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Στατιστικά στοιχεία και ∆είκτες Τιµών Ακινήτων:Στατιστικά στοιχεία και ∆είκτες Τιµών Ακινήτων:
Η νέα πρωτοβουλία της Τράπεζας της ΕλλάδοςΗ νέα πρωτοβουλία της Τράπεζας της Ελλάδος

Θεόδωρος Μητράκος*

1. Εισαγωγή

Η αγορά ακινήτων αποτελεί µια ιδιαίτερη αγορά µε σηµαντική επίδραση στη χρηµατοπι-
στωτική και µακροοικονοµική σταθερότητα. Οι µεταβολές στις τιµές των ακινήτων, των ενοι-
κίων και των επιτοκίων των στεγαστικών δανείων επηρεάζουν τη συνολική ζήτηση και τον
πληθωρισµό και κατά συνέπεια παίζουν σηµαντικό ρόλο στο µηχανισµό µετάδοσης της νοµι-
σµατικής πολιτικής και την οικονοµική σταθερότητα. Για το λόγο αυτό υπάρχει µεγάλο ενδια-
φέρον για την καταγραφή και κατανόηση των εξελίξεων και των ιδιαίτερων χαρακτηριστικών
της συγκεκριµένης αγοράς. Η Τράπεζα της Ελλάδος (ΤτΕ) έχει επανειληµµένα τονίσει τη
µεγάλη σηµασία της συστηµατικής παρακολούθησης των εξελίξεων στην αγορά ακινήτων,
καθώς και τις πιθανές επιδράσεις αυτών των εξελίξεων σε άλλες σηµαντικές µεταβλητές, όπως
είναι η κατανάλωση και η αποταµίευση των νοικοκυριών, η αξία του πλούτου και η διάρθρωση
του χαρτοφυλακίου τους. Πολύ συχνά τονίζεται επίσης η ανάγκη βελτίωσης της διαθέσιµης
στατιστικής πληροφόρησης σχετικά µε την αγορά ακινήτων τόσο στην Ελλάδα όσο και στις
άλλες χώρες της ΕΕ.

Στόχος της εργασίας αυτής είναι να παρουσιάσει τις πρόσφατες πρωτοβουλίες της ΤτΕ για την
παρακολούθηση και ανάλυση της αγοράς ακινήτων. Οι πρωτοβουλίες αυτές στην παρούσα φάση
αποβλέπουν: (α) στη δηµιουργία βάσης δεδοµένων µε τους σηµαντικότερους διαθέσιµους βρα-
χυχρόνιους δείκτες για την αγορά ακινήτων οι οποίοι δηµοσιεύονται από ποικίλους φορείς (ΤτΕ,
ΕΣΥΕ, ΙΟΒΕ κ.ά.), (β) στην καταγραφή των πρόσφατων εξελίξεων και προοπτικών της αγοράς
ακινήτων, όπως αυτές αξιολογούνται από τα µεγάλα κτηµατοµεσιτικά γραφεία και τις κατασκευ-
αστικές εταιρίες που δραστηριοποιούνται στην Ελλάδα, και κυρίως (γ) στη συγκέντρωση αναλυ-
τικών στοιχείων εκτιµήσεων οικιστικών ακινήτων από όλα τα πιστωτικά ιδρύµατα και την κατα-
σκευή ∆εικτών Τιµών Ακινήτων (∆ΤΑ) και άλλων χρήσιµων δεικτών και στοιχείων (δείκτες
όγκου, κόστους κατασκευής, χαρακτηριστικά πωληθέντων ακινήτων κ.ά.).

* Προϊστάµενος Τµήµατος Ανάλυσης Αγοράς Ακινήτων της ∆ιεύθυνσης Οικονοµικών Μελετών της ΤτΕ. Θερµές ευχαριστίες
εκφράζονται προς όλους τους συνεργάτες µου στο Τµήµα Ανάλυσης Αγοράς Ακινήτων καθώς και στην οµάδα ανάπτυξης του πληρο-
φοριακού “Συστήµατος Εισαγωγής & ∆ιαχείρισης Στοιχείων Αγοράς Οικιστικών Ακινήτων” του Τµήµατος Στατιστικών & Οικονοµε-
τρικών Εφαρµογών.
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Στην επόµενη ενότητα παρουσιάζονται τα διαθέσιµα στατιστικά στοιχεία και ορισµένοι ιδι-
αίτερα χρήσιµοι βραχυχρόνιοι δείκτες που αξιοποιούνται στην παρακολούθηση και ανάλυση της
αγοράς ακινήτων στη χώρα µας. Στην τρίτη ενότητα παρουσιάζεται η νέα προσπάθεια της Τρά-
πεζας της Ελλάδος, καθώς και ορισµένα πρώτα αποτελέσµατα όσον αφορά την καταγραφή των
πρόσφατων εξελίξεων και προοπτικών της αγοράς ακινήτων σε συνεργασία µε τα µεγάλα κτη-
µατοµεσιτικά γραφεία. Στην τέταρτη ενότητα περιγράφεται ο µηχανισµός συγκέντρωσης πρω-
τογενών στοιχείων για τα ακίνητα από το τραπεζικό σύστηµα. Η πέµπτη ενότητα συνοψίζει ορι-
σµένα πρώτα αποτελέσµατα από την αξιοποίηση των στοιχείων αυτών. Στην έκτη ενότητα
αρχικά αναφέρονται εν συντοµία διάφορες εναλλακτικές τεχνικές κατάρτισης δεικτών τιµών ακι-
νήτων που χρησιµοποιούνται διεθνώς, καθώς και η σχετική εµπειρία όσον αφορά τα επιµέρους
προβλήµατα και τις επιλογές που έχει να αντιµετωπίσει κάθε τέτοια προσπάθεια. Στη συνέχεια
παρουσιάζονται η µεθοδολογία και οι πρώτοι δείκτες τιµών ακινήτων που καταρτίζονται πλέον
στην ΤτΕ µε βάση τα αναλυτικά στοιχεία τα οποία συγκεντρώνονται από το τραπεζικό σύστηµα.
Τέλος, η έβδοµη ενότητα, ως επίλογος στην παρούσα εργασία, καταγράφει ορισµένες σκέψεις σε
σχέση µε τα επόµενα βήµατα στην κατεύθυνση τόσο της βελτίωσης της διαθέσιµης στατιστικής
πληροφόρησης όσο και της καλύτερης αξιοποίησης της πληροφόρησης αυτής για την παρακο-
λούθηση, αξιολόγηση και ανάλυση της αγοράς ακινήτων στη χώρα µας.

2. ∆ιαθέσιµη στατιστική πληροφόρηση και βραχυχρόνιοι δείκτες για την αγορά

ακινήτων

Στην ενότητα αυτή παρουσιάζονται εν συντοµία και αξιολογούνται ορισµένοι βραχυχρόνιοι
δείκτες για την παρακολούθηση και ανάλυση της αγοράς ακινήτων. Οι δείκτες αυτοί καταχω-
ρούνται µε συστηµατικό τρόπο στη βάση δεδοµένων του Τµήµατος Ανάλυσης Αγοράς Ακινή-
των της ΤτΕ και αποτελούν ιδιαίτερα χρήσιµο υλικό για την αξιολόγηση της υφιστάµενης κατά-
στασης και των προοπτικών της αγοράς ακινήτων, αφού παρέχουν ενδιαφέρουσες ενδείξεις
τόσο για την προσφορά και τη ζήτηση όσο και για τις τιµές στην αγορά ακινήτων.

