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ΠΑΡΑΓΩΓΗ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ ΚΑΙ ΙΔΙΟΚΤΗΣΙΑ ΤΗΣ ΓΗΣ
ΤΗΝ ΠΕΡΙΟΔΟ 1990-2007. ΚΟΙΝΩΝΙΚΕΣ ΔΙΑΣΤΑΣΕΙΣ
ΤΩΝ ΜΕΤΑΛΛΑΓΩΝ ΣΤΗΝ ΠΟΛΗ 
ΤΩΝ ΙΩΑΝΝΙΝΩΝ
Φερενίκη Βαταβάλη1

Περίληψη

Από τις αρχές της δεκαετίας του 1990 η κατοικία βρίσκεται στο επίκεντρο σημαντικών μεταλλαγών στην Ελλάδα, σε συ-

νάρτηση με παγκόσμιες διεργασίες. Σημειώνεται έκρηξη οικοδομικής δραστηριότητας, έντονη κινητικότητα στην κτηματα-

γορά και μεγάλη ώθηση στην παραγωγή κατοικίας, επαναπροσδιορίζοντας όψεις της ιδιοκτησίας της γης. 

Στόχος του άρθρου είναι, μέσα από τη μελέτη των διαδικασιών παραγωγής κατοικίας στην πόλη των Ιωαννίνων, να διε-

ρευνηθούν οι συνέχειες και οι μεταλλαγές στην ιδιοκτησία γης το διάστημα από τις αρχές της δεκαετίας του 1990 έως το ξέ-

σπασμα της παγκόσμιας οικονομικής κρίσης. Κεντρικό συμπέρασμα του άρθρου είναι ότι, παρότι η κατοικία συνεχίζει να είναι

βασικός παράγοντας κοινωνικής ενσωμάτωσης και οι βασικοί μηχανισμοί παραγωγής της παραμένουν οι ίδιοι, διαμορφώνο-

νται νέες σχέσεις με την ιδιοκτησία της γης, με διαφορετικές επιπτώσεις για τις επιμέρους ομάδες. 

Το άρθρο βασίζεται σε έρευνα που πραγματοποιήθηκε το διάστημα 2005-2010 και στηρίχθηκε σε συνεντεύξεις με άτομα

που εμπλέκονται στην παραγωγή κατοικίας και σε ποσοτικά στοιχεία για την οικοδομική δραστηριότητα και τη λειτουργία

της κτηματαγοράς.

Housing production and land ownership during the period 1990-2007.

Social dimensions of the transformations in the city of Ioannina

Fereniki Vatavali

Summary 

Since the beginning of the 1990s, significant changes have occurred on housing production in Greece and in relation with global

processes. A construction boom took place, the real-estate market grew rapidly and the housing sector blew up. In result, as-

pects of landownership were redefined. 

This article aims to explore the continuities and transformations in landownership from the beginning of the1990s until

the outburst of the global financial crisis, by studying housing production processes in the city of Ioannina. Albeit the facts

that housing is still a key factor of social integration and the main mechanisms of housing production have not been altered,

the article claims that new modes of landownership have emerged with various social impacts. 

The article builds on a research project that took place between 2005 and 2010. It is based on interviews conducted with

persons involved in housing production and on quantitative analysis of data regarding construction activity and the real-es-

tate market.

1. Δρ. αρχιτέκτων-πολεοδόμος, fereniki3@hotmail.com.
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1. Εισαγωγή

Από τις αρχές της δεκαετίας του 1990 η κατοικία βρί-

σκεται στο επίκεντρο σημαντικών μεταλλαγών στην

Ελλάδα, στο πλαίσιο ευρύτερων οικονομικών και πο-

λιτικών διεργασιών που σημειώνονται σε παγκόσμιο

επίπεδο. Είναι μία περίοδος κατά την οποία η οικονο-

μική ανάπτυξη συνδέεται σε μεγάλο βαθμό με την

αστική ανάπτυξη και τη συγκέντρωση δραστηριοτή-

των στις πόλεις, δίνοντας διέξοδο στο παγκόσμιο υπερ-

συσσωρευμένο κεφάλαιο. Η συνάρθρωση δυνάμεων

του κατασκευαστικού, του κτηματομεσιτικού και του

χρηματοπιστωτικού τομέα, σε συνάρτηση με ανάλογες

πολεοδομικές και άλλες ρυθμίσεις, αποκτά ιδιαίτερη

δυναμική, προκαλώντας - με σχετικές διακυμάνσεις

και διαφοροποιήσεις μέσα στο χρόνο - έκρηξη οικοδο-

μικής δραστηριότητας, έντονη κινητικότητα στην κτη-

ματαγορά και μεγάλη ώθηση στην παραγωγή κατοι-

κίας. Σταδιακά διαμορφώνεται ένα πυκνό δίκτυο νέων

και παλιών δρώντων που αλληλεπιδρούν μεταξύ τους,

θέτουν νέα δεδομένα στην παραγωγή και την αγορά

κατοικίας, επαναπροσδιορίζουν όψεις της ιδιοκτησίας

της γης και, τελικά, αλλάζουν την κοινωνική και πολε-

οδομική συγκρότηση των πόλεων. 

Στόχος αυτού του άρθρου είναι να διερευνηθούν οι

συνέχειες και οι μεταλλαγές στην ιδιοκτησία γης το

διάστημα από τις αρχές της δεκαετίας του 1990 έως τα

τέλη της δεκαετίας του 2000 όταν ξεσπά η παγκόσμια

οικονομική κρίση, κυρίως μέσα από τις διαδικασίες πα-

ραγωγής κατοικίας. Βασική επιδίωξη είναι να αναδει-

χθούν οι αλλαγές στη σχέση των επιμέρους κοινωνι-

κών ομάδων με την ιδιοκτησία κατοικίας και να φωτι-

στούν οι επιπτώσεις στη συγκρότηση του αστικού

χώρου στις ελληνικές πόλεις. Κεντρικός ισχυρισμός

του άρθρου είναι ότι, παρότι η παραγωγή κατοικίας συ-

νεχίζει να λειτουργεί ως βασικός παράγοντας κοινωνι-

κής ενσωμάτωσης και διατηρούνται οι βασικοί μηχα-

νισμοί παραγωγής κατοικίας, διαμορφώνονται νέες

σχέσεις με την ιδιοκτησία της γης, με διαφορετικές επι-

πτώσεις για τις επιμέρους ομάδες. 

Το άρθρο εστιάζει στις διαδικασίες παραγωγής κα-

τοικίας στην πόλη των Ιωαννίνων και ιδιαίτερα στις

επιλογές και τη δράση ατόμων, ομάδων και φορέων,

σε συνάρτηση με τις διεργασίες της αγοράς, τις εφαρ-

μοζόμενες πολιτικές και τις κοινωνικές πρακτικές της

συγκεκριμένης συγκυρίας. Το άρθρο βασίζεται σε

εμπειρική έρευνα που πραγματοποιήθηκε το διάστημα

2005-2010 μέσα από συνεντεύξεις με άτομα που

εμπλέκονται στην παραγωγή κατοικίας και γενικότερα

στις διαδικασίες αστικής ανάπτυξης (μηχανικοί, εργο-

λάβοι, τεχνίτες, κτηματομεσίτες, στελέχη της δημόσιας

διοίκησης, επιχειρηματίες, κτλ), αποσπάσματα και επι-

μέρους πληροφορίες από τις οποίες ενσωματώνονται

στη ροή του κειμένου. Το υλικό από την εμπειρική

έρευνα, σε συνδυασμό με την επεξεργασία ποσοτικών

στοιχείων και στατιστικών δεδομένων της ΕΛΣΤΑΤ για

την οικοδομική δραστηριότητα και τη λειτουργία της

κτηματαγοράς, αξιοποιείται για να αναδειχθεί η αλλη-

λεπίδραση κρίσιμων παραγόντων όπως τα στεγαστικά

δάνεια, το φθηνό εργατικό δυναμικό από την Αλβανία,

οι πολεοδομικές ρυθμίσεις, τα μεγάλα έργα υποδομής

και τα νέα καταναλωτικά πρότυπα σε συνάρτηση με

την παραγωγή του αστικού χώρου και το ρόλο της ιδιο-

κτησίας της γης.

Η διερεύνηση των σχετικών διαδικασιών αποκτά

ιδιαίτερο ενδιαφέρον σήμερα, στο πλαίσιο της τρέχου-

σας κρίσης και των μεταρρυθμίσεων που προωθούνται

στα θέματα της ιδιοκτησίας, της κατοικίας και της ρύθ-

μισης του χώρου. Συγκεκριμένα εκτιμάται ότι τέτοιου

είδους διερευνήσεις μπορούν να συμβάλλουν στην κα-

τανόηση σύγχρονων φαινομένων και διαδικασιών που

επαναπροσδιορίζουν τον κοινωνικό ρόλο της κατοικίας

και της εγγείου ιδιοκτησίας και κατ’ επέκταση προκα-

λούν δομικές αλλαγές στην ελληνική πόλη και γενικό-

τερα στην ελληνική κοινωνία. 

2. Παραγωγή κατοικίας και ζητήματα ιδιοκτησίας: η με-
τάβαση σε ένα νέο παγκόσμιο μοντέλο

Από τη δεκαετία του 1990 ο τομέας της κατοικίας βρέ-

θηκε σε τεράστια ανάπτυξη σε παγκόσμιο επίπεδο, θέ-

τοντας νέα δεδομένα στη συζήτηση για το ζήτημα της
κατοικίας (Harvey, 2007, 2011; Hodkinson, 2012;

Balla et al, 2008). Σε συνάρτηση με τη σημασία που

αποκτούν οι πόλεις και η αστική γη, οι προωθούμενες

αναδιαρθρώσεις αναδεικνύουν τον τομέα των ακινή-

των και ιδιαίτερα της κατοικίας σε κεντρικό παραγω-

γικό τομέα γύρω από τον οποίο στρέφονται άλλοι πα-

ραγωγικοί τομείς (Brenner, Theodore, 2002; Brenner,

2014; Castro et al, 2013). Ο τομέας αυτός ενεργοποιεί

κεφάλαια και επιταχύνει την κυκλοφορία τους σε πα-
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γκόσμιο επίπεδο, δημιουργώντας μία παγκόσμια αγορά

κατοικίας. Η κατοικία μετατρέπεται από πάγιο και

διαρκές σε καταναλωτικό αγαθό που οφείλει να ανα-

νεώνεται, να αντικαθίσταται, να πολλαπλασιάζεται και

να εξειδικεύεται διαρκώς, παράγοντας ταυτόχρονα

νέες μορφές καθημερινής ζωής (Harvey, 2009). Το οι-

κοδομικό προϊόν εμφανίζει μία τάση μεγέθυνσης των

μονάδων κατοικίας, αλλά και των συγκροτημάτων κα-

τοικίας, ως αποτέλεσμα των δυνατοτήτων χρηματοδό-

τησης της κατοικίας τόσο από την πλευρά της ζήτησης,

όσο και από την πλευρά της προσφοράς. Παρόλα αυτά,

η υπερπροσφορά κατοικιών δε σημαίνει ότι καλύπτο-

νται οι παγκόσμιες στεγαστικές ανάγκες, καθώς η άνο-

δος των τιμών αποκλείει ένα μεγάλο μέρος του παγκό-

σμιου πληθυσμού για το οποίο μοναδική διέξοδος είναι

η αυθαίρετη δόμηση και οι παραγκουπόλεις (UN-

HABITAT, 2003), αναδεικνύοντας αφενός την αποτυ-

χία της αγοράς να καλύψει τις ανάγκες σε στέγη και

αφετέρου τις τεράστιες κοινωνικές ανισότητες γύρω

από την πρόσβαση σε κατοικία. 

