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Το παρόν κείμενο εργασίας παρουσιάζει τα αποτελέσματα επεξεργασίας δεδομένων 
της ΕΛΣΤΑΤ για την εξέλιξη της ιδιωτικής οικοδομικής δραστηριότητας στις 
Περιφέρειες διέλευσης της Εγνατίας Οδού και των καθέτων αξόνων την περίοδο 
2009-2012. Η εργασία συμπεριλαμβάνει βασικές συγκρίσεις με τα στοιχεία 
προηγούμενων ετών (2002-2008), αξιοποιώντας τα αποτελέσματα προγενέστερης 
(Ιανουάριος 2010) έκδοσης του Παρατηρητηρίου για τους δείκτες οικοδομικής 
δραστηριότητας 

Το κείμενο συνέταξε και επιμελήθηκε η κα Θεοδώρα Τιτέλη, φοιτήτρια της 
Πολυτεχνικής Σχολής (Τμ. Αγρ. Τοπογράφων Μηχανικών) του ΑΠΘ, στο πλαίσιο της 
πρακτικής της άσκησης στο Παρατηρητήριο της ΕΓΝΑΤΙΑ ΟΔΟΣ Α.Ε. το διάστημα 
6/3-6/6/2014. Η σχετική βάση γεωχωρικών δεδομένων και η χαρτογραφική 
επεξεργασία και παραγωγή υποστηρίχτηκε από τον Μανούσο Τρουλινό, διαχειριστή 
συστημάτων GIS του Παρατηρητηρίου. 

Τα περιεχόμενα και οι τυχόν απόψεις που φιλοξενούνται στις εκθέσεις και τα 
κείμενα εργασίας του Παρατηρητηρίου δεν αντανακλούν απαραίτητα τη σύμφωνη 
γνώμη της εταιρείας ΕΓΝΑΤΙΑ ΟΔΟΣ Α.Ε.  

Επιτρέπεται η αναπαραγωγή για μη εμπορικούς σκοπούς με την προϋπόθεση ότι θα 
αναφέρεται η πηγή (Παρατηρητήριο – Εγνατία Οδός Α.Ε.). 
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ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

Στο παρόν κείμενο εργασίας εξετάζεται η εξέλιξη της οικοδομικής δραστηριότητας 
την περίοδο 2009-2012 στη ζώνη των 5 Περιφερειών («Ζώνη ΙV»)”διέλευσης της 
Εγνατία Οδού, με βάση τους δείκτες που μετράνε τον αριθμό και όγκο των νέων 
οικοδομών, τον αριθμό και πληθυσμιακή κατανομή του (ανά 1.000 κατοίκους) των 
νέων κατοικιών.  

Κατά την περίοδο 2009-2012, η ζώνη των 5 Περιφερειών αντιπροσωπεύει το 34% 
των νέων οικοδομών και το 32% του συνολικού οικοδομικού όγκου της Χώρας, με 
βάση την έκδοση των νέων πολεοδομικών αδειών την ίδια περίοδο. Ο μέσος ρυθμός 
μεταβολής του όγκου των οικοδομών στη Ζώνη IV ήταν -16,97% ήταν και στη χώρα 
-23,63%. Η εξέλιξη του αριθμού νέων κατοικιών είναι παρόμοια με την εξέλιξη του 
αριθμού νέων οικοδομών. Ιδιαίτερα ελκτικοί σε ότι αφορά την παρουσία νέων 
κατοικιών είναι οι μεγαλύτεροι σε πληθυσμό Νομοί και οι τουριστικοί Νομοί 
(Θεσσαλονίκη, Χαλκιδική, Ιωάννινα, Λάρισα).  

