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Πεξίιεςε 

 

Ζ επέλδπζε ζε αθίλεηε πεξηνπζία ραξαθηεξίδεηαη, δηαρξνληθά, σο κηα επέλδπζε κε 

αζθαιή θαη ζηαζεξή απφδνζε θεθαιαίνπ. Ζ πςειή θνηλσληθφ-νηθνλνκηθή αμία ηεο 

γεο, έρεη δεκηνπξγήζεη απφ λνκηθέο δηαθνξέο κεηαμχ αλζξψπσλ, κέρξη θαη 

δηαθξαηηθέο εληάζεηο ή πνιέκνπο. 

 

Οη θαηαζθεπέο ηνπ θαληαζηαθνχ: έζηκα, γιψζζεο, γξαθή, κφδα, ζπζηήκαηα εζηθήο, 

αηζζεηηθήο, νηθνλνκηθά ζπζηήκαηα, πνιηηηθέο ηδενινγίεο, ζξεζθείεο, θαιέο ηέρλεο, 

αξρηηεθηνληθή, κνπζηθή, ηερλνινγία, επηζηήκεο, απνηεινχλ απνθιεηζηηθφ 

ραξαθηεξηζηηθφ ηνπ Homo Sapiens, ηνπ ζχγρξνλνπ αλζξψπνπ. ΢ε φιε ηνπο ηελ 

ηζηνξία νη πφιεηο ζπιιακβάλνληαλ, ζρεδηάδνληαλ θαη λνεκαηνδνηνχληαλ απφ ηελ 

αλζξψπηλε θαληαζία. Σα δηάθνξα ρσξηθά θαληαζηαθά κνξθνπνηνχληαη κέζα απφ 

εηθφλεο θαη θνηλσληθφ-πνιίηηθεο πξαθηηθέο, δηαρένληαη κέζα απφ ηελ πνπ θνπιηνχξα, 

κε απνηέιεζκα λα δεκηνπξγνχλ ηζρπξέο αλαπαξαζηάζεηο πνπ εληππψλνληαη ζηε 

ζπιινγηθή ζπλείδεζε, θαηαζθεπάδνληαο ηελ θνηλσληθή πξαγκαηηθφηεηα. 

 

Οη πφιεηο σο έλα έληνλν θαηλφκελν θαηά ηνλ 19νπ αηψλα δηέγεηξαλ ην θνηλσληθφ 

θαληαζηαθφ ησλ ζπγρξφλσλ θαηνίθσλ ηνπο. Ζ αζηηθνπνίεζε πξνθάιεζε ηελ 

αλαζχλζεζε ησλ θέληξσλ εμνπζίαο, ησλ θνηλσληθψλ ηεξαξρηψλ, ησλ ηξφπσλ 

δηαβίσζεο, ησλ ζρέζεσλ αλάκεζα ζηηο θνηλσληθέο νκάδεο. Γηα θάπνηνπο ε πφιε 

αληηπξνζψπεπε ηελ ειπίδαγηα έλαλ πην πνιηηηζκέλν θφζκν, ελψ θάπνηνη άιινη ηηο 

ραξαθηήξηζαλ ηεξαηψδεηο. 

 

Σν θνηλσληθφ θαληαζηαθφ είλαη έλα ζχλνιν αμίσλ, ζεζκψλ θαη ζπκβφισλ πνπ 

κνηξάδεηαη έλα θνηλσληθφ ζχλνιν θαη κεζψ ηνλ νπνίσλ θαληάδνληαη ηνλ θφζκν ηνπο. 

Απηνί νη ηξφπνη αληίιεςεο απνηεινχλ αληαλαθιαζηηθέο παξακέηξνπο κέζσ ησλ 

νπνίσλ νη άλζξσπνη θαληάδνληαη θαη δίλνπλ λφεκα ζηελ θνηλσληθή ηνπο χπαξμε. Σν 

ζπιινγηθφ θνηλσληθφ θαληαζηαθφ κηαο νκάδαο αλζξψπσλ νδεγεί ζηελ δεκηνπξγία, 

εζσηεξίθεπζε θαη αλαπαξαγσγή λνξκψλ, ζπκπεξηθνξψλ θαη αληαλαθιαζηηθψλ. Έηζη  

παξάγεηαη νκνηνγέλεηα, επηαμία θαη έλα θνηλφ αμηνινγηθφ πιαίζην κε απνηέιεζκα ηελ 

θαηαζθεπή δηαθφξσλ ζπζζσκαηψζεσλ θαη ρσξηθψλ θαληαζηαθψλ. 

 

Σα ρσξηθά θαληαζηαθά είλαη ε δεδνκέλε, ζπιινγηθή θαηαλφεζε ησλ θνηλσληθφ-

ρσξηθψλ ζρέζεσλ πνπ παξάγεηαη απν, θαη ηαπηφρξνλα λνεκαηνδνηεί, ηηο ζπιινγηθέο 

θνηλσληθφ-ρσξηθέο πξαθηηθέο. Παξάγνληαη κέζα απφ πνιηηηθνχο αγψλεο ζε ζρέζε κε 

αληηιήςεηο, πεπνηζήζεηο, ηδενινγίεο θαη βησκαηηθέο εκπεηξίεο ηνπ ρψξνπ. 

Κπθινθνξνχλ θαη αλαπαξάγνληαη κέζσ εηθφλσλ, αθεγήζεσλ, θεηκέλσλ, δεδνκέλσλ, 

αιγνξίζκσλ θαη αλαπαξαζηάζεσλ. 

 

Πνιινί νηθνλνκνιφγνη, θηιφζνθνη, θνηλσληνιφγνη, αξρηηέθηνλεο θαη πνιενδφκνη 

έρνπλ νξακαηηζηεί έλαλ αιιηψηηθν θφζκν. Σα ρσξηθά θαληαζηαθά παξάγνπλ θαη 

λνκηκνπνηνχλ πνιενδνκηθέο πξαθηηθέο πνπ πινπνηνχληαη θαη ακθίδξνκα 
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αλαπαξάγνληαη απφ απηέο ηηο πξαθηηθέο.  Σα εξγαιεία ηνπ πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ: 

ράξηεο, εηθφλεο, δηαγξάκκαηα, ζρέδηα, λνκνζεζίεο, ηερληθέο εθζέζεηο θιπ δελ 

αλαπαξηζηνχλ απιψο ην κέιινλ ηνπ ρψξνπ θαη ησλ ρσξηθψλ ζρέζεσλ. Σα 

πνιενδνκηθά εξγαιεία παξάγνπλ, ζην παξφλ, ηα ρσξηθά θαληαζηαθά ηνπ κέιινληνο 

ησλ πφιεσλ κε απνηέιεζκα ηειηθά λα πινπνηνχληαη. 

 

Λφγσ ηεο νηθνλνκηθήο παγθνζκηνπνίεζεο νη πφιεηο πιένλ είλαη αλαγθαζκέλεο λα 

ζπλαγσλίδνληαη κεηαμχ ηνπο ψζηε λα είλαη ζε ζέζε λα πξνζειθχζνπλ θαηλνχξηα 

θεθάιαηα. Με απνηέιεζκα λα εκθαλίδνληαη λένη ηχπνη αλαπιάζεσλ πνπ ζηεξίδνληαη 

ζηελ αλάπηπμε λέσλ ρψξσλ, κε απνηέιεζκα λα εκθαλίδεηαη ην θαηλφκελν ηνπ 

«εμεπγεληζκνύ» (gentrification). 

 

Με ηε δηαδηθαζία ηνπ «city branding» αλαπηχζζνληαη πνιηηηθέο γηα ηελ νηθνλνκηθή 

αλάπηπμε θαη ηε δεκηνπξγία κνλαδηθήο ηαπηφηεηαο. Κηίξηα θαη αζηηθέο πεξηνρέο 

απνθηνχλ εκβιεκαηηθή εηθφλα θαη κεηαηξέπνληαη ζην ζήκα θαηαηεζέλ ηεο πφιεο ελψ 

ε ρξήζε ηνπ «hard-branding» θαη ηεο «ζεακαηηθήο αξρηηεθηνληθήο» δεκηνπξγνχλ ηηο 

απαξαίηεηεο πξνυπνζέζεηο γηα ηελ πξνζέιθπζε ησλ δπλεηηθψλ επελδχζεσλ θαη ησλ 

επαλαπξνζδηνξηζκφ ηνπ ηφπνπ ή ηεο πφιεο ζηνλ παγθφζκην ράξηε. 

 

Ζ επέλδπζε ζε εκβιεκαηηθέο θαηαζθεπέο θαη ε δεκηνπξγία λέσλ ηνπφζεκσλ 

(landmarks) απνηειεί έλα εξγαιείν πξνψζεζεο ηεο ηαπηφηεηαο, πνπ ρξεζηκνπνηείηαη 

ηφζν απφ δεκφζηνπο, φζν θαη απφ ηδησηηθνχο επελδπηέο. Άιια εξγαιεία απνηεινχλ ηα 

Παγθφζκηα κεγάια Γεγνλφηα (Mega Events)πνπ δεκηνπξγνχλ πξσηνπνξηαθά, 

κεγάιεο θιίκαθαο έξγα πνπ θαηέρνπλ ζεκαίλνλ θαη θαηαιπηηθφ ξφιν ζηελ αζηηθή 

αλαγέλλεζε κε ζθνπφ ηελ πξνζέιθπζε επηπιένλ επελδχζεσλ. 
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Abstract 

 

Investment in real estate is characterized, over time, as an investment with a safe and 

stable return on capital. The high socio-economic value of land has created legal 

differences between people, as well as transnational tensions or conflicts. 

 

Constructions of the imaginary: customs, languages, writing, fashion, systems of 

ethics, aesthetics, economic systems, political ideologies, religions, fine arts, 

architecture, music, technology, science, are exclusively characteristics of Homo 

Sapiens, the contemporary human. Throughout history, cities have been interpreted, 

designed and given meaning by human imagination. The various spatial imaginaries 

are shaped by images and socio-political practices, disseminated by pop culture, 

creating powerful representations imprinted on collective consciousness, constructing 

social reality. 

 

Cities as a new phenomenon of the 19th century stimulated the social imagination of 

their modern inhabitants. Urbanization has revolutionized the centers of power, social 

hierarchies, lifestyle, relationships between social groups. For some, the city 

represented the hope for a more civilized world, while others called them monstrous. 

 

Social imaginary is a set of values, institutions and symbols that share a social group 

and through which they imagine their world. These ways of perception are parameters 

of reflection, through which people imagine and give sense to their social existence. 

The collective social imagination of a group of people leads to the creation, 

internalization and reproduction of norms, behaviors and reflexes. This produces 

homogeneity, order and a common framework of values, resulting in the construction 

of various agglomerations and spatial imaginations. 

 

The spatial imagination is the given, collective understanding of the socio-spatial 

relations produced, and at the same time, the social-spatial collective practices. They 

are produced through political struggles in relation to perceptions, beliefs, ideologies 

and experiential experiences of the field. They are circulated and reproduced through 

images, narratives, texts, data, algorithms and representations. 

 

Many economists, philosophers, sociologists, architects and urban planners have 

envisioned a different world. Spatial imaginations produce and legitimize town 

planning practices that are implemented and duplicated by these practices. Urban 

planning tools: maps, pictures, charts, plans, legislations, technical reports etc. do not 

just represent the future of space and spatial relationships. Planning tools produce, at 

present, the spatial imagery of the future of cities and eventually produce them. 
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Due to economic globalization, cities are now forced to compete with each other in 

order to attract new capital. One result of the above is that new types of recreation are 

emerging based on the development of new spaces, resulting in the phenomenon of 

"gentrification". 

 

The city branding process develops policies for economic growth and the creation of a 

unique identity. Buildings and urban areas acquire an emblematic image and become 

the trademark of the city while the use of "hard-branding" and "spectacular 

architecture" creates the necessary prerequisites for attracting potential investments 

and redefining the place or city on the world map. 

 

Investing in emblematic constructions and creating new landmarks is an identity 

promotion tool that is used by both public and private investors. Other tools are the 

Mega Events that create pioneering, large-scale projects that have a prominent and 

catalytic role in urban regeneration to attract additional investment. 
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Δηζαγσγή 

 

Απφ ηφηε πνπ ν άλζξσπνο μεθίλεζε ηελ θαιιηέξγεηα ηεο γεο θαη ηελ δφκεζε 

θαηνηθηψλ, αλαθάιπςε ηελ αμία ηεο σο έζνδν απφ ηελ θαιιηέξγεηα, ηελ ελνηθίαζε ή 

ηελ πψιεζε. Ζ επέλδπζε ζε αθίλεηε πεξηνπζία ραξαθηεξίδεηαη, δηαρξνληθά, σο κηα 

επέλδπζε κε αζθαιή θαη ζηαζεξή απφδνζε θεθαιαίνπ. Ζ πςειή θνηλσληθφ-

νηθνλνκηθή αμία ηεο γεο, έρεη δεκηνπξγήζεη απφ λνκηθέο δηαθνξέο κεηαμχ αλζξψπσλ, 

κέρξη θαη δηαθξαηηθέο εληάζεηο ή πνιέκνπο. 

 

Ο ζχγρξνλνο άλζξσπνο, ν Homo Sapiens, απνηέιεζε επαλάζηαζε ζηε βηνινγία ησλ 

εηδψλ ηνπ πιαλήηε, θαζψο νη αληηιεπηηθέο ηθαλφηεηεο ηνπ θαη ε αθαηξεηηθή ζθέςε 

ηνπ ηνλ δηαρσξίδνπλ απφ ηα ππφινηπα δψα. Σν ζπιινγηθφ θαληαζηαθφ, ε πίζηε ζε 

αφξαηεο δπλάκεηο, νη κχζνη, νη ζξχινη, νη Θεφηεηεο, ην θνπηζνκπνιηφ, απνηεινχλ 

απνθιεηζηηθφηεηα ηνπ αλζξψπνπ, ν νπνίνο δηαξθψο δίλεη λφεκα ζηε δξάζε ηνπ. 

 

Οη θαηαζθεπέο ηνπ θαληαζηαθνχ: έζηκα, γιψζζεο, γξαθή, κφδα, ζπζηήκαηα εζηθήο, 

αηζζεηηθήο, νηθνλνκηθά ζπζηήκαηα, πνιηηηθέο ηδενινγίεο, ζξεζθείεο, θαιέο ηέρλεο, 

αξρηηεθηνληθή, κνπζηθή, ηερλνινγία, επηζηήκεο, απνηεινχλ απνθιεηζηηθφ 

ραξαθηεξηζηηθφ ηνπ Homo Sapiens, ηνπ ζχγρξνλνπ αλζξψπνπ. Απφ ηηο ζπειηέο κε ηηο 

ηειεηνπξγηθέο ηνηρνγξαθίεο, σο ηνλ Παξζελψλα, ην Empire state building θαη ηηο 

πξψηεο απνηθίεο ζηε ζειήλε, ν Άλζξσπνο ζε φιε ηνπ ηελ ηζηνξία πξνζιακβάλεη, 

ζρεδηάδεη θαη λνεκαηνδνηεί ην ρψξν βάζεη ηνπ θαληαζηαθνχ ηνπ. 

 

Σα δηάθνξα ρσξηθά θαληαζηαθά κνξθνπνηνχληαη κέζα απφ εηθφλεο θαη θνηλσληθφ-

πνιηηηθέο πξαθηηθέο, δηαρένληαη κέζα απφ ηελ πνπ θνπιηνχξα, κε απνηέιεζκα λα 

δεκηνπξγνχλ ηζρπξέο αλαπαξαζηάζεηο πνπ εληππψλνληαη ζηε ζπιινγηθή ζπλείδεζε, 

θαηαζθεπάδνληαο ηελ θνηλσληθή πξαγκαηηθφηεηα. 

 

Ζ παξνχζα δηπισκαηηθή εξγαζία έρεη γξαθηεί σο κέξνο ηνπ πξνγξάκκαηνο 

κεηαπηπρηαθψλ ζπνπδψλ ζηελ Αζηηθή θαη Πεξηθεξεηαθή Αλάπηπμε, κε εηδίθεπζε ζηα 

Οηθνλνκηθά ηεο Αγνξάο Αθηλήησλ. ΢ηφρνο ηεο εξγαζίαο είλαη ε δηεξεχλεζε ησλ 

ρσξηθψλ αλαπαξαζηάζεσλ, ησλ ρσξηθψλ θαληαζηαθψλ θαη ηελ επηξξνή ηνπο ζηελ 

αγνξά αθηλήησλ.  
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Μέξνο 1ν 

Ηζηνξηθή αλαζθφπεζε νηθνλνκηθψλ ηεο αγνξάο αθηλήησλ 

 

΢ην κέξνο απηφ παξνπζηάδεηαη ε εμέιημε ηεο ζεσξίαο ηεο θηεκαηνκεζηηηθήο 

πξαθηηθήο θαη ηεο εθηίκεζεο. Υξεζηκνπνηψληαο ηζηνξηθά γεγνλφηα ζε ζπλδπαζκφ κε 

πξφζθαηα ζπκβάληα, δηαθαίλεηαη ε άκεζε αλάγθε γηα ελνπνίεζε θαη νκαδνπνίεζε 

ζεσξηψλ θαη πξαθηηθψλ πάλσ ζηνλ ηνκέα ηεο αγνξάο αθηλήησλ πνπ έρνπλ ηδηαίηεξε 

ζεκαζία γηα ην κέιινλ. 

 

Παξνπζηάδεηαη ε θηινζνθηθή ζεσξία ηεο αμίαο θαη ηεο πξάμεο φπσο εθαξκφδεηαη 

ζηελ θηεκαηνκεζηηηθή πξαθηηθή. Ξεθηλά απφ ηελ πξντζηνξία θαη θηάλεη κέρξη ηε 

ζχγρξνλε επνρή, αθνινπζψληαο κία θιαζζηθή ηδέα θαη έλαλ ηξφπν ζθέςεο πνπ 

ζρεηίδεηαη κε ηελ θαηλνηνκία ηεο νηθνλνκηθήο θαη ρξεκαηννηθνλνκηθήο εθηίκεζεο. 

Υξεζηκνπνηψληαο ηελ ηζηνξηθή αλαζθφπεζε θαζίζηαηαη εθηθηφ λα ζθηαγξαθήζνπκε 

ηελ εμέιημε ηνπ αθαδεκατθήο θαη επηζηεκνληθήο πξνζέγγηζεο ηεο αγνξάο αθηλήησλ. 

Με ηελ ρξήζε ησλ απνηειεζκάησλ απηήο ηεο αμηνιφγεζεο κπνξνχκε λα δψζνπκε κία 

δηνξαηηθή εηθφλα γηα ηελ κειινληηθή εμέιημε ηνπ ηνκέα. 

 

Θα παξνπζηάζνπκε ηελ ζεκειηψδε ηδέα ηεο παγθνζκηνπνηεκέλεο έλλνηαο ηεο αμίαο, 

αλεμαξηήησο ρψξνπ, ρξφλνπ θαη θνηλσληθφ-πνιηηηθψλ ζπλζεθψλ, αλεμάξηεηα αθφκα 

απφ ηνλ ηξφπν πνπ απηή εμειίρζεθε αλάινγα κε ηηο ηδηαίηεξεο ζπλζήθεο πνπ ππήξραλ 

ζηηο δηάθνξεο αλζξψπηλεο θνηλσλίεο. 

 

1.1 Πξντζηνξία ζηνλ θιαζηθφ πνιηηηζκφ 

 

Απν ηελ απγή ηεο αλζξσπφηεηαο, ν Homo Sapiens αιιά θαη ηα άιια είδε αλζξψπσλ 

(Homo Neanderthalensis, H. sapiens rhodesiensis, Homo Floresiensis, Homo 

Denisovans, θιπ) αλαγλψξηδαλ ηελ αλάγθε θαηαλνκήο ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο, 

δειαδή, ησλ θπλεγφηνπσλ, ηεο βξψζηκεο βιάζηεζεο, ηνπ λεξνχ θαη ησλ ζπειηψλ. Οη 

ζπειηέο, θχξηνη ηχπνη θαηνηθίαο, απνηεινχλ αθαλφληζηα αλνίγκαηα, ζε αζβεζηνιηζηθά 

πεηξψκαηα, πνπ δεκηνπξγνχληαη απφ ηε δηάβξσζε ηνπ βξάρνπ απφ ην λεξφ. 

 

O παιαην - αλζξσπνιφγνο Richard Klein, ηνπ παλεπηζηεκίνπ Stanford, πξφηεηλε πσο 

κηαγελεηηθή κεηάιιαμε πξηλ απφ 40,000 ρξφληα νδήγεζε ζηελ ξηδηθή αιιαγή ζηνλ 

εγθέθαιν ησλ αλζξψπσλ. Αγέιεο ρηκπαληδήδσλ, ή ησλ άιισλ εηδψλ αλζξψπσλ ζηελ 

πξντζηνξία, κπνξνχλ λα ιεηηνπξγήζνπλ εχξπζκα ζε νκάδεο ην πνιχ κέρξη εθαηφ 

αηφκσλ. Ο Homo Sapiens, ήηαλ ην πξψην είδνο αλζξψπνπ πνπ κέζα απφ ηελ 

βηνινγηθή εμέιημε απέθηεζε αθαηξεηηθή ζθέςε, θαληαζηαθφ. Καηάθεξε κε βάζε ηελ 

θαληαζία λα δεκηνπξγήζεη ζπλ-νκαδψζεηο πεξηζζφηεξν ησλ εθαηφ αηφκσλ, 

ηεξαξρεκέλεο πνιχ-επίπεδεο θνηλσλίεο εθαηνκκπξίσλ αλζξψπσλ (ν ηαμηθφο 

δηαρσξηζκφο επγελείο – ηεξείο – ζηξαηηψηεο  - αγξφηεο ζηνλ νπνίν βαζίζηεθαλ 

νιφθιεξεο απηνθξαηνξίεο είλαη θαζαξά θαληαζηαθφο). Βηνινγηθά ν Homo Sapiens 

ηεο πξντζηνξίαο θαη ν ζχγρξνλνο άλζξσπνο δελ έρνπλ θακία δηαθνξά. [18 Δ] 
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Οη θνηλσλίεο ησλ ηξνθνζπιιεθηψλ ήηαλ λνκαδηθέο, κεηαθηλνχληαλ επνρηαθά 

αλαδεηψληαο ηξνθή θαη θαηαθχγην. Οη ζπειηέο πνπ παξείραλ πξνζηαζία απφ ηα 

θαηξηθά θαηλφκελα, ηα πξφζθνξα εδάθε γεκάηα θαξπνχο, νη θπλεγφηνπνη, νη 

πνιχηηκεο πεγέο λεξνχ, θαηέρνληαλ απφ θπιέο βάζεη ηεξαξρίαο θαη πξνζηαηεχνληαλ 

αθφκα θαη κε ηελ βία αλ ήηαλ αλαγθαίν, αιιά θαη ζπρλά αληαιιαζζφηαλ γηα 

δηθαηψκαηα ηζάμηα ή κεγαιχηεξεο αμίαο. Μέζα ζε θάζε θπιή ε έλλνηα ηεο αμίαο ήηαλ 

ζπλδεδεκέλε κε ηελ έλλνηα ηεο δχλακεο, απηφο πνπ είρε ηελ κεγαιχηεξε δχλακε θαη 

κπνξνχζε λα επηβιεζεί ζηνπο άιινπο ήηαλ θαη ν θάηνρνο ηεο αμίαο. 

 

Οη πξντζηνξηθνί άλζξσπνη λνεκαηνδνηνχζαλ ηνπο ρψξνπο θαηνηθίαο ηνπο ζαλ 

ρψξνπο πξνθχιαμεο απφ πξαγκαηηθά (θαηξηθέο ζπλζήθεο, δψα) θαη θαληαζηηθά 

ζηνηρεία (πλεχκαηα), κε ηνηρνγξαθίεο πνπ αλαπαξηζηνχζαλ ηελ θαζεκεξηλφηεηα ηνπο: 

θπλήγη, δψα, αςηκαρίεο κε άιιεο θπιέο. ΢ηηο εηθφλεο 1, 2 θαίλνληαη ηνηρνγξαθίεο απφ 

ηα ζπήιαηα Lascaux ζηε λνηηνδπηηθή Γαιιηά ην 40,000 πΥ. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                   Δηθφλα 1. ζπήιαηα Lascaux                  Δηθφλα 2. ζπήιαηα Lascaux 

 

΢ην Carnac ζηελ νηηνδπηηθή Γαιιία βξέζεθαλ ηα πξψηα παξαδείγκαηα menhir 

(Οπαιηθά: «καθξηά πέηξα») (βιέπε εηθφλεο 3, 4). Απνδίδνληαη ζε πνιηηηζκνχο πνπ 

έδεζαλ πξηλ απφ εθηά ρηιηάδεο ρξφληα. Πξφθεηηαη γηα κνλφιηζνπο, κε χςνο πέληε εσο 

έληεθα κέηξα, ηνπνζεηεκέλνπο ηειεηνπξγηθά ζε ζεηξά θαη ζε δηάθνξνπο 

ζρεκαηηζκνχο. Πάλσ ηνπο δηαθξίλνληαη ζθαιηζκέλεο δηάθνξεο αλζξψπηλεο κνξθέο 

θαη εξγαιεία. Ζ αθξηβήο ζθνπηκφηεηα ηνπο είλαη άγλσζηε, πηζαλνινγείηαη πσο 

ρξεζίκεπαλ ζαλ ζχλνξα, ζαλ εκεξνιφγηα ή γηα αλζξσπνζπζίεο απφ δξπίδεδεο. Σν 

κεζαίσλα ζεσξνχληαλ θαηαζθεπέο γηγάλησλ πνπ έδεζαλ πξηλ ηνλ θαηαθιπζκφ ηνπ 

Νψε θαη έγηλαλ ζηφρνο βεβήισζεο απφ ηνπ Υξηζηηαλνχο. ΢ήκεξα, πελήληα ρηιηάδεο 

mehnir εληνπίδνληαη δηαζθνξπηζκέλα ζηελ Δπξψπε, ηελ Αθξηθή θαη ηελ Αζία.  
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                 Δηθφλα 3.  menhir                                          Δηθφλα 4. menhir 

Παξαιιαγέο ησλ menhir είλαη ηα dolmen (βιέπε εηθφλεο 5, 6) ηα νπνία απνηεινχζαλ 

ηχκβνπο. Ζ ρξεζηκφηεηα ηνπο ήηαλ σοηεξάθαηζχκβνιαενξηαζκνχ ησλ λεθξψλ. Ζ 

ζπγθεθξηκέλε αξρηηεθηνληθή απνηειεί έλδεημε ηεο θνηλφηεηαο, ε νπνία επηηπγράλεηαη 

κέζσ ζπιινγηθνχ θαληαζηαθνχ ζρεηηθά κε ηελ ηεξφηεηα ησλ λεθξψλ θαη ηε κεηα 

ζάλαην δσή. 

 

 

 

 

 

 

 

 

                     Δηθφλα 5.  dolmen                                     Δηθφλα 6. dolmen 

Σν Stonehenge (2750-1500πΥ) (βιέπε εηθφλα 7) ζηελ Αγγιία, απνηειεί θαηαζθεπή 

πξνζαλαηνιηζκέλε βάζεη παξαηεξήζεσλ ηνπ ήιηνπ θαη ησλ άζηξσλ. Δθεί ηεινχληαλ 

ην θάςηκν ησλ λεθξψλ, ζεξαπεπηηθέο ηειεηέο, κεηεσξνινγηθέο πξνβιέςεηο, 

ενξηαζηηθέο ηειεηέο ηεο αιιαγήο ησλ επνρψλ, ελψ ιεηηνπξγνχζε θαη ζαλ 

αζηξνλνκηθφ παξαηεξεηήξην.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                         Δηθφλα 7. Stonehenge 
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Σηο πξψηεο θνηλσλίεο ησλ ηξνθνζπιιεθηψλ δηαδέρηεθαλ νη αγξνηηθέο θαη 

θηελνηξνθηθέο θνηλσλίεο. Οη άλζξσπνη μεθεχγνληαο απφ ην λνκαδηθφ ζηάδην άξρηζαλ 

λα απνθηνχλ κφληκνπο νηθηζκνχο, θπξίσο θνληά ζε λεξφ. Ζ νηθνλνκηθή βάζε πιένλ 

ήηαλ ε αγξνηηθή παξαγσγή θαη ε θηελνηξνθία, κε απνηέιεζκα ε θαηνρή γεο -θαη ε 

κεηαβίβαζε ηεο ζε απνγφλνπο- λα απνθηήζεη κεγάιε αμία. 

 

Πξνέθπςε ε αλάγθε γηα ηελ έλλνηα ηεο «αμίαο ζε αληαιιαγή», γλσζηφ ζαλ ζχζηεκα 

"barter", φπνπ ην ζχζηεκα αληαιιαγήο εκπεξηέρεη θάπνηα δηθαηψκαηα ζηε γε ηα 

νπνία ηνπο ηα παξείραλ βαζηδφκελνη ζηελ απφιπηε ή ζηε ζπγθεθξηκέλε αμία αλάινγα 

κε ηε ζρέζε ηνπ ελφο πξντφληνο κε άιιν πξντφλ αμίαο. 

 

΢χκθσλα κε ηνλ Ζξφδνην νη Λχδηνη ήηαλ απηνί νη νπνίνη, ζηα ηέιε ηνπ 18νπ αηψλα 

πΥ έζεζαλ ηελ ηδέα ηνπ «ρξήκαηνο» ζαλ «κνλάδα κέηξεζεο» γηα ηελ αμία, έηζη 

ειεπζέξσζαλ ην ζχζηεκα αληαιιαγήο απφ ηνπο πεξηνξηζκνχο πνπ έρεη ε αληαιιαγή 

ζπγθεθξηκέλσλ πξντφλησλ. Καηά ηε δεκηνπξγία ηεο έλλνηαο ηνπ ρξήκαηνο, νη πξν 

ππάξρνπζεο ζρέζεηο εμνπζίαο ππεξίζρπαλ ζε ζρέζε κε ηελ δηαζεζηκφηεηα ησλ 

δηθαησκάησλ πνπ ζα αληαιιάζζνληαλ, απνηεινχζαλ ην απνηέιεζκα ησλ 

δηαπξαγκαηεχζεσλ κεηαμχ απηνχ πνπ είρε ην δηθαίσκα θαη απηνχ πνπ δηεθδηθνχζε ην 

δηθαίσκα. 
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1.2 Ο Μεζαίσλαο 

 

Σν κεζαίσλα νη αγνξέο γεο θαζνξίδνληαλ απφ ηηο αλεμάξηεηεο αηνκηθέο ζπκθσλίεο 

κεηαμχ ησλ αγνξαζηψλ θαη ησλ πσιεηψλ. Δπηθξαηνχζε κνλαδηθφηεηα ζην θάζε 

αθίλεην (επθνξία, πξνλνκηαθή ηνπνζεζία, εγγχηεηα ζε ηξερνχκελν λεξφ) θαη απηφ 

αληηθαηνπηξίδνληαλ ζηελ αληαιιαγή ησλ δηθαησκάησλ ζε γε. Σα ππφινηπα εκπνξηθά 

πξντφληα πνπ ήηαλ μεθάζαξα ππνθαηάζηαηα νδεγήζεθαλ πξνο ηελ αληαγσληζηηθή 

ζπλαιιαγκαηηθή αγνξά φπνπ είραλ απνδνηηθφηεηα ζηε θνηλή αγνξά ηηκψλ. Απηφ 

ζπλερίδεη λα ραξαθηεξίδεη ηελ θηεκαηαγνξά κέρξη θαη ζήκεξα, κε απνηέιεζκα ηελ 

δηαθνξνπνίεζε ησλ αμηψλ γεο απφ ηελ εκπνξεπκαηηθή αμία ησλ άιισλ αγαζψλ. 

 

Αγνξαία αμία ησλ αθηλήησλ ήηαλ ε ηηκή ή άιινη φξνη νη νπνίνη ηίζνληαλ ζχκθσλα κε 

ηηο εθάζηνηε ζπλζήθεο. Αγνξαζηέο θαη πσιεηέο γεο δεκηνπξγνχζαλ ηηκέο γηα 

αθίλεηεο αμίεο βαζηδφκελνη ζε ηζηνξηθέο εκπεηξίεο θαη πξνζσπηθή πιεξνθφξεζε θαη 

δηαπξαγκαηεπηηθή ηθαλφηεηα, ελψ δελ ππήξρε θακία ηππηθή θσδηθνπνίεζε γηα απηήλ 

ηελ δηαδηθαζία. 

 

Καηά ηελ δηάξθεηα ηνπ κεζαίσλα αθφκα θαη έσο ηψξα, ε θεληξηθή εμνπζία θαη ε 

Δθθιεζία έπαηδε ζεκαληηθφ ξφιν ζηελ θαηνρή, δηεθδίθεζε θαη εκπνξία αθηλήησλ 

ζεκαληηθνχ ελδηαθέξνληνο θαη αμίαο. Ο Υξήζηνο Γηαλλαξάο ζην «Τν πξαγκαηηθό θαη 

ην θαληαζηώδεο ζηελ πνιηηηθή νηθνλνκία» αλαθέξεη: «Τν βηβιίν ηνπ 

Απγνπζηίλνπ,[Augustine of Hippo (354-450κΥ)] "De utilitate credendi" (Πεξί ηήο 

ρξεζηκόηεηαο ηνπ πηζηεύεηλ) ζα κπνξνύζε λα ζεσξεζεί σο ελδεηθηηθό νξόζεκν γηα ηε 

ζεσξεηηθή ζεκειίσζε θαη κεηαθπζηθή θαηαμίσζε ηνύ άηνκνθεληξηθνπ ώθειηκηζκνπ... 

Γη ’ αύηό θαί επηζηξέθεη ζηήλ θνηλόηνπε ζξεζθεπηηθή αληίιεςε γηα ηή κεηαθπζηθή 

δηθαίσζε ηνπ αηόκνπ κέζσ ηήο αξεηήο ηνπ, ηεο απηνθπξηαξρίαο ηνπ, ησλ θαιώλ ηνπ 

πξάμεσλ, θιπ. Καί εξκελεύεη ζεσξεηηθά ηήλ άηνκηθή δηθαίσζε κε ηηο πξνζθηιείο ζηή 

ξσκατθή λννηξνπία θαηεγνξίεο ηήο δηθαληθήο πξαθηηθήο, είζάγνληαο κηάλ άληίιεςε γηά 

ηε ζρέζε άλζξώπνπ θαί Θενύ πνύ ζά κπνξνύζακε λάηήλ ραξαθηεξίζνπκε ώο 

«κεηαθπζηθή ηήο ζπλαιιαγήο».Έηζη πξνέθπςαλ ηα «ζπγρσξνράξηηα» κε ηα νπνία νη 

πηζηνί εμαγφξαδαλ κηα ζέζε ζηνλ παξάδεηζν έλαληη αθηλήησλ. [2 Δ] 

 

Ζ έλλνηα ηεο «Αθξηβνύο Αμίαο» (Just Price) εκθαλίδεηαη γηα πξψηε θνξά ζην βηβιίν 

“Summa Theological” ηνπ St. Tomas Aquinas (1225-1274κΥ) θαη δίλεη κία 

ηππνπνηεκέλε θνηλσληνινγηθή ζχλζεζε ζηελ έλλνηα ηεο αμίαο πνπ ηζρχεη κέρξη θαη 

ζήκεξα. Απνηέιεζεκηαζεσξίαεζηθήοησλζπλαιιαγψλ ε νπνία ελαληησλφηαλ ζηνπο 

ηφθνπο ησλ δαλείσλ. Απηή ε ηδέα πηνζεηήζεθε ζην ξσκαίηθφ δίθαην (laesio enormis) 

θαη κεηέπεηηα ζηνλ 20ν θαη 21ν αηψλα νδήγεζε ζηε λνκνζεζία πξνζηαζίαο ηνπ 

θαηαλαισηή, ζηα ζπκβφιαηα ελνηθίαζεο αθηλήησλ θαη ζην εξγαηηθφ δίθαην. 

 

 

Ο Γηαλλαξάο αλαθέξεη: «Σηήλ πεξίπησζε ησλ πξώησλ ζεσξεηηθώλ ηεο Πνιηηηθήο 

Οηθνλνκίαο (κε έλδεηθηηθά θαί εκθαηηθά παξαδείγκαηα ηνλ Adam Smith, ηνλ Ricardo, 

ηνλ Malthus, ηνλ Say, ηνλ John Stuart Mill) είλαη κάιινλ θαλεξή ή θνηλή κέ ηόλ 

Άθηλάηε ζθνπηκόηεηα πνύ ώζετζηήλ πηνζέηεζε ηεο ινγηθήο ηνπ θπζηθνύ δηθαίνπ: 

Θέινπλ λα πξνζδώζνπλ ηε ζθιεξή αιιά θαζεζπραζηηθή δεζκεπηηθόηεηα ηεο θπζηθήο 
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λνκνηέιεηαο ζε θάπνηεο λνγηθέο ζηαζεξέοθνηλσληθνύ πξνζαλαηνιηζκνύ. Αλ γηά ηόλ 

Αθηλάηε απηέο ηηο σηαζεξέο κπνξνύζε λα ηηο εγγπεζεί κόλν ν ηδξπκαηηθόο θνξέαο θαί 

δηαρεηξηζηήο ηεο ζείαο ινγηθήο, ε ξσκαηνθαζνιηθή εθθιεζία, γηα ηνύο νηθνλνκνιόγνπο 

ηηο εγγπάηαη ε ίδηα ε θνηλσληθή ιεηηνπξγηθόηεηα θάπνησλ θπζηθώλ ζεζκώλ, νπσοε 

ηδηνθηεζία, ε έιεπζεξίαησλ ζπκβάζεσλ θαη ηνπ εκπνξίνπ, ε ηδησηηθή επηρείξεζε, ν 

θαηακεξηζκόο ηεο εξγαζίαο». [2 Δ] 

 



15 
 

1.3 Αλαγέλλεζε – ΢εκεξηλή επνρή 

 

Καηά ηελ δηάξθεηα ηεο Αλαγέλλεζεο θαη ηνπ Γηαθσηηζκνχ (16νο – 18νο αηψλαο) 

αλαπηχρζεθαλ νη βαζηθέο αξρέο ηεο νηθνλνκηθήο επηζηήκεο. Σφηε μεθίλεζε θαη ε 

έξεπλα ζρεηηθά κε ηελ ζεσξία ηεο αμίαο σο θάηη δηαθνξεηηθφ απφ ηελ αληαιιάμηκε 

ηηκή πνπ κπνξνχζε λα έρεη κία ζπγθεθξηκέλε ρψξν-ρξνληθή ζηηγκή. Οη δηάθνξεο 

νηθνλνκηθέο ζρνιέο έδηλαλ ηελ δηθή ηνπο εθηίκεζε γηα ηελ αμία κε απνηέιεζκα 

δηάθνξεο αθαδεκατθέο δηακάρεο. 

