
µείωση του προϊόντος θα προέλθει κυρίως από
την περαιτέρω υποχώρηση της κατανάλωσης
και η έκταση της ύφεσης θα εξαρτηθεί από το
βαθµό στον οποίο θα αρθεί η ήδη µειούµενη
αβεβαιότητα, από την ενίσχυση της ρευστότη-
τας της οικονοµίας, καθώς και από την πρόοδο
των αποκρατικοποιήσεων, η οποία µπορεί να
ενθαρρύνει και τις ξένες άµεσες επενδύσεις.
Ειδικότερα, στην ενίσχυση της ρευστότητας της
οικονοµίας θα συµβάλουν η επιστροφή των
καταθέσεων, η βελτίωση της χρηµατοδότησης
των επιχειρήσεων λόγω της συνδροµής της
Ευρωπαϊκής Τράπεζας Επενδύσεων και του
ευνοϊκού περιβάλλοντος που θα δηµιουργήσει
η ολοκλήρωση της ανακεφαλαιοποίησης των
τραπεζών, καθώς και η περαιτέρω βελτίωση
της απορρόφησης και αξιοποίησης των κοινο-
τικών πόρων. Ήδη εκδηλώνονται ενθαρρυντι-
κές ενδείξεις όσον αφορά την υποχώρηση της
αβεβαιότητας, όπως φαίνεται από τις προσδο-
κίες καταναλωτών και επιχειρήσεων, στις
οποίες ήδη έγινε αναφορά, και τις απαντήσεις
σε έρευνα του Ευρωβαρόµετρου,12 καθώς και
από τον ευρέως χρησιµοποιούµενο δείκτη αβε-
βαιότητας (τυπική απόκλιση των ηµερήσιων
αποδόσεων του γενικού δείκτη του Χρηµατι-
στηρίου Αθηνών). Εκείνο το οποίο προέχει
στην παρούσα φάση είναι η ανάκαµψη της
επενδυτικής δραστηριότητας και η απρόσκοπτη
συνέχιση της προσπάθειας αναδιάρθρωσης της
οικονοµίας µε παρεµβάσεις που προωθούν την
παραγωγικότητα και ενισχύουν την εξωστρέ-
φεια της εγχώριας οικονοµίας, καθώς οι επεν-
δύσεις σε σχέση µε το ΑΕΠ έχουν µειωθεί σε
εξαιρετικά χαµηλό επίπεδο: περίπου 13% το
εννεάµηνο του 2012 έναντι 22,6% την οκταετία
2000-2007, ενώ οι αποσβέσεις φαίνεται ότι το
2011-2012 υπερβαίνουν τις ακαθάριστες επεν-
δύσεις. Σηµάδια αναδιάρθρωσης της οικονο-
µίας έχουν ωστόσο αρχίσει να διαφαίνονται.
Έχει σηµειωθεί οριακή άνοδος του ποσοστού
των εµπορεύσιµων αγαθών στη συνολική παρα-
γωγή (βλ. Παράρτηµα του Κεφαλαίου VIII), το
µερίδιο των απασχολουµένων σε µεγάλες επι-
χειρήσεις έχει αυξηθεί (βλ. Κεφάλαιο VΙ) και
η παραγωγικότητα της εργασίας έχει αρχίσει
να αυξάνεται, αν και η άνοδος έχει προέλθει
από τη δραστική µείωση του αριθµού των απα-
σχολουµένων (βλ. Κεφάλαιο VII.3).

2 ΕΞΕΛΙΞΕΙΣ ΚΑΙ ΠΡΟΟΠΤΙΚΕΣ ΣΤΗΝ ΑΓΟΡΑ
ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

• H συνεχής αύξηση της φορολογικής επι-
βάρυνσης της ακίνητης περιουσίας τα
τελευταία έτη, το υψηλό κόστος συναλλαγών
µε τις υποχρεωτικές επιβαρύνσεις κατά τη
µεταβίβαση των ακινήτων, αλλά και η συνε-
χιζόµενη αστάθεια του φορολογικού πλαι-
σίου, αποτελούν πιθανότατα τα σηµαντικό-
τερα εµπόδια στην ανάκαµψη της ελληνικής
κτηµαταγοράς.13 Στην εντεινόµενη ύφεση
της αγοράς ακινήτων και τη δυσκολία ανά-
καµψής της έχουν βεβαίως συµβάλει, εκτός
των άλλων, το δυσµενές οικονοµικό περι-
βάλλον, η µείωση του διαθέσιµου εισοδή-
µατος των νοικοκυριών και η ανησυχία τους
για τις προοπτικές των εισοδηµάτων και της
απασχόλησης, καθώς και το γεγονός ότι έγι-
ναν αυστηρότεροι οι όροι της τραπεζικής
χρηµατοδότησης. 

