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ΠΡΟΛΟΓΟΣ 

 
Τα τελευταία χρόνια, παρατηρήθηκαν πολύ σημαντικές μεταβολές στη διεθνή 

τραπεζική αγορά. Σαφέστατα το Ελληνικό τραπεζικό σύστημα ακολούθησε τη διεθνή 

τάση, με αποτέλεσμα την πλήρη απελευθέρωσή του και την εγκαθίδρυση ενός απόλυτα 

ανταγωνιστικού καθεστώτος. Ο ρόλος των ιδιωτικών τραπεζών έχει ενισχυθεί 

σημαντικά, ενώ από την άλλη ο κρατικός έλεγχος έχει περιοριστεί. 

Στα πλαίσια του ανταγωνισμού και της αύξησης των κερδών των τραπεζών, 

παρατηρείται τα τελευταία χρόνια μια στροφή αυτών στον τομέα της λιανικής 

τραπεζικής, καθώς σύμφωνα με τα αποτελέσματα χρήσης των τελευταίων ετών όλων 

των τραπεζών, πολύ μεγάλο ποσοστό της αύξησης της κερδοφορίας τους, οφείλεται σε 

αυτή. Στα προϊόντα της λιανικής τραπεζικής ανήκουν και τα στεγαστικά δάνεια που 

είναι και το θέμα της παρούσας εργασίας.  

Στο πρώτο μέρος της εργασίας θα προσπαθήσουμε να αναπτύξουμε το θεσμικό 

πλαίσιο στο οποίο υπόκειται η Στεγαστική Πίστη στην Ελλάδα. Ειδικότερα, στο πρώτο 

κεφάλαιο γίνεται μια αναφορά στον τομέα των χρηματοδοτήσεων στην Ελλάδα 

γενικότερα, με μια σύντομη αναφορά σε ορισμένους σταθμούς στην ιστορία τους και 

στους γενικούς κανόνες χρηματοδοτήσεων. 

Στο δεύτερο κεφάλαιο αναπτύσσεται η ιστορική εξέλιξη της Στεγαστικής 

Πίστης στην Ελλάδα, αλλά και στην Ευρώπη, από τον 18ο αιώνα έως και σήμερα. 

Παράλληλα διερευνώνται τα αίτια που οδήγησαν στην έξαρση του στεγαστικού 

δανεισμού στις μέρες μας, καθώς επίσης γίνεται μια διεξοδική αναφορά στους φορείς 

άσκησης της Στεγαστικής Πίστης.  

Στο τρίτο κεφάλαιο, θα δούμε το αντικείμενο της  Στεγαστικής Πίστης, 

αναλύοντας όλες της μορφές δανείων που διατίθενται σήμερα. Στη συνέχεια και στο 

κεφάλαιο τέσσερα παρατίθενται αναλυτικά, οι όροι χρηματοδότησης και στο πέμπτο 

κεφάλαιο γίνεται μια σύντομη αναφορά στη διαδικασία χορήγησης.  

Το έκτο κεφάλαιο βασίζεται σε μία μελέτη της Ευρωπαϊκής Κεντρικής 

Τράπεζας για την επίδραση των δημοσιονομικών μέτρων στη λήψη στεγαστικών 

δανείων στην Ευρώπη των πρώην 15, όπου μέσα από κάποιους πίνακες και στοιχεία 

της Ε.Κ.Τ. μπορούμε να διαμορφώσουμε μια άποψη για την κατάσταση στην Ευρώπη 

και στην Ελλάδα σε σχέση με την Ευρώπη όσον αφορά την απόκτηση κατοικίας μέσω 

στεγαστικού δανείου.  
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Στο δεύτερο μέρος της εργασίας, που είναι το εμπειρικό, θα προσπαθήσουμε να 

διερευνήσουμε τη σχέση μεταξύ επιτοκίων και χορηγήσεων σε ένα διάστημα επτά ετών 

(1999-2005) στην Εθνική Τράπεζα της Ελλάδος που είναι ο «ηγέτης» μεταξύ όλων των 

τραπεζών στον τομέα της Στεγαστική Πίστης και ασφαλώς κατέχει το μεγαλύτερο 

μερίδιο στην αγορά.  

Τελειώνουμε με τα γενικά συμπεράσματα που καταλήγει αυτή η μελέτη, όπου 

πολύ συνοπτικά μπορούμε να πούμε ότι απόρροια του έντονου ανταγωνισμού των 

τραπεζών είναι η διαμόρφωση της αγοράς με τέτοιο τρόπο έτσι ώστε η λήψη 

στεγαστικού δανείου να καθίσταται πολύ εύκολη και απλή και με πολύ ευνοϊκούς 

όρους. Επιπλέον, η μείωση των επιτοκίων είχε ως αναμενόμενο αποτέλεσμα την 

αύξηση της ζήτησης στεγαστικών δανείων. 
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ΜΕΡΟΣ Α΄ 

ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

 

Η δυναμική ενός χρηματοοικονομικού συστήματος δημιουργεί όπως είναι 

φυσικό, οικονομικές μονάδες που παρουσιάζουν πλεονάσματα ή ελλείμματα 

χρηματικών διαθεσίμων. Έτσι, όσοι διαθέτουν πλεόνασμα αναζητούν τρόπους να το 

επενδύσουν προκειμένου να αποκομίσουν κέρδη, ενώ όσοι εμφανίζουν έλλειμμα είναι 

διατεθειμένοι καταβάλλοντας κάποιο κόστος, να δανειστούν για να αντιμετωπίσουν τις 

υποχρεώσεις τους.   

Οι τράπεζες ως κύριοι εκφραστές του χρηματοπιστωτικού συστήματος 

αναπτύσσουν τον απαιτούμενο μηχανισμό, προκειμένου να γίνεται η ασφαλής 

μεταφορά κεφαλαίων από τις πλεονασματικές στις ελλειμματικές μονάδες προς γενικό 

όφελος.  

Οι καταθέσεις και οι χρηματοδοτήσεις είναι παραδοσιακά οι σημαντικότερες 

τραπεζικές εργασίες. Η ανάπτυξη βέβαια του τραπεζικού συστήματος έχει 

δημιουργήσει πλήθος άλλων μεσολαβητικών εργασιών ή παραγώγων προϊόντων, τα 

οποία αποφέρουν επίσης σημαντικά κέρδη στις τράπεζες. Ωστόσο, οι χρηματοδοτήσεις 

παραμένουν ένας ιδιαίτερα νευραλγικός τομέας, δεδομένου ότι είναι δυνατόν 

ανεπιτυχής χειρισμός τους να εκθέσει τα συμφέροντα των τραπεζών. 

Το οικονομικό περιβάλλον απαιτεί όπως είδαμε από τις τράπεζες να παίξουν το 

ρόλο του φορέα εκείνου που θα συνδυάσει συμπληρωματικές ανάγκες και συμφέροντα 

αλλά και θα μεταφέρει τα κεφάλαια  από  τις πλεονασματικές στις ελλειμματικές 

οικονομικές μονάδες. Όπως είναι φυσικό η μεσολάβηση αυτή συνεπάγεται για τις 

τράπεζες εκτός από το κέρδος που είναι και το ζητούμενο, κόστος και κινδύνους.  

Αναμφίβολα θα μπορούσαμε να θεωρήσουμε ότι από τη συμμετοχή των 

τραπεζών στο χρηματοοικονομικό σύστημα δημιουργούνται οικονομίες κλίμακας, που 

αποφέρουν σε όλους μακροπρόθεσμα οφέλη. Ωστόσο, οι τράπεζες δραστηριοποιούνται 

στη διενέργεια χρηματοδοτήσεων σε καθημερινή βάση αποβλέποντας κυρίως στην 

επίτευξη δύο στόχων: α) έσοδα από τόκους και β) προσέλκυση παραγωγικών 

εργασιών. 
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1.  ΟΙ ΧΡΗΜΑΤΟΔΟΤΗΣΕΙΣ ΣΤΗΝ ΕΛΛΑΔΑ ΓΕΝΙΚΑ  

 
1.1  Σημαντικοί σταθμοί στην ιστορία των χρηματοδοτήσεων 
 

Η διενέργεια χρηματοδοτήσεων μέσω των τραπεζών επηρεάζει σε σημαντικό 

βαθμό την εν γένει οικονομική δραστηριότητα. Για το λόγο αυτό, το  ελληνικό κράτος 

ήδη από τη δεκαετία του 50 είχε θεσπίσει ένα πολύπλοκο σύστημα πιστωτικών 

κανόνων και ρυθμίσεων, με στόχο να ελέγχει τη δραστηριότητα  των τραπεζών στον 

τομέα αυτό, προσαρμόζοντάς την κάθε φορά στις ανάγκες της κυβερνητικής πολιτικής. 

Το σύστημα αυτό λειτούργησε με μικρές τροποποιήσεις μέχρι το 1981, οπότε 

ξεκίνησε η διαδικασία απελευθέρωσής του, σύμφωνα με τις επιταγές της σύγχρονης 

οικονομίας αλλά και στα πλαίσια της πλήρους ένταξης της χώρας μας στην Ευρωπαϊκή 

Ένωση. 

 

Ως κυριότεροι σταθμοί στη διαδικασία αυτή μπορεί να θεωρηθούν οι εξής: 

1981 με αφορμή την ένταξη της χώρας μας στην Ευρωπαϊκή Κοινότητα έγινε μία 

συστηματική καταγραφή των χαρακτηριστικών και των ιδιαιτεροτήτων του θεσμικού 

πλαισίου των χρηματοδοτήσεων, στα πλαίσια της μελέτης του ελληνικού τραπεζικού 

συστήματος. 

 

1982 καταργήθηκε η Νομισματική Επιτροπή, με αποτέλεσμα να δοθούν περισσότερες 

αρμοδιότητες στην Τράπεζα της Ελλάδος, η οποία με τη σειρά της προχώρησε στη 

θέσπιση γενικών πιστωτικών κανόνων με στόχο την προσαρμογή του συστήματος 

στους όρους ελεύθερης και ανταγωνιστικής οικονομίας. 

 

1987 καθορίστηκε το πλαίσιο της διαδικασίας πλήρους προσαρμογής του ελληνικού 

τραπεζικού συστήματος στα δεδομένα των άλλων χωρών  μελών της Ευρωπαϊκής 

Ένωσης. 

 

1992 σύμφωνα με το νόμο 2076/92 ενσωματώθηκαν στην Εθνική Νομοθεσία οι 

διατάξεις της Δεύτερης Τραπεζικής Οδηγίας της Ευρωπαϊκής Ένωσης. 

 

1993 καταργήθηκαν οι υποχρεωτικές δεσμεύσεις των τραπεζών επί των μεταβολών  

των καταθέσεών τους για επενδύσεις σε τίτλους του δημοσίου και για τη δανειοδότηση 

βιοτεχνικών επιχειρήσεων. Ακόμη, καταργήθηκαν και οι τελευταίοι περιορισμοί στις 
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βραχυχρόνιες κινήσεις κεφαλαίων από και προς το εξωτερικό, καθώς και οι 

προληπτικοί συναλλαγματικοί έλεγχοι 

 

Αποτέλεσμα  των μεταβολών που έγιναν, ήταν να δημιουργηθεί ένα έντονα 

ανταγωνιστικό περιβάλλον στον τραπεζικό χώρο. Νέες ιδιωτικές τράπεζες και 

χρηματοπιστωτικοί οργανισμοί εμφανίστηκαν, ενώ οι παραδοσιακές τράπεζες που 

λειτουργούν κάτω από κρατική εποπτεία κάνουν σοβαρά βήματα εκσυγχρονισμού, 

λειτουργώντας όλο και περισσότερο σύμφωνα με τα ιδιωτικοοικονομικά κριτήρια. 

Σήμερα, το τραπεζικό σύστημα στη χώρα μας θεωρείται πλήρως εναρμονισμένο 

προς τα ισχύοντα στην Ευρωπαϊκή Ένωση. Οι τράπεζες είναι ελεύθερες να 

διαχειρίζονται το σύνολο σχεδόν των κεφαλαίων που απασχολούν, σύμφωνα με τις 

επιχειρηματικές τους αποφάσεις.Ο έντονος ανταγωνισμός που έχει αναπτυχθεί οδήγησε 

σε βελτίωση της αποδοτικότητας του τραπεζικού τομέα, σε τέτοιο σημείο που να τον 

έχει καταστήσει έναν από τους υγιέστερους της ελληνικής οικονομίας.  

Χαρακτηριστικά αναφέρεται ότι από το 1987 μέχρι σήμερα τα ίδια κεφάλαια 

των τραπεζών αυξήθηκαν περισσότερο από 500%, η απασχόληση  αυξήθηκε κατά 

4500 εργαζομένους και ιδρύθηκαν 300 περίπου νέα καταστήματα. Πλήθος νέων 

τραπεζικών προϊόντων προσφέρονται στην αγορά και πολλές τράπεζες έχουν 

μετεξελιχθεί σε ολοκληρωμένους χρηματοπιστωτικούς ομίλους, παρέχοντας μέσω των 

θυγατρικών εταιριών τους χρηματιστηριακά και ασφαλιστικά προϊόντα, leasing, 

factoring, σσύμβουλους  επενδύσεων, διαχείριση ακινήτων κλπ.      

 

Τα νέα δεδομένα στην τραπεζική αγορά έχουν αποβεί αναμφισβήτητα σε 

όφελος των καταθετών και των επιχειρήσεων και εκτιμάται ότι θα βοηθήσουν στην 

ωρίμανση της αγοράς χρήματος στη χώρα μας για τη δημιουργία των 

σταθεροποιητικών συνθηκών που απαιτούνται για την εξυγίανση της οικονομίας μας.   
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1.2. Γενικοί κανόνες χρηματοδοτήσεων 

 

Στα πλαίσια της απελευθέρωσης του τραπεζικού συστήματος εκδόθηκε η 

Πράξη του Διοικητού της Τραπέζης της Ελλάδος 1955/1991, σύμφωνα με την οποία 

καθορίστηκε το πλαίσιο εντός του οποίου οι τράπεζες μπορούν να χρηματοδοτούν τους 

πελάτες τους. Συγκεκριμένα προβλέπονται τα εξής:  

 

«Οι εμπορικές τράπεζες δύνανται να χρηματοδοτούν τις πάσης φύσεως 

επιχειρήσεις, τους επαγγελματίες, τα νομικά πρόσωπα ή ενώσεις  προσώπων μη 

κερδοσκοπικού χαρακτήρα, ως και ιδιώτες, χωρίς περιορισμούς ή ειδικούς όρους. Από 

τον κανόνα αυτό εξαιρείται η χρηματοδότηση της βιοτεχνίας, των ΔΕΚΟ, περιπτώσεων 

που καλύπτονται από την εγγύηση του ελληνικού δημοσίου, ναυτιλιακών γραφείων, 

χρηματιστηριακών εταιριών, όπου προβλέπονται κατά περίπτωση ειδικές ρυθμίσεις». 

 

 Οι γενικοί κανόνες χρηματοδότησης, παρέχουν πλήρη ελευθερία στις τράπεζες 

να διενεργούν χρηματοδοτήσεις. Οι αναφερόμενες εξαιρέσεις έχουν στόχο να 

διαφυλάξουν για λογαριασμό του δημοσίου τη δυνατότητα διενέργειας 

χρηματοδοτήσεων για συγκεκριμένο σκοπό (π.χ. προς σεισμοπαθείς) ή να ελέγχουν την 

κεφαλαιουχική ενίσχυση διαφόρων επιχειρήσεων, κρισίμων για την οικονομία (π.χ. 

ΔΕΚΟ, χρηματιστηριακά γραφεία). 

 

«Υπεύθυνες για τις χρηματοδοτήσεις καθίστανται οι τράπεζες, η διενέργεια των 

οποίων θα πρέπει να είναι πάντοτε σύμφωνη με τα τραπεζικά κριτήρια χρηματοδότησης».  

 

Οι τράπεζες υποχρεούνται να προστατεύουν τα συμφέροντα των μετόχων και 

των καταθετών τους, και για το λόγο αυτό οι χρηματοδοτήσεις που διενεργούν, θα 

πρέπει να εξετάζονται πάντα σύμφωνα με τα τραπεζικά κριτήρια χρηματοδότησης.  

 

«Σε όλες τις χρηματοδοτήσεις θα πρέπει να συνομολογείται με ευθύνη της 

τράπεζας, ποινική ρήτρα υπέρ του δημοσίου για την τήρηση από τους 

χρηματοδοτούμενους των καθορισμένων όρων και προϋποθέσεων που ισχύουν στη 

συγκεκριμένη κατηγορία»   

Κάθε χρηματοδοτούμενος θα πρέπει να αποδέχεται εγγράφως και πριν από τη 

χορήγηση του δανείου, τους όρους και τις προϋποθέσεις που προβλέπονται για 
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συγκεκριμένη χρηματοδότηση, ώστε να είναι δυνατή η επιβολή ποινών σε περίπτωση 

παράβασής τους.  

 

«Επιτρέπεται η μεταξύ των τραπεζών εκχώρηση ή αποδοχή δανείων που έχουν 

χορηγηθεί σε επιχειρήσεις». 

  

Είναι δυνατόν να μεταφερθεί μια σύμβαση χρηματοδότησης από μια τράπεζα 

σε κάποια  άλλη που επιθυμεί ο πελάτης. Κατά τη μεταφορά της σύμβασης 

μεταφέρονται και οι αντίστοιχες εξασφαλίσεις. Έτσι, στην περίπτωση που ένας 

χρηματοδοτούμενος  θελήσει να αλλάξει τράπεζα, αποφεύγεται η εκ νέου εγγραφή 

εξασφαλίσεων, που συνεπάγεται κόστος χρόνου και χρήματος.  

 

«Επιτρέπεται στα πιστωτικά ιδρύματα να ρυθμίζουν απαιτήσεις τους 

ληξιπρόθεσμες ή μη».     

 

Ανήκει, δηλαδή, στη διακριτική ευχέρεια των τραπεζών να ρυθμίζουν κατά 

βούληση τον τρόπο εξόφλησης των δανείων που χορηγούν. 

 

«Σε περίπτωση παράβασης των κείμενων διατάξεων, πέρα της κατάπτωσης των 

σχετικών ποινικών ρητρών, κηρύσσονται οι σχετικές πιστώσεις ληξιπρόθεσμες και σε 

σοβαρές παραβάσεις, είναι δυνατόν, οι διενεργήσαντες αυτές  να στερηθούν περαιτέρω 

χρηματοδότησης για ορισμένο ή αόριστο χρόνο».   

 

Σε περιπτώσεις παραβάσεων των όσων προβλέπονται, οι χρηματοδοτούμενοι 

αλλά και οι τράπεζες, όταν προκύπτει υπαιτιότητά τους, καλούνται να καταβάλουν 

χρηματικά πρόστιμα στην Τράπεζα της Ελλάδος. Ο εντοπισμός των παραβάσεων 

γίνεται είτε από τους κατασταλτικούς ελέγχους που διεξάγει η  Τράπεζα της Ελλάδος, 

είτε ύστερα από καταγγελία. 

 

«Πριν από κάθε χρηματοδότηση θα πρέπει να προσκομίζεται απαραίτητα 

πιστοποιητικό φορολογικής  ή ασφαλιστικής  ενημερότητας, κατά περίπτωση  του 

χρηματοδοτούμενου». 
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Οι χρηματοδοτήσεις χρησιμοποιούνται ως μοχλός πίεσης του επιχειρηματικού 

κόσμου να είναι συνεπής στις υποχρεώσεις τους προς την εφορία και τους 

ασφαλιστικούς οργανισμούς.  

 

 Γενικά, είναι αναμφισβήτητο γεγονός ότι οι χρηματοδοτήσεις αποτελούν για τις 

τράπεζες πολύ σημαντικό φορέα κερδών. Είναι γνωστό ότι οι τράπεζες εκτός από τις 

παραδοσιακές εργασίες που προσφέρουν, καταθέσεις και χορηγήσεις, έχουν αναπτύξει 

και ένα πλέγμα παροχής υπηρεσιών που περιλαμβάνει εισαγωγές, εξαγωγές, κίνηση 

κεφαλαίων, παράγωγα προϊόντα αγοράς συναλλάγματος και πολλές άλλες εργασίες 

που συνθέτουν το αντικείμενο μιας σύγχρονης τράπεζας.  

 Δεδομένου ότι το κοινό σήμερα έχει αυξημένες ανάγκες σε κεφάλαια, η 

διενέργεια χρηματοδοτήσεων καθίσταται ο κυριότερος μοχλός που επιτρέπει τις 

τράπεζες να αναπτύσσουν συνεργασία με ολοένα και περισσότερους πελάτες, 

προσπαθώντας να τους παρέχουν και άλλες υπηρεσίες τους, τις λεγόμενες 

διαμεσολαβητικές εργασίες.  

 Σε συνδυασμό με τα παραπάνω, μπορούμε να δούμε ότι οι τράπεζες 

αποκομίζουν κέρδη από τις χρηματοδοτήσεις άμεσα, από τη διαφορά μεταξύ επιτοκίων 

χορηγήσεων και καταθέσεων  αλλά και έμμεσα από τις προμήθειες διαμεσολάβησης, 

με μηδενικό κίνδυνο. 

 Οι χρηματοδοτήσεις είδαμε και παραπάνω ότι απευθύνονται τόσο σε 

επιχειρήσεις όσο και σε ιδιώτες. Μια πολύ σημαντική μορφή χρηματοδότησης κυρίως 

προς ιδιώτες, που είναι και αυτή η μορφή με την οποία  θα ασχοληθούμε διεξοδικά 

παρακάτω, είναι αυτή της  Στεγαστικής Πίστης. Άλλες μορφές χρηματοδοτήσεων είναι 

οι Επιχειρηματικές Χορηγήσεις, και τα δάνεια Καταναλωτικής Πίστης.      
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2. Η ΣΤΕΓΑΣΤΙΚΗ ΠΙΣΤΗ 

 

2.1 Η στεγαστική πίστη στον ευρύτερο χώρο της Δ. Ευρώπης-Ιστορικά 

 

Η θέσπιση της υποθηκικής πίστης ήταν ο πρωτεύων στόχος της Ελλάδας για τη 

διαμόρφωση της πιστωτικής πολιτικής  Πριν όμως δούμε διεξοδικά την ιστορική 

εξέλιξη της Στεγαστικής Πίστης στη χώρα μας, καλό είναι να κάνουμε μια αναδρομή 

στον ευρύτερο ιστορικό χώρο, αυτόν της  Δ.Ευρώπης. 

Η επί της ακινήτου ιδιοκτησίας στηριζόμενη πίστη ανευρίσκεται στους πρώτους 

αιώνες της Αναγέννησης. Αρκετά χρόνια μετά,  η υποθηκική πίστη αρχίζει να ασκείται 

ως θεσμός, σε εξελιγμένη μορφή, στην Ευρώπη και στη συνέχεια εξαπλώνεται σε όλο 

τον κόσμο, ως αυτοτελής παράγοντας της οργανωμένης πιστωτικής λειτουργίας.  Ο 

πρώτος τραπεζικός φορέας της πίστης, η «Τράπεζα της Βενετίας» (1157),  ιδρύεται 

στην Ενετική Δημοκρατία. Ακολουθούν η Τράπεζα της Βαρκελώνης (1360) και η 

Τράπεζα της Γενούης (1407). Μέχρι τότε, με την πίστη ασχολούνταν ιδιωτικά γραφεία, 

τα οποία με την ίδρυση των τραπεζών, υπέστησαν ανακατατάξεις.  