 

Καηά ηνλ 17ν θαη αξρέο ηνπ 18νπ αηψλα, αλ θαη ν θενπδαιηζκφο είρε πάςεη λα 

πθίζηαηαη πξν πνιινχ ε Γαιιία δηαηεξνχζε ηνπιάρηζηνλ ηε δνκή ηεο θενπδαιηθήο 

νηθνλνκίαο. Οη γαηνπξφζνδνη καδί κε ηνπο θφξνπο πνπ εηζπξάηηνληαλ απνηεινχζαλ 

ηελ θχξηα πεγή απ΄ φπνπ εμαζθαιίδνληαλ νη πφξνη γηα ηε ζπληήξεζε ησλ θεληξηθψλ 

θξαηηθψλ ππεξεζηψλ πνπ απάξηηδαλ ηελ Απιή, ηνπ ζηξαηνχ θαη ηε ρξεκαηνδφηεζε 

δεκνζίσλ έξγσλ θαη δηαθφξσλ άιισλ έξγσλ πνιηηηζκνχ. Ζ δε γαηνπξφζνδνο 

εηζπξάηηνληαλ απφ ηνπο ρσξηθνχο σο πνζνζηφ ηεο παξαγσγήο ηνπο. Απηνί έπξεπε 

κφλνη ηνπο λα εμαζθαιίζνπλ, αθελφο, ηα απαξαίηεηα κέζα γηα ηε δηαβίσζή ηνπο, 

θαζψο θαη ηα πνζά πνπ ρξεηάδνληαλ γηα λα επελδχζνπλ ζε ζπφξνπο, αληιψληαο απ΄ 

φηη ηνπο απέκελε ζην κεξίδηφ ηνπο. ΢΄ απηφ ην νηθνλνκηθφ-θνηλσληθφ ζθεληθφ νη 

θπζηνθξάηεο βάζηζαλ ηηο ζεσξίεο ηνπο φπνπ θαηά ηελ άπνςή ηνπο «ε γε πνπ απνδίδεη 

πξόζνδν απνηειεί ηελ κνλαδηθή πεγή θαζαξήο παξαγσγήο».  

 

Οη θπζηνθξάηεο νηθνλνκνιφγνη, ζηα ρξφληα ηνπ επξσπατθνχ Γηαθσηηζκνχ, 

ελαληηψζεθαλ ζην νηθνλνκηθφ ζχζηεκα ηνπ κεξθαληηιηζκνχ, ην νπνίν εκπφδηδε ηελ 

απξφζθνπηε νηθνλνκηθή δξαζηεξηφηεηα ηεο αζηηθήο ηάμεο. Ο κεξθαληηιηζκφο ή 

εκπνξνθξαηία εθ ηνπ αγγιηθνχ, δηεζλνχο ζήκεξα, φξνπ "Mercantilism" 

ραξαθηεξίδεηαη γεληθά νηθνλνκηθφ ζχζηεκα πνπ πνιιέο θνξέο θέξεηαη λα ηαπηίδεη 

ηνλ πινχην κε ην ρξήκα. ΢ε γεληθή φκσο απνδνρή ην ζχζηεκα απηφ πξεζβεχεη φηη 

κφλν κε θπβεξλεηηθέο ξπζκίζεηο ραξαθηήξα κπνξεί λα εμαζθαιηζηεί ε νηθνλνκηθή 

επεκεξία ηνπ θξάηνπο. [5 Δ] 

 

Καηά ηνπο θπζηνθξάηεο, έπξεπε λα εθαξκνζηνχλ θαη ζηελ νηθνλνκία νη λφκνη ηεο 

θχζεο πνπ δελ ήηαλ αληίζεηνη κε ηελ ειεχζεξε αλάπηπμε ησλ νηθνλνκηθψλ 

δξαζηεξηνηήησλ, εηζάγνληαο έηζη ηελ έλλνηα ηεο «ειεχζεξεο αγνξάο». 

Οη θπζηνθξάηεο «ζεσξνχζαλ πσο ε γε απνηειεί ηελ θχξηα πεγή πινχηνπ γηα κηα 

ρψξα αθνχ κφλν απηή, θαηά ηελ άπνςή ηνπο, παξάγεη θαζαξφ πιεφλαζκα, 

ζεσξψληαο ηνπο άιινπο παξαγσγηθνχο ηνκείο σο ζηείξεο ηάμεηο θαζφζνλ ην κφλν πνπ 

έθαλαλ ήηαλ είηε λα πξνζδίδνπλ ζηα αγξνηηθά πξντφληα θαηαλαισηηθή κνξθή, είηε εθ 

ηεο εξγαζίαο ηνπο (βηνηέρλεο) λα πξνζζέηνπλ ηελ αμία ηεο εξγαζίαο ηνπο ζηε δηθή 

ηνπο παξαγσγή. Άξα ηα αγξνηηθά πξντφληα ζα πξέπεη λα πσινχληαη ζε πςειφηεξεο 

ηηκέο, ελψ ηα βηνκεραληθά ζε ρακειφηεξεο γηα λα απμεζεί ην αγξνηηθφ εηζφδεκα θαη 

εμ απηνχ ε αχμεζε ηεο εζληθήο επεκεξίαο» [15 Ξ].  

Ζ ζεσξία ηνπο ηαπηίζηεθε κε ηελ θξάζε "laissez- faire et laissez -passer, lemon deva 

de lui même!", δειαδή «αθήζηε λα θάλνπλ, αθήζηε λα πεξάζνπλ, ν θόζκνο πξνρσξάεη 
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από κόλνο ηνπ!», ζε ειεχζεξε κεηάθξαζε, αθήζηε ηα αγαζά λα δηαθηλνχληαη 

ειεχζεξα.  

 

Οη θιαζζηθνί νηθνλνκνιφγνη, Adam Smith, David Ricardo θαη Thomas Malthus 

δηαηχπσζαλ ηελ βαζηθή ζεσξία γηα ην πψο νη νηθνλνκηθέο δπλάκεηο ζε 

αιιειεπίδξαζε κεηαμχ ηνπο δεκηνπξγνχλ ηελ παξαγσγή, θνζηνιφγεζε θαη θαηαλνκή 

ησλ αγαζψλ. Ο Adam Smith (1723-1790) έγξαςε ην κλεκεηψδεο βηβιίν «Μηα έξεπλα 

ηεο θύζεο θαη ησλ αηηηώλ ηνπ πινύηνπ ησλ εζλώλ», ην νπνίν είλαη δηεζλψο γλσζηφ σο 

«Ο Πινύηνο ησλ Δζλώλ» (1776). Πξφθεηηαη γηα ην πξψην λεσηεξηθφ ζχγγξακκα πάλσ 

ζηελ νηθνλνκηθή επηζηήκε. 

 

΢ην βηβιίν, ην νπνίν έζεζε ηα ζεκέιηα ηεο θιαζηθήο νηθνλνκηθήο ζεσξίαο ηεο 

ειεχζεξεο αγνξάο, δηαηππψλεηαη ε ζέζε πσο αμία είλαη ε δχλακε ελφο πξντφληνο λα 

πξνθαιέζεη αληαιιαγή κε άιιν πξντφλ ή ππεξεζία. Ο Smith δηαηχπσζε ηελ έλλνηα 

ηεο «αμίαο ζε ρξήζε» θαη «αμίαο ζε ζπλαιιαγή» πνπ ρξεζηκνπνηνχληαη εθηελψο ζηελ 

αγνξά αθηλήησλ. Δπίζεο ηζρπξίδνληαλ φηη ε ηηκή αγνξάο (market price) απφ 

κεηαπψιεζε δελ είλαη απαξαίηεηα ίδηα κε ηελ αμία αγνξάο (market value) ηελ νπνία 

θαη ζεσξνχζε σο «θπζηθή αμία». 

 

Ζ αληίιεςε ηνπ Smith γηα ηελ αμία, βαζίδνληαλ ζην θφζηνο παξαγσγήο, δειαδή ε 

αμία ελφο πξντφληνο ήηαλ ηέηνηα πνπ λα απνδεκίσλε φινπο φζνπο ζπκκεηείραλ ζηελ 

παξαγσγή απηνχ. Δπνκέλσο, ην ελνίθην γεο ήηαλ έλαο απφ ηνπο παξάγνληεο πνπ 

δηακφξθσλαλ ην θφζηνο παξαγσγήο [31 Ξ]. 

 

Ο David Ricardo (1772-1823), έγξαςε ην βηβιίν νη «Αξρέο ηεο Πνιηηηθήο Οηθνλνκίαο 

θαη Φνξνινγίαο», ζην νπνίν πεξηγξάθεη ηε ζεσξία ηνπ πεξί θαηαλνκήο εξγαζηαθνχ 

εηζνδήκαηνο θαη ηε ζεσξία ηνπ ζρεηηθνχ πιενλεθηήκαηνο ζηελ παξαγσγή. Δπίζεο, 

δηαηχπσζε ζεσξίεο ελνηθίσλ, κηζζψλ θαη θεξδψλ. Ο Ricardo ηζρπξίζηεθε πσο φζν πην 

εχθνξν είλαη έλα θνκκάηη γεο ηφζν κεγαιχηεξν αληίηηκν ελνηθίνπ ζα είλαη 

δηαηεζεηκέλνο λα πιεξψζεη ν ελνηθηαζηήο. Αληίζηνηρα έλα θνκκάηη γεο κε κέηξηα 

επθνξία, ζα ελνηθηάδεηαη ζε ηηκή ρακειφηεξε απφ εθείλε ηνπ εχθνξνπ θνκκαηηνχ 

γεο, αθνχ ν ελνηθηαζηήο- παξαγσγφο δε ζα απνθνκίζεη ην ίδην θέξδνο, ην νπνίν θαη 

ζα είλαη πην ρακειφ απ' φηη εθείλν ηνπ εχθνξνπ [8 Ξ]. 

 

Ο Thomas Robert Malthus (1766-1834), ζεσξνχζε ην ελνίθην γεο σο ππεξαμία πνπ 

δηθαηνχηαλ ν ηδηνθηήηεο ηεο γεο. Ζ Απζηξηαθή ζρνιή νηθνλνκνιφγσλ έδηλε ηδηαίηεξε 

έκθαζε ζηηο πξάμεηο ησλ αλζξψπσλ θαη ηηο ζπλέπεηεο απηψλ θαη ζεσξνχζε σο αμία 

ην άζξνηζκα ησλ αμηψλ ησλ επηκέξνπο θνκκαηηψλ [25 Ξ].  

 

΢ηα ηέιε ηνπ 19νπ αηψλα κεηά απφ δπλακηθή ζχλζεζε ησλ πθηζηάκελσλ ζρνιψλ 

εκθαλίζηεθε ε Νενθιαζηθή ΢ρνιή φπνπ αλαπηχρζεθε ε ζεσξία ηεο αγνξάο ζε 

ηζνξξνπία θαη φπνπ ε δεκηνπξγία αμίαο θαη ε κεηαηξνπή απηήο κπνξεί λα εθηηκεζεί 

κφλν γηα πεξηνξηζκέλν ρξνληθφ νξίδνληα θαη θάησ απφ απζηεξά πξνθαζνξηζκέλεο 

ζπλζήθεο. 
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Μέξνο 2ν 

Αθίλεην 

2.1 Έλλνηα αθηλήηνπ 

 

Αθίλεην νλνκάδεηαη έλα πεξηνπζηαθφ ζηνηρείν, πνπ απεηθνλίδεη ην ζπκβαηφ δηθαίσκα 

ηδηνθηεζίαο θαη απνηειείηαη απφ ηελ γε-έδαθνο, πνπ απνηειεί έλα δηαξθέο αγαζφ θαη 

ηα ζπζηαηηθά ηνπ κέξε (θηίζκαηα θηι.), πνπ δελ έρνπλ απεξηφξηζην ρξφλν δσήο [11 

E]. 

 

2.1.1 Ννκηθφο νξηζκφο 

 

΢χκθσλα κε ηνλ Αζηηθφ Κψδηθα, «Αθίλεηα πξάγκαηα είλαη ην έδαθνο θαη ηα 

ζπζηαηηθά απηνύ κέξε» (άξζξ.948 Α.Κ.). Έηζη, ην Αθίλεην απνηειείηαη απφ ην 

δηαξθέο αγαζφ έδαθνο, δειαδή ηε γε, θαη ηα ζπζηαηηθά ηνπ κέξε, φπσο είλαη π.ρ. ηα 

θηίζκαηα, ηα νπνία είλαη αλαιψζηκν πξντφλ κε πεξηνξηζκέλν ρξφλν δσήο. Αθίλεην 

δελ είλαη κφλν ε γε αιιά νηηδήπνηε ππάξρεη κέζα ή θαη πάλσ ζ΄ απηή, πνπ έρεη 

ελσζεί κε απηή κε νξγαληθά ή ηερλεηά κέζα. Έηζη, αθίλεην είλαη ην εζσηεξηθφ ηνπ 

εδάθνπο καδί κε ην πεξηερφκελν ηνπ (π.ρ. κεηαιιεχκαηα), ηα νηθνδνκήκαηα ππέξγεηα 

θαη ππφγεηα, ηα δέληξα (κε ηνπο θαξπνχο ηνπο), νη ζάκλνη θαη θάζε είδνο θπηνχ, 

εθφζνλ δηαηεξνχλ ηελ έλσζε ηνπο κε ην έδαθνο. 

 

2.1.2 Οηθνλνκηθφο νξηζκφο 

 

Απφ νηθνλνκηθή άπνςε, ην αθίλεην πεξηιακβάλεη φινπο ηνπο ζπληειεζηέο 

παξαγσγήο, δειαδή ην έδαθνο (γε), ηελ εξγαζία, ην θεθάιαην θαη ηελ 

επηρεηξεκαηηθφηεηα. Ο νηθνλνκηθφο νξηζκφο ηνπ αθηλήηνπ κπνξεί λα εθθξαζηεί: 

Αθίλεην = Έδαθνο + Δξγαζία + Κεθάιαην + Δπηρεηξεκαηηθόηεηα. 

 

Με ηνλ φξν «έδαθνο» ραξαθηεξίδεηαη ν ζεκαληηθφηεξνο ζπληειεζηήο θαη ελλννχκε 

ηηο δηάθνξεο εθηάζεηο πνπ έρνπλ ζπγθεθξηκέλα φξηα, ζέζε, εκβαδφλ. Σν έδαθνο 

ελδηαθέξεη ηελ νηθνλνκία κηαο ρψξαο εθφζνλ απνηειεί πξσηίζησο πεγή πξψησλ πιψλ 

θαη δεπηεξεπφλησο ηφπν εγθαηάζηαζεο ηεο ίδηαο ηεο παξαγσγηθήο δηαδηθαζίαο. Ζ γε 

απνηειεί έλα ζηαζεξφ θαη αλνκνηνγελή ζπληειεζηή. 

 

Ζ ακνηβή ηνπ εδάθνπο σο ζπληειεζηήο παξαγσγήο νλνκάδεηαη «έγγεηνο πξόζνδνο». 

Έγγεηνο πξόζνδνο είλαη ε ακνηβή ηελ νπνία εηζπξάηηεη ν ηδηνθηήηεο ηνπ εδάθνπο γηα 

ηηο ππεξεζίεο πνπ πξνζθέξεη απηφ ζηελ παξαγσγηθή δηαδηθαζία, απνηειεί δειαδή ην 

ελνίθην ζηελ πεξίπησζε ελνηθίαζεο ηνπ εδάθνπο θαη εμαξηάηαη απφ ηηο θπζηθέο 

ηδηφηεηεο, ηε ζέζε ηνπ θαη ηελ βέιηηζηε ρξήζε ηνπ. Αλάινγα κε ηνλ ζθνπφ 

ρξεζηκνπνίεζεο ηνπ εδάθνπο, ε έγγεηνο πξόζνδνο δηαθξίλεηαη ζε νηθηζηηθή, αγξνηηθή, 

θηελνηξνθηθή, κεηαιιεπηηθή. 
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Οη ζπληειεζηέο παξαγσγήο εθηφο ηνπ εδάθνπο, δειαδή ε εξγαζία, ην θεθάιαην θαη ε 

επηρεηξεκαηηθφηεηα, απνηεινχλ βειηηψζεηο ηεο γεο. Ζ παξαπάλσ ζρέζε κπνξεί λα 

γξαθεί σο εμήο: Αθίλεην = Έδαθνο + Βειηηώζεηο. 

 

Με ηνλ φξν εξγαζία, σο ζπληειεζηήο παξαγσγήο, νλνκάδεηαη θάζε πλεπκαηηθή ή 

ζσκαηηθή ππεξεζία πνπ παξέρεηαη απφ ηνλ άλζξσπν ζηελ παξαγσγηθή δηαδηθαζία 

θαη απνβιέπεη ζηελ επίηεπμε νηθνλνκηθνχ απνηειέζκαηνο αγαζψλ [5 E]. 

 

Ο ηξίηνο ζπληειεζηήο παξαγσγήο νλνκάδεηαη θεθάιαην θαη κπνξεί λα πάξεη ηελ 

κνξθή ρξεκαηηθνχ είηε ηελ κνξθή πιηθνχ θεθαιαίνπ. Σν πιηθφ θεθάιαην απνηειείηαη 

απφ ηα παξαθάησ ζηνηρεία: 

- Κηίξηα θαη εγθαηαζηάζεηο 

- Μεραλήκαηα, κεηαθνξηθά κέζα, εξγαιεία 

- Απνζέκαηα πξψησλ πιψλ, έηνηκσλ θαη εκη-θαηεξγαζκέλσλ πξντφλησλ 

 

Απνηειείηαη δειαδή απφ δηαξθή αγαζά πνπ ρξεζηκνπνηνχληαη ζηελ παξαγσγηθή 

δηαδηθαζία θαη ζηελ παξαγσγή άιισλ αγαζψλ ελψ ζα πξέπεη λα επηζεκάλνπκε φηη 

απνηειεί πνιχ ζεκαληηθφ παξάγνληα θαζψο απμάλεη ηελ παξαγσγηθφηεηα εξγαζίαο 

εθφζνλ κε ηελ ίδηα πνζφηεηα εξγαζίαο παξάγνληαη πεξηζζφηεξα αγαζά [1 E]. 

 

2.2 Καηεγνξίεο αθηλήησλ 

Σν αθίλεην κπνξεί λα θαηεγνξηνπνηεζεί σο αζηηθφ, αγξνηηθφ θαη δαζηθφ. 

 

Αζηηθά αθίλεηα 

Έλα αθίλεην ραξαθηεξίδεηαη σο αζηηθφ φηαλ πξννξίδεηαη γηα δηακνλή αλζξψπσλ θαη 

βξίζθεηαη εληφο εγθεθξηκέλνπ ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ πφιεο ή νηθηζκνχ ή εληφο 

νηθηζηηθήο δψλεο θαη εθηφο ηνπ ξπκνηνκηθνχ ζρεδίνπ (ζηελ νπνία ηζρχνπλ νηθηζηηθνί 

φξνη) ή εληφο αθηίλαο 500κ. απφ ην ρεηκέξην θχκα. 

 

Αγξνηηθά αθίλεηα 

Αγξνηηθά αθίλεηα είλαη φζα πξννξίδνληαη γηα ηελ παξαγσγή θαξπψλ θαη 

ρξεζηκνπνηνχληαη ή πξννξίδνληαη θπξίσο γηα γεσξγηθή εθκεηάιιεπζε. 

 

Γαζηθά αθίλεηα 

Γαζηθά ραξαθηεξίδνληαη φζα βξίζθνληαη ζε δαζηθή έθηαζε. Αλάινγα κε ηε ρξήζε 

ησλ θηηξίσλ πνπ βξίζθνληαη επί ηεο γεο, δηαθξίλνληαη νη αθφινπζεο θαηεγνξίεο 

αθηλήησλ: 
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-Αθίλεηα γηα νηθηζηηθή ρξήζε. 

-Αθίλεηα γηα επαγγεικαηηθή ρξήζε (γξαθεία, θαηαζηήκαηα). 

-Αθίλεηα κηθηήο ρξήζεο (επαγγεικαηηθή θαη νηθηζηηθή ρξήζε). 

-Αθίλεηα εηδηθήο δξαζηεξηφηεηαο (λνζνθνκεία, ζρνιεία, μελνδνρεία, θηι). 

- Αθίλεηα πνπ έρνπλ ραξαθηεξηζηεί δηαηεξεηέα. 

 

Σέινο, λα ζεκεησζεί φηη ηα αθίλεηα ηνπ κε αζηηθνχ ρψξνπ δηακνξθψλνπλ ηελ ηηκή 

ηνπο κε ηνπο ίδηνπο θαλφλεο πνπ ηζρχνπλ γηα ηα αζηηθά αθίλεηα, δηέπνληαη απφ ηνπο 

ίδηνπο λφκνπο ιεηηνπξγίαο ηεο αγνξάο αθηλήησλ, ε αμία ηνπο επεξεάδεηαη απφ ην ίδην 

ζχλνιν ησλ παξαγφλησλ πνπ δηακνξθψλνπλ ηηο ηηκέο θαη ν πξνζδηνξηζκφο ηεο αμίαο 

ηνπο γίλεηαη κε ηηο ίδηεο κεζφδνπο πνπ ρξεζηκνπνηνχληαη γηα ηα αζηηθά αθίλεηα. 

 

2.3 Αμία αθηλήηνπ 

 

Με ηνλ φξν αμία αθηλήηνπ αλαθεξφκαζηε ζηελ αμία ηνπ νηθνπέδνπ, ηνπ εδάθνπο θαη 

ζηελ αμία ησλ βειηηψζεσλ απηνχ κε ηελ κνξθή θηηζκάησλ. H αμία πνπ 

αλαθεξφκαζηε εκείο απνηειεί ηνλ πνζνηηθφ πξνζδηνξηζκφ ηεο θαη βαζίδεηαη ζε έλα 

θνηλφ κέηξν κέηξεζεο, ηα ρξήκαηα. Οπζηαζηηθά φηαλ αλαθεξφκαζηε ζηνλ φξν αμία 

ηνπ αθηλήηνπ ππνδειψλνπκε ηελ νηθνλνκηθή ηνπ αμία. Παξάιιεια, είλαη αλαγθαίν 

λα ηνληζζεί φηη ε έλλνηα ηεο αμίαο θέξεη δηάθνξεο εξκελείεο [11 E]. 

 

Αγνξαία Αμία (Market Value) 

Αγνξαία αμία είλαη ε ηηκή ζηελ νπνία ζα κπνξνχζαλ λα πνπιεζνχλ ηα εδάθε θαη ηα 

θηίξηα κε βάζε κηα ηδησηηθή ζχκβαζε κεηαμχ ελφο πξφζπκνπ πσιεηή θαη ελφο 

αγνξαζηή πνπ δελ έρεη θακία ζπγγεληθή, θηιηθή, επαγγεικαηηθή ή άιιε ζρέζε κε ηνλ 

πσιεηή θαηά ηελ εκεξνκελία ηεο εθηίκεζεο, κε ηελ πξνυπφζεζε φηη ε πξνζθνξά ηνπ 

αθηλήηνπ γίλεηαη δεκνζίσο γλσζηή ζηελ αγνξά, φηη νη ζπλζήθεο ηεο αγνξάο 

επηηξέπνπλ ηελ εχξπζκε εθπνίεζε ηνπ θαη φηη ππάξρεη δηαζέζηκνο ρξφλνο γηα ηελ 

δηαπξαγκάηεπζε ηεο πψιεζεο, φπσο ζπλεζίδεηαη θαλνληθά αλάινγα κε ηελ θχζε ηνπ 

αθηλήηνπ. 

 

Τξέρνπζα Αμία (Current Value) 

Οη πξνυπνζέζεηο πνπ πεξηγξάθνληαη παξαπάλσ ζηνλ νξηζκφ ηεο αγνξαίαο αμίαο είλαη 

ηδαληθέο. ΢ηελ πξαγκαηηθφηεηα ηα άηνκα δε δξνπλ ειεχζεξα αιιά ππφ πίεζε (π.ρ 

ρξφλνπ) θαη ππφ πεξηνξηζκνχο, ζε κηα φρη πιήξσο γλσζηή, αλνκνηνγελή, αζπλερή θαη 

αηειή, ζε ιεηηνπξγία, αγνξά. ΢αλ απνηέιεζκα εκθαλίδνληαη απνθιίζεηο απφ ηελ 

αγνξαία αμία. Λφγσ απηψλ ησλ απνθιίζεσλ κεηαμχ ηεο ηηκήο πψιεζεο θαη ηεο 

αγνξαίαο αμίαο, δεκηνπξγείηαη ε ηξέρνπζα αμία (Current Value) ηνπ αθηλήηνπ. 

 

Αληηθεηκεληθή αμία 
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Ζ αληηθεηκεληθή αμία αθηλήηνπ απνηειεί νπζηαζηηθά έλα θνξνινγηθφ ηεθκήξην ηεο 

αμίαο ελφο αθηλήηνπ θαη εθθξάδεηαη ζε αμία αλά ηεηξαγσληθφ κέηξν. Κχξηα 

ιεηηνπξγία ησλ αληηθεηκεληθψλ αμηψλ είλαη ε απνθπγή ηεο θνξνδηαθπγήο θαηά ηελ 

πψιεζε ή δσξεά αθηλήησλ. 

 

Οη αληηθεηκεληθέο αμίεο εθδίδνληαη απφ ην Τπνπξγείν Οηθνλνκηθψλ θαη 

δηαθνξνπνηνχληαη αλάινγα κε ηελ ηνπνζεζία ηνπ αθηλήηνπ. Με ηε ζέζπηζε ησλ 

αληηθεηκεληθψλ αμηψλ νξίδεηαη απφ ην θξάηνο ην θαηψηαην φξην ηεο αμίαο πνπ κπνξεί 

λα έρεη έλα αθίλεην ζε κία ζπλαιιαγή, ψζηε λα είλαη εθηθηφ λα νξίδεη ε Δθνξία ην 

ειάρηζην αληίηηκν πνπ δειψλεη ν αγνξαζηήο ή ν δσξεηήο ηνπ αθηλήηνπ [8 Ξ]. ΢ηελ 

πξαγκαηηθφηεηα νη αληηθεηκεληθέο αμίεο δελ αληαπνθξίλνληαη ζηηο ηηκέο ηεο 

ζπλαιιαγήο αθνχ, ζρεδφλ πάληα, ηα κέξε ζπκθσλνχλ ζε πςειφηεξν ηίκεκα. ΢ηελ 

πεξίπησζε φκσο πνπ ζπκθσλεζεί ζπλαιιαγή ρακειφηεξε απφ απηή ηεο 

αληηθεηκεληθήο αμίαο, ηα κέιε ππνρξενχληαη λα θαηαβάινπλ ηνλ θφξν πνπ αληηζηνηρεί 

ζηελ αληηθεηκεληθή αμία. 

 

2.4 Παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ ηελ αμία ησλ αθηλήησλ 

 

Σν πιήζνο ησλ παξαγφλησλ πνπ επηδξνχλ ζηελ αμία ησλ αθηλήησλ δηακνξθψλνπλ ηνλ 

ηξφπν ιεηηνπξγίαο ηεο θηεκαηαγνξάο, θαζνξίδνπλ ην βαζκφ αληαγσληζκνχ, 

επεξεάδνπλ ηελ πξνζθνξά θαη ηε δήηεζε ησλ αθηλήησλ. Ζ πνζνηηθή ζπκβνιή ησλ 

παξαγφλησλ απηψλ ζηελ δηακφξθσζε ηεο ηηκήο ησλ αθηλήησλ είλαη δχζθνιν λα 

πξνζδηνξηζζεί θαζψο ην πιήζνο ηνπο είλαη κεγάιν αιιά θαη εμαηηίαο ηεο κεηαβνιήο 

ηνπο ζην ρξφλν θαη ηεο ζπζρέηηζεο ηνπο. 

 

΢ε επίπεδν αθηλήηνπ νη πξνζδηνξηζηηθνί παξάγνληεο έρνπλ άκεζε ζρέζε κε ηα 

θηίζκαηα: εκβαδφ θηίζκαηνο, φξνη δφκεζεο, ζπληειεζηήο δφκεζεο, ην χςνο νξφθνπ 

θαηά ΓΟΚ, ζέξκαλζε, χπαξμε απνζήθεο, ρψξσλ ζηάζκεπζεο, χπαξμε θήπνπ, χπαξμε 

πηζίλαο, αξηζκφο ινπηξψλ, αξηζκφο νξφθσλ, ειηθία θηηξίνπ, πνηφηεηα ζρεδηαζκνχ, 

πνηφηεηα θαηαζθεπήο, εζσηεξηθή αξρηηεθηνληθή, πηζαλέο θζνξέο, θηι. 

 

΢ε επίπεδν νηθνπέδνπ είλαη νη εμήο: εκβαδφ νηθνπέδνπ, πξφζνςε, αλ είλαη γσληαθφ, 

δηακπεξέο, ηπθιφ, ε ζέζε ζην νηθνδνκηθφ ηεηξάγσλν, πιάηνο δξφκσλ θαη 

πεδνδξνκίσλ, ζέα, πεξηβάιινλ ρψξνο ηνπ νηθνπέδνπ (ρψξνη πξαζίλνπ, πάξθν, 

χπαξμε ιπκάησλ), εγγχηεηα ζε ζπγθνηλσλίεο, εκπνξηθφηεηα πεξηνρήο, ζπληειεζηήο 

αληηπαξνρήο, ζπληειεζηήο δφκεζεο, πνζνζηφ θάιπςεο θηι. 

 

΢ε επίπεδν πφιεο – πεξηνρήο, νη παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ ηελ αμία ελφο αθηλήηνπ 

είλαη : αζθάιεηα θαη εγθιεκαηηθφηεηα, κνξθνινγία εδάθνπο, κέζα κεηαθνξάο, δίθηπα 

ππνδνκήο θαη παξνρή ππεξεζηψλ (θαζαξηφηεηα, λνζνθνκεία, παλεπηζηήκηα, ηξάπεδεο, 

εξγνζηάζηα, μελνδνρεία θηι), δεκνγξαθηθφ πξνθίι, πηζαλφο ζεηζκηθφο θίλδπλνο, 

ηνπξηζηηθή αλάπηπμε, πεξηβάιινλ θαη ξχπαλζε, ζέζε ηεο πεξηνρήο ζηελ πφιε θαη 

ζέζε ηεο πφιεο ζηελ ρψξα, πνιενδνκηθά ζηνηρεία (ζπληειεζηήο δφκεζεο, θάιπςεο, 

χςνο θηεξίσλ). 
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΢ε επίπεδν ρψξαο είλαη: ε νηθνλνκηθή αλάπηπμε, κνξθή ηδηνθηεζίαο, θνξνινγία 

αθηλήησλ, πνιηηηθή γηα επελδχζεηο ζε αθίλεηα, ηερληθή λνκνζεζία, πνιηηηθή 

παξέκβαζε ζηνλ κεραληζκφ θηεκαηαγνξάο, πεξηβάιινλ, ζεηζκηθφηεηα, δεκνγξαθηθή 

θαηάζηαζε, θηι. 

 

Δπηπιένλ ζεκαληηθνί νηθνλνκηθνί παξάγνληεο πνπ παίδνπλ θαζνξηζηηθφ ξφιν 

ζηελ δηακφξθσζε ηεο αμίαο ησλ αθηλήησλ είλαη : 

α) ε ζρέζε πξνζθνξάο θαη δήηεζεο: ην ζχλνιν ησλ αγνξαδφκελσλ αθηλήησλ πνπ ζα 

δεηεζνχλ λα αγνξαζηνχλ ζε δηάθνξεο ηηκέο ζε ζπγθεθξηκέλε ρξνληθή πεξίνδν 

(δήηεζε) ζε ζρέζε κε ην ζχλνιν ησλ αθηλήησλ πνπ επηζπκνχλ λα αγνξαζηνχλ ζε 

δηάθνξεο ηηκέο ζε ζπγθεθξηκέλε ρξνληθή πεξίνδν (πξνζθνξά), θαζψο επίζεο θαη β) ε 

θάιπςε ππνθεηκεληθψλ ή αληηθεηκεληθψλ αλαγθψλ ησλ αγνξαζηψλ αιιά θαη ησλ 

ηδηνθηεηψλ πνπ επηζπκνχλ λα πνπιήζνπλ. 

Δθηφο απφ φινπο απηνχο ηνπο παξάγνληεο, ππάξρνπλ θαη ηέζζεξηο βαζηθνί 

νηθνλνκηθνί παξάγνληεο νη νπνίνη νθείιεηαη λα ζπλππάξρνπλ ζε κηα ηδηνθηεζία θαη 

είλαη νη αθφινπζνη : 

• Υξεζηκφηεηα 

• ΢παληφηεηα 

• Δπηζπκία γηα θάιπςε αλαγθψλ 

• Αγνξαζηηθή δχλακε 

 

Ζ ρξεζηκόηεηα είλαη ε ηθαλφηεηα ελφο αθηλήηνπ λα ηθαλνπνηεί ηηο αλάγθεο ησλ 

ηδηνθηεηψλ ή ησλ ρξεζηψλ.Ζ ζπαληόηεηα θαζνξίδεηαη απφ ηε ζρέζε ηεο δήηεζεο θαη 

ηεο πξνζθνξάο ζε κία δεδνκέλε ζηηγκή. Ζ επηζπκία γηα θάιπςε αλαγθώλ έρεη ζρέζε 

κε ηελ ηθαλνπνίεζε ησλ αληηθεηκεληθψλ θαη ησλ ππνθεηκεληθψλ αλαγθψλ. Σέινο κε 

ηνλ φξν αγνξαζηηθή δύλακε ελλννχκε ηελ δπλαηφηεηα γηα ηελ ζπκκεηνρή ζηελ αγνξά 

αθηλήησλ. 
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Μέξνο 3ν 

Αγνξά Αθηλήησλ 

 

3.1 Έλλνηα αγνξάο αθηλήηνπ 

Αγνξά αθηλήησλ θαιείηαη ην ζχλνιν ησλ ζεζκψλ, ζρέζεσλ θαη θαλφλσλ πνπ βνεζνχλ 

ηε ζπλαιιαγή ησλ αθηλήησλ κεηαμχ αγνξαζηψλ θαη πσιεηψλ κέζα απφ έλα 

κεραληζκφ δηακφξθσζεο ηηκψλ. Βαζηθφ ραξαθηεξηζηηθφ ηεο αγνξάο αθηλήησλ 

απνηειεί ην γεγνλφο φηη είλαη ρσξηθά θαηαλεκεκέλε ζε φιε ηε ρψξα θαη δελ έρεη 

ζπγθεθξηκέλε γεσγξαθηθή ζέζε. Δπηπιένλ, είλαη πεξηνδηθή, ελλνψληαο φηη δελ 

ππάξρεη ζπλέρεηα ησλ ζπλαιιαγψλ, φπσο ζπκβαίλεη κε πνιιέο άιιεο αγνξέο αγαζψλ 

ζπλερνχο ζπλαιιαθηηθήο ξνήο. 

 

Ζ έθθξαζε ησλ επηζπκηψλ ησλ αγνξαζηψλ, ν θαζνξηζκφο ηνπ είδνπο θαη ηνπ 

κεγέζνπο ηεο πξνζθνξάο, ν πξνζδηνξηζκφο ηνπο είδνπο θαη ηνπ κεγέζνπο ηεο 

δήηεζεο, ε αλαδήηεζε ησλ παξαγσγηθψλ ζπληειεζηψλ θαη ε δηακφξθσζε ηνπ 

θφζηνπο είλαη κεξηθά ζηνηρεία ηεο ιεηηνπξγίαο ηεο αγνξάο, πνπ νδεγνχλ ζηε 

δηακφξθσζε ηεο αγνξαίαο ηηκήο. Ο κεραληζκφο ησλ ηηκψλ απνηειεί ην ζεκαηνδφηε 

ηεο βνχιεζεο ησλ αγνξαζηψλ θαη ηεο παξαγσγηθήο πξνζπάζεηαο ησλ παξαγσγψλ θαη 

ε δηακφξθσζε ηεο ηηκήο απνηειεί ην απνηέιεζκα ηεο ζπλαιιαγήο. 

 

3.2 Παξάγνληεο πνπ ζπκκεηέρνπλ ζηελ αγνξά αθηλήησλ 

Οη βαζηθνί παξάγνληεο πνπ ζπκκεηέρνπλ ζηελ αγνξά αθηλήησλ είλαη ν επελδπηήο 

(αγνξαζηήο), ν δαλεηζηήο (π.ρ. ηξάπεδεο), ν ηδηνθηήηεο (πσιεηήο) ή θαη ε πνιηηεία 

(π.ρ. θνξείο ηνπηθήο απηνδηνίθεζεο). Κάζε παξάγσλ έρεη δηάθνξεο θαη ζπρλά 

ζπγθξνπφκελεο ζέζεηο έλαληη ησλ άιισλ. Αθφκε, ππάξρνπλ θαη άιινη ζεκαληηθνί 

παξάγνληεο φπσο π.ρ. κεζίηεο, εθηηκεηέο, ζχκβνπινη αθηλήησλ, ζπκβνιαηνγξάθνη, νη 

νπνίνη φκσο παίδνπλ έλα πξνζσξηλφ ξφιν ζε νξηζκέλεο θάζεηο ηεο αλάιπζεο ηεο 

αγνξάο. 

΢ην ζρήκα 1 θαίλεηαη φηη ε δηαδηθαζία ηεο αγνξάο πξνζδηνξίδεη αληίζηνηρνπο ξφινπο 

ζ‟ απηφλ πνπ αγνξάδεη ην αθίλεην (επελδπηήο), ζ‟ απηφλ πνπ επεξεάδεη ηελ αγνξά 

ηνπ (δαλεηζηήο), ζ‟ απηφλ πνπ έρεη ηελ θπξηφηεηα (ηδηνθηήηεο) θαη ζ‟ απηφλ πνπ 

ειέγρεη ηελ αγνξά (πνιηηεία). 
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                                      ΢ρήκα 1. παξάγνληεο αγνξάο αθηλήησλ 

Πηγή: βιβλίο «Real Estate», Παλαγηψηεο Εεληέιεο 2001, εθδφζεηο 

Παπαζσηεξίνπ [11 Δ] 

 

3.3 Μνξθέο αγνξάο 

Οη βαζηθφηεξεο κνξθέο πνπ ζπλαληψληαη είλαη: 

1) Ζ πιήξσο αληαγσληζηηθή αγνξά ή αγνξά ηνπ ηέιεηνπ αληαγσληζκνχ. 

