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Havemotuo Atyaiov, Tunpa 'ewypagioc, Mutiinvn, EALGda

Hepidnym

Xm uéxpt todpa yvootry) Piprloypoeio vdpyer mANO0G SNMUOCIEVCEOV OVOQOPIKA LE TOVG OLKOVOULKOVG
Tpotictog deikteg Tov ennpedlovy TG TWES Kot dadpapatilovy onuavtikd poro oty e&EMEN Tovg. aivetol
opmg 6t g avt TV PpAoypapic To ATOTEAEGUATA TEIVOUV GE YEVIKEVGELG Kol £TGL OTOTVYYOVOLV KOT 0VGiov
va TPOoPAEYOVV EMAPKMG TIG LEAAOVTIKES eEEAEELS OTIG TIES TOV KATOKIDY. Agv glval OpmG Atya To apbpa Tov
TPOYLLOTEDOVTOL TIG VIOOYOPES KATOIKIDVY, didovv OU®G «Bapog» Katd TV avAAvGY| TOVG OTOKAEIGTIKG GTIg
peBAS0VE 0PIGHOY TV VTTOAYOPHY Kot 0TNY eEEVPECT| EKEIVAOV TMOV TOPAYOVTIOV TTOV UTOPOVY VAL EXNPEAGOVV TN
dvvapkn tovg. Kobiotator eEdAAov kab dlo KaTavonTd Kot EDKOAMG OVTIANTTO OTL 1] ayopd aKWVAT®OV KoL 1
oYE0N NG HE TNV OKOVOUIKT duvopikn piag xdpog givar otev). Kabe épeuva mov dievepyeital oe avtdv tov
topéa okomel, peta&d GAA@YV, va TPoceEPEL T0 «MOapAK TNG 0TV TPOoTAdEL EVOG 0PBOAOYIKOTEPOV YEVIKOD
oyxedloopov g emboun g oovoptkng avantuéng. Ilpog avt v katevBovon embopovpe va copfdiiovye
Kot va avoi&ovpe évav véo d1aAhoYo.

AéEeag Khawna: Tyég Karowdv, [Tinbuoakéc AAhayés, Ynoayopéc Katowidv, Owovopio

Abstract

In the current literature there is a large number of articles related to the economic factors that play an important
role in the development and future trends of housing prices. At the same time, the results of these articles tend to
be generalized and this results in failure of the prediction of future house prices. On the other hand, a large
volume of articles exists that deal with housing submarkets but they target on the methods used in order to
specify their boundaries. One thing that it is not disputed, based on the current literature is that the housing
market is highly and positively associated with the economic development of a country. Every study conducted
in this field, has as its ultimate goal to provide knowledge and contribute to the prediction of the economic
development of a country. To this direction we wish to contribute as well and open alternative debate.

Keywords: House Prices, Demographic Change, Housing Submarkets, Economy

1. Evoayoyn

2116 6VYYPOVEG OIKOVOUIEG avaUPIEPATNTA VEIGTATOL EVaL S1OPKES EVOLOUPEPOV GYETIKA LE TIG
UEANOVTIKEG €EEMEELG GTOV TOUEN TNG OYOPAS KOATOIKIOV Kot €0IKOTEPA Yo TNV (TEAIKY])
SWUOPPMOT TOV TIUAOV TOV KAUTOIKIOV Kol TOV PBaBUOD GLUGYETIONG AVTAV UE TIG EKAGTOTE
dnuoypaeikés petaporéc (Booth et. al., 2000; Boersch-Supan et. al., 2001; Cameron et al.,
2005). Tobto mpoxkvmTel GAAWOoTe oficcta kol amd TO YEYOVOG OTL Ol €PELVEC TOV
EMKEVIPMOVOVTOL GTOV OPIGHO TOL TAOVTOL €VOG KPATOVS KOl GTOV OPIOUO TNG «VYL0VG»
Kowmviag B4Touv 1060 TIG TIHES OKIVATOV OGO Kol TN ONUOYPOQIKY OAANY OC KEVIPIKEG
petapintég (Eichholtz and Lidenthal, 2007; Ermisch, 1996; Glaeser et. al., 2004). TTpdayuott,
ot younioi pvOupol avamopoywyns, m pelwon TOL  GLVOAIKOD TANBLoUOD Kol Ot
HETOVOOTEVTIKEG POEC OMOTEAOVLV HOVO KAMOEG ONUOYPOPIKEG HETAPANTES, Ol OTOiEC
emnpealovy TG TIEG TOV KATOKIDY Kol KOT ETEKTOGT TNV OWKOVOUIKY] dpacTNplOTNTe TMV
yopov (Gonzales, 2005; Green and Hendershot, 1996; Haurin et al., 2002).
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ZNUEOTEOV MOTOGO OTL Ol TIHES TOV KATOKIMV OPEPOLY CNUOVTIKG UETAED ympdV Kot
napupspmd)vl, Slpopomomacels mov «e&nyovvio katd peilova Adyo Pdaoet g yevikdtepng
OIKOVOUIKNG  OtOd00oMg/Katdotaong Tov Kabe kpdtovg N mepipépetag. Tnv 0o otiyun
OLOLPOPOTONGELS TOPATNPOVVTOL Kol LETAED TOAEWV 1] YEITOVIDV TOL PPicKovVIOL YEOYPUPIKE
TOAD KOVTA HETOED TOVG, OOMIGTMON 7OV TVPOJOTNCE GEPE MO UEAETEC KOl EPEVVEG
aVOQOPIKA LE TO TTAOG TEMKE SUUOPPOVOVTOL Ol TIHEC TMV KATOKIOV GE TOTIKO EMIMEDO
(Blasius et. al., 2007; Maenning and Dust, 2008). ITpdipeg peréteg oto Bépa TV vIooyopdV
KOTOIKIOV 0moTeEL0VV o1 gpyacieg tov Strazheim, 1975 ko twv Rothenberg et. al., 1991. To
VvEo epeuVNTIKO Tedio, NTOL Ol LWOOYOPEC KOTOWKIOV Oempeiton TALOV OMUOVTIKO OTIg
oldikaoieg onuovpyiog evoc mhoiciov HECO OTO OMOI0 1 KOW®MVIKY] GLVOYN UTOopel va
Otepeuvnbel, evod kplvetar g eEoupetikd «epyodeion, Otav  yivetor mpoomadein va
avoyvoplotel kKo va optotel n doun o woing (Glaster et. al., 2007).

