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ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

 

         Τα τελευταία χρόνια, παρατηρήθηκαν πολύ σηµαντικές µεταβολές στη διεθνή 

τραπεζική αγορά. Σαφέστατα το Ελληνικό τραπεζικό σύστηµα ακολούθησε την 

διεθνή τάση, µε αποτέλεσµα την πλήρη απελευθέρωση του και την εγκαθίδρυση  ενός 

απόλυτα ανταγωνιστικού καθεστώτος. Ο ρόλος των ιδιωτικών τραπεζών έχει 

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

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

παρατηρείται τα τελευταία χρόνια µια στροφή αυτών στον τοµέα της λιανικής 

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

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

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

που είναι και το θέµα της παρούσας εργασίας. Η χορήγηση στεγαστικών δανείων 

εντάσσεται στις δραστηριότητες λιανικής τραπεζικής (retail banking) και αποτελεί 

τοµέα στρατηγικού ενδιαφέροντος. 

Η αγορά κατοικίας στην Ελλάδα µπορεί να χαρακτηριστεί κάλλιστα... παραδοσιακή 

πρακτική, γι’ αυτό άλλωστε και τα στοιχεία σε ευρωπαϊκό επίπεδο δείχνουν ότι 

είµαστε πρώτοι σε ποσοστά ιδιοκατοίκησης.  

 

Η τάση, µάλιστα, τα τελευταία χρόνια έχει γίνει πολύ πιο έντονη, καθώς αφενός η 

αγορά κατοικίας έχει αποκτήσει τα χαρακτηριστικά επένδυσης, αφετέρου η 

επέκταση της στεγαστικής πίστης είναι ραγδαία. 

 

Τα στεγαστικά δάνεια πλέον είναι το κύριο ”εργαλείο” κάθε υποψήφιου αγοραστή, ο 

οποίος µπορεί να επιλέξει µέσα από ένα πακέτο τραπεζικών προσφορών την πλέον 

συµφέρουσα (αλλά και εξατοµικευµένη) λύση. 

”Λίρα εκατό” αποδεικνύεται για τις τράπεζες το κοµµάτι της στεγαστικής πίστης στη 

χώρα µας. Κι αυτό γιατί παρά τη συνολική κάµψη που σηµειώνει ο ρυθµός αύξησης 

του ιδιωτικού δανεισµού στην Ελλάδα, η απόκτηση σπιτιού φαίνεται ότι ήταν και 

εξακολουθεί να είναι ο διακαής πόθος του µέσου Έλληνα, ο οποίος συνεχίζει να 

καταφεύγει µε µεγάλη ευκολία στο γκισέ προκειµένου να κάνει το όνειρό του 

πραγµατικότητα. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 1
Ο

  

 

1.1 Η ΣΤΕΓΑΣΤΙΚΗ ΠΙΣΤΗ 

1.1.1 Η Στεγαστική Πίστη στην Ελλάδα - Ιστορική αναδροµή 

19
ος

 αιώνας 

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

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

πρόθυρα εµφυλίου και σε κατάσταση οικονοµικής εξαθλίωσης. Αφού προέβη σε 

εξωτερικό δανεισµό και εφόσον ο Καποδίστριας δεν κατόρθωσε να επιτύχει επιπλέον 

βραχυπρόθεσµο δανεισµό από τις Μεγάλες ∆υνάµεις, για να βγει η χώρα από την 

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

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

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

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

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

διαφόρων αντιδράσεων του λαού για τον τρόπο λειτουργίας της, σταµάτησε να 

λειτουργεί.  

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

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

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

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

απελευθερωτικού αγώνα. Κατόπιν πολλών µελετών και προτάσεων για την ίδρυση 

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

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

ιδρύθηκε το 1841 η «Εθνική Τράπεζα», από τον Γεώργιο Σταύρο
1
 σε συνεργασία, 

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

Λειτούργησε ως εµπορική τράπεζα και µέχρι την ίδρυση της «Τράπεζας της 

Ελλάδος», το 1928, είχε το εκδοτικό προνόµιο. Η «Εθνική Τράπεζα» είχε σαν ρόλο 

την άσκηση της επί «εµπραγµάτω ασφαλεία πίστεως» και την προεξόφληση 

                                                           
1
 Σύµβουλος του Ελεγκτικού Συνεδρίου. 

2
 Γάλλος ανώτατος κρατικός λειτουργός, ο οποίος είχε αναλάβει την οργάνωση των δηµόσιων 

οικονοµικών της χώρας µε το αξίωµα του Γενικού Οικονοµικού Επόπτη. 
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εµπορικών γραµµατίων. Σύντοµα, γεννήθηκε η ανάγκη δραστηριοποίησής της στο 

σύνολο της οικονοµικής ζωής Αυτό έγινε κατόπιν κυβερνητικής έγκρισης και η 

«Εθνική Τράπεζα», κατέστη σχεδόν ο µόνος φορέας πίστης στην Ελλάδα µέχρι και 

την περίοδο 1924-1930
3
. Μετονοµάστηκε σε «Εθνική Τράπεζα της Ελλάδος» και 

αποτέλεσε τον κύριο µοχλό ανάπτυξης της οικονοµίας.  

Σύµφωνα µε τον ιδρυτικό νόµο της «Εθνικής Τράπεζας», υπήρχαν κανόνες 

που όριζαν ως ανώτατο ποσό χορήγησης δανείου το ΥΖ του υπό εκτίµηση και επί 

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

των επί υποθήκη δανείων διάταξη», το 10%. ∆ιατάξεις του ιδρυτικού νόµου, 

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

τρόπο εκτίµησης των επί υποθήκη ακινήτων. Ταυτόχρονα, θεσπίστηκε και ο νόµος 

«περί της ασφάλειας του της υποθήκης δικαιώµατος ως προς τα δάνεια της Εθνικής 

Τραπέζης». Αυτό συνέβη, τόσο για την διασφάλιση της Τράπεζας, όσο και για την 

διασφάλιση των δικαιωµάτων κυριότητας των επί υποθήκη ακινήτων. Ο ιδρυτικός 

νόµος τροποποιήθηκε το 1841 (19/08/1841)
4
. Επιµηκύνθηκε κατά 25 χρόνια το 

εκδοτικό δικαίωµα, ισχυροποιώντας την και καθιστώντας την προνοµιούχο εκδοτικό 

ίδρυµα της χώρας. Έγινε επίσης ανακατανοµή του χρηµατικού κεφαλαίου στις 

εργασίες της, κατανέµοντας τα 2/3 στην κτηµατική πίστη και το 1/3 στις λοιπές 

εµπορικές εργασίες.  

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

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

σε δρχ. 732.678, το µετοχικό κεφάλαιο 3.949.000 και τα τραπεζογραµµάτια σε 

κυκλοφορία το ποσό των 307.950 δρχ.  

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

κοινωνικοοικονοµικών προβληµάτων, αντιµετώπιζε προβλήµατα στη λειτουργία της. 

Στον τοµέα της κτηµατικής πίστης άρχισε να αντιµετωπίζει προβλήµατα λόγω των 

καθυστερήσεων στην αποπληρωµή των δανείων. Ως ρυθµιστής της κατάστασης 

αυτής, συντέλεσε η θέσπιση µιας σειράς νοµοθετηµάτων που παρείχαν τη δυνατότητα 

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

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

                                                           
3
 Στα Επτάνησα, ήδη από το 1840, λειτουργούσε η Ιονική Τράπεζα µε έδρα το Λονδίνο, αλλά δεν 

προκύπτει από την ιστορική έρευνα πιθανή άσκηση κτηµατικής πίστης από αυτή. 
4
 Πηγή: Αρχεία Βιβλιοθήκης της Βουλής - Εφηµερίδα της Κυβέρνησης αριθ. 16 της 23/08/1841. 
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όλα τα προβλήµατα, να λειτουργήσει ικανοποιητικά ως κτηµατική, προεξοφλητική 

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

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

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

µία δύσκολη πολιτικοοικονοµικά κατάσταση. Προστέθηκαν και άλλοι κλάδοι στις 

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

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

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

που έγινε προσπάθεια γι’αυτό και κατετέθησαν προτάσεις, δεν τελεσφόρησε και η 

«Εθνική Τράπεζα» εξακολούθησε να είναι ο µοναδικός φορέας κτηµατικής πίστης. 

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

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

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

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

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

δρχ. Σαφέστατα, ακολούθησαν προσπάθειες αναζωπύρωση ς των εργασιών του 

κλάδου της κτηµατικής πίστης, µέσω συµβάσεων µεταξύ του κράτους και της 

Τράπεζας, που προέβλεπαν την διεύρυνση του ορίου των µακροπρόθεσµων 

καταθέσεων, οι οποίες, θα αύξαναν τα κεφάλαια µέσω των οποίων θα γινόταν οι 

χρηµατοδοτήσεις στον κλάδο της κτηµατικής πίστης.  

Στην Ελλάδα δραστηριοποιούνταν ακόµη και η Ιονική Τράπεζα και η 

Τράπεζα Ηπειροθεσσαλίας οι οποίες είχαν το εκδοτικό προνόµιο αλλά δεν ασκούσαν 

τη λειτουργία της κτηµατικής πίστης. Στα τέλη του 19
ου

 αιώνα, η Τράπεζα 

Ηπειροθεσσαλίας συγχωνεύθηκε µε την Εθνική Τράπεζα. Το 1899 ιδρύθηκε η 

Τράπεζα Κρήτης, στην οποία δόθηκε το εκδοτικό προνόµιο καθώς και η 

αποκλειστικότητα των εργασιών κτηµατικής και αγροτικής πίστης, µε το δικαίωµα 

της έκδοσης κτηµατικών οµολογιών και της αποδοχής εντόκων µακροπρόθεσµων 

καταθέσεων, η οποία θα λειτουργεί κατά το πρότυπο της «Εθνικής Τράπεζας». 
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20
ος

 αιώνας 

Ο εικοστός αιώνας για την Ελλάδα άρχισε µε βελτιωµένες τις εσωτερικές 

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

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

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

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

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

σύστασης της Εθνικής Κτηµατικής Τράπεζας.  

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

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

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

µε την σύµπραξη της Εθνικής Τράπεζας; Κατόπιν οικονοµικών διασκέψεων και 

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

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

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

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

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

Μικρασιατική Καταστροφή.  

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

Το νοµισµατικό πρόβληµα, καθώς και ο υπερπληθυσµός που παρατηρήθηκε λόγω 

των προσφύγων, ήταν τα αίτια της κοινωνικοοικονοµικής ανισορροπίας. Η 

συγκέντρωση των προσφύγων στα αστικά κέντρα, Αθήνα και Θεσσαλονίκη, είχε ως 

αποτέλεσµα, στις πόλεις αυτές, να υπάρχει πολύ µεγάλη ανοικοδόµηση. Μεγάλη ήταν 

και η ανάγκη δανεισµού τόσο για τις ιδιωτικές κατοικίες, όσο και για τους δηµόσιους 

φορείς για την κατασκευή δηµοσίων έργων. Οι απαιτήσεις σε δάνεια ήταν πολύ 

µεγαλύτερες από τις χορηγήσεις που πραγµατοποίησε η Εθνική Τράπεζα.  

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

τραπεζικού συστήµατος. Συστήνονται φορείς για κάθε λειτουργία ξεχωριστά: 

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

προνόµιο, η Αγροτική Τράπεζα της Ελλάδος το 1930 που κύρια δραστηριότητά της 

είναι η αγροτική πίστη, η Εθνική Κτηµατική Τράπεζα της Ελλάδος το 1924, µε κύρια 
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λειτουργία της, την κτηµατική πίστη. Αυτές οι λειτουργίες αποσχίστηκαν από την 

Εθνική Τράπεζα της Ελλάδος.  

Συντάχθηκε νέο νοµοσχέδιο περί κτηµατικών τραπεζών, λαµβάνοντας υπόψη 

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

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

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

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

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

ηµεδαπή ανώνυµος τραπεζική εταιρία, εφόσον το µετοχικό κεφάλαιο αυτής είναι 

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

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

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

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

Τράπεζας της Ελλάδος, η ίδρυση της Εθνικής Κτηµατικής Τράπεζας της Ελλάδος 

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

Με την έναρξη των εργασιών της Εθνικής Κτηµατικής Τράπεζας το επιτόκιο 

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

λίρες Αγγλίας.  

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

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

αντιµετώπιζε µια γενικότερη πολιτική αστάθεια. Στον τοµέα της κτηµατικής πίστης 

και γενικότερα της πίστης, παρουσιάστηκαν προβλήµατα. Οι χορηγήσεις 

περιορίστηκαν και οι καθυστερήσεις αυξήθηκαν. Η κακή οικονοµική κατάσταση της 

χώρας, µε όλες της τις συνέπειες, φτάνει µέχρι το 1936. Από το 1937 και µετά 

ακολουθεί µία οικονοµική έφεση. Οι οικονοµικές συνθήκες βελτιώθηκαν σε όλους 

τους τοµείς και στον τοµέα της κτηµατικής πίστης παρατηρήθηκε αυξητική τάση των 

χορηγήσεων.  

Ακολούθησε ο πόλεµος το 1939. Περιορίστηκαν οι εγκρίσεις και οι 

χορηγήσεις δανείων, αλλά συνεχίσθηκαν οι χρηµατοδοτήσεις κοινωφελών έργων. 

Όλες οι χορηγήσεις γινόταν σε λίρες Αγγλίας. Με την εµπλοκή της Ελλάδας στον 

πόλεµο το 1940, τα επί υποθήκη δάνεια περιορίστηκαν στο ελάχιστο. Τα επιτόκια 
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κυµάνθηκαν στο 8% και αυξήθηκαν οι καθυστερήσεις. Επήλθε η ολοκληρωτική 

καταστροφή της χώρας.  

Με το τέλος του πολέµου, δηµιουργήθηκε η ανάγκη ανοικοδόµησης της 

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

Απαιτείτο δαπάνη ύψους 9.000.000.000 δρχ. Κατόπιν συµφωνίας κράτους και 

κτηµατικής τράπεζας, η χρηµατοδότηση θα γινόταν άτοκα µε ισόποσες ετήσιες 

δόσεις για 20 χρόνια.  

Στη µεταπολεµική Ελλάδα η στεγαστική πίστη είχε περιθωριακό χαρακτήρα. 

Επικρατούσε η άποψη ότι η κατασκευή κατοικιών αποτελεί αντιπαραγωγική 

δραστηριότητα και παρεµποδίζει τις υπόλοιπες επενδύσεις. Η άποψη αυτή 

επεκράτησε την περίοδο 1945-1955 που χαρακτηρίζεται από στενότητα κεφαλαίων. 

Γενικότερα, η πιστοδότηση κατοικίας ήταν απόλυτα ελεγχόµενη και πρακτικά 

απαγορευµένη, παρά την άµβλυνση της χρηµατικής στενότητας της επάρκειας 

κεφαλαίων στο τραπεζικό σύστηµα.  

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

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

πιστοδότησης κατοικίας που αφορούσαν α) το συνολικό ύψος των στεγαστικών 

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

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

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

ύψους του επιτοκίου και των όρων δανειοδότησης κάθε οµάδας, παρέµειναν 

ακέραιοι. Η τραπεζική στεγαστική πίστη το 1956, αντιπροσώπευε το 3,2% της 

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

της τραπεζικής χρηµατοδότησης στο σύνολο της χρηµατοδότησης του κλάδου 

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

Μέχρι το 1967 µπορεί να υποστηριχθεί ότι ο µηχανισµός κατασκευής στέγης 

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

διεκδικεί η τραπεζική χρηµατοδότηση, σηµαντικό ρόλο στη χρηµατοδότηση του 

κλάδου κατασκευής κατοικιών. Ο έλεγχος της στεγαστικής πίστης χαλαρώνει για 

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

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

περίοδο αυτή, σε σηµείο που ξεπέρασε τη χρηµατοδότηση οποιασδήποτε άλλης 
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δραστηριότητας. Ο ρυθµός αύξησης της χρηµατοδότησης ήταν της τάξης του 22% 

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

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

παρατηρήθηκε έντονη αύξηση της τραπεζικής χρηµατοδότησης του κλάδου 

κατασκευής κατοικίας.  

Μετά το 1972, η στεγαστική πίστη περιορίζεται σηµαντικά. Παρατηρήθηκε 

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

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

αντιπληθωριστικών µέτρων. Ενώ µέχρι τότε η στεγαστική πίστη είχε προνοµιακή 

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

χρηµατοδότησης στο σύνολο των ακαθάριστων επενδύσεων του κλάδου ήταν πολύ 

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

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

αναστολή των στεγαστικών δανείων. ∆ιευρύνονται τα όρια των στεγαστικών 

δανείων, αλλά ο ρυθµός αύξησης της στεγαστικής πίστης υπήρξε µικρότερος σε 

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

των ακαθάριστων επενδύσεων για κατοικία.  

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

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

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

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

των ακαθάριστων επενδύσεων, παρουσίασε έντονα αυξητικούς ρυθµούς σε σχέση µε 

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

θεσµοθετήθηκαν ευνοϊκότεροι όροι στη λήψη στεγαστικού δανείου, όπως η µείωση 

του επιτοκίου και η αύξηση της διάρκειας αποπληρωµής του δανείου. Περισσότερο 

από το 50% της συνολικής δανειοδότησης γίνεται από την Εθνική Κτηµατική 

Τράπεζα της Ελλάδος. Το Ταχυδροµικό Ταµιευτήριο και το Ταµείο Παρακαταθηκών 

και ∆ανείων χρηµατοδοτούν µεν, αλλά σε χαµηλά επίπεδα, µε φθίνουσα τάση. Τα 

ποσά χορήγησης αυξήθηκαν µε ποσοστά ανώτερα αυτών του πληθωρισµού. Το ύψος 

των επιτοκίων την περίοδο 1980- 1986 όλων των κατηγοριών στεγαστικών δανείων, 

κυµάνθηκε σε υψηλότερα επίπεδα σε σχέση µε την περίοδο πριν το 1979. Το 

ποσοστό όµως αύξησης των επιτοκίων χορηγήσεων δεν υπερέβαινε το ποσοστό 
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αύξησης των επιτοκίων καταθέσεων. Παράλληλα ο ρυθµός αύξησης του 

πληθωρισµού υπήρξε µεγαλύτερος από το ρυθµό αύξησης των επιτοκίων των 

στεγαστικών δανείων, µε αποτέλεσµα να µην µπορεί να υποστηριχτεί ότι την περίοδο 

αυτή παρατηρείται αύξηση των πραγµατικών επιτοκίων της στεγαστικής 

πιστοδότησης, τουλάχιστον για τις περισσότερες κατηγορίες δανείων.  

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

υποστηριχτεί ότι η ονοµαστική αύξηση των µισθών και ηµεροµισθίων υστερούσε σε 

σχέση µε το ρυθµό αύξησης του πληθωρισµού, ώστε η µειωµένη απορροφητικότητα 

των δανείων να µπορεί να αποδοθεί στη µείωση πραγµατικών εισοδηµάτων.  

Από το 1987 αρχίζουν να εντείνονται οι διαδικασίες απελευθέρωσης του 

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

πολύ λίγοι ήταν οι περιορισµοί που είχαν παραµείνει.  

Στον τοµέα της Στεγαστικής Πίστης πολλά έχουν αλλάξει σε σχέση µε 

παλιότερα. ∆εν υπάρχουν πια αµιγώς στεγαστικές Τράπεζες. Η Στεγαστική και η 

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

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

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

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

αυτό.  

21
ος

 αιώνας 

Κατά τα τελευταία χρόνια αναµφίβολα επήλθαν πολύ σηµαντικές αλλαγές στο 

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

στεγαστικής πίστης. Η εξέλιξη αυτή είχε ως αποτέλεσµα  

• Την αναρρίχηση των στεγαστικών δανείων στην πρώτη θέση της 

χρηµατοδότησης των διαφόρων οικονοµικών κλάδων και δραστηριο-τήτων από 

την προτελευταία, στην οποία βρισκόταν 1 Ο χρόνια πριν.  

• Τη διαµόρφωση, για πρώτη φορά στην ιστορία του ελληνικού τραπεζικού 

συστήµατος, πραγµατικών επιτοκίων χορηγήσεων προς ιδιώτες ελαφρώς θετικών 

ή ακόµη και αρνητικών σε ορισµένες περιπτώσεις.  

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

δηµιούργησαν ουσιαστικά µια νέα αγορά.  
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Το 1995 η στεγαστική πίστη βρισκόταν στην προτελευταία θέση όσον αφορά 

το ύψος χρηµατοδότησης των διάφορων οικονοµικών κλάδων και δραστηριοτήτων, 

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

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

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

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

εντυπωσιακή εξέλιξη, αποτελεί η ραγδαία πτώση των επιτοκίων των στεγαστικών 

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

χρηµατοδότησης και αναφέρεται στα ονοµαστικά επιτόκια, δεν εξειδικεύεται στον 

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

γνωστό το πραγµατικό οικονοµικό βάρος ενός δανείου δεν συνίσταται στο ύψος του 

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

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

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

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

µερικές µάλιστα περιπτώσεις, οι τράπεζες χορηγούν δάνεια κυµαινόµενου επιτοκίου 

για τους υψηλής φερεγγυότητας πελάτες τους, µε µικρό περιθώριο πάνω από το 

επιτόκιο βάσης (συνήθως το επιτόκιο της Εκτ)
5
, µε αποτέλεσµα το πραγµατικό 

επιτόκιο να διαµορφώνεται σε αρνητικό επίπεδο.  

Τα παραπάνω δεδοµένα οδήγησαν σε σηµαντική αύξηση της ζήτησης για 

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

Τράπεζας της Ελλάδος οι τιµές των κατοικιών µεταξύ του 1997 και του 2004 στην 

Αττική υπερδιπλασιάστηκαν.  

Το τελικό συµπέρασµα που προκύπτει είναι ότι τα στεγαστικά δάνεια είναι 

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

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

στεγαστικής πίστης δεν αναφέρεται στη µεγάλη ανάπτυξή της µέχρι σήµερα, αλλά 

στις προοπτικές που παρουσιάζει για το µέλλον. Συγκεκριµένα οι προοπτικές 

περαιτέρω ανάπτυξης εστιάζονται σε τέσσερις τοµείς.  

                                                           
5
 Είναι το λεγόµενο Παρεµβατικό Επιτόκιο της Ε.Κ.Τ., σήµερα 2,25%. 
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� Παρά τη γρήγορη ανάπτυξη µέχρι σήµερα, τα στεγαστικά δάνεια βρίσκονται 

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

σχέση µε την Ευρωπαϊκή Ένωση.  

� Η παροχή δανείων για επενδυτικούς σκοπούς βρίσκεται ακόµη σε αρχικό στάδιο.  

� Η δευτερογενής αγορά στεγαστικών δανείων µέσω της τιτλοποίησης που 

αποτελεί ένα σηµαντικότατο τµήµα της χρηµατοπιστωτικής αγοράς, σε άλλες 

χώρες περιορίζεται σε ορισµένες σποραδικές περιπτώσεις εκδόσεων και 

ιδιωτικών τοποθετήσεων στη χώρα µας.  

� Η δηµιουργία εταιριών επενδύσεων σε ακίνητη περιουσία βρίσκεται επίσης στην 

αρχή της ανάπτυξής της.  

Οι προοπτικές αυτές συνοψίζονται στην αναµενόµενη µεγαλύτερη ανάπτυξη 

της στεγαστικής πίστης αλλά και στη δηµιουργία νέων υποαγορών.  

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

περιθώρια πιστωτικής επέκτασης είναι αρκετά, δεδοµένου του γεγονότος ότι η 

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

της Ευρώπης. Σαφέστατα, οι µακροοικονοµικές συνθήκες που θα διαµορφωθούν, 

αλλά και η συµπεριφορά των ίδιων των Τραπεζών θα συντελέσουν στη διαµόρφωση 

της πορείας του κλάδου.  

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

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

οξύτατων αναγκών στέγασης της εποχής ίδρυσε την Εθνική Κτηµατική Τράπεζα της 

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

της στεγαστικής πίστης και στήριξε εκατοντάδες χιλιάδες νοικοκυριά στην 

προσπάθειά τους να αποκτήσουν στέγη. Η συγχώνευση το 1998 της Εθνικής 

Κτηµατικής µε την Εθνική Τράπεζα δηµιούργησε νέα δεδοµένα στην έντονα 

ανταγωνιστική πλέον τραπεζική αγορά, που πλέον διέπεται από πλήρη 

απελευθέρωση.  
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1.1.2 Ορισµός στεγαστικής πίστης 

      Στεγαστική πίστη είναι η κάλυψη των αναγκών των ιδιωτών σε ευρώ η σε ξένο 

νόµισµα για την αγορά, ανέγερση, αποπεράτωση, επέκταση και επισκευή, συντήρηση 

ή βελτίωση κατοικίας ή επαγγελµατικής στέγης είτε προορίζονται για ιδιόχρηση είτε 

για εκµετάλλευση, καθώς επίσης και για αγορά οικοπέδων που προορίζονται για 

κατοικία ή επαγγελµατική στέγη. 

 

1.1.3 Αντικείµενο στεγαστικής πίστης 

        Τα στεγαστικά δάνεια προς ιδιώτες έχουν σκοπό να χρηµατοδοτήσουν την 

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

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

ιδιόχρηση, είτε για εκµετάλλευση και αγορά οικοπέδων που προορίζονται για 

κατοικία ή επαγγελµατική στέγη. Απαραίτητη προϋπόθεση αποτελεί το ακίνητο να 

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

αρµόδιες υπηρεσίες. ∆υνατότητα δανεισµού έχουν και οι ελληνικές, διεθνείς και 

offshore εταιρίες, µε δραστηριότητα την εκµετάλλευση ακινήτων που προορίζονται 

για κατοικίες ή επαγγελµατική στέγη.
6
  

 

1.1.4 ∆ικαιούχοι στεγαστικών δανείων 

1 )Φυσικά πρόσωπα µε ελληνική υπηκοότητα ή ιθαγένεια (και οµογενείς) 

2) Υπήκοοι κρατών µελών της Ε.Ε.  

3) Υπήκοοι κρατών µη µελών της Ε.Ε., αρκεί να µένουν και να φορολογούνται 

τουλάχιστον 3 χρόνια στην Ελλάδα. 

 

 

 

                                                           
6
 Εξαιρούνται οι κατασκευαστικές εταιρίες. 
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1.1.5 Προϋποθέσεις χορήγησης στεγαστικών δανείων  

 

� Επαρκή οικονοµικά στοιχεία δανειολήπτη (ατοµικό και οικογενειακό 

εισόδηµα, µηνιαία επιβάρυνση, µέγιστο ποσό χρηµατοδότησης σε σχέση µε τα 

συνολικά εισοδήµατα) 

� Πιστοληπτική ικανότητα και φερεγγυότητα δανειολήπτη 

� Εµπράγµατες εξασφαλίσεις 

� Θετικό στοιχείο η σταθερή κατοικία για τα προηγούµενα χρόνια, έστω και µε 

ενοίκιο 

Για κατοίκους εξωτερικού, συχνά ζητείται κάποιος εγγυητής µε διεύθυνση 

στην Ελλάδα. 

 

1.1.6 Αίτια αύξησης στεγαστικών δανείων 

 

          Η πτωτική τάση των επιτοκίων και η απελευθέρωση του τραπεζικού 

συστήµατος είχαν σαν αποτέλεσµα να αναθερµανθεί η χορήγηση στεγαστικών 

δανείων προς ιδιώτες στη χώρα µας. Προηγήθηκε µια περίοδος κατά την οποία 

τα δάνεια αυτά ήταν σχετικά δύσκολο να εξυπηρετηθούν από τα χαµηλά και 

µεσαία εισοδήµατα, λόγω των επιτοκίων τους. Σήµερα έχει αναπτυχθεί µεταξύ 

των τραπεζών έντονος ανταγωνισµός στον τοµέα της προσφοράς στεγαστικών 

δανείων προς ιδιώτες, δεδοµένου ότι πρόκειται για µια εργασία που παρέχει 

ικανοποιητική εξασφάλιση και κερδοφορία από τις τοποθετήσεις των 

µακροπρόθεσµων κεφαλαίων τους.  

        Στα διαγράµµατα που ακολουθούν βλέπουµε τις τάσεις τόσο των υπόλοιπων 

δανείων στεγαστική πίστης όσο και των επιτοκίων. Βλέπουµε µια συνεχώς 

αυξανόµενη τάση των υπολοίπων από το 1995 έως και σήµερα που 

αντικατοπτρίζει την αυξανόµενη ζήτηση για στεγαστικά δάνεια, η οποία 

δικαιολογείται από την ολοένα και πτωτική τάση των επιτοκίων κατά την 

περίοδο αυτή.  
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         Με την είσοδο της Ελλάδας στην Ευρωζώνη
7
 από 1

ης
 Ιανουαρίου 2001, και 

την υιοθέτηση του κοινού νοµίσµατος, η νοµισµατική πολιτική που εφαρµόζεται 

στην Ελλάδα είναι αυτή που ασκείται από το Ευρωσύστηµα
8
, το οποίο 

αποφασίζει για το βασικό επιτόκιο παρέµβασης. Το βασικό επιτόκιο παρέµβασης 

της Τράπεζας της Ελλάδος, έπρεπε να συγκλίνει προς το ενιαίο αυτό επιτόκιο 

µέχρι το τέλος του 2000.  

         Τα επιτόκια χορηγήσεων, όπως και τα επιτόκια καταθέσεων, µειώθηκαν 

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

Στις περισσότερες κατηγορίες χορηγήσεων, τα επιτόκια χορηγήσεων 

υποχώρησαν περισσότερο από τα επιτόκια καταθέσεων, µειώνοντας το 

περιθώριο µεταξύ των δυο. Στη µεταβολή αυτή των επιτοκίων χορηγήσεων, 

συνέβαλαν το σταθερό µακρο-οικονοµικό περιβάλλον, η αύξηση του 

ανταγωνισµού στον τραπεζικό κλάδο και η αναδιάρθρωση του τραπεζικού τοµέα 

στην οποία αυτός έχει οδηγήσει, τάσεις οι οποίες παρατηρούνται και σε 

ευρωπαϊκό επίπεδο. Ανταγωνισµός παρατηρείται τόσο µεταξύ των ελληνικών 

τραπεζών, όσο και µεταξύ των ελληνικών τραπεζών και αλλοδαπών που 

λειτουργούν στη χώρα µας. Ενδεικτικό της αύξησης του ανταγωνισµού στον 

τραπεζικό κλάδο είναι ότι τα επιτόκια των ελληνικών τραπεζών έχουν συγκλίνει 

µεταξύ τους στις περισσότερες κατηγορίες καταθέσεων και χορηγήσεων.  

      Παρόλο που η στεγαστική πίστη στην Ελλάδα άρχισε να αναπτύσσεται 

σχετικά αργότερα από ότι στην Ευρωζώνη, οι ελληνικές τράπεζες δανείζουν 

σήµερα µε επιτόκιο χαµηλότερο από εκείνο µε το οποίο δανείζουν οι τράπεζες 

στην Ευρωζώνη. Στις αρχές του 2000 οι ελληνικές τράπεζες δάνειζαν µε επιτόκια 

                                                           
7
 Ως Ευρωζώνη νοείται το σύνολο των 12 κρατών (Αυστρία, Βέλγιο, Γαλλία, Γερµανία, Ελλάδα, 

Ιρλανδία, Ισπανία, Ιταλία, Λουξεµβούργο, Ολλανδία, Πορτογαλία, Φινλανδία) τα οποία έχουν 

υιοθετήσει το ευρώ ως κοινό νόµισµα. 
8
 Το Ευρωσύστηµα αποτελείται από την Ευρωπαϊκή Κεντρική Τράπεζα και τις εθνικές κεντρικές 

τράπεζες των κρατών - µελών της Ευρωζώνης. 
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που ήταν υψηλότερα, µετά την αφαίρεση της εισφοράς του νόµου 128
9
, εκείνων 

των ευρωπαϊκών τραπεζών κατά περίπου 180 µονάδες βάσης όπως φαίνεται στο 

παρακάτω διάγραµµα, που παρουσιάζει τα επιτόκια για στεγαστικά δάνεια 

σταθερού επιτοκίου µε διάρκεια άνω των 5 ετών στην Ελλάδα και στην 

Ευρωζώνη. Τον Οκτώβριο του 2001 όµως, οι ελληνικές τράπεζες δανείζουν µε 

επιτόκιο το οποίο είναι χαµηλότερο από εκείνο των τραπεζών της Ευρωζώνης 

κατά πάνω από 20 µονάδες βάσης
10

. Ο βασικός λόγος για τον οποίο οι ελληνικές 

τράπεζες δανείζουν µε χαµηλότερα επιτόκια από ότι οι τράπεζες στην Ευρωζώνη 

είναι ο ανταγωνισµός µεταξύ των τραπεζών για την κατάκτηση του µεριδίου σε 

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

στεγαστική πίστη οι τράπεζες έχουν τη δυνατότητα αυτή, τουλάχιστον 

βραχυπρόθεσµα, δεδοµένου ότι τα στεγαστικά δάνεια καλύπτονται µε σοβαρή 

εµπράγµατη εξασφάλιση. Μάλιστα, το ύψος του δανείου ανέρχεται συνήθως στο 

80% της αντικειµενικής αξίας του ακινήτου και εποµένως, κατά κανόνα, σε 

ακόµα χαµηλότερο ποσοστό της πραγµατικής εµπορικής αξίας του ακινήτου. 

Στις περισσότερες χώρες της Ευρωζώνης ο λόγος δανείου προς αξία ακινήτου 

είναι πολύ υψηλότερος. 

 

 

 
                                                           
9
 Νόµος 128/1975 άρθρο 3, ΦΕΚ Α΄ 178 και Νόµος 2703/1999 άρθρο 18, ΦΕΚ. Α΄ 72. 

10
 Είκοσι µονάδες βάσεις αποτελούν δύο δέκατα της µονάδας. 
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1.1.7 Ο Σκοπός του δανείου και η εµπράγµατη εξασφάλιση του 

Οι λόγοι για τους οποίους ένας πελάτης κάνει αίτηση για στεγαστικό δάνειο είναι οι 

εξής: 

• Αγορά ακινήτου: αφορά στην αγορά ακινήτου η οικοπέδου 

• Ανέγερση ακινήτου: αφορά στην εξ αρχής κατασκευή κτιρίου. 

• Αποπεράτωση ακινήτου: αφορά στην ολοκλήρωση εργασιών σε ηµιτελές 

κτίριο. 

• Επέκταση ακινήτου: αφορά στην αύξηση του µεγέθους κτιρίου. 

• Βελτίωση ακινήτου: αφορά στην µεταβολή που αυξάνει το χρόνο ωφέλιµης 

΄΄ζωής΄΄ του κτιρίου. 

• Επισκευή ακινήτου: αφορά στην αποκατάσταση βλάβης σε κτίριο µε σκοπό 

την επαναφορά του στην αρχική κατάσταση. 

• Συντήρηση ακινήτου: αφορά στην τεχνική επέµβαση µε σκοπό τη διατήρηση 

του κτιρίου στην αρχική κατάσταση. 

Στο σηµείο αυτό θα ήταν σκόπιµο να διευκρινιστούν δύο έννοιες που 

χρησιµοποιούνται συχνά στην χορήγηση στεγαστικών δανείων και είναι το ακίνητο 

σκοπού και το ακίνητο εξασφάλισης. Ακίνητο σκοπού είναι το ακίνητο για το οποίο 

προορίζονται τα χρήµατα του δανείου. Ακίνητο εξασφάλισης είναι το ακίνητο που θα 

προσηµειωθεί από τη τράπεζα (προσηµειωµένο).  

Το ακίνητο σκοπού και το ακίνητο εξασφάλισης µπορεί να ταυτίζεται (να 

είναι το ίδιο δανειοδοτούµενο και προσηµειωτέο) ή να είναι διαφορετικό. Επίσης, 

µπορεί να υπάρχει πάνω από ένα ακίνητο σκοπού. Π.χ. δάνειο για αγορά κατοικίας 

στο Πανόραµα και επισκευή κατοικίας στη Χαλκιδική. Τέλος, µπορεί να υπάρχουν 

περισσότερα από ένα ακίνητα προεξόφλησης.  

Η προσηµείωση εγγράφεται κατά κανόνα υποχρεωτικά για κάλυψη 

µεσοµακροπρόθεσµων δανείων και αποτελεί την πιο συνηθισµένη µορφή 

εξασφάλισης της τράπεζας για τα στεγαστικά δάνεια. Σε περιπτώσεις που η τράπεζα 

κρίνει σκόπιµο εγγράφεται και για κάλυψη βραχυπρόθεσµων χρηµατοδοτήσεων, 

ανοικτών λογαριασµών και εγγυητικών επιστολών. Το ακίνητο που θα προσηµειωθεί 

αποτελεί την εξασφάλιση της τράπεζας σε περίπτωση αδυναµίας της αποπληρωµής 

του δανείου. Για το λόγο αυτό εξετάζεται επισταµένως η εµπορευσιµότητά του, η 
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τεχνική και νοµική αρτιότητα του, η αξία του (εµπορική
11

 και αντικειµενική
12

) και η 

σχέση της µε το ποσό του δανείου (Loan to Value). Ο δείκτης Loan to Value (LTV) 

εκφράζει τη σχέση του ποσού του δανείου µε την αξία του ακινήτου που θα 

προσηµειωθεί. Επιπλέον καθορίζει το ανώτατο ποσό δανείου που µπορεί να πάρει ο 

πελάτης µε βάση την αξία του ακινήτου που προσηµειώνει. Η τράπεζα έχει τη 

δυνατότητα να χρηµατοδοτήσει έως και 100% της εµπορικής ή αντικειµενικής αξίας 

του ακινήτου. Βέβαια όσο µεγαλύτερο το ποσοστό ΙTV τόσο µεγαλύτερο το ρίσκο 

της τράπεζας.  

Η προσηµείωση υποθήκης δίνει στην τράπεζα το δικαίωµα της προτίµησης 

για εγγραφή υποθήκης. Θα µπορούσε να χαρακτηριστεί σαν υποθήκη υπό αίρεση. 

Γράφεται µε απόφαση του Πρωτοδικείου ύστερα από αίτηση της τράπεζας και µε τη 

συναίνεση του πελάτη. Η εξάλειψη της προσηµείωσης γίνεται είτε µε την συναίνεση 

την τράπεζας είτε µε απόφαση του δικαστηρίου. Το ενυπόθηκο ακίνητο πρέπει να 

ασφαλίζεται µε δικαιούχο την τράπεζα.  

Για να ρευστοποιήσει η τράπεζα την απαίτηση της που καλύπτεται µε 

προσηµείωση πρέπει να γίνει απαιτητή η οφειλή, να κάνει αγωγή κατά του πελάτη 

και να εκδοθεί δικαστική απόφαση. Να απαιτήσει η απόφαση τελεσιδικία και να 

τραπεί στη συνέχεια η προσηµείωση σε υποθήκη. Στη συνέχεια µπορεί να κινηθεί η 

διαδικασία του πλειστηριασµού. Μια ουσιαστική διαφορά µε την υποθήκη είναι ότι 

στην περίπτωση του πλειστηριασµού στον οποίο αναγγέλλεται, η τράπεζα αν έχει 

υποθήκη εισπράττει τα δικαιούµενα ποσά αµέσως, ενώ αν έχει προσηµείωση το ποσό 

καταθέτει συνήθως ο συµβολαιογράφος στο ταµείο παρακαταθηκών και δανείων και 

η τράπεζα το εισπράττει άτοκα αργότερα.  

Ωστόσο, δεν υπονοούν όλα τα ακίνητα να γίνουν αποδεκτά για εξασφάλιση 

και κατά συνέπεια να προσηµειωθούν από την τράπεζα. ∆ιακρίνονται δύο 

προσεγγίσεις κατά τις οποίες ένα ακίνητο λαµβάνει την έγκριση: η τεχνική και η 

νοµική προσέγγιση.  

                                                           
11

 Το δάνειο δίνεται µε βάση την εµπορική αξία όταν ο πελάτης ζητάει µεγάλο ποσό σε σχέση µε την 

αξία του ακινήτου εξασφάλισης. Η εµπορική αξία εκτιµάται από τον µηχανικό της τράπεζας που θα 

κάνει αυτοψία στο ακίνητο εξασφάλισης. 
12

 Το δάνειο δίνεται µε βάση την αντικειµενική αξία όταν ο πελάτης ζητάει µικρό ποσό σε σχέση µε 

την αξία του ακινήτου εξασφάλισης, όταν επιθυµεί εκταµίευση σε 15 περίπου µέρες και µε λιγότερα 

έξοδα και δικαιολογητικά. 
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Κατά τη τεχνική προσέγγιση η τράπεζα µπορεί να προσηµειώσει για 

στεγαστικό δάνειο:  

� Κατοικία  

� Οικόπεδο (άρτιο και οικοδοµήσιµο)  

� Επαγγελµατική στέγη (γραφείο ή εµπορικό κατάστηµα).  

Η τράπεζα δεν προσηµειώνει:  

� Συνεργεία, βιοµηχανικά κτίρια, ξενοδοχεία, ενοικιαζόµενα δωµάτια και γενικά 

ακίνητα καθαρά επαγγελµατικής χρήσης  

� Αποθήκες και υπόγεια  

� Παλαιά µη συντηρηµένα ακίνητα  

� Ακίνητα που στεγάζουν κοινωφελή ιδρύµατα.  

