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ΔΤΥΑΡΙΣΊΔ 

 

Ζ εθπφλεζε ηεο παξνχζαο δηπισκαηηθήο εξγαζίαο πξαγκαηνπνηήζεθε ζην πιαίζην 

ηνπ πξνγξάκκαηνο κεηαπηπρηαθψλ ζπνπδψλ ζηελ Φνξνινγηθή θαη 

Υξεκαηννηθνλνκηθή Γηνίθεζε ηξαηεγηθψλ Απνθάζεσλ ηνπ Παλεπηζηεκίνπ 

Μαθεδνλίαο. 

 

Δπηζπκψ λα εθθξάζσ ηηο επραξηζηίεο κνπ ζε φινπο εθείλνπο πνπ ζπλέβαιαλ άκεζα ή 

έκκεζα ζηελ νινθιήξσζε ηηο δηπισκαηηθήο κνπ εξγαζίαο θαη θαηά ζπλέπεηα ησλ 

κεηαπηπρηαθψλ κνπ ζπνπδψλ. 

 

Αξρηθά ζα ήζεια λα επραξηζηήζσ ζεξκά ηνλ επηβιέπνληα θαζεγεηή κνπ, Κχξην 

Ησάλλε Σακπαθνχδε, γηα ηελ άςνγε ζπλεξγαζία καο. Ζ ππνζηήξημε, ε θαζνδήγεζε 

αιιά θαη ε εκπηζηνζχλε πνπ κνπ ππέδεημε απνηέιεζαλ ζπνπδαία βνήζεηα. 

 

Θα ήζεια επίζεο λα επραξηζηήζσ φινπο ηνπο θαζεγεηέο ηνπ κεηαπηπρηαθνχ 

πξνγξάκκαηνο, νη νπνίνη κέζα απφ ηηο γλψζεηο ηνπο ζπλεηζέθεξαλ ηα δένληα γηα ηελ 

εθπιήξσζε ησλ κεηαπηπρηαθψλ κνπ ππνρξεψζεσλ. 

 

Σέινο ληψζσ ηελ αλάγθε λα επραξηζηήζσ ηνπο γνλείο κνπ θαη ηδηαίηεξα ηελ αδεξθή 

κνπ Δπηπρία, πνπ κε θνπξάγην θαη ππνκνλή πξφζθεξαλ ηελ απαξαίηεηε ςπρνινγηθή 

ζπκπαξάζηαζε θαζ‟ φιε ηελ δηάξθεηα. 
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ΠΔΡΙΛΗΦΗ  

 

θνπφο ηεο παξνχζαο εξγαζίαο είλαη ε ζηξαηεγηθή θαη ε ρξεκαηννηθνλνκηθή 

αλάιπζε ησλ επηρεηξήζεσλ ζην θιάδν ηνπ real estate. πγθεθξηκέλα έρεη επηιερζεί 

πξνο αλάιπζε ε εηαηξεία British Land plc, κηα απφ ηηο αξραηφηεξεο εηαηξείεο ηνπ 

θιάδνπ, κε έδξα ην Ζλσκέλν Βαζίιεην. Γηα ηελ ζχγθξηζε ησλ απνηειεζκάησλ ηεο 

έρεη ρξεζηκνπνηεζεί ν βαζηθφο ηεο αληαγσληζηήο (Land Securities plc.) αιιά θαη 

ζηνηρεία απφ ην ζχλνιν ηνπ θιάδνπ. 

 

Ζ ρξεκαηννηθνλνκηθή αλάιπζε απνηειεί έλα ρξήζηκν εξγαιείν γηα ηελ αμηνιφγεζε 

ηεο νηθνλνκηθήο θαηάζηαζεο κηαο επηρείξεζεο ζε κηα δεδνκέλε ρξνληθή ζηηγκή. Γηα 

λα ππάξρεη κηα νινθιεξσκέλε εηθφλα ησλ παξαπάλσ εηαηξεηψλ έρεη δηεξεπλεζεί ν 

θιάδνο ζηνλ νπνίν δξαζηεξηνπνηνχληαη, ε νηθνλνκηθή θαηάζηαζε ηεο ρψξαο ζηελ 

νπνία εδξεχνπλ φπσο επίζεο θαη ε ζηξαηεγηθή πνπ νη ίδηεο αθνινπζνχλ γηα λα 

επηηχρνπλ ηνπο ζηφρνπο ηνπο. ηα πιαίζηα ηεο δηπισκαηηθήο εξγαζίαο έρνπλ 

αλαιπζεί κέζσ ηεο νξηδφληηαο θαη θάζεηεο κεζφδνπ νη θχξηεο νηθνλνκηθέο 

θαηαζηάζεηο ηεο Δηαηξείαο British Land, γηα ηελ ρξνληθή πεξίνδν 2017-2020. Ο 

ζηφρνο απηψλ είλαη ε απνηχπσζε ρξεκαηννηθνλνκηθψλ ηάζεσλ ηεο εηαηξείαο. Δπίζεο 

γηα ηελ ζπγθξηηηθή αλάιπζε ηεο British Land κε ηνλ θιάδν θαη ηνλ θχξην ηεο 

αληαγσληζηή, έρνπλ ππνινγηζζεί ζηνρεπφκελνη αξηζκνδείθηεο νη νπνίνη ζα 

βνεζήζνπλ ζηελ εμαγσγή ζπκπεξαζκάησλ γηα ηελ πνξεία ηεο εηαηξείαο. 

 

ηελ πξνθεηκέλε αλάιπζε ε British Land σο ζεηηθφ ζηνηρείν παξνπζηάδεη ηελ θαιή 

ιεηηνπξγηθή ηεο απφδνζε. Αληίζεηα αξλεηηθά απνηειέζκαηα θαηαγξάθνληαη γηα ηελ 

ξεπζηφηεηα ηεο, ελψ πξνβιήκαηα ζηε απφδνζε ησλ επελδχζεσλ πξνθχπηνπλ ζηα 

ζηνηρεία ηνπ ελεξγεηηθνχ ηεο. ε γεληθά πιαίζηα νη εηαηξείεο ηνπ θιάδνπ, παξά ηελ 

νηθνλνκηθή αζηάζεηα ησλ ηειεπηαίσλ εηψλ κπνξνχλ λα εθκεηαιιεπηνχλ αξθεηέο 

επθαηξίεο ζηελ αγνξά, θπξίσο κέζα απφ ηελ πξάζηλε πνιηηηθή θαη ηελ ρξήζε ηεο 

ηερλνινγίαο. Δπθαηξίεο κπνξεί λα αμηνπνηήζεη επίζεο θαη ε British Land κεηά ηελ 

αλαδηάξζξσζε ηνπ ραξηνθπιαθίνπ αθηλήησλ ηεο. 
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ABSTRACT 

 

The purpose of this dissertation is the strategic and financial analysis of companies in 

the real estate sector. Specifically, the company British Land plc, one of the oldest 

companies in the industry based in the United Kingdom has been selected for the 

analysis. For the comparison of its results, we have used the main competitor (Land 

Securities plc.) and data from the industry as a whole. 

 

Financial analysis is a useful tool for assessing the financial condition of a business at 

a given point in time. In order to form a complete picture of the above companies, we 

have analyzed the industry in which they operate, the financial situation of the country 

in which they are based as well as the strategy that the aforementioned companies 

follow to achieve their goals. In the context of the dissertation, the main financial 

statements of the British Land for the period 2017-2020, have been analyzed through 

the horizontal and vertical method. The purpose is to capture the financial trends of 

the company. Also, for the comparative analysis of British Land with the industry and 

its main competitor, specific ratios have been calculated which will help to draw 

conclusions about the course of the company. 

 

From the above analysis, positive findings are British Land‟s strong operational 

performance. On the contrary, negative findings are its liquidity and low return on 

asset investments. In general, despite the financial instability of recent years, 

companies in the industry can take advantage of market opportunities through green 

policy and the use of technology. Developmental oopportunities can also be taken 

advantage of by British Land after the restructuring of its real estate portfolio. 
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ΚΔΦΑΛΑΙΟ 1 -  ΔΙΑΓΧΓΙΚΑ ΣΟΙΥΔΙΑ 

 

1.1  Βηβιηνγξαθηθή Δπηζθόπεζε 
 

Ζ βηβιηνγξαθηθή επηζθφπεζε πεξηέρεη πιεξνθνξίεο ζρεηηθά κε ηελ 

ρξεκαηννηθνλνκηθή αλάιπζε ζηελ νπνία ζα βαζηζηεί ε δηπισκαηηθή εξγαζία. Σα 

θχξηα ζέκαηα πνπ εμεηάδνληαη αθνξνχλ ηελ ρξεζηκφηεηα ηεο ρξεκαηννηθνλνκηθήο 

αλάιπζεο γηα ηνπο ελδηαθεξφκελνπο εθηφο θαη εληφο ηεο επηρείξεζεο, ηελ ζχλδεζε 

ηεο ρξεκαηννηθνλνκηθήο αλάιπζεο κε ηελ ινγηζηηθή επηζηήκε θαζψο θαη βαζηθνχο 

κεζφδνπο πνπ ρξεζηκνπνηνχληαη ηφζν ζηελ ρξεκαηννηθνλνκηθή αλάιπζε φζν θαη 

ζηελ ζηξαηεγηθή αλάιπζε.  

 

Ζ ρξεκαηννηθνλνκηθή αλάιπζε παξέρεη κηα γθάκα κεζφδσλ νη νπνίεο είλαη ρξήζηκεο 

γηα ηελ αλάιπζε ησλ επηρεηξήζεσλ. Σα απνηειέζκαηα ηεο αμηνπνηνχληαη απφ  

δηάθνξεο νκάδεο θαη γηα δηαθνξεηηθνχο ζθνπνχο. Καηά ηνπο (Σακπαθνχδεο & 

νπκπεληψηεο, 2017) νη θχξηνη ελδηαθεξφκελνη είλαη νη κέηνρνη, ε δηνίθεζε, νη 

πηζησηέο, νη πειάηεο, νη εξγαδφκελνη θαη νη δεκφζηεο επηρεηξήζεηο. Οη (Singh and 

Cabrilo, 2007) ζεκεηψλνπλ πσο αλάινγα κε ην ελδηαθέξνλ ησλ αλαιπηψλ 

θαζνξίδνληαη θαη νη ζηφρνη ηεο αλάιπζεο. Οη ηδηνθηήηεο θαη κέηνρνη ελδηαθέξνληαη 

γηα ηελ αλάιπζε ησλ πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ θαη ησλ πεγψλ ηνπο, γηα ηελ αλάιπζε 

θέξδνπο θαη ηνλ ηξφπν δηαλνκήο ηνπο. Απφ ηελ άιιε, νη επηρεηξεκαηηθνί εηαίξνη (νη 

πηζησηέο, νη πειάηεο θαη νη ρξεκαηνδφηεο) ελδηαθέξνληαη γηα ηελ πηζηνιεπηηθή 

ηθαλφηεηα ηεο εηαηξείαο θαη ηελ βξαρππξφζεζκε θαη καθξνπξφζεζκε ξεπζηφηεηα 

ηεο. Δπηπιένλ νη θνξνινγηθέο αξρέο έρνπλ ρξεκαηννηθνλνκηθφ ελδηαθέξνλ φζν 

αθνξά ηελ ζσζηή βάζε θνξνινγίαο πνπ ζα ζπζηαζεί γηα λα απμήζνπλ ηα έζνδα ησλ 

πξνυπνινγηζκψλ ηνπο ζην κέιινλ. Αθφκε νη δηεπζπληέο ζε φια ηα επίπεδα ιήςεο 

απνθάζεσλ ρξεζηκνπνηνχλ ηελ ρξεκαηννηθνλνκηθή αλάιπζε γηα λα ζρεδηάζνπλ, λα 

νξγαλψζνπλ θαη λα ειέγμνπλ ηε δηαδηθαζία παξαγσγήο ψζηε λα θαιχςνπλ ηα 

ιεηηνπξγηθά ηνπο έμνδα θαη ελ ηέιεη λα απνθέξνπλ θέξδε ζηνπο ηδηνθηήηεο θαη ηνπο 

κεηφρνπο. 

 

Οη νηθνλνκηθέο θαηαζηάζεηο ησλ εηαηξεηψλ απνηεινχλ ηελ βαζηθφηεξε πεγή γηα ηελ 

πξαγκαηνπνίεζε ηεο ρξεκαηννηθνλνκηθήο αλάιπζεο. Υαξαθηεξηζηηθά νη (Anđelić 
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and Vesic, 2017) επηζεκαίλνπλ πσο ηα ινγηζηηθά αξρεία είλαη ε ξαρνθνθαιηά ησλ 

ρξεκαηννηθνλνκηθψλ αλαθνξψλ. Ζ ινγηζηηθή είλαη ην κφλν πιήξεο ζχζηεκα 

αξηζκεηηθήο αλάιπζεο νηθνλνκηθψλ θνξέσλ ζε φιν ηνλ θφζκν θαη ην πιενλέθηεκα 

είλαη ε πιεξφηεηα θαη ε αξηζκεηηθή έθθξαζε. Μέζα απφ ηνπο δηαηππσκέλνπο 

αξηζκνχο πνπ εκθαλίδνληαη ζηηο νηθνλνκηθέο θαηαζηάζεηο κπνξνχλ λα απνηππσζνχλ 

ζρέζεηο, ζπλζήθεο θαη ζπκπεξάζκαηα γηα ηνλ επηρεηξεκαηηθφ νξγαληζκφ πνπ αθνξά. 

Οη (Atrill and Mclaney, 2002) αλαθέξνπλ πσο ζχκθσλα κε κειέηεο πνπ έρνπλ 

πξνθχςεη, νη πειάηεο ησλ εηαηξεηψλ βαζκνιφγεζαλ ηηο πιεξνθνξίεο απφ ηελ 

αλάιπζε ησλ νηθνλνκηθψλ θαηαζηάζεσλ σο ηελ ζεκαληηθφηεξε πεγή πιεξνθνξηψλ.  

 

Οη (Μπάιιαο & Υέβαο, 2009) ηνλίδνπλ πσο ε ρξεκαηννηθνλνκηθή αλάιπζε ζα πξέπεη 

λα πεξηιακβάλεη ηφζν δηαζηξσκαηηθή φζν θαη δηαρξνληθή αλάιπζε γηα λα εμαρζνχλ 

αμηφπηζηα ζπκπεξάζκαηα. Ζ δηαρξνληθή αλάιπζε πξέπεη λα γίλεηαη θαηά κηα ζεηξά 

εηψλ ψζηε λα παξέρνληαη ζηνηρεία γηα ηελ δηαρξνληθή κεηαβνιή θαη ηηο ηάζεηο 

βαζηθψλ ινγηζηηθψλ κεζφδσλ. Αληίζηνηρα ε δηαζηξσκαηηθή αλάιπζε βνεζά ζηελ 

εμαγσγή ζπκπεξαζκάησλ ζρεηηθά κε ηελ ζέζε ηεο επηρείξεζεο ζε ζρέζε κε ηηο 

ππφινηπεο εηαηξείεο ηνπ θιάδνπ. Δηδηθφηεξα νη (De Franco et al., 2011) ππνζηεξίδνπλ 

πσο ε ζπγθξηζηκφηεηα απνηειεί έλα απφ ηα βαζηθφηεξα ραξαθηεξηζηηθά ησλ 

δεδνκέλσλ πνπ ρξεζηκνπνηνχληαη. Οη ζπγγξαθείο αλάπηπμαλ έλα κέηξν 

ζπγθξηζηκφηεηαο φπνπ ην απνηειέζκαηα έδεημαλ πσο ε ζπγθξηζηκφηεηα είλαη 

πςειφηεξε ζε επηρεηξήζεηο ηνπ ίδηνπ θιάδνπ θαη ζε επηρεηξήζεηο κε παξφκνην χςνο 

αγνξαίαο θεθαιαηνπνίεζεο 

 

Θα πξέπεη επίζεο λα ζεκεησζεί πσο ε ρξεκαηννηθνλνκηθή αλάιπζε εθηφο απφ 

πνζνηηθά ζηνηρεία ρξεηάδεηαη θαη πνηνηηθά δεδνκέλα ψζηε λα ζεσξεζεί 

νινθιεξσκέλε θαη αθξηβήο. Οη  (Wahlen et al, 2008) αλαθέξνπλ πσο  ε 

ρξεκαηννηθνλνκηθή αλάιπζε βαζίδεηαη ζε 6 βήκαηα. ην πξψην βήκα αλαιχεηαη ν 

θιάδνο θαη ηα νηθνλνκηθά ζηνηρεία πνπ επεξεάδνπλ ηελ επηρείξεζε. ην δεχηεξν 

βήκα εμεηάδνληαη νη ζηξαηεγηθέο ηεο επηρείξεζεο ελψ ζην ηξίην βήκα ε πνηφηεηα ησλ 

νηθνλνκηθψλ θαηαζηάζεσλ. ην ηέηαξην βήκα γίλεηαη ε αλάιπζε ηνπ θηλδχλνπ θαη 

ηεο θεξδνθνξίαο ηεο ππφ εμέηαζεο επηρείξεζεο. ην πέκπην βήκα ν αλαιπηήο ζα 

πξνβεί ζε πξνβιέςεηο θαη ζην έθην βήκα ζα απνηηκεζεί ε αμία ηεο εηαηξείαο. 

 

πγθεθξηκέλα έρεη εληνπηζηεί κεγάιν εχξνο βηβιηνγξαθίαο γηα ηελ ζηξαηεγηθή 
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αλάιπζε ησλ επηρεηξήζεσλ. Οη εκπεηξηθέο έξεπλεο ζηξαηεγηθψλ δηεξγαζηψλ δείρλνπλ 

φηη νη ζρέζεηο κεηαμχ ινγηζηηθήο θαη ζηξαηεγηθήο δηαρένληαη θαη επεξεάδνληαη. 

(Roslender and Hart, 2003). Σνλίδνπλ επίζεο ηε ζπλάθεηα ηεο εμέηαζεο νξηζκέλσλ 

ζηνηρείσλ ηνπ πιαηζίνπ ησλ νξγαλσηηθψλ δηαδηθαζηψλ θαη ησλ απξφβιεπησλ 

δηαδηθαζηψλ πνπ δηακνξθψλνπλ ηε ζηξαηεγηθή νξγαλσηηθή δξάζε θαη ηηο ινγηζηηθέο 

πξαθηηθέο (Jönsson and Grönlund, 1988). 

 

Μέζα απφ ην ζχλνιν ηεο βηβιηνγξαθίαο παξαηεξήζεθε πσο ε ζηξαηεγηθή 

δηαηππψλεηαη σο δήισζε πξφζεζεο ή ζρεδίνπ πνπ πξνζδηνξίδεη ηνπ ζηφρνπο θαη ηηο 

πξνβιεπφκελεο ελέξγεηεο ηεο επηρείξεζεο. Ο Porter ππνζηεξίδεη φηη νη εηαηξείεο 

πξέπεη λα δεκηνπξγνχλ βηψζηκν αληαγσληζηηθφ πιενλέθηεκα επηιέγνληαο ζπλεηδεηά 

κηα ζπγθεθξηκέλε ζηξαηεγηθή ζέζε, αλαπηχζζνληαο κνλαδηθέο δξαζηεξηφηεηεο νη 

νπνίεο ηαηξηάδνπλ ζε κηα αιπζίδα αμίαο δξαζηεξηνηήησλ πξνζηηζέκελεο αμίαο 

(Porter, 2001). Ο Grant επίζεο αλαθέξεη πσο ε επίηεπμε ηνπ αληαγσληζηηθνχ 

πιενλεθηήκαηνο ζεσξείηαη απνηέιεζκα δηαρεηξηζηηθψλ επηινγψλ, ζηξαηεγηθήο 

ζπζζψξεπζεο θαη ρξήζεο πφξσλ ε νπνία εμαξηάηαη απφ ηελ παξαγσγή θαη ηελ 

αλάπηπμε απνηειεζκαηηθά ζρεδηαζκέλσλ ζπζηεκάησλ πιεξνθνξηψλ (Grant, 1996). 

 

Ζ ζηξαηεγηθή αλάιπζε ρξεηάδεηαη έλα πιήζνο δηαδηθαζηψλ γηα ηελ εθπιήξσζε ηνπ  

ζθνπνχ ηεο. εκαληηθφ κέξνο απηήο είλαη ε αλάιπζε ηνπ εζσηεξηθνχ θαη εμσηεξηθνχ 

πεξηβάιινληνο. Με βάζε ηνπο (Hunger and Wheelen, 2004)  έξεπλεο έρνπλ δείμεη φηη 

ππάξρεη ζεηηθφο ζπζρεηηζκφο αλάκεζα ζηελ αλάιπζε ηνπ πεξηβάιινληνο θαη ηα 

θέξδε ηεο επηρείξεζεο.  

 

 Ο Porter ζηελ πξνζπάζεηα ηνπ λα αλαπηχμεη ηελ επηζηεκνληθή γλψζε ζε ζέκαηα 

ζηξαηεγηθήο εηζήγαγε ηηο 5 βαζηθέο αληαγσληζηηθέο δπλάκεηο κέζα απφ ηηο νπνίεο νη 

επηρεηξήζεηο κπνξνχλ λα θαηαλνήζνπλ ηελ έληαζε ηνπ αληαγσληζκνχ ζην θιάδν. 

Απηέο είλαη: α) νη δηαπξαγκαηεπηηθέο δπλάκεηο ησλ αγνξαζηψλ, β) νη 

δηαπξαγκαηεπηηθέο δπλάκεηο ησλ πξνκεζεπηψλ, γ) ε απεηιή ησλ ππνθαηάζηαησλ, δ) ε 

απεηιή ησλ λέσλ επηρεηξήζεσλ ε) ην άκεζα αληαγσληζηηθφ πεξηβάιινλ (Porter, 1979). 

 

χκθσλα κε ην ζχλνιν ηεο δηεζλήο βηβιηνγξαθίαο είλαη θνηλά απνδεθηφ πσο θαζψο 

εμαρζνχλ νη απαξαίηεηεο πιεξνθνξίεο, ε δηαδηθαζία ράξαμεο ζηξαηεγηθήο δνκείηε κε 

ηξείο ηεξαξρηθνχο ηχπνπο ζηξαηεγηθψλ. Σν πξψην επίπεδν αθνξά ηελ επηρεηξεκαηηθή 

https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S1044500506000345#bib124
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ζηξαηεγηθή απφ ηελ νπνία δηαρένληαη ζην ζχλνιν ηνπ νξγαληζκνχ νη βαζηθνί ζηφρνη 

ηεο επηρείξεζεο θαη ν ζπληνληζκφο ησλ δηαθνξεηηθψλ επηρεηξεκαηηθψλ ππννκάδσλ. 

ην δεχηεξν ζηάδην βξίζθεηαη ε επηρεηξεζηαθή ζηξαηεγηθή ε νπνία νξίδεη ηνλ ηξφπν 

κε ην νπνίν ε επηρείξεζε επηιέγεη λα θεξδίζεη ην αληαγσληζηηθφ ηεο πιενλέθηεκα. Σν 

ηξίην θαη ηειεπηαίν ζηάδην αθνξά ηηο δηαδηθαζίεο ηεο εηαηξείαο κε ηηο νπνίεο ζα 

ιεηηνπξγεί ζηα επηκέξνπο ηκήκαηα ηεο, ψζηε  λα θαηαθέξεη ηειηθά λα εθπιεξψζεη 

ηνπο αξρηθνχο ηεο ζηφρνπο. 

 

Απφ ηελ επηζθφπεζε ηεο βηβιηνγξαθίαο πξνθχπηνπλ θάπνηα βαζηθά ζπκπεξάζκαηα. 

Πξψην φηη ε γλψζε ηεο ινγηζηηθήο επηζηήκεο είλαη απαξαίηεηε θαζψο ε 

ρξεκαηννηθνλνκηθή αλάιπζε ρξεζηκνπνηεί ινγηζηηθά ζηνηρεία σο εηζξνέο γηα ηελ 

ηερληθή αλάιπζε. Γεχηεξν ε αλάιπζε πξέπεη λα βαζίδεηαη ζε ρξήζε ζηνηρείσλ ηφζν 

δηαζηξσκαηηθψλ φζν θαη δηαρξνληθψλ γηα ηελ αμηφπηζηε εμαγσγή ζπκπεξαζκάησλ. 

Σξίην νη ζρέζεηο ινγηζηηθήο θαη ζηξαηεγηθήο ζπλδένληαη θαη αιιεινεπεξεάδνληαη. 

Δπίζεο ε ζηξαηεγηθή αλάιπζε είλαη χςηζηεο ζεκαζίαο γηα λα θαηαθέξεη ε εηαηξεία 

λα νξίζεη ηελ αληαγσληζηηθή ηεο ζέζε ζηνλ θιάδν. 

 

Σα ζπκπέξαζκα θαη νη δηαπηζηψζεηο απφ ηελ βηβιηνγξαθηθή επηζθφπεζε ζα 

ζπκπεξηιεθζνχλ γηα ηελ δεκηνπξγία ηεο ρξεκαηννηθνλνκηθήο αλάιπζεο ζηελ 

εηαηξεία British Land. Απφ ηελ ρξεκαηννηθνλνκηθή αλάιπζε ζηφρνο είλαη λα  

αλαδεηρζνχλ ηάζεηο θαη πεξαηηέξσ επξήκαηα γηα ηελ πνξεία ηεο εηαηξείαο θαη ηνπ 

θιάδνπ γεληθφηεξα πνπ δελ έρνπλ αθφκα εξεπλεζεί ζην παξειζφλ. 

 

1.2  Αληηθεηκεληθόο θνπόο  

 

Ο θιάδνο ηνπ real estate θαηέρεη κηα ηδηαίηεξε ζπκκεηνρή ζηελ νηθνλνκία θάζε 

ρψξαο. Οη κεηαβνιέο ζηηο ηηκέο ησλ αθηλήησλ, ησλ ελνηθίσλ θαη ησλ επηηνθίσλ ησλ 

ζηεγαζηηθψλ δαλείσλ επεξεάδνπλ ηελ ζπλνιηθή δήηεζε θαη ηνλ πιεζσξηζκφ θαη 

θαηά ζπλέπεηα παίδνπλ ζεκαληηθφ ξφιν ζην κεραληζκφ κεηάδνζεο ηεο λνκηζκαηηθήο 

πνιηηηθήο θαη ηεο νηθνλνκηθήο ζηαζεξφηεηαο. 

 

θνπφο ηεο ζπγθεθξηκέλεο εξγαζίαο είλαη ε ρξεκαηννηθνλνκηθή αλάιπζε ηεο 

εηαηξείαο British Land κέζα απφ ηελ κειέηε ησλ νηθνλνκηθψλ ηεο θαηαζηάζεσλ θαη 
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ηεο ζηξαηεγηθήο ηεο ζέζεο. Ζ British Land είλαη κηα απφ ηηο αξραηφηεξεο εηαηξείεο 

ηνπ θιάδνπ κε έδξα ην Ζλσκέλν Βαζίιεην. Ζ επηινγή ηεο εηαηξείεο έγηλε κε ζθνπφ λα 

αλαιπζεί έλαο νξγαληζκφο πξνεξρφκελνο απφ κηα επξσπατθή ρψξα ηνπ θιάδνπ ε 

νπνία έρεη έληνλε επηρεηξεκαηηθή ιεηηνπξγία ζηνλ ηνκέα απηφ. Δπίζεο ζχκθσλα κε 

ηελ δηεζλή βηβιηνγξαθία δελ έρεη κειεηεζεί παξφκνηα εηαηξεία σο πξνο απηφ ην 

ζθνπφ. 

 

Απφ ηελ ρξεκαηννηθνλνκηθή αλάιπζε ηεο εηαηξείαο ζα κειεηεζεί ην 

κηθξννηθνλνκηθφ θαη καθξννηθνλνκηθφ πεξηβάιινλ πνπ ηελ πεξηβάιεη θαη έηζη ζα 

αληηζηνηρεζνχλ επξήκαηα ηνπ θιάδνπ κε παξαηεξήζεηο απφ ηηο νηθνλνκηθέο 

θαηαζηάζεηο ηεο. Ζ απφδνζε ηεο ζα ζπγθξηζεί κε ην βαζηθφ ηεο αληαγσληζηή θαη ην 

ζχλνιν ηνπ θιάδνπ ψζηε απηέο νη πιεξνθνξίεο λα είλαη πην αμηφπηζηεο. Με ηνλ ηξφπν 

απηφ ζα εμαρζνχλ ζπκπεξάζκαηα γηα ηελ πνξεία ηεο ίδηαο αιιά θαη ηνπ θιάδνπ θαη 

έηζη ζα πξνθχςνπλ πξνηάζεηο κέζα απφ ηηο νπνίεο κπνξεί λα εμειηρζεί. 

 

1.3 Μεζνδνινγία 
 

Ζ κεζνδνινγία πνπ ζα αθνινπζεζεί είλαη ε αλίρλεπζε ηνπ καθξννηθνλνκηθνχ 

πεξηβάιινληνο κέζα απφ ηελ αλάιπζε ηεο νηθνλνκίαο, ε αλίρλεπζε ηνπ 

κηθξννηθνλνκηθνχ πεξηβάιινληνο κε ηελ βνήζεηα ηεο πεξηγξαθήο ηνπ θιάδνπ θαη ε 

εθαξκνγή ηεο ρξεκαηννηθνλνκηθήο θαη ζηξαηεγηθήο αλάιπζεο ψζηε λα επηηεπρζεί ν 

αληηθεηκεληθφο ζθνπφο. 

 

Αλαιπηηθφηεξα ε κειέηε ηεο εηαηξείαο British Land θαη ησλ αληαγσληζηψλ ηεο 

πεξηιακβάλεη ηελ κειέηε ηεο εγρψξηαο νηθνλνκίαο ζηελ νπνία αλήθνπλ πξνθεηκέλνπ 

λα δηαπηζησζνχλ νη παξάγνληεο ηνπ εμσηεξηθνχ πεξηβάιινληνο. Δμίζνπ ζεκαληηθφ 

θνκκάηη ηεο κεζνδνινγίαο είλαη ε αλάιπζε ηνπ θιάδνπ. πγθεθξηκέλα 

ρξεζηκνπνηείηαη ε αλάιπζε PESTEL φπνπ ζα δηαπηζησζνχλ ζηνηρεία ηνπ πνιηηηθνχ, 

ηνπ νηθνλνκηθνχ, ηνπ θνηλσληθνχ, ηνπ ηερλνινγηθνχ, ηνπ πεξηβαιινληνινγηθνχ θαη 

ηνπ λνκηθνχ ηνκέα ηα νπνία είλαη ζεκαληηθά γηα ηελ ρξεκαηννηθνλνκηθή αλάιπζε 

ησλ εηαηξεηψλ. 

 

ηελ ζηξαηεγηθή αλάιπζε ησλ εηαηξεηψλ ζα ρξεζηκνπνηεζνχλ εξγαιεία φπσο ε  

αλάιπζε SWOT γηα ηελ θαηαλφεζε ησλ αδπλακηψλ θαη ησλ δπλάκεσλ ησλ εηαηξεηψλ 
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αιιά θαη ησλ επθαηξηψλ ή απεηιψλ πνπ αληηκεησπίδνπλ. Δπίζεο κέξνο ηεο 

κεζνδνινγίαο γηα ηελ ζηξαηεγηθή αλάιπζε απνηεινχλ νη πέληε δπλάκεηο ηνπ Porter. 

Αλαιχνληαο ηηο δπλάκεηο απηέο κπνξνχκε λα θαζνξίζνπκε ηελ έληαζε ηνπ 

αληαγσληζκνχ ζηνλ θιάδν θαη λα νξηζηεί ε αληαγσληζηηθή ζέζε ηεο εθάζηνηε 

εηαηξείαο. 

 

Σo θχξην θνκκάηη ηεο αλάιπζεο ζα βαζηζηεί ζηηο νηθνλνκηθέο θαηαζηάζεηο ηεο 

εηαηξείαο British Land. Γηα λα πξνθχςεη απηή ζα ρξεζηκνπνηεζεί ε νξηδφληηα θαη ε 

θάζεηε αλάιπζε. ηελ νξηδφληηα αλάιπζε ζα εξεπλεζνχλ νη ινγαξηαζκνί ηεο 

εηαηξείαο δηαρξνληθά ψζηε λα εμεπξεζνχλ ηάζεηο ή αθξαίεο ηηκέο. ηελ θάζεηε 

αλάιπζε ζα κειεηεζνχλ νη ινγαξηαζκνί σο κέξνο ελφο ζπλνιηθνχ ινγαξηαζκνχ 

βάζεο.  

 

Γηα ηελ ζχγθξηζε ηεο British Land κε ηνλ βαζηθφ ηεο αληαγσληζηή θαη ηνλ θιάδν ζα 

απνηππσζνχλ αξηζκνδείθηεο κε ηελ βνήζεηα ησλ νηθνλνκηθψλ ηνπο θαηαζηάζεσλ. Οη 

αξηζκνδείθηεο είλαη έλα απφ ηα ζεκαληηθφηεξα εξγαιεία ηεο ρξεκαηννηθνλνκηθήο 

αλάιπζεο φπνπ κε ηα απνηειέζκαηα ηνπο νη δηάθνξεο ελδηαθεξφκελεο νκάδεο 

κπνξνχλ λα αμηνινγήζνπλ ηελ εηαηξεία. 

1.4 Γηάξζξσζε Δξγαζίαο 
 

Ζ δηπισκαηηθή εξγαζία απνηειείηαη απφ επηά θεθάιαηα, ελψ κε ηελ νινθιήξσζε ηεο 

παξαηίζεηαη παξάξηεκα. Αλαιπηηθφηεξα ην παξφλ θεθαιαίν απνηειεί ηελ εηζαγσγή 

ηεο εξγαζίαο ζην νπνίν δηαηππψλεηαη ην ζέκα, ν αληηθεηκεληθφο ζθνπφο, ε 

κεζνδνινγία θαη ε δηάζξσζε ηεο εξγαζίαο. 

 

Σν δεχηεξν θεθάιαην βαζίδεηαη ζηελ αλάιπζε ηνπ θιάδνπ real estate. Αξρηθά. 

απεηθνλίδνληαη νη δηάθνξεο θαηεγνξίεο αθηλήησλ θαη ζεκαληηθέο παξαηεξήζεηο φζν 

αθνξά ηελ πνξεία ησλ ηηκψλ ηνπο. Δπίζεο δίλεηαη έκθαζε ζηελ κειέηεο ηεο αγνξάο 

αθηλήησλ ηνπ Ζλσκέλνπ Βαζηιείνπ ε νπνία επεξεάδεη άκεζα ηελ πξνο αλάιπζε 

εηαηξεία. Δπηπιένλ ζην θεθάιαην απηφ ρξεζηκνπνηείηαη ε αλάιπζε PESTEL γηα λα 

νξηζηνχλ νη παξάγνληεο ηνπ εμσηεξηθνχ πεξηβάιινληνο ησλ επηρεηξήζεσλ ηνπ 

θιάδνπ. 
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ην ηξίην θεθάιαην αληρλεχεηαη ην καθξννηθνλνκηθφ πεξηβάιινλ ησλ επηρεηξήζεσλ 

κέζα απφ ηελ αλάιπζε ηεο νηθνλνκίαο ηνπ Ζλσκέλνπ Βαζηιείνπ. Γίλεηαη κηα 

αλαδξνκή ζηελ πνξεία ηεο νηθνλνκίαο θαζψο θαη βαζηθά νηθνλνκηθά ζηνηρεία ηα 

νπνία κπνξνχλ λα απνδψζνπλ επεμεγεκαηηθέο πιεξνθνξίεο γηα ηηο ζηξαηεγηθέο 

απνθάζεηο θαη ηελ πνξεία ησλ εηαηξεηψλ. 