΢ε απηή ηε κνξθή αγνξάο, νη δπλάκεηο ηεο δήηεζεο θαη ηεο πξνζθνξάο ηζνξξνπνχλ 

φηαλ ζπληξέρνπλ ηα εμήο: 

• Τπάξρεη κεγάινο αξηζκφο αγνξαζηψλ θαη πσιεηψλ, ηέηνηνο ψζηε λα είλαη αδχλαηνο 

ν επεξεαζκφο ηεο ηηκήο ησλ αγαζψλ απφ ηνλ θαζέλα απφ απηνχο. Δληφο ηεο αγνξάο ε 

ηηκή πξνζδηνξίδεηαη απφ ηηο απνθάζεηο ησλ αγνξαζηψλ πνπ πξνζπαζνχλ λα 

απνθηήζνπλ ην αγαζφ κε ηε κηθξφηεξε δπλαηή ηηκή θαη ησλ πσιεηψλ πνπ 

πξνζπαζνχλ λα ην δηαζέζνπλ ζηε κεγαιχηεξε δπλαηή ηηκή. Καλέλαο αγνξαζηήο ή 

πσιεηήο δελ κπνξεί κεκνλσκέλα λα αζθήζεη επίδξαζε ζην ζρεκαηηζκφ ηεο ηηκήο ηνπ 

πξντφληνο. 

• Σα αγαζά (αθίλεηα) είλαη νκνηνγελή. Οη αγνξαζηέο θαη νη πσιεηέο έρνπλ ηέιεηα 

γλψζε ησλ ζπλζεθψλ ηεο αγνξάο θαη ησλ δηαθφξσλ ελαιιαθηηθψλ ιχζεσλ. 

• Ο εμαλαγθαζκφο εθπιήξσζεο ησλ ζπκβαηηθψλ ππνρξεψζεσλ απφ ηνπο 

ζπκβαιιφκελνπο είλαη δπλαηφο. 

• Τπάξρεη ζχζηεκα ειεχζεξεο νηθνλνκίαο. Όκσο, ζηελ πξαγκαηηθφηεηα ε αγνξά 

αθηλήησλ δηαθέξεη απφ κηα ηδαληθή αγνξά, ηέιεηα αληαγσληζηηθή θπξίσο ιφγσ ηεο 

θχζεο ησλ αθηλήησλ θαη ησλ πεξηνξηζκψλ ηεο αγνξάο. Οη πξαγκαηηθέο αγνξέο 

ιεηηνπξγνχλ κε πεξηζζφηεξεο ή ιηγφηεξεο απνθιίζεηο απφ ηηο ζπλζήθεο ηέιεηνπ 

αληαγσληζκνχ. 

 

2) Ζ κνλνπσιηαθή αληαγσληζηηθή αγνξά ή κνλνπσιηαθνχ αληαγσληζκνχ. 
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Ο κνλνπσιηαθφο αληαγσληζκφο αλαθέξεηαη ζε κηα κνξθή αγνξάο ζηελ νπνία 

ππάξρνπλ πνιιέο επηρεηξήζεηο (πσιεηέο) πνπ πνπιάλε παξφκνηα αιιά φρη ίδηα 

πξντφληα. Οη ζπλζήθεο πνπ πξνζδηνξίδνπλ ηε κνξθή απηνχ ηνπ είδνπο ηεο αγνξάο 

είλαη νη εμήο: 

• Μεγάινο αξηζκφο αγνξαζηψλ θαη πσιεηψλ 

• Διεπζεξία εηζφδνπ θαη εμφδνπ ζηελ αγνξά 

• Γηαθνξνπνηεκέλν πξντφλ 

Ζ δηαθνξνπνίεζε ηνπ πξντφληνο απνηειεί ηελ δηαθνξά ηνπ κνλνπσιηαθνχ 

αληαγσληζκνχ απφ ηελ αγνξά ηνπ ηέιεηνπ αληαγσληζκνχ. Ζ δηαθνξνπνίεζε ηνπ 

πξντφληνο επηηπγράλεηαη κε δηάθνξα κέζα θαη κπνξεί λα είλαη κεγάιε ή κηθξή. Δίλαη 

κάιηζηα πηζαλφ πνιιέο θνξέο λα κελ ππάξρεη ζηελ πξαγκαηηθφηεηα θακία δηαθνξά, 

αξθεί κφλν νη αγνξαζηέο λα πηζηεχνπλ φηη ηα πξντφληα ησλ δηαθφξσλ παξαγσγψλ 

έρνπλ δηαθνξά κεηαμχ ηνπο (θαληαζηηθή δηαθνξνπνίεζε πξντφλησλ). 

 

3.4 Αγνξαπσιεζία 

Αγνξαπσιεζία ιέγεηαη ε ζχκβαζε κε ηελ νπνία ν πσιεηήο κεηαβηβάδεη ηελ 

θπξηφηεηα ελφο αθηλήηνπ θαη παξαδίδεη ην αθίλεην ζηνλ αγνξαζηή ν νπνίνο 

θαηαβάιεη ην ζπκθσλεζέλ ηίκεκα. 

 

3.5 Πξνβιήκαηα ηεο ειιεληθήο θηεκαηαγνξάο 

 

Σα ραξαθηεξηζηηθά πνπ πεξηγξάθνπλ ηελ θηεκαηαγνξά ηεο ρψξαο καο ηελ 

αλαδεηθλχνπλ σο κία κάιινλ αλψξηκε αγνξά. Δθξήμεηο ηηκψλ θαη απφηνκεο 

κεηαβνιέο ζηελ πξνζθνξά θαη ηελ δήηεζε είλαη ζπρλά θαηλφκελα πνπ 

παξαηεξνχληαη κέρξη ζήκεξα ζηελ ειιεληθή αγνξά αθηλήησλ, ε νπνία εμαηηίαο 

νξγαλσηηθψλ πξνβιεκάησλ θαη βαζηθψλ ειιείςεσλ εκπνδίδεηαη λα ιεηηνπξγήζεη 

νξζνινγηζηηθά. [1 Δ] 

Οη ζηξεβιψζεηο θαη νη παξάγνληεο πνπ δελ βνεζνχλ ηελ ειιεληθή θηεκαηαγνξά λα 

ιεηηνπξγήζεη απνηειεζκαηηθά, είλαη νη εμήο: ε αλεπάξθεηα γεο, ε έιιεηςε 

πιεξνθφξεζεο, ν πξνβιεκαηηθφο θνξνινγηθφο κεραληζκφο, ηα πξνβιήκαηα 

πνιενδνκηθνχ- ρσξνηαμηθνχ θαζεζηψηνο, θαζψο θαη ε απνπζία αθαδεκατθήο 

θαηάξηηζεο ησλ επαγγεικαηηψλ ζηνλ θιάδν αθηλήησλ. 

 

΢εκαληηθφ ξφιν ζηελ θαηαθφξπθε αχμεζε ησλ ηηκψλ ησλ αθηλήησλ δηαδξακαηίδεη ε 

αλεπάξθεηα γεο πνπ παξνπζηάδεηαη ζηα αζηηθά θέληξα. Σν πξφβιεκα ζα κπνξνχζε λα 

βειηησζεί κε ηελ έληαμε δηαθφξσλ πεξηνρψλ ζην ζρέδην πφιεσο αιιά εμαηηίαο ηεο 

πνιχπινθεο λνκνζεζίαο θαη ην φηη απνηειεί κηα ηδηαίηεξα ρξνλνβφξα δηαδηθαζία, νη 

κειινληηθέο εληάμεηο θαζπζηεξνχλ ηδηαίηεξα. Ζ αδπλακία ηεο αγνξάο λα επεθηαζεί ζε 

λέα νηθφπεδα νδεγεί ζε θνξεζκφ κηα ζεηξά απφ πεξηνρέο έληνλεο δήηεζεο, κε 

απνηέιεζκα λα παξαηεξείηαη απφηνκε αχμεζε αμηψλ ησλ ππαξρφλησλ εθηάζεσλ γεο. 
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΢ηελ Διιάδα παξαηεξείηαη έιιεηςε ζηνηρεηνζέηεζεο θαη αλάιπζεο ηεο αγνξάο, 

αλεπαξθήο πιεξνθφξεζε θαζψο θαη έιιεηςε επηζηεκνληθψλ πξνβιέςεσλ γηα ηελ 

θηεκαηαγνξά. Σν νπζηαζηηθφ πξφβιεκα έγθεηηαη ζην φηη δελ ππάξρνπλ επίζεκνη 

δείθηεο εμέιημεο ηεο δήηεζεο θαη πξνζθνξάο απηψλ. Απηή ε απνπζία πιεξνθφξεζεο 

ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ έιιεηςε θαηαλαισηηθήο ζπλείδεζεο ησλ ελδηαθεξφκελσλ 

αγνξαζηψλ δεκηνπξγεί θαηάιιειεο ζπλζήθεο εθκεηάιιεπζεο ηνπ αγνξαζηηθνχ 

θνηλνχ. Οη ηηκέο ησλ αθηλήησλ εμαξηψληαη απφ ην πνζφ πνπ νξίδνπλ νη ηδηνθηήηεο 

πνπ επηζπκνχλ λα πνπιήζνπλ ρσξίο σζηφζν ηηο πεξηζζφηεξεο θνξέο λα 

αληαπνθξίλεηαη ζηηο αμίεο πνπ ζα έπξεπε κε βάζε ηελ αγνξά. 

 

Έλαο αθφκα παξάγνληαο πνπ ζπληειεί ζηελ παζνγέλεηα ηεο ειιεληθήο θηεκαηαγνξάο 

απνηειεί ην θνξνινγηθφ θαζεζηψο πνπ επηθξαηεί ζηελ ρψξα καο ζηνλ ηνκέα ησλ 

αθηλήησλ, αθελφο απφ ηελ ζθνπηά ηεο ππεξθνξνιφγεζεο θαη αθεηέξνπ απφ ηελ 

ζθνπηά ηεο πνιππινθφηεηαο. Πην ζπγθεθξηκέλα, ην αθίλεην ζήκεξα επηβαξχλεηαη κε 

ηξηάληα θαη πεξηζζφηεξνπο θφξνπο. Δθηφο απφ ηνπο βαζηθνχο θφξνπο πνπ 

επηβάιινληαη ζηηο αγνξαπσιεζίεο αθηλήησλ φπσο ε πξάμε κεηαβίβαζεο βάζεη ησλ 

αληηθεηκεληθψλ αμηψλ, ν θφξνο κεηαβίβαζεο (γηα παιηά αθίλεηα) θαη ν Φ.Π.Α (γηα 

λέα νηθνδνκέο) ππάξρνπλ θαη δεθάδεο άιιεο επηβαξχλζεηο κε ηε κνξθή ηειψλ θαη 

ραξηνζήκσλ πνπ επηβάιινληαη απφ ηνπο δήκνπο θαη ηηο επηρεηξήζεηο θνηλήο 

σθέιεηαο. Δπνκέλσο, ε εηήζηα επηβάξπλζε ηνπ Έιιελα πνιίηε είλαη αξθεηή γηα λα 

απνζαξξχλεη ηελ επηζπκία ηνπ λα απνθηήζεη αθίλεηε πεξηνπζία. 

 

Μία αθφκα ζεκαληηθή έιιεηςε έγθεηηαη ζην γεγνλφο ηεο απνπζίαο Δζληθνχ 

Υσξνηαμηθνχ ΢ρεδίνπ. Τπάξρεη άκεζε αλάγθε ζεζκνζέηεζεο θαλφλσλ ψζηε λα 

επεξεάδνληαη νη κειινληηθέο θαηαλνκέο ησλ δξαζηεξηνηήησλ ζην ρψξν θαη λ‟ 

απνζθνπνχλ ζηελ νξζνινγηθή νξγάλσζε ρξήζεσλ γεο. Μφλν κ‟ απηφ ηνλ ηξφπν ζ‟ 

απνθεπρζνχλ πξνβιεκαηηθά θαη θνηλσληθά θαηλφκελα φπσο απηφ ηεο απζαίξεηεο 

δφκεζεο, πνπ καζηίδεη ηελ ρψξα καο ηηο ηειεπηαίεο δεθαεηίεο. Καη κφλν έηζη ζα 

κεησζεί ν ρξφλνο έξεπλαο γηα ηα αθίλεηα πνπ δαπαλάηαη απφ ηνπο εθηηκεηέο γηα 

δεηήκαηα πνιενδνκηθήο θαη δαζηθήο δηεξεχλεζεο, απνζαθήληζεο αηγηαινχ θηι.  

 

Όιεο απηέο νη αληημνφηεηεο ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ έιιεηςε εμεηδίθεπζεο αιιά θαη ηελ 

έιιεηςε επαξθνχο γλψζεο ησλ εθηηκεηψλ ζε ζέκαηα πνπ αθνξνχλ ηελ εθηίκεζε 

αθηλήησλ, θαζψο επίζεο θαη ε απνπζία αθαδεκατθψλ (πξνπηπρηαθψλ θαη 

κεηαπηπρηαθψλ) ζπνπδψλ ζην ζπγθεθξηκέλν ηνκέα, κπνξεί λ‟ αληηιεθζεί ηελ 

αλσξηκφηεηα πνπ ραξαθηεξίδεη ηελ αγνξά ηεο ρψξαο καο. Σελ ίδηα ζηηγκή πνπ ζηηο 

πεξηζζφηεξεο ρψξεο ηεο Δπξσπατθήο Έλσζεο, ζηνλ ηνκέα ηνπ Real Estate 

δξαζηεξηνπνηνχληαη αλαγλσξηζκέλεο επηρεηξήζεηο πνπ ιεηηνπξγνχλ κε επηζηεκνληθέο 

κεζφδνπο θαη ζηηο νπνίεο απαζρνινχληαη εξγαδφκελνη κε πινχζηεο αθαδεκατθέο 

γλψζεηο. 

 

3.6 Ηζηνξηθή αλαζθφπεζε ηεο αγνξάο αθηλήησλ ζηελ Διιάδα 

 

Ζ Διιάδα κε ηε κνξθή πνπ ηε γλσξίδνπκε ζήκεξα, άξρηζε λα δηακνξθψλεηαη θπξίσο 

κεηά ην 1950. Δίραλ πξνεγεζεί πνιιέο κάρεο γηα ηελ αλεμαξηεζία θαη ηελ εδαθηθή 
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ηεο αθεξαηφηεηα. Σα ηέιε ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1940 βξίζθνπλ ηε ρψξα δηαιπκέλε κεηά 

απφ έλα βαιθαληθφ, δχν παγθνζκίνπο πνιέκνπο θαη έλαλ εκθχιην.  

 

΢ηηο αξρέο ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1950 νξνζεηείηαη ε έλαξμε ηεο αλάπηπμεο. Κιάδνη φπσο 

ν ηνπξηζκφο, ε λαπηηιία, ε αγξνηηθή θαη θηελνηξνθηθή παξάγσγε γλσξίδνπλ ηεξάζηηα 

άλζεζε. Καηά ηα ηέιε ηεο δεθαεηίαο ηνπ 1960 ν θαηαζθεπαζηηθφο θιάδνο αξρίδεη λα 

αθκάδεη κε γνξγνχο ξπζκνχο θαη θαηαιήγεη λα απνηειεί έλαλ απφ ηνπο θχξηνπο 

ππιψλεο ηεο Διιεληθήο Οηθνλνκίαο  

 

Γηα ηνλ κέζν Έιιελα ε ηδηνθηεζία θαηνηθίαο απνηειεί ην ζεκαληηθφηεξν πεξηνπζηαθφ 

ηνπ ζηνηρεηφ. Οη επηκέξνπο επαγγεικαηηθνί θιάδνη πνπ ζρεηίδνληαη κε ηα αθίλεηα 

είλαη πνιππιεζείο.  Ζ θαηαζθεπή ηεο θάζε θαηνηθίαο απαζρνιεί δεθάδεο θιάδνπο. 

Πνιηηηθνί κεραληθνί, αξρηηέθηνλεο, εξγνιάβνη, ρηίζηεο, πδξαπιηθνί, ειεθηξνιφγνη, 

κπνγηαηδήδεο είλαη κεξηθά κφλν ηα επαγγέικαηα πνπ εκπιέθνληαη ζην αξρηθφ ζηάδην 

ηεο θαηαζθεπήο. ΢ηε ζπλέρεηα κεζίηεο, δηαθνζκεηέο, επηπινπνηνί, θαηαζηήκαηα 

ειεθηξηθψλ εηδψλ θαη πνιιά πεξηζζφηεξα, πάληα αλάινγα κε ηηο νηθνλνκηθέο 

δπλαηφηεηεο θαη ηηο πξνηηκήζεηο ηνπ αγνξαζηή, είλαη ηα επαγγέικαηα πνπ 

δξαζηεξηνπνηνχληαη [1 Δ]. 

 

Ο ηξαπεδηθφο ηνκέαο ηξνθνδνηείηαη απφ ηελ αγνξά θαηνηθίαο κε ηελ παξνρή 

ζηεγαζηηθψλ δαλείσλ αιιά θαη δαλείσλ γηα θαηαλαισηηθνχο ζθνπνχο πνπ αθνξνχλ 

ηα αθίλεηα. Μαδί κε ηνπο παξαπάλσ ηνκείο αιιά θαη πάλσ απφ απηνχο, ππάξρεη ην 

θξάηνο ηνπ νπνίνπ ηα έζνδα ζηεξίδνληαη ζε ζεκαληηθφηαην βαζκφ ζηε θνξνινγία ηεο 

θαηνηθίαο γεληθφηεξα, είηε απηή έρεη λα θάλεη κε ηελ θνξνιφγεζε ηεο απφθηεζεο 

νηθήκαηνο, είηε κε ηελ θνξνιφγεζε ηεο αθίλεηεο πεξηνπζίαο, είηε ηέινο, κε ηελ 

θνξνιφγεζε ησλ εηζνδεκάησλ θαη ησλ επαγγεικάησλ πνπ ζρεηίδνληαη κε απηήλ. 

Δπνκέλσο, νπνηαδήπνηε κεηαβνιή ζηελ θηεκαηαγνξά είλαη θαζνξηζηηθή γηα έλα 

κεγάιν κέξνο ησλ εξγαδνκέλσλ, γηα ην ζχλνιν ησλ πνιηηψλ ηεο ρψξαο αιιά θαη γηα 

ηελ εζληθή νηθνλνκία. 

 

Έσο ηηο αξρέο ηνπ 1950 ε αλνηθνδφκεζε ηεο ρψξαο ήηαλ θησρή θαη απνηεινχληαλ 

θαηά θχξην ιφγν απφ κνλνθαηνηθίεο, ε θαζεκία ζην δηθφ ηεο νηθφπεδν ή απφ 

κεγαιχηεξν αξηζκφ κνλνθαηνηθηψλ πνπ ρσξνζεηνχληαη ζηνλ ίδην ρψξν. ΢ε απηέο ηηο 

κνλνθαηνηθίεο ζηεγάδνληαλ ζπλήζσο δπν ή θαη πεξηζζφηεξα λνηθνθπξηά. Ζ 

νηθνγέλεηα ηνπ παππνχ κε ηα παηδηά ηνπ, ηηο λχθεο θαη ηνπο γακπξνχο ηνπ έσο θαη ηα 

εγγφληα ηνπ ζηεγάδνληαλ ζηνλ ίδην ρψξν. Υξφλν κε ην ρξφλν νη ζπλήζεηεο ησλ 

Διιήλσλ άξρηζαλ λα αιιάδνπλ. Σν θάζε παηδί κε ην πνπ δεκηνπξγνχζε ηελ 

νηθνγέλεηα ηνπ αλαδεηνχζε κηα θαηνηθία γηα ην λνηθνθπξηφ ηνπ θαη κφλν. Φηάλνληαο 

ζην ζήκεξα, θάζε θαηνηθία πιένλ ζηεγάδεη κηα νηθνλνκηθή κνλάδα (λνηθνθπξηφ) ελψ 

έρεη αξρίζεη λα αθκάδεη θαη ην θαηλφκελν ηεο απνρψξεζεο ηνπ θάζε ηέθλνπ απφ ηελ 

παηξηθή ηνπ νηθία, ιίγν κεηά ηελ ελειηθίσζε ηνπ, ρσξίο απηφ λα πξναπαηηεί ηελ 

δεκηνπξγία νηθνγέλεηαο, πξνο θάπνηα νηθία πνπ ζα ζηεγάδεη κφλν ηνλ ίδην ηνλ λέν ή 

ηε λέα. 
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Ζ Αγνξά Αθηλήησλ ζηελ Διιάδα απνηειεί ην ζεκαληηθφηεξν θνκκάηη ηεο εζληθήο 

νηθνλνκίαο, ιφγσ ηεο κεγάιεο νηθνδφκεζεο πνπ παξαηεξείηαη ζε φιε ηελ επηθξάηεηα. 

Καηά ηηο δεθαεηίεο ηνπ 1950, 1960 θαη 1970, ε ειιεληθή αγνξά αθηλήησλ είρε 

εμαηξεηηθέο απνδφζεηο, θάηη πνπ ζπλδέεηαη κε ην γεγνλφο ηεο καδηθήο εζσηεξηθήο 

κεηαλάζηεπζεο πνπ έιαβε ρψξα εθείλν ην δηάζηεκα ηφζν πξνο ηελ Αζήλα φζν θαη 

πξνο ηηο άιιεο κεγάιεο πφιεηο ηεο επαξρίαο. Δπηπιένλ, ε είζνδνο κεγάινπ χςνπο 

εκβαζκάησλ ζε ζπλάιιαγκα απφ ηνπο κεηαλάζηεο θαη ηνπο λαπηηθνχο πνπ 

αθνινχζεζε εθείλε ηελ πεξίνδν, ζπληέιεζαλ ζηελ έθξεμε ηεο αγνξάο αθηλήησλ. 

 

΢ηηο δεθαεηίεο πνπ αθνινχζεζαλ, ηνπ 1980 θαη 1990, ε αγνξά αθηλήησλ παξνπζίαζε 

θάκςε ιφγσ ησλ πςειψλ πνζνζηψλ πιεζσξηζκνχ ζε ζπλδπαζκφ κε ηελ επηβνιή ηνπ 

«πόζελ έζρεο», ησλ θαιψλ απνδφζεσλ ησλ θξαηηθψλ ηίηισλ, ησλ πςειψλ επηπέδσλ 

ησλ επηηνθίσλ ησλ ζηεγαζηηθψλ δαλείσλ θαη ηεο γεληθφηεξεο νηθνλνκηθήο χθεζεο. 

Σελ ρξνληθή πεξίνδν 1995-2004 νη ηηκέο ησλ θαηνηθηψλ ππεξδηπιαζηάζηεθαλ. 

Αλαιπηηθά, ην ΚΔΠΔ ππνζηεξίδεη φηη νη κεγαιχηεξεο απμήζεηο εληνπίζηεθαλ ηελ 

πεξίνδν 1997-2002 κε ηα πνιπηειή δηακεξίζκαηα θαη ηηο κνλνθαηνηθίεο λα έρνπλ ηελ 

ηηκεηηθή ηνπο θαη λα παξνπζηάδνπλ αχμεζε ηεο ηάμεσο ηνπ 70% κε 80% ελψ 

ηαπηφρξνλα νη αμίεο ησλ κεζαίσλ δηακεξηζκάησλ παξνπζίαζαλ άλνδν ηεο ηάμεσο ηνπ 

100%. Ζ ζπγθεθξηκέλε κειέηε ππνζηεξίδεη φηη ηελ ρξνληθή πεξίνδν απφ ην 1999 έσο 

θαη ην 2002 παξαηεξνχληαη νη πςειφηεξεο απμήζεηο, γεγνλφο πνπ νθείιεηαη αθελφο 

ζηα ρακειά επηηφθηα ησλ ζηεγαζηηθψλ δαλείσλ θαη αθεηέξνπ ζηελ νηθνλνκηθή 

άλζεζε εμαηηίαο ηνπ ρξεκαηηζηεξίνπ. 

 

΢ηελ Διιάδα παξαηεξείηαη εμαηξεηηθά πςειφ πνζνζηφ ηδηνθαηνίθεζεο. Απηφ ην 

πνζνζηφ αλέξρεηαη ζην 80,1% θαη είλαη απφ ηα κεγαιχηεξα κεγέζε ηεο δπηηθήο 

Δπξψπεο, καδί κε απηφ ηεο Ηζπαλίαο, ζην 85%. Αλαιχνληαο ην πνζνζηφ ηεο ρψξαο 

βαζχηεξα, δηακνξθψλεηαη ζηηο αζηηθέο πεξηνρέο ζην 73,5% ζηηο εκηαζηηθέο ζην 

87,6% θαη ζηηο αγξνηηθέο ζην 97,0% [Πεγή: European Mortgage Federation - 

HYPOSTAT]. 

 

Έλα αθφκε ζηνηρείν πνπ απνδεηθλχεη ηελ αλάγθε γηα πεξηζζφηεξεο θαηνηθίεο είλαη ε 

ηάζε ησλ Διιήλσλ πξνο απφθηεζε θαη δεχηεξεο – εμνρηθήο θαηνηθίαο. Απηφ ζε 

ζπλδπαζκφ κε ηελ αληηθαηάζηαζε ησλ παιαηφηεξσλ θηηζκάησλ, κηαο θαη ν 

κεγαιχηεξνο φγθνο θαηαζθεπψλ ρξνλνινγείηαη απφ ηα ε δεθαεηία ηνπ 1970, θάλεη 

ηελ θαηαζθεπή θαηνηθίαο ζηε ρψξα αθφκε ζπνπδαηφηεξε. 

 

Καηά ηελ πεξίνδν 2002-2008 πξαγκαηνπνηήζεθε κείσζε ηεο απφθιηζεο ησλ ηηκψλ 

αλάκεζα ζηηο δεκνθηιείο-αθξηβέο πεξηνρέο θαη ζηηο ιηγφηεξεο δεκνθηιείο-

νηθνλνκηθφηεξεο, θαζψο επίζεο θαη άλνδνο ηεο δήηεζεο θπξίσο ζηηο ηειεπηαίεο. Απηφ 

νθείιεηαη αθελφο ζηα ζεκαληηθά έξγα ππνδνκήο(Μεηξφ, Αηηηθή Οδφο, θηι.), πνπ 

έθαλαλ αξθεηά πην ειθπζηηθνχο ηνπο θζελνχο δήκνπο θαη ζηηο αξλεηηθέο πεξηνρέο ζε 

ζρέζε κε ηα πξνεγνχκελα ρξφληα. 
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Σα ηειεπηαία ρξφληα, ε Αγνξά Αθηλήησλ δηαδξακαηίδεη θεληξηθφ ξφιν ζηελ ειιεληθή 

νηθνλνκία, παξαηεξείηαη θξίζε ηεο νηθνλνκίαο θαη ελδερνκέλσο ηεο αγνξάο 

αθηλήησλ. Μείσζε ηεο δαλεηνδφηεζεο. ΢εκαληηθή κείσζε ηεο δπλαηφηεηαο 

ρξεκαηνδφηεζεο αγνξάο αθηλήησλ. Παξαηεξείηαη κεγάιε πηψζε ζηα ελνίθηα θαη ζηηο 

ηηκέο ησλ αθηλήησλ φζν βαζαίλεη ε θξίζε απφ 20% έσο 40%. Χζηφζν ππάξρνπλ 

θάπνηα βαζηθά ζεκεία πνπ απνηεινχλ αθφκε εκπφδηα ζηελ αλάπηπμε ηεο ειιεληθήο 

αγνξάο αθηλήησλ: 

 Ζ ειιεληθή αγνξά εκθαλίδεη φια ηα ραξαθηεξηζηηθά κηαο αηεινχο αγνξάο κε 

πην ζεκαληηθφ παξάδεηγκα ηελ χπαξμε δπν παξάιιεισλ ζπζηεκάησλ 

πξνζδηνξηζκνχ αμηψλ αθηλήησλ. Έηζη έρνπκε ηελ ηηκή πνπ πξνθχπηεη 

ζχκθσλα κε ηελ αληηθεηκεληθή αμία – ηηκή πνπ νπζηαζηηθά πξνζδηνξίδεη 

θνξνινγεηέα χιε – θαη ηελ εκπνξηθή αμία ηνπ αθηλήηνπ κε βάζε ηα 

πξαγκαηηθά δεδνκέλα ηεο θηεκαηαγνξάο. 

 Ζ έιιεηςε θηεκαηνινγίνπ, ην νπνίν βξίζθεηαη κελ ζε εμέιημε αιιά πξνο ην 

παξφλ δε κπνξεί λα ρξεζηκνπνηεζεί σο εξγαιείν. 

 Σν πξφβιεκα ησλ ζπζηεκαηηθψλ αζαθεηψλ, αληηθάζεσλ θαη ξεπζηφηεηαο ηνπ 

ζεζκηθνχ πιαηζίνπ ηφζν ζε ζέκαηα ρσξνηαμίαο θαη πνιενδνκίαο αιιά θαη ησλ 

φξσλ θαη ησλ πξνυπνζέζεσλ γηα νηθηζηηθή αλάπηπμε θπξίσο ζε πεξηνρέο πνπ 

κπνξνχλ λα δεκηνπξγήζνπλ ζεκαληηθέο ππεξαμίεο. 

 

3.7 Σηκέο αθηλήησλ 

Οη παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ δηαρξνληθά ηελ πνξεία ησλ αθηλήησλ γεληθά, έρνπλ 

καθξνπξφζεζκεο θαη βξαρππξφζεζκεο επηπηψζεηο θαη κπνξνχλ λα ρσξηζηνχλ ζε δχν 

βαζηθέο θαηεγνξίεο : 

 

 Ζ πξψηε θαηεγνξία αθνξά ηνλ καθξνρξφλην ξπζκφ ηεο νηθνλνκηθήο 

αλάπηπμεο κηαο ρψξαο, ηνλ ξπζκφ κεηαβνιήο ηνπ δηαζέζηκνπ εηζνδήκαηνο 

ησλ λνηθνθπξηψλ, ηα δεκνγξαθηθά δεδνκέλα, ην θνξνινγηθφ ζχζηεκα, ην 

επίπεδν ηνπ καθξνρξφληνπ επηηνθίνπ δαλεηζκνχ θαη ηνπ πιεζσξηζκνχ θαη 

γεληθά ηηο ηάζεηο πνπ δηακνξθψλνληαη ζηηο αγνξέο ρξήκαηνο θαη θεθαιαίνπ 

θαζψο θαη ζπλνιηθά ζην ρξεκαηννηθνλνκηθφ ζχζηεκα. Δπίζεο, θξίζηκε είλαη 

ε δηαζεζηκφηεηα θαη ην θφζηνο ηεο νηθνδνκήζηκεο γεο θαζψο θαη νη 

επελδχζεηο ζε έξγα ππνδνκήο. 

 Ζ δεχηεξε θαηεγνξία πεξηιακβάλεη παξάγνληεο πνπ επηδξνχλ ακεζφηεξα ζηελ 

αγνξά αθηλήησλ φπσο είλαη νη ζπλζήθεο ιεηηνπξγίαο ηεο αγνξάο ηεο 

ζηεγαζηηθήο πίζηεο δειαδή ην ζπλεπαγφκελν θφζηνο δαλεηζκνχ θαη ην 

θνξνινγηθφ θαζεζηψο ζηελ αγνξά αθηλήησλ φπνπ ζπκπεξηιακβάλνληαη νη 

θφξνη κεηαβίβαζεο, θιεξνλνκηάο θαη εηζνδεκάησλ απφ θαηνηθίεο. 

Πηψζε ζεκεηψλεηαη ζηηο ηηκέο πψιεζεο, ελψ θαη ηα ελνίθηα, ηδίσο ζηα επαγγεικαηηθά 

αθίλεηα, έπεζαλ απφ 20% έσο 40%. Γηςήθην πνζνζηφ ζηελ πηψζε ησλ ηηκψλ 

πψιεζεο ησλ δηακεξηζκάησλ θαη επηζηξνθή ζηηο ηηκέο ηνπ 2006 δείρλεη εμάιινπ θαη 

ε αλάιπζε ησλ δεηθηψλ ηεο θηεκαηαγνξάο πνπ έγηλε απφ ηελ εηαηξεία Prop index ζε 

ζπλεξγαζία κε ην ΗΟΒΔ. Ο δείθηεο Prop index δεκηνπξγείηαη κε βάζε ηηο εθηηκήζεηο 

γηα ηα δηακεξίζκαηα πνπ θάλνπλ νη αλαιπηέο ηεζζάξσλ κεγάισλ ηξαπεδψλ ηεο 

Δζληθήο, Alpha, Eurobank θαη Δκπνξηθήο, ελψ ζηνηρεία έδσζε θαη ε Probank. 
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Δίρακε ζηξνθή ησλ ππνςήθησλ αγνξαζηψλ ζε παιαηφηεξα αθίλεηα θαη πεξηνξίζηεθε 

ζεκαληηθά ν αξηζκφο αγνξαπσιεζηψλ ησλ θαηλνχξγησλ. Όπσο αλαθέξεη 

ραξαθηεξηζηηθά ην «Δθεκεξίδα real Estate», ε εηθφλα ηεο αγνξάο έρεη σο εμήο: 

«Γξακαηηθή ππνρψξεζε ζηα ελνίθηα, εηδηθά ζηα επαγγεικαηηθά αθίλεηα. Οη ηηκέο 

ππνρσξνχλ αλάινγα κε ηελ πεξηνρή ελψ ηελ ίδηα ψξα ην έλα ζηα πέληε θαηαζηήκαηα 

(θαη επαγγεικαηηθνί ρψξνη) παξακέλεη θιεηζηφ. Δλδεηθηηθφ είλαη φηη απφ ηα δέθα 

θαηαζηήκαηα πνπ μελνηθηάδνληαη ελνηθηάδεηαη κφλν ην έλα θαη γη‟ απηφ ππάξρεη απηή 

ε κεγάιε ππνρψξεζε ζηηο ηηκέο ησλ ελνηθίσλ». 

 

3.8 Εήηεζε - Πξνζθνξά αθηλήησλ 

Δίλαη θνηλφηππν ην γεγνλφο φηη ζηηο θαηνηθίεο, παξαηεξείηαη ρακειή δήηεζε γηα 

αγνξά θαηνηθίαο, πηψζε ζηηο ηηκέο δηακεξηζκάησλ, θαζψο θαη ζηξνθή ζε 

δηακεξίζκαηα κηθξφηεξεο επηθάλεηαο θαη αμίαο. Ζ αγνξαία αμία MV ή ε ηηκή P ησλ 

αθηλήησλ δηακνξθψλεηαη σο απνηέιεζκα ησλ σθειεηψλ θαη ηνπ θφζηνπο θαη 

θαζνξίδεηαη κε βάζε ην λφκν δήηεζεο – πξνζθνξάο (D – S), σο απνηέιεζκα ηεο 

ιεηηνπξγίαο ηεο αγνξάο αθηλήησλ. 

 

 3.8.1 Εήηεζε D 

Ζ δήηεζε D (Demand) αληηπξνζσπεχεη απηφ πνπ νη αγνξαζηέο επηζπκνχλ θαη 

παξίζηαηαη κε ηε γξαθηθή παξάζηαζε ηεο πνζφηεηαο αθηλήησλ πνπ νη αγνξαζηέο ζα 

αγνξάζνπλ ζε φιεο ηηο δπλαηέο ηηκέο ζε κηα δεδνκέλε ρξνληθή πεξίνδν. ΢χκθσλα κε 

ην λφκν ηεο δήηεζεο, ε πνζφηεηα είλαη κεγαιχηεξε φηαλ ε ηηκή είλαη κηθξφηεξε, κε 

ηνπο άιινπο παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ ηε δήηεζε λα είλαη ζηαζεξνί. Έηζη, ε 

θακπχιε δήηεζεο D παξνπζηάδεη αξλεηηθή θιίζε (βιέπε ζρήκα 2). Δλίνηε απφ ηε 

ιεηηνπξγία ηεο αγνξάο έρνπκε κεηαβνιή ηεο δεηνχκελεο πνζφηεηαο θαη κεηαβνιή ηεο 

δήηεζεο. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                             Σσήμα 2. Κακπχιε Εήηεζεο D 

Πηγή: βιβλίο «Real Estate», Παλαγηψηεο Εεληέιεο 2001, εθδφζεηο Παπαζσηεξίνπ 

[11 Δ] 
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Ζ δήηεζε γηα αγνξά αθηλήησλ επεξεάδεηαη απφ πνιινχο παξάγνληεο, νη νπνίνη 

κεηαβάιινπλ ηελ ηηκή κηαο δεδνκέλεο πνζφηεηαο ή κεηαβάιινπλ ηελ πνζφηεηα κηαο 

νξηζκέλεο ηηκήο. Δηδηθφηεξα, νη παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ ηε δήηεζε κπνξεί λα 

πξνθαιέζνπλ έμαξζε ηεο πξνηίκεζεο γηα νξηζκέλεο θαηεγνξίεο αθηλήησλ (π.ρ. 

επαγγεικαηηθά αθίλεηα, θαηαζηήκαηα), κε δηαθνξνπνίεζε θαηά πεξηνρέο. Έηζη, ε 

δήηεζε κπνξεί λα πξνζδηνξίδεη δηαθνξεηηθή ηηκή θαηά είδνο αθηλήηνπ θαη θαηά 

πεξηνρή. 

 

Οη βαζηθφηεξνη παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ ηε δήηεζε θαη δηακνξθψλνπλ ηελ αγνξά 

αθηλήησλ είλαη ε ζέζε ηνπ αθηλήηνπ, νη πιεζπζκηαθέο αιιαγέο, ε ρξήζε ηνπ εδάθνπο, 

νη ηηκέο ησλ πξνζθεξφκελσλ αθηλήησλ, νη θφξνη, ν πιεζσξηζκφο, ην χςνο ηνπ 

πξαγκαηηθνχ εηζνδήκαηνο, νη πξνβιέςεηο εμέιημεο, νη πξνηηκήζεηο ησλ αγνξαζηψλ, 

θηι [11 Δ].  

