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ΠΡΟΛΟΓΟΣ 

 

 
Η παρούσα μελέτη πραγματοποιήθηκε στα πλαίσια εκπόνησης της Διπλωματικής Εργασίας, η 

οποία έχει σαν τίτλο:  

 

«Χρήσεις γης, αξίες γης και κυκλοφοριακές ρυθμίσεις στο Δήμο Χαλκιδέων. Η μεταξύ τους 

σχέση και εξέλιξη». 

 

Αντικείμενο της μελέτης αποτελεί η εξέταση των χρήσεων γης, των αντικειμενικών αξιών και των 

κυκλοφοριακών ρυθμίσεων, η σχέση μεταξύ των στοιχείων και πως μεταβάλλονται το ένα 

συναρτήσει του άλλου. Σε δεύτερο στάδιο, θα αναλυθεί η επίδραση που φαίνεται να έχει η 

εφαρμογή του σχεδίου «Καλλικράτης» στην περιοχή μελέτης και τα τυχόν προβλήματα που 

δημιουργεί. Η περιοχή που θα αποτελέσει το υπόβαθρο και πεδίο εφαρμογής των παραπάνω, ώστε 

να οδηγηθούμε σε συγκεκριμένα συμπεράσματα και προτάσεις είναι ο Δήμος Χαλκιδέων, πριν την 

εφαρμογή του Καλλικράτη. 

 

Η εργασία εκπονήθηκε κατά το Ακαδημαϊκό έτος 2011-2012, στον Τομέα Γεωγραφίας και 

Περιφερειακού Σχεδιασμού της Σχολής Αγρονόμων και Τοπογράφων Μηχανικών του Ε.Μ.Π. 

 

Στο σημείο αυτό θα ήθελα να εκφράσω τις θερμές ευχαριστίες μου στον επιβλέποντα καθηγητή μου 

Άγγελο Σιόλα και στην Κα Δήμητρα Στάμου για την εξαιρετική συνεργασία μας και την  πολύτιμη 

καθοδήγησή τους κατά τη διάρκεια εκπόνησης της εργασίας, αλλά και για την ευκαιρία που μου 

έδωσαν να ασχοληθώ με το συγκεκριμένο γνωστικό αντικείμενο. 
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ΠΕΡΙΛΗΨΗ 

 

 
Η Διπλωματική εργασία με θέμα «Χρήσεις γης, αξίες γης και κυκλοφοριακές ρυθμίσεις στο Δήμο 

Χαλκιδέων. Η μεταξύ τους σχέση και εξέλιξη.» αφορά: 

 

 Στη μελέτη των χρήσεων γης που έχουν καθοριστεί σε μια συγκεκριμένη περιοχή (περιοχή 

μελέτης), στις αντικειμενικές αξίες που συναντώνται καθώς και στον τρόπο με τον οποίο 

οργανώνεται το οδικό δίκτυο της περιοχής και η κυκλοφορία σε αυτό. 

 

 Στον προσδιορισμό της σχέσης μεταξύ των παραπάνω στοιχείων. Στον προσδιορισμό 

δηλαδή του τρόπου με τον οποίο χρήσεις γης-αντικειμενικές αξίες-κυκλοφοριακές 

ρυθμίσεις αλληλεπιδρούν στα πλαίσια μιας πόλης. 

 

 Στην μελέτη της διαχρονικής εξέλιξης των παραπάνω στοιχείων, τον εντοπισμό των 

αλλαγών που έχουν σημειωθεί και την εξαγωγή συμπερασμάτων και προτάσεων όσον 

αφορά τη βελτίωση των συνθηκών. 

 

 Στη μελέτη του προγράμματος «Καλλικράτης» και τις αλλαγές που η εφαρμογή του 

προκάλεσε στην περιοχή ενδιαφέροντος. 

 

 

Η Διπλωματική εργασία έχει διαιρεθεί σε δύο μέρη και επιμέρους διακριτά κεφάλαια σε καθένα 

από τα οποία αναλύεται μια ολοκληρωμένη ενότητα που αφορά στο θέμα που εξετάζεται. Έτσι, στο 

πρώτο μέρος παρουσιάζεται το θεωρητικό υπόβαθρο της μελέτης όπου δίνονται μεταξύ άλλων οι 

ορισμοί των εννοιών που συναντώνται στο κείμενο της μελέτης και αναλύονται σε θεωρητικό 

επίπεδο έννοιες όπως αντικειμενική και εμπορική αξία, χρήση γης, κυκλοφοριακές ρυθμίσεις κλπ.  

 

Το δεύτερο μέρος της εργασίας πραγματεύεται την εφαρμογή των εννοιών στην περιοχή μελέτης 

(δηλαδή στο Δήμο Χαλκιδέων), δηλαδή την πρακτική εφαρμογή του πρώτου, θεωρητικού μέρους. 

Παρουσιάζεται λεπτομερώς η κατάσταση της περιοχής που εξετάζεται, όσον αφορά χρήσεις γης, 

αντικειμενικές αξίες και κυκλοφοριακές ρυθμίσεις. Ακολουθεί αναφορά στο σχέδιο νόμου 

«Καλλικράτης» και στην εφαρμογή του στην περιοχή μελέτης και στις αλλαγές που επιφέρει. 

Τέλος, οδηγούμαστε στην εξαγωγή συγκεκριμένων και ασφαλών συμπερασμάτων, που προκύπτουν 

μετά την ανάλυση των παραπάνω στοιχείων. 
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ABSTRACT 

 

 
The dissertation entitled "land and property values and traffic in the municipality of Halkida. The 

relationship between them and their development over time.” concerns:  

 

 in the study of land uses that have been fixed in a specific region, on property values 

encountered as well as the way in which organized the region's road network and traffic on 

it.   

 

 The determination of the relationship between these elements. In determining the way in 

which land uses, property values and traffic settings interact within a city.   

 

 The study of their evolution over time the identification of the changes that have been made 

and the conclusions and proposals for improving conditions.   

 

 In the study of the project named "Kallikrates" and the changes that its implementation 

caused in the area of interest. 

 

 

The dissertation is divided into two parts and each discrete chapters each of which is an integrated 

module that relates to the topic discussed. So, in the first part presents the theoretical background of 

the study where the definitions of the concepts encountered in the text of the study are given and 

concepts such as objective and commercial value, land use, traffic etc. are analyzed on a theoretical 

level. 

 

The second part of the study deals with the application of the concepts in the study area (i.e. the 

municipality of Chalkis) and the practical application of the first, theoretical part. The situation of 

the region concerned is presented in detail on land use, property values and traffic arrangements. 

There is a reference in the project named "Kallikrates" and its application in the study area and in 

the changes introduced. Finally, we are led to the export of specific and safe conclusions, obtained 

after the analysis of the above data. 
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ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΑ 
 

 

 

 ΣΥΝΤΟΜΟΓΡΑΦΙΕΣ 

 

 

 Α’ ΜΕΡΟΣ:  

 

 

1. ΘΕΩΡΗΤΙΚΟ ΥΠΟΒΑΘΡΟ ΜΕΛΕΤΗΣ 

 

  

Εισαγωγή 

 
 Σκοπός Της Μελέτης 

 

 Μεθοδολογία - Ανάλυση Κεφαλαίων Μελέτης 

 

 

1.1. Ορισμοί 

 

 1.1.1. Πληθυσμός - Μόνιμος Πληθυσμός - Πραγματικός Πληθυσμός 

 

 1.1.2. Συντελεστής Δόμησης 

 

 1.1.3. Συντελεστής Κάλυψης 

 

 1.1.4. Γενικό Πολεοδομικό Σχέδιο 

 

 1.1.5. Πολεοδομική Ενότητα - Συνοικία 

 

 1.1.6. Χρήση Γης 

 

 1.1.7. Ιδιοκτησιακό Καθεστώς 

 

 1.1.8. Ζώνη 

 

 1.1.9. Τιμή Ζώνης  

 

 1.1.10. Συντελεστής Αξιοποίησης Οικοπέδου 

 

 1.1.11. Τιμή Οικοπέδου  
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 1.1.12. Συντελεστής Οικοπέδου 

 

 1.1.13. Συντελεστής Εμπορικότητας 

 

 1.1.14. Συντελεστής Εκμετάλλευσης Ισογείου 

 

 1.1.15. Αντικειμενική Αξία Ακινήτου 

 

 1.1.16. Εμπορική / Αγοραία / Πραγματική Αξία Ακινήτου 

 

 1.1.17. Κυκλοφορία 

 

 1.1.18. Πρωτεύουσα - Δευτερεύουσα Αρτηρία, Συλλεκτήρια - Τοπική Οδός 

 

 1.1.19. Πρόγραμμα “Καλλικράτης” 

 

 

1.2. Χρήσεις Γης  

 

1.2.1. Κατηγορίες και Περιεχόμενο Χρήσεων Γης 

 

 

1.3. Αντικειμενικές Αξίες Ακινήτων – Α.Π.Α.Α. 

 

1.3.1.  Ιστορική αναδρομή φορολογητέας αξίας ακινήτου στην Ελλάδα 

 

1.3.2. Η φορολογία ακίνητης περιουσίας στην Ελλάδα 

 

1.3.3. Αντικειμενικό Σύστημα Προσδιορισμού Αξιών Ακινήτων 

 

1.3.4. Τρόπος υπολογισμού αντικειμενικής αξίας ακινήτου 

 

1.3.5. Οι αντικειμενικές αξίες σήμερα 

 

 

1.4. Αγοραίες / Εμπορικές Αξίες Ακινήτων 

 

1.4.1. Παράγοντες που επηρεάζουν την αγοραία αξία των ακινήτων 

 

1.4.2. Χρηματοπιστωτική κρίση της Αγοράς 

 

 

1.5. Σχέση Χρήσεων Γης και Αξιών Ακινήτων 

 

1.5.1. Σχέση χρήσεων γης – Αντικειμενικών αξιών ακινήτων 

 

1.5.2. Σχέση χρήσεων γης – Εμπορικών αξιών ακινήτων 
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1.6. Κυκλοφοριακές Ρυθμίσεις 

 

1.6.1. Η Αστική κυκλοφορία 

 

1.6.1.1.Ροές και δίκτυα 

 

1.6.1.2.Παράμετροι της αστικής κυκλοφορίας 

 

1.6.2. Είδη μετακινήσεων 

 

 

1.7. Σχέση Χρήσεων Γης και Κυκλοφοριακών Ρυθμίσεων 

 

 

 

 Β’ ΜΕΡΟΣ: ΕΦΑΡΜΟΓΗ ΣΤΗΝ ΠΕΡΙΟΧΗ ΜΕΛΕΤΗΣ 

 

 

2. Η Περιοχή Μελέτης 

 
2.1.  Όρια Περιοχής Μελέτης – Χαρακτηριστικά 

 
2.2. Ιστορικά Στοιχεία 

 

 

3. Φυσικό Περιβάλλον 

 
3.1. Φυσικό Περιβάλλον Δήμου 

 
3.2. Υδατικοί Πόροι 

 

3.3. Εδάφη 
 

3.4. Κλίμα 

 

 

4. Πληθυσμιακά - Κοινωνικοοικονομικά - Πολιτιστικά Στοιχεία 

 
4.1. Πληθυσμιακά - Δημογραφικά Δεδομένα 

 

4.1.1. Μόνιμος και πραγματικός πληθυσμός 
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4.1.2. Πληθυσμός Δήμου Χαλκιδέων κατά ηλικία 
 

4.1.3. Πληθυσμός Δήμου Χαλκιδέων κατά φύλο 
 

4.1.4. Επίπεδο εκπαίδευσης 
 

 

4.2. Κοινωνικοοικονομικά Χαρακτηριστικά 
 

4.2.1. Απασχόληση ανά τομέα οικονομίας 

 
4.2.1.1.Πρωτογενής τομέας 

 
4.2.1.2.Δευτερογενής τομέας 

 

4.2.1.3.Τριτογενής τομέας 
 

4.2.2. Οικονομικώς ενεργός πληθυσμός Δήμου 

 
4.2.3. Ανεργία 

 

 

4.3. Κοινωνικός Εξοπλισμός 

 
4.3.1. Εκπαίδευση 

 
4.3.2. Υγεία 
 

4.3.3. Δίκτυα ύδρευσης και αποχέτευσης 
 

4.3.4. Απορρίμματα 
 

 

4.4. Περιβάλλον και Πολιτισμός 

 
4.4.1. Ελεύθεροι χώροι – Χώροι πρασίνου 

 
4.4.2. Αρχαιολογικοί χώροι 
 

4.4.3. Μουσεία 
 

4.4.4. Μνημεία - Ιστορικά κτίρια 
 

4.4.5. Προβλήματα περιβάλλοντος 
 

4.4.6. Προγράμματα ανακύκλωσης στο Δήμο Χαλκιδέων 
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4.4.7. Κοινωνικές Δομές - Πολιτιστική δράση Δήμου 
 

 

5. Γενικά Χαρακτηριστικά Δήμου Χαλκιδέων 

 
5.1. Πολεοδομικά Στοιχεία 

 

5.1.1. Πολεοδομική Εξέλιξη 
 

5.1.2. Προεδρικά Διατάγματα 

 

5.1.3. Όροι Δόμησης 

 

5.1.4. Τομείς Δήμου Χαλκιδέων και Σ.Α.Ο. 

 

5.1.5. Συντελεστές Δόμησης 

 

5.1.6. Συντελεστές Κάλυψης 

 

5.1.7. Ισχύον Γ.Π.Σ. και Βαθμός Εφαρμογής του στο Δήμο Χαλκιδέων 

 

 

5.2. Κατασκευαστικά Στοιχεία 

 

 

6. Χρήσεις Γης στο Δήμο Χαλκιδέων 

 
6.1. Οριοθέτηση Περιοχής Μελέτης 

 
6.1.1. Μορφολογία εδάφους 

 
6.1.2. Πολεοδομικές ενότητες – Συνοικίες 
 

6.1.3. Κύριοι οδικοί άξονες 
 

 

6.2. Παρελθούσες Χρήσεις Γης Δήμου Χαλκιδέων 
 

 

6.3. Υφιστάμενες Χρήσεις Γης Δήμου Χαλκιδέων ως προς τη Γενική Πολεοδομική 

Λειτουργία 
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7. Αντικειμενικές Αξίες στο Δήμο Χαλκιδέων 

 
7.1. Οι ζώνες του Δήμου Χαλκιδέων 

 
7.2. Τιμές ζωνών στο Δήμο Χαλκιδέων 

 

7.3. Τιμή Οικοπέδου στο Δήμο Χαλκιδέων 
 

7.4. Συντελεστής Οικοπέδου στο Δήμο Χαλκιδέων 
 

7.5. Συντελεστής Αξιοποίησης Οικοπέδου στο Δήμο Χαλκιδέων 
 

7.6. Συντελεστής Εμπορικότητας οδών στο Δήμο Χαλκιδέων 

 
7.7. Συντελεστής Εκμετάλλευσης Ισογείου στο Δήμο Χαλκιδέων 

 

7.8. Αντικειμενική Αξία Υποθετικού Οικοπέδου στην ΙΓ’ Ζώνη του Δήμου Χαλκιδέων 

 
7.9. Αντικειμενική Αξία Υποθετικού Διαμερίσματος μετά των Παραρτημάτων του στην 

ΙΓ’ Ζώνη του Δήμου Χαλκιδέων 

 

 

8. Σύγκριση Χρήσεων Γης και Αντικειμενικών Αξιών Ακινήτων στο Δήμο 

Χαλκιδέων 

 
8.1. Παραδοχές για τον Υπολογισμό Αντικειμενικών Αξιών Ακινήτων 

 

8.2. Σύγκριση Χρήσεων Γης-Αντικειμενικών Αξιών Ακινήτων στο Δήμο Χαλκιδέων 

 

8.3. Συμπέρασμα από τη Σύγκριση Χρήσεων Γης-Αντικειμενικών Αξιών Ακινήτων στο 

Δήμο Χαλκιδέων 

 

 

9. Κυκλοφοριακές Ρυθμίσεις 

 
9.1. Δίκτυο Μεταφορών 

 
9.1.1. Υφιστάμενες ροές 

 
9.2. Οδικό Δίκτυο Δήμου Χαλκιδέων - Ιεράρχηση Οδικού Δικτύου   

 
9.2.1. Ιεράρχηση οδών Δήμου Χαλκιδέων 

 

9.2.2. Υφιστάμενες μονοδρομήσεις 
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9.3. Μέσα Μαζικής Μεταφοράς 
 

9.4. Χώροι Στάθμευσης 

 

 

10. Σχέδιο νόμου “Καλλικράτης” 

 
10.1. Περιεχόμενο 

 
10.2. Οι Αλλαγές που Επιφέρει - Σύγκριση με Παλαιό Καθεστώς 

 

10.3. Η Εφαρμογή του Σχεδίου στην Περιοχή Μελέτης 

 

  

11. Συμπεράσματα – Προβλήματα - Προτάσεις 

 
11.1. Δημογραφικά Χαρακτηριστικά 

 

11.2. Μεγάλα έργα στη Χαλκίδα και η Επίδρασή τους στην Κυκλοφορία και στις 

Αντικειμενικές Αξίες 

 

11.3. Αποκέντρωση Υπηρεσιών και οι Επιπτώσεις της στην Πόλη της Χαλκίδας 

 

11.4. Εξέλιξη Χρήσεων Γης 

 

11.5. Εξέλιξη Αντικειμενικών Αξιών 

 

11.6. Κυκλοφορία – Δημοτική Συγκοινωνία – Χώροι Στάθμευσης – Προτάσεις για 

Βελτίωση 

 

11.7. Προβλήματα στο Δήμο Χαλκιδέων – Προτάσεις Αντιμετώπισης 

 

11.8. Προβολές, Προοπτικές και Προβλήματα στο Δήμο Χαλκιδέων από την Εφαρμογή 

του Καλλικράτη 

 

 

ΒΙΒΛΙΟΓΡΑΦΙΑ 

 

ΠΗΓΕΣ 

 

 ΔΙΕΥΘΥΝΣΕΙΣ ΣΤΟ ΔΙΑΔΙΚΤΥΟ 
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 Χάρτης 2: Δήμος Χαλκιδέων – Πολεοδομικές ενότητες. 

 

 Χάρτης 3: Δήμος Χαλκιδέων – Όρια Σ.Α.Ο. 

 

 Χάρτης 4: Δήμος Χαλκιδέων – Χρήσεις γης. 

 

 Χάρτης 5: Δήμος Χαλκιδέων - Οδικό δίκτυο. 

 

 Χάρτης 6: Δήμος Χαλκιδέων – Ιεράρχηση οδικού δικτύου. 

 

 Χάρτης 7: Δήμος Χαλκιδέων – Ζώνες. 

 

 Χάρτης 8: Δήμος Χαλκιδέων – Βιομηχανική Ζώνη Δάριγκ (1937). 

 

 Χάρτης 9: Δήμος Χαλκιδέων – Χώροι Στάθμευσης (Δημόσιοι και Ιδιωτικοί). 

 

 Χάρτης 10: Δήμος Χαλκιδέων - Θέσεις σύγκρισης αντικειμενικών αξιών με την εναλλαγή 

των χρήσεων γης. 

 

Χάρτης 10A: Θέση 1. 

 

Χάρτης 10Β: Θέση 2. 

 

Χάρτης 10Γ: Θέση 3. 

 

Χάρτης 11Α: Μεταβολή αντικειμενικών αξιών κατοικιών με την εναλλαγή των χρήσεων γης 

στη Θέση 1. 

 

Χάρτης 11Β: Μεταβολή αντικειμενικών αξιών κατοικιών με την εναλλαγή των χρήσεων γης 

στη Θέση 2. 

 

 Χάρτης 11Γ: Μεταβολή αντικειμενικών αξιών κατοικιών με την εναλλαγή των χρήσεων γης 

στη Θέση 3. 

 

Χάρτης 12Α: Υφιστάμενες Μονοδρομήσεις Δήμου Χαλκιδέων-Θέση Α. 

 

Χάρτης 12Β: Υφιστάμενες Μονοδρομήσεις Δήμου Χαλκιδέων-Θέση Β. 

 

Χάρτης 12Γ: Υφιστάμενες Μονοδρομήσεις Δήμου Χαλκιδέων-Θέση Γ. 
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Χάρτης 12Δ: Υφιστάμενες Μονοδρομήσεις Δήμου Χαλκιδέων-Θέση Δ. 

 

Χάρτης 12Ε: Υφιστάμενες Μονοδρομήσεις Δήμου Χαλκιδέων-Θέση Ε. 

 

 Χάρτης 13: Επεκτάσεις – Προσθήκες στο Δήμο Χαλκιδέων. 

 

 Χάρτης 14: Πρόταση διαδρομής βιώσιμης κινητικότητας. 

 

 

 ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΙΙ (Πίνακες) 

 
Πίνακας 1: Διαχρονική μεταβολή του πληθυσμού στο Δήμο, στο Πολεοδομικό Συγκρότημα 

(Π.Σ.) και στην Ευρύτερη αστική περιοχή της Χαλκίδας σε διάστημα τριών δεκαετιών 

(1981-2011). 

 

 Πίνακας 2: Πληθυσμός Δήμου Χαλκιδέων κατά ηλικία, σύμφωνα με την απογραφή του 

 2001. 

 

 Πίνακας 3:  Πληθυσμός Δήμου Χαλκιδέων κατά φύλο, σύμφωνα με την  απογραφή του 

 2011. 

 

 Πίνακας 4: Πληθυσμός Δήμου Χαλκιδέων κατά ηλικία και φύλο, σύμφωνα με την 

 απογραφή του 2001. 

 

 Πίνακες 5 και 6: Επίπεδο εκπαίδευσης πληθυσμού του νομού Ευβοίας, σύμφωνα με την 

απογραφή του 2001. 

 

Πίνακας 7: Οικοδομική Δραστηριότητα στο Δήμο Χαλκιδέων 

 

Πίνακας 8: Τιμή Οικοπέδου (Τ.Ο.) συναρτήσει της Τιμής Ζώνης (Τ.Ζ.) και του Συντελεστή 

Αξιοποίησης Οικοπέδου (Σ.Α.Ο.). 

 

Πίνακας 9: Συντελεστής Εκμετάλλευσης Ισογείου (Κ) συναρτήσει του Συντελεστή 

Εμπορικότητας (Σ.Ε.) και του Συντελεστή Αξιοποίησης Οικοπέδου (Σ.Α.Ο.). 

 

Πίνακας 10: Συντελεστής Οικοπέδου (Σ.Ο.) στο Δήμο Χαλκιδέων, 1995-2011. 

 

Πίνακας 11: Διαχρονική εξέλιξη τιμής ζώνης (Τ.Ζ.) για τις ζώνες του Δήμου Χαλκιδέων 

(1995 έως σήμερα). 

 

Πίνακας 12: Σύγκριση αντικειμενικών αξιών ακινήτων συναρτήσει των χρήσεων γης στη 

Θέση 1. 

 

 Πίνακας 13: Σύγκριση αντικειμενικών αξιών ακινήτων συναρτήσει των χρήσεων γης στη 

Θέση 2. 
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Πίνακες 14α και 14β: Σύγκριση αντικειμενικών αξιών ακινήτων συναρτήσει των χρήσεων 

γης στη Θέση 3. 
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ΣΥΝΤΟΜΟΓΡΑΦΙΕΣ 

 

 
Α.Π.Α.Α.: Αντικειμενικός Προσδιορισμός Αξίας Ακινήτου 

 

Γ.Ο.Κ.: Γενικός Οικοδομικός Κανονισμός 

 

Γ.Π.Σ.: Γενικό Πολεοδομικό Σχέδιο 

 

Δ.Ε.Κ.Ε.Σ.Α.Χ.: Δημόσια Επιχείρηση Κατασκευής και Εκμετάλλευσης Σταθμών Αυτοκινήτων 

Χαλκίδας 

 

Δ.Ε.Υ.Α.Χ.: Δημόσια Επιχείρηση Ύδρευσης και Αποχέτευσης Χαλκίδος 

 

Δ.Ο.Υ.: Διεύθυνση Οικονομικών Υπηρεσιών 

 

Ε.Σ.Δ.Α.Δ.Κ.Ε.: Ενιαίος Σύνδεσμος Διαχείρισης Απορριμμάτων των Δήμων Κεντρικής Εύβοιας 

 

Ε.Τ.ΑΚ.: Ενιαίο Τέλος Ακινήτων 

 

Ζ.Ο.Ε.: Ζώνη Οικιστικού Ελέγχου 

 

Κ: Συντελεστής Εκμετάλλευσης Ισογείου 

 

Κ.Α.Π.Η.: Κέντρα Ανοικτής Προστασίας Ηλικιωμένων 

 

Κ.Λ.Χ.: Κέντρο Λυμάτων Χαλκίδος 

 

Κ.Τ.Ε.Λ.: Κοινό Ταμείο Εισπράξεων Λεωφορείων 

 

Ο.Σ.Ε.: Οργανισμός Σιδηροδρόμων Ελλάδος 

 

Ο.Τ.: Οικοδομικό Τετράγωνο 

 

Ο.Τ.Α.: Οργανισμός Τοπικής Αυτοδιοίκησης 

 

Π.Α.Θ.Ε.: Οδικός άξονας Πατρών-Αθήνας-Θεσσαλονίκης-Ευζώνων 

 

Π.Δ.: Προεδρικό Διάταγμα 

 

Ρ.Σ.: Ρυμοτομικό Σχέδιο 

 

Σ.Α.Ο.: Συντελεστής Αξιοποίησης Οικοπέδου 

 

Σ.Δ.: Συντελεστής Δόμησης 

 



Ε.Μ.Π. – Σχολή Αγρονόμων και Τοπογράφων Μηχανικών 
Τομέας Γεωγραφίας και Περιφερειακού Σχεδιασμού  

 
16 

 

Σ.Ε.: Συντελεστής Εμπορικότητας 

 

Σ.Κ.: Συντελεστής Κάλυψης 

 

Σ.Ο.: Συντελεστής Οικοπέδου 

 

Τ.Ε.Δ.Κ.Ε.: Τοπική Ένωση Δήμων και Κοινοτήτων νομού Ευβοίας 

 

Τ.Ζ.: Τιμή Ζώνης 

 

Τ.Μ.: Τετραγωνικό Μέτρο 

 

Τ.Ο.: Τιμή Οικοπέδου 

 

Φ.Α.Π.: Φόρος Ακίνητης Περιουσίας 

 

Φ.Ε.Κ.: Φύλλο Εφημερίδας της Κυβερνήσεως 

 

Φ.Μ.Α.: Φόρος Μεταβίβασης Ακινήτων 

 

Φ.Π.Α.: Φόρος Προστιθέμενης Αξίας 

 

Χ.Δ.Α.: Χώρος Διάθεσης Απορριμμάτων 

 

Χ.Υ.Τ.Α.: Χώρος Υγειονομικής Ταφής Απορριμμάτων 
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 Α’ ΜΕΡΟΣ: 

 

 

1. ΘΕΩΡΗΤΙΚΟ ΥΠΟΒΑΘΡΟ ΜΕΛΕΤΗΣ 
 

 

ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
 

 

 Σκοπός της Μελέτης 
 

Η παρούσα μελέτη έχει σαν στόχο να παρουσιαστούν αναλυτικά οι χρήσεις γης, οι αντικειμενικές 

αξίες καθώς και οι κυκλοφοριακές ρυθμίσεις και να γίνει σύγκριση με την κατάσταση των 

στοιχείων αυτών στο παρελθόν, ώστε να εξάγουμε χρήσιμα και ουσιαστικά συμπεράσματα σχετικά 

με την εξέλιξή τους στο χρόνο και τις επιπτώσεις που είχαν οι αλλαγές στην περιοχή μελέτης, ενώ 

θα γίνουν προτάσεις για την εύρυθμη λειτουργία διαφόρων παραγόντων στο εσωτερικό της πόλης. 

Ακόμη, θα εξεταστεί η εφαρμογή του σχεδίου νόμου “Καλλικράτης”, οι αλλαγές που επέρχονται 

στο Δήμο Χαλκιδέων, τα προβλήματα που δημιουργούνται καθώς και η επέκταση των συνεπειών 

από την εφαρμογή αυτή σε άλλους τομείς της περιοχής, όπως για παράδειγμα η οικονομία. 

 

 

 Μεθοδολογία - Ανάλυση Κεφαλαίων Μελέτης 
 

Η μεθοδολογία με την οποία εργαστήκαμε, περιλαμβάνει τη συλλογή στοιχείων όσον αφορά τις 

χρήσεις γης, τις αντικειμενικές αξίες και τις κυκλοφοριακές ρυθμίσεις στο δήμο Χαλκιδέων του 

νομού Ευβοίας.  Αρχικά παρουσιάζονται θεωρητικές έννοιες και ορισμοί όλων όσων θα εξεταστούν 

στην πορεία της μελέτης. Στη συνέχεια, παρατίθενται στοιχεία που χαρακτηρίζουν τον υπό εξέταση 

δήμο (ιστορικά, στοιχεία φυσικού περιβάλλοντος, δημογραφικά, κοινωνικά, οικονομικά, 

πολιτιστικά κλπ) και περιγράφεται σε ένα γενικό πλαίσιο η κατάσταση που επικρατεί στην υπό 

μελέτη περιοχή (υπάρχουσα κατάσταση). Ακολουθεί το κύριο θέμα της εργασίας που αφορά στις 

χρήσεις γης, τις αντικειμενικές αξίες και την κυκλοφορία εντός του Δήμου. Εξετάζεται η 

υφιστάμενη κατάσταση στην περιοχή και γίνεται σύγκριση αυτής με την κατάσταση που 

επικρατούσε στο παρελθόν. Το τελευταίο κεφάλαιο αναφέρεται στο σχέδιο νόμου “Καλλικράτης” 

(εφαρμογή στην περιοχή μελέτης, αλλαγές που επέρχονται όσον αφορά τις συνενώσεις δήμων 

καθώς επίσης και οι συνέπειες, οι προοπτικές και τα προβλήματα που δημιουργούνται στην υπό 

εξέταση περιοχή). Τέλος, εξάγονται συμπεράσματα και αναλύονται κάποιες προτάσεις όσον αφορά 

την εξέλιξη του Δήμου Χαλκιδέων. 
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1.1. Ορισμοί 

 
1.1.1. Πληθυσμός – Μόνιμος Πληθυσμός – Πραγματικός Πληθυσμός 

 

O όρος πληθυσμός αναφέρεται σε μία δεδομένη γεωγραφική περιοχή και εκφράζει το ποσοτικό 

άθροισμα των κατοίκων της περιοχής αυτής. Ο πληθυσμός μπορεί να χρησιμοποιηθεί σαν όρος στα 

πλαίσια ενός χωριού, μιας πόλης ή μιας χώρας. 

 

Ως μόνιμο πληθυσμό ενός τόπου ορίζουμε το σύνολο των ατόμων που κατά τη διαδικασία της 

απογραφής, δήλωσαν ως μόνιμη κατοικία τους τον συγκεκριμένο τόπο, ανεξάρτητα από τον τόπο 

στον οποίο  βρέθηκε και απογράφηκε σε ολόκληρη την επικράτεια της χώρας. 

 

Ως πραγματικό πληθυσμό ενός τόπου ορίζουμε το σύνολο των ατόμων που κατά την απογραφή  

βρέθηκαν και απογράφηκαν στο συγκεκριμένο αυτό τόπο, ανεξάρτητα από το αν αποτελούν 

μόνιμους κατοίκους του τόπου αυτού, ή αν διαμένουν εκεί προσωρινά ή αν είναι περαστικοί. 

 

Παράδειγμα για την κατανόηση της διαφοράς μεταξύ μόνιμου και πραγματικού πληθυσμού: 

Κάποιος, τη στιγμή που λάμβανε χώρα η απογραφή, ήταν στη Θεσσαλονίκη. Εκεί ωστόσο βρέθηκε 

προσωρινά ή ήταν περαστικός, ενώ η μόνιμη κατοικία του βρίσκεται στην Καρδίτσα. Αυτό το 

δηλώνει κατά την απογραφή. Έτσι, το άτομο αυτό καταγράφεται στον πραγματικό πληθυσμό της 

Θεσσαλονίκης (αφού εκεί βρισκόταν κατά την απογραφή) και ταυτόχρονα στο μόνιμο πληθυσμό 

της Καρδίτσας (αφού διαμένει μόνιμα στην Καρδίτσα). 

 

 
1.1.2. Συντελεστής Δόμησης 

 

Συντελεστής δόμησης (Σ.Δ.) ονομάζεται ο αριθμός, ο οποίος, όταν πολλαπλασιαστεί με την 

επιφάνεια ενός οικοπέδου, δίνει σαν αποτέλεσμα τη συνολική επιφάνεια όλων των ορόφων των 

κτιρίων που μπορούν να κατασκευαστούν στο οικόπεδο αυτό, σύμφωνα με τις οικείες διατάξεις. Ο 

Συντελεστής Δόμησης (Σ.Δ.) ενός οικοπέδου συμπίπτει συνήθως με το Συντελεστή Αξιοποίησης 

Οικοπέδου (Σ.Α.Ο.), ο οποίος είναι ο συντελεστής που εκφράζει τη δυνατότητα οικοδομικής 

εκμετάλλευσης του οικοπέδου αυτού. 

 

 
1.1.3. Συντελεστής Κάλυψης 

 

Ο Συντελεστής κάλυψης (Σ.Κ.) είναι ένας συντελεστής, ο οποίος καθορίζεται από την Πολιτεία και 

ο οποίος, όταν πολλαπλασιαστεί με το εμβαδόν του εκάστοτε γεωτεμαχίου, δίνει την μέγιστη 

επιφάνεια κάλυψης του γεωτεμαχίου από το κτίσμα, δηλαδή το μέγιστο ποσοστό του οικοπέδου 

που επιτρέπεται να καλυφθεί από κτίσμα. 

 

Για παράδειγμα, σε ένα τυχαίο γεωτεμάχιο, του οποίου το εμβαδόν ισούται με 500 τετραγωνικά 

μέτρα, εάν έχουμε συντελεστή κάλυψης 70%, τότε τα τετραγωνικά μέτρα που επιτρέπεται να 

καλυφθούν από κτίσμα είναι το μέγιστο: 500 x 70% = 350 τετραγωνικά μέτρα. 

 

Σε επαγγελματικά ακίνητα, όπου επιδιώκεται όσο το δυνατόν μεγαλύτερο εμβαδόν επί του 
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ισογείου, ο συντελεστής κάλυψης είναι ιδιαίτερα σημαντικός, ενώ στα οικιστικά ακίνητα, στις 

περισσότερες περιπτώσεις, περιοχές με υψηλό συντελεστή δόμησης (Σ.Δ.) έχουν επίσης υψηλό 

συντελεστή κάλυψης. 

 

 

 

1.1.4. Γενικό Πολεοδομικό Σχέδιο 

 

Όπως περιγράφεται στο σύγγραμμα "Άνθρωπος και Χώρος" του Καθηγητή του Ε.Μ.Π. Α. Σιόλα , 

το Γενικό Πολεοδομικό Σχέδιο (Γ.Π.Σ.) αποτελεί την ανώτατη βαθμίδα του Πολεοδομικού 

Σχεδιασμού και τον καθοριστικό οδηγό στα σχέδια των επόμενων βαθμίδων (Πολεοδομική μελέτη 

επέκτασης - αναθεώρησης, Πράξη εφαρμογής). 

 

Η μελέτη του Γ.Π.Σ. περιλαμβάνει αναλύσεις και προτάσεις που αφορούν στον οικισμό και στην 

ευρύτερη περιοχή του και εκφράζονται με χάρτες, πίνακες, διαγράμματα και κείμενα. 

 

Το Γενικό Πολεοδομικό Σχέδιο καλύπτει όλες τις πολεοδομημένες ή προς πολεοδόμηση περιοχές 

ενός (τουλάχιστον) δήμου και καθορίζει: 

 

 την πολεοδομική ρύθμιση και οργάνωση του οικισμού σε πολεοδομικές ενότητες, με 

χρήσεις γης ανά Ο.Τ., κύρια δίκτυα υποδομής, μέση πυκνότητα και συντελεστή δόμησης για 

κάθε πολεοδομική ενότητα, 

 τις τυχόν απαγορεύσεις δόμησης κλπ σε Ζώνες Οικιστικού Ελέγχου (Ζ.Ο.Ε.), 

 τον τρόπο ανάπτυξης ή αναμόρφωσης περιοχών με καθορισμό αντίστοιχων ζωνών (Ζ.Ε.Π., 

Ζ.Ε.Ε., Ζ.Α.Α. κ.α.), 

 τον τρόπο διαφύλαξης ή αναβάθμισης του φυσικού και τεχνητού περιβάλλοντος μετά από 

εκτίμηση των επιπτώσεων, 

 το πρόγραμμα εφαρμογής των προτάσεων κατά φάσεις και τέλος 

 τις περιοχές στις οποίες κατά προτεραιότητα διοχετεύονται στεγαστικά δάνεια και 

ενισχύσεις. 

 

 
1.1.5. Πολεοδομική Ενότητα-Συνοικία 

 

Πρόκειται για ενότητες - γειτονιές, οι οποίες διακρίνονται μεταξύ τους και όλες μαζί συγκροτούν 

ένα πολεοδομικό συγκρότημα ή μία πόλη. 

 

 
1.1.6. Χρήση Γης 

 

Ο άνθρωπος, για την ικανοποίηση των πολλών και διαφορετικών αναγκών του, όπως η ανάγκη για 

τροφή, στέγη - κατοικία, κάλυψη οικονομικών, εμπορικών, εκπαιδευτικών, θρησκευτικών και 

πολιτιστικών δραστηριοτήτων, εκμεταλλεύεται τη γη. Η αξιοποίηση αυτή της γης από τον άνθρωπο 

σχετίζεται με την έννοια της χρήσης γης. 

 

Η διαφορά που υπάρχει ανάμεσα στη χρήση γης και στην κάλυψη γης έγκειται στο ότι η κάλυψη 



Ε.Μ.Π. – Σχολή Αγρονόμων και Τοπογράφων Μηχανικών 
Τομέας Γεωγραφίας και Περιφερειακού Σχεδιασμού  

 
20 

 

γης δεν εξαρτάται από την επίδραση του ανθρώπου, αλλά από φυσικούς παράγοντες (γεωλογικούς, 

εδαφικούς, γεωμορφολογικούς), αφού πρόκειται για αποτέλεσμα φυσικών διεργασιών. 

 

 
1.1.7. Ιδιοκτησιακό Καθεστώς 

 

Το ιδιοκτησιακό καθεστώς της γης (Land tenure) αναφέρεται στα δικαιώματα, τις ευθύνες – 

υποχρεώσεις καθώς και τους περιορισμούς, που έχουν οι άνθρωποι όσον αφορά τη γη.  

 

Το ιδιοκτησιακό καθεστώς καθορίζει τον τρόπο με τον οποίο οι άνθρωποι, ως μέλη μιας 

οργανωμένης κοινωνίας διαχειρίζονται τους φυσικούς πόρους που τους παρέχονται. Εξαρτάται από 

παράγοντες κοινωνικούς, πολιτισμικούς, γεωγραφικούς κλπ καθώς και από την πολιτική ενός 

τόπου. Τέλος, εξαρτάται από τους κανόνες της αγοράς και από τις εκάστοτε αναπτυξιακές 

πολιτικές. 

 

Η μελέτη του ιδιοκτησιακού καθεστώτος είναι η βασικότερη παράμετρος που θα πρέπει να 

εξετασθεί για τη δημιουργία ή τροποποίηση ενός κτηματολογικού συστήματος σε μία χώρα. 

 

 
1.1.8. Ζώνη 

 

Θεωρείται ένα τμήμα Δήμου ή Δημοτικού Διαμερίσματος ή Οικισμού το οποίο σύμφωνα με τους 

πίνακες τιμών, έχει ενιαία τιμή (Τιμή Ζώνης - Τ.Ζ.). Οι ζώνες διακρίνονται σε: 

 

α) Κυκλικές Ζώνες: Περιλαμβάνουν ένα ή περισσότερα Ο.Τ. ενός Δήμου ή Δημοτικού 

Διαμερίσματος. Απεικονίζονται στους χάρτες του Υπουργείου Οικονομικών περιμετρικά με συνεχή 

κόκκινη γραμμή, κατά μήκος των αξόνων των δρόμων. 

 

β) Γραμμικές Ζώνες: Αναπτύσσονται κατά μήκος της μίας ή και των δύο πλευρών ενός δρόμου ή 

ενός τμήματος δρόμου, παράλληλα με τον άξονά του. 

 

 
1.1.9. Τιμή Ζώνης 

 

Σύμφωνα με τον ορισμό που δίνεται από τον αντικειμενικό προσδιορισμό αξίας ακινήτου 

(www.gsis.gr),  Τιμή Ζώνης είναι η ενιαία τιμή αφετηρίας, την οποία έχει κάθε ακίνητο, το οποίο 

βρίσκεται στη ζώνη αυτή και αναφέρεται στην συνολική αξία κτίσματος και οικοπέδου που 

αναλογεί σε ένα τετραγωνικό μέτρο επιφάνειας, καινούργιας κατοικίας ή διαμερίσματος στον Α' 

όροφο της οικοδομής με πρόσοψη σε ένα μόνο δρόμο και με Συντελεστή Εμπορικότητας ίσο με τη 

μονάδα (Σ.Ε.=1). 

 

Αν το ακίνητο, του οποίου πρέπει να προσδιορίσουμε την αντικειμενική αξία, έχει πρόσοψη σε 

δρόμο ή σε δρόμους, από τον άξονα των οποίων διέρχεται το όριο δύο ή περισσότερων κυκλικών 

ζωνών, ανεξάρτητα αν οι δρόμοι αυτοί αποτελούν όριο δήμων ή Δημοτικών Διαμερισμάτων ή 

οικισμών, λαμβάνεται η μεγαλύτερη από τις τιμές των ζωνών. Αν έχει πρόσοψη σε γραμμική ζώνη, 

λαμβάνεται η τιμή της γραμμικής αυτής ζώνης. Σε περίπτωση που έχει προσόψεις σε δύο γραμμικές 
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ζώνες λαμβάνεται η μεγαλύτερη από τις τιμές των ζωνών αυτών. Αν έχει προσόψεις σε γραμμική 

και κυκλική ζώνη λαμβάνεται η μεγαλύτερη τιμή. 

 

Την τιμή της γραμμικής ζώνης λαμβάνουν μόνο τα ακίνητα που έχουν πρόσοψη στο δρόμο στον 

οποίο αναπτύσσεται η γραμμική ζώνη. Τα ακίνητα που έχουν πρόσοψη αποκλειστικά στον 

ακάλυπτο χώρο τού οικοπέδου, σε αίθριο, σε στοά ή βρίσκονται σε υπόγειο χώρο, χωρίς άνοιγμα 

στο δρόμο, δεν ανήκουν στη γραμμική ζώνη. 

 

 
1.1.10. Συντελεστής Αξιοποίησης Οικοπέδου 

 

Ο συντελεστής αξιοποίησης οικοπέδου (Σ.Α.Ο) σε πολλές περιπτώσεις ταυτίζεται με το 

Συντελεστή Δόμησης (Σ.Δ.) και είναι ένας αριθμός, ο οποίος καθορίζει σε τι βαθμό υπάρχει η 

δυνατότητα εκμετάλλευσης ενός οικοπέδου, ανάλογα με τον τομέα στον οποίο το οικόπεδο αυτό 

βρίσκεται. 

 

 
1.1.11. Τιμή Οικοπέδου 

 

Τιμή Οικοπέδου (Τ.Ο.) είναι η ανά τετραγωνικό μέτρο αξία οικοπέδου που έχει πρόσοψη σε ένα 

μόνο δρόμο, με Σ.Ε.= 1,0. Είναι συνάρτηση της Τιμής Ζώνης (Τ.Ζ.) και του συντελεστή 

αξιοποίησης οικοπέδου (Σ.Α.Ο.). 

 

 
1.1.12. Συντελεστής Οικοπέδου 

 

Συντελεστής Οικοπέδου (Σ.Ο.) είναι ο συντελεστής που προσδιορίζει την αξία του οικοπέδου και 

μπορεί να είναι μικρότερος ή ίσος ή μεγαλύτερος από τη μονάδα (1). 

 

 
1.1.13. Συντελεστής Εμπορικότητας 

 

Συντελεστής Εμπορικότητας (Σ.Ε.) είναι ο συντελεστής (μεγαλύτερος ή ίσος με τη μονάδα) που 

εκφράζει την εμπορικότητα ενός δρόμου ή ενός τμήματος δρόμου μιας συγκεκριμένης ζώνης. 

 

 
1.1.14. Συντελεστής Εκμετάλλευσης Ισογείου 

 

Συντελεστής Εκμετάλλευσης Ισογείου (Κ) είναι ο συντελεστής που προσδιορίζει τη δυνατότητα (το 

ποσοστό) εκμετάλλευσης του ισογείου ενός ακινήτου. Είναι συνάρτηση του συντελεστή 

αξιοποίησης του οικοπέδου (Σ.Α.Ο.) και του Συντελεστή Εμπορικότητας (Σ.Ε.) του οικοπέδου. 
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1.1.15. Αντικειμενική Αξία Ακινήτου 

 

Όπως περιγράφεται στο σύγγραμμα «Οικιστικά Συστήματα και Σχεδιασμός στο Φυσικό Χώρο» του 

κ. Σιόλα (2005), η αντικειμενική αξία ενός ακινήτου είναι η αξία που δίνει επίσημα το κράτος σε 

ένα ακίνητο και προκύπτει από υπολογισμούς σε ειδικά έντυπα του υπουργείου Οικονομικών, που 

γίνονται βάσει μιας τιμής αναφοράς ανά ζώνες.  

 

Οι περιοχές δηλαδή, στις οποίες ισχύει αυτό το σύστημα αντικειμενικού προσδιορισμού, είναι 

χωρισμένες σε ζώνες, σε καθεμία από τις οποίες αντιστοιχεί μία τιμή που δεν είναι τυχαία, αλλά 

εξαρτάται από πολλούς παράγοντες (διαφορετικός Δήμος, διαφορετική θέση στον ίδιο Δήμο, 

εμπορικότητα των δρόμων κλπ). Για παράδειγμα, το κέντρο του Δήμου συνήθως συγκεντρώνει και 

τις υψηλότερες αξίες λόγω της εμπορικότητας των δρόμων του.  

 

Αναφέρουμε εδώ πως οι τιμές ζώνης χρησιμοποιούνται για την εκτίμηση των αντικειμενικών αξιών 

στις εντός σχεδίου πόλεως περιοχές, ενώ σε περιοχές που είναι εκτός σχεδίου πόλεως, 

χρησιμοποιούνται τιμές εκκίνησης, οι οποίες προσδιορίζονται από την εφορία. Στην περίπτωση των 

εκτός σχεδίου πόλεως περιοχών, οι αξίες εκτιμώνται συγκριτικά (από πώληση διπλανού οικοπέδου 

και σύγκριση των χαρακτηριστικών τους.) 

 

Στις πράξεις που υποδεικνύουν τα έντυπα που αναφέραμε παραπάνω, για να προκύψει η 

αντικειμενική αξία του ακινήτου, υπεισέρχονται συντελεστές που είναι διαφορετικοί για κάθε 

περιοχή, όπως ο Συντελεστής Αξιοποίησης Οικοπέδου (Σ.Α.Ο.), ο Συντελεστής Εμπορικότητας 

(Σ.Ε.), ο Συντελεστής Πρόσοψης κλπ. Η αντικειμενική αξία ως επί το πλείστον είναι πλασματική 

και είναι η φορολογητέα αξία του ακινήτου. 

 

Κατά τη διαδικασία υπολογισμού της αντικειμενικής αξίας ενός ακινήτου, λαμβάνονται υπόψη 

κάποιες συνιστώσες, όπως το εμβαδό, το έτος κατασκευής, ο όροφος στον οποίο βρίσκεται η 

κατοικία (στην περίπτωση πολυκατοικίας), αν το ακίνητο είναι γωνιακό ή όχι κ.ά. Η αντικειμενική 

αξία είναι αυτή που αναγράφεται πάνω στα συμβόλαια αγοράς και επί αυτής υπολογίζονται όλοι οι 

φόροι που επιβάλλονται στα ακίνητα, οι αμοιβές δικηγόρου και συμβολαιογράφου καθώς και το 

τέλος του υποθηκοφυλακείου. 

 

Ο καθορισμός αντικειμενικών αξιών συντελεί στην αποφυγή της φοροδιαφυγής κατά την πώληση ή 

τη δωρεά ακινήτων, καθώς τα συμβόλαια που συντάσσονται, θα πρέπει να καταβάλλονται στην 

Εφορία και στη συνέχεια να επιβάλλεται στα ακίνητα φόρος ανάλογα με την αξία τους. Ωστόσο, 

συμβαίνει συχνά τα δύο μέρη της συναλλαγής να συμφωνούν να αναγράφεται στο συμβόλαιο 

μικρότερο τίμημα, ώστε να καταβάλλουν χαμηλότερο φόρο, μικρότερα συμβολαιογραφικά έξοδα 

και μικρότερα έξοδα μεταγραφής. 

 

Για την αποφυγή παρόμοιων περιστατικών, ορίζεται από το κράτος ένα κατώτατο όριο της αξίας 

που μπορεί να έχει ένα ακίνητο σε μια συναλλαγή (θέσπιση αντικειμενικής αξίας), έτσι ώστε να 

ορίζεται από την Εφορία ένα ελάχιστο τίμημα, το οποίο θα αναγράφεται στα συμβόλαια. 
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1.1.16. Εμπορική/Αγοραία/Πραγματική Αξία Ακινήτου 

 

Όπως περιγράφεται στο σύγγραμμα «Οικιστικά Συστήματα και Σχεδιασμός στο Φυσικό Χώρο» του 

κ. Σιόλα (2005), η εμπορική ή αγοραία ή πραγματική αξία ενός ακινήτου είναι η πραγματική αξία 

που έχει το ακίνητο στην αγορά, δηλαδή η τιμή με την οποία μπορεί να επιτευχθεί η αγοραπωλησία 

του ακινήτου αυτού. Βασική προϋπόθεση αποτελεί η αγοραπωλησία αυτή να πραγματοποιηθεί με 

γνώση και συναίνεση των δύο μελών της συναλλαγής, δηλαδή του ιδιοκτήτη – πωλητή και του 

αγοραστή. Ορίζεται πλήρως από την προσφορά και την ζήτηση, ενώ είναι πάντα υψηλότερη από 

την αντικειμενική αξία του ακινήτου. 

 

Σύμφωνα με τα Διεθνή Εκτιμητικά Πρότυπα (IVS, 8th edition 2007), Εμπορική ή Αγοραία ή 

Πραγματική αξία ενός ακινήτου ορίζεται «το εκτιμώμενο ποσό για το οποίο μια ιδιοκτησία θα 

μπορεί να συναλλαγεί, κατά την κρίσιμη ημερομηνία εκτίμησης, μεταξύ ενός πρόθυμου αγοραστή 

και ενός πρόθυμου πωλητή, σε μία συναλλαγή εντός των πλαισίων της αγοράς μετά από κατάλληλη 

προώθηση όπου καθένα από τα συμβαλλόμενα μέρη έχει ενεργήσει με επίγνωση, σωφροσύνη και 

χωρίς εξαναγκασμό». 

 

Η τιμή με την οποία γίνεται η αγοραπωλησία ενός ακινήτου εξαρτάται από τη χρονική στιγμή που 

αυτή λαμβάνει χώρα, καθώς και από τον ορθολογισμό αμφοτέρων των μελών που προαναφέρθηκαν 

(ιδιοκτήτης – πωλητής και αγοραστής). 

 

 
1.1.17. Κυκλοφορία 

 

Κυκλοφορία είναι το σύστημα μετακινήσεων ανθρώπων αλλά και φορτίων από ένα σημείο του 

χώρου σε ένα άλλο. 

 

 
1.1.18. Πρωτεύουσα-Δευτερεύουσα Αρτηρία, Συλλεκτήρια-Τοπική Οδός 

 

Σύμφωνα με τη «Γενική Μελέτη Κυκλοφοριακών Ρυθμίσεων και Οργάνωση Στάθμευσης» που 

εγκρίθηκε το Νοέμβριο του έτους 2003 για το Δήμο Χαλκιδέων: 

 

Πρωτεύουσα αρτηρία ορίζεται η οδός που κατά το μήκος της υπάρχουν διασταυρώσεις ελεγχόμενες 

(κατά κανόνα με φωτεινούς σηματοδότες) και οι προσβάσεις στις παρακείμενες ιδιοκτησίες 

περιορίζονται στο ελάχιστο. Εξυπηρετεί υπεραστικές μετακινήσεις που φθάνουν ή διέρχονται από 

την πόλη. 

 

Δευτερεύουσα αρτηρία ορίζεται η οδός που εξυπηρετεί μέσου μήκους μετακινήσεις. Και εδώ οι 

διασταυρώσεις είναι ελεγχόμενες και είναι δυνατόν να περνούν τοπικές λεωφοριακές γραμμές. Οι 

ταχύτητες είναι μικρότερες σε σχέση με αυτές στις Πρωτεύουσες αρτηρίες. 

 

Συλλεκτήρια οδός ορίζεται η οδός που συγκεντρώνει τις μετακινήσεις των τοπικών οδών για να τις 

διοχετεύσει στο δίκτυο των αρτηριών. Εξυπηρετούν μετακινήσεις μέσα στις γειτονιές. Οι ταχύτητες 

εδώ είναι ακόμη πιο περιορισμένες σε σχέση με τις περιπτώσεις των αρτηριών, Πρωτευουσών και 

Δευτερευουσών. 
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Τέλος, Τοπική οδός ορίζεται η οδός που χρησιμοποιείται για άμεση πρόσβαση στις διάφορες 

χρήσεις, όπως κατοικίας, εμπορικές κ.ά. 

 

 
1.1.19. Πρόγραμμα Καλλικράτης 

 

Με το Πρόγραμμα Καλλικράτης, (ή όπως ακριβέστερα ονομάζεται, «Νέα Αρχιτεκτονική της 

Αυτοδιοίκησης και της Αποκεντρωμένης Διοίκησης - Πρόγραμμα Καλλικράτης»), δηλαδή με το 

νόμο 3852 του 2010, πραγματοποιήθηκε η μεταρρύθμιση της διοικητικής διαίρεσης της Ελλάδας. 

Ακόμη, με το πρόγραμμα αυτό επανακαθορίστηκαν τα όρια των ΟΤΑ, ο τρόπος εκλογής των 

οργάνων της διοίκησης καθώς και οι αρμοδιότητές τους. Αναφέρεται και ως «Σχέδιο 

Καλλικράτης». 

 

 

1.2. Χρήσεις Γης 

 

 
1.2.1. Κατηγορίες και Περιεχόμενο Χρήσεων Γης 

 

Στο Προεδρικό Διάταγμα 23-02-1987 (ΦΕΚ-166/Δ/6-3-87), ορίζονται οι κατηγορίες και το 

περιεχόμενο των χρήσεων γης με βάση τις διατάξεις του Ν-1561/85 (ΦΕΚ-148/Α) και ειδικότερα 

το Αρθ-15 παρ.1 αυτού καθώς και την υπ' αρ. Γνωμ-36/87 του Συμβουλίου της Επικρατείας με 

πρόταση του Υπουργού Περιβάλλοντος Χωροταξίας και Δημοσίων Έργων. Σύμφωνα με το 

προαναφερθέν Προεδρικό Διάταγμα: 

 

Στο άρθρο 1 του Π.Δ., καθορίζονται οι χρήσεις γης στις περιοχές των Γενικών Πολεοδομικών  

Σχεδίων και διακρίνονται σε κατηγορίες ως εξής:  

 

Α) Σύμφωνα με τη γενική πολεοδομική λειτουργία τους:  

 

 Αμιγής κατοικία.  

 Γενική κατοικία.  

 Πολεοδομικά κέντρα - κεντρικές λειτουργίες πόλης - τοπικό κέντρο συνοικίας - γειτονιάς.  

 Μη οχλούσα βιομηχανία - βιοτεχνία, βιομηχανικό και βιοτεχνικό πάρκο (χαμηλή – μέση 

όχληση). "Βιομηχανικό Πάρκο (ΒΙΠΑ) - Βιοτεχνικό Πάρκο (ΒΙΟΠΑ) προς εξυγίανση".  

 Οχλούσα βιομηχανία - βιοτεχνία (υψηλή όχληση).  

 Χονδρεμπόριο.  

 Τουρισμός - αναψυχή.  

 Ελεύθεροι χώροι - αστικό πράσινο.  

 Κοινωφελείς εξυπηρετήσεις.  
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Β) Σύμφωνα με την ειδική πολεοδομική λειτουργία τους:  

 

 Κατοικία.  

 Κατ' εξαίρεση επιτρέπεται να χρησιμοποιούνται χώροι κτιρίων κατοικίας για άσκηση 

επαγγέλματος συμβιβαστού προς την κυρία χρήση του κτιρίου (ιατρεία, δικηγορικά γραφεία 

κλπ.).  

 Ξενώνες μικρού δυναμικού (περί τις 20 κλίνες).  

 Εμπορικά καταστήματα, καταστήματα παροχής προσωπικών υπηρεσιών.  

 Γραφεία, Τράπεζα, Ασφάλειες, Κοινωφελείς οργανισμοί.  

 Διοίκηση.  

 Εστιατόρια.  

 Αναψυκτήρια.  

 Κέντρα διασκέδασης αναψυχής.  

 Ξενοδοχεία και λοιπές τουριστικές εγκαταστάσεις.  

 Χώροι συνάθροισης κοινού (θέατρα κινηματογράφοι αίθουσες συγκέντρωσης κλπ.).  

 Πολιτιστικά κτίρια και εν γένει πολιτιστικές εγκαταστάσεις (βιβλιοθήκες, αίθουσες 

εκθέσεων κλπ.).  

 Κτίρια εκπαίδευσης.  

- πρωτοβάθμιας.  

- δευτεροβάθμιας.  

- τριτοβάθμιας.  

- ειδικής εκπαίδευσης.  

 Θρησκευτικοί χώροι.  

 Κτίρια κοινωνικής πρόνοιας (Υγειονομικά κέντρα παιδικοί σταθμοί οίκοι ευγηρίας κλπ.).  

 Κτίρια περίθαλψης (νοσοκομεία κλινικές).  

 Βιομηχανικές εγκαταστάσεις (χαμηλής μέσης υψηλής όχλησης).  

- Βιοτεχνικές εγκαταστάσεις (χαμηλής μέσης υψηλής όχλησης),  

- Επαγγελματικά εργαστήρια (χαμηλής μέσης υψηλής όχλησης).  

 Κτίρια γήπεδα αποθήκευσης.  

 Κτίρια γήπεδα στάθμευσης.  

 Πρατήρια βενζίνης-υγραερίου.  

 Εγκαταστάσεις χονδρικού εμπορίου.  

 Εγκαταστάσεις γεωργικών δασικών κτηνοτροφικών αλιευτικών και λοιπών αγροτικών 

εκμεταλλεύσεων.  

 Εγκαταστάσεις εμπορικών εκθέσεων - εκθεσιακά κέντρα 

 Αθλητικές εγκαταστάσεις.  

 Ελεύθεροι κοινόχρηστοι χώροι (πλατείες πάρκα άλση οδοί παιδικές χαρές κλπ.).  

 Εγκαταστάσεις μέσων μαζικών μεταφορών.  

 Άλλες ειδικές χρήσεις (στρατιωτικές εγκαταστάσεις, νεκροταφεία κλπ.).  

 

Στα κεφάλαια 2 έως και 12 του Π.Δ. αναλύονται τα περιεχόμενα των χρήσεων γης που ορίζονται 

σύμφωνα με τη γενική πολεοδομική λειτουργία τους (αμιγής κατοικία, γενική κατοικία, 

Πολεοδομικά κέντρα - κεντρικές λειτουργίες πόλης - τοπικό κέντρο συνοικίας – γειτονιάς, μη 

οχλούσα βιομηχανία - βιοτεχνία, βιομηχανικό και βιοτεχνικό πάρκο (χαμηλή – μέση όχληση), 

Βιομηχανικό Πάρκο (ΒΙΠΑ) - Βιοτεχνικό Πάρκο (ΒΙΟΠΑ) προς εξυγίανση, οχλούσα βιομηχανία - 

βιοτεχνία (υψηλή όχληση), χονδρεμπόριο, τουρισμός – αναψυχή, ελεύθεροι χώροι - αστικό 

πράσινο, κοινωφελείς εξυπηρετήσεις).  
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Σύμφωνα με το άρθρο 2 του Προεδρικού Διατάγματος, στις περιοχές αμιγούς κατοικίας 

επιτρέπονται μόνο:  

 

1. Κατοικία.  

2. Ξενώνες μικρού δυναμικού (περί τις 20 κλίνες).  

3. Εμπορικά καταστήματα που εξυπηρετούν τις καθημερινές ανάγκες των κατοίκων της 

περιοχής (παντοπωλεία, φαρμακεία, χαρτοπωλεία κλπ.).  

4. Κτίρια κοινωνικής πρόνοιας.  

5. Κτίρια πρωτοβάθμιας και δευτεροβάθμιας εκπαίδευσης.  

6. Αθλητικές εγκαταστάσεις.  

7. Θρησκευτικοί χώροι.  

8. Πολιτιστικά κτίρια (και εν γένει πολιτιστικές εγκαταστάσεις).  

 

 

Το άρθρο 3 του Π.Δ. καθορίζει τα περιεχόμενα της γενικής κατοικίας. Έτσι, σε περιοχές με τη 

συγκεκριμένη χρήση, επιτρέπονται μόνο:  

 

1. Κατοικία.  

2. Ξενοδοχεία μέχρι 100 κλινών και ξενώνες.  

3. Εμπορικά καταστήματα (με εξαίρεση τις υπεραγορές και τα πολυκαταστήματα).  

4. Γραφεία, τράπεζες, ασφάλειες, κοινωφελείς οργανισμοί.  

5. Κτίρια εκπαίδευσης.  

6. Εστιατόρια.  

7. Αναψυκτήρια.  

8. Θρησκευτικοί χώροι.  

9. Κτίρια κοινωνικής πρόνοιας.  

10. Επαγγελματικά εργαστήρια χαμηλής όχλησης.  

11. Πρατήρια βενζίνης.  

12. Αθλητικές εγκαταστάσεις.  

13. Κτίρια-γήπεδα στάθμευσης.  

14. Πολιτιστικά κτίρια (και εν γένει πολιτιστικές εγκαταστάσεις).  

 

 

Σύμφωνα με το άρθρο 4 του Π.Δ., στις περιοχές πολεοδομικού κέντρου - κεντρικής λειτουργίας 

πόλης - τοπικού κέντρου συνοικίας-γειτονιάς επιτρέπονται μόνο: 

 

1. Κατοικία.  

2. Ξενώνες ξενοδοχεία και λοιπές τουριστικές εγκαταστάσεις.  

3. Εμπορικά καταστήματα.  

4. Γραφεία, τράπεζες, ασφάλειες, κοινωφελείς οργανισμοί.  

5. Διοίκηση (στα κέντρα γειτονιάς επιτρέπονται μόνο κτίρια διοίκησης επιπέδου γειτονιάς).  

6. Εστιατόρια.  

7. Αναψυκτήρια.  

8. Κέντρα διασκέδασης αναψυχής.  

9. Χώροι συνάθροισης κοινού.  
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10. Πολιτιστικά κτίρια και εν γένει πολιτιστικές εγκαταστάσεις.  