 

ην ηέηαξην θεθάιαην πξαγκαηνπνηείηαη ε ζηξαηεγηθή αλάιπζε ηεο British Land θαη 

ηνπ βαζηθνχ αληαγσληζηή ηεο Land Securities. ηελ αξρή ηεο αλάιπζεο ζα 

δηαηππσζνχλ νη 5 δπλάκεηο ηνπ Porter βνεζψληαο καο λα θαηαλνήζνπκε ηελ έληαζε 

ηνπ αληαγσληζκνχ ζην θιάδν. ηελ ζπλέρεηα δηαηππψλνληαη νη δπλάκεηο θαη νη 

αδπλακίεο ηεο British Land θαζψο θαη νη επθαηξίεο ή απεηιέο πνπ κπνξεί λα ιάβεη 

ππφςε γηα λα νξίζεη ηελ ζηξαηεγηθή ηεο. Δπίζεο παξνπζηάδνληαη ηα ηξία επίπεδα 

ζηξαηεγηθήο ηεο εηαηξείαο θαηαλνψληαο ηνπο ζηφρνπο πνπ έρεη ζέζεη θαη ηνλ ηξφπν 

πνπ επηιέγεη λα εδξαίσζε ην αληαγσληζηηθφ ηεο πιενλέθηεκα. Γηα λα επηηεπρζεί ν 

αληηθεηκεληθφο ζθνπφο ηεο αλάιπζεο ε ζηξαηεγηθή ηεο British Land ζα ζπγθξηζεί κε 

ηελ αληαγσληζηηθή ζηξαηεγηθή ηνπ βαζηθνχ αληαγσληζηή Land Securities. 

 

ην πέκπην θεθάιαην αλαιχνληαη νη νηθνλνκηθέο θαηαζηάζεηο ηεο πξνο κειέηεο 

εηαηξείαο British Land. πγθεθξηκέλα ρξεζηκνπνηείηαη ε νξηδφληηα θαη ε θάζεηε 

αλάιπζε γηα ηα έηε 2017-2020. Με ηνλ ηξφπν απηφ επεμεγνχληαη ηάζεηο θαη 

ζεκαληηθά δηαρξνληθά ζηνηρεία πνπ ζα βνεζήζνπλ ζηελ εμαγσγή ζπκπεξαζκάησλ γηα 

ηελ πνξεία ηεο εηαηξείαο. 

 

Σν έθην θεθάιαην βαζίδεηαη ζηελ ρξεκαηννηθνλνκηθή αλάιπζε κέζσ ηεο θξηηηθήο 

δηεξεχλεζεο ησλ αξηζκνδεηθηψλ. Οη αξηζκνδείθηεο ηεο British Land  ζπγθξίλνληαη κε 

ηνλ βαζηθφ αληαγσληζηή θαη ην θιάδν ψζηε λα πξνθχςνπλ έγθπξα απνηειέζκαηα γηα 

δηάθνξεο πηπρέο ηεο εηαηξείαο. Ζ αλάιπζε βαζίδεηαη ζηελ ξεπζηφηεηα, ζηελ 

ιεηηνπξγηθή απφδνζε, ζην ρξένο θαη ηε καθξνπξφζεζκεο θεξεγγπφηεηα θαζψο θαη ηα 

επίπεδα θεξδνθνξίαο. 

 

Σέινο ζην έβδνκν θεθάιαην πεξηιακβάλνληαη ζπκπεξάζκαηα απφ θάζε κνξθή 

αλάιπζεο πνπ έρνπλ πξνθχςεη. Αθνχ εληνπηζηνχλ ηα ζεκαληηθφηεξα επξήκαηα απφ 

θάζε πηπρή μερσξηζηά ζα πξνθχςεη έλα γεληθφ ζπκπέξαζκα φζν αθνξά ηελ πνξεία 

ηεο British Land θαη γεληθφηεξα ηνπ θιάδνπ. Με βάζε ηα ζπκπεξάζκαηα ζα 
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δηαηππσζνχλ πξνηάζεηο νη νπνίεο ζα κπνξνχζαλ λα εληζρχζνπλ ηελ απφδνζε ηεο 

εηαηξείαο. Δπηπιένλ ζην ηέινο ηνπ θεθαιαίνπ ζα παξνπζηαζηνχλ πξνηάζεηο γηα 

πηζαλή κειινληηθή εξεπλά απφ ελδηαθεξφκελνπο αλαιπηέο. 

 

ΚΔΦΑΛΑΙΟ 2  - ΑΝΑΛΤΗ ΚΛΑΓΟΤ 

 

2.1 Ιζηνξία ηνπ Real Estate 
 

Ο φξνο αθίλεηε ηδηνθηεζία πεξηιακβάλεη ηελ θπζηθή θαη ηελ ηδησηηθή ηδηνθηεζία.  

Δκπεξηέρεη ηελ γε καδί κε ηπρφλ κφληκεο βειηηψζεηο πνπ ζπλδένληαη κε απηήλ φπσο 

θηίξηα , γέθπξεο, ζπίηηα, θξάθηεο. Γηαθέξεη φκσο απφ ηελ πξνζσπηθή ηδηνθηεζία πνπ 

εκπεξηέρεη πξάγκαηα πνπ δελ ζπλδένληαη κφληκα κε ηελ γε. Σν “real” ιέλε πσο 

πξνέξρεηαη απφ ηελ ιαηηληθή ιέμε “rex” πνπ ζεκαίλεη “βαζηιηθή” αθνχ νη βαζηιηάδεο 

είραλ φιε ηελ ηδηνθηεζία ηεο γεο ζηα βαζίιεηα ηνπο.  

 

Ζ αλάπηπμε θαη ε εκπνξία αθηλήησλ μεθίλα απφ δεθάδεο ρξφληα πξηλ έρνληαο κεγάιε 

επαηζζεζία ζηηο δηαθπκάλζεηο ηεο νηθνλνκίαο. Δηδηθφηεξα ε ηαρεία αλάπηπμε ησλ 

πφιεσλ ην 19
ν
 αηψλα παξείρε πνιιέο επθαηξίεο γηα ηελ βηνκεραλία αθηλήησλ. Ζ 

νηθνλνκηθή επεκεξία ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1920 έθεξε ηεξάζηηα επέθηαζε φκσο θάπνπ 

ζηελ κέζε ηνπ 1930 ε δήηεζε γηα αθίλεηα κεηψζεθε. Ο δεχηεξνο παγθφζκηνο 

πφιεκνο θαη ε αλάπηπμε ηεο ηερλνινγίαο κέζα απφ ηελ θαηαζθεπή νπξαλνμπζηψλ, 

δηακεξηζκάησλ θαη μελνδνρείσλ έθεξαλ λέα δεδνκέλα ζηνλ θιάδν απηφ.  

 

Σα επφκελα ρξφληα δηαθνξέο κεηαβνιέο ζηελ νηθνλνκία επεξέαζαλ θαηά δηαζηήκαηα 

αξλεηηθά ηνλ θιάδν. Οη πεξηνξηζηηθέο λνκηζκαηηθέο πνιηηηθέο ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1960 

ε ελεξγεηαθή θξίζε θαη ν πιεζσξηζκφο ην 1970, ν πιεζσξηζκφο ηνπ 1980 θαη ε 

ππεξπαξαγσγή ηνπ 1990 ήηαλ κεξηθνί αξλεηηθνί ζηαζκνί γηα ηελ βηνκεραλία απηή. 

Μεηά ην 1990 ε αλάπηπμε ησλ αθηλήησλ είρε αλζίζεη κέρξη πνπ ε αιφγηζηε αχμεζε 

είρε σο απνηέιεζκα ηελ ηεξάζηηα νηθνλνκηθή θξίζε ηηο ηειεπηαίαο δεθαεηία.  

 

Γηα ηελ θαιχηεξε θαηαλφεζε ηεο δξαζηεξηφηεηαο ηνπ θιάδνπ ηα αθίλεηα 

δηαρσξίδνληαη ζε 4 ηχπνπο θαηεγφξησλ: 

 Η θαηνηθεκέλε αθίλεηε πεξηνπζία: πεξηιακβάλεη λέεο θαηαζθεπέο θαη 

κεηαπσιήζεηο θαηνηθηψλ.  



18 

 

 Σα εκπνξηθά αθίλεηα: πεξηιακβάλνπλ εκπνξηθά θέληξα ,ηαηξηθά θαη 

εθπαηδεπηηθά θηίξηα, μελνδνρεία θαη γξαθεία. 

 Σα βηνκεραληθά αθίλεηα: πεξηιακβάλνπλ θαηαζθεπέο θηηξίσλ θαη αθηλήησλ, 

θαζψο θαη απνζήθεο. Σα θηίξηα κπνξνχλ λα ρξεζηκνπνηεζνχλ γηα έξεπλα, 

παξαγσγή, απνζήθεπζε θαη δηαλνκή αγαζψλ.  

 Η γε πεξηιακβάλεη θελή γε, εθκεηαιιεχζεηο θαη αγξνθηήκαηα. (Chen, 2020) 

 

Ζ αθίλεηε πεξηνπζία είλαη έλαο θξίζηκνο κνριφο νηθνλνκηθήο αλάπηπμεο ζηηο ρψξεο. 

Ο θιάδνο ηνπ “real estate” έηζη αλαθέξεηαη ζε πνιιέο πηπρέο πνπ αθνξνχλ ηελ 

αθίλεηε πεξηνπζία κε πνιινχο επηρεηξεκαηίεο θαη επηρεηξήζεηο λα ζπκκεηέρνπλ ζηελ 

βηνκεραλία απηή. Μεξηθέο απφ απηέο ηηο θαηεγνξίεο είλαη: 

 Αλάπηπμε: Ζ αλάπηπμε αθηλήησλ είλαη κηα δηαδηθαζία πνπ πεξηιακβάλεη ηελ 

αγνξά αθαηέξγαζηεο γεο, ηελ επαλεθθίλεζε, ηελ θαηαζθεπή θαη ηελ 

αλαθαίληζε θηηξίσλ θαη ηελ πψιεζε ή κίζζσζε ηνπ ηειηθνχ πξντφληνο ζε 

ηειηθνχο ρξήζηεο.  

 Πσιήζεηο θαη κάξθεηηλγθ: Oη εηαηξείεο απηέο ζπλεξγάδνληαη κε 

πξνκεζεπηέο γηα λα πσιήζνπλ ηα θηίξηα θαη ηηο κνλάδεο πνπ δεκηνπξγνχλ 

ιακβάλνληαο έλα είδνο πξνκήζεηαο. 

 Μεζηηεία: Οη επαγγεικαηίεο απηνί κεζνιαβνχλ γηα ηελ ζπλαιιαγή πνπ ζα 

γίλεη αλάκεζα ζηνλ πσιεηή θαη ηνλ αγνξαζηή 

 Γηαρείξηζε αθηλήησλ: Οη εηαηξείεο δηαρείξηζεο αθηλήησλ βνεζνχλ ηνπο 

ηδηνθηήηεο αθηλήησλ λα ελνηθηάζνπλ ηα θηίξηα ηνπο παξέρνληαο ηνπο 

πξφζζεηεο ππεξεζίεο. 

 Γαλεηζκόο:  Οη δαλεηζηέο θαηέρνπλ ζεκαληηθφ ξφιν ηελ βηνκεραλία αθνχ νη 

πεξηζζφηεξνη ρξεζηκνπνηνχλ ρξένο γηα λα δξαζηεξηνπνηεζνχλ.  

 Δπαγγεικαηηθέο ππεξεζίεο (λφκνο, ινγηζηηθή θ.ιπ.) 

(Chen, 2020) 

 

 

 

2.2  Αλάιπζε Δπξσπατθήο Αγνξάο Αθηλήησλ 
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   2.2.1  Μείγμα ακινήηυν ζηην Δςπώπη 

Σα ηειεπηαία ρξφληα ε επξσπατθή αγνξά αθηλήησλ άλζηζε θαη ζεσξείηαη σο ε πην 

ειθπζηηθή πεξηνρή παγθνζκίσο γηα επελδχζεηο ζε αθίλεηα. Τπάξρνπλ δηάθνξνη ηχπνη 

αθηλήησλ πνπ κπνξνχλ νη εηαηξείεο real estate θαη νη επελδπηέο λα επηιέμνπλ γηα 

επέλδπζε. Ζ δηαζεζηκφηεηα γεο ή πεξηνπζηαθνχ ζηνηρείνπ, ην θφζηνο θαηαζθεπήο, νη 

νηθνλνκηθέο ζπλζήθεο  θαη νη κεηαβνιέο ζηα λνκίζκαηα θαη ηα επηηφθηα είλαη κεξηθνί 

απφ ηνπο παξάγνληεο πνπ κπνξνχλ λα θαζνξίζνπλ ηελ επελδπηηθή ηνπο επηινγή. 

 

Οη εηαηξείεο επελδχζεσλ ζπλήζσο απνθαζίδνπλ λα εηδηθεπηνχλ ζε κία απφ ηηο 

αθφινπζεο αγνξέο: θαηνηθίαο ή εκπνξηθά αθίλεηα. Όπσο δηαθαίλεηαη θαη απφ ην 

γξάθεκα ν ηνκέαο ησλ γξαθείσλ έρεη παξνπζηάζεη ην κεγαιχηεξν κεξίδην ησλ 

επελδχζεσλ. Ζ πςειή δήηεζε ζην ηνκέα απηφ θαη ην πςειφ θφζηνο απφθηεζεο γεο 

ζε θχξηεο ηνπνζεζίεο είλαη ν ιφγνο πνπ ηνπο δίλνπλ ηελ πξσηηά. Οη θαηνηθίεο καδί κε 

ηα άιια εκπνξηθά αθίλεηα βξίζθνληαη ζηελ δεχηεξε θαη Σξίηε ζέζε ηεο θαηάηαμεο 

ελψ πην θάησ βξίζθνληαη ηα βηνκεραληθά αθίλεηα θαη ηα μελνδνρεία. 

 

 

 Πηγή:Statista 

 

Πίνακαρ 1:  Γιανομή επενδύζευν ζε ακίνηηα ζηην Δςπώπη ηο 2019, ανά ηομέα 
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   2.2.2  Τάζειρ ηιμών ακινήηυν καηοικίαρ 

Οη ηηκέο ησλ αθηλήησλ θαηνηθίαο είλαη κηα θξίζηκε πιεξνθνξία πνπ κπνξνχλ λα 

κειεηήζνπλ νη επελδχηεο γηα λα ιάβνπλ επξχηεξεο νηθνλνκηθέο ηάζεηο θαζψο θαη 

καθξνπξφζεζκεο πιεξνθνξίεο γηα ηελ ζηαζεξφηεηα ηνπ ρξεκαηνπηζησηηθνχ 

ζπζηήκαηνο. Γηα ηελ αλάιπζε ηεο αγνξάο αθηλήησλ ζα ρξεζηκνπνηήζνπκε ην δείθηε 

ηηκψλ ησλ θαηνηθηψλ (HPI) φπσο απηφο δίλεηαη απφ ηηο ηειεπηαίεο κειέηεο ηεο 

Eurostat. πγθεθξηκέλα ν δείθηεο απηφο κεηξά ηηο αιιαγέο ζηηο ηηκέο ζπλαιιαγψλ 

ησλ θαηνηθηψλ πνπ αγνξάδνληαη απφ ηα λνηθνθπξηά. 

 

Όπσο θαίλεηαη ζην γξάθεκα ν εηήζηνο ξπζκφο αλάπηπμεο ηνπ δείθηε HPI γηα ηελ 

δψλε ησλ επξσπατθψλ ρψξσλ ΔΑ19 θαη ΔΑ27 γηα ην πξψην εμάκελν ηνπ 2007 έσο ην 

πξψην εμάκελν ηνπ 2020 παξνπζηάδεη αξθεηέο δηαθπκάλζεηο. Ζ αλάπηπμε θαη γηα ηηο 

δπν δψλεο (ΔΑ19, ΔΑ27) έθηαζε ζην κέγηζην +5,3% θαη +9,3% αληίζηνηρα. Αληίζεηα 

ζηα ρξφληα ηεο νηθνλνκηθήο θξίζεηο νη ηηκέο ησλ αθηλήησλ αθνινπζνχλ απφηνκε 

πηψζε θηάλνληαο ζην -4,1% (ΔΑ19) θαη -4,9% (ΔΑ27) ζην δεχηεξν ηξίκελν ηνπ 

2009. Σελ επφκελε πεληαεηία απφ ην 2009 κέρξη ην 2014 νη ηηκέο παξακέλνπλ 

ζρεηηθά ζηαζεξέο. ηηο αξρέο ηνπ 2015 αξρίδεη κηα απφηνκε απμεηηθή ηάζε έρνληαο 

πιένλ ην πξψην ηξίκελν ηνπ 2020 επίπεδα αλάπηπμεο παξφκνηα κε απηά ηνπ 2007.  

 

Πηγή: Eurostat 

 

Καηά ηε ζχγθξηζε ηνπ πξψηνπ ηξηκήλνπ ηνπ 2020 κε ην 2007, νη ηηκέο ησλ θαηνηθηψλ 

απμήζεθαλ ζε 21 θξάηε κέιε ηεο ΔΔ θαη κεηψζεθαλ ζε 6, κε ηηο πςειφηεξεο 

απμήζεηο ζην Λνπμεκβνχξγν (+ 91,4%), ηελ Απζηξία (+ 91,3%) θαη ηε νπεδία (+ 

82,8%) θαη κεγαιχηεξεο κεηψζεηο ζηελ Διιάδα 
[1]

 (-35,6%), Ρνπκαλία (-23,6%) θαη 

Πίνακαρ 2: Σιμέρ καηοικιών ζηην Δςπώπη  (2007-2019) 

https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php/Housing_price_statistics_-_house_price_index#cite_note-1


21 

 

Ηξιαλδία (-17,5%). εκαληηθή επίζεο πιεξνθνξία είλαη πσο ε Γαιιία θαη ην 

Ζλσκέλν Βαζίιεην είραλ ηελ κεγαιχηεξε κέζε ηηκή θαηνηθίαο ζηελ Δπξψπε απφ ην 

2018. 

 

Όζν αθνξά ηα ελνίθηα θαηνηθηψλ, απηά είραλ κηα ζπλερή απμεηηθή ηάζε θαζ‟ φιε ηελ 

δηάξθεηα ηεο πεξηφδνπ ηνπ 2007-2020 θάηη πνπ δηαθαίλεηαη θαη απφ ην γξάθεκα 3-

4.  Οη ηηκέο απμήζεθαλ ζε 26 θξάηε κέιε ηεο ΔΔ θαη κεηψζεθαλ ζε έλα, κε ηηο 

πςειφηεξεο απμήζεηο ζηε Ληζνπαλία (+ 101,8%), ηελ Σζερία (+ 82,2%) θαη ηελ 

Οπγγαξία (+ 75,1%) θαη κε κείσζε κφλν ζηελ Διιάδα (-17,5%). 

Πηγή: Eurostat 
 

Πίνακαρ 3: Σιμέρ καηοικιών και ενοικίυν - EU27(2007-2019) 

Πίνακαρ 4: Σιμέρ καηοικιών και ενοικίυν ανά σώπα (2007-2020Q1) 
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Τπάξρνπλ δηάθνξνη ιφγνη γηα ηελ απμεηηθή ηάζε ησλ ηηκψλ ζηελ Δπξσπατθή 

βηνκεραλία αθηλήησλ. Αξρηθά ε απμαλφκελε αγνξαζηηθή δχλακε θαη ε κείσζε ηεο 

αλεξγίαο ζε πνιιέο ρψξεο ηεο Δπξψπεο παξέρεη ηελ επθαηξία ζηνπο θαηαλαισηέο λα 

εηζέξρνληαη ζηελ αγνξά αθηλήησλ κε κεγαιχηεξε απηνπεπνίζεζε. Δπίζεο ε 

λνκηζκαηηθή πνιηηηθή  ηεο Δπξσπατθήο Κεληξηθήο Σξάπεδαο επηηξέπεη επλντθνχο 

φξνπο δαλεηζκνχ. Λφγσ ησλ ηερληθά ρακειψλ επηηνθίσλ ηα ζηεγαζηηθά δάλεηα είλαη 

πνιχ ειθπζηηθά γηα ηνπο θαηαλαισηέο θαζψο ν δαλεηζκφο είλαη θζελφηεξνο. 

Δπηπιένλ ε πξνζθνξά πξνζπαζεί λα ζπκβαδίζεη κε ηελ δήηεζε έηζη πνιιά θξάηε 

κέιε ηεο εθδίδνπλ φιν θαη πεξηζζφηεξεο νηθνδνκηθέο άδεηεο ελψ ε εκθάληζε ηεο 

Airbnb δίλεη ηεξάζηηα ψζεζε γηα ηελ δήηεζε ζε πξνζσξηλή ζηέγαζε. 

 

   2.2.3  Σύγκπιζη ηιμών καηοικιών με ειζόδημα 

Γηα ηελ θαιχηεξε εμαγσγή ζπκπεξαζκάησλ φζν αθνξά  ηελ απμεηηθή ηάζε ζηηο ηηκέο 

ησλ αθηλήησλ θαηνηθίαο ζηελ Δπξψπε, ζα ρξεζηκνπνηήζνπκε ηνλ ιφγν ηηκήο 

θαηνηθίαο πξνο εηζφδεκα. Ο δείθηεο απηφο ππνινγίδεηαη σο νη νλνκαζηηθέο ηηκέο ηεο 

θαηνηθίαο δηαηξνχκελεο κε ην θαηά θεθαιήλ δηαζέζηκν εηζφδεκα. Έλαο ιφγνο 

κεγαιχηεξνο απφ 100 θαηαδεηθλχεη πσο νη ηηκέο ησλ θαηνηθηψλ δελ είλαη πξνζηηέο 

πξνο ην θαηά θεθαιή εηζφδεκα ησλ θαηαλαισηψλ. 

 

χκθσλα κε ην γξάθεκα παξαηεξνχκε φηη νη πεξηζζφηεξεο ρψξεο ηεο Δπξψπεο 

παξνπζηάδνπλ έλα δείθηε κεγαιχηεξν απφ 100 κνλάδεο. Οη κφλεο ρψξεο πνπ είλαη 

ειαθξά πην θάησ είλαη ε Διιάδα, ε Πνισλία, ε Ηηαιία θαη ε Δζζνλία. Ζ ππέξβαζε 

ηνπ δείθηε ζηηο πεξηζζφηεξεο ρψξεο ππνδειψλεη ηελ κείσζε ηεο νηθνλνκηθήο 

πξνζηηφηεηαο, γεγνλφο πνπ κπνξεί λα επεξεάζεη ηελ δήηεζε θαη λα επαλαθέξεη ηηο 

ηηκέο ησλ θαηνηθηψλ ζε έλα πην πξνζηηφ νηθνλνκηθφ επίπεδν. 

 

ε νξηζκέλεο πεξηπηψζεηο φπσο έρεη ήδε αλαθεξζεί ε αχμεζε ησλ ηηκψλ κπνξεί λα 

ζπλδέεηαη κε καθξννηθνλνκηθνχο παξάγνληεο ρσξίο αχηε λα είλαη ηδηαίηεξα 

αλεζπρεηηθή. Ζ θάζε ρψξα φκσο πξέπεη λα παξαθνινπζείηαη μερσξηζηά θαζψο ζε 

θάπνηεο απφ απηέο απμάλνληαη νη θίλδπλνη ππεξηίκεζεο θαη δπλακηθψλ κεηαβνιψλ 

ησλ ηηκψλ. ηηο πεξηπηψζεηο απηέο, ε αλεμέιεγθηε αχμεζε κπνξεί λα νδεγήζεη ζε 

θεξδνζθνπηθέο θνχζθεο φπνπ ε απνζπκπίεζε ηνπο ζα είλαη δχζθνιε. 
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Πηγή: Statista 

   2.2.4 Ανάλςζη αγοπάρ ακινήηυν Ηνυμένος Βαζιλείος 

 

To Ζλσκέλν Βαζίιεην αληηπξνζσπεχεη ην 14,6 % ηεο επξσπατθήο αμίαο ζηελ 

βηνκεραλία αθηλήησλ. Δίλαη ε ρψξα κε ην δεχηεξν κεγαιχηεξν κεξίδην κεηά ηελ 

Γεξκαλία ζηελ Δπξψπε απαζρνιψληαο πεξίπνπ 113 200 επηρεηξήζεηο (Statista, 2020). 

H αγνξά αθηλήησλ ζην Ζλσκέλν Βαζίιεην απμήζεθε θαηά 7,1 % ην 2019 θαη έθηαζε 

ηελ αμία ησλ 135,4 δηζεθαηνκκπξίσλ δνιαξίσλ. Χζηφζν ν ζχλζεηνο εηήζηνο ξπζκφο 

κεηαβνιήο ηεο αγνξάο θαηά ηελ πεξίνδν 2015-2019 βξίζθνληαλ ζην -1,1% θαη απηφ 

θπξίσο ιφγσ ηεο βξαδχηεξεο αλάπηπμεο ηεο κεηαλάζηεπζεο (Marketline Industry, 

2020). Αθφκε ε βηνκεραλία αθηλήησλ ζην Ζλσκέλν Βαζίιεην ζηξάθεθε ζε κεγάιν 

βαζκφ πξνο ηελ ελνηθίαζε ε νπνία ζε ζρέζε κε ηελ αγνξά αθηλήησλ παξνπζίαζε 

αχμεζε. 

Πίνακαρ 6: Αξία κλάδος Real Estate UK          

Πηγή: MarketLine 

 

Η αμία ηνπ θιάδνπ real estate γηα ην Ηλσκέλν Βαζίιεην  

Έηνο Αμία( $ δπζ.) Αχμεζε/Μείσζε 

2015 141,6   

2016 142,3 0,50% 

2017 126 -11,50% 

2018 126,5 0,40% 

2019 135,4 7,10% 

2015-19   -1,10% 

Πίνακαρ 5: Γείκηηρ ηιμών καηοικιών ππορ ειζόδημα ανά σώπα 
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Ζ απφδνζε ηνπ θιάδνπ αλακέλεηαη λα κεησζεί ιφγσ ησλ αληίθηππσλ ηεο παλδεκίαο 

θαη ηεο νηθνλνκηθήο αβεβαηφηεηαο. Μεξηθέο απφ ηηο κηθξνκεζαίεο επηρεηξήζεηο ηνπ 

θιάδνπ πξνβιέπεηαη λα απνρσξήζνπλ απφ ηελ βηνκεραλία αθηλήησλ. Απηφ ζα 

δεκηνπξγήζεη επθαηξίεο πξνο ηηο νηθνλνκηθά ηζρπξφηεξεο επηρεηξήζεηο. Δπίζεο ε 

αβεβαηφηεηα ηεο νηθνλνκηθήο χθεζεο, αλακέλεηαη λα επλνήζεη ηνλ ηνκέα ηεο 

ελνηθίαζεο αθφκε πεξηζζφηεξν ηα επφκελα ρξφληα. 

 

2.3 Υαξαθηεξηζηηθά Δπηρεηξεκαηηθνύ Κιάδνπ 

 

Ζ βηνκεραλία αθίλεησλ θαηέρεη έλα ζεκαληηθφ κέξνο ηεο νηθνλνκίαο. Οη επηρεηξήζεηο 

ηνπ θιάδνπ αγνξάδνπλ, ελνηθηάδνπλ, ή εθκηζζψλνπλ αθίλεηα. Γηαρεηξίδνληαη 

θαηνηθίεο, εκπνξηθά θαη βηνκεραληθά αθίλεηα ελψ παξέρνπλ δηάθνξεο ππεξεζίεο πνπ 

ζρεηίδνληαη κε απηά. Ζ δήηεζε γηα αθίλεηα θαζνδεγείηαη απφ ηελ αχμεζε ηνπ 

πιεζπζκφ, ηα πξνζσπηθά εηζνδήκαηα, ηα πνζνζηά απαζρφιεζεο, ηα επηηφθηα θαη ηελ 

πξφζβαζε ζην θεθάιαηα. Με ηελ ζεηξά ηεο ε δήηεζε θαη ε αμία ησλ αθηλήησλ ζα 

επεξεάζνπλ ηελ θεξδνθνξία ησλ εηαηξεηψλ ηνπ θιάδνπ. 

 

ηελ Δπξψπε ην 2017 αξηζκνχληαη 1,3 εθαηνκκχξηα επηρεηξήζεσλ πνπ 

δξαζηεξηνπνηνχληαη ζηνλ θιάδν ελψ απαζρνινχλ 2,4 εθαηνκκχξηα άηνκα (Eurostat, 

2017). Ζ πιεηνςεθία ησλ επηρεηξήζεσλ απηψλ ηαμηλνκνχληαη σο πνιχ κηθξέο 

επηρεηξήζεηο, δειαδή απαζρνινχλ ιηγφηεξα απφ 10 άηνκα. Απηέο νη 

κηθξνεπηρεηξήζεηο ηνπ θιάδνπ έρνπλ ηελ κεγαιχηεξε ζπκβνιή ζηελ πξνζηηζέκελε 

αμία. Παξ‟ φια απηά ζηελ Δπξψπε δξαζηεξηνπνηνχληαη θαη πην κεγάιεο εηαηξείεο κε 

κεγάια ραξηνθπιάθηα αθηλήησλ αιιά θαη πςειέο πσιήζεηο. Μεξηθέο απφ ηiο 

κεγαιχηεξεο ζηελ Δπξσπατθή Έλσζε κε βάζε ηεο πσιήζεηο είλαη νη: (Menear, 2016) 

 Unibail-Rodamco 

 Abitare in Spa 

 Gecina SA 

 Klepierre SA 

 Fonciere des Regios 

 Aroundtown Properties 

 British Land 

 



25 

 

   2.3.1  Ανάλςζη PESTEL 

Ζ αλάιπζε PESTEL αθφξα έμη ηνκείο ηνπ εμσηεξηθνχ πεξηβάιινληνο ησλ 

επηρεηξήζεσλ. Γειαδή επηθεληξψλεηαη ζην πνιηηηθφ, νηθνλνκηθφ, θνηλσληθφ, 

ηερλνινγηθφ, πεξηβαιινληηθφ θαη λνκηθφ πεξηβάιινλ πνπ ππάγνληαη νη επηρεηξήζεηο 

ηνπ θιάδνπ. Ζ αλάιπζε PESTEL εθαξκφδεηαη κε ζθνπφ ηελ θαηαλφεζε ησλ 

παξαγφλησλ πνπ επεξεάδνπλ έλα νξγαληζκφ αιιά είλαη εθηφο ηνπ άκεζνπ ειέγρνπ 

ηνπ. Μειεηψληαο απηνχο ηνπο παξάγνληεο νη επηρεηξήζεηο κπνξνχλ λα δηαπηζηψζνπλ 

απεηιέο ή ηπρφλ επθαηξίεο ζηελ αγνξά θαη έηζη λα ζρεδηάζνπλ ηελ ζηξαηεγηθή ηνπο. 

 

Οηθνλνκηθό Πεξηβάιινλ 

Μεηά ηελ θνχζθα ησλ αθηλήησλ ην 2008 θαη ηνλ εξρνκφ ηεο ρξεκαηννηθνλνκηθήο 

θξίζεο, νη ηξάπεδεο θαη νη θπβεξλήζεηο εθάξκνζαλ απζηεξέο πνιηηηθέο φζν αθνξά ηα 

δάλεηα θαη ηνλ ηξφπν κε ηνλ νπνίν νη θαηαλαισηέο πξνρσξνχζαλ ζηελ αγνξά θαη ηελ 

πψιεζε αθηλήησλ. Παξάιιεια ηα ηειεπηαία ρξφληα νη ηξάπεδεο γηα ηελ αληηζηάζκηζε 

ηνπ θφζηνπο δαλεηζκνχ πξνρψξεζαλ ζε κείσζε ησλ επηηνθίσλ. Απηφ ζπλεπάγεηαη 

απφ ηελ κηα φηη απνηακηεχζεηο πνπ αλαδεηνχζαλ αζθαιείο επελδπηηθέο επθαηξίεο 

βξέζεθαλ λα δέρνληαη εμαηξεηηθά ρακειά πνζνζηά απφδνζεο, ελψ απφ ηελ άιιε 

πιεπξά ηα ρακειά επηηφθηα έρνπλ επηδξάζεη ζηελ αχμεζε ησλ ηηκψλ ησλ αθηλήησλ. 

Οη ηηκέο ησλ αθηλήησλ ινηπφλ παξνπζίαζαλ κηα ζπλερφκελε απμεηηθή ηάζε κεηά ην 

2013. Παξ‟ φια απηά ε αλάπηπμε ηνπ θιάδνπ ζήκεξα θξίλεηαη αβέβαηε θαη 

εκπεξηέρεη θηλδχλνπο. Απηφ νθείιεηαη ζηνλ θιηκαθσκέλν εκπνξηθφ πφιεκν αλάκεζα 

ζηηο ΖΠΑ-Κίλα, ζηελ αβεβαηφηεηα ηνπ Brexit αιιά θαη ζηηο αξλεηηθέο ζπλέπηεο πνπ 

ζα επηθέξεη ε έμαξζε ηεο παλδεκίαο ζηελ Οηθνλνκία. 

 

Πνιηηηθό Πεξηβάιινλ 

Σν πνιηηηθφ ζθεληθφ ζηελ Δπξψπε ραξαθηεξίδεηαη απφ κεγάιε αβεβαηφηεηα. 

Εεηήκαηα φπσο ην κεηαλαζηεπηηθφ, ε ηξνκνθξαηία, ηα γεσπνιηηηθά ζπκθέξνληα 

αιιά θαη ε ζεκεξηλή παλδεκία επεξεάδνπλ ηηο απνθάζεηο ηνπ πνιηηηθνχ ζπζηήκαηνο. 

Σα πνιηηηθά δεηήκαηα ιεηηνπξγνχλ σο ηξνρνπέδε ζηελ νηθνλνκία θαη ζηελ απφδνζε 

αθηλήησλ. Ζ πνιηηηθή αζηάζεηα νδεγεί ηηο θπβεξλήζεηο ζε απξφβιεπηεο θαη 

ζπαζκσδηθέο ελέξγεηεο πνπ πιήηηνπλ ηελ εκπηζηνζχλε ησλ επηρεηξήζεσλ. 

πγθεθξηκέλα ε δεκφζηα πνιηηηθή γηα ηελ ζηέγαζε εκπεξηέρεη ειιείςεηο ζηελ 

Δπξψπε. Σα θξάηε γηα παξάδεηγκα γηα λα αληηκεησπίζνπλ ην πξφβιεκα πξνζπαζνχλ 

λα επηβάινπλ ειέγρνπο ζηα ελνίθηα ησλ αθηλήησλ. Απηή ε θξαηηθή παξέκβαζε φκσο 
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απμάλεη ηνλ πνιηηηθφ θίλδπλν θαη απνζαξξχλεη ηηο λέεο επελδχζεηο θαη άξα ηελ 

αλάπηπμε ηνπ θιάδνπ. 