Σημαντικό είναι να επισημάνουμε ότι οι Περιφέρειες Ηπείρου και Ανατολικής 
Μακεδονίας & Θράκης, οι οποίες βελτίωσαν θεαματικά την προσβασιμότητά τους 
λόγω Εγνατίας Οδού, είναι αυτές που παρουσιάζουν και την καλύτερη απόδοση σε 
ότι αφορά την κατασκευή νέων κατοικιών αναλογικά με τον πληθυσμό τους. Όσον 
αφορά τους Νομούς, στις κατά μέσο όρο νέες κατοικίες ανά 1.000 κατοίκους, ο 
Νομός Χαλκιδικής είναι αυτός που έχει τη μεγαλύτερη αύξηση (14 κατοικίες/1.000 
κατοίκους) και ακολουθούν ο Νομός Θεσπρωτίας (6,3 κατοικίες/1.000 κατοίκους), 
ο Νομός Μαγνησίας (6 κατοικίες/1.000 κατοίκους) και ο Νομός Πιερίας (5,3 
κατοικίες/1.000 κατοίκους). Η χαμηλότερη τιμή του δείκτη εμφανίζεται στους 
Νομούς Σερρών και Καστοριάς (1,7) και ακολουθούν οι Νομοί Πέλλης και Κοζάνης 
(1,8).  

Σε σχέση με τον αριθμό νέων οικοδομών 2010-2012 στα Δημοτικά Διαμερίσματα σε 
απόσταση 5km από τη χάραξη της Εγνατίας Οδού και των κάθετων αξόνων, την 
μεγαλύτερη αύξηση νέων οικοδομών παρουσιάζουν: το Δ.Δ Αλεξανδρουπόλεως με 
305 οικοδομές (Νομός Έβρου), το Δ.Δ Θέρμης με 241 οικοδομές (Νομός 
Θεσσαλονίκης), το Δ.Δ Ξάνθης με 181 οικοδομές (Νομός Ξάνθης), το Δ.Δ Ιωαννίνων 
με 155 οικοδομές (Νομός Ιωαννίνων) και το Δ.Δ Θεσσαλονίκης με 147 οικοδομές 
(Νομός Θεσσαλονίκης). 

Στις επόμενες ενότητες παρουσιάζονται αναλυτικά τα αποτελέσματα και παρέχονται 
πίνακες, γραφήματα και χάρτες για την εξέλιξη των δεικτών οικοδομικής 
δραστηριότητας που εξετάζονται. Στην τελευταία ενότητα παρέχονται οι 
απαραίτητες επεξηγήσεις και πληροφορίες για την μεθοδολογία και τους δείκτες, 
καθώς και τις πηγές των πρωτογενών δεδομένων που χρησιμοποιούνται.  
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ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ-ΕΚΤΙΜΗΣΗ 
 
Α.1 Αριθμός νέων οικοδομών 

Στην ενότητα αυτή εξετάζεται ο αριθμός των νέων οικοδομών που αντιστοιχεί στις 
οικοδομικές άδειες που εκδόθηκαν σε κάθε έτος, ως δείκτης εξέλιξης της 
οικοδομικής δραστηριότητας.  

ΕΞΕΛΙΞΗ ΤΟΥ ΑΡΙΘΜΟΥ ΝΕΩΝ ΟΙΚΟΔΟΜΩΝ, 2009-2012 
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Εξετάζοντας την εξέλιξη της οικοδομικής δραστηριότητας κατά την περίοδο 2009-
2012, προκύπτει ότι το σύνολο της χώρας, η Ζώνη Επιρροής IV1, η Ζώνη Επιρροής 
II² και ο Νομός Θεσσαλονίκης εμφανίζουν παρόμοια εξέλιξη, δηλαδή εμφανίζουν 
κατά τις ίδιες χρονικές περιόδους ύφεση. Αξιοσημείωτο είναι ότι σε όλη τη Ζώνη 
Επιρροής IV δεν παρουσίασε κανένας Νομός αύξηση στις νέες οικοδομές. Κατά την 
περίοδο 2009-2012, ο μέσος ετήσιος ρυθμός μεταβολής των οικοδομών στη Ζώνη IV 
ήταν -31,79% και στη χώρα -30,06%. Οι μεγαλύτερες μειώσεις εμφανίστηκαν στους 
Νομούς Καβάλας (-39,80%) και Κιλκίς (-39,05%). Ενδιαφέρον παρουσιάζουν κάποιοι 
Νομοί οι οποίοι χωρίς να μειώσουν δραματικά τον πληθυσμό τους μειώνουν πάρα 
πολύ την οικοδομική τους δραστηριότητα την τετραετία 2009-2012. Παράδειγμα 
αποτελούν οι Νομοί Καβάλας, Πέλλης και Κιλκίς. Συγκεκριμένα ο Νομός Καβάλας 
στο διάστημα 2002-2008 αύξησε την οικοδομική του δραστηριότητα κατά 5%, ενώ 
στο διάστημα 2009-2012 έχει την μεγαλύτερη μείωση (-40%).  