Οι τάσεις αυτές συνοδεύονται από σημαντικές αλ-

λαγές στους μηχανισμούς και τις στρατηγικές της αγο-

ράς. Την περίοδο αυτή συγκροτούνται μεγάλοι όμιλοι

παγκόσμιας εμβέλειας με συμμετοχή κατασκευαστι-

κών εταιρειών, εταιρειών διαχείρισης ακίνητης περι-

ουσίας, τραπεζών, εμπορικών και ψυχαγωγικών αλυ-

σίδων, χαράσσοντας μία δυναμική στρατηγική σε

σχέση με επενδύσεις σε ακίνητα. Συγχρόνως, ο χρη-

ματοπιστωτικός τομέας, με την παρέμβαση των κε-

ντρικών τραπεζών, αναπτύσσει ένα σύστημα ενυπόθη-

κων δανείων προσιτών για τα πλατιά στρώματα που

ενεργοποιεί την αγορά κατοικίας οδηγώντας σε οικο-

δομική έκρηξη παγκόσμιας κλίμακας (Harvey, 2011;

Aalbers, 2012). Επιπλέον, νέες μορφές κατοχής ακινή-

των, π.χ. leasing κατοικίας ή μορφές που προσιδιάζουν

σε χρηματιστηριακά προϊόντα και ανταποκρίνονται

στις συνθήκες μεγάλης κινητικότητας των παγκόσμιων

ελίτ, προσδίδουν ευελιξία στην αγορά κατοικίας.

Χρησιμοποιώντας μία ρητορική που επικεντρώνε-

ται στη δημιουργία μίας κοινωνίας ιδιοκτητών (own-
ership society) (The White House, 2004; Tsenkova,

2003) ή την προστασία του δικαιώματος για επαρκή κα-
τοικία (right to adequate housing) και την ασφαλή κα-
τοχή γης (secure land tenure) (UN-HABITAT, 2003,

2005; de Soto, 2003), εθνικές κυβερνήσεις και διεθνείς

οργανισμοί προωθούν πολιτικές ενίσχυσης και κατο-

χύρωσης ιδιοκτησιακών δικαιωμάτων και προώθησης

της ιδιοκατοίκισης, τόσο για τα μεσαία στρώματα, όσο

και για τις λιγότερο προνομιούχες ομάδες, με διαφο-

ρετικές εκφάνσεις από τόπο σε τόπο. Έμφαση δίνεται

στις ιδιωτικοποιήσεις ακινήτων του δημοσίου και ιδι-

αίτερα της κρατικής ή κοινωνικής κατοικίας (Harvey,

2007; Cumbers, 2012), στην εξάπλωση του ενυπόθη-

κου δανεισμού για την απόκτηση κατοικίας (Harvey,

2013; Aalbers, 2012), στην παραχώρηση από το κρά-

τος τίτλων ιδιοκτησίας σε άτομα που κατοικούν σε κα-

ταπατημένη γη σε παραγκουπόλεις και σε συνοικι-

σμούς αυθαιρέτων (Davis, 2006) και στην υιοθέτηση

ευνοϊκών ρυθμίσεων για μεγάλες επενδύσεις σε γη

(Brenner, Theodore, 2002; Castro et al, 2013; Χατζη-

μιχάλης, 2014). 

Η κριτική που έχει ασκηθεί στις πολιτικές αυτές

επισημαίνει ότι αγνοούνται τοπικές κοινωνικές πρα-

κτικές παραγωγής κατοικίας και μη εμπορευματικές

μορφές κατοχής γης. Στην πράξη επιδιώκεται μέσω της

ιδιόκτητης κατοικίας και του ενυπόθηκου δανεισμού η

διεύρυνση της αγοράς και η ενσωμάτωση πλατειών

στρωμάτων στις καπιταλιστικές σχέσεις, καθιστώντας

τελικά πιο ευάλωτα τα χαμηλότερα κοινωνικοοικονο-

μικά στρώματα (Harvey, 2007; Davis, 2006; Neuwirth,

2006; Balla et al., 2008). Οι πολιτικές αυτές οδηγούν

σε διεύρυνση των κοινωνικών ανισοτήτων, διάλυση

συλλογικών δομών, επιδείνωση της θέσης των λιγό-

τερο ευνοημένων, καθώς και στη διαμόρφωση προϋ-

ποθέσεων για συγκέντρωση ακινήτων σε όλο και λιγό-

τερα χέρια μέσα από διαδικασίες που έχουν περιγραφεί

ως συσσώρευση μέσω της αφαίρεσης πόρων από  άλ-
λους (Harvey, 2006).

3. Κατοικία και ιδιοκτησία στην Ελλάδα: αλληλεπιδρά-
σεις νέων και παλιών δρώντων και μηχανισμών

Η παραγωγή της κατοικίας αποτέλεσε κεντρικό στοι-

χείο των διαδικασιών αστικοποίησης στην Ελλάδα σε

όλη τη διάρκεια των μεταπολεμικών χρόνων, άμεσα

συναρτημένη με τις ιδιαιτερότητες του συστήματος της

εγγείου ιδιοκτησίας (Mantouvalou, 1980; Μαυρίδου,

1987; Μαντουβάλου, Μαυρίδου, 1989, 1993; Μα-

ντουβάλου, 1996; Leontidou, 1990; Βαΐου et al, 2000;

Maloutas, Karadimitriou, 2001). Βασικό της στοιχείο

ήταν η μικρή και κατακερματισμένη ιδιοκτησία, το

μικρό κατασκευαστικό κεφάλαιο και οι πολλαπλές δυ-

νατότητες πρόσβασης σε ιδιόκτητη κατοικία για τα χα-

014_Layout 1  03/07/2017  2:52 μ.μ.  Page 80



ΦΕΡΕΝΙΚΗ ΒΑΤΑΒΑΛΗ 81

μηλά και μεσαία στρώματα, μέσα από νόμιμες ή άτυ-

πες πρακτικές. Η ιδιοκατοίκηση αποτέλεσε την κυ-

ρίαρχη μορφή πρόσβασης στην κατοικία και η μικρής

κλίμακας εμπορική κατοικία επικράτησε στην παρα-

γωγή κατοικίας, κυρίως με ανέγερση πολυκατοικιών

με το σύστημα της αντιπαροχής. Τα χαρακτηριστικά

του συστήματος γης και οικοδομής διαμορφώθηκαν με

συμμετοχή ενός μεγάλου εύρους κοινωνικών ομάδων,

κάτι που συνέβαλε σε σχετική διάχυση της γαιοπρο-

σόδου, με ανάλογες επιπτώσεις στην κοινωνική συνοχή

των ελληνικών πόλεων (Mantouvalou, 1980; Μαντου-

βάλου, Μαυρίδου, 1993; Μαντουβάλου, 1996). 

Σε άμεση συνάρτηση με τη σημασία που προσλαμ-

βάνει για την παγκόσμια οικονομία η αστική γη, από τα

μέσα της δεκαετίας του 1990 σημειώνεται και στην Ελ-

λάδα έκρηξη στον τομέα των κατασκευών και ειδικό-

τερα της κατοικίας, σε μία σταθερή αλλά με σχετικές

διακυμάνσεις στο χρόνο πορεία (Μαντουβάλου,

Μπαλλά, 2004; Emmanuel, 2004; Χειμωνίτη-Τερρο-

βίτη, 2005; Καραμούζης, Χαρδουβέλης, 2007; Εμμα-

νουήλ, 2008; Balla et al, 2008). Η άνοδος του τομέα

της κατοικίας συνδέεται ευθέως με τη μείωση των επι-

τοκίων, την αύξηση των ενυπόθηκων στεγαστικών δα-

νείων2 και την άνοδο στις τιμές της κατοικίας (Πατα-

τούκα, 2015). Συνδέεται επίσης με δημοσιονομικά

μέτρα που δίνουν ώθηση στην οικοδομική δραστηριό-

τητα και την απόκτηση κατοικίας (π.χ. υπαγωγή νέων

οικοδομών σε καθεστώς ΦΠΑ από το 2006, φοροα-

παλλαγές για την πρώτη κατοικία, προγράμματα στε-

γαστικής αποκατάστασης ειδικών κοινωνικών ομάδων,

κτλ) (Μπαλαμπανίδης et al, 2013), καθώς και με τη

συσσώρευση τεράστιων κερδών από χρηματιστηρια-

κές δραστηριότητες ή την εμπλοκή σε μεγάλα έργα

υποδομής εντός και εκτός Ελλάδας. Η πρόσβαση των

μεσαίων στρωμάτων σε φτηνό τραπεζικό δανεισμό -

ενίοτε σε συνδυασμό με τη ρευστοποίηση άλλων πε-

ριουσιακών στοιχείων - αυξάνει τη ζήτηση για νέες κα-

τοικίες εντός του παλιού αστικού ιστού, αλλά κυρίως

στις επεκτάσεις των πόλεων οι οποίες γίνονται ελκυ-

στικές χάρη σε μεγάλα έργα υποδομής και εμπορικές

αναπτύξεις, ενώ υψηλή ζήτηση για νέες πολυτελείς κα-

τοικίες εκδηλώνεται από τα ανώτερα οικονομικά στρώ-

ματα. Η λειτουργία της αγοράς κατοικίας υποστηρίζε-

ται επίσης από ευρύτερες κοινωνικές διεργασίες, όπως

η μαζική εισροή μεταναστών, η μείωση στο μέγεθος

των νοικοκυριών, η άνοδος των εισοδημάτων και της

καταναλωτικής δύναμης των νοικοκυριών, η υιοθέ-

τηση νέων τρόπων ζωής και κατανάλωσης, καθώς και

η προσέλκυση διεθνούς τουρισμού. 

Παρά τις αλλαγές στα χαρακτηριστικά του κτιρια-

κού προϊόντος, στις πηγές χρηματοδότησης και στη

δομή της πόλης, οι μηχανισμοί και οι βασικοί συντε-

λεστές παραγωγής κατοικίας παραμένουν ίδιοι με το

παρελθόν. Νέες κατοικίες κατασκευάζονται με αυτο-

στέγαση ή αντιπαροχή σε μικρά οικόπεδα, με συμμε-

τοχή παλιών ή νέων, μικρής ή μεσαίας κλίμακας κατα-

σκευαστικών επιχειρήσεων (Χειμωνίτη-Τερροβίτη,

2005). Η κατοικία εξακολουθεί να αποτελεί βασικό

τομέα επένδυσης για τα νοικοκυριά, συνδυάζοντας την

κάλυψη στεγαστικών αναγκών και την εξασφάλιση

των νεότερων γενιών με νέους τρόπους ζωής και κα-

τανάλωσης. Ωστόσο, τα υψηλά ποσοστά ιδιοκατοίκη-

σης συνδυάζονται με υψηλά - αν και αρκετά χαμηλό-

τερα από τα αντίστοιχα σε ευρωπαϊκό επίπεδο - ποσο-

στά νοικοκυριών που διαβιούν σε ιδιόκτητη αλλά υπο-

θηκευμένη κατοικία.3 Άνθιση σημειώνει και ο τομέα

της παραθεριστικής και τουριστικής κατοικίας, με τις

μεγάλες κατασκευαστικές εταιρείες να εμφανίζουν

έντονη δραστηριότητα, σε αντίθεση με τη συμμετοχή

τους στην παραγωγή κατοικιών σε αστικές περιοχές.