2.1 Στοιχεία τιµών κατοικιών που δηµοσιεύονται από την ΤτΕ

Στο ∆ελτίο Οικονοµικής Συγκυρίας της Τράπεζας της Ελλάδος, στην ετήσια Έκθεση του
∆ιοικητή, αλλά και στις εξαµηνιαίες εκθέσεις για τη Νοµισµατική Πολιτική, δηµοσιεύονται τα
τελευταία έτη δείκτες τιµών ακινήτων για την Αθήνα, τις λοιπές αστικές περιοχές (πόλεις επαρ-
χίας) και το σύνολο των αστικών περιοχών. Η µεθοδολογία εκτίµησης των δεικτών αυτών από
την ΤτΕ εν ολίγοις έχει ως εξής:

∆είκτης Τιµών Κατοικιών για τις περιοχές της Αθήνας
Για την περίοδο Ιανουαρίου 1997-∆εκεµβρίου 2005 το πρωτογενές στατιστικό υλικό για την

κατάρτιση από την ΤτΕ του ∆είκτη Τιµών Κατοικιών για τις περιοχές της Αθήνας συγκεντρω-
νόταν σε µηνιαία βάση από ιδιωτική εταιρία (Property ΕΠΕ). Τα στοιχεία αυτά στηρίζονταν
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στις καταχωρηµένες στον ηµερήσιο τύπο αγγελίες, αλλά και σε πληροφορίες από κτηµατοµε-
σιτικά γραφεία για τις προσφερόµενες προς πώληση κατοικίες στην ευρύτερη περιοχή των
Αθηνών.1 Το πρωτογενές αυτό υλικό παρείχε πληροφόρηση κατά τοµέα (βόρεια, νότια, ανατο-
λικά και δυτικά προάστια) και περιοχή της Αθήνας, τόσο για την τιµή ανά τετραγωνικό µέτρο
όσο και για τα προσφερόµενα τετραγωνικά µέτρα κατοικιών και άλλων κτιρίων. Ο δείκτης για
την περιοχή της Αθήνας που δηµοσιευόταν στο ∆ελτίο Οικονοµικής Συγκυρίας της ΤτΕ καταρ-
τιζόταν από τη ∆ιεύθυνση Οικονοµικών Μελετών µε βάση τις τιµές στις επιµέρους περιοχές,
σταθµισµένες ως προς τον όγκο των προσφερόµενων προς πώληση κατοικιών.

Στην προσπάθεια να συνεχιστεί η δηµοσίευση του δείκτη τιµών κατοικιών της Αθήνας µετά
το 2005, αναζητήθηκαν από την πλευρά της ΤτΕ άλλες πηγές στατιστικής πληροφόρησης. Από
την αξιολόγηση των διαθέσιµων πηγών που έγινε το Σεπτέµβριο του 2007 προκρίθηκε, τουλά-
χιστον σε µεταβατικό στάδιο, ως πιο αξιόπιστη η αξιοποίηση των στοιχείων του PropIndex. Ο
εν λόγω δείκτης είναι το αποτέλεσµα της συνεργασίας τεσσάρων µεγάλων τραπεζικών οµίλων
(Εθνικής, Emporiki, EFG Eurobank, Alpha-Αστικά Ακίνητα) µε στόχο τη δηµιουργία ενός συνό-
λου δεικτών εµπορικής αξίας οικιστικών ακινήτων για την Ελλάδα. Το πρωτογενές υλικό για την
κατασκευή των δεικτών αυτών προέρχεται από τις εκτιµήσεις των µηχανικών των τραπεζών που
συµµετέχουν στο εταιρικό σχήµα PropIndex AE για τα δανειοδοτούµενα ακίνητα. Οι επιµέρους
δείκτες του PropIndex αξιοποιήθηκαν προσωρινά από την ΤτΕ για τη συνέχιση της δηµοσίευ-
σης του ∆είκτη Τιµών Κατοικιών της Αθήνας για το 2006 και το 2007. Τα στοιχεία των ετών
αυτών αναθεωρήθηκαν πρόσφατα µε βάση τα αναλυτικά στοιχεία που συγκεντρώνονται πλέον
από όλα τα πιστωτικά ιδρύµατα στο πλαίσιο της νέας πρωτοβουλίας της ΤτΕ και της εφαρµογής
της Π∆/ΤΕ 2610/31.10.2008, που παρουσιάζονται λεπτοµερέστερα σε επόµενη ενότητα.

∆είκτες Τιµών Κατοικιών λοιπών αστικών περιοχών (επαρχιακών πόλεων) και συνόλου
αστικών περιοχών

Το πρωτογενές στατιστικό υλικό για την κατάρτιση του ∆είκτη Τιµών Κατοικιών λοιπών
αστικών περιοχών (επαρχιακών πόλεων) συγκεντρώνεται σε τριµηνιαία βάση από τα υποκατα-
στήµατα της ΤτΕ (µέχρι πρόσφατα για 14-19 πόλεις εκτός Αθηνών) και η κατασκευή του συνο-
λικού δείκτη γίνεται µε πληθυσµιακή στάθµιση από την Υπηρεσία Περιφερειακής Οικονοµικής
Συγκυρίας της ∆ιεύθυνσης Οικονοµικών Μελετών. Η συλλογή του πρωτογενούς υλικού πραγ-
µατοποιείται µε την αποστολή κατάλληλου ερωτηµατολογίου σε κτηµατοµεσιτικά γραφεία και
γραφεία κατασκευαστών που δραστηριοποιούνται σε πόλεις της επαρχίας όπου λειτουργούν
υποκαταστήµατα της ΤτΕ. Ο δείκτης είναι διαθέσιµος από το δ΄ τρίµηνο του 1993 και εξακο-
λουθεί να δηµοσιεύεται στο ∆ελτίο Οικονοµικής Συγκυρίας και στις εκθέσεις της ΤτΕ µε υστέ-
ρηση περίπου τριών µηνών από τη λήξη του τριµήνου αναφοράς.

1 Για την περίοδο 1993-1997 ήταν διαθέσιµα στην ΤτΕ εξαµηνιαία στοιχεία από άλλη ιδιωτική πηγή (“∆ανός & Συνεργάτες”).
Τα στοιχεία αυτά έχουν αναχθεί από την ΤτΕ σε τριµηνιαία βάση µε την εφαρµογή στατιστικών τεχνικών (extrapolation).
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Από τη ∆ιεύθυνση Οικονοµικών Μελετών της ΤτΕ καταρτίζεται σε τριµηνιαία βάση και ο
∆είκτης Τιµών Κατοικιών για το σύνολο των αστικών περιοχών της χώρας ως ο σταθµικός µέσος
όρος των δύο προηγούµενων δεικτών (της Αθήνας και των λοιπών αστικών περιοχών ή επαρ-
χιακών πόλεων). Ως συντελεστής στάθµισης χρησιµοποιείται το απόθεµα (σε τετραγωνικά
µέτρα) κατοικιών στις περιοχές αυτές. Ο δείκτης είναι διαθέσιµος και δηµοσιεύεται σε τριµη-
νιαία βάση από το α΄ τρίµηνο του 1997.

Τα στοιχεία των δεικτών αυτών παρουσιάζονται στο ∆ιάγραµµα 1 και τον Πίνακα 1 που
ακολουθούν.

Η συνεχής επιβράδυνση, την τριετία 2006-2008, της ανοδικής τάσης των τιµών των κατοι-
κιών στην Ελλάδα αποτελεί το βασικό χαρακτηριστικό της αγοράς κατοικιών. Ωστόσο, οι τιµές
των κατοικιών διατήρησαν ελαφρά θετικούς ρυθµούς µεταβολής (σε ονοµαστικούς όρους) και
το 2008. Σύµφωνα µε τα διαθέσιµα στοιχεία της ΤτΕ, οι τιµές των κατοικιών στο σύνολο των
αστικών περιοχών αυξήθηκαν κατά 2,6% το 2008, έναντι αύξησής τους κατά 4,6% το 2007,
12,2% το 2006 και 10,9% το 2005. Ειδικότερα, ο ετήσιος ρυθµός ανόδου των τιµών των κατοι-
κιών στην Αθήνα διαµορφώθηκε στο 2,7% το 2008, έναντι 5,2% το 2007 και 11,3% το 2006
(επεξεργασία στοιχείων που έχουν υποβάλει οι τράπεζες), ενώ στις εκτός Αθηνών αστικές
περιοχές παρουσίασε περαιτέρω επιβράδυνση σε 2,6% το 2008, από 3,8% το 2007 και 13% το
2006 (επεξεργασία στοιχείων που συλλέγουν τα υποκαταστήµατα της ΤτΕ κυρίως από κτηµα-
τοµεσιτικά γραφεία). Μετά την αποκλιµάκωση της ανοδικής του τάσης έως το τέλος του 2008,
ο ετήσιος ρυθµός µεταβολής των τιµών των κατοικιών γίνεται αρνητικός τους πρώτους µήνες
του 2009. Με βάση τα στοιχεία που έχουν συγκεντρωθεί από τις τράπεζες, οι τιµές των κατοι-
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Πίνακας 1 ∆είκτης τιµών κατοικιών