 

Κνηλσληθό Πεξηβάιινλ 

Ζ θνηλσλία θαη ε ζπκπεξηθνξά ηεο αιιάδνπλ κε ηελ πάξνδν ηνπ ρξφλνπ. Ζ 

ζπλερφκελε αχμεζε ηνπ πιεζπζκνχ είλαη έλαο απφ ηνπο βαζηθνχο παξάγνληεο πνπ 

επεξεάδνπλ ηελ αλάπηπμε ησλ αθηλήησλ, ηηο θαηαζθεπαζηηθέο δξαζηεξηφηεηεο αιιά 

θαη ηελ εχξεζε πξνζηηήο ζηέγεο. Ηδηαηηέξα ε πξνζηηή ζηέγε απνηειεί έλα θχξην 

θνηλσληθφ πξφβιεκα. Οη δεκνγξαθηθνί παξάγνληεο επίζεο επεξεάδνπλ ηελ 

βησζηκφηεηα κε άκεζεο θαη έκκεζεο επηδξάζεηο ζηελ νηθνλνκία θαη ην πεξηβάιινλ. Ζ 

ςπρνινγία ησλ ζπκκεηερφλησλ ζηελ αγνξά ζήκεξα θαίλεηαη λα απνκαθξχλεηαη απφ 

ηελ νξκή γηα θεξδνζθνπία. Οη επελδπηέο αθηλήησλ θαίλεηαη λα απνθηνχλ κεγαιχηεξε 

επίγλσζε ηνπ θίλδπλνπ θαη έηζη επηιέγνπλ ηηο επελδχζεηο ηνπο πην πξνζεθηηθά. Ζ 

αζηηθνπνίεζε θαη νη κεηαβαιιφκελεο ζπλήζεηεο ησλ θαηαλαισηψλ έρνπλ αλνίμεη ην 

δξφκν ζε ελαιιαθηηθέο κνξθέο αθηλήησλ ζε ηνκείο φπσο ε πγεηνλνκηθή πεξίζαιςε, 

ηα μελνδνρεία, νη θνηηεηηθή ζηέγαζε θαη νη βνεζεηηθέο εγθαηαζηάζεηο δηαβίσζεο. 

 

Σερλνινγηθό Πεξηβάιινλ 

Ζ ηερλνινγία έρεη αιιάμεη ζε κεγάιν βαζκφ ηελ βηνκεραλία αθηλήησλ ελψ 

δηακνξθψλεη δηαθνξεηηθέο πξννπηηθέο ηφζν γηα ηνπο αγνξαζηέο φζν θαη ηνπο 

πσιεηέο. Αξρηθά νη πεξηζζφηεξνη πειάηεο αιιά θαη θηεκαηνκεζίηεο 

δξαζηεξηνπνηνχληαη πιένλ δηαδηθηπαθά. Δπίζεο ρξεζηκνπνηείηαη κνληεινπνίεζε 

πιεξνθνξηψλ θηηξίνπ απφ αξρηηέθηνλεο θαη πξνγξακκαηηζηέο θαη δηάθνξα ςεθηαθά 

εξγαιεία  απφ επελδπηέο ή δηαρεηξηζηέο αθηλήησλ. Ζ εηθνληθή πξαγκαηηθφηεηα είλαη 

κηα ηάζε ζην ηερλνινγηθφ πεξηβάιινλ πνπ αιιάδεη ηα δεδνκέλα ζηνλ θιάδν. 

Πξνζθέξεη δειαδή ηελ δπλαηφηεηα ζηνπο πειάηεο λα αλαδεηήζνπλ ηα αθίλεηα ηνπο 

κέζα απφ ηξηζδηάζηαηεο ηδηφηεηεο. Δπηπιένλ ε νηθηαθή ηερλνινγία είλαη κηα αθφκε 

ηερλνινγηθή θαηλνηνκία πνπ έρεη αιιάμεη ηελ κνξθή ησλ αθηλήησλ. Ζ νηθηαθή 

ηερλνινγία δεκηνχξγεη απηνκαηηζκνχο γηα δηάθνξεο ρξήζεηο ζην ζπίηη ή ζηελ εξγαζία 

ε νπνία δίλεη ηελ δπλαηφηεηα ζηνπο πσιεηέο λα απμήζνπλ ηελ ηηκή πψιεζεο ηνπ. Ο 

θιάδνο ησλ αθηλήησλ βξίζθεηαη ζηελ αξρή  ηνπ ςεθηαθνχ κεηαζρεκαηηζκνχ έηζη ε 

επέλδπζε ζηελ ηερλνινγία ζεσξείηαη κηα θεξδνθφξα πεγή γηα ηηο επηρεηξήζεηο ηνπ 

θιάδνπ. (Deloitte, 2019) 
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Πεξηβάιινλ 

Ζ θιηκαηηθή αιιαγή είλαη απφ ηα κείδνλ ζέκαηα πνπ πξνθαιεί πηέζεηο ζηελ 

βηνκεραλία αθηλήησλ. Ζ παξαγσγή άλζξαθα θαη ε θαηαλάισζε πφξσλ ρσξίο 

πεξηβαιινληηθή ζπλείδεζε απφ ηνπο ηνκείο ησλ αθηλήησλ θαη ησλ θαηαζθεπαζηηθψλ 

εηαηξεηψλ ζπλέβαιε ζηελ αξλεηηθή εηθφλα ηνπ θιάδνπ. Πιένλ νη θαλνληζκνί γίλνληαη 

πην απζηεξνί θαη νη πηέζεηο απφ ηνπο επηζηήκνλεο αιιά θαη ηελ θνηλσλία επηθέξνπλ 

δηαθνξεηηθά πξφηππα αλαθνξάο ζε φιεο ηηο επξσπατθέο ρψξεο. Απηά ηα πξφηππα 

αθνξνχλ ζηξαηεγηθέο κείσζεο ηνπ επηπέδνπ άλζξαθα πνπ είηε πηνζεηνχλ λέεο 

κεζφδνπο θαηαζθεπήο είηε ελζσκαηψλνπλ ηελ θπθιηθή νηθνλνκία θαζψο θαη ηνλ 

ζεβαζκφ ζηελ βηνπνηθηιφηεηα. Παξφιν πνπ ε ξπζκίζεηο είλαη ππνρξεσηηθέο ε 

ηαρχηεξε πηνζέηεζε ησλ θαλνληζκψλ απφ ηεο εηαηξίεο ηνπο απνδίδεη αληαγσληζηηθφ 

πιενλέθηεκα. Απηφ ζα απαηηήζεη απφ ηηο επηρεηξήζεηο λένπο ηξφπνπο ζπλεξγαζίαο κε 

έλα απμαλφκελν αξηζκφ εμσηεξηθψλ ζπλεξγαηψλ θαζψο θαη ηελ αμηνπνίεζε ηεο 

ηερλνινγίαο. 

 

Ννκηθό Πεξηβάιινλ 

Ζ λνκνζεζία είλαη έλαο απφ ηνπο παξάγνληεο πνπ κπνξνχλ λα επεξεάζνπλ ηελ 

δήηεζε θαη ηηο ηηκέο ησλ αθηλήησλ. Ζ θνξνινγηθή πνιηηηθή νη εθπηψζεηο θαη νη 

επηρνξεγήζεηο είλαη κεξηθνί απφ ηνπο ηξφπνπο πνπ ην θάζε θξάηνο  κπνξεί λα 

ζπκβάιεη ζηελ δηακφξθσζε ησλ δεδνκέλσλ ζηνλ θιάδν. ηελ Δπξψπε, 2,5 

εθαηνκκχξηα ζπίηηα αλήθνπλ ζε άηνκα πνπ δνπλ ζε θξάηνο κέινο δηαθνξεηηθφ απφ 

εθείλν ζην νπνίν βξίζθεηαη ην αθίλεην θαη αξθεηά εθαηνκκχξηα Δπξσπαίνη δελ δνπλ 

πιένλ ζηε ρψξα θαηαγσγήο ηνπο. Χζηφζν, ε αγνξά δεπηεξεχνπζαο θαηνηθίαο, ε 

επέλδπζε, ε κεηαθφκηζε ζην εμσηεξηθφ θαη ε  αγνξά αθηλήηνπ ζηελ Δπξψπε 

παξακέλεη κηα πεξίπινθε ιεηηνπξγία, ηδίσο ιφγσ ησλ δηαθνξψλ κεηαμχ ησλ εζληθψλ 

λνκνζεζηψλ. Έηζη νη επηρεηξήζεηο πνπ δξαζηεξηνπνηνχληαη ζηνλ θιάδν έρνπλ ηελ 

ππνρξέσζε λα ελεκεξψλνπλ ηνπο ελδηαθεξφκελνπο γηα ηηο  απαξαίηεηεο λνκηθέο 

πιεξνθνξίεο πνπ ρξεηάδνληαη. 
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ΚΔΦΑΛΑΙΟ 3 - ΑΝΑΛΤΗ ΟΙΚΟΝΟΜΙΑ ΗΝΧΜΔΝΟΤ 

ΒΑΙΛΔΙΟΤ 

 

3.1 Γεληθά Υαξαθηεξηζηηθά 

 

H εηαηξεία British Land θαη ε Land Securities έρνπλ σο έδξα ην Λνλδίλν θαη 

δξαζηεξηνπνηνχληαη θπξίσο ζην Ζλσκέλν Βαζίιεην. Απνηεινχλ δπν απφ ηεο 

κεγαιχηεξεο εηαηξίεο αλάπηπμεο θαη επελδχζεσλ αθηλήησλ ηφζν γηα ην Ζλσκέλν 

Βαζίιεην φζν θαη γηα ηελ Δπξψπε. Ζ British Land ζηελ αλαθνξά ηεο γηα ην 2019 

παξνπζηάδεη ζχλνιν πσιήζεσλ 904€ εθαηνκκπξίσλ ελψ ε Land Security 757€ 

εθαηνκκπξίσλ. Έηζη ε αλάιπζε ηεο νηθνλνκίαο ηνπ Ζλσκέλνπ Βαζηιείνπ είλαη πνιχ 

ζεκαληηθή πιεξνθνξία γηα ηηο δχν επηρεηξήζεηο.  

 

Σν Ζλσκέλν Βαζίιεην είλαη κηα ρψξα πνπ ε ηνπνζεζία ηνπ είλαη ζηε Βφξεηα Δπξψπε 

θαη ν πιεζπζκφο ηεο αλέξρεηαη ζηα 66.647.112 άηνκα. Ζ νηθνλνκία ηεο ρψξαο είλαη 

απφ ηηο πιένλ παγθνζκηνπνηεκέλεο ζηνλ θφζκν θαη βξίζθεηαη ζηελ έβδνκε ζέζε, 

θαζψο ε πξσηεχνπζα ηεο είλαη έλα ζεκαληηθφ ρξεκαηννηθνλνκηθφ θέληξν κε αξθεηά 

πςειφ ΑΔΠ. Σν Ζλσκέλν Βαζίιεην δηαζέηεη κηα αλεμάξηεηε, αλαπηπγκέλε θαη 

δηεζλνπνηεκέλε νηθνλνκία. Πξφθεηηαη θπξίσο γηα κηα αλνηθηή νηθνλνκία ππεξεζηψλ, 

κε ηηο ρξεκαηννηθνλνκηθέο ππεξεζίεο λα απνηεινχλ ηνλ ππξήλα ελφο πιέγκαηνο 

ππνζηεξηθηηθψλ πξνο ηηο επηρεηξήζεηο ππεξεζηψλ, φπσο λνκηθέο, ινγηζηηθέο, θαη 

ζπκβνπιεπηηθέο ππεξεζίεο. Ζ βηνκεραλία έρεη απνιέζεη ηηο ηειεπηαίεο δεθαεηίεο ην 

ζεκαληηθφ ξφιν ηεο ζηε βξεηαληθή νηθνλνκία, ππνρσξψληαο ζηαδηαθά ζην 1/5 ηνπ 

ΑΔΠ, κε παξαδνζηαθνχο θαη εκβιεκαηηθνχο θιάδνπο ηεο λα αληηκεησπίδνπλ 

ζεκαληηθά πξνβιήκαηα θαη κφλν ζπγθεθξηκέλνπο ηνκείο λα παξνπζηάδνπλ 

δπλακηζκφ, φπσο ε απηνθηλεηνβηνκεραλία θαη ε αεξνδηαζηεκηθή. 

 

Μέρξη ην 1970 ν θαζέλαο κπνξνχζε λα αλαθέξεη ηελ νηθνλνκία ηνπ Ζλσκέλνπ 

Βαζηιείνπ σο βηνκεραληθή. Χζηφζν κεηαηξάπεθε ζε κηα αλνηθηή νηθνλνκία 

ππεξεζηψλ. Με ηελ πάξνδν ηνλ ρξφλσλ θαη αλεμάξηεηα ηεο νηθνλνκίαο ην Ζλσκέλν 

Βαζίιεην ηελ δεθαεηία ηνπ 80 ππήξμε αχμεζε ζην 3%, ζηελ ζπλέρεηα ηελ επφκελε 

δεθαεηία ν κέζνο φξνο αχμεζεο ήηαλ 2,5% κε ζηαζεξέο εμαγσγέο. Αθφκε απφ ην 
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2000 θαη κεηά ην ΑΔΠ είρε κηα ζηαδηαθή αχμεζε κε ηνλ πιεζσξηζκφ λα 

ζηαζεξνπνηείηαη. 

 

 Ζ νηθνλνκία ηνπ Ζλσκέλνπ Βαζηιείνπ πνηθίιεη απφ πφξνπο. Οη επελδχζεηο 

απνηεινχλ έλα ηζρπξφ φπιν ηεο ρψξαο. Δπηπιένλ έρεη αλαπηπρζεί ζε δηάθνξνπο 

ηνκείο φπσο ε αεξνπνξηθή θαη ε θαξκαθεπηηθή βηνκεραλία πνπ δηαδξακαηίδνπλ 

θχξην ιφγν ζηελ εγρψξηα ηεο νηθνλνκία. Ζ βηνκεραλία αθηλήησλ είλαη επίζεο έλα 

ζεκαληηθφ ραξαθηεξηζηηθφ γηα ην Ζλσκέλν Βαζίιεην. Ο θιάδνο αλάπηπμεο αθηλήησλ 

ζην Ζλσκέλν Βαζίιεην είλαη απφ ηνπο κεγαιχηεξνπο ζηελ Δπξψπε. πγθεθξηκέλα ε 

εκπνξηθή αγνξά αθηλήησλ έρεη κέγεζνο αγνξάο πεξίπνπ 250 δηζεθαηνκκπξίσλ επξψ 

ελψ ε εγρψξηα αθίλεηε πεξηνπζία αληηπξνζψπεπε ην κεγαιχηεξν κε 

ρξεκαηννηθνλνκηθφ πεξηνπζηαθφ ζηνηρείν ζην Ζλσκέλν Βαζίιεην. 

 

Παξάιιεια, ην Ζλσκέλν Βαζίιεην είλαη απφ ηηο ιίγεο ρψξεο πνπ επηηξέπεη ζηηο 

εηαηξίεο λα επηιέγνπλ αλ ζα εθαξκφζνπλ ηα ΓΛΠ ή ηηο ινγηζηηθέο αξρέο ηνπ 

Ζλσκέλνπ Βαζηιείνπ (GAAP). Ζ Αγγιία ζέηεη επλντθνχο θνξνινγηθνχο θφξνπο γηα 

ηα θπζηθά πξφζσπα ή γηα ηηο εηαηξίεο, απηφο είλαη θαη ν ιφγνο πνπ είλαη ζηελ αξρή 

ηεο ιίζηαο επηινγψλ. 

 

Απφ ην 2000 θαη κεηά ην Ζλσκέλν Βαζίιεην έρεη ην κεγαιχηεξν απφζεκα 

εηζεξρφκελσλ θαη εμεξρφκελσλ άκεζσλ θαη μέλσλ επελδχζεσλ. Οη μέλεο επελδχζεηο 

δηαδξακάηηζαλ ζεκαληηθφ ξφιν θαη ζηελ αγνξά αθηλήησλ, ηδίσο ζην Λνλδίλν φπνπ 

μέλεο εηαηξείεο θαη ηδηψηεο επέλδπζαλ πεξίπνπ 20 δηζεθαηνκκχξηα ιίξεο ζε αθίλεηα 

ην 2012. 

 

Χζηφζν εζηηάδνληαο ζην έηνο 2018, ε απφθαζε λα πξαγκαηνπνηεζεί ην ιεγφκελν 

Brexit, δειαδή ε απνρψξεζε ηεο ρψξαο απφ ηελ Δπξσπατθή Έλσζε, αιιάδεη ηελ 

θπξίαξρε ζέζε πνπ έρεη ην Λνλδίλν αιιά θαη ε ρψξα ζαλ ζχλνιν. Σν 2018 ην Brexit 

επηδξά αξλεηηθά ζηελ νηθνλνκία ηεο ρψξαο, ε αλάπηπμε είρε πηψζε ζε 1,4%, νη 

επελδχζεηο κεηψζεθαλ επίζεο, αλ θαη σο ζεηηθή επίδξαζε ήηαλ ε κείσζε ηεο αλεξγίαο 

πνπ κεηά απφ πνιιά ρξφληα είλαη ζην 4,1%. Παξάιιεια, ε ηξάπεδα ηεο Αγγιίαο 

πξνθεηκέλνπ λα αληηζηαζεί ζηελ ππνηίκεζε ηεο ζηεξιίλαο δνθηκάδεη λα απμήζεη ην 

επηηφθην ζην 0,75%. Ζ ηειηθή απφθαζε γηα ηελ απνρψξεζε απφ ηελ Δπξσπατθή 

Έλσζε έιαβε ρψξα ζηηο 31 Ηαλνπαξίνπ ην 2020 (Lelaine, 2019). ην παξαθάησ 
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πίλαθα παξνπζηάδνληαη νη αιιαγέο πνπ ππήξμαλ ζην Ζλσκέλν Βαζίιεην απφ ην 2015 

έσο ην 2019. 

 

  2015 2016 2017 2018 2019 

Ολνκαζηηθφ ΑΔΠ 1896 1970 2050 2119 2215 

Μεηαβνιή ΑΔΠ% 2,3 1,9 1,9 1,3 1,4 

Αλεξγία 5,4 4,9 4,4 4,1 3,8 

Πιεζσξηζκφο 0 0,7 2,7 2,5 1,8 

Ηζνδχγην Γεληθήο 

Κπβέξλεζεο 
-4,6 -3,3 -2,5 -2,2 -2,1 

Πξσηνγελέο ηζνδχγην -3,4 -1,5 0,1 0,6 -0,3 

Υξένο Γεληθήο Κπβέξλεζεο 89,6 86,8 86,2 85,7 85,4 

πλαιιαγκαηηθή ηζνηηκία 1,38 1,22 1,14 1,13 1,14 

Βαζηθφ επηηφθην 0,5 0,25 0,5 0,75 0,75 

πλαιιαγκαηηθά δηαζέζηκα 35763 35992 44489 54257 71715 

Πίνακαρ 7: Οικονομικά μεγέθη ζηο Ηνυμένο Βαζίλειο 

 

3.2  ΑΔΠ – Αλεξγία 

 

Ζ αχμεζε ηνπ ΑΔΠ ην 2019, θαηά 1,4%, παξέκεηλε πεξίπνπ ζηελ ίδηα ηηκή κε 

πέξπζη(1,3%), νθείιεηαη θπξίσο ζηελ ζπκβνιή ηεο ηδησηηθήο θαηαλάισζεο (1,3%), 

ησλ δεκνζίσλ επελδχζεσλ (2,1%) θαη ηεο δεκφζηαο δαπάλεο (3,6%) ζε ζπλδπαζκφ 

κε κηα θαιή αγνξά εξγαζίαο, κε απνηέιεζκα ε αλεξγία λα θηάζεη ζην πνζνζηφ 3,8% 

θαη κία αχμεζε ηεο απαζρφιεζεο θαηά 400.000 απαζρνινχκελνπο. Ζ επηβξάδπλζε 

ηεο αλάπηπμεο ηα δχν απηά έηε, ζε ζρέζε κε ηα ακέζσο πξνεγνχκελα είλαη 

απνηέιεζκα ηεο αβεβαηφηεηνο πνπ θπξηαξρνχζε ζηελ νηθνλνκία ιφγσ ηνπ Brexit θαη 

ηεο αζζελέζηεξεο παγθφζκηαο νηθνλνκηθήο αλάπηπμεο. Σν 2019 ε παξαγσγηθφηεηα 

έθηαζε ζρεδφλ ζε κεδεληθφ επίπεδν, φπνπ ε εηθφλα πνπ παξνπζηάδεη είλαη ζε 

ρεηξφηεξε θαηάζηαζε απφ ην έηνο 2018. 
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3.3   Πιεζσξηζκόο – Γεκνζηνλνκηθή Πνιηηηθή 

 

Ο πιεζσξηζκφο έπεζε ζην 1,8%  γηα ην έηνο 2019 απφ 2,5% ην πξνεγνχκελν έηνο κε 

πξννπηηθέο πεξαηηέξσ κείσζεο, εθηφο εάλ απηφ αλαηξαπεί απφ ηηο επηθείκελεο 

επηπηψζεηο ηεο παλδεκίαο. Σν δεκφζην έιιεηκκα κεηψζεθε θάησ απφ ην 2% ηνπ ΑΔΠ 

ιφγσ ηνπ επεξεαζκνχ απφ ηα κέηξα δεκνζηνλνκηθήο εμπγίαλζεο θαη πεξηνξηζηηθήο 

πνιηηηθήο πνπ εθαξκφζζεθαλ κεηά ηελ νηθνλνκηθή θξίζε ηνπ 2008. Σν δ΄ ηξίκελν 

ηνπ 2019 ε βηνκεραληθή παξαγσγή ππνρψξεζε θαηά -1,1% ζε ζχγθξηζε κε ην γ΄ 

ηξίκελν ηνπ ίδηνπ έηνπο, πνζνζηφ πνπ αληαλαθιά ηηο εθηεηακέλεο κεηψζεηο ζηελ 

παξαγσγή απηνθηλήησλ (1,3 εθ. απηνθίλεηα παξαγσγή ην 2019 έλαληη 1,5 εθ. ην 

2018) αιιά θαη ζε άιινπο βηνκεραληθνχο θιάδνπο. Δθηηκάηαη φηη ε βξεηαληθή 

βηνκεραληθή παξαγσγή επεξεάζηεθε απφ ηνλ αξλεηηθφ ζπλδπαζκφ εκπνξηθψλ 

πνιέκσλ, επηβξάδπλζεο ζηηο παγθφζκηεο αγνξέο θαη κείσζεο ζηε δήηεζε ησλ 

θαηαλαισηψλ. 

 

3.4 Δηζαγσγέο – Δμαγσγέο 

 

εκαληηθφ γηα ηελ νηθνλνκία είλαη νη εμαγσγέο θαη νη εηζαγσγέο πνπ 

πξαγκαηνπνηνχληαη. Σν Ζλσκέλν Βαζίιεην ηα ηειεπηαία ρξφληα παξνπζηάδεη κηα 

ζπλερήο άλνδν ζηηο εμαγσγέο θαη εηζαγσγέο φπνπ βνεζά ζηελ άλνδν ηεο εγρψξηαο 

αγνξάο. 

 

 2016 2017 2018 2019 

Δμαγσγέο 369.901.900€ 390.718.000€ 412.055.500€ 419.022.800€ 

Δηζαγσγέο 575.087.000€ 596.583.200€ 570.546.800€ 615.996.100€ 

Πίνακαρ 8: Διζαγυγέρ - Δξαγυγέρ UK 
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ΚΑΦΑΛΑΙΟ 4  - ΣΡΑΣΗΓΙΚΗ ΑΝΑΛΤΗ  

 

θνπφο ηνπ ζπγθεθξηκέλνπ θεθαιαίνπ είλαη ε ζηξαηεγηθή αλάιπζε ησλ επηρεηξήζεσλ 

ηνπ θιάδνπ πνπ έρνπλ επηιεγεί. Χο γλψκνλα γηα ηελ αλάιπζε καο ζα είλαη ε British 

Land, θαη ζα ζπγθξηζεί κε ηνλ θχξην αληαγσληζηή ηεο, ηελ εηαηξεία Land securities. 

Ζ ζηξαηεγηθή αλάιπζε απνζθνπεί ζην λα δεκηνπξγεζεί κηα άπνςε γηα ηνπο βαζηθνχο 

παξάγνληεο πνπ έρνπλ επηπηψζεηο ζηηο παξνχζεο θαη κειινληηθέο επηδφζεηο ηεο 

εηαηξίαο. Δπίζεο ε θαηαλφεζε ηεο ζηξαηεγηθήο ζέζεο θάζε εηαηξείαο ζα καο 

βνεζήζεη κεηαγελέζηεξα ζηελ ρξεκαηννηθνλνκηθή αλάιπζε ησλ εηαηξεηψλ. 

 

4.1 Οη Πέληε Γπλάκεηο Σνπ Porter 

 

Ο Κιάδνο ηνπ real estate είλαη πνιχ απαηηεηηθφο θαη πεξηέρεη πνιινχο θηλδχλνπο γηα 

ηηο εηαηξίεο πνπ εκπιέθνληαη ή πξνζπαζνχλ λα εηζρσξήζνπλ ζην θιάδν. Γηα ηελ 

θαιχηεξε ηνπ θαηαλφεζε θξίλεηαη απαξαίηεηε ε αλάιπζε ησλ πέληε δπλάκεσλ ηνπ 

Porter. Μειεηψληαο ηηο δπλάκεηο ηνπ Porter κπνξεί ε θάζε επηρείξεζε  λα 

παξαηεξήζεη πφζν ειθπζηηθφο είλαη έλαο θιάδνο, πνηα είλαη ε έληαζε ηνπ 

αληαγσληζκνχ, θαζψο θαη πνηα ζηξαηεγηθή ζα επηιέμεη γηα λα αληηκεησπίζεη ή λα 

εθκεηαιιεπηεί ηηο δπλάκεηο απηέο. 

 
Πηγή: MarkeLine 

 

 

 

Πίνακαρ 9: Πένηε Γςνάμειρ Porter 
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Τθηζηάκελνο αληαγσληζκόο 

Γεληθά ν αληαγσληζκφο κεηαμχ ησλ επηρεηξήζεσλ πνπ δξαζηεξηνπνηνχληαη ζην θιάδν 

ραξαθηεξίδεηαη σο πςειφο. Ο αληαγσληζκφο ζηνλ θιάδν ππνθηλείηαη απφ ην ράζκα 

κεηαμχ πξνζθνξάο θαη δήηεζεο. Όζν ε δήηεζε μεπεξλά ηελ πξνζθνξά ν 

αληαγσληζκφο γίλεηαη φιν θαη πην έληνλνο. Οη αιιαγέο ζηε λνκηζκαηηθή πνιηηηθή 

έρνπλ δεκηνπξγήζεη κηα αζηάζεηα ζηελ δήηεζε αθηλήησλ ε νπνία κε ηελ ζεηξά ηεο 

πξνθαιεί αχμεζε ηνπ αληαγσληζκνχ. 

 

Ζ ηνπνζεζία ελφο αθηλήηνπ είλαη έλα απφ ηα πην θξίζηκα ζηνηρεία πνπ θαζνξίδεη ηελ 

αμία ηνπ. Έηζη νη θεληξηθέο πεξηνρέο κε πεξηζζφηεξε δήηεζε, φπνπ δειαδή ηα 

πεξηζψξηα θεξδνθνξίαο είλαη κεγαιχηεξα απμάλνπλ ηνλ αληαγσληζκφ κεηαμχ ησλ 

επηρεηξήζεσλ. Ζ δήηεζε ησλ αθηλήησλ θηλείηαη επίζεο απφ ην δηαζέζηκν εηζφδεκα 

ησλ αγνξαζηψλ. ε θάπνηεο απφ ηηο ρψξεο ηεο Δπξψπεο ππάξρεη κηα ζηαζηκφηεηα 

ελψ ην ηειεπηαίν δηάζηεκα ε παλδεκία έρεη επεξεάζεη αξλεηηθά ηνλ θιάδν. 

πγθεθξηκέλα ζην Ζλσκέλν Βαζίιεην ππάξρεη κηα ηάζε κεηξηαζκνχ ζηελ αχμεζε ηνπ 

εηζνδήκαηνο ιφγσ θαη ηεο αβεβαηφηεηαο πνπ έρεη πξνθαιέζεη ην Brexit.  

 

Οη κηθξφηεξεο εηαηξίεο βαζίδνληαη θπξίσο ζηνλ ελππφζεθν δαλεηζκφ έρνληαο 

πςειφηεξν θφζηνο δαλεηζκνχ. Αληίζεηα νη κεγαιχηεξεο εηαηξίεο κε απμεκέλε 

νηθνλνκηθή δχλακε δελ εμαξηψληαη ηφζν πνιχ απφ ηνλ ελππφζεθν δαλεηζκφ θαη έηζη 

απνρηνχλ αληαγσληζηηθφ πιενλέθηεκα. H Unibail – Rodamco γηα ην 2019 εγείηαη 

ζηνλ θιάδν φζν αθνξά ην ζχλνιν ησλ πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ ελψ έρεη 

πξαγκαηνπνηήζεη 3,38 δηζεθαηνκκχξηα πσιήζεηο ηνλ ίδην ρξφλν. Ζ πξνο κειέηε 

εηαηξεία British Land δηαθξίλεηαη θαη απηή σο κηα απφ ηηο κεγαιχηεξεο θαη πην παιηέο 

εηαηξείαο ζηελ Δπξψπε κε πσιήζεηο 904 εθαηνκκπξίσλ επξψ. 

 

Γπλάκεηο ησλ αγνξαζηώλ 

Ζ δηαπξαγκαηεπηηθή δχλακε ησλ αγνξαζηψλ ζηνλ θιάδν θξίλεηαη σο κέηξηα θαη 

ππνθηλείηε κέζα απφ δηάθνξνπο παξάγνληεο. Μηα απφ απηέο είλαη ε ηνπνζεζία ηνπ 

αθηλήηνπ. ηελ πξαγκαηηθφηεηα απμάλεηαη ε αζηηθνπνίεζε θαη ν πιεζπζκφο ελ γέλεη. 

πλεπψο ππάξρεη κεγαιχηεξε δήηεζε ζηηο πφιεηο θαη γεληθά ζηηο θεληξηθφηεξεο 

πεξηνρέο φπνπ απηφ απνδπλακψλεη ηελ δηαπξαγκαηεπηηθή δχλακε ησλ αγνξαζηψλ. ε 

πξναζηηαθέο πεξηνρέο φκσο ή ζε πνιπηειέο αθίλεηα νη αγνξαζηέο έρνπλ ηελ 

δπλαηφηεηα λα αζθήζνπλ κεγαιχηεξεο πηέζεηο. Δπίζεο κε ηελ ζπκβνιή ηεο 



34 

 

ηερλνινγίαο ζηνλ θιάδν νη αγνξαζηέο πιένλ κπνξνχλ λα ζπγθξίλνπλ ηηο ηηκέο ησλ 

αθηλήησλ δηαδηθηπαθά. Απηφ ην πξνλφκην ηνπο επηηξέπεη λα πηέδνπλ ηηο ηηκέο πξνο ην 

ζπκθέξνλ ηνπο. 

 

Γπλάκεηο ησλ πξνκεζεπηώλ 

Ζ δηαπξαγκαηεπηηθή δχλακε ησλ πξνκεζεπηψλ ζηνλ θιάδν ζεσξείηαη κέηξηα πξνο 

πςειή. Τπάξρνπλ θάπνηνη παξάγνληεο πνπ δίλνπλ πιενλέθηεκα ζηνπο πξνκεζεπηέο 

θαη άιινη πνπ ηνπο απνδπλακψλνπλ. ηνλ θιάδν ηνπ real estate νη βαζηθνί 

πξνκεζεπηέο ησλ εηαηξεηψλ είλαη νη θαηαζθεπαζηηθέο εηαηξείεο, εηαηξείεο 

νηθνδνκηθψλ πιηθψλ ή επηζθεπψλ, πσιεηέο γεο θαη πάξνρνη θεθαιαίνπ. Ο κεγάινο 

αξηζκφο ηέηνησλ εηαηξεηψλ απνδπλακψλεη ελ κέξε ηελ ηζρχ ηνπ πξνκεζεπηή. Οη 

θνξείο ηεο βηνκεραλίαο φκσο ζπλάπηνπλ ζπλήζσο καθξνρξφληα ζπκβφιαηα κε 

πξνκεζεπηέο γηα ζπγθεθξηκέλα έξγα. Έηζη ηα έμνδα αιιαγήο πξνκεζεπηή είλαη πνιχ 

κεγάια θάηη πνπ ηνπο  πξνζδίδεη  πςειή δηαπξαγκαηεπηηθή δχλακε. Οη 

θαηαζθεπαζηηθέο εηαηξείεο απφ ηελ άιιε είλαη νη πην ηζρπξνί πξνκεζεπηέο ζηνλ 

θιάδν θαζψο ν αξηζκφο ηνπο είλαη πεξηνξηζκέλνο ιφγσ ηνπ κεγάινπ αξηζκνχ 

θεθαιαίνπ πνπ ρξεηάδνληαη. χλεζεο θαηλφκελν είλαη θάπνηεο απφ απηέο λα 

ρξεζηκνπνηνχλ ηελ θαζεηνπνίεζε πξνο ην κπξφο θαη έηζη λα εηζρσξνχλ ζηελ 

εθκίζζσζε ε ηελ ελνηθίαζε αθηλήησλ. ε γεληθέο γξακκέο νη πξνκεζεπηέο είλαη κηα 

απφ ηηο δπλάκεηο πνπ νη εηαηξείεο αλάπηπμεο αθηλήησλ ζα πξέπεη λα πξνζέμνπλ. 

 

Απεηιή λενεηζεξρόκελσλ 

Ζ είζνδνο ζηνλ θιάδν απαηηεί ζεκαληηθφ θεθάιαην γηα ηηο εηαηξείεο ηνπ θιάδνπ. 