11. Κτίρια εκπαίδευσης.  

12. Θρησκευτικοί χώροι.  

13. Κτίρια κοινωνικής πρόνοιας.  

14. Επαγγελματικά εργαστήρια χαμηλής όχλησης.  

15. Κτίρια-γήπεδα στάθμευσης.  

16. Πρατήρια βενζίνης.  

17. Αθλητικές εγκαταστάσεις.  

18. εγκαταστάσεις εμπορικών εκθέσεων, εκθεσιακά κέντρα (Σ.Σ Η περίπτωση 18 του Αρθ-4 

τίθεται ως αντικατεστάθη με την παρ.1 Αρθ-6 του Ν-3139/03 ΦΕΚ-100/Α/30-4-03) 

(ΠΡΟΣΟΧΗ δεν Ισχύει είναι η παλαιά περιπτ.18 Εγκαταστάσεις εμπορικών εκθέσεων.  

19. Εγκαταστάσεις μέσων μαζικών μεταφορών.  

 

 

Στο άρθρο 5 του Π.Δ. αναλύεται το περιεχόμενο της χρήσης «Οχλούσα Βιομηχανία – Βιοτεχνία - 

Βιομηχανικό και Βιοτεχνικό Πάρκο – ΒΙΠΑ – ΒΙΟΠΑ προς εξυγίανση». Στις περιοχές της 

κατηγορίας αυτής επιτρέπονται μόνο: 

 

1. Βιομηχανικές εγκαταστάσεις χαμηλής και μέσης όχλησης.  

2. Βιοτεχνικές εγκαταστάσεις χαμηλής και μέσης όχλησης.  

3. Επαγγελματικά εργαστήρια χαμηλής και μέσης όχλησης.  

4. Κτίρια-γήπεδα αποθήκευσης.  

5. Κτίρια-γήπεδα στάθμευσης.  

6. Πρατήρια βενζίνης-υγραερίου.  

7. Κατοικία για προσωπικό ασφαλείας.  

8. Γραφεία.  

9. Εστιατόρια.  

10. Αναψυκτήρια.  

11. Χώροι συνάθροισης κοινού.  

12. Κτίρια κοινωνικής πρόνοιας.  

13. Αθλητικές εγκαταστάσεις.  

14. Εγκαταστάσεις εμπορικών εκθέσεων, εκθεσιακά κέντρα.  

15. Εγκαταστάσεις μέσων μαζικών μεταφορών.  

 

Οι πιο πάνω υπ' αρ.9 έως 15 χρήσεις επιτρέπονται μόνο με την προϋπόθεση ότι αποτελούν τμήμα 

των βιομηχανικών ή βιοτεχνικών  εγκαταστάσεων ή εξυπηρετούν τις ανάγκες των εργαζομένων σ' 

αυτές. "Κατ' εξαίρεση σε περιοχές που χαρακτηρίζονται από το  Γενικό Πολ. Σχέδιο της ΒΙΠΑ - 

ΒΙΟΠΑ προς εξυγίανση επιτρέπεται ο καθορισμός κατηγοριών χρήσεων της ενότητας Β του Αρθ-1 

του παρόντος ανάλογα με τον επιδιωκόμενο ρυθμό εξυγίανσης της περιοχής".  

       

 

Σύμφωνα με το άρθρο 6 του Π.Δ., στις περιοχές οχλούσας βιομηχανίας – βιοτεχνίας επιτρέπονται 

μόνο: 

 

1. Βιομηχανικές εγκαταστάσεις.  

2. Βιοτεχνικές εγκαταστάσεις.  

3. Επαγγελματικά εργαστήρια.  
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4. Κτίρια-γήπεδα αποθήκευσης.  

5. Κτίρια-γήπεδα στάθμευσης.  

6. Πρατήρια βενζίνης-υγραερίου.  

7. Εγκαταστάσεις γεωργικών δασικών κτηνοτροφικών αλιευτικών και λοιπών αγροτικών 

εκμεταλλεύσεων.  

8. Κατοικία για το προσωπικό ασφαλείας.  

9. Ελεύθεροι κοινόχρηστοι χώροι.  

10. Γραφεία.  

11. Εστιατόρια.  

12. Αναψυκτήρια.  

13. Χώροι συνάθροισης κοινού.  

14. Κτίρια κοινωνικής πρόνοιας.  

15. Αθλητικές εγκαταστάσεις.  

16. Εγκαταστάσεις εμπορικών εκθέσεων, εκθεσιακά κέντρα 

17. Εγκαταστάσεις μέσων μαζικών μεταφορών.  

 

Οι πιο πάνω υπ'αρ.10 έως και 15 ειδικές χρήσεις επιτρέπονται  μόνο υπό την προϋπόθεση ότι 

αποτελούν τμήμα των βιομηχανικών ή βιοτεχνικών εγκαταστάσεων ή εξυπηρετούν τις ανάγκες των 

εργαζομένων σ' αυτές.  

 

 

Στο άρθρο 7 του Π.Δ. καθορίζεται το περιεχόμενο του χονδρεμπορίου. Έτσι, στις περιοχές αυτής 

της κατηγορίας επιτρέπονται μόνο: 

 

1. Εγκαταστάσεις χονδρικού εμπορίου.  

2. εγκαταστάσεις εμπορικών εκθέσεων, εκθεσιακά κέντρα 

3. Κτίρια-γήπεδα αποθήκευσης.  

4. Κτίρια-γήπεδα στάθμευσης.  

5. Πρατήρια βενζίνης-υγραερίου.  

6. Γραφεία.  

7. Εστιατόρια.  

8. Αναψυκτήρια.  

 

Οι πιο πάνω υπ' αρ.6 έως και 8 χρήσεις επιτρέπονται μόνο με την προϋπόθεση ότι αποτελούν τμήμα 

των εγκαταστάσεων χονδρικού εμπορίου ή εξυπηρετούν τις ανάγκες των εργαζομένων σ' αυτές.  

 

 

Σύμφωνα με το άρθρο 8 του Π.Δ., στις περιοχές τουρισμού – αναψυχής επιτρέπονται μόνο: 

 

1. Ξενώνες, ξενοδοχεία και λοιπές εγκαταστάσεις.  

2. Κατοικία.  

3. Εμπορικά καταστήματα.  

4. Εστιατόρια.  

5. Αναψυκτήρια.  

6. Κέντρα διασκέδασης-αναψυχής.  

7. Χώροι συνάθροισης κοινού.  

8. Πολιτιστικά κτίρια και εν γένει πολιτιστικές λειτουργίες.  
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9. Κτίρια κοινωνικής πρόνοιας.  

10. Θρησκευτικοί χώροι.  

11. Κτίρια-γήπεδα στάθμευσης.  

12. Πρατήρια βενζίνης.  

13. Αθλητικές εγκαταστάσεις.  

14. Εγκαταστάσεις μέσων μαζικών μεταφορών.  

15. Συνεδριακά κέντρα.  

16. Ελικοδρόμια.  

17. Καζίνα.  

18. Γήπεδα Γκολφ.  

19. εγκαταστάσεις εμπορικών εκθέσεων, εκθεσιακά κέντρα 

      

 

Το άρθρο 9 καθορίζει το περιεχόμενο των ελεύθερων χώρων και του αστικού πράσινου. Στις 

περιοχές της κατηγορίας αυτής επιτρέπονται μόνο:  

 

1. Αναψυκτήρια.  

2. Αθλητικές εγκαταστάσεις.  

3. Πολιτιστικά κτίρια και εν γένει πολιτιστικές εγκαταστάσεις.  

4. Χώροι συνάθροισης κοινού.  

 

 

Σύμφωνα με το άρθρο 10 του Π.Δ., στις περιοχές κοινωφελών εξυπηρετήσεων επιτρέπονται μόνο:  

 

1. Κτίρια εκπαίδευσης. 

2. Κτίρια κοινωνικής πρόνοιας.  

3. Κτίρια περίθαλψης.  

4. Πολιτιστικά κτίρια και εν γένει πολιτιστικές εγκαταστάσεις.  

5. Αθλητικές εγκαταστάσεις.  

 

 

Στις περιοχές στις οποίες καθορίζεται μία ή και περισσότερες από τις παραπάνω (υπ' αρ.1 έως και 

5) χρήσεις, επιτρέπονται μόνο οι κατά περίπτωση καθοριζόμενες χρήσεις.  

 

 

1.3. Αντικειμενικές Αξίες Ακινήτων – Α.Π.Α.Α. 

 

 
1.3.1. Ιστορική αναδρομή φορολογητέας αξίας ακινήτου στην Ελλάδα 

 

Στην Ελλάδα, πριν την εφαρμογή του συστήματος Αντικειμενικού Προσδιορισμού Αξίας Ακινήτων 

(Α.Π.Α.Α.), η φορολογητέα αξία ενός ακινήτου προσδιοριζόταν από τις εφορίες ως εξής:  

 

Ένας κατάλογος συγκριτικών στοιχείων που προέρχονταν από οριστικές συναλλαγές με 

φορολογούμενους πολίτες αποτελούσε τη βάση για την εκτίμηση της φορολογητέας αξίας ενός 

ακινήτου. Άλλη τεχνική υποδομή δεν λαμβάνονταν υπόψη, ενώ για τον τελικό υπολογισμό της 
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αξίας ενός ακινήτου χρησιμοποιούνταν ως μέτρο σύγκρισης οι μεταβιβάσεις γειτονικών ακινήτων, 

προσαρμοσμένες χρονολογικά. 

 

Η διαδικασία αυτή ωστόσο είχε σαν αποτέλεσμα να προκύπτουν περιπτώσεις, όπως οι παρακάτω: 

- Ένα οικόπεδο άρτιο και οικοδομήσιμο με ένα οικόπεδο άρτιο και μη οικοδομήσιμο, 

- ένα τυπικό διαμέρισμα σε μια πλούσια περιοχή ενός Δήμου με ένα τυπικό διαμέρισμα σε 

μία φτωχή και υποβαθμισμένη περιοχή του ίδιου Δήμου, ή 

- ένα οικόπεδο με Σ.Δ. 0,8 με ένα οικόπεδο με Σ.Δ. 1,2 

να έχουν την ίδια φορολογητέα αξία. 

 

Τα παραπάνω αντικατόπτριζαν ένα υποκειμενικό σύστημα εκτίμησης της φορολογητέας αξίας 

ακινήτων, όπου η όλη διαδικασία εξαρτιόταν από την εκάστοτε εφορία (και υπάλληλο) και είχε 

επιπτώσεις τόσο στους πολίτες, όσο και στην κτηματαγορά εν γένει. Δημιουργήθηκε έτσι η ανάγκη 

εφαρμογής ενός νέου, περισσότερο δίκαιου απέναντι στους φορολογούμενους πολίτες, 

αντικειμενικού συστήματος προσδιορισμού για να διορθώσει και να «καλύψει» όλες τις ελλείψεις 

και παραλείψεις της έως τότε κατάστασης. 

 

Έτσι, το 1982 με το Ν. 1249/82, ορίστηκε ο Αντικειμενικός Προσδιορισμός Αξιών Ακινήτων 

(Α.Π.Α.Α.), ενώ εφαρμόστηκε το 1985 και ισχύει έως σήμερα. Ως βάση του συστήματος αυτού για 

τον υπολογισμό της φορολογητέας αξίας των ακινήτων χρησιμοποιούνται πολεοδομικά, 

χωροταξικά και οικονομικά στοιχεία και συναρτήσει αυτών προκύπτουν οι φόροι που αναλογούν 

στον κάθε πολίτη, όπως φόροι κληρονομιάς, μεταβίβασης, γονικής παροχής, δωρεάς και φόρος 

μεγάλης ακίνητης περιουσίας (Φ.Μ.Α.Π.), ανάλογα με την οικονομική και κοινωνική φυσιογνωμία, 

το περιβάλλον και τη θέση της περιοχής όπου βρίσκεται το ακίνητο του εκάστοτε πολίτη.  

 

 
1.3.2. Η Φορολογία Ακίνητης Περιουσίας στην Ελλάδα 

 

Στην ιστοσελίδα της ένωσης ιδιοκτητών ακινήτων (www.pomida.gr) δίνεται ο παρακάτω πίνακας, ο 

οποίος περιλαμβάνει το σύνολο των φόρων που «ακολουθούν» σήμερα ένα ακίνητο: 

 

Α. ΦΟΡΟΙ – ΤΕΛΗ – ΚΡΑΤΗΣΕΙΣ ΕΠΙ ΤΟΥ ΕΙΣΟΔΗΜΑΤΟΣ ΑΠΟ ΑΚΙΝΗΤΑ 

1 Φόρος εισοδήματος μισθωμάτων 18-45% 

2 Τέλος χαρτοσήμου + Ο.Γ.Α. (πλην μισθωμάτων κατοικιών) 3.6% 

3 Συμπληρωματικός φόρος εισοδήματος μισθωμάτων 3% 

4 Ειδική εισφορά αλληλεγγύης φυσικών προσώπων 1-4% 

5 
Τεκμαρτό εισόδημα διαβίωσης σε ιδιοκτήτη ή μισθωμένη α’+β’ 

κατοικία 

Αναλόγως εμβαδού και Τιμής 

Ζώνης (Τ.Ζ.) 

6 Τεκμαρτό εισόδημα ιδιοχρησιμοποίησης επαγγελματικής στέγης 18-45% 

7 Κράτηση στα μισθώματα από το Δημόσιο υπέρ του ΜΤΠΥ 3% 

8 Κράτηση στα μισθώματα από τους ΟΤΑ υπέρ ΤΑΔΚΥ 2% 

Β. ΦΟΡΟΙ – ΤΕΛΗ ΚΑΤΑ ΤΗ ΜΕΤΑΒΙΒΑΣΗ ΑΚΙΝΗΤΟΥ 

9 Φ.Π.Α. στην αγορά νεόδμητων κτισμάτων και στην αντιπαροχή 23% 

10 Φόρος μεταβίβασης ακινήτων 8-10% 

11 Δημοτικός φόρος μεταβίβασης ακινήτων 3% επί Φ.Μ.Α. 
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12 Φόρος ανταλλαγής (συνένωσης οικοπέδων) 4-5% 

13 Φόρος διανομής ακινήτων 2-2.5% 

14 Φόρος χρησικτησίας ακινήτων 8-10% 

15 Τέλος υπέρ Ταμείου Νομικών κατά τη σύνταξη συμβολαίων 6.5‰ 

16 Τέλος υπέρ Ταμείου Νομικών κατά τη μεταγραφή 1.25‰ 

17 Πρόσθετο Τέλος Μεταγραφής Συμβολαίων 4.5-7.5‰ 

Γ. ΦΟΡΟΙ ΚΛΗΡΟΝΟΜΙΑΣ / ΓΟΝΙΚΗΣ ΠΑΡΟΧΗΣ ΚΑΙ ΔΩΡΕΑΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

18 Φόρος κληρονομιάς ή γονικής παροχής ακινήτων  

18α 
Α’ κατηγορία: προς τέκνα (γονική παροχή), εγγονούς, συζύγους, 
γονείς 

1-10% 

18β Β’ κατηγορία: προς κατιόντες, αδελφούς, θείους, παππούδες κλπ. 5-20% 

18γ Γ’ κατηγορία: προς άλλους συγγενείς και ξένους 20-40% 

19 Φόρος Δωρεάς Ακινήτων  

19α Α’ κατηγορία: προς εγγονούς, συζύγους, γονείς 5-20% 

19β Β’ κατηγορία: προς κατιόντες, αδελφούς, θείους, παππούδες κλπ. 10-30% 

19γ Γ’ κατηγορία: προς άλλους συγγενείς και ξένους 20-40% 

Δ. ΕΤΗΣΙΟΙ – ΠΕΡΙΟΔΙΚΟΙ ΦΟΡΟΙ ΕΠΙ ΤΗΣ ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑΣ / ΚΑΤΟΧΗΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

20 Ετήσιος Φόρος Ακίνητης Περιουσίας (ΦΑΠ) από 1.1.2010 
2‰ - 2% (Φυσικά πρόσωπα) 

6‰ (Νομικά πρόσωπα) 

21 Ετήσιο τέλος Ηλεκτρ. Δομημένων Επιφανειών (μέσω ΔΕΗ) 3-20 ευρώ/τ.μ. 

22 
Ετήσιο Τέλος Ακίνητης Περιουσίας (ΤΑΠ), (κτίσματα και 

οικόπεδα) 
0.25-0.35‰ 

23 Ετήσιος Φόρος Ακίνητης Περιουσίας Υπεράκτιων Εταιριών 15% (πλην απρόσωπων) 

24 
Φόρος αναπροσαρμογής αξίας ακινήτων Επιχειρήσεων 
(περιοδικός) 

Γη: 5% 

Κτίρια: 8% 

Ε. ΑΛΛΟΙ ΦΟΡΟΙ, ΤΕΛΗ ΚΑΙ ΕΙΣΦΟΡΕΣ ΥΠΕΡ Ο.Τ.Α. κλπ 

25 Δημοτικά τέλη καθαριότητας - φωτισμού Ελεύθερα από ΟΤΑ 

26 Δημοτικός φόρος ηλεκτροδοτούμενων χώρων Ελεύθερα από ΟΤΑ 

27 Ειδικό τέλος Ανανεώσιμων Πηγών Ενέργειας Kwh*Μον. Χρ. €/Kwh 

28 Δημοτικά Δυνητικά Τέλη (με διάφορες αιτιολογίες) Ελεύθερα από ΟΤΑ 

29 Τέλη αποχέτευσης ακινήτων (σύνδεση - χρήση) Από ΟΤΑ-ΔΕΚΟ 

30 
Εισφορές σε γη και χρήμα για ένταξη σε σχέδιο πόλεων 

(Ν.1337/83) 

Σε Γη: έως 60% 

Σε Χρήμα: έως 25% 

31 Τέλος Εγγραφής Ακινήτων στο Εθνικό Κτηματολόγιο 
35 ευρώ/δικαίωμα + 1‰ επί 

Αντικειμενικής Αξίας 

32 Εισφορά Υπεραξίας – Τέλος Ανάπλασης υπέρ ΔΕΠΟΣ με το Ν.2508/97 

Ζ. ΦΟΡΟΙ, ΤΕΛΗ ΚΑΙ ΕΙΣΦΟΡΕΣ ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΗΣ ΑΔΕΙΑΣ – ΑΝΕΓΕΡΣΗΣ ΚΤΙΡΙΩΝ – ΑΥΘΑΙΡΕΤΩΝ 

κλπ. 

33 Τέλος έκδοσης Οικοδομικής Άδειας 1% επί προϋπολογισμού 

34 Τέλος οικοδομικών εργασιών Ψήφισμα ΚΗ’/1947 

35 Κράτηση υπέρ Δήμου, ΤΕΕ και ΤΣΜΕΔΕ Επί προϋπολογισμού 

36 Εργοδοτικές εισφορές προς ΙΚΑ και ΤΕΑΕΔΞΕ 90% επί τεκμ. ημερομ. 

37 
Φόρος Προστιθέμενης Αξίας επί οικοδομικών υλικών και 

εργασιών 
23% 
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38 Δημοτικά Τέλη Κατάληψης Πεζοδρομίου Ελεύθερα από ΟΤΑ 

39 Τέλος ρευματοδότησης ακινήτου (υπέρ ΔΕΗ και Δημοσίου) Ν.4483/65 (άρθρο 8) 

40 Πολεοδομικά πρόστιμα διατήρησης αυθαιρέτων κλπ. Ν.4014/11 
Πίνακας 1.1.: Η Φορολογία ακίνητης περιουσίας στην Ελλάδα 

Πηγή: www.pomida.gr 

 

 
1.3.3. Αντικειμενικό Σύστημα Προσδιορισμού Αξιών Ακινήτων 

 
Το Αντικειμενικό Σύστημα Προσδιορισμού Αξιών Ακινήτων χρησιμοποιείται για τον προσδιορισμό 

της φορολογητέας αξίας ακινήτων. Με βάση το σύστημα αυτό, ο κάθε δήμος χωρίζεται-

οργανώνεται σε επιμέρους γεωγραφικές ενότητες, που ονομάζονται «Ζώνες» για κάθε μία από τις 

οποίες ορίζεται μία Τιμή Ζώνης (Τ.Ζ.). Ορίζεται ακόμη ένας Συντελεστής Εμπορικότητας (Σ.Ε.) για 

την κάθε οδική αρτηρία εντός των ζωνών αυτών. 

 

Ο πλήρης και σωστός προσδιορισμό της αντικειμενικής αξίας ενός ακινήτου γίνεται με τη βοήθεια 

κάποιων εντύπων (συνολικά 15 διαφορετικά μεταξύ τους έντυπα), τα οποία αφορούν ακίνητα τόσο 

εντός όσο και εκτός σχεδίου πόλης ή οικισμών καθώς και με τη βοήθεια Πινάκων Τιμών του 

Υπουργείου Οικονομικών για την εύρεση συντελεστών όπως είναι η Τιμή Ζώνης, ο Συντελεστής 

Εμπορικότητας κλπ. Οι Πίνακες Τιμών αυτοί υπάρχουν σε Συμβολαιογράφους, στους ΟΤΑ και σε 

όλες τις Δημόσιες Οικονομικές Υπηρεσίες. 

 

Συμπληρώνοντας λοιπόν τα πεδία του κατάλληλου κάθε φορά εντύπου με τα απαραίτητα στοιχεία 

που ζητούνται για το ακίνητο, μπορεί εύκολα να υπολογιστεί η αντικειμενική του αξία. Σήμερα, για 

λόγους ευκολίας, ο προσδιορισμός της αντικειμενικής αξίας ακινήτου γίνεται ηλεκτρονικά, 

συμπληρώνοντας το κατάλληλο έντυπο, που διατίθεται σε ψηφιακή μορφή. Επίσης, το Υπουργείο 

Οικονομικών έχει ιδρύσει τη Γενική Γραμματεία Πληροφοριακών Συστημάτων (Γ.Γ.Π.Σ.), μέσω 

της οποίας διατίθενται τα έντυπα που αναφέρθηκαν παραπάνω, τόσο σε φορολογούμενους πολίτες, 

όσο και σε επαγγελματίες (Συμβολαιογράφους, , Μηχανικούς, Δικηγόρους κλπ). 

 

 
1.3.4. Τρόπος Υπολογισμού Αντικειμενικής Αξίας Ακινήτου 

 
Το αντικειμενικό σύστημα προσδιορισμού αξιών ακινήτων εφαρμόζεται όχι μόνο για τον 

προσδιορισμό της φορολογητέας αξίας ακινήτων αλλά και στη φορολογία κεφαλαίου καθώς και 

στη φορολογία μεγάλης ακίνητης περιουσίας.  

 

Όσον αφορά την εφαρμογή του αντικειμενικού συστήματος στον προσδιορισμό της φορολογητέας 

αξίας ακινήτου εντός σχεδίου (στην παρούσα μελέτη ενδιαφέρουν μόνο περιοχές που βρίσκονται 

μέσα στο σχέδιο πόλεως), η διαδικασία που ακολουθείται είναι η εξής: 

Κάθε δήμος χωρίζεται σε επιμέρους ζώνες για τις οποίες ορίζονται οι Τιμές Ζώνης (Τ.Ζ.), ο 

Συντελεστής Εμπορικότητας (Σ.Ε.) των δρόμων της, ο Συντελεστής Οικοπέδου (Σ.Ο.) και ο 

Συντελεστής Αξιοποίησης Οικοπέδου (Σ.Α.Ο.) ανά περιοχή.  

Τα παραπάνω στοιχεία αναγράφονται στους πίνακες τιμών, ενώ οι ζώνες και ο Συντελεστής 

Αξιοποίησης Οικοπέδου (Σ.Α.Ο.) απεικονίζονται στις πινακίδες (χάρτες) του Υπουργείου 

Οικονομικών.  
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Αξίζει να αναφέρουμε εδώ πως τα ακίνητα κατατάσσονται σε κατηγορίες, έτσι ώστε με το 

αντίστοιχο έντυπο να γίνεται ο υπολογισμός των αντικειμενικών αξιών των ακινήτων. Σύμφωνα με 

το www.taxheaven.gr, oι κατηγορίες στις οποίες κατατάσσονται τα ακίνητα είναι οι εξής : 

 

- Κατοικία ή διαμέρισμα ή επαγγελματική στέγη σε όροφο κτιρίου μη προοριζομένου, 

σύμφωνα με την οικοδομική άδεια, για κτίριο γραφείων ή γραφείων-καταστημάτων. 

- Επαγγελματική στέγη στο ισόγειο ή υπόγειο καθώς και σε όροφο κτιρίου που σύμφωνα με 

την οικοδομική άδεια είναι κτίριο γραφείων ή γραφείων-καταστημάτων 

- Οικόπεδο ή ποσοστό οικοπέδου που αντιστοιχεί σε υφιστάμενη ή μελλοντική επιφάνεια 

κτίσματος ή ποσοστό οικοπέδου που δεν μπορεί να οικοδομηθεί λόγω εξάντλησης του 

συντελεστή δόμησης ή δουλείας χρήσης ορισμένης επιφάνειας (σε δώμα, όροφο, πυλωτή ή 

ακάλυπτο χώρο του οικοπέδου) ή δουλεία χρήσης ορισμένης επιφάνειας (σε δώμα, όροφο, 

πυλωτή ή ακάλυπτο χώρο του οικοπέδου). 

- Αποθηκευτικοί χώροι που δεν χρησιμοποιούνται ούτε έχουν χρησιμοποιηθεί ποτέ ως χώροι 

κύριας χρήσης. 

- Ιδιωτικές θέσεις στάθμευσης αυτοκινήτων. 

- Κτίσματα γεωργικών και κτηνοτροφικών κτιρίων, καθώς και αποθήκες σε ανεξάρτητα 

κτίρια. 

- Κτίσματα κτιρίων ξενοδοχείων και γενικά τουριστικών εγκαταστάσεων. 

- Κτίρια νοσηλευτηρίων και ευαγών ιδρυμάτων. 

- Κτίσματα εκπαιδευτηρίων. 

- Κτίσματα και κατασκευές αθλητικών εγκαταστάσεων. 

- Κτίσματα μουσείων, ναών, θεάτρων, κινηματογράφων, συνεδριακών κέντρων, αιθουσών 

διαλέξεων, συναυλιών, εκθεσιακών κέντρων και γενικά κτισμάτων που δεν υπάγονται στις 

προηγούμενες κατηγορίες. 

 

Η κατάταξη ενός ακινήτου σε ορισμένη κατηγορία αποδεικνύεται από:  

α) την οικοδομική άδεια ανέγερσής του.  

β) την πράξη σύστασης οριζόντιας ιδιοκτησίας και  

γ) τον τίτλο κτήσης του.  

 

Στην περίπτωση που δεν υπάρχει κανένα από τα παραπάνω αποδεικτικά στοιχεία, η κατηγορία στην 

οποία ανήκει ένα ακίνητο αποδεικνύεται από την δήλωση φόρου εισοδήματος. Όπως είπαμε σε 

προηγούμενη ενότητα, για κάθε κατηγορία ακινήτου εφαρμόζεται διαφορετικό έντυπο. 

 

Η αντικειμενική αξία ενός ακινήτου υπολογίζεται είτε χειρόγραφα, με συμπλήρωση των εντύπων 

που αντιστοιχούν στην εκάστοτε κατηγορία του ακινήτου, είτε με τη βοήθεια ενός ειδικού 

ηλεκτρονικού προγράμματος, στο οποίο εισάγοντας σε ειδική ηλεκτρονική φόρμα τα 

χαρακτηριστικά του ακινήτου, υπολογίζεται αυτόματα η αντικειμενική αξία του. Σήμερα, λόγω της 

ευκολίας και εξοικονόμησης χρόνου που παρέχει, χρησιμοποιείται σχεδόν αποκλειστικά το 

ηλεκτρονικό πρόγραμμα υπολογισμού της αντικειμενικής αξίας ακινήτου από συμβολαιογράφους, 

εφορίες, τράπεζες, μηχανικούς και δικηγόρους.  

 

Έτσι, ο υπολογισμός της φορολογητέας/αντικειμενικής αξίας ακινήτου επιτελείται αρχικά με βάση 

την Τιμή Ζώνης (Τ.Ζ.), ανάλογα με τη ζώνη στην οποία βρίσκεται το ακίνητο και το Συντελεστή 

Εμπορικότητας (Σ.Ε.) της οδού στην οποία έχει πρόσωπο το ακίνητο. Τα στοιχεία αυτά 



Ε.Μ.Π. – Σχολή Αγρονόμων και Τοπογράφων Μηχανικών 
Τομέας Γεωγραφίας και Περιφερειακού Σχεδιασμού  

 
34 

 

προκύπτουν, όπως αναφέρθηκε παραπάνω (υποκεφάλαιο 1.3.3.), από τους σχετικούς Πίνακες 

Τιμών του Υπουργείου Οικονομικών, που υπάρχουν σε όλες τις Δημόσιες Οικονομικές Υπηρεσίες, 

στους Συμβολαιογράφους και στους Δήμους. Στη συνέχεια, λαμβάνοντας υπόψη τα ιδιαίτερα 

χαρακτηριστικά του συγκεκριμένου ακινήτου και με τη βοήθεια του σχετικού εντύπου, 

υπολογίζεται τελικά η αντικειμενική του αξία. 

 

 
1.3.5. Οι Αντικειμενικές Αξίες Σήμερα 

 

Στα μέσα του έτους 2009 προσέβαλλε και την Ελλάδα η παγκόσμια χρηματοπιστωτική κρίση. Το 

γεγονός αυτό, σε συνδυασμό με το ότι η χώρα μας βρίσκεται σήμερα υπό την επιτήρηση των 

δανειστών της, δηλαδή της Ευρωπαϊκής Ένωσης και του Διεθνούς Νομισματικού Ταμείου (Δ.Ν.Τ.), 

έχει ως αποτέλεσμα την αύξηση των ήδη υπαρχόντων και την εφαρμογή όλο και περισσότερων 

νέων φόρων από την κυβέρνηση, στα πλαίσια μιας οξείας εισοδηματικής πολιτικής. 

 

Ο κλάδος της αγοράς ακινήτων αποτελεί έναν από τους περισσότερο προσοδοφόρους εισπρακτικά 

κλάδους της οικονομίας στη χώρα μας, αλλά και σε ένα κράτος γενικά. Στο συγκεκριμένο κλάδο 

ανήκουν η κατασκευή και η εκμετάλλευση ακινήτων μέσω αγοραπωλησιών ή και ιδιόχρησης, 

εκμίσθωσης κλπ. 

 

Ένα κράτος επιβάλλει φόρους επί των αντικειμενικών αξιών των ακινήτων, έτσι ώστε να μπορέσει 

να εξασφαλίσει σημαντικά δημόσια έσοδα. Οι φόροι επιβάλλονται από το εκάστοτε κράτος, τόσο 

κατά την εκμετάλλευση ενός ακινήτου (δωρεά ή αγορά) όσο και κατά την κατοχή αυτού (ΕΤΑΚ, 

ΦΜΑΠ).  Η αύξηση λοιπόν των επιβαλλόμενων στα ακίνητα φόρων, επιφέρει ανάλογη αύξηση των 

δημοσίων εσόδων του κράτους. Αξίζει εδώ να σημειωθεί πως η αύξηση των φόρων στην οποία 

αναφερόμαστε, προκύπτει από την φορολόγηση πραγματικών αξιών, σε αντίθεση με τις 

αντικειμενικές αξίες, οι οποίες σήμερα είναι ως επί το πλείστον πλασματικές. Συμπεραίνουμε πως 

για να επιτευχθεί κάτι τέτοιο, θα πρέπει να αυξηθούν οι αντικειμενικές αξίες των ακινήτων, έτσι 

ώστε να πλησιάζουν τις εμπορικές – πραγματικές αξίες. 

 

Μετά την επιβολή οικονομικών μέτρων που επέβαλλε στη χώρα μας το Δ.Ν.Τ. κατά το 2011 και οι 

οποίες επέφεραν συνεχείς αυξήσεις των αντικειμενικών αξιών, στο νέο Μνημόνιο που ψηφίστηκε 

τον περασμένο Φεβρουάριο (του έτους 2012) περιλήφθηκε η δέσμευση της κυβέρνησης να 

προχωρήσει σε νέα αύξησή τους, ώστε σταδιακά να φθάσουν τα επίπεδα των εμπορικών. 

 

Όπως είναι αναμενόμενο, μια αύξηση των αντικειμενικών αξιών εντός του έτους 2012 ή το 

αργότερο στις αρχές του 2013, θα φέρει μεγάλες επιβαρύνσεις σε όλους τους ιδιοκτήτες ακινήτων. 

Στο νέο Μνημόνιο (που ψηφίστηκε το Φεβρουάριο του 2012), γίνεται αναφορά σε απλοποίηση των 

φόρων στην ακίνητη περιουσία. Προωθείται ουσιαστικά ένα σχέδιο, σύμφωνα με το οποίο θα 

πραγματοποιηθεί ενοποίηση του Φόρου Ακίνητης Περιουσίας (ΦΑΠ) που επιβάλλεται στους 

φορολογουμένους με ατομική περιουσία αντικειμενικής αξίας άνω των 200.000 ευρώ και του 

Ειδικού Τέλους Ηλεκτροδοτούμενων Κτισμάτων, το οποίο εισπράττεται μέσω της ΔΕΗ. Σύμφωνα 

με το σχέδιο αυτό, από την ενοποίηση αυτή των φόρων, εξαιρούνται οι φόροι που εισπράττονται 

υπέρ της Τοπικής Αυτοδιοίκησης, ενώ οι αλλαγές που τελικά θα αποφασισθούν θα τεθούν σε 

εφαρμογή από το 2013. Τέλος, το νέο Μνημόνιο προβλέπει την αναπροσαρμογή των 

αντικειμενικών αξιών στα επίπεδα των εμπορικών μέχρι τον Ιούνιο του 2012.  
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1.4. Αγοραίες / Εμπορικές Αξίες Ακινήτων 

 

 
1.4.1. Παράγοντες που Επηρεάζουν την Αγοραία Αξία των Ακινήτων 

 

Το περιβάλλον μιας χώρας ή μιας πόλης (πολιτικό – οικονομικό, κοινωνικό περιβάλλον) επηρεάζει 

σε μεγάλο βαθμό την αγορά ακινήτων καθώς και την αγοραία-εμπορική-πραγματική αξία αυτών. 

Καθοριστικοί παράγοντες είναι επίσης τα επίπεδα ανεργίας σε μία χώρα, η πολιτική φορολόγησης 

που εφαρμόζεται σε αυτή, η ιδιαίτερη φυσιογνωμία μιας περιοχής (για παράδειγμα αγροτική, 

βιομηχανική περιοχή ή πόλη), η χρηματοπιστωτική κρίση με την παγκοσμίως ευρεία έννοια, αφού 

οι οικονομικές δυνατότητες ενός κοινωνικού συνόλου (πχ των πολιτών μιας χώρας) ορίζουν τα 

επίπεδα των αξιών που προτίθεται να ανταλλάξει για την απόκτηση ενός ακινήτου. 

 

Όσον αφορά το ίδιο το ακίνητο, οι παράγοντες που επηρεάζουν την αγοραία αξία του και βάσει των 

οποίων αυτή διαμορφώνεται, είναι οι εξής: 

 

 Φύση: Ο όρος «Φύση» αναφέρεται στην κατηγορία στην οποία ανήκει ένα ακίνητο. 

Παραδείγματα κατηγοριών ακινήτων είναι το αγροτεμάχιο, το οικόπεδο, το βιομηχανικό 

κτίριο, γραφείο, μονοκατοικία, διαμέρισμα κ.ά. 

 

 Θέση: Εκτός από τη φύση ενός ακινήτου, σημαντική επίδραση στη διαμόρφωση της 

αγοραίας αξίας του έχει και η θέση, δηλαδή η ευρύτερη περιοχή στην οποία εντάσσεται το 

ακίνητο. Τα χαρακτηριστικά της περιοχής (της γειτονιάς), το φυσικό περιβάλλον, η 

πυκνότητα δόμησης καθώς και η φυσιογνωμία της (για παράδειγμα αν πρόκειται για αστική, 

οικιστική, αγροτική, βιομηχανική περιοχή κλπ) συνθέτουν τη θέση ενός ακινήτου. 

 

 Πρόσβαση: Η πρόσβαση σε ένα ακίνητο αποτελεί ένα πολύ σημαντικό παράγοντα που 

επιδρά στη διαμόρφωση της αγοραίας αξίας του. Όσο πιο εύκολη είναι η πρόσβαση στο 

ακίνητο με το Ι.Χ. ή τη δημόσια συγκοινωνία μέσω των κεντρικών οδικών αρτηριών και 

όσο πιο κοντά βρίσκεται το ακίνητο σε σταθμούς συγκοινωνίας, τόσο αυξάνεται (κατ’ 

αναλογία) η αγοραία αξία του. 

 

 Τεχνικά χαρακτηριστικά: Στον όρο «τεχνικά χαρακτηριστικά» περιλαμβάνονται ο τρόπος 

κατασκευής του ακινήτου, η επιφάνειά του, η ηλικία κατασκευής, η διαρρύθμιση, η 

συντήρηση, η ανακαίνιση κλπ. Στην περίπτωση που ένα ακίνητο προορίζεται πχ για 

γραφείο, η εγκατάσταση εξαερισμού ή δικτύου ηλεκτρονικών υπολογιστών στο χώρο, 

προσδίδουν πλεονεκτικά χαρακτηριστικά στην εκμετάλλευση του ακινήτου και επομένως 

αυξάνουν την αγοραία αξία του. 

 

 Νομική υπόσταση: Ένα ακίνητο το οποίο δεν συνοδεύεται από νομικά βάρη, όπως 

υποθήκες ή δουλείες, έχει υψηλότερη αγοραία αξία σε σχέση με ένα ακίνητο που 

επιβαρύνεται νομικά.  

 

 Παραρτήματα: Ως παραρτήματα συνήθως νοούνται αποθηκευτικοί χώροι ή χώροι 
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στάθμευσης (συνήθως σε οικιστικά ακίνητα). Όταν ένα ακίνητο συνοδεύεται από 

παραρτήματα, αυξάνεται η αγοραία αξία του. 

 

 Εξωτερικοί παράγοντες: Οι εξωτερικοί παράγοντες που συμβάλλουν στη διαμόρφωση της 

αγοραίας αξίας ενός ακινήτου αφορούν όχι στο ίδιο το ακίνητο, αλλά στην ευρύτερη 

περιοχή στην οποία αυτό εντάσσεται. Εξωτερικούς παράγοντες αποτελούν τα 

χαρακτηριστικά της περιοχής στην οποία ανήκει το ακίνητο, όπως για παράδειγμα: 

 

- Τοξικές ή επικίνδυνες ουσίες, μολυσμένο νερό σε περιοχές με έντονη βιομηχανική 

δραστηριότητα (βιομηχανίες, εργοστάσια, διυλιστήρια, ορυχεία κ.ά.). 

 

- Απρόσμενα ακραία καιρικά φαινόμενα όπως ο σεισμός, η καταιγίδα, η πλημμύρα 

κλπ μπορούν να προκαλέσουν βλάβες στα ακίνητα, είτε επιφανειακές όπου υπάρχει 

η δυνατότητα επισκευής, είτε σοβαρές που θέτουν το ακίνητο ακατάλληλο προς 

χρήση. 

 

- Έργα σε εξέλιξη: Σε μια περιοχή όπου υπάρχουν σε εξέλιξη έργα όπως η 

εγκατάσταση ενός νοσοκομείου, η διάνοιξη τμήματος του εθνικού οδικού δικτύου 

κλπ., υπάρχουν μεταβολές στις αγοραίες αξίες των ακινήτων της. 

 

- Ψυχολογία της αγοράς: Περιπτώσεις όπως η πετρελαϊκή κρίση, ένας πόλεμος, η 

χρηματοπιστωτική κρίση (την οποία διανύουμε) και η νομισματική αστάθεια, 

τρομοκρατικές ενέργειες κ.ά. επηρεάζουν σε μεγάλο βαθμό την ψυχολογία της 

αγοράς, κάτι που έχει με τη σειρά του αντίκτυπο στην κτηματαγορά και στη 

διαμόρφωση των αξιών ακινήτων. 

 

 
1.4.2. Χρηματοπιστωτική Κρίση της Αγοράς 

 
Στις αρχές του 2009 η ελληνική οικονομία άρχισε να επηρεάζεται από την παγκόσμια 

χρηματοπιστωτική κρίση, η οποία είχε ήδη ξεκινήσει να δρα σε παγκόσμιο επίπεδο από το 2007, 

ενώ γενεσιουργός χώρα αυτής ήταν οι Ηνωμένες Πολιτείες Αμερικής. Η χρηματοπιστωτική κρίση 

στην Ελλάδα οδήγησε σε κρίση εμπιστοσύνης στην Αγορά Ακινήτων, με αποτέλεσμα να μένουν 

στάσιμες ή να ακυρώνονται σημαντικές πράξεις, όπως αγοραπωλησίες. Η δυσκολία δανεισμού από 

τις τράπεζες λόγω και της ανόδου των επιτοκίων καθώς και η οικονομική αβεβαιότητα που 

αντιμετωπίζουν οι αγοραστές/επενδυτές επηρέασε αρνητικά την αγοραστική τους συμπεριφορά. 

Κατά συνέπεια, παρατηρείται μείωση της ζήτησης (ακινήτων), ενώ σε αναντιστοιχία 

καταγράφονται υψηλότερα επίπεδα προσφοράς στην ελληνική αγορά ακινήτων. 

 

Ταυτόχρονα, σκοπός του Δημοσίου, εταιριών, ιδιωτών και φορέων είναι η μείωση των δαπανών. 

Αυτό προσπαθούν να το επιτύχουν είτε με συρρίκνωση των επιφανειών, είτε με κλείσιμο χώρων, 

όπως στην περίπτωση του ΟΤΕ, είτε με επαναδιαπραγματεύσεις στις μισθώσεις/ενοίκια (Εκκλησία 

της Ελλάδος, εμπορικές επιχειρήσεις κ.ά.). 

 

Υπό αυτές τις συνθήκες λοιπόν καταλαβαίνουμε πως η διαδικασία εκτίμησης της αξίας ενός 

ακινήτου αποκτά μια επιπλέον δυσκολία, αφού θα πρέπει να στηρίζεται κυρίως σε σημερινές 
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ζητούμενες τιμές ή σε δικαιοπραξίες προηγούμενων χρονικών περιόδων που πραγματοποιήθηκαν 

υπό άλλες συνθήκες. 

 

Για το λόγο αυτό χρησιμοποιείται ένας μειωτικός συντελεστής της τάξης του 10% επί των 

ζητούμενων αξιών, με τη βοήθεια του οποίου εκτιμάται με μεγαλύτερη εκτιμητική ασφάλεια το 

επίπεδο στο οποίο θα κλείσει μια δικαιοπραξία σε σχέση με την αρχικά ζητούμενη τιμή. 

 

Όλα τα παραπάνω έχουν σαν αποτέλεσμα οι τιμές πώλησης κατοικιών σε όλη την Ελλάδα αυτή τη 

στιγμή να έχουν μειωθεί πάνω από 20%, ενώ σύμφωνα με το Ελληνικό Ινστιτούτο Εκτιμητικής η 

μείωση αυτή θα ξεπεράσει το 40% μέσα στην επόμενη διετία. Όσον αφορά την Εύβοια, στο πρώτο 

τρίμηνο του 2012 καταγράφηκε μείωση πάνω από 50% στις τιμές των ακινήτων. Αξίζει εδώ να 

σημειωθεί πως η μεταβολή στην τιμή πώλησης του εκάστοτε ακινήτου εξαρτάται από τα ειδικά 

χαρακτηριστικά του καθώς και από τη θέση στην οποία το ακίνητο αυτό εντοπίζεται. 

Τα τελευταία χρόνια και συγκεκριμένα από το 2008 μέχρι και σήμερα παρατηρείται συρρίκνωση 

των συναλλαγών στη αγορά ακινήτων. Η προσφορά ακινήτων αυξάνεται συνεχώς, ενώ η ζήτηση 

είναι πολύ χαμηλή με αποτέλεσμα να δημιουργείται ένα διαρκώς αυξανόμενο απόθεμα αδιάθετων 

και προς πώληση κατοικιών. Συγκεκριμένα, τα τελευταία χρόνια η πτώση της ζήτησης ακινήτων 

είναι σχεδόν κάθετη και αγγίζει το ποσοστό του 70%. 

Σύμφωνα με το Ελληνικό Ινστιτούτο Εκτιμητικής (ΕΛ.Ι.Ε.), τα αίτια της πτώσης της αγοράς 

ακινήτων στην Ελλάδα είναι τα παρακάτω: 

 

1) Η οικονομική κρίση επηρέασε αρνητικά την αγοραστική δύναμη του ελληνικού κοινού 

(πρόσφατη έρευνα έδειξε πως η αγοραστική δύναμη των Ελλήνων γύρισε στα επίπεδα του 

1978 - 34 χρόνια πίσω). 

 

2) Τα προηγούμενα χρόνια υπήρχε μεγάλη και συνεχώς αυξανόμενη ζήτηση κατοικίας στην 

Ελλάδα, πράγμα που δημιούργησε στους κατασκευαστές μεγάλες προσδοκίες με 

αποτέλεσμα να κατασκευαστούν πολλές νέες κατοικίες. Κατά συνέπεια, σήμερα που η 

ζήτηση έχει μειωθεί σε τόσο σημαντικό βαθμό, υπάρχουν πάνω από 200.000 αδιάθετα 

νεόδμητα διαμερίσματα. 

 

3) Η κατοικία δεν αποτελεί πια μια επενδυτική ευκαιρία που μπορεί να αποφέρει ένα σταθερό 

και αξιόλογο εισόδημα. 

 

4) Η Ελλάδα βρίσκεται πολύ ψηλά στην παγκόσμια κατάταξη, όσον αφορά το ποσοστό 

ιδιοκατοίκησης αλλά και τον αριθμό δομημένων επιφανειών (τ.μ.) ανά κάτοικο 

 

5) Η ζήτηση νέας κατοικίας εκτός κέντρου για μετεγκατάσταση νοικοκυριού έχει μειωθεί 

σημαντικά για λόγους όπως το αυξημένο κόστος μετακίνησης, η δυσκολότερη πρόσβαση 

κλπ. 

 

6) Την τελευταία δεκαετία, διάφοροι εξωγενείς παράγοντες, όπως η απότομη πτώση των 

επιτοκίων δανεισμού οδήγησαν στη μεγάλη ζήτηση ακινήτων, η οποία με τη σειρά της είχε 

σαν συνέπεια την επίσπευση της διαδικασίας αγοράς ακινήτου. Από το 2009 οπότε και η 

χρηματοπιστωτική κρίση άρχισε να επηρεάζει την αγορά ακινήτων στην Ελλάδα, 
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δημιουργήθηκε αστάθεια στην αγορά, ενώ οι πολίτες δεν προχωρούσαν εύκολα σε μια 

συναλλαγή. Αυτό οδήγησε στο να ολοκληρώνονται οι δικαιοπραξίες στο 10% περίπου των 

ζητούμενων τιμών. Ωστόσο, η οικονομική κρίση είχε αρχίσει από το 2008 να επηρεάζει 

άλλες ευρωπαϊκές χώρες (σε μικρότερη βέβαια κλίμακα), με αποτέλεσμα να σημειωθεί 

κατακόρυφη πτώση των αξιών των οικιστικών ακινήτων (περίπου 80%). Στην Ελλάδα, αντί 

να σημειωθεί πτώση των αξιών (δεδομένων των συνθηκών που έφερε η κρίση), οι 

κατασκευαστικές εταιρίες συνέχιζαν και ακόμη εξακολουθούν να συντηρούν τις αξίες των 

ακινήτων σε πολύ υψηλά για την εποχή επίπεδα. Αυτό συμβαίνει, διότι οι κατασκευαστικές 

δεν είχαν δανειστεί από τράπεζες για την ανοικοδόμηση νέων πολυκατοικιών. 

 

Σύμφωνα με εκτίμηση της Τράπεζας της Ελλάδος, η αγορά των ακινήτων θα κινείται πτωτικά για 

ακόμα μια διετία, δηλαδή 2013-2014. Αλλαγή του αρνητικού πρόσημου δεν προβλέπεται πριν από 

το τρίτο τρίμηνο του 2014, ωστόσο η όποια ανάκαμψη αναμένεται εξαιρετικά αργή. 

 

Η οικονομική κρίση έχει μειώσει την αγοραστική δύναμη των καταναλωτών και κατά συνέπεια έχει 

δημιουργήσει στασιμότητα στην εμπορική κίνηση. Όπως καταλαβαίνουμε, η κατηγορία των 

επαγγελματικών/εμπορικών ακινήτων (γραφεία/ καταστήματα) έχει επηρεαστεί περισσότερο από 

κάθε άλλη κατηγορία ακινήτων. Πολλοί μισθωτές εμπορικών καταστημάτων αναγκάζονται να 

βάζουν λουκέτο, λόγω της παρούσας κατάστασης (η ανάκαμψη δεν φαίνεται να έρχεται σύντομα) 

καθώς και λόγω περιορισμένης κατανάλωσης και ταυτόχρονα υψηλών μισθωμάτων για τα ακίνητα 

στα οποία στεγάζονται οι επιχειρήσεις τους. 

 

Ταυτόχρονα, αλλαγές λόγω κρίσης παρατηρούνται και στον τομέα των γραφειακών χώρων, αφού 

τα τελευταία 2-3 χρόνια παρατηρείται ότι διοικητικές υπηρεσίες μεγάλων εταιριών (αλλά και 

ιδιωτών) μεταστεγάζονται σε μικρότερης επιφάνειας χώρους, με σκοπό να περιοριστούν τα πάγια 

έξοδά τους μέσω χαμηλότερων μισθωμάτων. Αυτό δικαιολογεί το μεγάλο απόθεμα κενών γραφείων 

που εμφανίζεται αυξημένο σε σχέση με 4 χρόνια πριν. 
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Στο κάτωθι γράφημα φαίνεται η πτωτική πορεία του αριθμού των αγοραπωλησιών στο σύνολο της 

χώρας, μεταξύ των ετών 2004 και 2010: 

 

 
         Γράφημα 1.1.: Πλήθος αγοραπωλησιών σε πανελλαδικό επίπεδο από το 2004 έως το 2010 

         Πηγή: www.3comma14.gr 

 

 
 

1.5. Σχέση Χρήσεων Γης και Αξιών Ακινήτων 

 

 
1.5.1. Σχέση Χρήσεων Γης – Αντικειμενικών Αξιών Ακινήτων 

 

Οι τιμές ζώνης των ζωνών σε μια περιοχή καθώς και όλοι οι συντελεστές από τους οποίους 

εξαρτώνται οι αντικειμενικές αξίες των ακινήτων εξαρτώνται από τα χαρακτηριστικά της εκάστοτε 

περιοχής. Για παράδειγμα, η εμπορικότητα μιας οδού (ή τμήματος αυτής) έχει σχέση με το Σ.Ε. σε 

αυτήν.  

 

Ο τρόπος με τον οποίο είναι κατανεμημένες οι χρήσεις γης σε μία περιοχή (π.χ. ένα δήμο) και η 

χωροθέτηση των ανθρωπίνων δραστηριοτήτων διαμορφώνει μια συγκεκριμένη φυσιογνωμία για το 

περιβάλλον της περιοχής αυτής. Συμπεραίνουμε λοιπόν πως οι συντελεστές που αναφέραμε 

παραπάνω εκτιμώνται με βάση την κατανομή των χρήσεων, συνεπώς και οι αντικειμενικές αξίες 

των ακινήτων εξαρτώνται άμεσα από τις χρήσεις γης στην περιοχή όπου βρίσκονται τα ακίνητα 

αυτά. 

 

Εν τούτοις, μεταβολή των χρήσεων γης δεν σημαίνει αυτόματα μεταβολή των αντικειμενικών 

αξιών, καθώς οι δεύτερες αναπροσαρμόζονται από το αρμόδιο υπουργείο υποκειμενικά, για 

φορολογικούς λόγους και βάσει οικονομικών στοιχείων του κράτους, όπως το Α.Ε.Π. 
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1.5.2. Σχέση Χρήσεων Γης – Εμπορικών Αξιών Ακινήτων 

 
Η σχέση μεταξύ χρήσεων γης και αγοραίων αξιών ακινήτων είναι άμεση, διότι η χρήση αφορά το 

είδος της δραστηριότητας που λαμβάνει χώρα σε μια περιοχή και μια μεταβολή σε αυτήν επιφέρει 

μεταβολή στην αγοραία αξία ενός ακινήτου της συγκεκριμένης περιοχής. 

 

Σημαντικό παράγοντα στη διαμόρφωση της αγοραίας αξίας ενός ακινήτου αποτελεί ο βαθμός στον 

οποίο έχει υλοποιηθεί η επιτρεπόμενη (για τη συγκεκριμένη περιοχή) χρήση γης. 

 

 

1.6. Κυκλοφοριακές Ρυθμίσεις 

 

 
1.6.1. Η Αστική Κυκλοφορία 

 

 
1.6.1.1. Ροές και δίκτυα 

 
Σε μία πόλη μπορούμε να διακρίνουμε ένα σύστημα συγκοινωνιών και επικοινωνιών. Στην 

ευρύτερη έννοια του συστήματος αυτού μπορεί να συμπεριληφθεί η μετακίνηση ανθρώπων, 

προϊόντων και πληροφοριών αλλά και η διανομή νερού και ενέργειας καθώς και η υποδομή της 

πόλης εν γένει.  

 

Σε μία πόλη λοιπόν, διακρίνονται: 

 

- Το οδικό δίκτυο, συμπεριλαμβανομένων των χώρων και των λειτουργιών που σχετίζονται 

με αυτό, όπως είναι για παράδειγμα οι δρόμοι, τα πεζοδρόμια, οι πεζόδρομοι, οι 

σταθμεύσεις και οι χώροι στάθμευσης κλπ. 

- Το σιδηροδρομικό δίκτυο 

- Τα μέσα μεταφοράς, είτε ιδιωτικά είτε δημόσια, για παράδειγμα το αυτοκίνητο, η μηχανή, 

το ποδήλατο, τα μέσα μαζικής μεταφοράς, τα φορτηγά καθώς και κάποια οχήματα ειδικής 

χρήσεως 

- Τα τηλεφωνικά δίκτυα 

- Τα δίκτυα ενέργειας 

- Τα δίκτυα ύδρευσης και αποχέτευσης 

- Το ταχυδρομικό σύστημα κ.α. 

 

Το σύνολο των συστημάτων, των δικτύων και των λειτουργιών επικοινωνίας και μεταφοράς σε 

συνδυασμό με τα οχήματα και τους ειδικούς χώρους που χρησιμοποιούνται, αποτελεί το 

«συνδετήριο ιστό» μέσα σε μία πόλη. Συνδέουν μεταξύ τους τα κτίρια της πόλης, ενώ επιτρέπει 

στους κατοίκους της να μετακινηθούν, να επικοινωνήσουν μεταξύ τους, να ανταλλάξουν από 

εμπορεύματα έως ιδέες και σε γενικές γραμμές να λειτουργήσουν σαν ενεργά μέλη ενός ευρύτερου 

συστήματος. 
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Οι ροές και τα δίκτυα μεταφορών, επικοινωνίας, κίνησης, μετάβασης, επαφής, ανταλλαγής 

αποτελεί συστατικό στοιχείο ζωής για μία πόλη και μέσω αυτών η πόλη αποκτά δυναμικό 

χαρακτήρα, κινείται, δρα και εξελίσσεται στο χώρο και στο χρόνο όπως κάθε ζωντανός οργανισμός. 

 

 
1.6.1.2. Παράμετροι της Αστικής Κυκλοφορίας 

 
Κυκλοφορία είναι το σύστημα μετακινήσεων ανθρώπων αλλά και φορτίων από ένα σημείο του 

χώρου σε ένα άλλο. Η κυκλοφορία είναι μια πολύ βασική συνιστώσα της πόλης. Το «κυκλοφοριακό 

πρόβλημα», δηλαδή το θέμα της κυκλοφορίας μέσα στον ιστό της πόλης αποτελεί βασική 

παράμετρο του πολεοδομικού σχεδιασμού. Σημαντική παράμετρος για τη δημιουργία αυτού του 

«κυκλοφοριακού προβλήματος» είναι το αυτοκίνητο μαζί με ό,τι η λειτουργία αυτού συνεπάγεται, 

όπως η ταχύτητα με την οποία κινείται, οι επιπτώσεις στην ατμόσφαιρα λόγω του καυσαερίου που 

εκπέμπει, ο χώρος που χρειάζεται για να κινηθεί κ.ά. 

 

Μεγάλο μέρος της συνολικής επιφάνειας μιας πόλης καλύπτεται από την κυκλοφορία για το οδικό 

δίκτυο (δρόμους), τα πεζοδρόμια, τη στάθμευση των οχημάτων κλπ. Το ποσοστό αστικής γης που 

καλύπτεται από αυτές και άλλες κυκλοφορικές ανάγκες διαφέρει τόσο από πόλη σε πόλη, όσο και 

από χώρα σε χώρα, ενώ εξαρτάται κατά κύριο λόγο από τον αριθμό των αυτοκινήτων και την 

πυκνότητα του οδικού δικτύου της περιοχής. 

 

Σημαντικό στοιχείο, εκτός από την έκταση που καταλαμβάνουν στην πόλη οι ανάγκες της 

κυκλοφορίας, είναι και η καταγραφή των βασικών παραμέτρων της, όπως είναι διαμορφωμένες 

στην πόλη. Οι παράμετροι αυτές, σύμφωνα με το Ερευνητικό Πρόγραμμα «Διερεύνηση των 

σχέσεων χρήσεων γης – κυκλοφοριακού συστήματος στο Π.Σ. Αθηνών (Οργανισμός Ρυθμιστικού 

Σχεδίου Αθήνας – Πανεπιστήμιο Πατρών, Εργαστήριο Αρχιτεκτονικής Τεχνολογίας και 

Σχεδιασμού του Χώρου, Πάτρα 1999) είναι οι εξής:  

 

Το οδικό δίκτυο: 

Διακρίνονται διάφορες κατηγορίες οδών, ανάλογα με παράγοντες το είδος των μετακινήσεων και οι 

περιοχές που εξυπηρετούν, το πλάτος του δρόμου, ο αριθμός των λωρίδων του, η ποιότητα του 

οδοστρώματος, το αν είναι μονής ή διπλής κατεύθυνσης κλπ. Τα παραπάνω αφορούν την απλή 

αποτύπωση του οδικού δικτύου σε ένα χάρτη. Από εκεί και πέρα, υπάρχει η δυνατότητα 

υπολογισμού διαφόρων δεικτών, όπως για παράδειγμα το ποσοστό επιφάνειας που καλύπτει το 

οδικό δίκτυο μιας περιοχής (πόλης) σε σχέση με τη συνολική επιφάνεια / εμβαδόν της περιοχής 

αυτής ή το μήκος των δρόμων ανά κάποιο αριθμό κατοίκων της (για παράδειγμα μήκος οδικού 

δικτύου ανά χίλιους κατοίκους). 

 

Οι φόρτοι κυκλοφορίας: 

Η κυκλοφοριακή ροή αποτυπώνει ουσιαστικά τον αριθμό των οχημάτων που περνούν από ένα 

συγκεκριμένο σημείο της περιοχής (πόλης) την οποία εξετάζουμε, σε ορισμένο χρονικό διάστημα. 

Το διάστημα αυτό είναι συνήθως μία ώρα. Για τη μέτρηση αυτή υπάρχουν διάφορες τεχνικές τις 

οποίες ακολουθεί ο κυκλοφοριολόγος. Δημιουργείται ένα «διάγραμμα φόρτων», το οποίο 

περιγράφει με ανάγλυφο τρόπο το σύνολο των κινήσεων-μετακινήσεων και διασυνδέσεων ανάμεσα 

σε διάφορα σημεία της πόλης, με αποτέλεσμα να δημιουργείται μια δυναμική εικόνα του 
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πολεοδομικού συγκροτήματος. 

  

Οι Δημόσιες Συγκοινωνίες: 

Στο πλαίσιο εξέτασης των δημοσίων συγκοινωνιών, ιδιαίτερη σημασία δίνουμε στη δομή τους, 

όπου διακρίνουμε τα λεωφορεία, το μετρό (αστικός σιδηρόδρομος) και τα ταξί. Ακολουθεί η 

καταγραφή του δικτύου, όπου περιλαμβάνονται οι διαδρομές των λεωφορείων, οι θέσεις της 

αφετηρίας, των στάσεων και του τέρματος, οι θέσεις στάθμευσης των ταξί, το δίκτυο του αστικού 

σιδηροδρόμου (μετρό), οι τερματικοί σταθμοί κλπ. Μετά την καταγραφή του δικτύου, ιδιαίτερη 

σημασία έχει η λειτουργία του, δηλαδή ο αριθμός και η πυκνότητα των δρομολογίων, τυπικές 

διαδρομές, ο αριθμός των επιβατών που μετακινούνται με τις δημόσιες συγκοινωνίες σε διάφορες 

ημέρες και ώρες, ο αριθμός των ταξί. Τέλος, εξετάζεται η ποιότητα του δικτύου, όπως για 

παράδειγμα ο χρόνος αναμονής των ατόμων στη στάση των Μέσων Μαζικής Μεταφοράς και η 

πιθανότητα να βρουν ταξί, η κατάσταση των οχημάτων που χρησιμοποιούνται για την εξυπηρέτηση 

του κοινού, η πιθανότητα να βρεθεί θέση για να καθίσει ο επιβάτης κλπ. 

 

Οι χώροι στάθμευσης: 

Σαν χώροι στάθμευσης μπορούν να θεωρηθούν όχι μόνο οι θέσεις στάθμευσης στο κατάστρωμα 

των δρόμων, αλλά και κάποιες ειδικές περιοχές που προορίζονται για στάθμευση οχημάτων, όπως 

κάποιες πλατείες (εκεί μπορούμε να συναντήσουμε χώρους στάθμευσης είτε στο επίπεδο της 

πλατείας, είτε υπόγεια πάρκινγκ - κάτω από την πλατεία) καθώς και χώροι στάθμευσης, ιδιωτικοί ή 

δημόσιοι, όπως είναι τα γκαράζ και οι μάντρες. 

 

Το δίκτυο πεζοδρόμων και πεζοδρομίων: 

Στο δίκτυο πεζοδρόμων και πεζοδρομίων περιλαμβάνονται οι χώροι εκείνοι που έχουν 

δημιουργηθεί με σκοπό την αποκλειστική τους χρήση από τους πεζούς, ενώ καταγράφονται ως 

ξεχωριστό μέρος του οδικού δικτύου μιας πόλης. 

 

 
1.6.2. Είδη Μετακινήσεων 

 
Σύμφωνα με το Ερευνητικό πρόγραμμα που αναφέρθηκε στην προηγούμενη ενότητα, μπορούμε να 

διακρίνουμε τα παρακάτω είδη μετακινήσεων: 

 

 Ως προς τον σκοπό 

Ανάλογα με το σκοπό για τον οποίο πραγματοποιείται μια μετακίνηση, διακρίνονται 1)μετακινήσεις 

εργασίας (μεταφορές, μετακίνηση για σκοπούς εργασίας), 2)trip-to-work (η μετακίνηση-διαδρομή 

από και προς την εργασία), 3) Εξυπηρετήσεις εμπορίου, 4)Μετακινήσεις αναψυχής και 

5)Μετακινήσεις transit (μετακινήσεις με τα Μέσα Μαζικής Μεταφοράς). 

