερωτημάτων που τέθηκαν 

αρχικά, για την κατανόηση και ερμηνεία της επίδρασης των κοινωνικών αλλαγών στην αγορά 

ακινήτων. Ορισμένες από τις αρχικές  υποθέσεις επιβεβαιώθηκαν κατά τη διάρκεια της έρευνας, 

ενώ  αναδείχθηκαν νέα ζητήματα μέσα  από τα αποτελέσματα  των ερωτηματολογίων και την 

ανάλυση   των αγγελιών.

Η δημόσια εικόνα μιας περιοχής και οι φήμες που τη συνοδεύουν μπορούν να επηρεάσουν 

σημαντικά τόσο την αντίληψη του κοινού, όσο και τις  τιμές των ακινήτων. Αυτό επιβεβαιώνεται και 

από την αύξηση  των τιμών που έχει   σημειωθεί τα τελευταία χρόνια ειδικά στις περιοχές Κυψέλη και 

Εξάρχεια. Η αναμενόμενη  εγκατάσταση του μετρό, σε συνδυασμό με το «hype» που έχει 

δημιουργηθεί από τη νέα γενιά μέσω της προβολής στα μέσα κοινωνικής  δικτύωσης, έχει 

συμβάλει στην άνοδο αυτή, και εν γένει στην ζήτηση ακινήτων για τις περιοχές αυτές. Παράλληλα,  

έχει αμβλυνθεί σε κάποιο βαθμό η αντίληψη ότι οι περιοχές αυτές είναι γκέτο, ενώ διαμορφώνεται  

μια νέα, πιο «εξευγενισμένη» εικόνα, η οποία δημιουργεί ήδη πολλά ερωτηματικά. Γενικότερα, η 

αυξημένη προβολή μιας περιοχής στα social media μπορεί να δημιουργήσει τόσο θετικές, όσο 

και αρνητικές προσδοκίες για το μέλλον της, συμβάλλοντας στη διαμόρφωση της εικόνας της 

ως αναπτυσσόμενης ή υποβαθμισμένης.

Ωστόσο, οι κοινωνικές και οικονομικές ανισότητες εξακολουθούν να υφίστανται και δεν μπορούν 

να εξισορροπηθούν  μόνο από υποδομές ή σχέδια αστικής ανάπτυξης. Αντίθετα, είναι πιθανό να 

ενισχυθούν. Για παράδειγμα το Μαρούσι, ήταν ανέκαθεν για πολλούς ένα προάστιο κατάλληλο 

για οικογένειες και πιο ήσυχη ζωή. Με την εγκατάσταση μεγάλων επιχειρήσεων, εμπορικών 

κέντρων και σύγχρονων υποδομών, ο κοινωνικός διαχωρισμός ενισχύθηκε, μετατρέποντας το 

Μαρούσι από ένα «πράσινο» και φιλήσυχο προάστιο σε ένα σύγχρονο  εμπορικό κέντρο.

Όπως διαπιστώνουμε επίσης, η ιστορία, η κοινωνική σύνθεση και η αρχιτεκτονική των κτιρίων 

μιας περιοχής διαδραματίζουν  σημαντικό ρόλο στην  επιλογή ακινήτου. Αυτά τα χαρακτηριστικά 

αξιοποιούνται συχνά από τους συντάκτες των αγγελιών, προκειμένου να στοχεύσουν 

συγκεκριμένες κοινωνικές ομάδες, αλλά και για να ανεβάσουν περισσότερο την τιμή. Εν τούτοις, 

προκαλεί ανησυχία το γεγονός ότι, παρά την ευρέως αναγνωρισμένη μη βιωσιμότητα της 

εθνικής             οικονομίας στη χώρα, οι τιμές των ακινήτων παραμένουν  υψηλές, ακόμη και για ακίνητα 

που  προορίζονται για φοιτητές. Συχνά, μάλιστα,  αυτά τα ακίνητα δεν πληρούν τις απαραίτητες  

προδιαγραφές και παροχές, γεγονός που οδηγεί σε φαινόμενα αισχροκέρδειας και 

εκμετάλλευσης  της ανάγκης για στέγαση.
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Μια σχετικά πρόσφατη ανακοίνωση που προβληματίζει είναι η οδηγία που εγκρίθηκε από το 

Ευρωπαϊκό Κοινοβούλιο για την ενεργειακή απόδοση των κτιρίων. Σύμφωνα με την οδηγία11 “από 

το 2028 όλα τα καινούργια κτίρια θα πρέπει να έχουν μηδενικές εκπομπές αερίων του 

θερμοκηπίου. (...). Όλα τα νέα κτίρια θα πρέπει να είναι εξοπλισμένα με τεχνολογίες συλλογής 

ηλιακής ενέργειας έως το 2028, εφόσον αυτό είναι τεχνικά και οικονομικά εφικτό, ενώ τα κτίρια 

κατοικιών που υποβάλλονται σε μεγάλης κλίμακας ανακαίνιση θα έχουν προθεσμία έως το 2032.