Πνιιέο απφ απηέο ρξεζηκνπνηνχλ ρξεκαηννηθνλνκηθά κέζα φπσο επηρεηξεκαηηθά 

δάλεηα ή ελππφζεθα δάλεηα. Χζηφζν, ε νηθνλνκηθή θξίζε έθεξεο απζηεξφηεξνπο 

θαλνληζκνχο πίζησζεο θαζηζηψληαο πην δχζθνιε ηελ άληιεζε θεθαιαίσλ. Δπίζεο ε 

βηνκεραλία αθηλήησλ είλαη ηδηαίηεξα επάισηε ζηηο αιιαγέο ηνπ κηθξννηθνλνκηθνχ 

πεξηβάιινληνο. Έηζη ζε νηθνλνκηθέο αλαηαξαρέο νη λενεηζεξρφκελεο εηαηξείεο 

επεξεάδνληαη ζεκαληηθά. Δπηπιένλ κπνξεί λα δεκηνπξγεζεί θνχζθα αθηλήησλ ζε 

νηθνλνκηθή επεκεξία θαζψο νη ηηκέο αθηλήησλ απμάλνληαη ξαγδαία. Όκσο ε ηειηθή 

πξνζαξκνγή ηεο αγνξάο κπνξεί λα είλαη θαηαζηξνθηθή γηα ηνλ θιάδν. Σα αθίλεηα 

θπξίσο ζην Λνλδίλν ζεσξνχληαη αξθεηά ππεξηηκεκέλα ιφγσ ηεο κεγάιεο δήηεζεο 

απφ αιινδαπνχο, γεγνλφο πνπ απμάλεη ηηο ηηκέο. 
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Οη κεγαιχηεξεο εηαηξείεο πνπ πξνυπάξρνπλ ζηνλ θιάδν έρνπλ ηελ δπλαηφηεηα 

δεκηνπξγίαο νηθνλνκηψλ θιίκαθαο ελψ έρνπλ κεγαιχηεξε αλαγλσζηκφηεηα 

επσλπκίαο, θάηη πνπ δεκηνπξγεί εκπφδηα ζηηο λέεο εηαηξείεο λα εηζέιζνπλ ζηνλ 

θιάδν. Έλαο αθφκε παξάγνληαο πνπ επεξεάδεη ηηο λενεηζεξρφκελεο εηαηξείεο είλαη νη 

θπβεξλεηηθέο πνιηηηθέο. Γηα παξάδεηγκα, ε αιιαγή θνξνινγίαο ή νη επηδνηήζεηο 

ελνηθίνπ κπνξνχλ λα επεξεάζνπλ είηε αξλεηηθά είηε ζεηηθά ηε δήηεζε γηα αθίλεηα. 

ηελ Δπξψπε νη θξαηηθέο δαπάλεο γηα επίδνκα ζηέγαζεο είλαη πςειέο θαη εηδηθφηεξα 

ζην Ζλσκέλν Βαζίιεην. πλνιηθά ινηπφλ ε απεηιή ησλ λενεηζεξρφκελσλ κπνξεί λα 

θξηζεί κέηξηα αθνχ νη παξάγνληεο πνπ ηηο επεξεάδνπλ κεηαβάιινληαη ζπρλά. 

 

Απεηιή Τπνθαηάζηαησλ 

Γεληθφηεξα ε παξνπζία ππνθαηάζηαησλ κε ρακειφηεξε ηηκή πεξηνξίδεη ηε 

δπλαηφηεηα επίηεπμεο πςειψλ θεξδψλ. Φαηλνκεληθά ζηνλ θιάδν ησλ αθηλήησλ δελ 

κπνξεί λα ππάξμεη θάπνην ππνθαηάζηαην. Δάλ φκσο ρσξίζνπκε ηνλ θιάδν ζε δπν 

θαηεγνξίεο πειαηψλ, δειαδή ζε εθείλνπο πνπ αγνξάδνπλ γηα λα δήζνπλ ή ζε εθείλνπο 

πνπ επελδχνπλ γηα λα κεηαπσιήζνπλ, κπνξνχλ λα πξνθχςνπλ δπν εηδή 

ππνθαηάζηαησλ. Όζν αθνξά ηνπο επελδχηεο ην θχξην ππνθαηάζηαην είλαη άιιεο 

κνξθέο επελδχζεσλ, φπσο γηα παξάδεηγκα νη κεηνρέο. Όζν αθνξά φκσο ηνπο 

αγνξαζηέο, ην θχξην ππνθαηάζηαην αθνξά ηελ ελνηθίαζε αθηλήησλ. Σα ηειεπηαία 

ρξφληα βιέπνπκε πσο νη άλζξσπνη ιφγσ ησλ νηθνλνκηθψλ αλαηαξαρψλ έρνπλ ζηξαθεί 

πξνο ηελ ελνηθίαζε ζε κεγάιν βαζκφ. Έηζη νη εηαηξείεο αλάπηπμεο αθηλήησλ ζπρλά 

ζπκπεξηιακβάλνπλ ηελ ελνηθίαζε σο πηζαλή επηινγή ζηνπο πειάηεο ηνπο παξ‟ φιν 

πνπ ε δηαρείξηζε ηεο ζεσξείηαη πην θνζηνβφξα. πλεπψο ε απεηιή ησλ 

ππνθαηάζηαησλ κπνξεί λα ραξαθηεξηζηεί έσο κέηξηα πξνο ρακειή. 

 

4.2  ηξαηεγηθή Αλάιπζε British Land 
 

Ζ British Land είλαη κηα απφ ηηο κεγαιχηεξεο εηαηξείεο αλάπηπμεο αθηλήησλ θαη 

επελδχζεσλ ζην Ζλσκέλν Βαζίιεην. Ηδξχζεθε ην 1856 θαη ε έδξα ηεο βξίζθεηαη ζην 

Λνλδίλν. Δίλαη εηζεγκέλε ζην Υξεκαηηζηήξην ηνπ Λνλδίλνπ θαη απνηειεί ζπζηαηηθφ 

ζηνηρείν ηνπ FTSE 100 αιιά θαη ηδξπηηθφ κέινο ηεο Δπξσπατθήο Γεκφζηαο Δηαηξείαο 

Real estate. Καηέρεη έλα ραξηνθπιάθην κε αθίλεηα κηθηήο ρξήζεο αμίαο 15,4 
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δηζεθαηνκκπξίσλ ιηξψλ. Σν ραξηνθπιάθην πεξηιακβάλεη αθίλεηα ιηαληθήο , εκπνξηθά 

θέληξα , θαηνηθίεο θαη γξαθεία. (British Land Annual Report, 2020) 

  

                 

       Πηγή: Annual report of Brtish Land (2020) 

 

   4.2.1  Ανάλςζη SWOΤ 

Γηα ηελ θαιχηεξε εμέηαζε ηεο εηαηξείαο British Land ζα ρξεζηκνπνηεζεί ε SWOT 

αλάιπζε κέζα απφ ηελ νπνία ζα αλαπηπρζνχλ νη δπλάκεηο θαη νη αδπλακίεο ηεο 

εηαηξείαο. Με βάζε απηέο ζα πξνζεγγίζνπκε ηηο επθαηξίεο θαη ηηο απεηιέο πνπ 

ππάξρνπλ ζηνλ θιάδν, αιιά θαη πψο ε πξνο αλάιπζε εηαηξεία καο κπνξεί λα ηηο 

εθκεηαιιεπηεί. 

Γπλάκεηο 

 Γηαζέηεη έλα ηζρπξφ ραξηνθπιάθην αθηλήησλ κεηθηήο ρξήζεο ην φπνην ηεο 

επηηξέπεη λα εμππεξεηεί κεγάιε πειαηεηαθή βάζε. Απφ ηηο 31 Μαξηίνπ ην 

2019 ε εηαηξεία είρε ππφ ηελ δηαρείξηζε ηεο πεξηνπζηαθά ζηνηρεία αμίαο 15,4 

δηζεθαηνκκπξίσλ δνιαξίσλ θαη θαηείρε εκβαδφλ 22,5 εθαηνκκπξίσλ 

ηεηξαγσληθψλ κέηξσλ κε πιεξφηεηα 96,8%. Σν ραξηνθπιάθην ηεο 

επηθεληξψλεηαη ζε κεγάιν βαζκφ ζε εγθαηαζηάζεηο γξαθείσλ. Πεξηέρεη 

επίζεο έλα κηθξφηεξν αιιά πην επηθεληξσλφκελν κέξνο ζε θαηαζηήκαηα 

ιηαληθήο ελψ θαηέρεη έλα ηζνξξνπεκέλν ραξηνθπιάθην φζν αθνξά ηα αθίλεηα 

θαηνηθηψλ.  

 

 Ζ British Land κε ην εμεηδηθεπκέλν ηκήκα δηαρείξηζεο πειαηψλ θαηάθεξε λα 

ηθαλνπνηεί ηνπο πειάηεο ηεο ζε κεγάιν βαζκφ, θηίδνληαο έλα ηζρπξφ brand 

name. Κάπνηνη απφ ηνπ βαζηθνχο πειάηεο ηεο είλαη  Tesco Sainsbury‟s; 

Πίνακαρ 10: Χαπηοθςλάκιο ακινήηυν Βritish Land 
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Debenhams; Next; Kingfisher; Facebook; Dentsu Aegis; Alliance Boots; Visa; 

M&S; Dixons Carphone; Arcadia and Herbert Smith Freehills. 

 

 Δπηηπγράλεη πςειή ιεηηνπξγηθή απφδνζε ε νπνία ζπκβάιεη ζηε ελίζρπζε ηεο 

εκπηζηνζχλεο ησλ επελδπηψλ θαη ηεο ηθαλφηεηα ηεο εηαηξείαο λα αθνινπζεί 

αλαπηπμηαθά ζρέδηα. Απηφ κπνξεί λα απνδνζεί ζηελ ζσζηή ζηξαηεγηθή 

ηηκνιφγεζεο. Ζ British Land θαηά ηελ πεξίνδν 2017-2019 θαηέγξαςε εηήζηα 

αχμεζε 41,5% ζηα έζνδά ηεο. 

 

 Γηαζέηνπλ κηα αμηφπηζηε ζπλεξγαζία κε πξνκεζεπηέο πξψησλ πιψλ πνπ 

επηηξέπεη ζηελ εηαηξεία λε μεπεξάζεη ηπρφλ εκπφδηα ζηελ αιπζίδα 

εθνδηαζκνχ.  

 

Αδπλακίεο 

 Ζ British Land θαίλεηαη λα αληηκεησπίδεη πξνβιήκαηα ξεπζηφηεηαο. Σα 

πεξηνξηζκέλα κεηξεηά ζέηνπλ ηελ εηαηξία ζε κεηνλεθηηθή ζέζε φηαλ 

ρξεκαηνδνηεί ηπρφλ πηζαλέο επθαηξίεο ζηελ αγνξά. Ο δείθηεο ξεπζηφηεηαο 

ηεο βξίζθεηαη θάησ απφ ηνλ κέζν φξν ηνπ θιάδνπ δεκηνπξγψληαο 

πξνβιήκαηα ζηελ εθπιήξσζε ησλ ππνρξεψζεσλ ηεο. 

 

 Παξνπζηάδεη πξνβιήκαηα δηαρείξηζεο ηνπ εξγαηηθνχ δπλακηθνχ. Πνιιά απφ 

ηα κεγάια ηαιέληα ηεο εηαηξείαο απνρψξεζαλ ηα ηειεπηαία ρξφληα κε 

απνηέιεζκα λα δαπαλά κεγαιχηεξα πνζά γηα ηελ εθπαίδεπζε ησλ λέσλ 

εξγαδνκέλσλ. 

 

 Ο θφξηνο εξγαζίαο  αλά εξγαδφκελν είλαη κεγάινο θαζψο ππάξρνπλ ιηγφηεξνη 

εξγαδφκελνη απφ ηνπο απαηηνχκελνπο. Απηφ ζέηεη έλα αγρσηηθφ εξγαηηθφ 

πεξηβάιινλ φπνπ επεξεάδεη ηελ παξαγσγηθφηεηα ηνπο. Δπίζεο ε ιήςε 

απνθάζεσλ είλαη αξθεηά ζπγθεληξσηηθή θαζηζηψληαο ηηο ιεηηνπξγίεο πην 

ρξνλνβφξεο ελψ εκπνδίδεη ηελ εηαηξία ζηελ πεξεηαίξσ αλάπηπμε ηεο. 

 

Δπθαηξίεο 
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 H British Land είλαη πηζαλφ λα επσθειεζεί απφ ηηο ζεηηθέο πξννπηηθέο γηα 

νηθηαθέο θαη εκπνξηθέο θαηαζθεπαζηηθέο βηνκεραλίεο ζην Ζλσκέλν Βαζίιεην. 

Ζ αχμεζε ηνπ ηνπξηζκνχ είλαη έλαο απφ ηνπο παξάγνληεο πνπ ζα επηθέξνπλ 

απηέο ηηο πξννπηηθέο. Ζ αλάπηπμε είλαη πηζαλφ λα πξνθχςεη απφ ηελ εζηίαζε 

ηεο θπβέξλεζεο ζηελ αλάθηεζε ηεο εκπηζηνζχλεο ησλ επελδπηψλ θαη ηελ 

αλάπηπμε θαηαζθεπαζηηθψλ έξγσλ κέζσ ζπκπξάμεσλ ηδησηηθνχ θαη δεκφζηνπ 

ηνκέα.  

 

 Αλαιακβάλεη δηάθνξεο ζηξαηεγηθέο πξσηνβνπιίεο γηα ηελ πξνψζεζε ηεο 

αλάπηπμεο. Οη πξσηνβνπιίεο απηέο αλακέλεηαη λα εληζρχζνπλ ηελ ιεηηνπξγία 

ηεο εηαηξείαο θαη λα απμήζνπλ ηηο απνδφζεηο ηεο. Έλα απφ ηα παξαδείγκαηα 

αλάπηπμεο είλαη ην γεληθφ ζρέδην ηεο εηαηξίαο γηα ην λέν θέληξν ηεο πφιεο 

Canada Water ζην Λνλδίλν. Σνλ Οθηψβξην ηνπ 2019, ην Canada Water 

εμαζθάιηζε ηελ έγθξηζε απφ ηελ Δπηηξνπή Πξνγξακκαηηζκνχ ηνπ 

πκβνπιίνπ Southwark. 

 

 Ζ πξάζηλε πνιηηηθή θέξλεη ζηελ British Land ηελ επθαηξία λα απνθηήζεη 

αληαγσληζηηθφ πιενλέθηεκα ζηελ αγνξά. Δπελδχνληαο γξήγνξα ζηηο λέεο 

ηερλνινγίεο κπνξεί λα θαηαθηήζεη πςειφ κεξίδην αγνξάο ζηα λέα πξντφληα. 

 

Απεηιέο 

 Ζ British Land πξέπεη λα ζπκκνξθψλεηαη κε απζηεξνχο θαλνληζκνχο ζε 

πνιηηεηαθφ θαη ηνπηθφ επίπεδν. Οη ππεξεζίεο πνπ δελ ζπκκνξθψλνληαη κε ηε 

λνκνζεζία πνπ πεξηγξάθεηαη απφ ηνπο ξπζκηζηηθνχο θνξείο ελδέρεηαη λα 

αληηκεησπίζνπλ θαζπζηέξεζε ζηελ πξνζέγγηζε ησλ πειαηψλ ηνπο. Ζ κε 

ζπκκφξθσζε επίζεο κπνξεί λα νδεγήζεη ζε θπξψζεηο νη νπνίεο κπνξνχλ λα 

βιάςνπλ ηελ εηθφλα ηεο εηαηξείαο. 

 

 Ζ αχμεζε ηνπ θφζηνπο εξγαηηθνχ δπλακηθνχ είλαη κηα απεηιή ε νπνία κπνξεί 

λα δεκηνπξγήζεη πξνβιήκαηα ζηελ British Land. Απφ ηνλ Απξίιην ηνπ 2019. 

Ο εζληθφο κηζζφο δηαβίσζεο ηνπ Ζλσκέλνπ Βαζηιείνπ απμήζεθε θαηά 4,9% 

αλά ψξα γηα εξγαδφκελνπο ειηθίαο άλσ ησλ 25 εηψλ. (MarketLine, 2020) 
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 O θίλδπλνο πνπ εκπεξηέρεη ε κε είζπξαμε ησλ ελνηθίσλ απφ ηνπο ελνηθηαζηέο 

κπνξεί λα απνδπλακψζεη ζεκαληηθά ηελ νηθνλνκηθή θαηάζηαζε ηεο εηαηξείαο. 

Τπάξρεη κεγάιν θφζηνο θαη ρξνλνθαζπζηέξεζε κέρξη ν ηδηνθηήηεο ηνπ 

αθηλήηνπ λα θαηαθέξεη λα δηεθδηθήζεη ηα δηθαηψκαηα ηνπ απφ ηελ κε 

είζπξαμε ησλ ελνηθίσλ. 

 

 Σν Brexit θαζψο θαη ε ζεκεξηλή παλδεκία δεκηνπξγεί κεγάιε αβεβαηφηεηα 

ζηελ αγνξά. Δηδηθφηεξα ην Brexit επεξεάδεη ηελ ρξεκαηννηθνλνκηθή θαη 

επελδπηηθή ζρέζε ηνπ Ζλσκέλνπ Βαζηιείνπ κε ηελ Δπξψπε. 

 

   4.2.2  Δπισειπημαηική ζηπαηηγική 

Ζ Δπηρεηξεζηαθή ζηξαηεγηθή αθνξά ηελ απνζηνιή θαη ην φξακα ηεο επηρείξεζεο, ηελ 

αλάπηπμε δηαζπλδέζεσλ θαη ζπλεξγαζηψλ θαζψο θαη ην ζπληνληζκφ ησλ επηκέξνπο 

επηρεηξεκαηηθψλ κνλάδσλ. Δίλαη ε ζηξαηεγηθή πνπ ρξεζηκνπνηείηαη ζε εηαηξηθφ 

επίπεδν θαη ρσξίδεηαη ζε ηξία επηκέξνπο εηδή αλάινγα κε ηελ ζέζε ηεο ζηελ αγνξά 

θαη ηνπο καθξνρξφληνπο ζηφρνπο ηεο. Απηά ρσξίδνληαη ζηηο ζηξαηεγηθέο 

ζηαζεξφηεηαο, ζηηο ζηξαηεγηθέο αλάπηπμεο θαη ζηηο ζηξαηεγηθέο δηάζσζεο-

αλαζηξνθήο. 

 

Ζ British Land ιφγσ ηνπ ζρεηηθά έληνλνπ αληαγσληζκνχ πνπ πθίζηαηαη ν θιάδνο 

ρξεζηκνπνηεί ζηξαηεγηθέο αλάπηπμεο ψζηε λα θαηαθέξεη λα ζπληνλίζεη ζσζηά ηνλ 

νξγαληζκφ πξνο ηελ επίηεπμε ησλ καθξνρξφλησλ ζηφρσλ ηεο. Υαξαθηεξηζηηθφ ηεο 

ζηξαηεγηθήο ηεο είλαη ην κεηθηφ ραξηνθπιάθην αθηλήησλ πνπ ρξεζηκνπνηεί. Μέζα 

απφ απηφ πξνζπαζεί λα ραξάμεη ηηο ζσζηέο ζηξαηεγηθέο αλάπηπμεο πνπ ζα ηελ 

βνεζήζνπλ λα δηαρεηξηζηεί ζσζηά θάζε επηρεηξεκαηηθή ηεο δξαζηεξηφηεηα. Μεξηθέο 

απφ απηέο είλαη: 

 

i. πζρεηηζκέλε Γηαπνίθηιζε 

Ζ British Land ρξεζηκνπνηεί έλα κεηθηφ ραξηνθπιάθην αθηλήησλ φπνπ απηφ απμάλεη 

ηελ δχλακε ηεο επηρείξεζεο ελψ ηεο δίλεη ηελ επθαηξία λα αληεπηηεζεί ζε δηάθνξα 

επίπεδα. Ζ ζηξαηεγηθή δηαπνίθηιζεο βαζίδεηαη ινηπφλ ζε ηξία βαζηθά πεδία: 

 Campuses γξαθείσλ – ε φιν ην Broadgate, Regent‟s Place θαη ην Paddington 

Central δηακνξθψζεθαλ επξχρσξα θηίξηα, κε κνληέξλα γξαθεία, ζε 
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δεκφζηνπο ρψξνπο φπνπ ζπλδπάδεηαη ε εξγαζία κε ην ιηαληθφ εκπφξην θαη ηελ 

αλαςπρή ηνλ εξγαδνκέλσλ. 

 Αλαδηακνξθψλνπλ ην ραξηνθπιάθην ησλ αθηλήησλ ιηαληθήο ψζηε λα 

αληηθαηνπηξίδεηαη ε εζηίαζε ησλ εκπφξσλ ζηελ πνηφηεηα θαη ζηελ θαηάιιειε 

ηνπνζεζία. 

 Έλα πνζνζηφ ηνπ ραξηνθπιαθίνπ αθηλήησλ επηθεληξψλεηαη ζε νηθηζηηθά 

αθίλεηα θαη θπξίσο ζην Canada Water φπνπ ζρεδηάδνληαη λα αλαπηπρζνχλ 10 

000 θαηνηθίεο. 

 

Πηγή: Annual report of British Land (2020) 

 

ii. Οξηδόληηα Αλάπηπμε 

Ζ νξηδφληηα αλάπηπμε ιεηηνπξγεί κέζσ ηεο δηείζδπζεο ηεο επηρείξεζεο ζε 

θαηλνχξγηεο γεσγξαθηθέο πεξηνρέο.  Σα αθίλεηα ηεο British Land βαζίδνληαη ζην 

Λνλδίλν αιιά πξνζπαζεί λα επεθηαζεί θαη ζε πεξηθεξεηαθέο πεξηνρέο ζε φιν ην 

Ζλσκέλν Βαζίιεην. 

 

   4.2.3  Ανηαγυνιζηική ζηπαηηγική 
 

Τπάξρνπλ πνιιέο δηαθνξεηηθέο ζηξαηεγηθέο θαη κέζνδνη ψζηε ε εηαηξεία λα 

θαηαθέξεη λα απνθηήζεη αληαγσληζηηθφ απνηέιεζκα. Γπν είλαη φκσο νη γεληθέο 

ζηξαηεγηθέο αληαγσληζκνχ: 

 Ζ ζηξαηεγηθή εγεζίαο θφζηνπο πνπ βνεζά ηελ εηαηξεία λα παξέρεη ην πξντφλ ζε 

ρακειφηεξε ηηκή απφ ηνπο αληαγσληζηέο.  

Πίνακαρ 11: Η εξέλιξη ηος σαπηοθςλακίος ακινήηυν ηηρ British Land 
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 Ζ ζηξαηεγηθή δηαθνξνπνίεζεο ε νπνία πξνζπαζεί λα ηθαλνπνηήζεη ζε κεγάιν 

βαζκφ ηηο αλάγθεο ησλ πειαηψλ ηεο θαη λα δηαθνξνπνηεζεί απφ ηνπο 

αληαγσληζηέο ηεο. 

 

Ζ British Land είλαη κηα εηαηξεία πνπ βαζίδεηαη ζηελ ζηξαηεγηθή δηαθνξνπνίεζεο. 

Πξνζπαζεί λα παξέρεη αθίλεηα ζε κέξε πςειήο πνηφηεηαο ηα νπνία ζα 

αληηθαηνπηξίδνπλ ηηο εμειηζζφκελεο αλάγθεο ησλ πειαηψλ. Ζ καθξνπξφζεζκε 

ζηξαηεγηθή είλαη λα νηθνδνκεζνχλ ρψξνη κηθηήο ρξήζεο φπνπ ζα ζπλδπάδεηαη κε  

επθνιία ηφζν ε εξγαζία φζν θαη ε αλαςπρή ησλ πειαηψλ ηεο. 

 

Ζ ηαθηηθή κηθηήο ρξήζεο πξνζθέξεη καθξνπξφζεζκε βηψζηκε αμία, δηαηεξψληαο ηελ 

πιεξφηεηα θαη απμάλνληαο ηελ αμία ησλ πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ ηεο εηαηξείαο. 

Δπζπγξακκίδνληαο ηελ επηρείξεζε κε ηηο εμειηζζφκελεο αλάγθεο ησλ πειαηψλ πνπ 

ρξεζηκνπνηνχλ ηα κέξε ηεο, έρεη ηελ δπλαηφηεηα λα απμάλεη ηα ελνίθηα θαη λα 

πνιιαπιαζηάδεη ηα θέξδε ηεο. Δπίζεο έρεη ηελ επειημία γηα ηελ εθ λένπ θαηαλνκή 

ησλ ρξήζεσλ ζηνπο ρψξνπο ηεο αλ απηφ ρξεηαζηεί. 

 

   4.2.4  Σηπαηηγική λειηοςπγικού επιπέδος 

Μέζσ ηεο ζηξαηεγηθήο ιεηηνπξγηθνχ επηπέδνπ θάζε ηκήκα ηεο επηρείξεζεο 

πξνζπαζεί λα ζπληνλίζεη ηηο δξάζεηο θαη ηηο πνιηηηθέο ηνπ πξνθεηκέλνπ λα βειηηψζεη 

ηελ απνδνηηθφηεηα ηνπ. (Wheelen, 2012) Οη θχξηεο πνιηηηθέο γηα λα επηηχρεη ε British 

Land ηελ δηαθνξνπνίεζε ηεο ζηνλ θιάδν είλαη: 

 Πξνζεθηηθή επηινγή ησλ επελδχζεσλ θαη ζσζηή θαηαλνκή ηνπ θεθαιαίνπ γηα 

ηελ επίηεπμε αλάπηπμεο. 

 Αθνζίσζε ζηνλ πειάηε θαη ζηηο αιιαγέο ησλ αλαγθψλ ηνπ. 

 πλδπαζκφο ρξήζεσλ ζηνπο ρψξνπο πνπ επηιέγνληαη ρξεζηκνπνηψληαο ηηο 

θαηάιιειεο εγθαηαζηάζεηο θαη ππεξεζίεο. 

 Έκθαζε ζε πνηνηηθά αθίλεηα παγθφζκηαο θιάζεο. 

 Γεκηνπξγία έμππλσλ θαη βηψζηκσλ θηηξίσλ ζεβφκελνη ην πεξηβάιινλ. 

 Έκθαζε ζηελ εθπαίδεπζε ησλ εξγαδφκελσλ θαη ζηελ ζηελή ζπλεξγαζία κε 

ηνπο πξνκεζεπηέο ηεο 
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4.3  ηξαηεγηθή Αλάιπζε Βαζηθνύ Αληαγσληζηή (Land Securities) 
 

Ζ Land Securities Group plc είλαη κηα απφ ηηο κεγαιχηεξεο αληαγσλίζηξηεο ηεο 

British Land ζηνλ θιάδν ηεο αλάπηπμεο αθηλήησλ. Δίλαη αλψλπκε εηαηξεία πνπ 

Ηδξχζεθε ην 1944 κε έδξα ην Λνλδίλν. Γηαπξαγκαηεχεηαη ζην Υξεκαηηζηήξην ηνπ 

Λνλδίλνπ θαη απνηειεί ζπζηαηηθφ ζηνηρείν ηνπ FTSE 100 . H Land Securities θαηέρεη 

έλα ραξηνθπιάθην αμίαο 12,8 δηζεθαηνκκπξίσλ ιηξψλ ην νπνίν πεξηιακβάλεη 

θαηνηθίεο, γξαθεία, θαηαζηήκαηα, εκπνξηθά θέληξα θαη έλα κηθξφ πνζνζηφ 

μελνδνρείσλ. (Land Securities Annual Report, 2019) 

 

              Πηγή: Annual report of Land Securities (2019) 

 

   4.3.1 Ανάλςζη SWOT 

 

Γπλάκεηο Αδπλακίεο 

 

 Ηζρπξφ ραξηνθπιάθην αθηλήησλ 

 Ηζρπξέο ζπλεξγαζίεο  

 Τςειφ επίπεδν ηθαλνπνίεζεο 

πειαηψλ 

 

 Καθή ιεηηνπξγηθή απφδνζε ηα 

ηειεπηαία ρξφληα 

 Πεξηνξηζκέλε επηηπρία εθηφο ησλ 

βαζηθψλ δξαζηεξηνηήησλ. 

 Δπθαηξίεο Απεηιέο 

Πίνακαρ 12: Χαπηοθςλάκιο ακινήηυν Land Securities 
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 πκθσλίεο ελνηθίαζεο πνπ ζα 

επεθηείλνπλ ην κεξίδην ηεο ζηελ 

αγνξά. 

 Θεηηθή πξννπηηθή ηεο 

θαηαζθεπαζηηθήο βηνκεραλίαο ζην 

Ζλσκέλν Βαζίιεην. 

 

 Αχμεζε ηνπ εξγαηηθνχ θφζηνπο 

ζην Ζλσκέλν Βαζίιεην 

 Απζηεξή λνκνζεζία 

 Οηθνλνκηθή αβεβαηφηεηα ιφγσ 

παλδεκίαο θαη Brexit. 

 Ο θίλδπλνο απφ ηελ κε είζπξαμε 

ελνηθίσλ 

Πίνακαρ 13: Land Securities Swot Analysis 

 

   4.3.2 Ανηαγυνιζηική ζηπαηηγική 

Ζ Land securities απνηειεί ην βαζηθφ αληαγσληζηή ηεο εηαηξείαο British Land. Γηα λα 

θαηαθέξνπλ λα αλαπηπρζνχλ ζηνλ θιάδν θαη νη δπν εηαηξείεο ρξεζηκνπνηνχλ ηελ 

ζηξαηεγηθή δηαθνξνπνίεζεο. Γειαδή πξνζπαζνχλ λα πξνζαλαηνιηζηνχλ ζηελ 

πνηφηεηα ησλ πξντφλησλ ηθαλνπνηψληαο έηζη ηηο εμειηζζφκελεο αλάγθεο ησλ πειαηψλ 

ηνπο. Γηα ην ιφγν απηφ επηθεληξψλνληαη ζε παξφκνηεο πνιηηηθέο. Χζηφζν ππάξρνπλ 

βαζηθέο ζηξαηεγηθέο πξνζεγγίζεηο πνπ δηαθνξνπνηνχλ ηηο εηαηξίεο. 

 

H ζηξαηεγηθή δηαθνξνπνίεζεο ηεο Land Securities βαζίδεηαη ζε 4 θχξηνπο ηνκείο: 

1. Βειηηζηνπνίεζε ηνπ ραξηνθπιαθίνπ γξαθείσλ ζην θεληξηθφ Λνλδίλν 

2. Δπαλαπξνζδηνξηζκφο ηαθηηθήο γηα ην ραξηνθπιάθην αθηλήησλ ιηαληθήο 

3. Απνεπέλδπζε ζε ππνθαηεγνξίεο αθηλήησλ πνπ δελ επηθέξνπλ αληαγσληζηηθφ 

πιενλέθηεκα. 

4. Δζηίαζε ζην αζηηθφ πεξηβάιινλ. 

 

Γιαθοπέρ ζηπαηηγικήρ British Land – Land Securities 

Ζ Land securities φπσο θαη ε British Land ρξεζηκνπνηνχλ έλα κεηθηφ ραξηνθπιάθην 

αθηλήησλ. Ζ Land securities έρεη κεγαιχηεξε πνηθηινκνξθία σο πξνο ην 

ραξηνθπιάθην απηφ ζε ζρέζε κε ηελ British Land. ηφρνο ηεο είλαη ε απνεπέλδπζε 

απφ ππνθαηεγνξίεο πνπ δελ ηεο επηθέξνπλ αληαγσληζηηθφ πιενλέθηεκα φπσο ηα 

μελνδνρεία, ηα πάξθα ιηαληθήο θαη κεξηθνί ρψξνη αλαςπρήο. Δπίζεο ζέιεη λα 

επηθεληξσζεί ζε κηα λέα ζηξαηεγηθή αζηηθνπνίεζεο. Θέιεη λα αλαπηχμεη έξγα πνπ ζα 

πεξηιακβάλνπλ ζπλδπαζκφ γξαθείσλ θαηαζηεκάησλ θαη θαηνηθηψλ ζηηο πφιεηο. Ζ 
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British Land ζε αληίζεζε έρεη είδε έλα κεγάιν κεξίδην ζε απηή ηελ αγνξά κέζα απφ 

ηα campuses γξαθείσλ πνπ δηαζέηεη ζε δηάθνξεο πεξηνρέο. 

 

Δπίζεο δηαζέηνπλ δπν δηαθνξεηηθέο πξνζεγγίζεηο φζν αθνξά ηα εκπνξηθά 

θαηαζηήκαηα θαη γεληθφηεξα ηα αθίλεηα ιηαληθήο. Λφγσ θαη ηνλ ηειεπηαίσλ 

εμειίμεσλ κε ηελ παλδεκία ε αγνξά απηή έρεη πιεγεί. Ζ British Land επέιεμε λα 

κεηψζεη απηφ ην ραξηνθπιάθην θαη λα επηθεληξσζεί ζε πεξηνρέο πνπ ζα έδηλαλ 

κεγαιχηεξε αμία. Αληίζεηα ε Land Securities ζεσξεί πσο ηα αθίλεηα ιηαληθήο είλαη 

κηα αθκάδνπζα αγνξά ε νπνία κεηά ηελ παλδεκία κπνξεί λα αλαθάκςεη. Έηζη 

πξνζπαζεί λα εθαξκφζεη ηαθηηθέο πνπ ζα κπνξέζνπλ λα βνεζήζνπλ ηνπο πειάηεο 

ηνπο ζηελ αγνξά απηή αθφκε θαη ζηα πεξηθεξεηαθά ηεο εκπνξηθά θέληξα. Απηέο νη 

ηαθηηθέο αθνξνχλ λέα κνληέια ρξεκαηνδνηηθήο κίζζσζεο θαζψο θαη ςεθηαθά 

θαηαζηήκαηα ηα νπνία ζα ηνλψζνπλ ην ιηαληθφ εκπφξην. 

 

 

ΚΔΦΑΛΑΙΟ 5 - ΑΝΑΛΤΗ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΧΝ ΚΑΣΑΣΑΔΧΝ 

 

Ζ θαηαγξαθή θαη ε αμηνιφγεζε ηεο επηρεηξεκαηηθήο δξαζηεξηφηεηαο κηαο 

επηρείξεζεο επηηπγράλεηαη κέζα απφ ηελ ινγηζηηθή θαη ζπγθεθξηκέλα απφ ηηο 

νηθνλνκηθέο θαηαζηάζεηο. Οη επηρεηξήζεηο είλαη ππνρξεσκέλεο λα θαηαξηίδνπλ θαη λα 

δεκνζηεχνπλ ηηο νηθνλνκηθέο ηνπο θαηαζηάζεηο θάζε έηνο ζχκθσλα κε ηα δηεζλψο 

αλαγλσξηζκέλα πξφηππα. Σα αξηζκεηηθά δεδνκέλα πνπ παξνπζηάδνληαη ζηηο 

νηθνλνκηθέο θαηαζηάζεηο απνηεινχλ ηελ βάζε γηα ηελ αλάιπζε θαη γηα ηελ εμαγσγή 

ζπκπεξαζκάησλ. Αλαδεηθλχνληαη έηζη ηα αδχλαηα θαη ηα δπλαηά ζεκεία ηεο 

επηρείξεζεο, θαηαγξάθεηαη ε δηαρξνληθή εμέιημε ησλ νηθνλνκηθψλ κεγεζψλ ηεο θαη 

δίλεηαη ε δπλαηφηεηα ζηνπο αλαιπηέο γηα κειινληηθέο πξνβιέςεηο. Οη κέζνδνη 

αλάιπζεο πνπ ζα ρξεζηκνπνηεζνχλ γηα ηεο νηθνλνκηθέο θαηαζηάζεηο ηεο εηαηξείαο 

British Land είλαη ε θάζεηε θαη νξηδφληηα αλάιπζε θαζψο θαη ε αλάιπζε κέζσ 

αξηζκνδεηθηψλ.  
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5.1 Οξηδόληηα Αλάιπζε 

 

Ζ νξηδφληηα αλάιπζε γίλεηαη ζπγθξίλνληαο ηα ζηνηρεία ησλ νηθνλνκηθψλ 

θαηαζηάζεσλ ζε βάζνο ρξφλνπ. Ζ αλάιπζε πξνθχπηεη ηαμηλνκψληαο ηα δεδνκέλα 

ησλ θαηαζηάζεσλ αλά ρξνληθή πεξίνδν, ελψ ε ηηκή θάζε πεξηφδνπ εθθξάδεηαη σο 

πνζνζηφ ηεο αληίζηνηρεο ηηκήο ηνπ έηνπο βάζεο. Με ηελ κέζνδν απηή κπνξεί λα 

πξνζδηνξηζηεί ε αλάπηπμε ηεο εηαηξίαο θαηά ηελ πάξνδν ηνπ ρξφλνπ, λα εληνπηζηνχλ 

ζπγθεθξηκέλεο ηάζεηο θαη λα εληνπηζηνχλ αζπλήζηζηα πςειέο νη ρακειέο κεηαβνιέο 

ησλ ηηκψλ. Σα επξήκαηα απηά κπνξνχλ λα αμηνινγεζνχλ πεξαηηέξσ ζπγθξίλνληαο ηα 

κε άιιεο νκνεηδήο εηαηξίεο ή κε ην ζχλνιν ηνπ θιάδνπ. Έηζη ε θάζε εηαηξεία κπνξεί 

λα ιάβεη απνθάζεηο γηα ηπρφλ απαηηνχκελεο βειηηψζεηο ή αθφκα λα αιιάμεη 

ζηξαηεγηθή. ηελ νπζία βνεζά ψζηε λα θαηαλνήζεη θαιχηεξα πψο ε ίδηα, αιιά θαη νη 

αληαγσληζηέο ηεο, θηλνχληαη ζηνλ θιάδν. (Σακπαθνχδεο & νπκπεληψηεο, 2017) 

 

Ζ νξηδφληηα αλάιπζε ησλ νηθνλνκηθψλ θαηαζηάζεσλ ηεο British Land ζα 

πξαγκαηνπνηεζεί ρξεζηκνπνηψληαο σο έηνο βάζεο ην 2017. Ζ αλάιπζε ζα βαζηζηεί 

ζηνλ Ηζνινγηζκφ θαη ζηελ Καηάζηαζε Απνηειεζκάησλ ρξήζεο ηεο εηαηξείαο. Σα 

πνζά πνπ αλαγξάθνληαη είλαη δηαηππσκέλα ζε εθαηνκκχξηα δνιάξηα.  