Μια σειρά οργανωμένων δυναμικών τραπεζικών φορέων της πίστης που 

εμπνέουν εμπιστοσύνη στον κόσμο, είναι η Τράπεζα του Άμστερνταμ (1609), η 

Τράπεζα του Αμβούργου (1619), η Τράπεζα της Αγγλίας (1694) και η Τράπεζα της 

Γαλλίας (18ος αι.). Αυτοί ήταν οι πρόδρομοι όλων των φορέων της οργανωμένης πίστης 

του σημερινού κόσμου. Όσον αφορά όμως στην υποθηκική πίστη, υπάρχουν δύο 

ιστορικά γεγονότα άξια αναφοράς.  

Το 1668 η Τράπεζα της Στοκχόλμης, ξεκίνησε πρώτη τον δανεισμό με υποθήκη 

κτημάτων. Θεωρείται ο πρωτοπόρος  οργανισμός στον τομέα της κτηματικής πίστης. 

Επίσης στην Αυστρία, η Αυστροουγγρική Τράπεζα που λειτούργησε πριν τον 19ο 

αιώνα άσκησε την υποθηκική πίστη.  

 Έναν αιώνα από την ίδρυση της Τράπεζας της Στοκχόλμης, επήλθαν μεταβολές 

στο καθεστώς του επί «εμπραγμάτω ασφαλεία δανεισμού» στην Κεντρική Ευρώπη. 

Επίκεντρο των μεταβολών υπήρξε η Σιλεσία (Αυστρία). Τα αίτια ήταν πολιτικά. Μετά 

τον επταετή πόλεμο με την Πρωσία, η Σιλεσία καταστράφηκε ολοσχερώς. 

Εγκαταστάθηκαν, λοιπόν, εκεί πρώσοι έποικοι. Οι γαιοκτήμονες και οι ιδιοκτήτες 

ακινήτων της περιοχής, αντιμετώπιζαν τον κίνδυνο να χάσουν τις περιουσίες τους, 

αφού δεν μπορούσαν να αντεπεξέλθουν στις υποχρεώσεις των δανείων τους. Το 

πρόβλημα λύθηκε με πρωτοβουλία ενός γερμανού ιδιώτη ονόματος Buering, ο οποίος 
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ενσωμάτωσε τους γαιοκτήμονες και τους ιδιοκτήτες ακινήτων, σε ειδικές 

συνεταιριστικές οργανώσεις στις οποίες όλοι θα ευθυνόντουσαν το ίδιο για την 

αποπληρωμή των δανείων επί υποθήκη. Το σχέδιο πέτυχε και το υιοθέτησε και ο 

βασιλιάς της Πρωσίας Φρειδερίκος και το εφάρμοσε και σε άλλες περιφέρειες της  

χώρας του. Οι συνεταιριστικές αυτές οργανώσεις ελέγχονταν από τις αρχές και η 

λειτουργία  τους υπέκειτο σε αυστηρούς  κανόνες. Έτσι ενισχύθηκε και η εμπιστοσύνη 

του κοινού σε αυτούς και στα ομόλογα που εκδιδόταν από αυτούς, μέσω των οποίων 

πραγματοποιούνταν τα χορηγούμενα δάνεια επί υποθήκη. Τα δάνεια ήταν μακράς 

διάρκειας, χρεολυτικά και απέβησαν σωστικά για την ιδιοκτησία στη Γερμανία. Εκεί, 

λοιπόν, μπορούμε να πούμε ότι για πρώτη φορά οργανώθηκε η αυτοτελής άσκηση της 

κτηματικής πίστης μέσω των  συνεταιριστικών οργανώσεων.  

Στη Γαλλία, λειτουργούσε ο θεσμός του επί «Εμπραγμάτω  ασφαλεία 

δανεισμού», όπου, ακολουθώντας τις εξελίξεις της Γερμανίας, εξυπηρετούσε την 

υποθηκική πίστη μέσω αμιγών, ως προς την δραστηριότητα, πιστωτικών φορέων, 

εταιρικής σύνθεσης και κερδοσκοπικού χαρακτήρα, με κύριο έργο την έκδοση 

εμπραγμάτως ασφαλισμένων χρηματογράφων, των κτηματικών ομολογιών, μέσω των 

οποίων οι πιστωτικοί φορείς θα αντλούσαν τα αναγκαία κεφάλαια για τη χορήγηση 

δανείων επί υποθήκη που ήταν η βασική εργασία των πιστωτικών φορέων. 

  Στα μέσα του 19ου αιώνα, άρχισαν οι ενέργειες για τη ρύθμιση του συστήματος 

της υποθηκικής πίστης. Κατόπιν συστάσεως ειδικής ομάδας ατόμων για την 

ενασχόληση με το εν λόγω θέμα, κατετέθη στο υπουργείο Γεωργίας της Γαλλίας, 

εξονυχιστική μελέτη για την ίδρυση ειδικού οργανισμού τραπεζικής μορφής για την 

άσκηση της πίστης. Έτσι με Νομοθετικό διάταγμα την 28η Φεβρουαρίου του 1852 

επετράπη η ίδρυση επιχειρήσεων ιδιωτικού δικαίου, με σκοπό την υπό κρατική 

εποπτεία άσκηση στη Γαλλία, της κτηματικής πίστης. Έτσι ιδρύθηκε η πρώτη τέτοια 

επιχείρηση με τίτλο «Κτηματική Τράπεζα των Παρισίων». Ακολούθησαν πολλοί 

μιμητές στην επαρχία και μέσα σε ένα χρόνο πολλές παρόμοιες τράπεζες ιδρύθηκαν. Η 

τράπεζα μετονομάστηκε σε «Κτηματική Τράπεζα της Γαλλίας» που ήταν και ο 

αποκλειστικός και πιο ισχυρός φορέας πίστεως στη Γαλλία.  

Στη Γερμανία που λειτουργούσαν οι συνεταιριστικοί οργανισμοί, άρχισαν 

ενέργειες για την τελειοποίηση του συστήματος  υποθηκικής πίστης,  κατά το πρότυπο 

της Γαλλίας. Έτσι η Τράπεζα «Bayerische Wechselbank», που ιδρύθηκε το 1835, 

άρχισε να αναπτύσσει δραστηριότητα στον κλάδο της υποθηκικής πίστης και  

μετονομάστηκε σε «Bayerische Hypotheken und  Wechselbank A.G.».Επιπλέον, 
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ιδρύθηκε η πρώτη αμιγής υποθηκική τράπεζα στη Φρανκφούρτη, η «Frankfurte 

Hypotheken Bank A.G.» Ακολούθησαν και άλλοι οργανισμοί ιδιωτικού και δημοσίου 

δικαίου στη Γερμανία, για την εξυπηρέτηση της υποθηκικής πίστης.  

Στις σχετικές νομοθεσίες των δύο αυτών χωρών για την υποθηκική πίστη, αλλά 

και στις καταστατικές διατάξεις των πιστωτικών οργανισμών, στηρίχθηκε ο Ελληνικός 

Νόμος 3221/1924, ο οποίος εκδόθηκε ένα χρόνο μετά. Είναι ο νόμος περί 

«Κτηματικών Τραπεζών», βάσει του οποίου συστήθηκαν και λειτουργούν μέχρι και 

σήμερα οι τραπεζικοί οργανισμοί που ασκούν την κτηματική πίστη.  

Όσον αφορά στην Αγγλία, τον κλάδο της κτηματικής πίστης εξυπηρετούσαν 

στα τέλη του 18ου αιώνα διάφορες οργανώσεις κοινωνικού χαρακτήρα. Η πρώτη 

συστάθηκε το 1775 στο Birmingham, που ήταν βιομηχανικό κέντρο. Στην αρχική τους 

μορφή, σκοπός τους ήταν η εξασφάλιση στέγης για τα μέλη της. Στη συνέχεια 

εξελίχθηκαν στις σημερινές πανίσχυρες οικονομικά, ιδιωτικές, κερδοσκοπικού 

χαρακτήρα επιχειρήσεις, «Building Societies».  

Στις  Η.Π. Β.Αμερικής και στον Καναδά, στις αρχές του 19ου αι., άρχισαν να 

λειτουργούν παρόμοιες κοινωνικές οργανώσεις. Και αυτές εξελίχθησαν στις σημερινές 

επιχειρήσεις καταθέσεων και δανεισμού, «Savings and loan Associations».    
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2.2 Η Στεγαστική Πίστη στην Ελλάδα-Ιστορική αναδρομή 

 

19ος αιώνας  

Η Ελλάδα, μετά την Τουρκοκρατία,  προσπάθησε να οργανώσει τη γη της· τα 

κτήματά της. Τις παραμονές τις άφιξης του Καποδίστρια, η Ελλάδα ήταν στα πρόθυρα 

εμφυλίου και σε κατάσταση οικονομικής εξαθλίωσης. Αφού προέβη σε εξωτερικό 

δανεισμό και εφόσον ο Καποδίστριας δεν κατόρθωσε να επιτύχει επιπλέον 

βραχυπρόθεσμο δανεισμό από τις Μεγάλες Δυνάμεις, για να βγει η χώρα από την κακή 

οικονομική  κατάσταση, δεν έμενε παρά να αξιοποιηθούν τα πρόσφορα αγαθά του 

τόπου (γη και προϊόντα). Για να γίνει όμως αυτό, θα έπρεπε να υπάρχει ο κατάλληλος 

πιστωτικός φορέας. Έτσι ιδρύθηκε το πρώτο ελληνικό πιστωτικό όργανο, η 

«Χρηματιστική Τράπεζα», το 1828, που υπήρξε η πρώτη μορφή ελληνικής υποθηκικής 

Τράπεζας, η οποία όμως το 1834 (επί της βασιλείας του Όθωνα), κατόπιν διαφόρων 

αντιδράσεων του λαού για τον τρόπο λειτουργίας της, σταμάτησε να λειτουργεί. 

Με την παύση των εργασιών της «Χρηματιστικής Τράπεζας», γεννήθηκε η 

ανάγκη να συσταθεί  μια νέα τράπεζα, σε αντικατάσταση αυτής, με άλλες όμως 

προοπτικές. Η νέα τράπεζα θα απέβλεπε στην αποκατάσταση της αγροτικής και 

αστικής ιδιοκτησίας των πολιτών που είχε υποστεί φθορά κατά τη διάρκεια του 

απελευθερωτικού αγώνα. Κατόπιν πολλών μελετών και προτάσεων για την ίδρυση μιας 

τράπεζας που θα είχε σκοπό την εξυπηρέτηση των πιστωτικών αναγκών, την άσκηση 

κτηματικής πίστης και την εξυπηρέτηση όλων των κλάδων της οικονομίας , ιδρύθηκε 

το 1841 η «Εθνική Τράπεζα», από τον Γεώργιο Σταύρο1  σε συνεργασία, πέρα από την 

Βασιλεία και την Αντιβασιλεία, με τον Ι.Γ. Εϋνάρδο και τον A.Regny.2 Λειτούργησε 

ως εμπορική τράπεζα και μέχρι την ίδρυση της «Τράπεζας της Ελλάδος», το 1928, είχε 

το εκδοτικό προνόμιο. Η «Εθνική Τράπεζα» είχε σαν ρόλο την άσκηση της επί 

«εμπραγμάτω ασφαλεία πίστεως» και την προεξόφληση εμπορικών γραμματίων. 

Σύντομα, γεννήθηκε η ανάγκη δραστηριοποίησής της στο σύνολο της οικονομικής 

ζωής Αυτό έγινε κατόπιν κυβερνητικής έγκρισης και η «Εθνική Τράπεζα», κατέστη 

σχεδόν ο μόνος φορέας πίστης στην Ελλάδα μέχρι και την περίοδο 1924-19303. 

Μετονομάστηκε σε «Εθνική Τράπεζα της Ελλάδος» και αποτέλεσε τον κύριο μοχλό 

ανάπτυξης της οικονομίας.  
                                                 
1 Σύμβουλος του Ελεγκτικού Συνεδρίου 
2 Γάλλος ανώτατος κρατικός λειτουργός, ο οποίος  είχε αναλάβει την οργάνωση των δημόσιων 
οικονομικών της χώρας με το αξίωμα του Γενικού Οικονομικού Επόπτη 
3 Στα Επτάνησα, ήδη από το 1840, λειτουργούσε η Ιονική Τράπεζα με έδρα το Λονδίνο, αλλά δεν 
προκύπτει από την ιστορική έρευνα πιθανή άσκηση κτηματικής πίστης από αυτή. 
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Σύμφωνα με τον ιδρυτικό νόμο της «Εθνικής Τράπεζας», υπήρχαν κανόνες που 

όριζαν ως ανώτατο ποσό χορήγησης δανείου το ½ του υπό εκτίμηση και επί υποθήκη 

ακινήτου και έθεταν ως ανώτατο επιτόκιο, σύμφωνα με την περί «επιτοκίου των επί 

υποθήκη δανείων διάταξη», το 10%.  Διατάξεις του ιδρυτικού νόμου, προέβλεπαν τον 

τρόπο χορήγησης και εξυπηρέτησης των δανείων, καθώς και τον τρόπο εκτίμησης των 

επί υποθήκη ακινήτων. Ταυτόχρονα, θεσπίστηκε και ο νόμος «περί της ασφάλειας του 

της υποθήκης δικαιώματος ως προς τα δάνεια της Εθνικής Τραπέζης». Αυτό συνέβη, 

τόσο για την διασφάλιση της Τράπεζας, όσο και για την διασφάλιση των δικαιωμάτων 

κυριότητας  των επί υποθήκη ακινήτων. Ο ιδρυτικός νόμος τροποποιήθηκε το 1841 

(19/08/1841)4. Επιμηκύνθηκε κατά 25 χρόνια το εκδοτικό δικαίωμα, ισχυροποιώντας 

την και καθιστώντας την προνομιούχο εκδοτικό ίδρυμα της χώρας. Έγινε επίσης 

ανακατανομή του χρηματικού κεφαλαίου στις  εργασίες  της, κατανέμοντας τα 2/3 

στην κτηματική πίστη και το 1/3 στις λοιπές εμπορικές εργασίες.  

Ο πρώτος  ισολογισμός της Τράπεζας την 31/12/1842 εμφανίζει τα επί υποθήκη 

χορηγημένα δάνεια σε ύψος δρχ. 2.449.939, τις προεξοφλήσεις γραμματίων σε δρχ. 

732.678, το μετοχικό κεφάλαιο 3.949.000 και τα τραπεζογραμμάτια σε κυκλοφορία το 

ποσό των 307.950 δρχ. 

Η «Εθνική Τράπεζα», λόγω της κυβερνητικής αστάθειας και άλλων 

κοινωνικοοικονομικών προβλημάτων, αντιμετώπιζε προβλήματα στη λειτουργία της. 

Στον τομέα  της κτηματικής πίστης άρχισε να αντιμετωπίζει προβλήματα λόγω των 

καθυστερήσεων στην αποπληρωμή των δανείων. Ως ρυθμιστής της κατάστασης αυτής, 

συντέλεσε η θέσπιση μιας  σειράς νομοθετημάτων που παρείχαν τη δυνατότητα 

απόκτησης νέων κεφαλαίων μέσω της έκδοσης κτηματικών ομολογιών, καθώς και τη 

μείωση των επιτοκίων σε 7%-8%. Η «Εθνική Τράπεζα» κατάφερε, αντιμετωπίζοντας 

όλα τα προβλήματα, να λειτουργήσει ικανοποιητικά ως κτηματική, προεξοφλητική και 

εκδοτική τράπεζα ως το 1863.(θάνατος Ι.Γ. Εϋνάρδου).    Ακολούθησε μια περίοδος 

κατά την οποία η «Εθνική Τράπεζα» αντιμετώπισε δυσκολίες στη λειτουργία της, λόγω 

των συγκρούσεών της με το κράτος, το οποίο εξακολουθούσε να βρίσκεται σε μία 

δύσκολη πολιτικοοικονομικά κατάσταση. Προστέθηκαν και άλλοι κλάδοι στις 

δραστηριότητές της, όπως για παράδειγμα η ναυτιλία, καθώς επίσης δημιουργήθηκε 

και η ανάγκη να πάψει να είναι η «Εθνική Τράπεζα» ο μοναδικός φορέας της 

κτηματικής πίστης. Το κύριο αίτιο γι αυτό ήταν η ανεπάρκεια κεφαλαίων. Παρόλο που 

έγινε προσπάθεια γι αυτό και κατετέθησαν προτάσεις, δεν τελεσφόρησε και η«Εθνική 
 

4 Πηγή: Αρχεία Βιβλιοθήκης της Βουλής – Εφημερίδα της Κυβέρνησης αριθ. 16 της 23/08/1841  
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Τράπεζα»  εξακολούθησε να είναι ο μοναδικός φορέας κτηματικής πίστης. 

Ακολούθησαν πολύ δύσκολες καταστάσεις για το κράτος, το οποίο έφτασε στην 

πτώχευση το 1893, με την «Εθνική Τράπεζα»  πάντα στο πλευρό του να  στηρίζει και 

να βοηθάει, με αποτέλεσμα να υπάρχει κρίση στον τομέα της κτηματικής πίστης. 

Σημαντική ήταν η μείωση της τάξης του 60% της χορήγησης δανείων, αφού το 1885 

σημειώθηκαν χορηγήσεις ύψους 61,2 εκ. δρχ. ενώ αντίστοιχα το 1895 μόλις 37,3 εκ. 

δρχ. Σαφέστατα, ακολούθησαν προσπάθειες αναζωπύρωσης των εργασιών του κλάδου 

της κτηματικής πίστης, μέσω συμβάσεων μεταξύ του κράτους και της Τράπεζας, που 

προέβλεπαν την διεύρυνση του ορίου των μακροπρόθεσμων καταθέσεων, οι οποίες, θα 

αύξαναν τα κεφάλαια μέσω των οποίων θα γινόταν οι χρηματοδοτήσεις στον   κλάδο 

της  κτηματικής πίστης. 

Στην Ελλάδα δραστηριοποιούνταν ακόμη και η Ιονική Τράπεζα και η Τράπεζα 

Ηπειροθεσσαλίας οι οποίες είχαν το εκδοτικό προνόμιο αλλά δεν ασκούσαν τη 

λειτουργία της κτηματικής πίστης. Στα τέλη του 19ου αιώνα,  η Τράπεζα 

Ηπειροθεσσαλίας συγχωνεύθηκε με την Εθνική Τράπεζα. Το 1899 ιδρύθηκε η Τράπεζα 

Κρήτης, στην οποία δόθηκε το εκδοτικό προνόμιο καθώς και η αποκλειστικότητα των 

εργασιών κτηματικής και αγροτικής πίστης, με το δικαίωμα της έκδοσης κτηματικών 

ομολογιών και της αποδοχής εντόκων μακροπρόθεσμων καταθέσεων, η οποία θα 

λειτουργεί κατά το πρότυπο της  «Εθνικής  Τράπεζας»   
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20ος αιώνας  

Ο εικοστός αιώνας  για την Ελλάδα άρχισε με βελτιωμένες τις εσωτερικές 

συνθήκες. Το στεγαστικό πρόβλημα, όμως, έγινε ίσως το πιο σημαντικό πρόβλημα 

στην Ελλάδα, το οποίο πήρε και κοινωνικές διαστάσεις. Το πρόβλημα αυτό, ήταν 

απόρροια της συσσώρευσης, κυρίως στα αστικά κέντρα της χώρας, πάνω από 1 εκ. 

αστέγων και προσφύγων Ελλήνων, μετά τη Μικρασιατική Καταστροφή το 1922. Αυτός 

ήταν ο λόγος της προσφυγής στον εξωτερικό δανεισμό και της εν τω μεταξύ σύστασης 

της Εθνικής Κτηματικής Τράπεζας. 

Κατά το διάστημα 1900-1920 έγιναν πολλές προσπάθειες για την εύρεση της 

καλύτερη λύσης. όσον αφορά στην κτηματική πίστη. Θα ήταν ορθότερη η σύσταση 

ενός φορέως ξεχωριστού για τη λειτουργία της ή η λειτουργία της κτηματικής πίστης 

με την σύμπραξη της Εθνικής Τράπεζας; Κατόπιν οικονομικών διασκέψεων και 

συνεννοήσεων, τόσο στο εσωτερικό όσο και στο εξωτερικό, που αφορούσαν στο 

δανεισμό για την άντληση των κεφαλαίων που θα χρησιμοποιούνταν για τη σύσταση 

της ανεξάρτητης ειδικής τράπεζας, ψηφίστηκε τελικά από την κυβέρνηση του Ελ. 

Βενιζέλου ο Νόμος 2413/05.07.1920 «περί υποθηκικών τραπεζών», ο οποίος όμως 

παρέμεινε ανεφάρμοστος, λόγω της κατάστασης που ακολούθησε το 1922 με τη 

Μικρασιατική Καταστροφή.  

Από το 1922 έως το 1928 η κατάσταση στη χώρα ήταν εξαιρετικά δύσκολη. Το 

νομισματικό πρόβλημα, καθώς και ο υπερπληθυσμός που παρατηρήθηκε λόγω των 

προσφύγων, ήταν τα αίτια της κοινωνικοοικονομικής ανισορροπίας. Η συγκέντρωση 

των προσφύγων στα αστικά κέντρα, Αθήνα και Θεσσαλονίκη, είχε ως αποτέλεσμα, στις 

πόλεις αυτές, να υπάρχει πολύ μεγάλη ανοικοδόμηση. Μεγάλη ήταν και η ανάγκη 

δανεισμού τόσο για τις ιδιωτικές κατοικίες, όσο και για τους δημόσιους φορείς για την 

κατασκευή δημοσίων έργων. Οι απαιτήσεις σε δάνεια ήταν πολύ μεγαλύτερες από τις 

χορηγήσεις που πραγματοποίησε η Εθνική Τράπεζα.  

Κατά την περίοδο 1924-1930 συντελείται στην Ελλάδα η αναδιάρθρωση του 

τραπεζικού συστήματος. Συστήνονται φορείς για κάθε λειτουργία ξεχωριστά: Ιδρύεται 

η Τράπεζα της Ελλάδος το 1928 και είναι αυτή που αποκτά το εκδοτικό προνόμιο, η 

Αγροτική Τράπεζα της Ελλάδος το 1930 που κύρια δραστηριότητά της είναι η 

αγροτική πίστη, η Εθνική Κτηματική Τράπεζα της Ελλάδος το 1924, με κύρια 

λειτουργία της, την κτηματική πίστη. Αυτές οι λειτουργίες αποσχίστηκαν από την 

Εθνική Τράπεζα της Ελλάδος.  
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Συντάχθηκε νέο νομοσχέδιο περί κτηματικών τραπεζών, λαμβάνοντας υπόψη 

τα ισχύοντα σε Γαλλία και Γερμανία, καθώς και τα παλαιότερα νομοσχέδια. Ο νέος  

νόμος που ψηφίστηκε, είναι ο νόμος 3221/28.08/1924 «νόμος  περί κτηματικών 

Τραπεζών», ο οποίος μετά από αλλεπάλληλες τροποποιήσεις,  κωδικοποιήθηκε τελικά 

το 1931 σε ενιαίο κείμενο Ο νόμος 2413/05.07.1920 καταργήθηκε.  

