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Στόχος και μεθοδολογία ανάλυσης 
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Στόχος 

 Εξέταση των κοινωνικών επιπτώσεων της οικονομίας διαμοιρασμού στον 

κλάδο της διαμονής στην Ελλάδα και διερεύνηση δυνατότητας εφαρμογής 

ρυθμιστικών παρεμβάσεων με στόχο την ελαχιστοποίηση του κοινωνικού 

αντίκτυπου που φέρει το εν λόγω φαινόμενο 

Μεθοδολογικά 

βήματα 

 Ποσοτικοποίηση μεγεθών και εξέλιξης οικονομίας διαμοιρασμού  

 Διερεύνηση και ποσοτικοποίηση κοινωνικών επιπτώσεων  

 Εντοπισμός διεθνών πρακτικών που ακολουθούνται σε επίπεδο ρυθμιστικών 

παρεμβάσεων – δυνατότητες ρυθμιστικής εξομάλυνσης 

Εργαλεία 

ανάλυσης 

 Στατιστική επεξεργασία πρωτογενών στοιχείων από εγχώριες (ΕΛΣΤΑΤ, 

ΤτΕ, ΙΤΕΠ, ΚΕΠΕ) και διεθνείς πηγές δεδομένων (World Travel & Tourism 

Council, Eurostat, IMF, World Economic Forum, OECD, Airdna, Inside Airbnb) 

 Ανάπτυξη κατάλληλου οικονομετρικού υποδείγματος (econometric model) 

που θα επιτρέψει την ακριβή εκτίμηση των σχετικών επιπτώσεων 
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Οικονομία διαμοιρασμού: ορισμός, ρυθμιστικό πλαίσιο 

και κύρια ζητήματα 
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Περί ορισμού 

 Ορισμός: δυναμικό μοντέλο διάθεσης και κατανάλωσης υπηρεσιών και αγαθών 

(ιδιαίτερα τουριστικών), όπου με τη χρήση του διαδικτύου οι πάροχοι έχουν τη 

δυνατότητα να συναλλάσσονται απευθείας με τους καταναλωτές 

 Εμπλεκόμενοι: α) πάροχοι υπηρεσιών και αγαθών (ιδιώτες ή επαγγελματίες), β) 

χρήστες – καταναλωτές και γ) διαμεσολαβητές, που μέσω διαδικτυακών 

πλατφόρμων συνδέουν παρόχους και χρήστες 

Ρυθμιστικό 

πλαίσιο 

 Θεσμικό πλαίσιο οικονομίας διαμοιρασμού: συγκεκριμένες ρυθμίσεις για τη 

βραχυχρόνια μίσθωση μέσω του Ν. 4336/2015, Ν. 4446/2016, Ν. 4465/2017 και 

Ν. 4472/2017 καθώς και τις ΠΟΛ. 1187/2017 και ΠΟΛ. 1194/2018   

 Ειδικό θεσμικό πλαίσιο εφαρμόζεται πλέον σε πολλές ευρωπαϊκές χώρες, που 

πέραν των φορολογικών ρυθμίσεων, προβλέπονται περαιτέρω ρυθμίσεις για την 

αδειοδότηση και τη λειτουργία των καταλυμάτων της οικονομίας διαμοιρασμού  

Ζητήματα 

 Έχει εξελιχθεί πράγματι η οικονομία διαμοιρασμού σε ένα ιδιαίτερα σημαντικό 

μέγεθος του τουριστικού κλάδου με επιδράσεις σε διάφορες αγορές;  

 Πέραν των φορολογικών ζητημάτων, προκαλούνται περαιτέρω συνέπειες στον 

κοινωνικό ιστό;  

 Κρίνεται αναγκαία η αντιμετώπισή τους μέσω της προώθησης ενός 

αποτελεσματικού ρυθμιστικού πλαισίου;  
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 Προκειμένου να προσδιοριστούν οι επιπτώσεις της οικονομίας διαμοιρασμού, χρειάζεται αρχικά να εκτιμηθεί το 

σχετικό μέγεθός της σε επίπεδο τουριστικού κλάδου 

 Με βάση το μέγεθος αυτό, επιχειρείται στη συνέχεια να γίνει μια εκτίμηση (ποσοτική και ποιοτική) των 

επιδράσεων που φέρει σε κοινωνικό επίπεδο 

Εντοπισμός δεδομένων  
Μέγεθος οικονομίας 

διαμοιρασμού  

Κοινωνικές 

επιπτώσεις – 

ποσοτική ανάλυση 

Κοινωνικές 

επιπτώσεις – 

ποιοτική ανάλυση 

 Άμεση μέθοδος: 

Υπολογισμός αριθμού 

ακινήτων που 

διατίθενται μέσω 

οικονομίας 

διαμοιρασμού  

 Έμμεση μέθοδος: 

Εντοπισμός της 

τουριστικής 

δυναμικότητας και των 

συνολικών τουριστικών 

διανυκτερεύσεων  

 Εκτίμηση τουριστικής 

δαπάνης επισκεπτών 

οικονομίας διαμοιρασμού  

 Διαχωρισμός δαπάνης   

σε διαμονή και σε λοιπές 

υπηρεσίες 

 Υπολογισμός 

τουριστικού προϊόντος 

οικονομίας 

διαμοιρασμού (ως 

απόλυτο και ως σχετικό 

μέγεθος) 

 Εντοπισμός λοιπών 

επιδράσεων που 

προκαλούνται σε 

επίπεδο κοινωνικής 

συνοχής και αστικής 

– τουριστικής 

ανάπτυξης  

 Ποιοτική ανάλυση 

επιπτώσεων    

 Προσδιορισμός 

κοινωνικών μεγεθών 

που επηρεάζονται από 

την εξέλιξη της 

οικονομίας 

διαμοιρασμού στον 

τουριστικό κλάδο  

 Εκτίμηση κοινωνικών 

επιδράσεων από 4 

επιμέρους τομείς: 

αγορά ακινήτων, 

δημόσια έσοδα, αγορά 

εργασίας, περιβάλλον  
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 Εφαρμογή της άμεσης και της έμμεσης μεθόδου για την εκτίμηση του μεγέθους της οικονομίας 

διαμοιρασμού στον τουρισμό 

 Εντοπισμός κρίσιμων μεγεθών (μέση τιμή ανά κλίνη, μέσος αριθμός κλινών ανά ακίνητο, ποσοστό 

πληρότητας) 

Άμεση μέθοδος Έμμεση μέθοδος 

2016 2017 2018 

Σύνολο διανυκτερεύσεων  (σε 

εκ.) 
207,36 227,67 233,40 

Διανυκτερεύσεις σε 

ξενοδοχεία, ενοικιαζόμενα, 

συγγενικά σπίτια (σε εκ.)  