   5.1.1 Μη κςκλοθοπούν ενεπγηηικό 

 

2020 2019 2018 2017 

ASSETS 
    

Total Non-current assets -10,82% -3,56% 3,28% 
 

Non-current assets -9,94% -1,78% 4,69% 
 

Investment and development 

properties 
-9,75% -1,57% 4,78% 

 

Owner-occupied property -27,66% -22,34% -4,26% 
 

     
Other non-current assets -13,40% -8,76% -0,83% 

 
Investments in joint ventures and 

funds 
-14,75% -7,45% 2,02% 

 

Other investments -18,83% -16,23% 12,99% 
 

Property, plant and equipment 
    

Interest rate and currency derivative 

assets 
6,45% -29,03% -47,00% 

 

Deferred tax assets -100,00% -75,00% 0,00% 
 

Πίνακαρ 14: Μη κςκλοθοπούν ενεπγηηικό (O.A.) 
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χκθσλα κε ηα δεδνκέλα ηνπ πίλαθα, ην κε θπθινθνξνχλ ελεξγεηηθφ κέρξη ην 2018 

(12712) παξνπζηάδεη κηα κηθξή αχμεζε ηεο ηάμεο ηνπ 3,28%. ηελ ζπλέρεηα ηα έηε 

2019 (11870) θαη 2020 (10976) ηζνδπλακνχλ κε κείσζε 3,56% θαη 10,82% ζε ζρέζε 

κε ην έηνο βάζεο 2017 (12308). Απηή ε κείσζε νθείιεηαη θπξίσο ζηελ νηθνλνκηθή 

αβεβαηφηεηα πνπ πξνθχπηεη ηα ηειεπηαία ρξφληα φπνπ ε επηρείξεζε αληηδξά  

κεηψλνληαο ηηο επελδχζεηο ηεο. Δπίζεο ζχκθσλα κε ην IAS 16 ε εηαηξεία επαλεθηηκά 

ηα αθίλεηα ηεο ζε ηηκή fair value θάζε έηνο. Ζ κείσζε δειαδή απηή πξνθχπηεη θαη 

απφ πηψζε ζηελ αμία ησλ αθηλήησλ.  

 

πγθεθξηκέλα ηα πάγηα πεξηνπζηαθά ζηνηρεία ηνπ κε θπθινθνξνχλ ελεξγεηηθνχ 

δείρλνπλ λα κεηψλνληαη ζην ρξφλν. Δδψ είλαη ζεκαληηθφ λα αλαθεξζεί ν δηαρσξηζκφο 

πνπ πξνθχπηεη απφ ην IFRS 40. ηνλ ινγαξηαζκφ Owner-occupied property 

θαηαρσξείηαη ε ηδηφθηεηε πεξηνπζία ηεο εηαηξείαο ε νπνία ρξεζηκνπνηείηαη γηα ηελ 

επηρεηξεκαηηθή ηεο ιεηηνπξγία.  Απφ ηελ άιιε ζην ινγαξηαζκφ Investment and 

development properties θαηαρσξνχληαη ηα πεξηνπζηαθά ζηνηρεία πνπ πξννξίδνληαη 

γηα θεξδνζθνπηθνχο ζθνπνχο, φπσο γηα παξάδεηγκα ε ελνηθίαζε ηνπο. To 2018 απηά 

απμάλνληαη κε πνζνζηφ 4,78% ζε ζρέζε κε ην έηνο βάζεο ελψ ην 2019 θαη 2020 

κεηψλνληαη κε πνζνζηφ 1,57% θαη 9,94% αληίζηνηρα. Ζ πηψζε απηή αληαπνθξίλεηαη 

ζηελ ζηξαηεγηθή ηεο εηαηξείαο γηα έλα πην εζηηαζκέλν ραξηνθπιάθην αθηλήησλ 

ιηαληθήο ελνηθίαζεο. 

 

Δπίζεο νη επελδχζεηο ζε θνηλνπξαμίεο ή ακνηβαία θεθάιαηα (Investments in joint 

ventures and funds) παξνπζηάδνπλ θαη απηά κε ηελ ζεηξά ηνπο αηζζεηή κείσζε θαηά 

ηελ δηάξθεηα ηεο ηεηξαεηίαο. Αληίζεηα ηα παξάγσγα επηηνθίσλ θαη λνκηζκάησλ 

αθνινπζνχλ απμεηηθή ηάζε κέζα απφ ηα νπνία ε εηαηξεία αληηζηαζκίδεη ην θίλδπλν 

ησλ πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ πνπ δηαρεηξίδεηαη. Σέινο ε αλαβαιιφκελε θνξνινγία ην 

2018 (4) 2019 (1) θαη 2020 (0) ηζνδπλακεί κε -0,00% , -0,75% θαη -100% κείσζε ζε 

ζρέζε κε ην έηνο βάζεο 2017 (4). 

   5.1.2 Κςκλοθοπούν ενεπγηηικό 

 

2020 2019 2018 2017 

Current assets -76,79% -66,70% -59,62% 
 

Trading properties -94,01% -73,95% -1,80% 
 

Debtors -67,25% -66,67% -79,53% 
 

Cash and short-term deposits 69,30% 112,28% -7,89% 
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Joint venture held for sale -100,00% -100,00% -100,00% 
 

Πίνακαρ 15:Κςκλοθοπούν ενεπγηηικό (Ο.Α.) 

 

Σν θπθινθνξνχλ ελεξγεηηθφ παξνπζηάδεη κηα αηζζεηή κείσζε θαηά ηελ δηάξθεηα ηεο 

ηεηξαεηίαο. Οη βαζηθνί ινγαξηαζκνί πνπ ζπκβάινπλ ζηελ κείσζε απηή είλαη ηα 

απνζέκαηα, νη απαηηήζεηο θαη ηα ηακεηαθά δηαζέζηκα. ηελ νπζία ν ινγαξηαζκφο 

trading properties ππνδειψλεη ην απφζεκα αθηλήησλ ηεο εηαηξείαο πνπ πξφθεηηαη λα 

εκπνξεπκαηνπνηεζεί εληφο ελφο έηνπο. Απηά θαηά ηα έηε 2018 (328), 2019 (87) θαη 

2020 (20) ηζνδπλακνχλ κε -59,62%, -66,70% θαη 76,79%  ζε ζρέζε κε ηα απνζέκαηα 

ηνπ 2017 (334). Πηζαλφηαηα ε εηαηξεία πξνζπαζεί λα κεηψζεη ηελ θαηαθξάηεζε 

κεηξεηψλ ζε πφξνπο πνπ δελ απνθέξνπλ αμία γηα λα απμήζεη ηελ ξεπζηφηεηα ηεο. Οη 

νθεηιέηεο κεηψλνληαη επίζεο. Σα ηακεηαθά ηζνδχλακα απφ ηελ άιιε παξνπζηάδνπλ 

έληνλεο δηαθπκάλζεηο. Σν 2018 ππάξρεη κείσζε θαηά -7,98% ζε ζχγθξηζε κε ην 

2017. Αληίζεηα ην 2019 παξνπζηάδεηαη ξαγδαία αχμεζε ηεο ηάμεο ηνπ 112,28% ελψ 

ην 2020 ε αχμεζε απηή πέθηεη ζην 69,30%. Οη αθξαίεο απηέο ηηκέο ζα πξέπεη λα 

κειεηεζνχλ πεξαηηέξσ κέζα απφ ηνπο αξηζκνδείθηεο αιιά θαη ζε ζχγθξηζε κε ηηο 

άιιεο εηαηξείεο ηνπ θιάδνπ γηα λα ππάξμνπλ μεθάζαξα ζπκπεξάζκαηα φζν αθνξά 

ηελ ξεπζηφηεηα ηεο. 

 

   5.1.3 Βπασςππόθεζμερ ςποσπεώζειρ 

 
2020 2019 2018 2017 

Current liabilities -4,73% -56,62% -60,82% 
 

Short-term borrowings and overdrafts 37,28% -78,66% -94,18% 
 

Creditors -44,76% -36,90% -29,26% 
 

Corporation tax -43,33% -16,67% -26,67% 
 

Πίνακαρ 16: Βπασςππόθεζμερ ςποσπεώζειρ (Ο.Α.) 

 

χκθσλα κε ηνλ Πίλαθα νη βξαρππξφζεζκεο ππνρξεψζεηο ηεο εηαηξείαο κεηψλνληαη 

ζε ζχγθξηζε κε ην 2017 αλ θαη απμάλνληαη απφ ρξφλν ζε ρξφλν. πγθεθξηκέλα ηα έηε 

2018 (373) 2019 (413) 2020 (907) ηζνδπλακνχλ κε -60,82%, -56,62%, -4,73% ζε 

ζρέζε κε ην έηνο 2017 (952). Όπσο παξαηεξνχκε ε θχξηα αηηία ησλ δηαθπκάλζεσλ 

είλαη ν βξαρππξφζεζκνο δαλεηζκφο. ε ζχγθξηζε πάληα κε ην έηνο 2017 ν 

βξαρππξφζεζκνο δαλεηζκφο κεηψλεηαη αξρηθά κε 94,18% ην 2018, ελψ ην 2019 ε 

κείσζε βξίζθεηαη ζην πνζνζηφ 78,66%. Αληίζεηα ην 2020 απμάλεηαη αηζζεηά κε 

πνζνζηφ 37,28% δείρλνληαο ηελ αλάγθε ηεο εηαηξείαο γηα βξαρππξφζεζκή 
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ξεπζηφηεηα ηα ηειεπηαία δπν ρξφληα. Δπίζεο νη πηζησηέο ηεο εηαηξείαο αθνινπζνχλ 

πησηηθή ηάζε θηάλνληαο ην 2020 ζε πνζνζηφ -44,76% ζε ζρέζε κε ην έηνο βάζεο. 

Απηφ κπνξεί λα ραξαθηεξηζηεί σο αξλεηηθφ γηα ηελ εηαηξεία αθνχ ζα κπνξνχζε λα 

δηαπξαγκαηεπηεί ην ρξφλν πνπ εθπιεξψλεη ηηο ππνρξεψζεηο ηεο πην απνδνηηθά ψζηε 

λα κελ απμάλεη ην βξαρππξφζεζκν δαλεηζκφ ηεο. 

 

   5.1.4 Μακποππόθεζμερ ςποσπεώζειρ 

 

2020 2019 2018 2017 

Non-current liabilities 5,00% 3,78% 8,62% 
 

Debentures and loans 1,70% 4,08% 10,08% 
 

Other non-current liabilities 100,00% 17,95% -20,51% 
 

Deferred tax liabilities 
    

Interest rate and currency derivative 

liabilities 
17,36% -9,72% -4,17% 

 

Πίνακαρ 17: Μακποππόθεζμερ ςποσπεώζειρ (Ο.Α.) 

 

Οη καθξνπξφζεζκεο ππνρξεψζεηο ηεο εηαηξείαο γηα ηα έηε 2018 (3301) 2019 (3154) 

θαη 2020 (3191) ηζνδπλακνχλ κε ηα πνζνζηά 8,62%, 3,78% θαη 5,00% ζε ζρέζε κε 

ην έηνο βάζεο 2017 (3039). Βαζηθφο ινγαξηαζκφο εδψ απνηεινχλ ηα καθξνπξφζεζκα 

δάλεηα ηεο εηαηξείαο ηα νπνία αθνινπζνχλ κηα απμεηηθή ηάζε αιιά κε θζίλνπζα 

πνξεία. Απμεηηθή πνξεία αθνινπζνχλ επίζεο θαη άιιεο καθξνπξφζεζκεο 

ππνρξεψζεηο ηεο. Παξαηεξνχκε πσο ε British Land, θπξίσο ην 2018, απμάλεη ηελ 

ρξεκαηνδφηεζε ηεο κε ηελ έθδνζε ρξένπο αλαιακβάλνληαο έηζη κεγαιχηεξν θίλδπλν.  

 

χκθσλα κε ην IFRS 39 ε επηρείξεζε πξνζπαζεί λα αληηζηαζκίζεη ηνλ θίλδπλν ησλ 

ππνρξεψζεσλ ζηαζεξνχ επηηνθίνπ κε ηελ ρξήζε αληαιιαγήο επηηνθίσλ (swaps). 

Αληίζηνηρα γηα ηελ αληηζηάζκηζε ηνπ λνκηζκαηηθνχ θηλδχλνπ ρξεζηκνπνηεί παξάγσγα 

λνκηζκάησλ. Ο ινγαξηαζκφο Interest rate and currency derivative liabilities 

πεξηιακβάλεη απηέο ηηο ηνπνζεηήζεηο ηεο εηαηξείαο νη νπνίεο ζε ζχγθξηζε κε ην έηνο 

βάζεο παξνπζηάδνπλ απμεηηθή ηάζε. 

   5.1.5 Καθαπή θέζη 

 

2020 2019 2018 2017 

Equity 
    

Share capital -10,00% -7,69% -4,62% 
 

Share premium 0,69% 0,31% 0,15% 
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Merger reserve 0,00% 0,00% 0,00% 
 

Other reserves -139,18% -138,14% -134,02% 
 

Retained earnings -30,53% -11,41% -1,18% 
 

Equity attributable to shareholders of 

the Company 
-23,71% -8,06% 0,34% 

 

Non-controlling interests -56,08% -17,25% -0,39% 
 

Total equity -24,58% -8,31% 0,32% 
 

Πίνακαρ 18:Καθαπή θέζη (Ο.Α.) 

 

Αλαθνξηθά κε ηελ θαζαξή ζέζε παξαηεξείηαη κηα πησηηθή ηάζε ζε ζρέζε κε ην έηνο 

βάζεο. Όπσο παξαηεξνχκε απφ ηνλ πίλαθα ηεο θαζαξήο ζέζεο ν θχξηνο ιφγνο ηεο 

ηάζεο απηήο είλαη ε κείσζε ησλ παξαθξαηνχκελσλ θεξδψλ. Αληίζεηα ηα 

απνζεκαηηθά ηεο απμάλνληαη ψζηε λα κπνξέζεη λα θαιχςεη κειινληηθέο ηεο δεκίεο. 

Δπίζεο παξαηεξείηαη κείσζε ζην κεηνρηθφ θεθάιαην. πκθψλα κε ηελ εηήζηα έθζεζε 

ηεο British Land ε εηαηξεία επαλαγφξαζε κεηνρέο θαη ζηελ ζπλέρεηα απηέο 

αθπξψζεθαλ. ηελ νπζία ε εηαηξεία πηζηεχεη πσο ε ηηκή ηεο κεηνρήο ηεο ήηαλ αξθεηά 

ππνηηκεκέλε γηα λα πξνβεί ζε απηή ηελ θίλεζε. Παξάιιεια παξαηεξείηαη κείσζε 

ησλ δηθαησκάησλ κεηνςεθίαο (non-controlling interests) θαηά ηελ δηάξθεηα ηεο 

ηεηξαεηίαο. Έηζη ε θαζαξή ζέζε ην 2018 (9506) 2019(8689) θαη 2020 (7147) 

ηζνδπλακεί κε ην πνζνζηφ 0,32%, -8,31% θαη 24,58% ζε ζχγθξηζε κε ην έηνο βάζεο 

2017(9476). 

 

   5.1.6 Καηάζηαζη αποηελεζμάηυν σπήζηρ 

 

2020 2019 2018 2017 

Total Revenue 4,07% 53,48% 8,49% 
 

Revenue 4,07% 53,48% 8,49% 
 

Cost of Revenue, Total 47,30% 169,59% 35,14% 
 

Gross Profit -10,43% 14,51% -0,45% 
 

Selling/General/Admin. Expenses, Total -13,10% -4,76% -2,38% 
 

Profit (loss) on disposal of investment 

properties and investments 
120,00% -260,00% 460,00% 

 

Operating Income -8,24% 15,63% 6,53% 
 

Valuation Movement -667,36% -330,56% 240,28% 
 

Joint Ventures and Funds -536,54% -86,54% 190,38% 
 

Interest Income  -97,73% -100,00% -97,73% 
 

Interest Expense -0,92% 3,67% 109,17% 
 

Net Income Before Taxes -672,31% -263,59% 156,92% 
 

Provision for Income Taxes 100,00% -200,00% 500,00% 
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Net Income After Taxes -668,37% -263,27% 158,67% 
 

Attributable to non-controlling interests 
-

3000,00% 

-

1066,67% 
366,67% 

 

Attributable to shareholders of the company -632,12% -250,78% 155,44% 
 

Net Income -632,12% -250,78% 155,44% 
 

Πίνακαρ 19: Καηάζηαζη αποηελεζμάηυν σπήζηρ (Ο.Α.) 

 

ηνλ πίλαθα θαηαγξάθνληαη ηα ζηνηρεία ηεο θαηάζηαζεο απνηειεζκάησλ ρξήζεο ηεο 

εηαηξείαο British Land γηα ηα ηειεπηαία ηέζζεξα ρξφληα. χκθσλα κε ηα δεδνκέλα, ηα 

έζνδα ηεο εηαηξείαο παξνπζηάδνπλ αχμεζε ζε ζρέζε κε ην έηνο βάζεο. Σα βαζηθά 

έζνδα ηεο πξνθχπηνπλ θπξίσο απφ ελνηθηάζεηο θαη έλα ζχλνιν ππεξεζηψλ πνπ 

παξέρεη σο πξνο ηα αθίλεηα. Παξφια απηά ην εχξνο αχμεζεο θάζε έηνπο παξνπζηάδεη 

αηζζεηέο δηαθπκάλζεηο. Παξαηεξνχκε πσο ε πην επηηπρεκέλε ρξνληά γηα ηελ εηαηξία 

British Land κε βάζε ηα έζνδα ηεο είλαη ην 2019, κε πνζνζηφ αχμεζεο απφ ην 2017 

ηεο ηάμεο ηνπ 53,48%. Σo θφζηνο πσιεζέλησλ παξνπζηάδεη θαη απηφ ζεηηθέο 

δηαθπκάλζεηο ζε ζρέζε κε ην 2017. Σν αλεζπρεηηθφ είλαη πσο ν ξπζκφο αχμεζεο ηνπ 

μεπεξλά ην ξπζκφ αχμεζεο ησλ εζφδσλ. Έηζη ηα κεηθηά έζνδα ηζνδπλακνχλ κε 

0,45% θαη 5,90% κείσζε ζε ζρέζε κε ην έηνο βάζεο, ελψ κφλν ην 2019 επηηπγράλεη 

αχμεζε ηεο ηάμεο ηνπ 14,51%. 

 

Αληίζεηα ε εηαηξεία θαίλεηαη λα δηαρεηξίδεηαη απνηειεζκαηηθά ηα ιεηηνπξγηθά ηεο 

έμνδα. Οη δαπάλεο απηέο αθνινπζνχλ θζίλνπζα πνξεία θαηά ηελ δηάξθεηα ηνπ ρξφλνπ 

κε πνζνζηά -2,38 % γηα ην 2018, -4,76% γηα ην 2019 θαη -13,10% γηα ην 2020. Έηζη 

ηα ιεηηνπξγηθά ηεο έζνδα γηα ηα έηε 2018 (375), 2019 (407) θαη 2020 (323) 

ηζνδπλακνχλ κε 6,53%, 15,63% θαη -8,24% ζε ζρέζε κε ην έηνο 2017 (352). 

Αληηθαηνπηξίδεηαη δειαδή κηα ηζρπξή ιεηηνπξγηθή απφδνζε ηεο εηαηξείαο αλ 

εμαηξεζεί ην έηνο 2020 φπνπ ηα έζνδα ηεο εηαηξείαο επεξεάζηεθαλ ζε κεγάιν βαζκφ 

απφ ηελ έλαξμε ηεο παλδεκίαο. 

 

ηελ ζπλέρεηα παξνπζηάδνληαη νη ινγαξηαζκνί Valuation Movement θαη Joint 

Ventures and Funds. Απηνί νη ινγαξηαζκνί θαηαγξάθνπλ αξλεηηθά ε ζεηηθά πνζά. 

χκθσλα κε ην IAS 16  ε εηαηξεία απνθαζίδεη λα επαλεθηηκά ηα αθίλεηα ηεο ζε fair 

value ηηκή αλά έηνο. Σα ηειεπηαία δπν έηε νη επαλεθηηκήζεηο επεξεάδνπλ αξλεηηθά 

ηελ απνδνηηθφηεηα ηεο εηαηξείαο δεκηνπξγψληαο αθξαίεο ηηκέο. Αλαιχνληαο ηα έζνδα 

πξν ηφθσλ παξαηεξνχκε πσο ε British Land ην 2018 παξνπζηάδεη αχμεζε κε 
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πνζνζηφ 155,44%. Αλ φκσο αθαηξεζνχλ νη δχν ινγαξηαζκνί πνπ δεκηνπξγνχλ ηηο 

δηαθπκάλζεηο ζηελ εηαηξεία (Valuation movement, Joint ventures and funds) ε 

απφδνζε ηεο ζα βξίζθεηαη ζε ρακειφηεξν πνζνζηφ απφ ην έηνο βάζεο. Αληίζηνηρα 

γηα ηα έηε 2019, 2020 ην ζθεληθφ αιιάδεη αλ απνκνλσζεί ε επηξξνή ησλ δπν απηψλ 

ζηνηρείσλ. 

 

πκπεξαζκαηηθά απηφ πνπ έρεη ζεκαζία λα απνηππσζεί είλαη ε πςειή αλάιεςε 

θηλδχλνπ γηα ην έηνο 2018. Απηφ απνδεηθλχεηαη απφ ηα επηηφθηα ηεο (Interest 

expense) ηα νπνία απμάλνληαη ζε πνζνζηφ 109,17% γηα ηελ ίδηα ρξνλία. Σν πςειφ 

ξίζθν πνπ αλέιαβε ζε ζπλάξηεζε κε ηελ νηθνλνκηθή αβεβαηφηεηα ησ δπν ηειεπηαίσλ 

εηψλ επεξέαζαλ ζε αξθεηά κεγάιν βαζκφ ηελ απνηειεζκαηηθφηεηα πνπ ζα κπνξνχζε 

λα επηηχρεη ε εηαηξεία φζν αθνξά ηα θαζαξά ηεο θέξδε. Όκσο ε κε αλακελφκελε 

απφδνζε δελ ζεσξείηαη ηφζν αξλεηηθή φζν απνηππψλεηαη φηαλ ζπκπεξηιάβνπκε ηνπο 

ινγαξηαζκνχο πνπ πξναλαθέξζεθαλ. 

 

5.2 Κάζεηε Αλάιπζε 
 

Ζ θάζεηε αλάιπζε είλαη κηα δεχηεξε κέζνδνο πνπ ρξεζηκνπνηείηε γηα λα αλαιπζνχλ 

νη νηθνλνκηθέο θαηαζηάζεηο ησλ εηαηξηψλ. Σα ζηνηρεία ησλ θαηαζηάζεσλ 

εκθαλίδνληαη σο πνζνζηφ ελφο άιινπ ζηνηρείνπ, ζηνηρείν βάζεο, έηζη ψζηε λα 

κπνξνχλ λα ζπγθξηζνχλ κεηαμχ ηνπο κε ηνλ βέιηηζην ηξφπν. Ζ ζπγθεθξηκέλε 

κέζνδνο ρξεζηκνπνηείηε γηα παξφκνηνπο ιφγνπο φπσο θαη ε νξηδφληηα αλάιπζε. 

Γειαδή ν πξνζδηνξηζκφο ηεο αλάπηπμεο ηεο εηαηξίαο, ν εληνπηζκφο ηάζεσλ κέζα ζηα 

έηε αιιά θαη νη έληνλεο κεηαβνιέο ζηνηρείσλ γηα λα ιεθζνχλ απνθάζεηο γη‟ απηά. 

Δπηπιένλ, ζεκαληηθφ πιενλέθηεκα ηεο κεζφδνπ απηήο είλαη φηη κπνξεί λα 

ρξεζηκνπνηεζεί γηα λα ζπγθξηζνχλ εηαηξίεο δηαθνξεηηθνχ κεγέζνπο εληφο ηνπ ίδηνπ 

θιάδνπ. (Σακπαθνχδεο & νπκπεληψηεο, 2017) 

 

Σα ζηνηρεία ηνπ Ηζνινγηζκνχ ζα εκθαλίδνληαη σο πνζνζηφ ηεο αληίζηνηρεο 

ππννκάδαο πνπ αλήθνπλ (πρ πλνιηθφ Δλεξγεηηθφ). Όζνλ αθνξά ηελ Καηάζηαζε 

Απνηειεζκάησλ, ε αλάιπζε εθεί ζα ιάβεη ρψξα κε ζηνηρείν βάζεο ην ζχλνιν ησλ 

πσιήζεσλ ηνπ έηνπο. Δπίζεο γηα ηελ πην έγθπξε θαη ζσζηή αλάιπζε ζα αθαηξεζνχλ 

νη ινγαξηαζκνί Valuation movement θαη Joint ventures and funds. Οη ινγαξηαζκνί 
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απηνί φπσο πξναλαθέξζεθε ζηελ νξηδφληηα αλάιπζε δεκηνπξγνχλ αθξαίεο ηηκέο νη 

φπνηεο δελ ζα βνεζήζνπλ ζηελ εμαγσγή ζσζηψλ ζπκπεξαζκάησλ ζηηο πην θάησ 

αλαιχζεηο. 

   5.2.1 Δνεπγηηικό 

 2020 2019 2018 2017 

ASSETS     

Total Non-current assets 97,61% 96,85% 96,45% 91,39% 

Non-current assets 73,42% 73,47% 72,81% 68,07% 

Investment and development properties 72,81% 72,87% 72,13% 67,37% 

Owner-occupied property 0,60% 0,60% 0,68% 0,70% 

     
Other non-current assets 24,19% 23,38% 23,63% 23,32% 

Investments in joint ventures and funds 20,97% 20,89% 21,41% 20,54% 

Other investments 1,11% 1,05% 1,32% 1,14% 

Property, plant and equipment 0,05% 0,18% 0,00% 0,00% 

Interest rate and currency derivative assets 2,05% 1,26% 0,87% 1,61% 

Deferred tax assets 0,00% 0,01% 0,03% 0,03% 

     
Current assets 2,39% 3,15% 3,55% 8,61% 

Trading properties 0,18% 0,71% 2,49% 2,48% 

Debtors 0,50% 0,47% 0,27% 1,27% 

Cash and short-term deposits 1,72% 1,97% 0,80% 0,85% 

Joint venture held for sale 0,00% 0,00% 0,00% 4,01% 

     
Total assets  100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 

Πίνακαρ 20: Δνεπγηηικό (Κ.Α.) 

 

πκθψλα κε ην πίλαθα ην ζεκαληηθφηεξν ζηνηρείν ηνπ ελεξγεηηθνχ ηεο British Land 

είλαη ην κε θπθινθνξνχλ ελεξγεηηθφ. Λφγσ ηεο δξαζηεξηφηεηαο ηεο εηαηξείαο, 

ππάξρεη κεγάιε βαξχηεηα ζηηο επελδχζεηο γηα αλαπηπμηαθά αθίλεηα (Investment and 

development properties).  Ζ εηαηξεία παξφιν πνπ κεηψλεη ηελ αμία ηνπο θαηά ηε 

δηάξθεηα ησλ εηψλ, παξαηεξνχκε φηη ε αλαινγία ηνπο ζε ζρέζε κε ην ζχλνιν ηνπ 

ελεξγεηηθνχ απμάλεηαη. Δπίζεο ζρεηηθά ζηαζεξή εηθφλα παξαηεξείηαη φζν αθνξά ηεο 

επελδχζεηο ζε ακνηβαία θεθάιαηα θαη θνηλνπξαμίεο (Investments in joint ventures and 

funds). 

 

Όζν αθνξά ην θπθινθνξνχλ ελεξγεηηθφ παξαηεξείηαη κηα πησηηθή ηάζε ζηελ 

αλαινγία ηνπο. Απφ 8,61% ην 2017 θηάλεη ζην 2,39% ην 2020. Απηφ νθείιεηαη ζηελ 

κείσζε ησλ αθηλήησλ πνπ πξννξίδνληαη γηα πψιεζε (Trading Properties) ηα νπνία 
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κεηψλνληαη αηζζεηά θαηά ηελ δηάξθεηα ηνπ ρξφλνπ. Ζ εηαηξεία θαίλεηαη λα πξνζπαζεί 

λα κεηψζεη ηα απνζέκαηα αθηλήησλ πνπ δελ ηεο πξνζθέξνπλ αμία γηα λα απνρηήζεη 

κεγαιχηεξε ξεπζηφηεηα. Παξφκνην ζθεληθφ παξνπζηάδεηαη θαη ζηηο απαηηήζεηο ηεο 

(Debtors), ελψ ε αλαινγία ηνπ ηακείνπ (Cash and short deposits) ζρεδφλ 

δηπιαζηάδεηαη απφ ην 2017 κέρξη ην 2020. Ζ αχμεζε ηνπ ηακείνπ φκσο δελ 

αληαπνθξίλεηαη κε αχμεζε ζην ζχλνιν ηνπ θπθινθνξνχλ ελεξγεηηθνχ, θάηη πνπ ίζσο 

ππνδειψλεη πξφβιεκα ξεπζηφηεηαο ζηελ εηαηξεία. 

   5.2.2 Παθηηικό 

 

 Οη ππνρξεψζεηο ηεο εηαηξείαο ρσξίδνληαη ζε βξαρππξφζεζκεο θαη καθξνπξφζεζκεο, 

κε ηηο δεχηεξεο λα έρνπλ φπσο είλαη ινγηθφ κεγαιχηεξε αλαινγία.  Οη 

βξαρππξφζεζκεο ππνρξεψζεηο παξνπζηάδνπλ θάπνηεο δηαθπκάλζεηο. Ζ αλαινγία γηα 

ην 2017 παξνπζηάδεη πνζνζηφ 23,85%, ην 2018 κεηψλεηαη ζε πνζνζηφ 10,15%, ελψ 

κέρξη ην 2020 θηάλεη ην 23,13%. Παξαηεξνχκε ινηπφλ πσο ηα ηειεπηαία ρξφληα ε 

εηαηξεία έρεη αλάγθε απφ ξεπζηφηεηα. Παξάιιεια νη πηζησηέο ηεο κεηψλνληαη θαηά 

ηελ δηάξθεηα ησλ εηψλ. 

 

Οη καθξνπξφζεζκεο ππνρξεψζεηο ηεο απεηθνλίδνπλ κε ηελ ζεηξά ηνπο αξθεηέο 

δηαθπκάλζεηο. Δδψ ην θχξην ζηνηρείν αθνξά ηα καθξνπξφζεζκα δάλεηα. Σν 2017 ε 

αλαινγία βξίζθεηαη ζην 70,58% ελψ ην 2018 απμάλεηαη ζε 89,85% . Ζ επηρείξεζε 

θαηά ην έηνο απηφ θαίλεηαη λα απμάλεη ηελ ρξεκαηνδφηεζε ηεο κε έθδνζε ρξένπο, 

αλαιακβάλνληαο αξθεηφ ξίζθν. ηελ ζπλέρεηα κεηψλεηαη θηάλνληαο ην 2020 ζε 

 

2020 2019 2018 2017 

LIABILITIES 
    

Current liabilities 22,13% 11,58% 10,15% 23,85% 

Short-term borrowings and overdrafts 15,54% 2,78% 0,73% 11,63% 

Creditors 6,17% 8,10% 8,82% 11,48% 

Corporation tax 0,41% 0,70% 0,60% 0,75% 

     
Non-current liabilities 77,87% 88,42% 89,85% 76,15% 

Debentures and loans 69,91% 82,20% 84,40% 70,58% 

Other non-current liabilities 3,81% 2,58% 1,69% 1,95% 

Deferred tax liabilities 0,02% 0,00% 0,00% 0,00% 

Interest rate and currency derivative liabilities 4,12% 3,64% 3,76% 3,61% 

     Total liabilities 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 

Πίνακαρ 21: Παθηηικό (Κ.Α.) 
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πνζνζηφ 77,87%. Δπίζεο νη ππνρξεψζεηο ηεο απφ παξάγσγα επηηνθίσλ θαη 

λνκηζκάησλ ηα νπνία ρξεζηκνπνηνχληαη γηα λα αληηζηαζκίζνπλ ην θίλδπλν 

απμάλνληαη. Ζ αλαινγία ηνπο ην 2020 θηάλεη ζην χςνο ηνπ 4,12% ησλ ππνρξεψζεσλ 

ηεο. 

   5.2.3 Καθαπή θέζη 

 

Ζ θαζαξή ζέζε ηεο εηαηξείαο επεξεάδεηαη θπξίσο απφ ηα παξαθξαηνχκελα θέξδε. 

Απηά φπσο παξαηεξνχκε ζηνλ πίλαθα έρνπλ θζίλνπζα πνξεία. Σν 2017 είραλ 

αλαινγία πνζνζηνχ 79,64% ελψ ην 2020 73,36%. Δπίζεο παξαηεξνχκε απμεηηθή 

αλαινγία ζηηο πξνλνκηνχρεο κεηνρέο, ελψ ην κεηνρηθφ θεθάιαην παξφιν πνπ 

κεηψλεηαη ζαλ αμία, ε αλαινγία ηνπ έρεη απμεζεί. Απμεηηθή ηάζε παξνπζηάδνπλ θαη 

ηα απνζεκαηηθά (Merger reserves, Other reserves) κε ζθνπφ ηελ θάιπςε κειινληηθψλ 

δεκηψλ. 