Σύμφωνα με το νόμο αυτό (3221), μπορεί να ασκεί την κτηματική πίστη κάθε 

ημεδαπή ανώνυμος τραπεζική εταιρία, εφόσον το μετοχικό κεφάλαιο αυτής είναι 

μεγαλύτερο των 50εκ. δρχ. και εφόσον της παρέχεται έγκριση από το Υπουργικό 

Συμβούλιο. Έτσι, παρεσχέθη στην Εθνική Τράπεζα της Ελλάδος, μέσω της 

διαβιβαστικής διατάξεως του άρθρου 34, η έγκριση ίδρυσης της ειδικής κτηματικής 

τράπεζας. Έτσι, ιδρύεται με απόφαση του μετοχικού συμβουλίου της Εθνικής 

Τράπεζας της Ελλάδος, η ίδρυση της Εθνικής Κτηματικής Τράπεζας της Ελλάδος Α.Ε. 

Η Εθνική Τράπεζα της Ελλάδος παύει να ασκεί την κτηματική πίστη το 1927.     

Με την έναρξη των εργασιών της Εθνικής Κτηματικής Τράπεζας το επιτόκιο 

χορηγήσεων ορίστηκε σε 10%. Στο πρώτο έτος λειτουργίας της χορήγησε 520 εκ λίρες 

Αγγλίας.      

 

Την περίοδο 1929-1931 επήλθε παγκόσμια οικονομική κρίση. Η οικονομική 

αυτή κρίση, είχε συνέπειες και στην οικονομική ζωή της Ελλάδας, η οποία 

αντιμετώπιζε μια γενικότερη πολιτική αστάθεια. Στον τομέα της κτηματικής πίστης και 

γενικότερα της πίστης, παρουσιάστηκαν προβλήματα. Οι χορηγήσεις περιορίστηκαν 

και οι καθυστερήσεις αυξήθηκαν. Η κακή οικονομική κατάσταση της χώρας, με όλες 

της τις συνέπειες, φτάνει μέχρι το 1936. Από το 1937 και μετά ακολουθεί μία 

οικονομική έφεση. Οι οικονομικές συνθήκες βελτιώθηκαν σε όλους τους τομείς και 

στον τομέα της κτηματικής πίστης παρατηρήθηκε αυξητική τάση των χορηγήσεων.  

Ακολούθησε ο πόλεμος το 1939. Περιορίστηκαν οι εγκρίσεις και οι χορηγήσεις 

δανείων, αλλά συνεχίσθηκαν οι χρηματοδοτήσεις κοινωφελών έργων. Όλες οι 

χορηγήσεις γινόταν σε λίρες Αγγλίας.   Με την εμπλοκή της Ελλάδας στον πόλεμο το 

1940, τα επί υποθήκη δάνεια περιορίστηκαν στο ελάχιστο. Τα επιτόκια κυμάνθηκαν 

στο 8% και αυξήθηκαν οι καθυστερήσεις. Επήλθε η ολοκληρωτική καταστροφή της 

χώρας. 

Με το τέλος του πολέμου, δημιουργήθηκε η ανάγκη ανοικοδόμησης της χώρας, 

αφού σε πολλές περιπτώσεις, υπήρξε ολοσχερής καταστροφή των κτιρίων. Απαιτείτο 

δαπάνη ύψους 9.000.000.000 δρχ. Κατόπιν συμφωνίας κράτους και κτηματικής 
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τράπεζας,  η χρηματοδότηση θα γινόταν άτοκα με ισόποσες ετήσιες δόσεις για 20 

χρόνια.  

 

Στη μεταπολεμική Ελλάδα η στεγαστική πίστη είχε περιθωριακό χαρακτήρα. 

Επικρατούσε η άποψη ότι η κατασκευή κατοικιών αποτελεί αντιπαραγωγική 

δραστηριότητα και παρεμποδίζει τις υπόλοιπες επενδύσεις. Η άποψη αυτή επεκράτησε 

την περίοδο 1945-1955 που χαρακτηρίζεται από στενότητα κεφαλαίων. Γενικότερα, η 

πιστοδότηση κατοικίας ήταν απόλυτα ελεγχόμενη και πρακτικά απαγορευμένη, παρά 

την άμβλυνση της χρηματικής στενότητας της επάρκειας κεφαλαίων στο τραπεζικό 

σύστημα. 

 Ενώ το 1963 γενικότερα στον τομέα της πίστης, οι πιστωτικοί περιορισμοί 

χαλάρωσαν, στον τομέα της στεγαστικής πίστης δεν συνέβη κάτι τέτοιο. Οι έλεγχοι 

πιστοδότησης κατοικίας που αφορούσαν α) το συνολικό ύψος των στεγαστικών 

δανείων, β) τον προσδιορισμό των πηγών άντλησης κεφαλαίων, γ)   τον καθορισμό των 

ομάδων πληθυσμού στις οποίες θα μπορούσαν να χορηγηθούν δάνεια, καθώς και τον 

προσδιορισμό του ύψους των δανείων σε κάθε ομάδα, και δ) τον καθορισμό του ύψους 

του επιτοκίου και των όρων δανειοδότησης κάθε ομάδας, παρέμειναν ακέραιοι. Η 

τραπεζική στεγαστική πίστη το 1956, αντιπροσώπευε5 το 3,2% της συνολικής 

τραπεζικής χρηματοδότησης και το 1966 δεν ξεπέρασε το 6%. Το ποσοστό της 

τραπεζικής χρηματοδότησης στο σύνολο της χρηματοδότησης του κλάδου κατασκευής 

κατοικιών την περίοδο 1958-1966 παρέμενε στα επίπεδα 4,4%-8,3%.        

            Μέχρι το 1967 μπορεί να υποστηριχθεί ότι ο μηχανισμός κατασκευής στέγης 

κινήθηκε ανεξάρτητα από το πιστωτικό σύστημα. Από το 1967 και μετά αρχίζει να 

διεκδικεί η τραπεζική χρηματοδότηση, σημαντικό ρόλο στη χρηματοδότηση του 

κλάδου κατασκευής κατοικιών. Ο έλεγχος της στεγαστικής πίστης χαλαρώνει για 

πρώτη φορά, στα πλαίσια της επεκτατικής πιστωτικής πολιτικής που εφαρμόζεται την 

περίοδο 1967-1972. Αυξήθηκε σημαντικά η χρηματοδότηση της κατοικίας την περίοδο 

αυτή, σε σημείο που ξεπέρασε τη χρηματοδότηση  οποιασδήποτε άλλης 

δραστηριότητας. Ο ρυθμός  αύξησης της χρηματοδότησης ήταν της τάξης του 22% 

κατά μέσο όρο. Το ύψος της χρηματοδότησης της κατασκευής κατοικίας, κινήθηκε σε 

επίπεδα άνω του 20% του συνόλου των ακαθάριστων επενδύσεων. Γενικότερα λοιπόν 

παρατηρήθηκε έντονη αύξηση της τραπεζικής χρηματοδότησης του κλάδου 

κατασκευής κατοικίας.  
 

5 Βλ. Τράπεζα της Ελλάδος «Τα πρώτα πενήντα χρόνια της Τράπεζας της Ελλάδος», Αθήνα 1978 
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Μετά το 1972, η στεγαστική πίστη περιορίζεται σημαντικά. Παρατηρήθηκε 

αναστολή των πιστώσεων για κατοικίες, τόσο σε ιδιώτες όσο και σε κατασκευαστές. 

Τα επιτόκια αυξήθηκαν κατά δύο μονάδες το 1973, στα πλαίσια των 

αντιπληθωριστικών  μέτρων. Ενώ μέχρι τότε η στεγαστική πίστη είχε προνομιακή θέση 

στη συνολική τραπεζική χρηματοδότηση, τώρα τη χάνει.  Επιπλέον, το ποσοστό 

χρηματοδότησης στο σύνολο των ακαθάριστων επενδύσεων του κλάδου. ήταν πολύ 

χαμηλό (14,9% το 1973, 10,7% το 1974). 

Από το 1974 εφαρμόζεται και πάλι επεκτατική πολιτική. Το 1975   αίρεται η 

αναστολή των στεγαστικών δανείων. Διευρύνονται τα όρια των στεγαστικών δανείων, 

αλλά ο ρυθμός αύξησης της στεγαστικής πίστης υπήρξε μικρότερος σε σχέση με 

άλλους τομείς.  Μέχρι το 1979 η στεγαστική πίστη αντιπροσωπεύει το 16% των 

ακαθάριστων επενδύσεων για κατοικία.  

Από το 1980 και πλέον, οι ακαθάριστες επενδύσεις σε κατοικία σημείωσαν 

μείωση. Ωστόσο, με εξαίρεση τη χρονιά του 1980, η πιστοδότηση της κατοικίας 

κινήθηκε σε υψηλότερα επίπεδα. Οι νέες χορηγήσεις προς την κατοικία αυξήθηκαν. 

Επιπλέον, το ποσοστό της χρηματοδότησης του κλάδου της κατοικίας στο σύνολο των 

ακαθάριστων επενδύσεων, παρουσίασε έντονα αυξητικούς ρυθμούς σε σχέση με την 

περίοδο 1975-1979. Γενικότερα, οι πιστοδοτήσεις αυξήθηκαν και θεσμοθετήθηκαν 

ευνοϊκότεροι όροι στη λήψη στεγαστικού δανείου, όπως η μείωση του επιτοκίου και η 

αύξηση της διάρκειας αποπληρωμής του δανείου. Περισσότερο από το 50% της 

συνολικής δανειοδότησης γίνεται από την Εθνική Κτηματική Τράπεζα της Ελλάδος. Το 

Ταχυδρομικό Ταμιευτήριο και το Ταμείο Παρακαταθηκών και Δανείων χρηματοδοτούν 

μεν, αλλά σε χαμηλά επίπεδα, με φθίνουσα τάση. Τα ποσά χορήγησης αυξήθηκαν  με 

ποσοστά ανώτερα αυτών του πληθωρισμού. Το ύψος των επιτοκίων την περίοδο 1980-

1986 όλων των κατηγοριών στεγαστικών δανείων, κυμάνθηκε σε υψηλότερα επίπεδα 

σε σχέση με την περίοδο πριν το 1979. Το ποσοστό όμως αύξησης των επιτοκίων 

χορηγήσεων δεν υπερέβαινε το ποσοστό αύξησης των επιτοκίων καταθέσεων.  

Παράλληλα ο ρυθμός αύξησης του πληθωρισμού υπήρξε μεγαλύτερος από το ρυθμό 

αύξησης των επιτοκίων των στεγαστικών δανείων, με αποτέλεσμα να μην μπορεί να 

υποστηριχτεί ότι την περίοδο αυτή παρατηρείται αύξηση των πραγματικών επιτοκίων 

της στεγαστικής πιστοδότησης, τουλάχιστον για τις περισσότερες κατηγορίες δανείων. 

 Ταυτόχρονα, την περίοδο αυτή, τουλάχιστον μέχρι το 1985, είναι δύσκολο να 

υποστηριχτεί ότι η ονομαστική αύξηση των μισθών και ημερομισθίων υστερούσε σε 
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σχέση με το ρυθμό αύξησης του πληθωρισμού, ώστε η μειωμένη απορροφητικότητα 

των δανείων να μπορεί να αποδοθεί στη μείωση πραγματικών εισοδημάτων.  

Από το 1987 αρχίζουν να εντείνονται οι διαδικασίες απελευθέρωσης του 

Τραπεζικού Συστήματος, που είχαν ξεκινήσει από το 1980 Με την εκπνοή του 1993, 

πολύ λίγοι ήταν οι περιορισμοί που είχαν παραμείνει. 

Στον τομέα της Στεγαστικής Πίστης πολλά έχουν αλλάξει σε σχέση με 

παλιότερα. Δεν υπάρχουν πια αμιγώς στεγαστικές Τράπεζες. Η Στεγαστική και η 

Κτηματική Τράπεζα έχουν απορροφηθεί από την Εθνική Τράπεζα (1998) και η Ασπίς 

Τράπεζα η οποία ασκούσε και αυτή την Κτηματική Πιστη περίπου από το 1992, το 

2001, έγινε καθαρά εμπορική τράπεζα. Τώρα πια η Στεγαστική Πίστη εξυπηρετείται 

από όλες τις εμπορικές τράπεζες οι οποίες διαθέτουν ποικίλα προϊόντα στον τομέα 

αυτό.  
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21ος αιώνας  

Κατά τα τελευταία χρόνια αναμφίβολα επήλθαν πολύ σημαντικές αλλαγές στο 

τραπεζικό σύστημα της χώρας. Από τις σημαντικότερες είναι η ραγδαία ανάπτυξη της 

στεγαστικής πίστης. Η εξέλιξη αυτή είχε ως αποτέλεσμα  

 

 Την αναρρίχηση των στεγαστικών δανείων στην πρώτη θέση της 

χρηματοδότησης των διαφόρων οικονομικών κλάδων και δραστηριοτήτων από 

την προτελευταία, στην οποία βρισκόταν 10 χρόνια πριν. 

 Τη διαμόρφωση, για πρώτη φορά στην ιστορία του ελληνικού τραπεζικού 

συστήματος, πραγματικών επιτοκίων χορηγήσεων προς ιδιώτες ελαφρώς 

θετικών ή ακόμη και αρνητικών σε ορισμένες περιπτώσεις. 

 Την παροχή πολλών νέων προϊόντων στεγαστικής πίστης, που στο σύνολό τους 

δημιούργησαν ουσιαστικά μια νέα αγορά. 

 

Το 1995 η στεγαστική πίστη βρισκόταν στην προτελευταία θέση όσον αφορά το 

ύψος χρηματοδότησης των διάφορων οικονομικών κλάδων και δραστηριοτήτων, 

ελάχιστα πιο πάνω από την τελευταία στην κατάταξη γεωργία. Το ύψος της 

χρηματοδότησης προς την ακίνητη περιουσία ανερχόταν μόλις στο 44% της πρώτης σε 

μέγεθος χρηματοδότησης μεταποίησης. Σήμερα η στεγαστική πίστη είναι κατά 2,4 

φορές μεγαλύτερη από τη χρηματοδότηση της μεταποίησης. Εξίσου, αν όχι πιο 

εντυπωσιακή εξέλιξη, αποτελεί η ραγδαία πτώση των επιτοκίων των στεγαστικών 

δανείων. Ενώ όμως το στοιχείο αυτό επισημαίνεται πολλές φορές για το σύνολο της 

χρηματοδότησης και αναφέρεται στα ονομαστικά επιτόκια, δεν εξειδικεύεται στον 

τομέα της στεγαστικής πίστης όσον αφορά τα πραγματικά επιτόκια. Όπως είναι γνωστό 

το πραγματικό οικονομικό βάρος ενός δανείου δεν συνίσταται στο ύψος του 

ονομαστικού επιτοκίου αλλά στη διαφορά του από τον πληθωρισμό, στο ύψος δηλαδή 

του πραγματικού επιτοκίου. Το μέσο πραγματικό, λοιπόν, επιτόκιο στεγαστικών 

δανείων κυμαινόμενου επιτοκίου ακόμα και το 1999 ήταν 10% (δέκα ποσοστιαίες 

μονάδες πάνω από τον πληθωρισμό) ενώ σήμερα είναι 0,18%. Σε μερικές μάλιστα 

περιπτώσεις, οι τράπεζες χορηγούν δάνεια κυμαινόμενου επιτοκίου για τους υψηλής 

φερεγγυότητας πελάτες τους, με μικρό περιθώριο πάνω από το επιτόκιο βάσης 
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(συνήθως το επιτόκιο της ΕΚΤ)6, με αποτέλεσμα το πραγματικό επιτόκιο να 

διαμορφώνεται σε αρνητικό επίπεδο.  

Τα παραπάνω δεδομένα οδήγησαν σε σημαντική αύξηση της ζήτησης για ακίνητα, 

με αποτέλεσμα την άνοδο των τιμών τους. Σύμφωνα με τα στοιχεία της Τράπεζας της 

Ελλάδος οι τιμές των κατοικιών μεταξύ του 1997 και του 2004 στην Αττική 

υπερδιπλασιάστηκαν.  

Το τελικό συμπέρασμα που προκύπτει είναι ότι τα στεγαστικά δάνεια είναι μια 

πολύ ελκυστική μορφή δανείων, τόσο για την απόκτηση ακινήτων για ιδιόχρηση, όσο 

και για επενδυτικούς σκοπούς. Το πολύ μεγάλο ενδιαφέρον όμως της στεγαστικής 

πίστης δεν αναφέρεται στη μεγάλη ανάπτυξή της μέχρι σήμερα, αλλά στις προοπτικές 

που παρουσιάζει για το μέλλον. Συγκεκριμένα οι προοπτικές περαιτέρω ανάπτυξης 

εστιάζονται σε τέσσερις τομείς. 

 

 Παρά τη γρήγορη ανάπτυξη μέχρι σήμερα, τα στεγαστικά δάνεια βρίσκονται 

ακόμα στο 21% του ΑΕΠ της χώρας, δηλαδή περίπου στο μισό ποσοστό σε 

σχέση με την Ευρωπαϊκή Ένωση. 

 Η παροχή δανείων για επενδυτικούς σκοπούς βρίσκεται ακόμη σε αρχικό 

στάδιο. 

 Η δευτερογενής αγορά στεγαστικών δανείων μέσω της τιτλοποίησης που 

αποτελεί ένα σημαντικότατο τμήμα της χρηματοπιστωτικής αγορά,ς σε άλλες 

χώρες περιορίζεται σε ορισμένες σποραδικές περιπτώσεις εκδόσεων και 

ιδιωτικών τοποθετήσεων στη χώρα μας.  

 Η δημιουργία εταιριών επενδύσεων σε ακίνητη περιουσία βρίσκεται επίσης 

στην αρχή της ανάπτυξής της.  

 

Οι προοπτικές αυτές συνοψίζονται στην αναμενόμενη μεγαλύτερη ανάπτυξη της 

στεγαστικής πίστης αλλά και στη δημιουργία νέων υποαγορών. 

 

Όσον αφορά στην πορεία του τραπεζικού κλάδου, αξίζει να σημειωθεί ότι τα 

περιθώρια πιστωτικής επέκτασης είναι αρκετά, δεδομένου του γεγονότος ότι η 

πιστωτική επέκταση στα νοικοκυριά, αλλά και στις επιχειρήσεις, υπολείπεται αυτής της 

Ευρώπης. Σαφέστατα, οι μακροοικονομικές συνθήκες που θα διαμορφωθούν, αλλά και 

 
6 Είναι το λεγόμενο Παρεμβατικό Επιτόκιο της Ε.Κ.Τ., σήμερα 2,25%  
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η συμπεριφορά των ίδιων των Τραπεζών θα συντελέσουν στη διαμόρφωση της πορείας 

του κλάδου.  

 

Συνοψίζοντας, βλέπουμε ότι μέχρι το 1924 η στεγαστική πίστη ήταν στην 

αρμοδιότητα  της Εθνικής Τράπεζας της Ελλάδος, η οποία για την κάλυψη των 

οξύτατων αναγκών στέγασης της εποχής ίδρυσε την Εθνική Κτηματική Τράπεζα της 

Ελλάδος. Στην πορεία της,  η Εθνική Κτηματική, κατέλαβε ηγετική θέση στον τομέα 

της στεγαστικής πίστης και στήριξε εκατοντάδες χιλιάδες νοικοκυριά στην προσπάθειά 

τους να αποκτήσουν στέγη. Η συγχώνευση το 1998 της Εθνικής Κτηματικής με την 

Εθνική Τράπεζα δημιούργησε νέα δεδομένα στην έντονα ανταγωνιστική πλέον 

τραπεζική αγορά, που πλέον διέπεται από πλήρη απελευθέρωση. 
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2.3 Η πτωτική τάση των επιτοκίων ως αίτιο αύξησης των στεγαστικών δανείων 

 
Η πτωτική τάση των επιτοκίων και η απελευθέρωση του τραπεζικού 

συστήματος είχαν σαν αποτέλεσμα να αναθερμανθεί η χορήγηση στεγαστικών δανείων 

προς ιδιώτες στη χώρα μας. Προηγήθηκε μια περίοδος κατά την οποία τα δάνεια αυτά 

ήταν σχετικά δύσκολο να εξυπηρετηθούν από τα χαμηλά και μεσαία εισοδήματα, λόγω 

των επιτοκίων τους. Σήμερα έχει αναπτυχθεί μεταξύ των τραπεζών έντονος 

ανταγωνισμός στον τομέα της προσφοράς στεγαστικών δανείων προς ιδιώτες, 

δεδομένου ότι πρόκειται για μια εργασία που παρέχει ικανοποιητική εξασφάλιση και 

κερδοφορία από τις τοποθετήσεις των μακροπρόθεσμων κεφαλαίων τους.  

Στα διαγράμματα που ακολουθούν βλέπουμε τις τάσεις τόσο των υπόλοιπων 

δανείων στεγαστική πίστης όσο και των επιτοκίων. Βλέπουμε μια συνεχώς αυξανόμενη 

τάση των υπολοίπων από το 1995 έως και σήμερα που αντικατοπτρίζει την αυξανόμενη 

ζήτηση για στεγαστικά δάνεια, η οποία δικαιολογείται από την ολοένα και πτωτική 

τάση των επιτοκίων κατά την περίοδο αυτή.  

  

 
 

Με την είσοδο της Ελλάδας στην Ευρωζώνη7 από  1ης Ιανουαρίου 2001, και την 

υιοθέτηση του κοινού νομίσματος, η νομισματική πολιτική που εφαρμόζεται στην 

Ελλάδα είναι αυτή που ασκείται από το Ευρωσύστημα8, το οποίο αποφασίζει για το 

βασικό επιτόκιο παρέμβασης. Το βασικό επιτόκιο παρέμβασης της Τράπεζας της 

Ελλάδος, έπρεπε να συγκλίνει προς το ενιαίο αυτό επιτόκιο μέχρι το τέλος του 2000. 

                                                 
7 Ως Ευρωζώνη νοείται το σύνολο των 12 κρατών (Αυστρία, Βέλγιο, Γαλλία, Γερμανία Ελλάδα, 
Ιρλανδία, Ισπανία, Ιταλία, Λουξεμβούργο, Ολλανδία, Πορτογαλία, Φινλανδία) τα οποία έχουν 
υιοθετήσει το ευρώ ως κοινό νόμισμα.   
8 Το Ευρωσύστημα αποτελείται από την Ευρωπαϊκή Κεντρική Τράπεζα και τις εθνικές κεντρικές 
τράπεζες των κρατών-μελών της Ευρωζώνης. 
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Τα επιτόκια χορηγήσεων, όπως και τα επιτόκια καταθέσεων, μειώθηκαν 

σημαντικά μέσα στο 2000 και στο 2001 και ακολούθησε η πτωτική τους τάση. Στις 

περισσότερες κατηγορίες χορηγήσεων, τα επιτόκια χορηγήσεων υποχώρησαν 

περισσότερο από τα επιτόκια καταθέσεων, μειώνοντας το περιθώριο μεταξύ των δυο. 