Σύµφωνα µε τη νοµική προσέγγιση η τράπεζα δύναται να προσηµειώσει το ακίνητο 

όταν:  

� Οι ιδιοκτήτες του είναι φυσικά πρόσωπα  

� Όλοι οι ιδιοκτήτες του ακινήτου συµµετέχουν στο δάνειο  

� Οι τίτλοι του ακινήτου είναι σε νοµική τάξη (δηλαδή βάρη, διεκδικήσεις, 

αγωγές, κατασχέσεις κ. τ .λ.)  

Ακατάλληλο για εξασφάλιση είναι το ακίνητο όταν:  

� ∆εν συµµετέχουν στο δάνειο όλοι οι ιδιοκτήτες του 

� Το ακίνητο προέρχεται από έκτακτη χρησικτησία  

� Το ακίνητο έχει βάρη από φυσικό πρόσωπο  

� Οι τίτλοι του ακινήτου δεν είναι σε νοµική τάξη.  
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1.1.8 Είδη εξασφαλίσεων 

     Πέρα από τις ενοχικές εξασφαλίσεις, όπως είναι η υπογραφή των εγγυητών, οι 

εµπράγµατες εξασφαλίσεις που λαµβάνονται στα στεγαστικά δάνεια είναι οι 

ακόλουθες: 

o Υποθήκη (αρθ.1257 Αστικού κώδικα) Πρόκειται για τη σύσταση 

εµπράγµατου δικαιώµατος επί ακινήτου, για την εξασφάλιση της απαίτησης 

του δανειστή, προνοµιακά. 

o Προσηµείωση υποθήκης (αρθ.1277 Αστικού κώδικα) Το δικαίωµα 

προτίµησης για την απόκτηση υποθήκης, η οποία θεωρείται εγγεγραµµένη 

από την ηµέρα της  προσηµείωσης µε την τελεσίδικη επιδίκαση της τροπής 

της σε υποθήκη. 

     Όσο αφορά στην Υποθήκη και στην Προσηµείωση Υποθήκης σηµειώνεται ότι 

υπάρχει διαφοροποίηση ανάµεσα στην τάξη/σειρά υποθήκης και τη σειρά 

ενυπόθηκου δανειστή. Η τάξη (σειρά) υποθήκης/προσηµείωσης καθορίζεται από την 

ηµέρα εγγραφής της, ενώ η σειρά ενυπόθηκου/προσηµειούχου δανειστή καθορίζεται 

από την προτεραιότητα του στην εγγραφή των βαρών επί ακινήτου. 

o Ενέχυρο (αρθ.1209 Αστικού κώδικα) Η σύσταση εµπράγµατου δικαιώµατος 

επί κινητών αξιών, για την εξασφάλιση της απαίτησης του δανειστή, 

προνοµιακά. 

Η πλειονότητα συνήθως των προϊόντων της τράπεζας εξασφαλίζεται µε προσηµείωση 

υποθήκης επί ακινήτου. 

Έννοιες: 

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

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

προνοµιακή ικανοποίηση του δικαιούχου της απαίτησης από το ακίνητο. 

∆ηλαδή, η έγγραφη µεταβίβαση δικαιώµατος επί της ακίνητης περιουσίας, 

χωρίς όµως την κατοχή της, για την εξασφάλιση ενός δανείου. Για την 

απόκτηση υποθήκης απαιτείται τίτλος ιδιοκτησίας, που να δίνει δικαίωµα 

υποθήκης, εγγραφή του τίτλου στο βιβλίο µεταγραφών του τόπου όπου 

βρίσκεται το ακίνητο και ύπαρξη της ασφαλιζόµενης απαίτησης.  

 

• Προσηµείωση είναι το δικαίωµα εγγραφής υποθήκης, µε την αναβλητική 

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

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

Για την εγγραφή προσηµείωσης απαιτείται απλώς ένα ιδιωτικό συµφωνητικό.  

 

 

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

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

προνοµιακή του ικανοποίηση από το πράγµα. ∆ιακρίνεται σε ενέχυρο επί 

πράγµατος και σε ενέχυρο επί δικαιώµατος. Για τη σύσταση ενεχύρου 

απαιτείται η κυριότητα του πράγµατος από τον ενεχυριαστή, η παράδοση του 

ενεχυριαζόµενου πράγµατος- στον ενεχυριασή και η σύναψη σύµβασης 

ενεχυρίασης, µε συµβολαιογραφικό ή ιδιωτικό έγγραφο. Το ενέχυρο διαφέρει 

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

οφειλέτη, ενώ το ενυπόθηκο ακίνητο παραµένει σε αυτόν.  

 

1.1.9 Όριο χρηµατοδότησης-∆ιασφαλιστική αξία 

Το όριο χρηµατοδότησης υπολογίζεται ως ποσοστό επί της αξίας αγοράς ή / και επί 

του κόστους των έργων ανέγερσης , αποπεράτωσης , επισκευής κ.λ.π του 

χρηµατοδοτούµενου ακινήτου ( π.χ κατοικίας ή επαγγελµατικής στέγης ) 

Όριο χρηµατοδότησης= ∆άνειο /αξία αγοράς ή και κόστος έργων 

χρηµατοδοτούµενου ακινήτου 

Το όριο χρηµατοδότησης για όλα τα προϊόντα δανείων της τράπεζας µπορεί να 

ανέρχεται στο 100% της αξίας ή /και του κόστους έργων του χρηµατοδοτούµενου 

ακινήτου. 

Εξαιρέσεις αποτελούν τα: 

� ∆άνεια αποκατάστασης παραδοσιακών κτιρίων 

� ∆άνεια αποκατάστασης διατηρητέων κτιρίων 

� Εγγυηµένα δάνεια από το ελληνικό δηµόσιο, για τα οποία το ύψος τους 

καθορίζεται από τους αρµόδιους φορείς. 
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Η διασφαλιστική αξία είναι η αξία που καλύπτει την τράπεζα για το υπό χορήγηση 

δάνειο. 

Προκύπτει από την αγοραία αξία του προσφερόµενου για εξασφάλιση ακινήτου επί 

το ποσοστό εξασφάλισης, µειωµένη κατά τα τυχόντα προηγούµενα βάρη υπέρ τρίτων 

ή τις ενήµερες οφειλές προς την τράπεζα. 

∆.Α.= (Αγοραία αξία * ποσοστό εξασφάλισης ) – προηγούµενα βάρη ή /και 

ενήµερες οφειλές. 

Σε περίπτωση βάρους υπέρ της τράπεζας από ανοιχτό αλληλόχρεο λογαριασµό 

αφαιρείται το εγγεγραµµένο βάρος και όχι το υπόλοιπο του. 

Η διασφαλιστική αξία, ανάλογα µε την ύπαρξη ή µη προηγούµενων βαρών στο 

προσφερόµενο ακίνητο, καθορίζεται µε ποσοστό εξασφάλισης: 

� 70%: Εφόσον υφίστανται βάρη υπέρ τρίτων, αφαιρούµενων των 

εγγεγραµµένων βαρών. 

� 75%: Εφόσον δεν υφίστανται βάρη (ακίνητο ελεύθερο βαρών).  

� 75%-100%: Για επιλεγµένους πελάτες (άριστης πιστοληπτικής ικανότητας), 

µε έγκριση της διεύθυνσης κτηµατικής πίστης, αφαιρούµενων ανάλογα των 

τυχόν εγγεγραµµένων βαρών ή των υφιστάµενων ενήµερων οφειλών. 

Αξίζει να αναφέρουµε ότι το ύψος του δανείου δεν επιτρέπεται να υπερβαίνει τη 

διασφαλιστική αξία εκτός εάν προσφέρονται πρόσθετες ασφάλειες, όπως άλλο 

ακίνητο, κινητές αξίες κ.λ.π. 
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1.1.10 Η ∆ιάρκεια και τα επιτόκια των στεγαστικών δανείων 

Το στεγαστικό δάνειο είναι ένα προϊόν µεγάλης διάρκειας που δίνει τη 

δυνατότητα στη τράπεζα να αναπτύξει µακροχρόνια και δηµιουργική σχέση µε τον 

πελάτη της. Το στεγαστικό δάνειο:  

• Καλύπτει όλες τις στεγαστικές ανάγκες του πελάτη καθώς και µια ευρύτατη 

γκάµα άλλων καταναλωτικών και οικονοµικών αναγκών  

• Είναι κατά κανόνα ενυπόθηκο δάνειο  

• Χορηγείται σε φυσικά πρόσωπα  

• Είναι το πιο φθηνό δανειακό προϊόν µε το χαµηλότερο επιτόκιο καθώς η 

εξασφάλιση που ζητείται για το δάνειο ελαχιστοποιεί το ρίσκο του δανεισµού  

• Παράλληλα είναι από τα πιο κερδοφόρα προϊόντα της τράπεζας µε ευρεία 

ζήτηση και έντονο ανταγωνισµό.  

Οι ενδιαφερόµενοι για απόκτηση πρώτης κατοικίας µπορούν να επωφεληθούν 

από τις φορολογικές ελαφρύνσεις που προβλέπονται από τη φορολογική νοµοθεσία 

ανάλογα µε την οικονοµική και την οικογενειακή τους κατάσταση. Επιδοτούµενα 

δάνεια
13

 χορηγούνται προς: σεισµοπαθείς, πληµµυροπαθείς, πυροπαθείς, 

παλιννοστούντες οµογενείς, Έλληνες τσιγγάνους. Επιπλέον, υπάρχει η δυνατότητα 

επιδότησης επιτοκίου από το Ελληνικό ∆ηµόσιο για την αγορά πρώτης κατοικίας που 

παρέχεται ανάλογα µε την οικογενειακή και οικονοµική κατάσταση των υποψηφίων.  

Η διάρκεια του δανείου µπορεί να φτάνει έως και τα 40 χρόνια ανάλογα µε τη 

τράπεζα. Ως όριο αποπληρωµής της τελευταίας δόσης θεωρείται συνήθως το 70
ο
 έτος 

της ηλικίας του δανειολήπτη. Ειδικά για τους δανειολήπτες που η ηλικία τους κατά τη 

λήψη του δανείου δεν υπερβαίνει τα 30 έτη υπάρχει η δυνατότητα η διάρκεια του 

δανείου να ανέλθει µέχρι τα 40έτη. Η περίοδος χάριτος µπορεί να φτάσει µέχρι τους 

δώδεκα µήνες. Οι δανειολήπτες έχουν τη δυνατότητα εφόσον το επιθυµούν και το 

ζητήσουν, να ξεκινήσουν την αποπληρωµή του δανείου τους έως και δώδεκα µήνες 

µετά τη πρώτη εκταµίευση των χρηµάτων. Κατά τη διάρκεια της περιόδου αυτής, οι 

τόκοι υπολογίζονται µε το συµβατικό επιτόκιο χωρίς να ανατοκίζονται, ενώ υπάρχει 

η δυνατότητα κεφαλαιοποίησης τους ή όχι στη λήξη της περιόδου χάριτος, ανάλογα 

µε τη συµφωνία που θα γίνει µε τη τράπεζα.  

                                                           
13

 Η πηγή για τα στοιχεία είναι από την ενηµέρωση της Αγροτικής Τράπεζας για τα στεγαστικά δάνεια. 
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Ο δανειολήπτης έχει τη δυνατότητα να αποπληρώσει πλήρως ή µερικώς το 

κεφάλαιο του δανείου. Η πρόωρη αποπληρωµή δανείου µε κυµαινόµενο επιτόκιο 

γίνεται χωρίς καµία επιβάρυνση, αφού εξοφληθεί στο σύνολό της η τρέχουσα άληκτη 

δόση. Στη περίπτωση πρόωρης αποπληρωµής του δανείου µε σταθερό επιτόκιο, 

προβλέπεται επιβάρυνση, η οποία ανέρχεται σε ποσό ίσο µε τους τόκους 6 µηνών του 

προεξοφληµένου κεφαλαίου εφόσον δεν έχει παρέλθει το ήµισυ του χρόνου διάρκειας 

του δανείου. Επίσης, η επιβάρυνση µπορεί να είναι ίση µε τους τόκους 3 µηνών του 

προεξοφληµένου κεφαλαίου όταν έχει παρέλθει το ήµισυ του χρόνου διάρκειας του 

δανείου. Το ποσό αυτό καταβάλλεται στην τράπεζα για τη διαχείριση του κινδύνου 

ρευστότητας και την αδράνεια του προεξοφληµένου κεφαλαίου µέχρι την 

επαναχορήγησή του.  

Οι επιλογές των δανειοληπτών σχετικά µε τα επιτόκια των στεγαστικών 

δανείων είναι τρεις, ανάλογα µε το ρίσκο που θέλουν να αναλάβουν: Τα δάνεια µε 

κυµαινόµενο επιτόκιο (υψηλό ρίσκο) συνδέονται µε τη µεταβολή του παρεµβατικού 

επιτοκίου της Ευρωπαϊκής Κεντρικής Τράπεζας (επιτόκιο προσφοράς για τις πράξεις 

αναχρηµατο-δότησης), προς την ίδια κατεύθυνση (αύξηση ή µείωση) αντίστοιχα και 

ως το διπλάσιου της µεταβολής αυτής. Τα δάνεια µε σταθερό επιτόκιο (χωρίς ρίσκο) 

παραµένουν αµετάβλητα για τη περίοδο που έχει συµφωνηθεί η ισχύς τους. Όταν 

λήξει η περίοδος σταθερού επιτοκίου ο δανειολήπτης µπορεί να επιλέξει επιτόκιο -

κυµαινόµενο ή σταθερό(εκτός του σταθερού για το πρώτο έτος)- σύµφωνα µε το ότι 

ισχύει τότε για τα δάνεια της κατηγορίας αυτής. Τέλος, τα προγράµµατα ανωτάτου 

επιτοκίου (µεσαίο ρίσκο).  

Για την καλύτερη επιλογή του είδους του επιτοκίου θα πρέπει να είναι γνωστό 

ότι:    (α) Στα κυµαινόµενα, εφόσον τα επιτόκια αυξηθούν κατά τη διάρκεια του 

δανείου, το δάνειο θα εκτοκίζεται µε το εκάστοτε νέο µεγαλύτερο επιτόκιο. Όµως ο 

δανειολήπτης θα επωφελείται στην περίπτωση µείωσης των επιτοκίων όπου πλέον το 

δάνειο θα εκτοκίζεται µε το εκάστοτε νέο µικρότερο επιτόκιο.  

(β) Στα σταθερά, εφόσον τα επιτόκια µειωθούν κάτω από το συµφωνηθέν 

σταθερό, ο δανειολήπτης θα συνεχίσει να εξοφλεί το δάνειο µε το συµφωνηθέν 

επιτόκιο, για τη συγκεκριµένη περίοδο που ισχύει. Επωφελείται, όµως, εφόσον τα 

επιτόκια αυξηθούν πάνω από το σταθερό γιατί στην περίπτωση αυτή θα συνεχίσει να 
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εξοφλεί το δάνειο µε το σταθερό επιτόκιο για τη συγκεκριµένη χρονική περίοδο που 

έχει συµφωνηθεί.  

(γ) Τα δάνεια ανώτατου επιτοκίου είναι στην πραγµατικότητα δάνεια 

κυµαινόµενου επιτοκίου τα οποία εξασφαλίζουν µια «οροφή» στο κόστος δανεισµού. 

Αυτό σηµαίνει ότι σε καµία περίπτωση το επιτόκιο δεν θα ξεπεράσει ένα 

προκαθορισµένο όριο. Με αυτόν τον τρόπο ο δανειολήπτης γνωρίζει εκ των 

προτέρων ποια είναι η µέγιστη µηνιαία δόση που θα κληθεί να καταβάλλει σε 

περίπτωση µεγάλης ανόδου των επιτοκίων του ευρώ. Από την άλλη, έχει το 

πλεονέκτηµα ότι θα επωφεληθεί από τη στιγµή που πρόκειται για κυµαινόµενο 

επιτόκιο, όταν υπάρχει µείωση επιτοκίων.  

Ύψος δανείων  

Το ύψος του δανείου καθορίζεται ελεύθερα από τις τράπεζες και εξαρτάται 

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

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

εισόδηµα των τοκοχρεολυτικών δόσεων αποµένει ένα ικανοποιητικό ποσό για την 

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

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

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

δαπάνης.  

∆ιάρκεια  

Η διάρκεια των δανείων καθορίζεται ελεύθερα από τις τράπεζες. Κυµαίνεται 

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

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

χάριτος είτε εξοφλούνται κανονικά είτε κεφαλαιοποιούνται και εξοφλούνται όπως το 

κυρίως δάνειο.  

Επιτόκιο δανεισµού  

Το επιτόκιο δανεισµού καθορίζεται ελεύθερα από τις τράπεζες. Είναι δυνατόν 

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

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

παραµένει το ίδιο, συνήθως για ένα συγκεκριµένο χρονικό διάστηµα, και στη 



25 

 

συνέχεια θα αναπροσαρµοστεί σύµφωνα µε τα ισχύοντα τότε επιτόκια, προκειµένου 

να παραµείνει αµετάβλητο και πάλι για χρονικό διάστηµα ίσο προς το αρχικό.  

Το σταθερό επιτόκιο διαφέρει από το κυµαινόµενο ανάλογα µε τη µεταβολή 

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

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

καθορίζονται σηµαντικά χαµηλότερα των κυµαινόµενων.  

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

µεταβάλλεται ακολουθώντας την πορεία των επιτοκίων, µε ανάλογη ταυτόχρονα 

αναπροσαρµογή της δόσης.  

Το κυµαινόµενο επιτόκιο επιλογής της Τράπεζας µεταβάλλεται ταυτόχρονα 

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

της µεταβολής του επιτοκίου της Ε.Κ.Τ .  

 

 

Μικτό επιτόκιο: είναι συνδυασµός σταθερού και κυµαινόµενου επιτοκίου. 

Πολλά προϊόντα στεγαστικής πίστης προσφέρονται µε σταθερό επιτόκιο για κάποιο 

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

σταθερή και αφού παρέλθει το διάστηµα αυτό το επιτόκιο µετατρέπεται σε 

κυµαινόµενο.  

Ειδικές µορφές επιτοκίου: πρόκειται για κυµαινόµενο επιτόκιο το οποίο 

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

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

(επιτόκιο αναφοράς) πλέον του περιθωρίου το οποίο παραµένει σταθερό για 

ολόκληρη τη διάρκεια του δανείου. Το περιθώριο καθορίζεται από κάθε τράπεζα και 

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

το ποσοστό και το είδος της παρεχόµενης εξασφάλισης, το εύρος της συνεργασίας 

του δανειολήπτη µε την τράπεζα και την προσφορά ανταγωνιστριών τραπεζών στον 

υποψήφιο δανειολήπτη .  

Το τελικό επιτόκιο επιβάρυνσης του δανειολήπτη, αποτελείται από το 

επιτόκιο αναφοράς, το περιθώριο και την εισφορά του Ν. 128/75. (0,6% ή 0,12%)  
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Ο υπολογισµός των τόκων γίνεται τοκοχρεολυτικά. Ο τρόπος αυτός δίνει τη 

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

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

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

κεφάλαιο θα είναι υψηλό).  

Το επιτόκιο υπερηµερίας, σε περίπτωση καθυστέρησης της εξόφλησης των 

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

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

Η πρόωρη εξόφληση του δανείου είναι δυνατή, χωρίς καµία επιβάρυνση 

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

την µέχρι τότε αποζηµίωση που έπρεπε να καταβάλει ο δανειολήπτης, σε περίπτωση 

πρόωρης εξόφλησης. Πλέον η αποζηµίωση της Τράπεζας σε περίπτωση πρόωρης 

εξόφλησης καταβάλλεται κατά περίπτωση. Πιο συγκεκριµένα, σύµφωνα µε την 

απόφαση του Α.Π. « η πρόωρη εξόφληση είναι δικαίωµα του δανειολήπτη το οποίο 

αυτός ασκεί, προκειµένου να αποδεσµευτεί από τη διαρκή του σχέση. Προϋπόθεση 

είναι να γίνει αυτό αζηµίως για την τράπεζα. Η τράπεζα ζηµιώνεται από την πρόωρη 

εξόφληση και δικαίως αξιώνει αποκατάσταση της ζηµίας της, από το δανειολήπτη. 

Ωστόσο δεν λαµβάνει κάποιο αντίτιµο-αντιπαροχή από το δανειολήπτη, αφού η 

πρόωρη εξόφληση δεν αποτελεί παροχή της τράπεζας. Αποτελεί η πρόωρη εξόφληση 

άσκηση δικαιώµατος του δανειολήπτη, ο οποίος υποχρεούται να εξισορροπήσει την 

προκαλούµενη ζηµία. Η ζηµία που θα αποκατασταθεί υπολογίζεται βάσει του 

κόστους χρήµατος της τράπεζας, του περιθωρίου κέρδους της, του κέρδους από την 

επανατοποθέτηση του ποσού αλλά και κάθε κέρδους, που έχει η τράπεζα από την 

πρόωρη εξόφληση»
14

.  

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

καταχρηστικότητας, πρέπει να διατυπώνονται στους γενικούς όρους συµβάσεων µε 

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

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

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

αόριστου περιεχοµένου και στην αρχή της προβλεψιµότητας της ύπαρξης των όρων. 

Με αυτή την έννοια πρέπει να προκύπτει από τους γενικούς όρους συµβάσεων ο 

                                                           
14

 Απόφαση Αρείου Πάγου 430/2005. 
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λόγος της υποχρέωσης του δανειολήπτη, το τελικό ύψος της επιβάρυνσής του, αλλά 

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

  

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

αποπληρωµής δανείου προκύπτει ζηµία της τράπεζας, η οποία πρέπει να 

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

µέρους της τράπεζας απαίτησης της καταβολής αυτής της αποζηµίωσης είναι η 

σαφής, ορισµένη και κατανοητή περιγραφή της στους γενικούς όρους συµβάσεων.  

Ειδικά όµως στις περιπτώσεις που το επιτόκιο της δανειακής σύµβασης είναι 

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

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

µόνο αν επικαλεστεί η Τράπεζα αδυναµία της να επανατοποθετήσει το 

επιστρεφόµενο κεφάλαιο στην αγορά». 

 

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

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

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

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

πρόωρης εξόφλησης, εφόσον αυτή υπολογίζεται σε κάθε περίπτωση µε σταθερό 

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

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

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

κανονικά.  

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

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

δίκαιο προστασίας του καταναλωτή και διαταράσσει ουσιωδώς την ισορροπία µεταξύ 

των συµβαλλοµένων. ∆εν διευκρινίζει στον καταναλωτή για ποιο λόγο καταβάλει τη 

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

δανειολήπτη από κυµαινόµενο επιτόκιο σε σταθερό και ανατρέπει την προσδοκία του 
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πως θα εξισορροπήσει τις ζηµίες της τράπεζας, χωρίς να έχει την υποχρέωση 

απόδοσης σε αυτήν ευκαιριακού κέρδους».
16

 

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

οφειλόµενης αποζηµίωσης να θεωρηθεί ανεκτά ορισµένο στους γενικούς όρους 

συµβάσεων.  

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

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

επιβάρυνσης, αφού στην περίπτωση της πρόωρης εξόφλησης µε την πρόσθετη 

επιβάρυνση ο δανειολήπτης δεν γνωρίζει επί ποιου ποσού θα υπολογίζεται το 

επιτόκιο της πρόσθετης επιβάρυνσης (2,5% επί αγνώστου, πρόωρα εξοφλούµενου 

ποσού, που κατά τη σύναψη της σύµβασης δεν γνωρίζει, ούτε αν, αλλά ούτε και σε 

ποιο ύψος θα προκύψει). Πράγµατι γνωρίζει, πως η επιβάρυνση είναι 2,5% και είναι 

σαφές το ύψος αυτό, αλλά ο απλός αριθµητικός υπολογισµός δεν είναι δυνατός, παρά 

µόνο όταν προκύψει η πρόωρη εξόφληση και το συγκεκριµένο πρόωρα 

επιστρεφόµενο ποσό». 

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

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

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

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

αντίστοιχα επιτοκιακό χαρακτήρα πρέπει να έχει και ο τρόπος υπολογισµού της 

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

ορισµένο, µε ποσοστό που εφαρµόζεται στο εκάστοτε υπόλοιπο οφειλόµενο 

κεφάλαιο, έτσι πρέπει να γίνει δεκτό και ότι ο προορισµός της αποζηµίωσης µε 

ποσοστό, το οποίο θα εφαρµοστεί στο κεφάλαιο που ο δανειολήπτης θα επιλέξει να 

εξοφλήσει πρόωρα, είναι επίσης απόλυτα ορισµένος. Άλλωστε ο δανειολήπτης 

πληροφορείται από την τράπεζα το εκάστοτε ύψος του υπολοίπου της οφειλής του, 

µέσω των αποσπασµάτων από τα βιβλία της τράπεζας, που τακτικά λαµβάνει, ώστε 

µπορεί σε κάθε χρονικό σηµείο της διάρκειας του δανείου, να υπολογίσει το ύψος της 

αποζηµίωσης, που θα κληθεί να καταβάλει σε περίπτωση πρόωρης αποπληρωµής.  
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Κατ’ακολουθία των προαναφερθέντων και κατ' ανάλογη εφαρµογή και στην 

περίπτωση αυτή της ΕΝΠΘ 178/19.07.2004
17

 για τους παράγοντες διακύµανση ς των 

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

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

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

Αναχρηµα-τοδότησης της Ευρωπαϊκής Κεντρικής Τράπεζας, το Euribor ή ακόµη και 

οι αποδόσεις ευρέως γνωστών οµολόγων.  

1.1.11 Φορείς άσκησης Κτηµατικής Πίστης 

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

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

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

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

οι εµπορικές τράπεζες συµµετέχουν στην άσκηση κτηµατικής πίστης και µάλιστα 

µε πολύ έντονο το στοιχείο του ανταγωνισµού µεταξύ τους. Ταυτόχρονα, το 

Ταµείο Παρακαταθηκών και ∆ανείων και το Ταχυδροµικό Ταµιευτήριο, 

χορηγούσαν και χορηγούν στεγαστικά δάνεια σε δηµοσίους υπαλλήλους. 

Παρακάτω παραθέτονται κάποια επιµέρους στοιχεία για όλους τους φορείς 

άσκησης της κτηµατικής πίστης.  

Ταµείο Παρακαταθηκών και ∆ανείων  

       Το Ταµείο Παρακαταθηκών και ∆ανείων ιδρύθηκε το 1919 µε το Νόµο 1608 και 

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

Υπουργείου Οικονοµικών, για την εξυπηρέτηση του ∆ηµόσιου και Κοινωνικού 

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

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

του Κράτους και της Εθνικής Οικονοµίας το Ταµείο Παρακαταθηκών & ∆ανείων, 

πέρα από τη διαφύλαξη της ∆ηµόσιας παρακατάθεσης, ανέπτυξε και άλλες 

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

απόκτηση ή αποπεράτωση πρώτης κατοικίας, µε ανταγωνιστικά ή επιδοτούµενα 

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

καθώς και στους συνταξιούχους των παραπάνω κατηγοριών.  
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      Μετά την απελευθέρωση της στεγαστικής πίστης ο Οργανισµός έχασε το 

συγκριτικό πλεονέκτηµα των χαµηλών επιτοκίων έναντι των τραπεζικών 

ιδρυµάτων. Ως εκ τούτου, διεύρυνε την σειρά των προσφεροµένων δανειακών 

προϊόντων, και ενέτεινε τις διαδικασίες έγκρισης συγκεκριµένων κατηγοριών 

δανείων, µε σκοπό να επεκτείνει την πελατειακή βάση του. Τα επιτόκια των 

στεγαστικών δανείων διαφέρουν κατά γεωγραφική περιοχή αλλά και εξαρτώνται 

και από άλλους παράγοντες.  

     Το ταµείο Παρακαταθηκών και ∆ανείων την τελευταία πενταετία χορήγησε 

47.000 περίπου στεγαστικά δάνεια. Την τελευταία διετία παρουσίασε αύξηση 

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

5,6%  

 

Ταχυδροµικό Ταµιευτήριο 

 

           Το Ταχυδροµικό Ταµιευτήριο ιδρύθηκε το 1900. Η δραστηριότητά του 

κυρίως ήταν αποταµιευτική, µε επέκταση στη στεγαστική πίστη τις τελευταίες 

δεκαετίες. Αρχικά χορηγούνταν στεγαστικά δάνεια µόνο σε ∆ηµοσίους 

Υπαλλήλους. Από το 2003 η στεγαστική πίστη επεκτάθηκε πέραν των δηµοσίων 

υπαλλήλων.  

        Το 2002 το Ταχυδροµικό Ταµιευτήριο µετατράπηκε σε Ανώνυµη Τραπεζική 

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

λοιπές τραπεζικές εργασίες.  

Ενδεικτικά αναφέρουµε ότι το Ταχυδροµικό Ταµιευτήριο το 2004 σηµείωσε 

αύξηση στη στεγαστική πίστη κατά ποσοστό 558,44%.  

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

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

1996. ∆ιαπιστώνουµε ότι οι χορηγήσεις που πραγµατοποιήθηκαν από την ΕΚΤΕ 

αποτελούν ολοένα αυξανόµενο µεγάλο ποσοστό των χορηγήσεων όλων των άλλων 

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

αποδεικνύει ότι υπήρξε ο κυριότερος φορέας άσκησης κτηµατικής πίστης στην 

Ελλάδα.  
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Εµπορικές Τράπεζες 

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

τραπεζικού συστήµατος ολοκληρώθηκαν, όλες οι εµπορικές τράπεζες µπήκαν 

δυναµικά στην αγορά της κτηµατικής πίστης, προσφέροντας η καθεµιά διάφορα 

προϊόντα, προσαρµόσιµα στις ανάγκες του καταναλωτικού κοινού. Ο 

ανταγωνισµός µεταξύ των πιστωτικών ιδρυµάτων εντείνεται και µάλιστα παίρνει 

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

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

αυτά που αποκοµίζουν οι τράπεζες. Οι µεν δανειολήπτες, εξασφαλίζουν δάνεια 

µε πολύ ευνοϊκούς όρους και ιδιαίτερα χαµηλά επιτόκια σε σχέση µε το 

παρελθόν, άµεσα και µε σχετική ευκολία. Οι δε τράπεζες, αυξάνουν σηµαντικά 

την κερδοφορία τους, αφού έχει αποδειχθεί ότι η αγορά στεγαστικών δανείων 

είναι πολύ κερδοφόρος. Κάθε τράπεζα διεκδικεί το µερίδιό της στην αγορά 

στεγαστικών δανείων µε την Εθνική Τράπεζα να είναι αυτή που κυριαρχεί στο 

χώρο.  

        Στον πίνακα που ακολουθεί µπορούµε να δούµε αναλυτικά τη θέση που 

κατέχουν οι µεγαλύτερες εµπορικές τράπεζες στο χώρο. Παρατηρούµε ότι η 

Εθνική Τράπεζα της Ελλάδος κρατάει το µεγαλύτερο µερίδιο της αγοράς, µε την 

Alpha Bank να ακολουθεί κερδίζοντας µεγάλο έδαφος µε µια ποσοστιαία 

µεταβολή της τάξης του 38,9% στο µερίδιό της από το 1991 έως το 1995. Η 

Eurobank ακολουθεί έχοντας, θα λέγαµε, µια σταθερή πορεία, όπως και η 

Εµπορική και η Τράπεζα Πειραιώς που ακολουθούν. Ασφαλώς, είναι µικρά τα 

ποσοστά των λοιπών εµπορικών τραπεζών. Το δικό τους µερίδιο στην αγορά 

έχουν και τα ειδικά πιστωτικά ιδρύµατα, που όµως είναι µειούµενο ως συνέπεια 

του ανταγωνισµού των τραπεζών, που προσφέρουν δάνεια µε ιδιαίτερα ευνοϊκούς 

όρους για τους δανειολήπτες.  
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 2
Ο

  

 

2.2 ∆ΙΑ∆ΙΚΑΣΙΕΣ ΧΟΡΗΓΗΣΗΣ ΣΤΕΓΑΣΤΙΚΩΝ ∆ΑΝEΙΩΝ 

          2.2.1 Τυπική διαδικασία χορήγησης Στεγαστικών δανείων 

Μετά την υποβολή εγγράφου αιτήµατος εκ µέρους του υποψηφίου δανειολήπτη, η 

τράπεζα εξετάζει τη φερεγγυότητά του και ιδιαίτερα αν είναι σε θέση µε βάση το 

εισόδηµα που δήλωσε στην εφορία να το εξοφλήσει. 

          Στη συνέχεια και εφόσον δοθεί η έγκριση, ο πελάτης συνάπτει συµβόλαιο 

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

επισκευή κλπ. Στην περίπτωση αγοράς έτοιµης κατοικίας, κατά τη στιγµή σύναψης 

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

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

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

του στεγαστικού δανείου από την τράπεζα. Το συµβόλαιο αυτό προσκοµίζεται στην 

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

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

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

προσηµείωση) που θα εξασφαλίζει τη χορήγηση.  

Μετά τη λήψη των σχετικών πιστοποιητικών από το υποθηκοφυλακείο της 

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

οποίας καταρτίζεται η εξοφλητική πράξη του αρχικού συµβολαίου.  

Αν πρόκειται για αγορά οικοπέδου, ακολουθείται η ίδια διαδικασία αλλά 

επιπροσθέτως ο δανειολήπτης αναλαµβάνει την υποχρέωση εντός εύλογου χρονικού 

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

στην ανέγερση κατοικίας.  

Στην περίπτωση επισκευής ή επέκτασης κλπ η τράπεζα εγκρίνει ένα ποσοστό 

χρηµατοδότησης της υπολογιζόµενης δαπάνης. Αµέσως µετά καταρτίζεται η 

σύµβαση δανείου και βάσει αυτής εγγράφεται το σχετικό βάρος. Στη συνέχεια και 

ανάλογα µε την πρόοδο του έργου, η οποία πιστοποιείται από µηχανικό της τράπεζας, 
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καταβάλλονται τµηµατικά ποσά του δανείου, µέχρι να εξαντληθεί το εγκεκριµένο 

ποσό χορήγησης.  

Τα στεγαστικά δάνεια έχουν ως σκοπό την αγορά, ανέγερση, επέκταση, 

αποπεράτωση και επισκευή κατοικίας (κύριας, δευτερεύουσας, εξοχικής) καθώς και 

την αγορά οικοπέδου. Οι τράπεζες κατά την χορήγηση αυτών των δανείων θα πρέπει 

να ακολουθούν συγκεκριµένη διαδικασία. Πιο αναλυτικά  τα βήµατα  αυτής είναι τα 

ακόλουθα: 

 Προσδιορισµός του διαθέσιµου εισοδήµατος για την πληρωµή δόσεων. Έτσι 

θα πρέπει να γίνει και η επιλογή του ακινήτου που θα αγοραστεί. ∆ηλαδή ο 

υποψήφιος δανειολήπτης πρέπει να ξέρει πόσα χρήµατα από τον µηνιαίο µισθό του 

µπορούν να χρησιµοποιηθούν για την πληρωµή της δόσης. Για παράδειγµα, κάποιος 

µε µηνιαίο µισθό 1.000 ευρώ δεν µπορεί να ζητήσει δάνειο του οποίου η µηνιαία 

δόση είναι µεγαλύτερη από 1.000 ευρώ. Η εµπειρία έχει δείξει ότι η δόση µπορεί να 

αντιστοιχεί το πολύ στο ένα τρίτο (περίπου 30%) του καθαρού µηνιαίου εισοδήµατος. 

Με απλά λόγια, εάν το καθαρό µηνιαίο εισόδηµα είναι 900 ευρώ, τότε ο 

δανειολήπτης θα πρέπει να επιλέξει στεγαστικό δάνειο µε µηνιαία δόση που να µη 

ξεπερνά τα 300 ευρώ. Για παράδειγµα, αν το επιτόκιο είναι 5,65% και ζητά δάνειο 

ύψους 50.000 ευρώ περίπου, τότε η διάρκεια του δανείου θα είναι 30 έτη. Οι γνώστες 

της αγοράς θεωρούν ότι είναι καλύτερη η λήψη ενός δανείου µε µεγάλη διάρκεια 

αποπληρωµής, καθώς η επιβάρυνση του οικογενειακού προϋπολογισµού είναι 

µικρότερη και η εξυπηρέτηση του δανείου µπορεί να γίνεται κανονικά.  

� ∆ιασφάλιση από την τράπεζα ότι ο δανειολήπτης θα µπορέσει να αποπληρώσει 

το στεγαστικό δάνειο. Με άλλα λόγια, θα πρέπει να βρεθεί το ύψος της 

προσηµείωσης για να «καλυφθεί» η τράπεζα για το συγκεκριµένο ποσό. 

Συνήθως οι τράπεζες δίνουν το 75% - 100% της εκτιµώµενης αξίας του ακινήτου 

που προσηµειώνεται ή ζητούν να προσηµειωθεί αξία που φτάνει συχνά στο 

120% του ποσού του δανείου. Έτσι αν απαιτείται δάνειο 30.000 ευρώ και η 

τράπεζα ζητά προσηµείωση 120% του δανείου, τότε απαιτείται προσηµείωση 

ακινήτου αξίας 36.000 ευρώ. Το σύνηθες είναι να προσηµειώνεται το ακίνητο το 

οποίο αγοράζεται µε τα χρήµατα του δανείου, όµως υπάρχουν και άλλες 

εξασφαλίσεις, όπως είναι τα ενέχυρα µετοχών, οµολόγων ή τα δάνεια µε ενέχυρο 

ρευστό κ. τ .λ.  
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� Προέγκριση από την τράπεζα, αφού γίνει η αίτηση και υποβληθούν τα πρώτα 

δικαιολογητικά. Σε αυτή τη φάση συνήθως οι τράπεζες ζητούν προσωπικά και 

οικονοµικά στοιχεία (εκκαθαριστικό εφορίας, ενδεχοµένως τίτλους άλλων 

περιουσιακών στοιχείων κ.τ.λ.). Επίσης ζητούνται στοιχεία για το ακίνητο το 

οποίο πρόκειται να αγοραστεί µε δάνειο (π.χ. τοπογραφικό οικοπέδου, κατόψεις, 

οριζόντια και κάθετη ιδιοκτησία, κανονισµός πολυκατοικίας, αν πρόκειται για 

διαµέρισµα).  

� Εκτίµηση του ακινήτου που προορίζεται για προσηµείωση από µηχανικό. Η 

εκτίµηση της αξίας του ακινήτου είναι σηµαντική για την έγκριση του ύψους του 

δανείου. Μπορεί να προσηµειωθεί το ίδιο ακίνητο που πρόκειται να αγοραστεί. 

Υπάρχει επίσης η δυνατότητα να προσηµειωθεί, εφόσον υπάρχει και καλύπτει 

την αξία που απαιτεί η τράπεζα, και κάποιο άλλο ακίνητο το οποίο µπορεί να 

έχει στην κυριότητά του ο δανειολήπτης. Στην περίπτωση που προσηµειωθεί ένα 

ακίνητο που χτίζεται, τότε η εκταµίευση του δανείου γίνεται µε την πρόοδο των 

εργασιών. Επιπλέον, σε αυτή τη περίπτωση θα πρέπει να γίνει εκτίµηση από την 

τράπεζα και για την αξία των εργασιών που αποµένουν µέχρι την αποπεράτωση.  

� Λήψη της οριστικής έγκρισης. Αν ο έλεγχος που προηγήθηκε αποδείξει ότι δεν 

καλύπτονται όλες οι απαιτήσεις της τράπεζας, τότε αυτή είτε θα ζητήσει 

επιπλέον εξασφαλίσεις είτε θα αλλάξει τους όρους δανειοδότησης (συνήθως 

εγκρίνεται µικρότερο ποσό). Η επιλογή βρίσκεται στα χέρια του πελάτη. Εάν, 

όµως, αλλάξει τράπεζα υπάρχει κίνδυνος να χάσει τα πρώτα έξοδα που έχουν 

γίνει για το δάνειο, όπως τα έξοδα του µηχανικού για την εκτίµηση του 

ακινήτου.  

� Προσηµείωση του ακινήτου, που δίνεται στην τράπεζα ως εξασφάλιση για την 

αποπληρωµή του δανείου. Η προσηµείωση γίνεται στο δικαστήριο µε την 

παρουσία του εκπροσώπου της τράπεζας και του ενδιαφερόµενου, ώστε να γίνει 

η εγγραφή της προσηµείωσης του ακινήτου υπέρ της τράπεζας. Εννοείται ότι 

απαιτείται η παρουσία ή η εκπροσώπηση του ιδιοκτήτη του ακινήτου που 

προσηµειώνεται (µπορεί το ακίνητο να µην ανήκει στον δανειολήπτη ή να µην 

είναι αυτό για το οποίο προορίζεται το στεγαστικό δάνειο για αγορά).  

� Υπογραφή σύµβασης δανείου.  

� Υπογραφή συµβολαίων µε τον πωλητή (εάν πρόκειται για αγορά κατοικίας). Σε 

αυτή τη φάση γίνεται έλεγχος τίτλων ιδιοκτησίας του ακινήτου που αγοράζεται. 

Μερικοί κάνουν τους ελέγχους αυτούς αρκετά νωρίτερα. Επίσης, σχεδόν όλες οι 
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τράπεζες - µε την ανάλογη επιβάρυνση - διευκολύνουν τους δανειολήπτες 

αναθέτοντας σε δικηγόρο της τράπεζας τον έλεγχο του «παρελθόντος» του 

σπιτιού που πρόκειται να προσηµειωθεί και θα αγοραστεί.  