 

 3.8.2 Πξνζθνξά S (Supply) 

Ζ πξνζθνξά S (Supply) αληηπξνζσπεχεη ηελ πνζφηεηα αθηλήησλ πνπ νη ηδηνθηήηεο 

επηζπκνχλ λα πσιήζνπλ ζε δεδνκέλε ρξνληθή πεξίνδν ζε φιεο ηηο δπλαηέο ηηκέο. 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                     Σσήμα 3. Κακπχιε Πξνζθνξάο S 

Πηγή: βιβλίο «Real Estate», Παλαγηψηεο Εεληέιεο 2001, εθδφζεηο Παπαζσηεξίνπ 

[11 Δ] 

 

΢χκθσλα κε ην λφκν ηεο πξνζθνξάο, ε αληίζηνηρε θακπχιε πξνζθνξάο S (΢ρήκα 3) 

παξνπζηάδεη ζεηηθή θιίζε, επεηδή απμάλεηαη ν αξηζκφο ησλ αθηλήησλ κε ηα ίδηα 

ραξαθηεξηζηηθά, ηα νπνία πξνζθέξνληαη ζε απμεκέλεο ηηκέο. Δλίνηε εθ ηεο 

ιεηηνπξγίαο ηεο αγνξάο αθηλήησλ έρνπκε κεηαβνιή ηεο πξνζθεξφκελεο πνζφηεηαο 

αθηλήησλ θαη κεηαβνιή ηεο πξνζθνξάο. 

 

Ζ πξνζθνξά αθηλήησλ επεξεάδεηαη απφ κηα ζεηξά παξαγφλησλ, νη νπνίνη κπνξεί λα 

πξνθαιέζνπλ ηελ αχμεζε ή κείσζε ηεο. Οη βαζηθφηεξνη απφ απηνχο είλαη ηα 
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επηηφθηα, νη ζηφρνη ησλ πσιεηψλ, νη ηηκέο ησλ πιηθψλ, ε ηηκή εξγαζίαο, νη 

πξνβιέςεηο, θηι. [11 Δ] 

 

 3.8.3 Νφκνο Εήηεζεο – Πξνζθνξάο (D – S) 

Ζ δήηεζε θαη ε πξνζθνξά, ζχκθσλα κε ηνλ αληίζηνηρν λφκν D – S, σζνχληαη πάληα 

ζε κηα ηζνξξνπία. Ζ ηηκή ηνπ αθηλήηνπ δηακνξθψλεηαη ζην ζεκείν ηνκήο (Qe) ησλ 

δχν θακππιψλ (D, S), ην νπνίν πξνζδηνξίδεη ηελ ηηκή ηζνξξνπίαο (Pe), επεηδή νη 

δεηνχκελεο γηα αγνξά θαη νη πξνζθεξφκελεο πξνο πψιεζε πνζφηεηεο είλαη ίζεο 

(΢ρήκα 4). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                             Σσήμα 4. Νφκνο Εήηεζεο – Πξνζθνξάο (D – S) 

Πηγή: βιβλίο «Real Estate», Παλαγηψηεο Εεληέιεο 2001, εθδφζεηο Παπαζσηεξίνπ 

[11 Δ] 

 

΢ε κηα αγνξά πνπ ιεηηνπξγεί θαλνληθά, κφλν νη πνζφηεηεο Qe κπνξνχλ λα 

αληαιιαρζνχλ ζηελ ηηκή Pe. Ζ ηηκή δελ κπνξεί λα είλαη κεγαιχηεξε απφ ηελ ηηκή Pe 

επεηδή θαλέλαο αγνξαζηήο δελ είλαη δηαηεζεηκέλνο λα ηελ θαηαβάιεη, εθφζνλ ζε 

κεγαιχηεξε ηηκή νη πσιεηέο είλαη πξφζπκνη λα πξνζθέξνπλ πεξηζζφηεξεο πνζφηεηεο 

απφ απηέο νπ επηζπκνχλ νη αγνξαζηέο. Αληίζηξνθα, αλ νη αγνξαζηέο ζειήζνπλ λα 

πξνκεζεπηνχλ πεξηζζφηεξεο πνζφηεηεο ζηελ ηηκή Pe, δε ζα βξνπλ πξφζπκνπο 

πσιεηέο γηα λα ηνπο πσιήζνπλ ηελ πξφζζεηε απηή πνζφηεηα. 

Ζ βαζκηαία πξνζέγγηζε πξνο ηελ ηηκή ηζνξξνπίαο επηηπγράλεηαη κε δηαδνρηθέο 

πξνζεγγίζεηο κέζα ζε κηα πεξηζζφηεξν ή ιηγφηεξν ζχληνκε ρξνληθή πεξίνδν 

πξνζαξκνγήο. Οη ηηκέο πνπ δηακνξθψλνληαη ζηελ πεξίνδν απηή πξνθαινχλ 

αληίζηνηρα έλα πιεφλαζκα δήηεζεο (Q΄d-Q΄s) φηαλ P<Pe ή πξνζθνξάο (Qs-Qd) φηαλ 

P>Pe. 

 

Σειηθά, ε ηηκή ηζνξξνπίαο είλαη ζηαζεξή φηαλ φινη νη παξάγνληεο πνπ επεξεάδνπλ ηε 

δήηεζε θαη ηελ πξνζθνξά παξακέλνπλ ζηαζεξνί. Όκσο, νη παξάγνληεο απηνί είλαη 
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πνιινί θαη κεηαβάιινληαη ζπρλά, νπφηε κε ηελ ίδηα πεξίπνπ ζπρλφηεηα κεηαβάιιεηαη 

ε ηηκή ηζνξξνπίαο θαη θαη‟ επέθηαζε θαη ε αγνξά αθηλήησλ [11 Δ]. 

 

3.8.4 Ζ ζεκαζία ηνπ θαληαζηαθνχ ζηε δήηεζε αθηλήησλ 

Ζ δήηεζε θαη ε αγνξαία αμία ησλ αθηλήησλ έρεη θαληαζηαθή βάζε θαζψο νη ηηκέο 

κπνξεί λα εμαξηψληαη απφ ηελ πεξηνρή, ηελ ζέα, ηελ αξρηηεθηνληθή ηνπ θηηξίνπ. Ο ΄Β 

Παγθφζκηνο θαη ν Δκθχιηνο πφιεκνο νδήγεζαλ ηνλ πιεζπζκφαπφ ηελ επαξρία ζηα 

κεγάια αζηηθά θέληξα κε ηαπηφρξνλε ζπξξίθλσζε ηνπ πξσηνγελνχο ηνκέα θαη ηελ 

άλζηζε ηνπ Σξηηνγελνχο. Σελ πεξίνδν 1961-2001, ν πιεζπζκφο ηεο Αζήλαο θαη ηεο 

Θεζζαινλίθεο απμήζεθε θαηά 82% θαη 93% αληίζηνηρα. Ζ Αζήλα ζπγθέληξσλε ην 

35% ηνπ πιεζπζκνχ ηεο ρψξαο ζχκθσλα κε ηελ απνγξαθή ηνπ 2001, ελψ 

ππνινγίδεηαη φηη ν πξαγκαηηθφο αξηζκφο κπνξεί λα μεπεξλά ην 40% ηνπ ζπλνιηθνχ 

πιεζπζκνχ θαη ην 42% ηνπ αζηηθνχ πιεζπζκνχ.  

 

Σε δεθαεηία ΄80 ν ππεξβνιηθφο πιεζσξηζκφο θαη ε ππνηίκεζε ηεο αγνξαζηηθήο αμίαο 

ηνπ ρξήκαηνο έζηξεςε ηνπο Έιιελεο ζηελ αγνξά αθηλήησλ. Σα αθίλεηα ζεσξνχληαλ 

ζίγνπξε επέλδπζε θαη έλα πεξηνπζηαθφ ζηνηρείν πνπ πεξλάεη σο «πξνίθα» ζηνπο 

απνγφλνπο. Δπηπιένλ, ε απφθηεζε εμνρηθνχ έγηλε λφξκα ηε δεθαεηία ηνπ ΄80 ζηελ 

Διιάδα, θαζψο νη θάηνηθνη ησλ πφιεσλ κηθξν-αζηηθνπνηνχληαλ ζηελ κεηαπνιίηεπζε. 

 

΢ήκεξα, ιφγσ θξίζεο ε αγνξά αθηλήησλ βξίζθεηαη ζε θαηάζηαζε θαζίδεζεο. 

Παξαηεξείηαη πξφβιεκα ζηελ αγνξά Κπςέιεο θαη πιαηείαο Ακεξηθήο αιιά φρη ζην 

Κνισλάθη θαη Μχθνλν. Ζ Μχθνλνο ζην δηεζλέο θαληαζηαθφ απνηειεί έλα ρψξν 

πνιπηειψλ δηαθνπψλ πνπ βξίζεη απφ παξάγνληεο ηνπ εγρψξηνπ θαη δηεζλνχο jet-set, 

εζνπνηνί, επηρεηξεκαηίεο, εθνπιηζηέο, θαιιηηέρλεο, κνληέια, αξηζηνθξάηεο, επγελείο, 

απινί πνιίηεο ζπξξένπλ ζε έλα mustπξννξηζκφφπνπ ζα θσηνγξαθεζνχλ απφ 

πεξηνδηθά θαη θαλάιηα Life-style, ζα δηαζθεδάζνπλ ζε clubs κε δηάζεκνπο djs θαη ζα 

θάλε ζε εζηηαηφξηα κε κελνχ βξαβεπκέλσλ ζεθ. Σα θπθιψκαηα πνξλείαο, 

λαξθσηηθψλ θαη πξνζηαζίαο αλζνχλ ζην λεζί. Ηζρπξφ πφιν έιμεο απνηειεί ε ηαχηηζε 

ηνπ λεζηνχ κε ηελ ππνθνπιηνχξα ησλ νκνθπιφθηισλ (gay friendly). 

 

Σν Κνισλάθη θαη ηα Δμάξρεηα δηαρσξίδνληαη λνεηά απφ ηελ νδφ Υαξηιάνπ Σξηθνχπε. 

Ζ θαληαζηαθή πεξηγξαθή ηνπ Κνισλαθίνπ είλαη ε εμήο: 

«Τν Κνισλάθη είλαη κηα πινύζηα θαη πνιπηειήο πεξηνρή. Απνηειεί θύξηα εκπνξηθή 

πεξηνρή ηεο Πξσηεύνπζαο κε πιήζνο θνζκεκαηνπσιείσλ θαη κπνπηίθ πςειήο ξαπηηθήο 

δηεζλώλ ζρεδηαζηώλ κόδαο. Η πεξηνρή βξίζεη κνπζείσλ, γθαιεξί ηέρλεο, λενθιαζηθώλ 

θηηξίσλ. Έρεη έληνλε λπρηεξηλή δσή κε πιεζώξα κπαξ, εζηηαηνξίσλ, νπδεξί, ηαβεξλώλ 

θαη πεδνδξόκσλ. Η πιαηεία Κνισλαθίνπ πεξηζηνηρίδεηαη  από θαθεηέξηεο θαη 

εζηηαηόξηα, απφ ηελ αγγιηθή Wikipedia.org 

Ζ θαληαζηαθή πεξηγξαθή ηεο πεξηνρήο ησλ Δμαξρείσλ είλαη: 

«Τα Δμάξρεηα είλαη γεηηνληά ζην θέληξν ηεο Αζήλαο θνληά ζην ηζηνξηθό Δζληθό 

Μεηζόβην Πνιπηερλείν. Η πεξηνρή είλαη δηάζεκε σο ζπίηη ησλ Διιήλσλ αλαξρηθώλ θαη 
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απνηειεί ηνλ ηζηνξηθό ππξήλα ηεο Αζήλαο όζνλ αθνξά ξηδνζπαζηηθό πνιηηηθό 

αθηηβηζκό», απφ ηελ αγγιηθή Wikipedia.org 

 

Οη παξαπάλσ θαληαζηαθέο πνηφηεηεο ηνπ αζηηθνχ ρψξνπ, πνπ νξνζεηείηαη απφ ηε 

Υαξηιάνπ Σξηθνχπε, εκθαλίδνληαη ζε ηαμηδησηηθνχο νδεγνχο αιιά θαη γεληθφηεξα 

ζηηο απφςεηο ησλ θαηνίθσλ ησλ Αζελψλ θαη γεληθφηεξα ηεο Διιάδαο, κε απνηέιεζκα 

ηελ ζεκαληηθή δηαθνξά αμίαο αθηλήησλ, αθφκα θαη κεηαμχ γεηηνληθψλ νηθνδνκηθψλ 

ηεηξαγψλσλ. 

 

Ο εκπνξεπκαηηθφο θεηηρηζκφο ηθαλνπνηείηαη κέζα απφ ηελ θηεκαηαγνξά θαζψο ε 

θνηλσληθή αλέιημε, ε απηνπξαγκάησζε θαη ε ζπκβνιηθή αλαπαξάζηαζε ηεο 

επηηπρίαο κεηνπζηψλεηαη ζε ηίηινπο ηδηνθηεζίαο αθηλήηνπ. Ζ απφθηεζε 

ζπγθεθξηκέλσλ ηχπσλ αθηλήησλ θαίλεηαη λα αθνινπζεί λφξκεο ζε νξηζκέλνπο 

θχθινπο θαηαλαισηψλ. Καινπιεξσκέλνη εζνπνηνί ηνπ Hollywood αγνξάδνπλ 

ξάληζα ζην Σέμαο θαη πχξγνπο ζηε ΢θσηία, πεηπρεκέλνη δσγξάθνη θαη ζπγγξαθείο 

αγνξάδνπλ lofts ζην Manhattan, ρξεκαηηζηέο θαη επηρεηξεκαηίεο αγνξάδνπλ βίιιεο 

θαη ηδησηηθά λεζηά. Απινί πνιίηεο αγνξάδνπλ νηθφπεδα ζηε... ΢ειήλε γηα είθνζη εθηά 

δνιάξηα ην εθηάξην απφ δηάθνξεο εηαηξίεο ζηηο ΖΠΑ. Πξνθαλψο, δελ πξφθεηηαη λα ηα 

επηζθεθηνχλ πνηέ, ίζσο νη ζπκβνιαηνγξαθηθέο πξάμεηο θεξπρζνχλ άθπξεο ζην 

κέιινλ, πάλησο πξνο ην παξφλ ε ηδηνθηεζία δηαζηεκηθψλ νηθνπέδσλ πξνζθέξεη 

θαληαζηαθή ηθαλνπνίεζε ζηνπο θαηαλαισηέο. 
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Μέξνο 5ν 

Υσξηθέο αλαπαξαζηάζεηο: Ηζηνξία αξρηηεθηνληθήο θαη πφιεο. 

5.1 Οξηζκφο ηεο πφιεο 

Ζ ιέμε «πνιηηηζκφο» ζηνπο εθθιεζηαζηηθνχο ζπγγξαθείο πεξηγξάθεη ηηο 

εθιεπηπζκέλεο ζπλήζεηεο ησλ αλζξψπσλ ηεο πφιεο ζε αληηδηαζηνιή πξνο ηηο πεδέο 

ζπλήζεηεο ησλ αλζξψπσλ ηεο ππαίζξνπ. ΢ηε λεφηεξε Διιάδα ηε ιέμε πνιηηηζκφο 

κεηέθξαζε θαη ρξεζηκνπνίεζε απφ ηε αγγιηθή ιέμε "civilisation" ν Αδακάληηνο 

Κνξαήο (1748-1833) ηαπηίδνληαο ηελ κε ηα αλψηεξα πξντφληα ηνπ ηξφπνπ δσήο κηαο 

θνηλφηεηαο, πξντφληα πνπ έρνπλ λα θάλνπλ κε ηελ πςειή ηέρλε, ηε θηινζνθία θαη ηηο 

επηζηήκεο [8 Δ].  

 

Σνλ 16ν αηψλα ε έλλνηα ηνπ πνιηηηζκνχ δηεξεπλήζεθε απφ ηνλ ηζηνξηθφ Lucien 

Febvre (1878–1956), θαη απνδφζεθε σο ε αξεηή ηεο δηαθξηηηθφηεηαο, ηεο εηιηθξίλεηαο 

θαη ηεο επγέλεηαο. Ζ ιέμε «αζηείν» πξνέξρεηαη απφ ηε ιέμε άζηπ, φπνπ  «ἀζηεῖνο» 

ζεκαίλεη εθιεπηπζκέλνο, έμππλνο (δειαδή θάηνηθνο πφιεο θαη φρη ρσξηάηεο) θαη 

αλαθέξεηαη ζηα εθιεπηπζκέλα αζηεία πνπ θάλνπλ νη άλζξσπνη ηεο πφιεο. Δλψ ην πην 

ρνληξνθνκκέλν «ρσξαηό» πξνέξρεηαη απφ ηνπο αλζξψπνπο ηνπ ρσξηνχ. 

 

Καηά ην κεζαίσλα, ε πφιε νξίδεηαη απφ ηα ηείρε, ε θιαζζηθή επξσπατθή πφιε είλαη 

πεξίθιεηζηε απφ ηείρε (Ρφδνο, Ζξάθιεην, Μνλεκβάζηα). Αθφκα θαη ηνλ 18ν αηψλα 

φπνπ ζε πνιιέο πφιεηο ηα ηείρε έρνπλ ράζεη ηελ ζηξαηησηηθή ηνπο ιεηηνπξγία, ηα 

ηείρε παξακέλνπλ θαη ρξεζηκνπνηνχληαη σο ρψξνο πεξηπάηνπ.  Καηά ην ηέινο ηνπ 

18νπ θαη ηνλ 19νπ αηψλα παξαηεξείηαη ε θαηεδάθηζε ησλ ηεηρψλ, γίλεηαη έηζη ε 

κεηάβαζε απφ ηελ πεξίθιεηζηε ζηελ αλνηρηή πφιε.  

 

Ο ζχγρξνλνο νξηζκφο είλαη πσο ε πφιε είλαη έλαο κεγάινο θαη κφληκνο νηθηζκφο κε 

πνιιά ζπίηηα, θαηνίθνπο θαη δηάθνξεο δηνηθεηηθέο, νηθνλνκηθέο ή άιιεο ππεξεζίεο. Οη 

πφιεηο έρνπλ γεληθά εθηεηακέλα ζπζηήκαηα ζηέγαζεο, απνρέηεπζεο, ππεξεζηψλ 

θνηλήο σθέιεηαο θαη ρξήζεο γεο. Ζ ππθλφηεηά ηνπο δηεπθνιχλεη ηελ αιιειεπίδξαζε 

κεηαμχ αλζξψπσλ, θπβεξλεηηθψλ νξγαληζκψλ θαη επηρεηξήζεσλ, κεξηθέο θνξέο 

σθειψληαο δηαθνξεηηθά κέξε ζηε δηαδηθαζία 

 

΢ηελ Διιάδα έλαο νηθηζκφο γηα λα ραξαθηεξηζηεί σο πφιε πξέπεη λα έρεη 

ηνπιάρηζηνλ 10.000 θαηνίθνπο, σζηφζν ζε άιιεο ρψξεο δελ πθίζηαηαη ηέηνηνο 

δηαρσξηζκφο. Μηα πφιε απνηειείηαη ζπλήζσο απφ ηηο θαηνηθεκέλεο, βηνκεραληθέο θαη 

επηρεηξεζηαθέο πεξηνρέο καδί κε ηα δηνηθεηηθά θηίξηα θαη πεξηνρέο, πνπ κπνξνχλ λα 

αθνξνχλ κηα επξχηεξε γεσγξαθηθή πεξηνρή.  
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  Δηθφλα 8. Μεζαησληθή πφιε Ρφδνο                         Δηθφλα 9. Avignon, Γαιιία 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                          Δηθφλα 10. Carcassonne, Γαιιία 
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5.2 Οη ηχπνη ησλ πφιεσλ 

 

Οη πφιεηο δηαθξίλνληαη ζε πέληε ηχπνπο, αλάινγα κε ηηο ιεηηνπξγίεο πνπ 

ζπγθεληξψλνπλ θαη επηηεινχλ. ΢πλήζσο ρξεζηκνπνηνχληαη ηξείο ηχπνη ιεηηνπξγηψλ: 

 νη βηνκεραληθέο θαη εμνξπθηηθέο ιεηηνπξγίεο, 

 νη ιηκεληθέο ή ζηδεξνδξνκηθέο 

 νη εκπνξηθέο ή ζρεηηθέο κε ηηο ππεξεζίεο. 

1) Οξπρεία θαη βηνκεραλία. 

Οη πφιεηο απηέο απνηεινχληαλ απφ δξφκνπο κε εξγνζηάζηα, ππθλά δίθηπα 

ζηδεξνηξνρηψλ, ζεηξέο απφ πχξγνπο εμφξπμεο. Παξαηεξείηαη  ζεκαληηθή 

δεκνγξαθηθή αχμεζε κε απνηέιεζκα ν ξπζκφο αλάπηπμεο ππνδνκψλ λα κελ επαξθεί.  

Με απνηέιεζκα λα παξαηεξνχληαη ειιείςεηο ζην επίπεδν δηαβίσζεο. Οη θνηλσληθέο 

δνκέο είλαη πην απιέο απφ εθείλεο ησλ παιαηφηεξσλ πφιεσλ φπνπ ππάξρεη ηνπηθή 

αζηηθή ηάμε. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                              Δηθφλα 11. βηνκεραληθή πφιε 

 

2) Ληκάληα θαη ζηδεξνδξνκηθνί θόκβνη 

΢πρλά ζηηο πφιεηο-ιηκάληα (βιέπε εηθφλα 12) γίλνληαη αλζξψπηλεο παξεκβάζεηο ψζηε 

λα αλαπηπρζεί ην ιηκάλη. Οη πφιεηο απηέο κεηαηξέπνληαη ζε κεηαλαζηεπηηθά ιηκάληα, 

πχιεο εηζφδνπ θαη εμφδνπ. Δκθαλίδνληαη επαγγέικαηα φπσο ηαμηδησηηθνί πξάθηνξεο 

θαη εγθαζίζηαληαη κεγάιεο αθηνπιντθέο εηαηξίεο. 
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                                               Δηθφλα 12. Liverpool 

 

Οη πφιεηο - ζηδεξνδξνκηθνί θφκβνη δεκηνπξγνχληαλ εθ ηνπ κεδελφο, κε θαηεχζπλζε 

ηε Γχζε, γχξσ απφ ηνλ ζηδεξνδξνκηθφ ζηαζκφ πνπ απνηεινχζε ην θέληξν ηνπ 

νηθηζκνί. Ο ζηδεξφδξνκνο ελίζρπε ηνλ εκπνξηθφ ξφιν ησλ πφιεσλ θαη απνηεινχζε 

ηελ αηηία ζπξξνήο εξγαηηθνχ πιεζπζκνχ.  

 

Οη εξγνιεπηηθέο εηαηξίεο ησλ ζηδεξνδξφκσλ ζπρλά ίδξπαλ απζαίξεηα πφιεηο, αθφκε 

θαη θνληά ζε πθηζηάκελνπο νηθηζκνχο, κε ζθνπφ λα πξνζειθχζνπλ ηνπο θαηνίθνπο 

ηνπο. Σν απνηέιεζκα ήηαλ λα απμάλεηαη ξαγδαία ε αγνξαία αμία ησλ νηθνπέδσλ θαη 

λα πσινχληαη αθφκε θαη πξηλ θηάζεη ζε απηά ν ζηδεξφδξνκνο. ΢ηηο ΖΠΑ 

νλνκάδνληαλ "Hell on Wheels" (βιέπε εηθφλα 13) θαη ήηαλ πφιεηο πνπ 

θαηαζθεπάδνληαλ κε γνξγνχο ξπζκνχο θαη πεξηείραλ: αίζνπζεο ρνξνχ, εζηηαηφξηα, 

ζαινχλ, νίθνπο αλνρήο, θαδίλν. Απηέο νη πφιεηο «αθνινπζνχζαλ» ηνπο εξγάηεο ηνπ 

ζηδεξνδξφκνπ θαζψο θαηαζθεχαδαλ ηνλ πξψην δηεπεηξσηηθφ ζηδεξφδξνκν ην 1860 

ζηελ Βφξεηα Ακεξηθή. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                            Δηθφλα 13. "Hell on Wheels" 

 

3) Έδξεο δηνίθεζεο θαη θξνπξάο 

΢ίγνπξα ε δηνηθεηηθή ιεηηνπξγία δελ αξθεί γηα λα εμεγήζεη ηελ αζηηθνπνίεζε αιιά 

είλαη δπλαηφλ λα δψζεη λέα ψζεζε ζε έλαλ νηθηζκφ.  Πέξα απφ ηηο δηνηθεηηθέο θαη 

ζηξαηησηηθέο ππεξεζίεο, νη πφιεηο απηέο κπνξεί λα ζπγθεληξψλνπλ θαη πνιηηηζηηθέο 

δξαζηεξηφηεηεο (παλεπηζηήκηα, βηβιηνζήθεο, ζέαηξα). Ο πνιιαπιαζηαζκφο ησλ 

ιεηηνπξγηψλ πξνθαιεί ηελ αχμεζε ηνπ πιεζπζκνί.  
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4) Οη κεγάιεο κεηξνπόιεηο 

Πξφθεηηαη γηα πφιεηο πνπ ζπλδπάδνπλ φιεο ηηο αζηηθέο ηειεηνπξγίεο: βηνκεραληθέο, 

ρξεκαηνπηζησηηθέο, δηνηθεηηθέο, πνιίηηθεο, πνιηηηζηηθέο, εκπνξηθέο. ΢ηελ θαηεγνξία 

απηή εληάζζνληαη εθηφο απφ ηηο πξσηεχνπζεο θαη πεξηθεξεηαθέο κεγαινππφιεηο 

(Λπψλ, Μφλαρν θιπ). 

΢πρλά ε αζηηθνπνίεζε ησλ πφιεσλ απηψλ ζπλδέεηαη άκεζα κε ηελ εθβηνκεράληζε, 

θπξίσο θαηά ηε δεχηεξε βηνκεραληθή επαλάζηαζε ζηα ηέιε ηνπ 19νπ αηψλα. Οη 

πφιεηο απηέο θαηαγξάθνπλ πςεινχο πιεζπζκηαθνχο ξπζκνχο αχμεζεο άιια θαη 

παξνπζηάδνπλ φια ηα κεηνλεθηήκαηα ηεο δσήο ζηελ πφιε. 

5) Οη πόιεηο ζέξεηξα 

Πξφθεηηαη γηα πφιεηο πνπ πξνζθέξνπλ κηα λέα αζηηθή δσή γηα ηελ «θαιή θνηλσλία», 

ηνπο ειίη. Οη πφιεηο απηέο είλαη παξαζεξηζηηθέο θαη ζπρλά βξίζθνληαη ζηελ εμνρή, 

είλαη παξαζαιάζζηεο, ινπηξνπφιεηο ή πξνζθέξνπλ επθαηξίεο γηα ρφκπη φπσο ην ηέληο 

ή ε νξεηβαζία θαη ε ηππαζία. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                       Δηθφλα 14. Ρσκαΐθά ηακαηηθά ινπηξά 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                     Δηθφλα 15. Φάιεξν εμέδξα θαη πεξίπηεξν 
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5.3 Οη ηζηνξηθέο αλαπαξαζηάζεηο ηεο πφιεο 

 

Ζ Ηεξνπζαιήκ είλαη κηα πφιε κε πνιιέο αλαπαξαζηάζεηο ζηελ ηζηνξία. ΢ηελ εηθφλα 

16 θαίλεηαη ε παιαηφηεξε ραξηνγξαθηθή αλαπαξάζηαζε ηεο πφιεο. Πξφθεηηαη γηα 

έλα ςεθηδσηφ κσζατθφ απφ ηελ βπδαληηλή εθθιεζία ηνπ Αγίνπ Γεσξγίνπ, ζηνλ 

Μαληάκπα ηεο Ηνξδαλίαο. Σν ζπγθεθξηκέλν ηκήκα ηνπ ράξηε αλαπαξηζηά ηελ 

Ηεξνπζαιήκ κεηαμχ 542 θαη 570κΥ. Φαίλνληαη μεθάζαξεο αλαπαξαζηάζεηο ηεο 

Πχιεο ηεο Γακαζθνχ, ηεο Πχιεο ησλ Λεφλησλ, ηεο Υξπζήο Πχιεο, ηεο Πχιεο ηεο 

Άγηαο ΢ηψλ, ηνπ Νανχ ηνπ Παλαγίνπ Σάθνπ, ηνπ Σάθνπ ηεο Παλαγίαο θαη ηεο Πχιεο 

ηνπ Γαπίδ. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                             Δηθφλα 16. Ηεξνπζαιήκ 

 

Σν ζπλνιηθφ ςεθηδσηφ αλαπαξηζηά κηα πεξηνρή απφ ηνλ Λίβαλν σο ην δέιηα ηνπ 

Νείινπ ζηα λφηηα θαη απφ ηελ κεζφγεην ζάιαζζα ζηα δπηηθά, έσο ηελ αλαηνιηθή 

έξεκν. Ο ράξηεο πηζαλφηαηα ρξεζίκεπε ζηνλ πξνζαλαηνιηζκφ ησλ πξνζθπλεηψλ 

πξνο ηνπο άγηνπο ηφπνπο. Πξφθεηηαη γηα έλα ζπλδπαζκφ δηζδηάζηαηεο κε ελαέξηαο 

νπηηθήο πνπ ραξηνγξαθεί 150 ρσξηά θαη πφιεηο, κε φιεο ηηο επηγξαθέο γξακκέλεο ζηα 

ειιεληθά. Αξθεηέο πφιεηο, φπσο ε Νεάπνιε, ε Γάδα, ε Αζθειφλ, ην Πεινχζην (Port 

Said) είλαη ηφζν ιεπηνκεξψο θαηαγεγξακκέλα ψζηε ην ςεθηδσηφ απνηειεί 

νπζηαζηηθά ράξηε [21 Ξ]. 

 

Ο ραξηνγξάθνο θαη Φξαγθηζθαλφο κνλαρφο Cristoforo Buondelmonti (1386-1430) 

απφ ηελ Φισξεληία, δεκηνχξγεζε απηφ ην ράξηε ηεο βπδαληηλήο Κσλζηαληηλνχπνιεο 

ην 1422κΥ (βιέπε εηθφλα παξαθάησ). Δίλαη ε παιαηφηεξνο ράξηεο ηεο πφιεο θαη ν 

κνλαδηθφο πξηλ ηελ θαηάθηεζή ηεο απφ ηνπο Οζσκαλνχο ην 1453κΥ [29 Ξ]. 

  



40 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                           Δηθφλα 17. βπδαληηλή Κσλζηαληηλνχπνιε 

΢ηελ εηθφλα 18 θαίλεηαη ε κεζαησληθή αλαπαξάζηαζε κηαο ηππηθήο πφιεο εθείλεο 

ηεο επνρήο:  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                       Δηθφλα 18. αλαπαξάζηαζε κηαο ηππηθήο κεζαησληθή πφιεο 

 

Ζ «ηδαληθή πόιε»  είλαη ε νλνκαζία πνπ δφζεθε ζε ηξεηο παξφκνηνπο πίλαθεο ηεο 

αλαγέλλεζεο ζηελ Ηηαιία. Οη πίλαθεο δσγξαθίζηεθαλ ζε ηξεηο δηαθνξεηηθέο πεξηνρέο 

θαηά ηα ηέιε ηνπ 15νπ αηψλα θαη αλαπαξηζηνχλ ηα ηδαληθά ηεο αλαγελλεζηαθήο 

πνιενδνκίαο. O ρξηζηηαληζκφο επηθξαηεί σο θαλφλαο δσήο θη ε εθθιεζία είλαη 

εμνπζία. Οη «ηδαληθέο πόιεηο» ζηήλνληαη γχξσ απφ εθθιεζίεο πνπ ηηο εμνπζηάδνπλ.  
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Ζ «ηδαληθή πόιε» ζην Urbino (βιέπε εηθφλα 19) απνδίδεηαη ζηνλ, di Giorgio Martini 

(1439-1501) ή ζηνλ Melozzoda  Forlì (1438-1494). 

 

 

 

 

 

 

 

                                Δηθφλα 19. «ιδανική πόλη» ζην Urbino 

Ζ «ηδαληθή πόιε» ζηελ Baltimore (βιέπε εηθφλα 20) ζρεδηάζηεθε απφ ηνλ Ηηαιφ 

Αξρηηέθηνλα θαη δσγξάθν Fra Carnevale (1425-1484) ην 1480κΥ.  

 

 

 

 

 

 

 

                               Δηθφλα 20. «ιδανική πόλη» ζηελ Baltimore 

 

΢ηνλ πίλαθα αλαπαξίζηαηαη κηα πφιε θελή απφ αλζξψπηλε δξαζηεξηφηεηα. Πέληε 

βαζηθά θηίξηα μερσξίδνπλ, ε ξσκατθή αςίδα ηνπ ζξηάκβνπ, πνπ ζπκίδεη ηελ Αςίδα 

ηνπ Κσλζηαληίλνπ ζηε Ρψκε, ζπκβνιίδνληαο ηελ ζηξαηησηηθή εγεζία. Σν 

ακθηζέαηξν παξνκνηάδεη ην Κνινζζαίν ηεο Ρψκεο θαη ζπκβνιίδεη ηελ ζεκαζία ηεο 

ςπραγσγίαο γηα ηελ επεκεξία ησλ πνιηηψλ. Σν νθηάγσλν θηίξην ζπκβνιίδεη ην 

βαθηηζηήξην ηεο Φισξεληίαο. Σν θηίξην ζηα αξηζηεξά ηνπ απεηθνλίδεη ην θισξεληηλφ 

παιάηη ησλ Μεδίθσλ θαη ζπκβνιίδεη ηελ άξρνπζα ηάμε. Σν θηίξην ζηα δεμηά ηνπ είλαη 

θαηνηθίεο θαη ζην βάζνο θαίλεηαη κηα απνζήθε.  

 

Τπάξρνπλ πέληε αιιεγνξηθά γιππηά πνπ ζπκβνιίδνπλ ηηο αλζξψπηλεο αξεηέο: ε 

«Γηθαηνζύλε» κε ηελ δπγαξηά, ε «Μεηξηνπάζεηα» πνπ θξαηά θαλάηα κε λεξφ γηα λα 

αλακίμεη κε ην θξαζί, ε «Γελλαηνδσξία» κε ην θέξαο ηεο αθζνλίαο, ε «Γελλαηόηεηα» 

κε κηα θνιψλα. Σν ζηληξηβάλη, ζην θέληξν, απνηειεί πεγή πφζηκνπ λεξνχ πνπ 

ζπκβνιίδεη ηελ κεγαινςπρία. 

  

https://en.wikipedia.org/wiki/Francesco_di_Giorgio_Martini
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Ζ «ηδαληθή πόιε» ζην Βεξνιίλν δσγξαθίζηεθε απφ ηνλ Francesco di Giorgio Martini 

ην 1477κΥ. Ο πίλαθαο ζπκβνιίδεη ηελ εχηαθηε θνηλσλία, ε αξρηηεθηνληθή απνηειεί 

κεηαθνξά ηεο θαιήο δηαθπβέξλεζεο. Ζ ςεπδαίζζεζε ηνπ βάζνπο νθείιεηαη ζην 

ζχζηεκα ηεο πξννπηηθήο πνπ εθεπξέζεθε ζηελ Φισξεληία. 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                       Δηθφλα 21. «ιδανική πόλη» ζην Βεξνιίλν 

 

  



43 
 

5.4 Ζ πξψηε πεξίνδνο ηεο αζηηθνπνίεζεο (έσο ην 1850) 

 

Ο 19νο αηψλαο εγθαηληάδεη ηελ αξρή κηαο πεξηφδνπ ηεξάζηηαο αχμεζεο ηνπ αζηηθνχ 

πιεζπζκνχ. Μέζα ζε πέληε αηψλεο, απφ ηνλ 14ν κέρξη ηηο αξρέο ηνπ 19νπ, ν 

παγθφζκηνο πιεζπζκφο ζρεδφλ ηξηπιαζηάζηεθε. Αληίζεηα, απφ ην 1800 κέρξη ηηο 

παξακνλέο ηνπ Α παγθνζκίνπ πνιέκνπ ν αζηηθφο πιεζπζκφο επηαπιαζηάζηεθε ζηελ 

Δπξψπε ελψ ζηε Βφξεηα Ακεξηθή ππεξ-εθαηνληαπιαζηάζηεθε.Καηά ην 19ν αηψλα νη 

πφιεηο κεηαιιάζζνληαη θαη γλσξίδνπλ πξσηνθαλείο δεκνγξαθηθέο θαη θνηλσληθέο 

αλαηξνπέο. Ζ αζηηθνπνίεζε πξνθάιεζε ηελ αλαζχλζεζε ησλ θέληξσλ εμνπζίαο, ησλ 

θνηλσληθψλ ηεξαξρηψλ, ησλ ηξφπσλ δηαβίσζεο, ησλ ζρέζεσλ αλάκεζα ζηηο 

θνηλσληθέο νκάδεο. Γηα θάπνηνπο ε πφιε αληηπξνζσπεχεη ηελ ειπίδα γηα έλαλ πην 

πνιηηηζκέλν θφζκν, ελψ θάπνηνη άιινη ηηο ραξαθηεξίδνπλ ηεξαηψδεηο [8 Δ]. 

 

Λίθλν ηεο πξψηεο αζηηθνπνίεζεο είλαη ε Αγγιία, πνιινί γηαηξνί απνηέιεζαλ ηνπο 

πξψηνπο παξαηεξεηέο ησλ βξεηαληθψλ πφιεσλ. Έρνληαο σο βαζηθφ εξγαιείν ηηο 

ζηαηηζηηθέο ζέιεζαλ λα πξνβάιινπλ ην θπζηθφ εθθπιηζκφ ησλ αζηηθψλ πιεζπζκψλ 

θαη λα ηνπο κειεηήζνπλ. Σα απνηειέζκαηα ησλ εξεπλψλ είραλ σο απνηέιεζκα ηε 

ζπγθξφηεζε επηηξνπψλ θαη ελψζεσλ,  αθφκα θαη ηελ ςήθηζε λφκσλ (πρ Public 

Health Act, 1848, Αγγιία). 