Περίοδος

Αστικές περιοχές-σύνολο Αθήνα Λοιπές αστικές περιοχές

∆είκτης Εκατοστιαία µεταβολή ∆είκτης Εκατοστιαία µεταβολή ∆είκτης Εκατοστιαία µεταβολή

1997=100

Έναντι
προηγού-

µενης
περιόδου

Έναντι αντί-
στοιχης

περιόδου
προηγούµε-

νου έτους 1997=100

Έναντι
προηγού-

µενης
περιόδου

Έναντι αντί-
στοιχης

περιόδου
προηγούµε-

νου έτους 1993 IV=100

Έναντι
προηγού-

µενης
περιόδου

Έναντι αντί-
στοιχης

περιόδου
προηγούµε-

νου έτους

Πηγές: Για τις λοιπές αστικές περιοχές: Τράπεζα της Ελλάδος (στοιχεία που συλλέγουν τα υποκαταστήµατα, κυρίως από µεσιτικά γραφεία).
Για την Αθήνα: επεξεργασία στοιχείων των εταιριών “∆ανός & Συνεργάτες” (1993-1997), “Property ΕΠΕ” (1997-2005) και Τράπεζα της Ελλά-
δος (στοιχεία που συγκεντρώνονται από τα πιστωτικά ιδρύµατα, 2006-2009). Για το σύνολο των αστικών περιοχών: σταθµισµένος δείκτης µε βάση
το απόθεµα των κατοικιών στην Αθήνα και τις λοιπές αστικές περιοχές.
* Εκτιµήσεις.

11999977 100,0 9,7 9,7 100,0 12,5 12,5 134,7 7,1 7,1
11999988 114,4 14,4 14,4 115,5 15,5 15,5 152,6 13,3 13,3
11999999 124,5 8,9 8,9 129,6 12,2 12,2 161,5 5,8 5,8
22000000 137,7 10,6 10,6 149,1 15,1 15,1 171,3 6,1 6,1
22000011 157,5 14,4 14,4 175,4 17,6 17,6 190,2 11,0 11,0
22000022 179,3 13,9 13,9 203,8 16,2 16,2 211,7 11,3 11,3
22000033 189,0 5,4 5,4 211,9 4,0 4,0 226,8 7,1 7,1
22000044 193,4 2,3 2,3 212,4 0,3 0,3 237,4 4,7 4,7
22000055 214,5 10,9 10,9 230,8 8,6 8,6 269,3 13,4 13,4
22000066 240,6 12,2 12,2 256,8 11,3 11,3 304,2 13,0 13,0
22000077 251,6 4,6 4,6 270,1 5,2 5,2 315,8 3,8 3,8
22000088 258,2 2,6 2,6 277,3 2,7 2,7 323,9 2,6 2,6
11999977 I 96,2 ... ... 95,1 ... ... 130,9 3,0 6,1

II 98,2 2,1 ... 97,8 2,9 ... 132,6 1,3 6,2
III 100,2 2,0 ... 100,8 3,1 ... 134,0 1,1 4,8
IV 105,4 5,1 ... 105,7 4,8 ... 141,3 5,5 11,2

11999988 I 110,1 4,5 14,4 109,3 3,4 14,9 149,4 5,7 14,1
II 113,9 3,5 16,0 115,4 5,6 18,0 151,6 1,5 14,4
III 115,0 0,9 14,8 116,5 1,0 15,6 153,0 0,9 14,2
IV 118,4 2,9 12,3 120,9 3,7 14,4 156,3 2,1 10,6

11999999 I 120,4 1,7 9,3 123,8 2,5 13,3 157,9 1,0 5,7
II 123,6 2,7 8,5 128,1 3,4 11,0 161,0 2,0 6,2
III 125,3 1,3 8,9 130,5 1,9 12,0 162,3 0,8 6,1
IV 128,8 2,9 8,9 136,0 4,2 12,5 164,7 1,5 5,4

22000000 I 132,1 2,5 9,7 141,6 4,1 14,3 166,1 0,8 5,2
II 135,7 2,8 9,8 146,5 3,5 14,4 169,6 2,1 5,3
III 138,8 2,2 10,8 150,4 2,7 15,3 172,6 1,8 6,4
IV 144,2 3,9 11,9 158,0 5,0 16,2 177,1 2,6 7,5

22000011 I 150,5 4,4 14,0 165,7 4,9 17,0 184,0 3,9 10,8
II 156,1 3,7 15,0 174,2 5,1 18,9 188,0 2,2 10,8
III 159,5 2,2 15,0 178,7 2,6 18,8 191,3 1,8 10,9
IV 164,0 2,8 13,7 183,0 2,4 15,8 197,5 3,2 11,5

22000022 I 171,5 4,6 14,0 193,6 5,8 16,8 204,0 3,3 10,8
II 180,3 5,1 15,5 208,0 7,4 19,4 208,9 2,4 11,2
III 180,7 0,2 13,3 205,4 -1,3 14,9 213,3 2,1 11,5
IV 184,9 2,3 12,7 208,2 1,4 13,8 220,5 3,4 11,6

22000033 I 188,6 2,0 10,0 214,6 3,1 10,8 222,5 0,9 9,1
II 187,5 -0,6 4,0 210,6 -1,8 1,3 224,4 0,8 7,4
III 189,0 0,8 4,6 210,6 0,0 2,6 228,1 1,7 7,0
IV 190,9 1,0 3,3 211,5 0,4 1,6 232,1 1,7 5,3

22000044 I 190,6 -0,2 1,0 209,7 -0,9 -2,3 233,6 0,6 5,0
II 191,6 0,5 2,2 209,4 -0,2 -0,6 236,5 1,2 5,4
III 193,3 0,9 2,3 211,1 0,8 0,2 238,8 1,0 4,7
IV 198,0 2,4 3,7 219,4 3,9 3,7 240,9 0,9 3,8

22000055 I 205,2 3,6 7,7 223,7 2,0 6,6 254,1 5,5 8,8
II 211,6 3,1 10,5 228,9 2,3 9,3 264,1 3,9 11,7
III 216,9 2,5 12,2 231,5 1,1 9,7 274,5 4,0 15,0
IV 224,1 3,3 13,2 239,0 3,2 8,9 283,8 3,4 17,8

22000066 I 233,3 4,1 13,7 249,9 4,6 11,7 294,1 3,6 15,7
II 238,7 2,3 12,8 255,0 2,1 11,4 301,7 2,6 14,2
III 240,9 0,9 11,1 254,9 0,0 10,1 307,4 1,9 12,0
IV 249,2 3,4 11,2 267,2 4,8 11,8 313,7 2,0 10,5

22000077 I 251,3 0,8 7,7 269,5 0,9 7,9 315,8 0,7 7,4
II 249,5 -0,7 4,5 266,9 -1,0 4,7 314,3 -0,5 4,2
III 252,1 1,0 4,6 272,1 1,9 6,7 314,5 0,1 2,3
IV 253,5 0,6 1,7 271,9 -0,1 1,7 318,4 1,2 1,5

22000088 I 255,6 0,9 1,7 274,2 0,8 1,7 321,1 0,8 1,7
II 258,3 1,0 3,5 277,6 1,3 4,0 323,7 0,8 3,0
III 258,1 -0,1 2,4 277,2 -0,2 1,9 323,6 0,0 2,9
IV 260,9 1,1 2,9 280,3 1,1 3,1 327,1 1,1 2,7

22000099** Ι ... ... ... 270,4 -3,5 -1,4 ... ... ...
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κιών στην Αθήνα εκτιµάται ότι µειώθηκαν σε ονοµαστικούς όρους µε ετήσιο ρυθµό 1,4% το α΄
τρίµηνο του 2009 (βλ. Πίνακα 1).

