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Περίληψη 

 

Η συγκεκριµένη πτυχιακή εργασία, έχει να κάνει µε τη διασφάλιση της ποιότητας 

των ιδιωτικών έργων. Συγκεκριµένα, αναλύεται το κοινωνικό και οικονοµικό 

καθεστώς που επικρατεί στον τοµέα των ιδιωτικών κατασκευαστικών επιχειρήσεων, 

οι λόγοι που οδήγησαν στη διαµόρφωση του κατασκευαστικού τοµέα όπως είναι 

σήµερα, και πραγµατοποιείται ένας έλεγχος της κατάστασης που επικρατεί, αλλά και 

που επικρατούσε κατά τα περασµένα έτη, προκειµένου να σχηµατιστεί µια σφαιρική 

άποψη πάνω στον τοµέα των κατασκευών. Στη συνέχεια πραγµατοποιείται έρευνα 

µε ερωτηµατολόγια ,και παρουσιάζονται τα αποτελέσµατα µέσα από πίνακες και 

διαγράµµατα, έτσι ώστε να δούµε µε ποιόν τρόπο λειτουργούν και διαρθρώνονται οι 

µικροµεσαίες  ιδιωτικές κατασκευαστικές επιχειρήσεις, τι πρακτικές ακολουθούν 

ανάλογα µε την οργάνωσή τους, την κοστολόγησή των έργων τους και την ποιότητα 

του τελικού παραγόµενου υλικού, αν ακολουθούν τη νοµοθεσία κλπ. 

Τέλος, καταλήγουµε σε  κάποια συµπεράσµατα µε βάση το σύνολο της έρευνας. 
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1. Εισαγωγή 

 

 

1.1 Εισαγωγή 

 

Η οικοδοµική δραστηριότητα υπήρξε και εξακολουθεί να είναι, αν όχι η 

σηµαντικότερη, µία από τις σηµαντικότερες οικονοµικές δραστηριότητες της χώρας 

µας. Αυτό οφείλεται κυρίως στην µακρά παράδοση για απόκτηση ιδιωτικής 

κατοικίας που υπάρχει στη χώρα µας αλλά και σε ανασφάλεια για επενδύσεις σε 

άλλες δραστηριότητες. Συνεπώς υπάρχει αυξηµένη επιχειρηµατική δραστηριότητα 

στον κλάδο της κατασκευής κατοικιών. 

 

Η έλλειψη κατάλληλου θεσµικού πλαισίου και βασικών τεχνικών προϋποθέσεων 

που χαρακτηρίζει την κατασκευή των ιδιωτικών έργων, παράλληλα µε την απαίτηση 

και τη συνεχή επιθυµία των χρηµατοδοτών για µείωση του κόστους, την 

εκµετάλλευση του οικοπέδου πέραν του νοµίµου καθώς και την πρόθεση του 

ιδιοκτήτη να οικοδοµήσει παραπάνω από τα προβλεπόµενα ( µελέτη και οικοδοµική 

άδεια), έχει ως αποτέλεσµα την καταστρατήγηση των περισσότερων µελετών, µε 

άµεσες επιπτώσεις στην ποιότητα του τελικού προϊόντος.  

Παρόµοια φαινόµενα παρατηρούνται όχι µόνο σε κατασκευές που προορίζονται για 

εκµετάλλευση αλλά και σε κατασκευές που προορίζονται για ιδιόχρηση. Στην 

περίπτωση όµως αυτή κύρια αιτία είναι η επιθυµία και η προσπάθεια του ιδιοκτήτη 

να οικοδοµήσει περισσότερα από τα προβλεπόµενα µε βάση την µελέτη και την 

οικοδοµική του άδεια, συνήθως έπειτα από κακή πληροφόρηση του από άτοµα µη 

σχετικά µε την τεχνική επιστήµη. 

 

Συνεπώς, ένα σηµαντικό πρόβληµα που τίθεται στον τοµέα των κατασκευών είναι η 

διασφάλιση της ποιότητας των ιδιωτικών έργων, µέσω µιας θεσµοθετηµένης 

διαδικασίας παραγωγής του έργου. Το πρόβληµα της έλλειψης ελέγχου στον τοµέα 

των ιδιωτικών κατασκευών προϋπήρχε εδώ και πολλά χρόνια.  

 

 



  

Η ασάφεια λοιπόν που προκύπτει από τον µη καθορισµό των ρόλων όλων των 

συµµετεχόντων στην παραγωγή των έργων, λειτουργεί κατά των µηχανικών, καθώς 

είναι γνωστό πως οι νόµοι που διέπουν τον τεχνικό και κατασκευαστικό κλάδο, 

προστατεύουν τον ιδιοκτήτη και τους εργολάβους. Συνεπώς είναι απαραίτητη η 

ποιοτική διασφάλιση των ιδιωτικών έργων. 

 

1.2 Στόχος 

 

Στόχος της εργασίας αυτής είναι η παρουσίαση της δοµής, λειτουργίας και 

διάρθρωσης των µικρών και µεσαίων ιδιωτικών κατασκευαστικών εταιρειών, καθώς 

και τις πρακτικές που ακολουθούν σχετικά µε την οργάνωση τους, την κοστολόγηση 

των έργων τους και την ποιότητα του τελικού παραγόµενου προϊόντος. Πιο 

συγκεκριµένα, θα προσπαθήσουµε να εξετάσουµε σε βάθος τις µικροµεσαίες 

επιχειρήσεις στον κλάδο των κατασκευών, τόσο στο θεωρητικό κοµµάτι, µέσω της 

βιβλιογραφίας, όσο και στο πρακτικό κοµµάτι, µέσα από την έρευνα που διεξήχθηκε 

στα πλαίσια αυτής της πτυχιακής εργασίας. 

Στην παρούσα εργασία αρχικά γίνεται µία γενική περιγραφή του προβλήµατος, 

περιγράφοντας την σηµερινή κατάσταση και παραθέτοντας ιστορικά και νοµικά 

στοιχεία τα οποία συντέλεσαν στη διαµόρφωση του ιδιωτικού κατασκευαστικού 

τοµέα στην Ελλάδα. Στη συνέχεια γίνεται παρουσίαση της διαδικασίας εύρεσης και 

εφαρµογής της µεθοδολογίας που ακολουθήθηκε για τη διεξαγωγή της έρευνας. 

Έπειτα, περιγράγεται η εφαρµογή της προαναφερθείσας µεθοδολογίας και τα 

αποτελέσµατα της. Τέλος, παρατίθενται τα συµπεράσµατα που διεξήχθησαν από την 

ανάλυση και τη σύγκριση των αποτελεσµάτων. 

 

Για την πραγµατοποίηση της έρευνας χρησιµοποιήθηκαν ερωτηµατολόγια, τα οποία 

συντάχθηκαν από εµάς. Επιλέχθηκαν ερωτήσεις που αφορούν µικροµεσαίες 

κατασκευαστικές επιχειρήσεις όσον αναφορά τον τρόπο λειτουργίας και διάρθρωσής 

τους, τα κεφάλαια που διαθέτουν, τις εργασίες που αναλαµβάνουν, το εργατικό 

δυναµικό που διαθέτουν και τον τρόπο ασφάλισης του. 

  



  

Οι εταιρείες που συµµετείχαν εδρεύουν  στην περιοχή της Αττικής και η επιλογή 

τους προέκυψε ως εξής: ανοίγοντας τον Χρυσό οδηγό, επιλέχθηκαν οι εταιρείες 

όπου στη λίστα κατείχαν ζυγό αριθµό. Στη συνέχεια, επικοινωνήσαµε µαζί τους 

αρχικά τηλεφωνικά.  

 

Ωστόσο, αξίζει να σηµειωθεί πως υπήρξαν αρκετά προβλήµατα στην διεξαγωγή της 

έρευνας, καθώς στην πλειοψηφία των ερωτηθέντων, δεν υπήρχε διάθεση 

συνεργασίας. Συγκεκριµένα, υπήρχε άρνηση συµπλήρωσης του σχετικού 

ερωτηµατολογίου και πολλές φορές άσχηµη αντιµετώπιση. Ένας άλλος παράγοντας 

πού κατέστησε δυσκολότερη την εύρεση σχετικών πληροφοριών ήταν η έλλειψη  

προγενέστερων ερευνών πάνω στο συγκεκριµένο ζήτηµα. 

 

Ο βασικός σκοπός της εργασίας είναι να προκύψουν κάποια αξιόπιστα 

συµπεράσµατα για την κατάσταση που επικρατεί στην χώρα µας στον κλάδο αυτό, 

όπως από πόσα άτοµα διαρθρώνεται µια µικροµεσαία επιχείρηση, τι είδους εργασιών 

αναλαµβάνει, αν χρησιµοποιεί εξειδικευµένο προσωπικό για τις διάφορες εργασίες, 

πως ασφαλίζει τους εργαζοµένους της αν διαθέτει δικά της συνεργεία, κ.α. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

2. Βιβλιογραφική ανασκόπηση 

 

2.1. Τρόποι απόκτησης κατοικίας, στεγαστική πολιτική και ο θεσµός της 

αντιπαροχής 

 

2.1.1 Τρόποι απόκτησης κατοικίας 

Όπως όλοι γνωρίζουµε, µία από τις πρωταρχικές ανάγκες των ανθρώπων είναι αυτή 

της στέγασης, η οποία καλύπτεται είτε µε την ενοικίαση είτε µε την κατασκευή 

κατοικίας. Το καθεστώς ενοικίασης είναι µια βασική παράµετρος τόσο για την 

µελέτη των στεγαστικών συνθηκών όσο και για το ζήτηµα της κατοικίας γενικότερα 

και  συνδέεται άµεσα µε τις βαθµιαίες, αλλά ριζικές διαφοροποιήσεις του τρόπου 

παράγωγης και κατανάλωσης της κατοικίας. Αγροτικοί πληθυσµοί µετακινηθήκαν 

µαζικά προς τις πόλεις στις µετέπειτα ανεπτυγµένες βιοµηχανικές χώρες, γεγονός το 

οποίο δηµιούργησε τις προϋποθέσεις ανάπτυξης σε µεγάλη κλίµακα της ενοικίασης 

ως διέξοδο στην δυσκολία πρόσβασης των πληθυσµών αυτών σε καθεστώς 

ιδιοκατοίκησης στο χώρο της πόλης (Παπαδοπούλου – Συµεωνίδου, 1987). 

 

Οι πιθανοί τρόποι απόκτησης ιδιοκατοικούµενης κατοικίας είναι οι εξής: η αγορά, η 

αντιπαροχή, η αυτοστέγαση, η κληρονοµιά και παρόµοιες µε αυτήν µορφές όπως 

προίκα, γονική παροχή κ.λ.π. και τέλος η παροχή κατοικίας από το κράτος. Φυσικά 

µπορεί να υπάρξει συνδυασµός των παραπάνω τρόπον για την απόκτηση κατοικίας 

όπως για παράδειγµα µε κληρονοµιά, αγορά και αυτοστέγαση. Με βάση έρευνα που 

έχει πραγµατοποιηθεί και παρουσιαστεί από το Ε.Κ.Κ.Ε και την Αναστασία 

Κουβέλη, στο βιβλίο « Μέσες συνθήκες στέγασης στα µεγάλα αστικά κέντρα της 

χώρας, Αθήνα 1998» οι διάφοροι τρόποι απόκτησης κατοικίας κατανέµονται ως 

εξής: 

Την πρώτη θέση έχει µε 41,0% η αγορά, ακολουθεί µε αρκετή διαφορά η 

αυτοστέγαση η οποία ανέρχεται σε 28,9%. Στην Τρίτη θέση µε ποσοστό 25,2% είναι 

η κληρονοµιά και οι συναφείς µε αυτή µορφές όπως είναι η δωρεά, η προίκα, και η 

γονική παροχή, ποσοστό λίγο κατώτερο από αυτό της αυτοστέγασης. Με αυτούς 

τους τρόπους απέκτησαν την κατοικία τους το 92,6%. Οι άλλοι τρόποι είναι σαφώς 

περιθωριακοί.  



  

Η αντιπαροχή συµµετέχει µόνο µε 3,9% στην απόκτηση ιδιοκατοικούµενης 

κατοικίας ενώ η παροχή έτοιµης κατοικίας από το κράτος είναι ασήµαντη, 

αντιπροσωπεύοντας µόνο το 2,0%. 

 

 

Τρόπος απόκτησης 

κατοικίας 

 

Απόλυτοι αριθµοί Ποσοστά 

Αγορά 373.400 41,01% 

Αυτοστέγαση 262.800 28,86% 

Αντιπαροχή 35.900 3,94% 

Κληρονοµιά 229.700 25,23% 

Κρατική Παροχή 17.800 1,95% 

Συνδυασµοί 904.700 99,35% 

Μη δηλώσαντες 5.900 0,65% 

 

ΣΥΝΟΛΟ 

 

 

910.600 

 

 

100,00% 

Πίνακας 2.1.Πηγή: Μέσες συνθήκες στέγασης στα µεγάλα αστικά κέντρα της χώρας, 

Αθήνα 1998 

 

Αν και η αντιπαροχή θεωρείται από πολλούς ο κινητήριος µοχλός για την παραγωγή 

κατοικιών αυτό δεν γίνεται να επιβεβαιώνεται µέσα από τα στοιχεία της 

συγκεκριµένης έρευνας. Το 3,9% των κατοικιών που αποκτήθηκαν µε αντιπαροχή 

παρουσιάζει το ποσοστό των σηµερινών ιδιοκατοικούντων που απέκτησαν την 

κατοικία τους µε αντιπαροχή. ∆εν συµπεριλαµβάνονται οι κατοικίες που 

κατασκευάστηκαν µε αντιπαροχή αλλά στη συνέχεια αποκτήθηκαν από τους 

σηµερινούς ιδιοκτήτες τους µε αγορά ή κληρονοµιά. 

 

2.1.2 Στεγαστική πολιτική 

 

Είναι ευρέως γνωστό, πως η στεγαστική πολιτική της χώρας µας υστερεί των 

υπολοίπων χωρών της Ε.Ε. και από κάποιους µπορεί να θεωρηθεί και ανύπαρκτη. Η 

κρατική στεγαστική πολιτική, µε βάση την δραστηριότητα των κρατικών 

στεγαστικών φορέων, αφορά τα εξής σηµεία του ζητήµατος της κατοικίας. 

 



  

• Εάν η κρατική δραστηριότητα εκφράζεται µε τη µορφή κατασκευής 

κατοικιών, έχει άµεσες συνέπειες στο κόστος και στην ποιότητα της 

κατοικίας. Στην περίπτωση παροχής δανείων, οι όροι δανειοδότησης 

καθορίζουν και τις συνέπειες για το κόστος ενώ οι συνέπειες για την 

ποιότητα καθορίζονται από το αν η παροχή του δανείου είναι δεσµευτική ως 

προς προκαθορισµένα ποιοτικά πρότυπα. 

• Αφορά την ικανοποίηση των στεγαστικών αναγκών συγκεκριµένων 

κοινωνικών στρωµάτων. Παρατηρώντας τα κριτήρια καθορισµού των 

δικαιούχων, γίνεται φανερή η κοινωνικοπολιτική σκοπιµότητα της κρατικής 

αυτής παρέµβασης. 

• Οι όροι παροχής των δανείων και οι συνθήκες παραγωγής κατοικιών 

επηρεάζουν όλη την οικοδοµική δραστηριότητα και κατ’ επέκταση την 

γενικότερη οικονοµική κατάσταση. 