 

Οη εζηθνί θφβνη άξξεθηα ζπλδεφκελνη κε ηηο αλεζπρίεο γηα ηε πγηεηλή, εληζρχνληαη 

απφ ηελ εζηθή θαηαδίθε ηεο αζηηθήο δσήο απφ ηελ Αγγιηθαληθή Δθθιεζηά. Οη 

δηαλννχκελνη, ζπγγξάθεηο θαη θαιιηηέρλεο αλαπαξηζηνχλ ην βηθησξηαλφ Λνλδίλν ζαλ 

ηφπν εζηθήο θαηάπησζεο πρ Charles Dickens (1812-1870) ζηα "Γύζθνια ρξόληα", ν 

ραξάθηεο Gustave Dore (1832-1883) (εηθφλα 22) ην παξνπζίαζε ζαλ ην "Άληξν ηεο 

θησρνινγηάο". [8 Δ] 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                              εηθφλα 22. "Άνηπο ηηρ θηωσολογιάρ" 
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Έληνλε θξηηηθή ζηε βηνκεραληθή κεηξφπνιε άζθεζε ν John Ruskin (1819-1900) 

(θξηηηθφο ηέρλεο, θνηλσληθφο ζηνραζηήο, πξσηνπφξνο ηνπ βξεηαληθνχ ζνζηαιηζκνχ), 

βαζηδφκελνο ζηε ζεσξία φηη ε αζηηθή νξγάλσζε πξέπεη λα ζεκειηψλεηαη ζηελ 

θαιαηζζεζία θαη φρη ζην θέξδνο. Πίζηεπε πσο ε απνπζία νκνξθηάο παξαπέκπεη ζηελ 

εζηθή δηαθζνξά αθνί ε αηζζεηηθή ζπλδέεηαη ζηελά κε ην εζηθφ.  

 

Αληίζεηα νη θηιειεχζεξνη εμχκλεζαλ ηε λέα αζηηθή θνηλσλία. ΢χκθσλα κε απηνχο 

αθελφο γηα ηηο δπζθνιίεο πνπ βηψλνπλ νη αζηηθνί πιεζπζκνί επζχλνληαη νη Νφκνη 

πεξί ΢ηηεξψλ θαη ε αθξηβή ηηκή ηνπ ςσκηνχ. Αθεηέξνπ, ε πφιε -εζηία πνιηηηζκνχ- 

επλνεί ηηο επαθέο κεηαμχ ησλ αηφκσλ, δηεγείξεη ηελ επθπΐα θαη ελζαξξχλεη ηελ 

θαιιηηερληθή δεηλφηεηα [8 Δ]. 

 

Ο ζπληεξεηηθφο θαζεγεηήο W.H. Riehl (1823-1897) (επεξεαζκέλνο απφ ηηο 

επαλαζηάζεηο ηνπ 1848 θαη ηνλ θνηλσληθφ θφβν), ζεσξεί φηη ε πφιε απνηειεί θπζηθφ 

πεξηβάιινλ ηνπ επαλαζηαηηθνχ πλεχκαηνο αθνχ ε θνηλσλία ηεο πφιεο είλαη μέλε ζηηο 

θνηλνηηθέο άμηεο. Ζ πφιε, επηηνκή ηεο αζρήκηαο θαη εζηία ηνπ φρινπ, απνηειεί απεηιή 

γηα ηηο παξαδνζηαθέο άμηεο θαη ηε γεξκαληθφηεηα ησλ πιεζπζκψλ.Ο αθξναξηζηεξφο 

Ernst Dronke (1822-1891) πξνέβαιιε ηελ αζιηφηεηα ηνπ αζηηθνχ πξνιεηαξηάηνπ. 

Χζηφζν ραξαθηήξηζε ην Βεξνιίλν «πφιε ηεο δηάλνηαο» θαη ζεσξνχζε ηελ αζηηθή 

αλάπηπμε σο ην κέζν πνπ ζα κπνξνχζε λα νδεγήζεη ζηνλ ηεξκαηηζκφ ηεο θνηλσληθήο 

αδηθίαο.Σέινο, ν θηιειεχζεξνο Carl Biedermann (1812-1901) κεζψ ηεο πεξηγξαθήο 

ησλ κεζαησληθψλ πφιεσλ εμχκλεζε ηελ αηνκηθή ειεπζέξηά θαη ηελ  ηζνλνκία. [8 Δ] 
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5.5 Ζ πεξίνδνο ηνπ ζξηάκβνπ ηεο αζηηθνπνίεζεο (1850-1900) 

 

Καηά ηελ πεξίνδν απηή, κεηαβάιιεηαη ε εηθφλα πνπ θαηέρεη ε πφιε ζην θνηλσληθφ 

θαληαζηαθφ. Ζ κεηαιιαγή πνπ γλσξίδεη ηελ πεξίνδν απηή ν θηιειεπζεξηζκφο 

επεξεάδεη ηελ εηθφλα ησλ κεζαίσλ ηάμεσλ γηα ηελ πφιε. Ζ θαπηηαιηζηηθή αλάπηπμε 

αληηκεησπίδεηαη κε πην αηζηφδνμν ηξφπν. Ζ ζεσξία ηνπ laissez-faire, ζε αληίζεζε κε 

ην καιζνπζηαληζκφ, επηηξέπεη ζηνλ αζηηθφ πιεζπζκφ λα ειπίδεη φηη ζα ππάξμεη 

θάπνηα βειηίσζε ηεο θαηάζηαζεο ηεο πφιεο. Βεβαία ζηε Γεξκαληθή απηνθξαηνξία (ε 

νπνία απηή ηελ πεξίνδν βηψλεη ηελ επηηάρπλζε ηεο αζηηθνπνίεζεο) θπξηαξρνχλ θάζε 

είδνπο ζπληεξεηηθνί θφβνη. Σέινο, κε ηελ εκθάληζε ηεο βαθηεξηνινγηθήο ζεσξίαο 

ηνπ πξσηνπφξνπ κηθξνβηνιφγνπ Louis Pasteur (1822-1895) ε νπνία απνζπλδέεη ηελ 

εζηθή απφ ηελ παζνινγία, αξρίδνπλ ζηαδηαθά λα αιιάδνπλ θαη νη αληηιήςεηο ησλ 

γηαηξψλ γηα ηε δεκνζηά πγεηά ησλ κεηξνπφιεσλ [8 Δ]. 

Ζ θηψρηα πνπ βηψλνπλ νη κάδεο ηνπ αζηηθνί πιεζπζκνί θηλεηνπνηεί ηνπο θνηλσληθνχο 

παξαηεξεηέο. Καηά ηελ πεξίνδν απηή, θάλνπλ ηελ εκθάληζε ηνπο θηιαλζξσπηθέο 

άιια θαη ζξεζθεπηηθέο νξγαλψζεηο (πξνζειπηηζκφο) πνπ ζθνπφ έρνπλ λα βνεζήζνπλ 

άιια θαη λα ζψζνπλ ην πξνιεηαξηάην. 

΢ηελ Αγγιία αλαπηχζζεηαη ε ηδέα φηη ε θηψρηα κπνξεί λα νδεγήζεη ηνλ άλζξσπν ζε 

εμεπηειηζηηθέο ζπκπεξηθνξέο (νη παξαγθνππφιεηο θαη ηα πξνάζηηα παξνπζηάδνληαη 

ζαλ εμσηηθνί θφζκνη θαη δνχγθιεο). Καηά ηελ πεξίνδν απηή θπξηαξρεί θαη ε 

πεπνίζεζε φηη νη ηξψγιεο γελλνχλ έλα ζσκαηηθά εθθπιηζκέλνη, θαηψηεξν είδνο 

αλζξψπνπ (νη θησρνί παξνπζηάδνληαη σο άλζξσπνη ρισκνί, θαρεθηηθνί).  

 

Δλδηαθέξνλ παξνπζηάδεη ε πλεπκαηηθή εηθφλα ηεο Γεξκαλίαο ζηα ηέιε ηνπ 19νπ 

αηψλα θαη ε θνηλσλην-βηνινγηθή ζεσξία ηεο αζηηθνπνίεζεο πνπ αλαπηχζζεηαη θαηά 

ηε δεθαεηία ηνπ 1880. ΢χκθσλα κε απηήλ θαη επεηδή ν αξηζκφο ησλ ζαλάησλ πνπ 

θαηαγξάθεηαη ζηηο πφιεηο είλαη κεγάινο, κέζα ζε ηξεηο ή ηέζζεξεηο γεληέο νη πφιεηο 

ζα εμαθαλίδνληαλ αλ δελ ππήξρε ε κεηαλάζηεπζε απφ ηελ χπαηζξν. Δπίζεο, ε 

αζηηθνπνίεζε εμαζζελεί ηηο κεζαηέο ηάμεηο θαη έηζη ην επθπέζηεξν ηκήκα ηνπ 

πιεζπζκνχ ζα εμνλησζεί απφ ηελ αχμεζε ηνπ πξνιεηαξηάηνπ. Οη κεηαλάζηεο πνπ 

ζπξξένπλ απφ ηελ χπαηζξν ζηηο πφιεηο είλαη θνξείο ηεο γεξκαληθήο ςπρήο. Ζ πφιε 

φρη απιψο ζηεξεί ηελ χπαηζξν απφ ηα θαιχηεξα ζηνηρεηά ηεο άιια επηπιένλ ηα 

δηαθζείξεη κε ζπλεπεία λα νδεγεί ζηελ πξννδεπηηθή εμαθάληζε ηνπο. Έηζη ε πφιε 

παξνπζηάδεηαη σο απεηιή ελαληίνλ ηεο γεξκαληθήο θπιήο [8 Δ]. 

 

Σέινο, ππάξρνπλ θαη παξαηεξεηέο γηα ηνπο νπνίνπο ν θπζηθφο εθθπιηζκφο 

ζπλνδεχεηαη θαη απφ εζηθή δηαθζνξά. Γηα απηνχο ε πφιε απεηιεί ηηο παξαδνζηαθέο 

αμίεο θαη απνηειεί γφληκν έδαθνο γηα ηελ αλαηξνπή ηεο θαζεζηεθπίαο ηάμεο.Οη θφβνη 

απηνί εθδεισζήθαλ θπξίσο ζηε Γεξκαλία. Οη ζεσξίεο πνπ αλαπηχρζεθαλ 

επεξεάζηεθαλ πνιχ απφ ηνλ ξσκαηνθαζνιηθφ ζπληεξεηηζκφ θαη ζηεξίρηεθαλ ζηελ 

αληηπαξάζεζε θνηλφηεηαο θαη θνηλσλίαο.  

 

Πξνο ηα ηέιε ηνπ 19νπ αηψλα θαη θπξίσο ζηε Γαιιία θαη ηηο ΖΠΑ, πιεζαίλνπλ νη 

κειέηεο πνπ πξνζπαζνχλ λα απνδείμνπλ ην κεξνιεπηηθφ ραξαθηήξα ησλ επηθξίζεσλ 

γηα ηελ πφιε. ΢πκθσλά κε ηηο κειέηεο απηέο, νη πφιεηο ζπγθξαηνχλ ηνπο αγξνηηθνχο 
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πιεζπζκνχο πνπ κεηαλαζηεχνπλ ζ' απηέο ζην εζληθφ έδαθνο θαη κάιηζηα 

επσθεινχληαη απφ ηνλ πινχην πνπ απηέο παξάγνπλ. Δπίζεο, νη κειέηεο ηνλίδνπλ φηη ε 

ηάζε ηεο κεγάιεο ζλεζηκφηεηαο ζηηο πφιεηο κπνξεί λα αληηζηξαθεί κε ηε δηάδνζε ηεο 

εθαξκνγήο ησλ κέηξσλ πγηεηλήο. 

Χ πξνο ηελ άπνςε φηη ε πφιε ελζαξξχλεη θάζε είδνπο δηαζηξνθή θαη αλεζηθφηεηα 

(πρ εμψγακεο γελλήζεηο), νη ππέξκαρνη ηεο αζηηθνπνίεζεο πξνζπάζεζαλ λα 

απνδείμνπλ φηη ε εγθιεκαηηθφηεηα αλζεί ηφζν ζηελ πφιε φζν θαη ζηελ χπαηζξν θαη 

φηη ζηελ πφιε αλζεί ε αηνκηθή ειεπζεξία ε νπνία ελζαξξχλεη ηελ εζεινληηθή 

αιιειεγγχε. 

Έκθαζε δφζεθε, επίζεο, θαη ζηνλ πνιηηηζηηθφ θαη θαιιηηερληθφ ξφιν ηεο κεγάιεο 

πφιεο. Σέινο, πξνο ηα ηέιε ηνπ 19νπ αηψλα, ε δσή ζηηο κεγάιεο πφιεηο γίλεηαη 

πξνλνκηαθή, θαζψο ηξνθνδνηείηαη απφ ηα θνηλσληθά ε πνιηηηζηηθά επηηεχγκαηα ησλ 

δεκνηηθψλ αξρψλ, ηελ θαιή ηνπηθή απηνδηνίθεζε θαη απφ ηελ αλέγεξζε ζπκβνιηθψλ 

κλεκείσλ (πρ πχξγνο ηνπ Άηθει). [8 Δ] 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                          Δηθφλα 23. Place du Theatre (Pissaro)  
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Μέξνο 6ν 

Υσξηθά θαληαζηαθά 

6.1 Δηζαγσγή 

΢ε φιε ηνπο ηελ ηζηνξία νη πφιεηο λνεκαηνδνηνχληαη απφ ην θνηλσληθφ θαληαζηαθφ. 

Σα δηάθνξά ρσξηθά θαληαζηαθά κνξθνπνηνχληαη κέζα απφ εηθφλεο θαη θνηλσληθφ-

πνιηηηθέο πξαθηηθέο, δηαρένληαη κέζα απφ ηελ πνπ θνπιηνχξα, κε απνηέιεζκα λα 

δεκηνπξγνχλ ηζρπξέο αλαπαξαζηάζεηο πνπ εληππψλνληαη ζηε ζπιινγηθή ζπλείδεζε, 

θαηαζθεπάδνληαο ηελ θνηλσληθή πξαγκαηηθφηεηα. 

Ζ ρξεζηκφηεηα ηνπο ζε θάζε είδνπο ρσξηθφ αληαγσληζκφ είλαη δηαδεδνκέλε θαζψο 

παξνπζηάδνληαη ζηεξνχκελα πνιηηηθνχ λνήκαηνο. Χο παγησκέλεο εθθάλζεηο ηεο 

θπζηθήο πξαγκαηηθφηεηαο, ηα ρσξηθά θαληαζηαθά, ζηξαηεχνληαη  ζην ξφιν 

αληηθεηκεληθά δηαρξνληθψλ αλαπαξαζηάζεσλ ηεο Πφιεο [30 Ξ]. 

 

6.2 Απφ ην θνηλσληθφ θαληαζηαθφ ζηα ρσξηθά θαληαζηαθά 

Σν θνηλσληθφ θαληαζηαθφ είλαη έλα ζχλνιν άμησλ, ζεζκψλ θαη ζπκβφισλ πνπ 

κνηξάδεηαη έλα θνηλσληθφ ζχλνιν θαη κέζσ ηνλ νπνίσλ θαληάδνληαη ηνλ θφζκν ηνπο.  

Ο Βξεηαλφο θνηλσληνιφγνο John Thompson ζεσξεί πσο ην θνηλσληθφ θαληαζηαθφ 

είλαη "ε δεκηνπξγηθή θαη ζπκβνιηθή δηάζηαζε ηνπ θνηλσληθνύ θόζκνπ, ε δηάζηαζε 

δηάκεζνπ ηεο νπνίαο ηα αλζξώπηλα όληα δεκηνπξγνύλ ηνπο δηθνύο ηνπο ηξόπνπο γηα λα 

δνύλε αλακεηαμύ ηνπο θαη λα αλαπαξηζηνύλ ηελ ζπιινγηθή ηνπο δσή". Οη αθαδεκατθνί 

πνιηηηθνί αλαιπηέο Manfred Steger θαη Paul James ζεσξνχλ πσο "ηα θαληαζηαθά 

είλαη θνξκαιηζηηθέο ζπλαζξνίζεηο ηνπ θνηλσληθνί όινπ". 

Απηνί νη ηξφπνη αληίιεςεο απνηεινχλ αληαλαθιαζηηθέο παξακέηξνπο κέζσ ησλ 

νπνίσλ νη άλζξσπνη θαληάδνληαη θαη δίλνπλ λφεκα ζηελ θνηλσληθή ηνπο χπαξμε (πρ, 

νη έλλνηεο ηνπ δηεζλνχο, ηνπ ηνπηθνχ-εζληθνχ, ηεο εζηθήο, ηεο αηζζεηηθήο, δνμαζίεο, 

ήζε, έζηκα, κφδα, ζεμνπαιηθφηεηα, έκθπιεο ηαπηφηεηεο θιπ.). Σν ζπιινγηθφ 

θνηλσληθφ θαληαζηαθφ κηαο νκάδαο αλζξψπσλ νδεγεί ζηελ δεκηνπξγία, 

εζσηεξίθεπζε θαη αλαπαξαγσγή λνξκψλ, ζπκπεξηθνξψλ θαη αληαλαθιαζηηθψλ.  

΢ηηο θσηνγξαθίεο παξαθάησ, ν Homo Sapiens, κέινοηεο νηθνγέλεηαο ησλ Μεγάισλ 

Πηζήθσλ, θαληάδεηαη ηνλ εαπηφ ηνπ ζε δηάθνξεο θνηλσληθν-πνιηηηθέο ηαπηφηεηεο θαη 

ζπλ-νκαδψζεηο: 

 

 

 

 

 

 

 

 

  Δηθφλα 24. Διιεληθή αζηπλνκία Μ.Α.Σ.                         Δηθφλα 25. Punks Αγγιία 
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  Δηθφλα 26. πνδνζθαηξηθή νκάδα                                 Δηθφλα 27. Καζνιηθνί ηεξείο 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Δηθφλα 28.    Ννζνθνκεηαθνί γηαηξνί               Δηθφλα 29. ΢ηξαηηψηεο ηνπ ΄Γ Ραΐρ 

 

 

Μέζα απφ ην θνηλσληθφ θαληαζηαθφ παξάγεηαη νκνηνγέλεηα, επηαμία θαη έλα θνηλφ 

ζχζηεκα αλαθνξάο, έλα θνηλφ αμηνινγηθφ πιαίζην κε απνηέιεζκα ηελ θαηαζθεπή 

δηαθφξσλ ζπζζσκαηψζεσλ φπσο: νπαδψλ αζιεηηθψλ νκάδσλ, νκάδεο ζπκθεξφλησλ 

- Lobbies (πρ νηθνιφγνη, θεκηλίζηξηεο, ζπκβαζηνχρνη ηνπ δεκνζίνπ θιπ.), 

ππνθνπιηνχξσλ (πρ γηάπεδεο, ρίπεδεο, punks, θιπ.), πνιηηηθψλ (αλαξρηθνί, λενλαδί), 

θπιεηηθψλ, ζξεζθεπηηθψλ, ζεμνπαιηθψλ νκάδσλ (πρ LGTB θιπ.), θνηλσληθψλ 

ηάμεσλ, ησλ εζλψλ θαη ησλ θξαηψλ. 

Σν θνηλσληθφ θαληαζηαθφ παξάγεη ρσξηθά θαληαζηαθά κε κεγάιε θπζηθφηεηα. Οη 

δηαθνξεηηθέο εκπεηξίεο θαη βηψκαηα ηνπ λα αλήθεηο ζε κηα ρψξα (πρ Διιάδα, Νηγεξία 

θιπ.), κηα γεσγξαθηθή πεξηνρή (πρ Μαθεδνλία, Κχπξνο, αθξηηηθφ λεζί, θιπ.), κηα 

πφιε (πρ Αζήλα, Γηδπκφηεηρν θιπ.), κηα πεξηνρή (πρ Γιπθάδα, Πέξακα θιπ.), κηα 

γεηηνλία (πρ Δμάξρεηα, Κνισλάθη θιπ.), έλα θηίξην (πρ κνλνθαηνηθία ή 

πνιπθαηνηθία), ζην θέληξν ή ζηα πξνάζηηα. 
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Ο θάζε ηφπνο δηέπεηαη απφ ηηο δηθέο ηνπ θνηλσληθφ - νηθνλνκηθέο ζρέζεηο νη νπνίεο 

απνηεινχλ πξντφλ ηεο ζπιινγηθήο θνηλσληθήο θαληαζίαο θαη ακθίδξνκα ηελ 

επαλαηξνθνδνηνχλ θαη δηακνξθψλνπλ, παξάγνληαο δπλακηθέο, αληαγσληζηηθέο 

ηαπηφηεηεο θαη, ζπρλά, αληηθξνπφκελα λνήκαηα. Γηα παξάδεηγκα, ζηελ Αγγιία ην 

ρσξηθφ θαληαζηαθφ ηεο «επαξρίαο» έρεη ζεκαληηθή επηξξνή ζηελ θνηλσληθή θαη 

πνιηηηζκηθή βξεηαληθή ηαπηφηεηα. Όληαο κηα θαηεμνρήλ βηνκεραληθή θαη 

αζηηθνπνηεκέλε ρψξα παξνπζηάδεη έληνλε, ζπγθξνπζηάθε ζρέζε κε πνιενδνκηθέο 

πξαθηηθέο πνπ επεκβαίλνπλ ζηελ επαξρία.  ΢πγθεθξηκέλα, ν ηζηνξηθφο θαη αξρηηέθησλ 

ηνπίνπ, Sir Roy Colin Strong (1935-), αλαθέξεη: «Παξόιν πνπ ε Αγγιία είλαη έλα 

αζηηθό έζλνο από ηελ βηνκεραληθή επαλάζηαζε, ε επαξρηαθή απηό-εηθόλα καο είλαη 

ζεκειηώδεο [ζπζηαηηθό] ηεο αγγιηθήο ηαπηόηεηαο» (2011). 

 

6.3 Σα ρσξηθά θαληαζηαθά 

Σα ρσξηθά θαληαζηαθά είλαη ε δεδνκέλε, ζπιινγηθή θαηαλφεζε ησλ θνηλσληθφ-

ρσξηθψλ ζρέζεσλ πνπ παξάγεηαη, θαη ηαπηφρξνλα λνεκαηνδνηεί, ηηο ζπιινγηθέο 

θνηλσληθν-ρσξηθέο πξαθηηθέο. Παξάγνληαη κέζα απφ πνιηηηθνχο αγψλεο ζε ζρέζε κε 

αληηιήςεηο, πεπνηζήζεηο, ηδενινγίεο θαη βησκαηηθέο εκπεηξίεο ηνπ ρψξνπ. 

Κπθινθνξνχλ θαη αλαπαξάγνληαη κέζσ εηθφλσλ, αθεγήζεσλ, θεηκέλσλ, δεδνκέλσλ, 

αιγνξίζκσλ θαη αλαπαξαζηάζεσλ. Σα ρσξηθά θαληαζηαθά είλαη εκπνηηζκέλα κε 

ζρέζεηο εμνπζίαο ζηηο νπνίεο ε ακθηζβήηεζε θαη ε αληίζηαζε είλαη δνκηθφ 

ζπζηαηηθφ. 

΢ηελ εηθφλα 30 ζνβηεηηθφο ζηξαηηψηεο απηνκνιεί απφ ην Γπηηθφ Βεξνιίλν ζην 

Αλαηνιηθφ. Έλαο θξάρηεο απφ ζπξκαηφπιεγκα ρσξίδεη δχν δηαθνξεηηθνχο πνιηηηθν –

θνηλσληθφ-νηθνλνκηθνχο θφζκνπο, πνπ ζπλππάξρνπλ ζηελ ίδηα πφιε. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                   Δηθφλα 30. ΢νβηεηηθφο ζηξαηηψηεο απηνκνιεί ζην Βεξνιίλν                                                             

 

΢ηελ εηθφλα 31, ε θαηάιεςε «ζρνιείν» ζηε Θεζζαινλίθε. Ζ θαηαιήςεηο 

εγθαηαιειεηκκέλσλ αζηηθψλ ρψξσλ, απφ αληη-εμνπζηαζηέο, ιεηηνπξγνχλ ζαλ απηφ-

δηαρεηξηδφκελα πνιχ-θέληξα ακεζν-δεκνθξαηίαο θαη θνηλσληθήο νηθνλνκίαο. Μηθξνί 
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ζχιαθεο δηακφξθσζεο θαη ρξήζεο ηνπ ρψξνπ αληίζεηα απφ ηηο αμίεο θαη ηελ 

αηζζεηηθή ηεο θπξίαξρεο θνπιηνχξαο. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                          Δηθφλα 31. Καηάιεςε «΢ρνιείν»                                                            

 

΢ηελ εηθφλα 32 ην απηφ-δηαρεηξηδφκελν πάξθν «Ναπξίλν» ζηα εμάξρεηα: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                          Δηθφλα 32.  Απηνδηαρεηξηδφκελν πάξθν «Ναπαξηλφ»                                                           

 

Σα ρσξηθά θαληαζηαθά θαηαδεηθλχνπλ πσο δηαθέξεη ν θάζε ηφπνο απφ ηνπο άιινπο, 

πσο δηαθνξεηηθνί ηφπνη ηαηξηάδνπλ κεηαμχ ηνπο, ηη επηπηψζεηο έρεη ε ρσξηθφηεηα ζηηο 

δσέο ησλ αλζξψπσλ. Ζ εζηθή ηάμε ηεο λεσηεξηθφηεηαο βαζίδεηαη ζε ηξεηο αμίεο: 
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ιεηηνπξγηθή ηάμε, δεκφζηνο ρψξνο θαη ηδηνθηεζηαθά δηθαηψκαηα ηα νπνία 

δηαζθαιίδνληαη κέζα απφ δεκνθξαηηθέο δηαδηθαζίεο. Όια ηα ζχγρξνλα πνιενδνκηθά 

ζρέδηα βαζίδνληαη ζε απηέο ηηο άξξεηεο, πιένλ δεδνκέλεο, αμίεο. 

 

Σα θαληαζηαθά δελ είλαη ζεσξίεο ή δφγκαηα αιιά κπνξεί λα μεθηλνχλ απφ ηνπο 

αθαδεκατθνχο δηαμηθηζκνχο δηαθφξσλ ζεσξεηηθψλ νη νπνίνη θαηαιήγνπλ λα έρνπλ 

πνιηηηθή βαξχηεηα. Ζ εζηθή ηάμε πνπ ππνβφζθεη πίζσ απφ ηα δπηηθφ θνηλσληθφ 

θαληαζηαθφ πεγάδεη απφ ηε ζεσξία ηνπ "Φπζηθνχ Γηθαίνπ" ησλ John Locke (1632-

1704) θαη Hugo Grotius (1583-1645). Σν Φπζηθφ Γίθαην, πνπ ζπλεζίδεηαη λα ιέγεηαη 

πεξηζζφηεξν θηινζνθηθά θαη "Γίθαην ηεο Φχζεο" είλαη ην αηψλην θαη αλαιινίσην 

Γίθαην πνπ βαζίδεηαη ζηελ αλζξψπηλε θχζεινγηθή. Έκκεζεο πεγέο ηνπ Γηθαίνπ 

απηνχ ζεσξνχληαη ηφζν ε βνχιεζε ηνπ Θενχ, φπσο απηή απνθαιχπηεηαη απφ ηεξά 

θείκελα, φζν βεβαίσο θαη ε αλζξψπηλε θχζε. 

 

Σν Φπζηθφ Γίθαην, φπσο πξνζδηνξίζηεθε «θνηλφ» γηα φιε ηελ αλζξσπφηεηα, ζηελ 

αξρή ηεο ζχγρξνλεο αληίιεςεο πεξί Γηθαίνπ, απνηειεί έλα είδνο θξαγκνχ ζηε 

θξαηηθή βνχιεζε ηφζν σο πξνο ηελ άζθεζε ηνπ δηθαηψκαηνο ηνπ πολέμου, ζηνλ 

ηξφπν δηεμαγσγήο ηνπ, φζν επίζεο θαη επί ηεο ηδέαο ηεο δηεζλνχο επζχλεο ησλ 

θξαηψλ. Δπηπιένλ, απνηέιεζε ηελ πεγή ξεμηθέιεπζσλ ελλνηψλ φπσο αλζξψπηλα 

δηθαηψκαηα,  ηζφηεηα θαη πνιηηηθή λνκηκφηεηα. 

 

Ζ εμηδαλίθεπζε ελφο ηφπνπ απφ θάπνηα νκάδα αλζξψπσλ ζπρλά νδεγεί ζηελ 

δεκηνπξγία ρσξηθψλ θαληαζηαθψλ ηα νπνία ελζσκαηψλνληαη ζηελ ζεσξία θαη 

πξαθηηθή ηεο πνιενδνκίαο. Ο Αξρηηέθηνλάο - Πνιενδφκνο Daniel Burnham (1846-

1912) έγξαςε ην βηβιίν "The plan of Chicago" (1909) ζην νπνίν παξνπζηάδεη ζρέδηα 

γηα ην κέιινλ ηεο πφιεο ηνπ ΢ηθάγν.  

Σν πφλεκα απηφ απνηέιεζε ην πξψην ζρέδην γηα κηα ειεγρφκελε αλάπηπμε κηαο 

ακεξηθάληθεο πφιεο θαη νπζηαζηηθά έρεη ηηο βάζεηο ηνπ ζην θίλεκα ηεο «όκνξθεο 

πόιεο.» ΢χκθσλα κε ην ζρέδην θάζε πνιίηεο ζα πξέπεη λα βξίζθεηαη ζε απφζηαζε 

πεξπαηήκαηνο απφ θάπνην πάξθν. Άιια ζηνηρεία είλαη ππνδνκέο, ζηληξηβάληα θαη 

ιεσθφξνη νη νπνία ζα εθηείλνληαλ αθηηλσηά κε θέληξν έλα ζνισηφ δεκνηηθφ παιάηη. 

Παξφιν πνπ πινπνηήζεθε κφλν κεξηθψο, έζεζε ηηο βαζηθέο αξρέο γηα ηνλ 

πνιενδνκηθφ ζρεδηαζκφ ιακβάλνληαο ππφςηλ ηελ κειινληηθή επέθηαζε ησλ πφιεσλ.  

 

΢ηελ εηθφλα 33 «Θέα από ην κάηη ηνπ πνπιηνύ» πνπ εηζήγαγε ν Burnham: 

 

 

 

 

 

 

 

https://el.wikipedia.org/wiki/������
https://el.wikipedia.org/wiki/�������
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                                 Δηθφλα 33. «Θέα από ηο μάηι ηος ποςλιού»                                                           

 

΢ηηο εηθφλεο 34 θαη 35 θάησ ην πνιενδνκηθφ ζρέδην ηεο επέθηαζεο ηνπ ΢ηθάγν: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Δηθφλα 34. Πνιενδνκηθφ ζρέδην ηνπ ΢ηθάγν                    Δηθφλα 35.  Πνιενδνκηθφ ζρέδην ηνπ ΢ηθάγν                                                           

 

Σν θαληαζηαθφ ηεο "Global city" (Παγθφζκηα Πφιε)  είλαη κηα πφιε πνπ απνηειεί 

θνκβηθφ ζεκείν ζην παγθφζκην νηθνλνκηθφ δίθηπν. ΢πλδέεηαη κε ηηο άιιεο πφιεηο, 

έρνληαο απεπζείαο επηξξνή ζηηο δηεζλείο θνηλσληθφ-νηθνλνκηθέο ζρέζεηο. Βαζίδεηαη 
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ζηελ ηδέα φηη ε παγθνζκηνπνίεζε δεκηνπξγείηαη θαη εμειίζζεηαη ζε ζηξαηεγηθνχο 

γεσγξαθηθνχο ηφπνπο, ηεξαξρεκέλνπο ζχκθσλα κε ηηο ιεηηνπξγίεο ηνπ δηεζλνχο 

ρξεκαηννηθνλνκηθνχ ζπζηήκαηνο θαη εκπνξίνπ. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                       Δηθφλα 36.  "Global city"                                                            

                                                            

Ο φξνο "global city" επηλνήζεθε απφ ηελ θνηλσληνιφγν Saskia Sassen (1947-) ζην 

βηβιίν ηεο "The Global City: New York, London, Tokyo" (1991). Ο φξνο "World 

city" (Πφιε-Κφζκνο) πξσηνεκθαλίζηεθε ζην εβδνκαδηαίν πεξηνδηθφ "The Illustrated 

London News" ην 1886, δίλνληαο ηελ έλλνηα ηεο πφιεο κε βαξχλνπζα ζέζε ζην 

δηεζλέο εκπφξην. Πιένλ, ε ζεκαζία πνπ δίλεηαη ζηνλ φξν εζηηάδεηαη, θπξίσο, ζηελ 

ρξεκαηννηθνλνκηθή ηζρχ θαη ηηο ηερλνινγηθέο ππνδνκέο ηεο πφιεο. 

 

Μεξηθά απφ ηα θξηηήξηα θαηάηαμεο κηαο πφιεο ζηελ θαηεγνξία «Παγθόζκηα Πόιε» 

είλαη: 

 χπαξμε νηθνλνκηθψλ ππεξεζηψλ: ρξεκαηννηθνλνκηθψλ, αζθαιηζηηθψλ, 

ηξαπεδηθψλ, ινγηζηηθψλ θαη κάξθεηηλγθ. 

 έδξα θεληξηθψλγξαθείσλ πνιπεζληθψλεηαηξηψλ 

 χπαξμε ρξεκαηηζηεξίσλ 

 χπαξμε παξαγσγηθψλ κνλάδσλ θαη ζπγθνηλσληψλ, βηνκεραλία, ιηκάληα, 

αεξνδξφκηα 

 θέληξν ιήςεο πνιηηηθψλ απνθάζεσλ κε δηεζλή επηξξνή 

 θέληξν επηξξνήο ζην εκπφξην θαη ηελ νηθνλνκία ησλ γχξσ πεξηνρψλ, αιιά θαη 

δηεζλψο 

 θέληξν θαηλνηνκηψλ ζηηο επηρεηξήζεηο, ηα νηθνλνκηθά, ηνλ πνιηηηζκφ θαη ηελ 

πνιηηηθή 

 θέληξν κέζσλ καδηθήο ελεκέξσζεο θαη δηεζλψλ επηθνηλσληψλ 

 χπαξμε εθπαηδεπηηθψλ ηδξπκάησλ κε δηεζλή επηξξνή ζηελ επηζηήκε θαη ηελ 

έξεπλα 

 χπαξμε πιεζπζκνχ κε πςειή δηαθνξνπνίεζε θπιεηηθή, γισζζηθή, 

πνιηηηζκηθή, ζξεζθεπηηθή θαη ηδενινγηθή. Ζ πιεηνλφηεηα ηνπ πιεζπζκνχ 
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αζρνιείηαη επαγγεικαηηθά κε ηηο ππεξεζίεο θαη ηελ ηερλνινγία, ελψ 

απνιακβάλεη εμαηξεηηθέο λνκηθέο, ηαηξηθέο θαη ςπραγσγηθέο ππεξεζίεο. 

 

Σν δίθηπν έξεπλαο Παγθνζκηνπνίεζεο θαη Παγθφζκησλ-Πφιεσλ (Globalization and 

World Cities Research Network - GaWC) θαηαηάζζεη ηηο πφιεηο βάζεη ησλ εμήο 

παξαγσγηθψλ ππεξεζηψλ: ινγηζηηθέο, δηαθεκηζηηθέο, ηξαπεδηθέο, 

ρξεκαηννηθνλνκηθέο θαη λνκηθέο [14]. ΢ηελ παξαθάησ εηθφλα θαίλεηαη ε δηεζλήο 

ρσξνζέηεζε ησλ "World Cities" ην 2010: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                Δηθφλα 37.  Ζ  δηεζλήο ρσξνζέηεζε ησλ "World Cities" ην 2010   

                                                                                            

 Σα ρσξηθά θαληαζηαθά κπνξεί λα πεγάδνπλ απφ κηα ή έλα ζπλδπαζκφ απφ ηδέεο 

φπσο ην θαληαζηαθφ ηεο «έμππλεο πόιεο» (smart-city) (βιέπε εηθφλα 38). Ξεθίλεζε 

ζαλ κηα ζεηξά επελδχζεσλ εηαηξηψλ πςειήο ηερλνινγίαο,  αθαδεκατθψλ 

δεκνζηεχζεσλ, εθζέζεσλ απφ think tanks, πνιενδνκηθή λνκνζεζία, πξαθηηθέο 

ζπιινγήο big data, εθεπξέζεσλ αιγνξίζκσλ, εηθφλσλ θαη άξζξσλ εθεκεξίδσλ θαη 

κέζσλ θνηλσληθήο δηθηχσζεο, αθφκα θαη βίληεν παηρληδηψλ [19 Ξ]. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                             Δηθφλα 38. "Smart-city"                                             
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Ζ "smart city" είλαη κηα αζηηθή πεξηνρή πνπ ρξεζηκνπνηεί δηαθνξεηηθνχο ηχπνπο 

ειεθηξνληθψλ ζπιιεθηψλ πιεξνθνξηψλ ψζηε λα βειηηζηνπνηήζεη ηε ρξήζε ηνπο. 

Δπνκέλσο, ζπιιέγεη πιεξνθνξίεο απφ πνιίηεο, ζπζθεπέο, ηηο επεμεξγάδεηαη ψζηε λα 

παξαθνινπζεί θαη λα δηαρεηξίδεηαη ηηο ζπγθνηλσλίεο, ηα κέζα καδηθήο κεηαθνξάο, ηα 

εξγνζηάζηα παξαγσγήο ελέξγεηαο, ην ζχζηεκα χδξεπζεο, ην ζχζηεκα δηαρείξηζεο 

απνβιήησλ, ηα ζπζηήκαηα πιεξνθνξηψλ (information systems), ηελ αζηπλφκεπζε θαη 

επηβνιή ηεο ηάμεο, ηα ζρνιεία, ηηο βηβιηνζήθεο, ηα λνζνθνκεία θαη άιιεο δεκνηηθέο 

θαη θνηλσθειείο ππεξεζίεο. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                          Δηθφλα 39.  "Smart-city"                                                                                                   

 

Σν θαληαζηαθφ ηεο "smart city" ελζσκαηψλεη ηερλνινγίεο πιεξνθνξηψλ θαη 

επηθνηλσληψλ θαζψο θαη δηάθνξεο ζπζθεπέο πνπ ζπλδένληαη ζην δηαδίθηπν (internet 

of things), ψζηε λα βειηηζηνπνηήζεη ηηο ιεηηνπξγίεο θαη ππεξεζίεο ηεο πφιεο. Οη 

δεκνηηθέο αξρέο κπνξνχλ κε απηφ ηνλ ηξφπν λα δηαληηδξάζνπλ απεπζείαο κε ηελ 

θνηλφηεηα θαη ηηο αζηηθέο ππνδνκέο θαη λα θαηαγξάςνπλ ηη ζπκβαίλεη θάζε ζηηγκή 

θαη πσο εμειίζζεηαη ε πφιε. Παξάιιεια, κεηψλεηαη ην θφζηνο θαη ε θαηαλάισζε 

θπζηθψλ πφξσλ, βειηηψλεηαη ε πνηφηεηα ησλ αζηηθψλ ππεξεζηψλ.  