Η µελλοντική πορεία των τιµών των ακινήτων, όπως επισηµαίνεται στην Έκθεση του ∆ιοι-
κητή της Τράπεζας της Ελλάδος για το έτος 2008 (βλ. Πλαίσιο V.I, σελ. 88-92), θα εξαρτηθεί
από παράγοντες που επηρεάζουν τόσο την πλευρά της προσφοράς (π.χ. κόστος κατασκευής,
πολεοδοµικές και φορολογικές ρυθµίσεις) όσο και την πλευρά της ζήτησης (π.χ. µεταβολή του
πληθυσµού και ειδικότερα του αριθµού των νοικοκυριών, κόστος δανεισµού και ύψος επιτο-
κίων, σχέση ενοικίων και αξίας ακινήτων). Πάντως, ο κίνδυνος απότοµης διόρθωσης στην
ελληνική αγορά κατοικιών είναι µάλλον περιορισµένος, τουλάχιστον στο βαθµό που η εξέλιξη
των τιµών επηρεάζεται από την εξέλιξη και τις προοπτικές των ενοικίων και των µακροπρόθε-
σµων επιτοκίων.

2.2 Άλλα διαθέσιµα στοιχεία βραχυχρόνιων δεικτών για την αγορά ακινήτων

Εκτός από τις τιµές των κατοικιών υπάρχουν ορισµένες ακόµη πηγές στοιχείων που µπο-
ρούν να αξιοποιηθούν για την εξαγωγή συµπερασµάτων σχετικά µε την προσφορά και τη
ζήτηση στην ελληνική αγορά ακινήτων. Οι πιο σηµαντικές από αυτές τις στατιστικές σειρές
είναι ο δείκτης τιµών για τα ενοίκια των κατοικιών, οι διάφοροι δείκτες κόστους κατασκευής,
οι δείκτες οικοδοµικής δραστηριότητας, οι δείκτες προσδοκιών στις κατασκευές κ.ά. Επι-
πλέον, από την πλευρά της ζήτησης, η εξέλιξη των επιτοκίων και κυρίως των υπολοίπων των
στεγαστικών δανείων προς τα νοικοκυριά παρέχει ιδιαίτερα χρήσιµη πληροφόρηση. Οι δεί-
κτες αυτοί για τα τελευταία έτη παρουσιάζονται στον Πίνακα 2 και θα µπορούσαν να οµαδο-
ποιηθούν ως εξής:

(α) ∆είκτες τιµών κατοικιών (ΤτΕ) και ενοικίων (ΕΣΥΕ)
Οι δείκτες τιµών κατοικιών της ΤτΕ παρουσιάστηκαν αναλυτικά στην προηγούµενη ενό-

τητα. Όσον αφορά τον τοµέα των ενοικίων, καταρτίζεται και δηµοσιεύεται από την ΕΣΥΕ σε
µηνιαία βάση ο ∆είκτης Τιµών Ενοικίων για τις ενοικιαζόµενες κατοικίες. Ο δείκτης αυτός
συµµετέχει στη διαµόρφωση του ∆είκτη Τιµών Καταναλωτή (∆ΤΚ) και του Εναρµονισµένου
∆ΤΚ µε στάθµιση 3,9% και 3,7% αντίστοιχα. Τα τελευταία έτη ο ρυθµός µεταβολής του δεί-
κτη τιµών ενοικίων είναι υψηλότερος του αντίστοιχου ρυθµού µεταβολής του ∆ΤΚ (βλ. ∆ιά-
γραµµα 2), ενώ δεν φαίνεται να ακολουθεί τις σηµαντικές διακυµάνσεις των δεικτών τιµών
των κατοικιών (βλ. ∆ιάγραµµα 1), καθώς διατηρείται σχετικά σταθερός τουλάχιστον την
τελευταία οκταετία.

(β) ∆είκτες κόστους κατασκευής κατοικιών (ΕΣΥΕ)
Σε σχέση µε την αξιοποίηση των δεικτών αυτών για τη διερεύνηση των τιµών των νέων

κατοικιών, θα πρέπει να λαµβάνεται υπόψη ότι αποτελούν δείκτες κόστους και όχι δείκτες
τιµών, καθώς δεν περιλαµβάνουν την αξία του οικοπέδου, το κέρδος του κατασκευαστή, τα
εµπορικά περιθώρια και τα άλλα έξοδα που συνεπάγεται η µεταβίβαση ενός ακινήτου. Στην
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Πίνακας 2 Σύνοψη κυριότερων διαθέσιµων βραχυχρόνιων δεικτών για την αγορά ακινήτων 

Πηγές: Τράπεζα της Ελλάδος (ΤτΕ), ΕΣΥΕ και ΙΟΒΕ.
1 Απόλυτες τιµές.
2 ∆ιαφορά σταθµισµένων ποσοστών θετικών και αρνητικών απαντήσεων.
3 Περιλαµβάνονται τα δάνεια και τα τιτλοποιηµένα δάνεια.

11.. ∆∆εείίκκττεεςς  ττιιµµώώνν  κκααττοοιικκιιώώνν  ((ΤΤττΕΕ))  κκααιι  εεννοοιικκίίωωνν  ((ΕΕΣΣΥΥΕΕ))

1.1 Αστικές περιοχές 2,3 10,9 12,2 4,6 2,6

1.2 Αθήνα 0,3 8,6 11,3 5,2 2,7 -1,4 (α' τρ.)

1.3 Λοιπές αστικές περιοχές 4,7 13,4 13,0 3,8 2,6

1.4 ∆είκτης ενοικίων 5,3 4,2 4,4 4,5 3,9 3,9 (Ιούν./Ιούν.)

1.5 ∆είκτης τιµών καταναλωτή 2,9 3,5 3,2 2,9 4,2 0,5 (Ιούν./Ιούν.)

22..  ∆∆εείίκκττεεςς  κκόόσσττοουυςς  κκαατταασσκκεευυήήςς  ((ννέέωωνν  κκττιιρρίίωωνν))  κκααττοοιικκιιώώνν  ((ΕΕΣΣΥΥΕΕ))

2.1 Συνολικό κόστος 3,2 3,4 4,3 4,6 5,1 1,9 (α' τρ.)

2.2 ∆είκτης κατηγοριών έργων ή παραγωγού 2,4 2,6 2,9 2,8 4,3 1,2 (α' τρ.)

2.3 ∆είκτης τιµών αµοιβής ή κόστους εργασίας 2,3 3,1 2,6 2,4 3,3 1,9 (α' τρ.)

2.4 ∆είκτης υλικών κατασκευής 3,9 3,6 5,6 6,3 6,4 1,8 (α' τρ.)

33.. ΙΙδδιιωωττιικκήή  οοιικκοοδδοοµµιικκήή  δδρραασσττηηρριιόόττηητταα    ((ΕΕΣΣΥΥΕΕ))      

3.1α. Αριθµός αδειών (σύνολο χώρας) -1,4 17,6 -14,4 -5,3 -15,6 -8,1 (3µην.)

3.2α. Επιφάνεια (σύνολο  χώρας, σε χιλ. τετρ. µέτρα) -2,3 41,8 -24,4 -7,5 -18,1 -18,7 (3µην.)

3.3α. Όγκος οικοδοµών (σύνολο χώρας, σε χιλ. κυβ.µέτρα) -3,4 35,2 -19,5 -5,0 -17,1 -16,3 (3µην.)

3.1β. Αριθµός αδειών (Αθήνα) -6,2 29,4 -14,9 -4,7 -23,2 -6,9 (3µην.)

3.2β. Επιφάνεια (Αθήνα, σε χιλ. τετρ. µέτρα) -8,5 54,2 -24,6 -14,3 -24,5 -7,6 (3µην.)

3.3β. Όγκος οικοδοµών (Αθήνα, σε χιλ. κυβ.µέτρα) -10,6 49,8 -20,2 -13,3 -24,1 0,5 (3µην.)

44.. ΚΚαατταασσκκεευυαασσττιικκήή  δδρραασσττηηρριιόόττηητταα

4.1 Παραγωγή τσιµέντου (όγκος, ΕΣΥΕ) -2,3 2,4 3,1 -9,2 -3,1 -29,7 (4µην.)