� Έκδοση επιταγής µε το ποσό του δανείου, ως αντίτιµο της αξίας για την 

αγοραπωλησία. Εάν ο δανειολήπτης χτίζει το σπίτι, τότε παίρνει το πρώτο µέρος 

(γίνεται η πρώτη εκταµίευση) του δανείου. Το υπόλοιπο συνήθως δίνεται µε την 

πρόοδο των εργασιών.  

 

Ποιο αναλυτικά: 

ΒΗΜΑ 1
ο
 :Αίτηση- ∆ικαιολογητικά 

Το πρώτο στάδιο της τυπικής διαδικασίας χορήγησης στεγαστικών δανείων αφορά 

στη συµπλήρωση της αίτησης και τη συγκέντρωση των απαραίτητων 

δικαιολογητικών. 

Τα επιµέρους βήµατα του σταδίου αυτού είναι τα ακόλουθα: 

1.Ο προσδιορισµός της ανάγκης του υποψήφιου δανειολήπτη. 

2. Η ενηµέρωση του υποψήφιου δανειολήπτη για τα προιόντα που µπορεί να κάνει 

χρήση καθώς και για την αναγκαιότητα χρήσης των παρερχόµενων ασφαλιστικών 

καλύψεων. 

3. Η έκδοση της προσφοράς. 

4. Η αρχική αξιολόγηση του αιτήµατος. 

5. Το άνοιγµα µερίδας του πελάτη. 

6. Η παραλαβή των δικαιολογητικών και η δηµιουργία του φακέλου. 

7. Η δηµιουργία της ΄΄αίτησης΄΄ και η υπογραφή της από τους ενεχόµενους στο 

δάνειο. 

8. Η είσπραξη των προβλεπόµενων προµηθειών. 

9. Η διαβίβαση της αίτησης στην ∆/νση κτηµατικής πίστης. 

 

Τα απαραίτητα έντυπα για το πρώτο στάδιο της τυπικής διαδικασίας χορήγησης 

στεγαστικών δανείων είναι: 

� Η αίτηση στεγαστικού δανείου. 

� Ο προϋπολογισµός προβλεπόµενων έργων, όπου απαιτείται. 

� Ο φάκελος στεγαστικού δανείου από κεφάλαια της Τράπεζας. 

� Ο υποφάκελος νοµικού/ τεχνικού ελέγχου. 
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ΒΗΜΑ 2
ο 

: Έγκριση δανείου από τη διεύθυνση κτηµατικής πίστη 

Η έγκριση του δανείου από τη διεύθυνση κτηµατικής πίστης αποτελεί το δεύτερο 

στάδιο της τυπικής διαδικασίας χορήγησης στεγαστικών δανείων και περιλαµβάνει τα 

ακόλουθα βήµατα: 

1. Την ενηµέρωση του καταστήµατος για: 

� Την έγκριση του αιτούµενου δανείου (έγκριση του αιτούµενου ποσού 

ή µικρότερου) 

� Την απόρριψη του αιτήµατος δανεισµού. 

2. Το άνοιγµα λογαριασµού δανείου. 

3. Την ενηµέρωση του ενδιαφερόµενου από το κατάστηµα στην περίπτωση 

΄΄έγκρισης΄΄ ή ΄΄απόρριψης΄΄ 

� Να σηµειωθεί ότι οι εγκρίσεις ισχύουν για 6 µήνες. 

� Η έγκριση των εγγυηµένων ελληνικού δηµοσίου δανείων 

πραγµατοποιείται στο κατάστηµα.  

Τα απαραίτητα έντυπα για το δεύτερο στάδιο της τυπικής διαδικασίας χορήγησης 

στεγαστικών δανείων είναι: 

� Το δελτίο έγκρισης δανείου. 

� Την επιστολή απόρριψης αιτήµατος δανεισµού. 

 

 

ΒΗΜΑ 3
ο
 : Τεχνικός έλεγχος  

Το τρίτο στάδιο της τυπικής διαδικασίας χορήγησης στεγαστικών δανείων αφορά 

στον τεχνικό έλεγχο. 

Τα επιµέρους βήµατα του σταδίου αυτού είναι τα ακόλουθα: 

1. Η εντολή σε µηχανικό για διενέργεια ελέγχου και η σχετική ενηµέρωση 

ηλεκτρονικά 

2. Η διενέργεια αυτοψίας και η σύνταξη της ΄΄ Έκθεσης Εκταµίευσης 

3. Η συµπλήρωση του ΄΄ Σηµειώµατος συµπληρωµατικών δικαιολογητικών 

4. Η επιστροφή του ΄΄ Υποφακέλου ΄΄ στο κατάστηµα. 

5. Μετά την εκταµίευση του δανείου το κατάστηµα πρέπει να αποστέλλει 

αντίγραφα των τεχνικών εγγράφων στην Τεχνική Υπηρεσία. 
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Τα απαραίτητα έντυπα για αυτό το στάδιο της τυπικής διαδικασίας χορήγησης 

στεγαστικών δανείων είναι: 

� Η εντολή διενέργειας αυτοψίας. 

� Η εντολή διενέργειας αυτοψίας προόδου εργασιών. 

� Η ανάλυση προσδιορισµού αξίας οριζόντιας ιδιοκτησίας. 

� Η ανάλυση προσδιορισµού αξίας αυτοτελούς ιδιοκτησίας. 

� Η έκθεση εκτίµησης ακινήτου. 

� Η πιστοποίηση προόδου εργασιών. 

� Το φύλλο υπολογισµού αντικειµενικής αξίας ακινήτου. 

� Το σηµείωµα προσκόµισης συµπληρωµατικών διακιολογητικών. 

 

ΒΗΜΑ 4
ο
 :Καθορισµός Ύψους ∆ανείου   

Ο καθορισµός του ύψους δανείου αποτελεί το τέταρτο στάδιο της τυπικής 

διαδικασίας χορήγησης στεγαστικών δανείων και περιλαµβάνει τα ακόλουθα βήµατα: 

1. Τον προσδιορισµό του ύψους δανείου δηλαδή: 

� Έγκριση του αιτούµενου ποσού ή περιορισµός του εγκριθέντος από τη 

∆ιεύθυνση Κτηµατικής Πίστης ποσού, λόγω µη επαρκούς 

διασφαλιστικής αξίας ή απόρριψη του αιτήµατος, λόγω κωλύµατος. 

� Το ύψος του δανείου πρέπει να είναι το µικρότερο ποσό από τα 

κατωτέρω: 

� Το οφειλόµενο τίµηµα αγοράς ή/ και το κόστος των έργων. 

� Τη διασφαλιστική αξία. 

� Το εγκριθέν ποσό από τη ∆ιεύθυνση Κτηµατικής Πίστης, όπου 

προβλέπεται. 

� Το αιτούµενο ποσό. 

� Την αντικειµενική αξία, όπου προβλέπεται 

2. Την καταχώρηση ( στο IRIS , όσο αφορά την ΕΘΝΙΚΗ ΤΡΑΠΕΖΑ ΤΗΣ 

ΕΛΛΑ∆ΟΣ) των στοιχείων της τεχνικής έκθεσης  

3. Την ενηµέρωση του υποψήφιου δανειολήπτη (εγγραφή διαβεβαίωση 

υποψήφιου για το ύψος δανείου ), αν ζητηθεί. 
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ΒΗΜΑ 5
ο
 : Υπογραφή ∆ανειακής Σύµβασης  

Το πέµπτο στάδιο της τυπικής διαδικασίας χορήγησης στεγαστικών δανείων αφορά 

στην υπογραφή της δανειακής σύµβασης. 

Τα απαραίτητα έντυπα για το πέµπτο στάδιο της τυπικής διαδικασίας χορήγησης 

στεγαστικών δανείων είναι: 

� Η αντίστοιχη δανειακή σύµβαση 

� Η πάγια εντολή εξόφλησης δόσεων στεγαστικού δανείου 

� Η αίτηση-εξουσιοδότηση ασφάλισης ζωής και µόνιµης ολικής 

ανικανότητας  

� Βεβαίωση ασφάλιση 

 

ΒΗΜΑ 6
ο
 : Νοµική Επεξεργασία 

Η νοµική επεξεργασία αποτελεί το έκτο στάδιο της τυπικής διαδικασίας χορήγησης 

στεγαστικών δανείων. Απαραίτητα έντυπα είναι: 

1. Η εντολή νοµικής επεξεργασίας αιτήµατος δανεισµού. 

2. Η βεβαίωση µεταγραφής συµβολαίου αγοράς ακινήτου, αν ζητηθεί 

3. Το σηµείωµα προσκόµισης συµπληρωµατικών δικαιολογητικών 

4. Ο λογαριασµός εξόδων συνεργαζόµενων δικηγόρων για δάνεια µε 

προσηµείωση. 

5. Τα σχέδια περιγραφής διαµερίσµατος  

 

ΒΗΜΑ 7
ο
 : Έγκριση Εκταµίευσης ∆ανείου 

Το έβδοµο στάδιο της τυπικής διαδικασίας χορήγησης στεγαστικών δανείων αφορά 

στην έγκριση της εκταµίευσης του δανείου. 

Τα επιµέρους βήµατα του σταδίου αυτού είναι τα ακόλουθα: 

1. Η έγκριση της εκταµίευσης µε βάση: 

• Την Έκθεση τεχνικού ελέγχου 

• Την Έκθεση νοµικού ελέγχου 

• Τη νοµότυπη εγγραφή των εµπράγµατων βαρών ή ενεχυρίαση κινητών 

αξιών. 

2. Η εκκαθάριση προµηθειών και εξόδων 

3. Ο υπολογισµός αµοιβών δικηγόρων/ µηχανικών 

4. Η ενηµέρωση του δανειολήπτη για την εκταµίευση 
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Να σηµειωθεί ότι υπάρχει η δυνατότητα αναστολής δανείου σε αγοραστή ακινήτου 

στην περίπτωση ύπαρξης οφειλής του πωλητή στο Ελληνικό δηµόσιο, µέχρι την 

εξόφληση της.  

Τα απαραίτητα έντυπα για το έβδοµο στάδιο είναι: 

� Το δελτίο έγκρισης δανείου. 

 

 

ΒΗΜΑ 8
ο
 : Εκταµίευση ∆ανείου 

Η εκταµίευση του δανείου αποτελεί το τελευταίο στάδιο της τυπικής διαδικασίας 

χορήγησης στεγαστικών δανείων. Τα απαραίτητα έντυπα για το έβδοµο στάδιο είναι: 

1. Η εντολή διενέργειας αυτοψίας προόδου εργασιών  

2. Η απόδειξη είσπραξης δανείου µε προσηµείωση 

3. Το δελτίο δανειολήπτη στεγαστικού δανείου. 

4. Το πιστοποιητικό ασφάλισης  

Η εκταµίευση του δανείου µπορεί να γίνει είτε εφάπαξ ,δηλαδή σε µια δόση είτε 

τµηµατικά, δηλαδή σε 2-3 ή και περισσότερες δόσεις. Σε κάθε περίπτωση θα πρέπει 

να υπάρχει επαρκής ∆ιασφαλιστική αξία (∆/Α). Η απόδοση του δανείου αποτελεί 

µέριµνα του καταστήµατος. Το µη εκταµιευθέν ποσό παραµένει διαθέσιµο για 3 

χρόνια. 

Η εφάπαξ εκταµίευση γίνεται σε περίπτωση χρηµατοδότησης: 

� Αγοράς έτοιµου ακινήτου(αποπληρωµής τιµήµατος) 

� Έργων (επέκτασης, επισκευής κ.λ.π ) τελευταίου 12 µηνου. 

� Έργων προϋπολογισµού µέχρι 100.000 € 

� Αγοράς ακινήτου και χρηµατοδότησης , ταυτόχρονα , βελτιώσεων/ επισκευών 

, βάσει υπεύθηνης δήλωσης για το ύψος της απαιτούµενης δαπάνης, χωρίς 

πιστοποίηση εκτέλεσης έργων. 

Η τµηµατική εκταµίευση γίνεται σε περίπτωση χρηµατοδότησης: 

� Αγοράς υπό κατασκευή ακινήτου 

� Έργων ανέγερσης, επέκτασης, επισκευής κ.λ.π 

� Πάνω από 100.000 € 
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Στην περίπτωση τµηµατικής εκταµίευσης: 

1. Η πρώτη δόση ανέρχεται: 

• Σε 100.000 € τουλάχιστον, ως προκαταβολή για έργα που θα γίνουν ή  

• Σε 1000.000 €, ως προκαταβολή πλέον του ποσού των έργων που 

έχουν γίνει (µέσα στο τελευταίο 12 µηνο) και µέχρι το ύψος της 

υφιστάµενης διασφαλιστικής αξίας (∆/Α). Η προκαταβολή 100.000 € 

καταβάλλεται σε κάθε στάδιο έργων. 

2. Η δεύτερη ή άλλες επόµενες δόσεις ανέρχονται: 

• Στο ύψος των έργων που έχουν γίνει και µέχρι το ύψος της 

υφιστάµενης διασφαλιστικής αξίας (∆/Α). 

3. Η τελευταία δόση: 

• Αποδίδεται χωρίς να είναι απαραίτητο να έχει αποπερατωθεί το 

ακίνητο. 

Εποµένως , ο υπολογισµός του ποσού της δόσης γίνεται ως εξής: 

 

ΠΟΣΟ ∆ΟΣΗΣ = ΠΡΟΚΑΤΑΒΟΛΗ + ΕΚΤΕΛΕΣΘΕΝΤΑ ΕΡΓΑ - 

ΕΚΤΑΜΙΕΥΘΕΝΤΑ ΠΟΣΑ 
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∆ιάγραµµα ροής τυπικής διαδικασίας  
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         2.2.2 Εναλλακτική ∆ιαδικασία Χορήγησης ∆ανείου 

Σε ορισµένες περιπτώσεις η χορήγηση ενός στεγαστικού δανείου ακολουθεί 

διαφορετική διαδικασία από την τυπική.  Η εναλλακτική διαδικασία χορήγησης 

µπορεί να εφαρµοστεί σε περίπτωση δανείων : 

� Αγοράς έτοιµης κατοικίας ή επαγγελµατικής στέγης 

� Ποσού µέχρι  300.000 € και µέχρι το 100% της αντικειµενικής αξίας 

τους. 

� Με α΄ προσηµείωση επί του χρηµατοδοτούµενου ακινήτου. 

Στην περίπτωση αυτή, το δάνειο δίνεται χωρίς τεχνικό έλεγχο, ενώ ο νοµικός έλεγχος 

µπορεί να γίνει µετά την εκταµίευση. 

Οι προϋποθέσεις και τα δικαιολογητικά που χρειάζονται στην περίπτωση αυτή είναι: 

� Βεβαίωση από τον δικηγόρο του πελάτη για το ΄΄ καλώς έχειν ΄΄ των τίτλων. 

� ∆ήλωση του πελάτη για την αποδοχή της διαδικασίας. 

� ∆υνατότητα εκταµίευσης βάσει της απόδειξης της κατάθεσης αίτησης 

εγγραφής βάρους στο υποθηκοφυλακείο / κτηµατολόγιο. 

� Προσκόµιση πιστοποιητικών εντός 10ηµέρου από την ηµεροµηνία έκδοσης 

τους. 

� Άµεση επικοινωνία µε την κτηµατική πίστη σε περίπτωση νοµικού 

κωλύµατος. 

Η εν λόγω διαδικασία αφορά σε δάνεια: 

1. Αγοράς έτοιµης κατοικίας ή επαγγελµατικής στέγης ποσού µέχρι 300.000 € 

και µέχρι το 100% της αντικειµενικής αξίας τους (οφειλόµενο τίµηµα) και µε 

α΄ προσηµείωση επί του χρηµατοδοτούµενου ακινήτου. 

2. Επισκευές – βελτίωσης κατοικίας ή επαγγελµατικής στέγης ποσού µέχρι 

100.000 € και µε α΄ ενυπόθηκο δανείστρια την αντίστοιχη τράπεζα που 

χορηγεί το δάνειο. 
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3. Αγοράς έτοιµης κατοικίας ή επαγγελµατικής στέγης µέχρι το 100% του 

οφειλόµενου τιµήµατος ή επισκευή – βελτίωση κατοικίας ή επαγγελµατικής 

στέγης ποσού µέχρι 100.000 € και µε ενεχυρίαση κινητών αξιών. 

 

∆ιάγραµµα ροής εναλλακτικής διαδικασίας χορήγησης ∆ανείου 
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      2.2.3 Άµεση Εκταµίευση Στεγαστικών ∆ανείων 

Η διαδικασία άµεσης εκταµίευσης στεγαστικών δανείων εφαρµόζεται στις 

περιπτώσεις χρηµατοδότησης καλών πελατών για: 

� Αγορά ακινήτου 

� Αγορά ακινήτου και έργα βελτίωσης – επισκευής, ταυτόχρονα, µε δάνεια από 

ίδια κεφάλαια επιδοτούµενα ή µη και παρέχεται η δυνατότητα άµεσης 

εκταµίευσης τους. 

Οι απαραίτητες προυποθέσεις που πρέπει να ισχύουν προκειµένου να είναι εφικτή η 

άµεση εκταµίευση του δανείου είναι οι παρακάτω: 

� Η έγγραφη βεβαίωση δικηγόρου του πελάτη για το ΄΄ καλώς έχειν ΄΄ των 

τίτλων του ακινήτου. 

� Η προσκόµιση πληρεξουσίου για την παροχή δυνατότητας στην τράπεζα να 

προβεί στην εγγραφή του βάρους. 

� Η διενέργεια τεχνικού ελέγχου του ακινήτου, για τη διαπίστωση της 

διασφαλιστικής αξίας του 

� Η έγκριση του περιφερειακού διευθυντή, µετά από εισήγηση του διευθυντή 

του καταστήµατος. 

Το ποσό του δανείου δεν µπορεί να υπερβαίνει την τρέχουσα διασφαλιστική αξία των 

εξασφαλίσεων. Σε κάθε περίπτωση θα πρέπει να δίνεται ιδιαίτερη σηµασία και 

προσοχή στα παρακάτω σηµεία της διαδικασίας άµεσης εκταµίευσης: 

� Με την προσκόµιση του πληρεξουσίου εισπράττονται τα έξοδα. 

� Εφόσον το αργότερο εντός του εποµένου 10ηµέρου από της εκταµίευσης του 

δανείου, ο πελάτης αδιαφορήσει και δε συνεργαστεί για την έκδοση της 

απόφασης εγγραφής προσηµείωσης, όλα τα σχετικά έξοδα θα τον βαρύνουν 

και θα χρεώνονται στο δάνειο. 
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� Εφόσον από τον τεχνικό έλεγχο των πιστοποιητικών ή από το νοµικό έλεγχο 

διαπιστωθεί πρόβληµα, το κατάστηµα επικοινωνεί άµεσα µε την 

υποδιεύθυνση ειδικών θεµάτων της διεύθυνσης κτηµατικής πίστης. 

 

 

     2.2.4 Εναλλακτική ∆ιαδικασία Εκταµίευσης ∆ανείου 

Η εναλλακτική διαδικασία εκταµίευσης αφορά στην εκταµίευση ενός δανείου πριν 

την υπογραφή του συµβολαίου αγοράς ακινήτου. Οι περιπτώσεις στις οποίες 

εφαρµόζεται είναι οι εξής: 

� ∆άνεια αγοράς ακινήτου 

� ∆άνεια µέχρι 200.000 € , ανά ακίνητο και ανά δάνειο  

� Μη επιδοτούµενα δάνεια µε τις προϋποθέσεις και τους όρους που ισχύουν. 

Η εκταµίευση του δανείου επιδιώκεται να πραγµατοποιείται την ηµέρα αγοράς του 

ακινήτου, σε συνεννόηση µε τον πελάτη ή και τον συµβολαιογράφο. Οι σκοποί 

δανειοδότησης δεν διαφοροποιούνται σε σχέση µε την βασική διαδικασία. Τα βασικά 

βήµατα της εναλλακτικής διαδικασίας είναι τα ακόλουθα: 

1. ∆ιαβίβαση αίτησης στεγαστικού δανείου στη διεύθυνση κτηµατικής πίστης 

για έγκριση. 

2. Προσκόµιση από τον ενδιαφερόµενο πελάτη: 

• Προσχεδίου συµβολαίου αγοράς του ακινήτου 

• Βεβαίωσης δικηγόρου του πελάτη, για το ΄΄ καλώς έχειν ΄΄ των τίτλων 

κυριότητας. 

• ∆ικαιολογητικών για τη διενέργεια του τεχνικού ελέγχου 

• Πρόσφατου πιστοποιητικού ΄΄ µη πτωχεύσεως ΄΄ του πωλητή, εφόσον 

έχει ιδιότητα εµπόρου. 

3. Εκτίµηση ακινήτου 

4. Καθορισµός ύψους δανείου από το αντίστοιχο κατάστηµα 

5. Παραλαβή εξουσιοδότησης του πελάτη για: 

• Μεταφορά του εκταµιευθέντος ποσού σε λογαριασµό του πωλητή 
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• ∆έσµευση ποσού αντίστοιχου 2 δόσεων, για την περίπτωση πρόωρης 

εξόφλησης του δανείου. 

6. Παραλαβή εξουσιοδότησης του πωλητή για: 

• ∆έσµευση του εκταµιευθέντος ποσού που θα κατατεθεί στο 

λογαριασµό  

• Εξόφληση του δανείου, για την περίπτωση πρόωρης εξόφλησης του, 

λόγω νοµικού ή άλλου κωλύµατος. 

7. Υπογραφή της δανειακής σύµβασης 

8. Εκταµίευση σε πίστωση του συνδεδεµένου καταθετικού λογαριασµού δανείου 

9. Μεταφορά του εκταµιευθέντος ποσού από το λογαριασµό του πελάτη στο 

λογαριασµό του πωλητή και δέσµευση του 

10. ∆έσµευση ποσού αντίστοιχου των 2 δόσεων στο λογαριασµό του πελάτη. 

11. Νοµικός έλεγχος και εγγραφή βαρών υπέρ της τράπεζας. 

12. Αποδέσµευση, µετά τον έλεγχο εγγραφής του βάρους υπέρ της τράπεζας, των 

ποσών: 

• Του δανείου που είχε κατατεθεί στο λογαριασµό του πωλητή. 

• Των 2 δόσεων από το λογαριασµό του δανειολήπτη, αφού 

διασφαλιστεί η ενηµερότητα του δανείου. 

 

    2.2.5 Απαραίτητα δικαιολογητικά για στεγαστικά δάνεια 

Για όλες τις περιπτώσεις και όλους τους εµπλεκόµενους 

• Αίτηση Στεγαστικού Εντύπου (Έντυπο Τράπεζας)  

• Φωτοτυπία Αστυνοµικής Ταυτότητας ( 2 όψεις )  

• Φωτοτυπία τελευταίου Ε2, εφόσον δηλώνονται 

εισοδήµατα από µισθώµατα  

• Φωτοτυπία τελευταίου Ε9  

• ∆ανειακή σύµβαση µε την άλλη τράπεζα ( όταν 

πρόκειται για µεταφορά δανείου )  

• Έγκριση ΟΕΚ (όταν πρόκειται για δάνειο επιδοτούµενο 

από τον ΟΕΚ )  

• Πιστοποιητικό οικογενειακής κατάστασης ( όταν 

πρόκειται για δάνειο επιδοτούµενο από τον ΟΕΚ )  

Για µισθωτούς κα συνταξιούχους 
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• Φωτοτυπία τριών τελευταίων εκκαθαριστικών Φόρου 

Εισοδήµατος και τελευταία φορολογική δήλωση ( Ε1 

) εάν υπάρχει  

• Φωτοτυπία Εκκαθαριστικών Φόρου Εισοδήµατος τριών 

τελευταίων ετών, όταν το εισόδηµα είναι άνω των 

40.000 ευρών.  

• Φωτοτυπία τελευταίας Βεβαίωσης Αποδοχών  

Για ελεύθερους επαγγελµατίες και µετόχους Ο.Ε.-Ε.Ε. 

• Φωτοτυπία τριών τελευταίων εκκαθαριστικών Φόρου 

Εισοδήµατος και τελευταία φορολογική δήλωση ( Ε1 

) εάν υπάρχει  

• Φωτοτυπία τριών τελευταίων Ε3 ( δεν απαιτείται για 

γιατρούς, δικηγόρους και λογιστές ).  

• Φωτοτυπία Ε9 τριών τελευταίων ετών  

• Επικυρωµένα αντίγραφα καταστατικού και 

τροποποιήσεων.  

• Πιστοποιητικό του οικείου Πρωτοδικείου για τις 

τροποποιήσεις που έχουν γίνει.  

• Πληροφοριακό ∆ελτίο Επιχείρησης  

Μέτοχοι ΕΠΕ 

• Φωτοτυπία 3 τελευταίων Εκκαθαριστικών Φόρου 

Εισοδήµατος.  

• Φωτοτυπία 3 τελευταίων Ισολογισµών Εταιρίας.  

• Επικυρωµένα αντίγραφα καταστατικού και 

τροποποιητικών συµβολαίων.  

• Πιστοποιητικό του οικείου Πρωτοδικείου για τις 

τροποποιήσεις που έχουν γίνει.  

• Πληροφοριακό ∆ελτίο Επιχείρησης  

Μέτοχοι ΑΕ 

• Φωτοτυπία 3 τελευταίων Εκκαθαριστικών Φόρου 

Εισοδήµατος.  

• Φωτοτυπία 3 τελευταίων Ισολογισµών Εταιρίας.  

• Επικυρωµένα αντίγραφα καταστατικού και 

τροποποιητικών συµβολαίων.  

• Βεβαίωση της οικείας Νοµαρχίας ή αρµόδιου 

Υπουργείου για τις τροποποιήσεις που έχουν γίνει.  

• Πρακτικό Γ.Σ. περί εκλογής ∆.Σ.  

• Πρακτικό ∆.Σ. µε το οποίο συγκροτείται σε σώµα και 

ανατίθενται αρµοδιότητες.  

• Φ.Ε.Κ. ανακοίνωσης των µελών του ∆.Σ. ή αντίστοιχη 

επιστολή της οικείας Νοµαρχίας ή Υπουργείου προς 

το Εθνικό Τυπογραφείο µε το αντίστοιχο 

παραστατικό πληρωµής του Τ.Α.Π.Ε.Τ.  

• Πληροφοριακό ∆ελτίο Επιχείρησης  
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Τελική Έγκριση 

• Τίτλος Κτήσεως ( φωτοτυπία επικυρωµένου )  

• Οικοδοµική Άδεια ( φωτοτυπία )  

• Σχέδιο κάτοψης ( Φωτοτυπία από το θεωρηµένο της 

Πολεοδοµίας )  

• Τοπογραφικό διάγραµµα ( φωτοτυπία από το 

θεωρηµένο της Πολεοδοµίας )  

• Προϋπολογισµός Έργων ΜΟΝΟ για Επισκευή / 

Κατασκευή / Αποπεράτωση ( Έντυπο Τράπεζας )  

• Κτηµατογραφικό Απόσπασµα για δικαστική χρήση  

 

Ειδικές Περιπτώσεις 

Εάν το ακίνητο είναι προ του 1955 

• Βεβαίωση από την Πολεοδοµία ή το ∆ήµο  

• Σχέδια Ακινήτου από τον µηχανικό του πελάτη  

Εάν το συµβόλαιο είναι από Αποδοχή Κληρονοµιάς που έχει γίνει εντός 10ετίας 

• Πιστοποιητικό Περί µη ∆ηµοσίευσης άλλης ∆ιαθήκης  

• Πιστοποιητικό Περί µη Αµφισβήτησης Κληρονοµικού 

∆ικαιώµατος  

• Πιστοποιητικό Περί Εγγυτέρων Συγγενών ( από το 

∆ήµο )  

Εάν το ακίνητο εξασφάλισης διαφέρει από το ακίνητο του σκοπού 

• Τίτλος κτήσεως του ακίνητου δανειοδότησης ( 

Φωτοτυπία επικυρωµένου )  

• Οικοδοµική άδεια του ακινήτου δανειοδότησης ( 

Φωτοτυπία )  

Στεγαστικά ∆άνεια Α' Κατοικίας µε Επιδότηση Ελληνικού ∆ηµοσίου 

• Υπεύθυνη δήλωση του Ν.1599 ότι οι δικαιούχοι, οι 

σύζυγοι και τα τέκνα ως άνω, δεν έχουν δικαίωµα 

πλήρους ή υψηλής κυριότητας κ.τ.λ. σε άλλο 

ακίνητο.  

• Συµβόλαιο αγοράς κατοικίας, από τον έλεγχο του 

οποίου θα προκύπτει αν υπάρχει απαλλαγή 

καταβολής φόρου µεταβίβασης ακινήτου (Φ.Μ.Α.), 

κατά την αγορά, από την αρµόδια ∆.Ο.Υ., για 

περίπτωση αγοράς Α' κατοικίας.  

• Βεβαίωση ∆.Ο.Υ. για εισοδήµατα από οικοδοµές µε 

σχετική ανάλυση κατά ακίνητο και χρήση.  

• Πιστοποιητικό οικογενειακής κατάστασης.  
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• Υπεύθυνη δήλωση του Ν.1599 ότι πρόκειται για πρώτη 

κατοικία και ότι δεν έχει χορηγηθεί έως σήµερα 

επιδοτούµενο στεγαστικό δάνειο από τον ίδιο ή άλλο 

φορέα.  

• Πιστοποιητικό σπουδών, για το άγαµο τέκνο ηλικίας 

έως 25 ετών που σπουδάζει.  

• Βεβαίωση αναπηρίας, για το άγαµο ενήλικο τέκνο µε 

αναπηρία άνω του 67%.  

• ∆ιαζευκτήριο και δικαστική απόφαση επιµέλειας 

ανήλικων τέκνων, σε περίπτωση διαζυγίου.  

• Ληξιαρχική πράξη θανάτου, σε περίπτωση χηρείας.  

 

     2.2.6 Κίνδυνοι Στεγαστικών ∆ανείων-Κανόνες ασφαλείας 

H επένδυση στα ακίνητα θεωρείται η ασφαλέστερη στο πλαίσιο της ελληνικής 

οικονοµίας. Για να περιοριστούν, ωστόσο, οι κίνδυνοι σε αυτού του είδους την 

επένδυση υπάρχουν συγκεκριµένοι κανόνες ασφαλείας τους οποίους είναι καλό να 

τηρούν οι δανειολήπτες: 

1. Oι υποψήφιοι δανειολήπτες θα πρέπει πρώτα από όλα να εκτιµήσουν σωστά τις 

οικονοµικές τους δυνάµεις. Πρόκειται για µία αρκετά σύνθετη άσκηση, εφόσον οι 

τράπεζες έχουν φτάσει να δίνουν στεγαστικά δάνεια και µε ορίζοντα 40 ετών. O 

περιορισµός του οικονοµικού ρίσκου περνάει µέσα από την επιλογή ενός πραγµατικά 

χρήσιµου στεγαστικού δανείου που µπορεί να λύσει το πρόβληµα της οικογενειακής 

στέγης ή καλύπτεται, ως ένα βαθµό, από άλλο οικογενειακό ακίνητο, το οποίο δεν 

θεωρούµε εντελώς αναγκαίο. 

2. Eπιβάλλεται µία σωστή έρευνα της αγοράς για να βρεθεί το δάνειο που είναι 

καλύτερα προσαρµοσµένο στα οικογενειακά οικονοµικά. H τραπεζική αγορά 

προσφέρει εξαιρετικά ενδιαφέρουσες εναλλακτικές λύσεις και ο ανταγωνισµός 

λειτουργεί σε όφελος του καταναλωτή. 

3. Aνεξάρτητα από τη λειτουργία του ανταγωνισµού µεταξύ των τραπεζών, οι 

υποψήφιοι δανειολήπτες πρέπει να αναλύσουν µε προσοχή τους όρους του 

δανεισµού, γιατί η ποιότητα ενός δανείου δεν προσδιορίζεται µόνο από το επιτόκιο 

και το χρονικό όριο εξόφλησής του. Yπάρχουν πάντα τα έξοδα αξιολόγησης και 

έγκρισης του αιτήµατος, τα έξοδα εκτίµησης της εµπορικής αξίας του ακινήτου, τα 

έξοδα ελέγχου του τίτλου ιδιοκτησίας από το δικηγόρο της τράπεζας, τα κόστη 

προσηµείωσης και ασφάλισης του ακινήτου. 

4. Mεγάλη σηµασία έχει για το δανειολήπτη η επιλογή µεταξύ σταθερού ή 

κυµαινόµενου επιτοκίου. Στις συνθήκες που επικρατούν σήµερα το σταθερό επιτόκιο 

θεωρείται µία ασφαλής αλλά αρκετά ακριβή λύση, ενώ το κυµαινόµενο επιτόκιο είναι 

οικονοµικότερο, µεγαλώνει όµως τον επενδυτικό κίνδυνο. Tο κυµαινόµενο επιτόκιο 

είναι συνδεδεµένο µε το επιτόκιο της Eυρωπαϊκής Kεντρικής Tράπεζας, το οποίο, 

σύµφωνα µε όλες τις ενδείξεις, έχει µπροστά του µία περίοδο σταδιακής και 

απροσδιόριστης ανόδου. Yπάρχει και η ενδιάµεση λύση του ανώτατου επιτοκίου. 
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Πρόκειται για δάνεια κυµαινόµενου επιτοκίου µε «οροφή» στο κόστος δανεισµού. 

Aυτό σηµαίνει ότι το επιτόκιο δεν θα ξεπεράσει ένα προκαθορισµένο όριο. 

 

5.O µεγαλύτερος κίνδυνος για τον υποψήφιο δανειολήπτη δεν βρίσκεται από την 

πλευρά του τραπεζικού συστήµατος αλλά στην επιλογή του σωστού ακινήτου. H 

αγορά των ακινήτων διέρχεται φάση δυναµικής ανάπτυξης και επέκτασης, η 

οποία όµως έχει και χαρακτηριστικά κερδοσκοπικών αυξήσεων και ποιοτικής 

υποβάθµισης. ∆εν φτάνει να είναι καλό το στεγαστικό δάνειο, πρέπει και το 

ακίνητο να πληροί τις προδιαγραφές που επιθυµούµε. 

 

    2.2.7  Η Στεγαστική Πίστη στην Ελλάδα –Σήµερα. 

Με τα επιτόκια του ευρώ να βρίσκονται σε ιστορικά χαµηλά επίπεδα, η λήψη 

στεγαστικού δανείου για την αγορά πρώτης, εξοχικής κατοικίας ή οικοπέδου αποτελεί 

σήµερα την ελκυστικότερη επενδυτική επιλογή. Είτε πρόκειται για την κάλυψη 

στεγαστικών αναγκών είτε για καθαρά επενδυτικούς σκοπούς, η αγορά ακινήτου 

είναι σήµερα ευκολότερη καθώς οι τράπεζες χρηµατοδοτούν απλόχερα την αγορά, σε 

σηµείο που µπορούν να χορηγήσουν δάνειο ακόµη και για το συνολικό κόστος 

αγοράς. Όπως επισηµαίνουν οι τραπεζίτες, οι πελάτες τους πρέπει να 

εκµεταλλεύονται τον αυξηµένο ανταγωνισµό που υπάρχει µεταξύ των πιστωτικών 

ιδρυµάτων και να επωφελούνται από τις ευκαιρίες που δηµιουργούνται κάθε φορά 

από τις µειώσεις των επιτοκίων στην αγορά των στεγαστικών δανείων. Σήµερα 

πάντως, βρισκόµαστε σε µια περίοδο ιστορικά χαµηλών επιτοκίων, µε τα επιτόκια 

στην Ελλάδα να είναι ιδιαίτερα ελκυστικά. Είναι χαρακτηριστικό ότι από το 1991
18

 

τα κυµαινόµενα επιτόκια έχουν µειωθεί κατά µέσο όρο 60% και τα σταθερά τριών 

και πέντε ετών τουλάχιστον κατά 35%.  

Λιγότερα από τα µισά στεγαστικά δάνεια που χορηγούν οι τράπεζες 

χρησιµοποιούνται για αγορά κατοικίας, ενώ τρία στα δέκα είναι επισκευαστικά, 

δηλαδή χρησιµοποιούνται για κάθε χρήση. Τα υπόλοιπα αφορούν αγορά οικοπέδου 

και ανέγερση κατοικίας. Τα ελληνικά νοικοκυριά δανείζονται σήµερα σηµαντικά 

περισσότερα χρήµατα απ' ότι πριν από λίγα χρόνια για αγορά κατοικίας, εξέλιξη που 

συνδέεται µε την ανοδική πορεία που έχουν ακολουθήσει οι τιµές των ακινήτων την 

ίδια περίοδο. Παράλληλα επιµηκύνουν το χρόνο αποπληρωµής του δανείου 

                                                           
18

 Η πηγή των στοιχείων είναι η εφηµερίδα «Το Βήµα» 25/09/2005. 
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προκειµένου να µειώσουν τη µηνιαία επιβάρυνση του οικογενειακού 

προϋπολογισµού και προτιµούν να δανείζονται µε κυµαινόµενα επιτόκια που είναι 

συνδεδεµένα µε κάποιο επιτόκιο αναφοράς.  

Το 2004 το 48% των στεγαστικών δανείων που χορηγήθηκαν αφορούσε 

αγορά κατοικίας, το 28% επισκευαστικά δάνεια, το 19% δάνεια ανέγερσης κατοικίας 

και το 5% για αγορά οικοπέδου. Σε σχέση µε το 2001 παρατηρείται αύξηση του 

ποσοστού των δανείων για αγορά κατοικίας σε βάρος των επισκευαστικών. Η εξέλιξη 

αυτή συνδέεται µε την κατάργηση των περιορισµών στη καταναλωτική πίστη στα 

µέσα του 2003, που επέτρεψε τη χορήγηση προσωπικών δανείων ανεξαρτήτου ποσού. 

Πάντως τα επισκευαστικά εξακολουθούν να αποτελούν τη φθηνότερη µορφή 

χρηµατοδότησης των ιδιωτών για την κάλυψη πάσης φύσεως αναγκών καθώς 

προσφέρουν υψηλή εξασφάλιση.  

Επίσης, τα τελευταία χρόνια, το µέσο ύψος του ποσού που δανείζονται τα 

νοικοκυριά για αγορά κατοικίας παρουσιάζει σηµαντική αύξηση. Την τριετία 2001-

2004
19

 έχει αυξηθεί κατά 62%, από 45.000 ευρώ σε 73.000 ευρώ. Την ίδια περίοδο οι 

τιµές των ακινήτων εµφανίζουν άνοδο της τάξεως του 30%. Το ίδιο χρονικό 

διάστηµα διπλασιάστηκε το ποσοστό των στεγαστικών δανείων µε διάρκεια 

αποπληρωµής πάνω από 15 χρόνια. Από 30% το 2001 έχει διαµορφωθεί σήµερα σε 

60%. Αντίστοιχα το ποσοστό των δανείων µε διάρκεια αποπληρωµής ως 15 χρόνια 

µειώθηκε από 70% σε 40%. 

Παρόλο την αύξηση που παρουσιάζουν τα στεγαστικά δάνεια στην Ελλάδα, οι 

Έλληνες τα πληρώνουν ακριβότερα από τους υπόλοιπούς Ευρωπαίους. Αυτό 

οφείλεται κυρίως στη γραφειοκρατία και την αδυναµία των τραπεζών να µετρήσουν 

το κόστος των επισφαλειών. Πιο συγκεκριµένα, στην Ελλάδα απαιτείται µεγαλύτερο 

χρονικό διάστηµα για την εκποίηση των ακινήτων στα οποία έχει εγγραφεί υποθήκη 

ως εξασφάλιση των δανείων. Σύµφωνα µε τα στοιχεία της Κεντρικής Τράπεζας, το 

µέσο επιτόκιο στεγαστικών δανείων στην Ελλάδα είναι 4,21 % έναντι 3,43%
20

 που 

κοστίζει στην υπόλοιπη Ευρώπη.  

                                                           
19

 Η πηγή των στοιχείων είναι η εφηµερίδα «Το Βήµα» 25/09/2005. 
20

 Πηγή είναι η Τράπεζα της Ελλάδος και πρόκειται για το µέσο σταθµικό επιτόκιο. 
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Τα δηµοφιλέστερα πακέτα στεγαστικών δανείων που υπάρχουν στην Ελλάδα 

σήµερα καταγράφονται στους παρακάτω πίνακες
21

 όπου εκτός από την ονοµασία της 

τράπεζας φαίνεται η διάρκεια τους, το ανώτατο ποσοστό χρηµατοδότησης και η 

ποινή πρόωρης εξόφλησής τους. Ανάλογα µε το είδος του επιτοκίου σχηµατίστηκαν 

οι παρακάτω τρεις πίνακες:  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
21

 Τα αποτελέσµατα προέκυψαν µε συγκεκριµένη µεθοδολογία και µε βάση την επεξεργασία των 

δεδοµένων που κοινοποίησαν οι τράπεζες ή συγκέντρωσαν οι συνεργαζόµενοι ερευνητές του 

www.credit.gr. 
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Κυµαινόµενο επιτόκιο   
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Σταθερό επιτόκιο για ένα χρόνο 
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Σταθερό επιτόκιο για 2 χρόνια 

 

 

 

 

         Η ύπαρξη περίπου 4.750.000 κατοικιών για 3.350.000 νοικοκυριά παρασύρει 

αρκετούς να θεωρούν ότι δεν υπάρχει στεγαστικό πρόβληµα στην Ελλάδα. Η σε 

βάθος όµως έρευνα των διαθεσίµων στοιχείων, η οποία λαµβάνει υπόψιν της τα 
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κοινωνικά, στεγαστικά, πολεοδοµικά και δηµογραφικά στοιχεία, διαψεύδει την 

ευηµερία των αριθµών και οδηγεί στη διαπίστωση ότι ο πραγµατικός πληθυσµός που 

χρειάζεται ιδιόκτητη κατοικία η οποία να ανταποκρίνεται στις σηµερινές ανάγκες 

διαβίωσης, είναι µεγαλύτερος από τον αριθµό των διαθεσίµων κατοικιών που 

ανταποκρίνονται σε αυτές τις προδιαγραφές. Η παραπάνω διαπίστωση βασίζεται στα 

ακόλουθα δεδοµένα: 

 

1. Υπάρχει σηµαντικός αριθµός νοικοκυριών που κατέχουν περισσότερες από 

µία κατοικίες απο το σύνολο των διαθέσιµων επαρκών κατοικιών. 