(...) ”. Παρόλο που η οδηγία  αυτή αποτελεί μια θετική ώθηση για  τη βελτίωση  της ποιότητας των 

ακινήτων και της  περιβαλλοντικής προστασίας, δημιουργεί  ανησυχία η τάση να μεταφράζονται 

αυτές οι  βελτιώσεις σε υψηλότερες τιμές ενοικίασης ή αγοράς.

Αυτήν η μη δίκαιη και μη βιώσιμη αγορά ακινήτων μπορεί να αλλάξει πορεία μέσω λήψης μέτρων 

για τον θεσμικό έλεγχο αυτής, τόσο σε εθνικό, όσο και σε τοπικό επίπεδο. Η συμμετοχή  των 

κατοίκων  και των ενδιαφερόμενων  πολιτών σε διαβουλεύσεις που αφορούν τον Δήμο, αλλά και 

η συμμετοχή μέσα από τις πλατφόρμες των social media έχει αναδειχθεί ως ένας κρίσιμος 

παράγοντας στη διαμόρφωση  της δημόσιας εικόνας  των περιοχών όπως προαναφέρθηκε, 

αλλά  και στην ανάδειξη των προβλημάτων τους, όπως προαναφέρθηκε. Στις αγγελίες που 

συλλέχθηκαν για αυτήν την διπλωματική, κάποιες από τις αντιδράσεις και τα σχόλια ανέφεραν 

αυτήν την αγανάκτηση για τα υψηλά ενοίκια, αλλά και για την κατάσταση των ίδιων των 

ακινήτων. 

Τι μέτρα θα μπορούσε να λάβει η πολιτεία για την εξομάλυνση των ανισοτήτων που 

προαναφέρθηκαν  και την επίλυση του στεγαστικού προβλήματος;  Τα μέτρα αυτά θα έπρεπε να 

αφορούν, από τη μια πλευρά, την ενσωμάτωση προοδευτικών πολιτικών αστικής ανάπτυξης 

(που παράλληλα με τη βελτίωση της ποιότητας ζωής προνοούν για την ισότιμη πρόσβαση στη 

στέγη) και, από την άλλη πλευρά, την άμβλυνση των ανισοτήτων που δημιουργεί η κερδοσκοπική 

λειτουργία της αγοράς ακινήτων. Με άλλα λόγια, θα έπρεπε να αφορούν τη μείωση των 

διαχωριστικών πιέσεων.

Στόχος της εργασίας δεν ήταν να δοθεί κάποια λύση στον κοινωνικό διαχωρισμό και στο γιατί 

έχουν τέτοιο αντίκτυπο στην αγορά ακινήτων οι κοινωνικές αλλαγές και οι φήμες, αλλά στο να τα 

υπογραμμίσει και να επιβεβαιωθούν κάποιες σκέψεις και προβληματισμοί που έχουμε όλοι. 

Εξετάζοντας γιατί έχουν τέτοιο αντίκτυπο στην αγορά ακινήτων οι κοινωνικές αλλαγές και οι 

φήμες, η παρούσα εργασία επιβεβαιώνει ότι : 
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“(...)δεν είναι η χωρική απόσταση που γεννά την κοινωνική απόσταση, αλλά η πρώτη αποτελεί 

μάλλον έκφραση και ενδεχόμενο εργαλείο μέσω του οποίου η δεύτερη υλοποιείται και 

αναπαράγεται.” (Μαλούτας, 2008)

Η εξέλιξη των  αστικών περιοχών και η κατανομή των  κοινωνικών τάξεων σε αυτές δεν είναι 

στατικές διαδικασίες, όπως  αποδεικνύεται, αλλά δυναμικές που διαμορφώνονται  διαρκώς από 

οικονομικούς και κοινωνικούς παράγοντες. Στόχος, αλλά και ανάγκη λοιπόν, είναι η κατανόηση 

αυτής της εξελικτικής και πολυδιάστατης διαδικασίας, το φιλτράρισμα κάθε στερεότυπου / φήμης 

που μπορεί να συνδέεται με κάθε κοινωνικό φαινόμενο και κατ’ επέκταση η εξισορρόπηση των 

έντονων διακρίσεων και ανισοτήτων στην αγορά ακινήτων. 
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