4.2 Εκταµιεύσεις Π∆Ε (σε ευρώ, ΤτΕ)  11,7 -21,0 8,9 7,6 9,3 40,1 (5µην.)

4.3 ∆είκτες παραγωγής στις κατασκευές (2000=100) (ΕΣΥΕ)  

α. Γενικός δείκτης -15,8 -38,8 7,4 23,7 2,8

β. Οικοδοµικά έργα -16,5 -15,3 -10,6 9,0 4,6

γ. Έργα πολιτικού µηχανικού -15,5 -49,8 21,6 32,4 1,9

55..  ΕΕππιιχχεειιρρηηµµααττιικκέέςς  ππρροοσσδδοοκκίίεεςς  σσττιιςς  κκαατταασσκκεευυέέςς  ((ΙΙΟΟΒΒΕΕ))

5.1 ∆είκτης επιχειρηµατικών προσδοκιών στις κατασκευές -29,1 -22,7 44,6 1,5 3,0 -36,8 (6µην.)

5.2 Μήνες εξασφαλισµένης παραγωγής στις κατασκευές1

α. Σύνολο κατασκευών 12,6 13,9 15,7 16,8 17,3 14,3 (Ιουν.)

β. Κατοικίες  12,0 11,3 14,7 15,4 11,7 13,3 (Ιουν.)

γ. Άλλα κτίρια  10,0 8,7 9,3 10,1 9,8 7,2 (Ιουν.)

δ. ∆ηµόσια έργα  13,4 15,9 18,4 19,5 21,1 18,7 (Ιουν.)

5.3 Εργασίες σε σχέση µε το προηγούµενο τρίµηνο2

α. Σύνολο κατασκευών  8,0 -27,3 11,8 10,2 10,0 -29,0 (Ιουν.)

β. Κατοικίες 6,0 -2,0 24,0 -11,0 -22,0 -39,0 (Ιουν.)

5.4 Πρόγραµµα εργασιών προς εκτέλεση2

α. Σύνολο κατασκευών  -25,0 -58,0 -45,0 -33,0 -29,0 -45,0 (Ιουν.)

β. Κατοικίες -17,0 -41,0 -22,0 -22,0 -39,0 -41,0 (Ιουν.)

66..  ΕΕππεεννδδύύσσεειιςς  σσττιιςς  κκαατταασσκκεευυέέςς  ((ΕΕΣΣΥΥΕΕ))      

6.1 Κατοικίες -1,9 0,0 29,1 -6,8 -29,1 -16,7 (α' τρ.)

77..  ΧΧρρηηµµααττοοδδόόττηησσηη  ααγγοορράάςς  αακκιιννήήττωωνν  ααππόό  τταα  εεγγχχώώρριιαα  ΝΝΧΧΙΙ  ((ΤΤττΕΕ))33

7.1 Υπόλοιπο δανείων προς τα νοικοκυριά 30,4 31,0 25,7 22,4 12,8 8,4 (Απρ./Απρ.)

7.2 Υπόλοιπο στεγαστικών δανείων προς τα νοικοκυριά 27,6 33,0 26,3 21,9 11,5 7,8 (Απρ./Απρ.)

88..  ΕΕππιιττόόκκιιαα  σσττεεγγαασσττιικκώώνν  δδααννεείίωωνν  ((ΤΤττΕΕ))11

8.1 Επιτόκια νέων στεγαστικών δανείων (µε επιβαρύνσεις – ΣΕΠΕ) 4,8 4,3 4,7 4,9 5,3 4,3 (Απρ.)

8.2 Επιτόκια στα υφιστάµενα υπόλοιπα των στεγαστικών δανείων 
µε αρχική διάρκεια άνω των 5 ετών 

5,1 4,8 4,9 5,1 5,1 4,4 (Απρ.)

∆είκτες

Ετήσιες εκατοστιαίες µεταβολές 

2004 2005 2006 2007 2008 2009
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κατηγορία αυτή περιλαµβάνονται κυρίως οι παρακάτω δείκτες κόστους που κατασκευάζονται
και δηµοσιεύονται από την ΕΣΥΕ:

1)  Ο δείκτης συνολικού “Κόστους Κατασκευής Κτιρίων Κατοικιών”, ο οποίος δηµοσιεύε-
ται από την ΕΣΥΕ σε τριµηνιαία βάση από το 1981 ως το σταθµισµένο άθροισµα των επόµε-
νων τριών υποδεικτών:

● Μηνιαίος δείκτης τιµών “Υλικών Κατασκευής Νέων Κτιρίων Κατοικιών”, ο οποίος ανα-
λύεται σε έξι επιµέρους οµάδες υλικών: τεχνητά πετρώδη υλικά, ξυλεία και προϊόντα
ξύλου, καύσιµα µηχανηµάτων κ.ά.

● Τριµηνιαίος δείκτης “Αµοιβής Εργασίας” στην κατασκευή νέων κτιρίων κατοικιών, ο
οποίος αναλύεται σε δέκα επιµέρους στάδια εργασιών: εκσκαφές, οπλισµένα σκυροδέ-
µατα, τοιχοδοµές κ.ά.

● Τριµηνιαίος δείκτης “Λοιπών Εξόδων”, που καταγράφει κυρίως τις αµοιβές των µηχανικών.
2)  Ο γενικός δείκτης τιµών “Κατηγοριών Έργων” κατασκευής νέων κτιρίων κατοικιών, που

αναλύεται σε 17 επιµέρους κατηγορίες εργασιών, όπως εκσκαφές, σκυροδέµατα, τοιχοδοµές
κ.ά. Ο δείκτης αυτός κατασκευάζεται από την ΕΣΥΕ µε βάση τις τιµές εκτέλεσης των εργα-
σιών αυτών από τους υπεργολάβους-κατασκευαστές.

Στο ∆ιάγραµµα 3 απεικονίζονται ο δείκτης συνολικού κόστους κατασκευής κτιρίων κατοι-
κιών, ο δείκτης υλικών κατασκευής, ο δείκτης αµοιβής εργασίας στην κατασκευή νέων κτι-
ρίων, καθώς και ο ∆ΤΚ ως συγκριτικό µέγεθος. Όπως είναι εµφανές, τα τελευταία έτη ο ρυθ-
µός µεταβολής του συνολικού κόστους κατασκευής (2008: 5,1% ή 4,1% για την περίοδο 2003-
08) είναι σηµαντικά υψηλότερος από τον πληθωρισµό (2008: 4,2% ή 3,3% την περίοδο 2003-
08) , ενώ ακόµη υψηλότερος είναι ο ρυθµός µεταβολής του δείκτη υλικών κατασκευής (2008:
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6,4% ή 5,2% για την περίοδο 2003-08). Αντίθετα, σηµαντικά χαµηλότερος των άλλων δεικτών
κόστους και του ∆ΤΚ ήταν ο µέσος ετήσιος ρυθµός µεταβολής του δείκτη κόστους ή αµοιβής
εργασίας (2008: 3,3% ή 2,7% την περίοδο 2003-08).

Το αυξηµένο κόστος κατασκευής τα τελευταία έτη εκτιµάται ότι λειτουργεί ανασταλτικά
στην ανάληψη νέων επενδυτικών πρωτοβουλιών από την πλευρά των κατασκευαστών, καθώς
αυξάνει το κόστος αντικατάστασης του διαθέσιµου αποθέµατος των προς πώληση ακινήτων.

(γ) Ιδιωτική οικοδοµική δραστηριότητα (αριθµός αδειών, επιφάνεια, όγκος οικοδοµών
κ.ά., ΕΣΥΕ)

Από την πλευρά της προσφοράς των νέων κτιρίων, ο όγκος της ιδιωτικής κατασκευαστικής
δραστηριότητας, όπως καταγράφεται και δηµοσιεύεται από την ΕΣΥΕ µε βάση τις άδειες νέων
οικοδοµών, παρέχει ιδιαίτερα χρήσιµη πληροφόρηση, παρόλο που δεν αφορά τις περατωθείσες
οικοδοµές και δεν κάνει διάκριση µεταξύ κατοικιών και κτιρίων άλλων χρήσεων. Ο εν λόγω
δείκτης στηρίζεται σε απογραφικά στοιχεία για το σύνολο των οικοδοµικών αδειών που εκδί-
δονται κάθε µήνα από τις κατά τόπους πολεοδοµικές υπηρεσίες της χώρας.