Παρόμοια εξέλιξη έχει και ο Νομός Πέλλης, ο οποίος κατά την περίοδο 2002-2008 
είχε αύξηση οικοδομικής δραστηριότητας 9% και από το 2009 και μετά έχει μείωση 
κατά (-35%) χωρίς να μειωθεί σημαντικά ο πληθυσμός της. Συμπέρασμα όλων των 
παραπάνω είναι ότι η μείωση οικοδομικής δραστηριότητας συνδέεται και 
επηρεάζεται άμεσα από τις νέες συνθήκες της οικονομικής κρίσης που διέρχεται η 
χώρα από το 2009.  

                                                 
1 Ζώνη Επιρροής IV, ονομάζεται η ζώνη των 5 Περιφερειών διέλευσης της Εγνατίας Οδού, που είναι 
οι: Ανατολική Μακεδονία και Θράκη, Κεντρική Μακεδονία, Δυτική Μακεδονία, Θεσσαλία και Ήπειρος. 
² Ζώνη Επιρροής II, ονομάζεται η ζώνη των Νομών διέλευσης της Εγνατίας Οδού, που είναι οι: 
Καβάλα, Έβρος, Ξάνθη, Ροδόπη, Ημαθία, Θεσσαλονίκη, Σέρρες, Γρεβενά, Κοζάνη, Θεσπρωτία και 
Ιωάννινα. 
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Α.2 Όγκος νέων οικοδομών 

Στην ενότητα αυτή εξετάζεται ο όγκος των νέων οικοδομών που αντιστοιχεί στις 
οικοδομικές άδειες που εκδόθηκαν σε κάθε έτος, ως δείκτης εξέλιξης της 
οικοδομικής δραστηριότητας. Ο όγκος των νέων οικοδομών εκφράζει το βαθμό της 
αλλαγής που υφίσταται το φυσικό ή δομημένο περιβάλλον από την οικοδομική 
δραστηριότητα. 

Κατά την περίοδο 2009-2012, στη Ζώνη Επιρροής IV  κτίζονται κατά μέσο όρο 
6.400.000 κυβικά μέτρα σύμφωνα με τις εκδοθείσες οικοδομικές άδειες, αριθμός 
που αντιστοιχεί στο 32,3% του αντίστοιχου όγκου στο σύνολο της χώρας. Στο Νομό 
Θεσσαλικής κτίζονται ετησίως 1.500.000 κυβικά μέτρα, όγκος που αντιστοιχεί στο 
23,8% του αντίστοιχου της Ζώνης Επιρροής IV.  