144,20 155,34 159,51 

Διανυκτερεύσεις οικονομίας 

διαμοιρασμού (σε εκ.) 
20,64 25,92 28,45 

I. Δαπάνη διαμονής (σε εκ. €) 832,77 933,04 939,64 

II. Δαπάνη για λοιπές 

υπηρεσίες (σε εκ. €) 
576,46 842,85 1.044,08 

III. Σύνολο οικονομίας 

διαμοιρασμού (I+II, σε εκ. €) 
1.409,23 1.775,89 1.983,72 

IV. Σύνολο τουριστικής 

δαπάνης (σε εκ. €) 
16.036,03 17.636,44 18.862,47 

Οικονομία διαμοιρασμού ως 

% της τουριστικής δαπάνης 

(III/IV) 

8,8% 10,0% 10,5% 

2016 2017 2018 

Σύνολο καταχωρήσεων (σε 

χιλ.) 
95,65 107,85 126,77 

Σύνολο ακινήτων (σε χιλ.) 57,39 64,71 76,06 

Κλίνες οικονομίας 

διαμοιρασμού (σε χιλ.) 
227,77 257,97 294,09 

Διανυκτερεύσεις οικονομίας 

διαμοιρασμού (σε εκ.) 
20,86 23,86 27,09 

I. Δαπάνη διαμονής (σε εκ. €) 841,73 859,04 894,63 

II. Δαπάνη για λοιπές 

υπηρεσίες (σε εκ. €) 
582,66 776,00 994,06 

III. Σύνολο οικονομίας 

διαμοιρασμού (I+II, σε εκ. €) 
1.424,39 1.635,04 1.888,69 

IV. Σύνολο τουριστικής 

δαπάνης (σε εκ. €) 
16.036,03 17.636,44 18.862,47 

Οικονομία διαμοιρασμού ως 

% της τουριστικής δαπάνης 

(III/IV) 

8,9% 9,3% 10,1% 

Πηγή: GT Analysis 
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Ποσοτική 

ανάλυση 

 Λαμβανομένου υπόψη του μεγέθους της οικονομίας διαμοιρασμού που έχει 

εκτιμηθεί, γίνεται ποσοτική εκτίμηση των κοινωνικών επιπτώσεων 

 Οι επιπτώσεις αυτές είναι απόρροια των επιδράσεων που υπάρχουν σε 

επίπεδο αγοράς ακινήτων, δημοσίων εσόδων, αγοράς εργασίας και 

περιβάλλοντος 

Ποιοτική 

ανάλυση 

 Η ποιοτική ανάλυση επιχειρείται μέσω μιας έρευνας εντοπισμού των λοιπών 

επιδράσεων που προκαλεί η οικονομία διαμοιρασμού και των σχετικών 

κοινωνικών επιπτώσεων, συμπεριλαμβανομένων εκείνων που προκαλούνται σε 

επίπεδο αστικής ανάπτυξης, οικιστικού περιβάλλοντος και κοινωνικής συμβίωσης 

 Οι σχετικές εκτιμήσεις λαμβάνουν υπόψη και τις διεθνείς έρευνες που έχουν 

γίνει με σκοπό την ποιοτική ανάλυση του φαινομένου 

Ανάλυση 

αποτελεσμάτων 

 Η ανάλυση των αποτελεσμάτων στηρίζεται αφενός μεν σε οικονομετρικά και 

στατιστικά υποδείγματα (ποσοτικό μέρος) αφετέρου σε έρευνα πεδίου για τον 

εντοπισμό του συνόλου των κοινωνικών επιπτώσεων (ποιοτικό μέρος) 
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 Οι κοινωνικές επιπτώσεις της οικονομίας διαμοιρασμού στην αγορά των ακινήτων είναι δυνατό να 

διερευνηθούν και ποσοτικοποιηθούν μέσα από την ανάπτυξη κατάλληλου οικονομετρικού υποδείγματος  

 Βασική προϋπόθεση είναι η εύρεση των απαραίτητων δεδομένων που θα επιτρέψουν τη σχετική 

οικονομετρική ανάλυση του φαινομένου  

Εντοπισμός δεδομένων  
Ανάπτυξη 

υποδείγματος 

Εκτίμηση 

αποτελεσμάτων 

Εξαγωγή 

συμπερασμάτων  

 Αναζήτηση 

αντιπροσωπευτικού – 

«ισόρροπου» 

(balanced) δείγματος 

με διαστρωματικά 

στοιχεία ακινήτων από 

συγκεκριμένες 

γεωγραφικές περιοχές 

που διατίθενται για 

βραχυχρόνια και για 

μακροχρόνια μίσθωση  

 Δημιουργία 

οικονομετρικού 

υποδείγματος που θα 

εκτιμά την επίδραση 

που φέρουν οι 

βραχυχρόνιες στις 

μακροχρόνιες 

μισθώσεις  

 Διενέργεια σχετικών 

οικονομετρικών ελέγχων 

 Διερεύνηση βαθμού 

που η ανάπτυξη της 

βραχυχρόνιας 

μίσθωσης επηρεάζει 

το μέγεθος των 

διαθέσιμων 

ακινήτων για 

μακροχρόνια, 

προκαλώντας 

συγχρόνως μεταβολή 

στην τιμή των 

ενοικίων 

 Οικονομετρική 

ανάλυση φαινομένου 

«εκτοπισμού» 