Με βάση τα στοιχεία αυτά, η πλευρά της προσφοράς στην αγορά κατοικίας χαρακτηρίζεται
τα τρία τελευταία έτη από ένα σηµαντικό απόθεµα νέων κατοικιών, το οποίο ωστόσο φαίνεται
ότι απορροφάται σταδιακά, παρά τη σχετική επιφυλακτικότητα από την πλευρά της ζήτησης. Η
υπερβάλλουσα αυτή προσφορά ήταν αποτέλεσµα κυρίως της εξαιρετικά αυξηµένης ιδιωτικής
κατασκευαστικής δραστηριότητας το 2006 (βάσει αδειών που εκδόθηκαν το 2005 υπό το ευνοϊ-
κότερο φορολογικό καθεστώς που ίσχυε πριν από την επιβολή ΦΠΑ στις νέες κατοικίες στις
αρχές του 2006). Σηµειώνεται σχετικά ότι ο όγκος της ιδιωτικής οικοδοµικής δραστηριότητας
βάσει αδειών αυξήθηκε κατά 35,2% το 2005. Το µεγαλύτερο µέρος των εν λόγω αδειών εκδό-
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θηκε στο τέλος του 2005, αλλά η εκτέλεσή τους εκτιµάται ότι καλύπτει το διάστηµα από το
2006 έως και, ενδεχοµένως, σήµερα. Έτσι, η προσφορά νέων κατοικιών διατηρήθηκε από τις
αρχές του 2006 σε υψηλά επίπεδα, παρά το ότι ο όγκος της ιδιωτικής οικοδοµικής δραστηριό-
τητας βάσει αδειών µειώθηκε κατά 19,5% το 2006, 5,0% το 2007 και 17,1% το 2008. Η εν
λόγω µείωση της κατασκευαστικής δραστηριότητας καταγράφεται εντονότερα στο νοµό Αττι-
κής, καθώς η εξαιρετικά υψηλή αύξηση (κατά 49,8%) του όγκου της ιδιωτικής οικοδοµικής
δραστηριότητας βάσει αδειών το 2005 ακολουθήθηκε από σηµαντική µείωση κατά 20,2% το
2006, 13,3% το 2007 και 24,1% το 2008.

Όπως τονίζεται στην Έκθεση του ∆ιοικητή της Τράπεζας της Ελλάδος για το έτος 2008 (βλ.
Πλαίσιο V.I, σελ. 88-92), η ύπαρξη σηµαντικού αποθέµατος αδιάθετων κατοικιών, σε συνδυα-
σµό µε την ασθενή ζήτηση στην αγορά ακινήτων τα δύο τελευταία χρόνια, έχει οδηγήσει τους
εργολάβους οικοδοµών σε στάση αναµονής ως προς την ανάληψη νέων επενδυτικών πρωτο-
βουλιών. Οι κατασκευαστές, έχοντας στην κατοχή τους µεγάλο αριθµό ακινήτων προς πώληση,
περιορίζουν την έκδοση νέων οικοδοµικών αδειών, ευελπιστώντας έτσι να διατηρήσουν τις
τιµές πώλησης στα ίδια επίπεδα. Η συγκρατηµένη αυτή τακτική, δηλαδή η περιορισµένη επέ-
κταση των εργασιών από την πλευρά των οικοδοµικών επιχειρήσεων, δεν αναµένεται να µετα-
βληθεί σηµαντικά τους επόµενους µήνες. Αξίζει πάντως να επισηµανθεί ότι η πλευρά της προ-
σφοράς δεν φαίνεται να πιέζεται ιδιαίτερα, καθώς την τελευταία δεκαετία οι κατασκευαστές
έχουν συσσωρεύσει σηµαντικά κέρδη εξαιτίας της ραγδαίας ανόδου των τιµών των κατοικιών
και είναι κατά κύριο λόγο αυτοχρηµατοδοτούµενοι.

(δ) Κατασκευαστική δραστηριότητα και δείκτες παραγωγής και επενδύσεων στις κατα-
σκευές (ΕΣΥΕ, ΤτΕ)

Με έτος βάσης το 2000 καταρτίζονται από την ΕΣΥΕ οι βραχυχρόνιοι τριµηνιαίοι ∆είκτες
Παραγωγής για τον κλάδο των κατασκευών και ειδικότερα ο ∆είκτης Παραγωγής στις Κατα-
σκευές, ο ∆είκτης Παραγωγής Οικοδοµικών Έργων (Κτιρίων) και ο ∆είκτης Παραγωγής
Έργων Πολιτικού Μηχανικού. Στόχος των δεικτών αυτών, που καλύπτουν το σύνολο της
χώρας, είναι η µέτρηση των µεταβολών στον όγκο της παραγωγής κατασκευών, κτιρίων και
έργων πολιτικού µηχανικού σε τιµές κόστους συντελεστών. Ο ∆είκτης Παραγωγής Οικοδο-
µικών Έργων (κτιρίων) περιλαµβάνει το κόστος κατεδάφισης κτιρίων, χωµατουργικών εργα-
σιών, κατασκευής κτιρίων, καλωδιώσεων και ηλεκτρολογικών εγκαταστάσεων. Στα “οικο-
δοµικά έργα (κτίρια)” περιλαµβάνονται µονοκατοικίες, διπλοκατοικίες, πολυκατοικίες, ξενο-
δοχεία, κτίρια γραφείων, βιοµηχανικά και εµπορικά κτίρια, κτίρια δηµόσιων θεαµάτων,
εκπαιδευτήρια, νοσοκοµεία και λοιπά οικιστικά κτίρια.2 Για την κατασκευή των δεικτών

138138

2 Ο δείκτης παραγωγής έργων πολιτικού µηχανικού δεν σχετίζεται µε την αγορά κατοικιών, καθώς περιλαµβάνει το κόστος κατα-
σκευής αυτοκινητοδρόµων, οδών, αεροδροµίων, αθλητικών εγκαταστάσεων, γεφυρών, σηράγγων, υπόγειων διαβάσεων, αγωγών
µεταφοράς πετρελαίου και φυσικού αερίου, δικτύων παραγωγής και διανοµής ρεύµατος, δικτύων τηλεπικοινωνιών, υδραυλικών και
λιµενικών έργων κ.ά.
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αυτών γίνεται από την ΕΣΥΕ δειγµατοληψία σε 196 επιχειρήσεις από ένα συνολικό πληθυ-
σµό 1.300 κατασκευαστικών εταιριών. Οι χρονοσειρές των δεικτών αυτών καλύπτουν την
περίοδο 2000 και εξής, µε και χωρίς διόρθωση ως προς τον πραγµατικό αριθµό των εργάσι-
µων ηµερών.

Στην ίδια κατηγορία δεικτών µπορούν να ενταχθούν και ο ∆είκτης Παραγωγής Τσιµέντου,
που δηµοσιεύεται από την ΕΣΥΕ, τα στοιχεία των επενδύσεων σε κατοικίες, που δηµοσιεύο-
νται από τη ∆ιεύθυνση Εθνικών Λογαριασµών της ΕΣΥΕ και το Υπουργείο Οικονοµίας και
Οικονοµικών (Επικαιροποιηµένα Προγράµµατα Σταθερότητας και Ανάπτυξης), καθώς και τα
στοιχεία των εκταµιεύσεων του Προγράµµατος ∆ηµοσίων Επενδύσεων (Π∆Ε), που τηρούνται
στην ΤτΕ. Η γενικότερη οικονοµική ύφεση το 2008 αποτυπώνεται και στην εξέλιξη του δείκτη
παραγωγής τσιµέντου (ΕΣΥΕ), που παρουσιάζει περαιτέρω (µικρή) υποχώρηση το 2008 (µέση
ετήσια µείωση: 2008: 3,1%, 2007: 9,2%). Χαρακτηριστικό είναι επίσης ότι, ενώ το διάστηµα
Ιανουαρίου-Αυγούστου 2008 η αύξηση του όγκου παραγωγής τσιµέντου παρουσίαζε σταθερά
µειούµενη επιβράδυνση, από το Σεπτέµβριο του 2008 και µετά ο δείκτης φαίνεται να υποχω-
ρεί περαιτέρω. Ωστόσο, οι εκταµιεύσεις του Π∆Ε, οι οποίες συνεισφέρουν θετικά στην κατα-
σκευαστική δραστηριότητα συνολικά, σύµφωνα µε τα στοιχεία της ΤτΕ παρουσιάζουν άνοδο
από 7,6% (ή 8,8 δισεκ. ευρώ) το 2007 σε 9,3% (ή 9,62 δισεκ. ευρώ) το 2008.3