• Με βάση την έκταση της κρατικής δραστηριότητας, οι παραπάνω συνέπειες 

είναι καθοριστικές για τις διάφορες πλευρές του στεγαστικού ζητήµατος ή 

παραµένουν περιθωριακές. (Αναστασία Κουβέλη, ∆ηµήτρης Οικονόµου 

1985) 

Η έλλειψη στεγαστικής πολιτικής τόσο απέναντι στα κοινωνικά στρώµατα που την 

έχουν ανάγκη όσο και στην δηµιουργία δηµόσιων κτιρίων, είναι ένα από τα θέµατα 

που προϋπήρχαν εδώ και πάρα πολλά χρόνια. Το πρόβληµα ξεκινά από τον 19
ο
 

αιώνα, όπου η δαπάνηση χρηµάτων για κατασκευή δηµοσίων έργων ήταν 

δευτερεύον ζήτηµα για το ελληνικό κράτος. Από το 1880 και µετά οι δηµόσιες 

επενδύσεις και τα δηµόσια έργα πολλαπλασιάζονται. Ωστόσο πολλά από τα δηµόσια 

κτίρια που κάθε κράτος είναι υποχρεωµένο να οικοδοµήσει, χτίστηκαν σε πολύ 

µεγάλο ποσοστό από ιδιωτικές χορηγήσεις. ( Κωνσταντίνος Τσουκαλάς, Κοινωνική 

ανάπτυξη και κράτος , 1986) 

 

Είναι χαρακτηριστικό πώς το σύνολο των δαπανών για την ανέγερση κτιρίων κατά 

την τετραετία 1856-1859 δεν ξεπερνούσε τις 100.000 δρχ. το χρόνο ενώ για 

παράδειγµα η προσφορά του Στουρνάρα για την ανέγερση του Πολυτεχνείου 

(προσφορά η οποία στη συνέχεια συµπληρώθηκε από άλλες χορηγήσεις) ξεπερνούσε 

τις 500.000 δρχ. (∆ηµητρακόπουλος Οδυσσέας, 1975)  



  

Από όλα τα παραπάνω, είναι φανερό πως η στεγαστική πολιτική από µέρους του 

ελληνικού κράτους, υπήρξε δευτερεύον ζήτηµα τόσο στον δηµόσιο όσο και στον 

ιδιωτικό τοµέα.  

 

 

2.1.3 Ο θεσµός της αντιπαροχής 

 

Είναι γνωστό πως η δυσκολία απόκτησης κατοικίας, λόγω της έλλειψης στεγαστικής 

πολιτικής, οδήγησε στο φαινόµενο της αντιπαροχής, ένα φαινόµενο που 

εµφανίστηκε αποκλειστικά στην Ελλάδα. Η αντιπαροχή είναι ουσιαστικά µια 

ανταλλαγή σε είδος. Ο ιδιοκτήτης του οικοπέδου εκχωρεί οικοδοµήσιµη γη στον 

κατασκευαστή. Ο κατασκευαστής µε τη σειρά του παρέχει στον ιδιοκτήτη ένα 

ποσοστό έτοιµης οικοδοµικής επιφάνειας ενώ το υπόλοιπο το κρατάει για 

επιχειρηµατική εκµετάλλευση. Ένας πληρέστερος ορισµός θα ήταν ο εξής: « 

Πρόκειται για ένα µοντέλο αναπαραγωγής του εδάφους και χρηµατοδότησης για 

παραγωγή κτιριακού προϊόντος µε τρόπο µεταπρατικό, που αποβλέπει στην 

προσπόριση οικονοµικού οφέλους υπό µορφή δοµηµένου χώρου ή ενίοτε 

χρηµατικού ποσού και δοµηµένου χώρου, ανάλογα µε τη συµφωνία ιδιοκτήτη – 

κατασκευαστή.» ( Βαρελίδης Γιώργος, 2007) 

 

Ο κατασκευαστής θεωρείται ο κύριος συντελεστής στην αντιπαροχή και ο 

οικοπεδούχος ανεξάρτητη παράµετρος. Ο οικοπεδούχος παρέχει στην επιχείρηση το 

οικόπεδό του µε αντάλλαγµα ένα µέρος από το παραγόµενο προϊόν, το οποίο έχει 

προκαθοριστεί σύµφωνα µε την αξία του αστικού εδάφους τη δεδοµένη χρονική 

στιγµή. Το σηµαντικό µε τη µέθοδο δόµησης της αντιπαροχής είναι πως ο 

κατασκευαστής δεν καταβάλλει κάποιο χρηµατικό κεφάλαιο για την αγορά 

οικοπέδου αλλά αντιθέτως εξοικονοµεί και ένα µεγάλο µέρος του κατασκευαστικού 

κόστους από προπωλήσεις του αναπαραγόµενου χώρου, πολλές φορές πριν 

ολοκληρωθεί ή ακόµα και πριν ξεκινήσει η κατασκευή. 

 

 



  

Αυτό που χαρακτηρίζει τη µέθοδο της αντιπαροχής είναι πως οι απαιτήσεις σε 

κεφάλαιο όλων των άµεσα η έµµεσα εµπλεκοµένων στην παραγωγική διαδικασία, 

είναι ελάχιστες. Αυτό συµβαίνει διότι ουσιαστικά οι µελλοντικοί χρήστες- 

αγοραστές του παραγόµενου χώρου, “αναπτύσσουν” έναν µηχανισµό σταδιακής 

χρηµατοδότησης. 

 

Η αντιπαροχή οικοπέδων µε σκοπό τη δηµιουργία διαµερισµάτων είναι ένα ελληνικό 

φαινόµενο που δεν υφίσταται σε άλλα µέρη, τουλάχιστον όχι µε αυτήν τη µορφή και 

σε αυτήν την έκταση. Η εµφάνισή της τοποθετείται περίπου στα τέλη της δεκαετίας 

του '50 και αυτό διότι  χρησιµοποιήθηκε έντονα στην Ελλάδα κατά τη µεταπολεµική 

περίοδο. 

 

Υπήρξε η κύρια  λύση στο οξύ στεγαστικό ζήτηµα που προκλήθηκε στις 

µεγαλουπόλεις και κυρίως στην Αθήνα, λόγω της τεράστιας συσσώρευσης 

πληθυσµού σε αυτήν, λόγω της Μικρασιατικής καταστροφής το 1922 (230.000 

οµογενείς πρόσφυγες από τη Mικρά Aσία ) και της καταστροφής χιλιάδων χωριών 

και κωµοπόλεων που προκάλεσε ο Β' Παγκόσµιος Πόλεµος (1940-1945) και ο 

Εµφύλιος Πόλεµος (1946-1949). Η οικοδόµηση της Αθήνας στηρίχθηκε στη µέθοδο 

της αντιπαροχής, µε όλα τα µειονεκτήµατα που της έχουν κατά καιρούς καταλογίσει 

(άναρχη δόµηση, τεράστιες πολυκατοικίες).  

 

«Η έννοια της αντιπαροχής ξεκίνησε ουσιαστικά από την Αθήνα. Η γέννηση της 

όµως προκλήθηκε από διάφορα ιστορικά γεγονότα, τα οποία συντέλεσαν στην αρχή 

της αντιπαροχής. 

 Στα τέλη του 19ου αιώνα η Αθήνα, πρωτεύουσα του νέου ελληνικού κράτους από 

το 1834, θα συµπληρώσει την αρχιτεκτονική και πολεοδοµική της συγκρότηση, 

αναδεικνύοντας παράλληλα τα µοναδικά αρχαία της µνηµεία. Είναι πλέον µια 

ελκυστική πόλη µε αξιόλογα δηµόσια κτίρια, που οφείλονται στη γενναιοδωρία των 

πλούσιων Ελλήνων της διασποράς, και ειδυλλιακές εξοχές. Αυτή την περιορισµένη 

σε έκταση Αθήνα των 200.000 κατοίκων, µε τα διώροφα ή τριώροφα το πολύ σπίτια 

περιτριγυρισµένα από κήπους και αυλές, παρέδωσε ο 19ος αιώνας στον  20
ο
. 



  

Από τις αρχές του 20ού αιώνα έως το 1922, που ο πληθυσµός της αγγίζει τις 500.000 

κατοίκους, η Αθήνα γίνεται ο µοχλός αλλά και ο κύριος αποδέκτης των ιστορικών 

αλλαγών της χώρας. Έπειτα από δύο νικηφόρους Bαλκανικούς Πολέµους, αυτούς 

του 1912 και 1913, η ελληνική επικράτεια διπλασιάστηκε. Ο Ελευθέριος Βενιζέλος 

µε το ανορθωτικό του έργο και η εισαγωγή πληθώρας νεωτερισµών στην 

καθηµερινή ζωή των Αθηναίων θα φέρουν την πόλη τους πλησιέστερα προς τα 

ευρωπαϊκά της πρότυπα.  

 

Tο αισιόδοξο κλίµα της δεκαετίας του 1910 ευνοεί τη συστηµατική προσπάθεια για 

το σχεδιασµό του πολεοδοµικού συγκροτήµατος της πρωτεύουσας.  

 

Tο σταµάτηµα των απρογραµµάτιστων επεκτάσεων του σχεδίου της πόλης, η 

"κοσµογονία" των πολεοδοµικών σχεδίων για την Αθήνα -σχέδια Ludwig Hoffmann, 

Thomas Mawson, Αριστείδη Mπαλάνου, Στυλιανού Λελούδα και Πέτρου Kαλλιγά-, 

η ίδρυση του Υπουργείου Συγκοινωνίας το 1914, η έναρξη λειτουργίας της Σχολής 

Αρχιτεκτόνων Mηχανικών το 1917, η σύσταση του Ανώτατου Τεχνικού Συµβουλίου 

το 1919, στο οποίο συµµετείχαν προσωπικότητες του τεχνικού κόσµου της χώρας, η 

εισαγωγή του οπλισµένου σκυροδέµατος στην οικοδοµική πρακτική και το διάταγµα 

του 1919 που ευνοούσε τα πολυώροφα κτίρια κατοικίας, αποτελούν χαρακτηριστικές 

εκφράσεις της πολιτικής βούλησης για αστικοποίηση δυτικού τύπου. 

Ο νέος αιώνας βρίσκει τη πόλη οργανωµένη µε µεγαλόπνοους πολεοδοµικούς 

σχεδιασµούς στα σκαριά. Μια σειρά όµως από ιστορικά γεγονότα ανέτρεψαν τα 

πλάνα και οδήγησαν σε άλλα µονοπάτια. 

 

 Από τη Μικρασιατική καταστροφή του 1922 µέχρι το τέλος του Eλληνοϊταλικού 

πολέµου ο πληθυσµός της Αθήνας αυξάνεται κατά 145,4% και να ανέρχεται το 1940 

σε 1.124.109 κατοίκους. H αντιµετώπιση του οξύτατου στεγαστικού προβλήµατος 

των 230.000 οµογενών προσφύγων από τη Mικρά Ασία και των µεταναστών από την 

επαρχία και το εξωτερικό οδήγησαν ουσιαστικά στην ακύρωση των πολεοδοµικών 

σχεδιασµών της δεκαετίας του 1910.  

 



  

Παρά το σηµαντικό έργο της πολιτείας για την οργανωµένη προσφυγική και λαϊκή 

στέγη, η εκτός σχεδίου αυθαίρετη δόµηση αποτελεί λύση ανάγκης για µεγάλη 

µερίδα των οικονοµικά ασθενέστερων µετοίκων. Την στέγαση των µεσαίων και 

ανώτερων στρωµάτων αναλαµβάνει η ιδιωτική επιχειρηµατική πρωτοβουλία, η 

οποία ευνοείται από µια σειρά οικονοµικών µέτρων και νοµοθετικών ρυθµίσεων. 

Έτσι στις κεντρικές συνοικίες της Αθήνας εδραιώνεται ο τύπος της αστικής 

πολυκατοικίας και κάνει την εµφάνισή του το ιδιότυπο σύστηµα της αντιπαροχής.  

Η απόκλιση της πολεοδοµικής και αρχιτεκτονικής της πορείας από εκείνες των 

άλλων ευρωπαϊκών πόλεων εντείνεται κατά την περίοδο 1950-80. Αυτό οφείλεται 

κυρίως στην ραγδαία αύξηση του πληθυσµού της ελληνικής πρωτεύουσας κατά 

220% περίπου και στον περιορισµένο ρυθµιστικό ρόλο της πολιτείας.  

 

Η Αθήνα ανακατασκευάζεται από την ιδιωτική πρωτοβουλία µε το σύστηµα της 

αντιπαροχής. Οι συνοικίες πληµµυρίζουν από πολυκατοικίες και το ιστορικό της 

κέντρο αφανίζεται. Η επέκταση της πόλης γίνεται χωρίς σχέδιο µε αυθαίρετη 

δόµηση.  

 

Η δηµογραφική σταθερότητα των δεκαετιών του 1980 και '90 και οι ευνοϊκότερες 

συγκυρίες θα διαφοροποιήσουν αρκετά την κατάσταση.  

Μια θετική εξέλιξη, η οποία συµβαδίζει µε τις διεθνείς τάσεις, είναι η αναβάθµιση 

του ιστορικού κέντρου, οι αστικές αναπλάσεις, η αποκατάσταση και αξιοποίηση 

ιστορικών κτιρίων. Αντίθετα, η µαζική φυγή των 3.000.000 περίπου "νεφόπληκτων" 

Αθηναίων από τις υποβαθµισµένες συνοικίες του κέντρου προς την περιφέρεια και 

τις ακτές θα επιδεινώσουν την άναρχη αστικοποίηση και την περιβαλλοντική 

υποβάθµιση του  λεκανοπεδίου της Αττικής.» (H ανακάλυψη της σύγχρονης 

αρχιτεκτονικής, www.culture2000.tee.gr) 

 

Το ποσοστό που αναλογεί στους οικοπεδούχους, δεν υπήρξε σταθερό κατά το 

πέρασµα των χρόνων. Τις δεκαετίες του 1960 και του 1970 το ποσοστό  ήταν γύρω 

στο 20% µε 30%. Στη δεκαετία του 1980 αντιστοιχούσε στο 30 µε 40%. Σήµερα 

είναι γύρω στο 50% και σε κάποιες ακραίες περιπτώσεις 60%. 

 

 



  

 
 Πηγή www.buildnet.gr 

 

Κύρια αιτία του φαινοµένου της αντιπαροχής υπήρξε η έλλειψη στεγαστικής 

πολιτικής από µέρους του ελληνικού κράτους.  Η ελληνική πολιτεία δεν ανέπτυξε 

συγκεκριµένη στεγαστική πολιτική, όπως άλλα κράτη, και το βασικότερο δεν υπήρξε 

παραγωγή κοινωνικής κατοικίας, προκειµένου να δοθεί φθηνό σπίτι στους πολίτες.  

Πέραν των προσπαθειών του Ο.Ε.Κ. και της στέγασης των προσφύγων, η 

στεγαστική πολιτική δεν εστιάστηκε στην παραγωγή κατοικιών από το κράτος και 

στη συνεχεία την πώληση ή ενοικίαση τους από τους πολίτες σε χαµηλές τιµές, όπως 

έγινε σε χώρες σαν την Γερµανία. Αντίθετα βασίστηκε σε ιδιωτική πρωτοβουλία και 

στην τυχόν οικονοµική βοήθεια που θα µπορούσαν να λάβουν οι πολίτες από τις 

τράπεζες µέσω του δανεισµού. (Κουβέλη 1995) 

 

 

Η οικοδοµή αποτέλεσε επί σειρά ετών την κύρια οικονοµική δραστηριότητα της 

χώρας και όλα δείχνουν ότι παραµένει σε ηγετική θέση.  

Γιατί, παρά το γεγονός ότι ο ελληνικός δείκτης κατοικίας είναι από τους 

υψηλότερους στην Ευρώπη, η οικοδοµική δραστηριότητα συνεχίζεται µε υψηλούς 

ρυθµούς, µε αποτέλεσµα να έχουν ξεπεραστεί κατά πολύ οι µέσοι δείκτες της 

Ευρώπης.  