• Από την αρχή της τρέχουσας κρίσης κατα-
γράφεται επιδείνωση τόσο στον τοµέα των
εµπορικών αξιών όσο και στα επίπεδα ζήτη-
σης και συναλλαγών οικιστικών και επαγγελ-
µατικών ακινήτων, µε κάποιες ενδείξεις στα-
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1122 Η τελευταία έρευνα δείχνει ανακοπή της χειροτέρευσης έως και
οριακή βελτίωση των εκτιµήσεων των ερωτηθέντων στην Ελλάδα.
Βλ. Standard Eurobarometer 78 – First results, διεξαγωγή έρευ-
νας Νοέµβριος 2012, δηµοσίευση ∆εκέµβριος 2012. ∆ιαθέσιµο
στην ιστοσελίδα: http://ec.europa.eu/public_opinion/archives/eb/
eb78/eb78_anx_en.pdf.

1133 Από τις κυριότερες φορολογικές επιβαρύνσεις επισηµαίνονται οι
διατάξεις του Ν. 3832/2010 για το Φόρο Μεγάλης Ακίνητης Περι-
ουσίας (ΦΑΠ) µε αφορολόγητο για το 2010 ποσό αντικειµενικής
αξίας ακινήτων 400.000 ευρώ, το οποίο µειώθηκε στο µισό από
το 2011 µε ταυτόχρονη αύξηση των εφαρµοζόµενων φορολογικών
συντελεστών, σε συνέχεια της προσπάθειας για δηµοσιονοµική
εξυγίανση και αύξηση των δηµόσιων εσόδων – αν και λόγω αδυ-
ναµίας της απαραίτητης προσαρµογής και ολοκλήρωσης του περι-
ουσιολογίου, που αποτελεί τη βάση εφαρµογής του φόρου αυτού,
δεν κατέστη δυνατή η είσπραξη των προβλεπόµενων εσόδων από
τον ΦΑΠ. Με δεδοµένη την υστέρηση των εσόδων από τους
φόρους περιουσίας, στο τέλος του 2011 επιβλήθηκε στα ακίνητα
οικιακής ή εµπορικής χρήσης το Έκτακτο Ειδικό Τέλος Ηλε-
κτροδοτούµενων ∆οµηµένων Επιφανειών (ΕΕΤΗ∆Ε, Ν.
4021/2011), µε αξιοσηµείωτη επιτυχία, καθώς εισπράχθηκαν
περισσότερα από 740 εκατοµµύρια το ∆εκέµβριο του 2011 και
περίπου 2,75 δισεκατοµµύρια το 2012 παρά τη µη πληρωµή του
φόρου για περίπου 500 χιλιάδες ακίνητα. Επιπλέον, µε το φορο-
λογικό νόµο 4110 που ψηφίστηκε το ∆εκέµβριο του 2012 καθιε-
ρώθηκε ο φόρος (20%) στα κέρδη υπεραξίας κεφαλαίου (επί της
διαφοράς µεταξύ της τιµής κτήσης και της τιµής πώλησης) που
προκύπτουν από τη µεταβίβαση ακινήτων µετά την 1.1.2013.
Τέλος, σε σχέση µε τη συνεχιζόµενη αστάθεια του φορολογικού
πλαισίου, το ενδεχόµενο αναπροσαρµογής των αντικειµενικών
αξιών αποτελεί σηµαντική πηγή φορολογικής αβεβαιότητας για
την αγορά.
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θεροποίησης των συνθηκών που επικρατούν
στην αγορά κατά το δεύτερο εξάµηνο του 2012
σύµφωνα µε τα στοιχεία της τριµηνιαίας έρευ-
νας των κτηµατοµεσιτικών γραφείων και συµ-
βούλων ακίνητης περιουσίας της Τράπεζας της
Ελλάδος.14 Έτσι, τα τελευταία έτη η ελληνική
κτηµαταγορά χαρακτηρίζεται από υπερβάλ-
λουσα προσφορά και σηµαντικό απόθεµα ακι-
νήτων προς πώληση, πολύ χαµηλή ζήτηση και
εξαιρετικά περιορισµένο αριθµό συναλλαγών.