 

 Ως προς το χρόνο 

Οι μετακινήσεις μπορεί, ανάλογα με τη συχνότητα με την οποία πραγματοποιούνται, να είναι 

καθημερινές-τακτικές ή έκτακτες και συνεχείς ή αποσπασματικές. Με βάση την ώρα της ημέρας 

που μετακινείται κανείς, οι μετακινήσεις διακρίνονται σε πρωινές, απογευματινές και βραδινές, ενώ 

ανάλογα με το ποιες ημέρες μέσα στην εβδομάδα πραγματοποιούνται οι μετακινήσεις, γίνεται ο 

διαχωρισμός ανάμεσα σε μετακινήσεις Καθημερινής και μετακινήσεις Σαββατοκύριακου. 

 



Ε.Μ.Π. – Σχολή Αγρονόμων και Τοπογράφων Μηχανικών 
Τομέας Γεωγραφίας και Περιφερειακού Σχεδιασμού  

 
43 

 

 Ως προς το μέσον 

Εδώ συναντώνται οι μετακινήσεις που γίνονται με ιδιωτικό μέσο (Ι.Χ., ταξί, μοτοσυκλέτα) και 

εκείνες που γίνονται με κάποιο δημόσιο μέσο (Δημοτική συγκοινωνία, Μ.Μ.Μ., Κ.Τ.ΕΛ. κλπ). 

Τέλος υπάρχουν επίσης οι μεικτές μετακινήσεις, που αποτελούν ουσιαστικά ένα συνδυασμό των 

δύο προηγούμενων κατηγοριών. 

 

 Ως προς τον τρόπο 

Εδώ διακρίνονται οι οδικές μετακινήσεις, όπου υπάρχουν υποκατηγορίες ανάλογα με το είδος του 

μέσου μετακίνησης, οπότε υπάρχουν οι μετακινήσεις με Ι.Χ., με Λεωφορεία Δ.Χ., με Μετρό, με 

Ταξί. Ακόμη, με βάση το είδος του διαδρόμου, οι οδικές μετακινήσεις γίνονται σε αστικούς 

αυτοκινητοδρόμους, ελεύθερες λεωφόρους, στο πρωτεύον οδικό δίκτυο, σε οδικό δίκτυο γειτονιάς, 

πεζοδρόμους περιορισμένης χρήσης και πεζοδρόμους απόλυτης χρήσης. Δεύτερη κατηγορία 

μετακινήσεων με βάση τον τρόπο, είναι οι εμπορευματικές μετακινήσεις που έχουν ως διαδρόμους 

τους χώρους μεταφόρτωσης, οι υπεραστικές λεωφορειακές μετακινήσεις με διαδρόμους τους 

σταθμούς λεωφορείων, οι αεροπορικές με διαδρόμους τα αεροδρόμια, οι σιδηροδρομικές 

μετακινήσεις με διαδρόμους τους σιδηροδρομικούς σταθμούς και τις σιδηροδρομικές γραμμές και 

τέλος οι θαλάσσιες με διαδρόμους τα λιμάνια. 

 

Οι χρήσεις γης και ο τρόπος με τον οποίο είναι κατανεμημένες σε μία πόλη παίζουν καθοριστικό 

ρόλο στη διαμόρφωση των μετακινήσεων. Αυτό συμβαίνει διότι όπως είναι λογικό, η κυκλοφορία 

δεν είναι αυτοσκοπός. Όλες οι μετακινήσεις γίνονται για κάποιο λόγο και εξυπηρετούν τη 

μετάβαση από ένα σημείο (αφετηρία) σε ένα άλλο (προορισμό). Έτσι, ανάλογα με την κατανομή 

των χρήσεων σε μια πόλη (βιομηχανία, εμπόριο, κατοικία, αναψυχή) δημιουργούνται τα αντίστοιχα 

κυκλοφοριακά κυκλώματα. 

 

Ταυτόχρονα, ισχύει και η αντίστροφη εικόνα. Οι μετακινήσεις και οι κυκλοφοριακές συνθήκες σε 

μία πόλη επηρεάζουν τη χωροθέτηση και τον τρόπο με τον οποίο θα κατανεμηθούν οι διαφορετικές 

χρήσεις γης μέσα σε αυτή. Για παράδειγμα, σημαντικοί παράγοντες στην επιλογή κατοικίας 

αποτελούν ο βαθμός εξυπηρέτησης από τις δημόσιες συγκοινωνίες, ο θόρυβος ή η ρύπανση από 

την κυκλοφορία κ.ά. Για τη δημιουργία καταστημάτων ή εμπορικών κέντρο, σημαντικό ρόλο 

παίζουν η εύκολη πρόσβαση από πεζούς αλλά και από αυτοκίνητα, ώστε να επιτευχθεί η 

οικονομική επιβίωση και ανάπτυξή τους. Ακόμη, η διάνοιξη νέων δρόμων ή η εφαρμογή νέων 

γραμμών δημοσίων συγκοινωνιών επηρεάζουν σημαντικά τη διάρθρωση του πολεοδομικού ιστού. 

 

 

1.7. Σχέση Χρήσεων Γης και Κυκλοφοριακών Ρυθμίσεων 

 
Σε μία πόλη, η κυκλοφορία και ο τρόπος με τον οποίο αυτή διαμορφώνεται και λειτουργεί 

βρίσκεται σε αλληλεπίδραση με την κατανομή των χρήσεων γης στην έκταση της πόλης. Η 

κυκλοφορία αποτελεί ουσιαστικά τη μετακίνηση ανθρώπων από το ένα σημείο του αστικού ιστού 

στο άλλο με κάποιο σκοπό. Για παράδειγμα οι άνθρωποι μετακινούνται με προορισμό τα εμπορικά 

καταστήματα για τις αγορές τους, το χώρο εργασίας τους, τους χώρους αναψυχής κλπ. Επομένως, 

τα κυκλοφοριακά κυκλώματα δημιουργούνται με βάση την κατανομή των βασικών χρήσεων γης 

(εμπόριο, εργασία, αναψυχή, υπηρεσίες, κατοικία, βιομηχανία κλπ). 

 

Η σχέση αυτή μεταξύ κυκλοφορίας και χρήσεων γης είναι αμφίδρομη. Έτσι, η διαμόρφωση των 



Ε.Μ.Π. – Σχολή Αγρονόμων και Τοπογράφων Μηχανικών 
Τομέας Γεωγραφίας και Περιφερειακού Σχεδιασμού  

 
44 

 

χρήσεων σε μια πόλη εξαρτάται από τις κυκλοφοριακές συνθήκες που επικρατούν. Παράγοντες 

όπως η πρόσβαση σε κεντρικές οδούς ή λεωφόρους, το κόστος της μεταφοράς, οι ανάγκες για 

στάθμευση και η δυνατότητα εύρεσης θέσης στάθμευσης, οι επιπτώσεις που έχει στο περιβάλλον 

ένα συμφορημένο κυκλοφοριακό σύστημα κ.ά. συμβάλλουν στην επιλογή της θέσης όπου θα 

διαμορφωθούν οι διάφορες χρήσεις γης ή ακόμα και στην αλλαγή των χρήσεων προς καλύτερη 

λειτουργία της κυκλοφορίας. Δύο χαρακτηριστικά παραδείγματα για την κατανόηση της σχέσης 

που περιγράφηκε παραπάνω αποτελούν οι χρήσεις της κατοικίας και του εμπορίου. Στην περίπτωση 

της επιλογής της θέσης κατοικίας, σημαντικό ρόλο παίζει εκτός των άλλων ο θόρυβος και η 

ατμοσφαιρική ρύπανση από την κυκλοφορία καθώς και η εξυπηρέτηση από τις δημόσιες 

συγκοινωνίες. Στην περίπτωση των καταστημάτων ή ενός εμπορικού κέντρου εξετάζεται 

πρωταρχικά η εύκολη πρόσβαση σε αυτά των πεζών και των οχημάτων, έτσι ώστε να εξασφαλιστεί 

η οικονομική τους επιβίωση. Τέλος, σημαντική επίδραση στη διαμόρφωση της χωροθέτησης των 

χρήσεων γης στον πολεοδομικό ιστό έχουν και αλλαγές στο κυκλοφοριακό δίκτυο.  
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 Β’ ΜΕΡΟΣ: ΕΦΑΡΜΟΓΗ ΣΤΗΝ ΠΕΡΙΟΧΗ ΜΕΛΕΤΗΣ 

 

 

 

2. Η ΠΕΡΙΟΧΗ ΜΕΛΕΤΗΣ 

 

 

2.1.  Όρια Περιοχής Μελέτης – Χαρακτηριστικά 

 
Σαν περιοχή μελέτης της εργασίας ορίστηκε η έκταση που καλύπτει ο Δήμος Χαλκιδέων του νομού 

Ευβοίας πριν την εφαρμογή του σχεδίου νόμου «Καλλικράτης», ενώ θα γίνει αναφορά και στα νέα 

όρια του Δήμου μετά την εφαρμογή του, που επέφερε τη συνένωση των Δήμων Χαλκιδέων, 

Αυλίδος, Ληλαντίων, Ανθηδώνος και Νέας Αρτάκης . 

 

Σύμφωνα με το νέο σχέδιο πόλης, πολλές πυκνοκατοικημένες περιοχές που μέχρι σήμερα ήταν 

εκτός σχεδίου πόλεως, συμπεριλήφθησαν σε αυτό με αποτέλεσμα τον πολλαπλασιασμό της 

συνολικής έκτασης της πόλης. Έτσι, με το νέο σχέδιο πόλης, τα νέα διοικητικά όρια του Δήμου 

Χαλκιδέων είναι μέχρι τα όρια του Δήμου Ληλαντίων από ανατολικά, μέχρι τα όρια του Δήμου της 

Νέας Αρτάκης από βορρά και μέχρι τα όρια του Δήμου Ανθηδώνος από τη Βοιωτική πλευρά της 

πόλης. 

 

 Δήμος Χαλκιδέων 

Πηγή: https://maps.google.gr 
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2.2. Ιστορικά Στοιχεία 
 

Ο Δήμος Χαλκιδέων αποτελεί την πρωτεύουσα του νομού Ευβοίας. Η Χαλκίδα είναι μια πόλη με 

έντονη κοινωνική, πνευματική, βιομηχανική και τουριστική κίνηση, ενώ με τα δύο λιμάνια της 

στον Εύριπο, υπήρξε μία από τις πιο δραστήριες πόλεις της αρχαίας Ελλάδας. Δημιούργησε 

αποικίες από τη Θράκη ως την Ιταλία και Σικελία. Η επίκαιρη γεωγραφική και στρατηγική της 

θέση συχνά την ανάγκασε να υπαχθεί στις κατακτητικές βλέψεις διαφόρων δυνάμεων κατά την 

ιστορική της διαδρομή, αλλά και να αποτελέσει αναπόσπαστο τμήμα των αυτοκρατοριών τόσο της 

αρχαιότητας, όσο και του Μεσαίωνα. 

 

 

Προϊστορία και αρχαιότητα 

 

Η σημερινή πόλη της Χαλκίδας απλώνεται στη μικρή χερσόνησο της Κεντρικής Εύβοιας και έχει 

ως φυσικά της όρια μικρούς λόφους, οι οποίοι απλώνονται στα βόρεια, ανατολικά και νότια της 

πόλης. Βρίσκεται λοιπόν σε μια θέση στρατηγική από κάθε άποψη και σε αυτό συντείνει το γεγονός 

του ελέγχου του πορθμού του Ευρίπου. Αυτό το γεγονός το είχαν προσέξει οι πρώτοι κάτοικοι της 

πόλης και προσπάθησαν να το εκμεταλλευτούν γιατί ήταν σίγουρο σχεδόν ότι θα προσπόριζε στην 

πόλη δύναμη και πλούτο. Τα πρώτα ίχνη κατοίκησης της πόλης συναντώνται ήδη από την 

παλαιολιθική περίοδο, αλλά ο πρώτος σημαντικός οικισμός της που μπορεί να χαρακτηριστεί ως 

πόλισμα έγινε γύρω στο 3000 π. Χ. κατά την αρχή της Νεολιθικής Περιόδου. Η πρώτη αυτή πόλη 

της Χαλκίδας βρισκόταν στις βόρειες παρυφές της σημερινής στην περιοχή της Μάνικας. Η πρώτη 

αυτή πόλη θα ζήσει για μια χιλιετία και όπως προέκυψε από τις αρχαιολογικές ανασκαφές ήταν μια 

καλά οργανωμένη πόλη με μεγάλα οικοδομικά τετράγωνα, οδικές αρτηρίες και οικίες που ήταν 

αψιδωτές ή τετράγωνες ισόγειες ή με όροφο, ενώ διέθεταν και με ιερό, εστία, πηγάδια και 

βοτσαλωτά δάπεδα. Στην πορεία οι άλλοι οικισμοί που αναπτύσσονται γύρω από αυτήν φαίνεται 

πως υποδηλώνουν τη γενικότερη ακμή που παρουσιάζεται με τη μόνιμη κατοίκηση και έτσι αποκτά 

και τους πρώτους της ανταγωνιστές. 

 

Η ύπαρξη της Χαλκίδας στα μυκηναϊκά χρόνια διαπιστώνεται έμμεσα μόνο, εκτός από σποραδικά 

τεκμήρια, κυρίως μέσα από τα Ομηρικά Έπη, αφού οι Χαλκιδείς περιλαμβάνονται μέσα στον 

ονομαστό "Νηών Κατάλογο", έχοντας προσφέρει 40 πλοία. Στα γεωμετρικά χρόνια η πόλη 

συνοικίζεται και βιώνει ονομαστή ακμή, ενώ μαζί με την Ερέτρια αποτελούν τις δύο 

σημαντικότερες πόλεις της Εύβοιας. Οι κάτοικοί της ασχολούνται με το εμπόριο, την κεραμική και 

τη μεταλλοτεχνία. Η ονομασία της πόλης της Χαλκίδας προήλθε από την παρουσία κοιτασμάτων 

χαλκού στην ευρύτερη περιοχή, τα οποία αποτέλεσαν και παράγοντα ανάπτυξης. Σύμφωνα με άλλη 

ετυμολογική εκδοχή, η ονομασία της πόλης υποδηλώνει την παρουσία εργαστηριών επεξεργασίας 

χαλκού αλλά όχι κοιτασμάτων. Η ανάπτυξη της πόλης οδηγεί συνακόλουθα στην αύξηση του 

πληθυσμού και τελικά στον αποικισμό με την ίδρυση πολλών σημαντικών πόλεων στη Δύση, αλλά 

και στον ελλαδικό χώρο. 

 

Η ίδια εξέλιξη ακολουθεί και στα αρχαϊκά χρόνια με το έντονο στοιχείο του αποικισμού. Το 

σημαντικότερο γεγονός, όμως, των χρόνων αυτών δεν είναι ο αποικισμός, αλλά ο πόλεμος του 

Ληλαντίου πεδίου που διεξήχθη μεταξύ Χαλκίδας και Ερέτριας. Πιστεύεται γενικά πως ο πόλεμος 

αυτός δεν κρίθηκε σε μια μάχη, αλλά ακολούθησαν πολλές και σε αυτές βοήθησαν τους 

μαχόμενους και σύμμαχοι από άλλες ελλαδικές πόλεις. Τελικοί νικητές στον πόλεμο αυτό φαίνεται 

πως ήταν οι Χαλκιδείς. 
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Στα κλασσικά χρόνια η Χαλκίδα βοήθησε στον κοινό αγώνα κατά των Περσών με τη συμμετοχή 

της στις ναυμαχίες του Αρτεμισίου, της Σαλαμίνας και στη μάχη των Πλαταιών, ενώ φαίνεται πως 

συμμετείχε και στην Α' Αθηναϊκή Συμμαχία. Η προσπάθειά της να αποσπαστεί από τη Συμμαχία 

είχε ως αποτέλεσμα την καθυπόταξή της από τους Αθηναίους και την εγκατάσταση αθηναίων 

κληρούχων στα εδάφη της. Στα χρόνια του Πελοποννησιακού πολέμου υπήρξε σημαντική 

στρατιωτική και ναυτική βάση. Τα χρόνια που ακολουθούν ως το 342 π. Χ. είναι ιδιαίτερα 

ταραγμένα, οπότε και δημιουργείται το «Κοινό των Ευβοέων» και έτσι γίνεται προσπάθεια μιας 

σταθεροποίησης των καταστάσεων. Πρωτεύουσα στο Κοινό είναι η πόλη της Χαλκίδας, αλλά 

ακολουθούν πολλές περιπέτειες ως την εμφάνισή των Μακεδόνων. 

 

Στα μέσα περίπου του 4ου αιώνα π.χ. και μετά την ενοποίηση όλων των ελληνικών πόλεων κάτω 

από τη Μακεδονική δύναμη και ως τη Ρωμαϊκή κατάκτηση η περίοδος είναι γεμάτη από 

συγκρούσεις, χωρίς όμως αυτό να σημαίνει και ανακοπή της ανάπτυξης της πόλης και της 

καλλιτεχνικής της προόδου. Χαρακτηριστικό είναι το γεγονός ότι το 323 π.χ. έρχεται στη Χαλκίδα 

ο Σταγειρίτης φιλόσοφος Αριστοτέλης για να πεθάνει τον επόμενο χρόνο στο σπίτι της μητέρας 

του. 

 

Το 200 π.χ. η πόλη καταστρέφεται από τον Ρωμαίο στρατηγό Γάιο Σουλπίκιο Γάλβα και έτσι 

εγκαινιάζεται η ρωμαϊκή κατοχή της Εύβοιας, ενώ το 146 π.χ. με την ολοκληρωτική κατάκτηση του 

ελλαδικού χώρου από τους Ρωμαίους η Χαλκίδα επανιδρύεται, όπως έγινε και με άλλες πόλεις. Τα 

χρόνια της ρωμαιοκρατίας για την πόλη είναι και αυτά στο σύνολό τους χρόνια ακμής και προόδου 

τόσο για την πόλη της Χαλκίδας, όσο και γενικά για την Εύβοια, όπου έχει την μόνιμη και 

αδιαμφισβήτητη πρωτοκαθεδρία. 

 

 

Μεσαίωνας και νεότερα χρόνια 

 

Με το τέλος των Ρωμαϊκών χρόνων και την είσοδο στα πρώιμα βυζαντινά χρόνια η πόλη γίνεται η 

πρώτη επισκοπή που ανήκει στη δικαιοδοσία του μητροπολίτη της Αχαΐας, όπως και διοικητικά 

ανήκει στην επαρχία της Αχαΐας. Η περίοδος των βυζαντινών χρόνων χαρακτηρίζεται από τη 

μεταφορά της πόλης πιο κοντά προς τη θάλασσα, στη θέση που βρίσκεται σήμερα, με σημαντικό 

λιμάνι της εκείνο του Αγίου Στεφάνου. Η πόλη οχυρώθηκε εκ νέου στα χρόνια του Ιουστινιανού, 

πιθανώς για να αντιμετωπίσει τις διάφορες εχθρικές επιδρομές. Έτσι η πόλη επέζησε των αραβικών 

επιδρομών του 7ου αιώνα. Η Χαλκίδα συνέχισε να είναι σημαντικός εμπορικός σταθμός σε όλη τη 

διάρκεια των βυζαντινών και υστεροβυζαντινών χρόνων, ώσπου καταστράφηκε από τις 

νορμανδικές επιθέσεις το 1146 που διευθύνονταν από τον Ρογήρο της Σικελίας. 

 

Με το τέλος των Ρωμαϊκών χρόνων και την είσοδο στα πρώιμα βυζαντινά χρόνια η πόλη γίνεται η 

πρώτη επισκοπή που ανήκει στη δικαιοδοσία του μητροπολίτη της Αχαΐας, όπως και διοικητικά 

ανήκει στην επαρχία της Αχαΐας. Η περίοδος των βυζαντινών χρόνων χαρακτηρίζεται από τη 

μεταφορά της πόλης πιο κοντά προς τη θάλασσα, στη θέση που βρίσκεται σήμερα, με σημαντικό 

λιμάνι της εκείνο του Αγίου Στεφάνου. Η πόλη οχυρώθηκε εκ νέου στα χρόνια του Ιουστινιανού, 

πιθανώς για να αντιμετωπίσει τις διάφορες εχθρικές επιδρομές. Έτσι η πόλη επέζησε των αραβικών 

επιδρομών του 7ου αιώνα. Η Χαλκίδα συνέχισε να είναι σημαντικός εμπορικός σταθμός σε όλη τη 

διάρκεια των βυζαντινών και υστεροβυζαντινών χρόνων, ώσπου καταστράφηκε από τις 

νορμανδικές επιθέσεις το 1146 που διευθύνονταν από τον Ρογήρο της Σικελίας. 
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Το 1204, με την κατάληψη της Κωνσταντινούπολης από τους Σταυροφόρους, η Εύβοια δόθηκε ως 

τιμάριο στον Φλαμανδό ιππότη Jacques d’ Avesnes για λίγο, καθώς αργότερα χωρίστηκε σε τρία 

μέρη και το καθένα δόθηκε και σε λομβαρδούς ιππότες της οικογένειας των Nea Carceri και 

Percorari. Αυτοί ήταν οι ονομαστοί τριτημόριοι. Τα χρόνια της Φραγκοκρατίας είναι χρόνια ακμής 

για τη βαρωνία της Χαλκίδας τόσο λόγω του ανεπτυγμένου εμπορίου, όσο και από την κατεργασία 

της πορφύρας και τη λειτουργία των τραπεζικών οργανισμών των Βενετών. Σταδιακά η εξουσία της 

Εύβοιας πέρασε στη Βενετία και ο Βάιλος διοικούσε το νησί. Μετά την ανακατάληψη μάλιστα της 

Κωνσταντινούπολης το 1261, ο Λατίνος πατριάρχης της Κωνσταντινούπολης εγκαταστάθηκε στη 

Χαλκίδα. Στα χρόνια αυτά ως το 1470, που η πόλη πέρασε στους Τούρκους, έμεινε στα χέρια των 

Βενετών κυρίων της και δεν ήταν λίγες οι φορές που υπέφερε από τους πειρατές. 

 

Την περίοδο της Τουρκοκρατίας λόγω της επίκαιρης θέσης της κατέστη έδρα του Καπουδάν Πασά 

και το Πασαλίκι του Ευρίπου ήταν διοικητική διαίρεση που συμπεριελάμβανε όλη σχεδόν τη 

Στερεά Ελλάδα. Στην περίοδο εκείνη ως τον 17ο αιώνα περίπου ο πλούτος της Εύβοιας προσείλκυε 

την εγκατάσταση σε αυτήν αγάδων, αλλά παράλληλα πολλές φορές υπήρξε και στόχος πειρατικός. 

Στα τέλη του 17ου αιώνα πολιορκήθηκε η Χαλκίδα από το γνωστό βενετό ναύαρχο Μοροζίνι, 

χωρίς όμως αποτέλεσμα. Κατά την έκρηξη της ελληνικής επανάστασης το 1821 και παρά το 

γεγονός ότι το νησί της Εύβοιας έγινε θέατρο πολλών μαχών, οι ισχυρές τουρκικές δυνάμεις που 

βρίσκονταν στο νησί δεν επέτρεψαν την οριστική του απελευθέρωση. Από τον τουρκικό ζυγό 

απαλλάχθηκε οριστικά με την παράδοση της Χαλκίδας στις 7 Απριλίου 1833 και της Καρύστου δύο 

μέρες αργότερα για να ενταχθεί στα όρια του νεοϊδρυθέντος ελληνικού κράτους. 

 

 

Πηγή: http://el.wikipedia.org 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



Ε.Μ.Π. – Σχολή Αγρονόμων και Τοπογράφων Μηχανικών 
Τομέας Γεωγραφίας και Περιφερειακού Σχεδιασμού  

 
49 

 

3. ΦΥΣΙΚΟ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝ 

 

 

3.1. Φυσικό Περιβάλλον Δήμου 

 
Ο Δήμος Χαλκιδέων έχει έκταση 30.408 στρέμματα και πληθυσμό 102.420 μόνιμους κατοίκους, 

σύμφωνα με την απογραφή του 2011 και συνορεύει με τους Δήμους Ληλαντίων, Νέας Αρτάκης και 

Ανθηδώνος, ενώ η συνοικία «Κάνηθος» ή «Καράμπαμπα» αναπτύσσεται στη βοιωτική πλευρά της 

πόλης και πάνω στον ομώνυμο λόφο. 

 

 

3.2. Υδατικοί Πόροι 

 
Ο Βόρειος Ευβοϊκός κόλπος σχηματίζεται ανάμεσα στην Εύβοια και τη Στερεά Ελλάδα. Ο κόλπος 

καταλήγει στο στενό του Ευρίπου στην περιοχή της Χαλκίδας, απ’ όπου ξεκινά ο Νότιος Ευβοϊκός 

κόλπος. Ο Βόρειος Ευβοϊκός δεν έχει πολλά νησιά στο εσωτερικό του. Στην είσοδό του βρίσκεται η 

συστάδα νησιών Λιχάδες,  ενώ στην δυτική ακτή του, κοντά στην περιοχή της Αταλάντης 

συναντώνται οι νησίδες Γάιδαρος και Αταλαντονήσι.  

 

Ο Νότιος Ευβοϊκός κόλπος σχηματίζεται επίσης ανάμεσα στην Εύβοια και την Στερεά Ελλάδα. Ο 

κόλπος ξεκινά από το στενό του Ευρίπου στην περιοχή της Χαλκίδας, όπου καταλήγει ο Βόρειος 

Ευβοϊκός κόλπος και τα νερά τους συναντώνται. Ο Νότιος Ευβοϊκός κόλπος έχει αρκετές νησίδες 

στο εσωτερικό του. Στην είσοδό του βρίσκεται η συστάδα νησιών Πεταλιοί, ενώ βορειότερα 

συναντώνται η συστάδα νησιών Στυρονήσια και η νησίδα Καβαλλιανή. Στην Καβαλλιανή ανήκει 

και η βραχονησίδα της με το όνομα Μπαθερίστα, η οποία ανήκει στην ιδιοκτησία ιδιώτη.  

 

 

3.3. Εδάφη 

 
Γεωλογικά η Εύβοια αποτελεί συνέχεια της Αττικής. Το έδαφος της υπό μελέτη περιοχής 

(Χαλκίδα), αποτελείται κυρίως από σχιστόλιθους ενώ παρουσιάζει πολλές γεωλογικές διαπλάσεις 

στην έκταση που καλύπτει. Θεωρείται πολύ πιθανό να υπήρξε έντονη ηφαιστειακή δράση κατά τη 

διάρκεια της τεταρτογενούς περιόδου του καινοζωικού αιώνα, που είχε σαν αποτέλεσμα η Εύβοια 

να αποσχιστεί από την ηπειρωτική χώρα.  

 

 

3.4. Κλίμα 
 

Η έννοια «κλίμα» περιλαμβάνει το σύνολο των μετεωρολογικών συνθηκών και φαινομένων που 

παρατηρούνται  σε μια συγκεκριμένη περιοχή για μεγάλο χρονικό διάστημα και τα οποία συνήθως 

επαναλαμβάνονται κατά περιόδους.  

 

Γενικά το τοπόκλιμα της υπό μελέτη περιοχής είναι εύκρατο και βοηθά στην ανάπτυξη της 

βλάστησης και συνεπώς στη φυσική ομορφιά που την χαρακτηρίζει. Η μέση ετήσια θερμοκρασία 
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ανέρχεται στους 18 βαθμούς Κελσίου. Ο μέσος όρος της μηνιαίας θερμοκρασίας ισούται με 27 

βαθμούς Κελσίου κατά τους καλοκαιρινούς μήνες και με 10 βαθμούς Κελσίου κατά τους 

χειμερινούς μήνες. Το μέσο ετήσιο ύψος βροχής στη Χαλκίδα είναι 474mm. 
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4. ΠΛΗΘΥΣΜΙΑΚΑ–ΚΟΙΝΩΝΙΚΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΑ–ΠΟΛΙΤΙΣΤΙΚΑ 

ΣΤΟΙΧΕΙΑ 

 

 

4.1. Πληθυσμιακά – Δημογραφικά Δεδομένα 

 
Με βάση τα στοιχεία των απογραφών της Εθνικής Στατιστικής Υπηρεσίας (Ε.Σ.Υ.Ε.), ο Δήμος 

Χαλκιδέων εμφανίζει σημαντική αύξηση του πληθυσμού που κατοικεί εντός των ορίων του. Όπως 

φαίνεται και στον Πίνακα 1 του Παραρτήματος Πινάκων, ο πληθυσμός του Δήμου Χαλκιδέων 

παρουσιάζει αύξηση κατά  15,16% τη δεκαετία 1981-1991, ενώ κατά την απογραφή του 2001 ο 

πληθυσμός του Δήμου ήταν αυξημένος κατά ένα ποσοστό της τάξεως του 7% σε σχέση με το 1991. 

Τέλος, τα αποτελέσματα της απογραφής του 2011 δείχνουν αυξημένο το μόνιμο πληθυσμό της 

ευρύτερης αστικής περιοχής που αγγίζει τα 102.420 άτομα. 

 

 
4.1.1. Μόνιμος και πραγματικός πληθυσμός 

 
Σύμφωνα με την απογραφή του 2001, ο μόνιμος πληθυσμός του Δήμου Χαλκιδέων ήταν 55.264 

άτομα, που αντιστοιχούν στο 25% περίπου του συνολικού πληθυσμού του νομού Ευβοίας ενώ 

αυτός του Πολεοδομικού Συγκροτήματος της Χαλκίδας ήταν 68.709. Τα αντίστοιχα μεγέθη για το 

1991 ήταν 51.636 για τον Δήμο και 62.837 για το Πολεοδομικό Συγκρότημα. Σύμφωνα με 

εκτιμήσεις, ο πραγματικός πληθυσμός του δήμου για το 2008 ανέρχεται στους 60.402 και του 

Πολεοδομικού Συγκροτήματος στους 75.761 κατοίκους. Στην Ευρύτερη αστική περιοχή της 

Χαλκίδος (όπως αυτή ορίζεται από το Περιφερειακό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασμού και 

Αειφόρου Ανάπτυξης της Περιφέρειας Στερεάς Ελλάδος) το 2001 κατοικούσαν 92.809 άτομα, ενώ 

το 2011 και σύμφωνα με τα αποτελέσματα της τότε απογραφής, οι μόνιμοι κάτοικοι ανέρχονται σε 

102.420 άτομα. 
 

Στο Παράρτημα ΙΙ (Πίνακες) βρίσκεται ο Πίνακας 1, ο οποίος παρουσιάζει τη διαχρονική μεταβολή 

του πληθυσμού στο Δήμο, στο Πολεοδομικό Συγκρότημα (Π.Σ.) και στην Ευρύτερη αστική 

περιοχή της Χαλκίδας σε διάστημα τριών δεκαετιών (1981-1991, 1991-2001 και 2001-2011). Ο 

πίνακας και το σχεδιάγραμμα με τον πληθυσμό του Δήμου Χαλκιδέων κατά ηλικία και φύλο, 

σύμφωνα με την απογραφή του 2011, εμφανίζονται επίσης στο Παράρτημα ΙΙ. 

 

 
4.1.2. Πληθυσμός Δήμου Χαλκιδέων κατά Ηλικία 

 
Στο γράφημα που ακολουθεί, φαίνεται η κατάταξη των μόνιμων κατοίκων του Δήμου Χαλκιδέων 

στις ηλικιακές κατηγορίες 0-14 ετών, 15-24 ετών, 25-39 ετών, 40-54 ετών, 55-64 ετών, 65-79 ετών 

και 80 ετών και άνω, όπως αυτή προέκυψε από τα στοιχεία της απογραφής του 2001: 
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         Γράφημα 4.1.: Πληθυσμός Δήμου Χαλκιδέων κατά ηλικία, Απογραφή 2001 

          Πηγή: Ε.Σ.Υ.Ε.  

 

Όπως φαίνεται παραπάνω (τα ακριβή αριθμητικά στοιχεία παρουσιάζονται στον Πίνακα 2 του 

Παραρτήματος Πινάκων) το μεγαλύτερο μέρος του πληθυσμού του Δήμου το έτος 2011, 

συναντάται στις ηλικίες μεταξύ 25 έως 54 ετών με ποσοστό που πλησιάζει το ήμισυ του συνολικού 

πληθυσμού (44%). Το 23% του πληθυσμού έχει ηλικία από 55ετών και άνω, ενώ το 33% είναι 

νεαρά άτομα με ηλικία έως 24 έτη. Βάσει των στοιχείων αυτών, συμπεραίνουμε πως η ηλικιακή 

φυσιογνωμία του δήμου τείνει προς τις μικρές ηλικίες. Κάτι τέτοιο έρχεται σε αντιπαράθεση με το 

δημογραφικό πρόβλημα που αντιμετωπίζει η χώρα στο σύνολό της.  

 

 
4.1.3. Πληθυσμός Δήμου Χαλκιδέων κατά Φύλο 

 

Σύμφωνα με την απογραφή του 2011, στο Δήμο Χαλκιδέων καταγράφηκαν 50.410 γυναίκες και 

52.010 άντρες του μόνιμου πληθυσμού. Στο κάτωθι γράφημα εμφανίζονται τα αντίστοιχα ποσοστά 

για μόνιμο πληθυσμό 102.420 ατόμων. 
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          Γράφημα 4.2..: Πληθυσμός Δήμου Χαλκιδέων κατά φύλο, Απογραφή 2011 

           Πηγή: Ε.Σ.Υ.Ε. 

 

Τα ακριβή αριθμητικά στοιχεία παρουσιάζονται στον Πίνακα 3 του Παραρτήματος Πινάκων. 

 

 

4.1.4. Επίπεδο Εκπαίδευσης 
 

Όσον αφορά το επίπεδο εκπαίδευσης των κατοίκων της υπό μελέτη περιοχής, θα εξεταστεί όχι 

αποκλειστικά για το Δήμο Χαλκιδέων, αλλά για όλη την Εύβοια. Στο Παράρτημα ΙΙ (Πίνακες 

δημογραφικών στοιχείων) υπάρχουν δύο πίνακες στους οποίους παρατίθεται ο αριθμός των 

κατοίκων του νομού Ευβοίας κατά φύλο και ομάδες ηλικιών που αποτελείται από πτυχιούχους της 

τριτοβάθμιας, μεταδευτεροβάθμιας και μέσης  εκπαίδευσης, από πτυχιούχους ΤΕΛ (Τεχνικών 

Επαγγελματικών Λυκείων) και ΤΕΣ (Τεχνικών Επαγγελματικών Σχολών), αποφοίτους Γυμνασίου, 

Δημοτικού, άτομα που φοιτούν στο Δημοτικό, άτομα που εγκατέλειψαν το Δημοτικό αλλά 

γνωρίζουν γραφή και ανάγνωση και τέλος, από άτομα τα οποία δεν γνωρίζουν γραφή και 

ανάγνωση. Παρακάτω παρατίθενται τα ποσοστά που αντιστοιχούν στα επίπεδα εκπαίδευσης των 

πολιτών του Νομού: 

 

 Οι κάτοχοι μεταπτυχιακού (μάστερ) και διδακτορικού τίτλου καλύπτουν ποσοστό 0,3% του 

συνολικού πληθυσμού του Νομού Ευβοίας. 

 

 Οι πτυχιούχοι ανώτατων σχολών (Α.Ε.Ι.) καλύπτουν ποσοστό 5,66% του πληθυσμού του 

Νομού. 

 

 Οι πτυχιούχοι ΤΕΙ, ΚΑΤΕ, ΚΑΤΕΕ, Ανώτερης Σχολής και εκκλησιαστικής εκπαίδευσης 

καλύπτουν ποσοστό 2,69% του συνολικού πληθυσμού του Νομού. 

 

 Οι πτυχιούχοι μεταδευτεροβάθμιας εκπαίδευσης καλύπτουν ποσοστό 2,62% του πληθυσμού 

του Νομού Ευβοίας. 
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 Οι απόφοιτοι μέσης εκπαίδευσης καλύπτουν ποσοστό 18,76% του πληθυσμού του Νομού. 

 

 Οι πτυχιούχοι Τεχνικών Σχολών (ΤΕ.Σ.) και Τεχνικών Λυκείων (ΤΕ.Λ.) καλύπτουν ποσοστό 

4,56% του συνολικού πληθυσμού του Νομού Ευβοίας. 

 

 Οι απόφοιτοι Γυμνασίου καλύπτουν ποσοστό 12,02% του συνολικού πληθυσμού του 

Νομού. 

 

 Οι απόφοιτοι Δημοτικού καλύπτουν ποσοστό 34,67% του πληθυσμού του Νομού Ευβοίας. 

 

 Οι πολίτες που φοιτούν στο Δημοτικό καλύπτουν ποσοστό 6,56% του συνολικού 

πληθυσμού του Νομού. 

 

 Οι πολίτες που εγκατέλειψαν το Δημοτικό, αλλά γνωρίζουν γραφή και ανάγνωση καλύπτουν 

ποσοστό 7,33% του συνολικού πληθυσμού του Νομού Ευβοίας. 

 

 Τέλος, οι πολίτες που δεν γνωρίζουν γραφή και ανάγνωση καλύπτουν ποσοστό 4,83% του 

πληθυσμού του Νομού. 
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          Γράφημα 4.3.: Επίπεδο εκπαίδευσης στο Νομό Ευβοίας, Απογραφή 2001 

          Πηγή: Ε.Σ.Υ.Ε. 
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Τα ακριβή αριθμητικά στοιχεία παρουσιάζονται στους Πίνακες 5 και 6 του Παραρτήματος 

Πινάκων. 

 

 

4.2. Κοινωνικοοικονομικά Χαρακτηριστικά 

 

 
4.2.1. Απασχόληση ανά Τομέα Οικονομίας 

 

 
4.2.1.1. Πρωτογενής τομέας 

 
Ο πρωτογενής τομέας απασχόλησης παρουσιάζει στα όρια της υπό μελέτη περιοχής σημαντική 

πτώση κατά τα τελευταία χρόνια, αφού όλο και λιγότεροι άνθρωποι ασχολούνται σε μόνιμη βάση 

με την καλλιέργεια της γης και άλλες δραστηριότητες του πρωτογενούς τομέα. Καθίσταται λοιπόν 

επιτακτική η ανάγκη να αναδιοργανωθούν οι καλλιέργειες και να αυξηθεί η παραγωγή. 

 

 
4.2.1.2. Δευτερογενής τομέας 

 
Εξ’ αιτίας της εγγύτητάς της στην Αθήνα, η Εύβοια ήταν και είναι ένας από τους πιο 

ανεπτυγμένους βιομηχανικά και τουριστικά νομούς της Στερεάς Ελλάδος, η οποία, με τη σειρά της, 

είναι η πιο ανεπτυγμένη βιομηχανικά περιφέρεια της χώρας. Ωστόσο, οι τάσεις στη βιομηχανική 

παραγωγή του νομού είναι έντονα μειωτικές τα τελευταία χρόνια και κάτι τέτοιο οφείλεται, τόσο 

στο κλείσιμο πολλών μεγάλων εργοστασίων και βιομηχανιών, όσο και στη γενικότερη τάση 

αποβιομηχάνισης. 

 
Από την άλλη πλευρά υπάρχουν μεγάλες βιομηχανικές συγκεντρώσεις στην Κεντρική Εύβοια, οι 

οποίες ενίσχυσαν τη βιομηχανική απασχόληση και την οικονομική βάση της περιοχής καθώς και 

των Δήμων Ληλαντίων, Μεσσαπίων, Ταμιναίων και Ανθηδώνος. Οι δήμοι Αυλίδος, Ανθηδώνος, 

Ληλαντίων και Ερέτριας, συγκεντρώνουν βιομηχανίες και, κατά συνέπεια, είναι περιοχές έλξης 

βιομηχανικής απασχόλησης, με καθημερινές μετακινήσεις γύρω τους. 

 

 
4.2.1.3. Τριτογενής τομέας 

 

Ο τριτογενής τομέας αυξήθηκε τις τελευταίες δεκαετίες κατά περίπου 60%. Αν και στο ποσοστό 

αυτό συμπεριλαμβάνεται και ο τουρισμός, η σημαντική αύξησή του αντανακλά την εγκατάλειψη 

των προβληματικών περιοχών της βόρειας Εύβοιας και τη συγκέντρωση του ενεργού πληθυσμού 

στη Χαλκίδα, σε απασχολήσεις πολύ λίγο παραγωγικές. 

 

Σημαντικό μέρος των εξωγενών εισοδημάτων του τριτογενούς τομέα προέρχεται από τον τουρισμό, 

στον οποίο η Εύβοια έχει συγκριτικό πλεονέκτημα λόγω γειτνίασης με την Αττική και τον οδικό 

άξονα ΠΑΘΕ, καθώς και λόγω των σημαντικών φυσικών, πολιτιστικών και τουριστικών πόρων της.  
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Ωστόσο, δεν υπάρχουν στην περιοχή πολλές οργανωμένες ξενοδοχειακές μονάδες, ενώ συναντάται 

σε μεγάλο βαθμό το φαινόμενο της εκτός σχεδίου δόμησης Β΄ και παραθεριστικής κατοικίας, με τις 

γνωστές αρνητικές οικονομικές και περιβαλλοντικές επιπτώσεις της. 

 

Θετική αποτίμηση του νησιώτικος χαρακτήρα του νομού και της γειτνίασης του με την Αττική είναι 

η σημαντική αύξηση της αναπτυξιακής σημασίας των δικτύων μεταφορών του, ιδιαίτερα δε του 

άξονα βορρά νότου, του άξονα Κύμης- ΠΑΘΕ και των πορθμειακών συνδέσεων στα νευραλγικά 

σημεία ένωσης του νομού με τη Στερεά Ελλάδα. 

 

Το υψηλό ποσοστό απασχόλησης στις υπηρεσίες στους δήμους Αυλίδος, Ανθηδώνος και Ν. 

Αρτάκης, αντανακλά την απασχόληση στις υπηρεσίες της Χαλκίδας, που γίνεται με καθημερινές 

μετακινήσεις. Στους δήμους του Μητροπολιτικού Δήμου Χαλκιδέων (Ν. Αρτάκης, Ληλαντίων, 

Αυλίδος, Ανθηδώνος) αναμένεται μελλοντική αύξηση του πληθυσμού, ενώ θα ενταθεί η 

συγκέντρωση πληθυσμού σε αυτές τις ήδη ανεπτυγμένες περιοχές της ευρύτερης Χαλκίδας.  

 

 
4.2.2. Οικονομικώς Ενεργός Πληθυσμός Δήμου 

 
Σύμφωνα με τη νομοθεσία, ο άνθρωπος καθίσταται οικονομικά ενεργός στο ηλικιακό διάστημα 

μεταξύ των 15 και 64 ετών. Στο διάστημα αυτό, σύμφωνα με την απογραφή του 2001 εντάσσονται 

41.044 άτομα, δηλαδή ποσοστό 99% επί του συνολικού μόνιμου πληθυσμού του δήμου Χαλκιδέων. 

Το υπόλοιπο 1% του οικονομικά ενεργού πληθυσμού του Δήμου, δηλαδή 592 άτομα, καλύπτεται 

από άτομα ηλικίας 65 ετών και άνω. 

 

 
        Γράφημα 4.4.: Οικονομικώς ενεργός πληθυσμός Δήμου Χαλκιδέων, Απογραφή 2001 

          Πηγή: Ε.Σ.Υ.Ε. 

 

 
4.2.3. Ανεργία 

 

Την τελευταία δεκαπενταετία, συγκεκριμένα από το έτος 1998, χάθηκαν περισσότερες από 1.000 
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συνολικά θέσεις εργασίας στην Εύβοια. Το ποσοστό ανεργίας στο νομό, σύμφωνα με στοιχεία που 

δίνει το Εργατοϋπαλληλικό Κέντρο αγγίζει το 20%, το οποίο αποτελεί το δεύτερο υψηλότερο 

πανελλαδικά ποσοστό ανεργίας, μετά το αντίστοιχο της Νάουσας. Επίσης, αξίζει να αναφερθεί πως 

το ποσοστό ανεργίας στο βορειοκεντρικό τμήμα του νομού είναι ίσως το υψηλότερο σε ολόκληρη 

τη χώρα, αφού ξεπερνά το 70%, ενώ η οικονομική κρίση από το 2009 μέχρι και σήμερα έχει 

αυξήσει σημαντικά τα ποσοστά ανεργίας τόσο σε επίπεδο Νομού όσο και σε πανελλαδικό επίπεδο.  

 

 

4.3. Κοινωνικός Εξοπλισμός 

 

 
4.3.1. Εκπαίδευση 

 
Ο Δήμος Χαλκιδέων, στον τομέα της εκπαίδευσης, καλύπτεται από εκπαιδευτικά ιδρύματα της 

πρωτοβάθμιας, δευτεροβάθμιας και τριτοβάθμιας εκπαίδευσης. Συγκεκριμένα, σήμερα υπάρχουν 

δύο (2) Δημοτικοί Βρεφονηπιακοί και τρεις (3) Δημοτικοί Παιδικοί σταθμοί, είκοσι πέντε (27) 

Νηπιαγωγεία, , είκοσι τέσσερα (24) Δημοτικά σχολεία, εννέα (11) Γυμνάσια (ημερήσια - εσπερινά), 

έξι (12) Λύκεια (ημερήσια - εσπερινά – Επαγγελματικά Λύκεια). Παράλληλα, στην περιοχή 

καταγράφονται 24 φροντιστήρια μέσης εκπαίδευσης καθώς και  44 κέντρα ξένων γλωσσών. 

Επίσης, λειτουργεί και το Τεχνικό Εκπαιδευτικό Ίδρυμα (Τ.Ε.Ι.) Χαλκίδας, στην περιοχή των 

Ψαχνών. Τέλος, στο Δήμο Χαλκιδέων λειτουργούν 14 Δημόσια και Ιδιωτικά Ινστιτούτα 

Επαγγελματικής Κατάρτισης (Ι.Ε.Κ.), Κέντρα Επαγγελματικής Κατάρτισης (Κ.Ε.Κ.) και Κέντρα 

Επαγγελματικών Σπουδών (Κ.Ε.Σ.). 

 

 
4.3.2. Υγεία 

 
Στον τομέα της Υγείας, η Χαλκίδα καλύπτεται από το Γενικό Νοσοκομείο (θα αναφερθούμε στα 

προβλήματα που δημιουργούνται στην περιοχή σε επόμενο κεφάλαιο), ενώ πρόσφατα ξεκίνησαν τη 

λειτουργία τους Δημοτικά Ιατρεία στις περιοχές 1) Καμάρες (πάροδος Ληλαντίων), 2) Άγιος 

Κωνσταντίνος (Εργατικές κατοικίες), 3) Άγιος Ιωάννης, 4) Αλάτσατα - Λιανή Άμμος, 5) Αγία 

Ελεούσα και 6) Δοκός.  

 

 
4.3.3. Δίκτυα Ύδρευσης και Αποχέτευσης 

 
Η Δημοτική Επιχείρηση Ύδρευσης Αποχέτευσης Χαλκίδας (Δ.Ε.Υ.Α.Χ.) λειτουργεί από το 1982 ως 

Νομικό Πρόσωπο Ιδιωτικού Δικαίου. Η Δ.Ε.Υ.Α.Χ. έχει ως στόχο την παροχή πόσιμου ύδατος 

στους δημότες της Χαλκίδας, αλλά και τη διαχείριση (συλλογή, μεταφορά και επεξεργασία) των 

ακαθάρτων υδάτων της πόλης. Ευθύνη της επιχείρησης αποτελεί και η διευθέτηση της όδευσης των 

όμβριων υδάτων της πόλης, καθώς και οι επιμέρους αρμοδιότητες (λειτουργίας, επίβλεψης, 

κατασκευής κ.α.) που κατά καιρούς αναλαμβάνει, βάσει προγραμματικών συμβάσεων με άλλους 

φορείς του Νομού (Ε.Σ.Δ.Α.Δ.Κ.Ε., Δ.Α.Κ., Δήμο Χαλκιδέων, Τ.Ε.Δ.Κ.Ε. κ.λπ.). 

 

Οι εργασίες επέκτασης του δικτύου σε απομακρυσμένους οικισμούς αλλά και μεμονωμένες 



Ε.Μ.Π. – Σχολή Αγρονόμων και Τοπογράφων Μηχανικών 
Τομέας Γεωγραφίας και Περιφερειακού Σχεδιασμού  

 
59 

 

κατοικίες είναι μέσα στις βασικές προτεραιότητές της, όπως επίσης και ο σχεδιασμός και η μελέτη 

της κάλυψης όλων των μελλοντικών αναγκών της πόλης. 

 

Το δίκτυο αποχέτευσης ακαθάρτων υδάτων (οικιακά λύματα) συνεχώς επεκτείνεται και αυτή την 

στιγμή καλύπτει τουλάχιστον το 75% της έκτασης του Δήμου. Λόγω του ανάγλυφου της περιοχής 

έχουν κατασκευασθεί πλέον των 20 αντλιοστασίων ακαθάρτων, που κατευθύνουν σταδιακά τα 

λύματα για την επεξεργασία τους στη μονάδα επεξεργασία λυμάτων με την ονομασία Κέντρο 

Λυμάτων Χαλκίδας. Το Κ.Λ.Χ. είναι εγκατεστημένο στην Νησίδα Πασσά και δέχεται και 

βοθρολύματα από την ευρύτερη περιοχή, εκτελώντας υψηλό περιβαλλοντικό έργο για την 

προστασία του θαλάσσιου οικοσυστήματος. Το δίκτυο των όμβριων αποχετεύσεων, καλύπτει πλέον 

τις κυριότερες χαμηλές περιοχές της Χαλκίδας, απομακρύνοντας τον κίνδυνο των έντονων 

καιρικών φαινομένων (είσοδο όμβριων υδάτων σε κατοικίες, καταστροφές οδοστρωμάτων, κ.λπ.) 

από αυτές. 

 

Όλες οι δραστηριότητες της ΔΕΥΑΧ και ιδιαίτερα αυτές που αποσκοπούν στην εξυπηρέτηση των 

πολιτών, τελούν υπό διαπιστευμένες διαδικασίες. Αρχή της επιχείρησης αποτελεί η συνεχής 

βελτίωση των παρεχόμενων υπηρεσιών και η εγκατάσταση Συστήματος Διαχείρισης Ποιότητας 

στην ΔΕΥΑΧ κατά το πρότυπο ISO 9001:2000. 

 

Στο έντυπο με τίτλο «Η Χαλκίδα αλλάζει – 2010 έργα και δράσεις» του Δήμου Χαλκιδέων, 

αναφέρονται αναλυτικά τα έργα του Δήμου που χρηματοδοτήθηκαν και ξεκίνησαν κυρίως μέσα στο 

2010 και που αφορούν στα δίκτυα ύδρευσης, αποχέτευσης και αντιπλημμυρικής προστασίας. Στο 

έντυπο αναφέρονται τα εξής έργα: 

 

 Αντιπλημμυρικά έργα Δήμου Χαλκιδέων περιοχών Λιαννής Άμμου και Αγίου Ιωάννη 

Τα έργα αυτά περιλαμβάνουν: 

- την κατασκευή αγωγού ομβρίων από τις οδούς Ληλαντίων και 3
ου

 Συντάγματος οδού     

Μεγάλου Αλεξάνδρου και καταλήγει στην οδό Μεγάλου Αλεξάνδρου, 

- την κατασκευή αγωγού ομβρίων στην οδό Δωδεκανήσου και 

- την κατασκευή αγωγού ομβρίων στην περιοχή των οδών Κρήτης και Κερκύρας  

 

 Αντιπλημμυρική προστασία περιοχών Έξω Παναγίτσας – Κ.Ε.Τ.Ε. 

Το έργο αυτό αποτελείται από δύο επιμέρους έργα συλλογής ομβρίων: 

- δίκτυο ομβρίων περιοχής Εθνικής Οδού (Έξω Παναγίτσα) κατά μήκος της Λεωφόρου 

Παπανδρέου (Χαλκίδας-Αρτάκης), το οποίο καταλήγει στη θάλασσα από την οδό 

Αγράμπελης και 

- δίκτυο ομβρίων περιοχής Βούρκου, που εκτείνεται κατά μήκος της οδού Ευβοίας καθώς 

και των οδών Αντιγόνου και Καραγιάννη και καταλήγει στη θάλασσα. 

 

 Επέκταση δικτύου αποχέτευσης ομβρίων σε παρόδους της περιοχής Αλατσάτων και 

ανάπλαση κοινοχρήστων χώρων 

 

 Επέκταση δικτύου αποχέτευσης ομβρίων σε τμήμα της οδού Ληλαντίων, της οδού 

Χαλκιδικής και σε παρόδους του Δήμου Χαλκιδέων 

 

 Επεκτάσεις δικτύου ύδρευσης 

-στην οδό Θάλειας, 
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-παράκαμψη αγωγού στην περιοχή Καλογήρων, 

-στην οδό Καλλιδρόμου (Μακεδονικά), 

-προς Νέο Κοιμητήριο, 

-στην οδό Δημάρχου Σκούρα Ο.Α., 

-παράκαμψη αγωγού επί των οδών Βλαχάβα και Σέκερη, 

-στην οδό Λόντου, 

-στο τέρμα Αμαρυνθίων, 

-στην οδό Χατζηπέτρου, 

-στην οδό Αλκυονίδων (Ποσειδωνία), 

-επί των οδών Μεγασθένους και Αγίας Κυριακής, 

-επί των οδών 3ου Συντάγματος και Ευρίπου και  

-πλησίον των οδών Κορυτσάς και Λαχανά 

 

 Αποκατάσταση εξωτερικού αγωγού ύδρευσης Χαλκίδας (λόγω της αποκάλυψής του από τις 

πλημμύρες του Σεπτεμβρίου). 

 

 Αναβαθμίσεις πίεσης δικτύου ύδρευσης. 

 

 Επέκταση υφιστάμενου δικτύου αποχέτευσης. 

 

 Αντικαταστάσεις υφιστάμενου δικτύου ύδρευσης λόγω παλαιότητας. 

 

 Εξοπλισμός και διασύνδεση γεωτρήσεων Γ6 και Γ7 του υδρευτικού άξονα Παραλίμνης. 

 

 Διαδημοτικό Κέντρο Λυμάτων Χαλκίδας. 

 

 Βελτιώσεις υφιστάμενης εγκατάστασης Κέντρου Λυμάτων Χαλκίδας. 

 

 Σύστημα ηλεκτρονική διαχείρισης εγκαταστάσεων ύδρευσης Χαλκίδας. 

 

 
4.3.4. Απορρίμματα 

 

Από το 1980 έως και το 2005, ο Δήμος Χαλκιδέων χρησιμοποιούσε ως χωματερή για τα 

απορρίμματα του μία μισγάγγεια, στη θέση «Γιαμίνα Δοκού», σε απόσταση περίπου 9 χιλιομέτρων 

από τα όριά του. Η χωματερή αυτή λειτουργούσε νόμιμα και τηρούσε κάποιες βασικές αρχές της 

υγειονομικής ταφής, όπως είναι π.χ. η καθημερινή διάστρωση και κάλυψη των απορριμμάτων.  

 

Ωστόσο, ο χώρος στον οποίο λειτουργούσε η χωματερή δεν οργανώθηκε από την αρχή με τα 

απαιτούμενα μέτρα περιβαλλοντικής προστασίας (π.χ. μόνωση, συλλογή στραγγισμάτων και 

βιοαερίου κλπ) με αποτέλεσμα να αποτελεί πηγή ρύπανσης και σημαντικών κινδύνων για το 

περιβάλλον. Για την αντιμετώπιση των προβλημάτων, ο Δήμος προχώρησε στη βελτίωση, την 

αποκατάσταση, την ανάπλαση και την οργάνωση τμήματος της υπάρχουσας χωματερής, με σκοπό 

την ορθή λειτουργία ενός Χώρου Υγειονομικής Ταφής Απορριμμάτων (Χ.Υ.Τ.Α.) καθώς και την 

εξασφάλιση του μέγιστου βαθμού περιβαλλοντικής προστασίας.  
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Για το λόγο αυτό, ο Δήμος Χαλκιδέων ανέθεσε την εκπόνηση των απαραίτητων μελετών για τη 

βελτίωση, την αποκατάσταση, την ανάπλαση και την αναδιοργάνωση του υφιστάμενου Χώρου 

Διάθεσης Απορριμμάτων (Χ.Δ.Α.) Δήμου Χαλκιδέων στον «Ενιαίο Σύνδεσμο Διαχείρισης 

Απορριμμάτων των Δήμων Κεντρικής Ευβοίας» (Ε.Σ.Δ.Α.Δ.Κ.Ε.). Η σύσταση του παραπάνω 

Συνδέσμου πρόεκυψε από την επιτακτική, για πολλά χρόνια, ανάγκη δημιουργίας ενός 

οργανωμένου Χώρου Υγειονομικής Ταφής Απορριμμάτων (Χ.Υ.Τ.Α.) για τους Δήμους της 

Κεντρικής Εύβοιας. Έτσι, το 2001, εννέα Δήμοι της Εύβοιας (Δήμος Χαλκιδέων, Δήμος 

Ληλαντίων, Δήμος Μεσσαπίων, Δήμος Ν. Αρτάκης, Δήμος Αυλίδας, Δήμος Αμαρυνθίων, Δήμος 

Διρφύων, Δήμος Ανθηδώνος, Δήμος Ερέτριας) ξεκίνησαν τις απαραίτητες διαδικασίες για την 

σύσταση ενός φορέα που θα διαχειριστεί τα απορρίμματα τους. Τελικά, το 2004 με το ΦΕΚ 1815/8-

12-2004, αποφασίστηκε από τον Γενικό Γραμματέα Περιφέρειας Στερεάς Ελλάδος η σύσταση του 

Ε.Σ.Δ.Α.Δ.Κ.Ε. Ο Σύνδεσμος διέπεται από τις διατάξεις των άρθρων 206 έως και 211 του Π.Δ. 

410/1995 (Δ.Κ.Κ.) όπως τροποποιήθηκαν και ισχύουν. 

 

Σκοπός του Συνδέσμου είναι η εκτέλεση έργων, η παροχή υπηρεσιών, ο σχεδιασμός και η 

κατάρτιση προγραμμάτων και μεθόδων για την ανάπτυξη του ευρύτερου χώρου. Συγκεκριμένα, 

στόχοι του Ε.Σ.Δ.Α.Δ.Κ.Ε. είναι:  

  

- Η λειτουργία οργανωμένου χώρου υποδοχής απορριμμάτων .  

- Η περισυλλογή, αποκομιδή, επεξεργασία και εκμετάλλευση απορριμμάτων.  

- Η δημιουργία συγχρόνων μονάδων διαχείρισης στερεών αποβλήτων.  

- Η διεκπεραίωση προγραμμάτων ενημέρωσης – ευαισθητοποίησης πολιτών σχετικά με τη 

διαχείριση στερεών αποβλήτων.  

- Η εξασφάλιση βέλτιστης παροχής υπηρεσιών.  

- Η πλήρης και δίκαιη εφαρμογή της αρχής «ο ρυπαίνων πληρώνει».  

- Η προώθηση κινήτρων μείωσης παραγωγής αποβλήτων.  

- Η κοινωνική αποδοχή των έργων.  

- Η οικονομική βιωσιμότητα φορέων των έργων.  

- Τα οργανωτικά και τεχνοκρατικά θέματα διαχείρισης των αποβλήτων.  

 

Ως έδρα του Συνδέσμου ορίζεται η πόλη της Χαλκίδας, ως πρωτεύουσα του Νομού Ευβοίας και η 

λειτουργία του ΧΥΤΑ Χαλκίδας έχει ανατεθεί κατόπιν προγραμματικής σύμβασης στην 

Δ.Ε.Υ.Α.Χ., η οποία είχε και την ευθύνη κατασκευής του έργου. 

 

Ο σχεδιασμός οργάνωσης του χώρου σε Χώρο Υγειονομικής Ταφής Απορριμμάτων, έγινε έτσι ώστε 

να ικανοποιούνται οι αρχές της Υγειονομικής Ταφής που επιβάλλει πλέον η σύγχρονη τεχνολογία 

και νομοθεσία σε συνδυασμό με την ελαχιστοποίηση των περιβαλλοντικών επιπτώσεων από την 

κατασκευή και λειτουργία του χώρου. 

 

Γενικά, η Υγειονομική Ταφή των απορριμμάτων στοχεύει στην ασφαλή λειτουργία και τελική 

επανένταξη του χώρου στη φύση, με τη σήμανση τριών επάλληλων αρχών προστασίας: 

Απομόνωσης, Παρακολούθησης, και Ελέγχου (Isolation, Control, Monitoring). Η μέθοδος που 

εφαρμόσθηκε στον ΧΥΤΑ Χαλκίδας, χαρακτηρίζεται από την ταυτόχρονη εφαρμογή των 

ακολούθων τεχνολογιών προστασίας περιβάλλοντος: 

 

1. Μόνωση πυθμένα και πρανών του Χ.Υ.Τ.Α.  

2. Συλλογή, επεξεργασία και διάθεση των στραγγισμάτων.  
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3. Υδρογεωλογική απομόνωση του χώρου ταφής . 

4. Έλεγχος επιφανειακής απορροής . 

5. Καθημερινή συμπίεση και επικάλυψη των απορριμμάτων.  

6. Συλλογή, επεξεργασία και διάθεση του παραγόμενου βιοαερίου.  

7. Τελική κάλυψη του όγκου των απορριμμάτων και επανένταξη στο περιβάλλον.  

 

Λαμβάνοντας λοιπόν υπόψη τα παραπάνω και σε σχέση με τα χαρακτηριστικά της διατιθέμενης 

έκτασης κατασκευάσθηκε ο νέος Χ.Υ.Τ.Α. έτσι ώστε να ικανοποιούνται πλήρως οι απαιτήσεις του 

έργου και να αξιοποιείται στο έπακρο η διατιθέμενη έκταση, και παράλληλα χωροθετήθηκε η 

περιοχή που πρόκειται να αποκατασταθεί.  

 

Πηγή: www.deyax.gr 

 

 

4.4. Περιβάλλον και Πολιτισμός 

 

 
4.4.1. Ελεύθεροι χώροι – Χώροι πρασίνου 

 
Η Χαλκίδα είναι μια παραθαλάσσια πόλη και κατά συνέπεια η σχέση της με τη φύση περιορίζεται 

κυρίως στη σχέση της πόλης με τη θάλασσα. Οι χώροι πρασίνου εντός των ορίων της πόλης 

περιορίζονται σε αυτόν που αναπτύσσεται στο λόφο Καράμπαμπα καθώς και σε άλλους 

μικρότερους κατά μήκος της παραλιακής ζώνης της Χαλκίδας. Ακόμη, ως χώρους πρασίνου και 

ελεύθερους χώρους μπορούμε να θεωρήσουμε κάποιες πλατείες, πάρκα, παιδικές χαρές και άλλους 

κοινόχρηστους χώρους μέσα στα όρια των συνοικιών.  

 

Παραδείγματα ελεύθερων χώρων αποτελούν οι πλατείες Αγ. Νικολάου (με παιδική χαρά, γήπεδο 

μπάσκετ κλπ) και Αγ. Βαρβάρας (με παιδική χαρά). Χαρακτηριστικούς χώρους πρασίνου του 

Δήμου Χαλκιδέων αποτελούν τα αλσύλλια Μπαταργιά, Αγίας Μαρίνας, Κανήθου (στο λόφο 

Καράμπαμπα όπως είπαμε παραπάνω) Σύμφωνα μάλιστα με το έντυπο «Η Χαλκίδα Αλλάζει – 2010  

Έργα και δράσεις»  του Δήμου Χαλκιδέων, από το 2009 έχουν ξεκινήσει στην πόλη έργα 

ανάπλασης κοινόχρηστων χώρων και χώρων πρασίνου στο κέντρο της πόλης και της περιφέρειας. 