 



  

Όσο για την ποιότητα των οικοδοµών στην Ελλάδα, εκτιµάται από τους ειδικούς 

επιστήµονες ως ανώτερη των αντιστοίχων οικοδοµών των άλλων ευρωπαϊκών 

χωρών, ιδιαίτερα στις πολυτελείς κατασκευές.»( Το Βηµα, άρθρο, 1998) 

 

 Ο ιδιωτικός κατασκευαστικός τοµέας γνώρισε µεγάλη άνθηση και ανάπτυξη, από τη 

µαζική κατασκευή πολύ κατοικιών µέσω της αντιπαροχής, χωρίς όµως να υφίσταται 

συγκεκριµένη νοµοθεσία και ο απαραίτητος έλεγχος ποιότητας και προδιαγραφών, 

µε αποτέλεσµα ο κάθε κατασκευαστής να λειτουργεί µε βάση το συµφέρον του. 

Αυτό οδήγησε στον εκτροχιασµό της κατάστασης στον ιδιωτικό τοµέα.  

 

Η «εφεύρεση» της αντιπαροχής, που εφαρµόστηκε κατά παγκόσµια πρωτοτυπία 

στην Ελλάδα, φαίνεται πως ήταν η κυριότερη συνδροµή της πολιτείας στη στέγαση 

του πληθυσµού σε εποχές που πράγµατι υπήρχε έλλειψη στέγης. Το µέτρο ισχύει ως 

σήµερα και λειτουργεί στην παραγωγή κατοικιών. 

 

Η αντιπαροχή έχει συµπληρώσει πάνω από µισό αιώνα ζωής από τότε που 

"θεσπίστηκε". Μέχρι σήµερα, αν και ο τρόπος αυτός βοήθησε στη στέγαση, µε 

σχετικά χαµηλό κόστος, πολλών οικογενειών οδήγησε σε άναρχη δόµηση και 

µεγάλη αλλαγή του αστικού τοπίου µιας περιοχής, καθώς στην πλειοψηφία τους τα 

κτίρια που κατασκευάζονταν ήταν πολυώροφα, αρχιτεκτονικά ελλειπή και χωρίς 

χαρακτήρα. Πλέον τα µέτρα είναι πιο αυστηρά µε την εφαρµογή των συντελεστών 

δόµησης αλλά και όρων στο τρόπο κατασκευής κτιρίων προσπαθώντας 

να διατηρήσουν το ύφος και το χρώµα που έχουν κάποιες περιοχές.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

2.2. Τρόποι πληρωµής και οικονοµική κρίση  

 

Ο βασικός τρόπος πληρωµής των ιδιωτικών κατασκευών είναι συνήθως µέσω της 

χορήγησης στεγαστικών δανείων από µέρους των τραπεζών. Ωστόσο τα τελευταία 

χρόνια, λόγω της οικονοµικής κρίσης που ταλανίζει την παγκόσµια αγορά, το 

ποσοστό κατασκευής ή αγοράς νεόδµητων κατοικιών, έχει µειωθεί κατά πολύ. 

Αναλυτές της αγοράς εκτιµούν ότι η µείωση της οικοδοµικής δραστηριότητας 

οφείλεται τόσο στην πιστωτική στενότητα, όσο και στο χαµηλό ηθικό των 

αγοραστών. Επίσης οφείλεται στις προσδοκίες για µεγαλύτερη µείωση τιµών και 

κυρίως στην ύπαρξη σηµαντικού αδιάθετου αποθέµατος κατοικιών και 

επαγγελµατικών ακινήτων που σύµφωνα µε εκτιµήσεις έρευνας του Ο.Π.Α. 

κυµαίνεται από 200.000 ως 270.000 στο σύνολο της χώρας.(ΣΑΤΕ, 2010) Η πτωτική 

τάση στον τοµέα των κατασκευών φαίνεται και µέσα από τα ποσοστά χορήγησης 

στεγαστικών δανείων, ακόµα και όταν το επιτόκιο είναι χαµηλότερο από ότι 

παλιότερα.. Συγκεκριµένα: 

 

 

 



  

 

 

 

 

Τρόπος χρηµατοδότησης 

κατοικίας 

 

 

 

Απόλυτοι αριθµοί 

 

 

Ποσοστά 

 

Ίδια εισοδήµατα 503.400 79,39% 

Συνάλλαγµα 57.800 9,12% 

Καταθέσεις στο στεγαστικό 

ταµείο 

 

8.100 

 

1,28% 

 

Εφάπαξ 14.700 2,32% 

Εκποίηση περιουσίας 95.600 15,08% 

∆άνειο από συγγενείς 16.600 2,62% 

∆άνειο από στεγαστικό φορέα 91.300 14,40% 

Τραπεζικό δάνειο 64.100 10,11% 

∆άνειο από εργοδότη 4.700 0,74% 

∆ωρεά συγγενών 70.900 11,18% 

Άλλος τρόπος 11.600 1,83% 

Ίδια εισοδήµατα και εκποίηση 

περιουσίας 

0 0,00% 

Ίδια εισοδήµατα και δάνειο 

στεγαστικού φορέα 

0 0,00% 

Ίδια εισοδήµατα και τραπεζικό 

δάνειο 

0 0,00% 

Ίδια εισοδήµατα και δωρεά 

συγγενών 

0 0,00% 

Άλλοι συνδυασµοί  272.200 42,93% 

Μη δηλώσαντες 7.800 1,23% 

ΣΥΝΟΛΟ 634.100 100,00% 

  Πίνακας 2.2. Πηγή: Μέσες συνθήκες στέγασης στα µεγάλα αστικά κέντρα της 

χώρας, Αθήνα 1998 

 

 

Από τον παραπάνω πίνακα παρατηρούµε πως ο κύριος τρόπος χρηµατοδότησης της 

κατοικίας είναι µε ίδια εισοδήµατα, τόσο σε περίπτωση αγοράς όσο και σε 

περίπτωση αυτοστέγασης. Στα ίδια εισοδήµατα συµπεριλαµβάνονται οι καταθέσεις 

στην τράπεζα και ταχυδροµικό ταµιευτήριο, οι αποταµιεύσεις άλλης µορφής, όπως 

και τα τρέχοντα εισοδήµατα του νοικοκυριού.  



  

Τη δεύτερη θέσει κατέχει η χρηµατοδότηση µε συνδυασµό περισσότερων 

διαφορετικών τρόπων µε ποσοστό που ανέρχεται σε 42,9%, ποσοστό το οποίο απέχει 

κατά πολύ από τη χρηµατοδότηση µε ίδια αποκλειστικά εισοδήµατα.  

 

Στη συνέχεια παρατηρούµε πως ακολουθεί η χρηµατοδότηση µε ίδια εισοδήµατα του 

νοικοκυριού σε συνδυασµό µε κάποιον άλλο τρόπο χρηµατοδότησης. Συγκεκριµένα: 

το σύνολο των συνδυασµών ανέρχεται σε 30,5% και αποτελείται από τους 

ακόλουθους τρόπους πληρωµής: 1) Ίδια εισοδήµατα και δάνειο από στεγαστικό 

φορέα ( 10,3%). 2) Ίδια εισοδήµατα και εκποίηση περιουσιακών στοιχείων. 3) Ίδια 

εισοδήµατα και ενίσχυση ή δωρεά από γονείς ή άλλους συγγενείς ( 6,6% ). 4) Ίδια 

εισοδήµατα και τραπεζικό δάνειο (6,2%). Άλλοι τρόποι χρηµατοδότησης 

συµµετέχουν µε αρκετά όµως χαµηλά ποσοστά. Συγκεκριµένα, ακολουθούν µε 5,6% 

η χρηµατοδότηση µε εισαγωγή συναλλάγµατος, µε 3,9% η χρηµατοδότηση που 

βασίζεται στην εκποίηση περιουσιακών στοιχείων και µε 2,1% η χρηµατοδότηση της 

αγοράς ή της αυτοστέγασης µε δάνειο από κάποιον στεγαστικό φορέα. (Κουβέλη 

1998) 

Η ιδιωτική οικοδοµική δραστηριότητα, µπορεί να αναλυθεί βάση του ∆είκτη 

Παραγωγής Οικοδοµικών Έργων (κτιρίων). Ο ∆είκτης Παραγωγής Οικοδοµικών 

Έργων (κτιρίων) περιλαµβάνει µια σειρά από εργασίες που καλύπτουν όλη τη 

διαδικασία, από την αρχή έως την τελική ανέγερση ενός ακινήτου. Ο εν λόγω 

δείκτης θεωρείται ο πιο αξιόπιστος για την απεικόνιση των µεταβολών στην εγχώρια 

οικοδοµική δραστηριότητα, αφού τα στοιχεία του προκύπτουν από απευθείας έρευνα 

στις κατασκευαστικές εταιρείες και αναφέρονται σε πραγµατοποιηθείσα 

κατασκευαστική δραστηριότητα. Με βάση λοιπόν τον δείκτη παραγωγής 

οικοδοµικών έργων, παρατηρείται πως από το 2003 έως το 2007, υπάρχει µια  

διαρκής πτωτική τάση, µε τη συνολική µείωση να φτάνει το 31%. Αναστροφή της 

τάσης παρατηρείται την περίοδο 2007/6 (+9%) και το 2008/7 (+4,6%), ωστόσο, από 

το Γ’ τρίµηνο του 2008 και µετά η οικοδοµική δραστηριότητα µειώνεται διαρκώς ως 

και το Γ’ τρίµηνο του 2009, καταγράφοντας τα χαµηλότερα επίπεδα της περιόδου 

2003-2009. Το Γ’ τρίµηνο του 2009 η τιµή του δείκτη περιορίστηκε στο 73, δηλαδή, 

µειωµένη κατά 17,6% έναντι του αντίστοιχης τιµής του Γ’ τριµήνου του 2008.( 

ΣΑΤΕ, 2010) 



  

 

Η άνοδος των τιµών κατοικιών που σηµειώθηκε την τελευταία 10ετία ήταν 

υπερβολική και υπερβαίνει κατά πολύ τις µεταβολές του κατά κεφαλήν ∆ιαθέσιµου 

Εισοδήµατος των νοικοκυριών, του κόστους κατασκευής κατοικιών και του 

πληθωρισµού.  

 

Η εξέλιξη αυτή αποδίδεται σε κάποιο βαθµό στην αύξηση της ζήτησης λόγω 

µείωσης των επιτοκίων, αλλά κυρίως στην περιορισµένη προσφορά που ώθησε τις 

τιµές των οικοπέδων και τα ποσοστά αντιπαροχής στα ύψη, καθώς και στην 

κερδοσκοπία των εµπλεκοµένων στο κατασκευαστικό κύκλωµα (εργολάβοι, 

συνεργεία, µεσίτες, προµηθευτές, κ.τ.λ.). Το σοβαρότερο πρόβληµα της Ελληνικής 

αγοράς εντοπίζεται σήµερα στην αδυναµία προσαρµογής της στις νέες συνθήκες 

αγοράς που δηµιουργεί η παγκόσµια οικονοµική κρίση, η πιστωτική στενότητα, η 

στάση αναµονής των αγοραστών και η υπερβάλλουσα προσφορά λόγω του µεγάλου 

οικιστικού αποθέµατος. Το χάσµα που δηµιουργήθηκε τα τελευταία χρόνια µεταξύ 

των τιµών ακινήτων και της πραγµατικής οικονοµίας είναι δύσκολο να κλείσει λόγω 

των στρεβλώσεων της αγοράς που δεν επιτρέπουν µια νέα ισορροπία προσφοράς-

ζήτησης. Η χαµηλή ζήτηση και η ύπαρξη µεγάλου αδιάθετου αποθέµατος ακινήτων 

δεν δικαιολογούν τις τρέχουσες τιµές οι οποίες διατηρούνται υψηλές λόγω της 

ισχυρής διαπραγµατευτικής δυνατότητας πολλών εργολάβων που προέρχεται από τα 

υπερκέρδη που αποκόµισαν την τελευταία 10ετία. Και ενώ στη χώρα µας δεν 

δηµιουργήθηκε «φούσκα ακινήτων» όπως σε άλλες Ευρωπαϊκές χώρες (Μ. 

Βρετανία, Ισπανία, Ιρλανδία) υπάρχουν οι συνθήκες για συρρίκνωση της 

κατασκευαστικής δραστηριότητας για τα επόµενα χρόνια. 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

2.3. Η έλλειψη θεσµικού πλαισίου και ο ρόλος του ΤΕΕ 

 

Η έλλειψη θεσµικού πλαισίου το οποίο θα καθορίζει επακριβώς τις ευθύνες και τις 

αρµοδιότητες όλων των εµπλεκοµένων, οδήγησε τον τοµέα των κατασκευών στην 

διαµόρφωσή του, όπως όλοι των γνωρίζουµε µέχρι τώρα. Το Τεχνικό Επιµελητήριο 

Ελλάδος, είχε επισηµάνει από πολύ νωρίς την ανάγκη ύπαρξης ενός σύγχρονου 

θεσµικού πλαισίου αλλά και µηχανισµού εφαρµογής του, έτσι ώστε να είναι δυνατός 

ο έλεγχος της αξιοπιστίας όλων των παραγόντων που συµµετέχουν στην παραγωγή 

του οικοδοµικού έργου και η αντίστοιχη κατανοµή των αρµοδιοτήτων και ευθυνών 

όλων. 

 

Ως αποτέλεσµα όλων αυτών των προσπαθειών ήταν η θεσµοθέτηση το 2000 

εξουσιοδότησης µε το άρθρο 22 § 8 του Γ.Ο.Κ , διάταξης µε την οποία 

«καθορίζονται και εξειδικεύονται οι αρµοδιότητες και οι ευθύνες των παραγόντων οι 

οποίοι συµµετέχουν καθ’ οιονδήποτε τρόπο στην παραγωγή των ιδιωτικών 

οικοδοµικών έργων και εγκαταστάσεων». Αξίζει να παραθέσουµε το ακριβές 

περιεχόµενο της διάταξης και τις θέσεις του ΤΕΕ πάνω στο συγκεκριµένο ζήτηµα: 

        « 8. (*) α) Με προεδρικά διατάγµατα που εκδίδονται µε πρόταση του 

Υπουργείου Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων, καθορίζονται και 

εξειδικεύονται οι αρµοδιότητες, οι υποχρεώσεις και οι ευθύνες των παραγόντων οι 

οποίοι συµµετέχουν καθ’ οιονδήποτε τρόπο στην παραγωγή των ιδιωτικών 

οικοδοµικών έργων και εγκαταστάσεων. 

            β) Ειδικότερα καθορίζονται και εξειδικεύονται οι αρµοδιότητες, οι 

υποχρεώσεις, οι ευθύνες κ.α. 

• του κυρίου του έργου 

•  του µελετητή µηχανικού κατά τοµέα εργασιών 

• του επιβλέποντος µηχανικού κατά τοµέα κατασκευών 

•  του γενικού εργολάβου του έργου 

• του κατ’ είδος εργασίας υπεργολάβου, τεχνικού και τεχνίτη 

• των παραγωγών δοµικών υλών, υλικών και ειδών 

• των προµηθευτών δοµικών υλών, υλικών και ειδών 

• των κατά περίπτωση αρµόδιων δηµόσιων υπηρεσιών και των στελεχών τους.  



  

        

     γ)  Με τα ίδια προεδρικά διατάγµατα ορίζονται κατά περίπτωση τα κριτήρια, οι 

προϋποθέσεις και οι διαδικασίες βάσει των οποίων οι εργολάβοι, υπεργολάβοι, 

παραγωγοί και προµηθευτές εντάσσονται στο αντίστοιχο µητρώο δια του οποίου 

πιστοποιείται η πληρότητα, ποιότητα και αξιοπιστία των παρεχόµενων υπηρεσιών, 

υλών, υλικών και ειδών. ∆ια του ίδιου προεδρικού διατάγµατος ορίζονται τα όργανα 

και οι διαδικασίες σύνταξης µητρώων εργολάβων, υπεργολάβων, παραγωγών και 

προµηθευτών. 