2. Η ελληνική οικογένεια αποτελείται κατά µέσο όρο από περισσότερα από τρία 

άτοµα. Η ελληνική παράδοση όµως ευνοεί κατά κανόνα τη συστέγαση γονέων 

και παιδιών και έχει σαν συνέπεια τη διαµόρφωση υψηλού ποσοστού 

συγκατοίκησης. Ουσιαστικά όµως οι στεγαστικές ανάγκες των ατόµων της 

οικογένειας δικαιολογούν ανεξάρτητες και διαφορετικές κατοικίες.  

3. Ο αυξανόµενος αριθµός των αλλοδαπών που κατοικούν στην Ελλάδα, λόγω 

της χαλάρωσης των εργατικών περιορισµών στα πλαίσια της Ευρωπαϊκής 

Ενωσης και των πολιτικών αλλαγών στην Ανατολική Ευρώπη. Η 

µετανάστευση επίσης έχει µεταβληθεί πλέον σε παλινόστηση. 

4. Η άνοδος του επιπέδου ποιότητας ζωής έχει αναθεωρήσει τις ανάγκες που 

καλούνται να καλύψουν οι σηµερινές κατοικίες. Το 1980 ο µέσος όρος 

τετραγωνικών στα νεόδµητα διαµερίσµατα ήταν 79 τ.µ., ενώ σήµερα ο 

αντίστοιχος µέσος όρος είναι 110 τ.µ.. Το συγκεκριµένο στοιχείο υποδηλώνει 

διαφορετικές ανάγκες από εκείνες τις οποίες µπορεί να ικανοποιήσει το 

µεγαλύτερο ποσοστό των διαθεσίµων κατοικιών που κατασκευάστηκαν τις 

δεκαετίες του 60 και του 70. 

5. Η γεωγραφική θέση σηµαντικού ποσοστού των ιδιόκτητων κατοικιών δεν 

βρίσκεται εκεί όπου ο ιδιοκτήτης θα επιθυµούσε λόγω των επαγγελµατικών 

του υποχρεώσεων, της κοινωνικής του θέσης, των εκπαιδευτικών αναγκών 

των παιδιών του, προβληµάτων υγείας κ.λ.π. Η ανάγκη για µεταστέγαση 

(relocation) αυξάνει το ποσοστό του πληθυσµού που χρειάζεται κατοικία, 

έστω και εαν ήδη κατέχει. 

 

 

    Η προσπάθεια οριοθέτησης του στεγαστικού προβλήµατος δεν πρέπει να 

περιορισθεί µόνο στο ποσοστό των Ελλήνων που χρειάζονται κατοικία. Πρέπει να 

συµπεριλάβει και άλλες κατηγορίες που έχουν εξίσου σηµαντικές ανάγκες, όπως: 

 

1. Η µεγαλύτερη από την υπάρχουσα στέγη. 

2. Η εξοχική κατοικία. 

3. Η βελτίωση ή ανακαίνιση της υπάρχουσας κατοικίας, η σπουδαιότητα της 

οποίας γίνεται κατανοητή αν ληφθεί υπόψιν ότι το 60% περίπου των 

διαθεσίµων κατοικιών βρίσκεται σε πολυκατοικίες, οι οποίες στην πλειοψηφία 

τους κατασκευάστηκαν την περίοδο των δεκαετιών 60 και 70. 

4. Η απόκτηση ιδιόκτητης επαγγελµατικής στέγης. 
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    Στεγαστικό πρόβληµα συνεπώς υπάρχει. Εχει διαφορετικά χαρακτηριστικά από 

εκείνα των προγενέστερων δεκαετιών και είναι διαφορετικού µεγέθους. Για το λόγο 

αυτό επιβάλλεται η θέσπιση ενός συστήµατος που θα παρακολουθεί τις εξελίξεις των 

εκάστοτε χαρακτηριστικών του στεγαστικού προβλήµατος, θα εντοπίζει τις 

διαφοροποιήσεις, θα αναλύει τις επιπτώσεις και θα ενεργοποιεί τους µηχανισµούς 

επίλυσής του. 

 

Σταθερή η µείωση των επενδύσεων σε ακίνητα 

Τη δεκαετία του 80-90 οι συνολικές ακαθάριστες επενδύσεις σε κατοικίες, ως 

ποσοστό των συνολικών ακαθάριστων επενδύσεων σε πάγια, µειώθηκε σε 25% από 

29% που ήταν την δεκαετία του 70-80. Σηµειώθηκε δηλαδή µεταβολή της τάξεως του 

-13,8%. Οι λόγοι αυτής της εξέλιξης ήταν κυρίως: 

 

1. Η µεγάλη αύξηση του κόστους των οικοδοµικών υλικών (495%) και του 

κόστους (ηµεροµίσθια, εισφορές ΙΚΑ, φόροι κ.τ.λ.) για τους εργαζοµένους 

στις οικοδοµές (585%).  

2. Η υψηλή φορολογική επιβάρυνση της ακίνητης περιουσίας. Σήµερα υπάρχουν 

περισσότεροι των 20 διαφορετικοί φόροι επί της ακίνητης περιουσίας µε πολύ 

υψηλούς κατά κανόνα φορολογικούς συντελεστές. 

3. Ο υψηλός πληθωρισµός και τα υψηλά δηµοσιονοµικά ελλείµµατα οδήγησαν 

κατά την περίοδο αυτή σε πολύ υψηλό κόστος χρηµατοδότησης το οποίο 

έδρασε απαγορευτικά για τους πολίτες που προσπαθούσαν να ικανοποιήσουν 

τις στεγαστικές τους ανάγκες.  

 

    Η αύξηση του κόστους απόκτησης και χρηµατοδότησης της κατοικίας οδήγησε την 

πλειοψηφία των υποψηφίων αγοραστών να αναβάλει την απόφαση αγοράς κατοικίας 

και να στραφεί στην ενοικίαση µε άµεσο αποτέλεσµα την σηµαντική αύξηση των 

ενοικίων. 

 

Αναποτελεσµατική η µέχρι σήµερα κρατική παρέµβαση 

 Η Πολιτεία προσπάθησε µε την θεσµοθέτηση της επιδότησης από το ελληνικό 

δηµόσιο του επιτοκίου των στεγαστικών δανείων, να µειώσει το κόστος δανεισµού 

για την απόκτηση πρώτης κατοικίας. Επίσης, οι οργανισµοί στεγαστικής συνδροµής, 

µε επικεφαλής τον Οργανισµό Εργατικής Κατοικίας, επιχείρησαν την κατασκευή 

φθηνής εργατικής κατοικίας και την παροχή στεγαστικών προγραµµάτων µε 

ευνοϊκούς όρους. Η αποτελεσµατικότητα όµως αυτών των συγκεκριµένων 

κοινωνικών µέτρων αµφισβητείται, τόσο σε ό,τι αφορά το ποσοστό ιδιοκατοίκησης 

των χαµηλόµισθων οµάδων όσο και από πλευράς κόστους των κοινωνικών παροχών 

σε σχέση µε το αποτέλεσµα το οποίο επέτυχαν. Συγκεκριµένα:  



60 

 

1. Το 1980 το ποσοστό ιδιοκατοίκησης ήταν 75%. ∆έκα χρόνια µετά την 

άσκηση κοινωνικής πολιτικής το ποσοστό αυτό ανήλθε µόλις στο 77%. 

Σηµειώθηκε δηλαδή µεταβολή της τάξεως του 2%, ενώ η αντίστοιχη 

µεταβολή την ίδια εποχή στην Ευρωπαϊκή Ενωση ήταν 11%.  

2. Η πολιτική παρέµβαση οδήγησε στην µαζική χορήγηση δανείων, χωρίς να 

πληρούνται βασικά τραπεζικά κριτήρια και κατέληξε στην υπέρµετρη αύξηση 

των επισφαλών δανείων µε αρνητικές συνέπειες στην κερδοφορία των 

τραπεζών, στη δυνατότητα συσσώρευσης κεφαλαίων για νέες χορηγήσεις και 

στην ανάπτυξη των κρατικών στεγαστικών τραπεζών. 

 

Πρόταση για µια νέα πολιτική Στεγαστικής Πίστης 

    Από τους παράγοντες που επηρεάζουν την στεγαστική πολιτική (φορολογία, 

οικιστικό κλπ), στο άρθρο αυτό θα αναφερθούµε µόνο στην ανάπτυξη της 

στεγαστικής πίστης και τη συµβολή της στην κάλυψη των στεγαστικών και 

επισκευαστικών αναγκών. 

 

    Η µέχρι σήµερα αδυναµία της στεγαστικής πίστης (µόνο το 20% των ιδιοκτητών 

κατοικίας έχουν χρησιµοποιήσει κάποιο δάνειο) να διαδραµατίσει ουσιαστικότερο 

ρόλο οφείλεται στους ακόλουθους λόγους: 

 

1. Ανυπαρξία τεχνικών µεθόδων άντλησης φθηνού χρήµατος. 

2. ∆υσκαµψία των δανειακών προγραµµάτων και αδυναµία σχεδιασµού νέων 

προγραµµάτων που θα ικανοποιούν συγκεκριµένες στεγαστικές ανάγκες. 

3. Αναποτελεσµατική διαχείριση των επιδοτήσεων από τους δηµόσιους φορείς. 

4. Κυρίαρχη παρουσία των δηµοσίων στεγαστικών τραπεζών στο χώρο της 

στεγαστικής πίστης (ο ιδιωτικός τοµέας εµφανίζεται στο χώρο την τελευταία 

τριετία) και εποµένως απουσία ανταγωνιστικών συνθηκών. 

5. Αδυναµία εξασφάλισης σταθερής ροής κεφαλαίων για στεγαστική 

δανειοδότηση. 

6. Υπαρξη διοικητικών περιορισµών από την Τράπεζα της Ελλάδος. 

 

    Η ανάπτυξη της στεγαστικής πίστης απαιτεί µεταρρυθµιστικές και θεσµικές 

αλλαγές και όχι µέτρα βραχυπρόθεσµου χαρακτήρα. Στα πλαίσια της υιοθέτησης 

αυτής της φιλοσοφίας προτείνεται η δηµιουργία και η ανάπτυξη δευτερογενούς 

αγοράς στεγαστικών δανείων και η θεσµοθέτηση της χρηµατοδότησης της υπεραξίας 

των ακινήτων (Equity Finance). 
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∆ευτερογενής αγορά Στεγαστικών ∆ανείων 

    Η δευτερογενής αγορά στεγαστικών δανείων βασίζεται στην χρεωγραφοποίηση 

των ενυπόθηκων στεγαστικών δανείων (Mortgage securitization), µε σκοπό την 

πώληση των χορηγηθέντων δανείων από τη δανείστρια τράπεζα στο επενδυτικό 

κοινό. Θεσµικοί επενδυτές, τράπεζες, ασφαλιστικές εταιρίες, ασφαλιστικά και 

κοινωνικά ταµεία και ιδιώτες µπορούν να αποτελέσουν το επενδυτικό κοινό. 

Ανεξάρτητα όµως από την µορφολογία των χρεωγράφων, ο επενδυτής αγοράζει έναν 

τίτλο του οποίου η απόδοση, ο κίνδυνος και η εγγύηση, εξαρτώνται από τα 

χαρακτηριστικά των στεγαστικών δανείων που συνιστούν το χρεώγραφο. Η ανάπτυξη 

µιας τέτοιας διαδικασίας µπορεί: 

 

1. Να εξασφαλίσει τα απαραίτητα κεφάλαια για συνεχή και σταθερή 

χρηµατοδότηση της ακίνητης περιουσίας. 

2. Να ενθαρρύνει τις Τράπεζες στη χορήγηση µακροπρόθεσµων δανείων. 

3. Να συµβάλει στην περαιτέρω ανάπτυξη της κεφαλαιαγοράς. 

4. Να επιτρέψει κυρίως τη µείωση του κόστους δανεισµού.  

 

    Ο τελευταίος παράγων προσλαµβάνει µεγαλύτερη σπουδαιότητα στα πλαίσια της 

Ευρωπαϊκής Ενωσης. Οι χαµηλότερες αποδόσεις των παρόµοιου κινδύνου 

χρεωγράφων της Ευρωπαϊκής Κεφαλαιαγοράς, σε σύγκριση µε τις αποδόσεις των 

χρεωγραφοποιηµένων δανείων στην Ελλάδα, ενδέχεται να προκαλέσουν αγοραστικό 

ενδιαφέρον και µάλιστα σε χαµηλότερα επίπεδα απόδοσης από τα σηµερινά.  

 

    Με τον τρόπο αυτό, το επιτόκιο δανεισµού των στεγαστικών δανείων καθορίζεται 

από την απόδοση που επιδιώκει ο επενδυτής που αγοράζει το χρεώγραφο, ενώ 

επιτυγχάνεται η µετακίνηση κεφαλαίων από περιοχές πλούσιες σε κεφάλαια σε 

περιοχές µε έλλειψη κεφαλαίων. Επιπλέον η δευτερογενής αγορά ενυπόθηκων 

στεγαστικών και επισκευαστικών δανείων θα συµβάλλει: 

 

1. Στην ανάπτυξη νέων πηγών εσόδων για το τραπεζικό σύστηµα, όπως αµοιβές 

για την εξυπηρέτηση των δανείων, τη διαχείριση λογαριασµών, την 

προµήθεια παραγωγής δανείων και πώλησης χρεωγράφων κ.α. Τα νέα αυτά 

έσοδα των τραπεζών θα επιβαρύνουν κατά κύριο λόγο τους επενδυτές και 

τους φορείς που παίζουν διαµεσολαβητικό ρόλο, σε αντίθεση µε τη σηµερινή 

διαδικασία κερδοφορίας των Τραπεζών που βασίζεται στη διαφορά µεταξύ 

του επιτοκίου δανεισµού και του κόστους του χρήµατος.  

2. Στη βελτίωση της φερεγγυότητας των Τραπεζών, αφού το ρίσκο της 

δανειοδότησης µεταφέρεται στον επενδυτή. 

3. Στην καλύτερη διαχείριση του ισολογισµού των Τραπεζών. 

4. Στην ανάπτυξη νέων δανειακών και κυρίως επενδυτικών προϊόντων, 

ενισχύοντας έτσι την ελληνική κεφαλαιαγορά και διευκολύνοντάς την να 

αντιµετωπίσει τον εντεινόµενο διεθνή ανταγωνισµό. 

5. Στην ανάπτυξη νέων δραστηριοτήτων και θέσεων εργασίας µε την δηµιουργία 

Περιφερειακών Αποταµιευτικών Στεγαστικών Τραπεζών, Ειδικών 

Στεγαστικών Εταιρειών, ασφάλισης τίτλων ιδιοκτησίας και ενυπόθηκων 
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δανείων (mortgage insurance), δανειοµεσιτών, ειδικών εκτιµητών ακινήτων 

και γραφείων παροχής εκθέσεων φερεγγυότητας . 

 

∆ηµιουργία µεσολαβητικού φορέα µεταξύ τραπεζών και επενδυτών 

    Για να λειτουργήσει η δευτερογενής αγορά απαιτείται η δηµιουργία ενός φορέα ο 

οποίος θα µεσολαβεί µεταξύ του πιστωτικού συστήµατος και των επενδυτών. Ο 

ρόλος του φορέα είναι να προσδιορίσει κατ· αρχήν τους κινδύνους της 

χρηµατοδότησης και να ορίσει τα κριτήρια αξιολόγησης, τους όρους και τις 

προϋποθέσεις της χορήγησης των δανείων µε τυποποιηµένες διαδικασίες και 

δικαιολογητικά. Στην συνέχεια θα πρέπει να εγγυηθεί και να εξασφαλίσει τους 

επενδυτές ως προς την τήρηση των κανόνων από τους δανειστές. Συγχρόνως, ο 

φορέας θα µπορεί να λειτουργήσει ως επενδυτικός οργανισµός, ο οποίος θα αγοράζει 

τα ενυπόθηκα δάνεια, θα τα µετατρέπει σε χρεώγραφα και στην συνέχεια θα τα 

διαθέτει στους επενδυτές παρέχοντας τα εχέγγυα για τα προβληµατικά δάνεια. 

 

    Ο ρόλος όµως του συγκεκριµένου φορέα επεκτείνεται και σε θέµατα γενικότερης 

στεγαστικής πολιτικής. Η χορήγηση των επιδοτούµενων στεγαστικών δανείων και η 

θέσπιση κοινωνικών παροχών σε χαµηλού εισοδήµατος πολίτες θα ρυθµίζονται, θα 

εποπτεύονται και θα ασφαλίζονται από τον φορέα, ο οποίος θα µεριµνά για την 

κοινωνική πολιτική εξασφαλίζοντας όµως και τους επενδυτές. 

 

Περιφερειακά και δηµοτικά ενυπόθηκα οµόλογα 

    Η λειτουργία της δευτερογενούς αγοράς και η σύσταση διαµεσολαβούντος φορέα 

θα επιτρέψουν και την ανάπτυξη των Περιφερειακών και ∆ηµοτικών Ενυπόθηκων 

Οµολόγων (Municipal Mortgage Bonds), οµόλογα δηλαδή τα οποία εκδίδει η τοπική 

αυτοδιοίκηση σε συνεργασία µε το τραπεζικό σύστηµα και τον µεσολαβητικό 

οργανισµό και µε τα οποία χρηµατοδοτούνται στεγαστικά δάνεια συγκεκριµένων 

περιοχών. Πρόκειται για έναν θεσµό ο οποίος θα διευκολύνει αποκέντρωση της 

οικοδοµικής δραστηριότητας και θα τονώσει την περιφερειακή ανάπτυξη. 

 

    2.2.8 Η επίδραση των ∆ηµοσιονοµικών παραγόντων στο Στεγαστικό δανεισµό 

 

Ο δανεισµός για στέγη στις περισσότερες χώρες της Ευρωπαϊκής Ένωσης αυξήθηκε 

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

πολύ σηµαντική θέση στην οικονοµική ανάλυση και στην άσκηση µακροοικονοµική 

ς πολιτικής. Οι αλλαγές στις τιµές της ακίνητης περιουσίας, σε συνδυασµό µε την 

απελευθέρωση των στεγαστικών δανείων µπορεί να έχουν µακροοικονοµικές 

συνέπειες. π.χ. λήψη στεγαστικού δανείου για άλλους σκοπούς και όχι για αγορά 

κατοικίας. Επιπλέον, τα επιτόκια των στεγαστικών δανείων (σταθερά, κυµαινόµενα ), 
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µπορεί να έχουν επιπτώσεις στη νοµισµατική πολιτική. Επίσης µπορεί να επηρεαστεί 

η οικονοµική σταθερότητα.  

Πολλές µελέτες διεξήχθησαν µε σκοπό να αναλύσουν τις επιδράσεις των 

δηµοσιονοµικών οργάνων στην αύξηση των στεγαστικών δανείων στην Ευρωπαϊκή 

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

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

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

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

εισοδήµατος. Πολλές κυβερνήσεις στην Ευρωπαϊκή Ένωση επιδοτούν τις κατοικίες 

για ιδιόχρηση, ειδικά όταν χρηµατοδοτούνται µε δάνειο, εξαιτίας προβλεποµένων 

κοινωνικών και µακροοικονοµικών οφελών.  

Συγκρίνοντας τα επίπεδα δανεισµού µε το βαθµό της δηµοσιονοµικής 

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

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

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

που χρηµατοδοτούνται µε δάνειο.  

Μια πιο επίσηµη προσέγγιση των παραγόντων της στεγαστικής πίστης και του 

ρόλου των δηµοσιονοµικών παραγόντων µπορεί να ληφθεί από την εκτίµηση του 

στεγαστικού δανεισµού σε 15 χώρες της Ευρωπαϊκής Ένωσης κατά την περίοδο 

1982-2003
22

. Οι εκτιµήσεις δείχνουν ότι ο πραγµατικός ρυθµός ανάπτυξης του 

στεγαστικού δανεισµού επηρεάζεται θετικά από την άνοδο του χρηµατιστηρίου, από 

την άνοδο των τιµών ακινήτων και από τα µέτρα απελευθέρωσης της οικονοµίας, 

καθώς τα µετά φόρου επιτόκια τα οποία έχουν αρνητική επίδραση. Η τελευταία 

µεταβλητή περιλαµβάνει και στοιχεία επιδότησης δανείων µέσω της απαλλαγής από 

την πληρωµή των τόκων που επιτρέπεται σε πολλές χώρες της Ευρωπαϊκής Ένωσης. 

Η πραγµατική αύξηση στο διαθέσιµο εισόδηµα, επίσης επηρεάζει θετικά τη ζήτηση 

στεγαστικών δανείων σε µερικές εκδοχές των εκτιµήσεων. Σε µερικές εκτιµήσεις 

βρέθηκε ένα αρνητικό αποτέλεσµα στην αύξηση των στεγαστικών δανείων από τον 

πληθωρισµό.Τέλος, εξετάζεται η χρήση των δηµοσιονοµικών οργάνων στη διόρθωση 

των ανισορροπιών της αγοράς κατοικίας. Υποθέτουµε µια παρέµβαση, και πολιτικές 
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επιλογές σε άλλες περιοχές όπως η εποπτεία. ∆ιαρθρωτικά δηµοσιονοµικά µέτρα 

µπορούν να συνεισφέρουν στη µείωση της ταχύτητας στις αγορές σπιτιών και 

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

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

παίξουν σηµαντικό ρόλο.  

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

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

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

επιπτώσεις στις µακροοικονοµικές βελτιώσεις, την αύξηση του χρήµατος και την 

οικονοµική σταθερότητα. Από µακροοικονοµική άποψη, ο δανεισµός µπορεί να 

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

ενεργητικού.  

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

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

θεωρητικό επίπεδο τα δηµοσιονοµικά όργανα φαίνεται να επηρεάζουν πολύ την 

αύξηση των στεγαστικών δανείων ωστόσο δεν υπάρχουν πολλές εµπειρικές µελέτες 

που να το επιβεβαιώνουν αυτό.( φόροι, επιδοτήσεις)  

Στην εν λόγω µελέτη, λαµβάνονται υπόψη τα δηµοσιονοµικά µέτρα στην 

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

εµπειρική ανάλυση του ρόλου των δηµοσιονοµικών παραγόντων στην αύξηση των 

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

των δηµοσιονοµικών οργάνων στις αγορές κατοικίας. Η αύξηση των στεγαστικών 

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

των χωρών διαφέρουν.  

Στεγαστικά δάνεια και νοµισµατική πολιτική 

Η χρέωση των νοικοκυριών την τελευταία δεκαετία στην Ευρωπαϊκή Ένωση 

αυξήθηκε σηµαντικά. Αυτό αντικατοπτρίζει κυρίως µια µεγάλη αύξηση στα 

στεγαστικά δάνεια, παρόλο που υπάρχουν αξιοσηµείωτες διαφορές µεταξύ των 

χωρών της Ευρωπαϊκής Ένωσης, όσον αφορά το επίπεδο και το µέγεθος της 

ανάπτυξης. Το 2003, τα επίπεδα δανεισµού ποίκιλλαν από 13% του ΑΕΠ (Ιταλία) σε 

100% του ΑΕΠ (Ολλανδία), µε αποτέλεσµα η Ολλανδική αγορά δανείων να είναι 
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διπλάσια από την ιταλική. Η πραγµατική αύξηση των δανείων κυµάνθηκε µεταξύ του 

-1% (Πορτογαλία) και 22% (Ελλάδα) και δεν φαίνεται να σχετίζεται µε τις 

πραγµατικές αυξήσεις των τιµών κατοικιών. 

Οι διαφορές στα επίπεδα δανείων στην Ευρώπη αντικατοπτρίζουν µια 

ποικιλία παραγόντων, περιλαµβανοµένων των κοινωνικών προτιµήσεων, του βαθµού 

απελευθέρωσης της οικονοµίας, και των κυβερνητικών πολιτικών, παλαιών και 

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

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

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

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

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

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

Παρακάτω θα δούµε τρία δηµοσιονοµικά όργανα:  

Φόρος στο ενοίκιο  

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

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

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

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

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

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

χαµηλή, αντικατοπτρίζοντας τη χρήση των τρεχουσών αξιών σαν βάση εκτίµησης. 

Αντί να φορολογηθεί το ενοίκιο, µερικές κυβερνήσεις εισήγαγαν το φόρο ακίνητης 

περιουσίας, µεταξύ άλλων, εξαιτίας του υψηλού κόστους από την επιβολή φόρου στο 

ενοίκιο.
23

  

Απαλλαγή από τόκους 

Η απαλλαγή από τόκους παρέχει ένα δηµοσιονοµικό πλεονέκτηµα στους 

ιδιοκτήτες σπιτιών που χρηµατοδοτούν τις κατοικίες τους µε στεγαστικό δάνειο και 

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

επιτρέπει την απαλλαγή φόρου εισοδήµατος, από την πληρωµή τόκων στεγαστικών 
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δανείων. Συνήθως, η διευκόλυνση είναι ανοιχτή µόνο σε κατοικίες προς ιδιόχρηση, 

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

όλους τους ιδιοκτήτες (Ισπανία, Ιταλία, ∆ανία, Σουηδία, Φινλανδία, και Ηνωµένο 

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

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

Βέλγιο) επιτρέπουν την απαλλαγή από τους φόρους µέρους της επιστροφής 

πληρωµών για µια περιορισµένη περίοδο. Καθώς αυτή η δηµοσιονοµική διάταξη 

µπορεί να αυξήσει την ικανότητα απόκτησης πρώτης κατοικίας, και µέσω αυτού, να 

συµβάλλει στην αύξηση του χρέους σε στεγαστικά δάνεια, θα µπορούσε επίσης να 

επηρεάσει το είδος του στεγαστικού δανεισµού. Στην Ολλανδία για παράδειγµα ένα 

στεγαστικό δάνειο µαζί µε µια ασφάλεια κεφαλαίου είναι σύνηθες.  

Φόρος κερδών κεφαλαίου  

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

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

συνήθως απαλλάσσεται από τους φόρους, ειδικά, όταν νοικιάζει την κατοικία του για 

χρόνια πριν την πουλήσει. Τέτοιες απαλλαγές συνήθως δεν εφαρµόζονται σε 

οικονοµικές επενδύσεις.  

Στον πίνακα που ακολουθεί βλέπουµε τη δηµοσιονοµική θεώρηση της 

κατοικίας και της χρηµατοδότησης αυτής. Γενικά ο πίνακας παρουσιάζει την 

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

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

αγορά ενός άλλου σπιτιού. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3
ο
  

 

3.3 ΤΡΑΠΕΖΙΚΟ ΣΥΣΤΗΜΑ 

 

3.3.1 Τραπεζικό σύστηµα-Γενικά 

         Το τραπεζικό σύστηµα είναι ότι είναι το κυκλοφορικό σύστηµα για έναν 

οργανισµό. Μέσω αυτού συντηρείται αλλά και αναπτύσσεται το εθνικό σώµα. 

Άρα είναι πολύ σηµαντικό να είναι ενταγµένο σε µια γενική εθνική πολιτική, που 

στόχο έχει να κατανέµει τους εθνικούς πόρους µε τέτοιον τρόπο, ώστε από τη µία 

να διατηρούνται οι υπάρχουσες δραστηριότητες και από την άλλη να 

αναπτύσσονται καινούριες. ∆ραστηριότητες, που θα δηµιουργήσουν θέσεις 

εργασίας και θα συντελέσουν όχι µόνον στην ανάπτυξη, αλλά και στη γενικότερη 

κοινωνική λειτουργία. ∆εν έχει σηµασία αν αυτό το σύστηµα συντίθεται από 

ιδιωτικές ή κρατικές τράπεζες. Αυτό το οποίο έχει σηµασία είναι να ελέγχεται στη 

λειτουργία του. ∆εν έχει σηµασία δηλαδή ποιος εισπράττει το τραπεζικό κέρδος. 

Σηµασία έχει να µην χάνει τον προσανατολισµό του ως σύστηµα. 

         Βασικό είναι λοιπόν να υπάρχει αυτός ο προσανατολισµός. Βασικό είναι να 

εξυπηρετεί µια εθνική πολιτική ανάπτυξης. Να µην περιορίζεται σε τοµείς που 

προσφέρουν µεγάλα και εύκολα τραπεζικά κέρδη. Τι σηµαίνει αυτό; Όταν το 

τραπεζικό σύστηµα αφήνεται ανεξέλεγκτο, είναι θέµα χρόνου να περιοριστεί 

µόνον στην τοκογλυφία. Είναι θέµα χρόνου να πάει στα έτοιµα, ώστε να έχει 

γρήγορη και θεαµατική κερδοφορία. Για να γίνει αυτό κατανοητό, αρκεί να 

σκεφτεί ο αναγνώστης το εξής απλό. Η τραπεζική επένδυση στην παραγωγή 

εµπεριέχει την έννοια του ρίσκου και είναι χρονοβόρα. Απαιτεί µεγάλα χρηµατικά 

ποσά και βέβαια υποµονή µέχρι ο επιχειρηµατίας να γίνει κερδοφόρος. 

 

 

 

 

 



68 

 

3.3.2 Ο ρόλος του τραπεζικού συστήµατος  

 

Τράπεζα είναι η επιχείρηση που ασχολείται µε το εµπόριο του χρήµατος. 

∆έχεται καταθέσεις από φυσικά πρόσωπα, επιχειρήσεις ή οργανισµούς 

∆ίνει δάνεια σε καταναλωτές, επιχειρήσεις ή στο κράτος 

Η δραστηριότητα αυτή έχει κίνητρο το κέρδος (εµπορικές τράπεζες) και προκύπτει 

από τη διαφορά ανάµεσα στον τόκο που καταβάλλουν στους καταθέτες για να 

τοποθετήσουν τα χρήµατά τους στην τράπεζα και στον τόκο που εισπράττουν από 

τους δανειζόµενους από την τράπεζα. 

 

 

Ο ρόλος της Κεντρικής τράπεζας 

 

1. ∆ιατήρηση καταθέσεων εµπορικών τραπεζών (υποχρεωτικά ταµειακά διαθέσιµα) 

2. Έλεγχο διατραπεζικού δανεισµού 

3. Ρύθµιση βασικού επιτοκίου και των κανόνων χορήγησης δανείων από τις 

εµπορικές τράπεζες προς τους ιδιώτες 

4. Ρύθµιση της τιµής του συναλλάγµατος (ισοτιµία έναντι άλλων νοµισµάτων) 

5. Αποτελεί τον τραπεζίτη του δηµοσίου και το ρυθµιστή του νοµισµατικού και 

πιστωτικού συστήµατος 

Είδη καταθέσεων 

 

Όψεως - διακινούνται συχνά µε ατοµικές επιταγές 

Ταµιευτηρίου - κατάθεση ανάληψη όποτε θέλει ο δικαιούχος 

Προθεσµίας - κατάθεση µε χρονικό περιορισµό 

Επιτόκιο είναι το ποσό του τόκου για κάθε 100 δραχµές που κατατίθενται για ένα 

ηµερολογιακό έτος. Τα υψηλότερα επιτόκια έχουν οι καταθέσεις προθεσµίας και τα 

χαµηλότερα οι όψεως 

Είδη δανείων 

 

Προς επιχειρήσεις : σκοπεύουν στην ενίσχυση της παραγωγικής δυναµικότητας των 

επιχειρήσεων και στη διευκόλυνση της επιχειρηµατικής δράσης τους µε τη διάθεση 

στις επιχειρήσεις χρηµατικών πόρων που δεν ανήκουν στην επιχείρηση 

Προς καταναλωτές Στεγαστικά και καταναλωτικά. Τα καταναλωτικά δάνεια και 

εκείνα για την αντιµετώπιση βραχυχρόνιων υποχρεώσεων των επιχειρήσεων έχουν 

µικρή διάρκεια (1 µε 2 χρόνια) και υψηλό επιτόκιο 

Τα δάνεια για επενδύσεις επιχειρήσεων και τα στεγαστικά δάνεια είναι µεγαλύτερης 

διάρκειας (5 µε 15 χρόνια) και έχουν µικρότερο επιτόκιο 

Οι τράπεζες δανείζουν το κράτος για να καλύψει το έλλειµµα µεταξύ δηµοσίων 

εσόδων και δαπανών. Το δάνειο γίνεται µε την αγορά οµολόγων. Τίτλοι χρεογράφων 
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µε ηµεροµηνία εξόφλησης τα οποία έχουν αγοραστεί σε χαµηλότερη τιµή (100.000 - 

90.000) 

 

3.3.3 Απελευθέρωση του τραπεζικού  συστήµατος 

 

        Η διενέργεια χρηµατοδοτήσεων µέσω των τραπεζών επηρεάζει σε σηµαντικό 

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

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

πιστωτικών κανόνων και ρυθµίσεων, µε στόχο να ελέγχει τη δραστηριότητα των 

τραπεζών στον τοµέα αυτό, προσαρµόζοντάς την κάθε φορά στις ανάγκες της 

κυβερνητικής πολιτικής.  

        Το σύστηµα αυτό λειτούργησε µε µικρές τροποποιήσεις µέχρι το 1981, 

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

σύγχρονης οικονοµίας αλλά και στα πλαίσια της πλήρους ένταξης της χώρας µας 

στην Ευρωπαϊκή Ένωση.  

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

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

συστηµατική καταγραφή των χαρακτηριστικών και των ιδιαιτεροτήτων του 

θεσµικού πλαισίου των χρηµατοδοτήσεων, στα πλαίσια της µελέτης του 

ελληνικού τραπεζικού συστήµατος.  

1982 καταργήθηκε η Νοµισµατική Επιτροπή, µε αποτέλεσµα να δοθούν 

περισσότερες αρµοδιότητες στην Τράπεζα της Ελλάδος, η οποία µε τη σειρά της 

προχώρησε στη θέσπιση γενικών πιστωτικών κανόνων µε στόχο την προσαρµογή 

του συστήµατος στους όρους ελεύθερης και ανταγωνιστικής οικονοµίας.  

1987 καθορίστηκε το πλαίσιο της διαδικασίας πλήρους προσαρµογής του 

ελληνικού τραπεζικού συστήµατος στα δεδοµένα των άλλων χωρών µελών της 

Ευρωπαϊκής Ένωσης.  

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

διατάξεις της ∆εύτερης Τραπεζικής Οδηγίας της Ευρωπαϊκής Ένωσης.  
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1993 καταργήθηκαν οι υποχρεωτικές δεσµεύσεις των τραπεζών επί των 

µεταβολών των καταθέσεών τους για επενδύσεις σε τίτλους του δηµοσίου και για 

τη δανειοδότηση βιοτεχνικών επιχειρήσεων. Ακόµη, καταργήθηκαν και οι 

τελευταίοι περιορισµοί στις βραχυχρόνιες κινήσεις κεφαλαίων από και προς το 

εξωτερικό, καθώς και οι προληπτικοί συναλλαγµατικοί έλεγχοι.  

       Αποτέλεσµα των µεταβολών που έγιναν, ήταν να δηµιουργηθεί ένα έντονα 

ανταγωνιστικό περιβάλλον στον τραπεζικό χώρο. Νέες ιδιωτικές τράπεζες και 

χρηµατοπιστωτικοί οργανισµοί εµφανίστηκαν, ενώ οι παραδοσιακές τράπεζες που 

λειτουργούν κάτω από κρατική εποπτεία κάνουν σοβαρά βήµατα 

εκσυγχρονισµού, λειτουργώντας όλο και περισσότερο σύµφωνα µε τα 

ιδιωτικοοικονοµικά κριτήρια.  

      Σήµερα, το τραπεζικό σύστηµα στη χώρα µας θεωρείται πλήρως 

εναρµονισµένο προς τα ισχύοντα στην Ευρωπαϊκή Ένωση. Οι τράπεζες είναι 

ελεύθερες να διαχειρίζονται το σύνολο σχεδόν των κεφαλαίων που απασχολούν, 

σύµφωνα µε τις επιχειρηµατικές τους αποφάσεις. Ο έντονος ανταγωνισµός που 

έχει αναπτυχθεί οδήγησε σε βελτίωση της αποδοτικότητας του τραπεζικού τοµέα, 

σε τέτοιο σηµείο που να τον έχει καταστήσει έναν από τους υγιέστερους της 

ελληνικής οικονοµίας.  

      Χαρακτηριστικά αναφέρεται ότι από το 1987 µέχρι σήµερα τα ίδια κεφάλαια 

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

4500 εργαζοµένους και ιδρύθηκαν 300 περίπου νέα καταστήµατα. Πλήθος νέων 

τραπεζικών προϊόντων προσφέρονται στην αγορά και πολλές τράπεζες έχουν 

µετεξελιχθεί σε ολοκληρωµένους χρηµατοπιστωτικούς οµίλους, παρέχοντας µέσω 

των θυγατρικών εταιριών τους χρηµατιστηριακά και ασφαλιστικά προϊόντα, 

1easing, factοring, σύµβουλους επενδύσεων, διαχείριση ακινήτων κλπ.  

       Τα νέα δεδοµένα στην τραπεζική αγορά έχουν αποβεί αναµφισβήτητα σε 

όφελος των καταθετών και των επιχειρήσεων και εκτιµάται ότι θα βοηθήσουν 

στην ωρίµανση της αγοράς χρήµατος στη χώρα µας για τη δηµιουργία των 

σταθεροποιητικών συνθηκών που απαιτούνται για την εξυγίανση της οικονοµίας 

µας.  
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3.3.4 Επιλογή του κατάλληλου προγράµµατος χρηµατοδότησης 

        Οι τράπεζες ανταγωνίζονται έντονα µεταξύ τους στο τοµέα της στεγαστικής 

πίστης, λόγω του χαµηλού κινδύνου επισφαλειών και του µακροχρόνιου ορίζοντα 

της χρηµατοδότησης που χαρακτηρίζει τα συγκεκριµένα δάνεια. Για τους λόγους 

αυτούς υιοθετούν προωθητικές ενέργειες όπως εκπτώσεις ή µηδενικά έξοδα, 

χαµηλά επιτόκια µεταφοράς υπολοίπου, δώρα για να προσελκύσουν πελάτες. Οι 

ενδιαφερόµενοι, λοιπόν, θα πρέπει να εκµεταλλεύονται τον αυξηµένο 

ανταγωνισµό µεταξύ των πιστωτικών ιδρυµάτων και να επωφελούνται από τις 

ευκαιρίες που δηµιουργούνται κάθε φορά από τον ανταγωνισµό. Έτσι πριν από 

την απόφαση µε ποια τράπεζα θα συνεργαστούν, θα πρέπει να κάνουν έρευνα 

αγοράς και να πάρουν προσφορές για τα ίδια δεδοµένα. ∆ηλαδή, για το ίδιο ποσό, 

για τον ίδιο χρόνο εξόφλησης µε κυµαινόµενο ή µε σταθερό επιτόκιο, καθώς και 

τα έξοδα για το συγκεκριµένο ποσό και τη διάρκεια.  

       Τα κριτήρια επιλογής στεγαστικού δανείου δεν θα πρέπει να περιορίζονται 

στο χαµηλότερο επιτόκιο. Αρχικά, ο ενδιαφερόµενος θα πρέπει να προσδιορίσει 

το ύψος της µηνιαίας δόσης που είναι διατεθειµένος να πληρώσει και να νιώθει 

σίγουρος ότι µπορεί να ανταπεξέλθει σε αυτό το βάρος σε βάθος χρόνου. Με αυτό 

το κριτήριο, η κάθε τράπεζα είναι σε θέση να δώσει στο πελάτη µια καλή 

προσέγγιση του ύψους του δανείου που µπορεί να εγκριθεί. Έχοντας ως δεδοµένο 

αυτό το ποσό, θα πρέπει να αποφασίσει το είδος του προγράµµατος που 

ανταποκρίνεται καλύτερα στο δικό του προφίλ. ∆ηλαδή, πρώτον να επιλέξει τον 

τύπο επιτοκίου. Λέγεται ότι τα προγράµµατα σταθερού επιτοκίου ταιριάζουν 

περισσότερο στους µισθωτούς, καθώς λόγω του σταθερού εισοδήµατος ο 

µηνιαίος οικονοµικός προγραµµατισµός είναι ευκολότερος αν και τα έξοδα είναι 

σταθερά. Συνήθως, όµως, η επιλογή µεταξύ σταθερού και κυµαινόµενου 

επιτοκίου εξαρτάται από το πόσο συντηρητικός είναι κανείς στις κινήσεις του.  