H mieovotto tov peretdv Opmg mov €6TIdlovV GTIC VITONYOPES KOTOIKIMV CKOTEL OT1)
BeAtiotomoinon g ovvatoOTNTAG TPOPAEYNC TOV TIU®V, TOL £XEL 1O1A{TEPT ONUAGIA Yo o
oelpd emoyyeApoTidv tov kKAadov g kototkiog (Goodman and Thobodeau, 1995; Bourassa
et al., 2007), wotdéco oplouéva mpdcobeto otoryeio, OMOC TO QUIVOUEVO TNG KOWMOVIKNG
GLGGOUATOONG PAGEL GUYKEKPUEVAOV YOPAKTIPIGTIKOV/YVOPIGUATOV, TNG TPOCPAGILOTNTOS
(M un) plog meproyng o€ vanpecies, Kaitor Aapfavovtol VIOYN OTIC LEAETES AVTES, €V TOVTOLS
OEV OLYKATOAEYOVTOL OTO KUPLO «OVTIKEILEVO» TOLC KOl OVOADOVIOL ETOUEVOS OAMG
amoctacLoTikds. Kabiotatar cuvendg evkdAme avtiAnmtd o1t ot dievepynBeiceg Epguveg 610
TOUEN TMV VITOOYOPMY OKIVITMOV KOTOANYOLV, €V TOIS TPAYUOCLY, VO £XOVV TEPLOPICUEVN
otoyevon (Goodman and Thobodeau, 2003; Pryce, 2005) kot va. mapayvopilovv 10 0TL N
ayopd KOTOKIOV, ¢ VITooTNpileTot oty Tapovoa LEAETT, OV ivar pio Eviaio Kot GUUTAYNG
ayopd, oAAd TOAA® Ot HAAAOV «OLYKPOTEITO OMO TOAAEG WIKPEG OUAOES KOTOWKIDV WE
SPOPETIKEG SLVOUIKES Kot yopaktnplotikd. [Ipog tovto, 6to Tapdv apbpo emyeipeitan va
avayvoptoBovv  apyikd Oleg ekelveg Ol OWKOVOMIKEG, ONUOYPUPIKEG KOl YEDYPUPIKES
petafAntég mov Pacel g péxpt topa PProypoaeiog TOPOVV  TOVIOOTPOTWOS GTOV
KaBopIoUO TV TYOV TV KOTOIKIOV, TPOKELLEVOL va pedetnOel ev cuveyeia edv emnpedlovv
otov 1010 Pabud Kot o€ oo kaTeLBVVOT TIG LTOAYOPES KATOTKIADV.