          Με όµοιο προεδρικό διάταγµα καθορίζεται ο τρόπος επιµερισµού των 

ευθυνών των παραπάνω προσώπων, το είδος των κυρώσεων και τα κριτήρια και τα 

όργανα επιβολής αυτών. 

          δ) Με απόφαση του υπουργού περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων 

Έργων προσδιορίζονται τα έργα στα οποία ορίζεται απαραιτήτως « Τεχνικός 

Υπεύθυνος Εργοταξίου» µε κριτήρια το µέγεθος, το κόστος και τις τεχνικές 

ιδιαιτερότητές τους. 

         ε)   Με απόφαση του υπουργού Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων 

Έργων καθορίζονται τα έργα για τα οποία τηρείται απαραιτήτως «Βιβλίο Εξέλιξης 

Εργασιών». Η ίδια απόφαση καθορίζει τις λεπτοµέρειες για τη σύνταξη και τήρηση 

του βιβλίου.  

 

        Μέχρι σήµερα δεν εκδόθηκε κανένα από τα προβλεπόµενα από το άρθρο αυτό 

Προεδρικά ∆ιατάγµατα. Κατόπιν σχετικής οδηγίας της Ε.Ε. είχε εκδοθεί νωρίτερα το 

Π.∆. 305/96 µε τίτλο «Προδιαγραφές ασφάλειας και Υγείας που πρέπει να 

εφαρµόζονται στα προσωρινά ή κινητά εργοτάξια…» 

 

        Το προεδρικό διάταγµα προσπαθεί να αντιµετωπίσει τα θέµατα Ασφάλειας µε 

βάση τα ευρωπαϊκά δεδοµένα τα οποία συµπεριλαµβάνουν οργανωµένα εργοτάξια, 

πιστοποιηµένα συνεργεία, εργολάβους και υπεργολάβους καθώς και παράγοντες 

όπως π.χ. «συντονιστή ασφαλείας και υγείας», «τεχνικούς ασφαλείας» κ.α. Στην 

πραγµατικότητα όµως αυτά δεν υφίστανται στην συντριπτική πλειοψηφία των 

τρεχόντων οικοδοµικών έργων που αποτελούν το σύνολο της οικοδοµικής 

δραστηριότητας.  



  

Η εφαρµογή του συγκεκριµένου Προεδρικού διατάγµατος περιορίζεται σε µεγάλα 

εργοτάξια, «ανακαλύπτεται» σε περιπτώσεις ατυχηµάτων και περιορίζεται στην 

υπογραφή τυποποιηµένων ΣΑΥ και ΦΑΥ από τον µελετητή ή τον επιβλέποντα κατά 

τη διαδικασία έκδοσης των οικοδοµικών αδειών. 

Τα θεσµικά ανύπαρκτα πρόσωπα που αναφέρονται στο Π.∆. υποκαθίστανται από 

την άποψη των ευθυνών από τον επιβλέποντα µηχανικό. 

       Αυτός ήταν και ένας από τους λόγους για τους οποίους ήταν και είναι αναγκαία 

η εφαρµογή της µεταγενέστερης διάταξης των άρθρων 22 § 8 του Γ.Ο.Κ. 

       Σχετικό µε τη θεσµοθέτηση του ρόλου του επιβλέποντα και µελετητή 

µηχανικού, από την άποψη τουλάχιστον των καθηκόντων του (Αρθ. 91 κεφ. 

Γ696/74) και των αντίστοιχων αµοιβών, είναι και το Π.∆. 696/74 για τις αµοιβές και 

τις προδιαγραφές των µελετών, στις οποίες φυσικά δεν περιλαµβάνονται τα 

πρόσθετα καθήκοντα µε τα οποία έχουν έµµεσα επιφορτιστεί ο επιβλέπων, αλλά και 

ο µελετητής, µε τις διατάξεις του Π.∆. 305/96. 

      Εποµένως, είναι απαραίτητη η θεσµοθέτηση διατάξεων κατ’ εξουσιοδότηση του 

Αρθρ. 22 § 8 του Γ.Ο.Κ. που να καθορίζει τα ακόλουθα: 

  2.1 Για τον κύριο του έργου πρέπει να οριστεί: 

     α)   Η κλίµακα και το είδος του έργου για το οποίο είναι επιτρεπτή η 

υποκατάσταση του έργου δηλαδή τα όρια της αυτεπιστασίας. 

     β)   Στην παραπάνω περίπτωση της αυτεπιστασίας ποια είναι τα καθήκοντα του 

κύριου του έργου από την άποψη της τήρησης των µέτρων ασφαλείας και της 

διαχείρισης του έργου. Ενδεικτικά αναφέρουµε την επιλογή πιστοποιηµένων 

υπεργολάβων, την τήρηση ηµερολογίου για την πιστοποίηση της συµµετοχής τους 

στην παραγωγή του έργου, την επιµέλεια της τήρησης των µέτρων ασφαλείας 

εργαζοµένων, κοινού. 

      γ)    Τον ορισµό του κυρίου του έργου που δεν είναι αναγκαστικά ο ιδιοκτήτης 

του έργου όπως για παράδειγµα συµβαίνει στις συµβάσεις αντιπαροχής. 

      δ)   Τα καθήκοντα και τις υποχρεώσεις του κυρίου του έργου στην περίπτωση 

ανάθεσης της κατασκευής σε γενικό εργολάβο. 

 

    

 



  

2.2. Για τον µελετητή µηχανικό τα καθήκοντα και τις υποχρεώσεις του. 

      Ενδεικτικά αναφέρουµε τα όρια της ευθύνης του για τροποποιήσεις κατά τη 

διάρκεια της κατασκευής, τα όρια των υποχρεώσεων του και τις αντίστοιχες αµοιβές 

για εργασίες που δεν περιλαµβάνονται σε µελετητικό αντικείµενο όπως π.χ. η 

διαχείριση της διαδικασίας έκδοσης αδειών και των εγκρίσεων τρίτων, η υποχρέωση 

ή όχι σύνταξης µελετών ασφαλείας και υγείας ( ΣΑΥ, ΦΑΥ) , η σύνταξη των 

τελικών κατασκευαστικών σχεδίων κ.α., τα όρια της ευθύνης για τις µελέτες που 

συνέταξε. 

 

   2.3. Για τον επιβλέποντα µηχανικό τα καθήκοντα, οι υποχρεώσεις του και τα 

όρια των ευθυνών του. 

      Η γενική αναφορά του Π.∆. 696/74 των υποχρεώσεων του επιβλέποντα σε σχέση 

µε τις προβλεπόµενες µε το ίδιο Π.∆. αµοιβές είναι ανεπαρκείς γιατί δεν προβλέπει 

όλες τις απαιτούµενες µε τις σηµερινές συνθήκες εργασίας κατά την παραγωγή του 

οικοδοµικού έργου και δεν αναφέρεται στον επιµερισµό των ευθυνών στους 

υπόλοιπους παράγοντες του έργου µε αποτέλεσµα ο επιβλέπων ( ο µόνος για τον 

οποίο ορίζονται καθήκοντα να θεωρείται και ο µοναδικός υπεύθυνος εφ’ όρου ζωής 

από όλους τους φορείς όπως Επιθεώρηση Εργασίας, Αστυνοµία, Πολεοδοµία και 

δικαστές) για ότι συµβαίνει κατά τη διαδικασία κατασκευής αλλά και καθ’ όλη τη 

διάρκεια ζωής του έργου. 

 

   2.4. Για τον γενικό εργολάβο πρέπει να ορισθούν:  

      α) ποιοί έχουν το δικαίωµα άσκησης αυτής της δραστηριότητας (εµπειρία, 

µορφωτικό επίπεδο) 

      β) πως ορίζεται ο γενικός εργολάβος και κυρίως πως διαχωρίζεται από την 

ιδιότητα του υπεργολάβου ή του τεχνίτη έτσι ώστε η ιδιότητα του γενικού 

εργολάβου να αποκτήσει νοµική υπόσταση. 

      γ) τα καθήκοντα και οι υποχρεώσεις του σε σχέση µε την ευθύνη της ποιότητας 

και της ασφάλειας της κατασκευής, το χρονικό όριο ευθύνης του και την 

τεκµηρίωση της συµµετοχής του στο συγκεκριµένο έργο, ανεξάρτητα από τις 

αστικές ευθύνες που απορρέουν από τυχόν συµβάσεις ανάθεσης και ανάληψης του 

συγκεκριµένου έργου. 



  

      δ) Τα ίδια ισχύουν µε τον περιορισµό του είδους της εργασίας και για τους 

υπεργολάβους αλλά και τους τεχνίτες που ασχολούνται µε τις επί µέρους εργασίες. 

   Για όλους τους παραπάνω παράγοντες που εµπλέκονται στην διαδικασία 

παραγωγής του οικοδοµικού έργου πρέπει να θεσµοθετηθεί και το είδος των τυχόν 

διοικητικών κυρώσεων, που συναρτώνται µε την Άδεια ασκήσεως του επαγγέλµατος 

τους και τους φορείς επιβολής των κυρώσεων αυτών. 

   Πρέπει να σηµειωθεί ότι διοικητικές κυρώσεις οι οποίες µάλιστα πρέπει να είναι 

δρακόντειες, προβλέπονται µε το ισχύον σήµερα νοµικό καθεστώς µόνο για τους 

θεωρούµενους µοναδικούς υπεύθυνους επιβλέποντες µηχανικούς µε τάση µάλιστα 

αυξήσεως τους σε απολύτως απαράδεκτα όρια µε τον υπό τροποποίηση νόµο 3212.» 

 

Βασική όµως προϋπόθεση για να αποκτήσουν πρακτική εφαρµογή και υπόσταση οι 

προτεινόµενες ρυθµίσεις του ΤΕΕ είναι τουλάχιστον η σύνταξη µητρώων για όλους 

τους εµπλεκόµενους στην διαδικασία παραγωγής του οικοδοµικού έργου εκτός του 

κύριου του έργου. Σύµφωνα µε το ΤΕΕ « Η εγγραφή στα µητρώα πρέπει να γίνεται 

µε στάθµιση της ικανότητας εκτέλεσης του συγκεκριµένου έργου ή εργασίας και να 

πιστοποιείται µε σχετική άδεια άσκησης του αντίστοιχου επαγγέλµατος. 

Κριτήρια πρέπει να είναι η τεχνική ικανότητα, η εµπειρία, το γνωσιολογικό 

υπόβαθρο και ενδεχοµένως η αξιοπιστία περί την άσκηση του επαγγέλµατος για τους 

αναλαµβάνοντες και οικονοµικές ευθύνες εργολάβους και υπεργολάβους.» 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

2.4. Μητρώα Κατασκευαστών ιδιωτικών έργων 

 

 Ένας ακόµα παράγοντας που συντέλεσε στην διαµόρφωση του ιδιωτικού τοµέα 

κατασκευών, έτσι όπως όλοι τον γνωρίζουµε σήµερα, είναι η έλλειψη µητρώου 

κατασκευαστών ιδιωτικών έργων. Στον δηµόσιο τοµέα, υπάρχουν τάξεις πτυχίων 

µηχανικών, ανάλογα µε τα έργα τα οποία έχουν αναλάβει. Συγκεκριµένα, τα πτυχία 

ανεξαρτήτων µελετητών και γραφείων διακρίνονται σε τόσες κατηγορίες όσες και οι 

κατηγορίες των µελετών. Για κάθε κατηγορία µελέτης το µελετητικό πτυχίο έχει 

τάξη που καθορίζεται από το ελάχιστο δυναµικό που απαιτείται από την παραγρ. 3 

του άρθρου 8 του Ν.716/77. Κάθε µελετητής γράφεται στο Μητρώο Μελετητών της 

Γ.Ε.Μ. µε κάποιο δυναµικό που υπολογίζεται σε µονάδες που εξαρτώνται από την 

πείρα του µελετητή σε µελέτες, επιβλέψεις, και κατασκευές συναφών έργων και των 

χρόνων από την απόκτηση του διπλώµατος όπως αναφέρεται παρακάτω:  

Μία (1) µονάδα: Ο µελετητής που ανεξάρτητα της πείρας του έχει συµπληρώσει 

τέσσερα -4- χρόνια από την απόκτηση του διπλώµατος του.  

∆ύο (2) µονάδες: Ο µελετητής που έχει αποδεδειγµένη ανάλογη ικανοποιητική πείρα 

και έχει συµπληρώσει οκτώ -8- χρόνια από την απόκτηση του διπλώµατος του.  

Τρεις (3) µονάδες: Ο µελετητής που έχει αποδεδειγµένη ανάλογη ικανοποιητική 

πείρα και έχει συµπληρώσει δώδεκα -12 χρόνια από την απόκτηση του διπλώµατος 

του. Σαν δυναµικό ενός γραφείου µελετών σε κάθε κατηγορία µελέτης λαµβάνεται 

το άθροισµα των δυναµικών των µελετητών µελών του γραφείου στην ίδια 

κατηγορία. 

Για κάθε τάξη πτυχίου απαιτούνται τα παρακάτω ελάχιστα δυναµικά: 

Πτυχίο Α' τάξης: Αυτό χορηγείται σε µελετητές µε δυναµικό µία µονάδα. 

Πτυχίο Β' τάξης: Αυτό χορηγείται σε µελετητές µε δυναµικό δύο µονάδων. 

Πτυχίο Γ' τάξης: Αυτό χορηγείται σε µελετητές µε δυναµικό τριών µονάδων. 

Πτυχίο ∆' τάξης: Αυτό χορηγείται σε γραφεία Μελετών που είναι εγγεγραµµένα στο 

Μητρώο Γραφείων Μελετών που έχουν δυναµικό τουλάχιστον επτά µονάδων και 

διαθέτουν στην αντίστοιχη κατηγορία τουλάχιστον ένα µελετητή µε πτυχίο Γ' τάξης 

και ένα µελετητή σε πτυχίο Β' τάξης τουλάχιστον. 

 



  

Πτυχίο Ε' τάξης: Αυτό το πτυχίο χορηγείται σε Γραφεία Μελετών εγγεγραµµένα στο 

Μητρώο Γραφείων Μελετών που έχουν δυναµικό τουλάχιστον δώδεκα µονάδες και 

διαθέτουν στην αντίστοιχη κατηγορία του πτυχίου δύο µελετητές κατόχους πτυχίου 

Γ' τάξης και ένα κάτοχο Β' τάξης  τουλάχιστον. 

 

Στον ιδιωτικό τοµέα ωστόσο, δεν υπάρχει έλεγχος και πιστοποίηση των 

κατασκευών.   Η δηµιουργία Μητρώου Κατασκευαστών Ιδιωτικών Έργων 

(ΜΗ.Κ.Ι.Ε.) απασχολεί τον κλάδο για περισσότερο από 30 χρόνια. Οι προσπάθειες 

θέσπισης του ήταν πολλαπλές χωρίς καµία ουσιαστικά να γίνει πραγµατικότητα. . 