(“crowding out 

effect”) των ακινήτων 

μακροχρόνιων 

μισθώσεων από τα 

ακίνητα για 

βραχυχρόνια μίσθωση 

και της επίδρασης σε 

επίπεδο τιμών 

(“price effect”)    
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 Πρώτο βήμα στην εκτίμηση της επίδρασης της οικονομίας διαμοιρασμού στην αγορά ακινήτων είναι ο 

εντοπισμός των απαραίτητων δεδομένων και ο προσδιορισμός των σχετικών μεταβλητών   

 Συγχρόνως διερευνήθηκαν αντίστοιχες εμπειρικές έρευνες που επιχειρούν να εκτιμήσουν τον αντίκτυπο 

που φέρει η οικονομία διαμοιρασμού στις τιμές διάθεσης των ακινήτων μακροχρόνιας μίσθωσης 

Δεδομένα Αντίστοιχες εμπειρικές έρευνες 

Ερευνητές Αποτελέσματα  

(Barron, et 

al., 2017) 

 Υπό εξέταση περιοχή: ΗΠΑ 

 Μια αύξηση κατά 10% των ακινήτων 

βραχυχρόνιας μίσθωσης οδήγησε σε 

αύξηση κατά 0,76% των τιμών διάθεσης 

των ακινήτων μακροχρόνιας μίσθωσης 

(Sheppard 

& Udell, 

2018) 

 Υπό εξέταση περιοχή: Νέα Υόρκη 

 Τα ακίνητα που βρίσκονται σε περιοχές 

με αυξημένη παρουσία ακινήτων 

βραχυχρόνιας μίσθωσης έχουν 

υψηλότερες τιμές κατά 3,5% 

(Segu, 

2018) 

 Υπό εξέταση περιοχή: Βαρκελώνη 

 Μια αύξηση κατά 1% του ποσοστού 

ακινήτων βραχυχρόνιας μίσθωσης προς 

το ποσοστό ακινήτων μακροχρόνιας 

μίσθωσης προκάλεσε αύξηση κατά 4% 

στις τιμές ενοικίασης των ακινήτων 

μακροχρόνιας μίσθωσης  

Παράμετροι  

Βάση 

δεδομένων 

 Εντοπισμός αντιπροσωπευτικού 

ισόρροπου δείγματος 15.000 ακινήτων 

βραχυχρόνιας και μακροχρόνιας 

μίσθωσης από 7 δημοτικές κοινότητες 

του Δήμου Αθηναίων (41 γεωγραφικά 

διαμερίσματα) και επιπλέον 21.000 

ακινήτων από 4 λοιπές περιοχές 

(Θεσσαλονίκη, Κρήτη, Κέρκυρα, Ρόδος)  

 Περίοδος αναφοράς: 11/2018 – 01/2019 

Υπό εξέταση 

μεταβλητές 

 Πλήθος ακινήτων που διατίθενται για 

μακροχρόνια και βραχυχρόνια μίσθωση  

ανά περιοχή (ως σύνολο και ως 

υποκατηγορίες)  

 Ποσοστό πληρότητας ακινήτων  

 Μηνιαία τιμή ανά τ.μ.  

 Ελκυστικότητα περιοχής (μέσω 

σχετικής μεταβλητής “dummy”) 
Πηγή: Επεξεργασία στοιχείων από Inside Airbnb, Airddna, ιστοσελίδες εταιρειών με στοιχεία για μακροχρόνιες μισθώσεις (Remax, XE, Spitogatos, κλπ)    
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 Σε περιοχές τόσο της Αθήνας όσο και του υπολοίπου της χώρας παρατηρείται μια έντονη ανισορροπία 

μεταξύ του πλήθους των προσφερόμενων ακινήτων για μακροχρόνια μίσθωση σε σχέση με τη 

βραχυχρόνια 

 Η αναλογία ακινήτων βραχυχρόνιας μίσθωσης ως προς το σύνολο φτάνει μέχρι το 95%, ενώ η αναλογία 

των τιμών αγγίζει το 5:1 μεταξύ βραχυχρόνιας και μακροχρόνιας μίσθωσης  

Πηγή: Επεξεργασία στοιχείων από Inside Airbnb, Airddna, ιστοσελίδες εταιρειών με στοιχεία για μακροχρόνιες μισθώσεις (Remax, XE, Spitogatos, κλπ)    

Περιοχή  
Πλήθος ακινήτων Τιμές (€ / τ.μ. / μήνα) % βραχυχρόνιων 

προς σύνολο 

ακινήτων 

Αναλογία τιμής 

βραχυχρόνιας προς 

μακροχρόνιας Βραχυχρόνια  Μακροχρόνια Βραχυχρόνια  Μακροχρόνια 

Δήμος Αθηναίων (ενδεικτικές 

περιοχές) 

Ζάππειο 105 9 38,19 12,53 92% 3:1 

Άγιος Κωνσταντίνος - πλατεία 

Βάθης 
550 52 22,79 4,54 91% 5:1 

Κεραμεικός 255 40 41,75 8,57 86% 5:1 

Σταθμός Λαρίσης 58 11 24,57 7,02 84% 4:1 

Κουκάκι – Μακρυγιάννη 732 147 37,78 7,95 83% 5:1 

Άγιος Νικόλαος 54 12 15,95 5,81 82% 3:1 

Πετράλωνα 270 62 21,18 6,47 81% 3:1 

Υπόλοιπο χώρας (ενδεικτικές 

περιοχές) 