        Έπειτα ο καταναλωτής θα πρέπει να αξιολογήσει αν τον εξυπηρετεί κάποια 

µειωµένη δόση στην αρχή του δανείου, ώστε να επιλέξει ένα πρόγραµµα µε 

περίοδο χάριτος ή πληρωµή µόνο τόκων. Αυτή η δυνατότητα εξυπηρετεί συνήθως 

τα νέα ζευγάρια, που επιθυµούν να περιορίσουν το έξοδο της δόσης του 
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στεγαστικού στην αρχή. Στη συνέχεια ο δανειζόµενος θα πρέπει να ενηµερωθεί 

για τα επιπλέον κόστη που υπάρχουν στο δάνειο εκτός του επιτοκίου. Τέτοια 

κόστη είναι τα έξοδα αξιολόγησης και έγκρισης του αιτήµατος, τα έξοδα 

εκτίµησης της εµπορικής αξίας του ακινήτου, τα έξοδα ελέγχου του τίτλου 

ιδιοκτησίας από τον δικηγόρο της τράπεζας και το κόστος προσηµείωσης.  

       Σε γενικές γραµµές, οι δανειολήπτες πρέπει να διαβάζουν τις συµβάσεις των 

δανείων πριν τις υπογράψουν και να ζητούν διευκρινήσεις για τυχόν έξτρα 

δαπάνες. Τέλος, το πιο σηµαντικό ίσως κριτήριο επιλογής είναι η εµπιστοσύνη. 

Τα στεγαστικά δάνεια έχουν κατά µέσο όρο µια διάρκεια αποπληρωµής περίπου 

20 χρόνια. Αυτό σηµαίνει ότι η επιλογή της τράπεζας από την οποία θα πάρει 

κανείς το στεγαστικό του δάνειο θα πρέπει να γίνει µε προσοχή ώστε να 

διασφαλίζεται πλήρης διαφάνεια και η καλή σχέση εµπιστοσύνης και από τα δυο 

µέρη. 

 

3.3.5 Κανόνες περί τραπεζικών χρηµατοδοτήσεων 

Η λειτουργία των τραπεζών στη χώρα µας επηρεάζεται άµεσα και έµµεσα από 

το κράτος. Ακόµα πιο έντονη είναι η παρέµβαση του κράτους στο τοµέα των 

χρηµατοδοτήσεων και εκδηλώνεται µε την θέσπιση υποχρεωτικών κανόνων, 

δεσµεύσεων, απαγορεύσεων και κριτηρίων. Η καθιέρωση αυτών των γενικών 

κανόνων έχει σκοπό να αποτρέψει την υπέρµετρη χρηµατοδοτική επέκταση σε 

σκοπούς µη παραγωγικούς. Η πρώτη προσπάθεια καθιέρωσης γενικών κανόνων έγινε 

µε την υπ' αριθµό 1509/14.9.1968 απόφαση της Νοµισµατικής Επιτροπής. Στην 

συνέχεια συµπληρώθηκαν, τροποποιήθηκαν και αυξήθηκαν µε αποφάσεις της 

Νοµισµατικής Επιτροπής και του ∆ιοικητή της Τράπεζας της Ελλάδος. Οι κανόνες 

αυτοί εφαρµόζονται σε όλες τις κατηγορίες χρηµατοδοτούµενων επιχειρήσεων, όπως 

72εµπόριο, βιοτεχνία, βιοµηχανία, ναυτιλία.  

Οι κυριότεροι από τους γενικούς κανόνες περί τραπεζικών χρηµατοδοτήσεων 

είναι οι ακόλουθοι:  

� Η Τράπεζα της Ελλάδος και οι εµπορικές τράπεζες έχουν τη δυνατότητα να 

χρηµατοδοτούν τη βιοµηχανία καθώς και άλλες κατηγορίες επιχειρήσεων και να 
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εκδίδουν εγγυητικές επιστολές σύµφωνα µε τους καθοριζόµενους εκάστοτε, 

γενικούς ή ειδικούς, κατά κατηγορίες κανόνες.  

� Το κέντρο αποφάσεων και ευθύνης για τη χορήγηση πιστώσεων ανήκει στις 

τράπεζες  

� Κάθε χρηµατοδότηση, ανεξάρτητα µορφής και πηγής προέλευσης των 

κεφαλαίων πρέπει να αποβλέπει στην κάλυψη των πραγµατικών αναγκών της 

παραγωγικής διαδικασίας, της εµπορικής διακίνησης των προϊόντων ή της 

επενδυτικής δραστηριότητας της χρηµατοδοτούµενης επιχείρησης.  

� Κύριο µέληµα των τραπεζών είναι η ακριβής στάθµιση σε κεφάλαια των 

αναγκών των αιτούµενων δραστηριοτήτων για χρηµατοδότηση, ώστε να 

αποφεύγονται οι διαρροές πιστώσεων σε µη επιθυµητούς σκοπούς καθώς και η 

υπέρµετρη και µη παραγωγική πιστωτική επέκταση.  

� Οι χρηµατοδοτούµενες επιχειρήσεις πρέπει να αναλαµβάνουν την υποχρέωση να 

µη παρέχουν πιστώσεις, οποιασδήποτε µορφής, σε άλλες επιχειρήσεις στο 

εσωτερικό, µε πωλήσεις προϊόντων τους ή παροχή υπηρεσιών, µε διάρκεια 

µεγαλύτερη από την οριζόµενη, ανάλογα µε την περίπτωση.  

Τα πιστωτικά ιδρύµατα που λειτουργούν στην Ελλάδα µπορούν να 

καθορίσουν την χρονική διάρκεια και τον τρόπο εξόφλησης των χρηµατοδοτήσεων 

τους προς επιχειρήσεις για την απόκτηση παγίων εγκαταστάσεων και εξοπλισµού 

εφόσον τηρούνται κάποιες προϋποθέσεις
24

: α) τα δάνεια που συνάπτονται βαρύνονται 

µε επιτόκιο τουλάχιστον ίσο µε αυτό που ισχύει στη χρηµατοδότηση της βιοµηχανίας 

για πάγιες εγκαταστάσεις και εξοπλισµό. β) Τα πιστωτικά ιδρύµατα για τον 

καθορισµό του τρόπου εξόφλησης λαµβάνουν υπόψη τους τρία πράγµατα. Πρώτον, 

τα χρονικά όρια µέσα στα οποία προβλέπεται να ολοκληρωθεί η τεχνική και 

οικονοµική απαξίωση των εγκαταστάσεων και του εξοπλισµού. ∆εύτερον, η 

προέλευση και η χρονική διάρκεια των κεφαλαίων που διατίθενται για τη 

χρηµατοδότηση των παραπάνω χορηγήσεων. Τρίτον, Το ταµειακό πρόγραµµα της 

δανειοδοτούµενης επιχείρησης ώστε ο χρόνος εξόφλησης του δανείου να βρίσκεται 

µέσα στις οικονοµικές δυνατότητές της. Αξίζει να σηµειωθεί ότι οι εµπορικές 

τράπεζες επιτρέπεται να χρηµατοδοτούν και τον φόρο προστιθέµενης αξίας (Φ.Π.Α.) 

που αναλογεί κατά τη δανειοδότηση παγίων εγκαταστάσεων και εξοπλισµού. Η 
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χρηµατοδότηση του Φ.Π.Α. που αναλογεί γίνεται µε βάση τους όρους που ισχύουν 

για χορηγήσεις κεφαλαίου κίνησης της βιοµηχανίας. Στις περιπτώσεις αυτές οι 

χρηµατοδοτούµενοι υποχρεούνται να εκχωρούν στις τράπεζες το υφιστάµενο 

πιστωτικό υπόλοιπο που τους επιστρέφεται κατά την εκκαθάριση της φορολογικής 

περιόδου και µέχρι το ποσό της αντίστοιχης χορήγησης. 

 

3.3.6 ∆ιάκριση µεσοµακροπρόθεσµων πιστοδοτήσεων 

Η πίστωση είναι το αντικείµενο της τράπεζας και η πρωταρχική βάση στην 

οποία κρίνεται η ποιότητα και η απόδοσή της. Είναι στο αντικείµενο των τραπεζών 

να αναλαµβάνουν κίνδυνο. Παραµένουν επιτυχείς εφόσον ο κίνδυνος που 

αναλαµβάνουν είναι ελεγχόµενος σε συγκεκριµένα λογικά πλαίσια και φυσικά 

βρίσκεται στις χρηµατοοικονοµικές δυνατότητές τους και στην ικανότητά τους να 

αποφασίζουν για τις πιστώσεις. Οι πιστοδοτήσεις πρέπει να διαχειριστούν µε τέτοιο 

τρόπο ώστε να εξασφαλίσουν ρευστότητα για να ανταποκριθεί η τράπεζα στις 

αναλήψεις των πελατών, να καλύψουν όλα τα έξοδα ή τις ζηµίες και ακόµα να 

αποφέρουν αρκετά κέρδη για να κάνουν την απόδοση του µετόχου ανταγωνιστική, 

συγκρινόµενη µε άλλες επενδύσεις. Μια από τις βασικές αρχές που γνωρίζουν και 

ακολουθούν τα στελέχη των πιστοδοτήσεων είναι ότι η ποιότητα της πιστοδότησης 

πρέπει να προηγείται της ποσότητας. Με άλλα λόγια, η ασφάλεια του κεφαλαίου και 

η βεβαιότητα αποπληρωµής έχουν προτεραιότητα από την κερδοφορία της 

συναλλαγής.  

Η φιλοσοφία της τράπεζας είναι να χρηµατοδοτήσει υγιείς επιχειρήσεις, 

καλούς πελάτες µε δυνατότητα αποπληρωµής και όχι κακούς πελάτες, έστω κι αν 

προσφέρουν εξασφάλιση. Είναι σηµαντικό να γίνει κατανοητό ότι πρωταρχικό 

ενδιαφέρον της είναι η οµαλή αποπληρωµή της πιστοδότησης και όχι η ρευστοποίηση 

της εξασφάλισης που µπορεί να έχουµε. Επιπλέον, η τράπεζα δεν είναι δυνατό να 

προτείνει ένα δάνειο αν δεν γνωρίζει τον σκοπό του δανείου, το αναγκαίο µέγεθός 

του, την πηγή αποπληρωµής την διάρκεια και ποιες είναι οι αναγκαίες εξασφαλίσεις. 

Οι βασικοί στόχοι κάθε τράπεζας όταν προβαίνει σε χορήγηση δανείων είναι:  
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- Να προσφέρει ποιοτική εξυπηρέτηση στους πελάτες της . Να προσθέτει αξία 

στους πελάτες της, µέσω των προσφερόµενων υπηρεσιών και προϊόντων, 

µεγαλύτερη από αυτή που προσφέρει ο ανταγωνισµός  

- Να βλέπει συνολικά τις ανάγκες των πελατών της, να τους συµβουλεύει και να 

τους καθοδηγεί στις επιλογές τους ώστε να µεγιστοποιούν την ωφέλειά τους.  

Μεσοπρόθεσµες ορίζονται οι πιστοδοτήσεις οι οποίες έχουν χρονική 

διάρκεια πάνω από 12 µήνες. Μπορεί να υπάρξει ένας επιπλέον διαχωρισµός ο οποίος 

αφορά µεσοπρόθεσµες πιστοδοτήσεις διάρκειας 1-3 ετών και µακροπρόθεσµες 

πιστοδοτήσεις διάρκειας πάνω από 3 έτη. Οι ανάγκες που καλύπτονται από τις 

µεσοµακροπρόθεσµες πιστοδοτήσεις είναι µεν συγκεκριµένες αλλά έχουν µονιµότερο 

χαρακτήρα και διαρκούν για κάποιο µεγαλύτερο χρονικό διάστηµα, σε σχέση µε 

αυτές που καλύπτονται από βραχυπρόθεσµες.  

Οι µεσοµακροπρόθεσµες πιστοδοτήσεις (Team Loans) χορηγούνται µε τα 

εξής χαρακτηριστικά:  

• Καθορίζεται συγκεκριµένη χρονική διάρκεια της πιστοδότησης  

• Καθορίζεται συγκεκριµένο πρόγραµµα αποπληρωµής το οποίο προβλέπει τακτές 

καταβολές τόσο για το χορηγηθέν κεφάλαιο όσο και για τους τόκους.  

Τα δάνεια αυτά µπορούν να χαρακτηριστούν είτε ως χρεολυτικά είτε ως 

τοκοχρεολυτικά. 

Χρεολυτικό θεωρείται ένα δάνειο το κεφάλαιο του οποίου αποπληρώνεται σε 

συγκεκριµένες ισόποσες ή ανισόποσες δόσεις. Οι δόσεις, αυτές ανάλογα µε τη 

συµφωνία που λαµβάνει χώρα µεταξύ της τράπεζας και του πελάτη, καταβάλλονται 

ανά µήνα, τρίµηνο, εξάµηνο ή διαφορετικά. Οι δεδουλευµένοι τόκοι καταβάλλονται 

ξεχωριστά από το κεφάλαιο σε προκαθορισµένες ηµεροµηνίες κατά τις οποίες 

λαµβάνει χώρα ο εκτοκισµός. Επίσης, είναι δυνατόν να δοθεί και κάποια περίοδος 

χάριτος κατά την οποία ο πελάτης να καταβάλλει µόνο τους τόκους και η 

αποπληρωµή του κεφαλαίου να µετατεθεί για ένα χρόνο αργότερα. Τέλος, είναι 

δυνατόν να καθορισθούν ανισόποσες δόσεις κεφαλαίου, π.χ. µικρότερες για τα δύο 

πρώτα χρόνια και µεγαλύτερες για το υπόλοιπο της περιόδου προκειµένου να 

διευκολυνθεί η επιχείρηση στο ταµειακό της πρόγραµµα. Οι αν ισόποσες δόσεις 

κεφαλαίου µπορεί να είναι ακόµα και µηδενικές στην αρχή ή ακόµα µπορεί το 
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σύνολο του χορηγηθέντος κεφαλαίου να αποπληρωθεί µε µια δόση στη λήξη του 

δανείου (balloon payment).  

 

 

Τοκοχρεολυτικό θεωρείται ένα δάνειο το οποίο αποπληρώνεται σε ισόποσες 

δόσεις οι οποίες περιλαµβάνουν τους δεδουλευµένους τόκους και µέρος του 

κεφαλαίου. Ανάλογα µε τη συχνότητα καταβολής των δόσεων καθορίζεται και ο 

εκτοκισµός του δανείου (π .χ. µηνιαίες τοκοχρεολυτικές δόσεις σηµαίνει ότι ο 

εκτοκισµός λαµβάνει χώρα ανά µήνα). Κάθε δόση, καθώς προχωρά η αποπληρωµή 

του κεφαλαίου, συµπεριλαµβάνει αναλογικά όλο και µεγαλύτερο ποσό κεφαλαίου και 

όλο και µικρότερο ποσό τόκων. Η τελευταία δόση θα περιλαµβάνει σχεδόν 

αποκλειστικά κεφάλαιο.  

Η πρακτική χρησιµότητα αυτής της µορφής αποπληρωµής έγκειται στο 

γεγονός ότι η επιχείρηση, ceteris paribus, έχει να αντιµετωπίσει µια σταθερή δόση 

καθ' όλη τη διάρκεια του δανείου και ίσως αυτό βοηθά καλύτερα στο 

προγραµµατισµό των ταµειακών ροών.  

Τέλος, ένα ακόµα χαρακτηριστικό των µεσοµακροπρόθεσµων δανείων είναι 

ότι µπορούν να χορηγηθούν µε σταθερό ή κυµαινόµενο επιτόκιο. Αυτό σηµαίνει ότι 

το επιτόκιο µπορεί να συµφωνηθεί από την αρχή και να παραµείνει σταθερό σε όλη 

τη διάρκεια του δανείου ανεξάρτητα από τις διακυµάνσεις της διατραπεζικής αγοράς 

ή να συµφωνηθεί ότι το επιτόκιο θα µεταβάλλεται ανάλογα µε τις συνθήκες που 

επικρατούν στη διατραπεζική αγορά. Η χορήγηση µεσοµακρο-πρόθεσµων δανείων µε 

σταθερό επιτόκιο ενέχει κίνδυνο τόσο για την τράπεζα ( σε περίπτωση που τα 

επιτόκια κινηθούν ανοδικά) όσο και για τον πελάτη (εφόσον τα επιτόκια κινηθούν 

καθοδικά), µε πιθανή συνέπεια την καταγραφή ζηµιών για τη τράπεζα ή την 

καταβολή δυσανάλογα υψηλών ποσών από την πλευρά του πελάτη. Συνεπώς θα 

πρέπει να αποφεύγονται οι πιστοδοτήσεις σταθερού επιτοκίου. Ανάλογα µε τους 

σκοπούς που εξυπηρετούν οι µεσοµακρο-πρόθεσµες πιστοδοτήσεις διακρίνονται σε :  
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α) Κεφάλαιο κίνησης µονιµότερου χαρακτήρα   

Συνήθως η διάρκεια των πιστοδοτήσεων για κεφάλαιο κίνησης µονιµότερου 

χαρακτήρα φτάνει µέχρι τα 3-5 έτη. Τις περισσότερες φορές καλύπτει την ανάγκη 

διατήρησης ενός σταθερού αποθέµατος που απορροφά µια εγκλωβισµένη επένδυση 

εφόσον η εταιρία αναπτύσσεται µε αργούς ρυθµούς ή παραµένει σταθερή. Εφόσον η 

εταιρία αναπτύσσεται ταχύτερα, τότε ακόµα και αυτό το κεφάλαιο κίνησης 

µονιµότερου χαρακτήρα το οποίο παραµένει διαρκώς επενδυµένο στην εταιρία χρήζει 

αύξησης. Επίσης, µπορεί να καλύπτει µια µόνιµη ρευστότητα της επιχείρησης η 

οποία µπορεί να προέρχεται από διάφορες αιτίες( υποχρεώσεις πέρα του 

χρηµατοοικονοµικού έτους, επισφαλείς απαιτήσεις ή απαιτήσεις ανεπίδεκτες 

εισπράξεως οι οποίες στερούν τη ρευστότητα από την επιχείρηση). Είναι σηµαντικό η 

τράπεζα να µπορεί να διαπιστώσει εάν η ανάγκη ενός πελάτη αφορά βραχυπρόθεσµο 

Κεφάλαιο κίνησης ή κεφάλαιο κίνησης µονιµότερου χαρακτήρα, ώστε να 

προχωρήσει στην κατάλληλη µορφή χρηµατοδότησης.  

 

β) ∆άνεια πάγιου εξοπλισµού  

Τα δάνεια αυτής της µορφής έχουν σκοπό την διευκόλυνση της επιχείρησης 

για την αγορά ή ανανέωση του µηχανολογικού της εξοπλισµού ή την αγορά, 

ανέγερση, ανακαίνιση των κτιριακών της εγκαταστάσεων. Είναι η συνηθέστερη 

µορφή µεσοπρόθεσµων δανείων µε πολύ συγκεκριµένο σκοπό ενώ µπορεί εύκολα να 

διαπιστωθεί η ορθή χρήση του εκταµιευµένου ποσού. Κατά την εξέταση αιτηµάτων 

πιστοδοτήσεων αυτής της µορφής είναι σηµαντικό να διαπιστωθεί η επίδραση της 

επένδυσης στην παραγωγική δυναµικότητα της επιχείρησης και η µεταβολή των 

µεγεθών της. Η υπερπαγιοποίηση δεν είναι επιθυµητή κατάσταση και µπορεί να 

προκύψει από τη δηµιουργία εγκαταστάσεων µεγάλης δυναµικότητας χωρίς όµως να 

υπάρχει το αντίστοιχο επιθυµητό µέγεθος αγοράς στην οποία δραστηριοποιείται η 

επιχείρηση ώστε να απορροφήσει την αυξανόµενη παραγωγή. Επίσης η επιχείρηση 

µπορεί να µην διαθέτει το κατάλληλο δίκτυο προώθησης των προϊόντων της. Ακόµα, 

η αυξηµένη παραγωγική δυναµικότητα συνήθως απαιτεί και αυξηµένα κεφάλαια 

κίνησης, γεγονός το οποίο πολλοί επιχειρηµατίες παραβλέπουν κατά το ξεκίνηµα της 

επένδυσης µε αποτέλεσµα να αντιµετωπίζουν προβλήµατα ρευστότητας µε την 

ολοκλήρωση αυτής. Το τελευταίο γίνεται ιδιαίτερα έντονο όταν κάποιες επενδύσεις 
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εντάσσονται στις διατάξεις αναπτυξιακών νόµων και δίνουν την ευκαιρία υψηλών 

επιδοτήσεων. ∆υστυχώς σε αυτές τις περιπτώσεις ο αποκλειστικός σκοπός αρκετών 

επιχειρηµατιών είναι η εξεύρεση των απαιτούµενων δανειακών κεφαλαίων 

προκειµένου να ολοκληρώσουν την επένδυση και να εισπράξουν την επιδότηση 

χωρίς να κάνουν πρόβλεψη αναγκών ρευστότητας ενόψει της έναρξης της 

παραγωγικής δραστηριότητας. Σε κάθε περίπτωση, η τράπεζα πριν να προχωρήσει σε 

πιστοδοτήσεις αυτής της µορφής πρέπει να σταθµίζει προσεκτικά όλα τα παραπάνω 

δεδοµένα.  
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4
ο
  

 

4.4 ΠΡΟΙΟΝΤΑ ΣΤΕΓΑΣΤΙΚΩΝ ∆ΑΝΕΙΩΝ-ΕΘΝΙΚΗ ΤΡΑΠΕΖΑ ΤΗΣ 

ΕΛΛΑ∆ΟΣ (ΕΤΕ) 

4.4.1 Κατηγορίες στεγαστικών δανείων 

         Τα στεγαστικά δάνεια διακρίνονται σε ορισµένες κατηγορίες. Οι δύο 

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

Επιπλέον, υπάρχουν τα εγγυηµένα δάνεια στα οποία ανήκουν τα δάνεια 

Παλιννοστούντων Οµογενών, τα δάνεια Ελλήνων Τσιγγάνων και τα δάνεια 

Παθόντων από Φυσικές Καταστροφές.  

1)Μη Επιδοτούµενα  

Είναι τα δάνεια που απευθύνονται σχεδόν σε όλους, τηρουµένων βέβαια 

κάποιων προϋποθέσεων, όπως επαρκούς δηλωθέντος εισοδήµατος, επαρκούς 

πιστοληπτικής ικανότητας, φερεγγυότητας, καθώς και προϋποθέσεων που αφορούν 

το χρηµατοδοτούµενο ακίνητο. Παρακάτω παρατίθενται οι όροι χρηµατοδότησης που 

αφορούν κυρίως την κατηγορία των µη επιδοτουµένων δανείων.  

Αξίζει να σηµειωθεί ότι δεδοµένου του έντονου ανταγωνισµού µεταξύ των 

τραπεζών υπάρχει µια πλειάδα προϊόντων στεγαστικών δανείων, τέτοιων ώστε ο 

υποψήφιος δανειολήπτης να µπορέσει να ικανοποιήσει την ανάγκη του για στέγαση 

επιλέγοντας το προϊόν εκείνο που είναι συµφερότερο προς αυτόν.  

2)Επιδοτούµενα  

Επιδοτούµενα από το Ελληνικό ∆ηµόσιο 

Σύµφωνα µε τις Υπουργικές Αποφάσεις 2032215/24.06.1991 και 

65156/1366/09.09.1993 προβλέπεται από το Ελληνικό ∆ηµόσιο η χορήγηση 

στεγαστικών δανείων σε φυσικά πρόσωπα για την απόκτηση πρώτης κατοικίας µε 

επιδοτούµενο, κατά ένα ποσοστό, επιτόκιο. Προϋπόθεση χορήγησης στεγαστικού 

δανείου επιδοτουµένου από το Ελληνικό ∆ηµόσιο είναι, ο/η σύζυγος και τα άγαµα 

τέκνα τους µέχρι 18 ετών ή 25 ετών που σπουδάζουν, εφόσον δεν έχουν οικονοµική 

αυτοτέλεια ετησίως µεγαλύτερη των €1200 ή τα έχοντα αναπηρία τουλάχιστον 67% 
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ανεξαρτήτως ηλικίας να µην έχουν πλήρη κυριότητα ή επικαρπία ή οίκηση ή νοµή σε 

διαµέρισµα, οικία ή αστικό οικοδόµηµα ή να µην είναι ιδιοκτήτες κατοικιών σε πόλη 

άνω των 3.000 κατοίκων
25

, που καλύπτουν τις στεγαστικές τους ανάγκες.  

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

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

τα σταθερά και κυµαινόµενα επιτόκια των στεγαστικών δανείων, στρογγυλοποιηµένη 

στο πλησιέστερο τέταρτο της µονάδας.  

 

Επιδοτούµενα από τον Οργανισµό Εργατικής Κατοικίας  

Μια ακόµη κατηγορία επιδοτούµενων δανείων, είναι αυτά του Οργανισµού 

Εργατικής Κατοικίας. ∆εδοµένου ότι τα δάνεια αυτά, όπως και τα επιδοτούµενα από 

το Ελληνικό ∆ηµόσιο, έχουν στόχο να βοηθήσουν τις οικονοµικά ασθενέστερες 

τάξεις, για να χορηγηθούν θα πρέπει να συντρέχουν για το δανειολήπτη συνδυαστικά 

ορισµένες προϋποθέσεις, τις οποίες θα δούµε αναλυτικά παρακάτω.  

∆ικαιούχοι για τις στεγαστικές παροχές του Οργανισµού Εργατικής Κατοικίας 

είναι:  

1. Εργάτες ή υπάλληλοι που κατοικούν και εργάζονται στην Ελλάδα, εφόσον 

είναι ασφαλισµένοι σε Οργανισµό κύριας ασφάλισης µισθωτών (ΙΚΑ ή 

υπάλληλοι από ΟΤΕ, ∆ΕΚΟ και Τράπεζες), καταβάλλουν εισφορές υπέρ ΟΕΚ 

και καλύπτουν τις βασικές ασφαλιστικές προϋποθέσεις για στεγαστική 

συνδροµή από τον ΟΕΚ, καθώς και  

2. Συνταξιούχοι Οργανισµών κύριας ασφάλισης µισθωτών, που έχουν καταβάλει 

ως εργαζόµενοι, εισφορές υπέρ ΟΕΚ.  

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

αλλά και της οικογενειακής κατάστασης του δικαιούχου. Παρακάτω µπορούµε να 

δούµε τις τέσσερις κατηγορίες δικαιούχων επιδοτούµενων στεγαστικών δανείων από 

το Ελληνικό ∆ηµόσιο και τον Ο.Ε.Κ.  

 

                                                           
25

 Πριν τη θέσπιση του Νοµοσχεδίου Καποδίστρια. 
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ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ   Α΄ 

 

 

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

κατά 3.000 ε ενώ το ποσοστό επιδότησης παραµένει το ίδιο.  
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ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ  Β΄ 

Στην κατηγορία αυτή εντάσσονται όσοι δικαιούχοι έχουν οικογενειακό 

εισόδηµα που υπερβαίνει τα όρια εισοδήµατος της Α΄ ΚΑΤΗΓΟΡIΑΣ και φθάνει 

µέχρι τα ανώτατα όρια εισοδήµατος, που θέτει το Ελληνικό ∆ηµόσιο για επιδότηση, 

όπως παρακάτω:  
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ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ Γ΄ (ΜΟΝΗ ΕΠΙ∆ΟΤΗΣΗ) 

Στη κατηγορία αυτή εντάσσονται όσοι υπερβαίνουν τα ανώτατα όρια του 

οικογενειακού εισοδήµατος ή της αντικειµενικής αξίας του ακινήτου που θέτει το 

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

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

ποσό όµως δανείου που προκύπτει από τα ανώτατα όρια οικογενειακού εισοδήµατος 

που θέτει το Ελληνικό ∆ηµόσιο και για υπέρβαση µέχρι και 30% αυτών. Το ποσό 

δανείου που υπερβαίνει αυτά τα όρια δεν επιδοτείται από τον ΟΕΚ.  
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ΚΑΤΗΓΟΡΙΑ ∆΄ (ΜΟΝΗ ΕΠΙ∆ΟΤΗΣΗ) 

Στην κατηγορία αυτή µπορούν να ενταχθούν, εφόσον το επιθυµούν, οι 

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

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

οικογενειακό τους εισόδηµα.  

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

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

ΟΕΚ, εφόσον το 80% της εµπορικής αξίας του αγοραζοµένου ακινήτου καλύπτει το 

ποσό του χορηγουµένου δανείου, µε ποσοστό επιδότησης κατά κατηγορία, όπως στον 

παρακάτω πίνακα:  

 

 

Εγγυηµένα δάνεια 

Τα εγγυηµένα δάνεια είναι ειδικές κατηγορίες στεγαστικών δανείων, στα 

οποία οι δικαιούχοι αναγνωρίζονται από αρµόδιους κρατικούς φορείς και δεν 

ελέγχεται η πιστοληπτική ικανότητα των και η φερεγγυότητά τους.  
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∆άνεια προς Παλιννοστούντες Οµογενείς  

Βάσει του Νόµου 2790/2000 αποφασίστηκε η στεγαστική αποκατάσταση των 

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

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

καθορίζονται µε κοινή Υπουργική Απόφαση των Υπουργών Εσωτερικών, ∆ηµόσιας 

∆ιοίκησης και Αποκέντρωσης, Εθνικής Οικονοµίας και Οικονοµικών και 

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

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

∆ηµόσιο, σύµφωνα µε τις ισχύουσες διατάξεις.  

Προϋπόθεση χορήγησης είναι η προσκόµιση βεβαίωσης ∆ανειοληπτικής 

ικανότητας από τη ∆ιεύθυνση Αστικής Κατάστασης Αλλοδαπών και Μετανάστευσης 

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

δανείου και χρηµατοδοτείται το 100% του οφειλόµενου τιµήµατος και διενεργείται 

τεχνικός και νοµικός έλεγχος από την τράπεζα.  

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

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

Ε39.000,00, ενώ για τις ζώνες Γ' και ∆', στις €60.000,00, µε διάρκεια αποπληρωµής 

τα 22 έτη.  

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

διάρκειας, της τελευταίας έκδοσης πριν την ηµεροµηνία έναρξης της περιόδου 

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

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

∆άνεια προς Έλληνες, Τσιγγάνους 

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

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

Υπουργείο Εσωτερικών ∆ηµόσιας ∆ιοίκησης και Αποκέντρωσης.  

Προϋπόθεση χορήγησης ενός τέτοιου δανείου είναι η προσκόµιση βεβαίωσης 

για δανειοδότησης από Υφυπουργό του Υπουργείου Εσωτερικών, η οποία 

διαβιβάζεται στην τράπεζα από τον οικείο ∆ήµο ή Κοινότητα. Εγγράφεται 
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προσηµείωση στο 110% του δανείου και χρηµατοδοτείται το 100% του οφειλόµενου 

τιµήµατος. ∆ιενεργείται τεχνικός και νοµικός έλεγχος από την τράπεζα.  

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

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

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

 

∆άνεια προς Παθόντες από Φυσικές Καταστροφές  

∆ικαιούχοι αυτών των δανείων είναι φυσικά πρόσωπα ή µη κερδοσκοπικού 

χαρακτήρα νοµικά πρόσωπα, ιδιοκτήτες κτηρίων που υπέστησαν ζηµιές από φυσικές 

καταστροφές (σεισµούς, πληµµύρες κ.λ.π), οι οποίοι αναγνωρίζονται από την 

αρµόδια υπηρεσία του Υ.ΠΕ.ΧΩ.∆Ε. Τα δάνεια χορηγούνται στους «ψιλούς 

κύριους», αλλά υπογράφουν και οι επικαρπωτές ως εκ τρίτου συµβαλλόµενοι.  

Προϋπόθεση χορήγησης αποτελεί η προσκόµιση βεβαίωσης για 

ανακατασκευή/αυτοστέγαση ή άδεια επισκευής από την αρµόδια υπηρεσία του 

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

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

Ως εξασφάλιση τίθεται «προνοµιακή αντισεισµική» υποθήκη µε εγγραφόµενο 

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

ορίζεται κάθε φορά στην οικεία Κοινή Υπουργική Απόφαση. ∆εν διενεργείται 

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

τα συγκεκριµένα δάνεια είναι 15 έτη.  Επιτόκιο ορίζεται το εκάστοτε ισχύον των Ε.Γ 

.Ε.∆. δωδεκάµηνης διάρκειας, της τελευταίας έκδοσης πριν την ηµεροµηνία έναρξης 

της περιόδου εκτοκισµού, προσαυξηµένο κατά 1%, 2% ή 2,2% ανάλογα µε τις 

Υπουργικές Αποφάσεις και επιδοτούµενο στο 100%.  
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4.4.2 Προϊόντα στεγαστικών δανείων-Εθνική τράπεζα Ελλάδος 

"ESTIA ΠΡΟΝΟΜΙΟ-1" και "ESTIA ΠΡΟΝΟΜΙΟ-3" 

Στεγαστικά δάνεια µε προνοµιακό επιτόκιο 3,25% σταθερό για τον πρώτο χρόνο και 

3,95% σταθερό για τα τρία πρώτα χρόνια. 

Το ελάχιστο ποσό δανείου που µπορούµε να πάρουµε αρχίζει από €10.000 και 

µπορεί να καλύψει µέχρι το 100% του ποσού που οφείλουµε για την αγορά ακινήτου 

ή του κόστους για την εκτέλεση εργασιών και µέχρι το 100% της εµπορικής αξίας 

του ακινήτου που προσφέρεται προς εξασφάλιση του δανείου. 

  

Η διάρκεια του «ESTIA ΠΡΟΝΟΜΙΟ-1» διαµορφώνεται από 10 έως 40 χρόνια και 

του «ESTIA ΠΡΟΝΟΜΙΟ-3» διαµορφώνεται από 20 έως 40 χρόνια. 

  

Τα στεγαστικά δάνεια «ESTIA ΠΡΟΝΟΜΙΟ-1» και «ESTIA ΠΡΟΝΟΜΙΟ-3» µας 

εξασφαλίζουν ένα ανταγωνιστικό κυµαινόµενο επιτόκιο, µε βάση το επιτόκιο 

διατραπεζικής Euribor 1Μ, µε ελάχιστο το παρεµβατικό επιτόκιο της Ε.Κ.Τ., πλέον 

ενός περιθωρίου σταθερού για όλη τη διάρκεια του δανείου. 

  

Ειδικότερα, για το "ESTIA ΠΡΟΝΟΜΙΟ-1" µπορούµε να επωφεληθούµε µε το 

ιδιαίτερα προνοµιακό σταθερό επιτόκιο 3,25% κατά το πρώτο έτος και για το "ESTIA 

ΠΡΟΝΟΜΙΟ-3" µε το ιδιαίτερα προνοµιακό σταθερό επιτόκιο 3,95% κατά τα τρία 

πρώτα έτη, ενώ τη διαφορά από το εκάστοτε ισχύον κυµαινόµενο επιτόκιο την 

επιβαρύνεται η Τράπεζα ως έκπτωση επί των τόκων.  

Σκοπός: 
  

Τα στεγαστικά δάνεια «ESTIA ΠΡΟΝΟΜΙΟ-1» και «ESTIA ΠΡΟΝΟΜΙΟ-3» 

προορίζονται για: 

• αγορά, ανέγερση, αποπεράτωση, επέκταση, επισκευή, βελτίωση ή συντήρηση 

κατοικίας ή επαγγελµατικής στέγης  

• αγορά οικοπέδου, για ανέγερση κατοικίας ή επαγγελµατικής στέγης  

• εξόφληση δανείου άλλης τράπεζας.  

Εκταµίευση δανείου: 
  

Το δάνειο καταβάλλεται εφάπαξ ή τµηµατικά, ανάλογα µε την πρόοδο υλοποίησης 

του σκοπού του δανείου στις περιπτώσεις ανέγερσης, αποπεράτωσης, επέκτασης κλπ 

Εξόφληση δανείου: 
  

Το δάνειο εξοφλείται µε µηνιαίες τοκοχρεολυτικές δόσεις. Η καταβολή των δόσεων 

ξεκινά 1 µήνα µετά τη χορήγηση του δανείου. 



88 

 

Πρόωρη ολική ή µερική εξόφληση: 
  

Παρέχεται η δυνατότητα µερικής ή ολικής εξόφλησης χωρίς καταβολή αποζηµίωσης 

πέραν αυτής που προβλέπεται λόγω της παροχής οικονοµικού κινήτρου έκπτωσης 

τόκων. 

Παροχή οικονοµικού κινήτρου έκπτωσης τόκων: 
  

Η Εθνική Τράπεζα µας προσφέρει το «οικονοµικό κίνητρο έκπτωσης τόκων» ως 

επιβράβευση στην τήρηση των όρων της σύµβασης και ιδιαίτερα του όρου της 

συνολικής διάρκειας του δανείου.  

Σε περίπτωση πρόωρης πληρωµής, οποτεδήποτε πριν την λήξη της διάρκειας του 

δανείου, υποχρεούµαστε να επιστρέψουµε το συνολικό ποσό των τόκων που είχε 

παρασχεθεί ως έκπτωση. 

Παροχή εξασφαλίσεων: 
  

Για τη χορήγηση του δανείου είναι απαραίτητη η εγγραφή προσηµείωσης υποθήκης 

στο ακίνητο για το οποίο χορηγείται το δάνειο ή σε άλλο ακίνητο ή η ενεχύραση 

κινητών αξιών ή καταθέσεων. 

Ασφάλιση ακινήτου: 
  

Για την καλύτερη δυνατή προστασία της περιουσίας µας, απαιτείται η ασφάλιση του 

ακινήτου έναντι των βασικότερων κινδύνων που το απειλούν (φωτιά, σεισµός, 

θραύση-ρήξη σωληνώσεων, διάρρηξη κ.α.). 

  

Η Εθνική Ασφαλιστική αναλαµβάνει την προστασία του ακινήτου, µε ιδιαίτερα 

χαµηλό ασφάλιστρο και µε γρήγορες και απλές διαδικασίες. 

• Πρόγραµµα ελάχιστων καλύψεων ακινήτου  

• Πρόγραµµα ελάχιστων και πρόσθετων καλύψεων ακινήτου  

• Πρόγραµµα καλύψεων περιεχοµένου.  

Ασφάλιση Ζωής ∆ανειολήπτη / Εγγυητή: 
  

Για την ολοκλήρωση της προστασίας της στέγης  µας, σε περίπτωση που, κατά την 

µακρά περίοδο µέχρι την εξόφληση του στεγαστικού µας δανείου, απρόβλεπτα 

γεγονότα (ασθένεια ή ατύχηµα) στερήσουν τη ζωή του δανειολήπτη (ή και του 

εγγυητή) ή την ικανότητά του για εργασία, η Εθνική Ασφαλιστική εξοφλεί για 

λογαριασµό µας το οφειλόµενο υπόλοιπο του δανείου. Επιπρόσθετα, η βεβαίωση που 

µας χορηγείται κάθε χρόνο, σας παρέχει τη δυνατότητα να επωφεληθούµε και από τις 

εκάστοτε ισχύουσες φορολογικές απαλλαγές. 

  

Η ασφαλιστική κάλυψη παρέχεται έναντι ιδιαίτερα χαµηλού ασφαλίστρου. 

• Ανοικτή πίστωση µέχρι και €8.000 µόνιµα στη διάθεσή µας, εύκολα και 

γρήγορα, για να αντιµετωπίσουµε άµεσα και άνετα τα πρώτα µικροέξοδα της 

νέας µας στέγης, αλλά και τις µετέπειτα ανάγκες µας.  
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• ∆υνατότητα αυτόµατης απόκτησης πιστωτικής κάρτας ΕΘΝΟΚΑΡΤΑ-

MasterCard ή ΕΤΕ-VISA µε δωρεάν συνδροµή.  

• Εάν έχουµε λογαριασµό Μισθοδοτικό Plus, µπορούµε να  επωφεληθούµε από 

το προνοµιακό τιµολόγιο.   

 

ESTIA ΠΡΟΝΟΜΙΟ-2 

 

Στεγαστικά δάνεια µε προνοµιακό επιτόκιο 3,7% σταθερό για τα δύο πρώτα χρόνια. 

Το ελάχιστο ποσό δανείου που µπορούµε να πάρουµε αρχίζει από €10.000 και 

µπορεί να καλύψει µέχρι το 100% του ποσού που οφείλουµε για την αγορά ακινήτου 

ή του κόστους για την εκτέλεση εργασιών και µέχρι το 100% της εµπορικής αξίας 

του ακινήτου που προσφέρεται προς εξασφάλιση του δανείου. 

  

Η διάρκεια του δανείου διαµορφώνεται από 10 έως 40 χρόνια. 

  

Τα στεγαστικά δάνεια «ESTIA ΠΡΟΝΟΜΙΟ-2» µας εξασφαλίζουν ένα 

ανταγωνιστικό κυµαινόµενο επιτόκιο, µε βάση το επιτόκιο διατραπεζικής Euribor 

1Μ, µε ελάχιστο το παρεµβατικό επιτόκιο της Ε.Κ.Τ., πλέον ενός περιθωρίου 

σταθερού για όλη τη διάρκεια του δανείου. 

  

Ειδικότερα, µπορούµε να επωφεληθούµε µε το ιδιαίτερα προνοµιακό σταθερό 

επιτόκιο 3,7% κατά τα δύο πρώτα έτη, ενώ τη διαφορά από το εκάστοτε ισχύον 

κυµαινόµενο επιτόκιο την επιβαρύνεται η Τράπεζα ως έκπτωση επί των τόκων. 