Είναι γνωστό ότι σήµερα τα ιδιωτικά έργα στην πλειοψηφία τους κατασκευάζονται 

µε αυτεπιστασία από τον κύριο του έργου, ο οποίος στην ουσία αναλαµβάνει τον 

ρόλο του γενικού εργολάβου. Είναι επίσης γνωστό ότι τις περισσότερες φορές ο 

επιβλέπων µηχανικός περιορίζεται στον έλεγχο των εργασιών µέχρι την 

ολοκλήρωση του φέροντα οργανισµού, αφήνοντας τα υπόλοιπα στον κύριο του 

έργου, σε φίλους και συγγενείς. Σε γενικές γραµµές, η κατάσταση που επικρατεί 

σήµερα στον τοµέα των κατασκευών χαρακτηρίζεται από τον µη έλεγχο. Οι 

επιβλέποντες των έργων κάνουν υπεύθυνες  δηλώσεις οι οποίες γίνονται αποδεκτές 

από του παραλήπτες των έργων και αφορούν το περιτύπωµα της οικοδοµής ,τις 

αρχιτεκτονικές λεπτοµέρειες και άλλα στοιχεία,, όπου στην πλειοψηφία τους είναι 

αναξιόπιστες και µη έγκυρες. Το κλείσιµο των ηµιυπαίθριων χώρων και διάφορες 

εσωτερικές αλλαγές είναι σύνηθες φαινόµενο που επικρατεί στον τοµέα των 

ιδιωτικών κατασκευών, είτε πριν είτε µετά τις δηλώσεις. Η έλλειψη πιστοποίησης 

των συντελεστών της κατασκευής του έργου µε µόνο πιστοποιηµένο άτοµο σ’αυτήν 

τον επιβλέποντα διαχέει τις ευθύνες δηµιουργίας των αυθαιρέτων µε αποτέλεσµα 

ούτε να µπορούν να αποδοθούν αλλά και ούτε να αναζητούνται. Η µη εφαρµογή των 

εντολών του ΓΟΚ 85 για την πιστοποίηση των συντελεστών του έργου έχει επιφέρει 

την µεγαλύτερη αναστάτωση στον χώρο των κατασκευών. Η πιστοποίηση αυτή είναι 

ένα ζήτηµα που απασχολεί τον κλάδο των κατασκευών δεκαετίες και αποτελεί πάγιο 

αίτηµα. Το ΤΕΕ έχει προτείνει τη σύνταξη µητρώων όχι µόνο για τους µηχανικούς 

αλλά και για τους τεχνίτες και τους Υπεργολάβους. Συγκεκριµένα:  

 



  

« Μητρώο Τεχνιτών: Η τεχνική ικανότητα και η εµπειρία του εργατοτεχνικού 

προσωπικού αποτελεί βασική προϋπόθεση για την εξασφάλιση της ποιότητας στην 

κατασκευή. Ζητούµενο είναι η δηµιουργία προϋποθέσεων και υποδοµής για την 

πιστοποίηση του εργατοτεχνικού προσωπικού. 

Σύµφωνα µε τα στοιχεία της Ε.Σ.Υ.Ε. (έρευνα εργατικού δυναµικού 2001) η 

συνολική απασχόληση στον τοµέα της κατασκευής ανέρχεται σε 284.752 άτοµα, από 

τα οποία µόνο 22.000 διαθέτουν πτυχία Ανώτερης Τεχνικής Επαγγελµατικής 

Εκπαίδευσης και άνω. Στον αριθµό αυτό δεν συµπεριλαµβάνονται οι αλλοδαποί που 

απασχολούνται στις κατασκευές. Το εργατοτεχνικό δυναµικό της χώρας που 

απασχολείται στις κατασκευές αποτελείται ως επί το πλείστον από εµπειροτέχνες.  

∆εν υπάρχουν επαρκή στοιχεία για την εξειδίκευση ανά κατασκευαστικό κλάδο, ή τα 

υπάρχοντα στοιχεία είναι αµφίβολης αξιοπιστίας, η δε προέλευση και αποµάκρυνση 

ατόµων εµφανίζει «δυναµικό χαρακτήρα» 

Το εργατοτεχνικό προσωπικό αποτελεί τη βάση της κατασκευαστικής βιοµηχανίας, 

του ισχυρότερου ίσως κλάδου της Εθνικής Οικονοµίας. Η επάρκεια στελεχών ανά 

κατασκευαστικό τοµέα και η στάθµη εµπειρίας και εξειδίκευσής τους είναι βασικής 

σηµασίας για την κατασκευαστική βιοµηχανία. 

Απαιτείται λοιπόν η καταγραφή του εργατοτεχνικού δυναµικού µε τη συλλογή και 

επεξεργασία στοιχείων από διάφορες πηγές και η σταδιακή δηµιουργία µιας εθνικής 

βάσης δεδοµένων, µε στοιχεία ειδικότητας, εµπειρίας και εντοπιότητας. 

Αυτή η βάση δεδοµένων, το µητρώο εργατοτεχνικών, θα πρέπει να συντηρείται και 

να ενηµερώνεται. Στους δε εγγεγραµµένους θα χορηγείται πιστοποιητικό 

ειδικότητας-βαθµίδας εµπειρίας. Το Μητρώο θα αποτελέσει σηµαντικό εργαλείο για 

την οργάνωση των προγραµµάτων επαγγελµατικής κατάρτισης και την προώθηση 

προσωπικού προς ειδικότητες που εµφανίζουν ελλείψεις.  

Μητρώο Υπεργολάβων: Ο υπεργολάβος αποτελεί τον βασικό συντελεστή στην 

παραγωγή των τεχνικών έργων. Γενικά, η υπεργολαβική ανάθεση του έργου 

αποτελεί σήµερα τον κανόνα, τόσο στην κατασκευή όσο και στην µεταποίηση. 

Ο πιστοποιηµένος κατασκευαστής στο ΜΗ.Κ.Ι.Ε. ούτως η άλλως θα χρησιµοποιήσει 

υπεργολάβους, οι οποίοι θα πρέπει να είναι επίσης πιστοποιηµένοι, δηλαδή να έχουν 

συµπεριληφθεί σε ένα µητρώο Υπεργολάβων µε βάση συγκεκριµένες απαιτήσεις 

αποδοχής και κατάταξης. 



  

Η πιστοποίηση συνεπάγεται θεσµοθέτηση διαδικασίας αξιολόγησης και δηµιουργία 

µητρώου υπεργολάβων (Μ.Υ.Π.) για όλες τις φάσεις της κατασκευής του 

οικοδοµικού έργου όπως κατασκευή οπλισµένου σκυροδέµατος, τοιχοποιίες, 

επιχρίσµατα, µηχανολογικές εγκαταστάσεις κλπ. 

Πιστοποιηµένοι υπεργολάβοι είναι σήµερα µόνο οι Υδραυλικοί, Εγκαταστάτες 

Ηλεκτρολόγοι, εγκαταστάτες και τεχνικοί συντήρησης ανελκυστήρων και 

εγκαταστάτες Φ.Α.  

Η αδειοδότηση των υδραυλικών έχει θεσµοθετηθεί µε το Π.∆. 38/91. Προβλέπονται 

επτά κατηγορίες αδειών για τους υδραυλικούς οι οποίες µε βαση το Π.∆. δίδονται 

µόνον σε αποφοίτους τεχνικών σχολών. Ανώτατο συλλογικό όργανο των 

υδραυλικών αποτελεί η Οµοσπονδία Βιοτεχνών Υδραυλικών Ελλάδος (Ο.Β.Υ.Ε.) η 

οποία επιδεικνύει σηµαντική δραστηριότητα στην επιµόρφωση και τεχνική 

υποστήριξη των µελών της (διοργάνωση σεµιναρίων, εκδόσεις τεχνικών εγχειριδίων, 

ιστοσελίδα µε εκτεταµένο ενηµερωτικό υλικό). 

Το επάγγελµα του Εγκαταστάτη Ηλεκτρολόγου είναι κατοχυρωµένο από το 1934 µε 

τον Ν. 6422/34 και µε σχετικά διατάγµατα που έχουν εκδοθεί έκτοτε. Οι αδειούχοι 

Εγκαταστάτες Ηλεκτρολόγοι είναι εγγεγραµµένοι σε Νοµαρχιακά Μητρώα και 

έχουν κατά νόµο δυνατότητα ανάληψης ∆ηµόσιων Έργων. Ανώτατο κλαδικό όργανο 

των Εγκαταστατών Ηλεκτρολόγων αποτελεί η Πανελλήνια Οµοσπονδία Σωµατείων 

Εργοληπτών Ηλεκτρολόγων (Π.Ο.Σ.Ε.Η.). Η Π.Ο.Σ.Ε.Η. ιδρύθηκε το 1974 και 

αποτελεί µέρος της Ευρωπαϊκής Ένωσης Εργοληπτών Ηλεκτρολόγων (Α.Ι.Ε.). Κατά 

συνέπεια δεν απαιτείται καµία πρόσθετη ρύθµιση για τους κλάδους αυτούς, αλλά 

απλώς πρέπει να ενταχθούν στο ενιαίο Μητρώο  Υπεργολάβων. 

  Παρόλα αυτά, η πολιτεία έχει αδιαφορήσει µε πρόσχηµα την έλλειψη προσωπικού 

και έτσι  δεν υπάρχει έλεγχος στην πλειοψηφία των κατασκευών. Αύτη η 

κατάσταση, έχει δώσει άτυπα το «δικαίωµα» σε πολλούς κατασκευαστές ιδιωτικών 

έργων να προβαίνουν σε παρανοµίες µε κύρια µέριµνα το κέρδος τους, 

δηµιουργώντας κατασκευές µη ασφαλείς και πολλές φορές επικίνδυνες για το 

κοινωνικό σύνολο και στην καλύτερη περίπτωση, αρχιτεκτονικά ελλείπεις και µη 

βιώσιµες. 

 



  

 Όµως η πολιτεία άργησε να καταλάβει την αναγκαιότητα της καθιέρωσης του 

πιστοποιηµένου υπεύθυνου κατασκευαστή Ιδιωτικών Έργων ο οποίος θα έχει την 

Τεχνική γνώση και την απαιτούµενη εµπειρία και οργάνωση για την άρτια 

κατασκευή ενός Ιδιωτικού Έργου, πράγµα που θα έχει ως αποτέλεσµα την ποιοτική 

αναβάθµιση του και την διασφάλιση της περιουσίας του φορέα - ιδιώτη ιδιοκτήτη 

του έργου αλλά και του Κοινωνικού Συνόλου γενικότερα.. Μόλις τον Σεπτέµβριο 

του 1999 και ύστερα από τον καταστρεπτικό σεισµό που έγινε στο κέντρο της 

Αθήνας, άρχισε να γίνετε αντιληπτή η αναγκαιότητα της από µέρους του κράτους.  

Ωστόσο τον τελευταίο καιρό, το υπουργείο ΠΕΧΩ∆Ε προχωρά στην καθιέρωση 

Μητρώου Κατασκευαστών Ιδιωτικών Εργων (ΜΗΚΙΕ) στο οποίο θα κατατάσσονται 

οι τεχνικές εταιρείες που ασχολούνται µε την κατασκευή πολυκατοικιών, 

βιοµηχανικών κτιρίων και άλλων επενδύσεων του ιδιωτικού τοµέα. Ταυτόχρονα 

επιβάλλει στις εταιρείες ιδιωτικών έργων να διαθέτουν συγκεκριµένο αριθµό 

πτυχίων µηχανικών, µε βάση και το αναχρονιστικό µοντέλο που ισχύει σήµερα για 

τους εργολάβους δηµοσίων έργων. Οι τελευταίοι είναι υποχρεωµένοι να διαθέτουν 

συγκεκριµένο αριθµό πτυχίων.  

«Η καθιέρωση του µητρώου κατασκευαστών ιδιωτικών έργων είχε επιχειρηθεί και 

στο παρελθόν, αλλά η τότε ηγεσία του υπουργείου ΠΕΧΩ∆Ε αναγκάστηκε να 

υποχωρήσει υπό το βάρος των σοβαρών αντιδράσεων από τις επιχειρήσεις. Το 

επιχείρηµα, τότε και τώρα, είναι ότι το Μητρώο θα βοηθήσει στη βελτίωση της 

ποιότητας των έργων και στην καλύτερη εποπτεία µιας αγοράς η οποία είναι 

πολλαπλάσια σε µέγεθος από τα δηµόσια έργα. Σύµφωνα µε το προσχέδιο του 

προεδρικού διατάγµατος, στο ΜΗΚΙΕ είναι υποχρεωµένες να εγγραφούν όλες οι 

εταιρείες που εκτελούν ιδιωτικά έργα (ακόµα και οι ατοµικές), αλλά εξαιρούνται 

όσες εκτελούν έργα όπου το ελάχιστο κόστος οικοδοµής (µε βάση την οικοδοµική 

άδεια) δεν υπερβαίνει τα 20.000 ευρώ. Οι εταιρείες που εγγράφονται στο ΜΗΚΙΕ 

κατατάσσονται σε έξι τάξεις, κατά το πρότυπο του ΜΕΕΠ, δηλαδή του µητρώου στο 

οποίο εγγράφονται σήµερα οι εργολήπτες δηµοσίων έργων. Στην 5η και 6η τάξη 

εγγράφονται αποκλειστικά επιχειρήσεις µε τη νοµική µορφή της ανώνυµης 

εταιρείας.  

 



  

Τα κριτήρια για την εγγραφή µιας κατασκευαστικής εταιρείας στις έξι τάξεις του 

ΜΗΚΙΕ είναι η στελέχωση της επιχείρησης, η κατοχή ανάλογης εµπειρίας από την 

κατασκευή έργων και η οικονοµική της δυνατότητα. Το προεδρικό διάταγµα 

περιγράφει αναλυτικά πόσους µηχανικούς (πτυχία) πρέπει να απασχολεί κάθε 

εταιρεία ανάλογα µε την τάξη στην οποία κατατάσσεται, ενώ προβλέπει ότι θα 

πρέπει να προσλαµβάνουν και µηχανικούς άλλων ειδικοτήτων (πέραν από τους 

πολιτικούς µηχανικούς και τους ηλεκτρολόγους - µηχανολόγους) στην περίπτωση 

που το έργο έχει ειδικές απαιτήσεις. Το προεδρικό διάταγµα αναφέρει ότι για την 

εγγραφή στις δύο πρώτες τάξεις δεν απαιτείται κατασκευαστική εµπειρία.  

Για την τρίτη τάξη απαιτείται εµπειρία 3.000 τετραγωνικών µέτρων (πρέπει η 

εταιρεία να έχει κατασκευάσει κτίρια συνολικής επιφάνειας 3.000 τ.µ., για την 

τέταρτη τάξη 7.200 τ.µ., για την πέµπτη 15.000 τ.µ. και για την έκτη 30.000 τ.µ.  

 

Το κατώτερο όριο ιδίων κεφαλαίων που πρέπει να διαθέτει η επιχείρηση 

προκειµένου να καταταγεί στην αντίστοιχη τάξη ορίζεται σε 100.000 ευρώ για την 

πρώτη, 150.000 ευρώ για τη δεύτερη, 300.000 ευρώ για την τρίτη, 700.000 ευρώ για 

την τέταρτη, δύο εκατοµµύρια ευρώ για την πέµπτη και τέσσερα εκατοµµύρια ευρώ 

για την έκτη τάξη. Επιπλέον, το 30% των ιδίων κεφαλαίων πρέπει να καλύπτεται 

από ακίνητη περιουσία (γήπεδα, οικόπεδα, κτίρια) που ανήκει στην κυριότητα της 

εταιρείας. Τέλος, η σχέση καθαρής θέσης προς σύνολο υποχρεώσεων, όπως 

αναγράφονται στον ισολογισµό της εταιρείας (που υποχρεωτικά θα ελέγχεται από 

ορκωτούς ελεγκτές).» (Κόλλιας, 2006) 

 

 

Τα πτυχία ανά κατηγορία εταιρείας ιδιωτικών έργων 

 

ΠΡΩΤΗ ΤΑΞΗ: Ένα στέλεχος Α’ βαθµίδας ΜΕΚ, κατηγορίας οικοδοµικών 

∆ΕΥΤΕΡΗ ΤΑΞΗ: Ένα στέλεχος Β’ βαθµίδας ΜΕΚ ή δύο στελέχη Α’ βαθµίδας, 

κατηγορίας οικοδοµικών 

ΤΡΙΤΗ ΤΑΞΗ: Ένα στέλεχος Γ’ βαθµίδας ΜΕΚ ή δύο στελέχη Β’ βαθµίδας ή ένα 

στέλεχος Β’ βαθµίδας και δύο στελέχη Α’ βαθµίδας, κατηγορίας οικοδοµικών. 