4. Παραγωγή κατοικίας και ιδιοκτησία της γης στα Γιάν-
νενα

4.1. Όψεις των διαδικασιών αστικής ανάπτυξης

Η πόλη των Ιωαννίνων αποτελούσε σε όλη τη διάρκεια

των μεταπολεμικών χρόνων το σημαντικότερο αστικό

κέντρο στη Βορειοδυτική Ελλάδα. Παρότι οι πολιτι-

κές, οικονομικές και γεωγραφικές συνθήκες δεν ευνο-

ούσαν την ανάπτυξή της, η πόλη, όχι μόνο διατήρησε,

αλλά και αύξησε σταθερά τον πληθυσμό της,4 κυρίως

εξαιτίας της μαζικής αστικοποίησης του αγροτικού

πληθυσμού της Ηπείρου (Ρογκότη, 1992; Νιτσιάκος,

1998). Διατηρώντας το διοικητικό και εμπορικό χαρα-

κτήρα που διαμόρφωσε ιστορικά (Παπαγεωργίου,

1988; Δημητριάδης, 1993), αναπτύχθηκε σε ένα κέντρο

παροχής υπηρεσιών για όλη την Ήπειρο, ενώ ο ρόλος

της ενισχύθηκε χάρη σε μεγάλες δημόσιες επενδύσεις

στον τομέα της εκπαίδευσης, του πολιτισμού και της

αγροτικής παραγωγής (ΕΗΜ, 1989). 
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Η πληθυσμιακή άνοδος των Ιωαννίνων κλιμακώ-

θηκε τις δεκαετίες του 1970 και του 1980 σε συνάρ-

τηση με την εγκατάλειψη του γύρω ορεινού χώρου, το

κύμα παλιννόστησης εξωτερικών μεταναστών, την αύ-

ξηση του αριθμού των φοιτητών στην τριτοβάθμια εκ-

παίδευση και την προσέλκυση πληθυσμού από την πε-

ριοχή της Βορειοδυτικής Ελλάδας (ΥΧΟΠ, 1984;

Υπουργείο Εθνικής Οικονομίας, 1992). Ειδικά οι φοι-

τητές και οι παλιννοστούντες συνέβαλλαν άμεσα στην

ανανέωση του κοινωνικού ιστού και των οικονομικών

δραστηριοτήτων, βελτιώνοντας την ηλικιακή δια-

στρωμάτωση του πληθυσμού, εισάγοντας νέα πρότυπα

ζωής και αυξάνοντας τη ζήτηση - εκτός των άλλων -

και για κατοικία.

Η οικονομική και κοινωνική ανάπτυξη της πόλης

τις δεκαετίες αυτές καθόρισε τις βασικές τάσεις στις

διαδικασίες αστικής ανάπτυξης και τα κύρια χαρακτη-

ριστικά του αστικού ιστού (Εικόνα 1). Οι μετανάστες

στο εξωτερικό και οι παλιννοστούντες, υποστηριζόμε-

νοι από ανάλογες πιστωτικές και φορολογικές πολιτι-

κές (Μαντουβάλου, 1988), αποτέλεσαν βασικό παρά-

γοντα για την άνοδο της οικοδομικής δραστηριότητας,

καθώς η διοχέτευση των αποταμιεύσεών τους στην

απόκτηση κατοικίας ήταν δημοφιλής πρακτική (Ρο-

γκότη, 1992). Στις κεντρικές συνοικίες τα χαμηλά κτί-

ρια έδωσαν σταδιακά τη θέση τους σε πολυκατοικίες

που κατασκευάζονται με αντιπαροχή από μικρούς το-

πικούς εργολάβους. Η αυτοστέγαση σε ιδιόκτητο οι-

κόπεδο, με αυτοκατασκευή, με οικοδόμηση κατά πα-

ραγγελία ή με συνδυασμό των δύο, βασιζόταν σε οι-

κογενειακές αποταμιεύσεις και αποτέλεσε βασικό μη-

χανισμό ανάπτυξης των αγροτικών οικισμών περιφε-

ρειακά της πόλης. Στο περιθώριο των διαδικασιών

αστικής ανάπτυξης βρέθηκε το ιστορικό κέντρο της

πόλης, δηλαδή το κάστρο και οι συνοικίες γύρω από

αυτό, αφενός εξαιτίας του τρόπου ζωής που αντιπρο-

σώπευε και αφετέρου λόγω των πολεοδομικών περιο-

ρισμών για την προστασία του που περιορίζουν τις δυ-

νατότητες εκμετάλλευσης των ακινήτων (Ρογκότη,

1992). 

Από τις αρχές της δεκαετίας του 1990 τα Γιάννενα

αποκτούν κομβικό ρόλο για μία εκτεταμένη διεθνική

ζώνη (Βαταβάλη, 2013). Ο νέος ρόλος της πόλης δια-

μορφώνεται μέσα από τη συνάρθρωση τοπικών και

υπερτοπικών παραγόντων οι οποίοι συνέπεσαν στο

χρόνο και ευνοούνται από το άνοιγμα των ελληνοαλ-

βανικών συνόρων, όπως η εισροή μεταναστών από την

Αλβανία (Ινστιτούτο Περιφερειακής Ανάπτυξης, 2001;

Vatavali, 2008), η ανάπτυξη του Πανεπιστημίου Ιωαν-

νίνων, τα μεγάλα οδικά έργα με προεξέχουσα την

Εγνατία Οδό (Τσέτσης, 2000), οι αναπλάσεις στο κέ-

ντρο, οι ιδιωτικές επενδύσεις στους τομείς του εμπο-

ρίου και του τουρισμού και η διείσδυση του χρηματο-

πιστωτικού συστήματος στην κτηματαγορά (Βατα-

βάλη, 2011; Βαταβάλη, 2013). 

Η συμβολική σημασία της πόλης, τόσο για τους κα-

τοίκους της όσο και για τον πληθυσμό της ευρύτερης

περιοχής της Ηπείρου, επεκτείνεται σε ένα νέο τρόπο

ζωής, άμεσα συναρτημένο με ένα εκτεταμένο δίκτυο

χώρων κατανάλωσης. Μεγάλα εμπορικά συγκροτή-

ματα, υπεραγορές, διεθνείς αλυσίδες καταστημάτων,

χώροι τέχνης, εστιατόρια, καφετέριες και μπαρ, σε

συνδυασμό με ένα αναβαθμισμένο δίκτυο δημόσιων

χώρων, συνθέτουν τη νέα ταυτότητα της πόλης με

κύριο άξονα την κατανάλωση. Ειδικά για τον πληθυ-

σμό της Νότιας Αλβανίας, τα Γιάννενα αποτελούν συμ-

βολική «πύλη προς τη Δύση», κυρίως μέσα από τις δυ-

νατότητες πρόσβασης σε μία ποικιλία από αγαθά, υπη-

ρεσίες και τρόπους ζωής. Ο συνδυασμός της αναπτυ-

ξιακής δυναμικής της πόλης με την αναβάθμιση της ει-

κόνας της καθιστούν τα Γιάννενα έναν τόπο με υψηλή

ποιότητα ζωής και ιδιαίτερα ελκυστικό για επενδύσεις.  

4.2. «Σπίτι στα Γιάννενα»: η κατανάλωση του αστικού

Στο πλαίσιο της αναπτυξιακής δυναμικής της πόλης,

όπως αυτή εκδηλώνεται τις δεκαετίες του 1990 και του

2000, η εδραίωση της σχέση παλιών και νέων κατοί-

κων, από κοντινές ή μακρινές περιοχές της Ελλάδας ή

της Αλβανίας με τα Γιάννενα και η κοινωνική άνοδος

που αυτή συνεπάγεται περνάει μέσα από την απόκτηση

κατοικίας. Οι παλιοί κάτοικοι αναβαθμίζουν τη σχέση

τους με την πόλη, μεταβαίνοντας από το ενοίκιο σε

ιδιόκτητη κατοικία και από τις κεντρικές συνοικίες στα

προάστια. Από την άλλη, ο πληθυσμός από τον αγρο-

τικό χώρο των Ιωαννίνων και από άλλες περιοχές της

Βορειοδυτικής Ελλάδας, αλλά και απόδημοι Ηπειρώ-

τες αγοράζουν κατοικίες στα Γιάννενα ήδη από προη-

γούμενες εποχές, κάτι που εντείνεται αυτή την περίοδο.

Για αυτούς η απόκτηση κατοικίας αποσκοπεί σε άμεση

ή μελλοντική χρήση της από τα μέλη της οικογένειας,

συνδέεται με μία προοπτική επαγγελματικής αποκατά-
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στασης στα Γιάννενα, ενθαρρύνεται από τις κατανα-

λωτικές ευκαιρίες που προσφέρει η πόλη και αντιπρο-

σωπεύει μία μορφή κοινωνικής καταξίωσης, όπως ση-

μειώνει και τοπικός επιχειρηματίας:

Η ανάπτυξη εδώ είναι τρομακτική. Και υπάρ-

χει κάτι σημαντικό. Η περιφέρεια των Ιωαν-

νίνων, δηλαδή η Ήπειρος, η Άρτα, η Πρέ-

βεζα... θέλουν όλοι να αποκτήσουν έδρα στα

Γιάννενα, είτε αυτό λέγεται σπίτι, είτε… Είναι

λογικό. Είναι δηλαδή αυτονόητα πράγματα.

Τώρα ο άλλος να είναι στην Ηγουμενίτσα και

το παιδί του στο πανεπιστήμιο στα Γιάννενα.

Δε θέλει να έχει μία κατοικία στα Γιάννενα;

Ποιος δε θέλει να είναι στην πρωτεύουσα,

μέσα στα γεγονότα;

Γ.Α, επιχειρηματίας, Γιάννενα, 30/4/2008.

Ο στόχος της απόκτησης κατοικίας στα Γιάννενα

αφορά σε μεγάλο βαθμό και τον πληθυσμό που κατά-

γεται από την Αλβανία, μετανάστες ή μη. Σε αντίθεση

με το κλίμα αβεβαιότητας και περιορισμένων επιλο-

γών που επικρατεί στην Αλβανία (World Bank, 2007),

η απόκτηση κατοικίας στην Ελλάδα θεωρείται ότι πα-

ρέχει πρόσβαση σε ένα περιβάλλον ασφαλές και με ευ-

καιρίες απασχόλησης και κατανάλωσης. Παρόλα αυτά,

ειδικά στα Γιάννενα, ένα σημαντικό μέρος των αγορα-

πωλησιών κατοικίας έχουν ως αποκλειστικό κριτήριο

τις δυνατότητες πρόσβασης σε αγαθά και υπηρεσίες

κατανάλωσης που προσφέρει η πόλη. Είναι μάλιστα

χαρακτηριστικό ότι όχι μόνο η οικονομική ελίτ της Νό-

τιας Αλβανίας κατοικεί στα Γιάννενα, αλλά και τα με-

σαία οικονομικά στρώματα αναζητούν εκεί ένα υψηλό

επίπεδο διαβίωσης. Ενδεικτικό αυτής της τάσης είναι

το σχόλιο πληροφορητή μας που ζει μόνιμα στη Νότια

Αλβανία:

Είναι πολλές οικογένειες που μένουν στα

Γιάννενα και έχει μείνει εδώ ένα μέλος της οι-

κογένειας για να αναπτύξει την οικονομική

δραστηριότητα. […] Γιατί; Για καλύτερες

συνθήκες διαβίωσης, για να σπουδάσουν τα

παιδιά… Και εδώ μένει ένα μέλος της οικογέ-

νειας, άνδρας κυρίως, για να κρατήσει την

επιχείρηση, να εξασφαλίσει τα λεφτά… Οι-

κονομική δραστηριότητα στο Αργυρόκαστρο

και η ζωή της οικογένειας στα Γιάννενα. Αυτό

είναι μία τάση πλέον. Όποιος έχει τη δυνατό-

τητα το κάνει. […] Κυρίως είναι η φιλομάθεια

και η ασφάλεια. Ασφαλώς και το επίπεδο γε-

νικότερα. […] Η ασφάλεια συμπίπτει με το

επίπεδο ζωής. 

Π.Μ., δημοσιογράφος – πανεπιστημιακός,

Αργυρόκαστρο, 6/1/2009.
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Διάγραμμα 1: Νέες οικοδομές στο Δήμο Ιωαννιτών (Σχέδιο Καλλικράτης) και στο σύνολο της χώρας 1990-2007 (Πηγή στοιχείων: ΕΛΣΤΑΤ).