 

   5.2.4 Καηάζηαζη αποηελεζμάηυν σπήζηρ 

 

2020 2019 2018 2017 

Total Revenue 100% 100% 100% 100% 

Cost of Revenue, Total 35,56% 44,14% 31,30% 25,13% 

Gross Profit 64,44% 55,86% 68,70% 74,87% 

Selling/General/Admin. Expenses, Total 11,91% 8,85% 12,83% 14,26% 

Profit (loss) on disposal of investment 

properties and investments 
0,16% 1,99% 2,82% 0,85% 

Operating Income 52,69% 45,02% 58,69% 59,76% 

Πίνακαρ 22: Καθαπή θέζη (Κ.Α.) 

 

2020 2019 2018 2017 

Equity 
    

Share capital 3,27% 2,76% 2,61% 2,74% 

Share premium 18,29% 14,98% 13,68% 13,70% 

Merger reserve 2,98% 2,45% 2,24% 2,25% 

Other reserves 0,53% 0,43% 0,35% -1,02% 

Retained earnings 73,36% 76,95% 78,46% 79,64% 

Equity attributable to shareholders of the Company 98,43% 97,57% 97,33% 97,31% 

Non-controlling interests 1,57% 2,43% 2,67% 2,69% 

Total Equity 100,00% 100% 100% 100% 
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Interest Income  0,16% 0,00% 0,16% 7,47% 

Interest Expense 17,62% 12,50% 35,68% 18,51% 

Net Income Before Taxes 35,24% 32,52% 23,16% 48,73% 

Provision for Income Taxes 0,33% 0,11% 0,94% 0,17% 

Net Income  35,56% 32,41% 24,10% 48,90% 

Πίνακαρ 23: Καηάζηαζη αποηελεζμάηυν σπήζηρ (Κ.Α) 

 

Με βάζε ηνλ πίλαθα ηεο θαηάζηαζεο απνηειεζκάησλ ρξήζεο θαηαδεηθλχεηαη ε 

δηαρείξηζε ηνπ θφζηνπο φζν αθνξά ηελ παξαγσγηθή δηαδηθαζία θαη ησλ ιεηηνπξγηθψλ 

εμφδσλ ηεο εηαηξείαο. Όπσο παξαηεξνχκε ηα θφζηε πσιήζεσλ (Cost of revenue), 

παξνπζηάδνπλ κηα απμεηηθή ηάζε σο αλαινγία ζε ζρέζε κε ηηο πσιήζεηο κέρξη ην 

2019. Σν 2020 ε αλαινγία απηή παξακέλεη ζρεηηθά πςειή αιιά ρακειφηεξε απφ ηελ 

πξνεγνχκελε ρξφληα. Γηα ην ιφγσ απηφ ην κεηθηφ θέξδνο ηεο εηαηξείαο παξνπζηάδεη 

ηηο αλάινγεο δηαθπκάλζεηο, φπνπ ε εηαηξεία πξέπεη λα πξνζέμεη κειινληηθά.  

 

Καιχηεξν ζθεληθφ απεηθνλίδεηαη γηα ηα ιεηηνπξγηθά έμνδα. Απφ 14,26% ην 2017 ηα 

ιεηηνπξγηθά έμνδα ηεο εηαηξείαο (Selling, General, Admin expenses)  κεηψλνληαη ζε 

8,85% ην 2019 ελψ ην 2020 απμάλνληαη ζε 11,91%. Παξ φια απηά ε ζεκαληηθή 

αχμεζε ηνπ θφζηνπο πσιεζέλησλ έρεη απνηππσζεί θαη ζην απνηειέζκαηα ησλ 

ιεηηνπξγηθψλ εζφδσλ, κε ηελ αλαινγία ηνπ λα θπκαίλεηαη πάληα ρακειφηεξα απφ ην 

2017. Σν 2019 θαηέιαβε ην ρακειφηεξν πνζνζηφ ηεο ηεηξαεηίαο, ηεο ηάμεο ηνπ 

45,02%. 

 

Με ηελ κείσζε ησλ επηηνθίσλ ηα θαζαξά θέξδε κεηψλνληαη γηα ην 2018 ζε πνζνζηφ 

23,16. Σν 2019 ε αλαινγία απμάλεηαη ζε 32,41% θαη 35,56% ην 2020. Απφ ηελ 

θάζεηε αλάιπζε θαη αθαηξψληαο ηνπ ινγαξηαζκνχο (Valuation movement, Joint 

ventures and funds) κπνξνχκε λα επηβεβαηψζνπκε πσο ε εηαηξεία παξ φιν πνπ 

επεξεάζηεθε ηα ηειεπηαία ρξφληα απφ ηελ νηθνλνκηθή αβεβαηφηεηα, ε απφδνζε ηεο 

θπκαίλεηαη ζε ινγηθά πιαίζηα. 
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ΚΔΦΑΛΑΙΟ 6  - ΑΝΑΛΤΗ ΑΡΙΘΜΟΓΔΙΚΣΧΝ 

 

Ζ δεχηεξε κέζνδνο αλάιπζεο νηθνλνκηθψλ θαηαζηάζεσλ πεξηιακβάλεη ηνλ 

ππνινγηζκφ θαη ηελ ζχγθξηζε αξηζκνδεηθηψλ. Γηα ηελ θαηαζθεπή ησλ δεηθηψλ 

ρξεζηκνπνηνχληαη δπν ζηνηρεία απφ ηελ ίδηα ή δηαθνξεηηθέο νηθνλνκηθέο θαηαζηάζεηο 

ηεο εηαηξείαο. Οη δείθηεο απηνί δηακνξθψλνληαη γηα λα αμηνινγεζεί κηα ζπγθεθξηκέλε 

πηπρή ηεο εηαηξείαο θαη λα αλαδεηρηνχλ ηνκείο νη νπνίνη πζηεξεί ή ππεξέρεη. Σν 

πειίθν πνπ πξνθχπηεη απφ ηνλ εθάζηνηε δείθηε γηα λα απνθηήζεη ζεκαζία 

ζπγθξίλεηαη κε ηνπο δείθηεο ησλ βαζηθψλ αληαγσληζηψλ θαη ην ζχλνιν ηνπ θιάδνπ. 

(Σακπαθνχδεο & νπκπεληψηεο, 2017) 

 

Οη δείθηεο θαηαλέκνληαη ζε κεγάιεο θαηεγνξίεο, φπνπ θάζε κηα επηθεληξψλεηαη ζε 

κηα ζπγθεθξηκέλε πηπρή ηεο επηρεηξεκαηηθήο δξαζηεξηφηεηαο. Οη ηέζζεξηο βαζηθνί 

θαηεγνξίεο δεηθηψλ είλαη νη παξαθάησ: 

1. Γείθηεο ξεπζηφηεηαο ( Liquidity ratios) 

2. Γείθηεο δξαζηεξηφηεηαο (Activity turnover ratios) 

3. Γείθηεο ρξένπο θαη καθξνπξφζεζκεο θεξεγγπφηεηαο (Debt and long-term 

solvency ratios)  

4. Γείθηεο θεξδνθνξίαο (Profitability ratios) 

 

Tα απνηειέζκαηα ηεο British Land ζα ζπγθξηζνχλ κε ηα απνηειέζκαηα ηεο Land 

Securities θαη ην κέζν φξν ηνπ θιάδνπ ψζηε λα εμαρζνχλ ηα ζσζηά ζπκπεξάζκαηα. 

Γηα ηελ αμηφπηζηε εχξεζε ηνπ κέζνπ φξνπ ηνπ θιάδνπ, επηιέρζεθαλ ηέζζεξηο απφ ηηο 

κεγαιχηεξεο εηαηξείεο ηνπ real estate ζην Ζλσκέλν Βαζίιεην. Ζ Inland Homes, ε 

Sigma group, ε Berkley‟s θαη ε Grainger θαηέρνπλ έλα κεηθηφ ραξηνθπιάθην 

αθηλήησλ θαη παξφκνηα επηρεηξεκαηηθή ιεηηνπξγία κε ηελ British Land. 

6.1 Γείθηεο Ρεπζηόηεηαο  
 

   6.1.1 Γείκηηρ γενικήρ πεςζηόηηηαρ (Current ratio) 
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Ο δείθηεο γεληθήο ξεπζηφηεηαο εθθξάδεη ην βαζκφ εθείλν ζηνλ νπνίν κπνξεί ε 

εηαηξία λα αληαπεμέιζεη ζηελ θάιπςε ησλ βξαρππξφζεζκσλ ππνρξεψζεψλ ηεο κε 

ηελ απνθιεηζηηθή ρξήζε ησλ ζηνηρείσλ ηνπ θπθινθνξνχλ ελεξγεηηθνχ ηεο. Έλαο 

επηζπκεηφο δείθηεο ζα ήηαλ θνληά ζην 2 ν νπνίνο ζα δήισλε πσο ε αμία ησλ ξεπζηψλ 

θαη ξεπζηνπνηήζηκσλ πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ ηεο επηρείξεζεο είλαη δηπιάζηα απφ 

ηελ αμία ησλ ππνρξεψζεσλ πνπ ζα πξέπεη λα απνπιεξσζνχλ ζην επφκελν έηνο 

 

Παξαηεξήζεηο 

Ζ British Land φπσο παξνπζηάδεηαη απφ ηηο κεηξήζεηο έρεη ρακειφηεξν δείθηε 

γεληθήο ξεπζηφηεηαο αθφκε θαη απφ ηελ κνλάδα. Γελ κπνξεί δειαδή λα θαιχςεη ηηο 

βξαρππξφζεζκεο ππνρξεψζεηο ηεο κέζα απφ ην θπθινθνξνχλ ελεξγεηηθφ 

αληηκεησπίδνληαο πξφβιεκα ξεπζηφηεηαο. Καη‟ εμαίξεζε κφλν ην 2018 ν δείθηεο ηεο 

θαίλεηαη λα βξίζθεηαη ζε έλα ζρεηηθά θαιχηεξν ζεκείν κε ηηκή 1,25. ε ζχγθξηζε κε 

ηνλ βαζηθφ ηεο αληαγσληζηή γηα ην 2019 ζαθψο βξίζθεηαη ζε θαιχηεξν επίπεδν, παξ‟ 

φια απηά απέρεη θαηά πνιχ απφ ηνλ δείθηε ηνπ θιάδνπ. 

Οη εηαηξείεο British Land θαη Land Securities απνθιίλνπλ ζε κεγάιν βαζκφ απφ ην 

θιάδν ιφγσ ηεο εθάζηνηε ζηξαηεγηθήο θάζε εηαηξείαο λα αλαδηνξγαλψζεη ην 

ραξηνθπιάθην αθηλήησλ ηνπο. 

 

   6.1.2 Γείκηηρ άμεζηρ πεςζηόηηηαρ (Quick ratio) 

 

 

 

Ο δείθηεο άκεζεο ξεπζηφηεηαο βαζίδεηαη ζηα πην εχθνια ξεπζηνπνηήζηκα ζηνηρεία 

ηνπ θπθινθνξνχλ ελεξγεηηθνχ, δίλνληαο έηζη κηα θαιχηεξε εηθφλα γηα ηελ ηθαλφηεηα 

ηεο εηαηξείαο λα απνπιεξψλεη ηηο βξαρππξφζεζκεο ππνρξεψζεηο ηεο. Δμαηξνχληαη 

δειαδή θπξίσο ηα απνζέκαηα δηφηη δελ πσινχληαη απνθιεηζηηθά ηνηο κεηξεηνίο αιιά 

θαη κε πίζησζε, γεγνλφο πνπ απμάλεη ηηο απαηηήζεηο θαη φρη ην ηακείν. Έλα επηζπκεηφ 

απνηέιεζκα γηα ην ζπγθεθξηκέλν δείθηε είλαη ε κνλάδα. 

Γείθηεο Γεληθήο Ρεπζηφηεηαο (Current Ratio) 

British Land  Land Securities Industry 

2020 2019 2018 2017 2019 2019 

0,30 0,93 1,25 0,65 0,39 3,24 

Πίνακαρ 24: Γείκηηρ Γενικήρ Ρεςζηόηηηαρ 
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Παξαηεξήζεηο 

Απφ ηνλ πην πάλσ πίλαθα δηαπηζηψλνπκε θαη πάιη πσο ε British Land δελ έρεη ηα 

επηζπκεηά απνηειέζκαηα. Ο δείθηεο άκεζεο ξεπζηφηεηαο θπκαίλεηαη θαηά πνιχ θάησ 

απφ ηελ κνλάδα ζρεδφλ φια ηα ρξφληα. Σν 2019 θαίλεηαη κηα αλάθακςε ηνπ δείθηε ε 

νπνία φκσο πηζαλνινγείηαη λα παξνπζηάδεηαη ιφγσ αχμεζεο ησλ δαλείσλ θαηά ην 

2018. Αληίζεηα ην 2020 ε κέηξεζε ηνπ δείθηε κεηψλεηαη αηζζεηά. Ζ Land Securities 

θαίλεηαη λα έρεη εμίζνπ πξφβιεκα ξεπζηφηεηαο, ελψ ν θιάδνο  κε κέηξεζε 1,41 

βξίζθεηαη ζε επηζήκαηα επίπεδα ξεπζηφηεηαο. 

 

   6.1.3 Γείκηηρ διαθεζίμυν (Cash ratio) 

 

 

 

O δείθηεο δηαζεζίκσλ βαζίδεηαη κφλν ζηα ξεπζηά δηαζέζηκα θαη θαηά πφζν απηά 

κπνξνχλ λα απνπιεξψζνπλ ηηο βξαρππξφζεζκεο ππνρξεψζεηο ηεο άκεζα. Σν χςνο 

ησλ ξεπζηψλ δηαζέζηκσλ εμαξηάηαη απφ ηελ ηαρχηεηα είζπξαμεο ηνλ απαηηήζεσλ, ην 

είδνο ηνπ απνζέκαηνο, αιιά θαη ην χςνο ησλ πηζηψζεσλ. Οη επηρεηξήζεηο είλαη θάιν 

λα εκθαλίδνπλ έλα ζρεηηθά πςειφ δείθηε ψζηε λα παξέρεη εκπηζηνζχλε πξνο ηνπο 

πξνκεζεπηέο θαη δαλεηζηέο ηεο. 

 

Πίνακαρ 26: Γείκηηρ Γιαθεζίμυν 

 

 

Γείθηεο Άκεζεο  Ρεπζηφηεηαο (Quick Ratio) 

British Land  Land Securities Industry 

2020 2019 2018 2017 2019 2019 

0,27 0,72 0,38 0,30 0,37 1,41 

Πίνακαρ 25: Γείκηηρ Άμεζηρ Ρεςζηόηηηαρ 

Γείκηηρ Γιαθεζίμυν (Cash Ratio) 

British Land  Land Securities Industry 

2020 2019 2018 2017 2019 2019 

0,21 0,59 0,28 0,12 0,02 1,04 
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Παξαηεξήζεηο 

Ζ British Land παξνπζηάδεη δηαθπκάλζεηο ζην δείθηε δηαζεζίκσλ ζηα ηέζζεξα έηε 

ηεο αλάιπζεο. Παξαθνινπζψληαο ην Cash Flow statement ηεο εηαηξείαο 

δηαπηζηψλεηαη πσο μνδεχεη κεγάιν κέξνο ησλ ξεπζηψλ ηεο ζε λέα αθίλεηα, ηφζν 

νηθηζηηθά φζν θαη ζε γξαθεία, αιιά θαη ζε επελδχζεηο ακνηβαίσλ θεθαιαίσλ. Απφ 

ηελ άιιε ε εηαηξεία Land Securities έρεη πνιχ αξλεηηθή εηθφλα φζν αθνξά ηελ 

δηαρείξηζε ησλ ξεπζηψλ ηεο. Αληίζεηα ν δείθηεο ηνπ θιάδνπ θπκαίλεηαη θνληά ζηελ 

κνλάδα θαη πην ςειά απφ ηελ British Land γηα ην 2019. 

 

6.2  Γείθηεο Γξαζηεξηόηεηαο 

 
Οη δείθηεο δξαζηεξηφηεηαο αζρνινχληαη κε ηελ ηθαλφηεηα ηεο επηρείξεζεο λα 

δεκηνπξγεί έζνδα απφ ηελ αμηνπνίεζε ησλ πεξηνπζηαθψλ ηεο ζηνηρείσλ. Αζρνιείηαη 

κε ηελ απνηειεζκαηηθφηεηα ηνπ κε θπθινθνξνχλ θαη θπθινθνξνχλ ελεξγεηηθνχ. Γηα 

ην ιφγν απηφ ρσξίδνληαη ζε δπν θαηεγνξίεο. Έηζη ζηελ πξψηε θαηεγνξία 

θαηαρσξνχληαη νη δείθηεο δηαρείξηζεο ηνπ θεθαιαίνπ θίλεζεο θαη ζηελ δεχηεξε 

θαηεγνξία νη δείθηεο δηαρείξηζεο ηνπ κε θπθινθνξνχλ ελεξγεηηθνχ. 

 

   6.2.1 Γείκηερ διασείπιζηρ κεθαλαίος κίνηζηρ 

 

 Κύκλορ επγαζιών κεθαλαίος κίνηζηρ (Working capital turnover) 

 

 

 

Σν θαζαξφ θεθάιαην θίλεζεο πξνθχπηεη αθαηξψληαο ην θπθινθνξνχλ ελεξγεηηθφ 

απφ ηηο βξαρππξφζεζκεο ππνρξεψζεηο. Κάζε επηρείξεζε ζπλήζσο δεζκεχεη έλα 

πνζνζηφ ζε θεθάιαην θίλεζεο γηα λα δηεπθνιχλνληαη νη βαζηθέο ηεο ιεηηνπξγίεο. Ζ 

κέηξεζε ηνπ δείθηε ινηπφλ παξέρεη πιεξνθφξεζε ζρεηηθά κε ην πφζν 

απνηειεζκαηηθά ε επηρείξεζε ρξεζηκνπνηεί ην θεθάιαην θίλεζεο γηα λα 

δεκηνπξγήζεη πσιήζεηο. 
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Πίνακαρ 27: Κύκλορ Δπγαζιών Κεθαλαίος Κίνηζηρ 

 

Παξαηεξήζεηο 

Όπσο αλαιχζεθε ζηνπο δείθηεο ξεπζηφηεηαο ηεο εηαηξείαο British Land, 

παξαηεξνχκε πσο ην θπθινθνξνχλ ελεξγεηηθφ ηεο δελ θαιχπηεη ηηο βξαρππξφζεζκεο 

ππνρξεψζεηο ηεο. Έηζη ν Γείθηεο Δξγαζηψλ Κεθαιαίνπ Κίλεζεο παξνπζηάδεηαη ζε 

πνιιά έηε αξλεηηθφο κε απνηέιεζκα λα κελ κπνξεί λα ρξεζηκνπνηεζεί φπσο νξίδεηαη. 

Παξ‟ φια απηά ππάξρνπλ θάπνηα αμηφινγα ζεκεία πνπ κπνξνχκε λα επηζεκάλνπκε. 

Σν 2018 ν δείθηεο γηα ηελ εηαηξεία British Land θαίλεηαη λα πεγαίλεη αξθεηά θαιά κε 

απνηέιεζκα 7,52. Παξάιιεια παξαηεξνχκε πσο θαη ν βαζηθφο ηεο αληαγσληζηήο 

αληηκεησπίδεη ην ίδην πξφβιεκα ξεπζηφηεηαο έρνληαο αξλεηηθφ απνηέιεζκα. Δπίζεο 

ν θιάδνο παξνπζηάδεη απνηέιεζκα θνληά ζηελ κνλάδα, δειαδή γηα θάζε κνλάδα 

θεθαιαίνπ θίλεζεο πνπ δεζκεχνπλ νη επηρεηξήζεηο ηνπ θιάδνπ παξάγεηαη ζρεδφλ κηα 

κνλάδα πσιήζεσλ. 

 

 Κςκλοθοπιακήρ Τασύηηηαρ Απαιηήζευν (Accounts Receivable Turnover) 

 

 

 

 Ημέπερ Απαιηήζευν (Days’ Receivables) 

 

 

 

Ο δείθηεο θπθινθνξηαθήο ηαρχηεηαο απαηηήζεσλ κεηξάεη πφζεο θνξέο ζηελ δηάξθεηα 

κηαο πεξηφδνπ ε επηρείξεζε εηζπξάηηεη απφ ηνπο πειάηεο ηεο έλα πνζφ ίζν κε ην κέζν 

φξν ησλ απαηηήζεσλ. Γηα ηελ πην έγθπξε αλάιπζε, ζηνλ παξνλνκαζηή 

θαηαρσξνχληαη ν κέζνο φξνο ησλ απαηηήζεσλ θαη ζηνλ παξνλνκαζηή νη πσιήζεηο 

πνπ έρνπλ γίλεη κε πίζησζε. Δπίζεο ν δείθηεο απηφο κπνξεί λα ρξεζηκνπνηεζεί ζε 

Κχθινο Δξγαζηψλ Κεθαιαίνπ Κίλεζεο (Working Capital Turnover) 

British Land  Land Securities Industry 

2020 2019 2018 2017 2019 2019 

-0,96 -53,18 7,52 -1,77 -1,00 0,89 
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δηαθνξεηηθή κνξθή ψζηε λα εληνπηζηνχλ νη κέξεο πνπ απαηηνχληαη απφ ηελ 

επηρείξεζε γηα ηελ είζπξαμε ησλ απαηηήζεσλ ζηελ δηάξθεηα ηνπ έηνπο. 

 

Κπθινθνξηαθήο Σαρχηεηαο Απαηηήζεσλ (Accounts Receivable Turnover)  

British Land  Land Securities Industry 

2020 2019 2018 2017 2019 2019 

10,85 19,65 6,20 5,77 1,77 18,65 

 Ζκέξεο Απαηηήζεσλ (Days‟ Receivables)  

British Land  Land Securities Industry 

2020 2019 2018 2017 2019 2019 

33,18 18,32 58,03 62,34 202,83 19,30 

Πίνακαρ 28: Κςκλοθοπιακήρ Σασύηηηαρ Απαιηήζευν 

 

Παξαηεξήζεηο 

Ζ επηρείξεζε ζηελ δηάξθεηα ησλ εηψλ εκθαλίδεη φιν θαη θαιχηεξε πηζηνιεπηηθή 

πνιηηηθή. Μέρξη θαη ην 2019 εηζπξάηηεη ηηο απαηηήζεηο ηεο πεξίπνπ 20 θνξέο ηνλ 

ρξφλν δειαδή ζρεδφλ θάζε 20 εκέξεο. Σν 2020 εηζπξάηηεη ηηο απαηηήζεηο ηεο  ζρεδφλ 

θάζε 34 κέξεο. Αληίζεηα ν βαζηθφο ηεο αληαγσληζηήο θαίλεηαη λα αληηκεησπίδεη 

πξνβιήκαηα ζηελ είζπξαμε ησλ απαηηήζεσλ ηεο αθνχ απηφ θαηαθέξλεη λα ην θάλεη 

ζρεδφλ κφιηο 2 θνξέο ην ρξφλν. Ο θιάδνο απφ ηελ άιιε βξίζθεηαη θνληά ζηηο 

επηδφζεηο ηεο British Land γηα ην 2019, θάηη πνπ απνδεηθλχεη θαη πάιη ηελ ζσζηή 

δηαρείξηζε ησλ απαηηήζεσλ ηεο. 

 

 Γείκηηρ Κςκλοθοπιακήρ Τασύηηηαρ Αποθεμάηυν (Inventory Turnover)* 

 

 

 

Ο δείθηεο θπθινθνξηαθήο ηαρχηεηαο απνζεκάησλ είλαη έλαο δείθηεο 

απνηειεζκαηηθφηεηαο πνπ κεηξάεη θάζε πφζεο θνξέο κηα πεξηφδνπ ν κέζνο φξνο ησλ 

απνζεκάησλ πνπιήζεθε. 

 

 Γείκηηρ Κςκλοθοπιακήρ Τασύηηηαρ Ππομηθεςηών (Accounts Payable 

Turnover)* 
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Ο δείθηεο θπθινθνξηαθήο ηαρχηεηαο πξνκεζεπηψλ κεηξάεη ηελ ηθαλφηεηα ηεο 

επηρείξεζεο λα αληαπνθξίλεηαη θαηά ηελ δηάξθεηα ηεο πεξηφδνπ ζηηο ππνρξεψζεηο ηεο 

πξνο ηνπο πξνκεζεπηέο ηεο. Λακβάλνληαο ππφςε πσο νη αγνξέο δελ εκθαλίδνληαη 

ζηηο νηθνλνκηθέο θαηαζηάζεηο ηεο εηαηξείαο σο ινγαξηαζκφο, ε εχξεζε ηνπ 

πξαγκαηνπνηείηαη πξνζζέηνληαο ζην θφζηνο πσιεζέλησλ ζην ηειηθφ απφζεκα θαη 

αθαηξψληαο ην αξρηθφ απφζεκα.  

 

*Δπηζήκαλζε 

Οη δπν πην πάλσ δείθηεο δελ ζα κειεηεζνχλ γηα ηελ εηαηξεία British Land θαζψο δελ 

ζα έρνπκε έγθπξα απνηειέζκαηα. Ζ British Land δελ είλαη κηα παξαγσγηθή εηαηξεία 

φπνπ ε αλάιπζε απηή ζα είρε πςειή ζεκαζία. Δπίζεο ζαλ απφζεκα παξνπζηάδνληαη 

ηα αθίλεηα πνπ πξννξίδνληαη γηα πψιεζε, ηα νπνία δελ αληαπνθξίλνληαη ζηελ βαζηθή 

ιεηηνπξγία ηεο επηρείξεζεο. Σν θφζηνο πσιεζέλησλ πξνθχπηεη θπξίσο απφ ηηο 

ελνηθίαζεο ησλ αθηλήησλ θαη άιισλ ππεξεζηψλ πνπ πξνζθέξεη. Καηά ζπλέπεηα νη 

αγνξέο ηεο δελ κπνξνχλ λα απνηππσζνχλ αληηπξνζσπεπηηθά ρξεζηκνπνηψληαο ηα 

απνζέκαηα θαη ην θφζηνο πσιεζέλησλ. 

 

   6.2.2 Γείκηερ διασείπιζηρ μη κςκλοθοπούν ενεπγηηικού 

 

 Κύκλορ Δπγαζιών Παγίυν (Fixed Asset Turnover) 

 

 

 

Ο δείθηεο θχθινο εξγαζηψλ παγίσλ είλαη έλαο δείθηεο παξαγσγηθφηεηαο πνπ δείρλεη 

πφζν απνδνηηθά θαη απνηειεζκαηηθά ρξεζηκνπνηεί ε επηρείξεζε ηα πάγηα ζηνηρεία γηα 

λα δεκηνπξγήζεη έζνδα. Γειαδή κειεηά πφζεο λνκηζκαηηθέο κνλάδεο απφ πσιήζεηο 

εηζξένπλ ζηελ επηρείξεζε γηα θάζε κηα πνπ επελδχεηαη ζε πάγην ελεξγεηηθφ. 

 

 Κύκλορ Δπγαζιών Δνεπγηηικού (Asset Turnover) 

 

 

 

Ο δείθηεο θχθινπ εξγαζηψλ ελεξγεηηθνχ ρξεζηκνπνηείηαη γηα λα εληνπίζεη ηελ 

απνηειεζκαηηθφηεηα ηεο επηρείξεζεο φζν αθνξά ηελ δηαρείξηζε ηνπ ελεξγεηηθνχ ηεο. 
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Γειαδή κεηξάεη πφζεο λνκηζκαηηθέο κνλάδεο απφ πσιήζεηο εηζξένπλ ζηελ 

επηρείξεζε γηα θάζε κηα πνπ επελδχεηαη ζην ζχλνιν ηνπ ελεξγεηηθνχ ηεο. 

 

 Γείκηηρ Δνηάζευρ Κεθαλαίος (Capital Intensity Ratio) 

 

 

 

Αληηζηξέθνληαο ηνλ δείθηε θχθινπ εξγαζηψλ ελεξγεηηθψλ κπνξεί λα απνηππσζεί ν 

δείθηεο εληάζεσο θεθαιαίνπ. Τπφ απηή ηελ ινγηθή ν δείθηεο εληάζεσο θεθαιαίνπ 

κεηξάεη ην πνζφ ησλ ρξεκάησλ πνπ απαηηνχληαη γηα ηελ δεκηνπξγία κηαο κνλάδαο 

πσιήζεσλ. Όζν κεγαιχηεξνο είλαη ν δείθηεο ηφζν κεγαιχηεξε αλάγθε γηα επελδχζεηο 

ζε ελεξγεηηθφ έρεη ε επηρείξεζε 

 

Κχθινπ Δξγαζηψλ Δλεξγεηηθνχ (Asset Turnover) 

British Land  Land Securities Industry 

2020 2019 2018 2017 2019 2019 

0,05 0,07 0,05 0,04 0,05 0,29 

Δληάζεσο Κεθαιαίνπ (capital intensity ratio)  

British Land  Land Securities Industry 

2020 2019 2018 2017 2019 2019 

18,34 13,56 20,63 22,86 18,54 5,60 

Πίνακαρ 29: Κύκλος Δπγαζιών Δνεπγηηικού 

 

Παξαηεξήζεηο 

χκθσλα κε ηνλ πίλαθα, ν δείθηεο θχθινπ εξγαζηψλ εκθαλίδεη πνιχ ρακειέο ηηκέο 

ρσξίο απηφ λα είλαη απαξαίηεηα αξλεηηθφ. Ο θιάδνο ηνπ real estate ραξαθηεξίδεηαη 

σο έλαο θιάδνο έληαζεο θεθαιαίνπ ν νπνίνο βαζίδεηαη ζε πςειέο ηηκέο ηνπ 

ελεξγεηηθνχ. Παξαηεξνχκε πσο ε εηαηξεία British Land θαη ν βαζηθφο ηεο 

αληαγσληζηήο παξνπζηάδνπλ παξφκνηεο ηηκέο. Ο θιάδνο θαίλεηαη λα δεκηνπξγεί 

πεξηζζφηεξεο πσιήζεηο κε βάζε ηηο λνκηζκαηηθέο κνλάδεο πνπ δεζκεχεη ζην 

ελεξγεηηθφ ηνπ. Έηζη ζπκπεξαίλνπκε πσο ε British Land ζα κπνξνχζε λα 

απνδεζκεχζεη θάπνηα ζηνηρεία ηνπ ελεξγεηηθνχ ηεο πνπ δελ απνθέξνπλ αμία γηα λα 

θηάζεη πην θνληά ζηηο απνδφζεηο ηνπ θιάδνπ. 

 

ηελ πεξίπησζε ηεο αλάιπζεο καο δηαπηζηψλεηαη πσο ε British Land αιιά θαη ε 

Land Securities ρξεζηκνπνηνχλ κεγαιχηεξε αμία ελεξγεηηθνχ γηα λα πεηχρνπλ θάζε 
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κνλάδα πσιήζεσλ ζε ζρέζε κε ηνλ θιάδν. Ζ πνξεία ηνπ δείθηε εληάζεσο θεθαιαίνπ 

γηα ηελ British Land έδεηρλε θαζνδηθή ηάζε θαη κηα θαιχηεξε δηαρείξηζε κέρξη ην 

2019. Αμηνζεκείσην είλαη πσο θαηά ην ίδην ρξφλν ε ηηκή ηνπ δείθηε γηα ηελ British 

Land ήηαλ ζε αξθεηά θαιχηεξα επίπεδα απφ ηελ Land Securities. 

 

6.3  Γείθηεο Υξένπο θαη Μαθξνπξόζεζκεο Φεξεγγπόηεηαο 
 

Οη επηρεηξήζεηο απνρηνχλ ρξεκαηνδφηεζε θπξίσο κε ηελ έθδνζε κεηνρψλ ή κε ηελ 

έθδνζε ρξένπο. Οη δείθηεο ρξένπο θαη καθξνπξφζεζκεο θεξεγγπφηεηαο 

θαηαδεηθλχνπλ ζε πνην βαζκφ νη επηρεηξήζεηο ρξεζηκνπνηνχλ ην ρξένο σο κνξθή 

ρξεκαηνδφηεζεο αιιά θαη ηελ ηθαλφηεηα ηνπο λα αληαπνθξίλνληαη ζηηο ππνρξεψζεηο 

πνπ απνξξένπλ απφ ην ρξένο απηφ. Ζ έθδνζε ρξένπο ππφ πξνυπνζέζεηο κπνξεί λα 

έρεη πιενλεθηήκαηα γηα κηα επηρείξεζε. Έρεη ζπλήζσο ρακειφηεξν θφζηνο 

εμππεξέηεζεο απφ ηελ έθδνζε κεηνρψλ ελψ ηα ηνθνρξενιχζηα πνπ απνξξένπλ 

εθπίπηνπλ απφ ην θνξνινγεηέν εηζφδεκα. Δπίζεο κπνξεί πην εχθνια λα 

πξνζαξκνζηεί ε δηνίθεζε ηεο εηαηξείαο ζην καθξνπξφζεζκν ζρεδηαζκφ ηεο. Όκσο 

πςειά επίπεδα ρξένπο είλαη ηθαλά λα απμήζνπλ ην ξίζθν ηεο εηαηξείαο 

δεκηνπξγψληαο πξνβιήκαηα αθεξεγγπφηεηαο. Ο επηρεηξεκαηηθφο θίλδπλνο είλαη 

απηφο πνπ ζα δψζεη ηηο θαηεπζπληήξηεο γξακκέο κηαο εηαηξείεο θαη νη δείθηεο απηνί 

βνεζάλε ζηελ αλάιπζε ηεο εθάζηνηε θαηάζηαζεο. 

 

   6.3.1  Γείκηερ αξιολόγηζηρ σπέοςρ 

 

 Γείκηηρ Φπέοςρ (Debt ratio) 

 

  

 

ην αξηζκεηή ηνπ δείθηε πεξηιακβάλνληαη κφλν νη ηνθνθφξεο ππνρξεψζεηο ηεο 

επηρείξεζεο ηφζν βξαρππξφζεζκεο φζν θαη καθξνπξφζεζκεο δηάξθεηαο. Έηζη ν 

δείθηεο ρξένπο είλαη έλα κέηξν έλδεημεο ηνπ ρξεκαηννηθνλνκηθνχ θηλδχλνπ πνπ 

αλαιακβάλεη ε επηρείξεζε. Μεηξάεη ηελ δπλαηφηεηα ηεο λα αληαπνθξίλεηαη ζηηο 

ηνθνθφξεο ππνρξεψζεηο ηεο θαζψο θαη ην πνζνζηφ ηνπ ελεξγεηηθνχ πνπ εθδίδεηαη 

κέζα απφ ηελ ρξήζε ρξένπο. 
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 Γείκηηρ Υποσπεώζευν (Liabilities ratio) 

 

 

 

ε πνιιέο πεξηπηψζεηο, ζηνλ αξηζκεηή ηνπ θιάζκαηνο ηνπνζεηείηαη ην ζχλνιν ησλ 

ππνρξεψζεσλ ηεο επηρείξεζεο νπφηε πξνθχπηεη ν δείθηεο ππνρξεψζεσλ. Ο δείθηεο 

απηφο ιακβάλεη ππφςε θαη ηηο κε ηνθνθφξεο ππνρξεψζεηο ηεο επηρείξεζεο. 