Σκοπός δανείου: 
  

Τα στεγαστικά δάνεια «ESTIA ΠΡΟΝΟΜΙΟ-2» προορίζονται για: 

• αγορά, ανέγερση, αποπεράτωση, επέκταση, επισκευή, βελτίωση ή συντήρηση 

κατοικίας ή επαγγελµατικής στέγης   

• αγορά οικοπέδου, για ανέγερση κατοικίας ή επαγγελµατικής στέγης   

• εξόφληση δανείου άλλης τράπεζας.   

Εκταµίευση δανείου: 

  

Το δάνειο καταβάλλεται εφάπαξ ή τµηµατικά, ανάλογα µε την πρόοδο υλοποίησης 

του σκοπού του δανείου στις περιπτώσεις ανέγερσης, αποπεράτωσης, επέκτασης κλπ 

Εξόφληση δανείου: 

  

Το δάνειο εξοφλείται µε µηνιαίες τοκοχρεολυτικές δόσεις. Η καταβολή των δόσεων 

ξεκινά 1 µήνα µετά τη χορήγηση του δανείου.  

Πρόωρη ολική ή µερική εξόφληση: 

  

Παρέχεται η δυνατότητα µερικής ή ολικής εξόφλησης χωρίς καταβολή αποζηµίωσης 
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πέραν αυτής που προβλέπεται λόγω της παροχής οικονοµικού κινήτρου έκπτωσης 

τόκων. 

Παροχή οικονοµικού κινήτρου έκπτωσης τόκων: 

  

Η Εθνική Τράπεζα µας προσφέρει το «οικονοµικό κίνητρο έκπτωσης τόκων» ως 

επιβράβευση στην τήρηση των όρων της σύµβασης και ιδιαίτερα του όρου της 

συνολικής διάρκειας του δανείου.  

  

Σε περίπτωση πρόωρης πληρωµής, οποτεδήποτε πριν την λήξη της διάρκειας του 

δανείου, υποχρεούµαστε να επιστρέψουµε το συνολικό ποσό των τόκων που είχε 

παρασχεθεί ως έκπτωση.  

Παροχή εξασφαλίσεων: 

  

Για τη χορήγηση του δανείου είναι απαραίτητη η εγγραφή προσηµείωσης υποθήκης 

στο ακίνητο για το οποίο χορηγείται το δάνειο ή σε άλλο ακίνητο ή η ενεχύραση 

κινητών αξιών ή καταθέσεων. 

Ασφάλιση ακινήτου: 

  

Για την καλύτερη δυνατή προστασία της περιουσίας µας, απαιτείται η ασφάλιση του 

ακινήτου έναντι των βασικότερων κινδύνων που το απειλούν (φωτιά, σεισµός, 

θραύση-ρήξη σωληνώσεων, διάρρηξη κ.α.). 

  

Η Εθνική Ασφαλιστική αναλαµβάνει την προστασία του ακινήτου, µε ιδιαίτερα 

χαµηλό ασφάλιστρο και µε γρήγορες και απλές διαδικασίες. 

• Πρόγραµµα ελάχιστων καλύψεων ακινήτου  

• Πρόγραµµα ελάχιστων και πρόσθετων καλύψεων ακινήτου  

• Πρόγραµµα καλύψεων περιεχοµένου.  

Ασφάλιση Ζωής ∆ανειολήπτη / Εγγυητή: 
  

Για την ολοκλήρωση της προστασίας της στέγης µας, σε περίπτωση που, κατά την 

µακρά περίοδο µέχρι την εξόφληση του στεγαστικού µας δανείου, απρόβλεπτα 

γεγονότα (ασθένεια ή ατύχηµα) στερήσουν τη ζωή του δανειολήπτη (ή και του 

εγγυητή) ή την ικανότητά του για εργασία, η Εθνική Ασφαλιστική εξοφλεί για 

λογαριασµό µας το οφειλόµενο υπόλοιπο του δανείου. Επιπρόσθετα, η βεβαίωση που 

µας χορηγείται κάθε χρόνο, σας παρέχει τη δυνατότητα να επωφεληθείτε και από τις 

εκάστοτε ισχύουσες φορολογικές απαλλαγές. 

  

Η ασφαλιστική κάλυψη παρέχεται έναντι ιδιαίτερα χαµηλού ασφαλίστρου. 
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ESTIA Ελβετικό 

 

Για το νέο σας σπίτι χρειάζεστε µόνο ένα στεγαστικό που συµφέρει… 

Η Εθνική Τράπεζα σχεδίασε για µας και µας προσφέρει µια νέα εναλλακτική 

πρόταση στο χώρο των στεγαστικών δανείων. Τα νέα δάνεια είναι σε ελβετικά 

φράγκα (CHF). Εµπιστευθείτε τη µακρόχρονη εµπειρία της Εθνικής και επιλέξτε:  

• ESTIA 1+3 CHF ή ESTIA 1+5 CHF µε ιδιαίτερα χαµηλό σταθερό επιτόκιο 

2,50% για το 1ο έτος και στη συνέχεια σταθερό επιτόκιο για τα 3 και 5 έτη 

αντίστοιχα. Μετά το τέλος της σταθερής περιόδου το επιτόκιο µετατρέπεται 

σε κυµαινόµενο βασισµένο στο επιτόκιο της διατραπεζικής αγοράς, ενός 

µηνός, σε ελβετικά φράγκα (CHF 1M-Libor) πλέον ενός περιθωρίου ανάλογα 

µε τη σχέση δανείου προς αξία ενυπόθηκου ακινήτου (LTV).  

• ESTIA ΚΥΜΑΙΝΟΜΕΝΟ CHF µε κυµαινόµενο επιτόκιο καθ’ όλη τη 

διάρκεια αποπληρωµής του δανείου βασισµένο στο επιτόκιο της 

διατραπεζικής αγοράς, ενός µηνός, σε ελβετικά φράγκα (CHF 1M-Libor) 

πλέον ενός περιθωρίου ανάλογα µε τη σχέση δανείου προς αξία ενυπόθηκου 

ακινήτου(LTV).  

Επιπλέον τα παραπάνω προϊόντα προσφέρονται και µε δυνατότητα προστασίας της 

δόσης µας από µελλοντικές µεταβολές του ελβετικού φράγκου ως προς το ευρώ, 

± 5% επί της συναλλαγµατικής ισοτιµίας της πρώτης εκταµίευσης του δανείου: 

• ESTIA 1+3 CHF ΠΡΟΣΤΑΣΙΑ 
Στο προϊόν αυτό η συναλλαγµατική προστασία παρέχεται για τα 4 πρώτα έτη 

αποπληρωµής του δανείου, µε επιβάρυνση του επιτοκίου κατά 0,20% για την 

περίοδο αυτή.  

• ESTIA 1+5 CHF ΠΡΟΣΤΑΣΙΑ 
Στο προϊόν αυτό η συναλλαγµατική προστασία παρέχεται για τα 6 πρώτα έτη 

αποπληρωµής του δανείου, µε επιβάρυνση του επιτοκίου κατά 0,20% για την 

περίοδο αυτή.  

• ESTIA ΚΥΜΑΙΝΟΜΕΝΟ CHF ΠΡΟΣΤΑΣΙΑ 
Στο προϊόν αυτό η συναλλαγµατική προστασία παρέχεται για τα 4 πρώτα έτη 

αποπληρωµής του δανείου, µε επιβάρυνση του επιτοκίου κατά 0,20% για την 

περίοδο αυτή.  

Τα έξοδα δωρεάν 

 

Σκοπός δανείου: 
Τα στεγαστικά δάνεια αυτά προορίζονται για:  

• αγορά, ανέγερση, αποπεράτωση, επέκταση, επισκευή, βελτίωση ή συντήρηση 

κατοικίας ή επαγγελµατικής στέγης  

• αγορά οικοπέδου για ανέγερση κατοικίας ή επαγγελµατικής στέγης  

• εξόφληση δανείου άλλης Τράπεζας.  
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∆ικαιούχοι: 
Φυσικά πρόσωπα: 

• Με ελληνική υπηκοότητα ή ιθαγένεια, περιλαµβανοµένων των οµογενών 

κατοίκων εξωτερικού.  

• Υπήκοοι κρατών µελών της Ε.Ε. και υπήκοοι κρατών µη µελών της Ε.Ε. που 

έχουν συµπληρώσει 3ετή συνεχή διαµονή στην Ελλάδα και υποβάλλουν 

φορολογική δήλωση (εκτός του διπλωµατικού προσωπικού των ξένων 

πρεσβειών ή των διπλωµατικών αποστολών)  

∆ιάρκεια δανείου : από 10 έως 30 έτη 

Ελάχιστο ποσό δανείου: 

Το ελάχιστο ποσό του δανείου ανέρχεται σε 100.000 CHF ανά πελάτη. 

Ανώτατο όριο χρηµατοδότησης : 

To ανώτατο όριο χρηµατοδότησης µπορεί να καλύψει µέχρι το 100% του ποσού που 

οφείλουµε για την αγορά του ακινήτου ή του κόστους για την εκτέλεση εργασιών και 

µέχρι το 85% της εµπορικής αξίας του ακινήτου που προσφέρεται προς εξασφάλιση 

του δανείου. 

Εκταµίευση δανείου: 
Το δάνειο καταβάλλεται εφάπαξ ή τµηµατικά, ανάλογα µε την πρόοδο υλοποίησης 

του σκοπού του δανείου στις περιπτώσεις ανέγερσης, αποπεράτωσης, επέκτασης 

κ.λ.π. 

Εξόφληση δανείου: 
Η αποπληρωµή του δανείου γίνεται µε µηνιαίες τοκοχρεολυτικές δόσεις 

αποκλειστικά µέσω ενός συνδεδεµένου µε το δάνειο λογαριασµού καταθέσεων που 

τηρείται σε ευρώ στην Εθνική Τράπεζα. ∆εν υπάρχει χρέωση προµήθειας µετατροπής 

συναλλάγµατος. 

Πρόωρη ολική ή µερική εξόφληση: 
Η πρόωρη µερική ή ολική εξόφληση του δανείου, κατά την περίοδο του σταθερού 

επιτοκίου, πραγµατοποιείται µε καταβολή "αποζηµίωσης" ίσης µε τους τόκους 6 

µηνών στο πρόωρα εξοφλούµενο κεφάλαιο. Κατά τη διάρκεια ισχύος του 

κυµαινόµενου επιτοκίου µπορούµε να εξοφλήσουµε, µέρος ή όλο το ποσό του 

δανείου µας, χωρίς οποιαδήποτε επιβάρυνση. 

Παροχή εξασφαλίσεων: 
Το χορηγούµενο δάνειο εξασφαλίζεται µόνο µε εγγραφή προσηµείωσης υποθήκης σε 

ποσοστό 130% επί του ποσού του δανείου. Το ποσό της εξασφάλισης εκφράζεται στο 

νόµισµα του δανείου, δηλαδή σε ελβετικά φράγκα (CHF). 

Ασφάλιση ακινήτου: 
Για τη καλύτερη δυνατή προστασία της περιουσίας µας, απαιτείται η ασφάλιση του 

ακινήτου έναντι των βασικότερων κινδύνων που το απειλούν (φωτιά, σεισµός, 

θραύση-ρήξη σωληνώσεων, διάρρηξη κ.ά.). 

Η Εθνική Ασφαλιστική αναλαµβάνει την προστασία του ακινήτου, µε ιδιαίτερα 

χαµηλό ασφάλιστρο και µε γρήγορες και απλές διαδικασίες. 
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• Πρόγραµµα ελάχιστων καλύψεων ακινήτου  

• Πρόγραµµα ελάχιστων και πρόσθετων καλύψεων ακινήτου  

• Πρόγραµµα καλύψεων περιεχοµένου  

Ασφάλιση Ζωής ∆ανειολήπτη / Εγγυητή: 
Για την ολοκλήρωση της προστασίας της στέγης µας, σε περίπτωση που, κατά την 

µακρά περίοδο µέχρι την εξόφληση του στεγαστικού µας δανείου, απρόβλεπτα 

γεγονότα (ασθένεια ή ατύχηµα) στερήσουν τη ζωή του δανειολήπτη (ή και του 

εγγυητή) ή την ικανότητά του για εργασία, η Εθνική Ασφαλιστική εξοφλεί για 

λογαριασµό µας το οφειλόµενο υπόλοιπο του δανείου. Επιπρόσθετα, η βεβαίωση 

που µας χορηγείται κάθε χρόνο, σας παρέχει τη δυνατότητα να επωφεληθούµε και 

από τις εκάστοτε ισχύουσες φορολογικές απαλλαγές. Η ασφαλιστική κάλυψη 

παρέχεται έναντι ιδιαίτερα χαµηλού ασφαλίστρου. 

 

Για να υποβάλετε αίτηµα χορήγησης στεγαστικού δανείου χρειάζονται:  

• αίτηση στεγαστικού δανείου  

• φωτοτυπία αστυνοµικής ταυτότητας  

• αντίγραφο φορολογικής δήλωσης και εκκαθαριστικό σηµείωµα Εφορίας ή 

άλλα δικαιολογητικά που υποδηλώνουν την οικονοµική σας κατάσταση  

• δήλωση στοιχείων ακινήτων (Ε9) 2005.  

Μετά την προέγκριση του δανείου µας τα αρµόδια στελέχη των καταστηµάτων  θα 

µας ενηµερώσουν για τα υπόλοιπα δικαιολογητικά που θα απαιτηθούν για τη δική 

µας περίπτωση. 

 

"ESTIA 3 Χαµηλής Εκκίνησης Προνοµιακό" 

Αποκτήστε τώρα το δικό σας σπίτι, µε χαµηλή δόση για τα πρώτα 3 χρόνια... 

Το ελάχιστο ποσό του δανείου που µπορούµε να πάρουµε αρχίζει από €10.000 και 

µπορεί να καλύψει µέχρι το 100% του ποσού που οφείλουµε για την αγορά του 

ακινήτου ή του κόστους για την εκτέλεση εργασιών και µέχρι το 100% της εµπορικής 

αξίας του ακινήτου που προσφέρεται προς εξασφάλιση του δανείου. 

  

Η διάρκεια του δανείου διαµορφώνεται µε βάση τις δικές µας προσωπικές ανάγκες 

και µπορούµε να επιλέξουµε οποιαδήποτε διάρκεια από 20 έως 40 χρόνια. 

  

Τα στεγαστικά δάνεια «ΕΣΤΙΑ 3 ΧΑΜΗΛΗΣ ΕΚΚΙΝΗΣΗΣ ΠΡΟΝΟΜΙΑΚΟ» 

µας εξασφαλίζουν ένα ανταγωνιστικό κυµαινόµενο επιτόκιο, µε βάση το επιτόκιο 

διατραπεζικής Euribor 1M, µε ελάχιστο το παρεµβατικό επιτόκιο της Ε.Κ.Τ., πλέον 

περιθωρίου σταθερού για όλη τη διάρκεια του δανείου. 

  

Ειδικότερα, µπορούµε να επωφεληθούµε από την καταβολή µόνο τόκων για τα τρία 

πρώτα έτη µε το ιδιαίτερα προνοµιακό σταθερό επιτόκιο 3,95%, ενώ τη διαφορά από 
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το εκάστοτε κυµαινόµενο επιτόκιο την επιβαρύνεται η Τράπεζα ως έκπτωση επί των 

τόκων. 

 Σκοπός δανείου: 

  

Τα στεγαστικά δάνεια αυτά προορίζονται για: 

• αγορά, ανέγερση, αποπεράτωση, επέκταση, επισκευή, βελτίωση, συντήρηση 

κατοικίας ή επαγγελµατικής στέγης  

• αγορά οικοπέδου για ανέγερση κατοικίας ή επαγγελµατικής στέγης  

• εξόφληση δανείου άλλης Τράπεζας.  

Εκταµίευση δανείου: 

  

Το δάνειο καταβάλλεται εφάπαξ ή τµηµατικά, ανάλογα µε την πρόοδο υλοποίησης 

του σκοπού του δανείου. 

Εξόφληση δανείου: 

  

Για τα πρώτα 3 έτη, καταβολή µηνιαίων δόσεων µόνο απλών τόκων. Για την 

υπολειπόµενη διάρκεια, απόσβεση µε µηνιαίες τοκοχρεολυτικές δόσεις. 

  

Η πληρωµή των δόσεων των δανείων γίνεται αυτόµατα µέσω ενός λογαριασµού 

καταθέσεων που τηρούµε στην Εθνική Τράπεζα. 

Πρόωρη ολική ή µερική εξόφληση: 

  

Παρέχεται η δυνατότητα µερικής ή ολικής εξόφλησης χωρίς καταβολή αποζηµίωσης 

πέραν αυτής που προβλέπεται λόγω της παροχής οικονοµικού κινήτρου έκπτωσης 

τόκων. 

Παροχή οικονοµικού κινήτρου έκπτωσης τόκων: 

  

Η Εθνική Τράπεζα µας προσφέρει το «οικονοµικό κίνητρο έκπτωσης τόκων» ως 

επιβράβευση στην τήρηση των όρων της σύµβασης και ιδιαίτερα του όρου της 

συνολικής διάρκειας του δανείου. 

  

Σε περίπτωση πρόωρης πληρωµής, οποτεδήποτε πριν την λήξη της διάρκειας του 

δανείου, υποχρεούµαστε να επιστρέψουµε το συνολικό ποσό των τόκων που είχε 

παρασχεθεί ως έκπτωση. 

Παροχή εξασφαλίσεων: 

  

Για τη χορήγηση του δανείου είναι απαραίτητη 

  

- η εγγραφή προσηµείωσης στο ακίνητο για το οποίο χορηγείται το δάνειο ή σε άλλο 

ακίνητο ή 

- η ενεχύραση κινητών αξιών ή καταθέσεων. 
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Ασφάλιση ακινήτου: 
  

Για τη καλύτερη δυνατή προστασία της περιουσίας µας, απαιτείται η ασφάλιση του 

ακινήτου έναντι των βασικότερων κινδύνων που το απειλούν (φωτιά, σεισµός, 

θραύση-ρήξη σωληνώσεων, διάρρηξη κ.ά.). 

  

Η Εθνική Ασφαλιστική αναλαµβάνει την προστασία του ακινήτου, µε ιδιαίτερα 

χαµηλό ασφάλιστρο και µε γρήγορες και απλές διαδικασίες. 

• Πρόγραµµα ελάχιστων καλύψεων ακινήτου  

• Πρόγραµµα ελάχιστων και πρόσθετων καλύψεων ακινήτου  

• Πρόγραµµα καλύψεων περιεχοµένου.  

Ασφάλιση Ζωής ∆ανειολήπτη / Εγγυητή: 

  

Για την ολοκλήρωση της προστασίας της στέγης µας, σε περίπτωση που, κατά την 

µακρά περίοδο µέχρι την εξόφληση του στεγαστικού µας δανείου, απρόβλεπτα 

γεγονότα (ασθένεια ή ατύχηµα) στερήσουν τη ζωή του δανειολήπτη (ή και του 

εγγυητή) ή την ικανότητά του για εργασία, η Εθνική Ασφαλιστική εξοφλεί για 

λογαριασµό µας το οφειλόµενο υπόλοιπο του δανείου. Επιπρόσθετα, η βεβαίωση 

που µας χορηγείται κάθε χρόνο, µας παρέχει τη δυνατότητα να επωφεληθούµε και 

από τις εκάστοτε ισχύουσες φορολογικές απαλλαγές. 

  

Η ασφαλιστική κάλυψη παρέχεται έναντι ιδιαίτερα χαµηλού ασφαλίστρου. 

 

"ESTIA 5 Χαµηλής Εκκίνησης Προνοµιακό" 

Αποκτήστε τώρα το δικό σας σπίτι, µε χαµηλή δόση για τα πρώτα 5 χρόνια... 

Τα στεγαστικά δάνεια αυτής της κατηγορίας µας προσφέρουν: 

• Ανταγωνιστικό σταθερό επιτόκιο, για τα πρώτα 5 έτη  

• Καταβολή µόνο τόκων κατά την περίοδο του σταθερού επιτοκίου και  

• Μετά τη λήξη της περιόδου σταθερού επιτοκίου, κυµαινόµενο επιτόκιο µε 

βάση το επιτόκιο της διατραπεζικής Euribor 1M, µε ελάχιστο το παρεµβατικό 

επιτόκιο της Ε.Κ.Τ., πλέον περιθωρίου σταθερού για όλη τη διάρκεια του 

δανείου.   

Το ελάχιστο ποσό του δανείου που µπορούµε να πάρουµε αρχίζει από €10.000 και 

µπορεί να καλύψει µέχρι το 100% του ποσού που οφείλουµε για την αγορά του 

ακινήτου ή του κόστους για την εκτέλεση εργασιών και µέχρι το 100% της εµπορικής 

αξίας του ακινήτου που προσφέρεται προς εξασφάλιση του δανείου. 

  

Η διάρκεια του δανείου διαµορφώνεται µε βάση τις δικές µας προσωπικές ανάγκες 

και µπορείτε να επιλέξουµε οποιαδήποτε διάρκεια από 10 έως 40 χρόνια.  
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"ESTIA 1+3 ΠΡΟΝΟΜΙΑΚΟ" και "ESTIA 1+5 ΠΡΟΝΟΜΙΑΚΟ" 

Κλειδώστε το στεγαστικό σας δάνειο... µε σταθερό επιτόκιο έως και 6 χρόνια! 

Τα δάνεια αυτής της κατηγορίας αποτελούν καινοτόµα προϊόντα στο χώρο των 

στεγαστικών δανείων. 

Το επιτόκιο είναι σταθερό 5,25% για τα πρώτα 4 έτη για το "ESTIA 1+3 

ΠΡΟΝΟΜΙΑΚΟ" και για τα 6 πρώτα έτη για το "ESTIA 1+5 ΠΡΟΝΟΜΙΑΚΟ". 

Ειδικά κατά το πρώτο έτος επιβαρύνοµαστε µε ιδιαίτερα προνοµιακό σταθερό 

επιτόκιο 3,50% ενώ τη διαφορά από το 5,25% την επιβαρύνεται η Τράπεζα ως ποσό 

έκπτωσης επί των τόκων. 

Μετά την λήξη της περιόδου σταθερού επιτοκίου, το επιτόκιο είναι κυµαινόµενο µε 

βάση το επιτόκιο διατραπεζικής Euribor 1M, µε ελάχιστο το παρεµβατικό επιτόκιο 

της Ε.Κ.Τ., πλέον ενός περιθωρίου σταθερού για όλη τη διάρκεια του δανείου. 

Το ελάχιστο ποσό του δανείου που µπορούµε να πάρουµε αρχίζει από €10.000 και 

µπορεί να καλύψει µέχρι το 100% του ποσού που οφείλουµε για την αγορά του 

ακινήτου ή του κόστους για την εκτέλεση εργασιών και µέχρι το 100% της 

Εµπορικής αξίας του ακινήτου που προσφέρεται προς εξασφάλιση του δανείου. 

Η διάρκεια αποπληρωµής του δανείου είναι 10 – 40 έτη. 

 

ESTIA 5,10,15,20 ΠΡΟΝΟΜΙΑΚΟ 

 

Με σταθερό επιτόκιο για τα 5,10,15 ή 20 πρώτα χρόνια... 

Τα δάνεια της κατηγορίας αυτής συνδυάζουν την ασφάλεια του σταθερού επιτοκίου 

µε τα πλεονεκτήµατα που µας προσφέρει το κυµαινόµενο επιτόκιο. Έχουν 

προκαθορισµένη χρονική περίοδο µε σταθερό επιτόκιο για τα 5,10,15 ή 20 πρώτα 

χρόνια της διάρκειας του προγράµµατος, ενώ µετά τη λήξη της περιόδου αυτής, οι 

δόσεις υπολογίζονται µε βάση το επιτόκιο διατραπεζικής Euribor 1Μ µε ελάχιστο το 

παρεµβατικό επιτόκιο της Ε.Κ.Τ. πλέον σταθερού περιθωρίου.  

Το ελάχιστο ποσό του δανείου που µπορούµε να πάρουµε αρχίζει από €10.000 και 

µπορεί να καλύψει µέχρι το 100% του ποσού που οφείλουµε για την αγορά του 

ακινήτου ή του κόστους για την εκτέλεση εργασιών και µέχρι το 100% της εµπορικής 

αξίας του ακινήτου που προσφέρετε προς εξασφάλιση του δανείου. 

 

Τα επιτόκια και η διάρκεια αποπληρωµής του δανείου διαµορφώνονται µε βάση 

τις δικές µας προσωπικές ανάγκες, ανάλογα µε το πρόγραµµα που θα επιλέξουµε. 
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ESTIA ΧΑΜΗΛΗΣ ΕΚΚΙΝΗΣΗΣ ΠΡΟΝΟΜΙΑΚΟ 

 

Αποκτήστε τώρα το δικό σας σπίτι, µε χαµηλή δόση για τα 5 πρώτα χρόνια... 

Το ελάχιστο ποσό του δανείου που µπορούµε να πάρουµε αρχίζει από €10.000 και 

µπορεί να καλύψει µέχρι το 100% του ποσού που οφείλουµε για την αγορά του 

ακινήτου ή του κόστους για την εκτέλεση εργασιών και µέχρι το 100% της εµπορικής 

αξίας του ακινήτου που προσφέρεται προς εξασφάλιση του δανείου. 

Η διάρκεια του δανείου διαµορφώνεται µε βάση τις δικές µας προσωπικές ανάγκες 

και µπορούµε να επιλέξουµε οποιαδήποτε διάρκεια από 5 έως 40 χρόνια. 

Το Στεγαστικό δάνειο "ESTIA ΧΑΜΗΛΗΣ ΕΚΚΙΝΗΣΗΣ ΠΡΟΝΟΜΙΑΚΟ" µας 

προσφέρει ένα ιδιαίτερα ανταγωνιστικό επιτόκιο, που καθορίζεται µε βάση το 

επιτόκιο διατραπεζικής Euribor 1Μ,  µε ελάχιστο το παρεµβατικό επιτόκιο της Ε.Κ.Τ, 

πλέον ενός περιθωρίου σταθερού για όλη τη διάρκεια του δανείου, σε συνδυασµό µε 

τη δυνατότητα καταβολής µόνο τόκων µέχρι το 1/3 της διάρκειας του δανείου µε 

ανώτατο όριο τα 5 χρόνια. 

 

ESTIA PLUS ΠΡΟΝΟΜΙΑΚΟ 

 

Με επιτόκιο που διαµορφώνεται µε βάση το επιτόκιο διατραπεζικής Euribor 1Μ και 

δυνατότητα επιλογής περιόδου χάριτος... 

Το ελάχιστο ποσό του δανείου που µπορούµε να πάρουµε αρχίζει από €10.000 και 

µπορεί να καλύψει µέχρι το 100% του ποσού που οφείλουµε για την αγορά του 

ακινήτου ή του κόστους για την εκτέλεση εργασιών. 

 

Η διάρκεια του δανείου διαµορφώνεται µε βάση τις δικές µας προσωπικές ανάγκες 

και µπορούµε να επιλέξουµε οποιαδήποτε διάρκεια από 5 έως 40 χρόνια.  

 

Το ESTIA PLUS ΠΡΟΝΟΜΙΑΚΟ µας προσφέρει ένα ιδιαίτερα ανταγωνιστικό 

επιτόκιο, που καθορίζεται µε βάση το επιτόκιο διατραπεζικής Euribor 1M µε 

ελάχιστο το παρεµβατικό επιτόκιο της Ε.Κ.Τ, πλέον ενός περιθωρίου σταθερού για 

όλη τη διάρκεια του δανείου, σε συνδυασµό µε τη δυνατότητα επιλογής περιόδου 

χάριτος για ένα ή δύο εξάµηνα. 
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ESTIA ΠΡΟΝΟΜΙΑΚΟ 

Με επιτόκιο που διαµορφώνεται µε βάση το επιτόκιο διατραπεζικής Euribor 1Μ... 

Το ελάχιστο ποσό του δανείου που µπορούµε να πάρουµε αρχίζει από €10.000 και 

µπορεί να καλύψει µέχρι το 100% του ποσού που οφείλουµε για την αγορά του 

ακινήτου ή του κόστους για την εκτέλεση εργασιών και µέχρι το 100% της εµπορικής 

αξίας του ακινήτου που προσφέρετε προς εξασφάλιση του δανείου.  

 

Η διάρκεια του δανείου διαµορφώνεται µε βάση τις δικές µας προσωπικές ανάγκες 

και µπορούµε να επιλέξουµε οποιαδήποτε διάρκεια από 1 έως 40 χρόνια.  

 

Το ESTIA ΠΡΟΝΟΜΙΑΚΟ µας προσφέρει ένα ιδιαίτερα ανταγωνιστικό επιτόκιο, 

που καθορίζεται µε βάση το επιτόκιο διατραπεζικής Euribor 1M µε ελάχιστο το 

παρεµβατικό επιτόκιο της Ε.Κ.Τ, πλέον ενός περιθωρίου σταθερού για όλη τη 

διάρκεια του δανείου. 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ ΚΥΜΑΙΝΟΜΕΝΟΥ ΕΠΙΤΟΚΙΟΥ 

Με κυµαινόµενο επιτόκιο για όλη τη διάρκεια του δανείου... 

Το ύψος του δανείου µπορεί να καλύψει µέχρι το 100% του ποσού που οφείλουµε για 

την αγορά του ακινήτου ή του κόστους για την εκτέλεση εργασιών και µέχρι το 100% 

της εµπορικής αξίας του ακινήτου, που προσφέρετε προς εξασφάλιση του δανείου. 

 

Η διάρκεια αποπληρωµής του δανείου διαµορφώνεται, σύµφωνα µε τις ανάγκες µας, 

από 5 έως 40 χρόνια. Έτσι, ανάλογα µε τη διάρκεια αποπληρωµής που θα επιλέξουµε, 

µπορούµε να αποφασίσουµε το ύψος της µηνιαίας δόσης που θέλουµε να 

πληρώνουµε. 
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ESTIA ΕΛΕΥΘΕΡΟ ΠΡΟΝΟΜΙΑΚΟ 

Με επιτόκιο κυµαινόµενο καθ’ όλη τη διάρκεια του δανείου.. 

Το ελάχιστο ποσό του δανείου που µπορούµε να πάρουµε ανέρχεται στα €100.000. 

  

Έχουµε δυνατότητα επιλογής οποιασδήποτε διάρκειας αποπληρωµής ανά έτος από 5 

έως 40 έτη. 

  

Το ESTIA ΕΛΕΥΘΕΡΟ ΠΡΟΝΟΜΙΑΚΟ µας προσφέρει ένα ιδιαίτερα 

ανταγωνιστικό κυµαινόµενο επιτόκιο, το οποίο καθορίζεται µε βάση το επιτόκιο 

διατραπεζικής Euribor 1Μ µε ελάχιστο το παρεµβατικό επιτόκιο της Ε.Κ.Τ., πλέον 

ενός περιθωρίου σταθερού για όλη τη διάρκεια του δανείου 

. 

ΣΤΕΓΑΣΤΙΚΟΥ ΤΑΜΙΕΥΤΗΡΙΟΥ ΣΕ ΕΥΡΩ Η ΣΥΝΑΛΛΑΓΜΑ 

Για δικαιούχους µόνο λογαριασµών στεγαστικού ταµιευτηρίου... 

Με το Στεγαστικό Ταµιευτήριο µπορούµε να συνδυάσουµε την αποταµίευση µε τη 

δυνατότητα λήψης στεγαστικού δανείου, ανέξοδα. Οποιοδήποτε ποσό στεγαστικού 

δανείου και αν πάρουµε, εξασφαλίζουµε την επιστροφή των φόρων επί των τόκων για 

ολόκληρο το ποσό της κατάθεσης που είχαµε στο λογαριασµό µας.  

 

Η διάρκεια του δανείου διαµορφώνεται µε βάση τις δικές µας προσωπικές ανάγκες 

και µπορούµε να επιλέξουµε οποιαδήποτε διάρκεια από 5 έως 40 χρόνια.  

 

Το ποσό του δανείου καθορίζεται από:  

 

1. το χρονικό διάστηµα ισχύος του λογαριασµού καταθέσεων, ως εξής: 

• για λογαριασµούς ευρώ: 

- µετά από 1 χρόνο, το 50% της κατάθεσης 

- µετά από 2 χρόνια, το 100% της κατάθεσης 

- µετά από 3 χρόνια, το 125% της κατάθεσης 

- µετά από 4 χρόνια, το 150% της κατάθεσης 

πλέον των τόκων 

• για λογαριασµούς συναλλάγµατος: 

- µετά από 6 µήνες, το 50% της κατάθεσης 

- µετά από 1 χρόνο, το 66,67% της κατάθεσης 

- µετά από 2 χρόνια, το 100% της κατάθεσης 

- µετά από 3 χρόνια, το 125% της κατάθεσης 

- µετά από 4 χρόνια, το 150% της κατάθεσης 

πλέον των τόκων 



100 

 

2. το 75% της εκτιµηθείσας εµπορικής αξίας του προσφεροµένου προς εξασφάλιση 

ακινήτου και µέχρι και το 100% του κόστους αγοράς ή των οικοδοµικών εργασιών 

• µε µέγιστο όριο τα €44.020,54, ανά καταθέτη, ακίνητο και σκοπό, εφόσον το 

δικαίωµα θεµελιώνεται από λογαριασµό κατάθεσης ευρώ 

• χωρίς άλλο περιορισµό, εφόσον το δικαίωµα θεµελιώνεται από λογαριασµό 

κατάθεσης συναλλάγµατος.  

 

 

ΑΠΟΚΑΤΑΣΤΑΣΗΣ ΠΑΡΑ∆ΟΣΙΑΚΩΝ - ∆ΙΑΤΗΡΗΤΕΩΝ ΚΤΙΡΙΩΝ 

 

Για επισκευή ή συντήρηση παραδοσιακών-διατηρητέων κτιρίων και µε επιτόκιο 

σταθερό για τα 3 πρώτα χρόνια... 

Τα δάνεια αυτά µας παρέχουν χαµηλό επιτόκιο και ευνοϊκούς όρους, καθώς µας 

δίνουν δυνατότητα περιόδου χάριτος για 2 χρόνια και µακρά διάρκεια αποπληρωµής 

για 25 χρόνια.  

 

Το ποσό του δανείου µπορεί να καλύψει 

• µέχρι και το 70% του κόστους αποκατάστασης για κτίρια χαρακτηρισµένα ως 

παραδοσιακά 

• µέχρι και το 85% του κόστους αποκατάστασης για κτίρια χαρακτηρισµένα ως 

διατηρητέα 

µε ανώτατο όριο το 75% της εµπορικής αξίας του προσφεροµένου για εξασφάλιση 

του δανείου ακινήτου. 

Σκοπός δανείου:  
 

Τα στεγαστικά δάνεια αυτά προορίζονται για αναστήλωση, επισκευή, βελτίωση ή 

συντήρηση παραδοσιακών / διατηρητέων κτιρίων.  

 

Εκταµίευση δανείου:  
 

Το δάνειο καταβάλλεται τµηµατικά, ανάλογα µε την πρόοδο υλοποίησης του σκοπού 

του δανείου.  

 

Εξόφληση δανείου:  
 

Το δάνειο εξοφλείται µε µηνιαίες τοκοχρεολυτικές δόσεις, ισόποσες κατά την 

περίοδο που το επιτόκιο είναι σταθερό και µεταβαλλόµενες ανάλογα µε το εκάστοτε 
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ισχύον κυµαινόµενο επιτόκιο. Η καταβολή των δόσεων ξεκινά 1 µήνα µετά τη 

χορήγηση του δανείου.  

Η πληρωµή των δόσεων των δανείων γίνεται αυτόµατα µέσω ενός λογαριασµού 

καταθέσεων που τηρούµε στην Εθνική Τράπεζα.  

 

Πρόωρη ολική ή µερική εξόφληση:  

Η πρόωρη µερική ή ολική εξόφληση του δανείου, κατά την περίοδο του σταθερού 

επιτοκίου, πραγµατοποιείται µε καταβολή "αποζηµίωσης" ίσης µε τους τόκους 6 

µηνών στο πρόωρα εξοφλούµενο κεφάλαιο. Κατά τη διάρκεια ισχύος του 

κυµαινόµενου επιτοκίου µπορούµε να εξοφλήσουµε, µέρος ή όλο το ποσό του 

δανείου µας, χωρίς οποιαδήποτε επιβάρυνση.  

Παροχή εξασφαλίσεων:  

Για τη χορήγηση του δανείου είναι απαραίτητη η εγγραφή προσηµείωσης στο 

ακίνητο για το οποίο χορηγείται το δάνειο ή σε άλλο ακίνητο ή ενεχύραση κινητών 

αξιών ή καταθέσεων. 

Ασφάλιση ακινήτου: 

Για τη καλύτερη δυνατή προστασία της περιουσίας µας, απαιτείται η ασφάλιση του 

ακινήτου έναντι των βασικότερων κινδύνων που το απειλούν (φωτιά, σεισµός, 

θραύση-ρήξη σωληνώσεων, διάρρηξη κ.ά.). 

Η Εθνική Ασφαλιστική αναλαµβάνει την προστασία του ακινήτου, µε ιδιαίτερα 

χαµηλό ασφάλιστρο και µε γρήγορες και απλές διαδικασίες. 

• Πρόγραµµα ελάχιστων καλύψεων ακινήτου 

• Πρόγραµµα ελάχιστων και πρόσθετων καλύψεων ακινήτου 

• Πρόγραµµα καλύψεων περιεχοµένου 

Ασφάλιση Ζωής ∆ανειολήπτη / Εγγυητή: 

Για την ολοκλήρωση της προστασίας της στέγης µας, σε περίπτωση που, κατά την 

µακρά περίοδο µέχρι την εξόφληση του στεγαστικού µας δανείου, απρόβλεπτα 

γεγονότα (ασθένεια ή ατύχηµα) στερήσουν τη ζωή του δανειολήπτη (ή και του 

εγγυητή) ή την ικανότητά του για εργασία, η Εθνική Ασφαλιστική εξοφλεί για 

λογαριασµό µας το οφειλόµενο υπόλοιπο του δανείου. Επιπρόσθετα, η βεβαίωση 

που µας χορηγείται κάθε χρόνο, µας παρέχει τη δυνατότητα να επωφεληθούµε και 

από τις εκάστοτε ισχύουσες φορολογικές απαλλαγές. 

Η ασφαλιστική κάλυψη παρέχεται έναντι ιδιαίτερα χαµηλού ασφαλίστρου. 
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ESTIA Αγροτών Σταθερού Επιτοκίου 

Με επιδότηση επιτοκίου για τα 10 πρώτα χρόνια από το Ελληνικό ∆ηµόσιο... 

Το επιτόκιο είναι σταθερό για τα πρώτα 10 έτη αποπληρωµής του δανείου ενώ µετά 

τη λήξη της περιόδου αυτής, οι δόσεις υπολογίζονται µε βάση το εκάστοτε ισχύον 

παρεµβατικό επιτόκιο της Ευρωπαϊκής Κεντρικής Τράπεζας πλέον σταθερού 

περιθωρίου. 

  

Το Ελληνικό ∆ηµόσιο επιδοτεί το επιτόκιο του στεγαστικού µας δανείου για τα 

πρώτα 10 έτη αποπληρωµής του, ανάλογα µε την οικογενειακή µας κατάσταση. Η 

επιδότηση του επιτοκίου κυµαίνεται από 40% για τον άγαµο και φτάνει το 70% για 

τον έγγαµο µε 3 παιδιά και άνω. 

  

Η διάρκεια του δανείου διαµορφώνεται µε βάση τις δικές µας προσωπικές ανάγκες 

και µπορούµε να επιλέξουµε οποιαδήποτε διάρκεια από 20 έως 40 χρόνια. 

Σκοπός δανείου 
Τα στεγαστικά δάνεια αυτά προορίζονται για αγορά, ανέγερση (κατασκευή) ή 

αποπεράτωση α΄ κατοικίας, αποκλειστικά στον τόπο όπου ασκείται η αγροτική 

δραστηριότητα. 

∆ικαιούχοι 

Οι κατά κύριο επάγγελµα αγρότες (γεωργοί, κτηνοτρόφοι και αλιείς που ασχολούνται 

µε την πρωτογενή παραγωγή). 

Εκταµίευση δανείου 

Το δάνειο καταβάλλεται εφάπαξ ή τµηµατικά, ανάλογα µε την πρόοδο υλοποίησης 

του σκοπού του δανείου στις περιπτώσεις ανέγερσης, αποπεράτωσης. 

Εξόφληση δανείου 

Το δάνειο εξοφλείται µε µηνιαίες τοκοχρεολυτικές δόσεις. 

Πρόωρη ολική ή µερική εξόφληση 

Η πρόωρη µερική ή ολική εξόφληση του δανείου, κατά την περίοδο του σταθερού 

επιτοκίου, πραγµατοποιείται µε καταβολή "αποζηµίωσης" ίσης µε τους τόκους 6 

µηνών στο πρόωρα εξοφλούµενο κεφάλαιο. Κατά τη διάρκεια ισχύος του 

κυµαινόµενου επιτοκίου µπορούµε να εξοφλήσουµε, µέρος ή όλο το ποσό του 

δανείου µας, χωρίς οποιαδήποτε επιβάρυνση. 