Τα έργα αυτά, όπως αναφέρεται στο εν λόγω έντυπο,  αποτελούν την πρώτη ολοκληρωμένη 

παρέμβαση για τη συντήρηση και τον εμπλουτισμό πρασίνου, την ανάδειξη και αξιοποίηση των 

αλσυλλίων και κοινόχρηστων χώρων της πόλης  

 

 
4.4.2. Αρχαιολογικοί Χώροι 

 
Ρωμαϊκή Παλαίστρα Χαλκίδας  

 

Οι αθλητικοί αγώνες που τελούνταν στην αρχαία Χαλκίδα πρόβαλαν το αθλητικό ιδεώδες των 

κατοίκων της. Το αγωνιστικό πνεύμα είχε αναπτυχθεί σχετικά νωρίς. Αυτό μαρτυρούν εξάλλου και 

οι αρχαίοι ιστορικοί, αλλά και οι σχετικές επιγραφές, οι αναπαραστάσεις αθλητικών αγώνων σε 

αγγεία και ψηφιδωτά και οι ίδιοι οι αθλητικοί χώροι. Ένας από αυτούς ήρθε στο φως στην πόλη της 
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Χαλκίδας και ταυτίστηκε με παλαίστρα. Βρέθηκε σε ένα απαλλοτριωμένο ακίνητο, στη θέση 

"Μπέη Μαξέ" στην οδό Αρεθούσης και σε επαφή με τη δυτική πλευρά του εργοστασίου ΔΑΡΙΓΚ. 

 

Οι παλαίστρες κατά την αρχαιότητα ήταν αθλητικοί χώροι υπαίθριοι ή ημιυπαίθριοι, ενώ σε 

κοντινή απόσταση βρίσκονταν λουτρά για χρήση τους από τους αθλητές. Η αρχιτεκτονική μορφή 

τους παρουσιάζει συνήθως ένα ενιαίο σχέδιο: μια μεγάλη ανοιχτή τετράγωνη αυλή με περιστύλιο 

περιστοιχίζεται από στεγασμένα δωμάτια, τα οποία λειτουργούσαν για άσκηση, αποδυτήρια, 

λουτρά, αίθουσα διαλέξεων. Η παλαίστρα της Χαλκίδας μπορεί να συνδεθεί με τον Ρωμαίο Τίτο, ο 

οποίος διαμεσολάβησε στον ύπατο Μάνιο Ακύλιο Γλαυρίωνα υπέρ τον Χαλκιδέων, όταν οι Ευβοείς 

επεφύλαξαν θερμή υποδοχή στο βασιλιά της Συρίας Αντίοχο Γ΄ και του έδωσαν τη Χαλκίδα ως 

ορμητήριο του πολέμου (2ος αι. π. Χ.). Οι Χαλκιδείς του αφιέρωσαν μετά την επιτυχή του 

μεσολάβηση αναθήματα και επιγραφές, μια από τις οποίες αναφέρει ότι ο δήμος των Χαλκιδέων 

αφιερώνει το γυμνάσιο στον Τίτο και στον Ηρακλή. 

 

Η παλαίστρα της Χαλκίδας είναι ένα σχετικά μεγάλο οικοδόμημα, το οποίο πρέπει να κάλυπτε μια 

έκταση εμβαδού 222 τετραγωνικά μέτρα. Αποτελείται από την κύρια αίθουσα και μια εξωτερική 

αυλή σύμφωνα με τα αρχιτεκτονικά πρότυπα της ελληνιστικής και ρωμαϊκής Χαλκίδας. Από το 

αρχικό οικοδόμημα σώζονται σήμερα τα θεμέλια του και μεγάλα τμήματα των δαπέδων. Η αυλή 

κοσμείται με ψηφιδωτά δάπεδα από τετράγωνες τεχνητές ψηφίδες, μελανές, λευκές, ερυθρωπές και 

λευκορόδινες. Αντίστοιχα διακοσμημένο ήταν και το δάπεδο της κύριας αίθουσας. Κεντρικό θέμα 

του ψηφιδωτού αποτελεί ένας πίνακας, διαστάσεων 5,20 x 4 μ., με παράσταση γυμνών αθλητών και 

ντυμένων γυμναστών. Παρά την μερική καταστροφή του δαπέδου είναι δυνατό να αναπαρασταθεί 

στο σύνολό της η σύνθεση.  

 

Πηγή: http://www.evia-guide.gr 

 

 
4.4.3. Μουσεία 

 

 

Αρχαιολογικό Μουσείο Χαλκίδας 

 

Το αρχαιολογικό μουσείο της Χαλκίδας στεγάζεται σε ένα ισόγειο νεοκλασικό κτίριο, στην οδό 

Ελευθερίου Βενιζέλου 13. Το μουσείο λειτούργησε για 

πρώτη φορά το 1960, μέχρι το 1981, οπότε και έκλεισε λόγω 

ζημιών που προκάλεσαν οι σεισμοί. Το Μάιο του 1991 

εγκαινιάστηκε και άρχισε η επαναλειτουργία του. 

 

Στην εξωτερική όψη του κτιρίου διακρίνεται η λαξευτή 

τοιχοποιία κατά το πολυγωνικό σύστημα στη βάση του 

κτιρίου. Υπάρχει επίσης ενίσχυση με λαξευτή τοιχοποιία 

στις γωνίες. Τέλος, υπάρχει και αέτωμα στο κέντρο της 

πρόσοψης. Το κτίριο είναι κεραμοσκέπαστο. 

 

Τα εκθέματα του Μουσείου τοποθετούνται χρονολογικά από 

την Παλαιολιθική μέχρι και την Ύστερη Ρωμαϊκή Εποχή και 
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προέρχονται από ανασκαφές στην Εύβοια. Η Έκθεση του Μουσείου διαθέτει συλλογές με 

ευρήματα από τον οικισμό και το νεκροταφείο της Μάνικας (2800-1900 π. Χ.), μυκηναϊκή 

κεραμική και ειδώλια, συλλογή Οικονόμου με ευβοϊκή, βοιωτική κεραμική και κηροπλαστική 

συλλογή κλασσικών και ελληνιστικών νομισμάτων από τη Χαλκίδα, την Ερέτρια και την Κάρυστο, 

ρωμαϊκά αναθηματικά γλυπτά από τη Χαλκίδα και την Αιδηψό, επιτύμβια μνημεία από τη Χαλκίδα 

και τη Νέα Λάμψακο, καθώς και τιμητικά ψηφίσματα.                   

 

Στην αυλή του Μουσείου εκτίθενται ψηφίσματα, επιτύμβια μνημεία και ρωμαϊκά γλυπτά, ενώ στην 

πρώτη αίθουσα του Μουσείου κυριαρχούν οι θεματολογικές ενότητες της κεραμικής και των 

εργαλείων της Προϊστορικής Εποχής και των Πρώιμων Ιστορικών Χρόνων. Η αριστερή αίθουσα 

εισάγει τον επισκέπτη στους Ιστορικούς Χρόνους με σημαντικά εκθέματα πλαστικής και 

κεραμικής, ενώ στην κεντρική αίθουσα έχουν συγκεντρωθεί μερικά από τα σημαντικότερα γλυπτά 

της Ρωμαϊκής Εποχής. 

 

Πηγή: http://www.servitoros.gr 

 

 

 

Λαογραφικό Μουσείο Χαλκίδας 

 

Το Λαογραφικό Μουσείο Χαλκίδας ιδρύθηκε το 1981 από την Εταιρία Ευβοϊκών Σπουδών και το 

Δήμο Χαλκιδέων. Στεγάζεται στις τρεις αίθουσες που απέμειναν από το ιστορικό κάστρο 

Νεγκρεπόντε κατά τους Φράγκους ή Εγριμπόζ κατά τους Τούρκους. Στεγάζει περισσότερα από 

1.200 εκθέματα, πολύτιμα έργα των χεριών του λαού της Εύβοιας. Αντικείμενα της καθημερινής 

εργασίας και οικοσκευής των προγόνων μας που έχουν 

εξαφανιστεί ή θα εξαφανιστούν με τη ραγδαία εξάπλωση 

του νάιλον, του πλαστικού και γενικά των 

βιομηχανοποιημένων προϊόντων. 

Στην πρώτη αίθουσα την ενδυματολογική, ο επισκέπτης 

μπορεί να θαυμάσει φορεσιές από τη Βόρεια, την 

Κεντρική, τη Νότια Εύβοια και τη Σκύρο. Περίτεχνα 

εργόχειρα, εικόνες και τάματα που φανερώνουν το βαθύ 

θρησκευτικό συναίσθημα του Ευβοϊκού λαού. 

Στη δεύτερη αίθουσα παρουσιάζεται μια γειτονιά της 

Χαλκίδας με το μεσοαστικό σπίτι των  αρχών του 

20ουαιώνα, τους βασικούς χώρους και τα έπιπλα που το 

κοσμούσαν καθώς και κάποια εργαστήρια της πόλης. 

 

Στην τρίτη αίθουσα προβάλλονται σκηνές από την αγροτική ζωή. Ο γεωργός, ο τσοπάνης, ο 

μελισσοκόμος, η υφάντρα, ζωντανεύουν μέσα από τα σκεύη και τα εργαλεία που χρησιμοποιούσαν. 

Ακόμα μπορεί να θαυμάσει κανείς το σπίτι του χωριού με τα έπιπλα και τα σκεύη του, την αυλή με 

το πηγάδι, τη γούρνα για το πλύσιμο κ.ά. Όλα όσα φυλάσσονται στο μουσείο αξίζουν το θαυμασμό, 

την αγάπη και τη φροντίδα μας γιατί είναι πολύτιμα αφού μαρτυρούν την εξέλιξη του λαϊκού μας 

πολιτισμού. 

   

Πηγή: http://www.evia-guide.gr 

                 

http://www.evia-guide.gr/%CE%94%CE%AE%CE%BC%CE%BF%CF%82-%CE%A7%CE%B1%CE%BB%CE%BA%CE%B9%CE%B4%CE%AD%CF%89%CE%BD
http://www.evia-guide.gr/location/%CE%B2%CF%8C%CF%81%CE%B5%CE%B9%CE%B1-%CE%B5%CF%8D%CE%B2%CE%BF%CE%B9%CE%B1.html
http://www.evia-guide.gr/location/%CE%BA%CE%B5%CE%BD%CF%84%CF%81%CE%B9%CE%BA%CE%AE-%CE%B5%CF%8D%CE%B2%CE%BF%CE%B9%CE%B1.html
http://www.evia-guide.gr/location/%CE%BD%CF%8C%CF%84%CE%B9%CE%B1-%CE%B5%CF%8D%CE%B2%CE%BF%CE%B9%CE%B1.html
http://www.evia-guide.gr/location/%CF%83%CE%BA%CF%8D%CF%81%CE%BF%CF%82.html
http://www.evia-guide.gr/town/%CF%87%CE%B1%CE%BB%CE%BA%CE%AF%CE%B4%CE%B1.html
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4.4.4. Μνημεία - Ιστορικά κτίρια 

 
Το κάστρο της Χαλκίδας (Κάστρο Καράμπαμπα) 

 

Το κάστρο Καράμπαμπα βρίσκεται σε λόφο της βοιωτικής ακτής, που ονομάζεται Φούρκα. Η θέση 

του είναι στρατηγική, καθώς ελέγχει τα στενά του Ευρίπου και την πόλη της Χαλκίδας. Η θέση του 

Κάστρου ταυτίζεται από μερικούς μελετητές με την αρχαία πόλη Κάνηθο, καθώς σώζονται 

σποραδικά ίχνη κτισμάτων και τάφων στην επιφάνεια του εδάφους. Ο λόφος πιθανότατα 

οχυρώθηκε για πρώτη φορά κατά τη Ρωμαϊκή περίοδο, αλλά είναι βέβαιο ότι δεν είχε οχύρωση 

στους Βυζαντινούς χρόνους και κατά τη διάρκεια της Βενετοκρατίας και τους πρώτους αιώνες της 

Τουρκοκρατίας. 

 

Το φρούριο που σώζεται στην Κάνηθο οικοδομήθηκε από 

τους Τούρκους το 1684, με σκοπό την προστασία της 

Χαλκίδας από τους Βενετούς. Σχεδιάστηκε από τον 

Βενετό Gerolimo Galopo και η αρχιτεκτονική του είναι 

περισσότερο ευρωπαϊκή και λιγότερο τουρκική. 

 

Το σχήμα του φρουρίου είναι ακανόνιστο και επίμηκες και 

καταλαμβάνει την κορυφή του λόφου. Η μεγαλύτερη 

διάστασή του είναι στη διεύθυνση ανατολικά-δυτικά, ίση 

με 240 μέτρα και το μεγαλύτερο πλάτος στη διεύθυνση βόρεια-νότια, ίσο με 54 μέτρα. 

 

Η είσοδος στον πύργο γίνεται από στενό καμαροσκεπή διάδρομο, που θυμίζει λαβύρινθο στο 

νοτιοανατολικό άκρο, που είναι το χαμηλότερο σημείο του φρουρίου. Από εκεί τα τείχη, που το 

ύψος τους υπερβαίνει τα 6 μέτρα, φθάνουν ως το δυτικό προμαχώνα, που βρίσκεται στο ψηλότερο 

σημείο του λόφου. Στο επάνω τμήμα των τειχών σχηματίζονται οι θυρίδες για τα όπλα. Ένας 

διάδρομος πίσω τους, κατεστραμμένος, χρησίμευε για την κίνηση των πολεμιστών. Στο κάστρο του 

Καράμπαμπα βρίσκεται και ο τάφος του συγγραφέα Γιάννη Σκαρίμπα, ο οποίος έζησε και 

εργάστηκε στην πόλη της Χαλκίδας. 

 

Πηγή: http://el.wikipedia.org 

 

 

 

Ιερός Ναός Αγίας Παρασκευής 

 

Η Αγία Παρασκευή είναι η προστάτιδα της Χαλκίδας και κάθε χρόνο στις 26 Ιουλίου τιμάται 

πανηγυρικά η μνήμη της. Ο Ναός της Αγίας Παρασκευής είναι ένα σημαντικό βυζαντινό μνημείο. 

Είναι ξυλόστεγος Βασιλική του 5ου ή 8ου αιώνα. Ο Αλέξανδρος Παπαδιαμάντης στη “Φόνισσα”, 

τον περιγράφει ως “ψηλό και άκομψο ναό”. 

 

Η εκκλησία φέρεται να είναι κτισμένη πάνω στα ερείπια αρχαίου ναού, αφιερωμένου στο Δία. 

Κατά τους βυζαντινούς χρόνους ήταν αφιερωμένη στην Παναγία την Περίβλεπτο. Κατά την 
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Τουρκοκρατία είχε μετατραπεί σε τζαμί, που τα τελευταία χρόνια οι Τούρκοι χρησιμοποιούσαν για 

στρατώνα και αποθήκη. 

 

Η τρίκλιτη βασιλική της Αγίας Παρασκευής, παρά το μεγάλο μέγεθός της, με μέγιστο μήκος 38,40 

μέτρων και πλάτος 19,90 μέτρων, παρουσιάζει μια ιδιαίτερα λιτή εικόνα. 

 

Ο κύριος ναός αποτελείται από τρία ξυλόστεγα κλίτη, που τα διαχωρίζουν οι δύο όμοιες μεταξύ 

τους κιονοστοιχίες. Οι τελευταίες πάλι δεν είναι ομοιόμορφες, αλλά αποτελούνται από ένα 

δυτικότερο τμήμα και ένα ανατολικότερο που τα χωρίζει μεγάλος πεσσός. Το δυτικότερο τμήμα της 

τοξοστοιχίας είναι διώροφο. Στη χαμηλότερη ζώνη, πάνω στους τρεις κίονες με τους ισχυρούς 

κυλινδρικούς κορμούς και τα ποικίλα παλαιοχριστιανικά κιονόκρανα στηρίζονται ελαφρώς 

οξυκόρυφα τόξα, ενώ στην ανώτερη στάθμη η τοιχοποιία, που υποβαστάζει την κεντρική δίρριχτη 

στέγη διατρυπάται από τέσσερα τοξωτά ανοίγματα. Αντίθετα, τα ανατολικότερα μέρη των 

τοξοστοιχιών δίνουν την εντύπωση εγκάρσιου κλίτους, αφού δεν παρουσιάζουν διμερή καθ' ύψος 

διάταξη, αλλά αποτελούνται από ζεύγη οξυκόρυφων τόξων, που στηρίζονται σε ραδινούς 

μαρμάρινους κίονες, με κορινθιακά κιονόκρανα, κορμούς με ατελείς γλυφές και βάση ιωνική 

απολαξευμένη ο ένας ενώ ο άλλος, αντί για βάση, στηρίζεται σε σφόνδυλο μεγαλύτερης διαμέτρου. 

 

Πηγή: www.servitoros.gr 

 

 

 

Τζαμί του Εμίρ –Ζάδε 

 

Το τζαμί βρίσκεται στην πλατεία Πεσόντων Οπλιτών κοντά στο ναό της Αγίας Παρασκευής. Η 

θολωτή σκεπή του δεσπόζει επιβλητικά στην πλατεία. Το τζαμί αποτελείται από μία μόνο αίθουσα 

που διαιρείται σε δύο πατώματα και η οποία προορίζεται για μουσείο μεσαιωνικής τέχνης. Κοντά 

στο τζαμί σώζεται μια μισοκατεστραμμένη τουρκική κρήνη αραβικού τύπου με επιγραφές που 

αποτελούν δεήσεις και προσευχές στο θεό. Πιθανολογείται πως κτίστηκε από τον κατακτητή 

Μωάμεθ αμέσως μετά την άφιξη των Τούρκων στην Εύβοια τον 15ο αιώνα.  

               

Το άφθονο αρχαιολογικό υλικό που βρίσκεται έξω από το τζαμί υποδεικνύει την ύπαρξη 

παλαιότερου χριστιανικού ναού, στη θέση του οποίου κτίστηκε πιθανά ο ναός του Αγίου Μάρκου 

κατά την ενετική περίοδο και στη συνέχεια το τουρκικό τζαμί. 

 

Πηγή: www.servitoros.gr 

 

 

 

Κόκκινο Σπίτι 

 

 Το Κόκκινο Σπίτι της οικογένειας Μάλλιου κοσμεί το κρηπίδωμα στη βόρεια πλευρά της παραλίας 

της πόλης και ανήκει στο δήμο Χαλκιδέων. Κτίστηκε το 1884 από τον Κωνσταντίνο Φλέγγα στη 

θέση παλαιού οθωμανικού τεκέ και αγοράστηκε από τον έμπορο Βασίλειο Μάλλιο το 1890. Το 

1916 ο βασιλιάς Πέτρος της Σερβίας με την ακολουθία του επί έξι μήνες διέμενε σε αυτό, 

βρισκόμενος στην Ελλάδα λόγω καταλήψεως του κράτους του από τους Γερμανούς. Κατά την 

αναχώρησή του κατέβαλε σεβαστό χρηματικό ποσό στο Βασίλειο Μάλλιο, ο οποίος το δώρισε στον 
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Ιερό Ναό του Αγίου Νικολάου.  

 

Όλο το οίκημα έχει όψη Π. Οι γωνίες είναι κτισμένες με πέτρινους ογκόλιθους ενώ όλη η επιφάνεια 

είναι επιχρισμένη με πέτρα και τα παράθυρα προς την είσοδο είναι μαρμάρινα και σχηματίζουν 

αετώματα στην επάνω πλευρά. Θαυμασμό προκαλεί στους σύγχρονους αρχιτέκτονες ο τρόπος με 

τον οποίο ο Κωνσταντίνος Φλέγγας το είχε προσαρμόσει στο βράχο που βρέχεται από τρεις 

πλευρές με θάλασσα. Στη διάρκεια της κατοχής, στο κτίριο στεγάστηκε η γερμανική διοίκηση, ενώ 

σήμερα το Κόκκινο Σπίτι έχει ανακαινιστεί και φιλοξενεί την Εστία Γνώσης της Χαλκίδας. 

 

Πηγή: www.servitoros.gr 

 

 

 

Μέγαρο Κότσικα-Δημαρχείο Χαλκίδας 

 

Το Μέγαρο Κότσικα, που κτίστηκε το 1904 από το μηχανικό Ποθητό Καμάρα, δεσπόζει στην 

παραλία της πόλης με την όμορφη αρχιτεκτονική του και τη θαυμαστή ισορροπία των όγκων του.  

Πρόκειται για ένα τριώροφο κτίριο με νεοκλασικά στοιχεία και στοιχεία μπαρόκ. Έχει δύο 

τρούλους προς την παραλία και δύο κομψότερες εξάρσεις προς την οδό Φαρμακίδου. 

 

Ιδιαίτερη προσοχή έχει δοθεί στον εξωτερικό φωτισμό του κτιρίου, ώστε να προβάλλεται και η 

παραμικρή αρχιτεκτονική του λεπτομέρεια και η μοναδική αισθητική του. 

          

Το κτίριο στεγάζει πλέον το δημαρχείο της Χαλκίδας. Τα εγκαίνια του νέου Δημαρχείου έγιναν στις 

4 Μαρτίου 1994 επί δημαρχίας Στέλιου Μαργαρίτη. 

 

Πηγή: www.servitoros.gr 

 

 

 

Σπίτι με τα αγάλματα 

 

Πρόκειται για ένα διώροφο κτίριο με υπόγειο στη βόρεια πλευρά της παραλίας της Χαλκίδας. Στην 

κορυφή του υπάρχουν τέσσερα πήλινα αγάλματα με μορφές δύο γυναικών και δύο ανδρών. Στην 

είσοδο υπάρχει ξύλινη πόρτα με μαρμάρινο περίγυρο.  

 

Πάνω από την πόρτα βρίσκεται μπαλκόνι με σιδεριά και καταπληκτικά μαρμάρινα φουρούσια, τα 

οποία φέρουν σκαλιστά ανθέμια και τριαντάφυλλα. Ακριβώς ίδιο μπαλκόνι υπάρχει και στη νότια 

είσοδο. Σήμερα έχει ανακαινιστεί και φιλοξενεί το Λύκειο Ελληνίδων και τα γραφεία του τμήματος 

Χαλκίδας των Ευβοϊκών Σπουδών. Το Σπίτι με τα αγάλματα κτίστηκε το 1891 και είχε ιδιοκτήτη το 

Δημήτριο Μάλλιο. 

 

Πηγή: www.servitoros.gr 
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Σιδηροδρομικός σταθμός Χαλκίδας 

 

Την προσοχή στη Χαλκίδα τραβάει και ο Σιδηροδρομικός σταθμός, κοντά στον πορθμό του 

Ευρίπου, στη Βοιωτική ακτή. Το κτίριο, πετρόχτιστο στο ισόγειο, με στοιχεία νεοκλασικά στον 

πρώτο όροφο, έχει μια χαρακτηριστική αρχιτεκτονική. Μια διαφορετική υφή προσθέτει στο κτίριο 

η κεραμοσκεπή με τα διακοσμητικά της στοιχεία και το ρολόι στη μέση του κτιρίου, ενώ οι 

χαρακτηριστικές σιδηροκολώνες του υπόστεγου, απλές στη βάση τους και με ιδιαίτερα στοιχεία 

στην κορυφή, σχηματίζουν ένα είδος κιονόκρανου. 

 

Ο σταθμός κτίστηκε το 1905 και στις 10 Μαρτίου δρομολογήθηκε το πρώτο τρένο, που εκτελούσε 

το δρομολόγιο Αθηνών-Χαλκίδας. 

 

Πηγή: www.servitoros.gr 

 

 

 

Δικαστικό Μέγαρο Χαλκίδας 

 

Το Δικαστικό Μέγαρο Χαλκίδας βρίσκεται μεταξύ των οδών Ελευθερίου Βενιζέλου, Συγγρού, 

Καραμουρτζούνη και Κριεζώτου. Είναι ρυθμού αρχαϊκού, με προπύλαια και περίστυλη είσοδο, 

μαρμάρινες σκάλες, μεγάλο αίθριο στο κέντρο, αετώματα και στέγες με κεραμοσκεπή.  

 

Κτίστηκε σε οικόπεδο που παραχώρησε ο Δήμος Χαλκιδέων, ύστερα από την κατεδάφιση των 

παλαιών τειχών της πόλης, ενώ η κατασκευή του αποπερατώθηκε το έτος 1909. Είναι δωρεά του 

εθνικού ευεργέτη Ανδρέα Συγγρού, όπως και τα περισσότερα Δικαστικά Μέγαρα. 

 

Πηγή: www.servitoros.gr 

 

 
4.4.5. Προβλήματα Περιβάλλοντος 

 
Τα κυριότερα περιβαλλοντικά προβλήματα που συναντώνται στο Δήμο Χαλκιδέων και τις γύρω 

περιοχές αφορούν κυρίως τη ρύπανση των υδάτων του Ευβοϊκού Κόλπου, λόγω της βιομηχανικής 

δραστηριότητας που αναπτύσσεται στις ευβοϊκές ακτές και όχι μόνο. Ο Ευβοϊκός Κόλπος 

αποτελούσε και αποτελεί πηγή ζωής τόσο για την Εύβοια και τους πολίτες της όσο και για περιοχές 

της Στερεάς Ελλάδας. Δυστυχώς όμως, εδώ και περίπου σαράντα χρόνια, ο κόλπος έχει γίνει 

αποδέκτης τοξικών και οργανικών ουσιών και λυμάτων. Οι ποταμοί που εκβάλλουν στον Ευβοϊκό, 

δηλαδή ο Λήλαντας, ο Ασωπός και ο Μεσσάπιος, έχουν ρυπανθεί με τοξικές ουσίες όπως το 

εξασθενές χρώμιο και ποικίλες οργανικές ενώσεις και λύματα. Αυτό έχει ως αποτέλεσμα ο κόλπος 

να οδηγείται με μαθηματική ακρίβεια σε περιβαλλοντική κατάρρευση. 

 

Επιπλέον, η βιομηχανική δραστηριότητα που αναπτύσσεται σε περιοχές όπως η Λάρυμνα (όπου 

βρίσκονται οι βιομηχανικές εγκαταστάσεις της ΛΑΡΚΟ) καθώς και η λειτουργία μονάδων όπως τα 

Τσιμέντα Χαλκίδος και η Νεοχημική στη βιομηχανική ζώνη Οινοφύτων – Σχηματαρίου, επιβαρύνει 

τα νερά του Ευβοϊκού με τοξικά απόβλητα, ενώ η ατμόσφαιρα «ποτίζεται» με δηλητηριώδεις οσμές 

που καθιστούν επικίνδυνη και ιδιαίτερα δύσκολη τη διαβίωση των κατοίκων των αντίστοιχων 
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περιοχών. Η τοξική σκουριά που προκύπτει από τις δραστηριότητες της ΛΑΡΚΟ αποτίθεται στον 

πυθμένα του Ευβοϊκού κόλπου οδηγώντας έτσι στη δημιουργία εκεί μιας επιφάνειας, της οποίας η 

έκταση ξεπερνά τα είκοσι τετραγωνικά χιλιόμετρα και το πάχος τα δυόμιση μέτρα. 

 

Ακόμη, ανεξέλεγκτη είναι η δραστηριότητα αμμοβολής που πραγματοποιούν σχεδόν καθημερινά 

τα Ναυπηγεία Χαλκίδος, για την οποία μάλιστα δεν υπάρχει κανένα απολύτως μέτρο ανακύκλωσης 

των αποβλήτων της και περιβαλλοντικής προστασίας, με αποτέλεσμα να αυξάνονται συνεχώς τα 

ποσοστά ρύπανσης της γύρω περιοχής. 

 

Τέλος, σημαντικό περιβαλλοντικό πρόβλημα αποτελεί η υπεραλίευση στα νερά του Ευβοϊκού. Για 

την επίλυση του προβλήματος της υπεραλίευσης, θα πρέπει να απαγορευτεί η αλιεία με βαρέα 

μηχανήματα (μηχανότρατες) στην περιοχή και να μειωθεί ο χρόνος αλιείας των γρι-γρι. Ο Ευβοϊκός 

Κόλπος θα πρέπει, για κάποιο τουλάχιστον διάστημα, να ανακηρυχθεί σε ένα θαλάσσιο καταφύγιο, 

σε μια οργανωμένη προσπάθεια να προστατευθούν τα ιχθυαλιεύματα και μέσω της αναπαραγωγής 

τους να επιτευχθεί μια αξιόλογη ποσοτική και ποιοτική αύξησή τους. 

 

 
4.4.6. Προγράμματα Ανακύκλωσης στο Δήμο Χαλκιδέων 

 
Ο Δήμος Χαλκιδέων υπέγραψε το Σεπτέμβριο του 2007 σύμβαση συνεργασίας για την εναλλακτική 

διαχείριση δημοτικών αποβλήτων συσκευασίας, με την Ανώνυμη Εταιρεία με την επωνυμία 

«Ελληνική Εταιρεία Αξιοποίησης - Ανακύκλωσης Α.Ε.». Σύμφωνα με τους όρους της Σύμβασης 

στο Δήμο Χαλκιδέων πραγματοποιείται μια ξεχωριστή διαλογή, μεταφορά και ανακύκλωση των 

υλικών συσκευασίας. Στην πόλη υπάρχουν ειδικοί κάδοι για τη διαλογή υλικών συσκευασίας 

(χαρτί, αλουμίνιο, πλαστικό, λευκοσίδηρος, γυαλί), τα οποία μεταφέρονται με ειδικά 

απορριμματοφόρα στο Σταθμό Μεταφόρτωσης Ανακυκλώσιμων Υλικών. Με τον τρόπο αυτό 

επιτυγχάνεται η μείωση του όγκου των απορριμμάτων και η προστασία του περιβάλλοντος. 

 

Στο σχεδιασμό του δήμου Χαλκιδέων για την καθαριότητα της πόλης περιλαμβάνεται και η 

εφαρμογή ειδικού προγράμματος στα Σχολεία σε συνεργασία με τις Διευθύνσεις τους, προκειμένου 

να διαπαιδαγωγηθούν οι νέοι στην ανακύκλωση. 

 

 
4.4.7. Κοινωνικές δομές - Πολιτιστική δράση Δήμου 

                                                                                 

Στο Δήμο Χαλκιδέων λειτουργούν τέσσερα Κέντρα Ανοικτής Προστασίας Ηλικιωμένων (ΚΑΠΗ) 

(Α’, Β’, Γ’ και Δ’ ΚΑΠΗ) που παρέχουν υπηρεσίες για την πρόληψη, θεραπεία και αποκατάσταση 

των κάθε είδους αναγκών των ηλικιωμένων (βιολογικών, ψυχολογικών, κοινωνικών) για την ομαλή 

και πλήρη ένταξή τους στο κοινωνικό σύνολο.   Επιπλέον, σύμφωνα με το έντυπο «Η Χαλκίδα 

αλλάζει – 2010 έργα και δράσεις» του Δήμου Χαλκιδέων, με τη δημιουργία και ολοκλήρωση 

«Κέντρου Κοινωνικών Υπηρεσιών» και «Ανοικτής Δομής Στήριξης Ατόμων με Αναπηρία» 

αποκαθίστανται αδικίες ετών για τη μέριμνα και τη φροντίδα ευπαθών κοινωνικών ομάδων, οι 

οποίες θα διαθέτουν το δικό τους χώρο για στέγαση, δημιουργική απασχόληση και παροχή 

κοινωνικών υπηρεσιών. 
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5. ΓΕΝΙΚΑ ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ ΔΗΜΟΥ ΧΑΛΚΙΔΕΩΝ 

 

 

5.1. Πολεοδομικά Στοιχεία 

 

 
5.1.1. Πολεοδομική Εξέλιξη 

 

Η ιστορία της πόλης της Χαλκίδας ξεκινά την 3
η
 χιλιετία π. Χ.. Πρόκειται για μία πόλη της οποίας 

η θέση είναι πολύ σημαντική λόγω του ότι «συνδέει» το βόρειο και το νότιο ευβοϊκό κόλπο. Από το 

1205 έως και το 1470, η Χαλκίδα οχυρώνεται με τείχη από τους Βενετούς, Από τότε και μέχρι το 

1833 πέρασε στα χέρια των Τούρκων. Πριν την προσάρτησή της στο ελληνικό κράτος, η πόλη 

αποτελείται από την περιτειχισμένη περιοχή του κάστρου και από την περιοχή εκτός των τειχών 

(Προάστιο), ενώ η ίδια εικόνα παρατηρείται και μετά την απελευθέρωση. 

 

Το 1836 εγκρίνεται το πολεοδομικό σχέδιο της Χαλκίδας. Αυτό περιλαμβάνει κυρίως μικρής 

κλίμακας τακτοποιήσεις οικοπέδων καθώς και διανοίξεις δρόμων. Ωστόσο, λόγω των αντιδράσεων 

των κατοίκων της πόλης, το σχέδιο δεν εφαρμόζεται άμεσα, αλλά σταδιακά με την πάροδο του 

χρόνου και την αύξηση του πληθυσμού. 

 

Τα ενετικά τείχη κατεδαφίζονται το 1885 επί πρωθυπουργίας Χαριλάου Τρικούπη. Το 1904, η πόλη 

συνδέεται μέσω σιδηροδρομικού δικτύου με την Αθήνα, διευκολύνοντας έτσι τη μεταφορά και 

ανταλλαγή προϊόντων. Μετά τη Μικρασιατική καταστροφή, η Χαλκίδα δέχεται πλήθος 

προσφύγων, οι οποίοι εγκαθίστανται στην περιοχή της Νεάπολης (σημερινή ονομασία). Τέλος, το 

1985 εγκρίνεται όπως είδαμε σε προηγούμενο κεφάλαιο, το Γενικό Πολεοδομικό Σχέδιο της πόλης 

που ισχύει μέχρι και σήμερα. 

 

 
5.1.2. Προεδρικά Διατάγματα 

 
Παρακάτω παρατίθενται τα προεδρικά διατάγματα, τα οποία αφορούν ρυμοτομικά σχέδια, 

αναθεώρηση και τροποποίηση αυτών, για το δήμο Χαλκιδέων. 

 

1. Έγκριση Γενικού Πολεοδομικού Σχεδίου (ΓΠΣ) του Δήμου Χαλκίδας (ν. Ευβοίας) (ΦΕΚ 

137Δ / 25.2.87) 

 

2. Έγκριση αναθεώρησης Ρυμοτομικού Σχεδίου πόλεως (ΦΕΚ 1081Δ / 5.11.87, 429Δ / 

21.6.88)  

 

3. Έγκριση αναθεώρησης ρυμοτομικού σχεδίου τμημάτων πόλης Χαλκίδας (ΦΕΚ 15Δ / 

16.1.90) 

 

4. Τροποποίηση χρήσεων γης σε κεντρικούς βασικούς άξονες (ΦΕΚ 353Δ / 1998) 

 

5. Έγκριση πολεοδομικής μελέτης συνοικίας Α - ΦΕΚ 731Δ / 13.10.88 
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6. Τροποποίηση πολεοδομικής μελέτης επέκτασης «α» συνοικίας - ΦΕΚ 422Δ / 17.8.90,  

 

7. Έγκριση πολεοδομικής μελέτης αναθεώρησης ρυμοτομικού σχεδίου - ΦΕΚ 964Δ / 1996,  

 

8. Έγκριση πολεοδομικής μελέτης τμήματος συνοικίας Ε - ΦΕΚ 262Δ / 9.5.89,  

 

9. Έγκριση αναθεώρησης ρυμοτομικού σχεδίου τμημάτων πόλεως Χαλκίδας εντός της 

συνοικίας Ε - ΦΕΚ 429Δ / 21.6.88,  

 

10. Έγκριση πολεοδομικού σχεδίου τμημάτων συνοικίας Ζ - ΦΕΚ 154Δ / 23.3.90,  

 

11. Τροποποίηση χρήσεων γης στην πολεοδομική μελέτη επέκτασης συνοικίας Ζ - ΦΕΚ 738Δ / 

31.12.90 

 

12. Έγκριση Πολεοδομικής Μελέτης Αναθεώρησης (ΠΜΑ) σχεδίου πόλης Χαλκίδας στη 

συνοικία Β. 

 

 
5.1.3. Όροι Δόμησης 

 
Σύμφωνα με τα ΦΕΚ 731Δ / 13.10.88, 639Δ / 1997,1081Δ / 5.11.87 και 1177Δ / 23.9.93 οι όροι 

δόμησης που ισχύουν σήμερα στο Δήμο Χαλκιδέων έχουν ως εξής: 

 

Στην Πολεοδομική ενότητα Α: 

 

Μέσος Συντελεστής Δόμησης: 0.8 

Μέσος Συντελεστής Κάλυψης: 0.7 

 Μέγιστο επιτρεπόμενο ύψος: 15 μέτρα 

 

 

Στην Πολεοδομική ενότητα Β: 

 

Μέσος Συντελεστής Δόμησης: 1.0 

Μέσος Συντελεστής Κάλυψης: κατά ΓΟΚ  

 Επιτρεπόμενο ύψος: κατά ΓΟΚ 

 

  

Στην Πολεοδομική ενότητα Γ: 

 

Μέσος Συντελεστής Δόμησης: 1.8 

Μέσος Συντελεστής Κάλυψης: 0.6 

 Επιτρεπόμενο ύψος: κατά ΓΟΚ 

 

 

Στην Πολεοδομική ενότητα Δ: 
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Μέσος Συντελεστής Δόμησης: 1.4 

Μέσος Συντελεστής Κάλυψης: 0.6 

 Επιτρεπόμενο ύψος: κατά ΓΟΚ 

 

 

Στην Πολεοδομική ενότητα Ε: 

 

Μέσος Συντελεστής Δόμησης: 2.6 

Μέσος Συντελεστής Κάλυψης: κατά Γ.Ο.Κ. 

 Επιτρεπόμενο ύψος: 12 μέτρα 

 

 

Στην Πολεοδομική ενότητα Ζ: 

 

Μέσος Συντελεστής Δόμησης: 0.8 

Μέσος Συντελεστής Κάλυψης: 0.6 

 Επιτρεπόμενο ύψος: 12 μέτρα 

 

Για τους κοινωφελείς χώρους της πολεοδομικής ενότητας Ζ ο μέσος Συντελεστής Κάλυψης 

ορίζεται ίσος με 0.7, ενώ ο Συντελεστής Δόμησης και το επιτρεπόμενο ύψος δεν διαφέρουν σε 

σχέση με αυτά που ισχύουν εν γένει για την Πολεοδομική Ενότητα Ζ. 

 

Στην Πολεοδομική ενότητα Η: 

 

Μέσος Συντελεστής Δόμησης: 0.8 

Μέσος Συντελεστής Κάλυψης: 0.6 

 Επιτρεπόμενο ύψος: 12 μέτρα 

 

Για τους κοινωφελείς χώρους της πολεοδομικής ενότητας Η ο μέσος Συντελεστής Κάλυψης 

ορίζεται ίσος με 0.7, ενώ ο Συντελεστής Δόμησης και το επιτρεπόμενο ύψος δεν διαφέρουν σε 

σχέση με αυτά που ισχύουν εν γένει για την Πολεοδομική Ενότητα Ζ 
 

 
5.1.4. Τομείς Δήμου Χαλκιδέων και Σ.Α.Ο. 

 

Ο Δήμος Χαλκιδέων είναι χωρισμένος σε 6 Τομείς, στον καθένα από τους οποίους ισχύει ένας 

διαφορετικός Συντελεστής Οικοπέδου. Όπως έχουμε αναφέρει, ο Σ.Α.Ο είναι ένας αριθμός, ο 

οποίος καθορίζει σε τι βαθμό υπάρχει η δυνατότητα εκμετάλλευσης ενός οικοπέδου, ανάλογα με 

τον τομέα στον οποίο το οικόπεδο αυτό βρίσκεται. 

 

Στο Χάρτη 3 (Δήμος Χαλκιδέων - Όρια Σ.Α.Ο.) του Παραρτήματος Χαρτών φαίνονται οι τομείς 

στους οποίους είναι χωρισμένη η πόλη της Χαλκίδας και ο Σ.Α.Ο. που ισχύει σε καθέναν από 

αυτούς. Οι τιμές του Σ.Α.Ο. σε κάθε τομέα φαίνονται στον παρακάτω πίνακα: 

  



Ε.Μ.Π. – Σχολή Αγρονόμων και Τοπογράφων Μηχανικών 
Τομέας Γεωγραφίας και Περιφερειακού Σχεδιασμού  

 
74 

 

 

ΤΟΜΕΑΣ Σ.Α.Ο. 

ΧΧΧΙΙ 0,80 

ΧΧΧ 1,00 

ΧΧVΙII 1,20 

ΧΧVΙ 1,40 

ΧΧΙΙ 1,80 

ΧIV 2,60 

   Πίνακας 5.1.: Σ.Α.Ο. ανά τομέα Δήμου Χαλκιδέων 

    

 

 
5.1.5. Συντελεστές Δόμησης 

 
Όπως ξέρουμε, ο Συντελεστής Δόμησης είναι ένας αριθμός, ο οποίος, όταν πολλαπλασιαστεί με την 

επιφάνεια ενός οικοπέδου, δίνει σαν αποτέλεσμα τη συνολική επιφάνεια όλων των ορόφων των 

κτιρίων που μπορούν να κατασκευαστούν στο οικόπεδο αυτό, σύμφωνα με τις οικείες διατάξεις. 

 

Στον παρακάτω πίνακα βλέπουμε το μέσο Συντελεστή Δόμησης σε κάθε πολεοδομική ενότητα του 

Δήμου Χαλκιδέων. 

 

ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΗ ΕΝΟΤΗΤΑ ΜΕΣΟΣ ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ΔΟΜΗΣΗΣ 

Α 1,2 

Β 1,0 

Γ 1,8 

Δ 1,4 

Ε 2,6 

Ζ 0,8 

  Πίνακας 5.2.: Σ.Δ. ανά πολεοδομική ενότητα Δήμου Χαλκιδέων 

 

 
5.1.6. Συντελεστές Κάλυψης 

 

Ο Συντελεστής κάλυψης είναι ένας συντελεστής, ο οποίος καθορίζεται από την Πολιτεία και ο 

οποίος, όταν πολλαπλασιαστεί με το εμβαδόν του εκάστοτε γεωτεμαχίου, δίνει την μέγιστη 

επιφάνεια κάλυψης του γεωτεμαχίου από το κτίσμα, δηλαδή το μέγιστο ποσοστό του οικοπέδου 

που επιτρέπεται να καλυφθεί από κτίσμα. 

 

Στον παρακάτω πίνακα βλέπουμε το μέσο Συντελεστή Κάλυψης σε κάθε πολεοδομική ενότητα του 

Δήμου Χαλκιδέων. 
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ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΗ ΕΝΟΤΗΤΑ ΜΕΣΟΣ ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ΚΑΛΥΨΗΣ 

Α 0,7 

Β Κατά ΓΟΚ 

Γ Κατά ΓΟΚ 

Δ Κατά ΓΟΚ 

Ε 0,6 

Ζ 0,7 

  Πίνακας 5.3.: Συντελεστής Κάλυψης ανά πολεοδομική ενότητα Δήμου Χαλκιδέων 

 

 
5.1.7. Ισχύον Γ.Π.Σ. και Βαθμός Εφαρμογής του στο Δήμο Χαλκιδέων 

 

Το Γενικό Πολεοδομικό Σχέδιο (Γ.Π.Σ.) για το Δήμο Χαλκιδέων εγκρίθηκε το 1985 και 

περιλαμβάνει την πολεοδομική οργάνωση της πόλης της Χαλκίδας για πληθυσμιακό μέγεθος 

118.000 κατοίκων. Περιγράφει την επέκταση σχεδίων πόλης σε εκτάσεις πυκνοδομημένες και 

αραιοδομημένες, συνολικής έκτασης 7.500 στρεμμάτων περίπου καθώς και τη δημιουργία 7 

συνοικιών και 43 συνολικά γειτονιών – συνοικιών. Αναφέρουμε εδώ πως η κάθε συνοικία 

χωρίζεται σε επιμέρους γειτονιές (πολεοδομικές ενότητες). 

 

Σύμφωνα με το Γενικό Πολεοδομικό Σχέδιο του 1985 για το Δήμο Χαλκιδέων, η μορφή της γενικής 

κατοικίας διατηρείται σε όλη την έκταση της πόλης καθώς και στο εμπορικό της κέντρο. Η 

οργάνωση που προτείνεται και περιγράφεται στο Γ.Π.Σ. για το Δήμο Χαλκιδέων, διακρίνονται δύο 

επίπεδα σχεδιασμού: 

 

 Σε επίπεδο συνοικίας προτείνεται η δημιουργία κοινωνικών και πολιτιστικών υποδομών, για 

παράδειγμα σχολείων, κοινόχρηστων χώρων και χώρων πρασίνου, πεζοδρόμων και χώρων 

στάθμευσης. 

 

 Σε επίπεδο πόλης προτείνονται έργα μεγαλύτερης κλίμακας. Κάποια από αυτά είναι: η 

μεταφορά του νοσοκομείου, του νεκροταφείου, των φυλακών και του λιμανιού, η 

δημιουργία της υψηλής γέφυρας και ανισόπεδων κόμβων, η λήψη μέτρων για την 

προστασία του περιβάλλοντος, η βελτίωση των δημοσίων συγκοινωνιών (αστικών και 

υπεραστικών) καθώς και η κατασκευή έργων και η εκπόνηση μελετών δικτύων υποδομής, 

όπως είναι τα δίκτυα μεταφορών, ύδρευσης και αποχέτευσης. Όλες οι παραπάνω προτάσεις 

συνοδεύονται από σχετικούς χάρτες και πίνακες. 
 

Μέχρι σήμερα, 27 χρόνια μετά, ένα μόνο μέρος των προτάσεων του Γ.Π.Σ. 1985 έχουν εφαρμοστεί 

στο Δήμο Χαλκιδέων. 
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5.2. Κατασκευαστικά Στοιχεία 
 

Η έντονη ανοικοδόμηση στην πόλη της Χαλκίδας ξεκίνησε τη δεκαετία 1950-1960 από την περιοχή 

του σημερινού κέντρου της πόλεως. Στο διάστημα αυτό παρατηρήθηκε τεράστια αύξηση του 

αριθμού των κτιρίων που προορίζονταν τόσο για κατοικία όσο και για εμπόριο.  

 

Το σύστημα που εφαρμόστηκε για την κατοικία ήταν η συνεχής δόμηση και τα κτίρια που 

προορίζονταν για κατοικία ήταν ως επί το πλείστο πολυκατοικίες με περισσότερους από 3 ορόφους. 

Τα πρώτα εμπορικά καταστήματα συγκεντρώθηκαν κυρίως κατά μήκος των οδών Αβάντων, Ερμού, 

Κριεζώτου, Ελευθερίου Βενιζέλου και γύρω από τις πλατείες Αγίας Βαρβάρας και Αγίου Νικολάου. 

 

Στις επόμενες δεκαετίες, 1960-1970 και 1970-1980 ξεκίνησε η κατασκευή κτιρίων κατοικίας στη 

βοιωτική πλευρά της πόλης και ιδιαίτερα στην περιοχή της Κανήθου, όπου συναντώνται μέχρι 

σήμερα σε μεγαλύτερο βαθμό μονοκατοικίες και πολυκατοικίες μέχρι 3 ορόφους. Η περισσότερο 

αυξημένη οικοδομική δραστηριότητα παρουσιάστηκε στην περιοχή στη δεκαετία του 1990 και σε 

αυτό συνέβαλαν λόγοι που θα αναπτυχθούν σε επόμενη ενότητα. 

 

Αργότερα, οικοδομές ξεκίνησαν να χτίζονται στα βορειοανατολικά προάστια της πόλης, στις 

περιοχές «Έξω Παναγίτσα», «Αλάτσατα», «Δοκός» και «Δύο Δένδρα». 

 

Έκτοτε, η οικοδομική δραστηριότητα στο Δήμο Χαλκιδέων ακολουθεί σταθερή πορεία, ενώ κατά 

την τελευταία δεκαπενταετία, την οποία και θα εξετάσουμε, η πορεία αυτή είναι κατά κύριο λόγο 

πτωτική. Ειδικά κατά τα τελευταία χρόνια και με την «εισβολή» της παγκόσμιας οικονομικής 

κρίσης στη χώρα μας, η στασιμότητα της κατάστασης όλο και σταθεροποιείται. Ακόμη, στην πόλη 

της Χαλκίδας πλέον τα αδόμητα οικόπεδα είναι λιγοστά και συναντώνται κυρίως στα προάστια 

αυτής και όχι στα όρια του αστικού ιστού. 

 

Στο χρονικό διάστημα 1997-2011, στο οποίο και εξετάζουμε την πορεία της οικοδομικής 

δραστηριότητας,  μια αρχική μεγάλη πτώση του κατασκευαστικού τομέα της τάξεως του 40,5% 

παρατηρείται το 2000. Από τότε και μέχρι το 2005, οπότε είχαμε και την ακμή της ανάπτυξης της 

οικοδομής της τελευταίας δεκαπενταετίας, η πορεία ήταν εν γένει ανοδική (με μια μικρή εξαίρεση 

το 2004), ενώ από το 2005 έως και το 2011, όλο και λιγότερες οικοδομές κατασκευάζονται στην 

περιοχή μελέτης. 

 

Στο παρακάτω γράφημα φαίνεται η πορεία της οικοδομικής δραστηριότητας στην περιοχή της 

Χαλκίδας στο διάστημα 1997-2011: 
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        Γράφημα 5.1.: Νέες οικοδομές στο Δήμο Χαλκιδέων την περίοδο 1997-2011 

        Πηγή: Ε.Σ.Υ.Ε. 
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6. ΧΡΗΣΕΙΣ ΓΗΣ ΣΤΟ ΔΗΜΟ ΧΑΛΚΙΔΕΩΝ 

 
Ο όρος "χρήσεις γης" σχετίζεται με τον τρόπο με τον οποίο η γη αξιοποιείται μετά από ανθρώπινη 

παρέμβαση για την ικανοποίηση του συνόλου των ανθρωπίνων αναγκών (κατοικία, τροφή, κάλυψη 

εμπορικών, οικονομικών, κοινωνικοπολιτιστικών, εκπαιδευτικών, θρησκευτικών και άλλων 

δραστηριοτήτων).  

 

Η χωροθέτηση των χρήσεων γης σε μια περιοχή γίνεται με τρόπο τέτοιο, ώστε από τη μία να 

εξυπηρετούν τις βασικές ανάγκες του κοινωνικού συνόλου που προαναφέρθηκαν και από την άλλη 

να προσαρμόζονται ταυτόχρονα στα δεδομένα του φυσικού περιβάλλοντος της περιοχής. Για τις 

σύγχρονες κοινωνίες, πρωταρχικό ρόλο παίζει η βέλτιστη κατανομή των χρήσεων γης σε 

συνδυασμό με τις βέλτιστες δυνατές κυκλοφοριακές ρυθμίσεις. Ο συνδυασμός αυτός θα πρέπει να 

λειτουργεί στα πλαίσια του σεβασμού προς το φυσικό περιβάλλον. 

 

 

6.1. Οριοθέτηση Περιοχής Μελέτης 

 
Η περιοχή πάνω στην οποία έχουν παρουσιαστεί και αναλυθεί τα στοιχεία της παρούσας μελέτης 

οριοθετείται από την έκταση που καλύπτει ο Δήμος Χαλκιδέων του Νομού Ευβοίας, πριν την 

εφαρμογή του σχεδίου νόμου «Καλλικράτης» και τη σύσταση του μητροπολιτικού Δήμου 

Χαλκιδέων από τη συνένωση με τη Χαλκίδα των όμορων Δήμων (Ληλαντίων, Αυλίδος, 

Ανθηδώνος, Νέας Αρτάκης). 

 

 
6.1.1. Μορφολογία Εδάφους 

 

Η κεντρική Εύβοια, στην οποία συμπεριλαμβάνεται και το τµήµα που εξετάζουμε, διαχωρίζεται 

από την Βόρεια µε το παράκτιο βουνό Κανδήλι και τις δυτικές διακλαδώσεις της ∆ιρφύο 

(Πυξαριάς, Γερακοβούνι) και τις νοτιοανατολικές απολήξεις των βουνών Σκοτεινής και Ολύµπου. 

 

Η έκταση που καλύπτει η πόλη της Χαλκίδας είναι κατά βάση πεδινή, κάτι που δικαιολογεί την 

ανάπτυξη του αστικού ιστού σε μεγάλο βαθμό. Στη βοιωτική πλευρά της πόλης υπάρχει ο λόφος 

«Καράμπαμπα», όπου έχει αναπτυχθεί οικιστική δραστηριότητα και ανάπτυξη. 

 

 
6.1.2. Πολεοδομικές Ενότητες-Συνοικίες 

 

Η έκταση που καλύπτει ο Δήμος Χαλκιδέων χωρίζεται σε  επτά θεσμοθετημένες πολεοδομικές 

ενότητες (σαράντα τρεις γειτονιές), οι οποίες εμφανίζονται οριοθετημένες στο Χάρτη 2 (Δήμος 

Χαλκιδέων – Πολεοδομικές Ενότητες) του Παραρτήματος Χαρτών και διακρίνονται με τα 

γράμματα Α έως Η. 

 

Όπως φαίνεται, η πρώτη πολεοδομική ενότητα (Α) καλύπτει την έκταση που εντάσσεται διοικητικά 

στο Δήμο Χαλκιδέων και βρίσκεται στη βοιωτική πλευρά της πόλης.  
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Η δεύτερη πολεοδομική ενότητα (Β) οριοθετείται από τις οδούς Αρεθούσης, 28ης Οκτωβρίου, 

Προμαχώνα, Πολιτικών, Παπαστρατή και φτάνει έως τις νότιες ακτές της πόλης. 

 

Η τρίτη πολεοδομική ενότητα (Γ) οριοθετείται από τις οδούς Ιπποκλέους, Χαραλάμπους, 

Χατζοπούλου, Βασ. Κουκούλη, Νεοφύτου, Κριεζή, Βουδούρη (Παραλία Χαλκίδος) και Λιάσκα, 

ενώ στη συνοικία αυτή βρίσκεται το εμπορικό κέντρο της πόλης, το οποίο οριοθετείται από τις 

οδούς Κώτσου, Φαβιέρου, 28
ης

 Οκτωβρίου, Ιπποκλέους, Χαραλάμπους, Ηρακλέους Γαζέπη, 

Χατζοπούλου, Νεοφύτου, Κριεζή, Μιαούλη, Τζιαρντίνι και Βουδούρη. 

 

Η τέταρτη πολεοδομική ενότητα (Δ) οριοθετείται από τις οδούς Κριεζή, Νεοφύτου, Χαϊνά και 

φτάνει έως τις βόρειες ακτές της πόλης (ακτές που βρέχονται από το Βόρειο Ευβοϊκό Κόλπο). 

 

Η πέμπτη πολεοδομική ενότητα (Ε) οριοθετείται από τις οδούς Νεοφύτου, Χαϊνά, Ορέστη Μακρή, 

Στύρων, Αρεθούσης, Ιπποκλέους, Χαραλάμπους, Χατζοπούλου και Βασ. Κουκούλη. 

 

Η έκτη πολεοδομική ενότητα (Ζ) (περιλαμβάνει τους οικισμούς Αλάτσατα και Αγία Ελεούσα) 

οριοθετείται από τις οδούς Στύρων, Ορέστη Μακρή και από τις Ανώνυμους 26, 27, 120, 35, 33, 32, 

31, 30, 28, 29, 30, 48 και 49. 

 

Τέλος, η έβδομη πολεοδομική ενότητα (Η) (γειτονιές 35 έως και 43 και το κέντρο συνοικίας) 

οριοθετείται δεξιά από τη Δημόσια οδό Χαλκίδας-Αρτάκης, ενώ εκτείνεται έως τα (παλιά) όρια του 

Δήμου Νέας Αρτάκης. 

 

 
6.1.3. Κύριοι Οδικοί Άξονες 

          

Οι κύριοι οδικοί άξονες του Δήμου Χαλκιδέων είναι: 

 

 Ο άξονας Π.Α.Θ.Ε. Σχηματάρι – Χαλκίδα - Αλιβέρι – Κύμη, ο οποίος με τις παρακάμψεις 

Χαλκίδας, Νέας Αρτάκης, Βασιλικού, Αμαρύνθου και Αλιβερίου συνδέει το λιμάνι της Κύμης 

με το λιμάνι της Ελευσίνας, με την Αττική οδό και τους διευρωπαϊκούς άξονες, υποστηρίζοντας 

όλη τη Στερεά και Δυτική Ελλάδα. 

 

 Η Εθνική Οδός Αθηνών – Λαμίας. Η κυκλοφορία εισέρχεται από την Εθνική Οδό στον άξονα 

Π.Α.Θ.Ε. και στη συνέχεια στο οδικό δίκτυο της πόλης είτε μέσω της Υψηλής Γέφυρας, είτε 

μέσω της Παλαιάς Γέφυρας, οι οποίες ενώνουν τη βοιωτική πλευρά της πόλης με την πλευρά 

που ανήκει γεωγραφικά στην Εύβοια. Με τον τρόπο αυτό επιτυγχάνεται η σύνδεση της 

Χαλκίδας αρχικά με την Αθήνα και τη Στερεά και κατ’ επέκταση με την υπόλοιπη Ελλάδα. 

 

 Η Λεωφόρος Καραμανλή (πρώην Αθηνών), η οποία βρίσκεται στη βοιωτική πλευρά του Δήμου 

και δέχεται κυκλοφοριακό φόρτο από το Δήμο Ανθηδώνος προς το Δήμο Χαλκιδέων και 

αντίστροφα. 

 

 Ο οδικός άξονας Αβάντων - Χαϊνά. Ο άξονας αυτός βρίσκεται στο εμπορικό κέντρο της πόλης 

και από αυτόν διέρχεται η κυκλοφορία από την οδό Ελευθερίου Βενιζέλου που κατευθύνεται 

προς την περιοχή “Νεάπολη”. 
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 Η οδός Κώτσου, που ξεκινά από την Παλαιά Γέφυρα και μέσω αυτής πραγματοποιούνται οι 

μετακινήσεις από τη βοιωτική πλευρά της πόλης στο εμπορικό της κέντρο και αντίστροφα. 

 

 Η Λεωφόρος Ελευθερίου Βενιζέλου που αποτελεί ίσως την πιο κεντρική οδό του Δήμου και 

εξυπηρετεί τη σύνδεση πολλών σημείων σε όλη την έκταση της πόλης της Χαλκίδας. 

 

 

6.2. Παρελθούσες Χρήσεις Γης Δήμου Χαλκιδέων 

  
Πριν την εφαρμογή του Γενικού Πολεοδομικού Σχεδίου του 1985, στο Δήμο Χαλκιδέων δεν 

υπήρχαν «επίσημα» καταγεγραμμένες χρήσεις γης. Άτυπα, σε ολόκληρη την έκταση της πόλης, η 

χρήση που ίσχυε ήταν η γενική κατοικία.  

 

Εξαίρεση αποτελούσε η περιοχή του εργοστασίου Δάριγκ, η οποία οριοθετείται από τις οδούς 

Αρεθούσης, Αλιβερίου, Βορείου Ηπείρου, Μαυρογένους και 28
ης

 Οκτωβρίου και στην οποία είχε 

διαμορφωθεί μια «Βιομηχανική Ζώνη» (χρήση οχλούσας βιομηχανίας-βιοτεχνίας). Η περιοχή 

φαίνεται στο Χάρτη 8 (Δήμος Χαλκιδέων – Βιομηχανική ζώνη Δάριγκ (1937)), του Παραρτήματος 

Χαρτών της παρούσας μελέτης. 

 

 

6.3. Υφιστάμενες Χρήσεις Γης Δήμου Χαλκιδέων ως προς τη Γενική 

Πολεοδομική Λειτουργία 
 

Όσον αφορά τις καταγεγραμμένες χρήσεις γης στο Δήμο Χαλκιδέων, όπως αποτυπώθηκαν στα 

ΦΕΚ 1177Δ / 23.9.93, 1081Δ / 5.11.87, 964Δ / 1996, 738Δ / 31.12.90, 731Δ / 13.10.88, 639Δ / 

1997, 429Δ / 21.6.88, 422Δ / 17.8.90, 353Δ / 1998, 262Δ / 9.5.89, 154Δ / 23.3.90 και 15Δ / 16.1.90, 

η Χαλκίδα αποτελεί περιοχή με κύριες χρήσεις την αμιγή και γενική κατοικία.  

 

Γενική κατοικία συναντάμε στον τομέα Ι της πολεοδομικής ενότητας Α, στις πολεοδομικές 

ενότητες Β και Γ σε όλη την έκτασή τους, στα οικόπεδα που ανήκουν στον τομέα ΙΙ της 

πολεοδομικής ενότητας Ε και έχουν πρόσωπο στις οδούς Νεοφύτου, Χαϊνά, Ληλαντίων και 

Αβάντων (γενική κατοικία επί του βασικού οδικού δικτύου), στον τομέα Ι της πολεοδομικής 

ενότητας Ζ καθώς και στους τομείς Ι και IV της πολεοδομικής ενότητας Η. 

 

Περιοχές με Αμιγή κατοικία είναι o τομέας ΙΙ της πολεοδομικής ενότητας Α, ο τομέας ΙΙ της 

πολεοδομικής ενότητας Ε με εξαίρεση τα οικόπεδα που αναφέρθηκαν παραπάνω και έχουν χρήση 

γενικής κατοικίας, ο τομέας ΙΙ της πολεοδομικής ενότητας Ζ και τέλος, ο τομέας ΙΙ της 

πολεοδομικής ενότητας Η. 

 

Στον τομέα ΙΙΙ των πολεοδομικών ενοτήτων Α, Ε, Ζ και Η συναντάμε κοινωφελείς και 

κοινόχρηστες λειτουργίες, όπως κτίρια εκπαίδευσης, πολιτιστικά κτίρια, κτίρια κοινωνικής 

πρόνοιας, παιδικές χαρές κλπ. 

 

Ακόμη, διάσπαρτες σε όλη την έκταση του Δήμου Χαλκιδέων απαντώνται χρήσεις αναψυχής 
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(κυρίως στην οδό Βουδούρη / παραλία Χαλκίδας, όπου βρίσκονται συγκεντρωμένες καφετέριες, 

μπαρ και εστιατόρια), υπηρεσιών (δημαρχείο, δικαστήρια, ΔΕΗ, ΔΟΥ, ΙΚΑ κλπ), μεταφορών 

(ΚΤΕΛ και σιδηρόδρομος), εκπαίδευσης, μεταποίησης κλπ  

 

Για την πολεοδομική ενότητα Δ δεν υπάρχουν καθορισμένες χρήσεις γης και η περιοχή έχει το 

χαρακτήρα αμιγούς κατοικίας. 

 

Πιο αναλυτικά και σύμφωνα με το ΦΕΚ137Δ / 25.2.87, το Γενικό Πολεοδομικό Σχέδιο (ΓΠΣ) για 

το δήμο Χαλκιδέων προβλέπει για την κάθε πολεοδομική ενότητα ξεχωριστά τα παρακάτω: 

 

 Για την πολεοδομική ενότητα Α: 

 

Την αξιοποίηση του λόφου που βρίσκεται στο κάστρο του Καράμπαμπα σε πνεύμονα πρασίνου για 

χρήση ολόκληρης της πόλης. 