• Οι σηµαντικές διακυµάνσεις των προσδο-
κιών των επαγγελµατιών για την αγορά ακι-
νήτων φαίνεται ότι σχετίζονται άµεσα µε τις
τρέχουσες εξελίξεις στην οικονοµία, την
ύπαρξη σηµαντικών πολιτικών γεγονότων και
την ανακοίνωση ή υλοποίηση µέτρων πολιτι-
κής που σχετίζονται µε την αγορά ακινήτων.
Επισηµαίνεται πάντως ότι από την ανάλυση
των πιο πρόσφατων στοιχείων της έρευνας των
κτηµατοµεσιτικών γραφείων και συµβούλων
ακίνητης περιουσίας που διενεργήθηκε στο
τέλος του γ’ τριµήνου του 2012 διαφαίνεται
οριακή τάση σταθεροποίησης των συνθηκών
της αγοράς τόσο των οικιστικών όσο και των
επαγγελµατικών ακινήτων. Αντίστοιχη τάση
σταθεροποίησης διαφαίνεται και στις απα-
ντήσεις που αφορούν τις προσδοκίες των ερω-
τηθέντων για τη διαµόρφωση της αγοράς ακι-
νήτων κατά το επόµενο τρίµηνο.15

• Η αποκλιµάκωση των τιµών στην αγορά των
κατοικιών συνεχίστηκε µε εντονότερο ρυθµό
το 2012, καθώς τα πρώτα έτη της τρέχουσας
κρίσης είχε καταγραφεί σχετική ανθεκτικό-
τητα στο ρυθµό µείωσης των τιµών των κατοι-
κιών.16 Ειδικότερα, µε βάση τα στοιχεία που
συγκεντρώνονται από τα πιστωτικά ιδρύµατα
(βλ. Πίνακα V.8), οι τιµές των διαµερισµάτων
υποχώρησαν κατά 11,7% το 2012 (10,2%,
10,8%, 12,6% και 13,2% το α’, β’, γ’ και δ’ τρί-
µηνο του 2012 αντίστοιχα), έναντι 5,5% το
2011, 4,7% το 2010 και 3,7% το 2009. Από την
αρχή της τρέχουσας κρίσης (γ’ τρίµηνο του
2008) έως το δ’ τρίµηνο του 2012 η συνολική
υποχώρηση των τιµών των διαµερισµάτων
έφθασε σε ονοµαστικούς όρους το 27,9%.
Όπως προκύπτει από την ανάλυση των στοι-
χείων κατά παλαιότητα και γεωγραφική

περιοχή, η µείωση αυτή ήταν µεγαλύτερη για
τα “παλαιά” διαµερίσµατα (ηλικίας άνω των
5 ετών: -30,1%) από ό,τι για τα “νέα” (ηλικίας
έως 5 ετών: -24,5%), καθώς και στην περιοχή
της Θεσσαλονίκης (-34,7%) έναντι της Αθήνας
(-27,9%) και κυρίως των λοιπών περιοχών
(-26,4%). Σε σχέση µε τα προηγούµενα στοι-
χεία επισηµαίνεται πάντως ότι καταγράφεται
µεγαλύτερη υποχώρηση των τιµών των κατοι-
κιών µε βάση τις πληροφορίες που συγκε-
ντρώνονται από τα κτηµατοµεσιτικά γραφεία
στην περίοδο της κρίσης.17

• Κατά την περίοδο της τρέχουσας κρίσης
καταγράφεται στροφή του αγοραστικού
ενδιαφέροντος των νοικοκυριών προς ακίνητα
µικρότερου εµβαδού, σε µεσαίου κόστους
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1144 Η έρευνα κτηµατοµεσιτικών γραφείων και συµβούλων ακίνητης
περιουσίας υλοποιείται από το Τµήµα Ανάλυσης Αγοράς Ακινήτων
της Τράπεζας της Ελλάδος σε τριµηνιαία βάση, µε στόχο αφενός
την τεκµηρίωση της τρέχουσας κατάστασης της ελληνικής κτηµα-
ταγοράς όπως αυτή αξιολογείται από τους ερωτώµενους και αφε-
τέρου την καταγραφή των προσδοκιών τους για το επόµενο τρίµηνο
αλλά και τη συγκέντρωση πρωτογενών στοιχείων τιµών. Τα απο-
τελέσµατά της είναι διαθέσιµα στο δικτυακό τόπο της Τράπεζας.

15 Συγκεκριµένα, από την επεξεργασία των δεδοµένων του γ’ τρι-
µήνου του 2012 προέκυψε ότι οι συνθήκες στην αγορά κατοικίας,
σε σχέση µε το προηγούµενο τρίµηνο, επιδεινώθηκαν περαιτέρω
για το 31% των ερωτηθέντων. Ωστόσο, για δεύτερο συνεχόµενο
τρίµηνο, η πλειοψηφία των ερωτηθέντων διέκρινε σταθεροποίηση
της αγοράς (69% και 57% το γ’ και β’ τρίµηνο του 2012 αντί-
στοιχα), αλλά και των προσδοκιών των επαγγελµατιών τόσο σε
επίπεδο αναµενόµενων συναλλαγών όσο και σε επίπεδο εµπορι-
κών αξιών. Επισηµαίνεται πάντως ότι από τα στοιχεία της έρευ-
νας κτηµατοµεσιτικών γραφείων δεν επιβεβαιώνεται η συνεχής
και σηµαντική βελτίωση που κατέγραψε από τα µέσα του 2011 ο
δείκτης επιχειρηµατικών προσδοκιών στις κατασκευές κατοικιών
που καταρτίζει το ΙΟΒΕ.