2. Ayopég Katouiov

O opiopdg Kot 1 avAALGT TOV AYOPAV KOTOKIDV GE SLOPOPETIKA YOPIKE emimedo LANPEE
avékafev 1o onueio ekkivnong ywo tn HEAETN SLAPOP®Y KOWVMOVIKO-OTKOVOLUK®Y QOLVOUEV®V
(Lees, 2008), 6mmg eni mapadeiypott N KOWOVIKA EVTOEN 1] OTOKAEIGHOG, 1) «ovay&évvnon»
YETOVIOV, K.0.K, TOLTOXPOVMG OUMG, Ol UEAETEC OVTEC «OKLYPAPNGOV» Kol TO Pociko
mAoiclo péca 6to omoio VIOBETOVVTOL CLYKEKPIUEVEG TOMTIKEG OO TNV TOTIKN VTOJ01KN oM
(Lees, 2008; Lupton and Tunstall, 2008). H avdykn yioa tqv ovédAvon Ttov mopamive
QUVOLEVOV deV MTAV TAVIMOG TOTE Mo EMPAEPANUEVN amd OTL TOPO, €OKO LAAMGTO TOV
OAeIG Ko yerroviég dwapkag aardlovv (Kaplan, 2009; Lindh and Malberg, 2005). T va
KATOOTEL OOCTOCO EPIKTN 1 CLGTNUOATIKY KEAETN QOVOUEVOV TETOLNG PUCEMG OMOLTEITAL Ot
ayopéG KATOIKIAV Vo opltofetnBovv kot va avayvopltotovv. Tovto og, 610t HOVO e aVTOV TOV
Tpomo Ba Pmopécovy ol emayyEALOTIEG TOL KAGOOL VO KOTOAVONGOLV TS OVLVAUELS TOV
«OVATTOOoOVTOLY KoL 001 yo0V otV Tunuatonoinon tg ayopac (Maclennan, 1982; Glaster
et. al.,. 2000).

1 ’ ;o . . . r r . o ,
Exet Bpebei 011 01 TIpég TV KATOIKIOV S0PEPOVY TEPIGGOTEPO OVALESH GE YDPEG OO OTL O TIUEG

ayoBdv (Tabuchi, 2001). Evag oyetikd peydrog 0ykog LEAETOV £xel mpaypotonotndsi o€ oygon pe t HeTooAn
TOV TILOV OVIAOYO. LLE TO YE@YPAPIKO YDPO Kot KATOANYEL OTL TaL ETOUEVA XPOVIQ 01 LETAPOAEG AVTES TEIVOLV VO
ueyaimvovv (Ley and Tutchener, 2001).
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Avo givar ot xuplopyes Bewpiec mov mpoomabovv va e€nynoovy v VTOPEN TOV AyopOV
katowkidv. H pio vrootnpilel 61t o1 ayopég vdpyovv, TN 1 ayopd KoToKidV eUeovilet
TOAMEC d10.QPOPETIKEG (AoELS tooppomiag (Goodman, 1978), fitol kaOe ayopd Ppicketar o€ pia
GUYKEKPLULEVT YPOVIKN OTIYUN OTN OACT 100pPOTiaG TS TPOSPOPAg pe tn (nnon. H vedOeon
avT Aertovpyel cvpPwvo pe v Kupiopyn owovoulky Bewpia. H devtepn Bewpia exkivel
amd TV oavtibetn vmobeon kol KotaAnyel oto OTL Ol ayopég teivouv va eueaviovv
drapopetikég paoelg avicoppomiog (Maclennan et al., 1987).

AVO petafAntég, ol omoieg givol Kupilapyeg aVAUESH GE OVTEG TOV EMOPOVY GT OOUOPPMOT
TOV TIHOV TOV KOTOIKIDV, givat 1 aval)nmnon Kot T0 KOGTOG TANPOPOPNoNG, Ol OTOIEG OUMG
dev EPAOUPAVOVTAL OTI AVOAVGELS OVOPOPIKA LE TIG UEAAOVTIKEG TAGEIS TOV TIUOV TMV
Katowidv. Ot ev Adym petafAntég kabiotovv ) Bempio ™G «ooppomiocy aKaTdAANAN va
YPNOUOTOIEITOL GTNV AVAALGT TNS ayopds Kotowkimv. EmumAéov, n vmdOeon avagopikd e
@Aaon TG woppomiog vl OTL 1 ayopd KOTOKIOV «adeldley moAD ypnyopd, GAAL oTnV
TpaypaTikéTNTo.  0vtd  O0egv ovpPaivel Yoo mOAAODG  AdYovg, peETOEL TV omoimv
GLYKOTOAEYOVTOL TO YOPUKTNPIOTIKO NG ‘avOEKTIKOTNTOS TOV KOTOIKIOV 7OV KAVEL TN
ddikacio Tposapuoyng moAd apyn. Ilpdyupatt, to voikokvpid embBopovv cuvnbowg va
LETAKOUIOOVY KOVTA GE PIAOVG 1} GTNV OIKOYEVELL TOVG, KOVTIA GE GYOAEI 1} 6TN SOVAELL TOVG
Kot tovTo Omovpyel mpdcheteg emPapivoels, apopdceg T xpovoPopa  dadikacio
GUYKEVTPMOONG Kol €V ovveyeio cUYKPIONG SPOPETIKOV TANPOPOPLOV. AVLTO €xel ™G
ATOTEALEGLLOL TO YOPAKTNPICTIKO TNG «OLKPLTOTNTACY, TO 0010 eUTOSILEL TNV ayopd KaTowkiog
va ‘adeldoel’ ypryyopa (Pryce, 2005).