Παροχή εξασφαλίσεων 

Για τη χορήγηση του δανείου είναι απαραίτητη η εγγραφή προσηµείωσης επί 

ακινήτου. 
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Ασφάλιση ακινήτου 

Για τη καλύτερη δυνατή προστασία της περιουσίας µας, απαιτείται η ασφάλιση του 

ακινήτου έναντι των βασικότερων κινδύνων που το απειλούν (φωτιά, σεισµός, 

θραύση-ρήξη σωληνώσεων, διάρρηξη κ.ά.). 

Η Εθνική Ασφαλιστική αναλαµβάνει την προστασία του ακινήτου, µε ιδιαίτερα 

χαµηλό ασφάλιστρο και µε γρήγορες και απλές διαδικασίες. 

• Πρόγραµµα ελάχιστων καλύψεων ακινήτου  

• Πρόγραµµα ελάχιστων και πρόσθετων καλύψεων ακινήτου  

• Πρόγραµµα καλύψεων περιεχοµένου  

Ασφάλιση Ζωής ∆ανειολήπτη / Εγγυητή: 

Για την ολοκλήρωση της προστασίας της στέγης µας, σε περίπτωση που, κατά την 

µακρά περίοδο µέχρι την εξόφληση του στεγαστικού µας δανείου, απρόβλεπτα 

γεγονότα (ασθένεια ή ατύχηµα) στερήσουν τη ζωή του δανειολήπτη (ή και του 

εγγυητή) ή την ικανότητά του για εργασία, η Εθνική Ασφαλιστική εξοφλεί για 

λογαριασµό µας το οφειλόµενο υπόλοιπο του δανείου. Επιπρόσθετα, η βεβαίωση 

που µας χορηγείται κάθε χρόνο, µας παρέχει τη δυνατότητα να επωφεληθούµε και 

από τις εκάστοτε ισχύουσες φορολογικές απαλλαγές. 

  

Η ασφαλιστική κάλυψη παρέχεται έναντι ιδιαίτερα χαµηλού ασφαλίστρου. 

 

ESTIA Αγροτών Κυµαινόµενου Επιτοκίου 

Με επιδότηση επιτοκίου για τα 10 πρώτα χρόνια από το Ελληνικό ∆ηµόσιο... 

Το επιτόκιο είναι κυµαινόµενο µε βάση το εκάστοτε ισχύον παρεµβατικό επιτόκιο της 

Ευρωπαϊκής Κεντρικής Τράπεζας, πλέον σταθερού περιθωρίου. 

Το Ελληνικό ∆ηµόσιο επιδοτεί το επιτόκιο του στεγαστικού µας δανείου για τα 

πρώτα 10 έτη αποπληρωµής του, ανάλογα µε την οικογενειακή µας κατάσταση. Η 

επιδότηση του επιτοκίου κυµαίνεται από 40% για τον άγαµο και φτάνει το 70% για 

τον έγγαµο µε 3 παιδιά και άνω. 

Η διάρκεια του δανείου διαµορφώνεται µε βάση τις δικές µας προσωπικές ανάγκες 

και µπορούµε να επιλέξουµε οποιαδήποτε διάρκεια από 20 έως 40 χρόνια. 
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ΕΠΙ∆ΟΤΟΥΜΕΝΑ 

Το Ελληνικό ∆ηµόσιο επιδοτεί το επιτόκιο των στεγαστικών δανείων ανάλογα µε την 

οικογενειακή µας κατάσταση, το οικογενειακό µας εισόδηµα και την αξία του 

ακινήτου. Υπό ορισµένες προϋποθέσεις, υπάρχει η δυνατότητα διπλής επιδότησης 

από το Ελληνικό ∆ηµόσιο και τον Ο.Ε.Κ. είτε αποκλειστικά από τον Ο.Ε.Κ. 

 

 

Το Ελληνικό ∆ηµόσιο επιδοτεί επίσης τα δάνεια Στεγαστικού Ταµιευτηρίου και τα 

δάνεια για την αποκατάσταση παραδοσιακών/διατηρητέων κτιρίων. Ειδικά για τα 

δάνεια Στεγαστικού Ταµιευτηρίου, το ποσό του δανείου που δικαιούστε εξαρτάται 

και από το χρονικό διάστηµα τήρησης και το ύψος του καταθετικού σας 

λογαριασµού. 

 

Η επιδότηση υπολογίζεται ως ποσοστό επί του επιτοκίου του δανείου και µπορεί να 

ανέλθει µέχρι το 100% αυτού. 

 

Η διάρκεια του δανείου και η χρονική περίοδος ισχύος της επιδότησης 

διαµορφώνονται ως εξής:  

Στεγαστικό δάνειο ∆ιάρκεια δανείου Περίοδος 

επιδότησης 

επιτοκίου από το 

Ε.∆. 

Περίοδος 

επιδότησης 

επιτοκίου από τον 

Ο.Ε.Κ. 

 
Εθνοστέγη-1 

Προνόµιο επιδ. από 

Ε.∆. 

16 - 40 χρόνια 8 χρόνια  

 

επιδοτούµενα από Ε.∆. 

και Ο.Ε.Κ. ή µόνο από 

Ο.Ε.Κ. 

15 χρόνια 7,5 χρόνια 9 χρόνια 

 
στεγαστικού 

ταµιευτηρίου 
15 χρόνια 7,5 χρόνια  

 

για αποκατάσταση 

παραδοσιακών / 

διατηρητέων κτιρίων 

25 χρόνια (µε 

δυνατότητα 

διετούς περιόδου 

χάριτος) 

10 χρόνια  
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ΕΙ∆ΙΚΑ ∆ΑΝΕΙΑ 

Για αποκατάσταση ζηµιών από φυσικές καταστροφές σε συγκεκριµένες κατηγορίες 

δικαιούχων... 

 

Η Εθνική Τράπεζα χορηγεί δάνεια σε:   

• πληγέντες από φυσικές καταστροφές (π.χ. σεισµοπαθείς, πληµµυροπαθείς)  

• οµογενείς παλιννοστούντες  

Τα δάνεια αυτά χορηγούνται µε όρους και προϋποθέσεις που καθορίζονται από 

ειδικές σε κάθε περίπτωση Υπουργικές Αποφάσεις. Για περισσότερες πληροφορίες 

απευθυνθείτε στο πλησιέστερο Κατάστηµα της Εθνικής Τράπεζας. 
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4.4.3 Σύστηµα IRIS -Εθνικής Τράπεζας Ελλάδος 

Η τράπεζα, προκειµένου να ανταποκριθεί στις προκλήσεις που απορρέουν από την 

αναδιάταξη και τις ταχύτατες εξελίξεις της αγοράς, έχει θέσει σε εφαρµογή ένα 

πολυδιάστατο πρόγραµµα αναβάθµισης των λειτουργιών της. 

Ιδιαίτερη βαρύτητα αποδίδεται στην εγκατάσταση προηγµένης τεχνολογίας 

µηχανογραφικού εξοπλισµού και εξελιγµένων συστηµάτων πληροφορικής, 

προκειµένου η Εθνική Τράπεζα να αποκτήσει ένα σύγχρονο και ενιαίο περιβάλλον 

εργασίας για την υποστήριξη και προώθηση µεγάλου τµήµατος των εργασιών της. 

Σηµαντικό βήµα για την επιτυχία του στόχου αυτού αποτελεί η καθιέρωση του 

µηχανογραφικού συστήµατος ΙΡΙΣ, το οποίο ενσωµατώνει τα πλεονεκτήµατα των 

εξελιγµένων προϊόντων πληροφορικής και της αντίστοιχης τεχνογνωσίας από τη 

σύγχρονη τραπεζική πρακτική. Σε πλήρη ανάπτυξη, το σύστηµα αυτό προβλέπεται να 

εξυπηρετεί το σύνολο των χρηµατοδοτήσεων, τις καταθέσεις και τη διαχείριση της 

πελατείας. 

Το νέο σύστηµα είναι το βασικό εργαλείο δραστηριοποίησης της τράπεζας στον 

ιδιαίτερα ανταγωνιστικό χώρο της τραπεζικής εξυπηρέτησης ιδιωτών (RETAIL 

BANKING), δεδοµένου ότι καλύπτει τα δάνεια κτηµατικής και καταναλωτικής 

πίστης. 

Με την εισαγωγή του συστήµατος ΙΡΙΣ η τπάπεζα είναι σε θέση να προσφέρει 

ολοκληρωµένες και ποιοτικά αναβαθµισµένες υπηρεσίες προς τον ιδιώτη- πελάτη 

γεγονός που της επιτρέπει να βελτιώνει την εικόνα της και να διευρύνει την 

πελατειακή της βάση. 

 

Ορισµός-Έννοια  
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Το σύστηµα ΙΡΙΣ είναι ένα ολοκληρωµένο µηχανογραφικό σύστηµα, το οποίο 

καλύπτει προϊόντα κτηµατικής πίστης, καταναλωτικής πίστης και το προϊόν 

πιστοδοτήσεων µικροµεσαίων επιχειρήσεων ΄΄επιχειρηµατικό πολυδάνειο΄΄. 

Καθιερώθηκε τον Οκτώβριο του 2001. 

 

Χαρακτηριστικά του Συστήµατος  

Κύρια λειτουργικά χαρακτηριστικά του συστήµατος ΙΡΙΣ: 

� Πελατο-κεντρικό 

� Προιόντο- κεντρικό- παραµετρικό στη δηµιουργία προϊόντων 

� Καθιέρωση κοινής πλατφόρµας λειτουργίας, µε όλες τις on-line 

εφαρµογές. 

� ∆ιασφάλιση των επιπέδων πρόσβασης χρηστών. 

� ∆ιασύνδεση µε τα άλλα συστήµατα της τράπεζας. 

 

Λειτουργία επιτελικών διευθύνσεων 

� Ταχύτητα και ευελιξία στη δηµιουργία προϊόντων (παραµετροποίηση) 

� Ποιοτικός έλεγχος νέων προϊόντων (περιβάλλον δοκιµών-δηµιουργία 

σεναρίων) 

� On Line διάθεση/ µεταβολή προϊόντων 

� Παρακολούθηση πωλήσεων- πελατών- λογαριασµών. 

Το σύστηµα ΙΡΙΣ επιτρέπει: 

� Οµοιόµορφες και τυποποιηµένες διαδικασίες σε συνεργασία µε τα 

υφιστάµενα συστήµατα της τράπεζας. 

� Συνολική παρακολούθηση των σχέσεων της τράπεζας µε τον πελάτη 

� Άµεση συµµετοχή των επιτελικών διευθύνσεων στις διαδικασίες 

δηµιουργίας και διαχείρισης των προιόντων αρµοδιότητας τους. 

� Αποτελεσµατική παρακολούθηση των προσωρινών καθυστερήσεων. 
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Λειτουργικές δυνατότητες του συστήµατος 

Το σύστηµα έχει αποφασιστεί να εξυπηρετεί εργασίες: 

• Κτηµατικής πίστης 

• Καταναλωτικής πίστης 

• Καταθέσεων 

• Επιχειρηµατικών χορηγήσεων 

• ∆ιαχείρισης πελατείας 

 

Χρήστες του συστήµατος 

Η πρόσβαση στο σύστηµα παρέχεται µόνο σε εξουσιοδοτηµένους χρήστες και 

προυποθέτει, στα πλαίσια ειδικής διαδικασίας, την απονοµή σε κάθε υπάλληλο - 

χρήστη: 

• ∆ικαιώµατος πρόσβασης σε συναλλαγές  

• Ορίων ευχερειών διαπραγµάτευσης 

 

Το σύστηµα ΙΡΙΣ έχει την δυνατότητα να τηρεί: 

• Το ενήµερο υπόλοιπο του λογαριασµού 

• Το ληξιπρόθεσµο υπόλοιπο 

• Την επιβάρυνση υπερηµερίας 

• Τους φόρους επί των τόκων 

• Το αρχείο των δόσεων 

• Ιστορικό όλων των στοιχείων, που καθορίζουν την συνολική επιβάρυνση του 

πελάτη. 
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Το σύστηµα ΙΡΙΣ υπολογίζει και λογίζει: 

• Τόκους, ενήµερους και ληξιπρόθεσµους συµπεριλαµβανοµένης της εισφοράς 

του. 

• Φόρους επί τόκων 

• Τόκους εξόφλησης 

• Προµήθειες και έξοδα. 

Επίσης έχει την δυνατότητα να: 

• Αναπροσαρµόζει τον πίνακα απόσβεσης του δανείου σε περίπτωση 

τµηµατικών εκταµιεύσεων 

• Παρέχει on line πληροφόρηση σε σχέση µε τα στοιχεία και την κίνηση 

λογαριασµού 

• Παρέχει πληροφόρηση για τη συνολική θέση του πελάτη ( position) 

• Παρέχει τη δυνατότητα τροποποίησης σε επίπεδο λογαριασµού, της 

διεύθυνσης επικοινωνίας του πελάτη. 

Το σύστηµα ΙΡΙΣ συνδέεται άµεσα µε το σύστηµα διαχείρισης πελατείας 

(ΣΙ.∆Ι.ΠΕΛ), που τηρεί το σύνολο των στοιχείων του κάθε πελάτη. 

Για κάθε νέο πελάτη, ο οποίος ενέχεται µε οποιαδήποτε σχέση στο δάνειο 

(δανειολήπτης, εγγυητής, κ.λ.π), είναι απαραίτητη η ύπαρξη µερίδας του στο 

ΣΥ.∆Ι.ΠΕΛ. 

Τα στοιχεία τα οποία απαιτείται να καταχωριστούν στο ΣΥ.∆Ι.ΠΕΛ, ώστε να είναι 

δυνατή η διαχείριση του λογαριασµού στο σύστηµα ΙΡΙΣ είναι: 

• Για φυσικά πρόσωπα 

• Για ανήλικα φυσικά πρόσωπα 

• Για νοµικά πρόσωπα µη κερδοσκοπικού χαρακτήρα 
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4.4.4 Στεγαστικά δάνεια - Εθνική Τράπεζα Ελλάδος - Πορεία χορήγησης 

στεγαστικών δανείων (1999-2007). 

 

Η ανοδική πορεία των χορηγήσεων στη στεγαστική πίστη που παρατηρήθηκε κατά τη 

διετία 1999-2000 συνεχίστηκε και το 2001. Η πορεία αυτή αποκτά ακόµα µεγαλύτερη 

σηµασία, δεδοµένων των σηµαντικών περιθωρίων για περαιτέρω µεγέθυνση της 

λιανικής αγοράς στην Ελλάδα τα επόµενα χρόνια. Το γεγονός ότι στην Ελλάδα το 

ποσοστό χρηµατοδότησης της κατοικίας ως ποσοστό του ΑΕΠ είναι στο επίπεδο του 

12%, έναντι του αντίστοιχου µέσου ευρωπαϊκού 40%, υποδηλώνει τις τεράστιες 

δυνατότητες ανάπτυξης του συγκεκριµένου κλάδου. 

Στη στεγαστική πίστη η ΕΤΕ διαθέτει παραδοσιακά την ισχυρότερη παρουσία, την 

οποία 

διατηρεί και ενισχύει παρά τον διαρκώς εντεινόµενο ανταγωνισµό. Είναι 

χαρακτηριστικό ότι µέσα στο 2001 η δυνατότητα χορήγησης επιδοτούµενων 

στεγαστικών δανείων και ο θεσµός του στεγαστικού ταµιευτηρίου επεκτάθηκε σε 

όλες τις τράπεζες. 

Κατά τη διάρκεια του 2001 οι εκταµιεύσεις ανήλθαν σε € 1 223.8 εκατ. έναντι € 

846.1 εκατ.  

Το 2000, σηµειώνοντας αύξηση 44.6%. Αντίστοιχα, τα υπόλοιπα στεγαστικών 

δανείων αυξήθηκαν κατά 24.7% και διαµορφώθηκαν στο τέλος του 2001 σε € 4 614 

εκατ. από € 3 700 εκατ. Το 2000. Στο τέλος του 2001, το µερίδιο αγοράς της 

Τράπεζας στο σύνολο των 

χρηµατοπιστωτικών ιδρυµάτων ήταν 29.5%. Τα παραπάνω ποσοστά είναι ιδιαίτερα 

εντυπωσιακά λαµβάνοντας υπόψη τόσο τα σηµαντικά απόλυτα µεγέθη του 

χαρτοφυλακίου της στεγαστικής πίστης της ΕΤΕ όσο και τον υψηλό ρυθµό 

απόσβεσης λόγω παλαιότητας του χαρτοφυλακίου. Η ραγδαία ενίσχυση της 

δραστηριότητας στον τοµέα της στεγαστικής πίστης συνδυάστηκε µε εντυπωσιακή 

βελτίωση της ποιότητας του 

χαρτοφυλακίου των νέων δανείων. Η βελτίωση αυτή οφείλεται στην αναδιάρθρωση 

της πιστοδοτικής διαδικασίας και στο κεντρικό πλέον σύστηµα έγκρισης των 

δανείων. 

Όσον αφορά τα νέα προϊόντα, κατά τη διάρκεια του 2001, η Τράπεζα προσέφερε το 

αδιαµφισβήτητα επιτυχηµένο δάνειο ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ 1 µε σταθερό επιτόκιο για το 

πρώτο έτος καθώς και δύο καινοτόµα προϊόντα ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ CAP (δάνειο 

κυµαινόµενου επιτοκίου µε ανώτατο όριο) και ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ σταθερής δόσης – 

κυµαινόµενης διάρκειας. 

Παράλληλα αξιοποίησε νέα δίκτυα διανοµής, όπως χορήγηση δανείων µέσω τρίτων 

και 

χορήγηση δανείων σε υπαλλήλους Οργανισµών Κοινής Ωφέλειας και άλλων µεγάλων 

επιχειρήσεων. 
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Το 2002 αποτέλεσε ένα ακόµη έτος σηµαντικής αύξησης της χρηµατοδότησης στον 

τοµέα της στεγαστικής πίστης παρά το γεγονός ότι έχει ήδη προηγηθεί µια τριετία µε 

µέσο ρυθµό αύξησης των νέων εκταµιεύσεων κατά 45%.  

Το 2002, συνεχίστηκε η ιδιαίτερα επιτυχηµένη πορεία του προϊόντος ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ-

1 που προσφέρει ένα από τα χαµηλότερα επιτόκια εκκίνησης της αγοράς, 

καθιστώντας την ΕΤΕ ιδιαίτερα ανταγωνιστική. Το εν λόγω προϊόν αποτέλεσε το 

45% περίπου των νέων χορηγήσεων στον τοµέα της στεγαστικής πίστης. 

Επίσης, η ΕΤΕ προώθησε µε πολύ µεγάλη επιτυχία ένα νέο ανταγωνιστικό προϊόν, το 

«ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ ΠΡΟΝΟΜΙΟ», το οποίο συνδέει το επιτόκιο του δανείου µε ένα 

θεσµικά κατοχυρωµένο επιτόκιο αναφοράς που είναι το βασικό επιτόκιο της 

Ευρωπαϊκής Κεντρικής Τράπεζας. Εντυπωσιακή αύξηση κατά 24% παρουσίασε ο 

αριθµός των αιτήσεων για στεγαστικά δάνεια κατά τη διάρκεια του 2002, εξέλιξη που 

υποστηρίχθηκε από την αξιοποίηση νέων δικτύων διανοµής. Επίσης, µε την 

αξιοποίηση του µεγάλου πελατολογίου της στεγαστικής πίστης επιδιώκονται 

σταυροειδείς πωλήσεις άλλων προϊόντων, όπως κάρτες, προσωπικά και 

καταναλωτικά δάνεια και ασφαλιστικά προϊόντα (bancassurance). 

Στρατηγική απόφαση της ΕΤΕ αποτελεί η αύξηση του µέσου ύψους στεγαστικών 

δανείων µέσω της προώθησης δανείων σε πελάτες υψηλών εισοδηµάτων, καθώς και 

µέσω της προώθησης δανείων µεγαλύτερης διάρκειας. Είναι χαρακτηριστικό ότι κατά 

την τριετία 2000-2002 επιτεύχθηκε αύξηση του µέσου ύψους δανείων κατά 31.4%. 

Ως εκ τούτου, κατά τη διάρκεια του 2002 οι νέες εκταµιεύσεις έφτασαν τα € 1 338 

εκατ., αυξηµένες κατά 9.3% σε σχέση µε το 2001. 

Αντίστοιχα, τα συνολικά υπόλοιπα ανήλθαν σε € 5 640 εκατ., παρουσιάζοντας 

αύξηση 22.2% παρά την ωρίµανση του χαρτοφυλακίου και συνεπώς το υψηλό 

ποσοστό αποπληρωµής. Ως αποτέλεσµα, η ΕΤΕ διατηρεί την ηγετική της θέση στη 

στεγαστική πίστη, κατέχοντας το µεγαλύτερο µερίδιο αγοράς. 

Στόχος της Τράπεζας για το 2003 αποτελούσε η περαιτέρω αξιοποίηση του δικτύου 

καταστηµάτων και των εναλλακτικών δικτύων διανοµής καθώς και η διατήρηση της 

ιδιαίτερα ανταγωνιστικής τιµολογιακής πολιτικής της ΕΤΕ. 

 



112 

 

 

 

 

 

 

 

 



113 

 

Απαιτήσεις κατά πελατών σε 

χιλ. 
       € 2002       € 2001 +  - % 

Καταναλωτική πίστη 2 510 075 2 009 232  +24.9% 

Στεγαστική πίστη 5 900 538 4 800 133 +22.9% 

Επιχειρηµατική πίστη 11 980 683 12 226 673 -2.0% 

Σύνολο χορηγήσεων προ 

προβλέψεων (1) 

20 391 296  19 036 038 +7.1% 

Απαιτήσεις εκτός χορηγήσεων 216 232 215 765 +0.2% 

Σύνολο απαιτήσεων κατά 

πελατών 

20 607 528 19 251 803 +7.0% 

(1) Εκ των οποίων χορηγήσεις σε οριστική καθυστέρηση € 1 426 449 χιλ. το 

2002 έναντι € 1 405 632 χιλ. το 2001.  

 

 

Το 2002 υπήρξε έτος σηµαντικών ανακατατάξεων όσον αφορά τις πιστοδοτήσεις 

προς τις µικρές επιχειρήσεις µε στόχο την καλύτερη εξυπηρέτηση της πελατείας και 

την περαιτέρω διείσδυση της ΕΤΕ στον τοµέα της επαγγελµατικής πίστης. Με αυτό 

το στόχο, στα µέσα του έτους, έγινε ο διαχωρισµός των πιστοδοτήσεων µε βάση τον 

κύκλο εργασιών των δανειοδοτούµενων επιχειρήσεων – επαγγελµατιών σε δύο 

κατηγορίες. Οι επιχειρήσεις – επαγγελµατίες µε ετήσιο κύκλο εργασιών µέχρι € 1 

εκατ. αποτέλεσαν την επαγγελµατική πίστη και περιήλθαν στη λιανική τραπεζική. 

Η νέα στρατηγική της ΕΤΕ αποδείχθηκε ιδιαίτερα επιτυχής. Η εξέλιξη των εργασιών 

στο 

συγκεκριµένο τοµέα παρουσίασε έντονους ανοδικούς ρυθµούς, µε τα υπόλοιπα 

δανείων να φτάνουν στο τέλος του έτους τα € 575 εκατ., αυξηµένα κατά 35% από το 

Μάρτιο. Για την επίτευξη των παραπάνω στόχων δηµιουργήθηκαν τρία νέα 

χρηµατοδοτικά προϊόντα, το «Ανοικτό Επαγγελµατικό Πλάνο», το 

«Μεσοµακροπρόθεσµο ∆άνειο Παγίων» για επαγγελµατίες και µικρές επιχειρήσεις 

και το «Μεσοµακροπρόθεσµο ∆άνειο Κεφαλαίου Κίνησης» για επαγγελµατίες και 

µικρές επιχειρήσεις. Συγχρόνως, προωθήθηκαν µαζικές πωλήσεις σε επιλεγµένους 

κλάδους ελεύθερων επαγγελµατιών και µικρών επιχειρήσεων. 

Σηµαντικό ποιοτικό στοιχείο αποτελεί το γεγονός ότι η αύξηση των υπολοίπων 

προήλθε κυρίως από νέα πελατεία σε ποσοστό 72.2%. Από τη συνολική αύξηση, το 

58.7% προήλθε από την πώληση των τριών νέων προϊόντων και ιδιαίτερα του 

Ανοικτού Επαγγελµατικού Πλάνου (σε ποσοστό 50.8%). 

 

Ανάλυση απαιτήσεων σε καθυστέρηση, προβλέψεων και διαγραφών 

                                   2002                       2001 

Σε εκατ. € Σε 

καθυστέρηση 

προβλέψεις Διαγραφές Σε 

καθυστέρη

ση 

Προβλέψεις 

Επιχειρηματικά 

δάνεια 

689 522 29.8 766 543 

Καταναλωτικά 

δάνεια 

152 104 0.6 119 80 

Πιστωτικές κάρτες 152 104 0.6 119 80 

Στεγαστικά δάνεια 338 178 0.4 253 155 

Λοιπές προβλέψεις  34   35 

Σύνολο 1179 838 30.8 1138 813 
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Στο τέλος του 2002, τα δάνεια σε καθυστέρηση αποτελούσαν το 6.6% του συνολικού 

χαρτοφυλακίου έναντι 7% στο τέλος του 2001. Παρά την αλλαγή του ορισµού των 

καθυστερούµενων δανείων στην κτηµατική πίστη, τα στεγαστικά δάνεια σε 

καθυστέρηση αυξήθηκαν κατά µόλις 3.6%. Ο δείκτης επισφαλειών µετά την 

αφαίρεση των προβλέψεων διαµορφώθηκε στο 1.9% (έναντι 2.2% στο τέλος του 

2001) και υπερκαλύπτονται από εµπράγµατα βάρη και λοιπές εξασφαλίσεις. 

 

Την 31.12.2004, οι χορηγήσεις (προ προβλέψεων) παρουσίασαν έντονο ρυθµό 

ανάπτυξης σε σχέση µε το 2003 και διαµορφώθηκαν σε 27,4 € δισεκατ. Αντίστοιχα, 

µε τη λιανική τραπεζική να αποτελεί σχεδόν το ήµισυ του συνολικού χαρτοφυλακίου 

χορηγήσεων. Συγκεκριµένα : 

• Οι χορηγήσεις στεγαστικής πίστης του οµίλου διαµορφώθηκαν σε 9 193 € 

εκατ. (αύξηση 28,2% έναντι του 2003) µε τις εκταµιεύσεις νέων δανείων να 

υπερβαίνουν τα 2,6 € εκάτ. 

• Τα  υπόλοιπα της επαγγελµατικής πίστης του οµίλου διαµορφώθηκαν σε 1 

249 € εκατ. Έναντι 919 € εκατ. Το 2003, παρουσιάζοντας αύξηση της τάξης 

του 36%. 

Λόγω της συνετής πολιτικής προβλέψεων που ακολουθεί ο όµιλος την 31.12.2004 τα 

µη εξυπηρετούµενα δάνεια (µετά από προβλέψεις) αποτελούσαν το 1.0% του 

συνόλου των χορηγήσεων έναντι 1.6% το 2003, ενώ και σε απόλυτα µεγέθη 

µειώθηκαν σε 1 377 € εκατ έναντι 1 414 € την 31.12.2003. Ως αποτέλεσµα, το 

ποσοστό κάλυψης των µη εξυπηρετούµενων χορηγήσεων (provision coverage) 

αυξήθηκε σε 79.7% (2003:74.4%). 

Ακολούθως παρουσιάζεται η ανάλυση των χορηγήσεων του οµίλου: 

(ποσά σε € χιλ) 2003 2004 + - % 

Καταναλωτική 

πίστη 

3 104 788 4 007 880 29.1% 

Επαγγελµατική 

πίστη 

918 981 1 249 580 36.0% 

Στεγαστική πίστη 7 169 853 9 192 687  28.2% 

Επιχειρηµατική 

πίστη 

11 745 774 12 782 532 8.8% 

Σύνολο 

χορηγήσεων προ 

προβλέψεων 

22 939 396 27 232 679 18.7% 

Απαιτήσεις εκτός 

χορηγήσεων 

173 529 178 197 2.7% 

Σύνολο 

απαιτήσεων κατά 

πελατών 

23 112 925 27 410 876 18.6% 
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Προβλέψεις για επισφαλείς απαιτήσεις 

Η ανάγκη των προβλέψεων για επισφαλείς απαιτήσεις του οµίλου για τις χρήσεις 

2003-2004 παρατίθεται στους παρακάτω πίνακες: 

                                              Προβλέψεις χρήσης 2004 

(ποσά σε € χιλ) Υπόλοιπο 

31.12.03 

Αναπροσ. 

Τιµής ξ.ν 

∆ιαγραφές 

χρήσης 

Προβλέψεις 

χρήσης (1) 

Υπόλοιπο 

31.12.04 

προβλέψεις 1 051 796 (2 802) (118 644) 168 081 1 098 431 

∆εν περιλαµβάνονται προβλέψεις αποζηµίωσης εξόδου προσωπικού και προβλέψεις για 

ενδεχόµενες υποχρεώσεις ύψους € 9 788 χιλ. Πηγή: Επεξεργασία οικονοµικών 

στοιχείων από την Τράπεζα. 

                                            Προβλέψεις χρήσης 2003 

(ποσά σε € 

χιλ.) 

Υπόλοιπο 

31.12.02 

Αναπροσ. 

Τιµής ξ.ν 

∆ιαγραφές 

χρήσης 

Προβλέψεις 

χρήσης(1) 

Υπόλοιπο 

31.12.03 

Προβλέψεις 1 012 032 (4 001) (101 664) 145 429 1 051 796 

∆εν περιλαµβάνονται προβλέψεις αποζηµίωσης εξόδου προσωπικού και προβλέψεις για 

ενδεχόµενες υποχρεώσεις ύψους € 2 351 χιλ. : Επεξεργασία οικονοµικών στοιχείων 

από την Τράπεζα. 

 

Σύµφωνα µε τα στοιχεία της τράπεζας της Ελλάδος, τα οποία επεξεργάστηκε η 

τράπεζα, εµφανίζεται ότι αυτή κατέχει την πρώτη θέση στον τοµέα της στεγαστικής 

πίστης, µε µερίδιο αγοράς 25,3% την 31.12.2005. Ειδικότερα, κατά το 2005 οι νέες 

χορηγήσεις σηµείωσαν αύξηση κατά 34% και ανήλθαν σε 3.5 € δισεκατ. Έναντι 2.6 € 

δισεκατ της προηγούµενης χρήσης. Τα υπόλοιπα των χορηγήσεων της τράπεζας την 

31.12.2005 ανήλθαν σε 11.5 € δισεκατ περίπου, έναντι 8.8 € δισεκατ της 

προηγούµενης χρήσης, σηµειώνοντας αύξηση κατά 30% περίπου παρά τις 

σηµαντικού ύψους αποπληρωµές, οι οποίες προσέγγισαν τα 900 € εκατ. 

Ιδιαίτερα σηµαντική ήταν και η αύξηση των αιτήσεων για στεγαστικά δάνεια που 

διαµορφώθηκε σε ποσοστό 96%, έναντι αύξησης 38% το 2004. Στο γεγονός αυτό 

συνέβαλε η µεγάλη προσπάθεια που κατέβαλε το σύνολο του δικτύου των 

καταστηµάτων για την προβολή των προϊόντων και την προσέλκυση πελατών. Θετικά 

συνέβαλε και η προσφορά για απαλλαγή από τα έξοδα χορήγησης των δανείων, η 

οποία ίσχυσε κατά το δεύτερο εξάµηνο του 2005. Μέχρι πρόσφατα, οι δανειολήπτες 

στεγαστικών δανείων µε κυµαινόµενο επιτόκιο όφειλαν να καταβάλουν στις τράπεζες 

ποινή, στην περίπτωση προεξόφλησης του δανείου τους. Όµως, σύµφωνα µε 

απόφαση του Αρείου πάγου κατά το 2005, η επιβολή των εν λόγω ποινών κρίθηκε ως 

καταχρηστική. Κατά συνέπεια, η τράπεζα, εναρµονιζόµενη στην παραπάνω 

αναφερόµενη απόφαση του Αρείου πάγου, προσάρµοσε την πολιτική της, και µέχρι 

σήµερα, η µη επιβολή ποινών δεν έχει ουσιώδες αντίκτυπο στα αποτελέσµατα της. 
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Η τράπεζα, εντός του 2005, στο πλαίσιο της πάγιας πολιτικής της για παροχή, 

σύγχρονων, ευέλικτων και ανταγωνιστικών προϊόντων, προώθησε στην αγορά το 

στεγαστικό πρόγραµµα χαµηλής εκκίνησης  ESTIA, µε στόχο τη διεύρυνση των 

επιλογών των πελατών της για τη χρηµατοδότηση των στεγαστικών τους αναγκών. 

Βασικό χαρακτηριστικό του νέου στεγαστικού προϊόντος είναι η ιδιαίτερα χαµηλή 

δόση. Επιπλέον χαρακτηριστικό αποτελεί αφενός το ιδιαίτερα ανταγωνιστικό 

επιτόκιο (σταθερό η κυµαινόµενο) και αφετέρου η διάρκεια του δανείου, η οποία 

κυµαίνεται από 5 έως 40 χρόνια και επιλέγεται από τον πελάτη αναλόγως των 

προσωπικών του αναγκών. 

Επίσης, σε συνεργασία µε τη θυγατρική εταιρεία ΕΘΝΙΚΗ ΑΣΦΑΛΙΣΤΙΚΗ, 

παρέχεται ασφαλιστική κάλυψη έναντι ιδιαίτερα χαµηλού ασφαλίστρου, ενώ 

προσφέρεται η εξόφληση του οφειλόµενου υπολοίπου του δανείου σε περίπτωση που 

απρόβλεπτα γεγονότα στερήσουν τη ζωή ή την ικανότητα για εργασία του 

δανειολήπτη ή του εγγυητή αυτού. 

Επιδίωξη της τράπεζας είναι η ενίσχυση της ήδη σηµαντικής της παρουσίας στη 

λιανική τραπεζική, µέσω της αξιοποίησης της καταθετικής βάσης της, η οποία 

αποτελεί ένα από τα σηµαντικότερα ανταγωνιστικά πλεονεκτήµατα της, παρέχοντας 

τη δυνατότητα στον όµιλο για αύξηση των σταυροειδών πωλήσεων, ιδιαίτερα όσον 

αφορά την προώθηση προϊόντων λιανικής τραπεζικής. 

Μεγάλο πλεονέκτηµα της τράπεζας είναι η πρώτη θέση που κατέχει στη στεγαστική 

πίστη µε µερίδιο ίσο µε το άθροισµα της δεύτερης και τρίτης τράπεζας στην αγορά 

τόσο ως προς το σύνολο του χαρτοφυλακίου όσο και ως προς τις νέες εκταµιεύσεις 

δανείων. Είναι αξιοσηµείωτο ότι το 2005 η τράπεζα χορήγησε 3.5 € δισεκατ σε νέα 

στεγαστικά δάνεια, επίπεδο ρεκόρ για τον όµιλο. Η επιτυχία αυτή οφείλεται στην 

αφοσίωση της πελατείας, το εκτεταµένο δίκτυο καταστηµάτων και τα προσφερόµενα 

ανταγωνιστικά προϊόντα. 
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                                             Απαιτήσεις κατά πελατών 

(ποσά σε € χιλ) 2003 2004 + - % 

Καταναλωτική 

πίστη 

3 104 788 4 007 880 29.1% 

Επαγγελµατική 

πίστη 

918 981 1 249 580 36.0% 

Στεγαστική πίστη 7 169 853 9 192 687 28.2% 

Επιχειρηµατική 

πίστη 

11 745 774  12 782 532 8.8% 

Σύνολο 

χορηγήσεων προ 

προβλέψεων 

22 939 396 27 232 679 18.7% 

Απαιτήσεις εκτός 

χορηγήσεων 

173 529 178 197 2.7% 

Σύνολο 

απαιτήσεων κατά 

πελατών 

23 112 925 27 410 876 18.6% 

 

 

Τώρα όσο αφορά τα επόµενα έτη 2006 και 2007 το συνολικό ύψος χορηγήσεων του 

οµίλου στο 2007 ανήλθε σε 56 € δις, αυξηµένο κατά 27% σε σχέση µε το 2006. Η 

δανειακή επέκταση του οµίλου στο 2007, δεν επηρέασε την ποιότητα του 

χαρτοφυλακίου χορηγήσεων. Η σχέση των δανείων σε καθυστέρηση προς το σύνολο 

των χορηγήσεων µειώθηκε περαιτέρω στο 3,4% (4% στο 2006) ενώ ταυτόχρονα το 

ποσοστό κάλυψης των δανείων σε καθυστέρηση από προβλέψεις ( προ 

εξασφαλίσεων) διαµορφώθηκε σε 81%. 