  

ΤΕΤΑΡΤΗ ΤΑΞΗ:  Ένα στέλεχος ∆’ βαθµίδας ΜΕΚ ή δύο στελέχη Γ’ βαθµίδας ή 

ένα στέλεχος Γ’ βαθµίδας και δύο στελέχη Β’ βαθµίδας ή ένα στέλεχος Γ’ βαθµίδας 

και ένα στέλεχος Β’ βαθµίδας και δύο στελέχη Α’ βαθµίδας, κατηγορίας 

οικοδοµικών. 

ΠΕΜΠΤΗ ΤΑΞΗ: ∆ύο στελέχη ∆’ βαθµίδας ΜΕΚ ή ένα στέλεχος ∆’ βάθµίδας και 

δύο στελέχη Γ’ βαθµίδας ή ένα στέλεχος ∆’ βαθµίδας και ένα στέλεχος Γ’ βαθµίδας 

και δύο στελέχη Β’ βαθµίδας. 

ΕΚΤΗ ΤΑΞΗ: Τρία στελέχη ∆’ βαθµίδας ΜΕΚ ή δύο στελέχη ∆’ βαθµίδας και δύο 

στελέχη Γ’ βαθµίδας ή δύο στελέχη ∆’ βαθµίδας και ένα στέλεχος Γ’ βαθµίδας και 

δύο στελέχη Β’ βαθµίδας, κατηγορίας οικοδοµικών. 

ΣΗΜΕΙΩΣΗ: Οι εταιρείες της Ε΄ και ΣΤ΄ τάξης θα υποχρεούνται να διαθέτουν και 

στελέχη που είναι εγγεγραµµένα στην κατηγορία ηλεκτροµηχανολογικών του ΜΕΚ, 

ενώ αντίστοιχες συνεργασίες πρέπει να συνάπτουν και οι εταιρείες της ∆΄ τάξης όταν 

εκτελούν έργα µεγάλου εµβαδού. 

 

 

2.5. Η Ευρωπαϊκή Ένωση 

 

Όλες οι Ευρωπαϊκές χώρες ( Ισπανία, Ηνωµένο Βασίλειο, Κύπρος, Πορτογαλία κλπ) 

διαθέτουν εδώ και χρόνια τέτοιου είδους µητρώα κατανοµής ευθυνών και 

υποχρεώσεων.  

Αρκετές είναι οι χώρες όπου ανεξάρτητοι οργανισµοί δραστηριοποιούνται εδώ και 

δεκαετίες πάνω στη ρύθµιση θεµάτων που αφορούν την ιδιωτική οικοδοµική 

δραστηριότητα. Συνήθως αυτοί οι οργανισµοί είναι µη κερδοσκοπικοί, µε στόχο την 

παροχή συµβουλευτικών υπηρεσιών που αποσκοπούν στη βελτίωση της ποιότητας 

των ιδιωτικών έργων. Στα αντικείµενά τους περιλαµβάνεται: 

� Η τήρηση «Μητρώου κατασκευαστών» προκειµένου να καταχωρούνται και 

να ελέγχονται οι κατασκευές 

� Η επεξεργασία των προτύπων κατασκευής 

� Η επιθεώρηση των κατασκευών 



  

� Η δηµιουργία κινήτρων προκείµενου να ενθαρρύνονται οι κατασκευαστές 

έτσι ώστε να υιοθετούν καλύτερες και σωστότερες κατασκευαστικές 

πρακτικές 

� Η παροχή ασφάλισης αλλά και εγγυήσεων τόσο στις νέες κατασκευές όσο 

και στις προσθήκες. 

 

Οι οργανισµοί αυτοί είναι κυρίως αυτοχρηµατοδοτούµενοι και σχετικώς 

ανεξάρτητοι, εποπτεύονται όµως από την πολιτεία προκειµένου να ελεγχθεί η 

τήρηση των βασικών τους αρχών. Συνήθως τα µέλη των συγκεκριµένων οργανισµών 

είναι κατασκευαστές οι οποίοι διαθέτουν οικονοµική επιφάνεια και τεχνική 

επάρκεια.  

Η εγγραφή τους τους δεσµεύει παράλληλα στο να ακολουθούν τους ενιαίους 

κανόνες αλλά και να κατασκευάζουν ιδιωτικά έργα τα οποία θα συµφωνούν µε τα 

κατασκευαστικά πρότυπα που έχουν υιοθετηθεί. ( Κουζής, 2001) 

Τα κατασκευαστικά πρότυπα έχουν να κάνουν µε την κατασκευή νέων κτιρίων και 

τις προσθήκες σε παλαιότερα και τίθενται σε ισχύ από διάφορες επιτροπές. Η 

σύσταση αυτών των επιτροπών γίνεται µε διάφορους τρόπους, αναλόγως µε τον 

βαθµό που παρεµβαίνει η πολιτεία στον κλάδο. 

Τις περισσότερες φορές στις επιτροπές αυτές υπάρχει συµµετοχή από ενώσεις 

κατασκευαστών, οργανώσεις καταναλωτών αλλά και άλλες επαγγελµατικές 

οργανώσεις.  

Προκειµένου να συνταχθούν τα πρότυπα πρέπει να ληφθούν υπ’ όψη οι 

κτιριοδοµικοί κανονισµοί, τα πρότυπα και άλλα δεδοµένα όπως στατιστικές 

παρακολούθησης αστοχιών, νέα δεδοµένα και νέες ανάγκες για την οικιστική 

ανάπτυξη, εντοπισµός ελαττωµάτων κλπ. 

Κύρια λογική είναι ότι η πρόληψη είναι προτιµότερη από τον µετέπειτα 

κατασταλτικό έλεγχο. Συνεπώς τα παραπάνω πρότυπα υφίστανται συνεχώς 

τροποποιήσεις, βελτιώσεις και αλλαγές προκειµένου να εκσυγχρονίζονται και να 

ανταποκρίνονται οποιαδήποτε στιγµή στις υφιστάµενες συνθήκες της αγοράς.  

 

 

 



  

Κατά την ανέγερση κτιρίων, πραγµατοποιούνται έλεγχοι ανά τακτά χρονικά 

διαστήµατα από ειδικούς επιθεωρητές προκειµένου να διαπιστωθεί εάν οι 

κατασκευές ακολουθούν τα πρότυπα. Η µορφή των ελέγχων αυτών έχει συνήθως τη 

µορφή αυτοψίας σε διάφορα στάδια της κατασκευής όπως θερµοµονώσεις, 

θεµελιώσεις, στεγανώσεις κ.λ.π. 

Στις περιπτώσεις όπου αµφισβητείται η ποιότητα της κατασκευής από τον κύριο του 

έργου, σε θέµατα όπου δεν εναρµονίζονται µε τους παραπάνω ελέγχους, πρέπει να 

θεσπιστεί διαδικασία επίλυσης των διαφωνιών µε τον κατασκευαστή του ανάλογου 

οργανισµού. 

Το ΤΕΕ αναφέρει: « Τέτοιου είδους οργάνωση της παραγωγής των ιδιωτικών έργων 

δεν είναι δυνατόν να εφαρµοσθεί τουλάχιστον βραχυπρόθεσµα στη χώρα µας, 

κυρίως λόγω ελλείψεως σχετικών υποδοµών αλλά και τυπικών ιδιοµορφιών όπως η 

έκταση της παράνοµης δόµησης, του θεσµού της αντιπαροχής, της άναρχης δόµησης 

αλλά και την µικρή κλίµακα (µέγεθος) των εκτελούµενων έργων αυτοστέγασης.  

Παρ’ όλα αυτά είναι δυνατή η σταδιακή προσαρµογή σε τέτοιου είδους θεσµούς που 

ήδη έχει αρχισει για υπεργολάβους εγκαταστάσεων όπως οι ηλεκτρολόγοι, οι 

υδραυλικοί, οι τεχνίτες ανελκυστήρων κ.α. Στην πραγµατικότητα η πιστοποίηση των 

τεχνιτών αυτών ή υπεργολάβων γίνεται από τους επαγγελµατικούς τους φορείς όπως 

ακριβώς στις περισσότερες ευρωπαϊκές χώρες. 

Το ίδιο θα µπορούσε να εφαρµοσθεί για όλους τους υπεργολάβους ή τεχνίτες που 

εµπλέκονται στη διαδικασία παραγωγής του οικοδοµικού έργου. 

Μέχρι τη δηµιουργία φορέων πιστοποίησης θα µπορούσε τη διαδικασία αυτή να 

αναλάβει το ΤΕΕ αφού προηγηθεί µια στοιχειώδης εκπαίδευση και αντίστοιχος 

στοιχειώδης έλεγχος ικανότητας. 

 

Πέρα όµως από την πιστοποίηση όλων των εµπλεκοµένων στη διαδικασία 

παραγωγής του οικοδοµικού έργου, για να αποκτήσουν ουσιαστική σηµασία τέτοιου 

είδους θεσµοί, απαιτείται µηχανισµός ελέγχου της εφαρµογής τους. Αυτό σηµαίνει 

ότι η συµµετοχή όλων στην παραγωγή του έργου πρέπει να πιστοποιείται από 

έγγραφα στοιχεία όπως το ηµερολόγιο του έργου, η τήρηση και ο έλεγχος του 

οποίου πρέπει να γίνεται στο ίδιο το έργο και καθ’ όλη τη διάρκεια της κατασκευής 

του. 



  

Καµία νοµοθετική ρύθµιση για την τεχνική ικανότητα όλων των εµπλεκοµένων στην 

κατασκευή, την κατανοµή των ευθυνών, την τήρηση πολεοδοµικών διατάξεων, την 

ασφάλεια των εργαζοµένων και του κοινού, δεν πρόκειται να αποδώσει το 

παραµικρό αποτέλεσµα, αν δεν συνοδεύεται από αξιόπιστο µηχανισµό ελέγχου της 

εφαρµογής της.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

3. Μεθοδολογία της έρευνας 

 

3.1. Εισαγωγή  

 

Προκειµένου να γίνει µια παρουσίαση της πραγµατικής κατάστασης που επικρατεί 

στον χώρο των ιδιωτικών κατασκευών σήµερα, αποφασίστηκε να πραγµατοποιηθεί 

έρευνα, βασισµένη στην εξατοµικευµένη λειτουργία και διαχείριση έµψυχου και 

άψυχου υλικού, σύγχρονων µικροµεσαίων κατασκευαστικών εταιρειών. Για τον 

σκοπό αυτό, συντάχθηκε ερωτηµατολόγιο µε βάση το οποίο διεξήχθη η έρευνα, το 

οποίο αποτελεί και το κύριο µεθοδολογικό εργαλείο. 

 

3.2. Ανάλυση στοιχείων ερωτηµατολογίου 

Αρχικά το ερωτηµατολόγιο χωρίζεται σε τρεις ενότητες. Η πρώτη ενότητα 

αναφέρεται στα εταιρικά στοιχεία των ιδιωτικών κατασκευαστικών επιχειρήσεων. 

Πιο συγκεκριµένα, συµπεριλαµβάνει ερωτήσεις που αφορούν στον αριθµό, την 

ειδικότητα και την εκπαίδευση των µηχανικών που τη στελεχώνουν, τα διατιθέµενα 

κεφάλαια της εταιρείας, τον τρόπο χρηµατοδότησης των έργων καθώς και τα 

τµήµατα από τα οποία αποτελείται. 

Η δεύτερη ενότητα έχει να κάνει µε τα στοιχεία των έργων που αναλαµβάνει η κάθε 

εταιρεία, το είδος των εργασιών που αναλαµβάνει ( µελέτη- κατασκευή κτλ), τον 

τρόπο κατασκευής των κτιρίων (µε αντιπαροχή ή µη) , το µέγεθος της κλίµακας των 

έργων ( µικρής-µέτριας-µεγάλης κλίµακας). 

Η τρίτη ενότητα αφορά το εργατικό δυναµικό που χρησιµοποιεί η κάθε εταιρεία, τον 

τρόπο επιλογής και ασφάλισής του καθώς και τις εργασίες στις οποίες η εταιρεία 

χρησιµοποιεί εξειδικευµένο προσωπικό. 

 

Το βασικότερο γνώρισµα του ερωτηµατολογίου, είναι οι ερωτήσεις του, οι οποίες 

είναι περιεκτικές και παράλληλα δεν είναι υπερβολικά πολλές σε αριθµό, 

προκειµένου να µπορούν να απαντηθούν και να υπάρξουν τα επιθυµητά 

αποτελέσµατα. 

 



  

Όσον αναφορά την ποιότητα του συλλεγόµενου υλικού, υπάρχουν κάποιοι 

παράγοντες που µπορούν να την επηρεάσουν. Ο πρώτος είναι ο φόβος των 

ερωτώµενων για τα στοιχεία τα οποία δίνουν και την πιθανότητα αυτά τα στοιχεία 

να χρησιµοποιηθούν µελλοντικά εναντίων τους για την επιβολή οικονοµικών 

κυρώσεων. Είναι λογικό λοιπόν να υπήρχε µεγάλη επιφύλαξη και πολλές φορές 

άρνηση συνεργασίας, όπως αναφέρεται και παρακάτω. Ο συγκεκριµένος φόβος 

όµως αντισταθµίστηκε από το γεγονός ότι το ερωτηµατολόγιο είναι ανώνυµο, χωρίς 

κανένα στοιχείο της εταιρείας η του προσωπικού που εργάζεται σε αυτήν.  

 

 

3.3 ∆ιαδικασία διεξαγωγής της έρευνας 

 

Κατά την πραγµατοποίηση της έρευνας, επιλέχθησαν µικροµεσαίες 

κατασκευαστικές επιχειρήσεις, οι οποίες εδρεύουν στην περιοχή της δυτικής 

αττικής. Η επιλογή τους  έγινε αρχικά µέσω του Χρυσού Οδηγού. Από τη λίστα των 

εταιρειών, επιλέξαµε να πραγµατοποιήσουµε έρευνα στις εταιρείες όπου κατείχαν 

ζυγό αριθµό στην αρίθµηση τους στον κατάλογο. Πάρ’ όλη την προσπάθειά µας, δεν 

υπήρχε συνεργασία από µέρους των εταιρειών και έτσι αρχίσαµε να επικοινωνούµε 

και µε τις υπόλοιπες εταιρείες οι οποίες κατείχαν µονό αριθµό στην αρίθµηση του 

καταλόγου. 

Στη συνέχεια, εφόσον συγκεντρώθηκαν τα απαραίτητα ερωτηµατολόγια, ξεκίνησε η 

ανάλυσή τους και η διεξαγωγή αποτελεσµάτων. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

4. Αποτελέσµατα της έρευνας 

 

 

4.1 Ειδικότητες και αριθµός ατόµων που απασχολούνται σε µικροµεσαίες 

κατασκευαστικές επιχειρήσεις 

 

Οι µικροµεσαίες κατασκευαστικές επιχειρήσεις αποτελούνται κυρίως από 3 άτοµα. 

Στην πρώτη θέση βρίσκονται οι επιχειρήσεις που απασχολούν 3 άτοµα µε ποσοστό 

(46%) και ακολουθούν οι επιχειρήσεις µε 2 άτοµα µε ποσοστό (28%). Στη συνέχεια 

βρίσκονται οι επιχειρήσεις που αποτελούνται από 1 άτοµο µε ποσοστό ( 14%) ενώ 

εκείνες που απασχολούν 4 άτοµα καταλαµβάνουν το ποσοστό 8%. Μικρό είναι το 

ποσοστό που απασχολούν 5 άτοµα και ανέρχεται σε 4%.  (βλέπε πίνακα 4.1) 

 

Πίνακας 4.1: Κατανοµή εταιρειών ως προς τον αριθµό ατόµων που απασχολούν 

 

Αριθµός ατόµων Απόλυτοι αριθµοί Ποσοστά 

1 άτοµο 7 14% 

2 άτοµα 14 28% 

3 άτοµα 23 46% 

4 άτοµα 4 8% 

5 άτοµα 2 4% 

ΣΥΝΟΛΟ 50 100% 

 

 

 

Οι ειδικότητες των ατόµων που απασχολούνται στις µικροµεσαίες κατασκευαστικές 

επιχειρήσεις είναι οι εξής: Αρχιτέκτονες Μηχανικοί, Πολιτικοί Μηχανικοί, 

Πολιτικοί Μηχανικοί Τ.Ε., Ηλεκτρολόγοι Μηχανικοί, Μηχανολόγοι Μηχανικοί, 

Μηχανολόγοι Μηχανικοί Τ.Ε., Οικονοµολόγοι, Οικονοµολόγοι Τ.Ε. και από άλλες 

ειδικότητες είτε Τεχνολογικής είτε Πανεπιστηµιακής εκπαίδευσης. Στον πίνακα 

4.1.2 φαίνονται τα ποσοστά των ειδικοτήτων που απασχολούνται στις 

κατασκευαστικές εταιρείες της ερευνάς µας 



  

Στήλη1 

Αριθμός ατόμων Τ.E. 

