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Tο διάστηµα 2010-2013 oι εντεινόµενες πιέσεις
στις εµπορικές αξίες, τις τιµές και τα µισθώµατα
τόσο των οικιστικών όσο και των επαγγελµατι-
κών ακινήτων ήταν το βασικό χαρακτηριστικό
της αγοράς ακινήτων, καθώς η σηµαντική υπο-
χώρηση της ζήτησης δηµιούργησε υπερβάλ-
λουσα προσφορά. Η πτώση της ζήτησης µπορεί
να αποδοθεί κυρίως στη δραµατική αύξηση της
ανεργίας και τη µείωση του διαθέσιµου εισο-
δήµατος των νοικοκυριών, στην αύξηση της
φορολογίας των ακινήτων και την, έως πρό-
σφατα τουλάχιστον, σηµαντική αστάθεια του
φορολογικού πλαισίου, καθώς και στην
έλλειψη ρευστότητας µε δεδοµένους τους
αυστηρότερους όρους τραπεζικής χρηµατοδό-
τησης. Επιπλέον, οι προσδοκίες για περαιτέρω
αποκλιµάκωση των τιµών είχαν και έχουν
δυσµενή αντίκτυπο στην ελληνική κτηµαταγορά.

Στην αγορά των κατοικιών, η µείωση των τιµών
συνεχίστηκε µε υψηλούς ρυθµούς από το 2011
και µετά.3 Στοιχεία που συλλέγονται από τα
πιστωτικά ιδρύµατα δείχνουν ότι οι τιµές των
διαµερισµάτων υποχώρησαν σωρευτικά από
το 2008 (µέσο επίπεδο) έως το τελευταίο τρί-
µηνο του 2013 κατά 33,4%. Τα στοιχεία που
συγκεντρώνονται από τα κτηµατοµεσιτικά
γραφεία δείχνουν ακόµη µεγαλύτερη µείωση.
Η υποχώρηση των τιµών ήταν εντονότερη στα
δύο µεγάλα αστικά κέντρα (Αθήνα: -35,8%
και Θεσσαλονίκη: -37,1%) έναντι των άλλων
µεγάλων πόλεων (-30,9%) και των λοιπών
περιοχών (-29,4%), καθώς και για τα µεγα-
λύτερου εµβαδού ακίνητα στις σχετικά ακρι-
βότερες περιοχές της χώρας. 
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22 OECD (2013), Economic Outlook, Vol. 2013/2, OECD Publishing
(http://dx.doi.org/10.1787/eco_outlook-v2013-2-en).

33 Έως το τέλος του 2011 οι τιµές των διαµερισµάτων και κυρίως των
νεόδµητων, που διατίθενται προς πώληση κυρίως από κατασκευ-
αστές, χαρακτηρίζονταν από σχετική ανθεκτικότητα, στην οποία
εκτιµάται ότι συνέβαλαν το υψηλό ποσοστό ιδιοκατοίκησης, ο
µεγάλος αριθµός των πολύ µικρών επιχειρήσεων οικογενειακού
χαρακτήρα που δραστηριοποιούνται στην κατασκευή κατοικιών,
η υψηλή κερδοφορία των επιχειρήσεων αυτών πριν από την τρέ-
χουσα κρίση και η µικρή εξάρτησή τους από τον τραπεζικό δανει-
σµό, το υψηλό κόστος συναλλαγών (φορολογία µεταβιβάσεων,
συµβολαιογραφικά και δικηγορικά έξοδα κ.λπ.), το αυξανόµενο
κόστος κατασκευής που δυσχεραίνει την αντικατάσταση του δια-
θέσιµου αποθέµατος κατοικιών, η αυξηµένη εµπιστοσύνη των
ελληνικών νοικοκυριών προς την ακίνητη περιουσία κ.ά.