Τη χωροθέτηση περιοχής κεντρικών λειτουργιών συνοικίας που περιέχει κεντρική πλατεία, 

Γυμνάσιο – Λύκειο, Κέντρο Υγείας, ΚΑΠΗ καθώς και αθλητικό κέντρο και κέντρο 

κοινωνικοπολιτιστικών λειτουργιών και ενοριακό ναό. 

Τη χωροθέτηση σε κάθε γειτονιά μικρού τοπικού κέντρου πλατείας δημοτικού σχολείου, 

νηπιαγωγείου και παιδικού σταθμού καθώς και κοινωνικού κέντρου γειτονιάς και παιδικών χαρών. 

Τη διατήρηση στις γειτονιές 1 και 2 των δύο δημοτικών σχολείων. 

Τη διατήρηση του σιδηροδρομικού σταθμού στη θέση που βρισκόταν. 

Τη δημιουργία στη θέση του παλαιού μηχανοστασίου κοινοχρήστων και κοινωφελών λειτουργιών 

και λειτουργιών αναψυχής. 

 

Από τα παραπάνω, μέχρι σήμερα δεν έχει υλοποιηθεί το τελευταίο σημείο περί λειτουργίας 

κοινωφελών λειτουργιών στο χώρο όπου βρίσκεται το παλαιό μηχανοστάσιο. Η περιοχή παραμένει 

εγκαταλελειμμένη με αποτέλεσμα να γίνεται επικίνδυνη για τους γύρω κατοίκους λόγω της 

συγκέντρωσης εκεί αστέγων, ναρκομανών κλπ. 

 

 

 Για την πολεοδομική ενότητα Β: 

 

Τη χωροθέτηση περιοχής κεντρικών λειτουργιών στην περιοχή Βούρκου που περιλαμβάνει 

κεντρική πλατεία συνοικίας και κέντρο υγείας. 

Τη χωροθέτηση περιοχής αθλητικού κέντρου στο Πάρκο του Λαού επιπέδου πόλης καθώς και 

χώρου πολιτιστικών λειτουργιών 

Τη χωροθέτηση σταθμού φορτηγών αυτοκινήτων και αστικών συγκοινωνιών. 

Τη διατήρηση του υπάρχοντος χώρου εκπαίδευσης με τις κτιριακές εγκαταστάσεις Μέσης Τεχνικής 

Εκπαίδευσης ανατολικά της περιοχής κεντρικών λειτουργιών. 

Τη χωροθέτηση περιοχής εκπαίδευσης για μέση επαγγελματική σχολή μεταξύ των γειτονιών 10 και 

12. 

Τη διατήρηση των υφιστάμενων δύο Δημοτικών Σχολείων και τη διατήρηση και επέκταση του 

υφιστάμενου ιδιόκτητου Γυμνασίου – Λυκείου. 

Τη δημιουργία σε κάθε γειτονιά ενός Νηπιαγωγείου – Παιδικού Σταθμού. 

Τη χωροθέτηση στο λόφο Μπαταριά περιοχής αστικού πρασίνου. 
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 Για την πολεοδομική ενότητα Γ: 

 

Τη χωροθέτηση Δημοτικού Σχολείου – Νηπιαγωγείου και παιδικού σταθμού. 

Τη χωροθέτηση νέου Λυκείου στο κέντρο της συνοικίας καθώς και Κέντρου Υγείας και Κέντρου 

Ανοικτής Προστασίας Ηλικιωμένων (Κ.Α.Π.Η.) 

Τη διατήρηση των υπαρχόντων Δημοτικού Σχολείου και Γυμνασίου. 

Τη δημιουργία χώρου για πολυώροφα γκαράζ. 

Τη διατήρηση των υφιστάμενων πολιτιστικών εγκαταστάσεων σε μεμονωμένα κτίρια. 

Τη διατήρηση του υφιστάμενου χώρου στάθμευσης υπεραστικών λεωφορείων στη γειτονιά 17. 

 

 

 Για την πολεοδομική ενότητα Δ: 

 

Τη χωροθέτηση σε κάθε γειτονιά ενός Δημοτικού Σχολείου, ενός Νηπιαγωγείου και ενός Παιδικού 

Σταθμού. 

Τη χωροθέτηση στην περιοχή κεντρικών λειτουργιών χώρων για πολιτιστικές λειτουργίες. 

Τη διαμόρφωση σε χώρο πρασίνου και τουρισμού της παραλιακής χερσαίας ζώνης. 

Τη διατήρηση του υπάρχοντος Γυμνασίου και Λυκείου καθώς και δύο Δημοτικών Σχολείων στις 

γειτονιές 21 και 22. 

 

 

 Για την πολεοδομική ενότητα Ε: 

 

Τη χωροθέτηση περιοχής κεντρικών λειτουργιών κατά μήκος του κέντρου της συνοικίας (οδός 

Ληλαντίων) καθώς και μεταξύ των γειτονιών 24 και 29 στην οποία περιέχεται το κέντρο υγείας 

καθώς και οι πολιτιστικές λειτουργίες. 

Τη δημιουργία σε κάθε γειτονιά Δημοτικού Σχολείου, Νηπιαγωγείου και Παιδικού Σταθμού. 

Τη διατήρηση των τριών υφισταμένων Δημοτικών Σχολείων και ενός Γυμνασίου. 

Τη χωροθέτηση νέου Γυμνασίου και Λυκείου και τη διατήρηση του υπάρχοντος αθλητικού κέντρου 

δεξιά της γειτονιάς 23 καθώς και τη διατήρηση του υπάρχοντος γηροκομείου στη γειτονιά 28. 

Τη μετατροπή του υπάρχοντος Χριστιανικού νεκροταφείου σε χώρο πρασίνου. 

Τη διατήρηση του υπάρχοντος εβραϊκού νεκροταφείου. 

 

 

 Για την πολεοδομική ενότητα Ζ: 

 

Τη χωροθέτηση περιοχής κεντρικών λειτουργιών ανατολικά της γειτονιάς 32, η οποία περιλαμβάνει 

το νέο Γυμνάσιο και Λύκειο της συνοικίας, το κέντρο υγείας και χώρο πολιτιστικών λειτουργιών. 

Τη δημιουργία χώρου Διοίκησης νότια του κέντρου συνοικίας. 

Τη χωροθέτηση σε κάθε γειτονιά ενός Δημοτικού Σχολείου, ενός Νηπιαγωγείου και ενός Παιδικού 

Σταθμού. 

Τη διατήρηση του υπάρχοντος Δημοτικού Σχολείου στην Αγία Ελεούσα. 

 

 

 Για την πολεοδομική ενότητα Η: 

 

Τη χωροθέτηση στο κέντρο συνοικίας περιοχής κεντρικών λειτουργιών, στην οποία εντάσσονται οι 
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πολιτιστικές λειτουργίες, το Κ.Α.Π.Η., το κέντρο υγείας καθώς και αθλητικό κέντρο με 

Γυμναστήριο. 

Τη διατήρηση του υπάρχοντος Λυκείου και τη δημιουργία νέου Γυμνασίου. 

Τη δημιουργία σε κάθε γειτονιά Δημοτικού Σχολείου, Νηπιαγωγείου και Παιδικού Σταθμού. 

Το χαρακτηρισμό ως προστατευτέου αρχαιολογικού χώρου της περιοχής Λαιμός Μάνικας.   

 

Από τα παραπάνω στοιχεία, τα οποία προέβλεπε το ΓΠΣ για το Δήμο Χαλκιδέων, κάποια έχουν 

υλοποιηθεί ενώ άλλα παραμένουν ακόμη μη εφαρμοσμένα. 

 

Οι χρήσεις γης στο Δήμο Χαλκιδέων φαίνονται αναλυτικά στο Χάρτη 4 (Δήμος Χαλκιδέων – 

Χρήσεις γης) του Παραρτήματος Χαρτών.  

 

Σε αυτό φαίνονται οι περιοχές με χρήσεις γενικής κατοικίας, αμιγούς κατοικίας, γενικής κατοικίας 

επί του βασικού οδικού δικτύου, πολεοδομικού κέντρου συνοικίας καθώς και τα οικόπεδα ή Ο.Τ. 

όπου συναντώνται οι χρήσεις: εκπαίδευση, αναψυχή, εμπόριο, αθλητισμός, δημόσιες υπηρεσίες, 

μεταφορές (ΚΤΕΛ, σιδηρόδρομος) και αρχαιολογικός χώρος. 
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7. ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΙΚΕΣ ΑΞΙΕΣ ΣΤΟ ΔΗΜΟ ΧΑΛΚΙΔΕΩΝ 

 

 

7.1. Οι ζώνες του Δήμου Χαλκιδέων 
 

Ο Δήμος Χαλκιδέων αποτελεί έναν Δήμο, χωρισμένο σε 43 Ζώνες (Ζώνες Α’, Β’, Γ’, Δ’, Ε’, ΣΤ’, 

Ζ’, Η’, Θ’, Ι’, ΙΑ’, ΙΒ’, ΙΓ’, ΙΔ’, ΙΕ’, ΙΣΤ’, ΙΖ’, ΙΗ’, ΙΘ’, Κ’, ΚΑ’, ΚΒ΄, ΚΓ’, ΚΔ’, ΚΕ’, ΚΕ1’,  

ΚΣΤ’, ΚΖ’, ΚΗ’, ΚΘ’, Λ’, ΛΑ’, ΛΒ’, ΛΓ’, ΛΔ’, ΛΕ’, ΛΣΤ’, ΛΖ’, ΛΗ’, ΛΘ’, Μ’, ΜΑ’ και ΜΒ’), με 

βάση το αντικειμενικό σύστημα αξιών γης και για καθεμία από τις οποίες ορίζεται από το 

Υπουργείο Οικονομικών μία Τιμή Ζώνης (Τ.Ζ.), η οποία μεταβάλλεται με την πάροδο του χρόνου. 

Ανάμεσα στις ζώνες που είναι χωρισμένος ο Δήμος, συναντώνται γραμμικές αλλά και κυκλικές 

ζώνες. Γραμμικές είναι οι ζώνες Α’, Β’, Γ’, Δ’, Ε’, Η’, ΙΑ’ και ΙΕ’, ενώ οι υπόλοιπες είναι κυκλικές 

ζώνες.  

 

Ο Δήμος Χαλκιδέων, όπως έχει αναφερθεί σε προηγούμενα κεφάλαια, είναι χωρισμένος σε δύο 

«κομμάτια». Το ένα (Κάνηθος) βρίσκεται γεωγραφικά στη Στερεά Ελλάδα (Βοιωτική πλευρά) και 

το άλλο στο νησί της Εύβοιας. Στην Κάνηθο συναντώνται οι γραμμικές ζώνες Γ’, Δ’, Ε΄, Η’ και ΙΑ’ 

και οι κυκλικές ζώνες ΙΒ’, ΙΓ’, ΙΖ’, ΚΒ’, ΚΓ’ και ΚΣΤ’, ενώ στην ευβοϊκή πλευρά της πόλης της 

Χαλκίδας βρίσκονται οι υπόλοιπες γραμμικές και κυκλικές ζώνες. Οικόπεδα που ανήκουν στις 

γραμμικές ζώνες Δ’, Ε’, Η’ και ΙΑ’ συναντάμε και στις δύο πλευρές (βοιωτική και ευβοϊκή) της 

πόλης της Χαλκίδας. 

 

Η γραμμική ζώνη Α’ περιλαμβάνει τα οικόπεδα που καταγράφουν πρόσοψη στην οδό Βουδούρη 

(παραλία Χαλκίδος). Η ζώνη αυτή απολαμβάνει την υψηλότερη τιμή ζώνης από όλες τις άλλες 

ζώνες του Δήμου, αφού αναπτύσσεται στο παραλιακό μέτωπο και εκεί βρίσκεται συγκεντρωμένο το 

μεγαλύτερο ποσοστό κτιρίων με ειδική χρήση αυτή της αναψυχής. 

 

Η ζώνη Β’ είναι επίσης γραμμική και περιλαμβάνει τα οικόπεδα με πρόσωπο στην οδό Τζιαρντίνι 

(συνέχεια της Βουδούρη) και στην οδό Φαρμακίδου καθώς και αυτά στην αριστερή πλευρά της 

οδού μεταξύ Ερμού και Λυκόφρωνος.  

 

Οι γραμμικές ζώνες Γ’ και Δ’ και περιλαμβάνουν οικόπεδα σε οδούς διάσπαρτες σε όλη την 

περιοχή, η γραμμική ζώνη Ε συναντάται στην περιοχή «Κάνηθος» στη βοιωτική πλευρά της 

Χαλκίδας, ενώ οι γραμμικές ζώνες ΙΑ’ και ΙΕ’ βρίσκονται στην περιοχή «Αγία Μαρίνα», στο νότιο 

τμήμα της πόλης. 

 

Η γραμμική ζώνη Η’ περιλαμβάνει οικόπεδα με πρόσωπο στην οδό Αθηνών. Σε αυτό το μέρος της 

ζώνης Η’ η χρήση είναι αυτή της «γενικής κατοικίας» και συναντώνται μικρά καταστήματα 

γειτονιάς, mini market, γραφεία, πρακτορεία ΟΠΑΠ, πρατήρια βενζίνης και αρτοποιεία. Στη ζώνη 

Η’ ανήκουν επίσης οικόπεδα που έχουν πρόσωπο σε τμήματα των οδών Αντωνίου, Λιάσκα, 

Παπαστρατή και των Ανωνύμων 27, 35, 131 και 132.  

 

Η κυκλική ζώνη ΣΤ’ περικλείεται από τις οδούς Δημοκρίτου, Βρυσακίων, 25ης Μαρτίου, 

Παπανικολάου, Νίκα, Χαϊνά, Αργυροκαστρίτου, Λ. Καραγιάννη, Γρηγορίου Ε’ και Νηλέως.  

 

Η ζώνη Ζ’ οριοθετείται από τις οδούς Βουδούρη, Τζιαρντίνι, Περικλέους Σταύρου, Αβάντων, 
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Κριεζώτου, Συγγρού, Βενιζέλου, Πλατανιώτη, Φαβιέρου και Αγγελή Γοβιού. Η χρήση στην 

περιοχή είναι αυτή της γενικής κατοικίας, με εξαίρεση τις περιοχές με χρήση πολεοδομικού 

κέντρου συνοικίας και την οδό Αβάντων, όπου γίνεται έντονη η παρουσία εμπορικών χρήσεων. 

 

Η κυκλική ζώνη Θ’ έχει σαν όρια τις οδούς Χαϊνά, Δημοκρίτου, Νηλέως, Γρηγορίου Ε’, Λ. 

Καραγιάννη και Αργυροκαστρίτου.  

 

Η ζώνη Ι’ είναι κυκλική και οριοθετείται από τις οδούς Περικλέους Σταύρου, Τζιαρντίνι, Καραολή 

Δημητρίου, Μιαούλη, Δρακοπούλου, Μαυρομάτη, Θεοχάρη Α., Εθνικής Συμφιλίωσης, Βρυσακίων, 

Δημοκρίτου, Νηλέως, Παπαθανασίου, Ιστιαίας, Δελαγραμμάτικα, Γκορτζή, Ρεγκούκου, Αποστόλη 

και Μ. Κακαρά. 

 

Η κυκλική ζώνη ΙΒ’ οριοθετείται από τις οδούς Αμφιδάμαντος, Κριού, Μητροπολίτου Νικολάου, 

Καραϊσκάκη και Κορυτσάς. Η χρήση σε όλη την έκταση της ζώνης ΙΒ’ είναι αυτή της αμιγούς 

κατοικίας. 

 

Η ζώνη ΙΓ’ είναι κυκλική και περικλείεται από τις οδούς Αθηνών, Θηβών, Ηφαίστου, Κρατήρος, 

Αμφιδάμαντος, Απόλλωνος, Ελεφήνορος, Αγίων Σαράντα και Αρχιεπισκόπου Μακαρίου. Όλα τα 

οικόπεδα της ζώνης ΙΓ’ έχουν σαν χρήση την αμιγή κατοικία. 

 

Η κυκλική ζώνη ΙΔ’ οριοθετείται από τις οδούς Χαϊνά, Σαμαρτζή, Ρεγκούκου, Θεοχάρη Α., 

Γκορτζή, Δελαγραμμάτικα, Ιστιαίας, Παπαθανασίου, Νηλέως και Δημοκρίτου.  

 

Η κυκλική ζώνη ΙΣΤ’ αναπτύσσεται γύρω από τη Δημόσια οδό Χαλκίδας – Νέας Αρτάκης και έχει 

σαν όρια τις Ανώνυμες οδούς 27, 92, 94, 95, 96, 97, 98, 99, 100, 101, 102, 103, 104 και 105. Η 

κυκλική ζώνη ΙΣΤ’ έχει οικιστική φυσιογνωμία. 

 

Η κυκλική ζώνη ΙΖ’ περικλείεται από τις οδούς Αμφιδάμαντος, Αθανασίου Διάκου, Κορυτσάς, 

Καραϊσκάκη, Κριού, Αγίων Σαράντα, Ηρακλέους, Ελεφήνορος και Απόλλωνος.  

 

Η ζώνη ΙΗ’ αποτελεί κυκλική ζώνη και έχει σαν όρια τις οδούς Περικλέους Σταύρου, Μ. Κακαρά, 

Αποστόλη, Μιαούλη, Ρεγκούκου, Σαμαρτζή, Χαϊνά, Προαστείου, Βουδικλάρη, Κουκούλη, 

Νεοφύτου και Αντωνίου. Πρόκειται για ζώνη με χρήση αμιγούς κατοικίας με εξαίρεση τα οικόπεδα 

με πρόσωπο στην οδό Αβάντων και στη Λεωφόρο Χαϊνά, όπου η χρήση είναι αυτή της γενικής 

κατοικίας και συναντώνται πολλά εμπορικά καταστήματα και γραφεία. 

 

Η κυκλική ζώνη ΙΘ’ οριοθετείται από τις οδούς Αρεθούσης και Στύρων. 

 

Η ζώνη Κ’ αποτελεί κυκλική ζώνη και περικλείεται από τη δημόσια οδό Χαλκίδας – Νέας Αρτάκης 

και τις οδούς 7
ου

 Συντάγματος και Χαϊνά.  

 

Η κυκλική ζώνη ΚΑ’ οριοθετείται από τις οδούς Ευβοίας, Αντιγόνου, Αυλίδος, Λειβαδά, 

Καρυστίου, Πετρογιάννη Γ., Ορίου και Αφρατίου. 

 

Η κυκλική ζώνη ΚΒ’ οριοθετείται από τις οδούς Αθηνών και Θεοφιλοπούλου.  

 

Η ζώνη ΚΓ’, η οποία είναι η μεγαλύτερη σε έκταση ζώνη της περιοχής «Κάνηθος», αποτελεί 
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κυκλική ζώνη και οριοθετείται από τις οδούς Αμφιδάμαντος, Δεληγιάννη, Καλαμά, Θεοφιλοπούλου 

και Αθανασίου Διάκου. Η χρήση που κυριαρχεί στην έκταση της ζώνης είναι η αμιγής κατοικία, με 

εξαίρεση τις περιοχές με χρήση πολεοδομικού κέντρου συνοικίας, όπου συναντώνται εμπορικές 

χρήσεις με super markets, αθλητικά κέντρα, σχολεία κλπ.  

 

Η κυκλική ζώνη ΚΔ’ περικλείεται από τις οδούς Αυλίδος, Οξυλίθου, Μαρμαρίου και 

Χουρμουσιάδου. 

 

Η ζώνη ΚΕ’ αποτελεί τη μεγαλύτερη σε έκταση ζώνη της Χαλκίδας, είναι κυκλική και οριοθετείται 

από τις οδούς Αβάντων, Περικλέους Σταύρου, Μητροπόλεως, Αντωνίου, Νεοφύτου, Κριεζώτου, 

Ηρακλέους Γαζέπη, Χατζοπούλου, Έλλοπος, Πηλίκα Ι., Βώκου, Βουδικλάρη, Προαστείου, Χαϊνά, 

Αγγελοπούλου, 7
ου

 Συντάγματος, Κυδωνιών, Έλληνος Στρατιώτου, Προαστείου, Ματσούκα, 

Έλλοπος, Ιώνων, Ωρίωνος, Αρεθούσης, Βενιζέλου, Βελισσαρίου, Φριζή, Βασιλείου, Ησαϊου, 

Φαβιέρου, Πλατανιώτη και Συγγρού. Οικόπεδα που έχουν πρόσωπο στην οδό Αβάντων, την 

εμπορικότερη της Χαλκίδας συναντώνται, εκτός από τις ζώνες Ζ’ και ΙΗ’, και εδώ. Κατά συνέπεια, 

τα οικόπεδα αυτά καθώς και οι περιοχές πολεοδομικού κέντρου επί της οδού Ληλαντίων 

εξαιρούνται από τη χρήση της γενικής κατοικίας που κυριαρχεί στη ζώνη ΚΕ’. Χρήση 

πολεοδομικού κέντρου συναντάμε επίσης και στα οικόπεδα με πρόσωπο στη Λεωφόρο Ελευθερίου 

Βενιζέλου, όπου εκτός από κτίρια με εμπορικές χρήσεις, βρίσκονται γραφεία και κτίρια υπηρεσιών 

(ΟΤΕ, Δικαστήρια, τράπεζες κλπ). 

 

Η κυκλική ζώνη ΚΕ1’, η οποία υφίσταται στη Χαλκίδα από το 1995 και έπειτα, οριοθετείται από 

τις οδούς Φριζή, Προμαχώνα, 28
ης

 Οκτωβρίου, Διοκλή, Κυζίκου, Αγίου Ιωάννου, Αναπαύσεως, Μ. 

Αλεξάνδρου, 7
ου

 Συντάγματος, Κυδωνιών, Έλληνος Στρατιώτου, Προαστείου, Ματσούκα, 

Έλλοπος, Ιώνων, Ωρίωνος, Αρεθούσης, Βενιζέλου, Βελισσαρίου και Φριζή.  

 

Η ζώνη ΚΣΤ’ αποτελεί κυκλική ζώνη και οριοθετείται από τις οδούς Κρατήρος, Ηφαίστου, Θηβών, 

Θεοφιλοπούλου, Καλαμά και Δεληγιάννη.  

 

Η κυκλική ζώνη ΚΖ’ οριοθετείται από τις οδούς Αυλίδος, Κριεζών και Ευπόλιδος, ενώ η κυκλική 

ζώνη ΚΗ’ από τις οδούς Ορίου, Πετρογιάννη Γ., Καρυστίου, Λειβαδά και Αυλίδος.  

 

Η κυκλική ζώνη ΚΘ’ αναπτύσσεται γύρω από τη Δημόσια οδό Χαλκίδας – Νέας Αρτάκης και 

οριοθετείται από αυτήν και τις Ανώνυμες οδούς 27, 91, 92, 94, 95, 96, 97, 98, 99, 101, 102, 103, 

104, 105 και 133. 

 

Η κυκλική ζώνη Λ’ οριοθετείται από τις οδούς Αυλίδος, Βιτάλων, Ωρολογίου και Γιαννιτσίου.  

 

Η ζώνη ΛΑ’ αποτελεί κυκλική ζώνη και περικλείεται από τις οδούς Διοκλή, Κυζίκου, Αγίου 

Ιωάννου, Ερέτριας, Καρύστου, Στύρων, Αρεθούσης, Αντιγόνου, Ευβοίας, Καραγιάννη, Προμαχώνα, 

28
ης

 Οκτωβρίου και Κραταιμένους.  

 

Η κυκλική ζώνη ΛΒ’ οριοθετείται από τις οδούς Χαïνά, Μάγνη, Γεροντίτη, 7
ου

 Συντάγματος και 

Αγγελοπούλου, ενώ η κυκλική ζώνη ΛΓ’ από τις οδούς Λιάσκα, Αγγελή Γοβιού, Φαβιέρου, Ησαϊου, 

Βασιλείου, Παπαναστασίου, Φριζή, Προμαχώνα και Θ. Παπαστρατή.  

 

Η ζώνη ΛΔ’ αποτελεί κυκλική ζώνη και περικλείεται από τις οδούς 7
ου

 Συντάγματος, Γεροντίτη, 
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Μάγνη, Ληλαντίων και Μ. Αλεξάνδρου.  

 

Η κυκλική ζώνη ΛΕ’ οριοθετείται από τις οδούς Νεοφύτου, Κουκούλη, Βουδικλάρη, Βώκου, 

Πηλίκα, Έλλοπος, Χατζοπούλου, Ηρακλέους Γαζέπη και Κριεζώτου.  

 

Η κυκλική ζώνη ΛΣΤ’ αναπτύσσεται γύρω από τη Δημόσια οδό Χαλκίδας – Νέας Αρτάκης και 

οριοθετείται από αυτήν και τις Ανώνυμες οδούς 27, 106, 107, 108, 109, 110, 111, 112, 113, 115, 

116, 117, 119, 120, 121, 122, 123, 124, 125 και 126.  

 

Η ζώνη ΛΖ’ είναι κυκλική και οριοθετείται από τη Δημόσια οδό Χαλκίδας – Νέας Αρτάκης και τις 

Ανώνυμες οδούς 27, 28, 38 και 39, ενώ η ΛΗ’ είναι επίσης κυκλική και αναπτύσσεται επίσης γύρω 

από τη Δημόσια οδό Χαλκίδας – Νέας Αρτάκης, έχοντας όμως ως όρια τις Ανωνύμους 29, 30, 38, 

39, 40, 41 και 85.  

 

Στη ίδια περιοχή βρίσκεται και η κυκλική ζώνη ΛΘ’, η οποία οριοθετείται από τις Ανωνύμους 106, 

107, 108, 109, 111, 112, 113, 115, 116, 128 και 129. 

 

Η κυκλική ζώνη Μ’ οριοθετείται από τις οδούς Αγίου Ιωάννου, Αναπαύσεως, Μ. Αλεξάνδρου, 

Ληλαντίων, Στύρων, Καρύστου και Ερέτριας.  

 

Η ζώνη ΜΑ’ είναι κυκλική και έχει σαν όρια τις οδούς Στύρων και Ληλαντίων. 

 

Τέλος, η κυκλική ζώνη ΜΒ’ οριοθετείται από τις οδούς 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 35 και 120. 

 

 

7.2. Τιμές Ζωνών στο Δήμο Χαλκιδέων 

 
Στον Πίνακα που ακολουθεί παρουσιάζονται οι Τιμές Ζώνης (Τ.Ζ.) για κάθε μια από τις ζώνες, στις 

οποίες είναι χωρισμένος ο Δήμος Χαλκιδέων. 

 

ΖΩΝΗ ΤΙΜΗ ΖΩΝΗΣ (Τ.Ζ.) 
Α’ 1.700 €/τ.μ. 

Β’ 1.650 €/τ.μ. 

Γ’ 1.500 €/τ.μ. 

Δ’ 1.150 €/τ.μ. 

Ε’ 1.100 €/τ.μ. 

ΣΤ’ 1.100 €/τ.μ. 

Ζ’ 1.100 €/τ.μ. 

Η’ 1.050 €/τ.μ. 

Θ’ 1.000 €/τ.μ. 

Ι’ 950 €/τ.μ. 

ΙΑ’ 900 €/τ.μ. 

ΙΒ’ 850 €/τ.μ. 

ΙΓ’ 850 €/τ.μ. 

ΙΔ’ 900 €/τ.μ. 

ΙΕ’ 750 €/τ.μ. 

ΙΣΤ’ 900 €/τ.μ. 
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ΙΖ’ 850 €/τ.μ. 

ΙΗ’ 850 €/τ.μ. 

ΙΘ’ 750 €/τ.μ. 

Κ’ 850 €/τ.μ. 

ΚΑ’ 750 €/τ.μ. 

ΚΒ’ 750 €/τ.μ. 

ΚΓ’ 750 €/τ.μ. 

ΚΔ’ 750 €/τ.μ. 

ΚΕ’ 800 €/τ.μ. 

ΚΕ1’ 800 €/τ.μ. 

ΚΣΤ’ 750 €/τ.μ. 

ΚΖ’ 750 €/τ.μ. 

ΚΗ’ 750 €/τ.μ. 

ΚΘ’ 800 €/τ.μ. 

Λ’ 750 €/τ.μ. 

ΛΑ’ 700 €/τ.μ. 

ΛΒ’ 750 €/τ.μ. 

ΛΓ’ 750 €/τ.μ. 

ΛΔ’ 750 €/τ.μ. 

ΛΕ’ 750 €/τ.μ. 

ΛΣΤ’ 700 €/τ.μ. 

ΛΖ’ 700 €/τ.μ. 

ΛΗ’ 700 €/τ.μ. 

ΛΘ’ 700 €/τ.μ. 

Μ’ 650 €/τ.μ. 

ΜΑ’ 650 €/τ.μ. 

ΜΒ’ 650 €/τ.μ. 
Πίνακας 7.1.: Τιμή Ζώνης για τις Ζώνες του Δήμου Χαλκιδέων 

 

 

7.3. Τιμή Οικοπέδου στο Δήμο Χαλκιδέων 

 
Ανάλογα με την τιμή ζώνης (Τ.Ζ.) και το συντελεστή αξιοποίησης οικοπέδου (Σ.Α.Ο.), μπορεί να 

υπολογιστεί η τιμή του οικοπέδου (Τ.Ο.) με βάση τον Πίνακα 8 (Πίνακας Τ.Ο. συναρτήσει της Τ.Ζ. 

και του Σ.Α.Ο.), ο οποίος επισυνάπτεται στο Παράρτημα ΙΙ (Πίνακες). 

 

Για τον υπολογισμό της Τιμής ενός Οικοπέδου με βάση το συγκεκριμένο πίνακα δίνονται 

παρακάτω κάποια παραδείγματα. Σε αυτόν, οι Τ.Ζ. δίνονται με διαφορά εκατοντάδας (100, 

200,…1.400,..) και οι Σ.Α.Ο. με δύο δεκαδικά (0,50, 0,60,…1,80, 2,00,…), επομένως σε κάποιες 

περιπτώσεις για την εύρεση της Τιμής ενός Οικοπέδου θα πρέπει να εφαρμόσουμε τη μέθοδο της 

γραμμικής παρεμβολής. 

 

 

Παράδειγμα 1
ο
: 

 

Εάν Τ.Ζ.=500 €/τ.μ. και Σ.Α.Ο.=1,60, τότε Τ.Ο.=153 €/τ.μ. 
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Παράδειγμα 2
ο
: 

 

Εάν Τ.Ζ.=650 €/τ.μ. και Σ.Α.Ο.=2,00 τότε 

 

Από τον πίνακα:  

Για Τ.Ζ.=600 €/τ.μ. και Σ.Α.Ο.=2,00, είναι Τ.Ο.= 224 €/τ.μ. 

Για Τ.Ζ.=700 €/τ.μ. και Σ.Α.Ο.=2,00, είναι Τ.Ο.= 276 €/τ.μ. 

 

Με γραμμική παρεμβολή υπολογίζουμε: 

 

Τ.Ο.=224+ 
(276−224)×(650−600)

(700−600)
 = 250 €/τ.μ. 

 

 

Παράδειγμα 3
ο
: 

 

Εάν Τ.Ζ.=1.200 €/τ.μ. και Σ.Α.Ο.=0,5280, τότε 

 

Από τον πίνακα: 

Για Τ.Ζ.=1.200 €/τ.μ. και Σ.Α.Ο.=0,50, είναι Τ.Ο.= 239 €/τ.μ. 

Για Τ.Ζ.=1.200 €/τ.μ. και Σ.Α.Ο.=0,60, είναι Τ.Ο.= 274 €/τ.μ. 

 

Με γραμμική παρεμβολή υπολογίζουμε: 

 

Τ.Ο.=239+ 
(274−239)×(0,5280−0,50)

(0,60−0,50)
 = 248,80 €/τ.μ. 

 

 

Παράδειγμα 4
ο
: 

 

Εάν Τ.Ζ.=1.450 €/τ.μ. και Σ.Α.Ο.=1,1623, τότε 

 

(I) Από τον πίνακα: 

Για Τ.Ζ.=1.400 €/τ.μ. και Σ.Α.Ο.=1,00 , είναι Τ.Ο.= 511 €/τ.μ. 

Για Τ.Ζ.=1.500 €/τ.μ. και Σ.Α.Ο.=1,00, είναι Τ.Ο.= 571 €/τ.μ. 

 

Με γραμμική παρεμβολή υπολογίζουμε: 

 

Τ.Ο.= 511 + 
(571−511)×(1.450−1.400)

(1.500−1.400)
 =  541 €/τ.μ. 

 

 

(II) Από τον πίνακα: 

Για Τ.Ζ.=1.400 €/τ.μ. και Σ.Α.Ο.=1,20 , είναι Τ.Ο.= 604 €/τ.μ. 

Για Τ.Ζ.=1.500 €/τ.μ. και Σ.Α.Ο.=1,20, είναι Τ.Ο.= 675 €/τ.μ. 

 

Με γραμμική παρεμβολή υπολογίζουμε: 



Ε.Μ.Π. – Σχολή Αγρονόμων και Τοπογράφων Μηχανικών 
Τομέας Γεωγραφίας και Περιφερειακού Σχεδιασμού  

 
91 

 

 

Τ.Ο.= 604  + 
(675−604)×(1.650−1.600)

(1.700−1.600)
 = 639,50 €/τ.μ. 

 

 

Από τα (Ι) και (ΙΙ): 

Για Τ.Ζ.=1.450 €/τ.μ. και Σ.Α.Ο.=1,00 , είναι Τ.Ο.= 541 €/τ.μ. 

Για Τ.Ζ.=1.450 €/τ.μ. και Σ.Α.Ο.=1,20, είναι Τ.Ο.= 639,50 €/τ.μ. 

 

Με γραμμική παρεμβολή υπολογίζουμε: 

 

Τ.Ο.= 541 + 
(639,50−541)×(1,1623−1,00)

(1,20−1,00)
 = 620,9328 €/τ.μ. 

 

 

 

7.4. Συντελεστής Οικοπέδου στο Δήμο Χαλκιδέων 

 
Στις ζώνες Α, Β, ΛΑ, ΛΒ και Ε του Δήμου Χαλκιδέων έχει οριστεί συντελεστής οικοπέδου (Σ.Ο.) 

ίσος με 0,55. Στις ζώνες Γ, Δ, ΚΖ και ΚΗ ο Σ.Ο. ισούται με 0,40, στις ζώνες ΙΖ, ΙΣΤ και ΙΗ είναι 

ίσος με 0,65, ενώ στις ζώνες ΙΔ και ΙΕ έχει οριστεί Σ.Ο. ίσος με 0,45. Στις ζώνες Ζ, Η, Ι, ΙΒ, ΙΘ, ΚΕ 

και ΚΘ ο Σ.Ο. ισούται με 0,60, ενώ στις ζώνες ΣΤ, Θ, Κ, ΛΣΤ, ΛΖ, ΛΗ, ΛΘ, Μ, ΜΑ και ΜΒ έχουμε 

Σ.Ο. ίσο με 0,70. Τέλος, στις ζώνες ΙΑ, ΙΓ, ΚΑ, ΚΒ, ΚΔ, ΚΕ1, ΚΓ, ΚΣΤ, Λ, ΛΔ, ΛΓ και ΛΕ έχει 

οριστεί συντελεστής οικοπέδου ίσος με 0,50. 

 

 

7.5. Συντελεστής Αξιοποίησης Οικοπέδου στο Δήμο Χαλκιδέων 

 
Ο Συντελεστής Αξιοποίησης Οικοπέδου (Σ.Α.Ο.) για την περιοχή της Χαλκίδας, όπως φαίνεται και 

στο Χάρτη 3 του Παραρτήματος Χαρτών, έχει οριστεί ως εξής: 

 

- Στον τομέα XIV: 2,60 

- Στον τομέα XXII: 1,80 

- Στον τομέα XXVI: 1,40 

- Στον τομέα XXVIII: 1,20 

- Στον τομέα XXX: 1,00 

- Στον τομέα XXXII: 0,80  

 

*Ο τομέας XXXII υφίσταται από 6/11/1995 και μετά. 

 

 

7.6. Συντελεστής Εμπορικότητας Οδών στο Δήμο Χαλκιδέων 
 

Ο Δήμος Χαλκιδέων περιλαμβάνει δρόμους, λεωφόρους και πλατείες με χρήση πολεοδομικού 

κέντρου, όπου αναπτύσσεται έντονη εμπορική δραστηριότητα, με αποτέλεσμα εκεί να συναντώνται 
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υψηλοί Συντελεστές Εμπορικότητας (Σ.Ε.). Στον πίνακα που ακολουθεί παρουσιάζονται αυτοί οι δρόμοι, οι 

λεωφόροι και οι πλατείες με τους αντίστοιχους Σ.Ε., όπως δημοσιεύθηκαν το έτος 2011 και 

ισχύουν, με την τελευταία (έως σήμερα) αναπροσαρμογή των αντικειμενικών αξιών. Οι οδοί του 

Δήμου Χαλκιδέων που δεν αναγράφονται στον παρακάτω πίνακα, έχουν Συντελεστή 

Εμπορικότητας (Σ.Ε.) ίσο με 1. 

 

ΔΡΟΜΟΙ, ΛΕΩΦΟΡΟΙ Ή ΠΛΑΤΕΙΕΣ Σ.Ε. 
Αβάντων (από Σαμαρτζή μέχρι Ιατρίδου) 2,5 

Αβάντων (από Ιατρίδου μέχρι Κριεζή) 2,8 

Αβάντων (από Κριεζή μέχρι Περικλέους Σταύρου) 3,2 

Αβάντων (από Περικλέους Σταύρου μέχρι Αντωνίου) δεξιά 3,7 

Αβάντων (από Περικλέους Σταύρου μέχρι Αντωνίου) αριστερά 3,7 

Αβάντων (από Αντωνίου μέχρι Κριεζώτου) δεξιά 4,0 

Αβάντων (από Αντωνίου μέχρι Κριεζώτου) αριστερά 4,0 

Αγγελάτου (από Αβάντων μέχρι Μ. Κακαρά) 2,0 

Αμφιδάμαντος (από Αριστοτέλους μέχρι Κορυτσάς) δεξιά 1,2 

Αμφιδάμαντος (από Αριστοτέλους μέχρι Κορυτσάς) αριστερά 1,2 

Αναπαύσεως (από Αγίου Ιωάννου μέχρι Μεγάλου Αλεξάνδρου) δεξιά 1,4 

Αναπαύσεως (από Αγίου Ιωάννου μέχρι Μεγάλου Αλεξάνδρου) αριστερά 1,4 

Αναπαύσεως (από Μεγάλου Αλεξάνδρου μέχρι Κραταιμένους) 1,4 

Αντωνίου (από Μ. Κακαρά μέχρι Αβάντων) 3,5 

Αντωνίου (από Αβάντων μέχρι Βύρωνος) 2,8 

Αντωνίου (από Βύρωνος μέχρι Μητροπόλεως) 2,0 

Αντωνίου (από Μητροπόλεως μέχρι Νεοφύτου) δεξιά 2,0 

Αντωνίου (από Μητροπόλεως μέχρι Νεοφύτου) αριστερά 2,0 

Ανώνυμος 8 (από Βουδούρη μέχρι Αγγελή Γοβιού) αριστερά 3,5 

Ανώνυμος 8 (από Αγγελή Γοβιού μέχρι Κώτσου) αριστερά 3,0 

Ανώνυμος 52 (από Στύρων-Ανώνυμο 15 μέχρι Ανώνυμο 54) 2,2 

Ανώνυμος 56 (από Δημόσια Οδό Χαλκίδας-Νέας Αρτάκης μέχρι Ανώνυμο 88) αριστερά 2,2 

Ανώνυμος 56 (από Δημόσια Οδό Χαλκίδας-Νέας Αρτάκης μέχρι Ανώνυμο 87) δεξιά 2,2 

Ανώνυμος 56 (από Ανώνυμο 87 μέχρι Ανώνυμο 88) δεξιά 2,2 

Ανώνυμος 56 (από Ανώνυμο 88 μέχρι Ληλαντίων) δεξιά 2,2 

Ανώνυμος 56 (από Ανώνυμο 88 μέχρι Ληλαντίων) αριστερά 2,2 

Αρεθούσης (από Βενιζέλου μέχρι Κριεζώτου) 3,6 

Αρεθούσης (από Κριεζώτου μέχρι Πανίδου) 3,0 

Αρεθούσης (από Πανίδου μέχρι Ιπποβατών) 3,4 

Αρεθούσης (από Ιπποβατών μέχρι Κραταιμένους-28
ης

 Οκτωβρίου) 2,2 

Αρεθούσης (από Κραταιμένους-28
ης

 Οκτωβρίου μέχρι Στύρων-Ανώνυμο 15) 2,2 

Αριστοτέλους (από Μακαρίου Αρχιεπισκόπου μέχρι Ομήρου-Λ. Καρώνη) 1,2 

Αριστοτέλους (από Ηρακλέους μέχρι Αμφιδάμαντος) 1,8 

Βαρατάση Κ. 3,5 

Βαρατάση Π. (από Βενιζέλου μέχρι Φαβιέρου) 2,2 

Βαρατάση Π. (από Φαβιέρου μέχρι Κώτσου) 1,5 

Βασιλείου (από Ισαίου μέχρι Φαβιέρου) δεξιά 1,8 

Βασιλείου (από Ισαίου μέχρι Φαβιέρου) αριστερά 1,8 

Βελισαρίου (από Βενιζέλου μέχρι Φαβιέρου) 2,3 

Βελισαρίου (από Φαβιέρου μέχρι Φριζή) 1,5 

Βενιζέλου (από Βουδούρη μέχρι Αγγελή Γοβιού-Φαρμακίδου) 3,0 

Βενιζέλου (από Αγγελή Γοβιού-Φαρμακίδου μέχρι Πλατανιώτη-Συγγρού) 3,0 
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Βενιζέλου (από Πλατανιώτη μέχρι Παπαναστασίου) δεξιά 3,0 

Βενιζέλου (από Παπαναστασίου μέχρι Βελισαρίου) δεξιά 3,0 

Βενιζέλου (από Συγγρού μέχρι Αρεθούσης) αριστερά 3,0 

Βενιζέλου (από Βελισαρίου μέχρι Σταμούλη) δεξιά 2,8 

Βενιζέλου (από Αρεθούσης μέχρι Σταμούλη) αριστερά 2,8 

Βενιζέλου (από Σταμούλη μέχρι Προμαχώνα) δεξιά 2,5 

Βενιζέλου (από Σταμούλη μέχρι 28
ης

 Οκτωβρίου) αριστερά 2,5 

Βορείου Ηπείρου (από Χατζοπούλου μέχρι Πηλίκα Ι.) 1,5 

Βορείου Ηπείρου (από Πηλίκα Ι. μέχρι 28
ης

 Οκτωβρίου) 2,5 

Βουδούρη (από Ανώνυμο 8 μέχρι Τσιριγώτη) 3,5 

Βύρωνος (από Μπαλαλαίων μέχρι Περικλέους Σταύρου) 2,0 

Γαζέπη Η. (από Κριεζώτου μέχρι Χατζοπούλου) δεξιά 3,0 

Γαζέπη Η. (από Κριεζώτου μέχρι Χατζοπούλου) αριστερά 3,0 

Γαζέπη Η. (από Χατζοπούλου μέχρι Αμαζόνων-Χαραλάμπους) 3,0 

Γοβιού Αγγελή (από Βενιζέλου μέχρι Φαβιέρου) 3,0 

Γοβιού Αγγελή (από Φαβιέρου μέχρι Ανώνυμο 8) δεξιά 3,0 

Γοβιού Αγγελή (από Φαβιέρου μέχρι Ανώνυμο 8) αριστερά 3,0 

Δημόσια Οδός Χαλκίδας-Νέας Αρτάκης (από Χαϊνά μέχρι Ανώνυμο 26) δεξιά 2,2 

Δημόσια Οδός Χαλκίδας-Νέας Αρτάκης (από Ανώνυμο 26 μέχρι Ανώνυμο 27) αριστερά 2,2 

Δημόσια Οδός Χαλκίδας-Νέας Αρτάκης (από Ανώνυμο 26 μέχρι Ανώνυμο 27) δεξιά 2,2 

Δημόσια Οδός Χαλκίδας-Νέας Αρτάκης (από Ανώνυμο 27 μέχρι Ανώνυμο 105) αριστερά 2,2 

Δημόσια Οδός Χαλκίδας-Νέας Αρτάκης (από Ανώνυμο 105 μέχρι Ανώνυμο 91) αριστερά 2,2 

Δημόσια Οδός Χαλκίδας-Νέας Αρτάκης (από Ανώνυμο 27 μέχρι Ανώνυμο 106) δεξιά 2,2 

Δημοτική Αγορά Χαλκίδας 3,0 

28
ης

 Οκτωβρίου (από Βενιζέλου μέχρι Αρεθούσης) αριστερά 2,5 

28
ης

 Οκτωβρίου (από Βενιζέλου μέχρι Αρεθούσης) δεξιά 2,5 

Ερμού (από Βουδούρη μέχρι Καραμουρτζούνη) 2,8 

Ερμού (από Καραμουρτζούνη μέχρι Αβάντων) 3,4 

Ερμού (από Αβάντων μέχρι Κριεζώτου) 5,5 

Ισαίου (από Βενιζέλου μέχρι Φαβιέρου) 2,0 

Ισαίου (από Φαβιέρου μέχρι Βασιλείου) αριστερά 2,0 

Ισαίου (από Φαβιέρου μέχρι Βασιλείου) δεξιά 2,0 

Ιωαννίδη 2,5 

Κακαρά Μ. (από Αντωνίου μέχρι Τσιριγώτη) 2,5 

Κακαρά Μ. (από Τσιριγώτη μέχρι Περικλέους Σταύρου) 2,2 

Καλογεροπούλου 2,2 

Καραμουρτζούνη 3,0 

Καρύδα 1,8 

Κατσικογιάννη (από Χαϊνά μέχρι Γκόρτζη) 2,0 

Κάτω Πύλης 2,2 

Κοτοπούλη (από Κριεζώτου μέχρι Χατζοπούλου) 1,8 

Κριεζώτου (από Βουδούρη μέχρι Συγγρού-Αβάντων) 3,2 

Κριεζώτου (από Συγγρού-Αβάντων μέχρι Νεοφύτου) 3,2 

Κριεζώτου (από Νεοφύτου μέχρι Αρεθούσης) δεξιά 4,0 

Κριεζώτου (από Νεοφύτου μέχρι Γαζέπη Η.) αριστερά 4,0 

Κριεζώτου (από Γαζέπη Η. μέχρι Αρεθούσης) αριστερά 4,0 

Κριεζώτου (από Αρεθούσης μέχρι Παπασκιαδά-Ωρίωνος) 2,5 

Κριεζώτου (από Παπασκιαδά-Ωρίωνος μέχρι Σταμούλη) 1,8 

Κύπρου (από Δρυόπων μέχρι 28
ης

 Οκτωβρίου) 2,5 
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Κώτσου 2,2 

Ληλαντίων (από Μεσσαπίων μέχρι Μεγάλου Αλεξάνδρου) 1,8 

Ληλαντίων (από Μεγάλου Αλεξάνδρου μέχρι Ανώνυμο 56) αριστερά 1,4 

Ληλαντίων (από Μεγάλου Αλεξάνδρου μέχρι Στύρων) δεξιά 1,4 

Ληλαντίων (από Στύρων μέχρι Ανώνυμο 56) δεξιά 1,4 

Λιάσκα (από Καλογεροπούλου μέχρι Τζαβάρα) 1,4 

Λυκόφρωνος (από Φαρμακίδου μέχρι Καραμουρτζούνη) δεξιά 2,8 

Μακαρίου Αρχιεπισκόπου (από Αθηνών μέχρι Κρατήρος) 2,5 

Μακαρίου Αρχιεπισκόπου (από Κρατήρος μέχρι Αμφιδάμαντος) 1,4 

Μεσσαπίων (από Χαραλάμπους-Αναπαύσεως μέχρι Προαστείου) 1,4 

Μητρ. Βασιλείου (από Αποστολίδη μέχρι Χαϊνά) 2,2 

Μιαούλη (από Τζιαρντίνι μέχρι Τόλια-Καραολή και Δημητρίου) 1,5 

Μπαλαλαίων (από Κριεζώτου μέχρι Ερμού) 2,8 

Μπαλαλαίων (από Ερμού μέχρι Νεοφύτου) 2,0 

Μπαλαλαίων (από Νεοφύτου μέχρι Γαζέπη Η.) 2,0 

Νεοπτολέμου (από Πανταζή μέχρι Νεοφύτου) 1,8 

Νεοπτολέμου (από Νεοφύτου μέχρι Κοτοπούλη) 1,8 

Νεοφύτου (από Βενιζέλου μέχρι Κριεζώτου) 3,0 

Νεοφύτου (από Κριεζώτου μέχρι Νεοπτολέμου) αριστερά 3,0 

Νεοφύτου (από Κριεζώτου μέχρι Νεοπτολέμου) δεξιά 3,0 

Νεοφύτου (από Νεοπτολέμου μέχρι Μπαλαλαίων) αριστερά 1,8 

Νεοφύτου (από Νεοπτολέμου μέχρι Μπαλαλαίων) δεξιά 1,8 

Νεοφύτου (από Μπαλαλαίων μέχρι Δούκα) αριστερά 1,5 

Νεοφύτου (από Μπαλαλαίων μέχρι Δούκα) δεξιά 1,5 

Νεοφύτου (από Ιατρίδου μέχρι Προαστείου-Χαϊνά) 2,0 

Πανίδη (από Γαζέπη Η. μέχρι Αρεθούσης) 1,8 

Πανίδη (από Αρεθούσης μέχρι Βενιζέλου) 1,5 

Πανταζή (από Παπαδημητρίου μέχρι Βύρωνος) 2,0 

Παπαδημητρίου  3,0 

Παπαναστασίου (από Φριζή μέχρι Βενιζέλου) δεξιά 3,0 

Παπαναστασίου (από Κώτσου μέχρι Φαβιέρου) αριστερά 3,0 

Παπαναστασίου (από Φαβιέρου μέχρι Βενιζέλου) αριστερά 3,0 

Παπαναστασίου (από Βενιζέλου μέχρι Μπαλαλαίων) 3,0 

Παπασκιαδά (από Σιώκου Αθ. Μέχρι Φαβιέρου) 1,6 

Παπασκιαδά (από Φαβιέρου μέχρι Βενιζέλου) 1,8 

Παπασκιαδά (από Βενιζέλου μέχρι Ωρίωνος) 2,2 

Πλατανιώτη (από Φαβιέρου μέχρι Βενιζέλου) αριστερά 1,4 

Πλατανιώτη (από Φαβιέρου μέχρι Βενιζέλου) δεξιά 1,4 

Πλατεία Εμπόρων (από Παπαναστασίου μέχρι Νεοφύτου) 3,0 

Προαστείου (από Χαϊνά μέχρι Βουδικλάρη) δεξιά 1,8 

Προαστείου (από Χαϊνά μέχρι Σμύρνης) αριστερά 1,8 

Σαλονικιού 1,5 

Σιώκου Αθ. (από Παπασκιαδά μέχρι Φριζή) 2,0 

Σμύρνης (από Κυδωνιών μέχρι Χαϊνά)  2,4 

Σταμούλη (από Βενιζέλου μέχρι Κριεζώτου) 2,0 

Σταύρου Π. (από Βύρωνος μέχρι Αβάντων) δεξιά 2,0 

Σταύρου Π. (από Βύρωνος μέχρι Αβάντων) αριστερά 2,0 

Σταύρου Π. (από Αβάντων μέχρι Κακαρά Μ.) αριστερά 2,5 

Σταύρου Π. (από Αβάντων μέχρι Κακαρά Μ.) δεξιά 2,5 
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Στοά Παπάζογλου 3,0 

Στύρων (από Αρεθούσης-Ανώνυμο 52 μέχρι Ανώνυμο 53) δεξιά 2,2 

Στύρων (από Αρεθούσης μέχρι προέκταση άξονος Ανωνύμου 53) αριστερά 2,2 

Στύρων (από Ανώνυμο 53 μέχρι Καρύστου) αριστερά 2,2 

Στύρων (από Ανώνυμο 53 μέχρι Καρύστου) δεξιά 2,2 

Στύρων (από Καρύστου μέχρι Ληλαντίων) αριστερά 2,2 

Στύρων (από Καρύστου μέχρι Ληλαντίων) δεξιά 2,2 

Συγγρού (από Βενιζέλου μέχρι Κριεζώτου) αριστερά 3,0 

Συγγρού (από Βενιζέλου μέχρι Κριεζώτου) δεξιά 3,0 

Τζιαρντίνι (από Τσιριγώτη μέχρι Καραολή και Δημητρίου) 2,8 

Τραλλέων (από Χαϊνά μέχρι Σμύρνης) 2,4 

Τραπεζουντίου (από Ισαίου μέχρι Φίλωνος Αθ.) 2,0 

Τσιριγώτη (από Τζιαρντίνι μέχρι Κακαρά Μ.) 2,8 

Τσιριγώτη (από Κακαρά Μ. μέχρι Αβάντων) 2,2 

Φαβιέρου (από Φίλωνος Αθ. Μέχρι Παπαναστασίου) αριστερά 2,4 

Φαβιέρου (από Φίλωνος Αθ. Μέχρι Παπαναστασίου) δεξιά 2,4 

Φαβιέρου (από Παπαναστασίου μέχρι Βελισαρίου) 2,5 

Φαβιέρου (από Βελισαρίου μέχρι Παπασκιαδά) 2,2 

Φαβιέρου (από Παπασκιαδά μέχρι Σταμούλη) 1,9 

Φαρμακίδου (από Βενιζέλου μέχρι Κριεζώτου) 3,0 

Φαρμακίδου (από Κριεζώτου μέχρι Λυκόφρωνος) 2,6 

Φίλωνος Αθ. (από Τραπεζουντίου μέχρι Ιωαννίδη) 2,4 

Φίλωνος Αθ. (από Ιωαννίδη μέχρι Κριεζώτου) 3,0 

Φριζή (από Κώτσου μέχρι Παπίγκη) αριστερά 1,8 

Φριζή (από Κώτσου μέχρι Τζαβάρα) δεξιά 1,8 

Χαϊνά (από Χαλκίδας-Νέας Αρτάκης μέχρι Αργυροκαστρίτου) 2,1 

Χαϊνά (από Αργυροκαστρίτου μέχρι Π.Π. Γερμανού-Γεροντίτου) 2,1 

Χαϊνά (από Π.Π. Γερμανού μέχρι Δημοκρίτου) δεξιά 2,0 

Χαϊνά (από Δημοκρίτου μέχρι Μπολοβίνενας) δεξιά 2,0 

Χαϊνά (από Γεροντίτου μέχρι άξονα οδού Δημοκρίτου) αριστερά 2,0 

Χαϊνά (από άξονα οδού Δημοκρίτου μέχρι Αγγελοπούλου) αριστερά 2,0 

Χαϊνά (από Μπολοβίνενας μέχρι Θεοχάρη Α.) δεξιά 2,2 

Χαϊνά (από Αγγελοπούλου μέχρι Σμύρνης) αριστερά 2,2 

Χαϊνά (από Θεοχάρη Α. μέχρι Σαμαρτζή) δεξιά 2,5 

Χαϊνά (από Σμύρνης μέχρι Προαστείου) αριστερά 2,5 

Χαϊνά (από Προαστείου μέχρι Σαμαρτζή) αριστερά 2,5 

Χαλκιδικής Στοάς 2,0 

Χαραλάμπους (από Γαζέπη Η. μέχρι Πήλικα Ι.) 1,8 

Χαραλάμπους (από Πήλικα Ι. μέχρι Μεσσαπίων-Αναπαύσεως) 1,8 

Ψαρών 1,5 

Ωρίωνος (από Αρεθούσης μέχρι Κριεζώτου) 1,9 

Ωρίωνος (από Κριεζώτου μέχρι 28
ης

 Οκτωβρίου) 1,4 
Πίνακας 7.2.: Συντελεστής Εμπορικότητας οδών Δήμου Χαλκιδέων 
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7.7. Συντελεστής Εκμετάλλευσης Ισογείου στο Δήμο Χαλκιδέων 

 
Ανάλογα με το Συντελεστή Εμπορικότητας (Σ.Ε.) και το Συντελεστή Αξιοποίησης Οικοπέδου 

(Σ.Α.Ο.), μπορεί να υπολογιστεί ο Συντελεστής Εκμετάλλευσης Ισογείου (Κ) με βάση τον Πίνακα 

9 (Πίνακας Κ συναρτήσει του Σ.Ε. και του Σ.Α.Ο.), ο οποίος επισυνάπτεται στο Παράρτημα ΙΙ 

(Πίνακες). 

 

 

7.8. Αντικειμενική Αξία Υποθετικού Οικοπέδου στη ΙΓ’ Ζώνη του Δήμου 

Χαλκιδέων 

 
Στην παράγραφο αυτή θα υπολογιστεί η αντικειμενική αξία ενός υποθετικού οικοπέδου στην ΙΖ 

Ζώνη του Δήμου Χαλκιδέων. Δεν έχουμε στη διάθεσή μας συγκεκριμένα στοιχεία, οπότε θεωρούμε  

υποθετικό οικόπεδο με εμβαδόν 200τ.μ., πρόσωπο 10μ. και βάθος 20μ. Το οικόπεδο βρίσκεται στην 

οδό Αργυροκάστρου 4, στην περιοχή «Κάνηθος» του Δήμου Χαλκιδέων.  

 

Το οικόπεδο ανήκει στη ζώνη ΙΖ του Δήμου και στον τομέα ΙΙΙ της Ζώνης ΙΖ. Στο σημείο όπου 

βρίσκεται το οικόπεδο, ισχύει Σ.Δ.=1,2 και Σ.Κ.=0,7. Επομένως, η επιτρεπόμενη δόμηση είναι 

1,2×200= 240τ.μ. και η επιτρεπόμενη κάλυψη ισούται με 0,7×200= 140τ.μ. Επιλέγουμε επιφάνεια 

μελλοντικού ισογείου ορόφου ίση με 80τ.μ. 

 

Έχοντας τα στοιχεία αυτά και με τη βοήθεια του Χάρτη 3 του Παραρτήματος Χαρτών, των 

Πινάκων 7.1. και 7.2. καθώς και των Πινάκων 7 και 8 του Παραρτήματος Πινάκων, προκύπτουν τα 

εξής για το υποθετικό μας οικόπεδο: 

  

 Ζώνη ΙΖ 

 Τ.Ζ.= 850 € /τ.μ. 

 Σ.Α.Ο.= 0,80 

 Σ.Ε.= 1,00 

 Σ.Ο.= 0,65 

 Τ.Ο.= 189 € /τ.μ. (υπολογίστηκε με τη μέθοδο της γραμμικής παρεμβολής) 

 Κ = 0,28 

 

Έχοντας συγκεντρώσει όλα τα απαραίτητα για τον υπολογισμό της αντικειμενικής αξίας στοιχεία 

του υποθετικού οικοπέδου, επιλέγουμε το ειδικό έντυπο υπολογισμού, δηλαδή αυτό που 

αναφέρεται σε οικόπεδο εντός σχεδίου. Το έντυπο αυτό είναι το «Έντυπο 3: Φύλλο υπολογισμού 

αξίας ακινήτου - Οικόπεδο». 
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 Έντυπο 3: Φύλλο υπολογισμού αξίας ακινήτου - Οικόπεδο 

`  
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7.9. Αντικειμενική Αξία Υποθετικού Διαμερίσματος μετά των 

Παραρτημάτων του στη ΙΓ’ Ζώνη του Δήμου Χαλκιδέων 
 

Στην παρούσα παράγραφο θα θεωρήσουμε το υποθετικό οικόπεδο της προηγούμενης παραγράφου 

με τα ίδια χαρακτηριστικά. Υποθέτουμε πως στο οικόπεδο αυτό οικοδομήθηκε το 1997 

πολυκατοικία με τρείς ορόφους και με υπόγειο. Ο κάθε όροφος έχει εμβαδόν 80τ.μ. και φιλοξενεί 

διαμέρισμα των 75τ.μ. έκαστο. Στο υπόγειο υπάρχουν τρεις θέσεις στάθμευσης των 10τ.μ η 

καθεμία και τρεις αποθήκες των 8τ.μ. η καθεμία. 

 

Υποθέτουμε πως η πολυκατοικία έχει σύσταση οριζοντίου ιδιοκτησίας. Έτσι, το κάθε διαμέρισμα 

καταλαμβάνει ποσοστό 331,3‰ επί του συνόλου του οικοπέδου, ενώ οι 3 θέσεις στάθμευσης και οι 

3 αποθήκες αποτελούν ανεξάρτητες οριζόντιες ιδιοκτησίες και καταλαμβάνουν έκαστη ποσοστό 

συνιδιοκτησίας 1‰ επί του οικοπέδου. 

 

Οι υπολογισμοί που θα γίνουν, αφορούν την αντικειμενική αξία του διαμερίσματος του Α’ ορόφου 

της πολυκατοικίας. Όπως είπαμε παραπάνω, το ακίνητο (διαμέρισμα) έχει εμβαδόν 75τ.μ. και 

καταλαμβάνει ποσοστό συνιδιοκτησίας ίσο με 331,3‰. Ως παραρτήματα του διαμερίσματος 

θεωρούμε τη μία θέση στάθμευσης 10τ.μ. και τη μία αποθήκη 8τ.μ., που η καθεμία έχει ποσοστό 

συνιδιοκτησίας 1‰ επί του οικοπέδου στο σύνολό του. 

 

Με τη βοήθεια του Χάρτη 3 του Παραρτήματος Χαρτών, των Πινάκων 7.1. και 7.2. καθώς και των 

Πινάκων 7 και 8 του Παραρτήματος Πινάκων, προκύπτουν τα εξής για το υποθετικό μας οικόπεδο: 

  

 Ζώνη ΙΖ 

 Τ.Ζ.= 850 € / τ.μ. 

 Σ.Α.Ο.= 0,80 

 Σ.Ε.= 1,00 

 Σ.Ο.= 0,65 

 Τ.Ο.= 189 € (υπολογίστηκε με τη μέθοδο της γραμμικής παρεμβολής) 

 Κ = 0,28 

 

Έχοντας συγκεντρώσει όλα τα απαραίτητα για τον υπολογισμό της αντικειμενικής αξίας στοιχεία, 

επιλέγουμε τα ειδικά έντυπα υπολογισμού, δηλαδή αυτά που αναφέρονται σε . Το έντυπα αυτά 

είναι τα: «Έντυπο 1: Φύλλο υπολογισμού αξίας ακινήτου – Κατοικία ή Διαμέρισμα», «Έντυπο 4: 

Φύλλο υπολογισμού αξίας ακινήτου – Αποθήκες» και «Έντυπο 5: Φύλλο υπολογισμού αξίας 

ακινήτου – Θέση Στάθμευσης Αυτοκινήτου». 
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 Έντυπο 1: Φύλλο υπολογισμού αξίας ακινήτου – Κατοικία ή Διαμέρισμα 
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 Έντυπο 4: Φύλλο υπολογισμού αξίας ακινήτου – Αποθήκες 
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 Έντυπο 5: Φύλλο υπολογισμού αξίας ακινήτου – Θέση Στάθμευσης Αυτοκινήτου 

 
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8. ΣΥΓΚΡΙΣΗ ΧΡΗΣΕΩΝ ΓΗΣ ΚΑΙ ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΙΚΩΝ ΑΞΙΩΝ 

ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΣΤΟ ΔΗΜΟ ΧΑΛΚΙΔΕΩΝ 

 

 

8.1. Παραδοχές για τον Υπολογισμό Αντικειμενικών Αξιών Ακινήτων 

 
Με τη βοήθεια των ειδικών εντύπων που παρατέθηκαν στο προηγούμενο κεφάλαιο (κεφάλαιο 7) 

για τον υπολογισμό της αντικειμενικής αξίας τυπικών και υποθετικών οικοπέδων και ακινήτων στο 

Δήμο Χαλκιδέων, παρουσιάζουμε παρακάτω κάποιες παραδοχές που λαμβάνονται κατά τη 

διαδικασία υπολογισμού. Γίνεται αναφορά στις κατηγορίες: οικόπεδο και νεόδμητο διαμέρισμα (με 

θέση στάθμευσης και αποθήκη). Για την κάθε κατηγορία εξετάζονται κάποια κριτήρια, τα οποία με 

τη βοήθεια συντελεστών μας οδηγούν στη διαμόρφωση μιας τελικής τιμής όσον αφορά την 

αντικειμενική αξία του ακινήτου. 