% 

Αριθμός ατόμων Π.Ε. 

% 

Αρχιτέκτονες μηχανικοί 20 

Πολιτικοί μηχανικοί 16,15 28,46 

Ηλεκτρολόγοι μηχανικοί  3,85 

Μηχανολόγοι μηχανικοί 3,85 9,23 

Οικονομολόγοι 1,54 0,77 

Δικηγόροι 

Άλλες ειδικότητες 10 8 

Πίνακας 4.1.2 ειδικότητες εργαζόµενων 

 

 
 



  

 

Όπως παρατηρούµε το υψηλό ποσοστό κατέχουν οι πολιτικοί µηχανικοί 

πανεπιστηµιακής εκπαίδευσης (28,46%) και ακολουθούν οι αρχιτέκτονες µηχανικοί 

µε ποσοστό 20%. Οι πολιτικοί µηχανικοί τεχνολογικής εκπαίδευσης καταλαµβάνουν 

το 16,15%. Άλλες ειδικότητες τεχνολογικής εκπαίδευσης συγκεντρώνουν το 

ποσοστό του 10% ενώ οι µηχανολόγοι µηχανικοί πανεπιστηµιακής εκπαίδευσης 

συγκεντρώνουν ποσοστό 9,23%. 

 

 

4.2 Εγγεγραµµένοι µηχανικοί στην κατηγορία οικοδοµικών έργων του ΜΕΚ 

 

Άλλο ένα ερώτηµα στην ερευνά µας ήταν αν υπάρχουν εγγεγραµµένοι µηχανικοί 

στην κατηγορία οικοδοµικών έργων του ΜΕΚ και αν υπάρχουν, να προσδιοριστεί η 

ειδικότητα και η βαθµίδα τους. Από το δείγµα των 50 εταιρειών που ερωτήθηκαν, 

και των 80 ατόµων που απασχολούν σαν προσωπικό τους και είναι µηχανικοί 

πανεπιστηµιακής εκπαίδευσης, υπάρχουν µόλις 31 που είναι εγγεγραµµένοι στο 

ΜΕΚ. Στην τάξη πτυχίου Α υπάρχουν 11 µηχανικοί, στην τάξη πτυχίου Β υπάρχουν 

18 µηχανικοί ενώ στην τάξη πτυχίου Γ µόλις 2 µηχανικοί. Στις τάξεις ∆ και Ε δεν 

βρέθηκε κανένας µηχανικός. (βλέπε πίνακα 4.2) 

 

 

 

Πίνακας 4.2 Τάξεις πτυχιών 

 

Τάξη πτυχίου 

Α 

Τάξη πτυχίου 

Β 

Τάξη πτυχίου 

Γ 

Τάξη πτυχίου 

Δ 

Τάξη πτυχίου 

Ε 

Οδοποιία 2 4 

Υδραυλικά 3 2 

Οικοδομικά  4 12 2 

Λιμενικά 

Η/Μ 1 2 

Βιομηχανικά - 

Ενεργειακά 

Έργα πράσινου , 

γεωτρήσεις κτλ 2 

Σύνολο 11 18 2 



  

Ιδιαίτερη σηµασία έχει το γεγονός ότι από τους 80 µηχανικούς πανεπιστηµιακής 

εκπαίδευσης, υπάρχουν µόνο 31 εγγεγραµµένοι στο ΜΕΚ. ∆ηλαδή, λιγότεροι από 

τους µισούς έχουν εγγραφεί στο ΜΕΚ και µόνο 2 έχουν τάξη πτυχίου Γ. 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

4.3. Ίδια κεφάλαια εταιρείας 

 

Από τις 50 εταιρείες που ερωτήθηκαν, οι 37 εταιρείες διαθέτουν κεφάλαιο 

µικρότερο των 100.000 ευρώ. Οι 8 διαθέτουν κεφάλαιο µεγαλύτερο των 100.000 

ευρώ και µικρότερο των 150.000 ευρώ. Ακολουθούν 4 εταιρείες που διαθέτουν 

κεφάλαιο µεγαλύτερο των 150.000 ευρώ και µικρότερο των 300.000 ευρώ ενώ 

µόλις 1 εταιρεία διαθέτει κεφάλαιο µεγαλύτερο των 300.000 ευρώ.(βλ. πίνακας 

4.3) 

 

 

Πίνακας 4.3. Ιδία κεφάλαια εταιρειών σε Ευρώ. 

 

Ιδία κεφάλαια σε Ευρώ Εταιρείες 

>100.000 37 

<100.000 8 

<150.000 4 

<300.000 1 

<700.000 

<2.000.000 

<4.000.000 

 

 

Χαρακτηριστικό είναι το γεγονός πως η πλειοψηφία των εταιρειών διαθέτει 

κεφάλαιο κάτω των 100.000 Ευρώ, γεγονός που αποδεικνύει πως οι µικροµεσαίες 

κατασκευαστικές εταιρείες δεν διαθέτουν ιδία κεφάλαια. Επίσης γίνεται αντιληπτό 

το πόσο έχουν επηρεαστεί οι εταιρείες αυτές από την οικονοµική κρίση που 

ταλανίζει τη χώρα µας. 

 

 

 

 

 

 



  

4.4 Τρόπος χρηµατοδότησης των έργων 

 

Ο τρόπος χρηµατοδότησης των έργων είναι επίσης σηµαντικός για την παρουσίαση 

της κατάστασης των µικροµεσαίων επιχειρήσεων στις µέρες µας. Συγκεκριµένα, 2 

µόνο επιχειρήσεις (4%) από όσες ερωτήθηκαν, χρηµατοδοτούν τα έργα που 

αναλαµβάνουν και µε ιδία κεφάλαια. ∆ηλαδή, δεν χρησιµοποιούν µόνο δικά τους 

κεφάλαια αλλά στην συγκεκριµένη περίπτωση γίνεται ένας συνδυασµός από ιδία 

κεφάλαια και χρηµατοδότηση από τον πελάτη. Ο τρόπος χρηµατοδότησης που 

καταλαµβάνει το µεγαλύτερο ποσοστό είναι η χρηµατοδότηση από τον πελάτη 

(54%) ενώ ακολουθεί η χρηµατοδότηση από τράπεζες µε ποσοστό 30%. Τέλος το 

ποσοστό των εταιρειών που χρησιµοποιούν ως πηγή χρηµατοδότησης την 

Ευρωπαική Ένωση, ανέρχεται στο 12%. (βλέπε πίνακα 4.4) 

 

Πίνακας 4.4. Τρόποι χρηµατοδότησης των έργων 

 

Τρόπος χρηματοδότησης 

Απόλυτος Αριθμός 

Εταιρειών  Ποσοστά 

Ιδία Κεφάλαια 2 4% 

Τράπεζα 15 30% 

Πελάτης 27 54% 

Ευρωπαϊκή Ένωση 6 12% 

 

 

 

 



  

 

4.5. Υπάρχοντα τµήµατα στις εταιρείες 

 

Τα υπάρχοντα τµήµατα που υπήρχαν ως επιλογές στο ερωτηµατολόγιο είναι τα εξής: 

τεχνικό µελετητικό τµήµα, τεχνικό κατασκευαστικό τµήµα, τµήµα προµηθειών, 

τµήµα οικονοµικών, νοµικό τµήµα και τέλος τµήµα δηµοσίων σχέσεων. Από τα 

παραπάνω τµήµατα όλες οι εταιρείες διαθέτουν τεχνικό µελετητικό τµήµα (100%), 

ενώ το 8% διαθέτει και τεχνικό κατασκευαστικό τµήµα. Τέλος, το 4% διαθέτει 

τµήµα οικονοµικών. (βλέπε πίνακα 4.5) 

 

 

Πίνακας 4.5 Τµήµατα εταιρειών 

 

Τμήματα εταιρειών Απόλυτοι αριθμοί Ποσοστά % τμημάτων 

τεχνικό μελετητικό τμήμα 50 100% 

τεχνικό κατασκευαστικό 

τμήμα 4 8% 

τμήμα προμηθειών 

τμήμα οικονομικών 2 4% 

νομικό τμήμα 

τμήμα δημοσίων σχέσεων 

 



  

 

Στοιχεία των έργων 

 

4.6 Είδη έργων δραστηριοποίησης των εταιρειών 

 

Τα είδη δραστηριοποίησης των εταιρειών στην έρευνα που πραγµατοποιήθηκε είναι 

τα εξής: α) συνήθη οικοδοµικά έργα (µονοκατοικίες, πολυκατοικίες, συγκροτήµατα 

κατοικιών, επαγγελµατικοί χώροι κτλ), β) βιοµηχανικά κτίρια (βιοµηχανίες, 

βιοτεχνίες, εργαστήρια κτλ), γ) έργα που θα χρησιµοποιηθούν ως χώροι 

συνάθροισης κοινού (ξενοδοχεία, πολυκαταστήµατα, τράπεζες, νοσοκοµεία, 

εκπαιδευτήρια, χώροι ψυχαγωγίας, υπόγειοι χώροι στάθµευσης αυτοκινήτων, 

αθλητικές εγκαταστάσεις στεγασµένες ή µη, κτλ). Το 100% των ερωτηθέντων 

εταιρειών αναλαµβάνει τα έργα της κατηγορίας α). Εξ’ αυτών, το 24% αναλαµβάνει 

και έργα της κατηγορίας γ) ενώ µόλις το 6% αναλαµβάνει έργα της κατηγορίας β). 

(βλέπε πίνακας 4.6) 

 

 

 

 

 

 



  

Πίνακας 4.6 Είδη έργων  

 

Είδη έργων Απόλυτοι αριθμοί Ποσοστά 

συνήθη οικοδομικά έργα 50 90% 

βιομηχανικά κτίρια 3 6% 

χώροι συνάθροισης κοινού 12 4% 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 



  

4.7 Είδη εργασιών 

 

Τα είδη εργασιών τα οποία µπορεί να πραγµατοποιεί µια µικροµεσαία 

κατασκευαστική εταιρεία, κατά την έρευνά µας είναι τα εξής: µελέτη – κατασκευή ή 

µόνο κατασκευή. Το 100% των εταιρειών που ερωτήθηκαν, αναλαµβάνουν την 

µελέτη και την κατασκευή των διαφόρων έργων. (βλέπε πίνακας 4.7) 

 

 

Πίνακας 4.7 Είδη εργασιών 

 

Είδη εργασιών Απόλυτοι αριθμοί Ποσοστά 

Μελέτη - Κατασκευή 50 100% 

Μόνο κατασκευή 0% 0% 

ΣΥΝΟΛΟ 50 100% 

 

 

 

 

 



  

4.8 Αντιπαροχές 
 

Στον πίνακα 4.7 παρουσιάζονται οι εταιρείες οι οποίες πραγµατοποιούν αντιπαροχές 

και ο τρόπος µε τον οποίο χρηµατοδοτούνται οι αντιπαροχές αυτές. Συγκεκριµένα το 

36% των ερωτηθέντων εταιρειών πραγµατοποιούν αντιπαροχές ενώ το 64% όχι. Από 

το 36% που πραγµατοποιεί αντιπαροχές, το 12% τις χρηµατοδοτεί ενώ το υπόλοιπο 

24% χρηµατοδοτεί τις αντιπαροχές µέσω των αγοραστών. (βλέπε πίνακα 4.8) 

 

Πίνακας 4.8 Τρόποι χρηµατοδότησης αντιπαροχής 

 

Χρηματοδότηση 

αντιπαροχών Απόλυτοι αριθμοί Ποσοστά 

Από την εταιρεία 6 12% 

Από τους αγοραστές 12 24% 

 

 

 

 
 



  

4.9 Μέγεθος έργων 

Το 52% των εταιρειών κρίνουν πως τα έργα που κατασκευάζουν είναι µικρής 

κλίµακας έργα. Μέτριας κλίµακας κρίνουν πως είναι τα έργα τους το 46% των 

ερωτηθέντων εταιρειών ενώ µόλις το 2% θεωρεί πως είναι έργα µεγάλης κλίµακας. 

(βλέπε πίνακα 4.9) 

 

Πίνακας 4.9 Μέγεθος έργων 

 

Μέγεθος έργων Απόλυτοι αριθμοί Ποσοστά 

Μικρής κλίμακας έργα 26 52% 

Μεσαίας κλίμακας έργα 23 46% 

Μεγάλης κλίμακας έργα 1 2% 

ΣΥΝΟΛΟ 50 100% 

 

 

 

 

 



  

 

4.10 Κατασκευαζόµενα κτίρια 

 

Στην πλειοψηφία των εταιρειών που ερωτήθηκαν, τα κτίρια που κατασκευάζουν 

χρηµατοδοτούνται από τον πελάτη (76%).  Ακολουθούν οι εταιρείες όπου 

κατασκευάζουν κτίρια συνήθως µε αντιπαροχή (14%) και τέλος εκείνες όπου τα 

κτίρια είναι σε ιδιωτικό οικόπεδο (10%). (βλέπε πίνακας 4.10) 

 

Πίνακας 4.10 Κατασκευαζόµενα κτίρια  

Κατασκευαζόμενα Κτίρια Απόλυτοι αριθμοί Ποσοστά 

Με αντιπαροχή 7 14% 

Σε ιδιωτικό οικόπεδο 5 10% 

Χρηματοδότηση από τον 

πελάτη 38 76% 

 

 

 



  

 

4.11 Περιοχή δράσης της εταιρείας 

 

Από τις ερωτηθείσες εταιρείες, το 64% πραγµατοποιεί έργα τα οποία βρίσκονται 

εντός και εκτός του νοµού δράσης της εταιρείας. Το 36% πραγµατοποιεί έργα τα 

οποία βρίσκονται εντός του νοµού δράσης της εταιρείας ενώ καµία δεν 

πραγµατοποιεί έργα τα οποία βρίσκονται µόνο εκτός του νοµού δράσης της 

εταιρείας. (βλέπε πίνακας 4.11) 

 

 

Πίνακας 4.11 Περιοχές δράσης των εταιρειών 

Περιοχή δράσης Απόλυτοι αριθμοί Ποσοστά 

Εντός του νομού δράσης 32 64% 

Εκτός του νομού δράσης 0 0% 

Εντός και εκτός του νομού 

δράσης 18 36% 

 

 

 

 



  

 

4.12 Εργατικό δυναµικό 

 

Στην πλειοψηφία των εταιρειών που ερωτήθηκαν, χρησιµοποιούνται υπεργολάβοι 

για την κατασκευή των έργων (76%). Μόλις το 6% των εταιρειών διαθέτει δικά του 

συνεργεία ενώ το 18% συνδυάζει τα δύο παραπάνω.(βλέπε πίνακας 4.12) 

 

 

Πίνακας 4.12 Εργατικό δυναµικό εταιρειών 

Εργατικό δυναμικό εταιρείας Απόλυτοι αριθμοί Ποσοστά 

Δικά της συνεργεία 3 6% 

Υπεργολάβους 38 76% 

Συνδυασμός και των δύο 

παραπάνω 9 18% 

 

 

 

 

 



  

 

 