Κατά την περίοδο της κρίσης καταγράφεται
στροφή του αγοραστικού ενδιαφέροντος των
νοικοκυριών προς παλαιότερα ακίνητα,
µικρότερου εµβαδού και χαµηλότερης αξίας,
σε µεσαίου κόστους περιοχές. Σηµειώνεται
επίσης αύξηση του ποσοστού των συναλλαγών
µε µετρητά και του µεριδίου των µετρητών στη
συνολική χρηµατοδότηση της απόκτησης ακι-
νήτων. Τα αποτελέσµατα της τριµηνιαίας
έρευνας κτηµατοµεσιτικών γραφείων και συµ-
βούλων ακίνητης περιουσίας από την Τρά-
πεζα της Ελλάδος δείχνουν ότι το 2013 µόλις
το 17% των συναλλαγών πραγµατοποιήθηκε
µε τη συµµετοχή τραπεζικού δανεισµού (ένα-
ντι 82% στις αρχές του 2009), ενώ το µέσο
ποσοστό δανειοδότησης ανήλθε σε περίπου
35% επί της συνολικής αξίας του ακινήτου
(έναντι 70% στις αρχές του 2009). Επιπλέον,
η µέση περίοδος αναµονής για τη διάθεση των
προσφερόµενων προς πώληση ακινήτων
υπερδιπλασιάστηκε στην περίοδο της κρίσης
(από περίπου 5 µήνες στις αρχές του 2009 σε
περίπου ένα έτος το 2013), ενώ αυξήθηκε
σηµαντικά το µέσο ποσοστό της έκπτωσης επί
της αρχικής τιµής (από 12,6% σε 20,7% αντί-
στοιχα).4

Ο κλάδος των επαγγελµατικών ακινήτων
εµφανίζει επίσης δραµατική συρρίκνωση τα
τελευταία έτη, µε σηµαντικές πιέσεις για επα-
ναδιαπραγµάτευση και µείωση των ενοικίων,
ιδίως σε συνοικιακά εµπορικά ακίνητα, σε
αποθηκευτικούς χώρους και σε λιγότερο πλε-
ονεκτικά κτίρια γραφείων. Τόσο οι µισθωτι-
κές όσο και οι αγοραίες αξίες συρρικνώθηκαν
περαιτέρω το 2013, µε µέσο ετήσιο ρυθµό 
-16,3% και -16,9% αντίστοιχα (στοιχεία από
την έρευνα κτηµατοµεσιτικών γραφείων).
Αµυδρά σηµάδια σταθεροποίησης καταγρά-
φονται στην αγορά των καταστηµάτων, η
οποία έχει υποστεί και τις µεγαλύτερες πιέ-
σεις από την αρχή της τρέχουσας κρίσης. Θετι-
κές προσδοκίες καταγράφονται για τον τοµέα
των τουριστικών ακινήτων και της παραθερι-
στικής κατοικίας, ενώ ορισµένες ενδείξεις
κινητοποίησης ξένων επενδυτικών κεφαλαίων
προκύπτουν από τη συµµετοχή τους στο µετο-
χικό κεφάλαιο ελληνικών Ανωνύµων Εταιριών
Επενδύσεων Ακίνητης Περιουσίας (ΑΕΕΑΠ). 

Σε όλη την περίοδο της τρέχουσας κρίσης,
παράλληλα µε την έντονη συρρίκνωση της επι-
χειρηµατικής δραστηριότητας καταγράφεται
µειούµενη ζήτηση επαγγελµατικών ακινήτων
και στροφή των επιχειρήσεων προς φθηνό-
τερη επαγγελµατική στέγη. Έτσι, 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. Οι περιορισµοί από την πλευρά της
χρηµατοδότησης, σε συνδυασµό µε την αβε-
βαιότητα στο οικονοµικό περιβάλλον, συντη-
ρούν τη σχετική επιφυλακτικότητα των επεν-
δυτών. Πάντως, κατά τη διάρκεια του 2013 έγι-
ναν µεµονωµένες συµφωνίες αγοραπωλησίας
ακινήτων µεγάλης αξίας, µε τις οποίες υπο-
λογίζεται ότι τοποθετήθηκαν στην ελληνική
αγορά επαγγελµατικών ακινήτων περισσό-
τερα από 1 δισεκ. ευρώ.  ∆ραστήριες αποδεί-
χθηκαν και οι ΑΕΕΑΠ, καθώς το νέο θεσµικό
πλαίσιο για τις ΑΕΕΑΠ (Ν. 4141/2013) εισή-
γαγε σηµαντικές βελτιώσεις και έδωσε πρό-
σθετα κίνητρα. Τα κίνητρα αυτά αναµένεται
να δώσουν περαιτέρω ώθηση στο θεσµό και
να προκαλέσουν το επενδυτικό ενδιαφέρον,
ενώ είναι πιθανόν να οδηγήσουν και στην
εµφάνιση νέων σχηµάτων. 