AveEdptnta mivimg amd v artio VTApEEMS TOVG, Ol AYOPEG KATOIKIDV VIAPYOVV, EMEN
évag peydaog aplbudg PeTafANT®V emOpovV TN SUUOPPOCT TOV TIUOV TOV KOTOIKIOV.
Avtéc o1 petafintég emnpedlovy Tig TIHES Le SOPOPETIKO TPOTO Kol EXOVV MG ATOTELECLLA T1)
dnuovpyio OpAd®V KOTOIKIOV TOV avTOpovV He Tov 1010 TpOTo o€ o mhovy aAlayn g
TG g petafintig (e€outiog g etepoyévelng tov katowkumv) (Bourassa et. al., 2003).
Kdabe opdda meptropfdver voucokvpld mov popalovtol Kowvd yopaktnplotikd. Tnv idwo
OTIYUN, WO TOPOUO TUNUOTOTOINGT — KOTNYOPlomoinon Hmopel va yivel kot yoo Tig
KATOKIEG PACIGUEVN] OTA YOPAKTNPIOTIKE Kot TG 1010TNTEC KABe omition. Ot kaToKies pe
aVLTOV TOV TPOTO OPAOOTOOVVTOL Kot KABE opdda mepAapuPivel KOTolKieg TOV VOOUVTOL MG
KOVTIV& VToKaTAoTOTA.

3. H Eniopaon Tav Anpoypogikov Meropinrov Xtig Twég Tov
Katowiov

“O Kamta1o10Og TOTE 0EV KOTAPEPE Va. ovBigel Tapao. Lovo Otav avvooedTnke amo minBoouioxn
avénon kar Twpa UopoloVeEL GE EKEIVES TIC TEPIOYES TOL KOOUOL TOL 0 TARBvouog éExet
ropoueiver otabepos” (Longman, 2004). H oyéon peta&d dnUoypapik®dv HETOPANTOV Kot
TILOV KaTOKI®OV, eivar EekdBapn kol mopovctdletor ¢ pio WiTEPO dLVATY] CLGYETION.
Olwg apyikag Bo mpémer var vrovnobel 0tL Exer Ppebel cvoyétion peETOED TOV TIUAOV TOV
KOTOIKI®MV KOl GUYKEKPWEVOV MAKIOK®OV opadmv (35-45 kor 66+). Ilpog avty v
KkatevBuvon «kwvovvtay kot ot uedétec towv Engelhardt xou Poterba (1991) pe ™ ypnon
OEQOUEVOV YPOVIKDV GEPOV KoODG emiong kot n pekétn tov Bergantino (1998) ywo tig
Hvouéveg IMolreieg.

210 1010 medio Kot avagopikd pe T (Rmon tev katowkidv Eexwpilovv ol €pguveg TOL
Ermisch (1996), tov Lee et al. (2001) kot tov Neuteboom xai Brounen (2007). Xtig peléteg
aVTEG, Ol EpeLVNTEG Pprkay 0Tt veioTatan pio duvary BeTikn cvoyétion peta&d g CRong
TOV KOTOWKIDV Kol TOV ONUOYPaQIK®V petafintov. [TiBavn avénon g nlxiog tov
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VOIKOKLPLOV  empépel v avénon g mong vy katowieg. Ta gvpiuata avtd
emPePfordvovrol kot amd v perétn tov Eicholtz xou Lidenthal (2007) mov dieénydn ota
ayyAka vowokvpld. To Poowkd Opmg epdtuo moapopével. Tlodg kor pe moo Tpdmo
emmpedlovtar o1 TIHEG TOV KATOKIMV eEouTiog TV ONUOYPAPIKOV OAALYDV;

[Tpog avt ™V Katevbvvon 1 perétn tov Mankiw kot Weil (1989) givar kevtpikig onuacioc.
Ot d%0 gpevvnréc and 1o Ilavemomuio tov Harvard e€étacav ™ ovoyétion uetaéd tov
TILOV TOV KOTOIKIOV Kot TNG NAMKIOKNG opddag tov 25-40, 516t Bempodoav v ev AOY®
opdoo ¢ ™ Pactk NMMKOK) oudda, 1 omoion umopel vo petofdAiel Tig TES. AmO
dtevepynBeioca épevvd Tovg TPodkvuye pev M ektiumon Ot petd to 1990 1 ayopd katoKimv
tov Hvopévov TloAteuov Ba emmpeactel apvntikd, €medn 0 GLVOAIKOG TANOLOUOG NG
ADPOG YEPVAEL, EV TOVTOLG 1) EKTIUNOT OVTN SOWEDSTNKE €V TEAEL OO TNV TPOYUATIKOTNTO.
Amotédeopa nTav va Eekvioetl va {onpog o1Aoyog HETAED EPELVITAOV Y. TIC TOPUAENYELG
™G HeAétng, dtdhoyog o omoiog cuveyiletor axopa Kot ofuepa. Kdmolor epevvntéc eotiocav
06TO YeYOVOG OTL VEOL TAPAYOVIEG EKOVOV TNV EUQAVIGT] TOLG MOV OEV UTOPOLGOV V.
poPreBovv. AALot i Bedpnoav 0Tl 68 £vo. LOVIELO OTMG AVTO OV YPNCULOTOONKE
amd TOVG OVO EPEVVNTEG TOCH QWOTNPA KOOOPIGUEVO 1 HETARANTH TOV NAMKIOKOV OUAO®V
yévetat. Avti 1 dmoyn kupiog vrootnpiytnke omd tovg Engelhardt kot Poterba (1991). Ano
™mv GAAN TAevpd 1 pedétn tov Peek kot Wilcox (1991) emkevipdbnkov otig peTafANTEG TV
EMTOKIMV KOl TOV KATOCKELAGTIKOV €000V Tov Bewpovv OTL pEpovv TNV KOpla evBHVN Yo
™ un emPePaimon g perétne tov Mankiw kot Weil.