΢ηελ παξαθάησ εηθφλα θαίλεηαη ε παγθφζκηα θαηαλνκή ησλ «Έμππλσλ Πόιεσλ»: 
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                     Δηθφλα 40. H παγκόζμια καηανομή ηων «Έξςπνων Πόλεων» 

                                                        

 

  



57 
 

6.4 Σα ρσξηθά θαληαζηαθά θαη ε επηξξνή ηνπο ζηνλ πνιενδνκηθφ ζρεδηαζκφ 

 

Μηα απφ ηηο πξψηεο γξαπηέο απνδείμεηο ηεο θηινζνθηθήο αλαδήηεζεο γηα ηελ ηδαληθή 

θνηλσλία είλαη ε «Πνιηηεία», πνπ γξάθηεθε απφ ηνλ Πιάησλα (427-347πΥ) ην 380πρ. 

Ζ αξρηθή  νλνκαζία Πνιηηεία ζεκαίλεη ην δφγκα θαη ηνλ ραξαθηήξα κηαο πνιηηηθήο 

θνηλσλίαο. Σν φλνκα ζπλαληάηαη πξψηε θνξά ζηα «Πνιηηηθά» ηνπ Αξηζηνηέινπο 

(384-322πΥ).  

Σν έξγν πξαγκαηεχηεθε έλλνηεο φπσο:αλδξεία,θνηλνθηεκνζχλε, ηδησηηθή δσή θαη 

αζαλαζία ηεο ςπρήο. Απνηειεί κηα πξψηκε κειέηε ηαμηθήο αλάιπζεο, ελψ 

νΒνιηαίξνο, εκπλεπζκέλνο απφ ηνλ Πιάησλα, εηζήγαγε ηνλ φξν«Πεθσηηζκέλε 

Γεζπνηεία», πεξηγξάθνληαο ηε δηαθπβέξλεζε θάπνησλ Δπξσπαίσλ κνλαξρψλ νη 

νπνίνη πηνζεηνχζαλ ηηο αξρέο ηνπ Γηαθσηηζκνχ θαη έδηλαλ θεληξηθή ζεκαζία ζηε 

Λνγηθή. Ζ επηξξνή ηνπ έξγνπ ήηαλ θαηαιπηηθή ζηελ ηδενινγηθή λνκηκνπνίεζε ησλ 

νινθιεξσηηθψλ θαζεζηψησλ ηνπ ΢ηάιηλ θαη ηνπ Υίηιεξ. Σα ζπγθεθξηκέλα πεηξάκαηα 

θνηλσληθήο κεραληθήο μεθίλεζαλ ζαλ νπηνπίεο θαη θαηαιήμαλδπζηνπίεο κε 

εθαηνκκχξηα ζχκαηα παγθνζκίσο, ελψ ηζνπεδψζεθε ζρεδφλ φιε ε Δπξψπε. 

Οη κέζνδνη δηαθπβέξλεζεο πνπ πξνηείλεη ν Πιάησλαο έρνπλ δεκηνπξγήζεη ην είδνο 

ηεο δπζηνπίαο πνπ πεξηγξάθνπλ κεηέπεηηα κπζηζηνξήκαηα θαη ηαηλίεο (ν θξαηηθφο 

έιεγρνο,  ε έιιεηςε παξαδνζηαθψλ νηθνγελεηαθψλ δνκψλ, ε χπαξμε θξαηηθήο 

αλαηξνθήο).  Παξαδείγκαηα νινθιεξσηηθψλ θαζεζηψησλ νξακαηίδεηαη ν Aldous 

Haxley  ζηνλ «Θαπκαζηφ Καηλνχξην Κφζκν», ν George Orwell ζην «1984» θαη νη 

αδεξθνί Wakofski ζηελ ηξηινγία "Matrix" [12 Δ].  

Ζ «Πνιηηεία» ελέπλεπζε ηνλ Thomas More (1478-1535) λα γξάςεη ηελ «Οπηνπία» ην 

1516κρ, φπνπ πεξηγξάθεη κία θαληαζηηθή λεζησηηθή θνηλσλία πνπ ξπζκίδεηαη απφ 

έλα ηέιεην θνηλσληθφ, πνιηηηθφ θαη νηθνλνκηθφ ζχζηεκα. Μεηέπεηηα, ν φξνο 

ρξεζηκνπνηήζεθε απφ ηελ θνηλσληνινγία, ηελ ινγνηερλία, ηελ ςπρνινγία θαη ηνλ 

θηλεκαηνγξάθν γηα λα πεξηγξάςεη ηδαληθέο θαηαζηάζεηο πνπ είλαη αδχλαηνλ ή πνιχ 

δχζθνιν λα πινπνηεζνχλ. Αλ θαη νη πξνζεγγίζεηο κπνξεί λα έρνπλ νηθνλνκηθή, 

αηζζεηηθή, πνιηηηθή ή θνηλσληθή βάζε, ε νπηνπία ζπλδέεηαη πάληα κε ηελ αηζηφδνμε, 

ηδεαιηζηηθή, ζρεδφλ άπηαζηε ηειεηφηεηα. 

Οη νρινθξαηνχκελνη ζεζκνί ηνπ νπηνπηθνχ λεζηνχ ηνπ More έξρνληαη ζε αληίζεζε κε 

ηελ παξάδνμε πνιηηηθή θαηάζηαζε ηεο ρξηζηηαληθήο Δπξψπεο, ε νπνία ήηαλ 

δηαηξεκέλε απφ ηελ ηδηνηέιεηα θαη ηελ καλία γηα δχλακε θαη πινχην. ΢ην θαληαζηηθφ 

λεζί ππάξρεη θνηλνθηεκνζχλε ηεο γεο, θξαηηθή εθπαίδεπζε, δηαζέζηκε ζε άλδξεο θαη 

γπλαίθεο, επηθξαηεί αλεμηζξεζθεία. Σν ζπγθεθξηκέλν έξγν ελέπλεπζε ηνπο 

νξακαηηζηέο ηεο ζνζηαιηζηηθήο νπηνπίαο. Οη Henri de Saint-Simon, Charles Fourier 

θαη Robert Owen είλαη νη ζεκειησηέο ηεο ζνζηαιηζηηθήο νπηνπίαο πνπ κε ηε ζεηξά 

ηνπο ελέπλεπζαλ ηνλ Marx. 

Ζ θαληαζία απφ ηελ αξραηφηεηα ζεσξνχληαλ σο κηα ζηξεβιή αληαλάθιαζε ηεο 

πξαγκαηηθφηεηαο πνπ απνκαθξχλεη ηνλ άλζξσπν απφ ηελ εμεχξεζε ηεο αιεζείαο. Ο 

δνκνκαξμηζηήο θηιφζνθνο Louis Althusser (1918-1990) θαηαδηθάδεη ηελ θαληαζία 

σο ςεπδαίζζεζε, δειψλνληαο «ε ηδενινγία αλαπαξηζηά ηε θαληαζηηθή ζρέζε ηνπ 

αηόκνπ κε ηηο πξαγκαηηθέο ζπλζήθεο ύπαξμήο ηνπ». Ζ ζέζε ηνπ ήηαλ πσο εάλ κηα 

ζρέζε κεηαμχ αλζξψπσλ, ζηνηρείσλ, ή αλζξψπσλ κε αληηθείκελα θιπ. αλαπαξίζηαηαη 

ζηελ ηδενινγία ηφηε είλαη πάληα θαληαζηηθή. Ζ ηδενινγία ιεηηνπξγεί σο κεηαηφπηζε 
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ηεο πξαγκαηηθφηεηαο ζην θαληαζηηθφ (Αιηνπζέξ 1983: 100, Θέζεηο, Αζήλα: Θεκέιην 

(ειιεληθή κεηάθξαζε ηνπ Positions). 

Μηα εξκελεία γηα απηή ηελ παξαπιαλεηηθή ιεηηνπξγηά ηεο ηδενινγίαο ήηαλ ηα 

«Χξαία Φεχδε», φηη δειαδή ε ηδενινγία είλαη θαηαζθεπή θαη εξγαιείν ησλ ηεξέσλ, 

ζε ζπλεξγαζία κε ηνπο κνλάξρεο ψζηε λα θπξηαξρήζνπλ ζην ιαφ. Ο Karl Marx 

(1818-1883) ζπκθσλεί ζε απηή ηελ εξκελεία ζεσξψληαο πσο «αηηία είλαη ε 

αιινηξίσζε πνπ δεζπφδεη ζηηο ίδηεο ηηο ζπλζήθεο δσήο ησλ αηφκσλ. (…) Οη άλζξσπνη 

θαηαζθεπάδνπλ κηα αιινηξησκέλε (=θαληαζηηθή) παξάζηαζε ησλ ζπλζεθψλ 

χπαξμήο ηνπο, γηαηί αιινηξησηηθέο είλαη απηέο θαζαπηέο νη ζπλζήθεο χπαξμεο» 

(Αιηνπζέξ 1983: 101), δειαδή αληηιακβάλνληαη απηφ αθξηβψο πνπ βηψλνπλ, ελψ ην 

ίδην ην βίσκα είλαη αιινηξησκέλν θαη αιινηξησηηθφ». [4 Δ] 

Μηα άιιε ζρνιή ζθέςεο ζεσξεί ην θαληαζηαθφ σο απαξαίηεην εξγαιείν ζηελ 

πξφζιεςε ηεο πξαγκαηηθφηεηαο. Ο Michael Polany (1891-1976) (1966, 87, "The 

creative imagination", Chemical and Engineering News) δηεξεπλψληαο ηελ ζπκβνιή 

ηεο δηαίζζεζεο ζηηο επηζηεκνληθέο αλαθαιχςεηο γξάθεη «ην λα μέξεηο ηη ςάρλεηο δελ 

καο δίλεη ηε δχλακε λα ην βξνχκε. Ζ ζπγθεθξηκέλε δχλακε πεγάδεη απφ ηελ 

θαληαζία».  

O Jean-Paul Sartre (1905-1980), θηιφζνθνο ηνπ ξεχκαηνο ηνπ «Τπαξμηζκνχ» ζην 

βηβιίν ηνπ «Ζ θαληαζία» γξάθεη «Ζ θαληαζία δελ είλαη κηα εκπεηξηθή ή επίθηεηε 

ηδηφηεηα ηεο ζπλείδεζεο, αιιά είλαη ε νιφηεηα ηεο ζπλείδεζεο ηελ ψξα πνπ 

ζπλεηδεηνπνηεί ηελ ειεπζεξία ηεο...». Δπνκέλσο κφλν αλ ν άλζξσπνο θαληαζηεί έλαλ 

αιιηψηηθν θφζκν κπνξεί λα απειεπζεξσζεί. 

Πνιινί αξρηηέθηνλεο θαη πνιενδφκνη έρνπλ νξακαηηζηεί έλαλ αιιηψηηθν θφζκν. Σν 

1898, ν Βξεηαλφο Ebenezer Howard (1850-1928) δεκνζίεπζε ην βηβιίν "Morrow: A 

Peaceful Path to Real Reform"[8 Η] πεξηγξάθνληαο κηα νπηνπηθή πφιε, ζηελ νπνία νη 

πνιίηεο δνχζαλ ζε αξκνλία κε ηε θχζε. Σν έξγν ηνπ νδήγεζε ζηελ δεκηνπξγία ηνπ 

θηλήκαηνο ηεο «θεπνχπνιεο» θαη ζηελ θαηαζθεπή ηεο «Πξψηεο θεπνχπνιεο», ηνπ 

Garden City ην 1903 [8 Η]. Eπίζεο, ελέπλεπζε ην θίλεκα ησλ «Νέσλ-πφιεσλ» (Νew 

towns movement), έλα θνηλσληθφ πξφηαγκα γηα ηελ αληηθαηάζηαζε ησλ βξεηαληθψλ 

βηνκεραληθψλ πφιεσλ κε ηνλ ππεξπιεζπζκφ, ηελ πληγεξή ξχπαλζε, ηε ρανηηθή θαη 

κίδεξε θαζεκεξηλφηεηα [14 Ξ]. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Δηθφλα 41: Tν Letchworth, ε πξψηε Κεπνχπνιε. 
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Ο Howard νξακαηίζηεθε λα ζεξαπεχζεη ηελ απνκφλσζε ηεο αλζξσπφηεηαο απφ ηε 

θχζε, ζπλδπάδνληαο ηηο θαιχηεξεο εθθάλζεηο ηεο δσήο ζηελ πφιε θαη ζηελ επαξρία. 

΢ηφρνο ηνπ ήηαλ λα αληηκεησπίζεη ηελ θηψρηα, ηνπο ρακεινχο κηζζνχο, ηα πςειά 

ελνίθηα, ηηο παξαγθνππφιεηο, ηελ ειιηπή χδξεπζε θαη απνρέηεπζε, ηηο αζηηθέο 

κνιχλζεηο, ηε ζθφλε θαη ηα ηνμηθά απφβιεηα πνπ ζπζζσξεχνληαλ ζηηο βηνκεραληθέο 

πφιεηο. Πνιιέο απφ ηηο αξρέο ηνπ ελζσκαηψζεθαλ σο θαλφλεο ζηνλ κνληέξλν 

πνιενδνκηθφ ζρεδηαζκφ, εηδηθά ζηελ πεξίπησζε ησλ πξναζηηαθψλ νηθηζκψλ. 

Οη ηδέεο ηνπ νπηηθνπνίεζεθαλ ζην παξαθάησ δηάγξακκα («Οη ηξεηο καγλήηεο»), 

δίλνληαο ηηο ηξεηο επηινγέο νηθηζκνχ:  ε πφιε, ε επαξρία, ε πφιε-επαξρία.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

        Δηθφλα 42. «Οι ηπειρ μαγνήηερ»                        Δηθφλα 43. «Οι ηπειρ μαγνήηερ»   

 

Σν αξρηθφ φξακα ηνπ Ebenezer Howard (1902)                                                                   

Ο Howard πξφηεηλε κηα δηαξξχζκηζε απφ «πφιεηο-θήπνπο» (βιέπε εηθφλα 44), 

πξναζηηαθέο θσκνπφιεηο πεξηζηνηρηζκέλεο απφ αγξνηηθή γε. Οη πφιεηο ζα ήηαλ 

αλεμάξηεηεο, απηνδηνηθνχκελεο απφ ηνπο θάηνηθνπο ηνπο θαη απηή ε λέα πνιενδνκηθή 

δηαξξχζκηζε ζα μεπεξλνχζε ην θνηλσληθφ- νηθνλνκηθφ κνληέιν ηνπ θαπηηαιηζκνχ θαη 

ζα εγθαζίδξπε ηνλ ζνζηαιηζκφ.  
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                                            Δηθφλα 44. «Πφιεηο-θήπνη» 

                                                 

Ο Διβεηφο αξρηηέθηνλαο - πνιενδφκνο Le Corbusier (1887-1965) δεκνζίεπζε ην "The 

Radiant City Athens Charter" ην 1933. Δπεξεαζκέλνο απφ ην θαληαζηαθφ ηεο 

«Γξακκηθήο Πφιεο» (linearcity) ηνπ Ηζπαλνχ πνιενδφκνπ Arturo Soriay Mata (1844-

1920) θαη ηελ ηδενινγία ηνπ ζπλδηθαιηζηηθνχ θηλήκαηνο, ζηφρεπε ζηελ αλακφξθσζε 

ηεο θνηλσλίαο [22 Ξ].  

Σν θαληαζηαθφ ηεο «Γξακκηθήο Πφιεο» (βιέπε εηθφλα 45) πξφηεηλε επηκήθε 

δηαξξχζκηζε ηεο πφιεο κε παξάιιεινπο ηνκείο ρσξνζεηεκέλνπο δίπια ζε πνηάκη θαη 

κε ηνλ άλεκν λα θπζά απφ ηελ νηθηζηηθή πξνο ηελ βηνκεραληθή δψλε. 

Απνηεινχληαλαπφ ηηο εμήο δψλεο: 

 παξαγσγηθή, επηζηεκνληθή θαη εθπαηδεπηηθή 

 πξάζηλνπ ζε ζπλδπαζκφ κε απηνθηλεηφδξνκν 

 νηθηζηηθή ζε ζπλδπαζκφ κε θνηλσληθέο δξαζηεξηφηεηεο (πρ ςπραγσγία, 

άζιεζε θιπ.) 

 πάξθσλ 

 αγξνηηθή κε θξαηηθέο θάξκεο 

 

 

 

 

 

                                             Δηθφλα 45. «Ζ Γξακκηθή Πφιε»                 

                                   

 Σν ρσξηθφ θαληαζηαθφ ηεο «Γξακκηθήο Πφιεο» πξνηάζεθε, επίζεο, απφ ην 

΢νβηεηηθφ πνιενδφκν Nikolay Alexandrovich Milyutin (1889-1942) λνκηκνπνηεκέλν 

απφ ηηο ηδέεο ηνπ Engels πσο «ε εθπαίδεπζε θαη ε εξγαζία πξέπεη λα είλαη 

ελνπνηεκέλεο». 

Ο Le Corbusier ζέιεζε λα επαλελψζεη ηνλ άλζξσπν κε ην πεξηβάιινλ κέζα ζ΄ έλα 

πιαίζην ηάμεο, έηζη ην 1935 εμέθξαζε ην θαληαζηαθφ ηεο «Αθηηλσηήο Πφιεο» (Ville 

Radieuse) (βιέπε εηθφλα 46) [7 Ξ].  

 

https://en.wikipedia.org/wiki/Athens_Charter
https://en.wikipedia.org/wiki/Arturo_Soria_y_Mata
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                                      Δηθφλα 46.  «Ζ Αθηηλσηή Πφιε» (Ville Radieuse)    

                                                        

Σν νπηνπηθφ θαληαζηαθφ ηνπ ήηαλ κηα γξακκηθή πφιε βαζηζκέλε ζην ζρήκα ηνπ 

αλζξσπίλνπ ζψκαηνο. Απνηεινχληαλ απφ ςειά θηίξηα κε πξάζηλεο ηαξάηζεο θαη 

pilotis γηα θαηνηθίεο, δψλεο πξαζίλνπ θαη ειεχζεξε θπθινθνξία. Κιαζζηθφ 

παξάδεηγκα απηήο ηεο αξρηηεθηνληθήο είλαη ην Swiss Pavilion πνπ ζρεδηάζηεθε ην 

1930 (βιέπε εηθφλα 47). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                       Δηθφλα 47.  Σν Swiss Pavilion                                                           

 

Ο Le Corbusier πξφηεηλε πσο ε ηδαληθή πφιε ζηελ επνρή ηεο κεραλήο δελ πξέπεη λα 

είλαη ζπγθεληξσηηθή, αιιά λα απνηειεί κία απεξηφξηζηε κνλάδα, νξγαλσκέλε ζε 

θαηαθφξπθν γεσκεηξηθά θάλαβν νπξαλνμπζηψλ. Απηνί νη γπάιηλνη πχξγνη, φπσο νη 

ππισηέο θαη νη άμνλεο πξφζβαζεο ζα ζεθψλνληαη πάλσ απφ ην επίπεδν ηεο 

επηθάλεηαο, απειεπζεξψλνληαο ην ρψξν απφ θάησ θαη εμαζθαιίδνληαο «ηηο 

επεξγεηηθέο ζπλζήθεο ηνπ ήιηνπ, ηνπ ειεχζεξνπ ρψξνπ θαη ηνπ πξαζίλνπ». Θα 

θαηαιχνληαλ ν ηαμηθφο δηαρσξηζκφο, ε ειίη θαη ε εξγαηηθή ηάμε ζα έκελαλ ζε 

παξφκνηα δηακεξίζκαηα θαη ζα κνηξάδνληαλ ηηο ίδηεο θνηλνηηθέο, ςπραγσγηθέο θαη 

εθπαηδεπηηθέο ππεξεζίεο.  
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Κάησ απφ ηνλ νπηνπηθφ ζρεδηαζκφ ηνπ Le Corbusier γηα ηε Ville Radieuse, φπσο θαη 

ζε άιιεο πινπνηεκέλεο αζηηθέο πξσηνβνπιίεο ηνπ, ελππήξρε ε θπξίαξρε πεπνίζεζε 

φηη κέζα ζε έλα θαιά νξγαλσκέλν πεξηβάιινλ: άλζξσπνο, θχζε θαη κεραλή 

κπνξνχζαλ λα βηψζνπλ ζε αξκνλία θαη φηη ν αξρηηέθηνλαο ζα κπνξνχζε λα δψζεη 

ππφζηαζε ζε απηή ηε λέα θνηλσλία [22 Ξ]. 

 

Ο Ακεξηθαλφο αξρηηέθηνλαο Frank Lloyd Wright (1867-1959) παξνπζίαζε ην φξακα 

ηνπ "Broadacre City" ζην βηβιίν "The Disappearing City" ην 1932 (βιέπε εηθφλεο 48, 

49, 50 θαη 51). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Δηθφλα 48.  "Broadacre City"                                  Δηθφλα 49.   "Broadacre City"                                                           

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Δηθφλα 50.  "Broadacre City"                                    Δηθφλα 51. "Broadacre City"                                                                                              
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Δλψ ε Radiant City ηνπ Le Corbusier απαηηνχζε κία ζεηξά ππθλψλ, ειεχζεξεο 

δηάηαμεο, πχξγσλ, ε πφιε ηνπ Wright απνηεινχζε έλαλ απισκέλν, αγξνηηθφ θάλαβν, 

ρσξίο ζπγθεθξηκέλν θέληξν, νξηδφληηαο δηάηαμεο θαη θνληά ζηε θχζε: έλαο 

ζχγρξνλνο Κήπνο ηεο Δδέκ κε άθζνλν θσο θαη αέξα γηα φινπο. Απηφ ην θαληαζηαθφ 

ηεο απνθέληξσζεο ήηαλ ε αληίζεζε ηεο πφιεο θαη ε απνζέσζε ησλ πξναζηίσλ. 

Απειεπζεξσκέλνη απφ ην ηειέθσλν θαη ην φρεκα, νη θάηνηθνη ηνπ Broadacre ζα 

εγθαζίζηαλην καθξηά απφ ππεξθνξησκέλα αζηηθά θέληξα. Θα ππήξρε ζηαζκφο 

ηξαίλσλ θαη κεξηθά θηίξηα γξαθείσλ, αιιά νη κεηαθηλήζεηο ζα γίλνληαλ θπξίσο κε 

απηνθίλεηα θαη πεδή. ΢ην κπαιφ ηνπ Wright, νη θάηνηθνη ηνπ Broadacre ζα δνχζαλ κε 

αμηνπξέπεηα κε άιινπο, θαη ζα νδεγνχζαλ ηνπο Ακεξηθαλνχο ζην πξαγκαηηθφ ηνπο 

πεπξσκέλν: κία θνηλσλία ειεχζεξσλ αηφκσλ κέζα ζε κία αγξνηηθή δεκνθξαηία [33 

Ξ].  

 

O Οιιαλδφο αξρηηέθηνλαο, γιχπηεο, δσγξάθνο θαη κνπζηθφο Constant Nieuwenhuys 

(1920-2005) ζρεδηάδεη ην 1959 ηελ αληί-θαπηηαιηζηηθή πφιε Νέα Βαβπιψλα [4 Η]. 

Δδψ ε έλλνηα ηεο Βαβπισλίαο, απφ κηα θαθή ζπλζήθε αζπλελλνεζίαο κεηαμχ ησλ 

ιαψλ, φπσο είλαη ζηε Βίβιν, κεηαηξέπεηαη ζην αληίζεηφ ηεο. ΢ε κηα νηθνπκεληθή πφιε 

πνπ ζπλζέηεη ηηο δηαθνξέο ησλ ιαψλ ζε έλα αξκνληθφ ζχλνιν. Απφ θαηαξακέλε πφιε, 

ε Βαβπιψλα γίλεηαη ε πφιε ηεο ειπίδαο (βιέπε εηθφλα 52).  

 

 

 

 

 

 

 

 

                                            Δηθφλα 52.   Ζ Νέα Βαβπιψλα 

                                                          

Μηα ππέξγεηα κέγα-θαηαζθεπή είλαη απηή ε πφιε φπνπ νη πνιίηεο, oη Homo Ludens, 

δνχλε αληηζπκβαηηθά. Απαιιαγκέλνη απφ ην άγρνο ηεο επαγγεικαηηθήο, πνιηηηθήο θαη 

νηθνγελεηαθήο δσήο νη πνιίηεο απηήο ηεο πφιεο αλαδεηνχλ ηελ απηφ-πξαγκάησζε θαη 

νινθιήξσζή ηνπο. Οη άλζξσπνη δνχλε ρσξίο ην άγρνο ηεο πξνγξακκαηηζκέλεο κε ην 

ξνιφη δσήο.  Αθνζηψλνληαη ζηε δεκηνπξγηθφηεηα θαη ηα ηαιέληα ηνπο [5 Η].  

Ο Constant αλήθεη ζην θίλεκα ησλ ΢ηηζνπαληζηψλ (1957-72). Οη ΢ηηζνπαληζηέο 

πίζηεπαλ φηη ν θαπηηαιηζκφο αιινηξηψλεη βαζηά ηνλ άλζξσπν θαη αλαδεηνχζαλ κηα 

δηέμνδν εκπλεφκελνη απφ ηα πξσηνπφξα θαιιηηερληθά ξεχκαηα ηνπ 20νπ αηψλα θαη 

ηνλ Μαξμηζκφ. Ζ θαζεκεξηλή δσή, θαηά ηνπο ΢ηηζνπαληζηέο, νθείιεη λα 

απειεπζεξσζεί απφ ην ζέακα θαη ηελ θαηαλάισζε θαη λα βξεη ηελ νπζία ηεο κέζα 

απφ απζεληηθέο εκπεηξίεο θαη θαηαζηάζεηο πνπ δεη ην άηνκν.  
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6.5 Ο πνιενδνκηθφο ζρεδηαζκφο θαη πξαθηηθέο παξάγνπλ ρσξηθά θαληαζηαθά 

Σα ρσξηθά θαληαζηαθά παξάγνπλ θαη λνκηκνπνηνχλ πνιενδνκηθέο πξαθηηθέο πνπ 

πινπνηνχληαη θαη ακθίδξνκα αλαπαξάγνληαη απφ απηέο ηηο πξαθηηθέο.  Σα εξγαιεία 

ηνπ πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ: ράξηεο, εηθφλεο, δηαγξάκκαηα, ζρέδηα, λνκνζεζίεο, 

ηερληθέο εθζέζεηο θιπ. δελ αλαπαξηζηνχλ απιψο ην κέιινλ ηνπ ρψξνπ θαη ησλ 

ρσξηθψλ ζρέζεσλ. Σα πνιενδνκηθά εξγαιεία παξάγνπλ, ζην παξφλ, ηα ρσξηθά 

θαληαζηαθά ηνπ κέιινληνο ησλ πφιεσλ κε απνηέιεζκα ηειηθά λα πινπνηνχληαη.  

 

Ο Le Corbusier κε ην έξγν ηνπ "skyscrapers in the park" δελ θαληάζηεθε απιψο ηελ 

κνληέξλα πφιε, άιια ηε δεκηνχξγεζε θαηαζθεπάδνληαο ρηιηάδεο νηθνδνκηθά 

ζπγθξνηήκαηα νπξαλνμπζηψλ, ηα νπνία κηκήζεθαλ πνιινί ζε φιν ηνλ θφζκν.  Ο 

Oscar Niemeyer ζρεδηάδνληαο θαη θαηαζθεπάδνληαο ηελ πφιε Brasilia δεκηνχξγεζε 

ην θαληαζηαθφ  ηνπ "New Age". 

 

Ο Ηζηνξηθφο Benedict Anderson (1936-2015) ζην βηβιίν ηνπ "Imagined communities" 

(1983) παξαηεξεί πσο ηα δεκνγξαθηθά ζηνηρεία, νη ράξηεο, ηα κνπζεία 

αλαηξνθνδνηνχλ ην θαληαζηαθφ πνπ ζπζζσκαηψλεη έλα εηεξφθιεην πιήζνο ζε 

νκνηνγελέο έζλνο. Παξφκνηα ιεηηνπξγνχλ νη ρσξηθέο θαη πνιενδνκηθέο πξαθηηθέο πνπ 

πξνζπαζνχλ λα δεκηνπξγήζνπλ ην ρσξηθφ θαληαζηαθφ πνπ ζα ζπλνκαδψζεη ηνπο 

εηεξνγελείο πιεζπζκνχο ηεο Γεξαηάο Ζπείξνπ θάησ απφ κηα θνηλή επξσπατθή 

ηαπηφηεηα.  Οη πξαθηηθέο ζπιινγήο  πιεξνθνξηψλ, νη ράξηεο κε νλφκαηα "Blue 

Banana", "Bunch of Grapes", "Pentagon" έρνπλ δεκηνπξγήζεη ην ρσξηθφ θαληαζηαθφ 

«Ππξήλαο - πεξηθέξεηα» ηεο Δπξψπεο. 

 

Ο ζπκβνιηζκφο ηεο «κπιε κπαλάλαο» επηλνήζεθε ην 1989 απφ ην RECLUS κηα 

νκάδα Γάιισλ γεσγξάθσλ θαη εθθξάδεη ηελ επξσπατθή Μεγάπνιε. Σν κπιε ρξψκα 

ζπκβνιίδεη ηελ ζεκαία ηεο επξσπατθήο έλσζεο ή ηνπο βηνκεραληθνχο εξγάηεο ηεο 

πεξηνρήο. Πξφθεηηαη γηα κηα επηκήθε, αζπλερή, αζηηθή πεξηνρή κε πςειή 

ζπγθέληξσζε βηνκεραλίαο θαη ππεξεζηψλ. Ζ πεξηνρή εθηείλεηαη πάλσ ζηελ δπηηθή 

θαη θεληξηθή Δπξψπε κε πιεζπζκφ εθαηφλ έληεθα εθαηνκκπξίσλ αλζξψπσλ. 

Δκπεξηέρεη ηελ βφξεηα Οπαιία, πεξηνρέο ηεο Γεξκαλίαο, ηεο Γαιιίαο, ηεο Διβεηίαο 

θαη ηεο βφξεηαο Ηηαιίαο (βιέπε εηθφλα 53) [16 Ξ]. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



65 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                             Δηθφλα 53.  «Ζ κπιε κπαλάλα»                  

                                         

Σν «πεληάγσλν» είλαη ε ζπκβνιηθή αλαπαξάζηαζε ηνπ θέληξνπ ηεο Δπξψπεο θαη 

πξνθχπηεη ελψλνληαο κε λνεηέο γξακκέο ην Λνλδίλν, ην Παξίζη, ην Μηιάλν, ην 

Μφλαρν θαη ην Ακβνχξγν (βιέπε εηθφλα 54). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                               Δηθφλα 54.  «Το πενηάγωνο»                                                 

 

Ζ έλλνηα ηνπ «Πεληαγώλνπ» επηλνήζεθε απφ ηελ επηηξνπή ηνπ έξγνπ: Spatial 

Development Perspective (ESDP), ψζηε λα πεξηγξαθεί ε ππξεληθή ιεηηνπξγία ηεο 

Δπξψπεο. Ο ππξήλαο, πνπ απνηειεί ην πεληάγσλν, έρεη έθηαζε ην 20% ηεο 

Δπξσπατθήο Έλσζεο θαη θαηνηθείηαη απφ ην 40% ηνπ πιεζπζκνχ ηεο, παξάγνληαο ην 

50% ηνπ ΑΔΠ ηεο [17 Ξ]. 
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Μέξνο 7ν 

Υσξηθά θαληαζηαθά θαη αγνξά αθηλήησλ 

 

7.1 Φαηλφκελν «Δμεπγεληζκνχ» (gentrification) 

Λφγσ ηεο νηθνλνκηθήο παγθνζκηνπνίεζεο νη πφιεηο είλαη αλαγθαζκέλεο λα 

ζπλαγσλίδνληαη κεηαμχ ηνπο ψζηε λα είλαη ζε ζέζε λα πξνζειθχζνπλ θαηλνχξηα 

θεθάιαηα. Σν απνηέιεζκα είλαηέλα κεγάιν θίλεκα αλαπιάζεσλ, ζηελ Ακεξηθή θαη 

ζηελ Δπξψπε, πνπ ζηεξίδνληαη ζηελ αλάπηπμε λέσλ ρψξσλ, πνπ ζηελ πιεηνλφηεηα 

ηνπο είλαη ρψξνη πνιηηηζηηθψλ, ςπραγσγηθψλ θαη θαηαλαισηηθψλ δξαζηεξηνηήησλ 

(κνπζεία, εκπνξηθά θέληξα). [16 Δ] 

΢ε νξηζκέλεο πεξηπηψζεηο αλαπιάζεσλ παξαηεξείηαη φηη κεηά ηηο παξεκβάζεηο πνπ 

έγηλαλ ζηελ πεξηνρή θαη ηελ «αλαβάζκηζε» ηεο ν παιηφο πιεζπζκφο πνπ θαηνηθνχζε 

ζηελ πεξηνρή κεηαθηλείηαη ζε άιιεο πεξηνρέο. Σν θαηλφκελν απηφ ιέγεηαη 

«εμεπγεληζκφο» (gentrification). Κχξηνο ιφγνο ηνπ θαηλνκέλνπ απηνχ είλαη ε 

ππεξαμία ηεο γεο ηελ νπνία απνθηά κεηά απφ ηηο παξεκβάζεηο ηεο αλάπιαζεο. 

΢πλήζσο «εμεπγεληζκφ έρνπκε ζε θεληξηθέο πεξηνρέο αζηηθψλ θέληξσλ πνπ πξηλ ηελ 

αλάπιαζε ππήξρε καθξά πεξίνδν χθεζεο. 

Οη παιηνί θάηνηθνη ησλ πεξηνρψλ πνπ έρεη γίλεη αλάπιαζε δελ κπνξνχλ λα 

ζπλερίζνπλ ηελ δηακνλή ηνπο ζε απηή, ιφγσ ηεο ππεξαμίαο πνπ απέθηεζε ε πεξηνρή 

κεηά ηελ αλάπιαζε. Ζ ππεξαμία απηή κεηαθέξζεθε ζηηο ηηκέο ησλ ελνηθίσλ κε 

απνηέιεζκα θάηνηθνη απφ ηα ρακειά θνηλσληθά ζηξψκαηα λα κελ κπνξνχλ λα 

αληαπεμέιζνπλ θαη λα αλαγθαζηνχλ λα αλαδεηήζνπλ αιινχ θαηνηθία. Σελ ζέζε 

απηψλ πνπ έθπγαλ έξρνληαη λα αληηθαηαζηήζνπλ άηνκα απφ ηα κεζαία θαη πςειά 

θνηλσληθά ζηξψκαηα πνπ είλαη δηαηεζεηκέλνη λα πιεξψζνπλ ηελ λέα πςειφηεξε ηηκή 

θαζψο ε πεξηνρή έρεηο αλαβαζκηζηεί.  

Οη κεηαθηλήζεηο αζηηθψλ πιεζπζκψλ, ζπρλά, ζπλνδεχνληαη κε θνηλσληθν-πνιηηηθέο 

ζπγθξνχζεηο, εηδηθά φηαλ νη παιαηνί θάηνηθνη εληνπίδνπλ ηνπο λενεηζειζέληεο 

θαηνίθνπο ζαλ ηελ θχξηα πεγή ησλ πξνβιεκάησλ ηνπο, κε ραξαθηεξηζηηθφ 

παξάδεηγκα ηελ εθζηξαηεία «ηξακπνχθηζε-έλαλ-γηάπε» (mug-a-yuppie campaign) 

πνπ παξαηεξήζεθε ζην Λνλδίλν θαη ζην ΢αλ Φξαλζίζθν. [16 Δ] 

Φαηλφκελα έκπξαθηεο ελαληίσζεο ζηηο αζηηθέο αλαπιάζεηο θαη ζηελ αιιαγή ηνπ 

θνηλσληθνχ status ησλ γεηηνληψλ ηνπ θέληξνπ έρνπλ αξρίζεη λα απνηεινχλ 

πξαγκαηηθφηεηα θαη γηα ηελ Αζήλα. ΢ηηο 8 Ηαλνπαξίνπ 2018 αλαπηχρζεθαλ δξάζεηο 

αιιειεγγχεο, ελάληηα ζηελ εθθέλσζε κηαο θαηάιεςεο ζηέγεο ζε ηκήκα ηνπ παιηνχ 

εξγνζηαζίνπ ηνπ Μεηαμνπξγείνπ ζηα πιαίζηα ηεο γεληθφηεξεο αλάπιαζεο ηεο 

πεξηνρήο κε ππξήλα ην παιηφ εξγνζηάζην. Έλα ραξαθηεξηζηηθφ θείκελν ην νπνίν 

κνηξάζηεθε ζε κία απφ ηηο θηλεηνπνηήζεηο ραξαθηεξηζηηθά αλέθεξε:  

«Δίκαζηε αληίζεηνη ζηα ζρέδηα απηήο ηεο δήζελ αλάπιαζεο ηεο πεξηνρήο δηόηη ην κόλν 

πνπ εμππεξεηνύλ είλαη ηα ζπκθέξνληα ηνπ θεθαιαίνπ πνπ απνθιείνπλ ηνπο θαηνίθνπο 

ηεο από νπνηαδήπνηε απηό-δηακόξθσζε ησλ θνηλσληθώλ όξσλ δσήο. Με απηή ηελ 

ηαθηηθή, κηα πεξηνρή θαηά παξάδνζε εξγαηηθή, ζα πεξάζεη ζηα ρέξηα ελόο 

κεηακνληέξλνπ ζπκπιέγκαηνο θαπηηαιηζηώλ θαη θαληαζκέλσλ θαιιηηερλώλ… Οη 

πιαηείεο ζα αδεηάζνπλ από παηδηά θαη ζα γεκίζνπλ θηηαζηδσκέλνπο γηάπεδεο, ην γέιην 
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ε κπάια θαη ε παξέα ζα δώζνπλ ηε ζέζε ηνπο ζηνπο θξαπέδεο, ηελ πόδα θαη ηελ ηέρλε 

πξνθάη. Μηα από ηηο ηειεπηαίεο γεηηνλίεο ηνπ θέληξνπ ζα θαηαζηξαθεί». [1 Η] 

 

΢ηελ Ακεξηθή κεηά ηνλ Β‟ Παγθφζκην Πφιεκν δηαπηζηψζεθε φηη ζηαδηαθά γίλεηαη 

κηα ππνβάζκηζε ηεο θαηνηθίαο. Ζ ζπλερήο απηή ππνβάζκηζε νδήγεζε ζηελ 

εγθαηάζηαζε ηεο θαηνηθίαο εθηφο ηνπ θέληξνπ ηνλ πφιεσλ. Ο ιφγνο ήηαλ θπξίσο φηη 

πιένλ νη θάηνηθνη ησλ αζηηθψλ θέληξσλ έβιεπαλ ηελ πφιε σο κηα εζηία παξαλνκίαο 

θαη εγθιεκαηηθφηεηαο [16 Δ]. Μαδί κε ηελ θαηνηθία κεηαθέξζεθαλ εθηφο θέληξνπ θαη 

άιιεο ιεηηνπξγίεο πνπ ζρεηίδνληαη κε ηελ θαηνηθία νη νπνίεο δελ άληεραλ ηηο πςειέο 

ηηκέο γεο πνπ εμαθνινπζνχζαλ λα ηζρχνπλ ζην θέληξν ησλ πφιεσλ παξά ηελ 

ππνβάζκηζε ηεο πεξηνρήο (πρ εκπνξηθά θέληξα). 