Χανιά 4.337 212 20,05 5,04 95% 4:1 

Ρόδος 1.502 92 19,25 6,34 94% 3:1 

Κέρκυρα 2.346 146 21,37 5,88 94% 4:1 
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 Ανάπτυξη υποδείγματος που διερευνά τόσο τη θετική επίδραση που ενδεχομένως προκαλεί η οικονομία 

διαμοιρασμού όσο και του αρνητικού της αποτελέσματος 

 Εξέταση δύο φαινομένων: την περίπτωση «εκτοπισμού» των ακινήτων για μακροχρόνια μίσθωση και την 

επίδραση σε επίπεδο τιμών  

Crowding out effect (φαινόμενο εκτοπισμού) Price effect (επίδραση στις τιμές διάθεσης) 

Στοιχεία 

Υπόδειγμα 

𝑁𝑙𝑖 = 𝛽0 + 𝛽1  𝑁𝑠𝜊𝑖 + 𝛽2 𝑁𝑡𝑖 + 𝛽3𝑃𝑜𝑝𝑖 + 𝑢𝑖, με:  

 𝑁𝑙𝑖: ακίνητα μακροχρόνιας μίσθωσης  

 𝑁𝑠𝑜𝑖: ακίνητα βραχυχρόνιας μίσθωσης που 

καλύφθηκαν ανά περιοχή 

 𝑁𝑡𝑖: σύνολο ακινήτων ανά περιοχή 

 𝑃𝑜𝑝𝑖 : Μεταβλητή dummy που μετράει τη 

δημοτικότητα (popularity) κάθε περιοχής 

Αποτελέσματα* 

 Ο συντελεστής 𝛽1 προέκυψε στατιστικά 

σημαντικός, ίσος με -2,69 (επίδραση 

οικονομίας διαμοιρασμού) 

 Ο συντελεστής  𝛽2 προέκυψε στατιστικά 

σημαντικός, ίσος με 0,92 (επίδραση 

μεγέθυνσης αγοράς) 

 Για κάθε 1 ακίνητο που καλύπτεται στην 

οικονομία διαμοιρασμού, μειώνονται κατά 

~ 2 τα ακίνητα για μακροχρόνια μίσθωση 

Πηγή: GT Analysis, *: διενεργήθηκαν σχετικοί έλεγχοι για πολυσυγγραμμικότητα, ετεροσκεδαστικότητα, παράλειψη σημαντικής ερμηνευτικής μεταβλητής και από κοινού στατιστική σημαντικότητα, χωρίς να 

διαπιστωθεί κάποια παραβίαση – οι σχετικοί συντελεστές είναι BLUE (Best Linear Unbiased Estimators)  

  

Στοιχεία 

Υπόδειγμα 

log 𝑃𝑙𝑖 = 𝛽0 + 𝛽1 log 𝑅𝑠𝑖 + 𝛽2 log 𝑁𝑡𝑖 + 𝑢𝑖 , με:  

 𝑃𝑙𝑖: μηνιαία τιμή για ακίνητα μακροχρόνιας 

μίσθωσης (ανά τ.μ. και ανά περιοχή) 

 𝑅𝑠𝑖 : μηνιαία τιμή βραχυχρόνιας μίσθωσης 

(ανά τ.μ. και ανά περιοχή) 

 𝑁𝑡𝑖: σύνολο ακινήτων ανά περιοχή 

Αποτελέσματα* 

 Ο συντελεστής 𝛽1 προέκυψε στατιστικά 

σημαντικός, ίσος με 0,36 (επίδραση 

οικονομίας διαμοιρασμού) 

 Ο συντελεστής  𝛽2 προέκυψε στατιστικά 

σημαντικός, ίσος με -0,09 (επίδραση 

μεγέθυνσης αγοράς) 

 Μια αύξηση του μεγέθους της οικονομίας 

διαμοιρασμού κατά 1% προκαλεί μια αύξηση 

στην τιμή ενοικίασης των ακινήτων 

μακροχρόνιας μίσθωσης κατά 0,36% (ανά 

τ.μ.). Πρακτικά η αύξηση κατά 25% του 

μεγέθους της οικονομίας διαμοιρασμού 

του 2018, αύξησε τις τιμές των ενοικίων 

μακροχρόνιας μίσθωσης κατά 9,3% 
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Σύνολο χώρας: μείωση διαθέσιμων ακινήτων για 

μακροχρόνια μίσθωση, 8,3% αύξηση στα ενοίκια, 

επιβάρυνση οικονομικά αδύναμων ομάδων 
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 Η ανάλυση, που συμπεριέλαβε και άλλες περιοχές της χώρας με αύξηση της οικονομίας διαμοιρασμού αλλά 

και ανάγκη για μακροχρόνιες μισθώσεις (λόγω π.χ. αυξημένης πυκνότητας πληθυσμού, παρουσίας 

πανεπιστημίου, κλπ), επιβεβαίωσε το αποτέλεσμα εκτοπισμού και αύξησης των τιμών των ενοικίων 

 Δεδομένου του προφίλ των ενοίκων μακροχρόνιων μισθώσεων (μισθωτοί, φοιτητές, μονογονεϊκές οικογένειες, 

χαμηλοσυνταξιούχοι), προκύπτει ότι δημιουργείται εν τέλει μια επιβάρυνση των οικονομικά αδύναμων ομάδων    

Crowding out effect (φαινόμενο εκτοπισμού) Price effect (επίδραση στις τιμές διάθεσης) 

Στοιχεία 

Υπόδειγμα 

𝑁𝑙𝑖 = 𝛽0 + 𝛽1  𝑁𝑠𝜊𝑖 + 𝛽2 𝑁𝑡𝑖 + 𝛽3𝑃𝑜𝑝𝑖 + 𝑢𝑖, με:  

 𝑁𝑙𝑖: ακίνητα μακροχρόνιας μίσθωσης  

 𝑁𝑠𝑜𝑖: ακίνητα βραχυχρόνιας μίσθωσης που 

καλύφθηκαν ανά περιοχή 

 𝑁𝑡𝑖: σύνολο ακινήτων ανά περιοχή (Αθήνα, 

Θεσσαλονίκη, Κρήτη, Κέρκυρα, Ρόδος)  