 

 Γείκηηρ Ιδίυν Κεθαλαίυν (Equity ratio) 

 

 

 

Ο δείθηεο ππνρξεψζεσλ κε ηελ ζεηξά ηνπ κπνξεί λα ρξεζηκνπνηεζεί γηα ηελ εχξεζε 

ηνπ δείθηε Ηδίσλ θεθαιαίσλ. Γεδνκέλνπ φηη ην ελεξγεηηθφ απνηειείηαη απφ ηηο 

ππνρξεψζεηο θαη ηα ίδηα θεθάιαηα, αλ απφ ηελ κνλάδα αθαηξεζεί ην ζχλνιν ησλ 

ππνρξεψζεσλ κπνξνχκε λα εληνπίζνπκε ην χςνο ησλ ίδησλ θεθαιαίσλ πνπ 

ρξεζηκνπνηείηαη γηα ηελ ρξεκαηνδφηεζε ηνπ ελεξγεηηθνχ ηεο επηρείξεζεο. 

 

 Γείκηηρ Φπέοςρ ππορ Ίδια Κεθάλαια (Debt to Equity ratio) 

 

 

 

Ο δείθηεο ρξένπο πξνο ίδηα θεθάιαηα ρξεζηκνπνηείηαη γηα λα θαλεξψζεη ην επίπεδν 

θηλδχλνπ πνπ απνξξέεη απφ ηελ δηάζξσζε ηεο εηαηξείαο. Γείρλεη δειαδή ηη πνζνζηφ 

ρξένπο αλαινγεί ζε θάζε κνλάδα ίδησλ θεθαιαίσλ πνπ εθδίδεηαη. Οη ηηκέο ηνπ δείθηε 

θπζηθά επεξεάδνληαη απφ ηνλ επηρεηξεκαηηθφ θιάδν πνπ δξαζηεξηνπνηείηαη ε 

επηρείξεζε. Έηζη ν παξάγνληαο απηφο πξέπεη λα ζπκπεξηιακβάλεηαη πξηλ εμάγνπκε 

ζπκπεξάζκαηα. 

 

 Γείκηηρ Κεθαλαιοποίηζηρ (Capitalization ratio) 
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Καζψο νη ππνρξεψζεηο ηεο εηαηξείαο ρσξίδνληαη ζε βξαρππξφζεζκεο θαη 

καθξνπξφζεζκεο, ν δείθηεο θεθαιαηνπνίεζεο εηδηθεχεηαη ζηελ αλαινγία ηνπ 

καθξνπξφζεζκνπ ρξένπο ζηα ζπλνιηθά ίδηα θεθάιαηα. Δίλαη έλαο δείθηεο πνπ 

θαλεξψλεη ηελ έθηαζε ζηελ νπνία ε επηρείξεζε ρξεζηκνπνηεί καθξνπξφζεζκν ρξένο 

θαη ίδηα θεθάιαηα γηα ηελ ρξεκαηνδφηεζε ησλ δξαζηεξηνηήησλ ηεο θπξίσο γηα ηελ 

απφθηεζε ησλ καθξνπξφζεζκσλ πεξηνπζηαθψλ ηεο ζηνηρείσλ. 

 

Γείθηεο Υξένπο (Debt ratio)  

British Land  Land Securities Industry 

2020 2019 2018 2017 2019 2019 

0,31 0,25 0,24 0,24 0,27 0,30 

Γείθηεο Ηδίσλ Κεθαιαίσλ (Equity ratio). 

British Land  Land Securities Industry 

2020 2019 2018 2017 2019 2019 

0,64 0,71 0,72 0,70 0,71 0,54 

Γείθηεο  Υξένπο πξνο Ίδηα Κεθάιαηα. 

British Land  Land Securities Industry 

2020 2019 2018 2017 2019 2019 

0,49 0,35 0,33 0,40 0,38 0,62 

Γείθηεο Κεθαιαηνπνίεζεο (Capitalization ratio) 

British Land  Land Securities Industry 

2020 2019 2018 2017 2019 2019 

0,29 0,25 0,25 0,23 0,22 31,03% 

Πίνακαρ 30: Γείκηερ Αξιολόγηζηρ Χπέοςρ 

 

Παξαηεξήζεηο 

χκθσλα κε ηνλ πίλαθα παξαηεξνχκε πσο ν δείθηεο ρξένπο ηεο εηαηξείαο British 

Land θπκαίλεηαη ζε παξφκνηα επίπεδα κε ην βαζηθφ ηεο αληαγσληζηή αιιά ιίγν 

ρακειφηεξα απφ ηνλ θιάδν. Μηα κηθξή αχμεζε παξαηεξείηαη κφλν ην 2020. Ζ 

εηαηξεία θαίλεηαη γεληθά λα κελ αλαιακβάλεη κεγάιν θίλδπλν κε ηελ έθδνζε ρξένπο 

αθνχ ην πνζνζηφ ηεο θπκαίλεηαη πεξίπνπ ζην 25%. Σν πνζνζηφ απηφ απνδεηθλχεη 

πσο ε επηρείξεζε κπνξεί λα θαιχςεη ην ρξένο ηεο κέζα απφ ηα πεξηνπζηαθά ζηνηρεία, 

θαζηζηψληαο ηελ θεξέγγπα πξνο ηνπο πηζησηέο ηεο. Λφγσ ρακειψλ ηηκψλ ηνπ δείθηε, 

κπνξνχκε λα ζπκπεξάλνπκε επίζεο πσο ε επηρείξεζε έρεη ηελ επρέξεηα (φηαλ ην 

εμσηεξηθφ πεξηβάιινλ ζηαζεξνπνηεζεί) λα εθδψζεη ρξένο γηα ηελ πεξαηηέξσ 

αλάπηπμε ηεο. 
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Ο δείθηεο ηδίσλ θεθαιαίσλ επηβεβαηψλεη ηελ κε αλάιεςε κεγάινπ θηλδχλνπ απφ ηελ 

έθδνζε ρξένπο γηα ηελ εηαηξεία British Land. πγθεθξηκέλα ε εηαηξεία ρξεκαηνδνηεί 

κε ίδηα θεθάιαηα ην ελεξγεηηθφ ηεο, κε πνζνζηφ θνληά ζην 70%. Δμαίξεζε απνηειεί 

ην έηνο 2020 πνπ ην πνζνζηφ απηφ κεηψλεηαη ζε 64%. Παξφκνηα ζηξαηεγηθή 

αθνινπζεί ν βαζηθφο ηεο αληαγσληζηήο. Άμην αλαθνξάο είλαη πσο ν θιάδνο γηα ηελ 

ρξεκαηνδφηεζε ηνπ ελεξγεηηθνχ ηνπ ρξεζηκνπνηεί πεξίπνπ 45% μέλα θεθάιαηα θαη 

55% ίδηα θεθάιαηα.  

 

Αλαιχνληαο ην ρξένο ηεο εηαηξείαο σο πξνο ηα ίδηα θεθάιαηα παξαηεξνχκε πην 

πξνζεθηηθά ηελ αλαινγία πνπ πξνθχπηεη ζηελ ρξεκαηννηθνλνκηθή δηάζξσζε ηεο. Ο 

δείθηεο απηφο γηα ηελ εηαηξεία βξίζθεηε ζε δηαθνξεηηθά επίπεδα ζε ζρέζε κε ηνλ 

θιάδν. Ο θιάδνο γηα θάζε κηα κνλάδα πνπ επελδχνπλ νη κέηνρνη δαλείδεηαη 0,6. Απφ 

ηελ άιιε ε British Land γηα θάζε κηα κνλάδα ίδησλ θεθαιαίσλ δαλείδεηαη πεξίπνπ 

0,35. Απφθιηζε απνηειεί ην έηνο 2020 φπνπ ν δείθηεο θηάλεη ην 0,5 ζε ζρέζε κε ηα 

ίδηα θεθάιαηα. 

 

Με ην δείθηε θεθαιαηνπνίεζεο παξαηεξνχκε εηδηθεπκέλα ηελ δηαρείξηζε ηνπ 

καθξνπξφζεζκνπ ρξένπο γηα ηελ εηαηξεία. Σν καθξνπξφζεζκνο ρξένο γηα ηελ British 

Land ζε ζρέζε κε ηα ίδηα θεθάιαηα βξίζθεηαη θνληά ζην 25%, ηεο Land Securities 

ζην 22% ελψ ηνπ θιάδν ζην 31%. Σα ρακειά επίπεδα ησλ δεηθηψλ απνδεηθλχνπλ ηελ 

ζπληεξεηηθή ζηξαηεγηθή πνπ αθνινπζεί ε British Land φζν αθνξά ην ρξένο, ζε 

ζρέζε κε ην θιάδν. 

   6.3.2  Γείκηερ κάλςτηρ δανειακών ςποσπεώζευν 

 

 Γείκηηρ Κάλςτηρ Τόκυν (Interest Coverage) 

 

 

 

Αθνχ έρεη δηαηππσζεί ε θεθαιαηαθή δηάζξσζε ηεο εηαηξείαο, πξέπεη λα κειεηεζεί 

θαηά πφζν oη εηαηξείεο ηνπ θιάδνπ κπνξνχλ λα αληαπνθξίλνληαη ζηηο ππνρξεψζεηο 

πνπ απνξξένπλ απφ ην επίπεδν έθδνζεο ρξένπο πνπ έρνπλ αλαιάβεη. Ο δείθηεο 

θάιπςεο ηφθσλ κπνξεί λα δψζεη απηή ηελ πιεξνθφξεζε. Μεηξάεη ηελ ηθαλφηεηα ηεο 

επηρείξεζεο λα αληαπνθξίλεηαη ζηνπο ηφθνπο ησλ δαλεηαθψλ ηεο ππνρξεψζεσλ. 
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Γείρλεη δειαδή πφζεο θνξέο ε επηρείξεζε κπνξεί λα θαιχπηεη ηνπο ηφθνπο κέζα απφ 

ηα θέξδε  πξν θφξσλ θαη ηφθσλ. 

 

Γείθηεο Κάιπςεο Σφθσλ (Interest Coverage) 

British Land  Land Securities Industry 

2020 2019 2018 2017 2019 2019 

2,99 3,60 1,64 3,23 0,26 65,16 

Πίνακαρ 31: Γείκηηρ Κάλςτηρ Σόκυν 

 

Παξαηεξήζεηο 

Ο δείθηεο θάιπςεο ηφθσλ γηα ηελ British Land παξνπζηάδεη κηθξέο δηαθπκάλζεηο 

ζηελ δηάξθεηα ηεο ηεηξαεηίαο. Σν 2019 ε British Land κπνξεί λα  θαιχςεη κέζα απφ 

ηα θέξδε ηεο 3,6 θφξεο ηνπο ηφθνπο πνπ απνξξένπλ απφ ην ρξένο ηεο. Ζ εηαηξεία 

Land Securities απφ ηελ άιιε θαίλεηαη αθεξέγγπα. Σα θέξδε ηεο γηα ην 2019 δελ 

κπνξνχλ λα θαιχςνπλ νχηε θαηά ην ήκηζπ ηηο ππνρξεψζεηο απφ ηφθνπο. Αλ θαη ε 

British Land παξνπζηάδεη έλα ζρεηηθά ελζαξξπληηθφ δείθηε, παξ‟ φια απηά ε κέηξεζε 

ηεο απέρεη απφ ην κέζν φξν ηνπ θιάδνπ ν νπνίνο κέζα απφ ηα θέξδε ηνπ  κπνξεί λα 

θαιχςεη κέρξη θαη 65 θνξέο ηνπο ηφθνπο πνπ πξνθχπηνπλ. 

 

6.4  Γείθηεο Κεξδνθνξίαο 

 

Ζ Δπηρεηξεκαηηθή δξαζηεξηφηεηα πξαγκαηνπνηείηαη κε απψηεξν ζθνπφ ηελ επίηεπμε 

θέξδνπο. Έηζη ε επηκέηξεζε ησλ δεηθηψλ θέξδνπο αμηνινγεί ηελ ηθαλφηεηα ηεο 

επηρείξεζεο λα παξάγεη θέξδε. Δπηπιένλ θαηαδεηθλχνπλ ηα θφζηε ιεηηνπξγίαο θαη ηηο 

δαπάλεο γηα ζπγθεθξηκέλεο θαηεγνξίεο εμφδσλ. 

 

Οη δείθηεο θεξδνθνξίαο ρσξίδνληαη ζε δείθηεο πεξηζσξίνπ θαη δείθηεο απφδνζεο. Οη 

δείθηεο πεξηζσξίνπ ππνινγίδνληαη αθαηξψληαο απφ ηα έζνδα ηηο δηάθνξεο θαηεγνξίεο 

εμφδσλ. Οη δείθηεο απφδνζεο ζπγθξίλνπλ ηα θέξδε κε ηηο ελαιιαθηηθέο πήγεο 

άληιεζεο θεθαιαίσλ. 
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   6.4.1  Γείκηερ πεπιθυπίος 

 

 Γείκηηρ Μικηού Πεπιθυπίος Κέπδοςρ (Gross Profit Margin) 

 

 

 

Σα κεηθηά θέξδε ηνπνζεηνχληαη ζηνλ αξηζκεηή ηνπ δείθηε θαη ππνινγίδνληαη αλ απφ 

ηηο ζπλνιηθέο πσιήζεηο αθαηξεζεί ην θφζηνο πσιεζέλησλ. ην θφζηνο πσιεζέλησλ 

πεξηιακβάλνληαη φιεο νη άκεζεο δαπάλεο θαη ππεξεζίεο πνπ απαηηνχληαη γηα ηελ 

παξαγσγή ηνπ πξντφληνο. 

 

Ο δείθηεο παξνπζηάδεη ηελ πξφζζεηε αμία πνπ δεκηνπξγείηαη απφ ηελ παξαγσγηθή 

ηεο δξαζηεξηφηεηα ην νπνίν ζα απαηηεζεί γηα ηελ θάιπςε ησλ ιεηηνπξγηθψλ ηεο 

εμφδσλ. Όζν πςειφηεξνο εκθαλίδεηαη ν δείθηεο ηφζν πην απνηειεζκαηηθά θαη 

απνδνηηθά ιεηηνπξγά ε επηρείξεζε. 

 

Γείθηεο Μεηθηνχ Πεξηζσξίνπ Κέξδνπο (Gross Profit Margin) 

British Land  Land Securities Industry 

2020 2019 2018 2017 2019 2019 

64% 56% 69% 75% 64% 56% 

Πίνακαρ 32: Γείκηερ Μικηού Πεπιθυπίος Κέπδοςρ 

 

Παξαηεξήζεηο 

Ζ British Land πεξηιακβάλεη ζην θφζηνο πσιεζέλησλ ηηο ππεξεζίεο κεζηηείαο, 

ελνηθίσλ θαη ηπρψλ πξνκήζεηεο γηα ηελ ζπγθεθξηκέλε επηρεηξεκαηηθή ηεο ιεηηνπξγία. 

Ο δείθηεο κεηθηνχ πεξηζσξίνπ θέξδνπο πνπ πξνθχπηεη απφ ηηο κεηξήζεηο, 

παξνπζηάδεη θζίλνπζα πνξεία απφ ην 2017 κέρξη ην 2019. Ζ εηαηξεία ζα πξέπεη λα 

πξνζέμεη ηνλ ρεηξηζκφ ζηα θφζηε ηεο απηά. Μεξηθέο απφ ηiο ελέξγεηεο πνπ κπνξεί λα 

πξάμεη είλαη, είηε ε αχμεζε ηεο ηηκήο ησλ πξντφλησλ, είηε ε κείσζε ηνπ θφζηνπο 

πσιήζεσλ. ε ζχγθξηζε κε ηελ Land Securities γηα ην έηνο 2019 θαίλεηαη λα είλαη 

ιηγφηεξν απνδνηηθή, ελψ βξίζθεηαη ζηα ίδηα επίπεδα κε ηνλ θιάδν. 

 

 Γείκηηρ Λειηοςπγικού Πεπιθυπίος Κέπδοςρ (Operating Profit Margin) 
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Σα ιεηηνπξγηθά θέξδε ππνινγίδνληαη αλ αθαηξεζνχλ απφ ηα κηθηά θέξδε ηα 

ιεηηνπξγηθά θφζηε. Ο δείθηεο ιεηηνπξγηθνχ πεξηζσξίνπ θέξδνπο απνηειεί έλδεημε ηνπ 

βαζκνχ απνδνηηθφηεηαο ηεο εηαηξείαο. Δπηθεληξψλεηαη ζηα θέξδε απφ ηελ βαζηθή 

ηεο δξαζηεξηφηεηα αθαηξψληαο ηα άκεζα θαη ηα έκκεζα θφζηε. πλεπψο 

πξνζδηνξίδεη ην πνζνζηφ ησλ πσιήζεσλ πνπ απνκέλεη γηα λα θαιπθζνχλ ηα κε 

ιεηηνπξγηθά θέξδε. 

 

Παξαηεξήζεηο 

Παξαηεξείηαη πσο ν δείθηεο ιεηηνπξγηθνχ πεξηζσξίνπ θέξδνπο γηα ηελ British Land 

αθνινπζεί πησηηθή πνξεία απφ ην 2017 κέρξη ην 2019, ελψ ην 2020 απμάλεηαη ζε 

πνζνζηφ 53%. Αλαηξέρνληαο ζηηο νηθνλνκηθέο θαηαζηάζεηο ηεο British Land 

εληνπίδεηαη πσο ηα ιεηηνπξγηθά ηεο θφζηε δηαρεηξίδνληαη ζσζηά ζην βάζνο ηνπ 

ρξφλνπ. Απηφ πνπ δεκηνπξγεί ηελ θζίλνπζα πνξεία ζην δείθηε, είλαη ην θφζηνο 

πσιεζέλησλ. 

 

πγθξίλνληαο αξηζκεηηθά ηε British Land κε ην βαζηθφ αληαγσληζηή κπνξνχκε λα 

θαηαλνήζνπκε ηελ πςειή ιεηηνπξγηθή ηεο απνηειεζκαηηθφηεηα. Ζ Land Securities 

ελψ δηαρεηξίδεηαη θαιχηεξα ην θφζηνο πσιεζέλησλ αληηκεησπίδεη πξφβιεκα κε ηα 

βαζηθά έμνδα ιεηηνπξγίαο ηεο. Ο θιάδνο επίζεο παξνπζηάδεη ζρεηηθά παξφκνηα 

απνηειέζκαηα κε ηελ εηαηξεία British Land, θάηη πνπ απνδεηθλχεη ηελ ζσζηή πνξεία 

ηε εηαηξείαο σο πξνο ηελ βαζηθή ηεο ιεηηνπξγία. 

 

 Γείκηηρ Καθαπού Πεπιθυπίος Κέπδοςρ (Net Profit Margin) 

 

 

 

Ο δείθηεο θαζαξνχ πεξηζσξίνπ θέξδνπο αζρνιείηαη κε ηα θαζαξά θέξδε πνπ παξάγεη 

ε επηρείξεζε ζπζρεηίδνληαο ηα κε ηηο πσιήζεηο. Γειαδή κεηξά ηελ ζπλνιηθή 

απνηειεζκαηηθφηεηα ηεο εηαηξείαο. Ο δείθηεο θαζαξνχ πεξηζσξίνπ θέξδνπο ζα 

Γείθηεο Λεηηνπξγηθνχ Πεξηζσξίνπ Κέξδνπο  (Operating Profit Margin) 

British Land  Land Securities Industry 

2020 2019 2018 2017 2019 2019 

53% 45% 59% 60% 6% 59% 

Πίνακαρ 33: Γείκηηρ Λειηοςπγικού Πεπιθυπίος Κέπδοςρ 
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ππνινγηζηεί  κε ηελ επηξξνή ηεο επαλεθηίκεζεο αθηλήησλ αιιά θαη ρσξίο ψζηε λα 

εληνπηζηεί ε δηαθνξά. 

 

Πίνακαρ 34: Γείκηηρ Καθαπού Πεπιθυπίος Κέπδοςρ 

 

Πίνακαρ 35: Αναδιαπθπυμένορ Γείκηηρ Καθαπού Πεπιθυπίος Κέπδοςρ 

 

Παξαηεξήζεηο 

Ο δείθηεο θαζαξνχ πεξηζσξίνπ θέξδνπο  γηα ηελ British Land εκθαλίδεη αθξαίεο 

δηαθπκάλζεηο θαζψο θαη αξλεηηθά πνζνζηά ηα δπν ηειεπηαία ρξφληα. Ζ θχξηα αηηία 

είλαη ε επηξξνή ηεο επαλεθηίκεζεο ησλ αθηλήησλ ζε ηηκή fair value. Λφγσ ηεο 

νηθνλνκηθήο αβεβαηφηεηαο πνπ μέζπαζε ηα ηειεπηαία ρξφληα νη ηηκέο ησλ αθηλήησλ 

κεηψζεθαλ επεξεάδνληαο ην θαζαξφ απνηέιεζκα ηεο εηαηξείαο. Αλ ζηελ αλάιπζε 

καο δελ ζπκπεξηιακβάλακε ηελ επηξξνή ηεο επαλεθηίκεζεο, ε British Land γηα ην 

2019 ζα είρε σο πνζνζηφ θαζαξνχ πεξηζσξίνπ θέξδνπο 32% σο πξνο ηηο πσιήζεηο 

ηεο. Απηφ ην πνζνζηφ βξίζθεηαη πνιχ πην θνληά ζηηο απνδφζεηο ηνπ θιάδνπ. Παξ 

„φια απηά δελ κπνξνχκε λα παξαιείςνπκε  ηα πξνβιήκαηα πνπ πξνθχπηνπλ απφ ηελ 

πηψζε ηεο αμίαο ησλ αθηλήησλ. 

 

Σν πνζνζηφ ηνπ δείθηε γηα ηελ εηαηξεία Land Securities παξνπζηάδεηαη επίζεο 

αξλεηηθφ. Όκσο ζε απηή ηελ πεξίπησζε φπσο είδακε θαη απφ ην δείθηε ιεηηνπξγηθνχ 

πεξηζσξίνπ θέξδνπο, ε εηαηξεία πξέπεη λα πξνζέμεη ηελ δηαρείξηζε ηεο ζηα 

ιεηηνπξγηθά ηεο θφζηε. Σφζν ε British Land φζν θαη ε Land securities 

αλαδηακνξθψλνπλ ην ραξηνθπιάθην αθηλήησλ ηνπο γηα λα πξνζαξκνζηνχλ ζην 

θαηλνχξγην εμσηεξηθφ πεξηβάιινλ. Κπξίσο ε εηαηξεία British Land θαίλεηαη φηη κεηά 

απφ ηελ ζηαζεξνπνίεζε ηνπ θιάδνπ κπνξεί λα θηάζεη θαη πάιη ζηηο επηζπκεηέο 

απνδφζεηο. 

 

Γείθηεο Καζαξνχ Πεξηζσξίνπ Κέξδνπο  (Net Profit Margin) 

British Land  Land Securities Industry 

2020 2019 2018 2017 2019 2019 

-168% -32% 77% 33% -16% 41% 

*Αλαδηαξζξσκέλνο Γείθηεο Καζαξνχ Πεξηζσξίνπ Κέξδνπο  (Net Profit Margin) 

British Land  Land Securities Industry 

2020 2019 2018 2017 2019 2019 

36% 32% 24% 49% -16% 41% 
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   6.4.2  Γείκηερ απόδοζηρ 

ηνπο δείθηεο απνδφζεηο ζα ρξεζηκνπνηεζνχλ ηα θαζαξά θέξδε ρσξίο ηελ επηξξνή 

ηεο επαλεθηίκεζε αθηλήησλ γηα νξζφηεξα απνηειέζκαηα. 

 

 Γείκηηρ Απόδοζηρ Δνεπγηηικού (Return on Assets-ROA) 

 

 

 

Ο δείθηεο απφδνζεο ελεξγεηηθνχ θαλεξψλεη θαηά πφζν ε επηρείξεζε ρξεζηκνπνίεη 

απνδνηηθά ηα πεξηνπζηαθά ηεο ζηνηρεία γηα ηελ δεκηνπξγία θεξδψλ. Αθφκε, κεηξάεη 

πφζεο λνκηζκαηηθέο κνλάδεο ζε θέξδε παξάγεη ε επηρείξεζε γηα θάζε κηα 

λνκηζκαηηθή κνλάδα πνπ επελδχεηαη ζε πεξηνπζηαθά ζηνηρεία. Δπίζεο, αλ ζθεθηνχκε 

φηη νη επηρεηξήζεηο ρξεζηκνπνηνχλ ίδηα θαη μέλα θεθάιαηα γηα ηελ αγνξά 

πεξηνπζηαθψλ ζηνηρείσλ, ν δείθηεο απηφο κπνξεί λα καο ελεκεξψζεη γηα ηελ 

απνδνηηθφηεηα ησλ θεθαιαίσλ. 

 

Γείθηεο Απφδνζεο Δλεξγεηηθνχ (Return on Assets-ROA) 

British Land  Land Securities Industry 

2020 2019 2018 2017 2019 2019 

2% 2% 1% 2% -0,01 9% 

Πίνακαρ 36: Γείκηηρ Απόδοζηρ Δνεπγηηικού 

 

Παξαηεξήζεηο 

ηνπο θιάδνπο εληάζεσο θεθαιαίνπ, φπσο ν θιάδνο ηνπ real estate, o δείθηεο 

θπκαίλεηαη ζε ρακειφηεξα επίπεδα δεδνκέλνπ φηη νη επηρεηξήζεηο ρξεηάδνληαη γηα ηελ 

ιεηηνπξγία ηνπο κεγάιεο επελδχζεηο ζε πάγηα ζηνηρεία. Ζ British Land ηελ ηειεπηαία 

ηεηξαεηία εκθαλίδεη παξφκνηεο κεηξήζεηο θνληά ζην 2%. Κάζε 100 κνλάδεο πνπ 

επελδχνληαη ζην ελεξγεηηθφ ηεο, ηεο απνθέξνπλ 2 κνλάδεο θαζαξά θέξδε. Σν 2018 ε 

απφδνζε ηεο κεηψλεηαη ζην 1%. Ο θχξηνο ιφγνο είλαη ε αχμεζε ησλ δαλείσλ πνπ είρε 

αλαιάβεη ην έηνο απηφ, κεηψλνληαο έηζη ηα θαζαξά ηεο θέξδε. 

 

πγθξηηηθά κε ηηο άιιεο εηαηξείεο ηνπ θιάδνπ, ε British Land παξνπζηάδεη θαιχηεξε 

επίδνζε απφ ηελ Land Securities ε νπνία γηα ην έηνο 2019  πξαγκαηνπνίεζε δεκίεο. 

Οη κεηξήζεηο ηνπ θιάδνπ γηα ην ίδην έηνο έρνπλ σο απνηέιεζκα δείθηε  9%. Ζ British 

Land έρεη ρακειφηεξε επίδνζε ζε ζρέζε κε ην θιάδν, φκσο έρεη πξαγκαηνπνηήζεη 
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ζηξαηεγηθέο επελδχζεηο νη νπνίεο αθφκα δελ εθδήισζαλ ηα απνηειέζκαηα ηνπο. Απηφ 

δεκηνπξγεί ειπηδνθφξα κελχκαηα γηα ην κέιινλ. 

 

 Γείκηηρ Απόδοζηρ Ιδίυν Κεθαλαίυν (Return on Equity-ROE) 

 

 

 

O δείθηεο Απφδνζεο Ηδίσλ Κεθαιαίσλ θαλεξψλεη ηελ ηθαλφηεηα ηεο εηαηξείαο λα 

παξάγεη θέξδε απφ ηα ρξήκαηα πνπ επελδχνπλ νη κέηνρνη. Γείρλεη ηελ αληακνηβή ησλ 

κεηφρσλ γηα ηα θεθάιαηα πνπ επελδχνπλ αιιά θαη γηα ην ξίζθν πνπ αλαιακβάλνπλ. 

Γηα ην ιφγν απηφ ν δείθηεο είλαη πνιχ ρξήζηκνο γηα ηνπο πθηζηάκελνπο θαη 

δπλεηηθνχο κεηφρνπο αθνχ θαηαδεηθλχεη πφζν απνηειεζκαηηθά ε εηαηξεία ρεηξίδεηαη 

ηα ρξήκαηα πνπ επελδχνπλ.  

 

 Γείκηηρ Απόδοζηρ Απαζσολούμενυν Κεθαλαίυν (Return on Capital 

Employed-ROCE) 

 

 

 

Ο δείθηεο απφδνζεο απαζρνινχκελσλ θεθαιαίσλ είλαη ζπκπιεξσκαηηθφο ηνπ δείθηε 

απφδνζεο ηδίσλ θεθαιαίσλ θαζψο πξνζηίζεηαη ην ρξένο καθξνπξφζεζκεο δηάξθεηαο. 

Τπνινγίδεηαη έηζη ην ζχλνιν ησλ δηαζέζηκσλ θεθαιαίσλ ηεο εηαηξείαο. Ο δείθηεο κε 

ηνλ ηξφπν απηφ  θαηαδεηθλχεη ηελ επίδξαζε ηεο ρξεκαηννηθνλνκηθήο κφριεπζεο ζηελ 

θεξδνθνξία ηεο εηαηξείαο. 

 

Γείθηεο Απφδνζεο Ηδίσλ Κεθαιαίσλ (Return on Equity-ROE) 

British Land  Land Securities Industry 

2020 2019 2018 2017 2019 2019 

3,05% 3,37% 1,62% 3,04% -2,89% 16% 

 Γείθηεο Απφδνζεο Απαζρνινχκελσλ Κεθαιαίσλ  (Return on Capital Employed-ROCE) 

British Land  Land Securities Industry 

2020 2019 2018 2017 2019 2019 

2,11% 2,47% 1,20% 2,30% -1,69% 11% 
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Πίνακαρ 37: Γείκηερ απόδοζηρ 

 

Παξαηεξήζεηο 

Ο δείθηεο απφδνζεο ίδησλ θεθαιαίσλ γηα ηελ  British Land δείρλεη πσο γηα θάζε 100 

ρξεκαηηθέο κνλάδεο πνπ επελδχνπλ νη κέηνρνη ε εηαηξεία δεκηνπξγεί πεξίπνπ 3 

ρξεκαηηθέο κνλάδεο θαζαξφ θέξδνο. Ζ απφδνζε απηή είλαη παξφκνηα γηα φιε ηελ 

ηεηξαεηία κε εμαίξεζε κφλν ην 2018. πγθξηηηθά ν δείθηεο ηεο British Land 

παξνπζηάδεηαη θαιχηεξνο απφ ηνλ βαζηθφ ηεο αληαγσληζηή ν νπνίνο πξαγκαηνπνηεί 

δεκίεο. Αληίζεηα ν θιάδνο έρεη πνιχ θαιχηεξε απφδνζε. 

 

Αλ ζηελ αλάιπζε καο ζπκπεξηιάβνπκε θαη ην δείθηε απφδνζεο απαζρνινχκελσλ 

θεθαιαίσλ, ν νπνίνο πεξηέρεη θαη ην καθξνπξφζεζκν ρξένο ησλ εηαηξεηψλ, ζα 

δηαπηζηψζνπκε ηνλ ιφγν πνπ ν δείθηεο ίδησλ θεθαιαίσλ ηνπ θιάδνπ εκθαλίδεηαη 

ηφζν ςειά. Ο κέζνο φξνο ηνπ θιάδνπ εθδίδεη κεγαιχηεξν πνζφ ρξένπο 

αλαιακβάλνληαο έηζη κεγαιχηεξν θίλδπλν. Αληίζεηα ε British Land ιφγσ πςειήο 

ρξήζεο ίδησλ θεθαιαίσλ, βξίζθεηαη ζρεδφλ ζην ίδην επίπεδν θαη ζηνπο δχν δείθηεο. 

Παξ‟ φια απηά ν θιάδνο επελδχεη ηα θεθαιαία ηνπ πην απνδνηηθά θάηη πνπ νδεγεί 

ηελ British Land ζηελ αλαδηνξγάλσζε ηεο ζηξαηεγηθή ηεο. 

 

 Ανάλςζη Du Pont 

ΓΔΙΚΣΔ  
British 

Land 

2020 

British 

Land 

2019 

British 

Land 

2018 

British 

Land 

2017 

Land 

Securities 

2019 

Industry 

2019 

Καζαξφ Πεξηζψξην 

Κέξδνπο (ROS) 
35,56% 32,41% 24,10% 48,90% -16,00% 40,76% 

X Κχθινο Δξγαζηψλ 

Δλεξγεηηθνχ 
0,05 0,07 0,05 0,04 0,05 0,21 

Απόδνζε 

Δλεξγεηηθνύ 

(ROA) 

1,94% 2,39% 1,17% 2,14% -0,85% 8,56% 

X Πνιιαπιαζηαζηήο 

Ηδίσλ Κεθαιαίσλ 
1,57 1,41 1,39 1,42 1,41 1,84 
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Παξαηεξήζεηο 

Γηα ηελ θαιχηεξε θαηαλφεζε ησλ ίδησλ θεθαιαίσλ ζα ρξεζηκνπνηεζεί ε αλάιπζε Du 

Pont. Ζ ζπγθεθξηκέλε πξνζέγγηζε θαλεξψλεη ηνπο ηνκείο πνπ ε επηρείξεζε 

ππναπνδίδεη ελψ παξάιιεια γίλνληαη πην θαηαλνεηέο νη παξεκβάζεηο πνπ πξέπεη λα 

πξνθχςνπλ ψζηε λα επηηεπρζεί αχμεζε ζηα θέξδε ηεο εηαηξείαο. 

 

Αξρηθά παξαηεξνχκε πσο ην θαζαξφ πεξηζψξην θέξδνπο γηα ηελ British Land είλαη 

κηθξφηεξν απφ ηνλ θιάδν. Απηφ νθείιεηαη θπξίσο ζηελ αλαπνηειεζκαηηθή δηαρείξηζε 

ηνπ θφζηνπο πσιεζέλησλ. Οη επηδφζεηο ηεο φκσο δελ εκθαλίδνπλ κεγάιε απφθιηζε 

απφ απηέο ηνπ θιάδνπ, θπξίσο γηα ην ζπγθξίζηκν έηνο ηνπ 2019. 

 

ηελ ζπλέρεηα ηα απνηειέζκαηα ηνπ δείθηε εξγαζηψλ ελεξγεηηθνχ παξνπζηάδνπλ πην 

μεθάζαξεο δηαθνξέο γηα ηελ British Land κε ηνλ θιάδν. Σν θχξην πξφβιεκα ηεο 

British Land είλαη νη επελδχζεηο ζην ελεξγεηηθφ, νη νπνίεο απνδίδνπλ πνιχ θαιχηεξα 

γηα ην κέζν φξν ηνπ θιάδνπ. Θα πξέπεη λα είλαη πην πξνζεθηηθή ζηα είδε ησλ 

αθηλήησλ πνπ επελδχεη αιιά θαη γεληθφηεξα ζηηο επελδχζεηο ζε ακνηβαία θεθάιαηα 

θαη άιια ρξεκαηννηθνλνκηθά ζηνηρεία. Παξφκνηα απφδνζε ζην δείθηε απηφ 

παξνπζηάδεη θαη ε Land Securities. 