Σημείωση: Τα στοιχεία για τις νέες οικοδομές και τις νέες κατοικίες το έτος 2001 δε δικαιολογούνται από την εμπειρική έρευνα και κατά

συνέπεια θεωρούμε ότι δεν είναι αξιόπιστα και ότι στρεβλώνουν τη συνολική εικόνα της οικοδομικής δραστηριότητας μέσα στο χρόνο.
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Τελικά, μαζί με την αναβάθμιση της

συμβολικής σημασίας της πόλης, η

απόκτηση ενός «σπιτιού στα Γιάν-

νενα» γίνεται προτεραιότητα για

πολλά νοικοκυριά, χωρίς απαραί-

τητα να υπάρχει άμεση στεγαστική

ανάγκη, κάτι που ευνοείται από συ-

γκυριακούς παράγοντες. 

4.3. Εξελίξεις στην οικοδομική δρα-
στηριότητα 1990-2007

Από τα μέσα της δεκαετίας του 1990

σημειώνεται ραγδαία άνοδος της οι-

κοδομικής δραστηριότητας στην

πόλη των Ιωαννίνων (Διάγραμμα 1),

με ιδιαίτερο βάρος στην κατοικία

(Διάγραμμα 2). Η άνοδος αυτή κο-

ρυφώνεται το 2005 και συνδέεται

τόσο με τις αναπτυξιακές προοπτι-

κές της πόλης, όσο και με ευρύτε-

ρους παράγοντες, όπως προκύπτει

και από τις αντιστοιχίες με τα με-

γέθη της οικοδομικής δραστηριότη-

τας σε επίπεδο χώρας. Η μεγέθυνση

των διαθέσιμων κεφαλαίων και από

την πλευρά των κατασκευαστικών

επιχειρήσεων και από την πλευρά

των νοικοκυριών οδηγεί σε αύξηση

στο μέσο μέγεθος των νέων οικοδο-

μών (Διάγραμμα 3). 

Ως προς τις χρήσεις, η κατοικία

αντιπροσωπεύει το μεγαλύτερο

μέρος των νέων οικοδομών, και ως

προς το πλήθος των οικοδομών και

ως προς το συνολικό οικοδομικό

όγκο (Διάγραμμα 4). Οι παραγωγι-

κές αναδιαρθρώσεις οδηγούν όμως

σε σημαντική αύξηση και των εμπο-

ρικών, ψυχαγωγικών και τουριστι-

κών δραστηριοτήτων, με ανάλογες

επιπτώσεις στο πλήθος και στο μέ-

γεθος των χώρων που τις φιλοξε-

νούν. Επίσης σημειώνεται διάχυση

δραστηριοτήτων στο χώρο, η οποία

ενθαρρύνεται από τα μεγάλα οδικά

έργα και στηρίζεται στους πολεοδο-
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Διάγραμμα 2: Νέες κατοικίες στο Δήμο Ιωαννιτών (Σχέδιο Καλλικράτης) και στο σύνολο

της χώρας, 1990-2007 (Πηγή στοιχείων: ΕΛΣΤΑΤ). (Βλ. σημείωση Διαγράμματος 1)

Διάγραμμα 3: Μέση επιφάνεια (τ.μ.) ανά νέα οικοδομή στο Δήμο Ιωαννιτών (Σχέδιο Καλ-

λικράτης), 1990-2007 (Πηγή στοιχείων: ΕΛΣΤΑΤ)

Διάγραμμα 4: Όγκος (κ.μ.) νέων κατοικιών και νέων καταστημάτων στο Νομό Ιωαννίνων,

1997-2007 (Πηγή: ΕΛΣΤΑΤ).
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μικούς σχεδιασμούς και ειδικότερα

στο Γενικό Πολεοδομικό Σχέδιο των

Ιωαννίνων, με βάση το οποίο προω-

θείται η επέκταση του σχεδίου πόλης

σε πυκνοδομημένες και αραιοδομη-

μένες περιοχές, καθώς και οι εντά-

ξεις οικισμών προ του 1923.5

Σημαντικές ποιοτικές και ποσο-

τικές αλλαγές παρατηρούνται στα

χαρακτηριστικά των νέων κατοι-

κιών. Σημειώνεται μία σταδιακή με-

τάβαση από μεσαίου μεγέθους μο-

νάδες σε μικρότερες και μεγαλύτε-

ρες (Διάγραμμα 5). Από τη μία

μεριά, οι δανειοληπτικές δυνατότη-

τες επιτρέπουν στα νοικοκυριά να

αποκτήσουν μεγαλύτερη κατοικία,

κάτι το οποίο συμβάλλει στην επι-

κράτηση του προτύπου της μονοκα-

τοικίας. Από την άλλη, η μαζική κα-

τασκευή μικρών κατοικιών με ένα ή

δύο δωμάτια, ανταποκρίνεται κυ-

ρίως στην αύξηση του φοιτητικού

πληθυσμού, αλλά και στην παρου-

σία ενός νέου ευέλικτου εργατικού

δυναμικού υψηλής κατάρτισης και

μεγάλης κινητικότητας που αποτε-

λείται συνήθως από μονομελή νοι-

κοκυριά. Επίσης σημειώνεται μία

στροφή από διαμερίσματα πολυκα-

τοικιών σε μονοκατοικίες, από μι-

κρές πολυκατοικίες σε συγκροτή-

ματα με μεζονέτες.

4.4. Τυπολογίες κατοικιών και η κοι-
νωνική ανασημασιοδότησή τους

4.4.1. Διαμέρισμα  αστικής πολυκα-
τοικίας

Στα Γιάννενα, όπως και γενικότερα

στις ελληνικές πόλεις, το διαμέρισμα

της αστικής πολυκατοικίας αποτέ-

λεσε κατά τις μεταπολεμικές δεκαε-

τίες μία διαδεδομένη τυπολογία κα-

τοικίας που έτεμνε κατακόρυφα όλα

τα κοινωνικοοικονομικά στρώματα
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Διάγραμμα 5: Νέες κατοικίες κατά αριθμό δωματίων στο Πολεοδομικό Συγκρότημα Ιωαν-

νίνων, 1997-2007 (Πηγή στοιχείων: ΕΛΣΤΑΤ).

Διάγραμμα 6: Υποθήκες καταχωρηθείσες στα υποθηκοφυλακεία του Πρωτοδικείου Ιωαν-

νίνων, 1990-2007 (Πηγή στοιχείων: ΕΛΣΤΑΤ).

Διάγραμμα 7: Συναφθείσες συμβολαιογραφικές πράξεις αγοραπωλησίας ακινήτων Πρω-

τοδικείου Ιωαννίνων, 1990-2007 (Πηγή στοιχείων: ΕΛΣΤΑΤ).
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(βλ. π.χ. Βαΐου et al, 1995; Μαντουβάλου, 1996;

Maloutas, Karadimi triou, 2001): από την τοπική

αστική τάξη έως τους εξωτερικούς μετανάστες και από

τους φοιτητές έως τον πρόσφατα αστικοποιημένο

αγροτικό πληθυσμό. Αν και η σημασία που αποδίδεται

στην πολυκατοικία υποχωρεί για τα μεσαία και ανώ-

τερα στρώματα προς όφελος των μονοκατοικιών στις

νέες επεκτάσεις, το διαμέρισμα της πολυκατοικίας εξα-

κολουθεί να αποτελεί όχημα ένταξης στη ζωή της

πόλης για μεγάλα κομμάτια του πληθυσμού και συ-

γκεκριμένα για τον πληθυσμό από τον ορεινό χώρο ή

τις κοντινές πόλεις και για τους μετανάστες από την

Αλβανία που απορροφούν κυρίως τα παλιά διαμερί-

σματα, στην αρχή ως ενοικιαστές και στη συνέχεια ως

αγοραστές. Ανεξάρτητα εάν είναι ιδιόκτητο ή μισθω-

μένο, καινούριο ή παλιό, το διαμέρισμα συμβολίζει τη

συμμετοχή στην αστική ζωή και την εμπειρία της μη-

τρόπολης (Εικόνα 2).

Ένα επίσης νέο στοιχείο είναι η μετατόπιση της ση-

μασίας των διαμερισμάτων από μέσο στέγασης σε

αντικείμενο εκμετάλλευσης. Παρότι και παλιότερα

πολλοί επένδυαν σε διαμερίσματα συνδυάζοντας μία

στρατηγική ενίσχυσης των εισοδημάτων από την εκ-

μετάλλευσή τους και πιθανής χρήσης τους μελλοντικά

για την κάλυψη στεγαστικών αναγκών της οικογένειας,

από τα μέσα της δεκαετίας του 1990 σημειώνεται μία

σημαντική στροφή. Για ένα μεγάλο μέρος των μεσαίων

στρωμάτων η έννοια της κατοικίας είναι συνυφασμένη

με τη μονοκατοικία, ενώ το διαμέρισμα σε πολυκατοι-

κία διατηρείται ή αποκτιέται ως περιουσιακό στοιχείο

σχεδόν αποκλειστικά για οικονομική εκμετάλλευση.

Όπως προκύπτει μάλιστα από πληροφορίες τοπικών

εργολάβων, η αγορά μικρών διαμερισμάτων στα Γιάν-

νενα, ενίοτε πλήρως εξοπλισμένων, γίνεται συνήθως

με σκοπό την ενοικίασή τους σε φοιτητές, χωρίς να

υπάρχει κάποια πρόθεση μελλοντικής χρήσης τους από

την οικογένεια. 

4.4.2. Μονοκατοικίες στις επεκτάσεις του σχεδίου πόλης

Οι μονοκατοικίες, είτε με τη μορφή ανεξάρτητων κτι-

σμάτων σε ιδιόκτητο οικόπεδο (Εικόνες 3 και 4), είτε

με τη μορφή μεζονέτας σε κάποιο συγκρότημα κατοι-

κιών (Εικόνα 5), κατασκευάζονται στις επεκτάσεις του

σχεδίου πόλης, σε περιοχές χωρίς συνοχή, με ελλείψεις

σε δίκτυα, δημόσιους χώρους και κοινωφελείς εξυπη-

ρετήσεις (Εικόνα 6). Παρόλα αυτά, η εγκατάλειψη των

κεντρικών συνοικιών και η απόκτηση μίας μονοκατοι-

κίας περιφερειακά της πόλης αποτελεί κεντρικό στόχο

και προϋπόθεση για μία πορεία κοινωνικής ανόδου για

μεγάλη μερίδα του πληθυσμού.

Οι ανεξάρτητες μονοκατοικίες (ή ενίοτε οικογενει-

ακές διπλοκατοικίες ή τριπλοκατοικίες) σε ιδιόκτητο

οικόπεδο χαίρουν μεγαλύτερης εκτίμησης έναντι των

συγκροτημάτων με τυποποιημένες εργολαβικές μεζο-

νέτες, καθώς είναι αυτόνομες από άποψη ιδιοκτησια-

κού καθεστώτος, είναι μοναδικές ως προς τον αρχιτε-

κτονικό σχεδιασμό και προσαρμόζονται στις ιδιαίτερες

ανάγκες και επιθυμίες των ιδιοκτητών τους. Αν και

πρόκειται για έναν τύπο κατοικίας που τέμνει όλο το

εύρος των οικονομικών στρωμάτων, ξεχωρίζουν ανά-

μεσα στους ιδιοκτήτες γιατροί, πανεπιστημιακοί, υψη-

λόβαθμα στελέχη επιχειρήσεων και τοπικοί μεγαλοε-

πιχειρηματίες, που, μέσω των ιδιαίτερων χαρακτηρι-

στικών της κατοικίας τους, διαφοροποιούνται από τα

πλατιά μεσαία στρώματα. Ξεχωρίζουν επίσης οικογέ-

νειες μεταναστών από την Αλβανία η πρόσβαση των

οποίων σε ανεξάρτητες μονοκατοικίες δεν είναι απα-

γορευτική, αποδεικνύοντας τη δυναμική σχέση μεταξύ

οικονομικών δυνατοτήτων και μηχανισμών κατα-

σκευής της κοινωνικής ταυτότητας.

Από την άλλη πλευρά, τα συγκροτήματα με τις με-

ζονέτες αποτελούν μία επιλογή για ευρύτερα κοινω-

νικά στρώματα, που μέσω τραπεζικού δανεισμού, υλο-

ποιούν το όνειρο της απόκτησης μίας μονοκατοικίας.