 𝑃𝑜𝑝𝑖 : Μεταβλητή dummy που μετράει τη 

δημοτικότητα (popularity) κάθε περιοχής 

Αποτελέσματα* 

 Ο συντελεστής 𝛽1 προέκυψε στατιστικά 

σημαντικός, ίσος με -1,72 (επίδραση 

οικονομίας διαμοιρασμού) 

 Ο συντελεστής  𝛽2 προέκυψε στατιστικά 

σημαντικός, ίσος με 0,83 (επίδραση 

μεγέθυνσης αγοράς) 

 Για κάθε 1 ακίνητο που καλύπτεται στην 

οικονομία διαμοιρασμού, μειώνονται κατά 

~ 1 τα ακίνητα για μακροχρόνια μίσθωση 

Στοιχεία 

Υπόδειγμα 

log 𝑃𝑙𝑖 = 𝛽0 + 𝛽1 log 𝑅𝑠𝑖 + 𝛽2 log 𝑁𝑡𝑖 + 𝑢𝑖 , με:  

 𝑃𝑙𝑖: μηνιαία τιμή για ακίνητα μακροχρόνιας 

μίσθωσης (ανά τ.μ. και ανά περιοχή) 

 𝑅𝑠𝑖 : μηνιαία τιμή βραχυχρόνιας μίσθωσης 

(ανά τ.μ. και ανά περιοχή) 

 𝑁𝑡𝑖: σύνολο ακινήτων ανά περιοχή 

Αποτελέσματα* 

 Ο συντελεστής 𝛽1 προέκυψε στατιστικά 

σημαντικός, ίσος με 0,34 (επίδραση 

οικονομίας διαμοιρασμού) 

 Ο συντελεστής  𝛽2 προέκυψε στατιστικά 

σημαντικός, ίσος με -0,08 (επίδραση 

μεγέθυνσης αγοράς) 

 Μια αύξηση του μεγέθους της οικονομίας 

διαμοιρασμού κατά 1% προκαλεί μια αύξηση 

στην τιμή ενοικίασης των ακινήτων 

μακροχρόνιας μίσθωσης κατά 0,34% (ανά 

τ.μ.). Πρακτικά η αύξηση κατά 25% του 

μεγέθους της οικονομίας διαμοιρασμού 

του 2018, αύξησε τις τιμές των ενοικίων 

μακροχρόνιας μίσθωσης κατά 8,7% 
Πηγή: GT Analysis, *: διενεργήθηκαν σχετικοί έλεγχοι για πολυσυγγραμμικότητα, ετεροσκεδαστικότητα, παράλειψη σημαντικής ερμηνευτικής μεταβλητής και από κοινού στατιστική σημαντικότητα, χωρίς να 

διαπιστωθεί κάποια παραβίαση – οι σχετικοί συντελεστές είναι BLUE (Best Linear Unbiased Estimators)  
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Ποσοτική ανάλυση: τελικό αρνητικό αποτέλεσμα στα 

δημόσια έσοδα – μείωση διαθέσιμων πόρων για 

κοινωνική πολιτική 
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 Οι καθαρές απώλειες προκύπτουν από τα δημόσια έσοδα που χάνονται από το ξενοδοχειακό κλάδο, 

μειωμένες κατά το εκτιμώμενο φορολογικό έσοδο που δημιουργεί η οικονομία διαμοιρασμού 

 Η καθαρή απώλεια που προκύπτει ως απόρροια του γεγονός ότι η φορολογία των ξενοδοχείων είναι σαφώς 

μεγαλύτερη από εκείνη των βραχυχρόνιων μισθώσεων, έχει στερήσει πόρους από κοινωνικές πολιτικές  

 Η πρόβλεψη για επιβάρυνση των βραχυχρόνιων μισθώσεων με τέλος χαρτοσήμου εκτιμάται πως δεν θα 

διαφοροποιήσει ουσιαστικά το τελικό (αρνητικό) αποτέλεσμα 

Πηγή: GT Analysis, *: επεξεργασία στοιχείων από ΑΑΔΕ 

(σε εκ. €) 2016 2017 2018 

Τουριστική δαπάνη οικονομίας διαμοιρασμού 1.416,81 1.705,47 1.936,21 

Τουριστική δαπάνη οικονομίας διαμοιρασμού για διαμονή 837,25 896,04 917,14 

Αναλογών ΦΠΑ διαμονής (Ι)  92,92 99,68 102,13 

Αναλογούντα δημοτικά τέλη και τέλη παρεπιδημούντων (ΙΙ) 7,37 7,88 8,07 

Αναλογών φόρος διαμονής (ΙΙΙ) - - 33,82 

Διαφυγούσες ασφαλιστικές εισφορές (ΙV) 35,38 36,89 38,20 

Αναλογών φόρος εισοδήματος (V) 24,90 27,13 31,92 

Απώλειες δημοσίων εσόδων (Α=I+II+III+IV+V) 160,57 171,58 214,14 

Εκτιμώμενα φορολογικά έσοδα από οικονομία διαμοιρασμού* (Β) n/a 67,00 179,82 

Καθαρές απώλειες δημόσιων εσόδων (Α-Β) 160,57 104,58 34,32 
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Ποσοτική ανάλυση: καθαρή απώλεια θέσεων εργασίας 

– αλλοίωση εργασιακού μοντέλου   
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 Η τελική επίπτωση στην αγορά εργασίας προκύπτει μέσα από την εκτίμηση για τα καθαρά έσοδα που 

χάνονται από το ξενοδοχειακό κλάδο, τη σχετική αναλογία των θέσεων εργασίας ανά μέγεθος εσόδου, καθώς 

και τις θέσεις εργασίας που εκτιμάται πως αναλογούν στα εισοδήματα της οικονομίας διαμοιρασμού   