ΕΞΕΛΙΞΗ ΤΟΥ ΟΓΚΟΥ ΝΕΩΝ ΟΙΚΟΔΟΜΩΝ, 2009-2012 
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Κατά την περίοδο 2009-2012, ο μέσος ρυθμός μεταβολής του όγκου των οικοδομών 
στη Ζώνη IV ήταν -16,97% ήταν και στη χώρα -23,63%. Αξιοσημείωτο είναι ότι μόνο 
σε τρεις Νομούς παρουσιάζεται αύξηση του μέσου ετήσιου ρυθμού μεταβολής και 
αυτοί είναι ο Νομός Πέλλης (3,57%), ο Νομός Καστοριάς (69,02%) και ο Νομός Άρτης 
(1,37%). Τη μεγαλύτερη μείωση εμφανίζει ο Νομός Καβάλας (-36,70%).  
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ΕΞΕΛΙΞΗ ΤΟΥ ΕΤΗΣΙΟΥ ΜΕΣΟΥ ΟΡΟΥ ΟΓΚΟΥ ΝΕΩΝ ΟΙΚΟΔΟΜΩΝ, 2002-2012 
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Κατά την περίοδο 2002-2008 παρατηρείται μια σταθερότητα στην εξέλιξη του όγκου 
των νέων οικοδομών με μια μικρή αύξηση στο σύνολο της Χώρας. Η τετραετία 
2009-2012 όμως που ακολουθεί παρουσιάζει τελείως διαφορετική πορεία. Ο όγκος 
των νέων οικοδομών μειώνεται δραματικά, φαινόμενο που μπορεί να αποδοθεί στο 
σύνολό του στην οικονομική κρίση της χώρας.  
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Β.1 Αριθμός νέων κατοικιών 

Στην ενότητα αυτή εξετάζεται ο αριθμός των νέων κατοικιών, ως δείκτης εξέλιξης 
της οικοδομικής δραστηριότητας.  

Κατά την περίοδο 2009-2012, στη ζώνη των 5 Περιφερειών από τις οποίες διέρχεται 
η Εγνατία Οδός (Ζώνη Επιρροής IV) χτίζονται κατά ετήσιο μέσο όρο 12.208 
κατοικίες, αριθμός που αντιστοιχεί στο 30% των νέων κατοικιών στο σύνολο της 
χώρας.  Στο Νομό Θεσσαλονίκης χτίζονται ετησίως 3.513 κατοικίες, ποσοστό που 
αντιστοιχεί στο 28,8% των αντίστοιχων της Ζώνης Επιρροής IV.  

  
ΕΞΕΛΙΞΗ ΤΟΥ ΑΡΙΘΜΟΥ ΝΕΩΝ ΚΑΤΟΙΚΙΩΝ, 2009-2012 
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Εξετάζοντας την εξέλιξη της οικοδομικής δραστηριότητας σε σχέση με τις νέες 
κατοικίες κατά την περίοδο 2009-2012, προκύπτει ότι το σύνολο της χώρας, η Ζώνη 
Επιρροής IV και ο Νομός Θεσσαλονίκης εμφανίζουν παρόμοια εξέλιξη, δηλαδή 
εμφανίζουν κατά τις ίδιες χρονικές περιόδους ύφεση. Αξιοσημείωτο είναι, ότι σε 
όλη τη Ζώνη Επιρροής IV, μόλις ένας Νομός παρουσίασε αύξηση, ο Νομός 
Χαλκιδικής. Το 2009 οι νέες κατοικίες ήταν 1.919 και το 2010 αυξήθηκαν σε 2.315. 
Στις επόμενες χρονιές βέβαια άρχισαν να μειώνονται, το 2011 σε 943 και το 2012 σε 
437.    
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ΕΞΕΛΙΞΗ ΤΟΥ ΕΤΗΣΙΟΥ ΜΕΣΟΥ ΟΡΟΥ ΝΕΩΝ ΚΑΤΟΙΚΙΩΝ, 2002-2012 
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Η εξέλιξη του αριθμού νέων κατοικιών στο σύνολο της χώρας, στη Ζώνη Επιρροής 
IV, στη Ζώνη Επιρροής II και στον Νομό Θεσσαλονίκης από το 2002-2012 είναι 
παρόμοια με αυτή του όγκου νέων οικοδομών. Από την πρώτη τριετία μέχρι και τη 
δεύτερη τετραετία οι αλλαγές δεν είναι έντονες, σχεδόν ανύπαρκτες, ενώ από το 
2009 και μετά η ανοικοδόμηση κατοικιών μειώνεται δραματικά.  