Στη μεταβολή αυτή των επιτοκίων χορηγήσεων, συνέβαλαν το σταθερό 

μακροοικονομικό περιβάλλον, η αύξηση του ανταγωνισμού στον τραπεζικό κλάδο και 

η αναδιάρθρωση του τραπεζικού τομέα στην οποία αυτός έχει οδηγήσει, τάσεις οι 

οποίες παρατηρούνται και σε ευρωπαϊκό επίπεδο. Ανταγωνισμός παρατηρείται τόσο 

μεταξύ των ελληνικών τραπεζών, όσο και μεταξύ των ελληνικών τραπεζών και 

αλλοδαπών που λειτουργούν στη χώρα μας. Ενδεικτικό της αύξησης του ανταγωνισμού 

στον τραπεζικό κλάδο είναι ότι τα επιτόκια των ελληνικών τραπεζών έχουν συγκλίνει 

μεταξύ τους στις περισσότερες κατηγορίες καταθέσεων και χορηγήσεων. 

Παρόλο που η στεγαστική πίστη στην Ελλάδα άρχισε να αναπτύσσεται σχετικά 

αργότερα από ότι στην Ευρωζώνη, οι ελληνικές τράπεζες δανείζουν σήμερα με 

επιτόκιο χαμηλότερο από εκείνο με το οποίο δανείζουν οι τράπεζες στην Ευρωζώνη. 

Στις αρχές του 2000 οι ελληνικές τράπεζες δάνειζαν με επιτόκια που ήταν υψηλότερα, 

μετά την αφαίρεση της εισφοράς του νόμου 1289, εκείνων των ευρωπαϊκών τραπεζών 

κατά περίπου 180 μονάδες βάσης όπως φαίνεται στο παρακάτω διάγραμμα, που 

παρουσιάζει τα επιτόκια για στεγαστικά δάνεια σταθερού επιτοκίου με διάρκεια άνω 

των 5 ετών στην Ελλάδα και στην Ευρωζώνη. Τον Οκτώβριο του 2001 όμως, οι 

ελληνικές τράπεζες δανείζουν με επιτόκιο το οποίο είναι χαμηλότερο από εκείνο των 

τραπεζών της  Ευρωζώνης κατά πάνω από 20 μονάδες βάσης10. Ο βασικός λόγος για 

τον οποίο οι ελληνικές τράπεζες δανείζουν με χαμηλότερα επιτόκια από ότι οι τράπεζες 

στην Ευρωζώνη είναι ο ανταγωνισμός μεταξύ των τραπεζών για την κατάκτηση του 

μεριδίου σε μια αγορά, η οποία έχει αρχίσει να αναπτύσσεται τα τελευταία χρόνια. Στη 

στεγαστική πίστη οι τράπεζες έχουν τη δυνατότητα αυτή, τουλάχιστον βραχυπρόθεσμα, 

δεδομένου ότι τα στεγαστικά δάνεια καλύπτονται με σοβαρή εμπράγματη εξασφάλιση. 

Μάλιστα, το ύψος του δανείου ανέρχεται συνήθως στο 80% της αντικειμενικής αξίας 

του ακινήτου και επομένως, κατά κανόνα, σε ακόμα χαμηλότερο ποσοστό της 

πραγματικής εμπορικής αξίας του ακινήτου. Στις περισσότερες χώρες της Ευρωζώνης ο 

λόγος δανείου προς αξία ακινήτου είναι πολύ υψηλότερος.  

 

 
9 Νόμος 128/1975 άρθρο 3, ΦΕΚ Α΄178 και Νόμος 2703/1999άρθρο 18, ΦΕΚΑ΄72 
10 Είκοσι μονάδες βάσεις αποτελούν δύο δέκατα της μονάδας  
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2.4 Φορείς άσκησης Κτηματικής Πίστης  

 

Είδαμε ότι κατά το παρελθόν, κύριος φορέας άσκησης κτηματικής πίστης, 

υπήρξε η Εθνική Κτηματική και η Εθνική Στεγαστική Τράπεζα, οι οποίες 

συγχωνεύθηκαν το 1998 η μια και λίγο νωρίτερα η άλλη, με την Εθνική Τράπεζα της 

Ελλάδος. Σήμερα, μετά την απελευθέρωση του τραπεζικού συστήματος, όλες οι 

εμπορικές τράπεζες συμμετέχουν στην άσκηση κτηματικής πίστης και μάλιστα με πολύ 

έντονο το στοιχείο του ανταγωνισμού μεταξύ τους.  Ταυτόχρονα, το Ταμείο 

Παρακαταθηκών και Δανείων και το Ταχυδρομικό Ταμιευτήριο, χορηγούσαν και 

χορηγούν στεγαστικά δάνεια σε δημοσίους υπαλλήλους. Παρακάτω παραθέτονται 

κάποια επιμέρους στοιχεία για όλους τους φορείς άσκησης της κτηματικής πίστης.   

 

 

Ταμείο Παρακαταθηκών και Δανείων 

 

Το Ταμείο Παρακαταθηκών και Δανείων ιδρύθηκε το 1919  με το Νόμο 1608 

και είναι αυτόνομος χρηματοπιστωτικός οργανισμός (Ν.Π.Δ.Δ.) υπό την εποπτεία του 

Υπουργείου Οικονομικών, για την εξυπηρέτηση του Δημόσιου και Κοινωνικού 

συμφέροντος. Σκοπός της ιδρύσεώς του ήταν η αποκλειστική φύλαξη και διαχείριση 

κάθε είδους παρακαταθήκης. Σήμερα και παράλληλα με την εξέλιξη της λειτουργίας 

του Κράτους και της Εθνικής Οικονομίας το Ταμείο  Παρακαταθηκών & Δανείων, 

πέρα από τη διαφύλαξη της Δημόσιας παρακατάθεσης, ανέπτυξε και άλλες 

δραστηριότητες, μια εκ των οποίων είναι η προώθηση στεγαστικών δανείων για 

απόκτηση ή αποπεράτωση πρώτης κατοικίας, με ανταγωνιστικά ή επιδοτούμενα 

επιτόκια για τους δημοσίους υπαλλήλους, τους  υπάλληλους των Ν.Π.Δ.Δ. κλπ. καθώς 

και στους συνταξιούχους των παραπάνω κατηγοριών.  

Μετά την απελευθέρωση της στεγαστικής πίστης ο Oργανισμός έχασε  το 

συγκριτικό πλεονέκτημα των χαμηλών επιτοκίων έναντι των τραπεζικών ιδρυμάτων. 

Ως εκ τούτου, διεύρυνε την σειρά των προσφερομένων δανειακών προϊόντων, και 

ενέτεινε  τις διαδικασίες έγκρισης  συγκεκριμένων κατηγοριών δανείων, με σκοπό να 

επεκτείνει την πελατειακή βάση του. Τα επιτόκια των στεγαστικών δανείων διαφέρουν 

κατά γεωγραφική περιοχή αλλά και εξαρτώνται και από άλλους παράγοντες. 
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Το ταμείο Παρακαταθηκών και Δανείων την τελευταία πενταετία χορήγησε 

47.000 περίπου στεγαστικά δάνεια.  Την τελευταία διετία παρουσίασε αύξηση των 

χορηγήσεων του κατά 20%, με μέση απόδοση των χορηγήσεων περίπου 5,6% 

 

 

Ταχυδρομικό Ταμιευτήριο 

 

Το Ταχυδρομικό Ταμιευτήριο ιδρύθηκε το 1900. Η δραστηριότητά του κυρίως 

ήταν αποταμιευτική, με επέκταση στη στεγαστική πίστη τις τελευταίες δεκαετίες. 

Αρχικά χορηγούνταν στεγαστικά δάνεια μόνο σε Δημοσίους Υπαλλήλους. Από το 

2003 η στεγαστική πίστη επεκτάθηκε πέραν των δημοσίων υπαλλήλων.   

Το 2002 το Ταχυδρομικό Ταμιευτήριο μετατράπηκε σε Ανώνυμη Τραπεζική 

Εταιρία (Ν. 3082/2002) και συνεπώς επέκτεινε τις δραστηριότητές του και στις λοιπές 

τραπεζικές εργασίες.  

 Ενδεικτικά αναφέρουμε ότι το Ταχυδρομικό Ταμιευτήριο το 2004 σημείωσε 

αύξηση στη στεγαστική πίστη κατά ποσοσστό 558,44%. 

 

Στον πίνακα που ακολουθεί βλέπουμε τις χορηγήσεις σε εκατομμύρια δρχ.  που 

πραγματοποιήθηκαν από τους παραπάνω φορείς, σε μία περίοδο από το 1985 έως το 

1996. Διαπιστώνουμε ότι οι χορηγήσεις που πραγματοποιήθηκαν από την ΕΚΤΕ 

αποτελούν ολοένα αυξανόμενο μεγάλο ποσοστό των χορηγήσεων όλων των άλλων 

φορέων με τη χρονιά του 1994 τα φτάνει περίπου στο 85,5% , γεγονός που αποδεικνύει 

ότι υπήρξε ο κυριότερος φορέας άσκησης κτηματικής πίστης στην Ελλάδα. 
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Πίνακας 1 

 

ΠΕΡΙΟΔΟΣ  

ΧΟΡΗΓΗΣΕΙΣ 
ΕΚΤΕ 
 (Α) 

ΧΟΡΗΓΗΣΕΙΣ 
ΤΠΔ, ΕΣΤ,ΤΤ, 
 ΙΔ.ΤΡ.ΕΠΕΝΔ 

(Β) Α/Β 

1985 90.979 588.327 15,46% 

1986 117.860 706.172 16,69% 

1987 153.958 816.944 18,85% 

1988 237.833 959.643 24,78% 

1989 337.267 1.133.233 29,76% 

1990 407.264 932.067 43,69% 

1991 457.518 813.412 56,25% 

1992 509.127 655.085 77,72% 

1993 528.783 737.586 71,69% 

1994 557.746 652.802 85,44% 

1995 607.695 787.799 77,14% 

1996 705.758 907.961 77,73% 
 
Πηγές: 1. Απολογισμός ΕΚΤΕ, Διάφορα Έτη 
            2. Τράπεζα Ελλάδος   
            3. Δ/νση Εθνικών Λογαριασμών 
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Εμπορικές Τράπεζες 

  

Τη δεκαετία του ’90, όπου και οι διαδικασίες πλήρους απελευθέρωσης του 

τραπεζικού συστήματος ολοκληρώθηκαν, όλες οι εμπορικές τράπεζες μπήκαν 

δυναμικά στην αγορά της κτηματικής πίστης, προσφέροντας η καθεμιά διάφορα 

προϊόντα , προσαρμόσιμα στις ανάγκες του καταναλωτικού κοινού. Ο ανταγωνισμός 

μεταξύ των πιστωτικών ιδρυμάτων εντείνεται και μάλιστα παίρνει τεράστιες 

διαστάσεις, ειδικά τα τελευταία δύο χρόνια. Αποτέλεσμα αυτού του ανταγωνισμού 

είναι τόσο τα οφέλη που αποκομίζουν οι δανειολήπτες, όσο και αυτά που αποκομίζουν 

οι τράπεζες. Οι μεν δανειολήπτες, εξασφαλίζουν δάνεια με πολύ ευνοϊκούς όρους και 

ιδιαίτερα χαμηλά επιτόκια σε σχέση με το παρελθόν, άμεσα και με σχετική ευκολία. Οι 

δε τράπεζες, αυξάνουν σημαντικά την κερδοφορία τους, αφού έχει αποδειχθεί ότι η 

αγορά στεγαστικών δανείων είναι πολύ κερδοφόρος. Κάθε τράπεζα διεκδικεί το 

μερίδιό της στην αγορά στεγαστικών δανείων με την Εθνική Τράπεζα να είναι αυτή 

που κυριαρχεί στο χώρο.  

Στον πίνακα που ακολουθεί μπορούμε να δούμε αναλυτικά τη θέση που 

κατέχουν οι μεγαλύτερες εμπορικές τράπεζες στο χώρο. Παρατηρούμε ότι η Εθνική 

Τράπεζα της Ελλάδος κρατάει το μεγαλύτερο μερίδιο της αγοράς, με την Alpha Bank 

να ακολουθεί κερδίζοντας μεγάλο έδαφος με μια ποσοστιαία μεταβολή της τάξης του 

38,9% στο μερίδιό της από το 1991 έως το 1995. Η Eurobank ακολουθεί έχοντας, θα 

λέγαμε, μια σταθερή πορεία, όπως και η Εμπορική και η Τράπεζα Πειραιώς που 

ακολουθούν. Ασφαλώς, είναι μικρά τα ποσοστά των λοιπών εμπορικών τραπεζών. Το 

δικό τους μερίδιο στην αγορά έχουν και τα ειδικά πιστωτικά ιδρύματα, που όμως είναι 

μειούμενο ως συνέπεια του ανταγωνισμού των τραπεζών, που προσφέρουν δάνεια με 

ιδιαίτερα ευνοϊκούς όρους για τους δανειολήπτες.  
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ΜΕΡΙΔΙΑ ΑΓΟΡΑΣ 
ΤΡΑΠΕΖΑ Δεκ-01 Ιουν-02 Δεκ-02 Ιουν-03 Σεπ-03 Δεκ-03 Μαρ-04 Ιουν-04 Σεπ-04 Δεκ-04 Μαρ
ALPHA 1482 2171 3010 3501 3649 3848 4023 4283 4524 4889 52
EFG EUROBANK 1729 1986 2350 2635 2713 3099 3334 3639 4014 4300 46
EMPORIKI BANK 1466 1714 2015 2264 2402 2619 2792 2994 3182 3392 35
PEIRAIVS 828 930 1180 1402 1470 1549 1615 1737 1892 2185 24
ETE 4543 4971 5645 6141 6476 6912 7291 7791 8306 8854 92
ΣΥΝΟΛΟ 5 ΜΕΓΑΛΩΝ  10048 11772 14200 15943 16710 18027 19055 20444 21918 23620 251
ΛΟΙΠΕΣ ΕΜΠΟΡΙΚΕΣ 2405 2969 3287 3605 4030 4220 4389 4602 4809 5185 24
ΣΥΝΟΛΟ ΕΜΠΟΡΙΚΩΝ ΤΡΑΠ 12453 14741 17487 19548 20739 22246 23444 25047 26727 28805 305
ΕΙΔΙΚΑ Π.Ι. 3199 3453 3738 4158 4305 4532 4693 4967 5058 5247 54
ΓΕΝΙΚΟ ΣΥΝΟΛΟ 15652 18194 21225 23706 25044 26778 28137 30014 31785 34052 359
             
             
ΤΡΑΠΕΖΑ Δεκ-01 Ιουν-02 Δεκ-02 Ιουν-03 Σεπ-03 Δεκ-03 Μαρ-04 Ιουν-04 Σεπ-04 Δεκ-04 Μαρ
ALPHA 9,5% 11,9% 14,2% 14,8% 14,6% 14,4% 14,3% 14,3% 14,2% 14,4% 14,
EFG EUROBANK 11,0% 10,9% 11,1% 11,1% 10,8% 11,6% 11,8% 12,1% 12,6% 12,6% 12,
EMPORIKI BANK 9,4% 9,4% 9,5% 9,6% 9,6% 9,8% 9,9% 10,0% 10,0% 10,0% 9,
PEIRAIVS 5,3% 5,1% 5,6% 5,9% 5,9% 5,8% 5,7% 5,8% 6,0% 6,4% 6,
ETE 29,0% 27,3% 26,6% 25,9% 25,9% 25,8% 25,9% 26,0% 26,1% 26,0% 25,
ΣΥΝΟΛΟ 5 ΜΕΓΑΛΩΝ  64,2% 64,7% 66,9% 67,3% 66,7% 67,3% 67,7% 68,1% 69,0% 69,4% 69,
ΛΟΙΠΕΣ ΕΜΠΟΡΙΚΕΣ 15,4% 16,3% 15,5% 15,2% 16,1% 15,8% 15,6% 15,3% 15,1% 15,2% 15,
ΣΥΝΟΛΟ ΕΜΠΟΡΙΚΩΝ ΤΡΑΠ 79,6% 81,0% 82,4% 82,5% 82,8% 83,1% 83,3% 83,5% 84,1% 84,6% 85,
ΕΙΔΙΚΑ Π.Ι. 20,4% 19,0% 17,6% 17,5% 17,2% 16,9% 16,7% 16,5% 15,9% 15,4% 15,
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3. ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ ΤΗΣ ΣΤΕΓΑΣΤΙΚΗΣ ΠΙΣΤΗΣ  

 

Τα στεγαστικά δάνεια προς ιδιώτες  έχουν σκοπό να χρηματοδοτήσουν την 

αγορά, ανέγερση, επισκευή, αποπεράτωση, βελτίωση, συντήρηση κλπ. ιδιωτικής 

κατοικίας, κύριας ή εξοχικής και επαγγελματικής στέγης, είτε προορίζονται για 

ιδιόχρηση, είτε για εκμετάλλευση και αγορά οικοπέδων που προορίζονται για κατοικία 

ή επαγγελματική στέγη. Απαραίτητη προϋπόθεση αποτελεί το ακίνητο να βρίσκεται 

εντός σχεδίου ή να έχει εκδοθεί η προβλεπόμενη άδεια οικοδομής από τις αρμόδιες 

υπηρεσίες. 

Δυνατότητα δανεισμού έχουν και οι ελληνικές, διεθνείς και offshore εταιρίες, 

με δραστηριότητα την εκμετάλλευση ακινήτων που προορίζονται για κατοικίες ή 

επαγγελματική στέγη.11  

 

 

3.1 Κατηγορίες Στεγαστικών Δανείων 

 

Τα στεγαστικά δάνεια διακρίνονται σε ορισμένες κατηγορίες. Οι δύο 

μεγαλύτερες εξ αυτών είναι τα μη επιδοτούμενα και τα επιδοτούμενα δάνεια. Επιπλέον, 

υπάρχουν τα εγγυημένα δάνεια στα οποία ανήκουν τα δάνεια Παλιννοστούντων 

Ομογενών, τα δάνεια Ελλήνων Τσιγγάνων και τα δάνεια Παθόντων από Φυσικές 

Καταστροφές.  

 

  

3.1.α   Μη Επιδοτούμενα 

 

Είναι τα δάνεια που απευθύνονται σχεδόν σε όλους, τηρουμένων βέβαια 

κάποιων προϋποθέσεων, όπως επαρκούς δηλωθέντος εισοδήματος, επαρκούς 

πιστοληπτικής ικανότητας, φερεγγυότητας, καθώς και προϋποθέσεων που αφορούν το 

χρηματοδοτούμενο ακίνητο. Παρακάτω παρατίθενται οι όροι χρηματοδότησης που 

αφορούν κυρίως την κατηγορία των μη επιδοτουμένων δανείων.  

Αξίζει να σημειωθεί ότι δεδομένου του έντονου ανταγωνισμού μεταξύ των 

τραπεζών υπάρχει μια πλειάδα προϊόντων στεγαστικών δανείων12, τέτοιων ώστε ο 

 
11 Εξαιρούνται οι κατασκευαστικές εταιρίες. 
12 Βλ. παράρτημα σελ. 



 ΣΤΕΓΑΣΤΙΚΗ ΠΙΣΤΗ ΣΤΗΝ ΕΛΛΑΔΑ 
 
 

 34

υποψήφιος δανειολήπτης να μπορέσει να ικανοποιήσει την ανάγκη του για στέγαση 

επιλέγοντας το προϊόν εκείνο που είναι συμφερότερο προς αυτόν.   

 

 

3.1.β. Επιδοτούμενα  

 

Επιδοτούμενα από το Ελληνικό Δημόσιο 

 

 Σύμφωνα με τις Υπουργικές Αποφάσεις  2032215/24.06.1991 και 

65156/1366/09.09.1993 προβλέπεται από το Ελληνικό Δημόσιο η χορήγηση 

στεγαστικών δανείων σε φυσικά πρόσωπα για την απόκτηση πρώτης κατοικίας με 

επιδοτούμενο, κατά ένα ποσοστό, επιτόκιο.  

Προϋπόθεση χορήγησης στεγαστικού δανείου επιδοτουμένου από το Ελληνικό 

Δημόσιο είναι, ο/η σύζυγος και τα άγαμα τέκνα τους μέχρι 18 ετών ή 25 ετών που 

σπουδάζουν, εφόσον δεν έχουν οικονομική αυτοτέλεια ετησίως μεγαλύτερη των €1200 

ή τα έχοντα αναπηρία τουλάχιστον 67% ανεξαρτήτως ηλικίας να μην έχουν πλήρη 

κυριότητα ή επικαρπία ή οίκηση ή νομή σε διαμέρισμα, οικία ή αστικό οικοδόμημα ή 

να μην είναι ιδιοκτήτες κατοικιών σε πόλη άνω των 3.000 κατοίκων13, που καλύπτουν 

τις στεγαστικές τους ανάγκες. 

Η επιδότηση του επιτοκίου, που παρέχεται για διάστημα ίσο προς το ½ της 

διάρκειας του δανείου και μέχρι 8 χρόνια κατ΄ ανώτατο, συσχετίζεται ποσοστιαία με τα 

σταθερά και κυμαινόμενα επιτόκια των στεγαστικών δανείων, στρογγυλοποιημένη στο 

πλησιέστερο τέταρτο της μονάδας. 

 

Επιδοτούμενα από τον Οργανισμό Εργατικής Κατοικίας  

 
Μια ακόμη κατηγορία επιδοτούμενων δανείων, είναι αυτά του Οργανισμού 

Εργατικής Κατοικίας. Δεδομένου ότι τα δάνεια αυτά, όπως και τα επιδοτούμενα από το 

Ελληνικό Δημόσιο,  έχουν στόχο να βοηθήσουν τις οικονομικά ασθενέστερες τάξεις, 

για να χορηγηθούν θα πρέπει να συντρέχουν για το δανειολήπτη συνδυαστικά 

ορισμένες προϋποθέσεις, τις οποίες θα δούμε αναλυτικά παρακάτω.  

Δικαιούχοι για τις στεγαστικές παροχές του Οργανισμού Εργατικής Κατοικίας 

είναι: 

                                                 
13 Πριν τη θέσπιση του Νομοσχεδίου Καποδίστρια 
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1. Εργάτες ή υπάλληλοι που κατοικούν και εργάζονται στην Ελλάδα, εφόσον είναι 

ασφαλισμένοι σε Οργανισμό κύριας ασφάλισης μισθωτών (ΙΚΑ ή υπάλληλοι 

από ΟΤΕ, ΔΕΚΟ και Τράπεζες), καταβάλλουν εισφορές υπέρ ΟΕΚ και 

καλύπτουν τις βασικές ασφαλιστικές προϋποθέσεις για στεγαστική συνδρομή 

από τον ΟΕΚ, καθώς και  

2. Συνταξιούχοι Οργανισμών κύριας ασφάλισης μισθωτών, που έχουν καταβάλει 

ως εργαζόμενοι, εισφορές υπέρ ΟΕΚ. 