 Πέραν των θέσεων εργασίας που εν τέλει χάνονται από την αγορά, ένα ακόμα ζήτημα είναι η αλλοίωση του 

εργασιακού μοντέλου, οι αβέβαιες συνθήκες και η δημιουργία της αθέατης εργασίας (“invisible work”) 

Πηγή: GT Analysis 

(σε εκ. €) 2016 2017 2018 

Τουριστική δαπάνη οικονομίας διαμοιρασμού 1.416,81 1.705,47 1.936,21 

Τουριστική δαπάνη οικονομίας διαμοιρασμού για διαμονή 837,25 896,04 917,14 

Απώλεια καθαρού ετήσιου εσόδου από ξενοδοχειακό κλάδο (μη 

συμπεριλαμβανομένου του ΦΠΑ και των λοιπών τελών) (Ι) 
736,96 788,48 806,94 

Δείκτης αναλογίας θέσεων εργασίας ανά € 1 εκ. εσόδου (ΙΙ) 32,04 31,54 31,92 

Απώλειες θέσεων εργασίας (Α=Ι*ΙΙ, σε χιλ.) 23,61 24,87 25,76 

Εκτιμώμενες θέσεις εργασίας που αναλογούν στα έσοδα από ενοίκια 

που δημιουργούνται λόγω οικονομίας διαμοιρασμού (Β, σε χιλ.) 
11,81 12,63 13,24 

Καθαρές απώλειες θέσεων εργασίας (Α-Β, σε χιλ.) 11,80 12,24 12,52 



©2019 Grant Thornton Greece. All rights reserved. 

Ποσοτική ανάλυση: περιβαλλοντική επίπτωση λόγω 

21% μεγαλύτερης επιβάρυνσης στη διαχείριση 

απορριμμάτων   

18 

 Προκειμένου να διερευνηθεί το ζήτημα της ύπαρξης περιβαλλοντικής επίδρασης λόγω αύξησης της οικονομίας 

διαμοιρασμού στη διαμονή, χρειάζεται να ληφθεί υπόψη το περιβαλλοντικό αποτύπωμα που δημιουργείται 

από έναν επισκέπτη σε ένα ακίνητο βραχυχρόνιας μίσθωσης, ως απόρροια του όγκου απορριμμάτων σε 

συνάρτηση με την επιβάρυνση των αστικών δικτύων μεταφοράς και με τη μη συνετή οικιακή ενεργειακή 

κατανάλωση που προκαλεί 

Στοιχεία Επίδραση 

Παράμετροι Δεδομένα 

Ποσότητα απορριμμάτων ανά ένοικο 

μακροχρόνιας μίσθωσης (κιλά / ημέρα) 
0,995 

Ποσότητα απορριμμάτων ανά ένοικο 

μακροχρόνιας μίσθωσης (κιλά / 

εβδομάδα) 

6,966 

Ποσότητα απορριμμάτων ανά ένοικο 

βραχυχρόνιας μίσθωσης (κιλά / ημέρα) 
1,200 

Ποσότητα απορριμμάτων ανά ένοικο 

βραχυχρόνιας μίσθωσης (κιλά / 

εβδομάδα) 

8,400 

Ποσοστιαία διαφορά ποσότητας 

απορριμμάτων μεταξύ ενοίκου  

βραχυχρόνιας μίσθωσης σε σύγκριση 

με τον ένοικο μακροχρόνιας 

μίσθωσης (%) 

20,59% 

Πηγή: Επεξεργασία στοιχείων από ΕΛΣΤΑΤ (Παραχθείσες ποσότητες αποβλήτων κατά κατηγορία αποβλήτου, επικινδυνότητα και κλάδο οικονομικής δραστηριότητας), Schor J. (Debating the Sharing Economy, 

2014), European Parliamentary Research Service (Tourism and the sharing economy, 2017) 

Αποτέλεσμα 

Αρχική 

επίδραση 

Ο εκτοπισμός των ακινήτων της 

μακροχρόνιας μίσθωσης από εκείνα της 

βραχυχρόνιας προκαλεί 21% 

επιβάρυνση στη διαχείριση των 

απορριμμάτων στα αστικά κέντρα   

Πρόσθετες 

παράμετροι 

Η χαμηλότερη τιμή διαμονής οδηγεί σε 

περισσότερες αστικές μετακινήσεις, 

που επιβαρύνουν τα αστικά δίκτυα και 

απαιτούν μεγαλύτερη κατανάλωση 

ενέργειας, που συνδέεται και με τη  μη 

συνετή κατανάλωση ενέργειας  

Τελικό 

αποτέλεσμα  

Προκαλείται το φαινόμενο της 

«υποτροπής» (rebound effect), δηλαδή 

της μεγαλύτερης επιβάρυνσης του 

περιβάλλοντος λόγω αύξησης 

μετακινήσεων και πρόκλησης 

μεγαλύτερου όγκου απορριμμάτων  



©2019 Grant Thornton Greece. All rights reserved. 

Ποιοτική ανάλυση: επιπτώσεις σε επίπεδο κοινωνικής 

συνοχής  

19 

Δικαιώματα 

μόνιμων 

κατοίκων  

 Έλλειψη διασφάλισης και προστασίας των δικαιωμάτων των μόνιμων 

κατοίκων των περιοχών 

 Πρόκληση έντονης δυσφορίας από τη συνεχόμενη εναλλαγή των 

ενοίκων των βραχυχρόνιων μισθώσεων  

Κοινωνική 

συμπεριφορά 

 Αύξηση φαινομένων μη κοινωνικά επιτρεπτών συμπεριφορών  

 Δημιουργία αυξανόμενων προβλημάτων στην καθημερινότητα των 

μόνιμων κατοίκων 

Κοινωνική 

συμβίωση 

 Η έντονη παρουσία εναλλασσόμενων ενοίκων σε περιοχές με 

συγκεκριμένες κοινωνικές δυνατότητες προκαλεί διατάραξη της 

κοινωνικής συμβίωσης 

 Δημιουργείται ένας οιονεί «ανταγωνισμός» μεταξύ μόνιμων κατοίκων 

και επισκεπτών ως προς τη χρήση υπηρεσιών πρώτης ανάγκης, έργων 

υποδομής και χώρων αναψυχής 



©2019 Grant Thornton Greece. All rights reserved. 