 

 

Β.2 Αριθμός νέων κατοικιών ανα 1.000 κατοίκους 

Ο αριθμός των νέων κατοικιών ανα 1.000 κατοίκους, σταθμίζει την οικοδομική 
δραστηριότητα για κατοικία ως προς τον πληθυσμό της κάθε περιοχής. Εκφράζει τη 
ζήτηση που υπάρχει σε μια εδαφική ενότητα για κατοικία ανεξάρτητα από τον 
αριθμό των κατοίκων της. 

Κατά την περίοδο 2009-2012, στη Ζώνη Επιρροής IV, αντιστοιχούν κατά μέσο όρο 
3,1 νέες κατοικίες ανά 1.000 κατοίκους, λιγότερες δηλαδή από ότι στο σύνολο της 
χώρας (3,6). Τα αποτελέσματα του δείκτη είναι υψηλά σε Νομούς με υψηλή 
τουριστική κίνηση, με κυρίαρχη την Χαλκιδική (14 νέες κατοικίες/ 1.000 κατοίκους) 
καθώς και τους Νομούς Θεσπρωτίας (6,3) και Μαγνησίας (6). Μια δεύτερη ομάδα 
Νομών με υψηλή τιμή του δείκτη είναι αυτή των Νομών Πιερίας (5,3), Πρεβέζης 
(4,9), Καβάλας (4,8) και Ξάνθης (4,1).  Η χαμηλότερη τιμή του δείκτη εμφανίζεται 
στους Νομούς Σερρών και Καστοριάς (1,7) και ακολουθούν οι Νομοί Πέλλης και 
Κοζάνης (1,8).  
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Μία συγκριτική εξέλιξη της τιμής του δείκτη για τις περιφέρειες της Ζώνης IV 
γίνεται ανάγοντας την τιμή που έχει ο δείκτης σε κάθε περιφέρεια σε ποσοστό της 
αντίστοιχης τιμής της Ζώνης IV για κάθε έτος. Με αυτό τον τρόπο γίνεται 
ευκολότερα η σύγκριση της μεταξύ των περιφερειών.  

Από το 2009 μέχρι το 2012, η Περιφέρειες Ηπείρου, Θεσσαλίας και Ανατολικής 
Μακεδονίας και Θράκης βρίσκονται σταθερά πάνω από τη Ζώνη IV στον δείκτη νέες 
κατοικίες ανά 1.000 κατοίκους, ξεπερνώντας όλες τις άλλες Περιφέρειες. Η 
Περιφέρεια της Δυτικής Μακεδονίας, από το 2009 μέχρι το 2010 ακολουθεί πτωτική 
τάση σε σχέση με τη Ζώνη IV, αλλά από το 2010 και μετά εμφανίζει αυξήσεις οι 
οποίες τη φέρνουν κοντά στη Ζώνη IV το 2012, χωρίς όμως να την ξεπερνά στη 
διάρκεια των τεσσάρων χρόνων. Η Κεντρική Μακεδονία επίσης βρίσκεται κάτω από 
τη Ζώνη IV, κρατώντας μια σταθερή πορεία με μια μικρή εξαίρεση το 2010 όπου 
παρατηρείται μία αυξητική τάση. Την πρώτη θέση κατέχει η Περιφέρεια Ηπείρου, η 
οποία το 2012 έχει τη μεγαλύτερη θετική απόκλιση, σε σχέση με τη Ζώνη IV, από 
κάθε άλλη Περιφέρεια της Ζώνης. Σημαντικό είναι να επισημάνουμε ότι οι 
περιφέρειες (Ήπειρος και Ανατολική Μακεδονία & Θράκη) που βελτίωσαν 
θεαματικά την προσβασιμότητά τους λόγω Εγνατίας Οδού, είναι αυτές που 
παρουσιάζουν και την καλύτερη απόδοση σε ότι αφορά την κατασκευή νέων 
κατοικιών αναλογικά με τον πληθυσμό τους, φαινόμενο που αποδεικνύεται και στο 
παρακάτω διάγραμμα.  