Μετά από καθυστερήσεις πολλών ετών, γίνο-
νται πλέον αξιόλογες προσπάθειες για την
αξιοποίηση σηµαντικών εκτάσεων και ακινήτων
του ∆ηµοσίου, αν και ο ρυθµός υλοποίησης του
σχετικού προγράµµατος παραµένει βραδύς
και τα ταµειακά έσοδα χαµηλά. Οι σηµαντι-
κότερες συµφωνίες που έχουν ολοκληρωθεί
µέχρι σήµερα περιλαµβάνουν την αξιοποίηση
του ∆ιεθνούς Κέντρου Ραδιοτηλεόρασης
(IBC) στο ∆ήµο Αµαρουσίου, την έκταση της
Κασσιόπης στην Κέρκυρα, την πώληση των
πέντε ακινήτων του εξωτερικού (Λονδίνο,
Βρυξέλλες, Τασκένδη, Βελιγράδι και Λευκω-
σία), ενώ υπό οριστικοποίηση βρίσκεται και
η συµφωνία για την αξιοποίηση των ακινήτων
στο Παλιούρι της Χαλκιδικής. Η πιο σηµα-
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44 Βλ. αποτελέσµατα τριµηνιαίας έρευνας κτηµατοµεσιτικών γρα-
φείων και συµβούλων ακίνητης περιουσίας στο δικτυακό τόπο της
Τράπεζας της Ελλάδος, http://www.bankofgreece.gr/Pages/el/
Statistics/realestate/publications.aspx.



ντική πάντως από τις αξιοποιήσεις που έχουν
δροµολογηθεί σχετίζεται µε την πρόσφατη
συµφωνία για την εκµετάλλευση και ανάπτυξη
της έκτασης του Αστέρα Βουλιαγµένης, η
οποία εκτιµάται ότι θα δηµιουργήσει σηµα-
ντικού ύψους προστιθέµενη αξία. 

Η ταχεία ολοκλήρωση των επιµέρους διαδι-
κασιών αξιοποίησης δηµόσιων εκτάσεων και
ακινήτων που έχουν δροµολογηθεί (έκταση
του πρώην αεροδροµίου του Ελληνικού, περι-
φερειακά αεροδρόµια και λιµάνια κ.ά.) έχει
πολύ µεγάλη σηµασία, καθώς οι εν λόγω συµ-
φωνίες αναµένεται να προσελκύσουν πρό-
σθετα κεφάλαια και κυρίως να δώσουν το
κατάλληλο θετικό µήνυµα προς τους διεθνείς
επενδυτές και τις αγορές.

Η ενίσχυση της ζήτησης και του επενδυτικού
ενδιαφέροντος για την ελληνική αγορά ακινή-
των προϋποθέτει ωστόσο και µια σειρά παρεµ-
βάσεων για τον περιορισµό της γραφειοκρα-
τίας και της πολυπλοκότητας του υφιστάµενου
πολεοδοµικού θεσµικού πλαισίου. Η γραφει-
οκρατία που χαρακτηρίζει την ελληνική κτη-
µαταγορά, ο µεγάλος αριθµός υποχρεωτικών
από το νόµο διαδικασιών και επιβαρύνσεων
(παράσταση δικηγόρων παρά την πρόσφατη
µερική άρση της υποχρεωτικότητας, αµοιβές
συµβολαιογράφων, πιστοποιητικό µηχανικού,
ενεργειακό πιστοποιητικό και, πρόσφατα,
πιστοποιητικό Ενιαίου Φόρου Ιδιοκτησίας Ακι-
νήτων κ.λπ.), σε συνδυασµό µε την ασάφεια
των πολεοδοµικών κανονισµών και τις πολλα-
πλές παραβάσεις του, την έλλειψη ενός στα-
θερού και σαφούς πλαισίου χωροταξικού σχε-
διασµού και χρήσεων γης, καθώς και την ανυ-
παρξία πλήρους και ακριβούς κτηµατολογίου,
αποτελούν ορισµένους ακόµη παράγοντες που
αποθαρρύνουν τη ζήτηση και συχνά αποτρέ-
πουν την ολοκλήρωση επενδυτικών συµφωνιών
µε ενδιαφερόµενους επενδυτές από το εξωτε-
ρικό. Πολλά από τα προβλήµατα αυτά, σε συν-
δυασµό µε την ελλιπή καταγραφή των ακινήτων
του ∆ηµοσίου, δυσχεραίνουν και την αξιοποί-
ηση της ακίνητης περιουσίας του τελευταίου.