 Το ποσοστό της επιδότησης είναι ανάλογο της κατηγορίας, του εισοδήματος, αλλά 

και της οικογενειακής κατάστασης του δικαιούχου. Παρακάτω μπορούμε να δούμε τις 

τέσσερις κατηγορίες δικαιούχων επιδοτούμενων στεγαστικών δανείων από το 

Ελληνικό Δημόσιο και τον Ο.Ε.Κ.   

 

KΑΤΗΓΟΡΙΑ Α  
 

ΟΙΚΟΓΕΝΕΙΑΚΉ 
ΚΑΤΆΣΤΑΣΗ 

ΕΙΣΌΔΗΜΑ 
ΜΈΧΡΙ 

ΕΠΙΔΌΤΗΣΗ 
ΟΕΚ % 

ΕΠΙΔΌΤΗΣΗ 
ΔΗΜΟΣΊΟΥ 

% 

ΤΕΛΙΚΌ 
ΕΠΙΤΌΚΙΟ 

Άγαμος 11.000 € 47 18 1,30 

Έγγαμος 11.000 € 48 22 1,05 

Έγγαμος με 1 παιδί 13.000 € 54 31 0,55 

Έγγαμος με 2 παιδιά 15.000 € 56 36 0,30 

Έγγαμος με 3 παιδιά 17.000 € 60 40 0,00 

Έγγαμος με 4 παιδιά 19.000 € 56 44 0,00 

      Για κάθε ένα, πλέον των τεσσάρων (4), παιδί το άνω εισόδημα προσαυξάνεται 

κατά   3.000 €  ενώ  το ποσοστό επιδότησης παραμένει το ίδιο. 
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ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ Β  
 
        Στην κατηγορία αυτή εντάσσονται όσοι δικαιούχοι έχουν οικογενειακό εισόδημα 

που υπερβαίνει τα όρια εισοδήματος της Α΄ ΚΑΤΗΓΟΡΙΑΣ και φθάνει μέχρι τα ανώτατα 

όρια εισοδήματος, που θέτει το Ελληνικό Δημόσιο για επιδότηση, όπως παρακάτω: 

 

ΟΙΚΟΓΕΝΕΙΑΚΉ 
ΚΑΤΆΣΤΑΣΗ 

ΕΙΣΌΔΗΜΑ 
ΜΈΧΡΙ 

ΑΝΤΙΚ. 
ΑΞΊΑ 

ΑΚΙΝΉΤΟΥ

ΕΠΙΔΌΤΗΣΗ
ΟΕΚ % 

 ΕΠΙΔΌΤΗΣΗ 
ΔΗΜΟΣΊΟΥ 

% 

ΤΕΛΙΚΌ 
ΕΠΙΤΌΚΙΟ

Άγαμος 13.206,16 € 77.769,63 € 42 18 1,55 

Έγγαμος 23.447,62 € 77.769,63 € 43 22 1,30 

Έγγαμος με 1 παιδί 28.466,62 € 108.584,01 € 44 31 1,05 

Έγγαμος με 2 παιδιά 32.868,67 € 108.584,01 € 54 36 0,30 

Έγγαμος με 3 παιδιά 36.977,26 € 129.126,93 € 60 40 0,00 

Έγγαμος με 4 παιδιά 39.618,49 € 129.126,93 € 56 44 0,00 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ Γ (ΜΟΝΗ ΕΠΙΔΟΤΗΣΗ)  
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       Στη κατηγορία αυτή εντάσσονται όσοι υπερβαίνουν τα ανώτατα όρια του 

οικογενειακού εισοδήματος ή της αντικειμενικής αξίας του ακινήτου που θέτει το 

Ελληνικό Δημόσιο και το επιτόκιο του δανείου τους δεν επιδοτείται από αυτό.  

       Σε αυτή την περίπτωση ο ΟΕΚ επιδοτεί το επιτόκιο του δανείου τους, για ποσό 

όμως δανείου που προκύπτει από τα ανώτατα όρια οικογενειακού εισοδήματος που 

θέτει το Ελληνικό Δημόσιο και για υπέρβαση μέχρι και 30% αυτών. Το ποσό δανείου 

που υπερβαίνει αυτά τα όρια δεν επιδοτείται από τον ΟΕΚ.  

 

 

ΟΙΚΟΓΕΝΕΙΑΚΉ 
ΚΑΤΆΣΤΑΣΗ 

ΕΙΣΌΔΗΜΑ 
ΜΈΧΡΙ 

ΑΝΤΙΚ. ΑΞΊΑ 
ΑΚΙΝΉΤΟΥ 
ΠΆΝΩ ΑΠΌ 

ΕΠΙΔΌΤΗΣΗ 
ΟΕΚ % 

ΤΕΛΙΚΌ 
ΕΠΙΤΌΚΙΟ

Άγαμος 17.168 € 77.769,63 € 50 2,05 

Έγγαμος 30.521 € 77.769,63 € 50 2,05 

Έγγαμος με 1 παιδί 37.006,60 € 108.584,01 € 55 1,80 

Έγγαμος με 2 παιδιά 42.729,27 € 108.584,01 € 60 1,55 

Έγγαμος με 3 παιδιά 48.070,43 € 129.126,93 € 100 0,00 

Έγγαμος με 4 παιδιά 51.504,03 € 129.126,93 € 100 0,00 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ Δ (ΜΟΝΗ ΕΠΙΔΟΤΗΣΗ)  
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       Στην κατηγορία αυτή μπορούν να ενταχθούν, εφόσον το επιθυμούν, οι δικαιούχοι 

όλων των παραπάνω κατηγοριών, που η αντικειμενική αξία του ακινήτου είναι 

μικρότερη από το ποσό του δανείου που αναλογεί στο ετήσιο καθαρό οικογενειακό 

τους εισόδημα.  

     Σε αυτή την περίπτωση θα τους χορηγείται όλο το ποσό του δανείου, που με βάση 

το εισόδημά τους δικαιούνται και το επιτόκιό του θα επιδοτείται μόνο από τον ΟΕΚ, 

εφόσον το 80% της εμπορικής αξίας του αγοραζομένου ακινήτου καλύπτει το ποσό του 

χορηγουμένου δανείου , με ποσοστό επιδότησης κατά κατηγορία , όπως στον 

παρακάτω πίνακα:  

 

 

ΟΙΚΟΓΕΝΕΙΑΚΗ 
ΚΑΤΑΣΤΑΣΗ 

ΕΠΙΔΟΤΗΣΗ ΟΕΚ 
% ΤΕΛΙΚΟ ΕΠΙΤΟΚΙΟ 

Άγαμος 60 1,55 

Έγγαμος 65 1,30 

Έγγαμος με 1 παιδί 75 1,05 

Έγγαμος με 2 παιδιά 80 0,80 

Έγγαμος με 3 παιδιά 100 0,00 

Έγγαμος με 4 παιδιά 100 0,00 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.1.γ Εγγυημένα δάνεια 
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Τα εγγυημένα δάνεια είναι ειδικές κατηγορίες στεγαστικών δανείων, στα οποία 

οι δικαιούχοι αναγνωρίζονται από αρμόδιους κρατικούς φορείς και δεν ελέγχεται η 

πιστοληπτική ικανότητα των  και η φερεγγυότητά τους.    

 

 

 Δάνεια Προς Παλιννοστούντες Ομογενείς 

 

Βάσει του Νόμου 2790/2000 αποφασίστηκε η στεγαστική αποκατάσταση των 

παλιννοστούντων ομογενών από την τέως Σοβιετική Ένωση. Παρέχονται, λοιπόν, 

δάνεια για αγορά ή κατασκευή κατοικίας, οι προϋποθέσεις και το ύψος των οποίων, 

καθορίζονται με κοινή Υπουργική Απόφαση των Υπουργών Εσωτερικών, Δημόσιας 

Διοίκησης και Αποκέντρωσης, Εθνικής Οικονομίας και Οικονομικών και 

κλιμακώνονται ανάλογα με τη Ζώνη που βρίσκεται η κατοικία. (άρθρο 4, Ν. 

2790/2000). Η αποπληρωμή των δανείων αυτών είναι εγγυημένη από το Ελληνικό 

Δημόσιο, σύμφωνα με τις ισχύουσες διατάξεις.   

Προϋπόθεση χορήγησης είναι η προσκόμιση βεβαίωσης Δανειοληπτικής 

ικανότητας από τη Διεύθυνση Αστικής Κατάστασης Αλλοδαπών και Μετανάστευσης 

της Περιφέρειας. Εγγράφεται προσημείωση υποθήκης στο 100% του ποσού του 

δανείου και χρηματοδοτείται το 100% του οφειλόμενου τιμήματος και διενεργείται 

τεχνικός και νομικός έλεγχος από την τράπεζα.  

Τα ποσά που χορηγούνται εξαρτώνται από τη ζώνη στην οποία βρίσκεται το 

χρηματοδοτούμενο ακίνητο. Έτσι για τις ζώνες Α΄ και Β΄ το ποσό ανέρχεται στις 

€39.000,00, ενώ για τις ζώνες Γ΄ και Δ΄, στις €60.000,00, με διάρκεια αποπληρωμής τα 

22 έτη.  

Το επιτόκιο δανεισμού είναι το εκάστοτε επιτόκιο των Ε.Γ.Ε.Δ. δωδεκάμηνης 

διάρκειας, της τελευταίας έκδοσης πριν την ημερομηνία έναρξης της περιόδου 

εκτοκισμού, προσαυξημένο κατά 2,2% και επιδοτούμενο σε ποσοστό 100% για τη 

ζώνη Α΄, 90% για τη ζώνη Β΄, 80% για τη ζώνη Γ΄ και 60% για τη ζώνη Δ΄.  

 

 

 

 

Δάνεια Προς Έλληνες Τσιγγάνους  
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Είναι δάνεια προς Έλληνες Τσιγγάνους, για αγορά ή κατασκευή κατοικίας ή για 

αγορά οικοπέδου και ανέγερση κατοικίας. Οι δικαιούχοι επιλέγονται από το Υπουργείο 

Εσωτερικών Δημόσιας Διοίκησης και Αποκέντρωσης.  

Προϋπόθεση χορήγησης ενός τέτοιου δανείου είναι η προσκόμιση βεβαίωσης 

για δανειοδότησης από Υφυπουργό του Υπουργείου Εσωτερικών, η οποία διαβιβάζεται 

στην τράπεζα από τον οικείο Δήμο ή Κοινότητα. Εγγράφεται προσημείωση στο 110% 

του δανείου και χρηματοδοτείται το 100% του οφειλόμενου τιμήματος. Διενεργείται 

τεχνικός και νομικός έλεγχος από την τράπεζα.   

 Το ποσό χορήγησης ανέρχεται στις €60.000,00 και η διάρκεια ορίζεται στα 22 

έτη. Ως προς το ποσοστό του επιτοκίου ισχύουν τα ισχύοντα για τα δάνεια 

Παλιννοστούντων, το ποσοστό επιδότησης όμως του επιτοκίου ορίζεται στο 80%. 

 

 

Δάνεια προς Παθόντες από Φυσικές Καταστροφές 

Δικαιούχοι αυτών των δανείων είναι φυσικά πρόσωπα ή μη κερδοσκοπικού 

χαρακτήρα νομικά πρόσωπα, ιδιοκτήτες κτηρίων που υπέστησαν ζημιές από φυσικές 

καταστροφές (σεισμούς, πλημμύρες κλπ), οι οποίοι αναγνωρίζονται από την αρμόδια 

υπηρεσία του Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ.. Τα δάνεια χορηγούνται στους «ψιλούς κύριους», αλλά 

υπογράφουν και οι επικαρπωτές ως εκ τρίτου συμβαλλόμενοι.  

Προϋπόθεση χορήγησης αποτελεί η προσκόμιση βεβαίωσης για 

ανακατασκευή/αυτοστέγαση ή άδεια επισκευής από την αρμόδια υπηρεσία του   

Υ.ΠΕ.ΧΩ.ΔΕ., στην οποία μεταξύ των άλλων αναφέρεται το ποσό του δανείου και το 

ποσό της δωρεάν κρατικής αρωγής, που αντιστοιχεί στο μισό του δανείου. 

 Ως εξασφάλιση τίθεται «προνομιακή αντισεισμική» υποθήκη με εγγραφόμενο 

ποσό το 100% του δανείου, για ποσά που υπερβαίνουν ένα ελάχιστο όριο το οποίο 

ορίζεται κάθε φορά στην οικεία Κοινή Υπουργική Απόφαση. Δεν διενεργείται τεχνικός 

και νομικός έλεγχος από την τράπεζα. Η διάρκεια για την οποία χορηγούνται τα 

συγκεκριμένα δάνεια είναι 15 έτη.  

Επιτόκιο ορίζεται το εκάστοτε ισχύον των Ε.Γ.Ε.Δ. δωδεκάμηνης διάρκειας, 

της τελευταίας έκδοσης πριν την ημερομηνία έναρξης της περιόδου εκτοκισμού, 

προσαυξημένο κατά 1%, 2% ή 2,2% ανάλογα με τις Υπουργικές Αποφάσεις και 

επιδοτούμενο στο 100%. 

 

4. ΟΡΟΙ ΧΡΗΜΑΤΟΔΟΤΗΣΗΣ  
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Ύψος δανείων  

Το ύψος του δανείου καθορίζεται ελεύθερα από τις τράπεζες και εξαρτάται 

κατά κύριο λόγο από το ύψος της επένδυσης και την οικονομική κατάσταση του 

δανειοδοτούμενου. Συγκεκριμένα, εξετάζεται αν μετά την αφαίρεση από το ετήσιο 

εισόδημα των τοκοχρεολυτικών δόσεων απομένει ένα ικανοποιητικό ποσό για την 

κάλυψη των αναγκών διαβίωσής του. Συνήθως χορηγείται ένα ποσοστό 70-80% του 

ύψους της επένδυσης προκειμένου να συμμετάσχει και ο ιδιώτης στη δαπάνη. Είναι 

πάντως δυνατή –αν το επιθυμεί η τράπεζα- η χρηματοδότηση σε ποσοστό 100% της 

δαπάνης.   

 
 
Διάρκεια 

Η διάρκεια των δανείων καθορίζεται ελεύθερα από τις τράπεζες. Κυμαίνεται 

συνήθως μεταξύ 15 και 20 ετών. Είναι δυνατόν να δοθεί περίοδος χάριτος 1-2 ετών, 

ιδιαίτερα αν η χρηματοδότηση αφορά δαπάνη κατασκευής. Οι τόκοι της περιόδου 

χάριτος είτε εξοφλούνται κανονικά είτε κεφαλαιοποιούνται και εξοφλούνται όπως το 

κυρίως δάνειο.  

 

Εξασφαλίσεις  

Κατά κανόνα εγγράφεται προσημείωση ή υποθήκη, ανάλογα με την πολιτική 

της κάθε τράπεζας, στο ακίνητο που χρηματοδοτείται ή σε άλλο, ανάλογης προς το 

χορηγούμενο δάνειο διασφαλιστικής αξίας. Ένα τρίτο είδος εξασφάλισης είναι το 

ενέχυρο. 

Υποθήκη ονομάζεται το εμπράγματο δικαίωμα σε ξένο, ως προς το δανειστή, 

ακίνητο, που μπορεί να εκποιηθεί για την εξασφάλιση απαίτησης, με την προνομιακή 

ικανοποίηση του δικαιούχου της απαίτησης από το ακίνητο. Δηλαδή, η έγγραφη 

μεταβίβαση δικαιώματος επί της ακίνητης περιουσίας, χωρίς όμως την κατοχή της, για 

την εξασφάλιση ενός δανείου. Για την απόκτηση υποθήκης απαιτείται τίτλος 

ιδιοκτησίας, που να δίνει δικαίωμα υποθήκης, εγγραφή του τίτλου στο βιβλίο 

μεταγραφών του τόπου όπου βρίσκεται το ακίνητο και ύπαρξη της ασφαλιζόμενης 

απαίτησης. 

Προσημείωση είναι το δικαίωμα εγγραφής υποθήκης, με την αναβλητική 

αίρεση της τελεσίδικης επιδίκασης της απαίτησης και της τροπής σε υποθήκη, μέσα σε 

ορισμένη προθεσμία. Εγγράφεται ύστερα από δικαστική απόφαση και παρέχει μόνο το 
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δικαίωμα της προτίμησης, για την απόκτηση υποθήκης. Για την εγγραφή 

προσημείωσης  απαιτείται απλώς ένα ιδιωτικό συμφωνητικό. 

Ενέχυρο είναι το εμπράγματο δικαίωμα σε ξένο κινητό πράγμα, που μπορεί να 

εκποιηθεί, για την εξασφάλιση της απαίτησης του δανειστή, με την προνομιακή του 

ικανοποίηση από το πράγμα. Διακρίνεται σε ενέχυρο επί πράγματος και σε ενέχυρο επί 

δικαιώματος. Για τη σύσταση ενεχύρου απαιτείται η κυριότητα του πράγματος από τον 

ενεχυριαστή, η παράδοση του ενεχυριαζόμενου πράγματος στον ενεχυριασή και η 

σύναψη σύμβασης ενεχυρίασης, με συμβολαιογραφικό ή ιδιωτικό έγγραφο. Το ενέχυρο 

διαφέρει από την υποθήκη στο ότι το πράγμα παύει να βρίσκεται στην κατοχή του 

οφειλέτη, ενώ το ενυπόθηκο ακίνητο παραμένει σε αυτόν. 

Ως επί το πλείστον, προτιμάται πλέον η εγγραφή προσημείωσης από όλα τα 

πιστωτικά ιδρύματα, για το λόγω ότι συνεπάγεται μικρότερη επιβάρυνση για το 

δανειολήπτη.    

 

Επιτόκιο δανεισμού 

Το επιτόκιο δανεισμού καθορίζεται ελεύθερα από τις τράπεζες. Είναι δυνατόν 

να συμφωνηθεί σταθερό, κυμαινόμενο, μικτό ή ακόμα ειδικές μορφές επιτοκίου. 

 

Σταθερό: έχει την έννοια ότι ανεξάρτητα από την πορεία των επιτοκίων θα παραμένει 

το ίδιο, συνήθως για ένα συγκεκριμένο χρονικό διάστημα, και στη συνέχεια θα 

αναπροσαρμοστεί σύμφωνα με τα ισχύοντα τότε επιτόκια, προκειμένου να παραμείνει 

αμετάβλητο και πάλι για χρονικό διάστημα ίσο προς το αρχικό. 

  

Το σταθερό επιτόκιο διαφέρει από το κυμαινόμενο ανάλογα με τη μεταβολή 

που προσδοκάται ότι θα επέλθει στα επιτόκια. έτσι, λαμβάνοντας υπόψη ότι θα πρέπει 

να αναμένεται μείωση των επιτοκίων από την ΕΚΤ, τα σταθερά επιτόκια καθορίζονται 

σημαντικά χαμηλότερα των κυμαινόμενων.  

 

Κυμαινόμενο: προσφέρεται από όλες τις τράπεζες κι έχει την έννοια ότι θα 

μεταβάλλεται ακολουθώντας την πορεία των επιτοκίων, με ανάλογη ταυτόχρονα 

αναπροσαρμογή της δόσης.  

Το κυμαινόμενο επιτόκιο επιλογής της Τράπεζας μεταβάλλεται ταυτόχρονα με 

το επιτόκιο της Ε.Κ.Τ. και η μεταβολή δεν μπορεί να είναι μεγαλύτερη του 200% της 

μεταβολής του επιτοκίου της Ε.Κ.Τ.   
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Μικτό επιτόκιο:  είναι συνδυασμός σταθερού και κυμαινόμενου επιτοκίου.  Πολλά 

προϊόντα στεγαστικής πίστης προσφέρονται με σταθερό επιτόκιο για κάποιο 

προκαθορισμένο χρονικό διάστημα, οπότε και η μηνιαία δόση του δανείου είναι 

σταθερή και αφού παρέλθει το διάστημα αυτό το επιτόκιο μετατρέπεται σε 

κυμαινόμενο.  

 

Ειδικές μορφές επιτοκίου: πρόκειται για κυμαινόμενο επιτόκιο το οποίο προσδιορίζεται 

με απόλυτα διαφανή τρόπο. Συνδέεται με το επιτόκιο της Ευρωπαϊκής Κεντρικής 

Τράπεζας. Αποτελείται, λοιπόν, από το παρεμβατικό επιτόκιο της Ε.Κ.Τ.  (επιτόκιο 

αναφοράς) πλέον του περιθωρίου το οποίο παραμένει σταθερό για ολόκληρη τη 

διάρκεια του δανείου. Το περιθώριο καθορίζεται από κάθε τράπεζα και το περιθώριο 

που θα δοθεί σε κάθε δανειολήπτη εξαρτάται από το ποσό του δανείου, το ποσοστό και 

το είδος  της παρεχόμενης εξασφάλισης, το εύρος της συνεργασίας του δανειολήπτη με 

την τράπεζα και την προσφορά ανταγωνιστριών τραπεζών στον υποψήφιο 

δανειολήπτη.  

Το τελικό επιτόκιο επιβάρυνσης του δανειολήπτη, αποτελείται από το επιτόκιο 

αναφοράς, το περιθώριο και την εισφορά του Ν. 128/75. (0,6% ή 0,12%) 

 

Ο υπολογισμός των τόκων γίνεται τοκοχρεολυτικά. Ο τρόπος αυτός δίνει τη 

δυνατότητα να επιμερίζεται σε όλες τις δόσεις τμήμα του κεφαλαίου και των τόκων, 

ώστε το συνολικό άθροισμα ( η δόση του δανείου) να παραμένει σταθερό και να 

αποφεύγεται έτσι αρχική μεγάλη επιβάρυνση του δανειολήπτη από τόκους (όταν το 

κεφάλαιο θα είναι υψηλό). 

  

Το επιτόκιο υπερημερίας, σε περίπτωση καθυστέρησης της εξόφλησης των 

δόσεων, καθορίζεται κατά τράπεζα, δεν μπορεί να υπερβαίνει όμως πάνω από 2,5 

μονάδες, το επιτόκιο ενήμερης οφειλής, σύμφωνα με την ΠΔ/ΤΕ 2393/15.07.1996. 

Η πρόωρη εξόφληση του δανείου είναι δυνατή, χωρίς καμία επιβάρυνση ύστερα 

από την απόφαση του Αρείου Πάγου 430/2005 η οποία έκρινε καταχρηστική την μέχρι 

τότε αποζημίωση που έπρεπε να καταβάλει ο δανειολήπτης, σε περίπτωση πρόωρης 

εξόφλησης. Πλέον η αποζημίωση της Τράπεζας σε περίπτωση πρόωρης εξόφλησης 

καταβάλλεται κατά περίπτωση. Πιο συγκεκριμένα, σύμφωνα με την απόφαση του Α.Π. 