ΑΡΙΘΜΟΣ ΝΕΩΝ ΚΑΤΟΙΚΙΩΝ ΑΝΑ 1.000 ΚΑΤΟΙΚΟΥΣ ΓΙΑ ΚΑΘΕ ΠΕΡΙΦΕΡΕΙΑ, ΩΣ ΠΟΣΟΣΤΟ ΤΟΥ 
ΑΝΤΙΣΤΟΙΧΟΥ ΤΗΣ ΖΩΝΗΣ IV, 2009-2012 
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Γ.1 Εξέλιξη της οικοδομικής δραστηριότητας από το 2002-2008 στο 2009-
2012 

Σύμφωνα με τα στοιχεία προηγούμενης μελέτης για την οικοδομική δραστηριότητα 
στις Ζώνες Επιρροής της Εγνατίας Οδού το 2002 έως το 2008, και με τα νεότερα 
στοιχεία για το 2009 μέχρι το 2012, γίνετε εμφανής η έντονη μείωση οικοδομικής 
δραστηριότητας στο σύνολο των Περιφερειών. Οι δείκτες με τους οποίους εκτιμάται 
η οικοδομική δραστηριότητα αν και στο σύνολο της δεκαετίας μειώνονται, τα 
τελευταία τέσσερα χρόνια φθίνουν ραγδαία. Παράδειγμα αυτού αποτελεί η 
Κεντρική Μακεδονία και συγκεκριμένα ο Νομός Θεσσαλονίκης, όπου το 2008 είχε 
νέες κατοικίες περίπου 6.000 και το 2012 μόνο 1.000.  

Όσον αφορά τους Νομούς που υπερτερούν σε νέες κατοικίες αλλά και σε όγκο νέων 
οικοδομών, την τετραετία 2009-2012 παραμένουν οι ίδιες με την προηγούμενη 
επταετία 2002-2008. Αυτές είναι η Χαλκιδική, η Μαγνησία, η Λάρισα, τα Ιωάννινα 
και η Καβάλα.  

Τέλος, μεγάλη μείωση της οικοδομικής δραστηριότητας παρατηρείται και στο 
σύνολο της χώρας. Φαινόμενο που αποδεικνύει την επιρροή της οικονομικής κρίσης 
της Ελλάδας στην κατασκευή νέων οικοδομών-κατοικιών.   

 
 

Δ.1 Αριθμός νέων οικοδομών, κατοικιών ανά Δημοτικά Διαμερίσματα σε 
απόσταση 5km από τη χάραξη της Εγνατίας Οδού και των κάθετων 
αξόνων, 2010-2012. 

Στην ενότητα αυτή εξετάζονται ο συνολικός αριθμός νέων οικοδομών και νέων 
κατοικιών  στα Δημοτικά Διαμερίσματα της Ζώνης Επιρροής II, σε απόσταση 5km 
από την Εγνατία Οδό και των κάθετων αξόνων της. Συνολικά τα εξεταζόμενα Δ.Δ 
είναι 624. Αξιοσημείωτο είναι το γεγονός, ότι τα δεδομένα που χρησιμοποιήθηκαν 
για τις 3 χρονιές (2010,2011,2012), ήταν ελλιπή σε πολλά από τα εξεταζόμενα Δ.Δ 
(ειδικά για τις νέες κατοικίες), καθιστώντας έτσι την έρευνα ελλιπή ως προς τα 
συνολικά αποτελέσματα και συμπεράσματα. Παρ’ όλα αυτά ακριβή συμπεράσματα 
μπορούν να προκύψουν για πολλά Δ.Δ.  