Η προοπτική ανάκαµψης της ελληνικής κτη-
µαταγοράς εξαρτάται, µεταξύ άλλων, από την

περαιτέρω βελτίωση των προσδοκιών των επι-
χειρήσεων και των νοικοκυριών, τη βελτίωση
των συνθηκών χρηµατοδότησης από το τραπε-
ζικό σύστηµα, καθώς και από τον περιορισµό
της αβεβαιότητας και την ενίσχυση των προο-
πτικών ανάκαµψης της ελληνικής οικονοµίας.
Η φορολογική επιβάρυνση της ακίνητης περι-
ουσίας στη διάρκεια της τρέχουσας κρίσης έχει
επιτείνει την ύφεση στην αγορά ακινήτων και
έχει αποθαρρύνει σηµαντικά τη ζήτηση.
Μάλιστα, η στρέβλωση, η οποία προκαλείται
από την ύπαρξη αντικειµενικών αξιών που σε
πολλές περιπτώσεις (π.χ. ακίνητα µεγάλου
µεγέθους σε “ακριβές” περιοχές, υποβαθµι-
σµένες περιοχές του κέντρου της Αθήνας κ.ά.)
υπερβαίνουν σηµαντικά τις εµπορικές αξίες
των ακινήτων, οδηγεί σε τεχνητή υπερφορολό-
γηση της ακίνητης περιουσίας και σε περαιτέρω,
µη ορθολογική πλέον, συµπίεση των αξιών.

Οι πρόσφατες νοµοθετικές ρυθµίσεις σε
σχέση µε τη φορολόγηση της ακίνητης περι-
ουσίας έχουν περιορίσει την αβεβαιότητα ως
προς το φορολογικό καθεστώς των ακινήτων,
ενώ η σηµαντική µείωση του φόρου µεταβι-
βάσεων (στο 3%) εκτιµάται ότι θα συντελέσει
στην αύξηση της πολύ χαµηλής συχνότητας
συναλλαγών στην εγχώρια αγορά ακινήτων.5

Επιπλέον, εκτιµάται ότι στη σταθεροποίηση
της αγοράς θα συµβάλει η ρύθµιση για µερική
παράταση της αναστολής των πλειστηριασµών
για την πρώτη κατοικία το 2014, σε συνδυασµό
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55 Οι πιο σηµαντικές αλλαγές στη φορολογία ακινήτων που τέθηκαν
σε εφαρµογή από τις αρχές του 2014 αφορούν: (α) την εισαγωγή
του Ενιαίου Φόρου Ιδιοκτησίας Ακινήτων (ΕΝΦΙΑ – επιβάλλε-
ται πλέον σε όλα τα είδη ακινήτων συµπεριλαµβανοµένων οικο-
πέδων και αγροτεµαχίων) και του συµπληρωµατικού φόρου που
επιβαρύνει πρόσθετα όσους έχουν ακίνητη περιουσία άνω των
300.000 ευρώ, σε αντικατάσταση του Έκτακτου Ειδικού Τέλους
Ακινήτων (όπως µετονοµάστηκε το Έκτακτο Ειδικό Τέλος Ηλε-
κτροδοτούµενων ∆οµηµένων Επιφανειών – ΕΕΤΗ∆Ε) και του
Φόρου Ακίνητης Περιουσίας (ΦΑΠ), (β) την εφαρµογή του
Φόρου Υπεραξίας ο οποίος επιβαρύνει τους ιδιοκτήτες που θα
προβούν σε πώληση ακινήτου (15% επί της διαφοράς µεταξύ της
αξίας πώλησης και της αξίας κτήσης µε αποµείωση ανάλογα µε
τα έτη διακράτησης του ακινήτου), (γ) την ειδική πλέον φορο-
λόγηση στα εισοδήµατα από ακίνητα µε συντελεστή 11% (χωρίς
αφορολόγητο όριο) για εισοδήµατα έως 12.000 ευρώ και 33% για
εισοδήµατα άνω των 12.000 ευρώ και (δ) το Φόρο Μεταβίβασης
Ακινήτων ο οποίος µειώθηκε σηµαντικά (σε 3%, από 8% για αξία
έως 20.000 ευρώ και από 10% για µεγαλύτερης αξίας ακίνητα).
Επιπλέον, επανέρχεται το “πόθεν έσχες” για την αγορά ή την
κατασκευή ακινήτων. Επισηµαίνεται ότι η εφαρµογή του Φόρου
Υπεραξίας αντιµετωπίζει σηµαντικά προβλήµατα, µε αποτέλεσµα
την αναστολή σηµαντικού αριθµού µεταβιβάσεων κατά το α’
δίµηνο του 2014.