Παρότι η καθημερινότητα που παράγεται γύρω από τις

μεζονέτες είναι διαφορετική από αυτή των διαμερι-

σμάτων πολυκατοικίας, η σχέση με την ιδιοκτησία

είναι η ίδια, διότι και στις δύο περιπτώσεις καθορίζο-

νται οριζόντιες ιδιοκτησίες. Το γεγονός αυτό περιορίζει

τις δυνατότητες προσαρμογής της κατοικίας σε ανά-

γκες που θα προκύψουν μελλοντικά στην οικογένεια

π.χ. την επέκταση της κατοικίας για τη στέγαση των

παιδιών. Σε αντίθεση δηλαδή με παλιότερες εποχές,

σημειώνεται μία σχετική απομάκρυνση από παραδο-

σιακές σχέσεις μεταξύ οικογένειας και ιδιοκτησίας,

καθώς οι επιλογές για την απόκτηση μονοκατοικίας δε

συνδέονται με μία μακροπρόθεσμη στρατηγική για τις

ανάγκες της οικογένειας. 

4.4.3. Κατοικία στο ιστορικό κέντρο

Στη διάρκεια των μεταπολεμικών δεκαετιών το ιστο-

ρικό κέντρο των Ιωαννίνων, δηλαδή η περιοχή μέσα
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Εικόνα 1. Πανοραμική άποψη των Ιωαννίνων (Πηγή: http://

www.greekscapes.gr)

Εικόνα 4: Κατοικίες σε περιοχή νέας επέκτασης του σχεδίου πόλης

Εικόνα 2. Οικογενειακή πολυκατοικία. Εικόνα 5. Συγκρότημα με μεζονέτες.

Εικόνα 3: Μονοκατοικία σε περιοχή νέας επέκτασης του σχεδίου

πόλης. Εικόνα 6: Άποψη δρόμου σε περιοχή νέας επέκτασης του σχεδίου

πόλης.
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και γύρω από το κάστρο, ήταν υποβαθμισμένη και κα-

τοικούνταν από όσους δεν είχαν την οικονομική δυνα-

τότητα να αποκτήσουν ένα διαμέρισμα σε πολυκατοι-

κία. Το κλίμα αυτό αρχίζει να αλλάζει τη δεκαετία του

1980 και αντιστρέφεται τη δεκαετία του 1990, στο

πλαίσιο του γενικότερου ενδιαφέροντος για την προ-

στασία της πολιτιστικής κληρονομιάς και την ανάδειξή

του κάστρου σε σημαντικό τουριστικό πόρο (Ρογκότη,

1992). Στο ιστορικό κέντρο εξακολουθούν να κατοι-

κούν χαμηλά οικονομικά στρώματα, κυρίως ηλικιωμέ-

νοι και μετανάστες, ενώ εκδηλώνεται έντονο ενδιαφέ-

ρον για αποκατάσταση και επανακατοίκιση των οικο-

γενειακών κατοικιών από παλιές οικογένειες των Ιω-

αννίνων. Ταυτόχρονα, νέες δυναμικές ομάδες πληθυ-

σμού, όπως καλλιτέχνες, επιστήμονες και στελέχη επι-

χειρήσεων, αναζητούν για αγορά ή ενοικίαση στέγη

στο ιστορικό κέντρο, επιδιώκοντας να ζήσουν σε ένα

περιβάλλον με ιδιαίτερη ταυτότητα και μοναδικές ποι-

ότητες, τόσο στον ιδιωτικό, όσο και στο δημόσιο χώρο. 

4.5. Μηχανισμοί παραγωγής κατοικίας: μετασχηματι-
σμοί παλιότερων μοντέλων

4.5.1. Εμπορική παραγωγή κατοικίας

Τις δεκαετίες του 1990 και του 2000 η αντιπαροχή συ-

νεχίζει - όπως και σε όλη τη διάρκεια των μεταπολεμι-

κών χρόνων - να αποτελεί βασικό μηχανισμό παραγω-

γής εμπορικής κατοικίας στα Γιάννενα, λόγω των πλε-

ονεκτημάτων που παρουσιάζει τόσο για τους οικοπε-

δούχους, όσο και για τους επενδυτές (Μαντουβάλου,

1996; Μαντουβάλου, Μαυρίδου, 1989), αλλά υφίστα-

ται σημαντικές αλλαγές. Πλέον η πολυκατοικία της

αντιπαροχής, αλλά και γενικότερα η εμπορική κατοι-

κία, απευθύνεται σε νοικοκυριά που βρίσκονται σε χα-

μηλότερη οικονομική κατάσταση, σε αντίθεση με τα

νοικοκυριά υψηλότερης οικονομικής κατάστασης τα

οποία εμφανίζουν υψηλότερα ποσοστά αυτοστέγασης

(Δαβραδάκης, 2007). 

Με το σύστημα της αντιπαροχής κατασκευάζονται

πολυκατοικίες στα λιγοστά αδόμητα οικόπεδα ή σε

αντικατάσταση παλιών μονοκατοικιών σε κεντρικές

συνοικίες. Σταδιακά όμως, λόγω περιορισμένης προ-

σφοράς οικοπέδων στις κεντρικές συνοικίες, η αντιπα-

ροχή μετατοπίζεται προς τις επεκτάσεις της πόλης

όπου υπάρχουν μεγάλα αποθέματα γης. Παρότι οι συ-

ντελεστές δόμησης είναι χαμηλοί, οι περιοχές αυτές

προσφέρονται για αντιπαροχή λόγω των μεγάλων οι-

κοπέδων και των σχετικά πιο περιορισμένων απαιτή-

σεων των οικοπεδούχων.

Σε αυτή την περίπτωση, ενώ η σχέση μεταξύ οικο-

πεδούχου, επενδυτή και αγοραστή παραμένει ίδια, τα

χαρακτηριστικά του οικοδομικού προϊόντος είναι δια-

φορετικά, καθώς κατασκευάζονται συγκροτήματα με

μεζονέτες. Σε σύγκριση με αντίστοιχα συγκροτήματα

ευρωπαϊκών πόλεων, τα συγκροτήματα των Ιωαννίνων

- όπως και γενικά των ελληνικών πόλεων - είναι σχε-

τικά μικρά, με τα μεγαλύτερα να περιλαμβάνουν δέκα

με είκοσι μονάδες κατοικίας, γεγονός που συνδέεται

τόσο με τα μεγέθη των οικοπέδων, όσο και με το μέ-

γεθος του κατασκευαστικού κεφαλαίου. Είναι πάντως

χαρακτηριστική η αύξηση στη μέση επιφάνεια των

νέων οικοδομών στις περιοχές των επεκτάσεων από πε-

ρίπου 300τμ το 1990 ανά οικοδομή σε 500τμ μετά το

2001 και με μέγιστες τιμές το έτος 2005, όπου για πα-

ράδειγμα σε κάποιες περιοχές ξεπερνά τα 800τμ, σύμ-

φωνα με τα στοιχεία της ΕΛΣΤΑΤ.

Βασικό στοιχείο αυτής της στροφής είναι η ανά-

πτυξη μίας νέας σχέσης των ιδιοκτητών με τη γη. Σε

αντίθεση με τις μονοκατοικίες σε ανεξάρτητο οικό-

πεδο, με τον καθορισμό οριζόντιων ιδιοκτησιών, οι κά-

τοχοι μίας μεζονέτας σε συγκρότημα κατέχουν μόνο

ένα ποσοστό επί του οικοπέδου. Το γεγονός αυτό πε-

ριορίζει τις επιλογές τους σε σχέση με τη μελλοντική

αξιοποίηση του ακινήτου.

Μία άλλη παράμετρος των αλλαγών που συντε-

λούνται στην παραγωγή κατοικίας είναι το εύρος των

επενδυτών. Πέρα από τις παλιές οικογενειακές επιχει-

ρήσεις που ξεκίνησαν σαν οργανωμένα τεχνικά συ-

νεργεία τις δεκαετίες του 1960 και του 1970 και εξελί-

χθηκαν σε κατασκευαστικές εταιρείες που ασχολού-

νται με δημόσια έργα, ιδιωτικές παραγγελίες και αντι-

παροχές, νέοι δρώντες εμφανίζονται, ευκαιριακά ή μη.

Πολλές είναι οι μικρές ή μεσαίες επιχειρήσεις που ανα-

ζητούν στην αγορά των Ιωαννίνων ευκαιρίες για να

επενδύσουν στον τομέα της κατοικίας κεφάλαια που

απέκτησαν από δραστηριότητες στον κατασκευαστικό

κλάδο ή σε άλλους παραγωγικούς τομείς. Σημαντικό

ρόλο παίζουν και οι Αλβανοί μετανάστες που απασχο-

λούνται στην οικοδομή και ανελίσσονται με μεγάλη

ταχύτητα από εργάτες σε οργανωμένα συνεργεία και

στη συνέχεια σε εργολάβους και επενδυτές, σε μία δια-

δρομή γρήγορης κοινωνικής ανέλιξης.
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Η μεγάλη ζήτηση για κατοικία και η μικρή προ-

σφορά οικοπέδων έχει αυξήσει τα ποσοστά αντιπαρο-

χής που ζητάνε οι οικοπεδούχοι, ιδιαίτερα για οικόπεδα

σε κεντρικές συνοικίες, καθιστώντας - σύμφωνα με νέο

αρχιτέκτονα της πόλης (Γιάννενα, 27/12/2007)- ακόμα

και «ασύμφορη την αντιπαροχή για τους εργολά-

βους».6 Οι οικοπεδούχοι, αναγνωρίζοντας τη μεγάλη

ζήτηση που προκάλεσε η αναπτυξιακή δυναμική της

πόλης και η οικονομική ευελιξία που προσφέρει ο τρα-

πεζικός δανεισμός, διογκώνουν τις απαιτήσεις τους θε-

ωρώντας ότι οι κατασκευαστές μπορούν να μετακυλή-

σουν στον τελικό αγοραστή, πέρα από το εργολαβικό

κέρδος, το επιπλέον κόστος από τα υψηλά ποσοστά

αντιπαροχής. 

Συχνά, τα μεγάλα κέρδη από ιδιωτικά και δημόσια

έργα, αλλά και τα τραπεζικά δάνεια δίνουν τη δυνατό-

τητα στους εργολάβους να αποδεσμευτούν από τους

οικοπεδούχους, να θέσουν μακροπρόθεσμους στόχους

και να αναλάβουν μεγαλύτερους επενδυτικούς κινδύ-

νους. Έτσι, ορισμένες τοπικές κατασκευαστικές εται-

ρείες, κυρίως οι παλιότερες και πιο μεγάλες, αγορά-

ζουν οικόπεδα σε σχετικά χαμηλές τιμές σε περιοχές

περιφερειακά της πόλης όπου εκτιμάται ότι θα υπάρξει

ζήτηση. Τα οικόπεδα που αγοράζονται είναι μικρού ή

μεσαίου μεγέθους και δεν προσφέρονται για οικοδό-

μηση με αντιπαροχή, κάτι που ενδεχομένως τα καθι-

στά προσιτά από άποψη τιμής. Η στροφή αυτή παρέχει

μεγαλύτερη ευελιξία και μεγαλύτερα κέρδη στους κα-

τασκευαστές, συμβάλλει στην άνοδο των τιμών της γης

και μετατοπίζει σταδιακά τη χρηματοδότηση της κα-

τασκευής από την πλευρά της ζήτησης στην πλευρά

της προσφοράς (Χειμωνίτη-Τερροβίτη, 2005).

Εταιρείες σαν τη δικιά μας, αγοράζουμε, κατα-

σκευάζουμε, πουλάμε, ξαναγοράζουμε. Διότι

κατ’ αυτόν τον τρόπο νομίζω συμφέρει περισ-

σότερο να λειτουργήσεις από την αντιπαροχή.

[…] Δε μιλάμε για τεράστιες εκτάσεις. Αγορά-

ζουμε δύο, τρία, πέντε στρέμματα. Τα χτίζουμε.