 

Παρακάτω λοιπόν αναφέρονται επιγραμματικά οι παραδοχές για τον υπολογισμό της 

αντικειμενικής αξίας ενός τυπικού και υποθετικού οικοπέδου, ενός τυπικού και υποθετικού 

νεόδμητου διαμερίσματος μετά των παραρτημάτων του (θέση στάθμευσης και αποθήκη). Ο όρος 

«τυπικό» αφορά στο Δήμο Χαλκιδέων και στη μορφή με την οποία συναντώνται σε αυτόν τα 

διάφορα ακίνητα. 

 

Παραδοχές για τον υπολογισμό της αντικειμενικής αξίας τυπικού και υποθετικού οικοπέδου 

 

Το οικόπεδο:  

 είναι άρτιο και οικοδομήσιμο 

 δεν είναι τυφλό και καταγράφει πρόσωπο σε ένα μόνο δρόμο 

 είναι αδόμητο και δεν υπάρχει άδεια οικοδόμησης 

 έχει σχεδόν τετράγωνο σχήμα 

 ανήκει κατά πλήρη κυριότητα σε ένα μόνο άτομο (δεν έχουμε συνιδιοκτησία). 

 

 

Παραδοχές για τον υπολογισμό της αντικειμενικής αξίας τυπικού και υποθετικού νεόδμητου 

διαμερίσματος 

 

Το νεόδμητο διαμέρισμα: 

 έχει εμβαδό ίσο με 75 τ.μ. 

 έχει ως παραρτήματα μία αποθήκη 5τ.μ. και μία θέση στάθμευσης 10τ.μ. στον υπόγειο χώρο 

της πολυκατοικίας 

 ανήκει σε πολυκατοικία με πρόσωπο σε ένα μόνο δρόμο, ενώ δεν υφίσταται συνιδιοκτησία 

 ανήκει σε πολυκατοικία με κεντρική θέρμανση και κοινόχρηστο ανελκυστήρα 

 είναι αποπερατωμένο, όπως αποπερατωμένα είναι και τα παραρτήματά του 

 έχει σκελετό κατασκευασμένο από οπλισμένο σκυρόδεμα και τοιχοποιίες από 

οπτοπλινθοδομή. Το ίδιο ισχύει και για τα παραρτήματά του 
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8.2. Σύγκριση Χρήσεων Γης - Αντικειμενικών Αξιών Ακινήτων στο Δήμο 

Χαλκιδέων 

 
Στο κεφάλαιο αυτό θα πραγματοποιηθεί η σύγκριση μεταξύ των χρήσεων γης και των 

αντικειμενικών αξιών των ακινήτων. Η μελέτη της μεταξύ τους σχέσης θα γίνει εντός των ορίων 

των ζωνών του Δήμου Χαλκιδέων , στα σημεία όπου πραγματοποιείται αλλαγή από μια χρήση γης 

σε μία άλλη. 

 

Συγκεκριμένα, θα μελετηθεί η επίδραση που έχουν οι χρήσεις γης στη διαμόρφωση των 

αντικειμενικών αξιών ακινήτων στο Δήμο Χαλκιδέων τη δεδομένη στιγμή. 

 

Αρχικά επιλέγουμε δύο θέσεις εντός των ορίων του Δήμου Χαλκιδέων, όπου θα πραγματοποιηθεί η 

σύγκριση των αντικειμενικών αξιών μεταξύ δύο ακινήτων σε κάθε ένα από τα οποία καταγράφεται 

διαφορετική χρήση γης. Φροντίζουμε ώστε οι θέσεις αυτές να αφορούν σε θέσεις μεταξύ και εντός 

των ζωνών που συναντώνται περισσότερες από μία χρήσεις γης. Θα μελετηθούν λοιπόν οι 

αντικειμενικές αξίες των ακινήτων συναρτήσει των χρήσεων γης.  

 

Οι τρεις επιλεγμένες θέσεις φαίνονται στο παρακάτω σχέδιο (και στο Χάρτη 10 του Παραρτήματος 

Χαρτών) και είναι σημειωμένες με κύκλο και αριθμημένες. Πρόκειται για θέσεις εντός των ορίων 

του Δήμου Χαλκιδέων και είναι αντιπροσωπευτικές. 

 

 
 Σύγκριση στη Θέση 1 

 

Η θέση 1 που επελέγη για τη σύγκριση αντικειμενικών αξιών συναρτήσει των χρήσεων γης, 

φαίνεται στο παρακάτω σχέδιο: 

 

 
Σχέδιο 8.1.: Μεταβολή αντικειμενικών αξιών με την εναλλαγή χρήσεων γης στη Θέση 1 

 

 

Τα οικοδομικά τετράγωνα 51, 367α και 367β έχουν χρήση πολεοδομικού κέντρου συνοικίας και 

ανήκουν στη Ζώνη ΚΓ’, ενώ τα Ο.Τ. 375, 376, 377, 378 έχουν χρήση αμιγούς κατοικίας και 
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ανήκουν στη Ζώνη ΚΣΤ’. Και στις δύο περιπτώσεις, οι περιοχές δεν παρουσιάζουν εμπορικότητα 

και έχουν Σ.Ε.=1. 

 

Στον Πίνακα 12 του Παραρτήματος Πινάκων φαίνεται τοπικά η μεταβολή των αντικειμενικών 

αξιών με την εναλλαγή των χρήσεων γης στη Θέση 1.  

 

Στην περίπτωση των υποθετικών ακινήτων που εξετάζουμε στη Θέση 1 ισχύουν τα εξής: 

 

 Έχουμε εναλλαγή της ζώνης και της  χρήσης γης από Αμιγή Κατοικία (Ζώνη ΚΣΤ’)  σε 

Πολεοδομικό Κέντρο Συνοικίας (Ζώνη ΚΓ’), 

 

 και οι δύο ζώνες έχουν την ίδια Τ.Ζ. Συγκεκριμένα, οι ζώνες    και   έχουν Τ.Ζ.= 750 

€/τ.μ. και τέλος, 

 

 τα υποθετικά ακίνητα στα Ο.Τ. που εξετάζουμε, έχουν πρόσωπο σε δρόμο με Σ.Ε.=1 

(πολύ χαμηλή εμπορικότητα). 

 

Με βάση τα όσα αναφέρθηκαν, προκύπτει πως οι αντικειμενικές αξίες στη Θέση 1 δεν 

μεταβάλλονται, παρά την αλλαγή ζώνης και χρήσης γης. 

 

 

 Σύγκριση στη Θέση 2 

 

Η θέση 2 που επελέχθη για τη σύγκριση αντικειμενικών αξιών συναρτήσει των χρήσεων γης, 

φαίνεται στο παρακάτω σχέδιο: 

 

 
Σχέδιο 8.2.: Μεταβολή αντικειμενικών αξιών με την εναλλαγή χρήσεων γης στη Θέση 2 

 

 

Τα οικοδομικά τετράγωνα 307, 308 και 309 έχουν χρήση πολεοδομικού κέντρου συνοικίας, ενώ τα 

Ο.Τ. 304 και 305. Όλα τα Ο.Τ. ανήκουν στη Ζώνη ΚΕ’. Για τα μεν 307, 308 και 309 ισχύει Σ.Ε.=1, 

για τα δε 304 και 305, ισχύει Σ.Ε.=2,2. 
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Με τη βοήθεια του Πίνακα 13 του Παραρτήματος Πινάκων βλέπουμε πως τα ακίνητα (νεόδμητα 

διαμερίσματα) που εξετάζονται στη θέση 2 ανήκουν στην ίδια ζώνη (ΚΕ’) με Τ.Ζ. ίση με 800 €/τ.μ. 

Ωστόσο υπάρχει διαφοροποίηση στις χρήσεις και συγκεκριμένα εναλλαγή από Γενική Κατοικία σε 

Πολεοδομικό Κέντρο Συνοικίας. Επιπλέον, τα μεν ακίνητα με χρήση Γενικής Κατοικίας έχουν 

πρόσωπο σε δρόμο με Σ.Ε.=2,2, τα δε ακίνητα με χρήση Πολεοδομικού Κέντρου Συνοικίας σε 

δρόμους με Σ.Ε.=1. Το στοιχείο αυτό είναι και εκείνο που διαφοροποιεί τις αντικειμενικές αξίες 

των ακινήτων κατά 12%. 

 

 

 Σύγκριση στη Θέση 3 

 

Η θέση 3 που επελέχθη για τη σύγκριση αντικειμενικών αξιών συναρτήσει των χρήσεων γης, 

φαίνεται στο παρακάτω σχέδιο: 

 

 
Σχέδιο 8.3.: Μεταβολή αντικειμενικών αξιών με την εναλλαγή χρήσεων γης στη Θέση 3 

 

 

Τα οικοδομικά τετράγωνα 185, 186, 370 και 372 έχουν χρήση αμιγούς κατοικίας, ενώ τμήματα των 

Ο.Τ. 189, 190, 191, 365, 367, 374 και 376 έχουν χρήση αμιγούς. Από τα παραπάνω Ο.Τ, τα 185, 

186 και τμήμα των 189, 190 και 191 ανήκουν στη Ζώνη ΙΔ’, ενώ τα Ο.Τ. 370, 372 και τμήμα των 

365, 367, 374 και 376 ανήκουν στη ζώνη ΚΕ’. Τέλος, για τα Ο.Τ. 185, 186, 370, 372 και για τμήμα 

των Ο.Τ. 365, 367, 374 και 376 ισχύει Σ.Ε.=1, ενώ για τμήμα των Ο.Τ. 189, 190 και 191 ισχύει 

Σ.Ε.= 2,2. (Όπως μπορούμε να δούμε από τον Πίνακα 7.2. του κεφαλαίου 7.6,  για τη Λεωφόρο 

Χαϊνά από το ύψος της οδού Μπολοβίνενας έως το ύψος της οδού Θεοχάρη Α. ισχύει Σ.Ε.=2,2 

μόνο στη δεξιά πλευρά). 

 

Με τη βοήθεια των Πινάκων 14α και 14β του Παραρτήματος Πινάκων συμπεραίνουμε τα εξής: 

 

- Τα ακίνητα που εξετάζονται στη Θέση 3 και περιγράφονται στον Πίνακα 14α, ανήκουν στην 

ίδια ζώνη (ΙΔ’) με Τ.Ζ. ίση με 900 €/τ.μ. Ωστόσο υπάρχει διαφοροποίηση στις χρήσεις και 

συγκεκριμένα εναλλαγή από Αμιγή Κατοικία σε Γενική Κατοικία επί οδικού δικτύου. 

Επιπλέον, τα μεν ακίνητα με χρήση Αμιγούς Κατοικίας έχουν πρόσωπο σε δρόμο με Σ.Ε.=1, 

τα δε ακίνητα με χρήση Γενικής Κατοικίας επί οδικού δικτύου σε δρόμους με Σ.Ε.=2,2. Το 
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στοιχείο αυτό είναι και εκείνο που διαφοροποιεί τις αντικειμενικές αξίες των ακινήτων κατά 

12%. 

 

- Τα ακίνητα που περιγράφονται στον Πίνακα 14β, ανήκουν στην ίδια ζώνη (ΚΕ’) με 

Τ.Ζ.=800 €/τ.μ., βλέπουν σε δρόμους με μειωμένη εμπορικότητα (Σ.Ε.=1) και το μόνο 

στοιχείο στο οποίο έχουμε εναλλαγή είναι οι χρήσεις γης. (Αμιγής Κατοικία – Γενική 

Κατοικία επί οδικού δικτύου). Δεν υπάρχει διαφοροποίηση στις αξίες των ακινήτων και 

αυτές διαμορφώνονται στα 50.975 €. 

 

- Τέλος, συγκρίνοντας τα ακίνητα του Πίνακα 14α με αυτά του Πίνακα 14β, βλέπουμε πως η 

διαφορά των αντικειμενικών αξιών μεταξύ των Ο.Τ. 370, 372, 365, 367, 374 (τμηματικά) 

και 376 (τμηματικά) και των Ο.Τ. αγγίζει ένα ποσοστό της τάξεως του 13% (έχουμε 

διαφορετική ζώνη και διαφορετική Τ.Ζ.), ενώ μεταξύ των Ο.Τ. 370, 372, 365, 367, 374 

(τμηματικά) και 376 (τμηματικά) και των Ο.Τ. 189, 190 και 191 (τμηματικά) υπάρχει 

διαφορά 26% στις αντικειμενικές αξίες αυτών (στην περίπτωση αυτή έχουμε διαφορετική 

ζώνη, διαφορετική Τ.Ζ. και επιπλέον διαφορετικό Σ.Ε.). 

 

 

8.3. Συμπέρασμα από τη Σύγκριση Χρήσεων Γης – Αντικειμενικών 

Αξιών Ακινήτων στο Δήμο Χαλκιδέων 
 

Εξετάζοντας το βαθμό συσχέτισης των χρήσεων γης με τις αντικειμενικές αξίες που συναντώνται 

σε αυτήν, οδηγούμαστε στο συμπέρασμα πως οι αντικειμενικές αξίες εξαρτώνται από τις χρήσεις 

γης σε μια εντός σχεδίου περιοχή (εδώ είναι ο Δήμος Χαλκιδέων). Η εξέταση εν προκειμένω έγινε 

για την κατηγορία των νεόδμητων διαμερισμάτων. 

 

Όπως γνωρίζουμε, για κάθε Ζώνη μιας περιοχής ορίζεται με βάση το Σύστημα Αντικειμενικού 

Προσδιορισμού Αξίας Ακινήτου (Α.Π.Α.Α.) μία Τιμή Ζώνης (Τ.Ζ.) και για κάθε οδό της περιοχής 

ένας Συντελεστής Εμπορικότητας (Σ.Ε.). Αυτά αποτελούν τα δύο βασικά στοιχεία από τα οποία 

εξαρτώνται οι Αντικειμενικές Αξίες σε μια περιοχή. Όπως συμπεραίνουμε από τη μελέτη που έγινε 

στην προηγούμενη ενότητα, η Αντικειμενική Αξία ενός ακινήτου εξαρτάται καταρχήν από την Τ.Ζ. 

της ζώνης στην οποία ανήκει αυτό και κατά δεύτερον, εντός των ορίων μίας ζώνης, από το Σ.Ε. της 

οδού στην οποία καταγράφει πρόσοψη το ακίνητο. 
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9. ΚΥΚΛΟΦΟΡΙΑΚΕΣ ΡΥΘΜΙΣΕΙΣ 

 

 

9.1. Δίκτυο Μεταφορών 

 
Η Χαλκίδα απέχει μόλις 80 περίπου χιλιόμετρα από την Αθήνα. Η μικρή αυτή απόσταση των δύο 

πόλεων υπαγορεύει τη συχνή σύνδεσή τους μέσω των λεωφορείων του ΚΤΕΛ αλλά και μέσω των 

γραμμών του ΟΣΕ. Συγκεκριμένα, τα υπεραστικά λεωφορεία πραγματοποιούν καθημερινά 

δρομολόγια από τη Χαλκίδα προς την Αθήνα και αντίστροφα κάθε 30 λεπτά καθ’ όλη τη διάρκεια 

της ημέρας, ενώ η σιδηροδρομική σύνδεση των δύο πόλεων είναι επίσης συχνή και σε καθημερινή 

βάση (κάθε μία ώρα επίσης καθ’ όλη τη διάρκεια της ημέρας). Σημαντική λεπτομέρεια αποτελεί το 

ότι στο σταθμό της Οινόης, η σιδηροδρομική γραμμή Χαλκίδα – Αθήνα διασταυρώνεται με τη 

γραμμή προς την κεντρική και βόρεια Ελλάδα, συνδέοντας με τον τρόπο αυτό τη Χαλκίδα με τη 

Θεσσαλονίκη και άλλες πόλεις της ηπειρωτικής χώρας. 

 
Όσον αφορά το οδικό δίκτυο που εξυπηρετεί την πρόσβαση στην πόλη της Χαλκίδας, η πρόσβαση 

από την Αθήνα και την υπόλοιπη Ηπειρωτική Ελλάδα επιτυγχάνεται: 

 

1) μέσω του κλάδου Π.Α.Θ.Ε.-Σχηματάρι / Χαλκίδα, που καταλήγει στην υψηλή 

(κρεμαστή) γέφυρα της Χαλκίδας. Η γέφυρα αυτή έχει μήκος περίπου 700 μέτρα και 

συνδέει το νησί της Εύβοιας με τη Στερεά Ελλάδα. 

 

2) μέσω της παλαιάς γέφυρας της Χαλκίδας, η οποία έχει μήκος περίπου 4 μέτρα και 

επίσης συνδέει την Εύβοια με τη Στερεά Ελλάδα. Θα πρέπει εδώ να αναφερθεί πως 

λόγω της αυξημένης κίνησης στη συγκεκριμένη περιοχή, η παλαιά γέφυρα, ως σημείο 

σύνδεσης, χρησιμοποιείται κυρίως από τους κατοίκους της Χαλκίδας για τις 

μετακινήσεις τους εντός πόλης και από και προς την Κάνηθο. 

 

Εξετάζοντας την πρόσβαση από την πόλη της Χαλκίδας προς τις γύρω περιοχές, συναντώνται 

τέσσερεις πύλες εξόδου από την πόλη. Αυτές βρίσκονται περιμετρικά αυτής και οι οδοί που 

οδηγούν στις εξόδους αυτές και δημιουργούν αρθρώσεις προς τις γύρω περιοχές είναι η Λεωφόρος 

Καραμανλή (πρώην Αθηνών), η Λεωφόρος Αυλίδος, η οδός Αρεθούσης και η Λεωφόρος Γ. 

Παπανδρέου. Συγκεκριμένα: 

 

- Η Λεωφόρος Καραμανλή (πρώην Αθηνών) οδηγεί προς Αθήνα μέσω της Παλαιάς Γέφυρας. 

- Η Λεωφόρος Αυλίδος οδηγεί επίσης προς την Αθήνα, μέσω όμως της Νέας (Υψηλής) 

Γέφυρας. 

- Η Λεωφόρος Γ. Παπανδρέου οδηγεί προς τη Βόρεια Εύβοια. 

- Η οδός Αρεθούσης οδηγεί προς τη Νότια Εύβοια. 

 

 
9.1.1. Υφιστάμενες ροές 

 
Η κυκλοφορία εντός της πόλης της Χαλκίδας διαμορφώνεται με βάση κάποιες κύριες 

κυκλοφοριακές ροές. Αυτές συναντώνται είτε στο κέντρο της πόλης, είτε προς τη Βόρεια και Νότια 
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Εύβοια. Οι κυριότερες υφιστάμενες κυκλοφοριακές ροές της πόλης είναι: 

 

 Στο κέντρο της πόλης: η κυκλοφορία πραγματοποιείται «κυκλικά» μέσω της κίνησης των 

οχημάτων στις οδούς Καλογεροπούλου, Κώτσου, Παπαναστασίου, Νεοφύτου, 

Κατσικογιάννη και στη συνέχεια παραλιακά μέσω των οδών Ρεγκούκου, Μιαούλη, 

Τζιαρντίνι, Φαρμακίδου και Αγγελή Γοβιού. 

 

 Από την παλαιά προς τη νέα (υψηλή) γέφυρα: μέσω της οδού Λιάσκα (συνέχεια Λεωφόρου 

Καραμανλή, η οποία οδηγεί στην παλαιά γέφυρα από τη βοιωτική πλευρά της πόλης) και 

στη συνέχεια μέσω των οδών Παπαστρατή, Καραγιάννη και Αυλίδος, στην περιοχή Αγία 

Μαρίνα της Χαλκίδας. 

 

 Από Νότια προς Βόρεια Εύβοια: η κυκλοφοριακή ροή πραγματοποιείται μέσω των οδών 

Στύρων και Ορέστη Μακρή. 

 

 Από το κέντρο της πόλης προς τη Νότια Εύβοια: μέσω των οδών Ελευθερίου Βενιζέλου, 

28
ης

 Οκτωβρίου και Αρεθούσης. 

 

 Από το κέντρο της πόλης προς τη Βόρεια Εύβοια: μέσω των Λεωφόρων Χαϊνά και 

Γεωργίου Παπανδρέου.  

 

 

9.2. Οδικό Δίκτυο Δήμου Χαλκιδέων-Ιεράρχηση Οδικού Δικτύου 

 

 
9.2.1. Ιεράρχηση οδών Δήμου Χαλκιδέων 

 
Σύμφωνα με τη “Γενική Μελέτη Κυκλοφοριακών Ρυθμίσεων και Οργάνωση Στάθμευσης” που 

εγκρίθηκε το Νοέμβριο του 2003 για το Δήμο Χαλκιδέων, η ιεράρχηση του οδικού δικτύου του 

Δήμου είναι η εξής: 

 

 

Πρωτεύουσες αρτηρίες 

 

Στην κατηγορία αυτή εντάσσονται οι παρακάτω οδοί του Δήμου Χαλκιδέων: 

 

 Η Λεωφόρος Αθηνών, η οποία βρίσκεται στη νότια πλευρά της συνοικίας «Κάνηθος» στη 

βοιωτική πλευρά του Δήμου και δέχεται κυκλοφοριακό φόρτο από το Δήμο Ανθηδώνος 

προς το Δήμο Χαλκιδέων (και το εμπορικό και ιστορικό του κέντρο μέσω της παλαιάς 

γέφυρας) και αντίστροφα. 

 

 Η οδός Αρεθούσης -από 28ης Οκτωβρίου έως τη νότια έξοδο από την πόλη- που δέχεται 

κυκλοφοριακό φόρτο από την οδό Ελευθερίου Βενιζέλου και συνδέει τη Χαλκίδα με άλλους 

Δήμους της βόρειας, νότιας και κεντρικής Εύβοιας (μέσω της εθνικής οδού Χαλκίδας-

Αλιβερίου στην οποία καταλήγει). 
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 Η οδός Ελευθερίου Βενιζέλου -από Παπαναστασίου έως 28ης Οκτωβρίου- η οποία 

διασχίζει το κέντρο της πόλης και εξυπηρετεί καθημερινά σημαντικό μέρος των 

μετακινήσεων των κατοίκων. 

 

 Η οδός Ορέστη Μακρή που δέχεται κυκλοφοριακό φόρτο από το κέντρο της πόλης μέσω 

της Χαϊνά προς άλλες πόλεις της Εύβοιας. 

 

 Η Περιφερειακή Οδός, η οποία συνδέει τη Χαλκίδα με τη Βόρεια και τη Νότια Εύβοια. 

 

 Η οδός Στύρων, η οποία εξυπηρετεί τις μετακινήσεις από και προς την πόλη της Χαλκίδας. 

 

 Η Λεωφόρος Χαϊνά που αποτελεί συνέχεια της οδού Αβάντων (Συλλεκτήρια Οδός) και 

δέχεται κυκλοφοριακό φόρτο από το κέντρο της πόλης προς τα προάστια, τη Νέα Αρτάκη 

κλπ. 

 

 Η οδός 28ης Οκτωβρίου -από Ελευθερίου Βενιζέλου έως Αρεθούσης- η οποία μαζί με τις 

δύο αυτές οδούς εξυπηρετεί μεγάλο μέρος των μετακινήσεων των κατοίκων στο κέντρο του 

Δήμου Χαλκιδέων. 

 

 

Οι Δευτερεύουσες αρτηρίες του Δήμου είναι οι παρακάτω: 

 

 Λεωφόρος Αυλίδος – Κάτω διάβαση Περιφερειακής οδού 

 

 Ελευθερίου Βενιζέλου (από Παπαναστασίου έως Αγγελή Γοβιού) 

 

 Ευβοίας (από Καραγιάννη έως Αντιγόνου) 

 

 Καλογεροπούλου 

 

 Καραγιάννη 

 

 Ληλαντίων 

 

 Λιάσκα 

 

 Νεοφύτου (από Ελευθερίου Βενιζέλου έως Λ. Χαϊνά) 

 

 Παπαστρατή 

 

 Σιώκου 

 

 Φαβιέρου 

 

 Φριζή (από Σιώκου έως Κώτσου) 

 

 Χουρμουζιάδη 
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 Κατσικογιάννη (από Λ. Χαϊνά έως Ρεγκούκου) 

 

 Ρεγκούκου (από Κατσικογιάννη έως Μιαούλη) 

 

 Τζιαρντίνι (από Μιαούλη έως Φαρμακίδου) 

 

 Φαρμακίδου 

 

 Μιαούλη 

 

 Αγγελή Γοβιού 

 

 Κώτσου 

 

 Παπαναστασίου 

 

 

Οι Συλλεκτήριες οδοί του Δήμου Χαλκιδέων είναι οι: 

 

 Ήρας 

 

 Αβάντων 

 

 Αγγελοπούλου 

 

 Αγ. Ιωάννη (από Αναπαύσεως έως Αρεθούσης) 

 

 Αθανασίου Διάκου 

 

 Αναπαύσεως (από Κραταιμένους έως Αγίου Ιωάννη) 

 

 Αντιγόνου (από Ήρας έως Ευβοίας) 

 

 Αντωνίου 

 

 Απόλλωνος (από Καβάφη έως όρια δήμου) 

 

 Αργυροκάστρου (από Κουντουριώτη έως Καψάλη) 

 

 Αρεθούσης (από Ελευθερίου Βενιζέλου έως 28ης Οκτωβρίου) 

 

 Αριστοτέλους 

 

 Χατζοπούλου (από Τζαβέλλα έως Αρεθούσης) 

 

 7ου Συντάγματος (από 13ης Μεραρχίας έως Αγγελοπούλου) 



Ε.Μ.Π. – Σχολή Αγρονόμων και Τοπογράφων Μηχανικών 
Τομέας Γεωγραφίας και Περιφερειακού Σχεδιασμού  

 
127 

 

 13ης Μεραρχίας 

 

 25ης Μαρτίου (από Νηλέως έως Λ. Χαϊνά). 

 

 

Τέλος, όλες οι υπόλοιπες οδοί της περιοχής μελέτης αποτελούν «Τοπικές οδούς». 

 

Σημειώνεται πως οι ορισμοί για τις έννοιες «Πρωτεύουσα αρτηρία», «Δευτερεύουσα αρτηρία», 

«Συλλεκτήρια οδός» και «Τοπική οδός» έχουν δοθεί στους Ορισμούς στο Α’ Μέρος της εργασίας , ενώ 

στο Χάρτη 6 (Δήμος Χαλκιδέων – Ιεράρχηση Οδικού δικτύου) του Παραρτήματος Χαρτών 

αποτυπώνεται η παραπάνω  ιεράρχηση των οδών του Δήμου. 

 

 
9.2.2. Υφιστάμενες μονοδρομήσεις 

 
Στον παρακάτω πίνακα αναγράφονται αλφαβητικά οι οδοί του Δήμου Χαλκιδέων, στις οποίες οι 

κυκλοφορία των οχημάτων γίνεται προς μία μόνο κατεύθυνση (υφιστάμενες μονοδρομήσεις) καθώς 

και τα όρια-οδοί μεταξύ των οποίων ισχύουν οι μονοδρομήσεις αυτές: 

 

Όνομα Οδού Από Οδό Έως Οδό 

Αβάντων Κριεζώτου Δημ. Σαμαρτζή 

Αγγελή Γοβιού Ελ. Βενιζέλου Κώτσου 

Αθ. Φίλωνος Ελ. Βενιζέλου Φαβιέρου 

Αν. Δούνα Αθ. Φίλωνος Ισαίου 

Αντωνίου Κακαρά Νεοφύτου 

Βύρωνος Αβάντων Μπαλαλαίων 

Δημ. Βασιλείου Φαβιέρου Αγγελή Γοβιού 

Ισαίου Αν. Δούνα Ελ. Βενιζέλου 

Ισαίου Αν. Δούνα Δημ. Βασιλείου 

Ι. Ιωαννίδου Παπαναστασίου Συγγρού 

Κ. Βαρατάση Καραμουρτζούνη Αβάντων 

Κ. Κριτσάλη Δημ. Βασιλείου Κώτσου 

Κακαρά Περικλέους Σταύρου Κ. Βαρατάση 

Κριεζώτου Νεοφύτου Βουδούρη 

Κώτσου Καλογεροπούλου Μ. Φριζή 

Μ. Μπαλαλαίων Ηρακλέους Γαζέπη Αβάντων 

Παπαδημητρίου Νεοφύτου Φίλωνος 

Παπαναστασίου Μ. Μπαλαλαίων Ελ. Βενιζέλου 

Περ. Βαρατάση Κώτσου Ελ. Βενιζέλου 

Περ. Σταύρου Βύρωνος Μιαούλη 

Πλατανιώτη Αν. Δούνα Ελ. Βενιζέλου 

Στεφ. Καλλία Αγγελή Γοβιού Κ. Κριτσάλη 

Συγγρού Ελ. Βενιζέλου Κριεζώτου 

Τραπεζουντίου Βουδούρη Ισαίου 

Τσιριγώτη Τζιαρντίνι Νεοφύτου 

Φαβιέρου Παπαναστασίου Αθ. Φίλωνος 
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Φαρμακίδου Τσιριγώτη Ελ. Βενιζέλου 

                               Πίνακας 9.1.: Υφιστάμενες μονοδρομήσεις στο Δήμο Χαλκιδέων 

 
Οι υφιστάμενες μονοδρομήσεις του Δήμου Χαλκιδέων φαίνονται στους Χάρτες 12Α, 12Β, 12Γ, 12Δ 

και 12Ε του Παραρτήματος Χαρτών, όπου φαίνεται επίσης και η κατεύθυνση κίνησης των 

οχημάτων στις οδούς αυτές. 

 

 

9.3. Μέσα Μαζικής Μεταφοράς 

 
Ως μεταφορικά μέσα, ο Δήμος διαθέτει αστικά λεωφορεία, καθώς και minibus. Τα minibus 

εξυπηρετούν τις μετακινήσεις εντός των ορίων της πόλης. Συγκεκριμένα, πραγματοποιούν το 

δρομολόγιο Πάρκο λαού - Ακτή Παπαθανασίου - Πάρκο λαού.  

 

Τα αστικά λεωφορεία εξυπηρετούν  μετακινήσεις από και προς περιοχές σε μικρή απόσταση από τη 

Χαλκίδα και συγκεκριμένα, τα δρομολόγια είναι: Χαλκίδα – Βασιλικό – Λευκαντί, Χαλκίδα – 

Φύλλα, Χαλκίδα – Μπούρτζι, Χαλκίδα – Αφράτι – Καλιματσάνικα, Χαλκίδα – Αγία Ελεούσα – Νέο 

Κοιμητήριο – Δοκό, Χαλκίδα – Δροσιά, Κάνηθος – Φανερωμένη – Βατώντα, Χαραυγή – Άγιοι 

Ανάργυροι, ενώ την καλοκαιρινή περίοδο τίθεται σε λειτουργία η γραμμή Χαλκίδα – Αλυκές. 

 

Επιπλέον, με τα υπεραστικά λεωφορεία του ΚΤΕΛ επιτυγχάνεται η σύνδεση της πόλης με την 

Αθήνα αλλά και με άλλες περιοχές, όπως Κύμη, Αρκίτσα, Ιστιαία, Ψαχνά, Γυμνού, Μανίκια, Στενή, 

Μίστρος, Αλιβέρι, Αυλωνάρι, Κάρυστος, Κονίστρες, Μαντούδι, Νεροτριβιά, Λούτσα, Σκύρος, 

Πάτρα, Θεσσαλονίκη και Ιωάννινα.  

 

Τέλος, τα δρομολόγια των γραμμών του ΟΣΕ συνδέουν τη Χαλκίδα με την Αθήνα και τους 

ενδιάμεσους σταθμούς. 

 

 

9.4. Χώροι Στάθμευσης 

 
Μετά από διαδικασίες πολλών ετών, ένας χώρος στάθμευσης, που λειτουργούσε πριν ως ιδιωτικό 

parking, περιήλθε στην ιδιοκτησία του Δήμου Χαλκιδέων. Αυτός είναι ο χώρος στάθμευσης επί της 

οδού Ελευθερίου Βενιζέλου (δίπλα στην Εθνική Τράπεζα). Ο χώρος λειτουργεί υπό τη μέριμνα της 

Δ.Ε.Κ.Ε.Σ.Α.Χ. και πλέον τα έσοδα που αποφέρει συντελούν στη δημιουργία έργων υποδομής στην 

πόλη της Χαλκίδας. Ο χώρος στάθμευσης που βρίσκεται στη συμβολή των οδών Αβάντων και 

Κριεζώτου (απέναντι από τα ΕΛ.ΤΑ.) το καλοκαίρι του 2012 έκλεισε (έπαψε να λειτουργεί ως 

χώρος στάθμευσης) και πιθανότατα θα χρησιμοποιηθεί ως βοηθητική έκταση για την αποπεράτωση 

των εργασιών πεζοδρόμησης της οδού Αβάντων. 

 

Εντός αλλά και περιμετρικά της πόλης λειτουργούν άλλοι τρεις δημοτικοί χώροι στάθμευσης για τη 

βελτίωση της κυκλοφορίας και τη διευκόλυνση στις μετακινήσεις, τόσο των κατοίκων, όσο και των 

επισκεπτών της.  

 

Στο πάρκο του λαού έχει δημιουργηθεί και λειτουργεί ένας χώρος, ο οποίος μπορεί να υποδεχθεί 

οχήματα που εισέρχονται στη Χαλκίδα από τη Νότια Εύβοια ή την Αθήνα. Στο χώρο αυτό έχουν τη 
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δυνατότητα οι οδηγοί να αφήνουν τα οχήματά τους και να επιβιβαστούν στα αστικά λεωφορεία του 

Δήμου, ώστε να κινηθούν προς το κέντρο της πόλης. 

 

Ένας χώρος στάθμευσης που λειτουργεί στο εμπορικό κέντρο της πόλης είναι το υπόγειο parking 

στην πλατεία Αγοράς, το οποίο εξυπηρετεί σε μεγάλο βαθμό τους ανθρώπους που επιθυμούν να 

κινηθούν στο κέντρο της πόλης για τις αγορές τους. 

 

Σημαντική στη βελτίωση της κυκλοφορίας είναι και η συμβολή του σταθμού αυτοκινήτων που 

λειτουργεί στην οδό Σταμούλη και φιλοξενεί καθημερινά μεγάλο αριθμό οχημάτων. 

 

Αναφερόμενοι στους ιδιωτικούς χώρους στάθμευσης που λειτουργούν στην πόλη της Χαλκίδας, το 

parking απέναντι από το ναό της Αγίας Παρασκευής εξυπηρετεί μεγάλο αριθμό ατόμων, είτε 

πρόκειται για κατοίκους που θέλουν να κινηθούν στο κέντρο για τις αγορές τους, είτε για 

επισκέπτες που επιθυμούν να κάνουν βόλτα στην παραλία της πόλης. Ακόμη, σημαντική συμβολή 

στη μείωση του κυκλοφοριακού προβλήματος στο κέντρο της πόλης έχουν οι ιδιωτικοί χώροι που 

λειτουργούν στις οδούς Φαβιέρου, Παπαναστασίου, Αγγελή Γοβιού και Αντιόπης, ενώ το 

πολυώροφο πάρκινγκ στην οδό Βαρατάση εξυπηρετεί μεγάλο αριθμό οχημάτων καθημερινά. 

 

Ωστόσο, η έκταση της πόλης της Χαλκίδας σε συνδυασμό με το έντονο κυκλοφοριακό πρόβλημα 

που παρατηρείται καθημερινά (και όχι μόνο κατά τις ώρες αιχμής) λόγω της έλειψης πλήρους και 

σωστού οδικού δικτύου κάνει επιτακτική την ανάγκη δημιουργίας περισσότερων χώρων 

στάθμευσης, διότι οι ήδη υπάρχοντες δεν αρκούν για την κάλυψη των κυκλοφοριακών αναγκών 

των κατοίκων της πόλης. 

 

Στο Χάρτη 9 του Παραρτήματος Χαρτών της παρούσας μελέτης έχουν καταγραφεί οι χώροι 

στάθμευσης που λειτουργούν στο Δήμο Χαλκιδέων. 
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10. ΣΧΕΔΙΟ ΝΟΜΟΥ “ΚΑΛΛΙΚΡΑΤΗΣ” 

 

 

10.1. Περιεχόμενο 
 

Το πρόγραμμα «Καλλικράτης» ψηφίστηκε από την Ελληνική Βουλή το Μάιο του 2010, ενώ στην 

πλήρη μορφή του, τέθηκε σε ισχύ την 1η Ιανουαρίου 2011. 

 

Ο «Καλλικράτης» θεωρείται συνέχεια του «Καποδίστρια» (Ν.2539/97). Και οι δύο διέπονται από 

παρόμοια φιλοσοφία αναγκαστικής συνένωσης των υπαρχόντων μικρών δήμων σε μεγαλύτερους. 

 

Βασικές γραμμές του προγράμματος είναι η μείωση του αριθμού των δήμων και των νομικών τους 

προσώπων κατά περίπου 2/3, η αντικατάσταση των 57 νομαρχιών ως δευτεροβάθμιων ΟΤΑ από τις 

13 περιφέρειες, η σύσταση των αποκεντρωμένων διοικήσεων, οι αλλαγές στον τρόπο 

χρηματοδότησης των ΟΤΑ, η αύξηση της θητείας των αυτοδιοικητικών οργάνων από 4 σε 5 έτη και 

η ανακατανομή των αρμοδιοτήτων κάθε βαθμού. (Εξαίρεση σε όλα τα παραπάνω αποτελεί το Άγιο 

Όρος.) 

 

Με το πρόγραμμα «Καλλικράτης» εισάγεται ο θεσμός της αποκεντρωμένης διοίκησης, που 

αντικαθιστά τις 13 Περιφέρειες του «Καποδίστρια». Σε αυτές (7 σε αριθμό) θα μεταφερθούν οι 

αρμοδιότητες των Περιφερειών, ενώ οι επικεφαλής τους θα έχουν τον τίτλο του γενικού γραμματέα 

και θα διορίζονται από την Κυβέρνηση. 

 

Με το σχέδιο Καλλικράτης ο διοικητής των Περιφερειών, ο Περιφερειάρχης, εκλέγεται πλέον 

άμεσα από τον λαό στις δημοτικές και περιφερειακές εκλογές. 

 

Οι δήμοι και οι περιφέρειες συγκροτούν τον πρώτο και δεύτερο βαθμό τοπικής αυτοδιοίκησης και 

ως έκφραση της λαϊκής κυριαρχίας αποτελούν θεμελιώδη θεσμό του δημόσιου βίου των Ελλήνων, 

όπως αυτός κατοχυρώνεται από τις διατάξεις του άρθρου 102 του Συντάγματος και του 

Ευρωπαϊκού Χάρτη Τοπικής Αυτονομίας που κυρώθηκε με το ν. 1850/1989 (ΦΕΚ 144 Α΄). 

 

Οι Αποκεντρωμένες Διοικήσεις, συγκροτούνται ως ενιαίες μονάδες για τις αποκεντρωμένες 

υπηρεσίες του κράτους και ασκούν γενική αποφασιστική αρμοδιότητα στις κρατικές υποθέσεις της 

περιφέρειάς τους, σύμφωνα με το άρθρο 101 του Συντάγματος. 

 

Με το σχέδιο νόμου «Καλλικράτης» του υπουργείου Εσωτερικών, οι δήμοι από 1.034 που ήταν, 

σήμερα συρρικνώνονται σε 325. Ακόμη, καταργούνται οι Νομαρχίες και στη θέση τους έρχονται οι 

13 Αιρετές Περιφέρειες. 

 

Η θητεία των αιρετών α' και β' βαθμού θα είναι πενταετής, ενώ οι εκλογές για την ανάδειξη νέων 

δημάρχων και περιφερειαρχών θα γίνεται ταυτόχρονα με τις ευρωεκλογές. Για το νομό Ευβοίας, 

τελικά κατατέθηκε πρόταση για 8 δήμους. 
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10.2. Οι Αλλαγές που Επιφέρει-Σύγκριση με Παλαιό Καθεστώς 

 
Οι αλλαγές που επέρχονται με την εφαρμογή του καθεστώτος “Καλλικράτη” σε σύγκριση με το 

παλαιό καθεστώς (Καποδίστριας-1997) σε διοικητικό πλαίσιο (Δήμοι, Νομαρχίες, Περιφέρειες, 

Αποκεντρωμένες Διοικήσεις, Δημοτικές Επιχειρήσεις, Χρηματοδότηση ΟΤΑ, Αυτοδιοικητικές 

Εκλογές) παρουσιάζονται αναλυτικά παρακάτω: 

 

 Δήμοι  

Τόσο στο παλαιό καθεστώς, όσο και στο καθεστώς Καλλικράτη, οι Δήμοι αποτελούν τους 

πρωτοβάθμιους Οργανισμούς Τοπικής Αυτοδιοίκησης (ΟΤΑ). Οι 910 δήμοι και 124 

κοινότητες, που διαιρούνταν σε δημοτικά διαμερίσματα περιορίστηκαν σε 325 δήμους 

συνολικά μέσω συνενώσεων που πραγματοποιήθηκαν με εθελοντικό ή αναγκαστικό τρόπο. 

Μέρος των αρμοδιοτήτων των νομαρχιών αναλήφθηκε από τους νέους Δήμους, οι οποίοι 

τώρα διαιρούνται σε δημοτικές ενότητες. Οι δημοτικές αυτές ενότητες ταυτίζονται επί της 

ουσίας με τους Δήμους, οι οποίοι συνενώθηκαν, ενώ διαιρούνται με τη σειρά τους σε 

κοινότητες, οι οποίες ταυτίζονται με τα παλαιά δημοτικά διαμερίσματα. 

 

 

 Νομαρχίες 

Στο παλαιό καθεστώς, οι Νομαρχίες αποτελούσαν δευτεροβάθμιους ΟΤΑ. Η ελληνική 

επικράτεια χωριζόταν σε 57 επιμέρους Νομαρχίες και 19 Επαρχεία. Με εξαίρεση την 

Αττική, η κάθε Νομαρχία αντιστοιχούσε σε ένα Νομό. Στο νέο καθεστώς Καλλικράτη οι 

Νομαρχίες καταργήθηκαν. 

 

 

 Περιφέρειες 

Πριν την εφαρμογή του Καλλικράτη, υπήρχαν συνολικά 13 Περιφέρειες. Ανάμεσα στις 

αρμοδιότητές τους ήταν η ευθύνη για το συντονισμό των ΟΤΑ, ο έλεγχος νομιμότητας των 

πράξεών τους καθώς και η εφαρμογή της κυβερνητικής πολιτικής σε περιφερειακό επίπεδο, 

ενώ ο περιφερειάρχης διοριζόταν από την κυβέρνηση. Στο νέο καθεστώς Καλλικράτη, οι 

περιφέρειες ανέλαβαν μέρος των αρμοδιοτήτων των νομαρχιών, οι οποίες όπως αναφέρθηκε 

παραπάνω, καταργήθηκαν. Τα γεωγραφικά όρια της κάθε περιφέρειας παρέμειναν τα ίδια 

και πλέον οι περιφέρειες αποτελούν δευτεροβάθμιους ΟΤΑ. Τέλος, ο περιφερειάρχης αλλά 

και το συμβούλιο είναι πλέον αιρετοί. 

 

 

 Αποκεντρωμένες Διοικήσεις 

Αποτελούν νέες μορφές διοίκησης, οι οποίες δημιουργήθηκαν με την εφαρμογή του 

προγράμματος “Καλλικράτης”. Συνολικά υπάρχουν 7 Αποκεντρωμένες Διοικήσεις, οι 

οποίες ανέλαβαν τις αρμοδιότητες των παλαιών περιφερειών, ενώ ο επικεφαλής της κάθε 

περιφέρειας – γενικός γραμματέας – διορίζεται από την κυβέρνηση. 

 

 Δημοτικές Επιχειρήσεις 

Στο παλαιό καθεστώς, υπήρχαν περίπου 6.000 Νομικά Πρόσωπα και επιχειρήσεις των 

Δήμων, ενώ μετά την εφαρμογή του Καλλικράτη μειώθηκαν σε περίπου 1.500, ως 

αποτέλεσμα συνενώσεων ή καταργήσεων. 
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 Χρηματοδότηση ΟΤΑ  

Πριν την εφαρμογή του Καλλικράτη, η χρηματοδότηση των ΟΤΑ γινόταν μέσω του 

κρατικού προϋπολογισμού, διαφόρων ευρωπαϊκών προγραμμάτων, δημοτικών τελών και 

ιδίων πόρων (για παράδειγμα δημοτικές επιχειρήσεις, εκμίσθωση παραλιών και λατομείων 

κλπ.). Πλέον, στη χρηματοδότηση των ΟΤΑ προστίθεται μέρος των κρατικών φόρων, 

δηλαδή του ΦΠΑ, του φόρου εισοδήματος καθώς και του φόρου ακίνητης περιουσίας. 

 

 Αυτοδιοικητικές Εκλογές  

Παλαιότερα, οι αυτοδιοικητικές εκλογές πραγματοποιούνταν κάθε 4 χρόνια, το μήνα 

Οκτώβριο (εκτός εξαιρετικών περιπτώσεων, όπου λάβαιναν χώρα πρόωρες εκλογές). Στην 

περίπτωση που ο πρώτος συνδυασμός δεν συγκέντρωνε ποσοστό 42%, η διαδικασία των 

εκλογών επαναλαμβανόταν την επόμενη Κυριακή μεταξύ των δύο πρωτευσάντων. Μετά 

την εφαρμογή του Καλλικράτη, οι αυτοδιοικητικές εκλογές πραγματοποιούνται κάθε 5 

χρόνια, το μήνα Ιούνιο μαζί με τις Ευρωεκλογές (με εξαίρεση τις εκλογές του 2010). 

Απαραίτητη προϋπόθεση για να ανακηρυχθεί ένας συνδυασμός νικητής είναι να 

συγκεντρώσει την απόλυτη πλειοψηφία. Εάν κάτι τέτοιο δεν επιτευχθεί, η διαδικασία 

επαναλαμβάνεται, όπως και στο παλαιό καθεστώς, την επόμενη Κυριακή μεταξύ των δύο 

πρωτευσάντων. 

 

Πηγή: www.el.wikipedia.gr 

 

 

10.3. Η Εφαρμογή του Σχεδίου στην Περιοχή Μελέτης 
 

Με την εφαρμογή του Καλλικράτη δημιουργήθηκαν οι παρακάτω Δήμοι στο Νομό Εύβοιας:  

 

1. Δήμος Χαλκιδέων με έδρα τη Χαλκίδα, αποτελούμενος από τους Δήμους Χαλκιδέων, 

Ληλαντίων, Ανθηδώνος, Νέας Αρτάκης και Αυλίδος, οι οποίοι καταργήθηκαν. 

 

2. Δήμος Διρφύων - Μεσσαπίων με έδρα τα Ψαχνά, αποτελούμενος από τους Δήμους Διρφύων 

και Μεσσαπίων, οι οποίοι καταργήθηκαν. 

 

3. Δήμος Ερέτριας με έδρα την Ερέτρια, αποτελούμενος από τους δήμους Ερέτριας και 

Αμαρυνθίων, οι οποίοι καταργήθηκαν. 

 

4. Δήμος Καρύστου με έδρα την Κάρυστο, αποτελούμενος από τους Δήμους Καρύστου, 

Στυρέων, Μαρμαρίου και την Κοινότητα Καφηρέως, που καταργήθηκαν. 

 

5. Δήμος Ιστιαίας - Αιδηψού με έδρα την Ιστιαία, αποτελούμενος από τους Δήμους Ιστιαίας, 

Αιδηψού, Αρτεμισίου, Ωρεών και την Κοινότητα Λιχάδος, που καταργήθηκαν. 

 

6. Δήμος Μαντουδίου - Λίμνης με έδρα τη Λίμνη, αποτελούμενος από τους δήμους Νηλέως, 

Ελυμνίων και Κηρέως, οι οποίοι καταργήθηκαν. 

 

7. Δήμος Κύμης - Αλιβερίου με έδρα το Αλιβέρι και ιστορική έδρα την Κύμη, αποτελούμενος 

από τους Δήμους Κύμης, Κονιστρών, Ταμυνέων, Αυλώνος και Δυστίων, οι οποίοι 
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καταργήθηκαν. 

 

8. Στο Δήμο Σκύρου δεν επήλθε καμία μεταβολή. 

 

 

Στον παρακάτω χάρτη φαίνονται οι Δήμοι που σχηματίστηκαν μετά την εφαρμογή του 

προγράμματος «Καλλικράτης» στο Νομό Ευβοίας. 

 

 
                            Δήμοι Νομού Ευβοίας μετά την εφαρμογή του προγράμματος  «Καλλικράτης» 

                            Πηγή: Wikipedia 

 

 
Στη συνέχεια, φαίνεται ο Δήμος Χαλκιδέων μετά την εφαρμογή του Καλλικράτη (καθώς και οι 

Δήμοι που συνενώνονται): 

 



Ε.Μ.Π. – Σχολή Αγρονόμων και Τοπογράφων Μηχανικών 
Τομέας Γεωγραφίας και Περιφερειακού Σχεδιασμού  

 
135 

 
 

 

Δήμος Χαλκιδέων μετά την εφαρμογή του προγράμματος «Καλλικράτης» 

Πηγή: www.servitoros.gr 
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11. ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ 

 

 

11.1. Δημογραφικά Χαρακτηριστικά 
 

Με βάση τα στοιχεία απογραφών της Ελληνικής Στατιστικής Αρχής (ΕΛ.ΣΤΑΤ. / πρώην Ε.Σ.Υ.Ε.) 

για τα έτη 1971, 1981, 1991 και 2001, προκύπτουν κάποια στατιστικά στοιχεία για τη δημογραφική 

εξέλιξη για τον πληθυσμό του Δήμου Χαλκιδέων. 

 

Έτσι, το 2001 καταμετρήθηκαν στον αστικό ιστό του Δήμου Χαλκιδέων 53.584 κάτοικοι συνολικά. 

Ο αριθμός αυτός αντιστοιχεί στο 25% του συνολικού πληθυσμού του νομού Ευβοίας. Όσον αφορά 

την ευρύτερη αστική περιοχή της Χαλκίδας, ο πληθυσμός που καταγράφηκε το 2001 ήταν 92.202 

κάτοικοι, αριθμός ο οποίος αντιστοιχεί στο 42,8% του συνολικού πληθυσμού του νομού. 

 

Εξετάζοντας τη μεταβολή του πληθυσμού του Δήμου, παρατηρούμε κατά τις δεκαετίες 1971-1981, 

1981-1991, 1991-2001 μια θετική μεταβολή της τάξεως του 23,60%, 15,11% και 3,75% αντίστοιχα, 

ενώ η συνολική αύξηση του πληθυσμού κατά το διάστημα 1971-2001 είναι ίση με 59,21%. Η 

αύξηση αυτή στο συγκεκριμένο χρονικό διάστημα οφείλεται κυρίως στο γεγονός ότι 

συγκεντρώθηκαν στην πόλη της Χαλκίδας όλες οι διοικητικές και οικονομικές δραστηριότητες 

καθώς και μεγάλες μεταποιητικές μονάδες, οι οποίες αναπτύχθηκαν κυρίως στην ευρύτερη περιοχή 

του Δήμου. Σε αυτό επίσης συνετέλεσε η μικρή απόσταση της πόλης από την Αθήνα και η εύκολη 

και γρήγορη πρόσβαση σε αυτή μέσω της Εθνικής Οδού. Όσον αφορά τα αποτελέσματα της 

απογραφής του 2011, αν και δεν έχουν ανακοινωθεί «επίσημα», ο μόνιμος πληθυσμός του Δήμου 

Χαλκιδέων ανέρχεται στους 102.420 κατοίκους, εκ των οποίων οι 52.010 είναι άρρενες και οι 

50.410 θήλεις. 

  

Στο παρακάτω γράφημα φαίνεται η πληθυσμιακή εξέλιξη του Δήμου στο διάστημα 1981-2011: 

 
          Γράφημα 11.1.: Πληθυσμιακή εξέλιξη Δήμου Χαλκιδέων από το 1981 έως σήμερα 

          Πηγή: Ε.Σ.Υ.Ε., Απογραφή 2011 
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11.2. Μεγάλα Έργα στη Χαλκίδα και η Επίδρασή τους στην Κυκλοφορία 

και στις Αντικειμενικές Αξίες  
 

Τα τελευταία είκοσι χρόνια έγιναν σημαντικά έργα στην περιοχή μελέτης και επηρέασαν σημαντικά 

τη ζωή σε τοπικό επίπεδο, ενώ επέφεραν αλλαγές στο Δήμο Χαλκιδέων. Στην ενότητα αυτή, εκτός 

από έργα που ήδη έχουν κατασκευαστεί, θα αναφερθούν και έργα που πρόκειται να ολοκληρωθούν 

στο άμεσο μέλλον και τις αλλαγές που αναμένεται να επιφέρουν στην περιοχή μελέτης. 

 

 

1) Μεγάλα Μεταφορικά Έργα 

 

 Υψηλή Γέφυρα 

 

Η «Υψηλή γέφυρα» της Χαλκίδας είναι η δεύτερη μεγαλύτερη στην Ελλάδα, μετά από εκείνη του 

Ρίου-Αντιρρίου και συνδέει ουσιαστικά τη Βοιωτία με την Εύβοια. Έχει συνολικό μήκος εξακόσια 

ενενήντα πέντε (695) μέτρα, εκ των οποίων τα διακόσια δέκα πέντε (215) είναι στον αέρα, ενώ το 

υψόμετρο στο οποίο βρίσκεται είναι ίσο με 35,5 μέτρα από την επιφάνεια της θάλασσας, έτσι ώστε 

να διευκολύνεται η διέλευση πλοίων κάτω από αυτή. Το συνολικό πλάτος της γέφυρας ισούται με 

δεκατρία (13) μέτρα, ενώ υπάρχουν πάνω σε αυτή δύο λωρίδες κυκλοφορίας και πεζοδρόμια στις 

δυο πλευρές. Η κατασκευή της γέφυρας ξεκίνησε το 1985 και ολοκληρώθηκε το 1999, οπότε και η 

γέφυρα παραδόθηκε στην κυκλοφορία. 

 

Η κατασκευή της υψηλής γέφυρας της Χαλκίδας επέφερε τόσο θετικές όσο και κάποιες αρνητικές 

συνέπειες στη ζωή των κατοίκων και στις μετακινήσεις των ίδιων αλλά και των επισκεπτών της 

πόλης. Ξεκινώντας από τα θετικά, με την κατασκευή της γέφυρας, διευκολύνονται σε σημαντικό 

βαθμό οι μετακινήσεις προς την πόλη της Χαλκίδας αλλά και προς τη Βόρεια και Νότια Εύβοια, 

αφού δεν γίνονται μέσω του κέντρου της πόλης με αποτέλεσμα να γίνονται γρηγορότερα και πιο 

άνετα. Ακόμη, μέσω της αλλαγής αυτής στις μετακινήσεις, αποσυμφορίζεται το κέντρο της 

Χαλκίδας και οι κάτοικοί της μπορούν να κινούνται μέσα σε αυτό με περισσότερη ασφάλεια και 

άνεση για τις καθημερινές υποχρεώσεις τους. Θετικό στοιχείο αποτελεί ακόμη το ότι το Σχέδιο 

Πόλης επεκτάθηκε στην περιοχή όπου κατασκευάστηκε η γέφυρα και δόθηκε η δυνατότητα 

αναβάθμισης της υποβαθμισμένης εκείνης περιοχής. 

 

Από την άλλη πλευρά, για την κατασκευή της γέφυρας χρησιμοποιήθηκε και δεσμεύτηκε γεωργική 

γη συνολικής έκτασης τριακοσίων (300) στρεμμάτων, η οποία πλέον δεν μπορεί να χρησιμοποιηθεί 

για αυτούς τους σκοπούς. Ακόμη, το τελευταίο τμήμα της Εθνικής οδού που οδηγεί στη Χαλκίδα 

και στην είσοδο στην πόλη μέσω της Παλαιάς Γέφυρας υποβαθμίστηκε σημαντικά, ενώ η 

σημαντική διαμπερής κυκλοφορία αντικαταστάθηκε από την κυκλοφορία στο νέο παρακαμπτήριο 

άξονα. 

 

 

 Π.Α.Θ.Ε. 

 

Ο άξονας Π.Α.Θ.Ε. Σχηματάρι – Χαλκίδα - Αλιβέρι – Κύμη, ο οποίος με τις παρακάμψεις 

Χαλκίδας, Νέας Αρτάκης, Βασιλικού, Αμαρύνθου και Αλιβερίου συνδέει το λιμάνι της Κύμης με το 
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λιμάνι της Ελευσίνας, με την Αττική οδό και τους διευρωπαϊκούς άξονες, υποστηρίζοντας όλη τη 

Στερεά και Δυτική Ελλάδα. 

 

 

 Προαστιακός 

 

Η επέκταση του Προαστιακού Σιδηροδρόμου προς τη Χαλκίδα θα συμβάλλει σε πολύ μεγάλο 

βαθμό στην μείωση του κυκλοφοριακού φόρτου στον άξονα Π.Α.Θ.Ε. από και προς την Αθήνα. 

Επιπλέον, μέσω της ηλεκτροκίνησης η διάρκεια του ταξιδιού Αθήνα – Χαλκίδα και αντίστροφα θα 

μειωθεί στα σαράντα οκτώ (48) λεπτά. Πρόκειται για ένα πολύ σημαντικό μεταφορικό έργο, το 

οποίο όταν ολοκληρωθεί, θα εξυπηρετεί μεγάλο μέρος των κατοίκων της Εύβοιας, της Βοιωτίας 

καθώς και της Βορειοανατολικής Αττικής. 

 

Ωστόσο, η μείωση της χρονικής απόστασης μεταξύ Αθήνας – Χαλκίδας οδηγεί πολλούς Αθηναίους 

να σκέφτονται το ενδεχόμενο μεταφοράς της μόνιμης κατοικίας τους στη Χαλκίδα, ενώ ο  

σιδηρόδρομος που κατασκευάζεται και προβλέπεται για τη Χαλκίδα θα είναι μονής γραμμής με 

ηλεκτροκίνηση. 

 

 

 Υποθαλάσσια ζεύξη 

 

Σε πιο μακρινό ορίζοντα τοποθετείται το έργο της υποθαλάσσιας ζεύξης, η οποία θα ξεκινά από την 

περιοχή του Φάρου Αυλίδος στη Βοιωτική ακτή και θα τη συνδέει με την περιοχή Μπούρτζι στον 

Άγιο Νικόλαο. Με τον τρόπο αυτό θα διευκολυνθεί η μετακίνηση προς Χαλκίδα, Βόρεια και Νότια 

Εύβοια και αντίστροφα, η οποία θα πραγματοποιείται σε μικρότερο χρόνο από πριν. Υπολογίζεται 

ακόμη πως η μέση ημερήσια κυκλοφορία της ζεύξης θα ανέρχεται στις 14.353 Μονάδες 

Επιβατικών Αυτοκινήτων. 

 

 

2) Κτίρια 

 

 Γυμνάσιο και Λύκειο Κανήθου 

 

Τα κτίρια που στεγάζουν το Γυμνάσιο και το Λύκειο Κανήθου μεταφέρθηκαν το έτος 1996 και το 

1998 αντίστοιχα στο τέρμα της οδού Κεφαλά στην Κάνηθο. Μέχρι τότε βρίσκονταν (σε κακή 

κατάσταση) στην περιοχή «Ροδιές» στο βορειοανατολικό τμήμα της περιοχής. 

  

Η μεταφορά αυτή υπήρξε από τα πρώτα μεγάλα κατασκευαστικά έργα σε μια περιοχή που μέχρι τη 

στιγμή εκείνη δεν είχε γνωρίσει καμία ανάπτυξη. Όπως αναφέρθηκε στην ενότητα 5.2., η δεκαετία 

του 1990 αποτέλεσε τη δεκαετία της πιο έντονης ανοικοδόμησης στην περιοχή της Κανήθου. Ένας 

από τους κύριους λόγους που οδήγησε σε αυτό ήταν η δημιουργία των δύο κτιρίων εκπαίδευσης, 

διότι είχε ως αποτέλεσμα τη ραγδαία αύξηση της οικοδομικής δραστηριότητας στη γύρω περιοχή 

καθώς και την κατασκευή κτιρίων ως μόνιμη κατοικία. Το γεγονός αυτό με τη σειρά του 

δημιούργησε την ανάγκη αύξησης των εξυπηρετήσεων των κατοίκων με αποτέλεσμα την εμφάνιση 

υπεραγορών (super markets) και άλλων καταστημάτων για την κάλυψη καθημερινών αναγκών. 

 

Η περιοχή ως εκ τούτου απέκτησε τη μορφή οικισμού και τα αδόμητα οικόπεδα με την πάροδο του 
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χρόνου έχουν αρχίσει να εκλείπουν. Στα περισσότερα οικόπεδα κατασκευάστηκαν ακίνητα, οπότε 

οι αντικειμενικές τους αξίες αυξήθηκαν. Μάλιστα, οι αξίες των ακινήτων στην περιοχή 

παρουσιάζονται αρκετά υψηλές, λόγω του ότι τα ακίνητα αυτά αποτελούν νεόδμητα και σχετικά 

πολυτελή κτίρια κατοικίας.  

 

 

 Κλειστό Γυμναστήριο Κανήθου 

 

Το κλειστό γυμναστήριο «Τάσος Καμπούρης» κτίστηκε το 1996. Βρίσκεται στην περιοχή της 

Κανήθου και σε απόσταση κοντινή από το Γυμνάσιο και Λύκειο Κανήθου. Βρίσκεται σε μικρή 

απόσταση από τα περισσότερα σημεία της πόλης και η προσβασιμότητα σε αυτόν είναι εξαιρετικά 

εύκολη. Στεγάζει μεγάλη ποικιλία αθλημάτων και αθλητικών διοργανώσεων. Η δημιουργία ενός 

τέτοιου χώρου, σε συνδυασμό με τα κτίρια εκπαίδευσης που παρουσιάστηκαν παραπάνω 

αναβάθμισε ακόμα περισσότερο την περιοχή και συνετέλεσε με τη σειρά του στη δημιουργία ενός 

νέου οικισμού με ραγδαία (τουλάχιστον τα πρώτα χρόνια) οικοδομική ανάπτυξη, αφού όλο και 

περισσότερες οικογένειες εγκαταστάθηκαν εκ νέου στην περιοχή, η οποία πλέον κάλυπτε τόσο τις 

εκπαιδευτικές ανάγκες των παιδιών τους όσο και τις ανάγκες ψυχαγωγίας και άθλησης όλων των 

μελών της οικογένειας. 