µε την ουσιαστική επανασύνδεση µε το τρα-
πεζικό σύστηµα των νοικοκυριών που αδυνα-
τούσαν να εξυπηρετούν τα δάνειά τους και την
εισαγωγή της δυνατότητας πληρωµής σηµα-
ντικά µικρότερων και ανάλογα µε τις δυνα-
τότητές τους δόσεων. 

Οι πτωτικές τάσεις στις τιµές των κατοικιών
είναι πιθανόν να συνεχιστούν και τα επόµενα
τρίµηνα, αλλά µε σχετικά πιο συγκρατηµένους
ρυθµούς, καθώς οι υψηλοί ρυθµοί µείωσης των
τιµών που είχαν καταγραφεί το 2012 και το
πρώτο εξάµηνο του 2013 έδειξαν να αµβλύ-
νονται τα δύο επόµενα τρίµηνα.

3 ΕΞΕΛΙΞΕΙΣ ΚΑΙ ΠΡΟΟΠΤΙΚΕΣ ΤΗΣ
ΑΠΑΣΧΟΛΗΣΗΣ ΚΑΙ ΤΗΣ ΑΝΕΡΓΙΑΣ

Το κόστος της ύφεσης σε όρους θέσεων απα-
σχόλησης είναι τεράστιο. Μεταξύ του γ’ τριµή-
νου του 2009 και του γ’ τριµήνου του 2013 χάθη-
καν 904,2 χιλιάδες θέσεις εργασίας (-19,9%).
Ως αποτέλεσµα, το ποσοστό απασχόλησης του
πληθυσµού ηλικίας 20-64 ετών µειώθηκε στο
53,3% το εννεάµηνο του 2013, από 64,4% το
εννεάµηνο του 2010 και έναντι 70% που απο-
τελεί τον ελληνικό στόχο για το 2020 (ο στόχος
είναι 75% για την ΕΕ-28 ως σύνολο). 

Η έκταση της υποχώρησης της απασχόλησης
δεν ήταν ίδια καθ’ όλη τη διάρκεια αυτής της
περιόδου. Η απασχόληση µειωνόταν µε διαρ-
κώς εντεινόµενο ρυθµό από το 2010 µέχρι το
γ’ τρίµηνο του 2012, ενώ έκτοτε η απασχό-
ληση, τόσο των µισθωτών όσο και των αυτοα-
πασχολουµένων, υποχωρεί µε φθίνοντα
ρυθµό (βλ. ∆ιάγραµµα V.8). Η εξασθένηση
του ρυθµού µείωσης της απασχόλησης
προήλθε, όπως φαίνεται από τα στοιχεία των
ροών µισθωτής απασχόλησης στον ιδιωτικό
τοµέα (Πληροφοριακό Σύστηµα “Εργάνη”)
από άνοδο των προσλήψεων και όχι τόσο από
µείωση των καταγγελιών συµβάσεων εργα-
σίας. Αν και από το Σεπτέµβριο του 2013 είναι
πιθανόν τα µεγέθη αυτά να επηρεάστηκαν εν
µέρει και από την αυστηροποίηση των προ-
στίµων για την αδήλωτη εργασία (βλ. δελτίο
τύπου Εργάνη, 6.1.2014), εντούτοις η τάση
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