Μετά θα κάνουμε το ίδιο σκηνικό. Δηλαδή στο

ρολάρισμα της δουλειάς μας.

Γ.Η., εργολάβος κατασκευών, Γιάννενα,

6/5/2005.

Αντίστοιχη στρατηγική ακολουθούν και οι κατασκευα-

στικές εταιρείες εθνικής εμβέλειας που υλοποιούν με-

γάλα δημόσια έργα υποδομής στην περιοχή της Βορει-

οδυτικής Ελλάδας. Τα ισχυρά τοπικά δίκτυα που ελέγ-

χουν την ιδιωτική κατασκευαστική δραστηριότητα και

την κτηματαγορά και οι ιδιαιτερότητες της πολεοδομι-

κής νομοθεσίας που συχνά προϋποθέτουν περίπλοκους

ελιγμούς και επαφές με τη δημόσια διοίκηση καθιστούν

δύσκολη για αυτές την ανάπτυξη των σχέσεων στις

οποίες θεμελιώνεται η αντιπαροχή. Οι κατασκευαστικές

εταιρείες εθνικής εμβέλειας επενδύουν ευκαιριακά, απο-

σπασματικά και μάλλον διερευνητικά στον τομέα της

κατοικίας, όπως σημειώνει και μηχανικός της πόλης:

Αυτές οι εταιρείες που ήταν εδώ στην Εγνα-

τία. Αφού είχαν κόσμο εδώ. Έβλεπες κάποια

στιγμή κάναν κοιλιά κάποια κομμάτια της

Εγνατίας, ασχολούνταν με διάφορα εργάκια

εδώ. Αν υπήρχε μία εργολαβία για έναν μικρό

δρόμο, έπαιρναν ένα κομμάτι της εργολαβίας.

Πήραν και μεζονέτες. Για να έχουν να ασχο-

λείται ο κόσμος.

Α.Γ., πολιτικός μηχανικός-μελετητής, Γιάν-

νενα, 29/4/2008.

Παρά το μεγάλο ύψος των κεφαλαίων που διαχειρίζο-

νται, τα συγκροτήματα κατοικιών που κατασκευάζουν

είναι αντίστοιχου μεγέθους με αυτά που κατασκευά-

ζουν οι τοπικοί εργολάβοι, κάτι που συνδέεται με το

μέγεθος των οικοπέδων, ενώ σε συνδυασμό με τις

επενδύσεις σε μεγάλα συγκροτήματα εμπορίου περι-

φερειακά της πόλης, συμβάλλουν στη διάχυση οικι-

στικών χρήσεων στο χώρο.

4.5.2. Αυτοστέγαση

Η συμμετοχή της αυτοστέγασης στην παραγωγή κα-

τοικίας στα Γιάννενα είναι υψηλή ήδη από προηγού-

μενες εποχές, όπως συμβαίνει και σε άλλες ελληνικές

πόλεις (Μαντουβάλου, 1989β; Μαντουβάλου, Μαυρί-

δου, 1989), και διευρύνεται τη δεκαετία του 1990 δια-

περνώντας όλα τα οικονομικά στρώματα.  

Τα μεσαία στρώματα, εκτός από την εμπορική κα-

τοικία της οποίας αποτελούν τον κύριο αποδέκτη, επι-

διώκουν πολλές φορές την απόκτηση κατοικίας σε ιδιό-

κτητη γη που συχνά αποτελεί οικογενειακό περιου-

σιακό στοιχείο. Η κατασκευή γίνεται είτε με παραγγε-

λία σε εργολάβο, είτε με αυτεπιστασία. Σε πολλές πε-

ριπτώσεις επιστρατεύονται γνώσεις και δεξιότητες των

μελών της οικογένειας ή φίλων για επιμέρους εργασίες. 

Σημαντική συμμετοχή στην αυτοστέγαση έχουν τα

ανώτερα κοινωνικοοικονομικά στρώματα της πόλης
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(γιατροί, δικηγόροι, επιχειρηματίες) και σε πιο μικρό

βαθμό οι μετανάστες από την Αλβανία. Πρόκειται για

δύο ομάδες που, για διαφορετικούς λόγους η κάθε μία,

δεν καταφεύγουν στον τραπεζικό δανεισμό για την από-

κτηση κατοικίας και αξιοποιούν τις αποταμιεύσεις τους

(Δαβραδάκης, 2007). Παρότι το τελικό οικοδομικό

προϊόν είναι παραπλήσιο για τις δύο ομάδες και παρότι

δεν υπάρχουν σαφείς χωρικοί διαχωρισμοί, τα ανώτερα

οικονομικά στρώματα καταφεύγουν συνήθως σε πα-

ραγγελία σε εργολάβο, ενώ οι μετανάστες από την Αλ-

βανία κατασκευάζουν μόνοι τους την κατοικία βασιζό-

μενοι στην εμπειρία τους σε οικοδομικές εργασίες:

Οι μετανάστες από την Αλβανία […] αρχίζουν

και αγοράζουν οικόπεδα και χτίζουν. […] Μι-

κροεργολάβοι οι οποίοι κάποια στιγμή, επειδή

ο τρόπος ζωής τους είναι τρόπος ζωής ανθρώ-

πων που μαζεύουν και δεν ξοδεύουν. Αυτοί

φτιάξαν κάποιες μικροπεριουσίες, δεν ξέρω

και τι αποθέματα είχαν οι άνθρωποι, και ξαφ-

νικά αγόρασαν τα οικόπεδά τους, έφτιαξαν τα

σπίτια τους. Οικονομικά βοηθιούνται πάρα

πολύ στην κατασκευή της κατοικίας. Γιατί

αυτοί από μόνοι τους εργάζονται. Έχουν φτη-

νότερο κόστος στην κατασκευή και την επι-

σκευή των κατοικιών.

Α.Γ., πολιτικός μηχανικός-μελετητής, Γιάν-

νενα, 29/4/2008.

Η χωρική συνύπαρξη οικοδομών αυτοστέγασης με οι-

κοδομές αντιπαροχής αποδίδεται στη συνύπαρξη οικο-

πέδων διαφορετικού μεγέθους με διαφορετικές δυνα-

τότητες δόμησης, στη μεταβολή των όρων δόμησης

μέσα στο χρόνο κυρίως με εντάξεις νέων περιοχών στο

σχέδιο πόλης και στη συναισθηματική πρόσδεση κά-

ποιων οικοπεδούχων με τη γη αδιαφορώντας για τις

επιχειρηματικές δυνατότητες που υπάρχουν. Επίσης,

οι κατοικίες που παράγονται με αυτοστέγαση έχουν

παραπλήσια αρχιτεκτονικά χαρακτηριστικά με τις

εμπορικές κατοικίες, γεγονός που προδίδει αλληλεπί-

δραση μεταξύ συντελεστών των δύο μηχανισμών. 

4.6. Χρηματοδότηση κατοικίας: μεταξύ στεγαστικών δα-
νείων, αποταμιεύσεων και «μαύρου χρήματος»

Η χρηματοδότηση της κατοικίας στα Γιάννενα ακο-

λουθεί ευρύτερες τάσεις της ελληνικής αγοράς (Χει-

μωνίτη-Τερροβίτη, 2005; Πατατούκα, 2015). Για την

απόκτηση κατοικίας - ιδιαίτερα μονοκατοικίας περι-

φερειακά της πόλης - τα νοικοκυριά στηρίζονται στον

τραπεζικό δανεισμό, είτε με τους όρους της αγοράς,

είτε με ευνοϊκούς όρους στο πλαίσιο προγραμμάτων

στέγασης ειδικών κοινωνικών ομάδων. 

Ακριβή στοιχεία για τα στεγαστικά δάνεια που

έχουν εκδοθεί για απόκτηση κατοικίας στα Γιάννενα

δεν υπάρχουν. Υλικό που μπορεί να αξιοποιηθεί σε μία

απόπειρα να προσεγγίσουμε το πλήθος των στεγαστι-

κών δανείων είναι τα δεδομένα για τις υποθήκες που

έχουν καταχωρηθεί στα υποθηκοφυλακεία του Πρω-

τοδικείου Ιωαννίνων. Παρότι στις υποθήκες αυτές πε-

ριλαμβάνονται και υποθήκες για άλλου τύπου δάνεια

πέραν των στεγαστικών, αλλά και για δάνεια που αφο-

ρούν άτομα ή επιχειρήσεις που ζουν και δραστηριο-

ποιούνται εκτός Ιωαννίνων, θεωρούμε ότι τα διαθέσιμα

στοιχεία, σε συνδυασμό με τις τάσεις σε εθνικό επί-

πεδο,7 δίνουν μία γενική εικόνα για το πλήθος και την

πορεία αύξησης των χορηγούμενων στεγαστικών δα-

νείων στην πόλη (Διάγραμμα 6).

Συχνά ο δανεισμός συμπληρώνεται με κεφάλαια

που προέρχονται από πηγές που παραδοσιακά χρημα-

τοδοτούσαν την κατοικία. Η ρευστοποίηση περιουσια-

κών στοιχείων αποτελεί μία από αυτές, καθώς για πα-

ράδειγμα σε πολλές περιπτώσεις το στεγαστικό δάνειο

συνδυάζεται με τα έσοδα από την πώληση κάποιου πα-

λιού διαμερίσματος, συνήθως σε μετανάστες από την

Αλβανία. Μία άλλη πηγή χρηματοδότησης είναι οι

αποταμιεύσεις, σε συνδυασμό ή όχι με τραπεζικό δα-

νεισμό. Η επένδυση αποταμιεύσεων στην κατοικία

συνδέεται με το γεγονός ότι τα ακίνητα εμφανίζονται

ως η πλέον ασφαλής - ιδιαίτερα μετά την κρίση του

Χρηματιστηρίου του 1999 (Χειμωνίτη-Τερροβίτη,

2005) - και επικερδής επένδυση, όπως επισημαίνει και

τοπικός επιχειρηματίας:

Η γη στην Ελλάδα βγάζει λεφτά. Αυτό είναι

κανόνας. Δεν έχασε κανείς από την αγορά της

γης. Και ποτέ δεν έχασε κανείς από το να χτί-

σει και να πουλήσει έχοντας τη γη δική του.

Ποτέ. Και μάλιστα βγάζει υπερκέρδη. 

Γ.Α., επιχειρηματίας, Γιάννενα, 30/4/2008.

Επενδύσεις αποταμιεύσεων σε κατοικία στα Γιάννενα

και μάλιστα σε διαμερίσματα κάνουν πολλοί κάτοικοι

αγροτικών περιοχών της Ηπείρου, παλιννοστούντες και

εξωτερικοί και εσωτερικοί μετανάστες που κατάγονται

από την περιοχή (Ινστιτούτο Περιφερειακής Ανάπτυ-
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ξης, 2001). Οι αποταμιεύσεις αποτελούν αποκλειστική

πηγή χρηματοδότησης της κατοικίας και για τη μεγάλη

πλειοψηφία των μεταναστών από την Αλβανία, γεγο-

νός που συναρτάται άμεσα με το ρόλο της οικογένειας

και τις οικογενειακές στρατηγικές (Βαΐου et al, 2007). 

Οι Αλβανοί δουλεύουνε όλοι. Δηλαδή δου-

λεύει όλη η οικογένεια. Και εκεί κάνουν συσ-

σώρευση. Αποταμιεύουν λεφτά και ή τα πάνε

μέσα στην Αλβανία ή μερικοί τα επενδύουν

και εδώ.

Γ.Α., επιχειρηματίας, Γιάννενα, 30/4/2008.