 

 

11.3. Αποκέντρωση Υπηρεσιών και οι Επιπτώσεις της στην Πόλη της 

Χαλκίδας 

 

Στην παρούσα παράγραφο θα γίνει αναφορά στη μεταφορά σημαντικών κτιρίων και υπηρεσιών από 

το κέντρο της πόλης της Χαλκίδας σε σημεία περιφερειακά αυτού (αποκέντρωση υπηρεσιών) κατά 

τα τελευταία 20 χρόνια. Θα μελετηθούν ακόμη οι αλλαγές που η αποκέντρωση αυτή έφερε σε ό,τι 

αφορά χρήσεις γης, κυκλοφοριακές συνθήκες και αντικειμενικές αξίες. 

 

 

 ΔΕΗ και Δ.Ο.Υ. Χαλκίδας 

 

Το 2000 η ΔΕΗ και το 2005 η Δ.Ο.Υ. του Δήμου Χαλκιδέων μετέφεραν τις υπηρεσίες τους σε δύο 

κτίρια στην περιοχή «Δύο Δένδρα (Δοκού)», περιφερειακά της Χαλκίδας και σε απόσταση περίπου 

τεσσάρων χιλιομέτρων από το κέντρο της πόλης. Μέχρι τότε οι οικονομικές υπηρεσίες του Δήμου 

στεγάζονταν σε ένα κτίριο στην οδό Μεσσαπίων, στο κέντρο της πόλης. 

 

Η μεταφορά των δύο υπηρεσιών στην περιοχή αυτή (σε σχετικά μικρή μεταξύ τους απόσταση) 

επέφερε αλλαγές τόσο στην κυκλοφορία και την οργάνωση του δικτύου συγκοινωνιών, όσο και 

στις αξίες των ακινήτων. Η ανάγκη των κατοίκων της Χαλκίδας για κάλυψη των φορολογικών και 

οικονομικών τους εκκρεμοτήτων εξυπηρετήθηκε με τη εφαρμογή νέων και συχνών δρομολογίων 

από και προς την περιοχή. Επιπλέον, διευκολύνθηκε η αποσυμφόρηση της περιοχής του κέντρου, 

όπου στεγαζόταν παλαιότερα οι δύο υπηρεσίες του Δήμου, αφού πρόκειται για μία περιοχή με 

σοβαρό πρόβλημα στη στάθμευση και στην κυκλοφορία εν γένει των αυτοκινήτων. 

 

Επιπλέον, παρατηρήθηκε πως πολλοί από τους μόνιμους εργαζομένους της ΔΕΗ και της Εφορίας 

Χαλκίδας μετέφεραν στη νέα περιοχή την κατοικία τους με αποτέλεσμα πολλά αδόμητα οικόπεδα 
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στα Δύο Δένδρα να οικοδομηθούν και συνεπώς να αποκτήσουν μεγαλύτερη αντικειμενική αξία. 

 

 

 Νομαρχία Ευβοίας – Διοικητήριο 

 

Το Νοέμβριο του 2009, οι υπηρεσίες του Διοικητηρίου της Νομαρχίας Ευβοίας μεταφέρθηκαν από 

την οδό Ελευθερίου Βενιζέλου, στη Λεωφόρο Χαϊνά (στην περιοχή «Λιανή Άμμος»), σε απόσταση 

περίπου 5 χιλιομέτρων από το κέντρο της πόλης. Όπως και στην περίπτωση των υπηρεσιών που 

αναφέρθηκαν παραπάνω, η εξυπηρέτηση της ανάγκης των κατοίκων για πρόσβαση στο κτίριο της 

Νομαρχίας και του Διοικητηρίου πραγματοποιήθηκε με την προσθήκη συχνών δρομολογίων των 

αστικών λεωφορείων. 

 

 

 ΚΤΕΛ Νομού Ευβοίας 

 

Μέχρι το 2006, τα ΚΤΕΛ του Νομού Ευβοίας στεγάζονταν σε ένα χώρο στο κέντρο της πόλης και 

συγκεκριμένα στην οδό Φαβιέρου. Ο ήδη αυξημένος κυκλοφοριακός φόρτος του κέντρου της 

πόλης επιβαρυνόταν από τις αναχωρήσεις και τις αφίξεις των λεωφορείων, Επιπλέον, η έλλειψη 

χώρων στάθμευσης στη γύρω περιοχή σε συνδυασμό με τους στενούς δρόμους δυσκόλευε ακόμα 

περισσότερο την κατάσταση, αφού λόγω του ΚΤΕΛ δημιουργούταν η ανάγκη στάθμευσης των 

αυτοκινήτων που άφηναν ή παραλάμβαναν τους επιβάτες από τα λεωφορεία. 

 

Τα ΚΤΕΛ μεταφέρθηκαν το 2006 στη θέση που είναι σήμερα, στην είσοδο της πόλης από την 

Υψηλή Γέφυρα. Η θέση αυτή αποτελεί κομβικό σημείο και διευκολύνει την πρόσβαση από και 

προς τη Βόρεια και Νότια Εύβοια χωρίς να χρειάζεται τα ογκώδη λεωφορεία να διασχίζουν το ήδη 

επιβαρυμένο κυκλοφοριακά κέντρο της πόλης. 

 

Επιπλέον, μετά τη μεταφορά των ΚΤΕΛ περιφερειακά της πόλης αποσυμφορήθηκε το 

συγκεκριμένο σημείο και αν και το κυκλοφοριακό πρόβλημα στο κέντρο της Χαλκίδας εξακολουθεί 

να υφίσταται, έχει βελτιωθεί η εικόνα στην περιοχή γύρω από την πρώην θέση του σταθμού των 

υπεραστικών λεωφορείων. 

 

 

11.4. Εξέλιξη Χρήσεων Γης 
 

Κατά το παρελθόν (μέχρι την έγκριση του Γενικού Πολεοδομικού Σχεδίου το 1985) δεν υπήρχε για 

το Δήμο Χαλκιδέων κανένα σχέδιο χρήσεων γης με αποτέλεσμα να μην υπάρχουν καθορισμένες 

και διαφοροποιημένες μεταξύ τους χρήσεις. Έτσι, σε όλη την έκταση του δήμου είχε εφαρμοστεί 

άτυπα η χρήση της γενικής κατοικίας.  

 

Μόνη εξαίρεση αποτελούσε ο χώρος, όπου βρισκόταν (και ακόμα βρίσκεται) το εργοστάσιο 

ΔΑΡΙΓΚ και στον οποίο είχε οριστεί σαν χρήση η «Οχλούσα Βιομηχανία-Βιοτεχνία». Η περιοχή 

Δάριγκ οριοθετείται από τις οδούς Αρεθούσης, Αλιβερίου, Βορείου Ηπείρου, Μαυρογένους και 

28
ης

 Οκτωβρίου και εντάσσεται στη ζώνη ΛΑ’ του Δήμου Χαλκιδέων. 

 

Με την εφαρμογή του Γενικού Πολεοδομικού Σχεδίου το 1985 ορίστηκαν κατ’ αρχήν πολεοδομικές 
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ενότητες στο Δήμο και σε κάθε μία από αυτές χρήσεις γης για την εξυπηρέτηση των λειτουργιών 

της πόλης και των κινήσεων εντός των ορίων της καθώς και από και προς αυτήν.  

 

Αναλυτικά οι χρήσεις γης σε κάθε πολεοδομική ενότητα και σε όλη την έκταση του Δήμου 

Χαλκιδέων, όπως υφίστανται σήμερα, έχουν περιγραφεί στην ενότητα «6.3. Χρήσεις Γης στο 

Παρόν». 

 

Η εξέλιξη αφορά καταρχήν στον καθορισμό/καταγραφή συγκεκριμένων χρήσεων γης με επίσημο 

τρόπο μετά τη δημιουργία και έγκριση του Γενικού Πολεοδομικού Σχεδίου του 1985 για την πόλη 

της Χαλκίδας, με τα ΦΕΚ 1177Δ / 23.9.93, 1081Δ / 5.11.87, 964Δ / 1996, 738Δ / 31.12.90, 731Δ / 

13.10.88, 639Δ / 1997, 429Δ / 21.6.88, 422Δ / 17.8.90, 353Δ / 1998, 262Δ / 9.5.89, 154Δ / 23.3.90, 

15Δ / 16.1.90. 

 

Συγκεκριμένα, Γενική κατοικία συναντάμε στον τομέα Ι της πολεοδομικής ενότητας Α, στις 

πολεοδομικές ενότητες Β και Γ σε όλη την έκτασή τους, στα οικόπεδα που ανήκουν στον τομέα ΙΙ 

της πολεοδομικής ενότητας Ε και έχουν πρόσωπο στις οδούς Νεοφύτου, Χαϊνά, Ληλαντίων και 

Αβάντων (γενική κατοικία επί του βασικού οδικού δικτύου), στον τομέα Ι της πολεοδομικής 

ενότητας Ζ καθώς και στους τομείς Ι και IV της πολεοδομικής ενότητας Η. 

 

Περιοχές με Αμιγή κατοικία είναι o τομέας ΙΙ της πολεοδομικής ενότητας Α, ο τομέας ΙΙ της 

πολεοδομικής ενότητας Ε με εξαίρεση τα οικόπεδα που αναφέρθηκαν παραπάνω και έχουν χρήση 

γενικής κατοικίας, ο τομέας ΙΙ της πολεοδομικής ενότητας Ζ και τέλος, ο τομέας ΙΙ της 

πολεοδομικής ενότητας Η. 

 

Στον τομέα ΙΙΙ των πολεοδομικών ενοτήτων Α, Ε, Ζ και Η συναντάμε κοινωφελείς και 

κοινόχρηστες λειτουργίες, όπως κτίρια εκπαίδευσης, πολιτιστικά κτίρια, κτίρια κοινωνικής 

πρόνοιας, παιδικές χαρές κλπ. 

 

Ακόμη, διάσπαρτες σε όλη την έκταση του Δήμου Χαλκιδέων απαντώνται χρήσεις αναψυχής 

(κυρίως στην οδό Βουδούρη / παραλία Χαλκίδας, όπου βρίσκονται συγκεντρωμένες καφετέριες, 

μπαρ και εστιατόρια), υπηρεσιών (δημαρχείο, δικαστήρια, ΔΕΗ, ΔΟΥ, ΙΚΑ κλπ), μεταφορών 

(ΚΤΕΛ και σιδηρόδρομος), εκπαίδευσης, μεταποίησης κλπ  

 

Για την πολεοδομική ενότητα Δ δεν υπάρχουν καθορισμένες χρήσεις γης και η περιοχή έχει το 

χαρακτήρα αμιγούς κατοικίας. 

 

Όσον αφορά την έκταση του εργοστασίου ΔΑΡΙΓΚ, υπογράφηκε από τον Περιφερειάρχη 

η απόφαση ένταξης για τη χρηματοδότηση από το  Επιχειρησιακό Πρόγραμμα «Θεσσαλίας – 

Στερεάς Ελλάδας - Ηπείρου 2007 - 2013» της επισκευής και μετατροπής του κτηρίου «Αρέθουσα» 

σε Διαχρονικό Μουσείο. Το ιστορικό βιομηχανικό κτίριο θα αναστηλωθεί και θα μετατραπεί σε 

μουσείο με χρήματα του ΕΣΠΑ. 

 

Επίσης, θα κατασκευαστεί νέο κτίριο στη νότια (πίσω) πλευρά του οικοπέδου, παράλληλα με το 

διατηρητέο κτίριο καθώς και δύο ελαφρά στεγασμένοι χώροι, που θα συνδέουν τα δύο κτήρια. 

 

Στο παλιό κτίριο θα υπάρχουν εκθεσιακοί χώροι και χώροι εξυπηρέτησης κοινού. Στο νέο κτήριο θα 

υπάρχουν χώροι εξυπηρέτησης κοινού, εργαστήρια, αρχαιολογικές αποθήκες, χώροι εξυπηρέτησης 
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προσωπικού, γραφεία διοίκησης, αρχεία, βιβλιοθήκη.  

 

Σε γενικές γραμμές, όσον αφορά τον τρόπο με τον οποίο έχουν εξελιχθεί οι χρήσεις γης και η 

πολεοδομική φυσιογνωμία της πόλης της Χαλκίδας, αυτό που παρατηρούμε είναι η αύξηση και 

υπερκάλυψη των συντελεστών δόμησης. Το φαινόμενο αυτό ξεκίνησε εδώ και πάνω από δύο 

δεκαετίες στην περιοχή, προφανώς για λόγους πλουτισμού, με αποτέλεσμα να  υπάρχουν σε όλη 

την έκταση της πόλης πολύ ψηλά κτίρια, χτισμένα σε σχετικά μικρά οικοδομικά τετράγωνα και να 

δημιουργούνται κακές συνθήκες αερισμού και ηλιασμού. Αν όλο αυτό εξακολουθήσει με την 

πάροδο του χρόνου θα οδηγήσει σε αισθητική και πολεοδομική υποβάθμιση της περιοχής 

 

 

11.5. Εξέλιξη Αντικειμενικών Αξιών 
 

Στο κεφάλαιο αυτό θα αναλυθεί η διαχρονική εξέλιξη των αντικειμενικών αξιών στην πόλη της 

Χαλκίδας μέσω της εξέλιξης συντελεστών όπως ο Σ.Α.Ο (Συντελεστής Αξιοποίησης Οικοπέδου), ο 

Σ.Ο. (Συντελεστής Οικοπέδου) και κυρίως η Τ.Ζ. (Τιμή Ζώνης). 

 

 

Συντελεστής Αξιοποίησης Οικοπέδου (Σ.Α.Ο.) 

 

Εξετάζοντας την εξέλιξη της τιμής του Σ.Α.Ο. στους τομείς στους οποίους είναι χωρισμένη η 

Χαλκίδα (τομείς XIV, XXII, XXVI, XXVIII, XXX και XXXII) από το έτος 1995 έως και σήμερα, 

παρατηρούμε πως ο Σ.Α.Ο. έχει παραμείνει σταθερός και δεν υπάρχει διαφοροποίηση στις τιμές 

του με την πάροδο των ετών. Συγκεκριμένα, οι τιμές του Σ.Α.Ο. από το 1995 έως σήμερα έχουν ως 

εξής:  

 

- Στον τομέα XIV: 2.60 

- Στον τομέα XXII: 1.80 

- Στον τομέα XXVI: 1.40 

- Στον τομέα XXVIII: 1.20 

- Στον τομέα XXX: 1.00 

- Στον τομέα XXXII: 0.80 (ο τομέας XXXII υφίσταται από 6/11/1995 και μετά) 

 

 

Συντελεστής Οικοπέδου (Σ.Ο.) 

 

Όπως έχουμε πει, Συντελεστής Οικοπέδου (Σ.Ο.) είναι ο συντελεστής που προσδιορίζει την αξία 

ενός οικοπέδου και μπορεί να πάρει τιμές μικρότερες ή ίσες ή μεγαλύτερες από τη μονάδα (1). 

 

Στον Πίνακα 10 (Παράρτημα Πινάκων) και παραστατικά στα κάτωθι τέσσερα (για μεγαλύτερη 

ευκρίνεια λόγω του μεγάλου αριθμού των ζωνών) διαγράμματα φαίνεται η εξέλιξη της τιμής του 

Συντελεστή Οικοπέδου (Σ.Ο.), όπως διαμορφώθηκε από το έτος 1995 έως και σήμερα.  

 



Ε.Μ.Π. – Σχολή Αγρονόμων και Τοπογράφων Μηχανικών 
Τομέας Γεωγραφίας και Περιφερειακού Σχεδιασμού  

 
144 

 
Γράφημα 11.2.α: Σ.Ο. στις ζώνες Α-Ι του Δήμου Χαλκιδέων, 1995-2011 

 

 

 
Γράφημα 11.2.β: Σ.Ο. στις ζώνες ΙΑ-Κ του Δήμου Χαλκιδέων, 1995-2011 
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Γράφημα 11.2.γ: Σ.Ο. στις ζώνες ΚΑ-Λ του Δήμου Χαλκιδέων, 1995-2011 

 

 

 

 

 
Γράφημα 11.2.δ: Σ.Ο. στις ζώνες ΛΑ-ΜΒ του Δήμου Χαλκιδέων, 1995-2011 
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Τιμή Ζώνης (Τ.Ζ.) 

 

Στον Πίνακα 11 (Παράρτημα Πινάκων) παρουσιάζεται αναλυτικά η εξέλιξη της τιμής ζώνης (Τ.Ζ.), 

όπως αυτή διαμορφώθηκε με την πάροδο των ετών (1995-σήμερα) για τις ζώνες του Δήμου 

Χαλκιδέων. Σημειώνουμε εδώ πως μέχρι το Μάρτιο του 2001 οι τιμές αναγράφονταν σε δραχμές 

και για το λόγο αυτό στον πίνακα έχουν γίνει οι απαραίτητες αναγωγές σε ευρώ, οι οποίες βοηθούν 

στη σύγκριση και εξαγωγή συμπερασμάτων σχετικά με τις αλλαγές στις Τιμές Ζώνης (Τ.Ζ.). 

 

Μελετώντας τον πίνακα, παρατηρούμε αρχικά πως στο διάστημα Νοέμβριος 1995- Ιανουάριος 

1998 παρατηρείται αύξηση της Τ.Ζ. για όλες τις ζώνες του Δήμου Χαλκιδέων, η οποία ανέρχεται 

κατά μέσο όρο σε ποσοστό της τάξης του 10,4%. Μέχρι το Μάρτιο του 2001 παρατηρείται 

μεγαλύτερη αύξηση σε σχέση με παλαιότερα (υπερδιπλάσια από την αύξηση της τιμής ζώνης από 

το 1995 έως το 1998), η οποία ανέρχεται στο ποσοστό του 21,4% κατά μέσο όρο. Από το Μάρτιο 

του 2001 έως τον Ιανουάριο του 2006, οι τιμές των ζωνών της Χαλκίδας συνεχίζουν να έχουν 

ανοδική πορεία, αφού το 2006 εμφανίζονται αυξημένες κατά 26,6% σε σχέση με τις αντίστοιχες 

του 2001. Για έναν ακόμη χρόνο, μέχρι δηλαδή το Μάρτιο του 2007 η αύξηση των τιμών 

συνεχίστηκε (με αργότερους ωστόσο ρυθμούς) και οι νέες τιμές ζώνης παρουσιάστηκαν αυξημένες 

σε ποσοστό 19,3% κατά μέσο όρο. Σήμερα οι τιμές ζώνης έχουν μειωθεί κατά 15,9% περίπου, ενώ 

η μείωση που παρατηρήθηκε, αφορά στις τιμές ζώνης όλων των ζωνών του Δήμου Χαλκιδέων.  

 

Παρακάτω φαίνεται η διαχρονική εξέλιξη της Τιμής Ζώνης των ζωνών του Δήμου από το 1995 έως 

σήμερα. Λόγω του μεγάλου αριθμού των ζωνών του Δήμου (43 συνολικά), έχουν σχεδιαστεί 4 

διαγράμματα για την ευκολότερη ανάγνωση και εξαγωγή συμπερασμάτων. Το πρώτο διάγραμμα 

αφορά στις ζώνες Α έως Ι, το δεύτερο αυτές από ΙΑ έως Κ, το τρίτο από ΚΑ έως Λ και το τέταρτο 

αναφέρεται στις ζώνες ΛΑ έως ΜΒ. 

 

 

 
Γράφημα 11.3.α: Τ.Ζ. στις ζώνες Α-Ι του Δήμου Χαλκιδέων, 1995-2011 
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Γράφημα 11.3.β: Τ.Ζ. στις ζώνες ΙΑ-Κ του Δήμου Χαλκιδέων, 1995-2011 

 

 

 

 

 

 
Γράφημα 11.3.γ: Τ.Ζ. στις ζώνες ΚΑ-Λ του Δήμου Χαλκιδέων, 1995-2011 
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Γράφημα 11.3.δ: Τ.Ζ. στις ζώνες ΛΑ-ΜΒ του Δήμου Χαλκιδέων, 1995-2011 

 

 

11.6. Κυκλοφορία – Δημοτική Συγκοινωνία – Χώροι Στάθμευσης – 

Προτάσεις για βελτίωση 
 

Ανέκαθεν η Χαλκίδα αντιμετώπιζε σοβαρά κυκλοφοριακά προβλήματα, γεγονός που οφείλεται στη 

Μεσαιωνική δομή της πόλης και στην ανυπαρξία περιφερειακών δρόμων. Η κυκλοφοριακή 

συμφόρηση είναι εντονότερη στο ιστορικό και εμπορικό κέντρο της πόλης, αφού λόγω της 

περιορισμένης εξυπηρέτησης από αστικά λεωφορεία (υπάρχει μόνο μία γραμμή για την 

εξυπηρέτηση των μετακινήσεων αποκλειστικά εντός της πόλης και αυτή με όχι συχνά δρομολόγια) 

οι κάτοικοι αναγκάζονται να μετακινούνται κυρίως με τα αυτοκίνητα τους και να δημιουργείται 

έτσι μποτιλιάρισμα σε κεντρικές οδούς όπως η Ελευθερίου Βενιζέλου, η Κώτσου και η Αγγελή 

Γοβιού. Το φαινόμενο ενισχύει η έλλειψη χώρων στάθμευσης σε περιφερειακά σημεία της πόλης. 

Οι αλλαγές που θα πρέπει να εφαρμοστούν, αφορούν:  

 

 

1. Στην απαγόρευση κυκλοφορίας Ι.Χ. στο κέντρο της πόλης:  

 

Θα πρέπει να απαγορευτεί η κίνηση των Ι.Χ. στο ιστορικό και εμπορικό κέντρο της Χαλκίδας, με 

στόχο να επιτευχθεί η αποσυμφόρησή του και να γίνει πιο φιλικό στους κατοίκους και επισκέπτες 

της πόλης επιτρέποντάς τους να κινούνται πιο άνετα μέσα σε αυτό. Φυσικά οι όποιες αρνητικές 

επιπτώσεις του μέτρου αυτού θα εξισορροπηθούν από τη δημιουργία κάποιου δακτυλίου 

περιφερειακά της πόλης, την ενίσχυση των δρομολογίων των αστικών λεωφορείων και τη 

λειτουργία χώρων στάθμευσης στις εισόδους της πόλης. 
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2. Στη βελτίωση της αστικής συγκοινωνίας: 

 

Απαιτείται η βελτίωση της αστικής συγκοινωνίας. Ήδη στη Χαλκίδα κυκλοφορούν minibus (μικρά 

αστικά λεωφορεία) που πραγματοποιούν το δρομολόγιο Πάρκο Λαού – Ακτή Παπαθανασίου – 

Πάρκο Λαού. Συγκεκριμένα εκτελούν τη διαδρομή Πάρκο Λαού, Κυμαίων, Ευβοίας, Προμαχώνος, 

Ν. Καραγιάννη, Σιώκου, Παπασκιαδά, Ελευθερίου Βενιζέλου, Συγγρού, Αβάντων, Λ. Χαϊνά, 

Φολερώ, Θεοχάρη, Παπανικολάου, Μ. Βασιλείου, 25
ης

 Μαρτίου, Νηλέως, Εθνικής Συμφιλίωσης, 

Κακαρά, Καραμουρτζούνη, Κριεζώτου, Φαρμακίδου, Βενιζέλου, Όχης, Ήρας, Πάρκο Λαού. Η 

αστική συγκοινωνία θα πρέπει να ενισχυθεί με γραμμές που εξυπηρετούν μεγαλύτερο μέρος 

κατοίκων και πραγματοποιούν δρομολόγια σε περισσότερα σημεία της πόλης. 

 

 

3. Στην εύρεση κατάλληλων εκτάσεων για τη δημιουργία χώρων στάθμευσης περιμετρικά της 

πόλης: 

 

Η δημιουργία χώρων στάθμευσης για τα Ι.Χ. στις εισόδους της Χαλκίδας θα λύσει το πρόβλημα 

που παρατηρείται σήμερα λόγω των περιορισμένων πάρκινγκ στο κέντρο, αφού οι κάτοικοι θα 

αφήνουν εκεί τα οχήματά τους και θα κινούνται πεζοί ή με τα αστικά λεωφορεία και minibus. 

Σημεία στα οποία υπάρχει η δυνατότητα να κατασκευαστούν τέτοιου είδους χώροι είναι το παλιό 

λιμάνι, το parking της Πλατείας Αγοράς μετά από διεύρυνσή του, διάφορες εκτάσεις στην περιοχή 

της Κανήθου, λαμβάνοντας βέβαια υπόψη τη σημαντική οικιστική ανάπτυξη της συγκεκριμένης 

περιοχής, η περιοχή του Βούρκου, η έκταση όπου βρίσκονται οι αποθήκες του παλαιού σταθμού 

των τρένων κ.ά. Σημειώνουμε εδώ πως στους χώρους όπου θα λειτουργήσουν τα parking, θα 

υπάρχουν οι αφετηρίες και τα τέρματα αστικών λεωφορείων προς διευκόλυνση του επιβατικού 

κοινού.  

 

 

Ο καθηγητής του Ε.Μ.Π. κύριος Θάνος Βλαστός και η επιστημονική του ομάδα πραγματοποίησαν 

μία έρευνα-μελέτη που αφορά στην «Κυκλοφοριακή υποστήριξη του Δήμου Χαλκιδέων προς ένα 

στρατηγικό Σχέδιο Πολεοδομίας και Βιώσιμων Μεταφορών». 

 

Σκοπός του πονήματος είναι η δημιουργία μίας πόλης, η οποία θα είναι φιλόξενη τόσο για τους 

επισκέπτες όσο και για τους ίδιους τους κατοίκους της και θα τους παρέχει ασφάλεια και 

διευκολύνσεις στις καθημερινές τους μετακινήσεις στο κέντρο αλλά και περιφερειακά της πόλης. Η 

Χαλκίδα αποτελεί μία πολύ όμορφη πόλη και μέσω των προτάσεων της μελέτης Βλαστού θα 

μπορέσει το στοιχείο αυτό να αναδειχθεί. 

 

Οι παρεμβάσεις που προτείνονται από την επιστημονική ομάδα αφορούν στην ανάπλαση και 

αναδιάρθρωση του οδικού δικτύου και περιβάλλοντος της πόλης της Χαλκίδας και συγκεκριμένα: 

 

 Στην κυκλοφοριακή αποσυμφόρηση του ήδη επιβαρυμένου κέντρου της πόλης και στην 

στάθμευση στην περιοχή: προς την κατεύθυνση αυτή, προτείνονται στη μελέτη 

πεζοδρομήσεις κεντρικών αρτηριών της Χαλκίδας, όπως η οδός Αβάντων που αποτελεί τον 

κύριο και μεγαλύτερο εμπορικό δρόμο της πόλης. Μάλιστα, το έργο της πεζοδρόμησης της 

οδού Αβάντων ξεκίνησε ήδη και αναμένεται να αλλάξει σημαντικά τη φυσιογνωμία της 
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περιοχής. 

 

 Στη βιώσιμη κινητικότητα και στην εξασφάλιση ήπιας κυκλοφορίας στις περιοχές 

κατοικίας, η οποία θα επιτευχθεί μέσω μιας σειράς μονοδρομήσεων, αντιδρομήσεων και 

δρομολόγησης express mini busses που θα εξυπηρετήσουν καλύτερα τις μετακινήσεις σε 

σχέση με την υφιστάμενη κατάσταση.  

 

 Στην προώθηση εναλλακτικών τρόπων μετακίνησης: Mέσω της δημιουργίας 

ποδηλατοδρόμων θα υποστηριχθούν οι μετακινήσεις των κατοίκων με ποδήλατο και θα 

μειωθεί κατ’ επέκταση ο αριθμός των Ι.Χ. που δημιουργούν καθημερινά προβλήματα και 

δυσκολία μετακίνησης εντός της πόλης. 

 

 Στη βελτίωση της ασφάλειας των πεζών, μέσω των διαπλατύνσεων πεζοδρομίων και άλλων 

παρεμβάσεων προς αυτή την κατεύθυνση. 

 

Από τις παραπάνω προτεινόμενες παρεμβάσεις, άλλες θα έχουν άμεση εφαρμογή στην περιοχή 

μελέτης (ήδη, όπως αναφέραμε παραπάνω, έχει ξεκινήσει η πεζοδρόμηση της οδού Αβάντων), ενώ 

άλλες θα έχουν μακρύτερο χρονικό ορίζοντα εφαρμογής, λόγω των συνοδών έργων που απαιτεί η 

υλοποίησή τους. 

 
Με βάση τη μελέτη Βλαστού, προτείνεται μέσω της παρούσας εργασίας η δημιουργία μιας 

«πράσινης διαδρομής», δηλαδή μιας διαδρομής βιώσιμης κινητικότητας, αποτελούμενη από 

πεζοδρόμους και ποδηλατοδρόμους που θα δώσει στην πόλη της Χαλκίδας μια φυσιογνωμία 

περισσότερο φιλική στον άνθρωπο και θα δημιουργήσει τις προϋποθέσεις για τη βελτίωση της 

ποιότητας ζωής των κατοίκων και την αισθητική αναβάθμιση της περιοχής. Αυτό με τη σειρά του 

θα οδηγήσει στην αύξηση του αριθμού των επισκεπτών της πόλης, στην ανάπτυξη του τουρισμού 

και κατ’ επέκταση στην πραγματοποίηση επενδύσεων και οικονομική ανάπτυξη της περιοχής. 

 

Ξεκινάμε ορίζοντας τέσσερεις περιοχές-πόλους τους οποίους η προτεινόμενη διαδρομή θα συνδέει. 

Στο Χάρτη 14 του Παραρτήματος Χαρτών φαίνονται τόσο οι 4 πόλοι έλξης, όσο και η 

προτεινόμενη «πράσινη» διαδρομή που τους συνδέει. 

 

Οι πόλοι που επελέγησαν είναι οι εξής: 

1) Κλειστό γυμναστήριο – Συγκρότημα κτιρίων Γυμνασίου και Λυκείου Κανήθου. 

2) Άλσος και Κάστρο Κανήθου. 

3) Πάρκο Βούρκου. 

4) Κολυμβητήριο Χαλκίδας – Αθλητικές εγκαταστάσεις. 

 

Η προτεινόμενη διαδρομή, όπως αυτή φαίνεται και στο χάρτη, είναι η εξής: 

ΠΟΛΟΣ 1 - Παλαμά – Νικοδήμου – Δεληγιάννη – ΠΟΛΟΣ 2 – Θηβών – Ευρίπου – Παλαιά 

Γέφυρα (ίσως με τη δημιουργία κάποιας πεζογέφυρας για την ακίνδυνη διέλευση πεζών και 

ποδηλατών) – Λιάσκα (ένα μέρος της) – Σκαλκώτα – Γ. Παππά – ΠΟΛΟΣ 3 – Αντιγόνου – Ήρας – 

ΠΟΛΟΣ 4. 

 

Η προτεινόμενη διαδρομή, λόγω του γεγονότος πως συναντάται – διασταυρώνεται με τη διαδρομή 

του παραλιακού μετώπου (παραλία Χαλκίδος), θα συμβάλλει τα μέγιστα στη δημιουργία ενός 

δικτύου που θα βοηθά τους κατοίκους να μετακινούνται από το ένα σημείο της πόλης στο άλλο 
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ακίνδυνα και άνετα, ενώ θα επιφέρει όλες τις θετικές μεταβολές που προαναφέρθηκαν. 

 

 

11.7. Προβλήματα στο Δήμο Χαλκιδέων – Προτάσεις Αντιμετώπισης 
 

Ο Δήμος Χαλκιδέων αποτελεί έναν δήμο με κύρια χρήση την κατοικία. Το Νοσοκομείο της 

Χαλκίδας βρίσκεται μέσα στο ζωτικό χώρο του δήμου, με αποτέλεσμα να δημιουργείται κάποια 

ασυνέχεια στην οικιστική του ενότητα. Το πρόβλημα αυτό προβλέπεται να ξεπεραστεί με τη 

μεταφορά του και την κατασκευή του νέου Νοσοκομείου σε σημείο περισσότερο απομακρυσμένο 

σε σχέση με πριν, που δεν έχει τόσο άμεση επαφή με τον αστικό ιστό και σε περιοχή όχι τόσο 

πυκνοδομημένη.  

 

Στην περιοχή μελέτης συναντώνται εκτάσεις πρασίνου, όπως είναι το αλσύλλιο της Κανήθου, που 

έχουν παραμείνει ουσιαστικά ανεκμετάλλευτες και δεν έχουν «αποδοθεί» στους κατοίκους, αφού 

δεν υπάρχουν διαμορφώσεις στο εσωτερικό τους. Οι χώροι αυτοί λειτουργούν περισσότερο ως 

«αποθήκες πρασίνου», ενώ οι κάτοικοι δεν έχουν τη δυνατότητα να περάσουν δημιουργικό χρόνο ή 

να κάνουν περιπάτους εκεί, γεγονός που εντείνει την ανάγκη αξιοποίησής τους.  

 

Σημαντικό πρόβλημα αποτελεί ακόμη η έλλειψη πεζοδρομίων σε τμήμα της οδού Καραμανλή 

(πρώην Αθηνών), όπου παρατηρείται επίσης έλλειψη σήμανσης (με φωτεινούς σηματοδότες) και 

διαβάσεων, στις οδούς Καψάλη και Απόλλωνος, στην οδό μπροστά στο Διοικητήριο της Νομαρχίας 

και αλλού, ενώ εκεί όπου υπάρχουν πεζοδρόμια, καταλαμβάνονται παράνομα από οχήματα, 

αναγκάζοντας άτομα κάθε ηλικίας και κατάστασης να αναγκάζονται να περπατούν στο οδόστρωμα. 

Ελλιπής όμως είναι και η μέριμνα για τα άτομα με αναπηρία, αφού είσοδοι κτιρίων και θέσεις για 

Α.Μ.Ε.Α. καταλαμβάνονται από παράνομα σταθμευμένα Ι.Χ. 

 

Σε γενικές γραμμές, ο Δήμος θα πρέπει να αποκτήσει μια πιο οργανωμένη εικόνα. Στην κατεύθυνση 

αυτή, ο τομέας των μέσων μαζικής συγκοινωνίας θα πρέπει να βελτιωθεί έτσι ώστε να παροτρύνει 

τους κατοίκους να μην χρησιμοποιούν το Ι.Χ. για τις καθημερινές τους μετακινήσεις ειδικά στο 

κέντρο της πόλης και συνεπώς να αποφορτιστούν από το πρόβλημα της κυκλοφορίας και της 

στάθμευσης μέσα σε αυτήν. Ταυτόχρονα, θα αποφεύγεται η ρύπανση λόγω καυσαερίων και 

θορύβου και ο εκνευρισμός, λόγω της δυσκολίας στις μετακινήσεις στο ήδη ανεπαρκές οδικό 

δίκτυο του κέντρου της Χαλκίδας. Οι ενέργειες που θα βοηθήσουν σε αυτό παρουσιάζονται 

αναλυτικά στην παράγραφο 10.5. (Κυκλοφορία – Δημοτική Συγκοινωνία – Χώροι Στάθμευσης). 

 

Ακόμη, εντός των ορίων του Δήμου Χαλκιδέων παρατηρούνται έντονες ανισότητες ανάμεσα σε 

περιοχές – γειτονιές. Οι ανισότητες αυτές αφορούν τόσο στην πολεοδομική και αισθητική εικόνα 

τους όσο και στο κοινωνικοοικονομικό επίπεδο των κατοίκων τους. Χαρακτηριστικά παραδείγματα 

αποτελούν από τη μία η συνοικία «Ποσειδωνία» στην Κάνηθο με τις πολυτελείς κατοικίες και το 

καλό οδικό δίκτυο και από την άλλη η περιοχή γύρω από το Νοσοκομείο της Χαλκίδας, με τα 

παλαιά και ταλαιπωρημένα κτίρια και το κυκλοφοριακό πρόβλημα που δημιουργεί πρόβλημα στη 

μετακίνηση, θόρυβο και αποπνικτική ατμόσφαιρα. 

 

Τα προβλήματα περιβάλλοντος που αφορούν την πόλη της Χαλκίδας οφείλονται κυρίως στη 

ρύπανση των υδάτων και ακολούθως της ατμόσφαιρας λόγω των αποβλήτων των βιομηχανικών 

μονάδων που λειτουργούν σε περιοχές περιφερειακά της πόλης. Έχουν αναλυθεί παραπάνω, στην 
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παράγραφο 4.4.5. (Προβλήματα περιβάλλοντος). 

 

Τέλος, θα πρέπει να δημιουργηθούν οι προϋποθέσεις που θα επιτρέψουν την τόνωση της 

κοινωνικής ζωής του Δήμου. Θα πρέπει οι πολίτες της Χαλκίδας να μπορούν να συμμετέχουν 

ενεργά στις δραστηριότητες του Δήμου και στη λήψη αποφάσεων, ώστε να νιώθουν ενεργά μέλη 

της τοπικής κοινωνίας. 

 

 

11.8. Προβολές, Προοπτικές και Προβλήματα στο Δήμο Χαλκιδέων από 

την Εφαρμογή του Καλλικράτη 
 

Μόλις λίγα χρόνια μετά την εφαρμογή του προγράμματος «Καποδίστριας», με το οποίο 

θεσμοθετήθηκε η νομαρχιακή αυτοδιοίκηση και πραγματοποιήθηκε η συνένωση Δήμων και 

Κοινοτήτων, δημιουργήθηκε η ανάγκη μιας νέας μεταρρύθμισης με τους ίδιους στόχους. Η νέα 

αυτή μεταρρύθμιση είναι το πρόγραμμα «Καλλικράτης» το οποίο ψηφίστηκε από την ελληνική 

Βουλή το Μάιο του 2010. 

 

Ωστόσο, η εφαρμογή του Καλλικράτη έγινε χωρίς πρώτα να αντιμετωπιστούν προβλήματα που 

προϋπήρχαν. Τα προβλήματα που προκύπτουν από την εφαρμογή του προγράμματος συναντώνται 

πανελλαδικά και παρακάτω θα εστιάσουμε στα προβλήματα που δημιούργησε σε τοπικό επίπεδο. 

Θα εξεταστεί η περίπτωση της Περιφερειακής Ενότητας Ευβοίας και του Δήμου Χαλκιδέων: 

 

Ο Δήμος Χαλκιδέων στη μορφή που πήρε μετά την εφαρμογή του Προγράμματος, όπως αναφέραμε 

παραπάνω, είναι η συνένωση των Δήμων Χαλκιδέων, Αυλίδος, Ανθηδώνος, Ληλαντίων και Νέας 

Αρτάκης. Έχει ως πρωτεύουσα τη Χαλκίδα, στην οποία σύμφωνα με αυτό που επιτάσσει ο νόμος, 

θα πρέπει να συγκεντρώνονται όλες οι λειτουργίες και οι υπηρεσίες όλων των προηγούμενων ΟΤΑ, 

οι οποίοι πλέον καταργούνται. 

 

Τα προβλήματα που εντοπίζονται από τη στιγμή που εφαρμόστηκε στην περιοχή ο Καλλικράτης 

μέχρι σήμερα, εντοπίζονται στα σημεία που αναπτύσσονται παρακάτω: 

 

 Η συνένωση, όπως και όλες οι συνενώσεις των Δήμων πανελλαδικά έγινε χωρίς τη βούληση 

των τοπικών κοινωνιών. 

 

 Καθιερώθηκε ένα σύστημα πιο συγκεντρωτικό με αποτέλεσμα κάθε νέος Δήμος, όπως και ο 

«νέος» Δήμος Χαλκιδέων να βαρύνεται με πλήθος αρμοδιοτήτων κοινωνικής και αναπτυξιακής 

ευθύνης, πολύ περισσότερες από αυτές που ο Δήμος πριν τη συνένωση είχε, ενώ 

μεταβιβάζονται σε αυτόν δαπάνες έργων και υπηρεσιών των υπόλοιπων Δήμων που 

καταργήθηκαν. Κάτι τέτοιο, όπως είναι αναμενόμενο, για να λειτουργήσει σωστά, απαιτεί 

επιπλέον πόρους. Η εφαρμογή του νόμου ήρθε σχεδόν αμέσως μετά την εμφάνιση της μεγάλης 

χρηματοπιστωτικής κρίσης που χτύπησε την Ελλάδα και επομένως οι συγκεκριμένοι πόροι δεν 

έχουν τη δυνατότητα να συγκεντρωθούν. Μάλιστα, τον Αύγουστο του 2012 ανακοινώθηκε από 

την κυβέρνηση περικοπή των τακτικών πόρων της τοπικής αυτοδιοίκησης στην Περιφέρεια 

Στερεάς Ελλάδας. Όλα αυτά έχουν ήδη αρχίσει να επηρεάζουν τη δυνατότητα του Δήμου να 

παρέχει στους πολίτες υπηρεσίες και έργα, ενώ υπάρχει το ενδεχόμενο να επιβληθεί 

ανταποδοτική φορολογία στους δημότες. Κάτι τέτοιο, σε μια εποχή που η κοινωνία μαστίζεται 
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από κοινωνικοοικονομικά προβλήματα, θα οδηγήσει στην κατακόρυφη αύξηση των 

ενδοδημοτικών και ενδοπεριφερειακών κοινωνικών και οικονομικών ανισοτήτων της περιοχής. 

 

 Η μείωση των ΟΤΑ που έφερε ο Καλλικράτης, οδήγησε σε μείωση του προσωπικού αυτών. 

Στους ΟΤΑ των Δήμων που καταργήθηκαν ως αυτόνομοι και συνενώθηκαν με το Δήμο 

Χαλκιδέων ήδη έχει λάβει χώρα μεγάλος αριθμός απολύσεων, γεγονός που σε συνδυασμό με τις 

δύσκολες στιγμές που βιώνουμε ως κράτος, επιβαρύνει σημαντικά τις συνθήκες ζωής των 

πολιτών. 

 

 Πλέον, η θητεία στους Δήμους και τις Περιφέρειες γίνεται πενταετής, με αποτέλεσμα οι πολίτες 

του Δήμου Χαλκιδέων, των Δήμων που καταργήθηκαν μετά τη συνένωσή τους αλλά και όλοι οι 

Έλληνες πολίτες να μην έχουν έστω και μέσω της ψήφου, τον έλεγχο που είχαν πριν. 

 

 Στην περίπτωση του Δήμου Χαλκιδέων, οι Δήμοι που καταργήθηκαν και συνενώθηκαν με 

αυτόν είναι τέσσερις (πέντε στο σύνολο). Ωστόσο, με τις νέες συνθήκες, όσο περισσότεροι είναι 

οι Δήμοι που καταργούνται, τόσο λιγότερο μπορούν να ελεγχθούν και να αντιμετωπιστούν 

τοπικά θέματα. Οι τοπικές κοινωνίες δεν μπορούν να λάβουν αποφάσεις, αφού 

υποεκπροσωπούνται ή δεν εκπροσωπούνται καθόλου. Στην περίπτωση που εξετάζουμε, οι 

τοπικές κοινωνίες σε χωριά του Ληλαντίου πεδίου, της Ανθηδώνας καθώς και περιοχές της 

Αρτάκης και της Αυλίδας αντιμετωπίζουν το σοβαρότερο πρόβλημα. 

 

 Όσον αφορά τις επιπτώσεις του προγράμματος στην περιοχή μελλοντικά, προβλέπονται τα 

κάτωθι: 

 

 Θα συγκεντρωθούν δραστηριότητες κατά μήκος του άξονα ΠΑΘΕ και πλησίον της 

Αττικής, με αποτέλεσμα να υστερούνται οι ορεινές περιοχές. Αυτό με τη σειρά του από 

τη μία θα οδηγήσει στη μείωση των δραστηριοτήτων του πρωτογενούς και του 

δευτερογενούς τομέα παραγωγής και από την άλλη θα ενισχύσει την αστικοποίηση και 

την ερήμωση των ορεινών περιοχών. 

 

 Οι βαριές βιομηχανίες θα συγκεντρωθούν στην περιοχή Θήβας – Οινοφύτων – 

Σχηματαρίου – Χαλκίδας. Λόγω της μεγάλης έκτασης των Δήμων (αναλύθηκε στο 

δεύτερο σημείο του παρόντος κεφαλαίου), θα παρουσιαστούν ελλείψεις στη διαχείριση 

των υγρών και στερεών αποβλήτων με αποτέλεσμα η ρύπανση που ήδη δημιουργεί 

σοβαρά προβλήματα στην περιοχή, να πάρει ακόμα μεγαλύτερες διαστάσεις. 

 

 Τέλος, όπως σε όλες οι υπηρεσίες του Δήμου Χαλκιδέων, έτσι και στη Διεύθυνση 

Οικονομικών Υπηρεσιών (Δ.Ο.Υ.) θα επέλθουν αλλαγές από τον Καλλικράτη. Σύμφωνα 

με απόφαση του υπουργού οικονομικών κ. Στουρνάρα, έως το τέλος του τρέχοντος 

έτους (2012) θα πρέπει το Σχέδιο να εφαρμοστεί στις Εφορίες όλης της χώρας και 

συνεπώς και σε αυτές του Νομού Ευβοίας. Έτσι, θα πρέπει να συγχωνευθούν στη Δ.Ο.Υ. 

του Δήμου Χαλκιδέων όλες οι Δ.Ο.Υ. που λειτουργούν σήμερα στο Νομό Ευβοίας. Από 

την 1
η
 Νοεμβρίου 2012, όλες οι Εφορίες της Εύβοιας, δηλαδή οι Εφορίες Κύμης, 

Ιστιαίας, Λίμνης, Καρύστου και Κύμης θα πάψουν να λειτουργούν και οι υπηρεσίες 

αλλά και οι εργαζόμενοί τους θα πρέπει να μεταφερθούν στη Δ.Ο.Υ. Χαλκίδας. Ωστόσο, 

μια τέτοια κίνηση αναμένεται να προκαλέσει σοβαρές αντιδράσεις, καθώς οι κάτοικοι 

ακόμα και των πιο απομακρυσμένων περιοχών της Εύβοιας θα πρέπει να διανύουν 
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αποστάσεις πολλών χιλιομέτρων και η μετακίνησή τους αυτή δυσχεραίνεται ιδιαίτερα 

από τη μορφολογία του εδάφους και του προβληματικού οδικού δικτύου του Νομού. 
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ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ ΙI (ΠΙΝΑΚΕΣ) 

 
*Σημείωση: Μέχρι σήμερα, έχουν ανακοινωθεί από την Ελληνική Στατιστική Υπηρεσία τα 

αποτελέσματα για τον μόνιμο πληθυσμό στους Νομούς της χώρας καθώς και ο αριθμός των αρρένων 

και των θηλέων σε κάθε έναν από αυτούς. Όσον αφορά την κατάταξη κατά ηλικία και μορφωτικό 

επίπεδο και λόγω έλλειψης των συγκεκριμένων στοιχείων της τελευταίας απογραφής (2011), 

παρουσιάζονται τα αποτελέσματα από την αμέσως προηγούμενη απογραφή (2001). 

 

 

1) Ο παρακάτω πίνακας μας δείχνει την διαχρονική μεταβολή του πληθυσμού στο Δήμο, 

στο Πολεοδομικό Συγκρότημα (Π.Σ.) και στην Ευρύτερη αστική περιοχή της Χαλκίδας σε 

διάστημα τριών δεκαετιών (1981-2011): 

 

ΠΙΝΑΚΑΣ 1 

Έτος Πληθυσμός δήμου Μεταβολή Πληθυσμός Π.Σ Πληθυσμός 

Ευρύτερης αστικής 

περιοχής 

1981 44.847 - - - 

1991 51.646 +6.799/+15,16% 62.837 - 

2001 55.264 +3.618/+7,00% 68.709 92.809 

2011 52.972 -2.292/-4,15% - 102.420 

Πίνακας 1: Διαχρονική μεταβολή πληθυσμού Χαλκίδας, απογραφή πληθυσμού 2011 

Πηγή: Ε.Σ.Υ.Ε. 
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2) Πληθυσμός Δήμου Χαλκιδέων κατά ηλικία, σύμφωνα με την απογραφή του 2001: 

 

ΠΙΝΑΚΑΣ 2 

Ηλικία Αριθμός ατόμων 

0-14 9.177 

15-24 8.339 

25-39 13.139 

40-54 10.860 

55-64 5.273 

65-79 5.674 

80+ 1.122 

Σύνολο 53.584 

Πίνακας 2: Πληθυσμός Δήμου Χαλκιδέων κατά ηλικία, απογραφή πληθυσμού της 18/3/2001 

Πηγή: Ε.Σ.Υ.Ε. 

 

 

 

3) Πληθυσμός Δήμου Χαλκιδέων κατά φύλο, σύμφωνα με την απογραφή του 2011: 

 

ΠΙΝΑΚΑΣ 3 

Σύνολο Άρρενες Θήλεις 

102.420 52.010 50.410 

Πίνακας 3: Πληθυσμός Δήμου Χαλκιδέων κατά φύλο, απογραφή πληθυσμού 2011 

Πηγή: Ε.Σ.Υ.Ε. 

 

 

 

4) Πληθυσμός Δήμου Χαλκιδέων κατά ηλικία και φύλο, σύμφωνα με την απογραφή του 

2001: 

 

ΠΙΝΑΚΑΣ 4 

Ηλικία Αμφοτέρων των φύλων Άρρενες Θήλεις 

0-14 9.177 4.712 4.465 

15-24 8.339 4.278 4.061 

25-39 13.139 6.460 6.679 

40-54 10.860 5.345 5.515 

55-64 5.273 2.519 2.754 

65-79 5.674 2.590 3.084 

80+ 1.122 468 654 

Σύνολο 53.584 26.372 27.212 

Πίνακας 4: Πληθυσμός Δήμου Χαλκιδέων κατά ηλικία και φύλο, απογραφή πληθυσμού της 18/3/2001 

Πηγή: Ε.Σ.Υ.Ε. 
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5) Στον παρακάτω πίνακα παρατίθεται το ποσοστό του πληθυσμού του Νομού Ευβοίας κατά 

φύλο και ομάδες ηλικιών που αποτελείται από πτυχιούχους της τριτοβάθμιας, μεταδευτεροβάθμιας 

και μέσης  εκπαίδευσης: 

 

ΠΙΝΑΚΑΣ 5 

Φύλο και 

ομάδες 

ηλικιών 

Επίπεδο Εκπαίδευσης 

Σύνολο Κάτοχοι 

διδακτορι-

κού τίτλου 

Κάτοχοι 

Μάστερ 

Πτυχιούχοι 

Ανωτάτων 

Σχολών 

Πτυχιούχοι 

ΤΕΙ, ΚΑΤΕ, 

ΚΑΤΕΕ, 

Ανώτερης 

Σχολής και 

εκκλησιαστι-

κής εκπ/σης 

Πτυχιούχοι 

μεταδευτερο-

βάθμιας 

εκπαίδευσης 

Απόφοιτοι 

μέσης 

Εκπαίδευ-

σης 

Αμφοτέ-

ρων των 

φύλων 

202766 193 421 11485 5447 5307 38049 

6-9 8914 0 0 0 0 0 0 

10-14 12107 0 0 0 0 0 0 

15-19 13782 0 0 0 0 175 3349 

20-24 15014 2 39 599 448 1394 6156 

25-29 16073 15 110 1570 958 1060 5358 

30-34 16446 28 59 1900 1081 611 5178 

35-39 15087 28 49 1582 823 423 4295 

40-44 14760 21 50 1474 672 462 3731 

45-49 13578 23 40 1331 450 391 2656 

50-54 13080 26 34 975 330 298 2015 

55-59 11616 14 14 634 238 182 1563 

60-64 13555 14 10 529 219 122 1476 

65-69 13293 14 10 393 133 102 1064 

70-74 11366 4 6 269 56 42 695 

75-79 6935 2 0 138 20 23 272 

80-84 4128 2 0 55 10 17 146 

85+ 3032 0 0 36 9 5 95 

Άρρενες 102548 135 295 6337 3327 2610 18394 

6-9 4630 0 0 0 0 0 0 

10-14 6299 0 0 0 0 0 0 

15-19 7325 0 0 0 0 84 1586 

20-24 7945 2 25 240 217 516 2882 

25-29 8456 10 76 656 493 434 2483 
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30-34 8433 14 33 836 561 267 2374 

35-39 7721 17 31 796 476 239 2054 

40-44 7528 13 39 836 475 266 1653 

45-49 6949 18 31 814 3126 245 1182 

50-54 6592 20 29 611 247 210 962 

55-59 5728 10 13 428 167 122 846 

60-64 6487 10 6 414 184 89 877 

65-69 6515 13 8 314 117 79 676 

70-74 5454 4 4 210 48 31 484 

75-79 3338 2 0 110 15 14 176 

80-84 1848 2 0 43 9 10 96 

85+ 1300 0 0 29 6 4 63 

Θήλεις 100218 58 126 5148 2120 2697 19655 

6-9 4284 0 0 0 0 0 0 

10-14 5808 0 0 0 0 0 0 

15-19 6457 0 0 0 0 91 1763 

20-24 7069 0 14 359 231 878 3274 

25-29 7617 5 34 914 465 626 2875 

30-34 8013 14 26 1064 520 344 2804 

35-39 7366 11 18 786 347 184 2241 

40-44 7232 8 11 638 197 196 2078 

45-49 669 5 9 517 138 146 1474 

50-54 6488 6 5 364 83 88 1053 

55-59 5888 4 1 206 71 60 717 

60-64 7068 4 4 115 35 33 599 

65-69 6778 1 2 79 16 23 388 

70-74 5912 0 2 59 8 11 211 

75-79 3597 0 0 28 5 9 96 

80-84 1732 0 0 12 1 7 50 

85+ 2280 0 0 7 3 1 32 

Πίνακας 5: Επίπεδο εκπαίδευσης κατοίκων Νομού Ευβοίας, απογραφή πληθυσμού της 18/3/2001 

Πηγή: Ε.Σ.Υ.Ε. 
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6) Συνεχίζοντας, παρουσιάζεται ο αριθμός των κατοίκων του νομού Ευβοίας κατά φύλο και 

ομάδες ηλικιών που αποτελείται από πτυχιούχους ΤΕΛ (Τεχνικών Επαγγελματικών Λυκείων) και 

ΤΕΣ (Τεχνικών Επαγγελματικών Σχολών), αποφοίτους Γυμνασίου, Δημοτικού, από άτομα που 

φοιτούν στο Δημοτικό, από άτομα που εγκατέλειψαν το Δημοτικό αλλά γνωρίζουν γραφή και 

ανάγνωση καθώς και από άτομα τα οποία δεν γνωρίζουν γραφή και ανάγνωση: 

 

ΠΙΝΑΚΑΣ 6 

Φύλο και 

ομάδες 

ηλικιών 

Επίπεδο Εκπαίδευσης 

Πτυχιούχοι 

ΤΕΛ 

Πτυχιούχοι 

ΤΕΣ 

Απόφοιτοι 

Γυμνασίου 

Απόφοιτοι 

Δημοτικού 

Φοιτούν 

στο 

Δημοτικό 

Εγκατέλει-

ψαν το 

δημοτικό 

αλλά 

γνωρίζουν 

γραφή και 

ανάγνωση 

Δεν 

γνωρίζουν 

γραφή και 

ανάγνωση 

Αμφοτέ-

ρων των 

φύλων 

5138 4114 24368 70293 13302 14863 9786 

6-9 0 0 0 0 8893 21 0 

10-14 0 0 804 6861 4409 33 0 

15-19 610 179 7422 1878 0 64 105 

20-24 1431 409 2032 2198 0 77 229 

25-29 1119 464 2480 2598 0 111 230 

30-34 769 382 2652 3424 0 131 231 

35-39 509 573 2195 4235 0 118 257 

40-44 243 626 1546 5519 0 171 245 

45-49 188 523 1445 6072 0 245 214 

50-54 133 423 972 7198 0 438 238 

55-59 67 227 656 6656 0 990 375 

60-64 38 149 673 6909 0 2436 980 

65-69 17 106 605 5646 0 3426 1777 

70-74 7 29 372 5388 0 3007 1491 

75-79 6 12 220 3215 0 1853 1174 

80-84 1 11 161 1608 0 997 1120 

85+ 0 1 133 888 0 745 1120 

Άρρενες 3532 3714 13494 35335 6899 5803 2673 

6-9 0 0 0 0 4619 11 0 

10-14 0 0 407 3594 2280 18 0 

15-19 349 142 3915 1143 0 41 65 

20-24 864 350 1248 1409 0 50 142 

25-29 755 416 1428 1500 0 72 133 
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30-34 572 341 1391 1826 0 74 144 

35-39 396 534 1042 1933 0 64 139 

40-44 202 560 840 2423 0 89 132 

45-49 154 479 798 2706 0 101 109 

50-54 118 400 566 3175 0 160 94 

55-59 65 216 400 3066 0 293 102 

60-64 32 137 417 3397 0 734 190 

65-69 16 88 414 3012 0 1324 454 

70-74 3 28 248 2861 0 1204 329 

75-79 5 11 160 1859 0 746 240 

80-84 1 11 118 934 0 435 189 

85+ 0 1 102 497 0 387 211 

Θήλεις 1606 400 10874 34958 6403 9060 7113 

6-9 0 0 0 0 4274 10 0 

10-14 0 0 397 3267 2129 15 0 

15-19 261 37 3507 735 0 23 40 

20-24 567 59 784 789 0 27 87 

25-29 364 48 1052 1098 0 39 97 

30-34 197 41 1261 1598 0 57 87 

35-39 113 39 1153 2302 0 54 118 

40-44 41 66 706 3096 0 82 113 

45-49 34 44 647 3366 0 144 105 

50-54 15 23 406 4023 0 278 144 

55-59 2 11 256 3590 0 697 273 

60-64 6 12 256 3512 0 1702 790 

65-69 1 18 191 2634 0 2102 1323 

70-74 4 1 124 2527 0 1803 1162 

75-79 1 1 60 1356 0 1107 934 

80-84 0 0 43 674 0 562 931 

85+ 0 0 31 391 0 358 909 

Πίνακας 6: Επίπεδο εκπαίδευσης κατοίκων Νομού Ευβοίας, απογραφή πληθυσμού της 18/3/2001 

Πηγή: Ε.Σ.Υ.Ε. 
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7) Οικοδομική Δραστηριότητα στο Δήμο Χαλκιδέων 1997-2011 
 

ΠΙΝΑΚΑΣ 7 

Είδος Οικοδομικών Αδειών κατά Υ.Π.Α., Νομό, Δήμο ή Κοινότητα, 1997-2011 

Δήμος 

Χαλκιδέων 

Νέες Οικοδομές Προσθήκες Αριθμός Κατοικιών 

Αριθμός Όροφοι Όγκος Επιφάνεια Αριθμός 
Όροφο

ι 
Όγκος Επιφάνεια Σύνολο 

Με 1 ή 2 

Δωμάτια 

Με 3 και 

άνω 

Δωμάτια  

1997 119 278 165.438 47.978 109 123 68.486 19.480 393 74 319 

1998 151 331 206.712 61.398 110 132 67.548 20.640 491 91 400 

1999 116 291 157.580 49.920 73 86 33.621 10.495 392 62 330 

2000 69 150 90.318 31.731 72 97 43.545 13.289 225 25 200 

2001 239 597 365.775 112.327 117 159 74.656 22.701 744 129 615 

2002 237 664 347.075 111.356 125 155 76.938 24.050 938 268 670 

2003 258 746 391.538 123.442 126 167 81.651 25.554 992 334 658 

2004 212 559 352.958 108.292 118 165 78.679 24.260 844 265 579 

2005 347 1.057 645.983 209.652 147 207 101.218 31.610 1.773 661 1.112 

2006 212 531 322.200 104.653 127 181 75.535 25.110 803 277 526 

2007 208 542 318.753 102.634 152 230 128.809 40.616 833 217 616 

2008 142 339 235.807 66.799 91 120 62.433 18.973 438 130 308 

2009 154 369 242.522 66.522 85 96 81.584 24.404 461 149 312 

2010 76 168 174.510 52.284 56 91 37.450 12.586 227 41 186 

2011 128 232 126.025 36.774 67 76 57.506 16.821 240 62 178 
Πίνακας 7: Νέες οικοδομές στο Δήμο Χαλκιδέων την περίοδο 1997-2011 

Πηγή: Ε.Σ.Υ.Ε., απογραφή 2011 
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8) Τιμή οικοπέδου (Τ.Ο.) συναρτήσει της τιμής ζώνης (Τ.Ζ.) και του συντελεστή αξιοποίησης οικοπέδου (Σ.Α.Ο.). 

 

ΠΙΝΑΚΑΣ 8 
ΤΙΜΗ ΟΙΚΟΠΕΔΟΥ (€/τ.μ.)  

  Σ.Α.Ο.  