H oAnbeo eivon 6Tt 1 mAnBoopioxn yipavon amd povn g 0ev UIOpel Vo EMNPEACEL
OTUOVTIKG TIG THES TOV KATOWKLMV, 0¢ entPefoidvetor kot and ) perétn tov Wallace (2001)
aAld kot Tov Booth et. al. (2000) kabobg emiong kot oe dAleg peiétec. T 1o Adyo avtd
onpoctevdnkav pa oelpd and £peguveg, ol omoieg VTOSTNPIEAV OTL 1] TANOVGLLOKY] YN|POVOT| GE
GLUVOLOCUO HE TN YOUNAY yevvnTiKOTN T €mnpedlovy T TIHEG TOV KOATOIKIOV OPVNTIKAL.
Tétoteg peréteg frav tov Mayers (1987), tov Hendershott (1991), tov Ohtake ot Shintani
(1996) aArd kou Tov Hamilton (1991).

[Tpocétt, B mpémel va. GLVEKTILATOL KOTA TN UEAETN NG OXEGE®S (VIO)YEVVNTIKOTNTOG KOl
KaBop1o oD TOV TIUOV KATOIKIOV Kol TO YOP1KO TEdIo avaAvong, ™G TOVTO GUVAYETOL Kot OO
™ oyeTIKn peAétn tov Sato (2006), o omoiog katéAnEe 6TO GUUTEPAGLA OTL Ol UEYOAES TOAELG
Topovctdlovy otkovouieg KAMaKaG, ol omoieg £(ovv ®¢ amoTéAespa TV adénon tov mebaov
Kot TN peioon tov yevvnoewv. Oco peyoaldtepn Aowdv gival n vmwd avaivon moOAn, tOGO
peyaAvTEPT epeaviletol Kot 1 apvnTiky eMiOpOcT oToV OEiKTN YOVILOTNTAS, AQUPavouévmv
VIOYT GYETIKMG KOl AOUTMV TapoyOVI®V, OTMG Yo TOPASELY IO 1] KIvoTN GTOVG dpOLOVS Kot 1)
vouobeoia avagopikd pe tic ypnoeig yne (Glaeser et al., 2004).

EmmpocHétmg, 10 «Levyocy HETaVAGTELOT-0yopd KATOKI®V KePHilel £d0pog oTo medio g
OYETIKNG €pevvac. Xuvinbog amd T owkeleg peréteg mov ovalntovv T oxéomn NG
LETAVAGTELONG KOl TILAOV KOTOKIOV/M Kol VYoug mebopdtov, mpokdntel n dmopén piog
Beticnc ovoyétiong. H pedétn tov Saiz (2007) e&etalet Tig TYEG TV KATOIKIMV Kol T EVOIKLOL
o115 Hvopéveg moteieg ko damotdvel 0Tt 1 avEnomn g petavactevong kotd 1% ent tov
GLVOAMKOU TANOLGHOV TG TOANG 0dNYEl € aDENGN TOV TILAV TV gvolkiov kotd 1% kol o
avénomn TOV TGOV TOV KoTowKidv Kotd 2.9-3.4%. Xmv EABetia, n perém tov Degen kot
Fischer (2009) kotadeikvoet 6Tt ) avénon kotd 1% tov aptdpod Tmv PHETovaoTOV avEAvel TIg
TIWES TOV KaToKidV Katd 2.7%. TTapdpolo amoteléopata mapovoidlovv kot ot Gonzalez ko
Ortega (2009) ka1 o Gyourko (2006). Ev avtibéoet, ot £pgvveg tov Akbari kou Aydede (2009)
kabng kot tov Stillman koaw Mare (2008) katéinéov 610 cvumépacpa OTL Ol TIHEG TMV
katoklidv otov Koavadd kot oty Néa Znioavoio aviiotoiywg vréotnoov TOAD KPEG
aAlayég e€antiog TG LETAVACTELONG. Z€ eMinedo TOANG, a&ilel emiong va avaeepBel n peAétn
g Sa (2011) yia to Hvopévo Bacilelo, 6mov evromiletan pion apvntikn cvoyétion petald
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TILOV KOTOIKIMV KOl UETOVAGTELONG KoL GLYKEKPUEVA Ge piol evdgyduevn adénon tomv
petavactdv otV TOAN Katd 1% ot Tiég TV KaTotKidv peudvoviot Katd évo 1.6%.