1166 Μεγαλύτερη ανθεκτικότητα του ρυθµού µείωσης των τιµών κατα-
γράφεται για τα νεόδµητα διαµερίσµατα που κατά κανόνα διατί-
θενται προς πώληση από τους κατασκευαστές, η οποία ωστόσο
φαίνεται να κάµπτεται, µε βάση τα πιο πρόσφατα στοιχεία, από
το α’ τρίµηνο του 2012. Στη σχετική αυτή ανθεκτικότητα των τιµών
των κατοικιών εκτιµάται ότι συνέβαλαν το υψηλό ποσοστό ιδιο-
κατοίκησης, ο µεγάλος αριθµός των πολύ µικρών επιχειρήσεων
οικογενειακού χαρακτήρα που δραστηριοποιούνται στην κατα-
σκευή κατοικιών, η υψηλή κερδοφορία των επιχειρήσεων αυτών
πριν από την τρέχουσα κρίση και η µικρή εξάρτησή τους από τον
τραπεζικό δανεισµό, η χαµηλή συχνότητα µεταπώλησης των ακι-
νήτων και το υψηλό κόστος συναλλαγών, το αυξανόµενο κόστος
κατασκευής που δυσχεραίνει την αντικατάσταση του διαθέσιµου
αποθέµατος, η αυξηµένη εµπιστοσύνη των ελληνικών νοικοκυριών
προς την ακίνητη περιουσία κ.ά.

1177 Επισηµαίνεται ότι, µε βάση τη διεθνή εµπειρία, οι δείκτες τιµών
ακινήτων που βασίζονται σε πρωτογενή στοιχεία εκτιµήσεων για
την αξία των ακινήτων όπως είναι οι δείκτες της Τράπεζας της
Ελλάδος, είναι πιθανόν να παρουσιάζουν µία σχετική υστέρηση
ως προς την καταγραφή της πραγµατικής µείωσης των τιµών στην
περίοδο της κρίσης. Αυτό οφείλεται κυρίως στο γεγονός ότι ο
αριθµός των συναλλαγών στην περίοδο της κρίσης είναι συνήθως
πολύ περιορισµένος και έτσι τα συγκριτικά στοιχεία συναλλαγών
που έχουν στη διάθεσή τους οι εκτιµητές της αξίας των ακινήτων
αναφέρονται συχνά σε προγενέστερες περιόδους. Μεσοπρόθεσµα
πάντως οι δείκτες που αξιοποιούν τα στοιχεία των εκτιµήσεων
καταγράφουν πλήρως την πραγµατική µείωση των τιµών.
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Πίνακας V.8 Σύνοψη κυριότερων διαθέσιµων βραχυχρόνιων δεικτών για την αγορά ακινήτων 

Πηγές: Τράπεζα της Ελλάδος (ΤτΕ), Ελληνική Στατιστική Αρχή (ΕΛΣΤΑΤ), ∆ικηγορικός Σύλλογος Αθηνών (∆ΣΑ), Ίδρυµα Οικονοµικών
& Βιοµηχανικών Ερευνών (ΙΟΒΕ), Yποθηκοφυλακείο Αθηνών.
1 Οι δείκτες αυτοί βασίζονται στις εκτιµήσεις των µηχανικών των αρµόδιων υπηρεσιών των πιστωτικών ιδρυµάτων σχετικά µε την αξία και
τα ποιοτικά χαρακτηριστικά των οικιστικών ακινήτων τα οποία αποτελούν αντικείµενο χρηµατοδότησης ή εξασφάλιση χορηγούµενων από τα
πιστωτικά ιδρύµατα δανείων. Μέρος των εκτιµήσεων αυτών είναι πιθανόν να µη συνδέεται µε αγοραπωλησία οικιστικών ακινήτων, αλλά να
αφορά επαναδιαπραγµάτευση υφιστάµενων δανείων, εγγραφή εξασφαλίσεων (επί ακινήτων) για µη στεγαστικά δάνεια, µεταφορά οφειλών
πελατών από µία τράπεζα σε άλλη κ.ά.
2 Επεξεργασία στοιχείων που συλλέγουν τα υποκαταστήµατα της ΤτΕ, κυρίως από µεσιτικά γραφεία.
3 Απόλυτες τιµές.