Τ.Ζ. 0,02 0,05 0,15 0,2 0,3 0,4 0,5 0,6 0,7 0,8 1 1,2 1,4 1,6 1,8 1,9 2 2,1 2,3 2,4 2,5 2,6 2,8 3 3,3 3,6 4,2 4,8 5,4 

300 1 2 7 10 15 21 27 32 37 43 53 63 72 81 88 91 92 93 96 96 96 99 105 111 121 129 147 163 178 

400 1 4 11 15 23 31 39 45 53 62 77 90 102 116 125 128 130 133 138 139 139 141 150 159 173 185 210 233 253 

500 2 5 16 22 35 46 55 67 76 86 103 121 138 153 168 174 177 180 180 185 185 188 200 212 229 247 280 310 339 

600 2 7 22 30 47 67 77 90 102 112 133 155 175 196 215 221 224 230 235 236 238 239 256 272 294 317 357 396 432 

700 3 9 29 38 60 81 98 113 128 142 163 191 218 241 265 270 276 282 291 294 294 297 316 335 363 390 442 489 533 

800 5 13 39 53 78 101 125 142 157 173 196 231 262 292 320 327 336 342 351 354 357 358 381 405 440 473 535 592 643 

900 7 17 51 68 98 121 146 168 187 205 233 274 312 346 378 395 404 411 422 425 428 433 461 488 530 571 645 714 778 

1.000 8 21 61 79 112 141 171 197 221 241 273 321 365 406 445 496 507 517 532 535 538 546 585 620 671 721 815 904 984 

1.100 10 25 72 92 131 164 198 227 254 278 315 368 419 466 512 598 612 638 655 660 664 679 725 769 833 896 1.014 1.122 1.222 

1.200 12 32 87 113 160 204 239 274 309 335 382 448 510 569 621 668 703 737 807 843 877 909 971 1.034 1.125 1.212 1.382 1.542 1.691 

1.300 15 38 107 140 200 251 289 334 373 406 462 546 620 689 755 622 866 909 995 1.040 1.082 1.121 1.198 1.274 1.386 1.495 1.704 1.901 2.086 

1.400 17 43 122 159 227 285 320 396 412 450 511 604 703 805 906 947 997 1.046 1.146 1.198 1.247 1.259 1.346 1.430 1.556 1.678 1.913 2.134 2.341 

1.500 19 46 137 179 253 317 356 412 459 503 571 675 786 898 1.010 1.057 1.111 1.167 1.278 1.334 1.391 1.402 1.499 1.594 1.735 1.871 2.133 2.378 2.611 

1.600 22 52 152 196 280 352 396 455 509 556 633 746 870 995 1.119 1.170 1.232 1.293 1.415 1.478 1.540 1.554 1.662 1.768 1.922 2.072 2.361 2.636 2.876 

1.700 24 58 167 217 310 389 436 500 562 615 697 822 960 1.095 1.233 1.289 1.358 1.426 1.561 1.628 1.699 1.713 1.831 1.947 2.117 2.285 2.603 2.906 3.189 

1.800 26 64 183 239 340 426 479 550 616 673 764 903 1.051 1.202 1.353 1.415 1.490 1.563 1.714 1.788 1.862 1.880 2.010 2.137 2.324 2.505 2.857 3.186 3.497 

1.900 28 70 201 262 370 466 522 600 673 735 837 985 1.149 1.315 1.478 1.546 1.627 1.708 1.873 1.954 2.035 2.054 2.196 2.335 2.540 2.738 3.121 3.483 3.824 

2.000 32 77 218 283 403 506 569 654 733 801 910 1.072 1.252 1.429 1.609 1.682 1.771 1.859 2.036 2.124 2.213 2.236 2.390 2.540 2.764 2.979 3.397 3.790 4.160 

2.100 34 84 238 309 438 549 616 712 794 868 987 1.162 1.357 1.551 1.744 1.824 1.921 2.017 2.209 2.305 2.401 2.424 2.592 2.755 2.996 3.232 3.683 4.109 4.511 

2.200 35 90 255 334 472 595 666 767 858 938 1.067 1.255 1.466 1.674 1.886 1.971 2.075 2.178 2.386 2.489 2.592 2.618 2.797 2.976 3.237 3.489 3.979 4.440 4.870 

2.300 39 96 274 358 509 639 718 828 925 1.011 1.145 1.355 1.579 1.804 2.030 2.125 2.236 2.349 2.571 2.683 2.795 2.821 3.015 3.208 3.488 3.761 4.287 4.784 5.251 

2.400 41 100 298 385 546 687 771 888 993 1.086 1.233 1.455 1.698 1.940 2.183 2.282 2.402 2.522 2.764 2.883 3.003 3.033 3.240 3.447 3.748 4.041 4.608 5.140 5.642 

2.500 42 104 312 412 586 736 827 951 1.064 1.164 1.323 1.559 1.818 2.079 2.340 2.445 2.575 2.705 2.961 3.091 3.217 3.249 3.474 3.695 4.017 4.332 4.938 5.510 6.047 

2.600 43 108 322 428 626 788 885 1.019 1.138 1.244 1.415 1.666 1.946 2.223 2.501 2.616 2.753 2.893 3.166 3.304 3.443 3.475 3.714 4.214 4.296 4.633 5.279 5.890 6.467 

2.700 45 112 334 445 652 840 943 1.086 1.215 1.327 1.509 1.779 2.075 2.372 2.669 2.792 2.939 3.086 3.379 3.526 3.673 3.708 3.963 4.486 4.584 4.942 5.632 6.284 6.897 

2.800 46 116 346 461 678 895 1.005 1.156 1.292 1.414 1.606 1.893 2.210 2.525 2.840 2.970 3.127 3.283 3.596 3.753 3.910 3.946 4.217 4.765 4.878 5.261 5.995 6.690 7.343 

2.900 47 120 358 478 704 950 1.067 1.229 1.374 1.501 1.705 2.013 2.346 2.683 3.016 3.156 3.321 3.487 3.820 3.988 4.152 4.192 4.481 5.056 5.181 5.588 6.369 7.107 7.800 

3.000 49 124 370 494 730 1.009 1.132 1.303 1.458 1.593 1.811 2.136 2.489 2.846 3.201 3.350 3.525 3.701 4.054 4.229 4.406 4.448 4.754 5.352 5.499 5.931 6.758 7.541 8.278 

3.100 51 128 382 511 756 1.040 1.198 1.379 1.543 1.687 1.916 2.260 2.635 3.011 3.388 3.544 3.731 3.918 4.290 4.477 4.663 4.708 5.032 5.657 5.820 6.277 7.152 7.980 8.761 

3.200 53 132 394 527 782 1.071 1.248 1.460 1.630 1.783 2.026 2.388 2.787 3.183 3.582 3.746 3.943 4.140 4.535 4.732 4.929 4.975 5.319 5.973 6.152 6.635 7.560 8.436 9.259 

3.300 55 136 406 544 808 1.102 1.298 1.541 1.722 1.882 2.139 2.521 2.941 3.361 3.782 3.955 4.163 4.371 4.788 4.996 5.204 5.253 5.616 6.295 6.495 7.004 7.982 8.906 9.775 

3.400 57 140 418 560 834 1.135 1.348 1.603 1.815 1.984 2.255 2.656 3.099 3.543 3.986 4.168 4.388 4.607 5.045 5.266 5.485 5.536 5.920 6.625 6.845 7.381 8.413 9.386 10.302 

3.500 59 144 430 577 860 1.164 1.398 1.666 1.997 2.088 2.372 2.797 3.261 3.729 4.193 4.385 4.618 4.848 5.309 5.541 5.771 5.826 6.229 6.961 7.203 7.769 8.852 9.877 10.842 

3.600 61 148 442 593 886 1.195 1.449 1.729 1.980 2.193 2.490 2.938 3.426 3.917 4.406 4.608 4.819 5.093 5.578 5.821 6.064 6.122 6.545 7.309 7.568 8.161 9.301 10.378 11.390 

3.700 63 152 454 610 912 1.226 1.499 1.791 2.060 2.303 2.614 3.084 3.598 4.113 4.627 4.839 5.032 5.349 5.858 6.113 6.369 6.428 6.873 7.679 7.948 8.568 9.767 10.897 11.845 

3.800 64 156 466 626 938 1.257 1.549 1.854 2.142 2.420 2.750 3.240 3.781 4.323 4.863 5.084 5.288 5.622 6.156 6.424 6.692 6.753 7.223 8.077 8.352 9.005 10.264 11.450 12.095 

3.900 65 160 480 643 964 1.288 1.599 1.917 2.225 2.546 2.893 3.408 3.978 4.546 5.115 5.348 5.562 5.913 6.474 6.758 7.040 7.105 7.596 8.900 8.784 9.472 10.796 12.044 12.999 

4.000 66 165 495 660 990 1.320 1.650 1.980 2.310 2.640 3.300 3.960 4.620 5.280 5.940 6.270 6.600 6.930 7.590 7.920 8.250 8.580 9.240 9.900 10.890 11.880 13.860 15.840 17.820 

4.100 68 170 510 680 1.020 1.360 1.700 2.040 2.380 2.720 3.400 4.080 4.760 5.440 6.120 6.460 6.800 7.140 7.820 8.160 8.500 8.840 9.520 10.200 11.220 12.240 14.280 16.020 18.360 

4.200 70 175 525 700 1.050 1.400 1.750 2.100 2.450 2.800 3.500 4.200 4.900 5.600 6.300 6.650 7.000 7.350 8.050 8.400 8.750 9.100 9.800 10.500 11.550 12.600 14.700 16.800 18.900 

4.300 72 180 540 720 1.080 1.440 1.800 2.160 2.520 2.880 3.600 4.320 5.040 5.760 6.480 6.840 7.200 7.560 8.280 8.640 9.000 9.360 10.080 10.800 11.880 12.960 15.120 17.280 19.440 
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4.400 74 185 555 740 1.110 1.480 1.850 2.220 2.590 2.960 3.700 4.440 5.180 5.920 6.660 7.030 7.400 7.770 8.510 8.880 9.250 9.620 10.360 11.100 12.210 13.320 15.540 17.760 19.980 

4.500 76 190 570 760 1.140 1.520 1.900 2.280 2.660 3.040 3.800 4.560 5.320 6.080 6.840 7.220 7.600 7.980 8.740 9.120 9.500 9.880 10.640 11.400 12.540 13.680 15.960 18.240 20.520 

4.600 78 195 585 780 1.170 1.560 1.950 2.340 2.730 3.120 3.900 4.680 5.460 6.240 7.020 7.410 7.800 8.190 8.970 9.360 9.750 10.140 10.920 11.700 12.870 14.040 16.380 18.720 21.060 

4.700 80 200 600 800 1.200 1.600 2.000 2.400 2.800 3.200 4.000 4.800 5.600 6.400 7.200 7.600 8.000 8.400 9.200 9.600 10.000 10.400 11.200 12.000 13.200 14.400 16.800 19.200 21.600 

4.800 82 205 615 820 1.230 1.640 2.050 2.460 2.870 3.280 4.100 4.920 5.740 6.560 7.380 7.790 8.200 8.610 9.430 9.840 10.250 10.660 11.480 12.300 13.530 14.760 17.220 19.680 22.140 

4.900 84 210 630 840 1.260 1.680 2.100 2.520 2.940 3.360 4.200 5.040 5.880 6.720 7.560 7.980 8.400 8.820 9.660 10.080 10.500 10.920 11.760 12.600 13.860 15.120 17.640 20.160 22.680 

5.000 86 215 645 860 1.290 1.720 2.150 2.580 3.010 3.440 4.300 5.160 6.020 6.880 7.740 8.170 8.600 9.030 9.890 10.320 10.750 11.180 12.040 12.900 14.190 15.480 18.060 20.640 23.220 

5.100 88 220 660 880 1.320 1.760 2.200 2.640 3.080 3.520 4.400 5.280 6.160 7.040 7.920 8.360 8.800 9.240 10.120 10.560 11.000 11.440 12.320 13.200 14.520 15.840 18.480 21.120 23.760 

5.200 90 225 675 900 1.350 1.800 2.250 2.700 3.150 3.600 4.500 5.400 6.300 7.200 8.100 8.550 9.000 9.450 10.350 10.800 11.250 11.700 12.600 13.500 14.850 16.200 18.900 21.600 24.300 

5.300 92 230 690 920 1.380 1.840 2.300 2.760 3.220 3.680 4.600 5.520 6.440 7.360 8.280 8.740 9.200 9.660 10.580 11.040 11.500 11.960 12.880 13.800 15.180 16.560 19.320 22.080 24.840 

5.400 94 235 705 940 1.410 1.880 2.350 2.820 3.290 3.760 4.700 5.640 6.580 7.520 8.460 8.930 9.400 9.870 10.810 11.280 11.750 12.220 13.160 14.100 15.510 16.920 19.740 22.560 25.380 

5.500 96 240 720 960 1.440 1.920 2.400 2.880 3.360 3.840 4.800 5.760 6.720 7.680 8.640 9.120 9.600 10.080 11.040 11.520 12.000 12.480 13.440 14.400 15.840 17.280 20.160 23.040 25.920 

5.600 98 245 735 980 1.470 1.960 2.450 2.940 3.430 3.920 4.900 5.880 6.860 7.840 8.820 9.310 9.800 10.290 11.270 11.760 12.250 12.740 13.720 14.700 16.170 17.640 20.580 23.520 26.460 

5.700 100 250 750 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500 4.000 5.000 6.000 7.000 8.000 9.000 9.500 10.000 10.500 11.500 12.000 12.500 13.000 14.000 15.000 16.500 18.000 21.000 24.000 27.000 

5.800 102 255 765 1.020 1.530 2.040 2.550 3.060 3.570 4.080 5.100 6.120 7.140 8.160 9.180 9.690 10.200 10.710 11.730 12.240 12.750 13.260 14.280 15.300 16.830 18.360 21.420 24.480 27.540 

5.900 104 260 780 1.040 1.560 2.080 2.600 3.120 3.640 4.160 5.200 6.240 7.280 8.320 9.360 9.880 10.400 10.920 11.960 12.480 13.000 13.520 14.560 15.600 17.160 18.720 21.840 24.960 28.080 

6.000 106 265 795 1.060 1.590 2.120 2.650 3.180 3.710 4.240 5.300 6.360 7.420 8.480 9.540 10.070 10.600 11.130 12.190 12.720 13.250 13.780 14.840 15.900 17.490 19.080 22.260 25.440 28.620 

6.100 108 270 810 1.080 1.620 2.160 2.700 3.240 3.780 4.320 5.400 6.480 7.560 8.640 9.720 10.260 10.800 11.340 12.420 12.960 13.500 14.040 15.120 16.200 17.820 19.440 22.680 25.920 29.160 

6.200 110 275 825 1.100 1.650 2.200 2.750 3.300 3.850 4.400 5.500 6.600 7.700 8.800 9.900 10.450 11.000 11.550 12.650 13.200 13.750 14.300 15.400 16.500 18.150 19.800 23.100 26.400 29.700 

6.300 112 280 840 1.120 1.680 2.240 2.800 3.360 3.920 4.480 5.600 6.720 7.840 8.960 10.080 10.640 11.200 11.760 12.880 13.440 14.000 14.560 15.680 16.800 18.480 20.160 23.520 26.880 30.240 

6.400 114 285 855 1.140 1.710 2.280 2.850 3.420 3.990 4.560 5.700 6.840 7.980 9.120 10.260 10.830 11.400 11.970 13.110 13.680 14.250 14.820 15.960 17.100 18.810 20.520 23.940 27.360 30.780 

6.500 116 290 870 1.160 1.740 2.320 2.900 3.480 4.060 4.640 5.800 6.960 8.120 9.280 10.440 11.020 11.600 12.180 13.340 13.920 14.500 15.080 16.240 17.400 19.140 20.880 24.360 27.840 31.320 

6.600 118 295 885 1.180 1.770 2.360 2.950 3.540 4.130 4.720 5.900 7.080 8.260 9.440 10.620 11.210 11.800 12.390 13.570 14.160 14.750 15.340 16.520 17.700 19.470 21.240 24.780 28.320 31.860 

6.700 120 300 900 1.200 1.800 2.400 3.000 3.600 4.200 4.800 6.000 7.200 8.400 9.600 10.800 11.400 12.000 12.600 13.800 14.400 15.000 15.600 16.800 18.000 19.800 21.600 25.200 28.800 32.400 

6.800 122 305 915 1.220 1.830 2.440 3.050 3.660 4.270 4.880 6.100 7.320 8.540 9.760 10.980 11.590 12.200 12.810 14.030 14.640 15.250 15.860 17.080 18.300 20.130 21.960 25.620 29.280 32.940 

6.900 124 310 930 1.240 1.860 2.480 3.100 3.720 4.340 4.960 6.200 7.440 8.680 9.920 11.160 11.780 12.400 13.020 14.260 14.880 15.500 16.120 17.360 18.600 20.460 22.320 26.040 29.760 33.480 

7.000 126 315 945 1.260 1.890 2.520 3.150 3.780 4.410 5.040 6.300 7.560 8.820 10.080 11.340 11.970 12.600 13.230 14.490 15.120 15.750 16.380 17.640 18.900 20.790 22.680 26.460 30.240 34.020 

7.100 128 320 960 1.280 1.920 2.560 3.200 3.840 4.480 5.120 6.400 7.680 8.960 10.240 11.520 12.160 12.800 13.440 14.720 15.360 16.000 16.640 17.920 19.200 21.120 23.040 26.880 30.720 34.560 

7.200 130 325 975 1.300 1.950 2.600 3.250 3.900 4.550 5.200 6.500 7.800 9.100 10.400 11.700 12.350 13.000 13.650 14.950 15.600 16.250 16.900 18.200 19.500 21.450 23.400 27.300 31.200 35.100 

7.300 132 330 990 1.320 1.980 2.640 3.300 3.960 4.620 5.280 6.600 7.920 9.240 10.560 11.880 12.540 13.200 13.860 15.180 15.840 16.500 17.160 18.480 19.800 21.780 23.760 27.720 31.680 35.640 

7.400 134 335 1.005 1.340 2.010 2.680 3.350 4.020 4.690 5.360 6.700 8.040 9.380 10.720 12.060 12.730 13.400 14.070 15.410 16.080 16.750 17.420 18.760 20.100 22.110 24.120 28.140 32.160 36.180 

7.500 136 340 1.020 1.360 2.040 2.720 3.400 4.080 4.760 5.440 6.800 8.160 9.520 10.880 12.240 12.920 13.600 14.280 15.640 16.320 17.000 17.680 19.040 20.400 22.440 24.480 28.560 32.640 36.720 

7.600 138 345 1.035 1.380 2.070 2.760 3.450 4.140 4.830 5.520 6.900 8.280 9.660 11.040 12.420 13.110 13.800 14.490 15.870 16.560 17.250 17.940 19.320 20.700 22.770 24.840 28.980 33.120 37.260 

7.700 140 350 1.050 1.400 2.100 2.800 3.500 4.200 4.900 5.600 7.000 8.400 9.800 11.200 12.600 13.300 14.000 14.700 16.100 16.800 17.500 18.200 19.600 21.000 23.100 25.200 29.400 33.600 37.800 

7.800 142 355 1.065 1.420 2.130 2.840 3.550 4.260 4.970 5.680 7.100 8.520 9.940 11.360 12.780 13.490 14.200 14.910 16.330 17.040 17.750 18.460 19.880 21.300 23.430 25.560 29.820 34.080 38.340 

7.900 144 360 1.080 1.440 2.160 2.880 3.600 4.320 5.040 5.760 7.200 8.640 10.080 11.520 12.960 13.680 14.400 15.120 16.560 17.280 18.000 18.720 20.160 21.600 23.760 25.920 30.240 34.560 38.880 

8.000 146 365 1.095 1.460 2.190 2.920 3.650 4.380 5.110 5.840 7.300 8.760 10.220 11.680 13.140 13.870 14.600 15.330 16.790 17.520 18.250 18.980 20.440 21.900 24.090 26.280 30.660 35.040 39.420 

8.100 148 370 1.110 1.480 2.220 2.960 3.700 4.440 5.180 5.920 7.400 8.880 10.360 11.840 13.320 14.060 14.800 15.540 17.020 17.760 18.500 19.240 20.720 22.200 24.420 26.640 31.080 35.520 39.960 

8.200 150 375 1.125 1.500 2.250 3.000 3.750 4.500 5.250 6.000 7.500 9.000 10.500 12.000 13.500 14.250 15.000 15.750 17.250 18.000 18.750 19.500 21.000 22.500 24.750 27.000 31.500 36.000 40.500 

8.300 152 380 1.140 1.520 2.280 3.040 3.800 4.560 5.320 6.080 7.600 9.120 10.640 12.160 13.680 14.440 15.200 15.960 17.480 18.240 19.000 19.760 21.280 22.800 25.080 27.360 31.920 36.480 41.040 

8.400 154 385 1.155 1.540 2.310 3.080 3.850 4.620 5.390 6.160 7.700 9.240 10.780 12.320 13.860 14.630 15.400 16.170 17.710 18.480 19.250 20.020 21.560 23.100 25.410 27.720 32.340 36.960 41.580 

8.500 156 390 1.170 1.560 2.340 3.120 3.900 4.680 5.460 6.240 7.800 9.360 10.920 12.480 14.040 14.820 15.600 16.380 17.940 18.720 19.500 20.280 21.840 23.400 25.740 28.080 32.760 37.440 42.120 

8.600 158 395 1.185 1.580 2.370 3.160 3.950 4.740 5.530 6.320 7.900 9.480 11.060 12.640 14.220 15.010 15.800 16.590 18.170 18.960 19.750 20.540 22.120 23.700 26.070 28.440 33.180 37.920 42.660 

8.700 160 400 1.200 1.600 2.400 3.200 4.000 4.800 5.600 6.400 8.000 9.600 11.200 12.800 14.400 15.200 16.000 16.800 18.400 19.200 20.000 20.800 22.400 24.000 26.400 28.800 33.600 38.400 43.200 

8.800 162 405 1.215 1.620 2.430 3.240 4.050 4.860 5.670 6.480 8.100 9.720 11.340 12.960 14.580 15.390 16.200 17.010 18.630 19.440 20.250 21.060 22.680 24.300 26.730 29.160 34.020 38.880 43.740 

8.900 164 410 1.230 1.640 2.460 3.280 4.100 4.920 5.740 6.560 8.200 9.840 11.480 13.120 14.760 15.580 16.400 17.220 18.860 19.680 20.500 21.320 22.960 24.600 27.060 29.520 34.440 39.360 44.280 

9.000 166 415 1.245 1.660 2.490 3.320 4.150 4.980 5.810 6.640 8.300 9.960 11.620 13.280 14.940 15.770 16.600 17.430 19.090 19.920 20.750 21.580 23.240 24.900 27.390 29.880 34.860 39.840 44.820 

9.100 168 420 1.260 1.680 2.520 3.360 4.200 5.040 5.880 6.720 8.400 10.080 11.760 13.440 15.120 15.960 16.800 17.640 19.320 20.160 21.000 21.840 23.520 25.200 27.720 30.240 35.280 40.320 45.360 

9.200 170 425 1.275 1.700 2.550 3.400 4.250 5.100 5.950 6.800 8.500 10.200 11.900 13.600 15.300 16.150 17.000 17.850 19.550 20.400 21.250 22.100 23.800 25.500 28.050 30.600 35.700 40.800 45.900 
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9.300 172 430 1.290 1.720 2.580 3.440 4.300 5.160 6.020 6.880 8.600 10.320 12.040 13.760 15.480 16.340 17.200 18.060 19.780 20.640 21.500 22.360 24.080 25.800 28.380 30.960 36.120 41.280 46.440 

9.400 174 435 1.305 1.740 2.610 3.480 4.350 5.220 6.090 6.960 8.700 10.440 12.180 13.920 15.660 16.530 17.400 18.270 20.010 20.880 21.750 22.620 24.360 26.100 28.710 31.320 36.540 41.760 46.980 

9.500 176 440 1.320 1.760 2.640 3.520 4.400 5.280 6.160 7.040 8.800 10.560 12.320 14.080 15.840 16.720 17.600 18.480 20.240 21.120 22.000 22.880 24.640 26.400 29.040 31.680 36.960 42.240 47.520 

9.600 178 445 1.335 1.780 2.670 3.560 4.450 5.340 6.230 7.120 8.900 10.680 12.460 14.240 16.020 16.910 17.800 18.690 20.470 21.360 22.250 23.140 24.920 26.700 29.370 32.040 37.380 42.720 48.060 

9.700 180 450 1.350 1.800 2.700 3.600 4.500 5.400 6.300 7.200 9.000 10.800 12.600 14.400 16.200 17.100 18.000 18.900 20.700 21.600 22.500 23.400 25.200 27.000 29.700 32.400 37.800 43.200 48.600 

9.800 182 455 1.365 1.820 2.730 3.640 4.550 5.460 6.370 7.280 9.100 10.920 12.740 14.560 16.380 17.290 18.200 19.110 20.930 21.840 22.750 23.660 25.480 27.300 30.030 32.760 38.220 43.680 49.140 

9.900 184 460 1.380 1.840 2.760 3.680 4.600 5.520 6.440 7.360 9.200 11.040 12.880 14.720 16.560 17.480 18.400 19.320 21.160 22.080 23.000 23.920 25.760 27.600 30.360 33.120 38.640 44.160 49.680 

10.000 186 465 1.395 1.860 2.790 3.720 4.650 5.580 6.510 7.440 9.300 11.160 13.020 14.880 16.740 17.670 18.600 19.530 21.390 22.320 23.250 24.180 26.040 27.900 30.690 33.480 39.060 44.640 50.220 

10.100 188 470 1.410 1.880 2.820 3.760 4.700 5.640 6.580 7.520 9.400 11.280 13.160 15.040 16.920 17.860 18.800 19.740 21.620 22.560 23.500 24.440 26.320 28.200 31.020 33.840 39.480 45.120 50.760 

10.200 190 475 1.425 1.900 2.850 3.800 4.750 5.700 6.650 7.600 9.500 11.400 13.300 15.200 17.100 18.050 19.000 19.950 21.850 22.800 23.750 24.700 26.600 28.500 31.350 34.200 39.900 45.600 51.300 

10.300 192 480 1.440 1.920 2.880 3.840 4.800 5.760 6.720 7.680 9.600 11.520 13.440 15.360 17.280 18.240 19.200 20.160 22.080 23.040 24.000 24.960 26.880 28.800 31.680 34.560 40.320 46.080 51.840 

10.400 194 485 1.455 1.940 2.910 3.880 4.850 5.820 6.790 7.760 9.700 11.640 13.580 15.520 17.460 18.430 19.400 20.370 22.310 23.280 24.250 25.220 27.160 29.100 32.010 34.920 40.740 46.560 52.380 

10.500 196 490 1.470 1.960 2.940 3.920 4.900 5.880 6.860 7.840 9.800 11.760 13.720 15.680 17.640 18.620 19.600 20.580 22.540 23.520 24.500 25.480 27.440 29.400 32.340 35.280 41.160 47.040 52.920 

10.600 198 495 1.485 1.980 2.970 3.960 4.950 5.940 6.930 7.920 9.900 11.880 13.860 15.840 17.820 18.810 19.800 20.790 22.770 23.760 24.750 25.740 27.720 29.700 32.670 35.640 41.580 47.520 53.460 

10.700 200 500 1.500 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000 18.000 19.000 20.000 21.000 23.000 24.000 25.000 26.000 28.000 30.000 33.000 36.000 42.000 48.000 54.000 

10.800 202 505 1.515 2.020 3.030 4.040 5.050 6.060 7.070 8.080 10.100 12.120 14.140 16.160 18.180 19.190 20.200 21.210 23.230 24.240 25.250 26.260 28.280 30.300 33.330 36.360 42.420 48.480 54.540 

10.900 204 510 1.530 2.040 3.060 4.080 5.100 6.120 7.140 8.160 10.200 12.240 14.280 16.320 18.360 19.380 20.400 21.420 23.460 24.480 25.500 26.520 28.560 30.600 33.660 36.720 42.840 48.960 55.080 

11.000 206 515 1.545 2.060 3.090 4.120 5.150 6.180 7.210 8.240 10.300 12.360 14.420 16.480 18.540 19.570 20.600 21.630 23.690 24.720 25.750 26.780 28.840 30.900 33.990 37.080 43.260 49.440 55.620 

11.100 208 520 1.560 2.080 3.120 4.160 5.200 6.240 7.280 8.320 10.400 12.480 14.560 16.640 18.720 19.760 20.800 21.840 23.920 24.960 26.000 27.040 29.120 31.200 34.320 37.440 43.680 49.920 56.160 

11.200 210 525 1.575 2.100 3.150 4.200 5.250 6.300 7.350 8.400 10.500 12.600 14.700 16.800 18.900 19.950 21.000 22.050 24.150 25.200 26.250 27.300 29.400 31.500 34.650 37.800 44.100 50.400 56.700 

11.300 212 530 1.590 2.120 3.180 4.240 5.300 6.360 7.420 8.480 10.600 12.720 14.840 16.960 19.080 20.140 21.200 22.260 24.380 25.440 26.500 27.560 29.680 31.800 34.980 38.160 44.520 50.880 57.240 

11.400 214 535 1.605 2.140 3.210 4.280 5.350 6.420 7.490 8.560 10.700 12.840 14.980 17.120 19.260 20.330 21.400 22.470 24.610 25.680 26.750 27.820 29.960 32.100 35.310 38.520 44.940 51.360 57.780 

11.500 216 540 1.620 2.160 3.240 4.320 5.400 6.480 7.560 8.640 10.800 12.960 15.120 17.280 19.440 20.520 21.600 22.680 24.840 25.920 27.000 28.080 30.240 32.400 35.640 38.880 45.360 51.840 58.320 

11.600 218 545 1.635 2.180 3.270 4.360 5.450 6.540 7.630 8.720 10.900 13.080 15.260 17.440 19.620 20.710 21.800 22.890 25.070 26.160 27.250 28.340 30.520 32.700 35.970 39.240 45.780 52.320 58.860 

11.700 220 550 1.650 2.200 3.300 4.400 5.500 6.600 7.700 8.800 11.000 13.200 15.400 17.600 19.800 20.900 22.000 23.100 25.300 26.400 27.500 28.600 30.800 33.000 36.300 39.600 46.200 52.800 59.400 

11.800 222 555 1.665 2.220 3.330 4.440 5.550 6.660 7.770 8.880 11.100 13.320 15.540 17.760 19.980 21.090 22.200 23.310 25.530 26.640 27.750 28.860 31.080 33.300 36.630 39.960 46.620 53.280 59.940 

11.900 224 560 1.680 2.240 3.360 4.480 5.600 6.720 7.840 8.960 11.200 13.440 15.680 17.920 20.160 21.280 22.400 23.520 25.760 26.880 28.000 29.120 31.360 33.600 36.960 40.320 47.040 53.760 60.480 

12.000 226 565 1.695 2.260 3.390 4.520 5.650 6.780 7.910 9.040 11.300 13.560 15.820 18.080 20.340 21.470 22.600 23.730 25.990 27.120 28.250 29.380 31.640 33.900 37.290 40.680 47.460 54.240 61.020 

Πίνακας 8: Τιμή οικοπέδου (Τ.Ο.) συναρτήσει της τιμής ζώνης (Τ.Ζ.) και του συντελεστή αξιοποίησης οικοπέδου (Σ.Α.Ο.) 
Πηγή: Έντυπο Υπουργείου Οικονομικών 
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9) Συντελεστής Εκμετάλλευσης Ισογείου (Κ) συναρτήσει του Συντελεστή Εμπορικότητας (Σ.Ε.) και του Συντελεστή Αξιοποίησης 

Οικοπέδου (Σ.Α.Ο.). 

 

ΠΙΝΑΚΑΣ 9 

  ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ΕΚΜΕΤΑΛΛΕΥΣΗΣ ΙΣΟΓΕΙΟΥ (Κ)  

Σ.Ε. 
Σ.Α.Ο. 

0,02 0,05 0,15 0,2 0,3 0,4 0,5 0,6 0,7 0,8 1 1,2 1,4 1,6 1,8 1,9 2 2,1 2,3 2,4 2,5 2,6 2,8 3 3,3 3,6 4,2 4,8 5,4 

1 0,02 0,05 0,09 0,12 0,16 0,21 0,25 0,26 0,27 0,28 0,3 0,34 0,38 0,42 0,46 0,48 0,5 0,51 0,53 0,54 0,55 0,56 0,58 0,6 0,62 0,63 0,66 0,66 0,66 

1,1 0,02 0,05 0,1 0,12 0,17 0,21 0,25 0,27 0,28 0,29 0,31 0,34 0,38 0,42 0,46 0,48 0,5 0,51 0,53 0,54 0,55 0,56 0,58 0,6 0,62 0,63 0,66 0,66 0,66 

1,2 0,02 0,05 0,1 0,13 0,17 0,22 0,26 0,27 0,28 0,29 0,31 0,35 0,39 0,43 0,47 0,49 0,51 0,52 0,54 0,55 0,56 0,57 0,59 0,61 0,62 0,63 0,66 0,66 0,66 

1,3 0,02 0,05 0,11 0,13 0,18 0,22 0,26 0,28 0,29 0,3 0,32 0,35 0,39 0,43 0,47 0,49 0,51 0,52 0,54 0,55 0,56 0,57 0,59 0,61 0,62 0,63 0,66 0,66 0,66 

1,4 0,02 0,05 0,11 0,14 0,18 0,23 0,27 0,28 0,3 0,31 0,33 0,36 0,4 0,44 0,48 0,5 0,52 0,52 0,54 0,55 0,56 0,57 0,59 0,61 0,62 0,63 0,66 0,66 0,66 

1,5 0,02 0,05 0,12 0,14 0,19 0,23 0,27 0,29 0,3 0,31 0,33 0,36 0,4 0,44 0,48 0,5 0,52 0,52 0,54 0,55 0,56 0,57 0,59 0,61 0,62 0,64 0,67 0,67 0,67 

1,6 0,02 0,05 0,12 0,15 0,19 0,24 0,28 0,29 0,31 0,32 0,34 0,36 0,4 0,44 0,48 0,5 0,52 0,53 0,55 0,56 0,57 0,58 0,6 0,62 0,62 0,64 0,67 0,67 0,67 

1,7 0,02 0,05 0,13 0,15 0,2 0,24 0,28 0,3 0,31 0,32 0,34 0,37 0,41 0,45 0,49 0,51 0,53 0,53 0,55 0,56 0,57 0,58 0,6 0,62 0,62 0,64 0,67 0,67 0,67 

1,8 0,02 0,05 0,13 0,16 0,2 0,25 0,29 0,3 0,32 0,33 0,35 0,37 0,41 0,45 0,49 0,51 0,53 0,53 0,55 0,56 0,57 0,58 0,6 0,62 0,62 0,64 0,67 0,67 0,67 

1,9 0,02 0,05 0,14 0,16 0,21 0,25 0,29 0,31 0,33 0,34 0,36 0,37 0,41 0,45 0,49 0,51 0,53 0,53 0,55 0,56 0,57 0,58 0,6 0,62 0,62 0,64 0,67 0,67 0,67 

2 0,02 0,05 0,14 0,17 0,21 0,26 0,3 0,32 0,33 0,34 0,36 0,38 0,42 0,46 0,5 0,52 0,54 0,54 0,56 0,57 0,58 0,59 0,61 0,63 0,63 0,64 0,67 0,67 0,67 

2,1 0,02 0,05 0,15 0,17 0,22 0,26 0,3 0,32 0,34 0,35 0,37 0,38 0,42 0,46 0,5 0,52 0,54 0,54 0,56 0,57 0,58 0,59 0,61 0,63 0,63 0,64 0,67 0,67 0,67 

2,2 0,02 0,05 0,15 0,18 0,22 0,27 0,31 0,33 0,35 0,36 0,38 0,39 0,43 0,47 0,51 0,53 0,55 0,54 0,56 0,57 0,58 0,59 0,61 0,63 0,63 0,64 0,67 0,67 0,67 

2,3 0,02 0,05 0,15 0,18 0,23 0,27 0,31 0,34 0,36 0,36 0,38 0,39 0,43 0,47 0,51 0,53 0,55 0,54 0,56 0,57 0,58 0,59 0,61 0,63 0,63 0,64 0,67 0,67 0,67 

2,4 0,02 0,05 0,15 0,19 0,23 0,28 0,32 0,34 0,36 0,37 0,39 0,39 0,43 0,47 0,51 0,53 0,55 0,55 0,57 0,58 0,59 0,6 0,62 0,64 0,63 0,64 0,67 0,67 0,67 

2,5 0,02 0,05 0,15 0,19 0,24 0,28 0,32 0,35 0,37 0,37 0,39 0,4 0,44 0,48 0,52 0,54 0,56 0,55 0,57 0,58 0,59 0,6 0,62 0,64 0,63 0,65 0,68 0,68 0,68 

2,6 0,02 0,05 0,15 0,2 0,24 0,29 0,33 0,35 0,38 0,38 0,4 0,4 0,44 0,48 0,52 0,54 0,56 0,55 0,57 0,58 0,59 0,6 0,62 0,64 0,63 0,65 0,68 0,68 0,68 

2,7 0,02 0,05 0,15 0,2 0,25 0,29 0,33 0,36 0,38 0,39 0,41 0,4 0,44 0,48 0,52 0,54 0,56 0,55 0,57 0,58 0,59 0,6 0,62 0,64 0,63 0,65 0,68 0,68 0,68 

2,8 0,02 0,05 0,15 0,2 0,25 0,3 0,34 0,37 0,39 0,39 0,41 0,41 0,45 0,49 0,53 0,55 0,57 0,56 0,58 0,59 0,6 0,61 0,63 0,65 0,63 0,65 0,68 0,68 0,68 

2,9 0,02 0,05 0,15 0,2 0,26 0,3 0,34 0,38 0,4 0,4 0,42 0,41 0,45 0,49 0,53 0,55 0,57 0,56 0,58 0,59 0,6 0,61 0,63 0,65 0,63 0,65 0,68 0,68 0,68 



Ε.Μ.Π. – Σχολή Αγρονόμων και Τοπογράφων Μηχανικών 
Τομέας Γεωγραφίας και Περιφερειακού Σχεδιασμού  

 
196 

3 0,02 0,05 0,15 0,2 0,26 0,31 0,35 0,39 0,4 0,41 0,43 0,42 0,46 0,5 0,54 0,56 0,58 0,56 0,58 0,59 0,6 0,61 0,63 0,65 0,64 0,65 0,68 0,68 0,68 

3,1 0,02 0,05 0,15 0,2 0,27 0,31 0,35 0,39 0,41 0,41 0,43 0,42 0,46 0,5 0,54 0,56 0,58 0,56 0,58 0,59 0,6 0,61 0,63 0,65 0,64 0,65 0,68 0,68 0,68 

3,2 0,02 0,05 0,15 0,2 0,27 0,32 0,36 0,4 0,41 0,42 0,44 0,42 0,46 0,5 0,54 0,56 0,58 0,57 0,59 0,6 0,61 0,62 0,64 0,66 0,64 0,65 0,68 0,68 0,68 

3,3 0,02 0,05 0,15 0,2 0,28 0,32 0,36 0,4 0,42 0,42 0,44 0,43 0,47 0,51 0,55 0,57 0,59 0,57 0,59 0,6 0,61 0,62 0,64 0,66 0,64 0,65 0,68 0,68 0,68 

3,4 0,02 0,05 0,15 0,2 0,28 0,33 0,37 0,41 0,43 0,43 0,45 0,43 0,47 0,51 0,55 0,57 0,59 0,57 0,59 0,6 0,61 0,62 0,64 0,66 0,64 0,65 0,68 0,68 0,68 

3,5 0,02 0,05 0,15 0,2 0,29 0,33 0,37 0,42 0,43 0,44 0,46 0,43 0,47 0,51 0,55 0,57 0,59 0,57 0,59 0,6 0,61 0,62 0,64 0,66 0,64 0,66 0,69 0,69 0,69 

3,6 0,02 0,05 0,15 0,2 0,29 0,34 0,38 0,42 0,44 0,44 0,46 0,44 0,48 0,52 0,56 0,58 0,6 0,58 0,6 0,61 0,62 0,63 0,65 0,67 0,64 0,66 0,69 0,69 0,69 

3,7 0,02 0,05 0,15 0,2 0,3 0,34 0,38 0,43 0,45 0,45 0,47 0,44 0,48 0,52 0,56 0,58 0,6 0,58 0,6 0,61 0,62 0,63 0,65 0,67 0,64 0,66 0,69 0,69 0,69 

3,8 0,02 0,05 0,15 0,2 0,3 0,35 0,39 0,44 0,45 0,46 0,48 0,45 0,49 0,53 0,57 0,59 0,61 0,58 0,6 0,61 0,62 0,63 0,65 0,67 0,64 0,66 0,69 0,69 0,69 

3,9 0,02 0,05 0,15 0,2 0,3 0,35 0,39 0,44 0,46 0,46 0,48 0,45 0,49 0,53 0,57 0,59 0,61 0,58 0,6 0,61 0,62 0,63 0,65 0,67 0,64 0,66 0,69 0,69 0,69 

4 0,02 0,05 0,15 0,2 0,3 0,36 0,4 0,45 0,47 0,47 0,49 0,45 0,49 0,53 0,57 0,59 0,61 0,59 0,61 0,62 0,63 0,64 0,66 0,68 0,65 0,66 0,69 0,69 0,69 

4,2 0,02 0,05 0,15 0,2 0,3 0,37 0,41 0,46 0,48 0,48 0,5 0,46 0,5 0,54 0,58 0,6 0,62 0,59 0,61 0,62 0,63 0,64 0,66 0,68 0,65 0,66 0,69 0,69 0,69 

4,4 0,02 0,05 0,15 0,2 0,3 0,38 0,42 0,47 0,49 0,49 0,51 0,47 0,51 0,55 0,59 0,61 0,63 0,6 0,62 0,63 0,64 0,65 0,67 0,69 0,65 0,66 0,69 0,69 0,69 

4,6 0,02 0,05 0,15 0,2 0,3 0,39 0,43 0,47 0,49 0,51 0,53 0,48 0,52 0,56 0,6 0,62 0,64 0,6 0,62 0,63 0,64 0,65 0,67 0,69 0,65 0,67 0,7 0,7 0,7 

4,8 0,02 0,05 0,15 0,2 0,3 0,4 0,44 0,47 0,49 0,51 0,54 0,48 0,52 0,56 0,6 0,62 0,64 0,61 0,63 0,64 0,65 0,66 0,68 0,7 0,65 0,67 0,7 0,7 0,7 

5 0,02 0,05 0,15 0,2 0,3 0,4 0,45 0,47 0,49 0,51 0,55 0,49 0,53 0,57 0,61 0,63 0,65 0,61 0,63 0,64 0,65 0,66 0,68 0,7 0,66 0,67 0,7 0,7 0,7 

5,5 0,02 0,05 0,15 0,2 0,3 0,4 0,45 0,47 0,49 0,51 0,55 0,51 0,55 0,59 0,61 0,63 0,65 0,62 0,64 0,65 0,66 0,67 0,69 0,7 0,66 0,68 0,7 0,7 0,7 

6 0,02 0,05 0,15 0,2 0,3 0,4 0,45 0,47 0,49 0,51 0,55 0,53 0,57 0,59 0,61 0,63 0,65 0,64 0,66 0,67 0,68 0,68 0,69 0,7 0,67 0,68 0,7 0,7 0,7 

6,5 0,02 0,05 0,15 0,2 0,3 0,4 0,45 0,47 0,49 0,51 0,55 0,55 0,57 0,59 0,61 0,63 0,65 0,65 0,66 0,67 0,68 0,68 0,69 0,7 0,67 0,69 0,7 0,7 0,7 

7 0,02 0,05 0,15 0,2 0,3 0,4 0,45 0,47 0,49 0,51 0,55 0,55 0,57 0,59 0,61 0,63 0,65 0,66 0,66 0,67 0,68 0,68 0,69 0,7 0,68 0,69 0,7 0,7 0,7 

7,5 0,02 0,05 0,15 0,2 0,3 0,4 0,45 0,47 0,49 0,51 0,55 0,55 0,57 0,59 0,61 0,63 0,65 0,66 0,66 0,67 0,68 0,68 0,69 0,7 0,68 0,7 0,7 0,7 0,7 

8 0,02 0,05 0,15 0,2 0,3 0,4 0,45 0,47 0,49 0,51 0,55 0,55 0,57 0,59 0,61 0,63 0,65 0,66 0,66 0,67 0,68 0,68 0,69 0,7 0,69 0,7 0,7 0,7 0,7 

Πίνακας 9: Συντελεστής Εκμετάλλευσης Ισογείου (Κ) 
Πηγή: Έντυπο Υπουργείου Οικονομικών 
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10) Συντελεστής Οικοπέδου (Σ.Ο.) στο Δήμο Χαλκιδέων, 1995 έως σήμερα. 

 

ΠΙΝΑΚΑΣ 10 

ΣΥΝΤΕΛΕΣΤΗΣ ΟΙΚΟΠΕΔΟΥ (Σ.Ο.) 

 
ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ 

ΖΩΝΕΣ Νοέμβριος 1995 Ιανουάριος 1998 Μάρτιος 2001 Ιανουάριος 2006 Μάρτιος 2007 Σήμερα 

Α 1,00 0,70 0,65 0,55 0,50 0,55 

Β 1,00 0,70 0,65 0,55 0,50 0,55 

Γ 1,00 0,70 0,60 0,40 0,40 0,40 

Δ 1,00 0,70 0,60 0,40 0,35 0,40 

Ε 1,00 1,00 0,70 0,55 0,50 0,55 

ΣΤ 1,00 0,80 0,70 0,70 0,60 0,70 

Ζ 1,00 0,70 0,60 0,60 0,50 0,60 

Η 1,00 0,70 0,60 0,60 0,50 0,60 

Θ 1,00 0,80 0,70 0,70 0,60 0,70 

Ι 1,00 0,60 0,80 0,60 0,50 0,60 

ΙΑ 1,00 1,00 0,80 0,50 0,50 0,50 

ΙΒ 1,00 1,00 0,80 0,60 0,60 0,60 

ΙΓ 1,00 1,00 0,80 0,50 0,50 0,50 

ΙΔ 1,00 0,60 0,50 0,45 0,40 0,45 

ΙΕ 1,00 1,00 0,80 0,45 0,45 0,45 

ΙΣΤ 1,00 1,00 0,80 0,65 0,60 0,65 

ΙΖ 1,00 1,00 0,80 0,65 0,60 0,65 

ΙΗ 1,00 0,60 0,50 0,65 0,55 0,65 

ΙΘ 1,00 1,00 0,80 0,60 0,60 0,60 

Κ 1,00 1,00 0,80 0,70 0,70 0,70 

ΚΑ 1,00 1,00 0,80 0,50 0,50 0,70 

ΚΒ 1,00 1,00 0,80 0,50 0,50 0,70 

ΚΓ 1,00 1,00 0,80 0,50 0,50 0,70 

ΚΔ 1,00 1,00 0,80 0,50 0,50 0,70 

ΚΕ 1,00 0,60 0,70 0,60 0,60 0,60 

ΚΕ₁ - - 0,60 0,50 0,50 0,70 

ΚΣΤ 1,00 1,00 0,50 0,50 0,50 0,70 

ΚΖ 1,00 1,00 0,80 0,40 0,40 0,40 

ΚΗ 1,00 1,00 0,80 0,40 0,40 0,40 

ΚΘ 1,00 1,00 0,80 0,60 0,60 0,60 

Λ 1,00 1,00 0,80 0,50 0,50 0,70 

ΛΑ 1,00 0,70 0,60 0,55 0,55 0,55 

ΛΒ 1,00 0,80 0,70 0,55 0,55 0,55 

ΛΓ 1,00 0,80 0,70 0,50 0,50 0,70 

ΛΔ 1,00 1,00 0,80 0,50 0,50 0,70 

ΛΕ 1,00 1,00 0,80 0,50 0,50 0,70 
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ΛΣΤ 1,00 1,00 0,70 0,70 0,70 0,70 

ΛΖ 1,00 1,00 0,70 0,70 0,70 0,70 

ΛΗ 1,00 1,00 0,70 0,70 0,70 0,70 

ΛΘ 1,00 1,00 0,70 0,70 0,70 0,70 

Μ 1,00 1,00 0,60 0,70 0,70 0,70 

ΜΑ 1,00 1,00 0,60 0,70 0,70 0,70 

ΜΒ 1,00 1,00 0,60 0,70 0,70 0,70 

Πίνακας 10: Συντελεστής Οικοπέδου (Σ.Ο.) στο Δήμο Χαλκιδέων, 1995 έως σήμερα 

 Πηγή: Έντυπο Υπουργείου Οικονομικών 
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11) Διαχρονική εξέλιξη Τιμής Ζώνης (Τ.Ζ.) για τις ζώνες του Δήμου Χαλκιδέων (1995 έως 

σήμερα). 

 

ΠΙΝΑΚΑΣ 11 

ΤΙΜΗ ΖΩΝΗΣ (Τ.Ζ) 

 
ΗΜΕΡΟΜΗΝΙΑ 

ΖΩΝΕΣ Νοέμβριος 1995 Ιανουάριος 1998 Μάρτιος 2001 
Ιανουάριος 

2006 

Μάρτιος 

2007 
Σήμερα 

Α 330.000 δρχ(≈970 €) 400.000 δρχ(≈1170 €/τ.μ.) 440.000 δρχ(≈1290 €/τ.μ.) 1.700 €/τ.μ. 2.200 €/τ.μ. 1.700 €/τ.μ. 

Β 310.000 δρχ(≈910 €/τ.μ.) 370.000 δρχ(≈1090 €/τ.μ.) 420.000 δρχ(≈1230 €/τ.μ.) 1.650 €/τ.μ. 2.150 €/τ.μ. 1.650 €/τ.μ. 

Γ 265.000 δρχ(≈780 €/τ.μ.) 300.000 δρχ(≈880 €/τ.μ.) 370.000 δρχ(≈1090 €/τ.μ.) 1.500 €/τ.μ. 1.950 €/τ.μ. 1.500 €/τ.μ. 

Δ 210.000 δρχ(≈620 €/τ.μ.) 250.000 δρχ(≈730 €/τ.μ.) 300.000 δρχ(≈880 €/τ.μ.) 1.150 €/τ.μ. 1.450 €/τ.μ. 1.150 €/τ.μ. 

Ε 205.000 δρχ(≈600 €/τ.μ.) 230.000 δρχ(≈680 €/τ.μ.) 280.000 δρχ(≈820 €/τ.μ.) 1.100 €/τ.μ. 1.350 €/τ.μ. 1.100 €/τ.μ. 

ΣΤ 195.000 δρχ(≈570 €/τ.μ.) 230.000 δρχ(≈680 €/τ.μ.) 280.000 δρχ(≈820 €/τ.μ.) 1.100 €/τ.μ. 1.350 €/τ.μ. 1.100 €/τ.μ. 

Ζ 195.000 δρχ(≈570 €/τ.μ.) 230.000 δρχ(≈680 €/τ.μ.) 280.000 δρχ(≈820 €/τ.μ.) 1.100 €/τ.μ. 1.350 €/τ.μ. 1.100 €/τ.μ. 

Η 195.000 δρχ(≈570 €/τ.μ.) 220.000 δρχ(≈650 €/τ.μ.) 270.000 δρχ(≈790 €/τ.μ.) 1.050 €/τ.μ. 1.300 €/τ.μ. 1.050 €/τ.μ. 

Θ 185.000 δρχ(≈540 €/τ.μ.) 200.000 δρχ(≈590 €/τ.μ.) 260.000 δρχ(≈760 €/τ.μ.) 1.000 €/τ.μ. 1.250 €/τ.μ. 1.000 €/τ.μ. 

Ι 185.000 δρχ(≈540 €/τ.μ.) 200.000 δρχ(≈590 €/τ.μ.) 240.000 δρχ(≈700 €/τ.μ.) 950 €/τ.μ. 1.200 €/τ.μ. 950 €/τ.μ. 

ΙΑ 185.000 δρχ(≈540 €/τ.μ.) 200.000 δρχ(≈590 €/τ.μ.) 240.000 δρχ(≈700 €/τ.μ.) 900 €/τ.μ. 1.150 €/τ.μ. 900 €/τ.μ. 

ΙΒ 185.000 δρχ(≈540 €/τ.μ.) 200.000 δρχ(≈590 €/τ.μ.) 230.000 δρχ(≈680 €/τ.μ.) 850 €/τ.μ. 1.050 €/τ.μ. 850 €/τ.μ. 

ΙΓ 175.000 δρχ(≈510 €/τ.μ.) 190.000 δρχ(≈560 €/τ.μ.) 230.000 δρχ(≈680 €/τ.μ.) 850 €/τ.μ. 1.050 €/τ.μ. 850 €/τ.μ. 

ΙΔ 175.000 δρχ(≈510 €/τ.μ.) 190.000 δρχ(≈560 €/τ.μ.) 230.000 δρχ(≈680 €/τ.μ.) 900 €/τ.μ. 1.150 €/τ.μ. 900 €/τ.μ. 

ΙΕ 175.000 δρχ(≈510 €/τ.μ.) 190.000 δρχ(≈560 €/τ.μ.) 220.000 δρχ(≈650 €/τ.μ.) 750 €/τ.μ. 950 €/τ.μ. 750 €/τ.μ. 

ΙΣΤ 175.000 δρχ(≈510 €/τ.μ.) 190.000 δρχ(≈560 €/τ.μ.) 230.000 δρχ(≈680 €/τ.μ.) 900 €/τ.μ. 1.150 €/τ.μ. 900 €/τ.μ. 

ΙΖ 175.000 δρχ(≈510 €/τ.μ.) 190.000 δρχ(≈560 €/τ.μ.) 220.000 δρχ(≈650 €/τ.μ.) 850 €/τ.μ. 1.050 €/τ.μ. 850 €/τ.μ. 

ΙΗ 175.000 δρχ(≈510 €/τ.μ.) 190.000 δρχ(≈560 €/τ.μ.) 220.000 δρχ(≈650 €/τ.μ.) 850 €/τ.μ. 1.050 €/τ.μ. 850 €/τ.μ. 

ΙΘ 175.000 δρχ(≈510 €/τ.μ.) 180.000 δρχ(≈530 €/τ.μ.) 220.000 δρχ(≈650 €/τ.μ.) 750 €/τ.μ. 950 €/τ.μ. 750 €/τ.μ. 

Κ 175.000 δρχ(≈510 €/τ.μ.) 190.000 δρχ(≈560 €/τ.μ.) 220.000 δρχ(≈650 €/τ.μ.) 850 €/τ.μ. 1.050 €/τ.μ. 850 €/τ.μ. 

ΚΑ 165.000 δρχ(≈480 €/τ.μ.) 180.000 δρχ(≈530 €/τ.μ.) 220.000 δρχ(≈650 €/τ.μ.) 750 €/τ.μ. 850 €/τ.μ. 750 €/τ.μ. 

ΚΒ 165.000 δρχ(≈480 €/τ.μ.) 180.000 δρχ(≈530 €/τ.μ.) 220.000 δρχ(≈650 €/τ.μ.) 750 €/τ.μ. 850 €/τ.μ. 750 €/τ.μ. 

ΚΓ 165.000 δρχ(≈480 €/τ.μ.) 180.000 δρχ(≈530 €/τ.μ.) 220.000 δρχ(≈650 €/τ.μ.) 750 €/τ.μ. 850 €/τ.μ. 750 €/τ.μ. 

ΚΔ 165.000 δρχ(≈480 €/τ.μ.) 180.000 δρχ(≈530 €/τ.μ.) 220.000 δρχ(≈650 €/τ.μ.) 750 €/τ.μ. 850 €/τ.μ. 750 €/τ.μ. 

ΚΕ 165.000 δρχ(≈480 €/τ.μ.) 170.000 δρχ(≈500 €/τ.μ.) 210.000 δρχ(≈620 €/τ.μ.) 800 €/τ.μ. 900 €/τ.μ. 800 €/τ.μ. 

ΚΕ₁ - - 210.000 δρχ(≈620 €/τ.μ.) 800 €/τ.μ. 900 €/τ.μ. 800 €/τ.μ. 

ΚΣΤ 165.000 δρχ(≈480 €/τ.μ.) 180.000 δρχ(≈530 €/τ.μ.) 220.000 δρχ(≈650 €/τ.μ.) 750 €/τ.μ. 850 €/τ.μ. 750 €/τ.μ. 

ΚΖ 155.000 δρχ(≈460 €/τ.μ.) 170.000 δρχ(≈500 €/τ.μ.) 200.000 δρχ(≈590 €/τ.μ.) 750 €/τ.μ. 850 €/τ.μ. 750 €/τ.μ. 

ΚΗ 155.000 δρχ(≈460 €/τ.μ.) 170.000 δρχ(≈500 €/τ.μ.) 200.000δρχ(≈590 €/τ.μ.) 750 €/τ.μ. 850 €/τ.μ. 750 €/τ.μ. 

ΚΘ 155.000 δρχ(≈460 €/τ.μ.) 170.000 δρχ(≈500 €/τ.μ.) 210.000 δρχ(≈620 €/τ.μ.) 800 €/τ.μ. 900 €/τ.μ. 800 €/τ.μ. 

Λ 155.000 δρχ(≈460 €/τ.μ.) 170.000 δρχ(≈500 €/τ.μ.) 200.000 δρχ(≈590 €/τ.μ.) 750 €/τ.μ. 850 €/τ.μ. 750 €/τ.μ. 

ΛΑ 155.000 δρχ(≈460 €/τ.μ.) 170.000 δρχ(≈500 €/τ.μ.) 200.000 δρχ(≈590 €/τ.μ.) 700 €/τ.μ. 800 €/τ.μ. 700 €/τ.μ. 

ΛΒ 155.000 δρχ(≈460 €/τ.μ.) 170.000 δρχ(≈500 €/τ.μ.) 200.000 δρχ(≈590 €/τ.μ.) 750 €/τ.μ. 850 €/τ.μ. 750 €/τ.μ. 

ΛΓ 155.000 δρχ(≈460 €/τ.μ.) 170.000 δρχ(≈500 €/τ.μ.) 200.000 δρχ(≈590 €/τ.μ.) 750 €/τ.μ. 850 €/τ.μ. 750 €/τ.μ. 

ΛΔ 150.000 δρχ(≈440 €/τ.μ.) 160.000 δρχ(≈470 €/τ.μ.) 200.000 δρχ(≈590 €/τ.μ.) 750 €/τ.μ. 850 €/τ.μ. 750 €/τ.μ. 
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ΛΕ 150.000 δρχ(≈440 €/τ.μ.) 160.000 δρχ(≈470 €/τ.μ.) 200.000 δρχ(≈590 €/τ.μ.) 750 €/τ.μ. 850 €/τ.μ. 750 €/τ.μ. 

ΛΣΤ 140.000 δρχ(≈410 €/τ.μ.) 150.000 δρχ(≈440 €/τ.μ.) 190.000 δρχ(≈560 €/τ.μ.) 700 €/τ.μ. 800 €/τ.μ. 700 €/τ.μ. 

ΛΖ 140.000 δρχ(≈410 €/τ.μ.) 150.000 δρχ(≈440 €/τ.μ.) 190.000 δρχ(≈560 €/τ.μ.) 700 €/τ.μ. 800 €/τ.μ. 700 €/τ.μ. 

ΛΗ 140.000 δρχ(≈410 €/τ.μ.) 150.000 δρχ(≈440 €/τ.μ.) 190.000 δρχ(≈560 €/τ.μ.) 700 €/τ.μ. 800 €/τ.μ. 700 €/τ.μ. 

ΛΘ 140.000 δρχ(≈410 €/τ.μ.) 150.000 δρχ(≈440 €/τ.μ.) 190.000 δρχ(≈560 €/τ.μ.) 700 €/τ.μ. 800 €/τ.μ. 700 €/τ.μ. 

Μ 140.000 δρχ(≈410 €/τ.μ.) 140.000 δρχ(≈410 €/τ.μ.) 180.000 δρχ(≈530 €/τ.μ.) 650 €/τ.μ. 750 €/τ.μ. 650 €/τ.μ. 

ΜΑ 130.000 δρχ(≈380 €/τ.μ.) 140.000 δρχ(≈410 €/τ.μ.) 180.000 δρχ(≈530 €/τ.μ.) 650 €/τ.μ. 750 €/τ.μ. 650 €/τ.μ. 

ΜΒ 130.000 δρχ(≈380 €/τ.μ.) 140.000 δρχ(≈410 €/τ.μ.) 180.000 δρχ(≈530 €/τ.μ.) 650 €/τ.μ. 750 €/τ.μ. 650 €/τ.μ. 

Πίνακας 11: Διαχρονική εξέλιξη Τιμής Ζώνης (ΤΖ.) για τις ζώνες του Δήμου Χαλκιδέων (1995-σήμερα) 

Πηγή: Έντυπο Υπουργείου Οικονομικών 
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12) Μεταβολή αντικειμενικών αξιών κατοικιών με την εναλλαγή των χρήσεων γης στη Θέση 1. 

. 

ΠΙΝΑΚΑΣ 12 

ΕΞΕΤΑΖΟΜΕΝΗ ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ: ΝΕΟΔΜΗΤΟ ΔΙΑΜΕΡΙΣΜΑ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ 75τ.μ. 

ΧΡΗΣΗ Ο.Τ. ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ (€) 
ΑΠΟΚΛΙΣΗ ΑΞΙΩΝ 

ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

ΑΜΙΓΗΣ ΚΑΤΟΙΚΙΑ 

375, 376, 

377 και 

378 

Ζώνη ΚΣΤ’ με Τ.Ζ.= 750 €/τ.μ. 

και Σ.Ε.=1 
47.789 

0% 

ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟ 

ΚΕΝΤΡΟ ΣΥΝΟΙΚΙΑΣ 

51, 367α 

και 367β 

Ζώνη ΚΓ’ με Τ.Ζ.=750 €/τ.μ. και 

Σ.Ε.=1 
47.789 

Πίνακας 12: Μεταβολή αντικειμενικών αξιών κατοικιών με την εναλλαγή των χρήσεων γης στη Θέση 1. 
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13) Μεταβολή αντικειμενικών αξιών κατοικιών με την εναλλαγή των χρήσεων γης στη Θέση 2. 

 

ΠΙΝΑΚΑΣ 13 

ΕΞΕΤΑΖΟΜΕΝΗ ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ: ΝΕΟΔΜΗΤΟ ΔΙΑΜΕΡΙΣΜΑ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ 75τ.μ. 

ΧΡΗΣΗ Ο.Τ. ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ (€) 
ΑΠΟΚΛΙΣΗ ΑΞΙΩΝ 

ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

ΓΕΝΙΚΗ ΚΑΤΟΙΚΙΑ 

 

 

304 και 

305 

Ζώνη ΚΕ’ με Τ.Ζ.= 800 €/τ.μ. και 

Σ.Ε.= 2,2 
53.460 

12% 

ΠΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟ 

ΚΕΝΤΡΟ ΣΥΝΟΙΚΙΑΣ 

307, 308 

και 309 

Ζώνη ΚΕ’ με Τ.Ζ.= 800 €/τ.μ. και 

Σ.Ε.= 1 
48.600 

Πίνακας 13: Μεταβολή αντικειμενικών αξιών κατοικιών με την εναλλαγή των χρήσεων γης στη Θέση 2. 
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14) Μεταβολή αντικειμενικών αξιών κατοικιών με την εναλλαγή των χρήσεων γης στη Θέση 3. 

 

ΠΙΝΑΚΑΣ 14α 

ΕΞΕΤΑΖΟΜΕΝΗ ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ: ΝΕΟΔΜΗΤΟ ΔΙΑΜΕΡΙΣΜΑ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ 75τ.μ. 

ΧΡΗΣΗ Ο.Τ. ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ (€) 
ΑΠΟΚΛΙΣΗ ΑΞΙΩΝ 

ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

ΑΜΙΓΗΣ ΚΑΤΟΙΚΙΑ 185 και 186 
Ζώνη ΙΔ’ με Τ.Ζ.= 900 €/τ.μ. 

και Σ.Ε.= 1 
57.347 

12% 

ΓΕΝΙΚΗ ΚΑΤΟΙΚΙΑ 

ΕΠΙ ΤΟΥ ΒΑΣΙΚΟΥ 

ΟΔΙΚΟΥ ΔΙΚΤΥΟΥ 

189, 190 και 

191(τμηματικά) 

Ζώνη ΙΔ’ με Τ.Ζ.= 900 €/τ.μ. 

και Σ.Ε.= 2,2 
64.097 

Πίνακας 14α: Μεταβολή αντικειμενικών αξιών κατοικιών με την εναλλαγή των χρήσεων γης στη Θέση 3. 
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ΠΙΝΑΚΑΣ 14β 

ΕΞΕΤΑΖΟΜΕΝΗ ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ: ΝΕΟΔΜΗΤΟ ΔΙΑΜΕΡΙΣΜΑ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ 75τ.μ. 

ΧΡΗΣΗ Ο.Τ. ΧΑΡΑΚΤΗΡΙΣΤΙΚΑ ΑΞΙΑ ΑΚΙΝΗΤΟΥ (€) 
ΑΠΟΚΛΙΣΗ ΑΞΙΩΝ 

ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

ΑΜΙΓΗΣ ΚΑΤΟΙΚΙΑ 370 και 372 
Ζώνη ΚΕ’ με Τ.Ζ.= 800 €/τ.μ. 

και Σ.Ε.= 1 
50.975 

0% 

ΓΕΝΙΚΗ ΚΑΤΟΙΚΙΑ 

ΕΠΙ ΤΟΥ ΒΑΣΙΚΟΥ 

ΟΔΙΚΟΥ ΔΙΚΤΥΟΥ 

365, 367, 

374 και 376 

(τμηματικά) 

Ζώνη ΚΕ’ με Τ.Ζ.= 800 €/τ.μ. 

και Σ.Ε.= 1 
50.975 

Πίνακας 14β: Μεταβολή αντικειμενικών αξιών κατοικιών με την εναλλαγή των χρήσεων γης στη Θέση 3. 

 

 

 

 