Ποιοτική ανάλυση: αλλοίωση αστικού περιβάλλοντος 

20 

Αλλοίωση 

περιβάλλοντος  

 Η υπερβολικά αυξημένη προσέλκυση επισκεπτών, μέσω της οικονομίας 

διαμοιρασμού, ενδέχεται να ελλοχεύει κινδύνους ως προς τη διατήρηση 

της τοπικής φυσιογνωμίας και της πολιτιστικής ταυτότητας των 

περιοχών υποδοχής 

Στρεβλή 

ανάπτυξη 

 Το πλήθος των ακινήτων βραχυχρόνιας μίσθωσης αναπτύσσεται με 

μεγαλύτερο ρυθμό από αυτόν των ακινήτων μακροχρόνιας μίσθωσης 

 Κατά αυτόν τον τρόπο προκαλείται ανισορροπία στην ανάπτυξη του 

τουριστικού και του υπόλοιπου οικιστικού περιβάλλοντος 

Τουριστικά 

«γκέτο» 

 Τα εμπορικά καταστήματα και οι υπηρεσίες εστίασης αναπροσαρμόζονται 

και στρέφονται σχεδόαποκλειστικά στην εξυπηρέτηση των αναγκών 

των επισκεπτών   

 Αποτέλεσμα αυτού είναι η περαιτέρω αλλοίωση της φυσιογνωμίας των 

περιοχών και η μετατροπή τους σε τουριστικά «γκέτο» 
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Ποιοτική ανάλυση: υποβάθμιση τουριστικού προϊόντος 

Δικαστικές 

διαμάχες 

 Η δημιουργία φαινομένων ανάρμοστης συμπεριφοράς προκαλεί αύξηση 

των δικαστικών διαμαχών  

 Αποτέλεσμα αυτού είναι η περαιτέρω επιβάρυνση του δικαστικού 

συστήματος 

Δημόσια 

ασφάλεια 

 Η έλλειψη αυστηρού ρυθμιστικού πλαισίου ενσωμάτωσης και ελέγχου 

των καταλυμάτων δημιουργεί ζητήματα που αφορούν τη δημόσια 

ασφάλεια  

 Ενδέχεται να προκληθούν φαινόμενα που θέτουν σε κίνδυνο την 

προσωπική ασφάλεια και ακεραιότητα 

Υποβάθμιση 

τουριστικού 

προϊόντος 

 Η πιθανή έλλειψη επαρκούς τεχνογνωσίας των ιδιοκτητών είναι δυνατό 

να οδηγήσει σε αμφισβητούμενη ποιότητα των υπηρεσιών 

βραχυχρόνιας μίσθωσης 

 Η παροχή υποβαθμισμένων υπηρεσιών διαμονής επιδρά αρνητικά 

στην προβολή του τουριστικού προϊόντος, βλάπτοντας το σύνολο των 

επαγγελματιών του κλάδου 

21 
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 Στόχος και μεθοδολογία ανάλυσης 

 Οικονομία διαμοιρασμού: βασικά μεγέθη και προοπτικές 

 Κοινωνικές επιπτώσεις 

 Ρυθμιστικές παρεμβάσεις  

Περιεχόμενα 

22 
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Πεδία παρέμβασης και κατευθυντήριες γραμμές  

23 

Ανάγκη 

εμβάθυνσης 

ρυθμίσεων  

 Λαμβανομένης υπόψη της σημαντικής μεγέθυνσης που καταγράφει η οικονομία 

διαμοιρασμού, διεθνείς οργανισμοί και φορείς (συμπεριλαμβανομένης της 

Ευρωπαϊκής Επιτροπής), έχουν επισημάνει την ανάγκη εμβάθυνσης του 

ρυθμιστικού πλαισίου που διέπει το φαινόμενο αυτό 

 Στο πλαίσιο αυτό έχουν προχωρήσει στη δημοσίευση σχετικών κατευθυντήριων 

γραμμών προς τις διοικητικές αρχές ως προς τον τρόπο ρύθμισης της αγοράς 

Κύρια πεδία 

παρέμβασης και 

κατευθύνσεις 

 Όροι πρόσβασης και προδιαγραφές λειτουργίας: εγγραφή του ακινήτου σε 

σχετικό μητρώο και τήρηση τεχνικών και λειτουργικών προδιαγραφών 

 Καθορισμός ορίων: προσδιορισμός ορίου στις ημέρες μίσθωσης, καθορισμός 

μέγιστου αριθμού ακινήτων προς διάθεση ανά ιδιοκτήτη 

 Προστασία κατοίκων: πρόβλεψη κανόνων / οδηγιών κοινωνικής συμπεριφοράς   

 Φορολόγηση: πρόβλεψη ισοδύναμης φορολογικής επιβάρυνσης 

Δυνατότητες και 

απαιτήσεις 

εφαρμογής 

 Θέσπιση σχετικού νομοθετικού πλαισίου με σαφείς κανόνες λειτουργίας 

 Μηχανισμοί παρακολούθησης της εφαρμογής των κανονιστικών ρυθμίσεων 

που τίθενται    

 Συνεργασία ρυθμιστικών αρχών με διαμεσολαβητές υπηρεσιών οικονομίας 

διαμοιρασμού - σύναψη πρωτοκόλλων συνεργασίας για την τεχνική σύνδεση 

των συστημάτων και την ανταλλαγή δεδομένων 
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 Με βάση τις κατευθύνσεις αυτές, οι περισσότερες χώρες έχουν προβεί σε εμβάθυνση του ρυθμιστικού τους 