1. ∆είκτες τιµών κατοικιών (ΤτΕ) και ενοικίων (ΕΛΣΤΑΤ)

1.1 ∆είκτες τιµών κατοικιών1

α. Σύνολο διαµερισµάτων (επικράτεια) 5,9 1,7 -3,7 -4,7 -5,5 -11,7

α1. Κατά παλαιότητα

α. Νέα (έως 5 ετών) 7,2 2,3 -2,0 -4,2 -5,0 -11,8

β. Παλαιά (άνω των 5 ετών) 5,2 1,3 -4,8 -5,0 -5,8 -11,6

α2. Κατά γεωγραφική περιοχή: Σύνολο

α. Αθήνα 6,2 0,9 -4,6 -3,2 -6,4 -11,8

β. Θεσσαλονίκη 7,0 1,5 -6,0 -7,4 -6,8 -13,7

γ. Άλλες µεγάλες πόλεις 6,3 1,8 -2,7 -5,3 -4,1 -10,9

δ. Λοιπές περιοχές 4,6 3,3 -1,9 -5,8 -4,4 -11,4

α2.1 Κατά γεωγραφική περιοχή: Νέα (έως 5 ετών)

α. Αθήνα 9,6 0,0 -3,5 -2,7 -6,5 -12,7

β. Θεσσαλονίκη 3,7 3,5 -5,3 -6,8 -8,2 -11,2

γ. Άλλες µεγάλες πόλεις 7,8 2,4 -2,1 -4,3 -3,4 -11,3

δ. Λοιπές περιοχές 4,1 5,4 1,0 -5,7 -3,6 -11,1

α2.2 Κατά γεωγραφική περιοχή: Παλαιά (άνω των 5 ετών)

α. Αθήνα 4,5 1,4 -5,2 -3,5 -6,3 -11,3

β. Θεσσαλονίκη 8,4 0,6 -6,3 -7,6 -6,2 -14,8

γ. Άλλες µεγάλες πόλεις 5,3 1,4 -3,2 -6,1 -4,7 -10,6

δ. Λοιπές περιοχές 5,0 1,4 -4,4 -5,9 -5,2 -11,6

1.2 ∆είκτες τιµών κατοικιών στις αστικές περιοχές εκτός Αθήνας2 3,8 2,6 -2,9 -6,7 -7,5 -10,1 (γ’ τρίµ.)

1.3 ∆είκτης τιµών ενοικίων 4,5 3,9 3,6 2,4 0,8 -2,1 

1.4 Λόγος δείκτη τιµών κατοικιών προς δείκτη ενοικίων (2007=100)3 100,0 97,9 91,0 84,7 79,4 71,6

2. ∆είκτες συναλλαγών ακινήτων

2.1 ∆είκτες συναλλαγών οικιστικών ακινήτων µε τη διαµεσολάβηση των ΝΧΙ (ΤτΕ)1

α. Αριθµός συναλλαγών 36,8 -21,7 -35,7 -0,2 -42,5 -34,2

β. Όγκος συναλλαγών (σε τετραγωνικά µέτρα) 36,6 -23,5 -38,9 -0,1 -39,8 -33,6

γ. Αξία συναλλαγών 41,1 -20,0 -40,0 -6,2 -40,1 -41,4

2.2 ∆είκτες συµβολαίων αγοραπωλησίας ακινήτων µε παράσταση δικηγόρου: Αθήνα (∆ΣΑ)

α. Αριθµός συµβολαίων 1,4 -10,0 -18,0 -16,3 -34,1 -48,0

β. Αξία συµβολαίων 12,5 -2,3 -28,3 -20,8 -43,0 -45,5

2.3 Αριθµός µεταγραφέντων συµβολαίων αγοραπωλησίας οικιστικών ακινή-
των στο Υποθηκοφυλακείο Αθηνών - - - -15,5 -30,5 -40,3

∆είκτες

Μέση ετήσια εκατοστιαία µεταβολή 

2007 2008 2009 2010 2011 2012
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περιοχές, παλαιότερα και κυρίως µικρότερης
αξίας. Σηµειώνεται επίσης αύξηση του ποσο-
στού των συναλλαγών σε µετρητά και του
µεριδίου των ιδίων κεφαλαίων στη συνολική
χρηµατοδότηση της απόκτησης ακινήτων.