Οη ηηκέο γεο ζηα θέληξα ησλ πφιεσλ άξρηζαλ λα κεηψλνληαη πνιχ αξγφηεξα απφ ηελ 

ππνβάζκηζε απηψλ. Ο ιφγνο ήηαλ φηη πιένλ είραλ δεκηνπξγεζεί λέα θέληξα ζηελ 

πφιε πνπ πξφζθεξαλ επθνιφηεξε πξνζπέιαζε θαη θαιχηεξε πνηφηεηα πεξηβάιινληνο 

απφ απηή ησλ βηνκεραληθψλ θέληξσλ. Οπφηε ηα θχξηα θέληξα ησλ πφιεσλ άξρηζαλ λα 

καξαδψλνπλ. 

Μεηά ηα ηέιε ηνπ 80‟ ππήξμε κία πξνζπάζεηα εμπγίαλζεο ησλ θέληξσλ ησλ πφιεσλ. 

Αηηία ήηαλ ε επηθξάηεζε ηνπ θαληαζηαθνχ ηεο «ζπκπαγνύο πόιεο». Οπφηε ζε κηα 

πξνζπάζεηα νη πφιεηο λα μαλαδσληαλέςνπλ ηα θέληξα ηνπο μεθίλεζαλ κία ζεηξά 

αλαπιάζεσλ αλαλέσζεο θαη εμπγίαλζεο ηνπ αζηηθνχ ηζηνχ ησλ θέληξσλ ηνπο. Χο 

απνηέιεζκα έρνπκε ηελ δηακφξθσζε λέσλ πνιηηηθψλ πνπ έξρνληαη ζε αληίζεζε κε ηηο 

πνιηηηθέο επέθηαζεο πνπ ρξεζηκνπνηνχληαλ ηα πξνεγνχκελα ρξφληα. Ζ ζηξαηεγηθή 

πνπ αθνινπζήζεθε ήηαλ ε αλαδσνγφλεζε ησλ αζηηθψλ θέληξσλ ηεο πφιεο πνπ είηε 

είραλ ήδε ππνδνκέο θαη θάπνηα ζηνηρεηψδε πνιηηηζηηθή θιεξνλνκηά είηε φρη [16 Δ]. 

Απηή ε λέα πνιηηηθή αλαπιάζεσλ νδήγεζε ζηελ απνβηνκεράληζε ησλ θέληξσλ ησλ 

πφιεσλ θαη ηαπηφρξνλα ζηελ αλάδεημή ηνπο ζηνλ ηνκέα ησλ ππεξεζηψλ. Δπίζεο 

ζεκαληηθέο ήηαλ νη πνιηηηζηηθέο ζηξαηεγηθέο πνπ άξρηζαλ λα ρξεζηκνπνηνχληαη απφ 

ηηο δεκνηηθέο αξρέο θάζε πφιεο. Χο απνηέιεζκα απηψλ έρνπκε ηελ δεκηνπξγία 

κεγάισλ πνιηηηζηηθψλ θέληξσλ κε ζθνπφ ηελ πξνζέιθπζε θεθαιαίσλ θαη ηνπξηζηψλ 

(κνπζεία, ζπλαπιηαθνί ρψξνη, γθαιεξί θαη ζέαηξα) [9 Δ]. 

Σα ραξαθηεξηζηηθά ηνπ θαληαζηαθνχ ηεο «ζπκπαγνχο πφιεο» είλαη [7 Η]: 

 Μείσζε εμφδσλ κεληαίνπ πξνυπνινγηζκνχ. 

Δπηηπγράλεηαη κεηψλνληαο ηελ απφζηαζε θαηνηθίαο απφ ηνπο ρψξνπο 

εξγαζίαο, εκπνξίνπ θαη αλαςπρήο. Με ηε δηακφξθσζε εκπνξηθψλ θαη 

πνιηηηζηηθψλ θέληξσλ ζηα πξνάζηηα βάζε ηνπ κνληέινπ ηεο πνιπθεληξηθήο 

πφιεο. 

 Γηαηήξεζε πνιχηηκεο δαζηθήο θαη γεσξγηθήο γεο. 

Δπηηπγράλεηαη κε ηελ αχμεζε ηεο αλεθκεηάιιεπηεο γεο ζε ζρέζε κε ην 

δνκεκέλν πεξηβάιινλ.Ζ πνιενδνκηθή αξρή γηα ςειά θηίξηα κε κεγαιχηεξεο 

ππθλφηεηεο ζε επηιεγκέλεο πεξηνρέο είλαη κηα ιχζε κε πνιιαπιά νθέιε γηα ην 

θπζηθφ πεξηβάιινλ θαη ηελ νηθνλνκία ησλ πφιεσλ. 

 Αλαβίσζε ηνπ ζεζκνχ ηεο γεηηνληάο. 

Δπηηπγράλεηαη κε ηελ αλαθαίληζε θελψλ θειχθσλ θαη δεκηνπξγηθή 

αλαπξνζαξκνγή ησλ ρξήζεσλ ηνπο.Οη πφιεηο βξίζνπλ απφ αξρηηεθηνληθά 

αμηφινγεο εγθαηαιεηκκέλεο λενθιαζηθέο θαηνηθίεο, λεφηεξα θηίξηα πνπ 

θηινμελνχζαλ βηνηερλίεο, θιεηζηά εξγνζηάζηα θαη παιηά δεκφζηα θηήξηα. Μηα 
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θαηλνχξηα πφιε κέζα ζηελ πφιε, θαη φρη έμσ απφ απηήλ, κπνξεί λα 

μεθπηξψζεη ιχλνληαο ηξία βαζηθά πνιενδνκηθά πξνβιήκαηα: Καηνηθία 

ρακεινχ θφζηνπο, επαγγεικαηηθή ζηέγε γηα λέεο επηρεηξήζεηο, θαιιηηερληθά 

εξγαζηήξηα θαη δεκφζηνο ρψξνο. 

 Κπθινθνξηαθή απνζπκθφξεζε θαη ιηγφηεξνο ρψξνο γηα ην απηνθίλεην. 

Δπηηπγράλεηαη κε ηελ αλαβάζκηζε θαη πξνψζεζε κέζσλ καδηθήο κεηαθνξάο 

θαη νξγαλσκέλσλ ρψξσλ ζηάζκεπζεο. Με ηελ πξνυπφζεζε φηη ππάξρεη ε 

θαηάιιειε ππνδνκή γηα πεδνχο θαη επαξθείο αζηηθέο ζπγθνηλσλίεο, ε 

πξφζβαζε ζην θέληξν ηεο πφιεο κπνξεί λα γίλεη επράξηζηε θαη επθνιφηεξε 

ρσξίο ηε ρξήζε ηνπ απηνθηλήηνπ. Γίλεηαη έκθαζε ζηνπο  πεδνχο θαη 

πνδειαηηζηέο πνπ απνηεινχλ ζεκαληηθέο θνηλσληθέο νκάδεο κέζα ζηε πφιε. 

 Δλδπλάκσζε ηεο πνιηηηζηηθήο ηαπηφηεηαο ηεο πφιεο. 

Δπηηπγράλεηαη κε ηελ αγάπε γηα ηελ ηζηνξία, ηελ αξρηηεθηνληθή θαη ηελ 

αζηηθή θνπιηνχξα ηεο πφιεο. Όζν πην θαινδηαηεξεκέλν θαη ιεηηνπξγηθφ είλαη 

ην ηζηνξηθφ ηεο θέληξν, ηφζν πην ελδηαθέξνπζα θαη ειθπζηηθή γίλεηαη κηα 

πφιε ζηνπο μέλνπο επηζθέπηεο ηεο.  

Ηζηνξηθά θέληξα πνπ έρνπλ εθκνληεξληζηεί ζε πνιχ κηθξφ ρξνληθφ δηάζηεκα, 

αληηθαζηζηψληαο θάζε ηη παιηφ κε θάηη θαηλνχξην ή πφιεηο πνχ έρνπλ 

ζρεδηαζηεί εμ νινθιήξνπ βάζε ησλ αξρψλ ηνπ κνληέξλνπ θηλήκαηνο, 

κεηνλεθηνχλ αηζζεηηθά ζε ζρέζε κε άιιεο πφιεηο πνπ ζεβάζηεθαλ ηηο παιηέο 

ππνδνκέο θαη ηηο ελίζρπζαλ κε ζχγρξνλα ζηνηρεία. 

 

΢ηελ εηθφλα 55 ε αλαπαξάζηαζε ηεο «ζπκπαγνχο πφιεο»: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                       Δηθφλα 55. «Ζ ζπκπαγήο πφιε»    

                                                

Ζ εηθφλα 56 πνπ απεηθνλίδεη ηελ πςειή αζηηθή ππθλφηεηα ζην Hong Kong: 
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                          Δηθφλα 56. Ζ πςειή αζηηθή ππθλφηεηα ζην Hong Kong 

                                                            

Υαξαθηεξηζηηθφ παξάδεηγκα κεηάβαζεο απφ ην θαληαζηαθφ ηεο ππνβαζκηζκέλεο, 

ξππαζκέλεο βηνκεραληθήο πεξηνρήο ζην θαληαζηαθφ ηεο «ζπκπαγνχο πφιεο» είλαη ην 

Γθάδη. Σν Γθάδη θαηά ην 1910 ήηαλ κηα πεξηνρή κε νίθνπο αλνρήο, εξγνζηάζην 

θσηαεξίνπ, ρακειά θαθνθηηαγκέλα ζπίηηα κε πνιπκειείο νηθνγέλεηεο θαη 

κνπζνπικάλνπο εξγάηεο. ΢ην γλσζηφ πνίεκα ηνπ Βάξλαιε, «Οη κνηξαίνη», ν ζηίρνο 

«…θη ε θφξε ηνπ Γηαβή ζην Γθάδη.» εθθξάδεη ηελ ηαχηηζε ηεο πεξηνρήο ζην 

θνηλσληθφ θαληαζηαθφ κε ηελ εζηθή θαηάπησζε, ηελ θηψρηα, ηελ εμαζιίσζε. Βιέπε 

ζηελ εηθφλα 57 δνθεξή αλαπαξάζηαζε ηεο πεξηνρήο, ζε πίλαθα ηνπ Γηάλλε Σζαξνχρε 

(1965). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                        Δηθφλα 57.  «Σν Γθάδη», Γηάλλεο Σζαξνχρεο (1965)       
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Μεηά ην 2000, ην Γθάδη παξνπζηάδεη ηάζεηο εμεπγεληζκνχ. Σν Γθάδη ζπλδέζεθε κε 

ην Θεζείν κέζσ ησλ πεδνδξνκήζεσλ ηεο Δξκνχ, ηεο θαηαζθεπήο πάξθσλ θαη 

ειεχζεξσλ ρψξσλ, ελψ ζεκείν ζηελ αλάπηπμή ηνπ ζηάζεθε ε ιεηηνπξγία 

ηνπ ζηαζκνχ κεηξφ ηνπ Κεξακεηθνχ. Ζ πεξηνρή εκθαλίδεη δξαζηήξηα λπρηεξηλή δσή 

θαη ιεηηνπξγνχλ λπρηεξηλά θέληξα, θαθέ, εζηηαηφξηα θαη gay-friendly θαηαζηήκαηα. 

΢ηελ πεξηνρή έρεη εγθαηαζηαζεί επίζεο παξάξηεκα ηνπ Μνπζείνπ Μπελάθε. ΢εκείν 

θαηαηεζέλ απνηειεί ε Σερλφπνιηοησλ Αζελψλ πνπ ιεηηνπξγεί ζήκεξα σο πνιπδχλακν 

πνιηηηζηηθφ θέληξν. ΢ηηο εηθφλεο 58 θαη 59 ε ζχγρξνλε αλαπαξάζηαζε ηεο πεξηνρήο: 

 

 

 

 

 

 

 

                                    Δηθφλα 58. Ζ πεξηνρή Γθάδη (2015)         

                                                    

 

 

 

 

 

 

 

 

                                     Δηθφλα 59.   Ζ πεξηνρή Γθάδη (2015)                                                                  

  

https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%98%CE%B7%CF%83%CE%B5%CE%AF%CE%BF
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A3%CF%84%CE%B1%CE%B8%CE%BC%CF%8C%CF%82_%CE%9A%CE%B5%CF%81%CE%B1%CE%BC%CE%B5%CE%B9%CE%BA%CE%BF%CF%8D_(%CE%9C%CE%B5%CF%84%CF%81%CF%8C_%CE%91%CE%B8%CE%AE%CE%BD%CE%B1%CF%82)
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%93%CE%BA%CE%AD%CE%B9
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%9C%CE%BF%CF%85%CF%83%CE%B5%CE%AF%CE%BF_%CE%9C%CF%80%CE%B5%CE%BD%CE%AC%CE%BA%CE%B7
https://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A4%CE%B5%CF%87%CE%BD%CF%8C%CF%80%CE%BF%CE%BB%CE%B9%CF%82
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7.2 City marketing 

 

Ζ δπλακηθφηεηα κηαο πφιεο εμαξηάηαη φρη κφλν απφ ηε γεσγξαθηθή ηεο ζέζε, ην 

θιίκα θαη ηνπο θπζηθνχο πφξνπο, αιιά θαη απφ ηελ αλζξψπηλε ζέιεζε, ηελ 

εξγαζηαθή ηθαλφηεηα, ελεξγεηηθφηεηα θαη νξγάλσζε. Tν κάξθεηηλγθ είλαη ε 

δηαδηθαζία ε νπνία ζπλδέεη ηελ πξνψζεζε ελφο αγαζνχ ζηελ αγνξά θαη ηελ 

θαηαλάισζε ηνπ απφ ηνλ θαηαλαισηή. Σν city marketing είλαη ε δηαδηθαζία κέζσ 

ηεο νπνίαο εληζρχεηαη ε ηθαλφηεηα ηεο πφιεο λα πξνζαξκφδεηαη ζηε ζπλερψο 

εμειηζζφκελε αγνξά λα εθκεηαιιεχεηαη ηηο επθαηξίεο θαη λα δηαηεξεί ηε δσηηθφηεηά 

ηεο. [7 Δ] 

 

Ζ βαζηθή δηαθνξά πνπ πξνθχπηεη κεηαμχ ησλ δχν ελλνηψλ είλαη φηη ζηε πεξίπησζε 

ηνπ κάξθεηηλγθ ησλ πφιεσλ ιακβάλνληαη ππφςε ηα ηδηαίηεξα ραξαθηεξηζηηθά ηεο 

θάζε πεξηνρήο κε ζθνπφ ηελ επίηεπμε αληηθεηκεληθψλ ζηφρσλ θαη ζπκθεξφλησλ. 

Πιένλ ζεσξείηαη απαξαίηεην θαη αλαγθαίν εξγαιείν γηα ηελ αλάπηπμε ησλ πφιεσλ 

ιφγσ ηεο χπαξμεο δηαθφξσλ παξαγφλησλ φπσο νη δηαδηθαζίεο ηεο παγθφζκηαο 

αληαγσληζηηθφηεηαο, ηεο αχμεζεο ηεο ηνπξηζηηθήο ειθπζηηθφηεηαο, ησλ δηαδηθαζηψλ 

ηεο αζηηθήο δηαθπβέξλεζεο θαη ηεο αλάγθεο ηνπ ηφπνπ/πφιεσλ γηα ηελ απφθηεζε 

ηαπηφηεηαο θαη ηελ δεκηνπξγία κηαο λέαο εηθφλαο κε ζθνπφ ηελ νηθνλνκηθή 

αλάπηπμε. [9 Ξ] 

 

΢ην City Marketing πεξηιακβάλνληαη θαη έλλνηεο, φπσο «δηαθήκηζε», «ζπλεξγαζία 

δεκφζηνπ-ηδησηηθνχ ηνκέα» θαη «αληηκεηψπηζε ηεο πφιεο σο επηρείξεζεο παξνρήο 

ππεξεζηψλ». ΢ηφρνο ηνπ είλαη λα δηαηππψζεη πξνηάζεηο γηα ηελ αζηηθή αλάπηπμε, 

ψζηε λα βειηηψζεη ηελ ειθπζηηθφηεηα θαη ηελ εηθφλα ηεο πφιεο, θαζψο θαη ην βηνηηθφ 

επίπεδν ησλ θαηνίθσλ [14 Δ]. Ζ θαηλνηνκία ζην City Marketing είλαη φηη εηζάγεη θαη 

ηνλ παξάγνληα «επηθνηλσλία», δειαδή ην δηάινγν θαη ηελ αληαιιαγή ηδεψλ κεηαμχ 

ησλ δηαθφξσλ νκάδσλ ζπκθεξφλησλ, ψζηε λα δεκηνπξγεζεί θαηφπηλ κηα παιέηα κε 

ηνπο ζπλνιηθνχο ζηφρνπο, επηζπκίεο, νθέιε θαη θίλεηξα. 

 

Δίλαη αλαγθαίν λα δηαηππσζεί έλα θαληαζηαθφ γηα ην κέιινλ ηεο πφιεο, ζην νπνίν ζα 

θαηαγξάθεηαη πψο ζα κπνξνχζε λα είλαη ε πφιε ζην κέιινλ θαη πψο κπνξεί λα 

αλαπηπρζεί. Απηφ ην θαληαζηαθφ νθείιεη λα ιακβάλεη ππφςε ηε ζχγρξνλε 

πξαγκαηηθφηεηα θαη ηηο δπλαηφηεηεο ηεο πφιεο γηα αλάπηπμε. Γηα παξάδεηγκα κηα 

κηθξή πφιε δε ζα κπνξνχζε πνηέ λα γίλεη θέληξν πςειήο ηερλνινγίαο, κηα πφιε 

δνξπθφξνο κηαο δεκνθηινχο δε ζα κπνξνχζε λα απνζπάζεη ηνλ ηνπξηζκφ ηεο θιπ.  

΢ηφρνο ηνπ θαληαζηαθνχ είλαη λα ηαπηηζηνχλ νη πνιίηεο κε ηνπο αλαπηπμηαθνχο 

ζηφρνπο ηεο πφιεο ηνπο. ΢πλεπψο, είλαη αλαγθαίν λα επηδησρζεί φζν ην δπλαηφ 

κεγαιχηεξε ζπκκεηνρή πνιηηψλ, αιιά θπζηθά, κέζα ζε θάπνηα φξηα δηφηη αιιηψο ζα 

ππάξμεη κεγάιε δπζθνιία ζηε δηακφξθσζε ησλ ζηφρσλ. 

 

Ο ζρεδηαζκφο κπνξεί λα ζεσξεζεί επηηπρεκέλνο φηαλ πιεξνχληαη νη παξαθάησ 

παξάκεηξνη:  
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 νη θάηνηθνη θαη νη επηρεηξήζεηο είλαη ηθαλνπνηεκέλνη απφ ηηο ππεξεζίεο 

(αγνξέο) πνπ ηνπο παξέρνληαη. 

 νη επηζθέπηεο θαη νη μέλεο επελδχζεηο, νη νπνίνη απνηεινχλ ηηο αγνξέο 

ζηφρνπο λα κείλνπλ επίζεο ηθαλνπνηεκέλνη απφ ηηο πξνζθεξφκελεο ππεξεζίεο 

ηνπ ηφπνπ ή εηδηθφηεξα ηεο πφιεο. Οη αγνξέο ζηφρνη (target markets) ζηηο 

νπνίεο απεπζχλεηαη ην city marketing είλαη νη θάηνηθνη, νη ηνπξίζηεο, νη 

επηρεηξήζεηο, νη επελδχζεηο. 

 

Σα επηθξαηέζηεξα θαληαζηαθά πφιεσλ πνπ πιεξνχλ ηηο πξνυπνζέζεηο ηνπ 

επηηπρεκέλνπ ζρεδηαζκνχ είλαη ε «Παγκοζμιούπολη» θαη ε «Δημιοςπγική πόλη». 

 

Ζ Παγθνζκηνχπνιε (“Global City”) απνηειεί ηελ θνηλσληθή θαη ρσξηθή έθθξαζε 

ηεο παγθφζκηαο νηθνλνκίαο. Απνηεινχλ θέληξα ζπγθέληξσζεο αλαπηπγκέλσλ 

ππεξεζηψλ, επελδχζεσλ θαη κεγάισλ πνιπεζληθψλ επηρεηξήζεσλ (headquarters 

operations) [6 Δ]. ΢ηηο εηθφλεο παξαθάησ παξαδείγκαηα απφ Global Cities: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Δηθφλα 60. NewYork ("Global City") 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Δηθφλα 61. Tokyo ("Global City") 
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Δηθφλα 62. London ("Global City") 

 

Σα ραξαθηεξηζηηθά εθείλα πνπ πξνζδηνξίδνπλ αλ κηα πφιε κπνξεί λα ραξαθηεξηζζεί 

σο Παγθνζκηνχπνιε είλαη ηα εμήο [6 Δ]: 

 Ζ ζπγθέληξσζε headquarters operations πνιπεζληθψλ επηρεηξήζεσλ θαη 

δηεζλψλ ρξεκαηνδνηηθψλ θέληξσλ. 

 Ζ χπαξμε κεγάινπ αξηζκνχ ππνζηεξηθηψλ ππεξεζηψλ (advanced producer 

services). 

 Ζ χπαξμε ζεκαληηθψλ πιηθψλ ππνδνκψλ νη νπνίεο ραξαθηεξίδνληαη απφ 

πςειή πξνζπειαζηκφηεηα (ζπγθεληξψζεηο πνιπψξνθσλ, κνληέξλσλ θηηξίσλ 

πςειήο ηερλνινγίαο θαη αξρηηεθηνληθήο, δηεζλψλ αεξνδξνκίσλ θιπ.). 

 Ζ χπαξμε πνιηηηζηηθψλ θαη θνηλσληθψλ ππνδνκψλ φπσο: κνπζεία, ρψξνη 

ζπλεδξηάζεσλ, γθαιεξί, ζέαηξα, Κηλεκαηνγξάθνη, θιπ. 

 

Γηα ηελ πξνζέιθπζε ησλ εηαηξηψλ πςειήο ηερλνινγίαο ε πφιε κπνξεί λα εθαξκφζεη 

ηα εμήο κέηξα: 

 Να δεκηνπξγήζεη έλα βηνκεραληθφ πάξθν πςειήο ηερλνινγίαο πνπ 

ζαπξνζθέξεη δηεπθνιχλζεηο ρακεινχ θφζηνπο ζηηο εηαηξίεο πνπ ζα 

βξίζθνληαη ζεαπηφ θαη λα ην πξνσζήζεη κέζα απφ άξζξα, δηαθήκηζε θιπ. 

 Να πξνζειθχζεη ζην παλεπηζηήκηφ ηεο κεραληθνχο θαη άιινπο 

επηζηήκνλεοηδηαίηεξα έκπεηξνπο θαη θαηαξηηζκέλνπο ζηελ πςειή ηερλνινγία, 

νη νπνίνη κεηελ παξνπζία ηνπο ζα πξνζειθχνπλ αθφκα πεξηζζφηεξν ηηο 

εηαηξίεο. 

 Να πξνζπαζήζεη λα πξνζειθχζεη εηαηξίεο εγθαηεζηεκέλεο ζε δηπιαλέο 

πφιεηοθαη αξγφηεξα θαη ζε γεηηνληθέο ρψξεο. 

 

΢πλεπψο, ε Παγθνζκηνχπνιεαθνξά κεγάιεο θιίκαθαο αζηηθή ζπγθέληξσζε πνπ 

απνηειεί ρξεκαηννηθνλνκηθφ θαη δηνηθεηηθφ θέληξν παγθφζκηαο εκβέιεηαο κε πςειή 

ζπγθέληξσζε ππεξεζηψλ πξνεγκέλεο ηερλνινγίαο θαη κεγάιε θνηλσληθή θαη 

πνιηηηζηηθή ππνδνκή. 
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Σν θαληαζηαθφ ηεο «Γεκηνπξγηθήο Πφιεο» (“Creative City”) δηαηππψζεθε απφ ηνπο 

Ebert, Gnad θαη Kunzmann (1994). [11 Ξ] Ζ επηηπρεκέλε πφιε είλαη θαη 

«δεκηνπξγηθή», απηφ ζεκαίλεη φηη ηθαλνπνηεί κηα ζεηξά θξηηεξίσλ, ηα νπνία είλαη ηα 

παξαθάησ: 

 Δπξχ θάζκα δεκφζησλ φζν θαη ηδησηηθψλ εξεπλεηηθψλ θαη αλαπηπμηαθψλ 

δξαζηεξηνηήησλ ην νπνίν ελδπλακψλεη ηελ νηθνλνκία ηεο πφιεο θαη 

ζπκβάιιεη ζηε ζπλερή θαη αεηθφξν αλάπηπμή ηεο. 

 Γηαθνξνπνηεκέλεο θαιιηηερληθέο θαη πνιηηηζηηθέο δξαζηεξηφηεηεο, νη νπνίεο 

παίδνπλ ζεκαληηθφ ξφιν γηα ηελ αλάδεημε ηεο εηθφλαο, ηελ ειθπζηηθφηεηα θαη 

ηελ νηθνλνκηθή αλάπηπμε ηεο πφιεο. Ζ απαζρφιεζε ζηνλ πνιηηηζηηθφ ηνκέα 

δεκηνπξγεί λέεο ζέζεηο εξγαζίαο θαη πξνσζεί ηελ παξαγσγή ζε άιινπο ηνκείο 

ηεο ηνπηθήο νηθνλνκίαο (φπσο απηή ησλ αξρηηεθηφλσλ, ζρεδηαζηψλ, 

γξαθηζηψλ θαη δηαθεκηζηψλ). 

 Γηαθνξνπνηεκέλεο δπλαηφηεηεο πιεξνθφξεζεο θαη επηθνηλσλίαο, νη νπνίεο 

ελδπλακψλνπλ ηελ πνιηηηζηηθή θαη νηθνλνκηθή ζεκαζία ηεο πφιεο θαη 

βνεζνχλ ηδηαίηεξα ηε «δεκηνπξγηθφηεηα». ΢εκαληηθφ ξφιν εδψ έρνπλ ηα 

ηνπηθά κέζα καδηθήο ελεκέξσζεο ηα νπνία κπνξνχλ λα δηακνξθψζνπλ 

γλψκεο κέζσ ηεο επηινγήο ησλ ζεκάησλ θαη ηεο θξηηηθήο ηνπο. 

 Γηαθνξνπνηεκέλε θαη κε βάζνο εθπαηδεπηηθή πξνζθνξά, ε νπνία έρεη ηελ 

ηθαλφηεηα λα επαηζζεηνπνηεί ηνπο ζπνπδαζηέο ζρεηηθά κε ηα πξνβιήκαηα ηεο 

πφιεο θαη ηνπο ηξφπνπο κε ηνπο νπνίνπο κπνξνχλ απηνί λα ζπκβάιινπλ ζηελ 

αληηκεηψπηζή ηνπο. ΢ηα πιαίζηα ηεο εθπαίδεπζεο ζα ππάξρνπλ πεξηζψξηα γηα 

πεηξακαηηζκνχο θαη θαηλνηνκία. 

Δπίζεο, ε «Γεκηνπξγηθή Πόιε» κπνξεί λα παξνπζηάδεη θαη κηα αθφκε ζεηξά 

ραξαθηεξηζηηθψλ, ηα νπνία δελ είλαη ηα πην απαξαίηεηα αιιά κε ηελ χπαξμή ηνπο 

επεξεάδνπλ ηε θχζε θαη ηελ έθηαζε ηεο δεκηνπξγηθφηεηαο, ράξε ζηε 

δηαθνξνπνίεζεπνπ πξνζθέξνπλ: 

 Ζ παξάδνζε ηεο πφιεο ζηε δεκηνπξγηθφηεηα. Δίλαη ζεκαληηθφ γηα κηα πφιε 

λα έρεη παξάδνζε φζνλ αθνξά ηε δεκηνπξγηθφηεηα, θαζψο ε εθαξκνγή λέσλ 

ηδεψλ θαη δξάζεσλ είλαη πνιχ επθνιφηεξε, αθνχ γίλεηαη απνδεθηή απφ ηνπο 

θαηνίθνπο. 

 Σν πφζν ηαπηίδνληαη νη θάηνηθνη κε ηελ πφιε ηνπο. Όηαλ νη θάηνηθνη αγαπνχλ 

θαη ελδηαθέξνληαη γηα ην θαιφ ηεο πφιεο ηνπο θαη ηελ πνηφηεηα ηεο δσήο ηνπο 

δηεπθνιχλεηαη πνιχ ην έξγν ησλ ηνπηθψλ αξρψλ θαη ππάξρεη ζπκκεηνρή απφ 

ηελ πιεπξά ησλ θαηνίθσλ. 

 Σν πφζν αλνηρηνί είvαη νη ηνπηθνί παξάγνληεο ζε ηνπηθφ θαη πεξηθεξεηαθφ 

επίπεδν γηα λέεο ηδέεο θαη δηαθνξεηηθέο απφςεηο. Απηφ είλαη αλαγθαίν, εηδηθά 

φηαλ πξφθεηηαη λα εθαξκνζηνχλ θαηλνηφκεο δξάζεηο, φπνπ ε ζπλεξγαζία ησλ 

ηνπηθψλ παξαγφλησλ, αιιά θαη ν εγεηηθφο ξφινο πνπ πξφθεηηαη λα έρνπλ, 

είλαη απνθαζηζηηθά γηα ην κέιινλ ηνπ ηφπνπ ηνπο. 

 Δλζάξξπλζε κέζσ κηαο ζεηξάο «δεκηνπξγηθψλ» ζρεδίσλ, φπνπ ε εθαξκνγή 

ηνπ πξψηνπ δίλεη ψζεζε γηα ηελ εθαξκνγή θαη άιισλ. Ζ αξρή είλαη ην ήκηζπ 

ηνπ παληφο, αθνχ κε απηή απνθηάηαη εκπεηξία θαη ε εθαξκνγή άιισλ 

δξάζεσλ γίλεηαη επθνιφηεξε. 

 Ύπαξμε «δεκηνπξγηθψλ» ρψξσλ ζηελ πφιε γηα ηε θηινμελία δξαζηεξηνηήησλ. 

Οη ρψξνη απηνί κπνξεί λα είλαη λένη αιιά θαη παιηνί, κε ρξεζηκνπνηνχκελνη, 
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νη νπνίνη δηακνξθψλνληαη θαηάιιεια θαη κπνξνχλ λα θηινμελήζνπλ έλα 

ζεκαληηθφ αξηζκφ «δεκηνπξγηθψλ» δξαζηεξηνηήησλ. 
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7.3 City branding 

 

Σν Branding είλαη ε δηαδηθαζία απφδνζεο ελφο «νλφκαηνο», ελφο ζπκβφινπ, ελφο 

εηθαζηηθνχ ζρεδίνπ ή θαη ν ζπλδπαζκφο ησλ παξαπάλσ ζε έλα πξντφλ ή κηα ππεξεζία 

κε ζθνπφ ηελ απφδνζε ηαπηφηεηαο αιιά θαη ηελ δηαθνξνπνίεζε ηνπο απφ ηα 

ππφινηπα νκνεηδή πξντφληα πνπ βξίζθνληαη ζε ζπλερή αληαγσληζκφ [9 Δ].  

΢ηηο εηθφλεο παξαθάησ ηα ζχκβνια - Brands γλσζηψλ εηαηξηψλ: 

 

 

 

 

 

 

 

       Δηθφλα 63. Brand NIKE                           Δηθφλα 64. Brand COCA COLA 

              

Με ηνλ φξν "city branding"νλνκάδνληαη νη δηαδηθαζίεο ηνπ ζηξαηεγηθνχ ζρεδηαζκνχ 

γηα ηελαπφδνζε ζπγθεθξηκέλεο ρσξηθήο ηαπηφηεηαο ζε έλαλ ηφπν ψζηε λα 

δηακνξθσζεί κηα θεληξηθή ηδέα γηα ηα ραξαθηεξηζηηθά θαη ηελ «αζηηθή 

πξνζσπηθφηεηα». [9 Ξ] Με ηε δηαδηθαζία ηνπ city branding αλαπηχζζνληαη πνιηηηθέο 

γηα ηελ νηθνλνκηθή αλάπηπμε θαη ηε δεκηνπξγία κνλαδηθήο ηαπηφηεηαο. Κηίξηα θαη 

αζηηθέο πεξηνρέο απνθηνχλ εκβιεκαηηθή εηθφλα θαη κεηαηξέπνληαη ζην ζήκα 

θαηαηεζέλ ηεο πφιεο απμάλνληαο ηελ ειθπζηηθφηεηαο ηεο. 

 

Χο ηαπηφηεηα ηνπ ηφπνπ ζπλήζσο λννχληαη δχν πξάγκαηα: ηα ραξαθηεξηζηηθά εθείλα 

πνπ θάλνπλ έλαλ ηφπν ηδηαίηεξν θαη ηα ραξαθηεξηζηηθά εθείλα πνπ ηνλ θάλνπλ 

κνλαδηθφ. Ζ ζρέζε πνπ πξνθχπηεη κεηαμχ ηεο ηαπηόηεηαο ηνπ ηφπνπ (place identity) 

θαη ηεο εηθόλαο ηνπ ηφπνπ (place image) είλαη ζρέζε ππνζηήξημεο θαη 

αιιειεμάξηεζεο. Ζ εηθφλα πνπ θαηαζθεπάδεηαη ζην κπαιφ απφ ηνλ ηξφπν κε ηνλ 

νπνίν γίλεηαη αληηιεπηφο ν θφζκνο, είλαη άκεζα ζπλπθαζκέλε αιιά φρη ηαπηφζεκε 

κε ηελ ηαπηφηεηα ηνπ ηφπνπ. [9 Δ] Ζ ηαπηφηεηα ελφο ηφπνπ αθνξά φια εθείλα ηα 

ηδηαίηεξα γλσξίζκαηα, ηα νπνία ηζηνξηθά έδσζαλ ζηνλ ηφπν έλαλ ραξαθηήξα. [6 Δ] Ο 

ραξαθηήξαο κπνξεί λα είλαη θπκαηλφκελεο ηζρχνο θαζψο εμαξηάηαη απφ ηε θχζε ησλ 

ηδηαίηεξσλ γλσξηζκάησλ. Ζ δεκηνπξγία ηεο εηθφλαο ηεο πφιεο απνηειεί έλα 

ππνζηεξηθηηθφ εξγαιείν γηα ηελ δηαθχιαμε ηφζν ηεο ηζρπξήο ηαπηφηεηαο ηεο πφιεο 

θαη ηελ δηαρξνληθφηεηά ηεο φζν θαη γηα ηελ ελίζρπζε ηεο αδχλακεο ηαπηφηεηαο ηεο 

πφιεο κέζσ ηεο δεκηνπξγίαο λέσλ ειθπζηηθψλ εηθφλσλ. [6 Δ] 

 

Οη δηαδηθαζίεο ηνπ city branding αθνξνχλ θπξίσο ηελ πηνζέηεζε ελφο ζπλζήκαηνο γηα 

ηελ πφιε, ην νπνίν ζηελ νπζία είλαη φηη θαη ε εθαξκνγή ησλ εκπνξηθψλ ζεκάησλ ησλ 

πξντφλησλ ζηηο πφιεηο. Ζ ρξήζε ζιφγθαλ γηα ηηο πφιεηο φρη κφλν είλαη δπλαηή, αιιά 
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εμαζθείηαη ζπλεηδεηά ή αζπλείδεηα απφ ηφηε πνπ νη πφιεηο ζπλαγσλίδνληαη κεηαμχ 

ηνπο γηα εκπφξην, θαηνίθνπο, πινχην, γφεηξν θαη εμνπζία. Ζ πηνζέηεζε ζπλζεκάησλ 

θαη νλνκάησλ (βιέπε παξαθάησ εηθφλεο) απιά πξνζπαζνχλ λα πξνζδψζνπλ ζε έλα 

πξντφλ κηα ζπγθεθξηκέλε μερσξηζηή ηαπηφηεηα, κε ζθνπφ λα ην δηαθνξνπνηήζνπλ 

απφ ηα ππφινηπα νκνεηδή πξντφληα πνπ βξίζθνληαη ζε ζπλερή αληαγσληζκφ, ην νπνίν 

είλαη θαη ν ζηφρνο ηνπ κάξθεηηλγθ ησλ πφιεσλ γηα ηηο πφιεηο [14 Δ]. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Δηθφλα 65. Las Vegas “Sin City” «Η πόλη ηηρ αμαπηίαρ». 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Δηθφλα 66. New York «Η πόλη πος δεν κοιμάηαι ποηέ». 
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Δηθφλα 67.  Paris «Η πόλη ηος θωηόρ». 