« η πρόωρη εξόφληση είναι δικαίωμα του δανειολήπτη το οποίο αυτός ασκεί, 
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προκειμένου να αποδεσμευτεί από τη διαρκή του σχέση. Προϋπόθεση είναι να γίνει αυτό 

αζημίως για την τράπεζα. Η τράπεζα ζημιώνεται από την πρόωρη εξόφληση και δικαίως 

αξιώνει αποκατάσταση της ζημίας της, από το δανειολήπτη. Ωστόσο δεν λαμβάνει κάποιο 

αντίτιμο-αντιπαροχή από το δανειολήπτη, αφού η πρόωρη εξόφληση δεν αποτελεί 

παροχή της τράπεζας. Αποτελεί η πρόωρη εξόφληση άσκηση δικαιώματος του 

δανειολήπτη, ο οποίος  υποχρεούται να εξισορροπήσει την προκαλούμενη ζημία. Η ζημία 

που θα αποκατασταθεί υπολογίζεται βάσει του κόστους χρήματος της τράπεζας, του 

περιθωρίου κέρδους της, του κέρδους από την επανατοποθέτηση του ποσού αλλά και 

κάθε κέρδους, που έχει η τράπεζα από την πρόωρη εξόφληση»14. 

 Όμως η ζημία και η εντεύθεν αποζημίωση, σύμφωνα με τα κριτήρια της 

καταχρηστικότητας, πρέπει να διατυπώνονται στους γενικούς όρους συμβάσεων με 

σαφήνεια και κατά τρόπο κατανοητό. « Η διαφάνεια και σαφήνεια πρέπει να υπάρχει 

τόσο ως προς την αιτία της παροχής, όσο και ως προς το περιεχόμενό της. Η διαφάνεια 

αφορά στη σαφή και κατανοητή διατύπωση, στην αρχή του ορισμένου ή αόριστου 

περιεχομένου και στην αρχή της προβλεψιμότητας  της ύπαρξης των όρων. Με αυτή την 

έννοια πρέπει να προκύπτει από τους γενικούς όρους συμβάσεων ο λόγος της 

υποχρέωσης του δανειολήπτη, το τελικό ύψος της επιβάρυνσής του, αλλά και τα κριτήρια 

από τα οποία προκύπτει και υπολογίζεται η επιβάρυνση  αυτή»15. 

 Σαφώς λοιπόν ο Α.Π. έκρινε αμετάκλητα ότι σε περίπτωση πρόωρης 

αποπληρωμής δανείου προκύπτει ζημία της τράπεζας, η οποία πρέπει να 

αποκατασταθεί με την καταβολή αποζημίωσης. Προϋπόθεση δε για το νόμιμο της εκ 

μέρους της τράπεζας απαίτησης της καταβολής αυτής της αποζημίωσης είναι η σαφής, 

ορισμένη και κατανοητή περιγραφή της στους γενικούς όρους συμβάσεων.  

Ειδικά όμως στις περιπτώσεις που το επιτόκιο της δανειακής σύμβασης είναι 

κυμαινόμενο και συνεπώς ακολουθεί τις διακυμάνσεις των συνθηκών της αγοράς, ο 

Α.Π. διατύπωσε την άποψη ότι η αποζημίωση «δεν δικαιολογείται ή δικαιολογείται 

μόνο αν επικαλεστεί η Τράπεζα αδυναμία της να επανατοποθετήσει το επιστρεφόμενο 

κεφάλαιο στην αγορά»16. 

Αλλά και πέραν αυτού, στην περίπτωση του κυμαινόμενου επιτοκίου, ενώ ο 

δανειολήπτης αντιλαμβάνεται και αναμένει ότι ο τόκος που θα καλείται να καταβάλει 

«θα κυμαίνεται αυξητικά ή πτωτικά βάσει των συνθηκών της αγοράς», δεν συμβαίνει 

το ίδιο και με τον τρόπο υπολογισμού της αποζημίωσης της τράπεζας σε περίπτωση 
 

14, 15 Απόφαση Αρείου Πάγου 430/2005 
 
16  
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πρόωρης εξόφλησης, εφόσον αυτή υπολογίζεται σε κάθε περίπτωση με σταθερό 

συντελεστή 2,5%. Έτσι είναι ενδεχόμενο, σε περίπτωση (περαιτέρω) μείωσης των 

επιτοκίων, το ποσό της αποζημίωσης, που ο δανειολήπτης θα κληθεί να καταβάλει, να 

είναι μεγαλύτερο από τον τόκο που θα κατέβαλε, αν η σύμβαση εξελισσόταν κανονικά.  

Κατόπιν αυτών ο Α.Π. αποφάσισε ότι « ο κρινόμενος γενικός όρος σύμβασης  με 

τη συγκεκριμένη διατύπωση προσβάλει την αρχή της διαφάνειας, που διαπνέει το δίκαιο 

προστασίας του καταναλωτή και διαταράσσει ουσιωδώς την ισορροπία μεταξύ των 

συμβαλλομένων. Δεν διευκρινίζει στον καταναλωτή για ποιο λόγο καταβάλει τη 

συγκεκριμένη και σε αυτό το ύψος παροχή στην τράπεζα, τροποποιεί την παροχή  του 

δανειολήπτη από κυμαινόμενο επιτόκιο σε σταθερό και ανατρέπει την προσδοκία του πως 

θα εξισορροπήσει τις ζημίες της τράπεζας, χωρίς να έχει την υποχρέωση απόδοσης σε 

αυτήν ευκαιριακού κέρδους».17

Κατόπιν όλων αυτών μένει μόνο να διευκρινίσουμε πότε μπορεί το ύψος της 

οφειλόμενης αποζημίωσης να θεωρηθεί ανεκτά ορισμένο στους  γενικούς όρους 

συμβάσεων.  

 Ο Α.Π. σχετικά σημείωσε ότι στην περίπτωση του συγκεκριμένου υπό κρίση 

γενικού όρου σύμβασης «δεν υπάρχει σαφήνεια ούτε ως προς το περιεχόμενο της 

επιβάρυνσης, αφού στην περίπτωση της πρόωρης εξόφλησης με την πρόσθετη επιβάρυνση 

ο δανειολήπτης δεν γνωρίζει επί ποιου ποσού θα υπολογίζεται το επιτόκιο της πρόσθετης 

επιβάρυνσης (2,5% επι αγνώστου, πρόωρα εξοφλούμενου ποσού, που κατά τη σύναψη 

της σύμβασης δεν γνωρίζει, ούτε αν, αλλά ούτε και σε ποιο ύψος θα προκύψει). Πράγματι 

γνωρίζει, πως η επιβάρυνση είναι 2,5% και είναι σαφές το ύψος αυτό, αλλά ο απλός 

αριθμητικός υπολογισμός δεν είναι δυνατός, παρά μόνο όταν προκύψει η πρόωρη 

εξόφληση και το συγκεκριμένο πρόωρα επιστρεφόμενο ποσό»18. 

Ο ΑΠ. στη συγκεκριμένη περίπτωση δεν έλαβε υπόψη του ότι η σύμβαση 

δανείου δεν είναι στατική και ότι κατά τη διάρκειά της το ύψος του ποσού, που κάθε 

φορά οφείλεται  διαφοροποιείται συνεχώς. Δεν έλαβε επίσης υπόψη του ότι εφόσον η 

ζημία της τράπεζας από την πρόωρη αποπληρωμή είναι κατά κύριο λόγο επιτακτική, 

αντίστοιχα επιτοκιακό χαρακτήρα πρέπει να έχει και ο τρόπος υπολογισμού της 

αποζημίωσης. Συνεπώς, εφόσον το επιτόκιο εκφράζεται κατά τρόπο απόλυτα ορισμένο, 

με ποσοστό που εφαρμόζεται στο εκάστοτε υπόλοιπο οφειλόμενο κεφάλαιο, έτσι 

πρέπει να γίνει δεκτό και ότι ο προορισμός της αποζημίωσης με ποσοστό, το οποίο θα 

 
17  Απόφαση Αρείου Πάγου 430/2005 
18  
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εφαρμοστεί στο κεφάλαιο που ο δανειολήπτης θα επιλέξει να εξοφλήσει πρόωρα, είναι 

επίσης απόλυτα ορισμένος. Άλλωστε ο δανειολήπτης πληροφορείται από την τράπεζα 

το εκάστοτε ύψος του υπολοίπου της οφειλής του, μέσω των αποσπασμάτων από τα 

βιβλία της τράπεζας, που τακτικά λαμβάνει, ώστε μπορεί σε κάθε χρονικό σημείο της 

διάρκειας του δανείου, να υπολογίσει το ύψος της αποζημίωσης, που θα κληθεί να 

καταβάλει σε περίπτωση πρόωρης αποπληρωμής. 

Κατ’ ακολουθία των προαναφερθέντων και κατ’ ανάλογη εφαρμογή και στην 

περίπτωση αυτή της ΕΝΠΘ 178/19.07.200419 για τους παράγοντες διακύμανσης των 

κυμαινόμενων επιτοκίων, θα πρέπει επίσης να γίνει δεκτό ότι επαρκώς ορισμένος θα 

είναι ο τρόπος υπολογισμού της αποζημίωσης, αν αυτός γίνεται με παραπομπή σε 

δείκτες επιτοκιακού χαρακτήρα, όπως π.χ. το Παρεμβατικό επιτόκιο Κύριας 

Αναχρηματοδότησης της Ευρωπαϊκής  Κεντρικής Τράπεζας, το Euribor ή ακόμη και οι 

αποδόσεις ευρέως γνωστών ομολόγων.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5. ΔΙΑΔΙΚΑΣΙΑ ΧΟΡΗΓΗΣΗΣ  

 
Μετά την υποβολή εγγράφου αιτήματος εκ μέρους του υποψηφίου 

δανειολήπτη, η τράπεζα εξετάζει τη φερεγγυότητά του και ιδιαίτερα αν είναι σε θέση 

με βάση το εισόδημα που δήλωσε στην εφορία να το εξοφλήσει 

 
19 Επιτροπή Νομισματικών και Πιστωτικών Θεμάτων της Τράπεζας της Ελλάδος  
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Στη συνέχεια και εφόσον δοθεί η έγκριση, ο πελάτης συνάπτει συμβόλαιο 

αγοράς ακινήτου ή αναθέτει σε μηχανικό της προτίμησής του την κατασκευή, επισκευή 

κλπ. 

Στην περίπτωση αγοράς έτοιμης κατοικίας, κατά τη στιγμή σύναψης του 

σχετικού συμβολαίου, ο πελάτης καταβάλει στον πωλητή τη δικιά του συμμετοχή σε 

μετρητά και αναφέρεται στο συμβόλαιο ότι το υπόλοιπο της οφειλής θα καταβληθεί σε 

συγκεκριμένο χρονικό διάστημα π.χ σε 3 μήνες, μετά τη χορήγηση του στεγαστικού 

δανείου από την τράπεζα. Το συμβόλαιο αυτό προσκομίζεται στην τράπεζα 

προκειμένου να ελεγχθούν από μεν το νομικό της τμήμα οι τίτλοι κυριότητας του 

πωλητή, από δε τις τεχνικές της υπηρεσίες, η αξία του ακινήτου και στη συνέχεια, 

αφού καταρτιστεί η σύμβαση του δανείου, εγγράφεται το βάρος (υποθήκη ή 

προσημείωση) που θα εξασφαλίζει τη χορήγηση.  

Μετά τη λήψη των σχετικών πιστοποιητικών από το υποθηκοφυλακείο της 

περιοχής του ακινήτου, εκδίδεται επιταγή κατά κανόνα υπέρ του πωλητή, βάσει της 

οποίας καταρτίζεται η εξοφλητική πράξη του αρχικού συμβολαίου.  

Αν πρόκειται για αγορά οικοπέδου, ακολουθείται η ίδια διαδικασία αλλά 

επιπροσθέτως ο δανειολήπτης αναλαμβάνει την υποχρέωση εντός εύλογου χρονικού 

διαστήματος π.χ. 6 μηνών, να έχει εκδώσει οικοδομική άδεια και να έχει προχωρήσει 

στην ανέγερση κατοικίας. 

Στην περίπτωση επισκευής ή επέκτασης κλπ η τράπεζα εγκρίνει ένα ποσοστό 

χρηματοδότησης της υπολογιζόμενης δαπάνης. Αμέσως μετά καταρτίζεται η σύμβαση 

δανείου και βάσει αυτής εγγράφεται το σχετικό βάρος. Στη συνέχεια και ανάλογα με 

την πρόοδο του έργου, η οποία πιστοποιείται από μηχανικό της τράπεζας, 

καταβάλλονται τμηματικά ποσά του δανείου, μέχρι να εξαντληθεί το εγκεκριμένο ποσό 

χορήγησης. 

 

 

6. Η ΕΠΙΔΡΑΣΗ ΤΩΝ ΔΗΜΟΣΙΟΝΟΜΙΚΩΝ ΠΑΡΑΓΟΝΤΩΝ ΣΤΟ 

ΣΤΕΓΑΣΤΙΚΟ ΔΑΝΕΙΣΜΟ20

 

Ο δανεισμός για στέγη στις περισσότερες χώρες της Ευρωπαϊκής Ένωσης  

αυξήθηκε κατά πολύ τα τελευταία χρόνια. Σε σχέση με το αυξανόμενο μέγεθός του 

 
20 Μελέτη για την επίδραση των δημοσιονομικών μέτρων στο στεγαστικό δανεισμό στην Ευρώπη των 
πρώην 15 του Guido Wolswijk 
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κατέλαβε πολύ σημαντική θέση στην οικονομική ανάλυση  και στην άσκηση 

μακροοικονομικής πολιτικής. Οι αλλαγές στις τιμές της ακίνητης περιουσίας, σε 

συνδυασμό με την απελευθέρωση των στεγαστικών δανείων μπορεί να έχουν 

μακροοικονομικές συνέπειες. π.χ. λήψη στεγαστικού δανείου για άλλους σκοπούς και 

όχι για αγορά κατοικίας. Επιπλέον, τα επιτόκια των στεγαστικών δανείων (σταθερά, 

κυμαινόμενα ), μπορεί να έχουν επιπτώσεις στη νομισματική πολιτική. Επίσης μπορεί 

να επηρεαστεί η οικονομική σταθερότητα.  

Πολλές μελέτες διεξήχθησαν με σκοπό να αναλύσουν τις επιδράσεις των 

δημοσιονομικών οργάνων στην αύξηση των στεγαστικών δανείων στην Ευρωπαϊκή 

Ένωση. Συγκεκριμένα, τα δημοσιονομικά μέτρα μπορεί να επηρεάζουν τις αποφάσεις 

σε σχέση με την κατοικία, μέσω της φορολογίας που επιβάλλεται στα ενοίκια 

ιδιόκτητων κατοικιών, μέσω της φορολογίας των εσόδων από τη πώληση μιας 

κατοικίας, μέσω της απαλλαγής από τους τόκους από τη φορολόγηση του εισοδήματος. 

Πολλές κυβερνήσεις στην Ευρωπαϊκή Ένωση επιδοτούν τις κατοικίες για ιδιόχρηση, 

ειδικά όταν χρηματοδοτούνται με δάνειο, εξαιτίας προβλεπομένων κοινωνικών και 

μακροοικονομικών οφελών.  

Συγκρίνοντας τα επίπεδα δανεισμού με το βαθμό της δημοσιονομικής  

επιδότησης, αξίζει να σημειωθεί ότι η Ολλανδία, η χώρα με το υψηλότερο επίπεδο 

δανεισμού σε σχέση με το ΑΕΠ, παρέχει τον υψηλότερο βαθμό επιδότησης, καθώς η 

Ελλάδα, η χώρα με το χαμηλότερο ποσοστό δανεισμού, επιβάλει φόρο στις κατοικίες 

που χρηματοδοτούνται με δάνειο.  

Μια πιο επίσημη προσέγγιση των παραγόντων της στεγαστικής πίστης και του 

ρόλου των δημοσιονομικών παραγόντων μπορεί να ληφθεί από την εκτίμηση του 

στεγαστικού δανεισμού σε 15 χώρες της Ευρωπαϊκής Ένωσης κατά την περίοδο 1982-

200321. Οι εκτιμήσεις δείχνουν ότι ο πραγματικός ρυθμός ανάπτυξης του στεγαστικού 

δανεισμού επηρεάζεται θετικά από την άνοδο του χρηματιστηρίου, από την άνοδο των 

τιμών ακινήτων και από τα μέτρα απελευθέρωσης της οικονομίας, καθώς τα μετά 

φόρου επιτόκια τα οποία έχουν αρνητική επίδραση. Η τελευταία μεταβλητή 

περιλαμβάνει  και στοιχεία επιδότησης δανείων μέσω της απαλλαγής από την πληρωμή 

των τόκων που επιτρέπεται σε πολλές χώρες της Ευρωπαϊκής Ένωσης. Η πραγματική 

αύξηση στο διαθέσιμο εισόδημα, επίσης επηρεάζει θετικά τη ζήτηση στεγαστικών 

δανείων σε μερικές εκδοχές των εκτιμήσεων. Σε μερικές εκτιμήσεις βρέθηκε ένα 

αρνητικό αποτέλεσμα στην αύξηση των στεγαστικών δανείων από τον πληθωρισμό  
 

21 Wp No 526 ECB 09/2005 
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Τέλος, εξετάζεται η χρήση των δημοσιονομικών οργάνων στη διόρθωση των 

ανισορροπιών της αγοράς κατοικίας. Υποθέτουμε μια παρέμβαση, και πολιτικές 

επιλογές  σε άλλες περιοχές όπως η εποπτεία. Διαρθρωτικά δημοσιονομικά μέτρα 

μπορούν να συνεισφέρουν στη μείωση της ταχύτητας στις αγορές σπιτιών και δανείων, 

για παράδειγμα μέσω της μείωσης των τόκων των δανείων, μέσω απαλλαγής από 

φόρους. Από την πλευρά της προσφοράς τα μέτρα μπορούν επίσης να παίξουν 

σημαντικό ρόλο.  

Το χρέος σε στεγαστικά δάνεια, όπως αναφέρθηκε και πιο πάνω, αυξήθηκε 

πολύ τα τελευταία χρόνια στην Ευρωπαϊκή Ένωση. Σαν συνέπεια αυξήθηκε η σχέση 

του με τις οικονομικές πολιτικές. Συγκεκριμένα, υπάρχει αυξημένη προσοχή για τις 

επιπτώσεις στις μακροοικονομικές βελτιώσεις, την αύξηση του χρήματος και την 

οικονομική σταθερότητα. Από μακροοικονομική άποψη, ο δανεισμός μπορεί να 

επηρεάσει τον πλούτο και τα αποτελέσματα στον ισολογισμό, στις τιμές του 

ενεργητικού.  

Καθώς έχουν γίνει πολλές έρευνες για τα στεγαστικά δάνεια και τις τιμές των 

κατοικιών, δεν έχουν γίνει τόσες για το ρόλο των δημοσιονομικών παραγόντων.  Σε 

θεωρητικό επίπεδο τα δημοσιονομικά όργανα φαίνεται να επηρεάζουν πολύ την 

αύξηση των στεγαστικών δανείων ωστόσο δεν υπάρχουν πολλές εμπειρικές μελέτες 

που να το επιβεβαιώνουν αυτό.(φόροι, επιδοτήσεις)  

Στην εν λόγω μελέτη, λαμβάνονται υπόψη τα δημοσιονομικά μέτρα στην 

Ευρωπαϊκή Ένωση, σε σχέση με τα στεγαστικά δάνεια. Συγκεκριμένα, γίνεται μια 

εμπειρική ανάλυση του ρόλου των δημοσιονομικών παραγόντων στην αύξηση των 

στεγαστικών δανείων στις χώρες της Ευρωπαϊκής Ένωσης, και αναλύεται ο ρόλος των 

δημοσιονομικών οργάνων στις αγορές κατοικίας. Η αύξηση των στεγαστικών δανείων 

εξαρτάται από το τι συμβαίνει στις αγορές κατοικίας. Τα δεδομένα μεταξύ των χωρών 

διαφέρουν.  

 

 

Στεγαστικά δάνεια και νομισματική πολιτική 

 
Η χρέωση των νοικοκυριών την τελευταία δεκαετία στην Ευρωπαϊκή Ένωση 

αυξήθηκε σημαντικά. Αυτό αντικατοπτρίζει κυρίως μια μεγάλη αύξηση στα 

στεγαστικά δάνεια, παρόλο που υπάρχουν αξιοσημείωτες διαφορές μεταξύ των χωρών 

της Ευρωπαϊκής Ένωσης, όσον αφορά το επίπεδο και το μέγεθος της ανάπτυξης. Το 
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2003, τα επίπεδα δανεισμού ποίκιλλαν από 13%του ΑΕΠ (Ιταλία) σε 100% του ΑΕΠ 

(Ολλανδία) , με αποτέλεσμα η Ολλανδική αγορά δανείων να είναι διπλάσια από την 

ιταλική. Η πραγματική αύξηση των δανείων κυμάνθηκε μεταξύ του -1% (Πορτογαλία) 

και 22%(Ελλάδα ) και δεν φαίνεται να σχετίζεται με τις πραγματικές αυξήσεις των 

τιμών κατοικιών.  