Το γεγονός ότι οι μετανάστες από την Αλβανία δεν κα-

ταφεύγουν στον τραπεζικό δανεισμό συνδέεται σε με-

γάλο βαθμό με τη δυσπιστία τους απέναντι στο τραπε-

ζικό σύστημα, ιδιαίτερα σε συνάρτηση με την εμπειρία

της κατάρρευσης των αλβανικών παρατραπεζών το

1997 και τις μεγάλες απώλειες σε αποταμιεύσεις

(Μπάρκας, 2003). Άλλωστε, η ίδια η πολιτική τραπε-

ζικού δανεισμού προβλέπει αυστηρές προϋποθέσεις

(εκκαθαριστικό εφορίας, κατοχή άδειας παραμονής

κτλ) που αποκλείουν δυνητικούς ενδιαφερόμενους (χα-

μηλά οικονομικά στρώματα, μετανάστες, κτλ) (Πατα-

τούκα, 2015). Έτσι, παρότι το φτηνό και ευέλικτο ερ-

γατικό δυναμικό των Αλβανών αποτελεί κρίσιμο πα-

ράγοντα για την ανάπτυξη του τομέα της κατοικίας, οι

μετανάστες δε συμμετέχουν στην ανάπτυξη του πιστο-

ληπτικού συστήματος το οποίο συνιστά κεντρικό στοι-

χείο στην παραγωγή κατοικίας την περίοδο αυτή.

Παράλληλα με τα νόμιμα κεφάλαια που αξιοποιού-

νται για την απόκτηση κατοικίας, υπάρχουν ενδείξεις

για επενδύσεις παράνομων και αδήλωτων κεφαλαίων

σε κατασκευές και ακίνητα, καθώς - όπως επισημαίνει

εργολάβος που δραστηριοποιείται στα Γιάννενα - «ο

κλάδος των κατασκευών προσφέρεται για ξέπλυμα

μαύρου χρήματος» (Γιάννενα, 27/12/2007). Σύμφωνα

με στέλεχος της δημόσιας διοίκησης (Γιάννενα,

25/4/2008), πρόκειται για πόρους που προέρχονται από

παράνομες και εγκληματικές δραστηριότητες που λαμ-

βάνουν χώρα στην Ελλάδα, στην Αλβανία ή γύρω από

τα σύνορα, φοροδιαφυγή συγκεκριμένων επαγγελμα-

τικών ομάδων ή χρηματισμό στελεχών του δημοσίου.

Ειδικά για τα παράνομα κεφάλαια που διοχετεύονται

από την Αλβανία στα Γιάννενα κρίσιμος παράγοντας

είναι η ασφάλεια της ιδιοκτησίας και οι υψηλές απο-

δόσεις των επενδύσεων στην Ελλάδα έναντι της Αλ-

βανίας. Η κατάρρευση των αλβανικών παρατραπεζών

το 1997 αποτελεί ορόσημο για τη μεταφορά κεφαλαίων

από την Αλβανία στα Γιάννενα, όχι μόνο από όσους

επωφελήθηκαν από το σύστημα των πυραμίδων, αλλά

και από όσους θέλησαν να διασώσουν τις αποταμιεύ-

σεις τους (Ινστιτούτο Περιφερειακής Ανάπτυξης,

2001).

4.7. Τιμές ακινήτων: διαφοροποιήσεις και δυνατότητες
ενσωμάτωσης

Στο πλαίσιο της αναπτυξιακής δυναμικής που εμφανί-

ζουν τα Γιάννενα εκδηλώνεται μεγάλη ζήτηση για

όλων των ειδών τα ακίνητα (Διάγραμμα 7), με σοβαρές

επιπτώσεις στις τιμές της γης. Η άνοδος των αξιών των

ακινήτων συνδέεται και με ευρύτερους παράγοντες,

κάτι που μας επιτρέπει να υποθέσουμε ότι η πορεία

στις τιμές των κατοικιών στα Γιάννενα παρουσιάζουν

αντιστοιχίες με την πορεία των τιμών στις υπόλοιπες

ελληνικές πόλεις.8 Συγκεκριμένα, σημαντικό ρόλο

στην άνοδο της ζήτησης και κατ’ επέκταση των τιμών

των ακινήτων παίζουν ειδικές ρυθμίσεις του κράτους

σε θέματα οικοδομικής δραστηριότητας, μεταβιβά-

σεων ακινήτων, φορολόγησης της ακίνητης περιουσίας

ή στεγαστικής αποκατάστασης ειδικών κοινωνικών

ομάδων (Balla et al, 2008). Ξεχωρίζει η υπαγωγή των

νέων οικοδομών σε καθεστώς ΦΠΑ από το 2006, με

καταλυτικές επιπτώσεις στην οικοδομική δραστηριό-

τητα και την κίνηση της κτηματαγοράς. Η εύκολη πρό-

σβαση σε φτηνό στεγαστικό δανεισμό παίζει επίσης

καθοριστικό ρόλο στην αύξηση της ζήτησης για κα-

τοικία και μαζί στην άνοδο των τιμών τόσο των νεόδ-

μητων, όσο και των παλιών κατοικιών (Εμμανουήλ,

2008; Χειμωνίτη-Τερροβίτη, 2005; Μπαλαμπανίδης et

al, 2013). Οι αγοραστές χάνουν τη διαπραγματευτική

τους ικανότητα, διότι πλέον δε μπορούν να επικαλε-

στούν οικονομική αδυναμία και οι τιμές τόσο της γης,

όσο και της έτοιμης κατοικίας, ανεβαίνουν μαζί με την

άνοδο των κερδών για τους πωλητές. 

Από το ’95 μέχρι το 2004 μεγάλωσαν πολύ [οι

τιμές]. […] Μπήκε το κομμάτι των δανείων

και ενώ το ’94-‘95 υπήρχε ένα τεράστιο πρό-

βλημα στην αγορά κατοικίας και ξαφνικά με

τα δάνεια και την ευκολία των δανείων, άν-

θρωποι που είχαν 200 διαμερίσματα απού-

λητα μέσα σε μια μέρα έγιναν πλούσιοι.
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Α.Γ., πολιτικός μηχανικός-μελετητής, Γιάν-

νενα, 29/4/2008.

Πέρα από τη γενική αύξηση των τιμών των ακινήτων,

σημαντικές διαφοροποιήσεις εντοπίζονται στις τιμές

από περιοχή σε περιοχή. Οι αναπλάσεις στις κεντρικές

περιοχές της πόλης, η δημιουργία νέων υπερτοπικών

αξόνων,9 καθώς και η κατασκευή δικτύων υποδομής,

κοινωνικών εξυπηρετήσεων και μεγάλων εμπορικών

συγκροτημάτων παίζουν καθοριστικό ρόλο στη δια-

μόρφωση των τιμών. Μεταξύ των νέων επεκτάσεων

της πόλης σημειώνονται σημαντικές διαφοροποιήσεις,

καθώς, σύμφωνα με τους πληροφορητές μας, περιοχές

που είναι πιο μακριά από το κέντρο και εμφανίζουν ελ-

λείψεις π.χ. σε δίκτυα αποχέτευσης και ομβρίων πα-

ρουσιάζουν πιο χαμηλές τιμές από περιοχές επεκτά-

σεων με καλύτερες υποδομές. Ταυτόχρονα, οι παλιές

συνοικίες της πόλης παρουσιάζουν πιο ευνοϊκή εικόνα

από τις νέες επεκτάσεις ως προς τη συγκοινωνιακή εξυ-

πηρέτηση, τις κοινωνικές υποδομές, τους δημόσιους

χώρους και την επάρκεια δικτύων κοινής ωφέλειας,

χωρίς αυτό να σημαίνει ότι δεν υπάρχουν σημαντικές

διαφοροποιήσεις μεταξύ τους ως προς τις τιμές των

ακινήτων.

Γενικά είναι ακριβά. Οι φτηνότερες περιοχές

εντός σχεδίου πόλεως είναι της τάξης των

600.000δρχ/τμ και φτάνει μέχρι 1.000.000

δρχ/τμ στις περιοχές που θεωρούνται οι καλύ-

τερες, όπως είναι η λεωφόρος Δωδώνης, η

πλατεία Πάργης κλπ. Η κατοικία βέβαια.

Γ.Η., εργολάβος κατασκευών, Γιάννενα,

6/5/2005.

Εκτός από τη θέση των οικοπέδων και τις αστικές υπο-

δομές, και οι πολεοδομικές ρυθμίσεις επηρεάζουν ση-

μαντικά τις τιμές της γης και κατ’ επέκταση της κατοι-

κίας. Η διάκριση των ακινήτων σε εντός και εκτός σχε-

δίου και οι διαφοροποιήσεις στους όρους δόμησης και

ιδιαίτερα στους συντελεστές δόμησης συμβάλλουν στη

διαφοροποίηση των τιμών από περιοχή σε περιοχή. Συ-

γκεκριμένα, οι δυνατότητες μεγαλύτερης εκμετάλλευ-

σης των οικοπέδων στις περιοχές του παλιού ιστού της

πόλης, όπου οι συντελεστές δόμησης είναι μεγαλύτε-

ροι, διαμορφώνουν υψηλότερες τιμές σε μία περίοδο

κατά την οποία η ζήτηση είναι ιδιαίτερα μεγάλη. Εξάλ-

λου οι υψηλοί συντελεστές δόμησης στις περιοχές

αυτές επιτρέπουν τη λειτουργία της αντιπαροχής και,

καθώς η ζήτηση είναι αυξημένη, διαμορφώνουν σε

υψηλά επίπεδα τα ποσοστά της αντιπαροχής, οδηγώ-

ντας τελικά σε αύξηση των τιμών. 

Αλλά και η ολοκλήρωση την περίοδο αυτή των

πράξεων εφαρμογής για τις επεκτάσεις του σχεδίου

πόλης συμβάλλει στην άνοδο των τιμών της γης.10 Σε

αυτή την περίπτωση η αύξηση στις τιμές αποδίδεται

αφενός στο συνδυασμό αυξημένων δυνατοτήτων εκ-

μετάλλευσης που προκύπτουν από τους όρους δόμη-

σης και την υλοποίηση των κοινόχρηστων και κοινω-

φελών χώρων που έχουν προβλεφθεί από τις πολεοδο-

μικές μελέτες, και αφετέρου στην ενσωμάτωση των ει-

σφορών σε γη και σε χρήμα στο κόστος παραγωγής.

Με το που τελειώνει μία πράξη εφαρμογής

βλέπουμε μία αύξηση της τιμής των ακινήτων

50% επάνω. Τουλάχιστον. Μέσα σε ένα τρί-

μηνο 50%, μπορεί και 70%. Έχουμε μία στα-

διακή αύξηση κάθε χρόνο βέβαια, αλλά με το

που τελειώνει η πράξη εφαρμογής εκεί γίνε-

ται το μεγάλο το μπαμ και έχουμε τη μεγάλη

αύξηση, από 50% μέχρι 60% στα οικόπεδα.

Α.Γ., πολιτικός μηχανικός-μελετητής, Γιάν-

νενα, 29/4/2008.

Η γενική τάση ανόδου των τιμών της γης και της κα-

τοικίας στα Γιάννενα, συναρτημένη με την ανάπτυξη

του συστήματος στεγαστικών δανείων, αποφέρει με-

γάλα κέρδη τόσο για τους κατασκευαστές, όσο και για

τους οικοπεδούχους, ιδιαίτερα τους ιδιοκτήτες των

αγροτικών εκτάσεων περιφερειακά της πόλης, τα ακί-

νητα των οποίων εισάγονται στην κτηματαγορά. Ταυ-

τόχρονα, μειώνει τα οφέλη του φθηνού δανεισμού για

τα νοικοκυριά και δυσχεραίνει την πρόσβαση σε κα-

τοικία για όσους στηρίζονται στις αποταμιεύσεις και

ενδεχομένως αποκλείονται από τον τραπεζικό δανει-

σμό (Emmanouel, 2004). Από την άλλη, οι διαφορο-

ποιήσεις στις τιμές μεταξύ διαφορετικών περιοχών επι-

τρέπουν την απόκτηση κατοικίας από ένα μεγάλο

εύρος κοινωνικών στρωμάτων που ζουν στην πόλη,

αλλά και από πληθυσμούς που προέρχονται από άλλες

περιοχές της Ελλάδας ή της Αλβανίας. 