• Με βάση τις προσδοκίες των νοικοκυριών
αλλά και τη συνεχιζόµενη αβεβαιότητα, που
εντούτοις φαίνεται να µειώνεται όπως υπο-
δηλώνουν οι πρώτες ενδείξεις βελτίωσης του
οικονοµικού κλίµατος, εκτιµάται ότι οι πτω-
τικές πιέσεις στις τιµές των ακινήτων είναι
πιθανόν να συνεχιστούν και τα επόµενα τρί-
µηνα, µε περιορισµένο ωστόσο τον κίνδυνο
απότοµης µεταβολής τους.18 Μετά τη συνεχή
αποκλιµάκωση των τιµών τα τελευταία έτη, η

Έκθεση
του ∆ιοικητή
για το έτος 201272

Πίνακας V.8 Σύνοψη κυριότερων διαθέσιµων βραχυχρόνιων δεικτών για την αγορά ακινήτων 
(συνέχεια)

Πηγές: Τράπεζα της Ελλάδος (ΤτΕ), Ελληνική Στατιστική Αρχή (ΕΛΣΤΑΤ), ∆ικηγορικός Σύλλογος Αθηνών (∆ΣΑ), Ίδρυµα Οικονοµικών
& Βιοµηχανικών Ερευνών (ΙΟΒΕ), Yποθηκοφυλακείο Αθηνών.
3 Απόλυτες τιµές.
4 Σταθερές τιµές.
5 ∆ιαφορά σταθµισµένων ποσοστών θετικών και αρνητικών απαντήσεων.
6 Στοιχεία τέλους περιόδου.

3. Άλλοι βραχυχρόνιοι δείκτες

3.1 ∆είκτης κόστους κατασκευής (νέων κτιρίων) κατοικιών (ΕΛΣΤΑΤ) 4,6 5,1 -0,3 1,8 1,0 -0,1

3.2 Όγκος ιδιωτικής οικοδοµικής δραστηριότητας (ΕΛΣΤΑΤ, σε κυβικά µέτρα) -5,8 -17,3 -26,5 -23,7 -37,7 -30,5 (11µηνο)

3.3 ∆είκτης παραγωγής στις κατασκευές (ΕΛΣΤΑΤ) 14,3 7,8 -17,5 -29,2 -28,1 -35,3 (γ’ τρίµ.)

3.4 Παραγωγή τσιµέντου (ΕΛΣΤΑΤ) -9,2 -3,1 -21,4 -14,3 -37,8 -15,6 (11µηνο)

3.5 Αριθµός απασχολούµενων στις κατασκευές (ΕΛΣΤΑΤ) 8,9 0,1 -6,6 -12,7 -22,5 -15,3 (γ’ τρίµ.)

3.6 Επενδύσεις στις κατασκευές (ΕΛΣΤΑΤ)4

α. Σύνολο κατασκευών 19,9 -21,2 -12,8 -19,2 -21,0 -19,0 (γ’ τρίµ.)

β. Κατοικίες 25,6 -33,6 -20,7 -21,6 -18,0 -33,9 (γ’ τρίµ.)

3.7 ∆είκτης επιχειρηµατικών προσδοκιών στις κατασκευές (ΙΟΒΕ)

α. Σύνολο ιδιωτικών κατασκευών 1,9 -8,4 -43,2 9,3 -18,1 -33,3

β. Μήνες εξασφαλισµένης παραγωγής3 16,8 17,3 15,9 12,9 11,1 8,4

γ.  Εργασίες σε σχέση µε το προηγούµενο τρίµηνο5 10,2 10,0 -16,1 -39,0 -52,7 -44,8

δ. Πρόγραµµα εργασιών προς εκτέλεση5 -33,2 -28,8 -42,8 -63,2 -80,9 -76,4

ε. Προσδοκίες απασχόλησης για τους 3-4 προσεχείς µήνες5 9,6 10,4 -32,1 -46,4 -53,8 -41,3

3.8 Χρηµατοδότηση αγοράς ακινήτων από τα εγχώρια ΝΧΙ (ΤτΕ)6

α. Υπόλοιπο δανείων προς τα νοικοκυριά 22,2 12,6 3,1 -1,2 -3,9 -3,8

β. Υπόλοιπο στεγαστικών δανείων προς τα νοικοκυριά 21,5 11,2 3,7 -0,3 -2,9 -3,3

3.9 Ποσοστό στεγαστικών δανείων σε καθυστέρηση (ΤτΕ)6 3,6 5,3 7,4 10,0 15,0 20,2 (γ’ τρίµ.)