 

 Πίνακας 3 Γενικά χαρακτηριστικά δανείων και αγοράς κατοικιών στην ΕΕ, 2003 

  

Mortgage debt 
(% of GDP) 

Share in EU 
mortgage market 

(%) 

Real mortgage 
growth rate (%) 

Growth in real 
house prices 

(%) 
Austria 26,40 1,40 9,00 -2,90 
Belgium 28,50 1,80 3,50 6,30 
Denmark 87,50 3,90 4,80 -0,40 
Finland 35,60 1,20 7,60 5,00 
France 24,70 9,10 7,70 9,90 
Germany 54,30 27,20 0,90 -2,40 
Greece 17,40 0,60 21,60 2,30 
Ireland 45,00 1,40 21,70 11,20 
Italy 13,30 4,10 18,50 10,00 
Luxenburg 33,40 0,20 15,60 5,10 
Netherlands 99,90 10,40 14,30 0,30 
Portugal 50,60 1,30 -1,10 -1,60 
Spain 42,10 4,10 16,40 14,50 
Sweden 50,00 3,20 5,70 4,60 
UK 70,40 26,40 3,40 18,10 
Πηγή ECB 
Οι διαφορές στα επίπεδα δανείων στην Ευρώπη αντικατοπτρίζουν μια ποικιλία 

παραγόντων, περιλαμβανομένων των κοινωνικών προτιμήσεων, του βαθμού 

απελευθέρωσης της οικονομίας, και των κυβερνητικών πολιτικών, παλαιών και 

τρεχουσών, που αφορούν στην αγορά κατοικιών που σχετίζεται με τα στεγαστικά 

δάνεια. Οι κυβερνήσεις  επηρεάζουν την ανάπτυξη των στεγαστικών δανείων και τις 

βελτιώσεις στην αγορά κατοικίας με διάφορους τρόπους, όπως με περιορισμούς στη  

χρήση της γης και απαλλαγή από την πληρωμή των τόκων από τη φορολόγηση του 

εισοδήματος, και με επιδράσεις στα επιτόκια από το επίπεδο των στεγαστικών δανείων  

και με την επιδότηση των στεγαστικών δανείων από κρατικές τράπεζες. Παρακάτω θα 

δούμε τρία δημοσιονομικά όργανα : 
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Φόρος στο ενοίκιο 

Σε μερικές χώρες από το δείγμα (Βέλγιο, Ιταλία, Λουξεμβούργο, Ολλανδία) οι 

ιδιοκτήτες κατοικιών που τις ενοικιάζουν θα έπρεπε να δηλώσουν στην εφορία της 

χώρας τους το ενοίκιο που λαμβάνουν το 2003. Η προϊστορία σε αυτό το φόρο είναι να 

τεθεί η ιδιοκτησία και η ενοικίαση  επί ίσοις όροις με άλλες επενδύσεις που 

προσφέρουν οικονομικά έσοδα από ότι οι υπηρεσίες σε είδος που παρέχονται. Σε χώρες  

όπου το ενοίκιο φορολογείται, η επιβολή του φόρου συνήθως είναι σχετικά χαμηλή, 

αντικατοπτρίζοντας  τη χρήση των τρεχουσών αξιών σαν βάση εκτίμησης. Αντί να 

φορολογηθεί το ενοίκιο, μερικές κυβερνήσεις εισήγαγαν το φόρο ακίνητης περιουσίας, 

μεταξύ άλλων, εξαιτίας του υψηλού κόστους από την επιβολή φόρου στο ενοίκιο.22  

 

Απαλλαγή απο τόκους  

Η απαλλαγή από τόκους παρέχει ένα δημοσιονομικό πλεονέκτημα στους 

ιδιοκτήτες σπιτιών που χρηματοδοτούν τις κατοικίες τους με στεγαστικό δάνειο και όχι 

με ίδια κεφάλαια. Μια μεγάλη πλειοψηφία των χωρών της Ευρωπαϊκής Ένωσης  

επιτρέπει την απαλλαγή φόρου εισοδήματος, από την πληρωμή τόκων στεγαστικών 

δανείων. Συνήθως, η διευκόλυνση είναι ανοιχτή μόνο σε κατοικίες προς ιδιόχρηση, και 

υπάρχουν όρια στο ποσό απαλλαγής. Καθώς  σε μερικές χώρες είναι εκλόγιμο για 

όλους τους ιδιοκτήτες (Ισπανία, Ιταλία, Δανία, Σουηδία, Φινλανδία, και Ηνωμένο 

Βασίλειο), σε άλλες, η απαλλαγή από τους τόκους απευθύνεται σε συγκεκριμένα 

νοικοκυριά (Γερμανία, Γαλλία. Ηνωμένο Βασίλειο). Μερικές χώρες (Αυστρία, Βέλγιο) 

επιτρέπουν την απαλλαγή από τους φόρους μέρους της επιστροφής πληρωμών για μια 

περιορισμένη περίοδο.  

Καθώς αυτή η δημοσιονομική διάταξη μπορεί να αυξήσει την ικανότητα 

απόκτησης πρώτης κατοικίας, και μέσω αυτού, να συμβάλλει στην αύξηση του χρέους 

σε στεγαστικά δάνεια, θα μπορούσε επίσης να επηρεάσει το είδος του στεγαστικού 

δανεισμού. Στην Ολλανδία για παράδειγμα ένα στεγαστικό δάνειο μαζί με μια 

ασφάλεια κεφαλαίου είναι σύνηθες.  

 

Φόρος κερδών κεφαλαίου 

 Σε πολλές χώρες το κέρδος κεφαλαίου από την πώληση της πρώτης κατοικίας 

περιλαμβάνεται στους φόρους εσόδων κεφαλαίου. Στην πράξη όμως, ο πωλητής  

συνήθως απαλλάσσεται από τους φόρους, ειδικά, όταν  νοικιάζει την κατοικία του για 
                                                 
22 (Freeman et al., 1996)      
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χρόνια πριν την πουλήσει. Τέτοιες απαλλαγές συνήθως δεν εφαρμόζονται σε 

οικονομικές επενδύσεις.  

Στον πίνακα που ακολουθεί βλέπουμε τη δημοσιονομική θεώρηση της 

κατοικίας και της χρηματοδότησης αυτής. Γενικά ο πίνακας παρουσιάζει την 

κατάσταση για έναν ιδιοκτήτη-ενοικιαστή που πουλάει το σπίτι του αφού έχει ζήσει σε 

αυτό μια μεγάλη περίοδο και χρησιμοποιεί τα χρήματα από την πώληση για την αγορά 

ενός άλλου σπιτιού.  

Πίνακας 4 

Κύριες κατηγορίες φόρων που επηρεάζουν τη στεγαση/το 
δανεισμό στην ΕΕ κατά το 2003 

Χώρα 
Φόρος στο 
ενοίκιο 

Απαλλαγή 
από τόκους

Φόρος από έσοδα 
κεφαλαίου*

Αυστρία N Y N 

Βέλγιο Y Y N 

Δανία N Y N 

Φινλανδία N Y N 

Γαλλία N N N 

Γερμανία N N N 

Ελλάδα N Y N 
Ιρλανδία N Y N 

Ιταλία Y Y N 

Λουξεμβούργο Y Y N 

Ολλανδία Y Y N 
Πορτογαλλία N Y N 

Ισπανία N Y N 

Σουηδία N Y N 

Ηνωμένο Βασίλειο N N N 
*Τα μεγάλα γράμματα υποδηλώνουν απουσία φόρων εσόδων κεφαλαίου, τα μικρά γράμματα αναφέρονται  στους φόρους από 
έσοδα κεφαλαίου, αλλά τα έσοδα από την πώληση ενός σπιτιού απαλλάσσονται. 
 
Πηγή: Διεθνές Γραφείο Δημοσιονομικής Τεκμηρίωσης  
 

 

Συγκρίνοντας τη φορολογική μεταχείριση του οικισμού όπως περιγράφεται 

στον πίνακα, σε σχέση με την ενοικίαση, βλέπουμε  ότι τα δημοσιονομικά συστήματα 

της κυβέρνησης τείνουν να ευνοούν την ιδιοκτησία, παρά την ενοικίαση, και το 

δανεισμό, έναντι άλλων μορφών χρηματοδότησης. Με αυτόν τον τρόπο τα φορολογικά 

συστήματα δεν είναι ουδέτερα πχ η απόφαση του ιδιοκτήτη να ενοικιάσει την κατοικία 

του ή να κατοικήσει ο ίδιος επηρεάζεται από τις φορολογικές σκοπιμότητες. Σε ένα 

ουδέτερο σύστημα, το ενοίκιο φορολογείται, υπάρχει απαλλαγή από τους τόκους των 

στεγαστικών δανείων, και τα έσοδα κεφαλαίου υπόκεινται σε ένα φορολογικό 
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καθεστώς και αυτά τα στοιχεία φορολογίας συνήθως εφαρμόζονται στους ιδιοκτήτες 

των κατοικιών. Η κυβέρνηση προσπαθεί να επηρεάσει τους ιδιώτες στην απόφασή τους 

για απόκτηση κατοικίας, καθώς η ιδιοκτησία κατοικίας  θεωρείται προσόν με θετικά 

εξωτερικά αποτελέσματα καθώς η επιχειρηματολογία για τη διανομή του εισοδήματος 

παίζει επίσης ρόλο. Ωστόσο, η δημοσιονομική ανάμειξη στην αγορά κατοικίας 

φαίνεται να έχει φθίνουσα τάση και να δίνεται έμφαση από την επιδότηση της 

παραγωγής στην επιδότηση της κατανάλωσης, και μια αυξανόμενη οριοθέτηση της 

αγοράς. 

 

O Van den Noord (2003) προσδιόρισε το ποσοστό ανάμειξης της κυβέρνησης 

στην αγορά κατοικίας για τις ευρωπαϊκές χώρες. Υπολόγισε του φόρους του 1999 και 

το πραγματικό κόστος χρηματοδότησης κατοικίας  (ονομαστικό επιτόκιο συν φόρο 

μείον πληθωρισμό) λαμβάνοντας υπόψη πληροφορίες για απαλλαγή από το φόρο των  

τόκων, για έκπτωση φόρου και για εισόδημα προερχόμενο από στέγαση. Τα 

αποτελέσματά του, που φαίνονται στον πίνακα που ακολουθεί, δείχνουν ότι οι 

κυβερνήσεις επιδοτούν τη στέγαση, με μερικές εξαιρέσεις όπου είναι ουδέτερες 

(Βέλγιο, Γαλλία. Γερμανία), και με μια, στην οποία ο φόρος επιβάλλεται στα σπίτια 

που χρηματοδοτούνται με στεγαστικό δάνειο. (Ελλάδα)  Θα πρέπει να σημειωθεί ότι οι 

κρατικές επιδοτήσεις δεν περιλαμβάνονται στους υπολογισμούς. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Πίνακας 5 

Καθαρή επιδότηση κατοικίας στην ΕΕ, κατά τον 
Van den Noord (2003) 
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Χώρα 
Πραγματικό κόστος 
χρηματοδότησης Φόρος*

Αυστρία 3,6 -0,60 
Βέλγιο 3,6 0,00 
Φινλανδία 2,5 -0,90 
Γαλλία 4,1 0,00 
Γερμανία 3,9 0,00 
Ελλάδα 5,7 1,60 
Ιρλανδία 1,4 -0,90 
Ιταλία 2,6 -0,50 
Λουξεμβούργο 2,7 -1,00 
Ολλανδία 0,6 -2,00 
Πορτογαλλία 2,4 -0,02 
Ισπανία 1,6 -0,90 
*Το αρνητικό πρόσημο υποδηλώνει την καθαρή επιδότηση της ιδιόχρησης 
Πηγή:Van den Noord (2003) 
 

 

Παριστάνοντας γραφικά τα αποτελέσματα του Van den Noord, μετράμε το 

πραγματικό κόστος και τα πραγματικά επίπεδα του δανεισμού το 2003 ως ποσοστό το 

ΑΕΠ. Είναι φανερό ότι υπάρχει αρνητική συσχέτιση, η οποία ήταν αναμενόμενη. Η 

Ολλανδία και η Ελλάδα είναι σε αντίθετες περιπτώσεις όσον αφορά το οικονομικό 

κόστος. 

 

Πραγματικό κόστος χρηματοδότησης και χρέωση στεγαστικής πίστης ως ποσοστό 

του ΑΕΠ,2003 

 
ΜΕΡΟΣ Β΄ 
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7. ΟΙΚΟΝΟΜΕΤΡΙΚΗ ΔΙΕΡΕΥΝΗΣΗ 

 
7.1 Συνοπτική παρουσίαση της μεθόδου διερεύνησης  
 

Στο δεύτερο αυτό μέρος της εργασίας θα προσπαθήσουμε να δώσουμε 

εμπειρικό περιεχόμενο σε όλα όσα αναπτύχθηκαν παραπάνω. Θα διερευνήσουμε τη 

σχέση μεταξύ επιτοκίου και χορηγήσεων που πραγματοποιήθηκαν από το 1999 έως και 

το 2005 από την Εθνική Τράπεζα της Ελλάδος, η οποία αντιπροσωπεύει το μεγαλύτερο 

μερίδιο στον τομέα της Στεγαστικής Πίστης μεταξύ όλων των υπόλοιπων εμπορικών 

τραπεζών και λοιπών ειδικών πιστωτικών ιδρυμάτων.  

Το υπόδειγμά μας θα περιλαμβάνει και κάποιες ποιοτικές μεταβλητές, τις 

λεγόμενες ψευδομεταβλητές (dummy variables) οι οποίες χαρακτηρίζουν την παρουσία 

ή την απουσία κάποιου ποιοτικού χαρακτηριστικού στο υπόδειγμα. Οι τιμές που 

παίρνουν οι μεταβλητές είναι η τιμή 1 όταν έχουμε ποιοτικό χαρακτηριστικό και 0 όταν 

δεν έχουμε. Οι ψευδοματαβλητές στο υπόδειγμά μας έχουν θέση ανεξάρτητων 

μεταβλητών. Από τον έλεγχο της σημαντικότητας των συντελεστών των 

ψευδομεταβλητών προκύπτει πόσο επιδρά ο εποχικός παράγων στη διαμόρφωση των 

τιμών της εξαρτημένης μεταβλητής.   

Στο υπό εκτίμηση υπόδειγμα έχουμε τριμηνιαίες παρατηρήσεις για επτά συνεχή 

χρόνια (1999-2005). Συνολικά δηλαδή έχουμε εικοσιοκτώ (28) παρατηρήσεις που 

αποτελούν τα στοιχεία του διανύσματος της εξαρτημένης μεταβλητής Q (ποσά 

χορηγήσεων). Στην περίπτωση αυτή μπορούμε να χρησιμοποιήσουμε τέσσερις 

ψευδοματαβλητές, που απαρτίζουν τα στοιχεία των διανυσμάτων D1, D2, D3 και D4 και 

αντιστοιχούν στα τέσσερα τρίμηνα κάθε έτους. Στη συγκεκριμένη αυτή περίπτωση, η 

ψευδοματαβλητή του πρώτου τριμήνου θα έχει την τιμή 1 όταν αναφερόμαστε στο 

πρώτο τρίμηνο του κάθε έτους και την τιμή 0 για όλες τις άλλες παρατηρήσεις. 

Ανάλογη θα είναι και η μορφή των υπόλοιπων ψευδομεταβλητών, όπως φαίνεται 

αναλυτικά στον πίνακα που ακολουθεί.  

 

 

 

 

Πίνακας (6) παρατηρήσεων του υπό εκτίμηση υποδείγματος 
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ΨΕΥΔΟΜΕΤΑΒΛΗΤΕΣ 

Α/Α ΕΤΟΣ ΤΡΙΜΗΝΑ Q I 
D1 D2 D3 D4 

 

∑
i

Di  

 

 
1 1999 I 34,9333 12,75 1 0 0 0 1 

2 1999 II 55,2667 12,75 0 1 0 0 1 

3 1999 III 54,2333 12,75 0 0 1 0 1 

4 1999 IV 55,2000 12,75 0 0 0 1 1 

5 2000 I 45,7333 11 1 0 0 0 1 

6 2000 II 68,5000 9,92 0 1 0 0 1 

7 2000 III 75,1667 9,05 0 0 1 0 1 

8 2000 IV 92,6667 8,22 0 0 0 1 1 

9 2001 I 100,0667 6,37 1 0 0 0 1 

10 2001 II 112,4333 6,37 0 1 0 0 1 

11 2001 III 112,4333 6,37 0 0 1 0 1 

12 2001 IV 82,6667 5,89 0 0 0 1 1 

13 2002 I 85,1667 5,72 1 0 0 0 1 

14 2002 II 105,6667 5,72 0 1 0 0 1 

15 2002 III 117,3667 5,72 0 0 1 0 1 

16 2002 IV 137,5333 5,72 0 0 0 1 1 

17 2003 I 107,4667 5,72 1 0 0 0 1 

18 2003 II 131,0333 5,72 0 1 0 0 1 

19 2003 III 158,4333 5,62 0 0 1 0 1 

20 2003 IV 203,6000 5,62 0 0 0 1 1 

21 2004 I 178,2000 5,62 1 0 0 0 1 

22 2004 II 222,2000 5,62 0 1 0 0 1 

23 2004 III 224,4667 5,62 0 0 1 0 1 

24 2004 IV 244,1667 5,62 0 0 0 1 1 

25 2005 I 201,9333 5,62 1 0 0 0 1 

26 2005 II 211,5667 5,62 0 1 0 0 1 

27 2005 III 317,2333 5,62 0 0 1 0 1 

28 2005 IV 517,9000 5,62 0 0 0 1 1 
 

 

 

 

 

 

 

Η συνάρτηση την οποία θα εκτιμήσουμε είναι η εξής παρακάτω : 
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)4321 ,,,,,( DDDDicfQ =  
όπου Q= το σύνολο των χορηγήσεων 

         c= σταθερά 

         i= επιτόκιο 

        D1, D2 , D3, D4 = ψευδομεταβλητές 

 

Η μαθηματική  έκφραση της παραπάνω συναρτησιακής μορφής  είναι: 

 

tuDaDaDaDaIaaQ ++++++= 5534231210  

                     όπου ut= διαταρακτικός όρος  
 

και είναι η υπό εκτίμηση συνάρτηση. Η συνάρτηση θα εκτιμηθεί με τη μέθοδο 

ελαχίστων τετραγώνων (OLS) με τη βοήθεια του Οικονομετρικού Προγράμματος 

Eviews4.  

 

 

7.2 Εφαρμογή της μεθόδου ελαχίστων τετραγώνων  (OLS) 

 

Όπως αναφέρθηκε παραπάνω, σκοπός της οικονομετρικής αυτής διερεύνησης 

είναι να εξεταστεί η σχέση μεταξύ επιτοκίων (i) συνολικού ποσού χορηγήσεων (q), 

καθώς επίσης και η επίδραση στης εποχικότητας  στη διαμόρφωση των τιμών της 

εξαρτημένης μεταβλητής, δηλαδή του  συνολικού ποσού χορηγήσεων (q).  

Το υπό εκτίμηση υπόδειγμα είδαμε ότι είναι: 

ttt uDaDaDaDaIaaQ ++++++= 4534231210  

Κατόπιν της εφαρμογής της μεθόδου ελαχίστων τετραγώνων, αφού πρώτα 

αφαιρέσουμε το σταθερό όρο,  παίρνουμε τα εξής αποτελέσματα.  
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4321 6048.3352487.3002855.2815736.262005.2054 DDDDIQ ++++−=  

)274507.3(−    (4.565542)     (4.959324)      (5.360581)     (6.095077) 

[0.0033]         [0.0001]         [0.0001]          [0.0000]         [0.0000] 

{627.2717}     {57.51202}    {56.71851}     (56.01048}     (55.06162} 

382197.02 =R  

274753.02 =R  
 

Στις παρενθέσεις σημειώνονται οι λόγοι του t (t-Statisic) για την αντίστοιχη 

εκτίμηση των συντελεστών παλινδρόμησης. Στις αγκύλες σημειώνονται τα αντίστοιχα 

επίπεδα σημαντικότητας (probability). Στα άγκιστρα σημειώνονται τα αντίστοιχα 

τυπικά σφάλματα των συντελεστών παλινδρόμησης (Standard Error) 

 

Με βάση τα παραπάνω στοιχεία θα πραγματοποιήσουμε τους ελέγχους του 

υποδείγματος. Οι έλεγχοι θα γίνουν με βάση τα οικονομικά, τα στατιστικά και τα 

οικονομετρικά κριτήρια. Όσον αφορά στα οικονομικά κριτήρια θα ελέγξουμε αν τα 

αποτελέσματά μας και συγκεκριμένα τα πρόσημα των συντελεστών της παλινδρόμησης 

είναι σύμφωνα με τη θεωρία. Στα στατιστικά κριτήρια ανήκει ο συντελεστής 

προσδιορισμού, ο συντελεστής συσχέτισης κλπ. Στα οικονομετρικά κριτήρια 

κατατάσσονται τα προβλήματα που δημιουργούνται από την παραβίαση των βασικών 

υποθέσεων που ισχύουν για να είναι ένα υπόδειγμα απόλυτα εξειδικευμένο.   

 

 

7.3 Έλεγχοι του υποδείγματος  

 

       7.3.1 Έλεγχος με βάση τα οικονομικά κριτήρια 

 
Από τα αποτελέσματα παρατηρούμε ότι τα πρόσημα των εκτιμητών των 

συντελεστών συμφωνούν με τη θεωρία. Διαπιστώνουμε ότι το μέγεθος των 

χορηγήσεων και τα επιτόκια είναι μεταξύ τους αντιστρόφως ανάλογα. Καθώς 

μειώνονται τα επιτόκια, που είναι η τάση που παρατηρείται στην υπό μελέτη περίοδο, 

λόγω της απελευθέρωσης του τραπεζικού συστήματος και του έντονου ανταγωνισμού 

των τραπεζών, ως φυσικό επακόλουθο της απελευθέρωσης, οι χορηγήσεις αυξάνονται. 

Ακολουθεί η διαγραμματική απεικόνιση τόσο της εξέλιξης των επιτοκίων όσο και της 

εξέλιξης των χορηγήσεων στο χρόνο.   
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1) Διαγραμματική απεικόνιση των χορηγήσεων 
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7.3.2 Έλεγχος με βάση τα Οικονομετρικά και Στατιστικά κριτήρια 

 
Έλεγχος στατιστικής σημαντικότητας     

Παρατηρούμε επίσης τόσο από την T-Statistic όσο και από τα p.values ότι όλοι 

οι συντελεστές είναι στατιστικά σημαντικοί, πραγματοποιώντας τους παρακάτω 

ελέγχους.   

 

Επιτόκιο:  

                  Υποθέσεις:  Ηο: α1=0 

                                      Ηα: α1≠0 

Με βαθμούς ελευθερίας ν = η – κ –1 = 28 –5 – 1 = 22 

|tάσκησης| =|3,274507|> tπίνακα=1,717 για επίπεδο σημαντικότητας α=5% 

Επίσης από τα probs. είναι [0,0033]<[0,05] άρα αποδέχομαι την Ηα υπόθεση, 

δηλαδή ο συντελεστής α1 είναι στατιστικά σημαντικός. Η μεταβολή δηλαδή του 

επιτοκίου επηρεάζει τις χορηγήσεις. 

 

 

Ψευδομεταβλητές : 

 
D1:             Υποθέσεις:  Ηο: α1=0 

                                      Ηα: α1≠0 

|tάσκησης| = 4.565542> tπίνακα=1,717 για επίπεδο σημαντικότητας α=5%. Επίσης 

από τα probs. είναι [0,0001]<[0,05] άρα αποδέχομαι την Ηα υπόθεση, δηλαδή ο 

συντελεστής α1 είναι στατιστικά σημαντικός. 

 

D2:            Υποθέσεις:  Ηο: α1=0 

                                      Ηα: α1≠0 

|tάσκησης| =4.959324> tπίνακα=1,717 για επίπεδο σημαντικότητας α=5%. Επίσης 

από τα probs. είναι [0,0001]<[0,05] άρα αποδέχομαι την Ηα υπόθεση, δηλαδή ο 

συντελεστής α1 είναι στατιστικά σημαντικός. 
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D3:            Υποθέσεις:  Ηο: α1=0 

                                      Ηα: α1≠0 

|tάσκησης| =5.360581> tπίνακα=1,717 για επίπεδο σημαντικότητας α=5%. Επίσης 

από τα probs. είναι [0,0000]<[0,05] άρα αποδέχομαι την Ηα υπόθεση, δηλαδή ο 

συντελεστής α1 είναι στατιστικά σημαντικός 

 

 

D4:             Υποθέσεις:  Ηο: α1=0 

                                      Ηα: α1≠0 

|tάσκησης| =6.095077> tπίνακα=1,717 για επίπεδο σημαντικότητας α=5%. Επίσης 

από τα probs. είναι [0,0000]<[0,05] άρα αποδέχομαι την Ηα υπόθεση, δηλαδή ο 

συντελεστής α1 είναι στατιστικά σημαντικός. 