5. Συμπεράσματα

Οι διαδικασίες παραγωγής κατοικίας στα Γιάννενα,

όπως αυτές διαμορφώνονται τη δεκαετία του 1990 και
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εξελίσσονται μέχρι το ξέσπασμα της παγκόσμιας οι-

κονομικής κρίσης, επιτρέπουν τη συμμετοχή ενός με-

γάλου εύρους κοινωνικών ομάδων στις διαδικασίες

αστικής ανάπτυξης. Ντόπιοι πουλάνε τα παλιά τους

διαμερίσματα σε μετανάστες από την Αλβανία και αγο-

ράζουν μεζονέτες στις νέες επεκτάσεις, ιδιοκτήτες

αγροτεμαχίων που εντάσσονται στο σχέδιο πόλης δί-

νουν τα ακίνητά τους για αντιπαροχή, τοπικοί εργολά-

βοι επενδύουν μέρος από τα κέρδη τους σε γη για μελ-

λοντική κατασκευή κατοικιών προς πώληση, ενώ κά-

τοικοι από άλλες πόλεις της Ελλάδας, το γύρω ορεινό

χώρο και την Αλβανία αγοράζουν κατοικίες για εξα-

σφάλιση των αποταμιεύσεών τους σε έναν τόπο δυνα-

μικό και ελκυστικό. Όπως και σε όλο διάστημα των με-

ταπολεμικών χρόνων, η παραγωγή κατοικίας και η

ιδιοκτησία της γης επιτρέπουν την ενσωμάτωση πλα-

τειών στρωμάτων στις διαδικασίες της αστικής ανά-

πτυξης, σε αντίθεση με φαινόμενα μεγάλης συσσώ-

ρευσης γης ή αποκλεισμού και ανισοτήτων γύρω από

την κατοικία που εκδηλώνονται σε άλλες χώρες, ανε-

πτυγμένες ή αναπτυσσόμενες.

Παρόλα αυτά, υπάρχουν σοβαρές διαφοροποιήσεις

στον τρόπο συμμετοχής των διαφορετικών στρωμάτων

στις διαδικασίες αστικής ανάπτυξης, στην κατανομή

της παραγόμενης υπεραξίας και στη σχέση των επιμέ-

ρους κοινωνικών ομάδων με την ιδιοκτησία της γης,

επιτρέποντας σε άλλους την επιβίωση και σε άλλους

τον εύκολο και γρήγορο πλουτισμό. Τα ενυπόθηκα στε-

γαστικά δάνεια που αποτελούν τη βασική πηγή χρη-

ματοδότησης της κατοικίας για τα μεσαία στρώμα -

όπως συμβαίνει άλλωστε και σε παγκόσμιο επίπεδο -

δίνουν μεν πρόσβαση σε νέα κατοικία που ανταποκρί-

νεται στα κυρίαρχα πρότυπα ζωής, αλλά ταυτόχρονα

επιφορτίζουν τα νοικοκυριά με το χρέος του δανείου

θέτοντάς τα για πολλά χρόνια σε ιδιαίτερα επισφαλή

συνθήκη. Αντίθετα, οι εύπορες ομάδες και οι μετανά-

στες από την Αλβανία που χρησιμοποιούν τις αποτα-

μιεύσεις τους για την απόκτηση κατοικίας, παρότι μπο-

ρεί να έχουν καταβάλει διαφορετικό κόπο και χρόνο

για να τις αποκτήσουν, βρίσκονται σε σχετικά πιο

ασφαλή θέση, καθώς τα ακίνητά τους δε φέρουν βάρη.

Ειδικά για τους μετανάστες, που κατά μία έννοια απο-

τελούν το λιγότερο ευνοημένο κομμάτι της κοινωνίας,

ενσωματώνονται γρήγορα στην πόλη τόσο μέσα από

την εργασία στον τομέα των κατασκευών, όσο και

μέσα από την ιδιοκτησία κυρίως παλιών διαμερισμά-

των σε κεντρικές συνοικίες, στα πιο προνομιούχα δη-

λαδή από άποψη υποδομών, υπηρεσιών και αστικού

περιβάλλοντος τμήματα των Ιωαννίνων, σε αντίθεση

με τους ντόπιους που μετακινούνται στις νέες επεκτά-

σεις οι οποίες στερούνται αυτών των στοιχείων.

Ιδιαίτερο ενδιαφέρον έχουν και οι αλλαγές στο μη-

χανισμό της αντιπαροχής, οι οποίες μοιάζει να ευνο-

ούνται από την ένταξη νέων επεκτάσεων στο σχέδιο

που είχε ξεκινήσει παλιότερα και ολοκληρώνεται αυτή

την περίοδο. Η στροφή της αντιπαροχής από τις πολυ-

κατοικίες σε συγκροτήματα με μεζονέτες, μπορεί να

παρέχει στους αγοραστές μία καθημερινότητα ανεξάρ-

τητης κατοικίας, δεν τους παρέχει όμως τα δικαιώματα

και τις δυνατότητες που έχει ένας ιδιοκτήτης μονοκα-

τοικίας σε ιδιόκτητο οικόπεδο. Ο καθορισμός οριζό-

ντιων ιδιοκτησιών τούς καθιστά συνιδιοκτήτες του οι-

κοπέδου, στερώντας τους την ευελιξία τροποποιήσεων

ή επεκτάσεων και γενικά εκμετάλλευσης, κάτι που

αντιθέτως προσφέρεται στην περίπτωση ιδιόκτητου οι-

κοπέδου. Από την άλλη, τα υψηλά έσοδα που προκύ-

πτουν για τους εργολάβους της αντιπαροχής τούς δί-

νουν τη δυνατότητα να προχωρούν σε επενδύσεις σε

γη και να αποδεσμευτούν σταδιακά από τους οικοπε-

δούχους, κάτι που εκτιμούν ότι μακροπρόθεσμα θα

τους επιτρέψει να ασκούν μεγαλύτερο έλεγχο στην

αγορά ακινήτων. 

Συνολικά, σημειώνεται έντονη κινητικότητα στην

κτηματαγορά, πολλές ιδιοκτησίες αλλάζουν χέρια και

η κατοικία αποκτά διαστάσεις καταναλωτικού αγαθού,

με άμεσες επιπτώσεις στη δομή και την κοινωνική συ-

γκρότηση της πόλης, κάτι που, με τοπικές ιδιαιτερότη-

τες, χαρακτηρίζει τον τομέα της κατοικίας σε παγκό-

σμιο επίπεδο. Μέσα σε αυτό το περιβάλλον και με ιδι-

αίτερο ρόλο στη μεθοριακότητα των Ιωαννίνων και την

επίδραση των διασυνοριακών ροών με την Αλβανία,

αυξάνεται η ιδιοκατοίκηση και οι επενδύσεις σε κα-

τοικία για άμεση εκμετάλλευση ή και μελλοντική εξα-

σφάλιση, στο ευρύτερο πλαίσιο της δημιουργίας μίας

κοινωνίας ιδιοκτητών που στην περίπτωση των Ιωαν-

νίνων και γενικά των ελληνικών πόλεων υπάρχει από

παλιά, αλλά ενισχύεται σημαντικά σε αυτή τη φάση.

Κατά μία έννοια οι επενδύσεις σε κατοικία ενθαρρύ-

νονται μέσα στο γενικότερο κλίμα ευημερίας και στη-

ρίζονται ουσιαστικά σε προσδοκίες και εκτιμήσεις για

το ύψος των μελλοντικών εισοδημάτων των νοικοκυ-

ριών, τις αναμενόμενες αποδοχές από την εκμετάλ-
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λευση των ακινήτων, την αναπτυξιακή δυναμική της

πόλης και την πορεία της εθνικής οικονομίας, χωρίς να

εξετάζονται πιθανές ανατροπές. Στην πράξη, και σε

αντίθεση με παλιότερες εποχές, εισέρχεται σε καθε-

στώς επισφάλειας ένα μεγάλο μέρος της κοινωνίας που

έχει συμμετάσχει στις διαδικασίες αστικής ανάπτυξης

και που, στη συγκυρία της κρίσης, βρίσκεται έκθετο

σε μία συνολική αλλαγή του μοντέλου παραγωγής του

χώρου, με απρόβλεπτες συνέπειες για το μέλλον.

Σημειώσεις

2. Σε εθνικό επίπεδο υπολογίζεται ότι τη δεκαετία του 1990 πε-

ρίπου το 40% όσων απέκτησαν κατοικία έλαβε στεγαστικό δάνειο,

ενώ το ποσοστό αυτό αυξάνεται στο διάστημα μετά το 2000 σε

70% (Δαβραδάκης, 2007: 86).

3. Το 2008 σε εθνικό επίπεδο το 63,8% των νοικοκυριών δια-

βιούν σε ιδιόκτητη κατοικία χωρίς οικονομικές υποχρεώσεις και το

12,9% σε ιδιόκτητη κατοικία με οικονομικές υποχρεώσεις, ενώ για

το 2015 τα ποσοστά αυτά είναι 61% και 14,1% αντίστοιχα. Σε επί-

πεδο ΕΕ το 2008 το 26,6% του πληθυσμού διαβιεί σε υποθηκευ-

μένη κατοικία, ενώ το 2015 το ποσοστό αυτό ανέρχεται σε 27,1%

(Eurostat, 2017)

4. Σύμφωνα με τις απογραφές της ΕΛΣΤΑΤ, ο πληθυσμός της

έκτασης που αντιστοιχεί σήμερα στο Δήμο Ιωαννιτών (Σχέδιο Καλ-

λικράτη) ήταν 50.284 το 1951, 55.162 το 1961, 61.292 το 1971,

71.135 το 1981, 87.070 το 1991, 97.657 το 2001 και 111.740 το

2011.

5. Υ.Α. 71877/3169 «Έγκριση γενικού πολεοδομικού σχεδίου

(ΓΠΣ) της πόλης των Ιωαννίνων και των κοινοτήτων Ανατολής,

Κατσικά, των οικισμών Βελισσαρίου, Πεντέλης, Τσιφλικόπουλου,

κοινότητας Σταυρακίου και του οικισμού Εξοχής κοινότητας Πε-

ράματος» (ΦΕΚ 58Δ΄/1987).

6. Σύμφωνα με εργολάβο οικοδομών (Γιάννενα, 24/6/2010),

στις συμφωνίες που συνάπτονται μετά το 2000 το ποσοστό αντι-

παροχής αγγίζει το 50% σε κεντρικές περιοχές των Ιωαννίνων και

το 40% σε περιφερειακές περιοχές, ενώ τη δεκαετία του 1990 τα

ποσοστά αυτά είναι περίπου 5% χαμηλότερα.

7. Σύμφωνα με στοιχεία της ΤτΕ, το διάστημα 2000-2005 το

66% των δανείων των νοικοκυριών σε εθνικό επίπεδο είναι στεγα-

στικά (Δαβραδάκης, 2007: 92). 

8. Σύμφωνα με τους δείκτες τιμών κατοικιών για το διάστημα

1997-2002, οι τιμές των κατοικιών έχουν αυξηθεί κατά 100% στην

Αθήνα και κατά 57% στα υπόλοιπα αστικά κέντρα της χώρας (Τρά-

πεζα της Ελλάδας, 2007).

9. Οι αγοραίες τιμές γύρω από τον κόμβο με την Εγνατία Οδό

έχει σημειώσει άνοδο μεταξύ 1998 και 2007 που κυμαίνεται με-

ταξύ 300% και 500% (Εγνατία Οδός Α.Ε., 2008; ΑΠΘ, 2007). 

10. Η ολοκλήρωση της Πράξης Εφαρμογής της περιοχής Βο-

τανικός γίνεται το 1992, του Κατσικά και της Νέας Ζωής το 1997,

της Βρυσούλας, του Λασπότοπου και της Καλλιθέας το 1998, της

Κιάφας και του Βελισσάριου το 1999, των Σεισμοπλήκτων και του

Σταυρακίου το 2001, του Κάτω Νεοχωρόπουλου το 2002, του Νε-

οχωρόπουλου το 2004 και των Καρδαμιτσίων το 2007.
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