Τέλος, το 2008 οι συνολικές επενδύσεις στις κατοικίες µειώθηκαν σηµαντικά (κατά 29,1%),
σύµφωνα µε τα εθνικολογιστικά στοιχεία της ΕΣΥΕ, ύστερα από µείωση 6,8% το 2007. Η µεί-
ωση, που αφορά την κατασκευή κατοικιών, αναµένεται να συνεχιστεί και να είναι σηµαντική
και το 2009. Η εξέλιξη των επενδύσεων στις κατασκευές αντανακλά κυρίως την καθυστέρηση
στη διαδικασία ανάκαµψης στην αγορά κατοικιών, η οποία διαφαίνεται και από την επιβρά-
δυνση της πιστωτικής επέκτασης για στεγαστικά δάνεια και πιθανότατα συνδέεται µε τη σηµα-
ντική επιφυλακτικότητα όσον αφορά τη λήψη αποφάσεων για νέες επενδύσεις σε κατοικίες από
την πλευρά των κατασκευαστών. Τα πρώτα σηµάδια ανάκαµψης της αγοράς, που καταγράφο-
νται µε βάση τους προηγούµενους δείκτες προσδοκιών από τα µέσα του 2009, αναµένεται,
σύµφωνα και µε τις εκτιµήσεις του Υπουργείου Οικονοµίας και Οικονοµικών, να ενισχυθούν
σταδιακά, συµβάλλοντας στην ανάκαµψη των επενδύσεων σε κατοικίες από το 2010.4

(ε) Επιχειρηµατικές προσδοκίες (ΙΟΒΕ)
Το Ίδρυµα Οικονοµικών και Βιοµηχανικών Ερευνών (ΙΟΒΕ) διεξάγει µηνιαίες έρευνες

συγκυρίας για την κατάρτιση δεικτών επιχειρηµατικών προσδοκιών µεταξύ των επιχειρήσεων
στους τοµείς της βιοµηχανίας, των υπηρεσιών, του λιανικού εµπορίου και των κατασκευών. Τα

3 Τον Ιανουάριο του 2009 οι εκταµιεύσεις του Π∆Ε αυξήθηκαν κατά 213,3%.
4 Με βάση το Επικαιροποιηµένο Πρόγραµµα Σταθερότητας και Ανάπτυξης 2008-2011, η συνολική εικόνα των επενδύσεων σε

κατασκευές αναµένεται να βελτιωθεί σταδιακά, αν ληφθεί υπόψη ότι οι ιδιωτικές επενδύσεις εκτός κατοικιών θα αυξηθούν κατά µέσο
όρο κατά 4,2% την περίοδο 2009-2011, κυρίως µέσω της ενίσχυσης της χρηµατοδότησης των µικροµεσαίων επιχειρήσεων (π.χ. µε κίνη-
τρα από την Ευρωπαϊκή Τράπεζα Επενδύσεων), της επιτάχυνσης των έργων που υλοποιούνται µέσω του Κοινοτικού Πλαισίου Στήριξης,
καθώς και των έργων εκείνων που στηρίζονται στις Συµπράξεις ∆ηµόσιου και Ιδιωτικού Τοµέα (Σ∆ΙΤ) και στον Επενδυτικό Νόµο.
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αποτελέσµατα των ερευνών αυτών αξιοποιούνται για τον υπολογισµό του δείκτη οικονοµικού
κλίµατος σε ευρωπαϊκό επίπεδο και δηµοσιεύονται συνοπτικά στις κοινοτικές εκδόσεις. Επι-
πλέον, δηµοσιεύονται σε µηνιαία βάση αναλύσεις του ΙΟΒΕ, οι οποίες στηρίζονται στα πρω-
τογενή αναλυτικά στοιχεία που συγκεντρώνονται από τις εν λόγω έρευνες συγκυρίας. Ο δεί-
κτης επιχειρηµατικών προσδοκιών στις κατασκευές υπολογίζεται µε βάση τις εκτιµήσεις των
κατασκευαστικών επιχειρήσεων για το πρόγραµµα των εργασιών τους και τις προβλέψεις τους
για την απασχόληση. Στην ίδια κατηγορία ανήκουν και οι δείκτες των µηνών εξασφαλισµένης
παραγωγής, των εργασιών σε σχέση µε το προηγούµενο τρίµηνο, καθώς και του προγράµµα-
τος εργασιών προς εκτέλεση που δηµοσιεύονται επίσης από το ΙΟΒΕ.

Από τα στοιχεία του Πίνακα 2 προκύπτει ότι ο δείκτης επιχειρηµατικών προσδοκιών στις
κατασκευές παρουσίασε µέση ετήσια αύξηση της τάξεως του 3% το 2008, έναντι 1,5% το 2007
και 44,6% το 2006. Από το β΄ τρίµηνο του 2008, κατά το οποίο ανερχόταν σε 104,3, ο δείκτης
αυτός ακολουθεί πτωτική πορεία, η οποία συνεχίστηκε έως το Μάιο του 2009, µε αποτέλεσµα
να καταγράψει µέση ετήσια µείωση 38,3% το πρώτο πεντάµηνο του 2009. Ταυτόχρονα, ο δεί-
κτης του ΙΟΒΕ που καταγράφει τους εξασφαλισµένους µήνες παραγωγής για τις επιχειρήσεις
κατασκευής κατοικιών µειώθηκε το Μάιο του 2009 στο 7,5 (από 11,1 τον Ιανουάριο και 11,7
το 2008), ενώ ελαφρά χειροτέρευση παρατηρήθηκε στις απαντήσεις των κατασκευαστικών επι-
χειρήσεων που αφορούσαν το πρόγραµµα εργασιών προς εκτέλεση. Στο σύνολο των κατα-
σκευών, ο αντίστοιχος δείκτης διαµορφώθηκε στους 15,8 µήνες το Μάιο του 2009, από 18,2
µήνες τον Ιανουάριο του 2009 και 17,3 µήνες το προηγούµενο έτος.5

(στ) Χρηµατοδότηση της αγοράς ακινήτων (υπόλοιπα δανείων προς τα νοικοκυριά, 
στεγαστικά δάνεια, επιτόκια κ.ά., ΤτΕ)