4. Tpéc Karouuov Ko Owovopkéc Metapintég

H dnoyn 611 T picbopoto cuvietodv Eva KaboploTikd mapdyovta yio T1 SLHOPP®OT| TV
TILADV KATOKIDV EXEL LEV dATLTMOEL eVpEmG, ®GTOGO dev £xel d0bel 1aitepn PapdnTa o
peAETN NG ev AOY® oyéone. Emi mopadetypatt, pio peAétn mov apopovoe ) oyéon HETOED
VYoLG Hebopatog kot Ting katokiag amd tovg Caprozza kot Seguin (1996), yio tig H.ILA.,
KatéAnEe 6to OTL N avaroyio VYoLs WMGOOUATOV — TILOV KOTOKI®V GYETILETOl apvnTIKd [
TIG LEAAOVTIKEG OAAAYEC TOV TIUOV TV Katowkidv. EmmAiéov, ot Meese ko Wallace (1994)
Bprkav 01t o1 TEPi @V 0 AdY0g TIéG meptlapPfavovtor  pia péoa oty GAAn, evod ot Blackley
ko Follain (1996) dev katdpepav va amodeiovv pia oyéon peta&d tove. To copmepdopoto
avtd dev Ppébnkav mavtog otig Epevveg Tov Gallin (2004) kot otovg Carreras-i-Solanas et al.
(2004) yio. v lomavia.

EmmpocBétmg, n petofAnNT «kotookevaotikd kOotn» dev €xel avoivbel dueca, poiovott
«eppaviCetom og avtéc (McDonald, 1981). ITo npdoeazta, oty épevva tov Rosenthal (1995)
peretnOnke N oxéon KOGTOLS Katackevwns -a&iag Tov KTiplov kot Tpoékuye 6Tt ovTéG 01 dV0
petaPAntég £xovv LYMAN cvoyétion kot aAinioenmpedlovtal. Ev cvveyeio, 1o 1999, o
Somerville avélvoe t cvoyétion pneta&d KOGTOVG KATAGKELNG KOl TNG TPOGPOPAS KOTOIKIDV
Kol olmiotmoe pior apvnTikn cvoyétion petacd tovg. Tovto onuaivel 0Tt pio avénon oto
KOGTOG KATAGKEVNG 00Nyel o€ pelwon TG TPOSPOPES KATOKIDOV Kot adENGT TV TILAOV TOV
VOIOTAUEVOV KATOWKIOV. Mio mo dpeon mpocséyyon g HETOPANTNG «KOTOGKELOGTIKA
KOOTN» mpaypotomoincav pe tnv épevva toug ot Lindh xar Malberg (2005). v épevva
avt €ytve M vmobeon OTL 0 PLOUOEC KATAOCKELAOV KOTOKIOV Kol To KOGTN &ivor 600
peTaPANTEG KAEWLA 01N dadtKaGiol VTOAOYIGHOD TG {NTNONG KOl TOV TILMV TOV KOTOIKUDV.
Katéinéav 0 oto ocvunépacpa Ot veiotatar pio Btk cvoyétion petald Tov vedtepmv
NAMKIKOV opddov kot e (RTMong Katowkidv, eved tohto 0g oYVl Yo TIG UEYOADTEPES
NMKLOKEG OPAOEG, LE TNV NAIKLOKT ORddd 0 TV AV TV 75 €TOV va €MOPOVV Kotd TPOTO
APVNTIKO OTIG TIHES TOV KOTOIKLAOV.

Ev maon mepumtdoel, 10 KOTOOKELOOTIKN KOGTN omotelovv pio  petofAnt otevd
GUVVQOGUEVT LE TIC YEVIKOTEPEG TOMTIKES GYESUGLOD OV ACKOVVTOL Omd TV KLPBEpvnon.
Xe autd 10 MEdio VTAPYEL pa GEPE amd peAETeEC mov £xovv mpaypatomondel. Evoswtikd
avapépovpe TG peréteg tov Chesire ko Sheppard (2002), Barker (2004) ka1 (2006), OECD
(2004) o Evans kot Hartwich (2005). Ot mponyodueves peréteg éxovv mpaypotomomet
amokAeloTiKd 610 Hvopévo Baciielo, evod apketég eivar Kot eketveg mov acyoAovvTOL LE TIG
Hvopéveg TToMteieg kat o1 omoieg KATOAYOUV GTO GUUTEPACHO OTL Ol TOATIKES GYESOGLLOV
TEIVOLV VO LELDVOLV TIG TIEG 6NV TPpoopopd. katoikiag (Harter-Dreiman, 2004; Green et al.,
2005; Quigley xou Raphael, 2005; Saiz, 2010) kot va av&AVOLY TIC TIUES TOV VITOPYOVTOV
katowkidv (Glaeser kar Gyourko, 2003; Glaeser et al., 2005a,b; Quigley kot Raphael, 2005;
Saks, 2008).