 

Παρατηρούμε λοιπόν ότι ο εποχιακός παράγοντας παίζει ρόλο στη διαμόρφωση 

του επιπέδου των χορηγήσεων. 

 

Ελέγχουμε την προσαρμογή της γραμμής παλινδρόμησης με τη βοήθεια του 

διορθωμένου συντελεστή συσχέτισης, ο οποίος προσδιορίζει το ποσοστό της συνολικής 

μεταβλητότητας της εξαρτημένης μεταβλητής, δηλαδή των χορηγήσεων, που 

ερμηνεύεται από το υπόδειγμα της παλινδρόμησης. Ο διορθωμένος συντελεστής 

προσδιορισμού είναι 274753.02 =R . Διαπιστώνουμε ότι είναι πολύ μικρός και 

συνεπώς η προσαρμογή της γραμμής παλινδρόμησης δεν είναι καλή. Ερμηνεύει το 

27,4753% της συνολικής μεταβλητότητας των χορηγήσεων  

 

Παρακάτω θα εξετάσουμε την ύπαρξη ενδεχομένων πολυσυγγραμμικότητας, 

αυτοσυσχέτισης, εξειδίκευσης και ετεροσκεδαστικότητας.  

 

Έλεγχος πολυσυγγραμμικότηστας  

Μια από τις βασικές υποθέσεις του γραμμικού υποδείγματος είναι πως δεν 

υπάρχουν ακριβείς γραμμικές σχέσεις ανάμεσα στις ερμηνευτικές μεταβλητές. Αν 

υπάρχουν τότε δεν μπορούμε να εκτιμήσουμε τους συντελεστές.  

Στην περίπτωση που υπάρχει πολυσυγγραμμικότητα οι συνέπειες είναι οι εξής: 

 Δεν μπορούν να εκτιμηθούν οι συντελεστές της παλινδρόμησης 
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 Τα τυπικά σφάλματα των εκτιμητών των συντελεστών της 

παλινδρόμησης που προκύπτουν από τον εκτιμητή διακυμάνσεων-

συνδιακυμάνσεων ισούνται με το άπειρο. 

 Οι λόγοι t των συντελεστών της παλινδρόμησης είναι μη σημαντικοί. 

 Τα διαστήματα εμπιστοσύνης των  συντελεστών της παλινδρόμησης 

είναι μεγάλα. 

 Η προσθήκη νέων παρατηρήσεων στα στοιχεία του δείγματος είναι 

δυνατό να επηρεάσει τη σταθερότητα των  συντελεστών της 

παλινδρόμησης 

Επειδή η πολυσυγγραμμικότητα είναι χαρακτηριστικό του δείγματος και όχι 

του πληθυσμού , δεν μπορεί να γίνει έλεγχος με τη στατιστική έννοια του όρου. Οι 

διάφοροι τρόποι ελέγχου της πολυσυγγραμμικότητας αναφέρονται στη διαπίστωση και 

μέτρηση και όχι στον έλεγχο αυτής. Μερικοί τρόποι είναι οι εξής: 

Το κριτήριο του Frisch. Όταν ο συντελεστής προσδιορισμού είναι πολύ 

μεγάλος, ενώ οι έλεγχοι του t μη σημαντικοί τότε υπάρχει πολυσυγγραμμικότητα 

μεταξύ των ερμηνευτικών μεταβλητών. 

Το κριτήριο του Klein: Αν οι συντελεστές συσχέτισης των ερμηνευτικών 

μεταβλητών είναι υψηλοί τότε υπάρχει πολυσυγγραμμικότητα. 

Το κριτήριο Farrar-Glauber. Σύμφωνα με το κριτήριο αυτό υπάρχει 

πολυσυγγραμμικότητα όταν ο συντελεστής προσδιορισμού R2 είναι υψηλός, ενώ οι 

συντελεστές συσχέτισης της εξαρτημένης μεταβλητής και των ερμηνευτικών 

μεταβλητών είναι υψηλοί.  

Στο υπόδειγμά μας ο συντελεστής προσδιορισμού είναι μικρός και οι έλεγχοι t 

είναι στατιστικά σημαντικοί. Επιπλέον από της αρχική μορφή της εξίσωσης 

αφαιρέσαμε το σταθερό όρο. Δεδομένων αυτών μπορούμε να πούμε ότι δεν υπάρχει 

πολυσυγγραμμικότητα μεταξύ των ερμηνευτικών μεταβλητών στο υπόδειγμα. 

 

 

Έλεγχος αυτοσυσχέτισης  

Στις βασικές υποθέσεις του γραμμικού υποδείγματος, υποθέτουμε ότι η 

συνδιακύμανση των διαταρακτικών όρων είναι μηδέν. 

Cov (ui, uj) = 0 για j ≠ i  
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Η παραπάνω υπόθεση σημαίνει ότι οι διάφορες τιμές του διαταρακτικού όρου 

δεν συσχετίζονται. Δηλαδή ο διαταρακτικός όρος της περιόδου i δεν συσχετίζεται με 

αυτόν της περιόδου j. 

Όταν η υπόθεση αυτή δεν ικανοποιείται τότε έχουμε το φαινόμενο της 

αυτοσυσχέτισης. Η αυτοσυσχέτιση εμφανίζεται συνήθως όταν χρησιμοποιούμε 

στοιχεία χρονολογικών σειρών, χωρίς αυτό να σημαίνει ότι δεν  εμφανίζεται όταν 

χρησιμοποιούμε και διαστρωματικά στοιχεία. 

Οι δύο υποθέσεις που έχουμε στην περίπτωση της αυτοσυσχέτισης είναι οι 

εξής: 

Ηο: Δεν υπάρχει αυτοσυσχέτιση - Cov (ui, uj) = 0 για j ≠ i , δηλαδή οι 

διαταρακτικοί όροι είναι ανεξάρτητοι μεταξύ τους.  

Ηα: Υπάρχει αυτοσυσχέτιση - Cov (ui, uj) ≠ 0 για j ≠ ι, δηλαδή οι διαταρακτικοί 

όροι δεν είναι ανεξάρτητοι μεταξύ τους.  

 

Στο υπόδειγμά μας διαπιστώνουμε ότι υπάρχει πρόβλημα αυτοσυσχέτισης. 

Αυτό μπορεί να σημαίνει ότι: 

Οι εκτιμητές των συντελεστών της παλινδρόμησης είναι αμερόληπτοι, συνεπείς 

και δεν είναι αποτελεσματικοί, δηλαδή δεν έχουν τη μικρότερη δυνατή διακύμανση.  

Αποτέλεσμα αυτών είναι: 

 Οι έλεγχοι του t και του F να είναι αναξιόπιστοι 

 Τα διαστήματα εμπιστοσύνης των συντελεστών της παλινδρόμησης 

είναι αναξιόπιστα. 

 Οι εκτιμητές των διακυμάνσεων των συντελεστών της παλινδρόμησης 

σεν είναι αμερόληπτοι. 

 Ο εκτιμητής της διακύμανσης του διαταρακτικού όρου δεν είναι 

αμερόληπτος. 

 Οι προβλέψεις δεν είναι αποτελεσματικές, δηλαδή το διάστημα 

εμπιστοσύνης των προβλέψεων είναι μεγάλο. 

Όσον αφορά στην ύπαρξη αυτοσυσχέτησης των διαταρακτικών όρων στο 

υπόδειγμά μας την διαπιστώνουμε με τους εξής τρόπους. 

Από το διάγραμμα των καταλοίπων διαπιστώνουμε την ύπαρξη αυτοσυσχέτισης 

και μάλιστα την   ύπαρξη θετικής αυτοσυσχέτισης, εφόσον τα κατάλοιπα κατανέμονται 

στο πρώτο και τέταρτο τεταρτημόριο.  
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Ένας δεύτερος τρόπος με τον οποίο διαπιστώνουμε την ύπαρξη αυτοσυσχέτισης 

είναι ο έλεγχος των Durbin-Watson. Η τιμή της D.W. του υποδείγματος είναι D.W. = 

0.345238. Σε επίπεδο σημαντικότητας α = 5% οι τιμές d των Durbin-Watson, για κ = 5 

ερμηνευτικές μεταβλητές και η = 28 παρατηρήσεις είναι: dL = 1.03 και du = 1.85. 

Παρατηρούμε ότι 0,345238<1,03= dL  και 0,345238<1,85 = du.  Συνεπώς απορρίπτεται 

η μηδενική υπόθεση και διαπιστώνουμε ότι υπάρχει θετική αυτοσυσχέτιση. 

Ωστόσο, το κριτήριο Durbin-Watson είναι κατάλληλο μόνο για τον έλεγχο της 

αυτοσυσχέτησης πρώτης τάξης. Επιπλέον η περιοχή όπου du<d< du είναι αβέβαιη, 

γεγονός που αποτελεί σοβαρό μειονέκτημα του ελέγχου αυτού. 

Ο τρίτος τρόπος με τον οποίο μπορούμε να διαπιστώσουμε την αυτοσυσχέτηση 

και να πάρουμε και πιο αξιόπιστα αποτελέσματα είναι ο έλεγχος Box-Ljung Q-

Statistic. Με τον έλεγχο αυτό μπορούμε να πάρουμε αποτελέσματα και για 

αυτοσυσχέτιση μεγαλύτερης τάξης.  

 

Από τις τιμές των probs. στο correlogram των καταλοίπων και για επίπεδο 

σημαντικότητας α = 5% βλέπουμε ότι όλες οι τιμές των probs. των παρατηρήσεων 

είναι μικρότερες από το 0,05 και κατά συνέπεια απορρίπτουμε την μηδενική υπόθεση 

και αποδεχόμαστε την ύπαρξη αυτοσυσχέτησης. 

 Η ύπαρξη της αυτοσυσχέτησης αποτελεί σοβαρό πρόβλημα για το υπόδειγμά 

μας. Αυτό θα μπορούσε να οφείλεται στο γεγονός ότι υπάρχει ένα breakpoint στην 
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εξέλιξη των επιτοκίων. Πραγματοποιώντας τον έλεγχο Chow Breakpoint έχουμε τα 

εξής: Ηο= δεν υπάρχει διαρθρωτική μεταβολή στη σχέση 

         Ηα= υπάρχει διαρθρωτική μεταβολή στη σχέση 

Από τα αποτελέσματα του ελέγχου παίρνουμε τις τιμές F-statistic = 4.149107 

και probs.= 0.011058. Σε επίπεδο σημαντικότητας α = 5% έχουμε 0,011058<0,05 και 

συνεπώς απόρριψη της μηδενικής υπόθεσης. Υπάρχει δηλαδή διαρθρωτική μεταβολή. 

Καταλήγοντας, η ύπαρξη αυτοσυσχέτισης είναι ένα πολύ σοβαρό πρόβλημα του 

υποδείγματος, το οποίο όμως δεν μπορεί να λυθεί ακόμη και αν υποθέσουμε 

αυτοσυσχέτιση τρίτης τάξης.   

 
 

Έλεγχος της εξειδίκευσης  

Η εξειδίκευση του υποδείγματος αναφέρεται τόσο στη διατύπωση της εξίσωσης 

παλινδρόμησης, όσο και στη διατύπωση των σχετικών υποθέσεων για τις ερμηνευτικές 

μεταβλητές και το διαταρακτικό όρο. Για να είναι σωστό το υπόδειγμα θα πρέπει: 

 Να είναι απλό, δηλαδή να μπορεί να επεξηγεί την πραγματικότητα. 

 Να έχει συνέπεια, δηλαδή να συμφωνεί με την οικονομική θεωρία. 

 Να έχει ακρίβεια, δηλαδή οι εκτιμήσεις των παραμέτρων που 

προκύπτουν από το υπόδειγμα να είναι όσο γίνεται πιο κοντά στις 

πραγματικές τιμές των παραμέτρων.  

 Να προβλέπει σωστά , δηλαδή το εκτιμημένο υπόδειγμα να προβλέπει 

με αρκετή ακρίβεια τις μελλοντικές τιμές της εξαρτημένης μεταβλητής.  

Όταν ένα υπόδειγμα υπακούει στα παραπάνω λέμε ότι είναι σωστά 

εξειδικευμένο.  

Οι συνέπειες της εξειδίκευσης είναι οι εξλης: 

1. Αν από μια συνάρτηση παλινδρόμησης παραλείψουμε μια ερμηνευτική 

μεταβλητή η οποία δεν είναι απαραίτητη για τη συνάρτηση τότε οι 

έλεγχοι δεν είναι αξιόπιστοι. 

2. Αν σε μια συνάρτηση παλινδρόμησης συμπεριλάβουμε μια ερμηνευτική 

μεταβλητή η οποία δεν είναι απαραίτητη για τη συνάρτηση τότε  τα 

διαστήματα εμπιστοσύνης των συντελεστών της παλινδρόμησης θα 

είναι μεγαλύτερα από ότι θα έπρεπε. 

3. Αν υπάρχουν λάθη στις μετρήσεις της εξαρτημένης μεταβλητής , τότε οι 

εκτιμητές των συντελεστών της παλινδρόμησης είναι αμερόληπτοι, μη 
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αποτελεσματικοί, αλλά συνεπείς. Αν υπάρχουν λάθη στις μετρήσεις των 

ανεξάρτητων μεταβλητών, τότε οι εκτιμητές των συντελεστών της 

παλινδρόμησης είναι μεροληπτικοί, μη αποτελεσματικοί και ασυνεπείς.  

4. Αν είναι λάθος η μορφή συνάρτησης δεν μπορούμε να βρούμε τις 

συνέπειες από τη λαθεμένη μορφή της συνάρτησης.  

Υπάρχουν διάφοροι τρόποι για τον έλεγχο της σωστής εξειδίκευσης του 

υποδείγματος. Αναφέρουμε τη Μέθοδο του Durbin, τη μέθοδο του Ramsey και τη 

συμπερίληψη μιας ερμηνευτικής μεταβλητή (έλεγχος με t). 

Το υπόδειγμά μας φαίνεται σωστά εξειδικευμένο, ωστόσο το πρόβλημα της 

αυτοσυσχέτισης έχει σαν συνέπεια την ύπαρξη λαθεμένης εξειδίκευσης.  

 

 

 

Έλεγχος της Ετεροσκεδαστικότητας  

Μια από τις βασικέ υποθέσεις του γραμμικού υποδείγματος είναι πως οι 

διαταρακτικοί όροι ut έχουν όλοι την ίδια διακύμανση η οποία είναι σταθερή για όλες 

τις τιμές του t.  Δηλαδή  Var(ut) = σ2 για t = 1,2,3…n. 

Όταν δεν ισχύει η παραπάνω υπόθεση ή όταν ισχύει η υπόθεση Var(ut) = , όπου όλα 

τα  δεν είναι ίσα μεταξύ τους λέμε ότι υπάρχει ετεροσκεδαστικότητα στους 

διαταρακτικούς όρους.  

2
tσ

2
tσ

Συνέπεια της ετεροσκεδαστικότητας είναι οι εκτιμητές των συντελεστών της 

παλινδρόμησης που προκύπτουν από τη μέθοδο ελαχίστων τετραγώνων είναι 

αμερόληπτοι, μη αποτελεσματικοί, αλλά συνεπείς. Αποτέλεσμα αυτών είναι τα 

διαστήματα εμπιστοσύνης να είναι αναξιόπιστα και οι προβλέψεις μη αποτελεσματικές. 

Για την ύπαρξη ή όχι της ετεροσκεδαστικότητας στο υπόδειγμα 

χρησιμοποιούμε τον έλεγχο του White.Ο έλεγχος του  White είναι ένας έλεγχος της 

μηδενικής υπόθεσης της ομοσκεδαστικότητας, έναντι της εναλλακτικής υπόθεσης της 

ετεροσκεδαστικότητας. 

Ο έλεγχος γίνεται με δυο στατιστικές, την F-statistic και την Obs*R-squared 

statistic. 

Από τα αποτελέσματα της εκτίμησης του αρχικού υποδείγματος βλέπουμε ότι η 

τιμή της F-statistic είναι F=0.713916 και probs.=0,676909. Για επίπεδο 
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σημαντικότητας α=5% <0,676909 αποδέχομαι τη μηδενική υπόθεση και την ύπαρξη 

ομοσκεδαστικότητας στους διαταρακτικούς όρους.  

Όσον αφορά στο διορθωμένο υπόδειγμα δεν μπορεί να γίνει έλεγχος του White 

καθώς το δείγμα αποτελείται πλέον από λίγες παρατηρήσεις, κάτι που αποτελεί 

μειονέκτημα. 

 

 

Έλεγχος Κανονικότητας  

Με τον έλεγχο της Κανονικότητας ελέγχουμε κατά πόσο τα κατάλοιπα 

κατανέμονται κανονικά. Την κανονικότητα των καταλοίπων την ελέγχουμε με τον 

έλεγχο Jarque-Bera. 

])3(
4
1[*

6
.. 22 −+= kSnBJ ~X2 (2.1-α) 

όπου K: kurtosis 

         S: Skewness 

         n: ο αριθμός των παρατηρήσεων (n=28) 

  

Σύμφωνα με τον έλεγχο Jarque Bera η υπόθεση ότι η κατανομή είναι κανονική 

απορρίπτεται όταν J.B.>Χ2 (2, 1-α). Η μηδενική υπόθεση είναι ότι τα κατάλοιπα 

κατανέμονται κανονικά, ενώ η εναλλακτική είναι ότι τα κατάλοιπα δεν  κατανέμονται 

κανονικά. Η τιμή J.B ύστερα από την εκτίμηση του υποδείγματος είναι J.B=47,06684. 

Για επίπεδο σημαντικότητας  1-α=0,95 και 2 β.ε. η Χ2=0,103. Συνεπώς J.B> Χ2 που 

σημαίνει ότι απορρίπτουμε τη μηδενική υπόθεση και αποδεχόμαστε την εναλλακτική. 

Τα κατάλοιπα δεν κατανέμονται κανονικά.  
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7.4 Μέτρηση της επιτοκιακής ελαστικότητας 

 Ο συντελεστής της παλινδρόμησης α1 παριστάνει τη μεταβολή της εξαρτημένης 

μεταβλητής, όταν η ερμηνευτική μεταβλητή μεταβάλλεται κατά μια μονάδα. Με άλλα 

λόγια  είναι η παράγωγος της εκτιμημένης τιμής του Q, την οποία θα ονομάσουμε E(Q) 

ως προς το επιτόκιο i. 

 

1
)( a

i
QE

=
∂

∂  

 

Ο συντελεστής της παλινδρόμησης έχει την τιμή α1=-2054,005. Αυτό σημαίνει ότι όταν 

θα μειωθεί το επιτόκιο κατά μια μονάδα, οι  χορηγήσεις θα αυξηθούν κατά 2054,005 

χιλιάδες ευρώ.  

 

Μπορούμε επίσης  να υπολογίσουμε την ελαστικότητα των χορηγήσεων ως 

προς το επιτόκιο. Όπως γνωρίζουμε η ελαστικότητα του Q ως προς το i είναι: 

Q
i

i
Q

Qi *
∂
∂

=ε  

Παρατηρώ ότι  

Q
i

Qi *1αε =  

Επειδή η ελαστικότητα δεν είναι σταθερή σε όλο το μήκος της συνάρτησης 

παίρνουμε τους αντίστοιχους μέσους, άρα: 

Q
i

Qi *1αε =  

 

Επομένως η ελαστικότητα των χορηγήσεων ως προς το επιτόκιο είναι: 

037.1
7583.144

073111.0*005.2054 −=−=Qiε  

 

Που σημαίνει ότι όταν μειώνεται το επιτόκιο κατά 10% οι χορηγήσεις θα 

αυξάνονται κατά 10,37%.  
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ΓΕΝΙΚΑ ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ 

 

Σκοπός της παρούσας εργασίας ήταν η παρουσίαση του θεσμικού πλαισίου της 

Στεγαστικής Πίστης στη χώρα μας. Κατόπιν μιας αρκετά διεξοδικής ιστορικής 

αναδρομής, η οποία κρίθηκε απαραίτητη, παρουσιάστηκε η σημερινή κατάσταση στην 

οποία έχει περιέλθει αυτή.  

Πραγματοποιήθηκε μια παρουσίαση των προϊόντων που διατίθενται, των όρων 

και της διαδικασίας χρηματοδότησης καθώς και μια περιγραφή της αγοράς 

στεγαστικής πίστης τόσο στην Ελλάδα όσο και στην Ευρώπη. 

Στο απόλυτα ανταγωνιστικό πλέον περιβάλλον στον τραπεζικό κλάδο, η 

στεγαστική πίστη αποτελεί  προτεραιότητα αφού είναι η πιο σημαντική πηγή αύξησης 

της κερδοφορίας τους. Μετά την έξαρση στης στεγαστικής πίστης που 

πραγματοποιήθηκε από το 1998 και κορυφώθηκε τα δύο τελευταία έτη, παρατηρείται 

ένας «πόλεμος» μεταξύ των τραπεζών για την απόκτηση της «μερίδας του Λέοντος» 

στο κομμάτι της στεγαστικής. Ο έντονος ανταγωνισμός είχε ως αποτέλεσμα την 

κατακόρυφη πτώση των επιτοκίων και τη στροφή του κόσμου στη λήψη δανείου για 

την αγορά κατοικίας. Είναι γεγονός ότι υπάρχει ακόμη έδαφος για την πιστωτική 

επέκταση των τραπεζών δεδομένου ότι το μέγεθος των στεγαστικών δανείων ως 

ποσοστό του ΑΕΠ ανέρχεται περίπου στο 34% , που θεωρείται πολύ χαμηλό σε 

σύγκριση με τις αναπτυγμένες χώρες της Ευρωπαϊκή Ένωσης. Για το λόγο αυτό η 

πορεία της Στεγαστικής Πίστης αναμένεται να είναι αυξητική και κατά τα προσεχή 

χρόνια.  

Στ εμπειρικό κομμάτι της εργασίας, ασχοληθήκαμε με μια μελέτη περιπτώσεως, 

αυτή της Εθνικής Τράπεζας της Ελλάδος, αφού είναι αυτή που κατέχει το μεγαλύτερο 

μερίδιο στην αγορά στον τομέα αυτό. Μέσα από τη διαδικασία της παλινδρόμησης της 

συνάρτησης χορηγήσεων και επιτοκίου με τη μέθοδο ελαχίστων τετραγώνων σε ένα 

δείγμα τριμηνιαίων στοιχείων επτά ετών  διαπιστώθηκε πράγματι η αρνητική σχέση 

επιτοκίου και χορηγήσεων όπως ήταν άλλωστε αναμενόμενο. Διαπιστώθηκε η 

στατιστική σημαντικότητα των συντελεστών της παλινδρόμησης αλλά παρουσιάστηκε 

σφάλμα αυτοσυσχέτισης των διαταρακτικών όρων που όμως δεν ήταν δυνατή η 

διόρθωσή του ακόμη και με την υπόθεση αυτοσυσχέτισης τρίτης τάξης.    
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