Την μεγαλύτερη αύξηση νέων οικοδομών παρουσιάζουν: το Δ.Δ Αλεξανδρουπόλεως 
με 305 οικοδομές (Νομός Έβρου), το Δ.Δ Θέρμης με 241 οικοδομές (Νομός 
Θεσσαλονίκης), το Δ.Δ Ξάνθης με 181 οικοδομές (Νομός Ξάνθης), το Δ.Δ Ιωαννίνων 
με 155 οικοδομές (Νομός Ιωαννίνων) και το Δ.Δ Θεσσαλονίκης με 147 οικοδομές 
(Νομός Θεσσαλονίκης).  Μικρή αύξηση, της τάξεως των 0-20 νέες οικοδομές, 
κατέχει το 84% των εξεταζόμενων Δ.Δ. Μηδενική αύξηση έχουν 43 Δ.Δ και 126 Δ.Δ 
για τα οποία δεν έχουμε καθόλου δεδομένα.  

Όσον αφορά τις νέες κατοικίες τις μεγαλύτερες αυξήσεις έχουν το Δ.Δ 
Θεσσαλονίκης με 895 κατοικίες (Νομός Θεσσαλονίκης) και το Δ.Δ Θέρμης με 883 
κατοικίες (Νομός Θεσσαλονίκης). Στη συνέχεια ακολουθούν το Δ.Δ 
Αλεξανδρουπόλεως με 768 κατοικίες (Νομός Έβρου), το Δ.Δ Ξάνθης με 652 
κατοικίες (Νομός Ξάνθης) και το Δ.Δ Ιωαννίνων με 524 κατοικίες (Νομός 
Ιωαννίνων). Αξιόλογη αύξηση νέων κατοικιών (100-400 νέες κατοικίες) 
παρουσιάζουν 27 Δημοτικά Διαμερίσματα, ενώ το ποσοστό των Δ.Δ που έχει αύξηση 
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0-20 νέες κατοικίες είναι το 61% των εξεταζόμενων Δ.Δ. Μηδενική αύξηση έχουν 43 
Δ.Δ ενώ καθόλου στοιχεία 128 Δ.Δ. Τέλος   

Αναμενόμενα αποτελέσματα προκύπτουν για τις πρωτεύουσες των Νομών, μιας και 
είναι αυτές που παρουσιάζουν τη μεγαλύτερη αύξηση σε ολόκληρο το Νομό τους. 
Εξαίρεση αποτελεί ο Νομός Θεσπρωτίας όπου την πρώτη θέση σε νέες κατοικίες 
κατέχει το Δ.Δ Συβότων. Τέλος τη μεγαλύτερη ποσοστιαία μείωση στις 
πρωτεύουσες από το 2010 στο 2012 για τις νέες οικοδομές έχουμε στο Δ.Δ 
Ηγουμενίτσας με -89% και ακολουθεί το Δ.Δ Θεσσαλονίκης με -81% και για τις νέες 
κατοικίες -95% και -92% αντίστοιχα.  
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Μεθοδολογία: δείκτες οικοδομικής δραστηριότητας 

Ως νέα οικοδομή θεωρείται κάθε κτίριο που κτίζεται από την αρχή σε ακάλυπτο 
έδαφος ή στη θέση παλιάς οικοδομής που κατεδαφίστηκε. Ως νέα κατοικία 
θεωρείται <κάθε μόνιμη και αυτοτελής στεγαστική μονάδα που αποτελείται από 
ένα, τουλάχιστον κατοικήσιμο δωμάτιο και προορίζεται από την κατασκευή της ως 
χώρος συστηματικής διαμονής ενός νοικοκυριού>. 

Οι δείκτες που αποσκοπούν στην εκτίμηση της οικοδομικής δραστηριότητας 
μπορούν να διαχωριστούν σε δύο γενικές κατηγορίες: α) δείκτες που τα πρωτογενή 
δεδομένα τους βασίζονται στον αριθμό των οικοδομικών αδειών, και β) δείκτες που 
βασίζονται στον υπολογισμό της προστιθέμενης αξίας της οικοδομικής 
δραστηριότητας. Τέτοιοι είναι οι δείκτες παραγωγής στις οικοδομές και δείκτες 
παραγωγής στις κατασκευές, οι οποίοι υπολογίζονται από την ΕΣΥΕ σε επίπεδο 
χώρας. Οι δείκτες αυτοί εξετάζουν ένα δείγμα από τις οικοδομικές επιχειρήσεις και 
κάνουν μία προσέγγιση της προστιθέμενης αξίας του κατασκευαστικού κλάδου στις 
οικοδομές, μέσα από όλες τις διεργασίες που εκτελούν οι επιχειρήσεις. 