∆είκτες

Μέση ετήσια εκατοστιαία µεταβολή 

2007 2008 2009 2010 2011 2012

1188 Την περαιτέρω κάµψη των τιµών στην ελληνική αγορά κατοικίας
το 2013 προέβλεψε σε πρόσφατη έκθεσή του και ο οίκος αξιο-
λόγησης πιστοληπτικής ικανότητας Fitch (βλ. Fitch Residential
Mortgage Briefing, Global Market Outlook for Housing and
Mortgage Lending, Special Report, Ιανουάριος 2013). Η εκτί-
µηση αυτή προκύπτει ως αποτέλεσµα των παραγόντων οι οποίοι
αναµένεται να κυριαρχήσουν κατά το 2013 και ειδικότερα της
µειωµένης δραστηριότητας χορήγησης στεγαστικών δανείων, της
υψηλής ανεργίας, των πιέσεων στα εισοδήµατα των νοικοκυριών
και της χαµηλής καταναλωτικής εµπιστοσύνης, του υψηλού
ποσοστού των επισφαλών δανείων κ.ά. Κατά τον οίκο αξιολό-
γησης, διατηρείται το 2013 η ανησυχία για τις περιφερειακές
αγορές της ευρωζώνης (Ισπανία, Πορτογαλία, Ελλάδα, Ιρλαν-
δία και Ιταλία), όπου αναµένεται ύφεση της στεγαστικής πίστης
και συνέχιση της πτωτικής πορείας των τιµών των κατοικιών.
Ανάλογη πτώση των τιµών των κατοικιών και για µακρότερο
χρονικό διάστηµα (έως το 2016) προβλέπει για την Ελλάδα και
πρόσφατη έκθεση της Deutscshe Bank, δεδοµένου ότι το υφι-
στάµενο απόθεµα των 150.000 και πλέον νεόδµητων κατοικιών
είναι σχεδόν αδύνατον να απορροφηθεί µέσα στην ερχόµενη
τετραετία, καθώς οι µισθοί συµπιέζονται και η ανεργία αγγίζει
εξαιρετικά υψηλά επίπεδα (βλ. Euro area property prices:
Germany versus the rest, Deutsche Bank AG, DB Research,
Current Issues Real Estate, 29 Ιουνίου 2012).
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ελληνική αγορά ακινήτων πιθανότατα δεν
παρουσιάζει χαρακτηριστικά σηµαντικής
υπερτίµησης καθώς, εκτός των άλλων, υπο-
χώρησε σηµαντικά τα τελευταία πέντε έτη ο
λόγος του δείκτη τιµών των κατοικιών προς το
δείκτη των ενοικίων ο οποίος συνήθως αξιο-
λογείται µαζί µε άλλους παράγοντες ως δεί-
κτης αποτίµησης της αγοράς ακινήτων.19

• Ο κλάδος των επαγγελµατικών ακινήτων
(γραφείων, καταστηµάτων, βιοµηχανικών
κτιρίων, αποθηκευτικών χώρων κ.λπ.) εµφα-
νίζει δραµατική συρρίκνωση τα τελευταία έτη,
µε σηµαντικές πιέσεις για επαναδιαπραγµά-
τευση και µείωση των ενοικίων, ιδίως σε
συνοικιακά εµπορικά ακίνητα, σε αποθηκευ-
τικούς χώρους και σε λιγότερο πλεονεκτικά
κτίρια γραφείων. Σε όλη την περίοδο της τρέ-
χουσας κρίσης, παράλληλα µε την έντονη συρ-
ρίκνωση της επιχειρηµατικής δραστηριότητας
καταγράφεται µειούµενη ζήτηση επαγγελµα-
τικών ακινήτων και στροφή των επιχειρήσεων
προς φθηνότερη και µικρότερου εµβαδού
επαγγελµατική στέγη. Επιπλέον, η αγορά
χαρακτηρίζεται από υπερβάλλουσα προ-
σφορά, µε αύξηση των κενών εµπορικών
καταστηµάτων και γραφείων, δραµατική µεί-
ωση των συναλλαγών και πτωτική τάση των
τιµών. Η περιορισµένη χρηµατοδότηση σε
συνδυασµό µε τη γενικότερη αβεβαιότητα στο
οικονοµικό περιβάλλον συντηρούν τη σχετική
επιφυλακτικότητα ως προς την ανάπτυξη νέων
επενδυτικών σχεδίων και την εισροή επενδύ-
σεων από το εξωτερικό.

• Η προοπτική ανάκαµψης της αγοράς ακι-
νήτων εξαρτάται, µεταξύ άλλων, από τη βελ-
τίωση των προσδοκιών των επιχειρήσεων και
των νοικοκυριών, τη βελτίωση των συνθηκών
χρηµατοδότησης από το τραπεζικό σύστηµα,
καθώς και από την υποχώρηση της αβεβαιό-
τητας, την ενίσχυση των προοπτικών ανά-
καµψης της ελληνικής οικονοµίας, τη σταθε-
ροποίηση του φορολογικού πλαισίου και τη
µείωση της φορολογικής επιβάρυνσης των
ακινήτων. 