 

 

 

 

 

 

 

Δηθφλα 68. brand New York                                         Δηθφλα 69. brand Helsinki             

 

 

 

                                                                                                        

 

 

 

 

Δηθφλα 70.  brand Amsterdam                                           Δηθφλα 71.  brand Porto                                                                                                                   

 

 

 

 

 

Δηθφλα 72.  brand Colorado                                                   Δηθφλα 73. brand Paris     
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7.4 Hard-branding the city - Ζ θαηαζθεπή εκβιεκαηηθψλ θηηξίσλ θαη έξγσλ 

 

Ο φξνο "hard Branding" ζρεηίδεηαη κε ην branding ηεο πφιεο κέζσ πνιηηηζηηθψλ 

θηηξίσλ ή γεγνλφησλ, δειαδή ηε ρξήζε ηεο ηέρλεο θαη ηεο αλαςπρήο σο εξγαιεία γηα 

ηελ αζηηθή αλαγέλλεζε, κε απνηέιεζκα ηελ νκνγελνπνίεζε ησλ αζηηθψλ ηαπηνηήησλ 

θαη ηελ δεκηνπξγία πνιηηηζηηθψλ θαηαλαισηηθψλ αζηηθψλ ηνπίσλ. 

 

Ζ ρσξηθή δηάζηαζε ηνπ θαηλνκέλνπ ηεο παγθνζκηνπνίεζεο ζεκειηψλεηαη ζηελ 

αιιαγή ηεο αληίιεςεο ηεο έλλνηαο ηνπ ρψξνπ θαη ηνπ ρξφλνπ απφ ηνπο αλζξψπνπο. [3 

Δ] ΢πλίζηαηαη θπξίσο, ζε κία ρσξηθή θαηάθηεζε, ζηελ εθκεδέληζε ηεο κνλάδαο ηνπ 

κέηξνπ θαη ηνπ ρξφλνπ. Ζ παγθνζκηνπνίεζε ηείλεη λα εληζρχζεη ηελ θεληξηθφηεηα 

ησλ κεηξνπνιηηηθψλ θαη κεγάισλ πφιεσλ, κέζσ ηεο ζπγθέληξσζεο δξαζηεξηνηήησλ 

νηθνλνκηθήο θαη επηρεηξεκαηηθήο θχζεο θαζψο θαη ηεο παξνρήο δηαθφξσλ άιισλ 

ππεξεζηψλ. [6 Δ] 

 

΢ε φ,ηη αθνξά ηα πξσηνπνξηαθά θηίξηα, κε δεδνκέλε ηελ ρξήζε ηνπ θαηλνηφκνπ 

ζρεδηαζκνχ θαη ηελ ηθαλφηεηα ησλ πιηθψλ θαηαζθεπψλ λα παίξλνπλ ζπκβνιηθέο 

κνξθέο, κπνξνχλ λα απνθηήζνπλ ιεηηνπξγηθφ ξφιν ζηε δεκηνπξγία εηθφλαο θαη 

ηαπηφηεηαο ηεο πφιεο, θαζψο θαη ζην κάξθεηηλγθ απηήο. Ζ επέλδπζε ζε 

εκβιεκαηηθέο θαηαζθεπέο θαη ε δεκηνπξγία λέσλ ηνπφζεκσλ (landmarks) απνηειεί 

έλα εξγαιείν πξνψζεζεο ηεο ηαπηφηεηαο, πνπ ρξεζηκνπνηείηαη ηφζν απφ δεκφζηνπο, 

φζν θαη απφ ηδησηηθνχο επελδπηέο. Σν hard branding αθνξά ηελ πξνβνιή θαη ηελ 

πξνψζεζε ηεο εηθφλαο ηεο πφιεο ζηεξηδφκελν απνθιεηζηηθά θαη κφλν ζηα θειχθε 

ησλ θηηξίσλ είηε απηά απνηεινχλ θαηλνηφκεο θαηαζθεπέο είηε αθνξνχλ θειχθε 

κεγάιεο αξρηηεθηνληθήο θιεξνλνκηάο [14 Δ].  

 

΢ηελ αλαδήηεζε κνλαδηθήο ηαπηφηεηαο, νη ηφπνη ζρεηίδνληαη κε δεκνθηιείο 

πξνζσπηθφηεηεο, θηίξηα δηάζεκσλ αξρηηεθηφλσλ (starchitecture), κε ηελ πξνζδνθία 

λα επεξεάζνπλ νη κνλαδηθέο ηδηφηεηεο ηεο πξνζσπηθφηεηαο ηνλ εθάζηνηε ηφπν. 

Σππηθφ παξάδεηγκα απνηειεί ε ηερληθή πνπ νλνκάδεη "Gaudi gambit" ζε βαζκφ πνπ ε 

εηθφλα ηεο πφιεο ηεο Βαξθειψλεο λα είλαη άξξεθηα ζπλδεδεκέλε κε ην δεκηνπξγηθφ 

έξγν ηνπ αξρηηέθηνλα Antoni Gaudi (1852-1926). 

 

Με ηελ ζεακαηηθή αξρηηεθηνληθή, ηα θηίξηα γίλνληαη ζχκβνια κε ραξαθηήξα φρη κφλν 

ηνπηθφ αιιά θαη δηεζλή. Οη δηάζεκνη αξρηηέθηνλεο (starchitects), νη δεκηνπξγνί απηψλ 

ησλ ζεακαηηθψλ θηηξίσλ, έρνπλ ηελ ηθαλφηεηα λα δεκηνπξγήζνπλ θαη λα 

επαλαπξνζδηνξίζνπλ ηελ ηδηαίηεξε ηαπηφηεηα ησλ πφιεσλ γηα ηε δεκηνπξγία 

επηρεηξεκαηηθψλ επηθέληξσλ, επηθέληξσλ πςεινχ πνιηηηζκνχ θαη επηθέληξσλ 

πνιηηηζκνχ θαη ειεχζεξνπ ρξφλνπ ζε παξάθηηεο πεξηνρέο. Ζ ηάζε απηή εθαξκφζηεθε 

ζε πνιιέο κεηξνπφιεηο θαη κεγάιεο πφιεηο, κε απνηέιεζκα ηελ δεκηνπξγία 

εληππσζηαθψλ θηηξίσλ δηάζεκσλ αξρηηεθηφλσλ. ΢ηηο εηθφλεο παξαθάησ εκβιεκαηηθά 

θηίξηα: 
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Δηθφλα 74. Οιπκπηαθφ ζηάδην Πεθίλνπ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Δηθφλα 75. Όπεξα ηνπ ΢χδλευ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Δηθφλα 76. Ζ Sagrada Familia ηνπ δηάζεκνπ αξρηηέθηνλα Gaudi, ζηελ 

Βαξθειψλε. 
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΢ην παξειζφλ ηα landmarks θαη ε ζεακαηηθή αξρηηεθηνληθή εμέθξαζαλ ην πνιηηηθφ-

θνηλσληθφ θαληαζηαθφ εθαηνκκπξίσλ αλζξψπσλ: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                        Δηθφλα 77. Ππξακίδεο Αηγχπηνπ 

Tαθηθά κλεκεία ησλ Φαξαψ ζηελ αξραία Αίγππην. ΢πκβνιίδαλ ηελ ζετθή θχζε ηνπ 

κνλάξρε θαη ηεο ηάμεο ησλ επγελψλ.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                         Δηθφλα 78. Ναφο ησλ Ίλθαο 

Ναφο ησλ Ίλθαο ζηελ Λαηηληθή Ακεξηθή. Σφπνο ιαηξείαο θαη αλζξσπνζπζηψλ. 
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Δηθφλα 79. Ηεζνχο Υξηζηφο ζην Rio De Janeiro 

 

Κνινζζίαην άγαικα ηνπ Ηεζνχ Υξηζηνχ ζην Rio De Janeiro 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           Δηθφλα 80. Taj Mahal 

 

Ζ εηθφλα ηνπTaj Mahal (καπζσιείν ζηελ Ηλδία), είλαη ηαπηηζκέλε ζην θαληαζηαθφ 

ηεο Γχζεο κε ηελ Αλαηνιή. Υηίζηεθε απφ ηνλ απηνθξάηνξα Shah Jahan ην 1632 γηα 

λα εληαθηάζεη ηελ αγαπεκέλε ηνπ γπλαίθα. Μπζηηθηζκφο θαη ξνκαληηζκφο κέζα απφ 

κηα απνηθηνθξαηηθή, νξηεληαιηζηηθή νπηηθή πνπ παξαβιέπεη ηηο βαζηέο αληζφηεηεο, 

ηελ εγθιεκαηηθφηεηα θαη ηελ εμαζιίσζε πνπ επηθξαηνχλ ζηε ρψξα. 
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7.5 Παγθφζκηα κεγάια Γεγνλφηα (Mega Events) 

 

Ζ δηνξγάλσζε κεγάισλ γεγνλφησλ (mega events), ελδερνκέλσο λα ζπκβάιεη 

θαζνξηζηηθά ζηελ δεκηνπξγία ηαπηφηεηαο ηεο πφιεο (Eurovision,  world cup, 

superbowl, Academy awards, Grammys θιπ.). Οη ηνπηθέο αξρέο αληηκεησπίδνπλ ηα 

κεγάια γεγνλφηα κε ζηξαηεγηθνχο φξνπο, βιέπνληαο ζε απηά επθαηξίεο δηεζλνχο 

πξνβνιήο κε ρακειφ θφζηνο. Tα αζηηθά θεζηηβάι σο κέζα πνπ κπνξνχλ λα 

αλαδείμνπλ ηελ «ςπρή» ηεο πφιεο, απνθαιχπηνληαο παξακειεκέλα ή θξπκκέλα 

ραξαθηεξηζηηθά θαη ζηηγκηαία δηαθφπηνληαο ηελ ζπλεζηζκέλε ξνή ηεο πφιεο. Σα ίδηα 

ηα θεζηηβάι κεηακνξθψλνπλ ηελ πφιε, αιιάδνληαο ηε ρσξηθή ηεο δνκή θαη 

πξνζδίδνληάο ηεο ηδηαίηεξε ηαπηφηεηα. Παξάιιεια, ε δηνξγάλσζε κεγάισλ 

γεγνλφησλ κπνξεί λα δψζεη ψζεζε γηα ηελ αλάπηπμε ηνπ ηνπξηζκνχ κέζσ ηεο 

κεηέπεηηα εθκεηάιιεπζεο ησλ έξγσλ. Υαξαθηεξηζηηθφ παξάδεηγκα απνηειεί ην 

κάξθεηηλγθ ηεο Βαξθειψλεο. Σν πξνθίι ηεο πφιεο ζρεκαηίζηεθε κε αθνξκή ηνπο 

Οιπκπηαθνχο Αγψλεο ηνπ 1992. Μεηά ηνπο αγψλεο, ε Βαξθειψλε δηαηήξεζε θαη 

ελδπλάκσζε ηελ εηθφλα ηεο κέζσ κηαο ζηξαηεγηθήο κάξθεηηλγθ πνπ είρε ζηφρν λα 

«πνπιήζεη» ηελ πφιε σο θέληξν αλαςπρήο θαη πνιηηηζκνχ ηεο Δπξψπεο. [7 Δ]  
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7.7 Ζ εθαξκνγή ηνπ αζηηθνχ branding ζην Dubai 

 

To Dubai θαηάθεξε λα δεκηνπξγήζεη κηα κνλαδηθή ηαπηφηεηα κέζσ ελφο 

ζπγθεθξηκέλνπ ζρεδίνπ branding θαη λα απνδείμεη φηη ε δεκηνπξγία ηεο εηθφλαο -

νλφκαηνο (brand) απνηειεί ζεκαληηθφ παξάγνληα γηα ηελ θαζηέξσζε ηνπ ζην 

παγθφζκην δίθηπν ησλ πφιεσλ. ΢ηφρνο ηνπ ήηαλ λα απνθηήζεη ην Dubai ηε θήκε ηνπ 

απφιπηνπ πξννξηζκνχ παγθνζκίσο θαη λα θαζηεξσζεί ζηελ θνξπθή ησλ δηεζλψλ 

αγνξψλ ζπκπεξηιακβάλνληαο ηελ επηρεηξεκαηηθή θηινμελία "business hospitality", ην 

real estate, ηνλ ηνπξηζκφ, ηελ αλαςπρή θαη ηελ εθπαίδεπζε [10 Δ]. 

 

Σν Dubai ζηελ πξνζπάζεηα ηνπ λα πξνζειθχζεη έλαλ ηεξάζηην αξηζκφ απφ επελδπηέο, 

επηρεηξήζεηο θαη επηζθέπηεο απφ φισλ ηνλ θφζκν αθνινχζεζε ζπγθεθξηκέλε 

δηαδηθαζία κάξθεηηλγθ ε νπνία αθνξνχζε ηελ δεκηνπξγία ελφο ηδαληθνχ ηφπνπ γηα λα 

επηζθεθηείο, λα επελδχζεηο, λα δήζεηο θαη λα εξγαζηείο έρνληαο σο βαζηθφ 

παξνλνκαζηή ηελ θαηλνηνκία θαη ηελ πςειή πνηφηεηα. [20 Ξ] Πξνζπάζεζε ζπλεπψο 

λα δεκηνπξγήζεη έλα ηνπίν, κέζα ζηνλ νπνίν νη επηζθέπηεο (ηνπξίζηεο θαη 

επηρεηξεκαηίεο) λα έρνπλ ηε δπλαηφηεηα αμηνπνηήζεο δηαθφξσλ ππεξεζηψλ 

ιεηηνπξγηψλ θαη αλέζεσλ. 

 

Ζ ζηξαηεγηθή branding πνπ αθνινχζεζε ην Dubai ζηεξίρζεθε θπξίσο ζηνλ ηνκέα ηνπ 

real estate θαη ησλ θαηαζθεπψλ. Σν Dubaiθαηάθεξε λα ζπλδπάζεη θαηλνηφκεο 

επηρεηξεκαηηθέο ζηξαηεγηθέο καδί κε ηελ θαηαζθεπή θνξπθαίσλ έξγσλ πνπ 

πξνθαινχλ ην ελδηαθέξνλ, επηηπγράλνληαο ηελ αιιαγή ηφζν ζην αζηηθφ ηνπίν φζν 

θαη ζηελ εηθφλα ηεο [20 Ξ]. Σν Dubai είλαη απνηέιεζκα ηεο δεκηνπξγίαο ηνπίσλ 

εηαηξηθήο ηαπηφηεηαο "brandscapes", φπνπ ηα θηίξηα δελ είλαη απιά αληηθείκελα ζην 

ρψξν αιιά απνηεινχλ ηα ίδηα δηαθήκηζε θαη πξννξηζκφ. «Τα  brandscapes απνηεινύλ 

ρσξηθέο εθδειώζεηο από ζπλζεηηθά αληηιακβαλόκελεο ηαπηόηεηεο κεηαθεξόκελεο ζε 

ζπλζεηηθά αληηιακβαλόκελνπο ηόπνπο, νξνζεηώληαο πνιηηηζηηθά αλεμάξηεηα ηνπία 

όπνπ εηαηξηθά ζπζηήκαηα αμηώλ πινπνηνύληαη ζε πξαγκαηηθέο ηνπνζεζίεο». [10 Δ] 

 

Ζ ρξήζε ηεο αξρηηεθηνληθήο δηαδξακάηηζε θαζνξηζηηθφ ξφιν ζηελ ελίζρπζε ηεο 

ηαπηφηεηαο ηνπ Dubai, ζηελ πξνψζεζε ηεο νηθνλνκηθήο αλάπηπμεο θαη ζηελ 

αλάδεημε ηεο ζέζεο ηνπ ζην παγθφζκην δίθηπν πφιεσλ. [20 Ξ] Ο θαηλνηφκνο 

ζρεδηαζκφο θαη ε ρξήζε ηεο κνληέξλαο αξρηηεθηνληθήο δεκηνχξγεζαλ 

«κνλαδηθφηεηεο» ζην ρψξν, ηα νπνία είλαη επξέσο γλσζηά ζε φισλ ηνλ θφζκν (Burj 

Al Arab Hotel, Burj Dubai, Emirates Towers) θαη επίζεο νδήγεζε ζηελ πινπνίεζε 

«έξγσλ- λαπαξρίδεο» (flagship projects). 
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Δηθφλα 81. Burj Al Arab Hotel 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Δηθφλα 82. Burj Dubai, ην ςειφηεξν θηίξην ζηνλ θφζκν 

 

Ζ ρξήζε εκβιεκαηηθψλ θηηξίσλ, ην «hard-branding», απνηειεί κηα απφ ηηο 

ζηξαηεγηθέο branding πνπ αθνινχζεζε ην Dubai. Ζ επέλδπζε ζε πεξίβιεπηεο 

θαηαζθεπέο - ηνπφζεκα (landmarks) απνηέιεζε έλα εξγαιείν πξνψζεζεο θαη 

δεκηνπξγίαο ηεο παγθφζκηαο εηθφλαο. Χζηφζν, ην «hard- branding» πνπ αθνινπζεί ην 

Dubai, αθνξά ηελ πξνβνιή θαη ηελ πξνψζεζε ηεο εηθφλαο ηεο πφιεο ζηεξηδφκελν 

απνθιεηζηηθά θαη κφλν ζηα θειχθε ησλ θηηξίσλ πνπ απνηεινχλ θαηλνηφκεο 

θαηαζθεπέο θαη φρη θειχθε κεγάιεο αξρηηεθηνληθήο θιεξνλνκηάο. 
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To Dubai έθαλε ρξήζε ηεο ζεακαηηθήο αξρηηεθηνληθήο (starchitectures). Σα θηίξηα 

έγηλαλ ζχκβνια κε ραξαθηήξα φρη κφλν ηνπηθφ αιιά θαη δηεζλή. Οη δηάζεκνη 

αξρηηέθηνλεο (starchitects), νη δεκηνπξγνί απηψλ ησλ ζεακαηηθψλ θηηξίσλ (Aedas 

Atkins, Adrian Smith & Gordon Gill, James Law, Nikken Sekkei, Sanjay Puri, 

Sheppard Robson, Woods Bagot, Zaha Hadid) είραλ ηελ ηθαλφηεηα λα 

δεκηνπξγήζνπλ θαη λα νξίζνπλ κηα ηδηαίηεξε ηαπηφηεηα ζηελ πφιε θαζψο ν ίδηνο ν 

ηφπνο ζρεηίζηεθε κε απηέο ηηο δεκνθηιείο πξνζσπηθφηεηεο [10 Δ]. 

Σέινο, ην ίδην ην θαηαζθεπαζηηθφ ηνπίν ησλ έξγσλ απνηεινχζε θάζε θνξά ηελ πξν-

δηαθήκηζε απηψλ. Ζ θαηαζθεπή κεγάιεο θιίκαθαο έξγσλ θαη ε ρξνληθή ηνπο 

δηάξθεηα σθεινχζαλ ζηελ απφθηεζε θήκεο πξηλ αθφκα νινθιεξσζνχλ. Ζ 

θαηαζθεπή θαη ε παξνπζίαζε δηαθφξσλ ληνθηκαληέξ πνπ αθνξνχζαλ ηφζν ζηελ 

δηαδηθαζία ηεο θαηαζθεπή ησλ έξγσλ φζν θαη κεηά ηελ νινθιήξσζή ηνπο, γλψξηζαλ 

κεγάιε αληαπφθξηζε θαη ζπλέβαιαλ νπζηαζηηθά ζηελ γλσζηνπνίεζε απηνχ ηνπ 

κνληέινπ αλάπηπμεο. 

΢πκπεξαζκαηηθά, ην Dubai πξνζδνθνχζε λα απνθηήζεη κηα ηαπηφηεηα ε νπνία ζα ηνπ 

εμαζθάιηδε κηα πςειή ζέζε ζην παγθφζκην δίθηπν ησλ πφιεσλ. Θέιεζε λα 

δεκηνπξγήζεη έλα θνζκνπνιίηηθν ηνπίν απφιπηεο αίγιεο θαη εμνπζίαο ζην νπνίν ν 

θαζέλαο ζα κπνξνχζε λα ηθαλνπνίεζεη θάζε ηνπ επηζπκία ζπλδπάδνληαο ηελ εξγαζία, 

κε ηελ αλαςπρή, ηνλ ηνπξηζκφ θαη ηελ θαηνηθία. Γηα ην Dubai, νηηδήπνηε θεληξίδεη 

ηελ πξνζνρή, γηα απηφ ηνλ ιφγν ε εκβιεκαηηθή αξρηηεθηνληθή δελ ελζαξξχλεηαη 

απιψο, αιιά επηδηψθεηαη ελεξγά. [10 Δ] 
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7.8 Airbnb - εκπνξεπκαηνπνίεζε ηεο θαληαζίαο 

 

Ζ Airbnb είλαη ηζηνζειίδα θαηαρψξεζεο, εχξεζεο θαη ελνηθίαζεο θαηαιπκάησλ. 

Πξφθεηηαη νπζηαζηηθά γηα κηα ειεθηξνληθή πιαηθφξκα, πνπ θέξλεη ζε επηθνηλσλία 

ηνλ νηθνδεζπφηε κε ηνλ πειάηε, ελψ είλαη ηαπηφρξνλα ππεχζπλε γηα ηελ 

δηεθπεξαίσζε ηεο δηαδηθαζίαο ηεο θξάηεζεο. Ζ ζπλαιιαγή, θαηά ηελ νπνία ν 

επηζθέπηεο πιεξψλεη ην εθάζηνηε πνζφ κε πηζησηηθή ή άιιε θάξηα, γίλεηαη κέζσ ηεο 

πιαηθφξκαο. Ο νηθνδεζπφηεο παξαιακβάλεη ην πνζφ κφιηο 24 ψξεο κεηά ηελ άθημε 

ηνπ θηινμελνχκελνχ ηνπ, έηζη ψζηε λα είλαη ζίγνπξν φηη ν ηειεπηαίνο παξέιαβε ην 

θαηάιπκα, φπσο ζπκθσλήζεθε. Σα έζνδα ηεο εηαηξίαο πξνέξρνληαη απφ ην πνζνζηφ 

πνπ θξαηάεη εθείλε απφ θάζε θξάηεζε πνπ γίλεηαη [2 Η].  

Ζ Airbnb είλαη έλαο εχθνινο ηξφπνο λα εθκεηαιιεπζεί νηθνλνκηθά ν ρξήζηεο ηνλ 

ρψξν ηνπ, παξνπζηάδνληάο ηνλ ζε έλα θνηλφ εθαηνκκπξίσλ ρξεζηψλ. εχξνο ησλ 

ηηκψλ πνηθίιιεη ζεκαληηθά, φπσο θαη ε ηνπνζεζία ηνπ θαηαιχκαηνο. Ζ Airbnb 

πξνζθέξεη κηα κεγάιε πνηθηιία θαηαιπκάησλ (δηακέξηζκα, θάζηξν, βίια θ.α.), 

αλάινγε κε ην κέγεζνο ηεο θνηλφηεηαο ησλ ρξεζηψλ ηεο, πνπ ππφζρνληαη κνλαδηθέο 

ηαμηδησηηθέο εκπεηξίεο. Ζ αλαθαηαζθεπή ησλ θαηαιπκάησλ ησλ ηδησηψλ έρεη φξην ηελ 

θαληαζία ηνπ θαζελφο θαη ζηφρν έρεη λα πξνζειθχζεη ελνηθηαζηέο δεκηνπξγψληαο κηα 

κνλαδηθή εκπεηξία. ΢χκθσλα κε ηα ζηνηρεία πνπ είλαη αλαξηεκέλα ζηελ ηζηνζειίδα, 

είλαη εγγεγξακκέλα θαηαιχκαηα ζε πεξηζζφηεξεο απφ 34.000 πφιεηο θαη 191 ρψξεο 

(Ηνχληνο 2016).  

΢ηηο εηθφλεο παξαθάησ παξαδείγκαηα απφ επθάληαζηεο θαηνηθίεο [3 Η]: 

Γσκάηην αεξνπιάλν 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                  Δηθφλα 83. ΢πίηη κέζα ζε παξνπιηζκέλν αεξνπιάλν ζηελ Αξηδφλα. 
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Γσκάηην θξχπηε 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Δηθφλα 84. Δλνηθηαδφκελν δσκάηην κέζα ζηελ πξψελ εθθιεζηά ηνπ St. Patrick 

ζην Lewiston, Maine.  

 

 

Γηαζηεκηθή βάζε ζηνλ Άξε 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Δηθφλα 85. Γηαζηεκηθή βάζε ζηνλ Άξε. Βξίζθεηαη ζην ρσξίν WadiRum ζηελ 

Ηνξδαλία ζηε κέζε ηεο εξήκνπ. 
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Καιχβα απφ ιάζπε 

 

 

Δηθφλα 86. Ζ ιαζπνθαιχβα βξίζθεηαη ζην Portland, Oregon ζηηο ΖΠΑ. 
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Ηλδηάληθα «ηηπί» (ζθελέο) 

 

Δηθφλα 87. Ο θαηαπιηζκφο ηηπί βξίζθεηαη ζηνλ Καλαδά. 

 

 

 

Μεζαησληθφ θάζηξν 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Δηθφλα 88. Πξφθεηηαη γηα κεζαησληθφ θάζηξν 600 εηψλ ζηελ Ηξιαλδία. 
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΢πκπεξάζκαηα 

 

Ζ επέλδπζε ζε αθίλεηε πεξηνπζία ραξαθηεξίδεηαη, δηαρξνληθά, σο κηα επέλδπζε κε 

αζθαιή θαη ζηαζεξή απφδνζε θεθαιαίνπ. Ζ πςειή θνηλσληθφ-νηθνλνκηθή αμία ηεο 

γεο, έρεη δεκηνπξγήζεη απφ λνκηθέο δηαθνξέο κεηαμχ αλζξψπσλ, κέρξη θαη 

δηαθξαηηθέο εληάζεηο ή πνιέκνπο. 

 

΢ε φιε ηνπο ηελ ηζηνξία νη πφιεηο ζπιιακβάλνληαλ, ζρεδηάδνληαλ θαη 

λνεκαηνδνηνχληαλ απφ ηελ αλζξψπηλε θαληαζία. Σα δηάθνξα ρσξηθά θαληαζηαθά 

κνξθνπνηνχληαη κέζα απφ εηθφλεο θαη θνηλσληθφ-πνιίηηθεο πξαθηηθέο, δηαρένληαη 

κέζα απφ ηελ πνπ θνπιηνχξα, κε απνηέιεζκα λα δεκηνπξγνχλ ηζρπξέο 

αλαπαξαζηάζεηο πνπ εληππψλνληαη ζηε ζπιινγηθή ζπλείδεζε, θαηαζθεπάδνληαο ηελ 

θνηλσληθή πξαγκαηηθφηεηα. 

 

Οη πφιεηο σο έλα έληνλν θαηλφκελν θαηά ηνλ 19νπ αηψλα δηέγεηξαλ ην θνηλσληθφ 

θαληαζηαθφ ησλ ζπγρξφλσλ θαηνίθσλ ηνπο. Ζ αζηηθνπνίεζε πξνθάιεζε ηελ 

αλαζχλζεζε ησλ θέληξσλ εμνπζίαο, ησλ θνηλσληθψλ ηεξαξρηψλ, ησλ ηξφπσλ 

δηαβίσζεο, ησλ ζρέζεσλ αλάκεζα ζηηο θνηλσληθέο νκάδεο. Γηα θάπνηνπο ε πφιε 

αληηπξνζψπεπε ηελ ειπίδα γηα έλαλ πην πνιηηηζκέλν θφζκν, ελψ θάπνηνη άιινη ηηο 

ραξαθηήξηζαλ ηεξαηψδεηο. 

 

Σν θνηλσληθφ θαληαζηαθφ είλαη έλα ζχλνιν αμίσλ, ζεζκψλ θαη ζπκβφισλ πνπ 

κνηξάδεηαη έλα θνηλσληθφ ζχλνιν θαη κεζψ ηνλ νπνίσλ θαληάδνληαη ηνλ θφζκν ηνπο. 

Απηνχ νη ηξφπνη αληίιεςεο απνηεινχλ αληαλαθιαζηηθέο παξακέηξνπο κέζσ ησλ 

νπνίσλ νη άλζξσπνη θαληάδνληαη θαη δίλνπλ λφεκα ζηελ θνηλσληθή ηνπο χπαξμε. Σν 

ζπιινγηθφ θνηλσληθφ θαληαζηαθφ κηαο νκάδαο αλζξψπσλ νδεγεί ζηελ δεκηνπξγία, 

εζσηεξίθεπζε θαη αλαπαξαγσγή λνξκψλ, ζπκπεξηθνξψλ θαη αληαλαθιαζηηθψλ. Έηζη  

παξάγεηαη νκνηνγέλεηα, επηαμία θαη έλα θνηλφ αμηνινγηθφ πιαίζην κε απνηέιεζκα ηελ 

θαηαζθεπή δηαθφξσλ ζπζζσκαηψζεσλ θαη ρσξηθψλ θαληαζηαθψλ. 

 

Σα ρσξηθά θαληαζηαθά είλαη ε δεδνκέλε, ζπιινγηθή θαηαλφεζε ησλ θνηλσληθφ-

ρσξηθψλ ζρέζεσλ πνπ παξάγεηαη, θαη ηαπηφρξνλα λνεκαηνδνηεί, ηηο ζπιινγηθέο 

θνηλσληθφ-ρσξηθέο πξαθηηθέο. Παξάγνληαη κέζα απφ πνιηηηθνχο αγψλεο ζε ζρέζε κε 

αληηιήςεηο, πεπνηζήζεηο, ηδενινγίεο θαη βησκαηηθέο εκπεηξίεο ηνπ ρψξνπ. 

Κπθινθνξνχλ θαη αλαπαξάγνληαη κέζσ εηθφλσλ, αθεγήζεσλ, θεηκέλσλ, δεδνκέλσλ, 

αιγνξίζκσλ θαη αλαπαξαζηάζεσλ.  

 

Πνιινί νηθνλνκνιφγνη, θηιφζνθνη, θνηλσληνιφγνη, αξρηηέθηνλεο θαη πνιενδφκνη 

έρνπλ νξακαηηζηεί έλαλ αιιηψηηθν θφζκν. Σα ρσξηθά θαληαζηαθά παξάγνπλ θαη 

λνκηκνπνηνχλ πνιενδνκηθέο πξαθηηθέο πνπ πινπνηνχληαη θαη ακθίδξνκα 

αλαπαξάγνληαη απφ απηέο ηηο πξαθηηθέο.  Σα εξγαιεία ηνπ πνιενδνκηθνχ ζρεδηαζκνχ: 

ράξηεο, εηθφλεο, δηαγξάκκαηα, ζρέδηα, λνκνζεζίεο, ηερληθέο εθζέζεηο θιπ δελ 

αλαπαξηζηνχλ απιψο ην κέιινλ ηνπ ρψξνπ θαη ησλ ρσξηθψλ ζρέζεσλ. Σα 
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πνιενδνκηθά εξγαιεία παξάγνπλ, ζην παξφλ, ηα ρσξηθά θαληαζηαθά ηνπ κέιινληνο 

ησλ πφιεσλ κε απνηέιεζκα ηειηθά λα πινπνηνχληαη 

 

Λφγσ ηεο νηθνλνκηθήο παγθνζκηνπνίεζεο νη πφιεηο πιένλ είλαη αλαγθαζκέλεο λα 

αληαγσλίδνληαη κεηαμχ ηνπ ψζηε λα είλαη ζε ζέζε λα πξνζειθχζνπλ θαηλνχξηα 

θεθάιαηα. Έλα απνηέιεζκα απφ ηα παξαπάλσ είλαη φηη εκθαλίδνληαη λένη ηχπνη 

αλαπιάζεσλ πνπ ζηεξίδνληαη ζηελ αλάπηπμε λέσλ ρψξσλ, κε απνηέιεζκα λα 

εκθαλίδεηαη ην θαηλφκελν ηνπ «εμεπγεληζκνύ» (gentrification). 

 

Με ηε δηαδηθαζία ηνπ «citybranding» αλαπηχζζνληαη πνιηηηθέο γηα ηελ νηθνλνκηθή 

αλάπηπμε θαη ηε δεκηνπξγία κνλαδηθήο ηαπηφηεηαο. Κηίξηα θαη αζηηθέο πεξηνρέο 

απνθηνχλ εκβιεκαηηθή εηθφλα θαη κεηαηξέπνληαη ζην ζήκα θαηαηεζέλ ηεο πφιεο ελψ 

ε ρξήζε ηνπ «hard-branding» θαη ηεο «ζεακαηηθήο αξρηηεθηνληθήο» δεκηνπξγνχλ ηηο 

απαξαίηεηεο πξνυπνζέζεηο γηα ηελ πξνζέιθπζε ησλ δπλεηηθψλ επελδχζεσλ θαη ησλ 

επαλαπξνζδηνξηζκφ ηνπ ηφπνπ ή ηεο πφιεο ζηνλ παγθφζκην ράξηε. 

 

Ζ επέλδπζε ζε εκβιεκαηηθέο θαηαζθεπέο θαη ε δεκηνπξγία λέσλ ηνπφζεκσλ 

(landmarks) απνηειεί έλα εξγαιείν πξνψζεζεο ηεο ηαπηφηεηαο, πνπ ρξεζηκνπνηείηαη 

ηφζν απφ δεκφζηνπο, φζν θαη απφ ηδησηηθνχο επελδπηέο. Άιια εξγαιεία απνηεινχλ ηα 

Παγθφζκηα κεγάια Γεγνλφηα (Mega Events) πνπ δεκηνπξγνχλ πξσηνπνξηαθά, 

κεγάιεο θιίκαθαο έξγα πνπ θαηέρνπλ ζεκαίλνλ θαη θαηαιπηηθφ ξφιν ζηελ αζηηθή 

αλαγέλλεζε κε ζθνπφ ηελ πξνζέιθπζε επηπιένλ επελδχζεσλ.- 
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ΔΗΚΟΝΑ 41. Σν Letchworth, ε πξψηε Κεπνχπνιε 

ΔΗΚΟΝΑ 42. «Οη ηξεηο καγλήηεο»    

ΔΗΚΟΝΑ 43. «Οη ηξεηο καγλήηεο» 

ΔΗΚΟΝΑ 44. «Πφιεηο-θήπνη»                                          

ΔΗΚΟΝΑ 45. «Ζ Γξακκηθή Πφιε»  

ΔΗΚΟΝΑ 46. «Ζ Αθηηλσηή Πφιε» (Ville Radieuse)                                                                                                    

ΔΗΚΟΝΑ 47.  Σν Swiss Pavilion            
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ΔΗΚΟΝΑ 48. "Broadacre City" 

ΔΗΚΟΝΑ 49. "Broadacre City" 

ΔΗΚΟΝΑ 50. "Broadacre City" 

ΔΗΚΟΝΑ 51. "Broadacre City" 

ΔΗΚΟΝΑ 52. Ζ Νέα Βαβπιψλα  

ΔΗΚΟΝΑ 53. «Ζ κπιε κπαλάλα»  

ΔΗΚΟΝΑ 54. «Σν πεληάγσλν» 

ΔΗΚΟΝΑ 55. «Ζ ζπκπαγήο πφιε»   

ΔΗΚΟΝΑ 56. Ζ πςειή αζηηθή ππθλφηεηα ζην Hong Kong 

ΔΗΚΟΝΑ 57. «Σν Γθάδη», Γηάλλεο Σζαξνχρεο (1965) 

ΔΗΚΟΝΑ 58. Ζ πεξηνρή Γθάδη (2015)         

ΔΗΚΟΝΑ 59. Ζ πεξηνρή Γθάδη (2015)         

ΔΗΚΟΝΑ 60. NewYork ("Global City") 

ΔΗΚΟΝΑ 61. Tokyo ("Global City")  

ΔΗΚΟΝΑ 62. London ("Global City") 

ΔΗΚΟΝΑ 63. Brand NIKE               

ΔΗΚΟΝΑ 64. Brand COCA COLA  

ΔΗΚΟΝΑ 65. Las Vegas “Sin City” «Ζ πφιε ηεο ακαξηίαο»     

ΔΗΚΟΝΑ 66. New York «Ζ πφιε πνπ δελ θνηκάηαη πνηέ» 

ΔΗΚΟΝΑ 67. Paris «Ζ πφιε ηνπ θσηφο» 

ΔΗΚΟΝΑ 68. Βrand New York  

ΔΗΚΟΝΑ 69. Βrand Helsinki          

ΔΗΚΟΝΑ 70. Brand Amsterdam                             

ΔΗΚΟΝΑ 71. Brand Porto     

ΔΗΚΟΝΑ 72. Brand Colorado    

EIKOΝΑ 73. Brand Paris     

ΔΗΚΟΝΑ 74. Οιπκπηαθφ ζηάδην Πεθίλνπ               

ΔΗΚΟΝΑ 75. Όπεξα ηνπ ΢χδλευ         

ΔΗΚΟΝΑ 76. Ζ Sagrada Familia ηνπ δηάζεκνπ αξρηηέθηνλα Gaudi, ζηελ Βαξθειψλε.          

ΔΗΚΟΝΑ 77. Ππξακίδεο Αηγχπηνπ           

ΔΗΚΟΝΑ 78. Ναφο ησλ Ίλθαο                                                                                                                                                                                                                                          

ΔΗΚΟΝΑ 79. Ηεζνχο Υξηζηφο ζην Rio De Janeiro 

ΔΗΚΟΝΑ 80. Taj Mahal  

ΔΗΚΟΝΑ 81. Burj Al Arab Hotel 

ΔΗΚΟΝΑ 82. Burj Dubai, ην ςειφηεξν θηίξην ζηνλ θφζκν 

ΔΗΚΟΝΑ 83. ΢πίηη κέζα ζε παξνπιηζκέλν αεξνπιάλν ζηελ Αξηδφλα. 

ΔΗΚΟΝΑ 84. Δλνηθηαδφκελν δσκάηην κέζα ζηελ πξψελ εθθιεζηά ηνπ St. Patrick ζην 

Lewiston, Maine.  

ΔΗΚΟΝΑ 85. Γηαζηεκηθή βάζε ζηνλ Άξε 

ΔΗΚΟΝΑ 87. Ζ ιαζπνθαιχβα βξίζθεηαη ζην Portland, Oregon ζηηο ΖΠΑ 

ΔΗΚΟΝΑ 88. Ο θαηαπιηζκφο ηηπί βξίζθεηαη ζηνλ Καλαδά. ΔΗΚΟΝΑ 89 

ΔΗΚΟΝΑ 90. Πξφθεηηαη γηα κεζαησληθφ θάζηξν 600 εηψλ ζηελ Ηξιαλδία 

 

 

 

΢ΥΖΜΑΣΑ 

 

΢ΥΖΜΑ 1. παξάγνληεο αγνξάο αθηλήησλ 
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΢ΥΖΜΑ 2. θακπχιε δήηεζεο D 

΢ΥΖΜΑ 3. Κακπχιε Πξνζθνξάο S 

΢ΥΖΜΑ 4. Νφκνο Εήηεζεο – Πξνζθνξάο (D – S) 