Téhog, amd tn deEaydpevn €pgvva dev Ba Pmopovce acPai®s vo armovotdlel | oyéon AEIT-
TIHEG KATOIKIDV. X€ TOAAEG TEPIMTMOELG EMONLOLVETAL PAAGTA OTL 1) AYOPd KATOIKIOV UopEl
Vo EMNPEAcEL — aKOpa Kot va kobopicel- to péAAov tng owovouiag pag yodpag. O Leamer
(2007) oe pio evoropépovsa aviivon e oxéong peta&hd AEIT kou g ayopdc katotkidv
ToVIce OTL GE TMEPLOOOVE OKOVOUIKNG VOECNG Ol TIUEG KATOKIMV OVATTOGGOVV OPVNTIKESG
Tao€lg, amoteléopata mov emifefordbnkav kot omd tovg Bosworth kor Flaaen (2009). Ga
TPENEL VO TOVICOVUE G AVTO TO CMUELD OTL Ol TEPIGGATEPEG PEAETES TTOL ALGYOANONKAY LE TO
nedio avtod Bedpnoav OTL 01 HOKPOOIKOVOUIKEG petafAntéc ommg to AEIL n avepylo kot m
owovopkn avartuén eivan e€myeveic mapdayovreg (Kenny, 1999; Roche, 1999,2001,2003;
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McQuinn, 2004; Fitzpatrick kot McQuinn, 2007). AveEdptnto mOviog omd T0 €KAGTOTE
povtéro N néEBodo mov epapuOcHNKE Yo T LEAETN TG CLGYETIONG TOV TIUMV TOV KATOIKIDOV
Kot g owovopiog péow tov AEIL 1 ev A0y cvoyétion elvar mAéov amodedetypévn, og
QTOTLTTOVETAL KOl oTa cvunmepdopota mAnbove oyetikmv ueietov (Chen, 2001; Benjamin,
Chinloy and Jud, 2004; Kishor, 2004; lacoviello, 2004, 2005; Gerlach and Peng, 2005;
Greiber and Setzer, 2007; Adalid and Detken, 2007)

5. Ayopéc Katouuov Kar I'eoypagikéc MeTapintéc

Me tov 0po yewypapikég LETOPANTEG OTNV TOPOHSH PEAETN VOOUVTAL Ol LETAPANTEG EKEIVEG,
ol omoleg oyetiCovtal He TOV €VPVUTEPO YEMYPOAPIKO YMOPO HEGO GTO OMOI0 Ol KOTOIKIES
Bpiokovion kol elval KovEG vo, EMNPEAGOVY TIG TIEG TOVG, €V GAAOIG AOYOlS Opopd OE
otolyelo oe ywpkd eninedo mov Aopfdvovior VEOYN Kotd T Sadikacion EKTIUMONG oG
KOTOIKIOG Kol OTOTEAOVV  YOPOKTINPIOTIKA TNG. A Unv EEYVAUE, OTL GTNV TPOYUOTIKOTNTO M
EMAOYY] EYKATACTOONG EVOC VOIKOKLPLOD GE L0 OPIGUEVN KOTOWKIOL TPOYLOTOTTOLEITON KOTA
Kavova BAcel Tov GLVOAOL TOV YOPUKTNPICTIKOV/OOTATOV TG Katowkiog avtne. Tétoleg
petaPAntég elvan my. m amdoTAoT TNG KATOKiOG amd 10 oyoAeio M| amd Ta péco Palikng
HETAPOPAC, KaBmG eniong Kot amd GAAES ONUOCLES TAPOYES, O XPOVOS TOL UTOPEL KATOLOG VL
YPEWBLETOL TPOKEUEVOL VO TPOGEYYIOEL TIC €V AOY® LIINPEGIEG 1) TEAOG 1 0TOGTOCT Kot 0ltd TO
AOPO £PYACIaG. LTOV TOPEN AVTO VITAPYEL OPKETA EKTETOUEVT PiAoypapio. XapaKTnpioTiky
eivaw 1 épevva tov Chan et al. (1998), ot omoiot avélvcav v emidpaocn eEmyevav
TapoyOvVTev, el TOPAOEIYHOTL TOV OVOLXTOV YOPOV, TOV YDPOV TPAGIVOL K.0.. OTN
SWUOPPMOT TOV TILMOV KOTOKIOV Kot Bprkov 6Tt dnpiovpyeitor pio oyéon «duvatn» Kot
Betikn. Avtiotoyeg peléteg eivon owtég twv Wang et al. (1991), Asabere xor Huffman
(1996), Chan et al., (1998), Ding et al., (2002), Des Rosiers et al., (2002), Portnov et al.
(2006).