Η χρήση των οικοδομικών αδειών ως πρωτογενές δεδομένο για τις έρευνες 
οικοδομικής δραστηριότητας δεν εκφράζει απαραίτητα την πραγματική υλοποίηση 
της οικοδομικής δραστηριότητας αλλά την «προγραμματισμένη» οικοδομική 
δραστηριότητα. Ο λόγος είναι ότι η κατασκευής μιας οικοδομής μπορεί να γίνει 
αρκετά αργότερα από την έκδοση της αντίστοιχης οικοδομικής άδειας. Αυτό 
θεωρούμε ότι δεν αποτελεί ιδιαίτερο πρόβλημα, δεδομένου ότι εξετάζουμε ετήσια 
στοιχεία και όχι τριμηνιαία. Ένα δεύτερο στοιχείο που πρέπει να ληφθεί υπόψη 
είναι ότι ο αριθμός των οικοδομικών αδειών ως πρωτογενές δεδομένο για τους 
δείκτες οικοδομικής δραστηριότητας δε λαμβάνει υπόψη την αυθαίρετη δόμηση, για 
την οποία ωστόσο δεν δημοσιεύονται δεδομένα από κανένα φορέα. 

 

Πηγές 

Τα δεδομένα που αφορούν τις νέες οικοδομές και νέες κατοικίες προέρχονται από 
την ΕΛΣΤΑΤ (Σεπτ. 2013). Συγκεκριμένα χρησιμοποιήθηκαν οι εξής πίνακες 
οικοδομικής δραστηριότητας της ΕΣΥΕ:  «Πίνακας 1: Νέες οικοδομές, όροφοι, 
όγκος, επιφάνεια και αξία αυτών, κατά διοικητική περιφέρεια και νομό», «Πίνακας 
4: Νέες κατοικίες και βελτιώσεις κατοικιών, αριθμός κατοικήσιμων δωματίων όγκος 
και επιφάνεια αυτών» και «Πίνακας 26 Νέες οικοδομές, προσθήκες ,αριθμός 
κατοικιών κατά Υ.Π.Α., Νομό, Δήμο ή Κοινότητα». Οι χρονοσειρές της οικοδομικής 
δραστηριότητας σε επίπεδο Δ.Δ. εμφανίζουν ελλείψεις που καθιστούν δύσκολη την 
πλήρη αξιοποίησή τους σε επίπεδο δεικτών. 

Τα πληθυσμιακά δεδομένα προέρχονται από τη Eurostat (5/2014) και αφορούν το 
μέσο ετήσιο πληθυσμό (“annual average population”) για τα έτη 2009-2012.  
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Χάρτης 1. Συνολικός αριθμός νέων κατοικιών των ετών 2009-2012 ανά 1.000 κατοίκους 
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Χάρτης 2. Σύνολο νέων κατοικιών των ετών 2009-2012 
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Χάρτης 3. Συνολικός όγκος νέων οικοδομών των ετών 2009-2012 
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Χάρτης 4. Συνολικός αριθμός νέων κατοικιών των ετών 2002-2012 ανά 1.000 κατοίκους 
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Χάρτης 5. Σύνολο νέων κατοικιών των ετών 2002-2012 
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Χάρτης 6. Συνολικός όγκος νέων οικοδομών των ετών 2002-2012 
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Χάρτης 7. Σύνολο νέων κατοικιών ανα Δ.Δ. διέλευσης της Εγνατίας Οδού και των κάθετων 
αξόνων της, των ετών 2010-2012 
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Χάρτης 8. Σύνολο νέων οικοδομών ανα Δ.Δ. διέλευσης της Εγνατίας Οδού και των 
κάθετων αξόνων της, των ετών 2010-2012 
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