Με δυναµικούς ρυθµούς συνεχίστηκε η ανάπτυξη της λιανικής τραπεζικής στην 

Ελλάδα. Το σύνολο των χορηγήσεων λιανικής στο 2007 ανήλθε σε 25.7 € δις, 

σηµειώνοντας αύξηση 19% σε σχέση µε το 2006. Συγκεκριµένα το 2007 η εθνική 

τράπεζα χορήγησε 4 € δις νέα στεγαστικά δάνεια σηµειώνοντας νέο ρεκόρ 

παραγωγής (+13% σε σχέση µε το 2006 ). Ειδικά στο τέταρτο 3µηνο του 2007 οι 

εκταµιεύσεις προσέγγισαν το 30% της συνολικής αγοράς στην Ελλάδα. Ως 

αποτέλεσµα, τα υπόλοιπα στεγαστικής πίστης αυξήθηκαν κατά 18% έναντι του 2006 

και διαµορφώθηκαν σε 16.4 € δις, διατηρώντας την υπεροχή της ΕΤΕ στο κρίσιµο 

αυτό τµήµα της εγχώριας αγοράς. 
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              Απαιτήσεις κατά πελατών και πιστωτικών ιδρυµάτων- όµιλος  

31.12.2007 

πιστωτικές 

κάρτες 

καταναλωτικά 

δάνεια 

καταν/κη 

πίστη 

Σύνολο 

Στεγαστικά 

δάνεια 

χορηγήσεις 

σε μικρές 

επιχειρήσεις 

επιχειρηματικές 

χορηγήσεις 

σύνολο 

χορηγήσεων 

Απαιτήσεις 

κατά 

πιστωτικών 

ιδρυμάτων 

Μη 

ληξιπρόθεσμα 

μη 

απομειωμένα 2.584.708 5.325.454 7.910.162 17.134.301 2.900.634 20.507.761 48.452.858 3.688.685 

ληξιπρόθεσμα 518.584 801.191 1.319.775 1.758.503 742.631 1.646.145 5.467.054   

απομειωμένα-

συλλογική 

αξιολόγηση 145.308 221.960 367.268 368.861 106.347 121.826 964.302 1.265 

απομειωμένα-

ατομική 

αξιολόγηση 2.143 74.184 76.327 28.483 48.087 1.214.585 1.367.482 9.441 

Σύνολο πριν 

από 

προβλέψεις 3.250.743 6.422.789 9.673.532 19.290.148 3.797.699 23.490.317 56.251.696 3.699.391 

προβλέψεις 155.375 205.657 361.032 139.535 137.234 920.691 1.558.492 9.542 

Σύνολο μετά 

από 

προβλέψεις 3.095.368 6.217.132 9.312.500 19.150.613 3.660.465 22.569.626 54.693.204 3.689.849 

 

 

31.12.2006 

πιστωτικές 

κάρτες 

καταναλωτικά 

δάνεια 

καταν/κη 

πίστη 

Σύνολο 

Στεγαστικά 

δάνεια 

χορηγήσεις 

σε μικρές 

επιχειρήσεις 

επιχειρηματικές 

χορηγήσεις 

σύνολο 

χορηγήσεων 

Απαιτήσεις 

κατά 

πιστωτικών 

ιδρυμάτων 

Μη 

ληξιπρόθεσμα 

μη 

απομειωμένα 1.964.546 3.869.459 5.834.005 13.742.354 25.477.514 16.373.150 38.497.023 4.739.848 

ληξιπρόθεσμα 388.190 569.412 957.602 1.301.973 394.842 607.353 3.261.770 4 

απομειωμένα-

συλλογική 

αξιολόγηση 178.206 190.153 368.359 307.822 77.112 124.449 877.742 2.358 

απομειωμένα-

ατομική 

αξιολόγηση 2.122 65.083 67.205 8.076 10.997 1.394.030 1.480.308 48.459 

Σύνολο πριν 

από 

προβλέψεις 2.533.064 4.694.107 7.227.171 15.360.225 3.030.465 18.498.982 44.116.843 4.790.669 

προβλέψεις 146.278 169.312 315.590 175.204 131.573 869.940 1.492.307 9.454 

Σύνολο μετά 

από 

προβλέψεις 2.386.786 4.524.795 6.911.581 15.185.021 2.898.892 17.629.042 42.624.536 4.781.215 



120 

 

 

Πιστωτική ποιότητα µη ληξιπρόθεσµων και µη αποµειωµένων απαιτήσεων- 

όµιλος 

31.12.2007 

πιστωτικές 

κάρτες 

καταναλωτικά 

δάνεια 

καταν/κη 

πίστη 

Σύνολο 

Στεγαστικά 

δάνεια 

χορηγήσεις 

σε μικρές 

επιχειρήσεις 

επιχειρηματικές 

χορηγήσεις 

σύνολο 

χορηγήσεων 

Απαιτήσεις 

κατά 

πιστωτικών 

ιδρυμάτων 

αποδεκτού 

επιπέδου κινδύνου  2.584.708 5.325.454 7.910.162 17.134.301 2.899.322 18.657.068 46.600.853 3.688.685 

Υπο 

παρακολούθηση και 

αυξημένου 

κινδύνου         1.312 1.850.693 1.852.005   

ΣΥΝΟΛΟ 2.584.708 5.325.454 7.910.162 17.134.301 2.900.634 20.507.761 48.452.858 3.688.685 

 

31.12.2006 

πιστωτικές 

κάρτες 

καταναλωτικά 

δάνεια 

καταν/κη 

πίστη 

Σύνολο 

Στεγαστικά 

δάνεια 

χορηγήσεις 

σε μικρές 

επιχειρήσεις 

επιχειρηματικές 

χορηγήσεις 

σύνολο 

χορηγήσεων 

Απαιτήσεις 

κατά 

πιστωτικών 

ιδρυμάτων 

αποδεκτού 

επιπέδου κινδύνου  1.964.546 3.869.459 5.834.005 13.742.354 2.546.445 14.115.146 36.237.950 4.730.356 

Υπο 

παρακολούθηση και 

αυξημένου 

κινδύνου         1.069 2.258.004 2.259.073 9.492 

ΣΥΝΟΛΟ 1.964.546 3.869.459 5.834.005 13.742.354 2.547.514 16.373.150 38.497.023 4.739.848 

 

Ενηλικίωση ληξιπρόθεσµων µη αποµειωµένων απαιτήσεων- όµιλος 

31.12.2007 

πιστωτικέ

ς κάρτες 

καταναλωτικ

ά δάνεια 

καταν/κη 

πίστη 

Σύνολο 

Στεγαστικ

ά δάνεια 

χορηγήσεις σε 

μικρές 

επιχειρήσεις 

επιχειρηματι

κές 

χορηγήσεις 

σύνολο 

χορηγήσεων 

Ληξιπρόθεσμ

α μέχρι 30 

μέρες 354.760 509.529 864.289 914.575 435.016 1.343.234 3.557.114 

Από 31-90 

μέρες 163.824 291.662 455.486 623.190 220.451 174.800 1.473.927 

Πάνω από 90 

μέρες       220.738 87.164 128.111 436.013 

ΣΥΝΟΛΟ 518.584 801.191 1.319.775 1.758.503 742.631 1.646.145 5.467.054 

 

31.12.2006 

πιστωτικέ

ς κάρτες 

καταναλωτικ

ά δάνεια 

καταν/κη 

πίστη 

Σύνολο 

Στεγαστικ

ά δάνεια 

χορηγήσεις 

σε μικρές 

επιχειρήσει

ς 

επιχειρηματικέ

ς χορηγήσεις 

σύνολο 

χορηγήσεω

ν 

Ληξιπρόθεσμ

α μέχρι 30 

μέρες 257.623 398.715 656.338 632.060 187.119 336.976 1.812.493 

Από 31-90 

μέρες 130.567 170.697 301.264 459.141 129.185 121.374 1.010.964 

Πάνω από 90 

μέρες       210.772 78.538 149.003 438.313 

ΣΥΝΟΛΟ 388.190 569.412 957.602 1.301.973 394.842 607.353 3.261.770 
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  Απαιτήσεις κατά πελατών και πιστωτικών ιδρυµάτων- Τράπεζα 

31.12.2007 

πιστωτικές 

κάρτες 

καταναλωτικά 

δάνεια 

καταν/κη 

πίστη 

Σύνολο 

Στεγαστικά 

δάνεια 

χορηγήσεις 

σε μικρές 

επιχειρήσεις 

επιχειρηματικές 

χορηγήσεις 

σύνολο 

χορηγήσεων 

Απαιτήσεις 

κατά 

πιστωτικών 

ιδρυμάτων 

Μη 

ληξιπρόθεσμα 

μη 

απομειωμένα 1.112.282 3.243.882 4.356.164 14.539.305 2.763.814 13.665.547 35.324.830 4.318.696 

ληξιπρόθεσμα 361.369 633.420 994.789 1.594.030 704.029 472.157 3.765.005   

απομειωμένα-

συλλογική 

αξιολόγηση 89.377 172.787 262.164 363.981 106.347 65.851 798.343   

απομειωμένα-

ατομική 

αξιολόγηση   22.722 22.722 2.914 12.042 540.917 578.595   

Σύνολο πριν 

από 

προβλέψεις 1.563.028 4.072.811 5.635.839 16.500.230 3.586.232 14.744.472 40.466.773 4.318.696 

προβλέψεις 85.578 105.280 190.858 133.130 100.401 473.814 898.203   

Σύνολο μετά 

από 

προβλέψεις 1.477.450 3.967.531 5.444.981 16.367.100 3.458.831 14.270.658 39.568.570 4.318.696 

 

   

31.12.2006 

πιστωτικές 

κάρτες 

καταναλωτικά 

δάνεια 

καταν/κη 

πίστη 

Σύνολο 

Στεγαστικά 

δάνεια 

χορηγήσεις 

σε μικρές 

επιχειρήσεις 

επιχειρηματικές 

χορηγήσεις 

σύνολο 

χορηγήσεων 

Απαιτήσεις 

κατά 

πιστωτικών 

ιδρυμάτων 

Μη 

ληξιπρόθεσμα 

μη 

απομειωμένα 1.092.756 2.668.718 3.761.474 12.400.921 2.496.904 11.129.602 29.788.901 4.539.923 

ληξιπρόθεσμα 289.460 459.566 749.026 1.233.506 394.818 199.003 2.576.353   

απομειωμένα-

συλλογική 

αξιολόγηση 124.144 167.377 291.521 307.378 77.112 102.104 778.115   

απομειωμένα-

ατομική 

αξιολόγηση   18.475 18.475 815 4.300 536.072 559.662   

Σύνολο πριν 

από 

προβλέψεις 1.506.360 3.314.136 4.820.496 13.942.620 2.973.134 11.966.781 33.703.031 4.539.923 

προβλέψεις 77.043 114.654 191.697 171.239 98.836 485.961 947.733   

Σύνολο μετά 

από 

προβλέψεις 1.429.317 3.199.482 4.628.799 13.771.381 2.874.298 11.480.820 32.755.298 4.539.923 
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Πιστωτική ποιότητα µη ληξιπρόθεσµων και µη αποµειωµένων απαιτήσεων- 

Τράπεζα 

31.12.2007 

πιστωτικές 

κάρτες 

καταναλωτικά 

δάνεια 

καταν/κη 

πίστη Σύνολο 

Στεγαστικά 

δάνεια 

χορηγήσεις 

σε μικρές 

επιχειρήσεις 

επιχειρηματικές 

χορηγήσεις 

σύνολο 

χορηγήσεων 

Απαιτήσεις 

κατά 

πιστωτικών 

ιδρυμάτων 

αποδεκτού επιπέδου 

κινδύνου  1.112.282 3.243.882 4.356.164 14.539.305 2.763.814 13.233.212 34.892.495 4.318.696 

Υπο παρακολούθηση 

και αυξημένου 

κινδύνου           432.335 432.335   

ΣΥΝΟΛΟ 1.112.282 3.243.882 4.356.164 14.539.305 2.763.814 13.665.547 35.324.830 4.318.696 

  

31.12.2006 

πιστωτικές 

κάρτες 

καταναλωτικά 

δάνεια 

καταν/κη 

πίστη Σύνολο 

Στεγαστικά 

δάνεια 

χορηγήσεις 

σε μικρές 

επιχειρήσεις 

επιχειρηματικές 

χορηγήσεις 

σύνολο 

χορηγήσεων 

Απαιτήσεις 

κατά 

πιστωτικών 

ιδρυμάτων 

αποδεκτού επιπέδου 

κινδύνου  1.092.756 2.668.718 3.761.474 12.400.921 2.496.904 10.392.836 29.052.136 4.530.432 

Υπο παρακολούθηση 

και αυξημένου 

κινδύνου           736.766 736.766 9.491 

ΣΥΝΟΛΟ 1.092.756 2.668.718 3.761.474 12.400.921 2.496.904 11.129.602 29.788.902 4.539.923 

  

Ενηλικίωση ληξιπρόθεσµων µη αποµειωµένων απαιτήσεων – Τράπεζα 

31.12.2007 

πιστωτικές 

κάρτες 

καταναλωτικά 

δάνεια 

καταν/κη 

πίστη 

Σύνολο 

Στεγαστικά 

δάνεια 

χορηγήσεις 

σε μικρές 

επιχειρήσεις 

επιχειρηματικές 

χορηγήσεις 

σύνολο 

χορηγήσεων 

Ληξιπρόθεσμα 

μέχρι 30 μέρες 242.476 404.425 646.901 812.164 420.263 352.089 2.231.417 

Από 31-90 

μέρες 118.893 228.995 347.888 568.028 196.766 16.800 1.129.482 

Πάνω από 90 

μέρες       213.838 87.000 103.268 404.106 

ΣΥΝΟΛΟ 361.369 633.420 994.789 1.594.030 704.029 472.157 3.765.005 
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31.12.2006 

πιστωτικές 

κάρτες 

καταναλωτικά 

δάνεια 

καταν/κη 

πίστη 

Σύνολο 

Στεγαστικά 

δάνεια 

χορηγήσεις 

σε μικρές 

επιχειρήσεις 

επιχειρηματικές 

χορηγήσεις 

σύνολο 

χορηγήσεων 

Ληξιπρόθεσμα 

μέχρι 30 μέρες 210.238 322.111 532.349 585.250 201.652 85.712 1.404.963 

Από 31-90 

μέρες 79.222 137.455 216.677 438.769 114.666 12.850 782.962 

Πάνω από 90 

μέρες       209.487 78.500 100.441 388.428 

ΣΥΝΟΛΟ 289.460 459.566 749.026 1.233.506 394.818 199.003 2.576.353 
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4.4.5 Επιτόκια- Έξοδα Στεγαστικών ∆ανείων Εθνικής Τράπεζας Ελλάδος 

2002 

KTHMATIKH ΠΙΣΤΗ 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ (ΚΥΜΑΙΝΟΜΕΝΟ) 5,60% 

ΔΑΝΕΙΟ ΣΤΕΓΑΣΤΙΚΟΥ ΤΑΜΙΕΥΤΗΡΙΟΥ (ΚΥΜΑΙΝΟΜΕΝΟ) 5,45% 

ΣΤΕΓΑΣΤΙΚΟ ΔΑΝΕΙΟ ΓΙΑ ΠΑΡΑΔΟΣΙΑΚΑ- ΔΙΑΤΗΡΗΤΕΑ 

(ΣΤΑΘΕΡΟ ΓΙΑ 3 ΕΤΗ, ΜΕΤΑ ΚΥΜΑΙΝΟΜΕΝΟ 5% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ - 1 (ΣΤΑΘΕΡΟ ΓΙΑ 1 ΕΤΟΣ) 3,60% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ - 3 (ΣΤΑΘΕΡΟ ΓΙΑ 3 ΕΤΗ) 5,80% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ -5 (ΣΤΕΘΕΡΟ ΓΙΑ 5 ΕΤΗ) 5,90% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ- 10 (ΣΤΑΘΕΡΟ ΓΙΑ 10 ΕΤΗ 6,50% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ- 15 (ΣΤΑΘΕΡΟ ΓΙΑ 15 ΕΤΗ) 6,70% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ -20 (ΣΤΑΘΕΡΟ ΓΙΑ 20 ΕΤΗ) 6,75% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ ΣΤΑΘΕΡΗΣ ΔΟΣΗΣ - ΚΥΜΑΙΝΟΜΕΝΗΣ 

ΔΙΑΡΚΕΙΑΣ 

5,60% (Πλεον 

περιθωρίου 

0,55%) 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ CAP  ΚΥΜΑΙΝΟΜΕΝΟΥ ΕΠΙΤΟΚΙΟΥ (15 ΕΤΗ) 

5,60% (πλέον 

περιθωρίου 

0,50%) 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ CAP  ΚΥΜΑΙΝΟΜΕΝΟΥ ΕΠΙΤΟΚΙΟΥ (20 ΕΤΗ) 

5,60% (πλέον 

περιθωρίου 

0,60%) 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ ΠΡΟΝΟΜΙΟ (ΚΥΜΑΙΝΟΜΕΝΟ) 

2,75% (πλέον 

περιθωρίου 1,5-

3,00%) 

 

2003 
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KTHMATIKH ΠΙΣΤΗ 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ (ΚΥΜΑΙΝΟΜΕΝΟ) 5,50% 

ΔΑΝΕΙΟ ΣΤΕΓΑΣΤΙΚΟΥ ΤΑΜΙΕΥΤΗΡΙΟΥ (ΚΥΜΑΙΝΟΜΕΝΟ) 5,35% 

ΣΤΕΓΑΣΤΙΚΟ ΔΑΝΕΙΟ ΓΙΑ ΠΑΡΑΔΟΣΙΑΚΑ- ΔΙΑΤΗΡΗΤΕΑ 

(ΣΤΑΘΕΡΟ ΓΙΑ 3 ΕΤΗ, ΜΕΤΑ ΚΥΜΑΙΝΟΜΕΝΟ 4,70% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ - 1 (ΣΤΑΘΕΡΟ ΓΙΑ 1 ΕΤΟΣ) 3,60% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ - 3 (ΣΤΑΘΕΡΟ ΓΙΑ 3 ΕΤΗ) 4,90% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ -5 (ΣΤΕΘΕΡΟ ΓΙΑ 5 ΕΤΗ) 5,50% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ- 10 (ΣΤΑΘΕΡΟ ΓΙΑ 10 ΕΤΗ 6,20% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ- 15 (ΣΤΑΘΕΡΟ ΓΙΑ 15 ΕΤΗ) 6,40% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ -20 (ΣΤΑΘΕΡΟ ΓΙΑ 20 ΕΤΗ) 6,50% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ ΣΤΑΘΕΡΗΣ ΔΟΣΗΣ - ΚΥΜΑΙΝΟΜΕΝΗΣ 

ΔΙΑΡΚΕΙΑΣ 

5,60% (Πλεον 

περιθωρίου 

0,55%) 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ CAP  ΚΥΜΑΙΝΟΜΕΝΟΥ ΕΠΙΤΟΚΙΟΥ (15 ΕΤΗ) 

5,50% (πλέον 

περιθωρίου 

0,50%) 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ CAP  ΚΥΜΑΙΝΟΜΕΝΟΥ ΕΠΙΤΟΚΙΟΥ (20 ΕΤΗ) 

5,50% (πλέον 

περιθωρίου 

0,60%) 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ ΠΡΟΝΟΜΙΟ (ΚΥΜΑΙΝΟΜΕΝΟ) 

2,00% (πλέον 

περιθωρίου 1,5-

3,00%) 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ -1 - ΠΡΟΝΟΜΙΟ (ΣΤΑΘΕΡΟ ΓΙΑ 1 ΕΤΟΣ 

ΜΕΤΑ ΚΥΜΑΙΝΟΜΕΝΟ) 3,60% 

 

2005 

KTHMATIKH ΠΙΣΤΗ 

ΜΗ ΕΠΙΔΟΤΟΥΜΕΝΑ 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ -3 - (3-40 ΕΤΗ) 4,90% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ -5 - (5-40 ΕΤΗ) 5,50% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ- 10 (10-40 ετη) 6,20% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ- 15 (15-40 ετη) 6,40% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ -20 (20-40 έτη) 6,50% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ   ΚΥΜΑΙΝΟΜΕΝΟΥ 

ΕΠΙΤΟΚΙΟΥ  5,50% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ CAP  

ΚΥΜΑΙΝΟΜΕΝΟΥ ΕΠΙΤΟΚΙΟΥ (15 

ΕΤΗ) 5,50% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ CAP  

ΚΥΜΑΙΝΟΜΕΝΟΥ ΕΠΙΤΟΚΙΟΥ (20 

ΕΤΗ) 5,50% 
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ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ ΣΤΑΘΕΡΗΣ ΔΟΣΗΣ - 

ΚΥΜΑΙΝΟΜΕΝΗΣ ΔΙΑΡΚΕΙΑΣ 5,50% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ ΠΡΟΝΟΜΙΟ (1-40 

έτη) 2,25% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ -1 - ΠΡΟΝΟΜΙΟ (5-

40 έτη) 3,60% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ ΠΡΟΝΟΜΙΟ 

ΕΛΕΥΘΕΡΟ (5-40 έτη) 3,60% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ ΕΛΕΥΘΕΡΟ 

ΝΟΜΙΚΩΝ ΠΡΟΣΩΠΩΝ 2,25% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ ΠΡΟΝΟΜΙΟ PLUS (5-

40 ετη) 2,25% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ ΧΑΜΗΛΗΣ 

ΕΚΚΙΝΗΣΗΣ- ESTIA 2,25% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ 1 ΠΡΟΝΟΜΙΟ 

ΕΞΟΦΛΗΣΗ ΔΑΝΕΙΩΝ ΑΛΛΩΝ 

ΤΡΑΠΕΖΩΝ 3,60% 

ΕΞΟΦΛΗΣΗ ΔΑΝΕΙΩΝ ΑΛΛΩΝ 

ΤΡΑΠΕΖΩΝ 5,50% 

ΠΑΡΑΔΟΣΙΑΚΩΝ- ΔΙΑΤΗΡΗΤΕΩΝ 

ΚΤΙΡΙΩΝ 25 έτη 4,70% 

ΣΤΕΓΑΣΤΙΚΟΥ ΤΑΜΙΕΥΤΗΡΙΟΥ 5,35% 

ΕΠΙΔΟΤΟΥΜΕΝΑ (Τα επιτόκια των επιδοτούμενων 

προϊόντων είναι πριν την επιδότηση του επιτοκίου) 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ 1 - ΠΡΟΝΟΜΙΟ 

ΕΠΙΔΟΤΟΥΜΕΝΟ ΑΠΌ ΤΟ ΕΛΛΗΝΙΚΟ 

ΔΗΜΟΣΙΟ 3,60% 

ΕΠΙΔΟΤΟΥΜΕΝΑ ΑΠΌ Ο.Ε.Κ ΚΑΙ Ε.Δ  ΚΑΤ 

Α 2,25% 

ΕΠΙΔΟΤΟΥΜΕΝΑ ΑΠΌ Ο.Ε.Κ ΚΑΙ Ε.Δ  ΚΑΤ 

Β 2,25% 

ΕΠΙΔΟΤΟΥΜΕΝΑ ΑΠΌ Ο.Ε.Κ ΚΑΙ Ε.Δ  ΚΑΤ 

Γ 2,25% 

ΕΠΙΔΟΤΟΥΜΕΝΑ ΑΠΌ Ο.Ε.Κ ΚΑΙ Ε.Δ ΚΑΤ 

Δ 2,25% 

ΣΤΕΓΑΣΤΙΚΟΥ ΤΑΜΙΕΥΤΗΡΙΟΥ 

ΕΠΙΔΟΤΟΥΜΕΝΑ ΑΠΌ Ε.Δ 5,35% 

ΠΑΡΑΔΟΣΙΑΚΩΝ- ΔΙΑΤΗΡΗΤΕΩΝ ΚΤΙΡΙΩΝ 

ΕΠΙΔΟΤΟΥΜΕΝΑ ΑΠΌ Ε.Δ 4,70% 

 

2006 

ΚΤΗΜΑΤΙΚΗ ΠΙΣΤΗ   (ΕΠΙΔΟΤΟΥΜΕΝΑ)   
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ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ -3 - (3-40 ΕΤΗ) 4,50% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ -5 - (5-40 ΕΤΗ) 4,70% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ- 10 (10-40 ετη) 5,20% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ- 15 (15-40 ετη) 5,30% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ -20 (20-40 έτη) 5,50% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ   ΚΥΜΑΙΝΟΜΕΝΟΥ ΕΠΙΤΟΚΙΟΥ  5,90% 

ΕΣΤΙΑ 1 + 3 (ΕΣΤΙΑ 3,25 ) (10-40 ΕΤΗ) 3,25% 

ΕΣΤΙΑ 1+5 (ΕΣΤΙΑ 3,25) (10-40 ΕΤΗ) 3,25% 

ΕΣΤΙΑ- 3 ΧΑΜΗΛΗΣ ΕΚΚΙΝΗΣΗΣ (10-40 ΕΤΗ) με 

δυνατότητα καταβολής μόνο τόκων για τη περίοδο του 

σταθερού επιτοκίου 3,25% 

ΕΣΤΙΑ -5 ΧΑΜΗΛΗΣ ΕΚΚΙΝΗΣΗΣ (10-40 ΕΤΗ) Με 

δυνατότητα καταβολής μόνο τόκων για τη περίοδο του 

σταθερού επιτοκίου 3,50% 

ΕΣΤΙΑ ΕΞΑΣΦΑΛΙΣΗ -5 (20 ΕΤΗ)  3,50% 

ΕΣΤΙΑ ΣΤΑΘΕΡΗ ΔΟΣΗ (με αρχική διάρκεια 15 η 20 έτη 

και μέγιστη ανώτατη διάρκεια 25 η 30 έτη αντίστοιχα) 3,50% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ ΠΡΟΝΟΜΙΟ (1-40 έτη) 3,50% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ -1 - ΠΡΟΝΟΜΙΟ (5-40 έτη) 3,50% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ ΠΡΟΝΟΜΙΟ ΕΛΕΥΘΕΡΟ (5-40 έτη) 3,95% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ ΕΛΕΥΘΕΡΟ ΝΟΜΙΚΩΝ ΠΡΟΣΩΠΩΝ 3,50% 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ ΠΡΟΝΟΜΙΟ PLUS (5-40 ετη) 3,50% 

 

2007 

ΜΗ ΕΠΙΔΟΤΟΥΜΕΝΑ   

ΕΣΤΙΑ ΠΡΟΝΟΜΙΟ 1 (10-40 έτη)                      

- για το  πρώτο έτοσ σταθερό                            

- για τα υπόλοιπα έτη κυμαινόμενο 

3,25%                     

1Μ Euribor 

ΕΣΤΙΑ ΠΡΟΝΟΜΙΟ 2 (10-40 έτη)                      

- για τα 2 πρώτα έτη σταθερό                         

- για τα υπόλοιπα έτη κυμαινόμενο 

3,70%                     

1M Euribor 
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ΕΣΤΙΑ 1 +3 ΠΡΟΝΟΜΙΑΚΟ (10-40 έτη)                  

- για το πρώτο έτος σταθερό                           

- για τα επόμενα έτη σταθερό - για τα 

υπόλοιπα έτη κυμαινόμενο 

3,50%               

5,25%                     

1M Euribor 

ΕΣΤΙΑ 1+5 ΠΡΟΝΟΜΙΑΚΟ (10-40 έτη)            

- για το πρώτο έτος σταθερό                           

- για τα επόμενα 5 έτη σταθερό - για τα 

υπόλοιπα έτη κυμαινόμενο 

3,50%                

5,25%                     

1M Euribor 

ΕΣΤΙΑ 3 ΧΑΜΗΛΗΣ 

ΕΚΚΙΝΗΣΗΣΠΡΟΝΟΜΙΑΚΟ (10-40 έτη)            

- για τα 3 πρώτα έτη σταθερό                         

- για για τα υπόλοιπα έτη κυμαινόμενο 

3,95%                     

1M Euribor 

ΕΣΤΙΑ 5 ΧΑΜΗΛΗΣ ΕΚΚΙΝΗΣΗΣ 

ΠΡΟΝΟΜΙΑΚΟ (10-40 έτη)                                

- για τα 5 πρώτα έτη σταθερό                          

- για τα υπόλοιπα έτη κυμαινόμενο 

5,20%                     

1M Euribor 

ΕΣΤΙΑ 3 ΠΡΟΝΟΜΙΑΚΟ (20-40 έτη)          

– για τα 3 πρώτα έτη σταθερό                   

– για τα υπόλοιπα έτη κυμαινόμενο 

(πλέον σταθερού περιθωρίου από 

0,80%) 

3,95%                     

1M Euribor 

ΕΣΤΙΑ 5 ΠΡΟΝΟΜΙΑΚΟ (5-40 έτη)            

– για τα 5 πρώτα χρόνια σταθερό             

– για τα υπόλοιπα έτη κυμαινόμενο 

(πλέον σταθερού περιθωρίου από 

0,80%) 

5,20%                         

1 M Euribor 

ΕΣΤΙΑ 10 ΠΡΟΝΟΜΙΑΚΟ (10-40 έτη)           

– για τα 10 πρώτα χρόνια σταθερό           

– για τα υπόλοιπα έτη κυμαινόμενο 

(πλέον σταθερού περιθωρίου από 

0,80%) 

5,30%/ 5,40%      

1M Euribor 

ΕΣΤΙΑ 15 ΠΡΟΝΟΜΙΑΚΟ (15-40 έτη)              

– για τα 15 πρώτα χρόνια σταθερό           

– για τα υπόλοιπα έτη κυμαινόμενο 

(πλέον σταθερού περιθωρίου από 

0,80%) 

5,40%/5,50%       

1M E uribor 

ΕΣΤΙΑ 20 ΠΡΟΝΟΜΙΑΚΟ (20-40 έτη)          

– για τα 20 πρώτα χρόνια σταθερό           

– για τα υπόλοιπα έτη κυμαινόμενο 

(πλέον σταθερού περιθωρίου από 

0,80%) 

5,50%/5,60%       

1M Euribor 

ΠΑΡΑΔΟΣΙΑΚΩΝ-ΔΙΑΤΗΡΗΤΕΩΝ ΚΤΙΡΙΩΝ 

– για τα 3 πρώτα έτη σταθερό                   

– για τα υπόλοιπα έτη το εκάστοτε 

κυμαινόμενο επιτόκιο που καθορίζει η 

τράπεζα (σήμερα) 

4,70%                

6,40% 
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• 1Μ Εuribor: Το επιτόκιο διατραπεζικών καταθέσεων σε ευρώ διάρκειας ενός 

µηνός, όπως διαµορφώνεται δύο εργάσιµες ηµέρες πριν την έναρξη της 

πςριόδου εκτοκισµού κάθε δόσης. Σε περίπτωση που το επιτόκιο 1Μ Εuribor 

υπολείπεται του παρεµβ. Επιτοκίου της Ε.Κ.Τ., ως επιτόκιο αναφοράς θα 

λαµβάνεται το Π.Ε.Ε.Κ.Τ. 

ΜΗ ΕΠΙΔΟΤΟΥΜΕΝΑ   

ΚΥΜΑΙΝΟΜΕΝΟΥ ΕΠΙΤΟΚΙΟΥ ΕΠΙΤΟΚΙΟ 

ΕΣΤΙΑ ΕΛΕΥΘΕΡΟ ΠΡΟΝΟΜΙΑΚΟ (5-40 ΕΤΗ)                           

- κυμαινόμενο (πλέον σταθερού περιθωρίου από 

0,80%) 1M Euribor 

ΕΣΤΙΑ ΧΑΜΗΛΗΣ ΕΚΚΙΝΗΣΗΣ ΠΡΟΝΟΜΙΑΚΟ (5-40 ΕΤΗ) 

Με δυνατότητα καταβολής μόνο τόκων μέχρι το 1/3 

(μέγιστο 5 χρόνια) της διάρκειας.                                              

- κυμαινόμενο 1M Euribor 

ΕΣΤΙΑ ΠΡΟΝΟΜΙΑΚΟ (1-40 ΕΤΗ) - Κυμαινόμενο (πλέον 

σταθερού περιθωρίου από 0,80%) 1M Euribor 

ΕΣΤΙΑ PLUS ΠΡΟΝΟΜΙΑΚΟ (5-40 ΕΤΗ) Με δυνατότητα 

αναστολής καταβολής δόσεων έως και δύο εξάμηνα.      

- Κυμαινόμενο (πλέον σταθερού περιθωρίου 0,80%) 1M Euribor 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ ΚΥΜΑΙΝΟΜΕΝΟΥ ΕΠΙΤΟΚΙΟΥ 6,40% 

ΔΑΝΕΙΑ ΣΤΕΓΑΣΤ. ΤΑΜΙΕΥΤΗΡΙΟΥ (Κυμαινόμενο) 5,85% 

 

 

 

ΕΠΙΔΟΤΟΥΜΕΝΑ ΣΤΑΘΕΡΟΥ ΑΡΧΙΚΟΥ ΕΠΙΤΟΚΙΟΥ ΕΠΙΤΟΚΙΟ 

ΕΘΝΟΣΤΕΓΗ 1 ΠΡΟΝΟΜΙΟ ΕΠΙΔΟΤΟΥΜΕΝΟ ΑΠΌ ΕΛΛ. 

ΔΗΜΟΣΙΟ                                                                                                 

-για το 1 έτος σταθερό                                                                       

- για τα υπόλοιπα έτη κυμαινόμενο Ε.Κ.Τ 3,95%  - 4,00% 

ΠΑΡΑΔΟΣΙΑΚΩΝ-ΔΙΑΤΗΡΗΤΕΩΝ ΚΤΙΡΙΩΝ 

ΕΠΙΔΟΤΟΥΜΕΝΟ ΑΠΌ ΤΟ ΕΛΛ. ΔΗΜΟΣΙΟ                                 

-για τα 3 πρώτα έτη σταθερό                                                        

- για τα υπόλοιπα έτη το εκάστοτε κυμαινόμενο 

επιτόκιο που καθορίζει η τράπεζα (σήμερα) 4,70%   - 6,40% 

ΕΣΤΙΑ ΑΓΡΟΤΩΝ ΣΤΑΘΕΡΟΥ ΕΠΙΤΟΚΙΟΥ 

ΕΠΙΔΟΤΟΥΜΕΝΟ ΑΠΌ ΤΟ ΕΛΛ. ΔΗΜΟΣΙΟ                                                                   

-για τα 10 πρώτα έτη σταθερό                                                      

- για τα υπόλοιπα έτη κυμαινόμενο Ε.Κ.Τ. (ΠΛΈΟΝ 

ΠΕΡΙΘΏΡΙΟ 1,40%) 5,35%    -4,00% 
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ΚΥΜΑΙΝΟΜΕΝΟΥ ΕΠΙΤΟΚΙΟΥ ΕΠΙΤΟΚΙΟ 

ΕΠΙΔΟΤΟΥΜΕΝΑ ΑΠΌ ΟΕΚ ΚΑΙ Ε.Δ ΚΑΤ 

Α – κυμαινόμενο Ε.Κ.Τ.                    

(ΠΛΈΟΝ ΠΕΡΙΘΩΡΊΟΥ 1,40%) 4,00% 

ΕΠΙΔΟΤΟΥΜΕΝΑ ΑΠΌ ΟΕΚ ΚΑΙ Ε.Δ ΚΑΤ 

Β– κυμαινόμενο Ε.Κ.Τ.                         

(ΠΛΈΟΝ ΠΕΡΙΘΩΡΊΟΥ 1,40%) 4,00% 

ΕΠΙΔΟΤΟΥΜΕΝΑ ΑΠΌ ΟΕΚ ΚΑΙ Ε.Δ ΚΑΤ 

Γ– κυμαινόμενο Ε.Κ.Τ.                             

(ΠΛΈΟΝ ΠΕΡΙΘΩΡΊΟΥ 1,40%) 4,00% 

ΕΠΙΔΟΤΟΥΜΕΝΑ ΑΠΌ ΟΕΚ ΚΑΙ Ε.Δ ΚΑΤ 

Δ– κυμαινόμενο Ε.Κ.Τ.                          

(ΠΛΈΟΝ ΠΕΡΙΘΩΡΊΟΥ 1,40%) 4,00% 

ΕΣΤΙΑ ΑΓΡΟΤΩΝ ΚΥΜΑΙΝΟΜΕΝΟΥ 

ΕΠΙΤΟΚΙΟΥ ΕΠΙΔΟΤΟΥΜΕΝΟ ΑΠΌ ΤΟ 

Ε.Δ– κυμαινόμενο Ε.Κ.Τ.                        

(ΠΛΈΟΝ ΠΕΡΙΘΩΡΊΟΥ 1,40%) 4,00% 

ΣΤΕΓΑΣΤΙΚΟΥ ΤΑΜΙΕΥΤΗΡΙΟΥ 

ΕΠΙΔΟΤΟΥΜΕΝΑ ΑΠΌ Ε.Δ                           

-   κυμαινόμενο 5,85% 
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                        ΕΠΙΤΟΚΙΑ ΧΟΡΗΓΗΣΕΩΝ ΣΤΕΓΑΣΤΙΚΩΝ ∆ΑΝΕΙΩΝ 

ΤΡΑΠΕΖΕΣ 

1 ΕΤΟΣ 

ΣΤΑΘΕΡΟ 

3 ΕΤΕΣ 

ΣΤΑΘΕΡΟ 

5 ΕΤΕΣ 

ΣΤΑΘΕΡΟ 

10 ΕΤΕΣ 

ΣΤΑΘΕΡΟ 

15 ΕΤΕΣ 

ΣΤΑΘΕΡΟ 

20 ΕΤΕΣ 

ΣΤΑΘΕΡΟ 

25 ΕΤΕΣ 

ΣΤΑΘΕΡΟ 

ΚΥΜΑΙΝΟΜΕΝΟ 

ΕΠΙΤΟΚΙΟ 

ΑΓΡΟΤΙΚΗ 3,00% 4,70% 4,90% 5,20% 5,30% 5,50%   6,50% 

ΑΣΠΙΣ 3,80% 4,35% 4,50%         5,95 

ΑΤΤΙΚΗΣ 4,05% 4,75% 4,80% 5,35% 5,45%     6,35% 

citibank 2,90% 2,90% 4,90% 5,20% 5,30% 5,40% 5,50%   

ΓΕΝΙΚΗ ΤΡΑΠΕΖΑ 5,25% 5,40% 5,45% 5,50% 5,65% 5,65% 5,70%   

EUROBANK   5,20% 5,30% 5,30% 5,40% 5,50% 5,60%   

ΕΘΝΙΚΗ   4,85% 5,20% 5,30% 5,40% 5,50%   6,40% 

ΕΜΠΟΡΙΚΗ 4,60% 4.80% 4,90% 5,15% 5,30% 5,45% 5,60% 8,09% 

MARFIN 3,25% 4,40% 4,95% 5,25% 5,50% 5,50%     

HSBC   4,55% 4,70% 5,10%         

ΚΥΠΡΟΥ   5,35% 5,60% 5,80% 5,90%       

ΤΑΧΥΔΡΟΜΙΚΟ 

ΤΑΜΙΕΥΤΗΡΙΟ 4,20% 4,50% 4,70% 4,95% 5,30%     5,75% 

MILLENIUM BANK 4,30% 4,50% 4,80% 5,25%         

UCI 3,95% 4,75% 4,95% 5,20% 5,35%       

ΟΜΙΛΟΣ ΠΕΙΡΑΙΩΣ   5,30% 5,30% 5,40% 5,50% 5,60%   5,70% 

ΟΜΙΛΟΣ ΑLPHA 3,50% 4,85% 5,00% 5,35% 5,55%       

ΜΕΣΟΣ ΟΡΟΣ 3,89% 4,75% 5,00% 5,29% 5,45% 5,51% 5,60% 6,39% 

ΕΛΑΧΙΣΤΟ 

ΕΠΙΤΟΚΙΟ 

ΑΝΤΑΓΩΝΙΣΜΟΥ 2,90% 3,75% 4,50% 4,95% 5,30% 5,40% 5,50% 5,70% 

ΔΙΑΦΟΡΑ ΑΠΌ 

ΕΠΙΤΟΚΙΟ ΕΤΕ 2,90% -1,10% -0,70% -0,35% -0,10% -0,10% 0 -0,70% 

ΑΡΙΘΜΟΣ 

ΤΡΑΠΕΖΩΝ 

ΑΝΤΑΓΩΝΙΣΜΟΥ 

ΜΕ ΕΠΙΤΟΚΙΟ 

ΚΑΤΩ ΑΠΌ ΕΚΕΙΝΟ 

ΤΗΣ ΕΤΕ 

                      

-      10  11 8 4 2 0 4 
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 ΠΙΝΑΚΑΣ ΕΞΟ∆ΩΝ ΣΤΕΓΑΣΤΙΚΩΝ ∆ΑΝΕΙΩΝ Ε.Τ.Ε ΚΑΙ  ΑΝΤΑΓΩΝΙΣΜΟΥ 

ΤΡΑΠΕΖΑ ΕΞΟ∆Α 

ΥΠΟΒΟΛΗΣ 

ΑΙΤΗΜΑΤΟΣ 

∆ΙΚΗΓΟΡΟΣ ΜΗΧΑΝΙΚΟΣ ΕΞΟ∆Α ΓΙΑ 

ΕΚ∆ΟΣΗ 

∆ΙΚΑΣΤΙΚΗΣ 

ΑΠΟΦΑΣΗΣ 

ΑΓΡΟΤΙΚΗ 750 €    

ΓΕΝΙΚΗ 

ΤΡΑΠΕΖΑ 

400 € 295-412 € 250 €  

CITIBANK 296- 700 € 315-440 € 105,89 – 

191,61 € 

 

ΕΘΝΙΚΗ    Τα πραγµατικά 

έξοδα 

ΕΜΠΟΡΙΚΗ 600 € 400 € 300 €  

MARFIN 300 € 359 € (Αθήνα) 160,65 € 

(Αθήνα) 

 

HSBC 500 € 320 € 154,70 €  

EUROBANK   450 € 240 € 

MILLENIUM 

BANK 

750 € 241 € 105-450 €  

ΚΥΠΡΟΥ  250 €   

ΟΜΙΛΟΣ 

ALPHA 

800 €   Τα πραγµατικά 

έξοδα 

OΜΙΛΟΣ 

ΠΕΙΡΑΙΩΣ 

200 € 350-412 €  140-205 € 

ΤΑΧΥ∆ΡΟΜΙΚΟ 

ΤΑΜΙΕΥΤΗΡΙΟ 

200 € 250 €   
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                            ΤΙΜΟΛΟΓΙΟ ΒΑΣΙΚΩΝ ΕΡΓΑΣΙΩΝ 

ΚΤΗΜΑΤΙΚΗ ΠΙΣΤΗ ποσά σε € 

01. Εξέταση αιτήματος δανειοδότησης και προέγκρισης 

δανείων μη επιδοτούμενων ή επιδοτούμενων μόνο 

από ελλ. Δημόσιο ανέξοδα 

02. Εξέταση αιτήματος δανειοδότησης και προέγκρισης 

δανείων επιδοτούμενων μόνο ή και από τον Ο.Ε.Κ  ανέξοδα 

0.3 Δαπάνες για νομικό έλεγχο τίτλων και τεχικό έλεγχο 

ακινήτου 

οι αμοιβές των 

συνεργαζόμενων 

δικηγόρων και 

μηχανικών 

0.4 Επιμήκυνση διαρκείας δανείου ανέξοδα 

0.5 Έγγραφή προσημείωσης υποθήκης  

τα έξοδα του 

δικηγ. Συλλόγου 

0.6 Άρση προσημείωσης / εξάλειψη υποθήκης 

30 και τα έξοδα 

του δικηγ. 

Συλλόγου 

0.7 Εξέταση αιτήματος έκδοσης βεβαίωσης οφειλών ανέξοδα 
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                                              ΒΙΒΛΙΟΓΡΑΦΙΑ 

 

ΒΙΒΛΙΑ: 

• Απολογισµοί της Τράπεζας της Ελλάδος (∆ιάφορα τεύχη) 

• Εγχειρίδιο εκπαίδευσης πάνω στα Στεγαστικά δάνεια, 2007, Εθνική τράπεζα 

της Ελλάδος. 

• Κάρολος Αρλιώτης, 1982, Ιστορία της Εθνικής Κτηµατικής Τράπεζας της 

Ελλάδος, Έκδοση ΕΚΤΕ. 

• Κατζούρου Ελένη, 1989, ∆άνεια επ’ ενεχύρω, χρεογράφων εξοφληµένων, 

Μορφωτικό Ίδρυµα Εθνικής Τράπεζας. 

• Κώστας Γαλιάτσος, 2003, Στεγαστική Πίστη και εκπαίδευση, Ένωση 

Ελληνικών Τραπεζών.  

• Μάζης Παναγιώτης Κ, 1993, Εµπράγµατη εξασφάλιση Τραπεζών και 

Ανώνυµων Εταιριών, Εκδόσεις Σάκουλας. 

• Μηνιαίο στατιστικό δελτίο, Τράπεζα της Ελλάδος (∆ιάφορα τεύχη) 

• Michael Deppler, Uirich Baumgather, 2005, Greece Financial System 

Stability assessment, International Monetary Fund. 

• Νικόλαος Ηρ. Γεωργιάδης, 2005, Ο Τραπεζικός κλάδος στην Ελλάδα- Η 

πορεία των Οικονοµικών µεγεθών των µεγάλων εµπορικών Τραπεζών, 

Ένωση Ελληνικών Τραπεζών. 

• Nuno C. Martins, 2005, The impact of mortgage interest- rate subsidies on 

household borrowing, journal of public Economics. 

• Οικονοµικά ∆ελτία, Τράπεζα της Ελλάδος (∆ιάφορα τεύχη) 

 

 

ΙΣΤΟΣΕΛΙ∆ΕΣ: 

• www.ethniki.gr 

• www.bankofgreece.gr 

• www.in.gr 

• www.kathimerini.gr 

• www.imerisia.gr 

• www.hba.gr 

• www.mnec.gr 
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