πλαισίου για τον τρόπο λειτουργίας της οικονομίας διαμοιρασμού στον τομέα της διαμονής  

 Οι σχετικές παρεμβάσεις αφορούν την υποχρέωση εγγραφής σε μητρώο, το χρονικό όριο μίσθωσης, τις 

προδιαγραφές ακινήτου, τη φορολόγηση και τις λοιπές υποχρεώσεις που φέρουν ο ιδιοκτήτης και οι μισθωτές    

Εγγραφή σε μητρώο 
Όριο στις 

διανυκτερεύσεις 
Προδιαγραφές ακινήτου Φορολόγηση Λοιπές υποχρεώσεις 

Ολλανδία 
 Municipality of 

Amsterdam 
 <30 διανυκτερεύσεις  

 Πιστοποιητικό πυρασφάλειας 

 Αριθμός ενοίκων <4 

 Φόρος διαμονής 

 Φόρος εισοδήματος 

 Ενημέρωση μισθωτών για τον 

κανονισμό του ακινήτου 

Ισπανία  
 Cataluña’s Tourism 

Registry 
 <31 διανυκτερεύσεις 

 Πιστοποιητικό κατοικίας 

(certificate of habitability) 

 Φόρος εισοδήματος 

 Φόρος διαμονής  

 ΦΠΑ 

 Ενημέρωση γειτόνων για την 

πρόθεση μίσθωσης 

 Ευθύνη ιδιοκτήτη 

Γερμανία   District office 

 Απεριόριστο για κύρια 

κατοικία 

 <90 διανυκτερεύσεις 

για δευτερεύουσα 

 Πιστοποιητικό ασφάλειας, 

υγιεινής και πυρασφάλειας 

 Μέχρι 5 υπνοδωμάτια 

 Φόρος διαμονής 

 Φόρος εισοδήματος 
 μ/δ 

Γαλλία  Paris City Hall 

 <90 διανυκτερεύσεις 

για κύρια κατοικία 

 <120 διανυκτερεύσεις 

για δευτερεύουσα 

 Πιστοποιητικό ασφάλειας, 

υγιεινής και πυρασφάλειας 

 Φόρος διαμονής 

 Φόρος εισοδήματος 

 Ενημέρωση μισθωτών για τον 

κανονισμό του ακινήτου 

 Ευθύνη ιδιοκτήτη 

Βέλγιο  District office  <90 διανυκτερεύσεις 
 Πιστοποιητικό ασφάλειας, 

υγιεινής και πυρασφάλειας 

 Φόρος εισοδήματος 

 ΦΠΑ 

 Δημοτικά τέλη  

 Διαθεσιμότητα ιδιοκτήτη στους 

μισθωτές καθ’ όλη τη διαμονή 

Αγγλία  Δεν απαιτείται εγγραφή  <90 διανυκτερεύσεις 
 Πιστοποιητικό ασφάλειας, 

υγιεινής και πυρασφάλειας 

 Φόρος εισοδήματος 

 Council tax 

 Ενημέρωση μισθωτών για τον 

κανονισμό του ακινήτου 

 Ευθύνη ιδιοκτήτη 

Ισλανδία  District Commissioner  <90 διανυκτερεύσεις 
 Πιστοποιητικό υγιεινής και 

πυρασφάλειας 

 Φόρος εισοδήματος 

 ΦΠΑ 

 Overnight tax 

 Ενημέρωση μισθωτών για τον 

κανονισμό του ακινήτου 

 Ευθύνη ιδιοκτήτη 

Καναδάς  City of Vancouver  <30 διανυκτερεύσεις 

 Πολεοδομικοί κανόνες 

ασφάλειας 

 Ολοκληρωμένο εξοπλισμό 

πυρασφάλειας 

 Δημοτικά / περιφερειακά 

τέλη  

 Λοιπές επιβαρύνσεις 

(provincial sales tax) 

 Ενημέρωση μισθωτών για  

ηχορύπανση, στάθμευση και 

απορρίμματα 

 Ειδική πλατφόρμα παραπόνων  



©2019 Grant Thornton Greece. All rights reserved. 

Συμπεράσματα 

25 

Μέγεθος και 

ανάγκη 

παρέμβασης 

 Η οικονομία διαμοιρασμού στον τουρισμό καταγράφει ραγδαία αύξηση (25%) – 

είναι πλέον ίση με ~ € 1,9 δισ.  

 Το μέγεθος αυτό επιφέρει επιδράσεις σε διάφορους τομείς της κοινωνίας, 

προκαλώντας σημαντικές επιπτώσεις 

 Επιτάσσεται πλέον η εμβάθυνση του ρυθμιστικού πλαισίου που τη διέπει   

Κοινωνικές 

επιπτώσεις – 

ποσοτικό επίπεδο 

 Φαινόμενο «εκτοπισμού» ακινήτων από τις μακροχρόνιες στις βραχυχρόνιες 

μισθώσεις – αύξηση των τιμών ενοικίασης, επιβάρυνση οικονομικά ασθενέστερων  

 Μειωμένα δημόσια έσοδα και πρακτικά περιορισμός πόρων κοινωνικής πολιτικής  

 Καθαρή απώλεια σε θέσεις εργασίας με αλλοίωση του εργασιακού μοντέλου 

 Φαινόμενο «υποτροπής» στο περιβάλλον - επιβάρυνση στη διαχείριση 

απορριμμάτων   

Κοινωνικές 

επιπτώσεις – 

ποιοτικό επίπεδο 

 Αρνητικές επιδράσεις σε επίπεδο κοινωνικής συνοχής  

 Αλλοίωση αστικού περιβάλλοντος, στρεβλή ανάπτυξη και τουριστικά «γκέτο» 

 Αύξηση δικαστικών διαμαχών, πρόκληση ζητημάτων δημόσιας ασφάλειας  

 Κίνδυνος γενικότερης υποβάθμισης του τουριστικού προϊόντος της χώρας  
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