4.13 Κριτήρια επιλογής εργατικού δυναµικού 

 

 

Το 58% των εταιρειών στην έρευνά µας, επιλέγει το εργατικό της δυναµικό µε βάση 

το ηµεροµίσθιο. Ακολουθούν οι εταιρείες που επιλέγουν το εργατικό τους δυναµικό 

µε βάση τις προσωπικές τους γνωριµίες µε ποσοστό 26%. Τέλος οι εταιρείες που 

επιλέγουν το εργατικό τους δυναµικό µε βάση τα προσόντα και την προϋπηρεσία, 

καταλαµβάνουν µόλις το ποσοστό του 16%. ( βλέπε πίνακας 4.13) 

 

Πίνακας 4.13 Κριτήρια επιλογής εργατικού δυναµικού 

Κριτήρια Απόλυτοι αριθμοί Ποσοστά 

Προσόντα και προϋπηρεσία 8 16% 

Ημερομίσθιο 29 58% 

Προσωπικές γνωριμίες 13 26% 

 

 

 

 

 



  

 

4.14 Εργασίες και εξειδίκευση προσωπικού 

 

Η εξειδίκευση του προσωπικού, είναι άλλο ένα ζήτηµα που απασχολεί τον κλάδο 

των κατασκευών. Συγκεκριµένα, µε βάση την έρευνά µας, το 56% των ερωτηθέντων 

εταιρειών, χρησιµοποιεί εργάτες που πραγµατοποιούν όλες τις εργασίες, το 28% 

χρησιµοποιεί για κάποιες εργασίες εξειδικευµένο προσωπικό και για άλλες όχι, ενώ 

µόλις το 16% χρησιµοποιεί εξειδικευµένο προσωπικό – τεχνικούς.(βλ. Πίνακας 4.14) 

 

Πίνακας 4.14 Εξειδίκευση προσωπικού 

Εξειδίκευση προσωπικού Απόλυτοι αριθμοί Ποσοστά 

Εξειδικευμένο προσωπικό 8 16% 

Εργάτες που πραγματοποιούν όλες 

τις εργασίες 28 56% 

Άλλοτε εξειδικευμένο, άλλοτε όχι 14 28% 

 

 

 

 

 



  

 

4.15 Ασφάλιση εργαζοµένων  

 

Όσον αναφορά την ασφάλιση των εργαζόµενων στον τοµέα των κατασκευών, όλοι 

µας γνωρίζουµε πως συνήθως δεν ακολουθείται η νόµιµη διαδικασία. Αυτό 

αποδεικνύεται και από τα αποτελέσµατα της έρευνας. Συγκεκριµένα, το 40% Θεωρεί 

πως µία εταιρεία που διαθέτει δικά της συνεργεία πρέπει να πληρώνει µερικά 

ένσηµα στους εργαζόµενους, το 36% θεωρεί πως δεν πρέπει να πληρώνει καθόλου 

ένσηµα ενώ το 24% πιστεύει πως πρέπει να πληρώνει τα ένσηµα των εργαζόµενων 

ανάλογα µε τη δουλειά και τα ηµεροµίσθιά τους.(βλ. Πινάκας 4.15) 

 

 

Πίνακας 4.15 Ασφάλιση εργαζοµένων στον τοµέα των κατασκευών. 

Ασφάλιση Εργαζομένων Απόλυτοι αριθμοί Ποσοστά 

Νόμιμα ένσημα 12 24% 

Μερικά ένσημα 20 40% 

Καθόλου ένσημα 18 36% 

 

4.16 Συνεργεία εταιρειών 

 

Όσον αναφορά τα συνεργεία που χρησιµοποιούν οι εταιρείες,  το 40% χρησιµοποιεί 

συνεργεία που αποτελούνται από εργάτες µε µόνιµη άδεια παραµονής, το 48% δεν 

απάντησαν στην συγκεκριµένη ερώτηση ενώ το 12% δεν ελέγχει τις άδειες 

παραµονής των εργατών στα συνεργεία του.( βλ. πίνακας 4.16) 

 

Πίνακας 4.16 Εργάτες που επανδρώνουν τα συνεργεία 

Εργάτες συνεργείων Απόλυτοι αριθμοί Ποσοστά 

Με νόμιμη άδεια παραμονής 20 40% 

δξ/δα 24 48% 

Δεν ελέγχονται 6 12% 

 

 



  

 

Συµπεράσµατα 

 

Με βάση την παραπάνω έρευνα, συµπεραίνουµε πως ο τοµέας των ιδιωτικών 

κατασκευών, βρίσκεται σε πλήρη αποδιοργάνωση. Ο έλεγχος από την πλευρά της 

πολιτείας όσον αναφορά τα ιδιωτικά έργα, θεωρείται ανεπαρκής, αν όχι εντελώς 

ανύπαρκτος. Συνεπώς το βασικό πρόβληµα που προκύπτει από τον µη έλεγχο των 

ιδιωτικών κατασκευών, είναι η έλλειψη ποιοτικής διασφάλισης. Ενώ οι µελετητές – 

µηχανικοί διαθέτουν υψηλό επίπεδο γνώσεων αλλά και κατάρτισης, το πλαίσιο των 

κατασκευαστικών εταιρειών είναι τέτοιο που η ποιότητα των παραγόµενων έργων 

είναι αµφιλεγόµενη. Η έλλειψη πιστοποίησης τόσο στο εργατικό δυναµικό των 

επιχειρήσεων, όσο και στις µεθόδους και πρακτικές κατασκευής που ακολουθούν, 

έχουν συµβάλλει κατά ένα µέρος στην κατάσταση που επικρατεί σήµερα. 

Το φαινόµενο της αντιπαροχής έχει επίσης συντελέσει στην διαµόρφωση του 

ιδιωτικού κατασκευαστικού τοµέα, όπως όλοι τον γνωρίζουµε. Πριν το ξέσπασµα 

της οικονοµικής κρίσης, η «ραχοκοκαλιά» της ελληνικής οικονοµίας ήταν η 

οικοδοµική δραστηριότητα της χώρας. Παρ’ όλα αυτά, τα υπερκέρδη από την άνθιση 

της οικοδοµικής δραστηριότητας κατά τις δεκαετίες του 1970-2000, πήγαιναν 

σχεδόν αποκλειστικά στα ταµεία των κατασκευαστών, οι οποίοι δεν έχουν κάποια 

πιστοποίηση όσον αναφορά τις κατασκευές, και όχι στο εργατικό δυναµικό. Πλέον, 

η «ραχοκοκαλιά» αυτή έχει µηδενιστεί, διότι δεν υπάρχει  διαθέσιµο κεφάλαιο για 

την κατασκευή κτιρίων.  Στο όλο θέµα της πτώσης της οικοδοµικής δραστηριότητας 

στη χώρα µας, συµβάλλει το γεγονός ότι οι Έλληνες δεν διέθεταν τα κεφάλαια για 

την αγορά µιας κατοικίας. Τα δανείζονταν µέσω του τραπεζικού συστήµατος. Τώρα 

που η αγορά των δανείων έχει παγώσει, αντίστοιχα ο κατασκευαστικός κλάδος 

βρίσκεται σε ύφεση. 

Συνεπώς, το κοινωνικό κόστος που προκύπτει από τον µη έλεγχο και την ανύπαρκτη 

πιστοποίηση των ιδιωτικών κατασκευών, είναι η κατασκευή κτιρίων αµφιλεγόµενης 

ποιότητας. Πέραν όµως της ποιότητας των έργων, παρατηρείται το φαινόµενο της 

άτυπης εργασίας, φαινόµενο γνωστό στον κατασκευαστικό κλάδο, όπου επίσης 

συµβάλλει στο κοινωνικό κόστος. 

 



  

Το οικονοµικό κόστος, έγκειται στο γεγονός του ότι η κάθε ιδιωτική επιχείρηση, 

κοστολογεί τις εργασίες της µε βάση τα δικά της δεδοµένα, χωρίς να υπάρχει ένα 

πλαφόν κόστους εργασιών, Συνεπώς, και δεν υπάρχει πιστοποίηση και πολλές φορές 

υπερκοστολογούνται οι διάφορες κατασκευές. 

Είναι απαραίτητη λοιπόν η θέσπιση Μητρώου Κατασκευαστών Ιδιωτικών Έργων 

(ΜΗΚΙΕ) προκειµένου να υπάρχει έλεγχος των κατασκευών και γενικότερα της 

ποιότητας του παραγόµενου υλικού. Συνεπώς, το κράτος θα πρέπει να ελέγχει 

εκτενέστερα τις ιδιωτικές κατασκευαστικές εταιρείες, όχι µόνο όσον αναφορά στους 

µηχανικούς που απασχολεί, αλλά και στους εργάτες, και γενικότερα στις 

µεθοδολογίες που ακολουθεί στην κατασκευή των έργων. 

Τέλος, απαραίτητη είναι η καλύτερη οργάνωση των µικροµεσαίων 

κατασκευαστικών επιχειρήσεων, καθώς από τα αποτελέσµατα της έρευνας φάνηκε 

πως η οργάνωση τους είναι ανεπαρκής. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

Παράρτηµα 1 

ΕΡΩΤΗΜΑΤΟΛΟΓΙΟ 

 

ΕΤΑΙΡΙΚΑ ΣΤΟΙΧΕΙΑ 

 

1. Σε ποια πόλη έχει έδρα η εταιρεία; 

…………………………………………………………………………………

……………… 

2. Πόσα άτοµα προσωπικό απασχολεί  η εταιρεία και ποιας ειδικότητας στο 

γραφείο;  

                                                   Αριθµός ατόµων   ΤΕ           Αριθµός 

ατόµων   ΠΕ 

            Α)Αρχιτέκτονες Μηχανικοί                                                                      

Β)Πολιτικοί  Μηχανικοί                                                                          

Γ)Ηλεκτρολόγοι  Μηχανικοί                                                                              

∆)Μηχανολόγοι  Μηχανικοί 

Ε)Οικονοµολόγοι  

Ζ) ∆ικηγόροι  

Η) Άλλες ειδικότητες 

 

3. Υπάρχουν στην εταιρεία µηχανικοί εγγεγραµµένοι στην κατηγορία 

οικοδοµικών έργων του ΜΕΚ; Εάν ναι παρακαλώ αναφέρετε αριθµό ανά 

ειδικότητα και ανά βαθµίδα. 

                                                            Τάξη πτυχίου                 Αριθµός 

ατόµων     

Α)Οδοποιία                                                                                

Β)Υδραυλικά                                                                                     

Γ)Οικοδοµικά 

∆)Λιµενικά 

Ε)Η/Μ  

Ζ) Βιοµηχανικά -Ενεργειακά 

Η) Έργα πρασίνου , γεωτρήσεις κτλ 

  

  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  



  

 

4. Ποια είναι τα ιδία κεφάλαια που διαθέτει η εταιρεία;  

Α)>100.000€                   Β) <100.000€                                     Γ)<150.000€ 

∆)<300.000€                   Ε) <700.000€                                     Ζ) <2.000.000€ 

Η)<4.000.000€ 

5. Με ποιον από τους παρακάτω τρόπους χρηµατοδοτείτε τα έργα που 

αναλαµβάνετε; 

      Α)ιδία κεφάλαια      

                                                         ΠΗΓΗ ΧΡΗΜΑΤΟ∆ΟΤΗΣΗΣ 

Β)µε χρηµατοδότηση                    ΤΡΑΠΕΖΑ       ΠΕΛΑΤΗΣ        

ΕΥΡΩΠΑΙΚΗ ΕΝΩΣΗ 

 

6. Ποια από τα παρακάτω τµήµατα υπάρχουν στην εταιρεία σας;  

                                                                                             

Α) τεχνικό µελετητικό τµήµα                                                   

Β)  τεχνικό κατασκευαστικό τµήµα                                                      

Γ)  τµήµα προµηθειών  

∆) τµήµα οικονοµικών  

Ε) νοµικό τµήµα 

Ζ) τµήµα δηµοσίων σχέσεων 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

 

 

 

 

 

 



  

ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΤΩΝ ΕΡΓΩΝ 

ΓΕΝΙΚΕΣ 

7. Σε τι είδους  έργα δραστηριοποιείται η εταιρεία;  

Α)συνήθη οικοδοµικά έργα (µονοκατοικίες, πολυκατοικίες, συγκροτήµατα  

κατοικιών, επαγγελµατικοί χώροι κτλ)                                                           

Β) βιοµηχανικά κτίρια (βιοµηχανίες, βιοτεχνίες, εργαστήρια, κτλ) 

Γ) έργα που θα χρησιµοποιηθούν ως χώροι συνάθροισης  κοινού 

(ξενοδοχεία, πολυκαταστήµατα, τράπεζες, νοσοκοµεία, εκπαιδευτήρια, χώροι 

ψυχαγωγίας, υπόγειοι χώροι στάθµευσης αυτοκινήτων, αθλητικές 

εγκαταστάσεις στεγασµένες ή µη, κτλ) 

8. Τι είδους εργασίες πραγµατοποιεί η εταιρεία; 

Α) Μελέτη -Κατασκευή                    Β) Μόνο κατασκευή 

 

9. Η εταιρεία σας, πραγµατοποιεί αντιπαροχές; 

Αν ναι, από ποιόν χρηµατοδοτούνται;  

Α) από την εταιρεία Β) από τους αγοραστές  

10. Eαν η εταιρεία πραγµατοποιεί κατασκευστικά έργα, αυτά θα λέγατε ότι 

χαρακτηρίζονται στην πλειοψηφία τους ως: 

Α) Μικρής κλίµακας έργα        

Β)Μέτριας κλίµακας   

Γ) Μεγάλης κλίµακας  

 

11. Τα κτίρια που κατασκευάζει η εταιρεία: 

Α) είναι συνήθως µε αντιπαροχή                     

Β) είναι σε ιδιόκτητο οικόπεδο 

Γ) χρηµατοδοτούνται από τον πελάτη 

 

12. Τα έργα που πραγµατοποιεί  η εταιρεία είναι:  

      Α) εντός του νοµού δράσης της εταιρείας                     

Β) εκτός του νοµού δράσης της εταιρείας                 

Γ) εντός  και εκτός του νοµού δράσης της εταιρείας      

            



  

ΕΡΓΑΤΙΚΟ ∆ΥΝΑΜΙΚΟ 

ΓΕΝΙΚΕΣ 

13. Τι εργατικό δυναµικό χρησιµοποιεί η εταιρεία για να κατασκευάσει τα 

έργα;  

Α) έχει δικά της συνεργεία ως υπαλλήλους, µόνο                                                        

Β)  χρησιµοποιεί υπεργολάβους,  µόνο 

Γ)  συνδυασµό των δυο παραπάνω 

 

14. Με ποια κριτήρια επιλέγετε το εργατικό δυναµικό;  

Α) προσόντα και προϋπηρεσία    (πτυχία)                                                   

Β)  ηµεροµίσθιο 

Γ)  προσωπικές γνωριµίες 

 

15. Για κάθε εργασία στην κατασκευή χρησιµοποείτε:  

      Α) εξειδικευµένο προσωπικό -τεχνικούς                                                  

Β)  εργάτες που πραγµατοποιούν όλες τις εργασίες 

Γ)  σε κάποιες εργασίες εξειδικευµένο και σε κάποιες όχι 

 

 

16. Πως νοµίζετε ότι πρέπει να ασφαλίζει τους εργαζοµένους µία εταιρεία 

που  χρησιµοποιεί δικά της συνεργεία; 

Α) ένσηµα εργατών ανάλογα µε τη δουλειά του  και τα ηµεροµίσθια                                                     

Β)  µερικά ένσηµα εργατών ανάλογα …….                                                      

Γ)καθόλου 

 

17. Τα συνεργεία που χρησιµοποιείτε αποτελούνται  από εργάτες: 

Α) µε νόµιµη άδεια παραµονής                                                     

Β) δξ/δα                                                  

Γ) δεν ελέγχονται 
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