Kdanog peyaltepn — Kot «edkotepn»- Eppaon €xel 000el oty avaivon g oxEons Tég
KATOWKI®OV-0mdoTacn ond ta puéso Hallkng HETOPOPAS Kot cuykekpiéva to tpévo. Exovtag
¢ apempia tig peréteg twv Hughes kat Sirmans (1992) kot twv Simons kot Jaouhari (2004)
Slmot®OnKe OTL Ot TIWES TOV KATOKIOV peTafdiiovtal BAceL TG andoTaomS amd T0 GTOOUO
tov tpévov. ‘Etot yio mopadetypa ot Simons kot Jaouhar Bprikav 6t og dwopepiopata atiog
nepimov 76.000$8 1 a&ia tovg peidvetar kKotd 5% pe 7%, otav n omdctoon eivor ota 230
pétpa. Opmg vy dwpepiopota peyoidtepng aéiog ta omoteAéopato mov Ppédnkav nroav
Myotepo a&lomota. AAAo mapddetrypo omotedei n pelétn tov Debrezion (2006) ywa ™ ydpo
™mg OAMovdiag, o omoiog VTOAdYIGE TNV EMIOPACT] TOL £YEL OTIC TWEG TOV KATOIKIOV M
amOGTOCT 0O TOVG GTAOLOVS TOL TPEVOL, 1 GLYVOTNTO TOV OPOUOAOYI®MV KOl 1 amOGTACT)
amo Tic Ypoupues. H pedétn katainyet 0t o1 Kartoikieg mov Bpiokovtal Kovtd 6Tovg oTadpoie
oV TPEVOL €Yovv TNV Thom va elval katd péco Opo 25% axpiPdtepeg and ekelveg mov
tomofeTovvTon 15YAl 1 Ko mEPIOcOTEPO HOKPLA. AVAAOYEG UEAETEG £yvay Kol Omd TOVLG
Wilhelmsson (2000), Rapozza (1999), Knapp et al. (1996), Armstrong (1994) k.a.

6. Zoprépoopota

Yvvenela tov mpoektehéviwv, Kabiotator evkdA®g avtiinmtd 0Tt 10 medio G ayopdg

KATOWKI®OV €YEl OMOTEAEGEL - KOl omoTelel- oakOpo éva «duvatd» medio epedvng Kot

avalvoewc. Tovto givon kKaB’ 6Aa kKatavontd, edv avaroyicBodue ) onuacio Tov pOAOL NG

eV AOY® ayopdg OTNV OKOVOUIKN avamtuln Kot sunpepia piog yopag. Ag punv Eeyxvape
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dAlwote O6TL M ayopd piag Kotowiog omd €vo VOIKOKUPLO OmOTEAEL TNV TAEOV GMUOVTIKY|
emévovon kot ocvvdpa amoeacn Cong. To oayobd Opmg «katowkion eivor dlaitepa
avopoloyevés. Kopla katowcio dev etvar idwo pe kdmowa GAAn. To xpioo avtd yeyovodg
Qoivetol ®OTOGO OTL Topayvopilel 1 TAEWOVOTNTA TOV GCYETIKOV HEAETMOV, 0OQOV Ol
TEPLGGOTEPOL EPEVVNTEG TPOKPIVOLV VO AVTILETMOTILOVV TIG KATOWKiEG MG Mo gvioio Kot
GLUTOYNG Oyopa He oKOmd va eEAYOVV YPNGILO GUUTEPAGLLOTO, Y10 TNV OTKOVOUIKT oVATTTUEN
KOL TNV KOW®VIKN GLVOYN TOV KATolk®mv g xdpas. H vmoapén vrooayopmdv sivar dedopévn
oouemve Kot Al pe T oebvn Piproypagio. Tnv ido otiyun ot THéEG TOV KOTOIKIMDV
emnpealovtal omd évov peydAo oaplBud HETOPANTAOV, OIKOVOUIK®V, ONUOYPUPIKAOV KOl
YE@YPOPIK®V OV B NTOV adVVATO Vo GLUTEPIANPOOVV oe éva uoévo apbpo. EmiéEaue va
TEPLYPAYOLLE TIG KUPLOTEPES UeTaPANTEG KAvovtog pio PipAoypagikyy ovoaokonnon,
TPOKEUEVOD VO EEKIVIIGOVUE TOV OLOAOYO OVOPOPIKE UE TNV EMIOPACT] TOL EYOLV OTIG
VIOAYOPES, KOTOIKIDV OV OLTH €lvol ONUOVTIKY, TPOG 7ol KateLOLVON Kot va doVUE av
emPePaidvouv Ta £0C TOPO YVOOTH CUUTEPAGLATO.
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