• Καθοριστική σηµασία για την ανάκαµψη της
αγοράς ακινήτων έχει επίσης η επιτυχής υλο-

ποίηση του προγράµµατος αποκρατικοποιή-
σεων και αξιοποίησης της δηµόσιας ακίνητης
περιουσίας που έχει εξαγγελθεί από την
κυβέρνηση. Η επίλυση των σηµαντικών προ-
βληµάτων που δυσχεραίνουν την αξιοποίηση
των ακινήτων του ∆ηµοσίου, µε προτεραιό-
τητα την αντιµετώπιση των νοµικών και τεχνι-
κών ζητηµάτων πολεοδοµικού σχεδιασµού και
έκδοσης αδειών, είναι βέβαιο ότι θα δηµι-
ουργήσει σηµαντικές υπεραξίες στη δηµόσια
ακίνητη περιουσία και κυρίως θα συµβάλει
στην προσέλκυση ξένων επενδυτών στην ελλη-
νική αγορά ακινήτων µε πρόσθετα αναπτυ-
ξιακά οφέλη για τις τοπικές κοινωνίες και
οικονοµίες.20 Η σηµασία της επιτυχίας των
σχετικών διαγωνισµών κατά τους επόµενους
µήνες είναι πολύ µεγάλη, καθώς αναµένεται
να αντιστρέψουν το αρνητικό κλίµα και να
ενεργοποιήσουν το διεθνές επενδυτικό ενδια-
φέρον. Με την επιτάχυνση και τη διαφάνεια
των σχετικών διαδικασιών θα δοθεί το κατάλ-
ληλο µήνυµα προς τους ενδιαφερόµενους
επενδυτές και τις αγορές ότι το Ελληνικό
∆ηµόσιο προχωρεί µε πειστικό τρόπο στην
αξιοποίηση της περιουσίας του. 
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1199 Ο ∆είκτης Τιµών Ενοικίων καταρτίζεται και δηµοσιεύεται από την
ΕΛΣΤΑΤ, σε µηνιαία βάση, για τις ενοικιαζόµενες κατοικίες.
Παραδόξως πάντως, παρά την έντονη ύφεση στην ελληνική οικο-
νοµία αλλά και τη διάχυτη άποψη για σηµαντική πτώση των ενοι-
κίων, ο δείκτης ενοικίων της ΕΛΣΤΑΤ δεν αποκλιµακώνεται
σηµαντικά στην περίοδο της τρέχουσας κρίσης και διατηρούσε το
θετικό ρυθµό µεταβολής του έως το τέλος του 2011 (µέσος ετήσιος
ρυθµός µεταβολής ενοικίων κατοικιών, 2009: 3,6%, 2010: 2,4%,
2011: 0,8%, αλλά 2012: -2.1%).

2200 Για τη διευκόλυνση της αξιοποίησης της ακίνητης περιουσίας του
∆ηµοσίου θα πρέπει να επιταχυνθούν οι διαδικασίες έκδοσης των
απαραίτητων διοικητικών αποφάσεων οι οποίες θα επιλύσουν τα
σοβαρά και χρόνια προβλήµατα που υπάρχουν. Μεταξύ των προ-
βληµάτων αυτών είναι η αποσπασµατική και ελλιπής καταγραφή
των ακινήτων του ∆ηµοσίου, η ανυπαρξία πλήρους και ακριβούς
κτηµατολογίου, οι εκκρεµότητες όσον αφορά τον επανακαθορι-
σµό των χρήσεων γης και την οριοθέτηση του αιγιαλού και της
παραλίας, ο µεγάλος αριθµός των απαιτούµενων οικοδοµικών,
περιβαλλοντικών και χωροταξικών αδειών, οι συνεχείς καταπα-
τήσεις και χρόνιες δικαστικές διενέξεις που αφορούν σηµαντικό
µέρος των ακινήτων του ∆ηµοσίου, η ανυπαρξία αγοράς δικαιω-
µάτων γης, αλλά και οι πολλαπλές δεσµεύσεις και οι περιορισµοί
που υπάρχουν (π.χ. προστασία του περιβάλλοντος ή της τοπικής
αρχιτεκτονικής ταυτότητας, αρχαιολογικοί περιορισµοί, νοµοθε-
σία περί κληροδοτηµάτων). Ως παράγοντες που δυσχεραίνουν την
προσπάθεια αξιοποίησης αναφέρονται επίσης οι απαιτούµενες
διαδικασίες πολλαπλών ελέγχων (από την Ευρωπαϊκή Επιτροπή
και το Ελεγκτικό Συνέδριο), ο συντονισµός των συναρµόδιων
φορέων για τη χάραξη στρατηγικής και πολιτικών, το περιορι-
σµένο ενδιαφέρον από την πλευρά των επενδυτών, αλλά και τα
σοβαρά προβλήµατα στη χρηµατοδότηση. Επιπλέον, η έντονη
ύφεση που χαρακτηρίζει την ελληνική αγορά ακινήτων τα πρό-
σφατα έτη και η οικονοµική αβεβαιότητα (που όµως έχει αρχίσει
να µειώνεται) δεν διευκολύνουν τις όποιες προσπάθειες αξιο-
ποίησης της δηµόσιας περιουσίας.
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