 

Πνιιαπιαζηάδνληαο ινηπφλ ηνπο δπν πην πάλσ δείθηεο κπνξνχκε λα εληνπίζνπκε ηελ 

απφδνζε ηνπ ελεξγεηηθνχ, ε νπνία ππεξηεξεί ζηνλ θιάδν. Δπίζεο, ζε αξλεηηθά 

επίπεδα βξίζθεηαη o δείθηεο απφδνζεο ελεξγεηηθνχ γηα ηελ Land Securities. Ο ιφγνο 

απνδίδεηαη ζηε θαθή ιεηηνπξγηθή απφδνζε ηεο εηαηξείαο. 

 

Σέινο ππνινγίδεηαη ν πνιιαπιαζηαζηήο ίδησλ θεθαιαίσλ. Γηα ηελ British Land 

αληηζηνηρεί πεξίπνπ 1,5 κνλάδα ελεξγεηηθνχ γηα θάζε κηα κνλάδα επελδχζεσλ ζε ίδηα 

θεθάιαηα. Ζ ηηκή απηή είλαη κηθξφηεξε απφ ην απνηέιεζκα ηνπ θιάδνπ. Γηα ην ιφγν 

απηφ ε απφδνζε ηδίσλ θεθαιαίσλ ηνπ θιάδνπ παξνπζηάδεηαη αθφκε κεγαιχηεξε.  

 

Απόδνζε Ιδίσλ 

Κεθαιαίσλ (ROE) 
3,05% 3,37% 1,62% 3,04% -1,20% 15,75% 

Πίνακαρ 38: Ανάλςζη Du Pont 
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πλνπηηθά θαηαλννχκε πσο ηα απνηειέζκαηα ηνπ  θιάδνπ παξνπζηάδνπλ θαιχηεξε 

απφδνζε ίδησλ θεθαιαίσλ. Ζ θχξηα αηηία είλαη ε απνδνηηθφηεξεο επελδχζεηο ζην 

ελεξγεηηθφ ηνπ. Απηφ ην απνηέιεζκα εληζρχεηαη αθφκε πεξηζζφηεξν κε ην φηη ν 

θιάδνο ρξεζηκνπνηεί πεξηζζφηεξν ρξένο γηα λα ρξεκαηνδνηήζεη ηηο επελδχζεηο απηέο.  

Ζ Land Securities επίζεο βξίζθεηαη γεληθά ζηα ίδηα επίπεδα απνδφζεσλ κε ηελ 

British Land κε εμαίξεζε ηνλ ηξφπν δηαρείξηζεο ησλ ιεηηνπξγηθψλ εμφδσλ. 

 

 

ΚΔΓΑΛΑΙΟ 7 - ΤΜΠΔΡΑΜΑΣΑ 

 

7.1 Πεξίιεςε πκπεξαζκάησλ 

   7.1.1  Κλάδορ και οικονομία Ηνυμένος Βαζιλείος 

 

Ζ αθίλεηε πεξηνπζία απνηειεί έλα θξίζηκν κνριφ αλάπηπμεο γηα θάζε ρψξα. Έηζη ε 

επζχλε θαη ε ζσζηή επηινγή πξνζαλαηνιηζκνχ ζε θαηεγνξίεο θαη είδε αθηλήησλ απφ 

ηηο εηαηξείεο πνπ δξαζηεξηνπνηνχληαη ζηνλ θιάδν είλαη πνιχ ζεκαληηθέο. Έρεη 

παξαηεξεζεί πσο πνιιέο εηαηξείεο ηνπ θιάδνπ ζηξέθνληαη πξνο ηελ ελνηθίαζε παξά 

ζηελ πψιεζε αθηλήησλ. Δπίζεο ζχκθσλα κε ηη έξεπλεο πνπ έρνπλ δηεμαρζεί, ε 

ελνηθίαζε γξαθείσλ ζεσξείηαη ε δεκνθηιέζηεξε θαηεγνξία αθηλήησλ ζην θιάδν. 

 

Γεληθφηεξα ν θιάδνο έρεη επεξεαζηεί απφ ηελ αζηάζεηα ηεο νηθνλνκίαο, θαη έηζη νη 

εηαηξείεο πξνζπαζνχλ λα δηακνξθψζνπλ ηελ ζηξαηεγηθή ηνπο κε βάζε ηηο λέεο 

ζπλζήθεο. Παξ‟ φια απηά επθαηξίεο αλάπηπμεο κπνξνχλ λα αμηνπνηεζνχλ απφ ηηο 

εηαηξείεο ηνπ θιάδνπ, θπξίσο κέζα απφ ηελ πεξηβαιινληηθή θαη ηερλνινγηθή 

πξνζέγγηζε ησλ αθηλήησλ. Οη εηαηξίεο πνπ ζα δψζνπλ έκθαζε ζε αθίλεηα ηα νπνία 

είλαη θηιηθά ζην πεξηβάιινλ θαη είλαη πξφζπκεο λα ζπληνλίζνπλ ηηο ππεξεζίεο ηνπο 

κέζα απφ ηελ θαηλνηφκα ςεθηαθή επνρή, κπνξνχλ λα θεξδίζνπλ ζεκαληηθφ 

αληαγσληζηηθφ πιενλέθηεκα. 

 

Ηδηαίηεξα ε απφδνζε ηεο αγνξάο αθηλήησλ γηα ην Ζλσκέλν Βαζίιεην επεξεαδφκελε 

απφ ην Brexit θαη ηηο νηθνλνκηθέο επηπηψζεηο ηεο παλδεκίαο, αλακέλεηαη λα ππνζηεί 

πηψζε.  Ζ νηθνλνκία ηνπ Ζλσκέλνπ Βαζηιείνπ είλαη κηα απφ ηεο κεγαιχηεξεο θαη πην 

δηεζλνπνηεκέλεο νηθνλνκίεο. Κχξηα ηεο δξαζηεξηφηεηα είλαη ε παξνρή ππεξεζηψλ 
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ελψ θαηέρεη κεγάιε επηρεηξεκαηηθή ζπκκεηνρή ζηνλ Δπξσπατθφ θιάδν ηνπ real 

estate. Aλ θαη κέρξη ην 2019 ην ΑΔΠ ηεο ρψξαο παξάκεηλε ζρεηηθά ζηαζεξφ θαη ε 

αλεξγία ηεο είρε κεησζεί, ε νηθνλνκηθή αβεβαηφηεηα ηνπ 2020 ζα επεξεάζεη αξλεηηθά 

ηελ ρψξα. Αλακέλεηαη λα επηβαξπλζεί ην δεκνζηνλνκηθφ έιιεηκκα θαη θαη επέθηαζε 

ε αλάπηπμή ηεο. 

   7.1.2  Σηπαηηγικέρ επισειπήζευν 

 

Αλαιχνληαο ηηο δπλάκεηο ηνπ Porter ζπκπεξαίλνπκε πσο ν θιάδνο εκπεξηέρεη πνιιέο 

εηαηξείεο πνπ δξαζηεξηνπνηνχληαη ζηελ βηνκεραλία, θάηη πνπ απμάλεη ηελ έληαζε ηνπ 

αληαγσληζκνχ. Δπίζεο νη ζρέζεηο πνπ δηαζέηνπλ νη εηαηξείεο ηνπ θιάδνπ κε ηνπο 

πξνκεζεπηέο είλαη πςειήο ζεκαζίαο δηφηη απνηειεί κηα απφ ηεο ζεκαληηθφηεξεο 

δηαπξαγκαηεπηηθέο δπλάκεηο. 

 

Ζ British Land απνηειεί κηα απφ ηεο κεγαιχηεξεο θαη αξραηφηεξεο εηαηξίεο ηνπ 

θιάδνπ, ηδηαίηεξα γηα ην Ζλσκέλν Βαζίιεην πνπ εδξεχεη. Γηαζέηεη έλα κεγάιν 

ραξηνθπιάθην αθηλήησλ κεηθηήο ρξήζεο εμππεξεηψληαο έλα ηεξάζηην πειαηνιφγην 

θαη πξαγκαηνπνηψληαο πςειή ιεηηνπξγηθή απφδνζε. Χο θχξηεο αδπλακίεο 

παξνπζηάδνληαη ε θαθή δηαρείξηζε ηνπ εξγαηηθνχ δπλακηθνχ θαη ε έιιεηςε 

ξεπζηφηεηαο. Ζ πξάζηλε πνιηηηθή θαη ε αμηνπνίεζε ηεο ηερλνινγίαο είλαη ηνκείο πνπ 

απνηεινχλ επθαηξίεο αλάπηπμεο γηα ηελ British Land θαη ηνπο αληαγσληζηέο ηεο. 

Δπίζεο νη θπβεξλεηηθνί ζηφρνη γηα αλάπηπμε ηνπ θαηαζθεπαζηηθνχ ηνκέα κπνξνχλ 

αληίζηνηρα λα επσθειήζνπ ηηο εηαηξείεο. Απφ ηελ άιιε φκσο ε νηθνλνκηθή 

αβεβαηφηεηα θαη νη ζπλέπεηεο ηεο παλδεκίαο δπζθνιεχνπλ ηελ αλάπηπμε ησλ 

εηαηξεηψλ. 

 

πγθεθξηκέλα ε British Land ρξεζηκνπνηεί ηελ ζηξαηεγηθή δηαθνξνπνίεζεο γηα λα 

θαηαθέξεη λα πεηχρεη αληαγσληζηηθφ πιενλέθηεκα. Γειαδή πξνζαλαηνιίδεηαη ζηελ 

ηθαλνπνίεζε ησλ εμειηζζφκελσλ αλαγθψλ ησλ πειαηψλ ηεο κέζα απφ έλα 

ραξηνθπιάθην κεηθηήο ρξήζεο. Θέηεη σο ζηφρν κέζα απφ ηελ επηρεηξεκαηηθή ηεο 

ιεηηνπξγία λα ζπλδπάζεη ηελ εξγαζία κε ηελ αλαςπρή ησλ πειαηψλ ηεο. Ζ Land 

Securities σο βαζηθφο αληαγσληζηήο ηεο British Land πηνζεηεί παξφκνηα ζηξαηεγηθή. 

 

Οη λέεο ζπλζήθεο ηνπ εμσηεξηθνχ πεξηβάιινληνο νδήγεζαλ θαη ηηο δπν επηρεηξήζεηο 
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ζε αλαβάζκηζε ησλ πνιηηηθψλ ηνπο ψζηε λα εθπιεξψζνπλ ηνπο αξρηθνχο ηνπο 

ζηφρνπο. Γηα ην ιφγν απηφ αλαδηακνξθψλνπλ θαη νη δχν ην ραξηνθπιάθην αθηλήησλ 

ηνπο. πγθεθξηκέλα ε British Land δίλεη έκθαζε ζηα campus γξαθείσλ, επελδχεη ζε 

λέα αθίλεηα θαηνηθηψλ ελψ κεηψλεη ηελ πνζφηεηα αθηλήησλ ηνπ ιηαληθνχ εκπνξίνπ. 

Απφ ηελ άιιε ε Land securities ζπλερίδεη λα πηζηεχεη ζηελ απνδνηηθφηεηα ηνπ 

ιηαληθνχ εκπνξίνπ, ζηνρεχεη ζηελ αζηηθνπνίεζε, θαη απνεπελδχεη ζε δηάθνξεο 

θαηεγνξίεο αθηλήησλ πνπ ηεο πξνζθέξνπλ κεησκέλε απφδνζε, φπσο μελνδνρεία θαη 

πάξθα αλαςπρήο. 

   7.1.3  Οικονομικέρ καηαζηάζειρ - British Land  

 

Αλαιχνληαο ηηο νηθνλνκηθέο θαηαζηάζεηο ηεο British Land παξαηεξνχκε κηα πησηηθή 

ηάζε ηνπ ελεξγεηηθνχ ηεο, θπξίσο ηα δπν ηειεπηαία έηε (2019, 2020). Δζηηάδνληαο 

ζην κε θπθινθνξνχλ ελεξγεηηθφ, ζπκπεξαίλνπκε πσο ε εηαηξείαο κεηψλεη ηηο 

επελδχζεηο ηεο, ηφζν ζε ακνηβαία θεθάιαηα φζν θαη ζε αλαπηπμηαθά αθίλεηα. Ζ 

πνιηηηθή απηή αληαπνθξίλεηαη ζηελ ζηξαηεγηθή ηεο εηαηξείαο γηα κείσζε ησλ 

αθηλήησλ ηεο ζην ιηαληθφ εκπφξην ην νπνίν θαηαπνλείηαη απφ ηηο ζπλέπεηεο ηηο 

παλδεκίαο. Αληίζηνηρα ε κείσζε ηνπ θπθινθνξνχλ ελεξγεηηθνχ πξνθχπηεη απφ ηελ 

κείσζε ησλ αθηλήησλ πνπ πξννξίδνληαη πξνο πψιεζε θαη απφ ηελ θζίλνπζα πνξεία 

ησλ απαηηήζεσλ. 

 

Όζν αθνξά ηiο ππνρξεψζεηο, παξαηεξείηαη πησηηθή ηάζε ζηηο βξαρππξφζεζκεο 

ππνρξεψζεηο κε θχξηνπο ινγαξηαζκνχο ην βξαρππξφζεζκν δαλεηζκφ θαη ηνπο 

πηζησηέο. ηηο καθξνπξφζεζκεο ππνρξεψζεηο ην ζθεληθφ δηαθνξνπνηείηαη 

παξαηεξψληαο ζρεηηθή αχμεζε, ηδηαίηεξα ην 2020. Απφ ηηο καθξνπξφζεζκεο 

ππνρξεψζεηο μερσξίδεη ν καθξνπξφζεζκνο δαλεηζκφο φπνπ ην 2018 απμάλεηαη 

αηζζεηά. πλνιηθά ε κείσζε ηνπ ελεξγεηηθνχ θαη ε αχμεζε ησλ ππνρξεψζεσλ 

δεκηνπξγεί πξνβιήκαηα ξεπζηφηεηαο ζηελ εηαηξεία. Πηψζε επίζεο εκθαλίδεη ε 

θαζαξή ζέζε ηεο εηαηξείαο θπξίσο ιφγσ ηεο κείσζεο ησλ παξαθξαηνχκελσλ θεξδψλ 

θαη ηεο κείσζεο ηνπ κεηνρηθνχ θεθαιαίνπ απφ απνθάζεηο ηεο δηνίθεζεο. 

 

Πξνρσξψληαο ζηελ αλάιπζε ησλ απνηειεζκάησλ ρξήζεο, παξαηεξνχκε πσο ε 

British Land πεηπραίλεη ζρεηηθά πςειέο πσιήζεηο. Κπξίσο ην 2019 ε αμία ηνπο 

έθηαζε ηα 904 εθαηνκκχξηα. Όκσο δελ δηαρεηξίδεηαη ηα θφζηε πσιεζέλησλ φζν 
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απνδνηηθά δηαρεηξίδεηαη ηα ιεηηνπξγηθά ηεο θέξδε, θάηη πνπ κεηψλεη ηελ 

απνδνηηθφηεηα ηεο. Δπίζεο ε κείσζε ηεο αμίαο ησλ αθηλήησλ ηδίσο ηα ηειεπηαία 

ρξφληα έρνπλ απνηξέςεη ηελ εηαηξεία απφ ην λα πεηχρεη πςειά θαζαξά θέξδε. 

 

   7.1.4  Απιθμοδείκηερ – Σςγκπιζιμόηηηα 

 

Απφ ηελ αλάιπζε ησλ αξηζκνδεηθηψλ δηαθαίλεηαη αξρηθά ην πξφβιεκα ξεπζηφηεηαο 

πνπ αληηκεησπίδεη ε εηαηξεία British Land. Οη δείθηεο ξεπζηφηεηαο βξίζθνληαη πνιχ 

ρακειφηεξα απφ ηηο επηδφζεηο ηνπ θιάδνπ. Παξφκνην πξφβιεκα ξεπζηφηεηαο 

αληηκεησπίδεη θαη ν βαζηθφο ηεο αληαγσληζηήο Land Securities. 

 

Όζν αθνξά ηελ ιεηηνπξγία ηεο εηαηξείαο κέζα απφ ηελ ελεξγεηηθφ ηεο, ζηα ζεηηθά 

ζπκπεξηιακβάλεηαη ε ζσζηή πηζηνιεπηηθή πνιηηηθή σο πξνο ηνπο πειάηεο ηεο ελψ 

ζηα αξλεηηθά ζπκπεξαίλεηαη θαθή δηαρείξηζε ησλ ζηνηρείσλ ηνπ κε θπθινθνξνχλ 

ελεξγεηηθνχ. Οη επελδχζεηο ηεο εηαηξείαο ζηα ζηνηρεία ηνπ ελεξγεηηθνχ δελ 

απνδίδνπλ φζν ζην κέζν φξν ηνπ θιάδνπ. Γηα ην ιφγσ απηφ ε εηαηξεία πξνβαίλεη 

ζηελ αλαδηακφξθσζε ηνπ ραξηνθπιαθίνπ ηεο. 

 

Ζ British Land αληιεί ηελ ρξεκαηνδφηεζε ηεο θπξίσο απφ ίδηα θεθάιαηα παξά απφ 

ρξένο. ε αληίζεζε ν κέζνο φξνο ησλ εηαηξεηψλ ηνπ θιάδνπ πξνηηκά ηζφπνζε 

ρξεκαηνδφηεζε απφ ηελ έθδνζε ρξένπο θαη ηδίσλ θεθαιαίσλ. Παξ‟ φια απηά νη ηφθνη 

πνπ απνξξένπλ απφ ην ρξένο θαιχπηνληαη νξηαθά απφ ηελ εηαηξεία British Land ζε 

ζρέζε κε ην θιάδν. Έηζη ε εηαηξεία ζα κπνξεί λα εθκεηαιιεπηεί ηελ έθδνζε ρξένπο 

σο κνξθή ρξεκαηνδφηεζεο κφλν φηαλ ε ζηξαηεγηθή αλάπηπμεο πνπ ρξεζηκνπνηεί 

απνθέξεη κεγαιχηεξε απνδνηηθφηεηα. Δπίζεο ζεκαληηθή πξνυπφζεζε γηα ηελ έθδνζε 

πεξεηαίξσ ρξένπο είλαη ε ζηαζεξνπνίεζε ηνπ εμσηεξηθνχ πεξηβάιινληνο. 

 

Οη δείθηεο θεξδνθνξίαο απνδεηθλχνπλ ηελ πςειή απφδνζε ηεο εηαηξείαο θαη ηε 

ζσζηή δηαρείξηζε ησλ ιεηηνπξγηθψλ ηεο εμφδσλ. Γπζιεηηνπξγία πξνθχπηεη ζηα 

θαζαξά θέξδε ηεο εηαηξείαο ηα φπνηα επεξεάδνληαη απφ ηελ πηψζε ηεο αμίαο ησλ 

αθηλήησλ. Δπηπιένλ, βαζηδφκελνη ζην δείθηε ίδησλ θεθαιαίσλ παξαηεξνχκε πσο ε 

British Land παξνπζηάδεη θαιχηεξε απφδνζε απφ ην βαζηθφ ηεο αληαγσληζηή θαη 

ρεηξφηεξε απφ ην θιάδν. Οδεγνχκαζηε ινηπφλ ζην ζπκπέξαζκα πσο ε κεησκέλε 
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απφδνζε ζε επελδχζεηο ελεξγεηηθνχ θαζψο θαη ε ζπλερφκελε αχμεζε ζην θφζηνο 

πσιεζέλησλ είλαη ζηνηρεία πνπ ε εηαηξεία πξέπεη λα αληηκεησπίζεη.. 

 

7.2  Γεληθό πκπέξαζκα 
 

Σα αθίλεηα είλαη έλα πεξηνπζηαθφ ζηνηρείν ην νπνίν απνηειεί ζεκαληηθφ 

ρξεκαηννηθνλνκηθφ κέζν. Ζ αλάπηπμε θαη ε εκπνξία αθηλήησλ παξνπζηάδεη κεγάιε 

επαηζζεζία ζηηο δηαθπκάλζεηο ηεο νηθνλνκίαο. Πνιιέο επηρεηξήζεηο 

δξαζηεξηνπνηνχληαη ζηνλ θιάδν απηφ απφ δηαθνξεηηθέο δξαζηεξηφηεηεο θαη εζηίαζε 

ζε δηαθνξεηηθέο θαηεγνξίεο αθηλήησλ ε θάζε κηα. Σα  ηειεπηαία ρξφληα ζηελ Δπξψπε 

πην ειθπζηηθή θαηεγνξία αθηλήησλ παξνπζηάδνληαη ηα γξαθεία, ελψ ε αγνξά 

ζηξέθεηαη θπξίσο πξνο ηελ ελνηθίαζε. Μηα επίζεο ζεκαληηθή ηάζε ζηελ Δπξψπε 

είλαη ε αχμεζε ζηηο ηηκέο ησλ θαηνηθηψλ, θάηη πνπ δελ αληαπνθξίλεηαη ζην κέζν 

εηζφδεκα ησλ Δπξσπαίσλ πνιηηψλ. 

 

πγθεθξηκέλα ε αγνξά αθηλήησλ ζην Ζλσκέλν Βαζίιεην παξνπζηάδεη κηα ζρεηηθή 

κείσζε γηα ηελ ηεηξαεηία 2015-2019 (-1,1%). Ζ αμία ηνπ θιάδνπ αλακέλεηαη λα 

κεησζεί πεξεηαίξσ επεξεαδφκελε απφ ην Brexit αιιά θαη απφ ηηο ζπλέπεηεο ηεο 

παλδεκίαο. Ζ British Land ζαλ κηα απφ ηηο κεγαιχηεξεο εηαηξείεο ζην Ζλσκέλν 

Βαζίιεην πξνζπαζεί λα αληηκεησπίζεη ηηο λέεο ζπλζήθεο αιιά θαη ηνλ αληαγσληζκφ 

ρξεζηκνπνηψληαο ηελ ζηξαηεγηθή δηαθνξνπνίεζεο. Αλαζεσξεί ην ραξηνθπιάθην 

αθηλήησλ ηεο ψζηε λα θαηαθέξεη λα αληαπνθξηζεί ζηηο εμειηζζφκελεο αλάγθεο ησλ 

πειαηψλ ηεο. Παξφκνηα ζηξαηεγηθή δηαθνξνπνίεζεο ρξεζηκνπνίεη ε Land Securities 

σο βαζηθφο ηεο αληαγσληζηήο. 

 

Καηά ηελ κειέηε ηεο εηαηξείαο British Land παξαηεξνχκε πσο θαηαθέξλεη λα 

πξαγκαηνπνηεί κηα ηζρπξή ιεηηνπξγηθή απφδνζε, ηθαλνπνηψληαο έλα κεγάιν εχξνο 

πειαηψλ. Αληηκεησπίδεη φκσο πξνβιήκαηα ξεπζηφηεηαο πνπ δελ ηηο επηηξέπνπλ λα 

επεθηαζεί εχθνια ζε λέεο αγνξέο, ελψ νη επελδχζεηο ηεο ζην ελεξγεηηθφ δελ 

απνδίδνπλ φζν νη επελδχζεηο ζην κέζν φξν ηνπ θιάδνπ. Ζ Land securities αληίζεηα 

δελ δηαρεηξίδεηαη ζσζηά ηα ιεηηνπξγηθά ηεο θφζηε θαη παξνπζηάδεη παξφκνηα 

πξνβιήκαηα ξεπζηφηεηαο. 
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Δπίζεο ε εηαηξεία British Land ζε ζρέζε κε ην θιάδν  ρξεζηκνπνηεί γηα ηελ 

ρξεκαηνδφηεζε ηεο κηθξφηεξν πνζνζηφ ρξένπο. Παξ φια απηά δελ κπνξεί άκεζα λα 

εθκεηαιιεπηεί πεξαηηέξσ απηή ηελ κνξθή ρξεκαηνδφηεζεο ιφγσ ηεο αζηάζεηαο πνπ 

παξνπζηάδεη ηα ηειεπηαία ρξφληα ε νηθνλνκία. Οη ζπλέπεηεο απφ ηελ νηθνλνκηθή 

χθεζε επεξεάδνπλ ηελ αμία ησλ αθηλήησλ ηεο θαη θαη‟επέθηαζε ε British Land 

παξνπζηάδεη κεησκέλε απφδνζε. 

 

Παξά ηηο δπζκελείο ζπλζήθεο πνπ ππάξρνπλ ηα ηειεπηαία ρξφληα ν θιάδνο εκπεξηέρεη 

αξθεηέο επθαηξίεο γηα κειινληηθή αλάπηπμε ησλ εηαηξεηψλ. Ζ νηθνλνκηθή χθεζε 

αλακέλεηαη λα εμνπδεηεξψζεη ηηο νηθνλνκηθά κηθξφηεξεο εηαηξείεο δίλνληαο ηελ 

επθαηξία ζηηο κεγαιχηεξεο λα θαιχςνπλ ην θελφ απηφ, θπξίσο ζηελ θαηεγνξία ηεο 

ελνηθίαζεο αθηλήησλ. Δπίζεο ε πξάζηλε πνιηηηθή θαη ε ρξήζε ηεο ηερλνινγίαο είλαη 

ηνκείο πνπ κπνξνχλ νη εηαηξείεο λα επελδχζνπλ ψζηε λα θεξδίζνπλ αληαγσληζηηθφ 

πιενλέθηεκα ζην κέιινλ. 

 

7.3  Πξνηάζεηο 
 

Με βάζε ηελ ζπλνιηθή αλάιπζε θαη ηα ζπκπεξάζκαηα πνπ δηαπηζηψζεθαλ 

παξαζέηνληαη κεξηθέο πξνηάζεηο πνπ ζα κπνξνχζαλ κειινληηθά λα βνεζήζνπλ ηελ 

British Land λα απμήζεη ηελ απφδνζε ηεο. Οη πξνηάζεηο απηέο ζα βαζηζηνχλ ζηα 

αδχλακα ζεκεία πνπ εληνπίζηεθαλ ή ζε επθαηξείο πνπ κπνξεί ε εηαηξεία λα 

εθκεηαιιεπηεί. 

 

Ζ αζηάζεηα ηνπ νηθνλνκηθνχ πεξηβάιινληνο επεξεάδεη ζε κεγάιν βαζκφ ηνλ θιάδν 

ηνπ real estate, ελψ ε British Land δελ παξνπζηάδεη ηθαλνπνηεηηθά επίπεδα 

ξεπζηφηεηαο. Ζ εηαηξεία δελ πξέπεη λα ιάβεη ρξεκαηνδφηεζε κε έθδνζε ρξένπο κέρξη 

ην εμσηεξηθφ ηεο πεξηβάιινλ λα ζηαζεξνπνηεζεί. Με ηνλ ηξφπν απηφ δελ ζα απμεζεί 

πεξεηαίξσ ν θίλδπλνο αζέηεζεο ησλ ππνρξεψζεσλ ηεο. Μπνξεί λα ρξεζηκνπνηήζεη 

πεγέο πνπ είδε θαηέρεη γηα λα αλαδσνγνλήζεη ηελ ξεπζηφηεηα ηεο. Όπσο 

παξαηεξήζακε νη επελδχζεηο ζε ζηνηρεία ηνπ ελεξγεηηθνχ δελ απνδίδνπλ ζην βαζκφ 

πνπ απνδίδεη ν κέζνο φξνο ηνπ θιάδνπ. Πξέπεη ινηπφλ λα δείμεη ζπλέπεηα θαη 

ζπλέρεηα ζηελ θαηλνχξγηα πνιηηηθή αλαζεψξεζεο πνπ έζεζε σο ζηφρν. Γειαδή λα 

απνδεζκεχζεη πφξνπο απφ ζηνηρεία αθηλήησλ ή άιισλ επελδχζεσλ πνπ δελ 
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απνθέξνπλ ηα επηζπκεηά απνηειέζκαηα, ζε θαηεγνξίεο αθηλήησλ ε νπνίεο είλαη πην 

επηθεξδήο γηα ηελ ίδηα.  

 

Δπίζεο παξαηεξήζακε πξνβιήκαηα ζηελ δηαρείξηζε ηνπ αλζξσπίλνπ δπλακηθνχ ηεο 

εηαηξείαο. Ζ δηνίθεζε πξέπεη  λα δψζεη θίλεηξα ζηνπο εξγαδνκέλνπο κέζσ νξηδφληηαο 

δνκήο ιήςεο απνθάζεσλ. Δπίζεο ε ζπλερήο εθπαίδεπζε θαη θαηάξηηζε ζα βνεζήζεη 

λα αμηνπνηεζεί πην απνηειεζκαηηθά έλαο απφ ηνπο ζεκαληηθφηεξνπο πφξνπο ηεο 

εηαηξείαο. Δπίζεο πξέπεη λα εθκεηαιιεπηεί ηηο ηζρπξέο ζρέζεηο κε ηνπο πξνκεζεπηέο 

πνπ ήδε θαηέρεη ψζηε λα πεηχρεη νηθνλνκίεο θιίκαθαο. Ζ δηαπξαγκαηεπηηθή δχλακε 

ησλ πξνκεζεπηψλ είλαη απφ ηηο πην ζεκαληηθέο δπλάκεηο ζηνλ θιάδν θαη ν ζσζηφο 

ρεηξηζκφο κπνξεί δψζεη ηζρπξφ πιενλέθηεκα ζηελ British Land. 

 

Ζ British Land ζα πξέπεη λα εζηηάζεη ζε πξάζηλεο πνιηηηθέο θαη ζε θαηλνηφκα 

εξγαιεία πνπ ηηο παξέρεη ε ηερλνινγία. Οη δπν θαηεγνξίεο απηέο απνηεινχλ ην 

κέιινλ γηα ηηο εηαηξείεο πνπ ελδηαθέξνληαη λα αλαπηπρζνχλ ζηνλ θιάδν. Ζ επηινγή 

αθηλήησλ πνπ είλαη θηιηθά πξνο ην πεξηβάιινλ αιιά θαη ε ρξήζε ηεο ςεθηαθήο 

ηερλνινγίαο ζα δψζεη αληαγσληζηηθφ πιενλέθηεκα ζηελ εηαηξεία θαη ζα δηαηεξήζεη 

ηελ εκπηζηνζχλε ησλ πειαηψλ ηεο. 

 

7.4  Δπηζεκάλζεηο θαη Πξνηάζεηο γηα Μειινληηθή Έξεπλα 
 

ηελ παξνχζα δηπισκαηηθή εξγαζία πξαγκαηνπνηήζεθε ε αλάιπζε ησλ νηθνλνκηθψλ 

θαηαζηάζεσλ γηα ηελ εηαηξεία Βritish Land. Δπίζεο ρξεζηκνπνηήζεθαλ 

ρξεκαηννηθνλνκηθνί αξηζκνδείθηεο γηα ηελ ζπγθξηηηθή αλάιπζε ηεο εηαηξείαο κε ην 

βαζηθφ ηεο αληαγσληζηή θαη ην κέζν φξν ηνπ θιάδνπ. Παξάιιεια κειεηήζεθε ην 

εμσηεξηθφ πεξηβάιινλ ηεο εηαηξείαο θαη αλαιχζεθαλ νη ζηξαηεγηθέο ηεο ίδηαο θαη ηνπ 

βαζηθνχ αληαγσληζηή ηεο. 

 

Οη θχξηεο δπζθνιίεο πνπ εληνπίζηεθαλ ζηελ δηεθπεξαίσζε ηεο αλάιπζεο ήηαλ νη 

αθξαίεο ηηκέο πνπ δεκηνπξγνχζαλ νη επαλεθηηκήζεηο ησλ αθηλήησλ ζηηο νηθνλνκηθέο 

θαηαζηάζεηο ηεο British Land. Γηα απνθπγή ζηξεβιψλ ζπκπεξαζκάησλ, 

απνκνλψζεθαλ θαη αλαιχζεθαλ κε ηελ επηξξνή ηνπο αιιά θαη ρσξίο. Δπίζεο ε 

ζπγθξηζηκφηεηα ηεο εηαηξείαο κε ην θιάδν έπξεπε λα δηεθπεξαησζεί εληνπίδνληαο έλα 



83 

 

αληηπξνζσπεπηηθφ κέζν φξν ηνπ θιάδνπ. Γηα ηελ επίηεπμε απηνχ επηιέρζεθαλ 

ηέζζεξηο απφ ηηο πιεζηέζηεξεο εηαηξίεο σο πξνο ηελ επηρεηξεκαηηθή ηνπο ιεηηνπξγία 

θαη ην κέγεζνο ηνπο. 

 

Σα ζπκπεξάζκαηα πνπ εληνπίζηεθαλ κπνξνχλ λα βνεζήζνπλ ζηελ θαηαλφεζε ηνπ 

θιάδνπ αλάπηπμεο αθηλήησλ αιιά θαη πην ζπγθεθξηκέλα λα ππνδείμνπλ ζεκαληηθά 

ζεκεία γηα ηελ πνξεία ηεο εηαηξείαο. Χζηφζν φπσο γλσξίδνπκε, ηα φξηα ηεο έξεπλαο 

είλαη απεξηφξηζηα. Δπνκέλσο θάπνηα πηζαλή πξφηαζε έξεπλαο γηα νπνηνδήπνηε 

επίδνμν κειινληηθφ εξεπλεηή, ζα κπνξνχζε λα απνηειέζεη ε απνηίκεζε ηεο 

εηαηξείαο. Τπάξρνπλ δηάθνξνη κέζνδνη απνηίκεζεο, φπνπ κπνξνχλ λα εμεηαζζνχλ θαη 

λα ζπγθξηζνχλ κεηαμχ ηνπο ψζηε λα εληνπηζζεί ηπρφλ ππνηίκεζε ή ππεξηίκεζε ηεο 

αμίαο ησλ κεηνρψλ ηεο. Δμίζνπ ελδηαθέξνλ κειέηε ζα κπνξνχζε λα είλαη ν 

ππνινγηζκφο ηεο κειινληηθή απφδνζεο ηεο εηαηξείαο. Μηα έξεπλα δειαδή πνπ ζα 

απνζθνπνχζε ζηελ δηεξεχλεζε ησλ κειινληηθψλ επηδφζεσλ ηεο εηαηξείαο θαη ηνπ 

θιάδνπ. 

 

Δπηπιένλ ζηα πιαίζηα ηεο θξηηηθήο δηεξεχλεζεο, ζα κπνξνχζαλ λα εμεηαζζνχλ 

επηρεηξήζεηο απφ δηαθνξεηηθέο ρψξεο ηεο Δπξψπεο ψζηε λα ζπγθξηζνχλ κε ηηο 

επίδνζεο ηεο British Land. Με ηνλ ηξφπν απηφ ζα γίλνληαλ θαιχηεξεο επηζεκάλζεηο 

γηα ηνλ ηξφπν πνπ ιεηηνπξγεί αιιά θαη επεξεάδεη ην εμσηεξηθφ πεξηβάιινλ θάζε 

ρψξαο ηελ εθάζηνηε εηαηξεία. 
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British Land – Balance Sheet (2019-2020) 
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British Land – Balance Sheet (2018-2017) 
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British Land – Income Statement (2019-2020) 
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British Land – Income Statement (2018-2019) 
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Land Securities – Balance Sheet (2017-2020) 
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Land Securities – Income Statement (2017-2020) 
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