Ορισµένοι βασικοί δείκτες από την πλευρά της ζήτησης στην αγορά κατοικιών προκύπτουν
από τα στοιχεία για τη χρηµατοδότηση των νοικοκυριών από τα πιστωτικά ιδρύµατα, που
συγκεντρώνονται στην ΤτΕ. Η εξασθένηση της ζήτησης τα τελευταία έτη υποδηλώνεται και
από τη συνεχή επιβράδυνση του ρυθµού ανόδου των στεγαστικών δανείων, κυρίως µετά την
εκδήλωση της πρόσφατης χρηµατοπιστωτικής κρίσης. Συγκεκριµένα, ο ετήσιος ρυθµός ανόδου
του υπολοίπου των τραπεζικών δανείων προς τα νοικοκυριά για αγορά κατοικίας επιβραδύν-
θηκε σε 11,5% στο τέλος του 2008, από 21,9% και 25,8% στο τέλος του 2007 και του 2006
αντίστοιχα, παραµένοντας ωστόσο υψηλός παρά την αύξηση των επιτοκίων των τραπεζικών
δανείων έως τον Οκτώβριο του 2008 και τα σαφώς αυστηρότερα κριτήρια των τραπεζών όσον
αφορά τη χορήγηση νέων στεγαστικών δανείων. Η καθαρή ροή νέων στεγαστικών δανείων το
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5 Αναφορικά µε το πρόγραµµα των εργασιών προς εκτέλεση, τόσο ο δείκτης που καταγράφει τις κατοικίες όσο και το
σύνολο των κατασκευών παρουσιάζουν διαφορά σταθµισµένων ποσοστών θετικών και αρνητικών απαντήσεων η οποία είναι
µεγαλύτερη στις κατοικίες ( -22 το 2007, -39 το 2008, -41 το Μάιο του 2009) σε σχέση µε το σύνολο των κατασκευών ( -33 το
2007, -29 το 2008, -52 το Μάιο του 2009). Ανάλογη πορεία ακολουθεί και ο δείκτης που καταγράφει τις εργασίες σε σχέση µε το
προηγούµενο τρίµηνο, ο οποίος, όσον αφορά τις κατοικίες, εµφανίζει σηµαντική µείωση, της τάξεως του 22%, το 2008 και 35%
το Μάιο του 2009.
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τελευταίο τρίµηνο του 2008 ήταν κατά 60% µικρότερη από ό,τι το αντίστοιχο τρίµηνο του
2007, ενώ κατά τους εννέα πρώτους µήνες του 2008 ήταν µόνο κατά 19,5% µικρότερη σε
σχέση µε την αντίστοιχη περίοδο του 2007. Η καθαρή ροή νέων στεγαστικών δανείων ανήλθε
σε 318 εκατ. ευρώ το πρώτο δίµηνο του 2009, ενώ ο ετήσιος ρυθµός ανόδου του υπολοίπου των
στεγαστικών δανείων παρουσίασε περαιτέρω επιβράδυνση σε 10,6% τον Ιανουάριο και 9,6%
το Φεβρουάριο του 2009 (βλ. και Έκθεση του ∆ιοικητή για το έτος 2008, Κεφάλαιο Χ.2).

(ζ) Άλλα στοιχεία (πληθυσµός και αριθµός νοικοκυριών, συναλλαγές επί ακινήτων κ.λπ.,
ΕΣΥΕ, ΤτΕ)

Ορισµένοι άλλοι δείκτες που σχετίζονται µε τη διαχρονική εξέλιξη και τη σύνθεση του
πληθυσµού και των νοικοκυριών της χώρας µπορούν να παρέχουν αξιόλογες ενδείξεις από
την πλευρά της ζήτησης στην αγορά κατοικιών. Αξίζει επίσης να αναφέρουµε την ιδιαίτερη
χρησιµότητα των στοιχείων που σχετίζονται µε τον αριθµό των µεταβιβάσεων ή αγοραπω-
λησιών ακινήτων. Η ΕΣΥΕ δηµοσιεύει µε σχετικά µεγάλη υστέρηση τα στοιχεία των συναλ-
λαγών αυτών, αξιοποιώντας τα πρωτογενή στοιχεία που συγκεντρώνει σε τριµηνιαία βάση
από τα συµβολαιογραφικά γραφεία όλης της χώρας. Τα στοιχεία αυτά παρουσιάζονται στο
∆ιάγραµµα 4, από όπου προκύπτει σχετικά υψηλότερος αριθµός των αγοραπωλησιών ακινή-
των το 2005 και σταθερή αποκλιµάκωση των συναλλαγών τα επόµενα έτη.6 Ο µεγάλος αριθ-
µός συναλλαγών το 2005 πιθανότατα σχετίζεται µε την ανακοίνωση των µέτρων της επιβο-
λής ΦΠΑ στις νέες κατασκευές και της αύξησης των αντικειµενικών αξιών από τις αρχές του
2006.

6 Τα στοιχεία για το 2008 αποτελούν εκτιµήσεις της ΤτΕ µε βάση τον αριθµό εκτιµήσεων ακινήτων που διενεργήθηκαν από τρά-
πεζες για τη χορήγηση δανείων.
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3. Συγκέντρωση στοιχείων από κτηµατοµεσιτικά γραφεία

Με στόχο την καταγραφή των πρόσφατων εξελίξεων και προοπτικών της αγοράς ακινή-
των, το Τµήµα Ανάλυσης Αγοράς Ακινήτων της ΤτΕ έλαβε συγκεκριµένες πρωτοβουλίες
προσέγγισης και συνεργασίας µε τα µεγαλύτερα κτηµατοµεσιτικά γραφεία που δραστηριο-
ποιούνται στη χώρα. Τον Ιανουάριο του 2009 πραγµατοποιήθηκαν συναντήσεις µε εκπρο-
σώπους των γραφείων αυτών µε στόχο τη διερεύνηση της δυνατότητας συγκέντρωσης πρω-
τογενών στοιχείων από την πηγή αυτή. Στις συναντήσεις αυτές αρχικά παρουσιάστηκαν οι
προσπάθειες της ΤτΕ για την παρακολούθηση και ανάλυση της αγοράς ακινήτων και ζητή-
θηκε η συνδροµή των κτηµατοµεσιτών. Στη συνέχεια έγινε παρουσίαση του πιλοτικού ερω-
τηµατολογίου που έχει καταρτίσει το Τµήµα Ανάλυσης Αγοράς Ακινήτων για τη συγκέ-
ντρωση ποσοτικών και κυρίως ποιοτικών στοιχείων για την αγορά ακινήτων και καταγρά-
φηκε η άποψη των στελεχών και υπευθύνων της κτηµαταγοράς για τη σηµερινή κατάσταση
στην αγορά ακινήτων.

Αξίζει να σηµειωθεί ότι υπήρξε πολύ θετική αντιµετώπιση και διάθεση από την πλευρά των
κτηµατοµεσιτών να συµβάλουν ουσιαστικά στην πρωτοβουλία της ΤτΕ. Οι περισσότεροι από
αυτούς επικρότησαν την προσπάθεια αυτή και τη βρήκαν ιδιαίτερα χρήσιµη, καθώς µπορεί να
βοηθήσει σηµαντικά στην αξιολόγηση και στη διατύπωση µιας υπεύθυνης άποψης για την τρέ-
χουσα κατάσταση και τις προοπτικές της αγοράς ακινήτων. Θεωρούν ότι µiα τέτοια υπεύθυνη
και τεκµηριωµένη άποψη θα αποβεί σίγουρα εις όφελος της ίδιας της αγοράς αλλά και των επι-
µέρους παραγόντων που δραστηριοποιούνται σ’ αυτήν. Μετά την ολοκλήρωση των συναντή-
σεων µε τους εκπροσώπους των µεγάλων κτηµατοµεσιτικών γραφείων, ακολούθησε η απο-
στολή προς αυτούς του σχετικού ερωτηµατολογίου για συµπλήρωση και σχόλια.

Γενικά, το ερωτηµατολόγιο που χρησιµοποιήθηκε επιχειρεί να αποτυπώσει την υφιστάµενη
κατάσταση, καθώς και τις προσδοκίες των ειδικών για την αγορά των οικιστικών (κατοικιών)
και των επαγγελµατικών ακινήτων (καταστήµατα, γραφεία, βιοµηχανικά κτίρια), αλλά και να
συγκεντρώσει, κυρίως για λόγους σύγκρισης, τις ανώτατες και κατώτατες τιµές πώλησης των
διαµερισµάτων για ορισµένες περιοχές της χώρας. Ειδικότερα, το εν λόγω ερωτηµατολόγιο
περιλαµβάνει τις εξής επιµέρους ενότητες:

● αξιολόγηση της τρέχουσας κατάστασης στην αγορά κατοικιών (τιµές πώλησης σήµερα σε
σχέση µε τρεις µήνες πριν και εκατοστιαία µεταβολή τους, ανεγέρσεις νέων κτιρίων, αγο-
ραπωλησίες ακινήτων, προτιµήσεις νοικοκυριών για νέα ή µεταχειρισµένα ακίνητα,
ποσοστό αντιπαροχής κ.ά.),

● προσδοκίες για την αγορά κατοικιών (πώς αναµένετε να διαµορφωθούν το επόµενο τρί-
µηνο η αγορά (γενικά), οι πωλήσεις/συναλλαγές, οι τιµές, το ποσοστό αντιπαροχής κ.λπ.),

● αξιολόγηση και προσδοκίες στην αγορά επαγγελµατικών ακινήτων (σχέση προσφοράς
και ζήτησης, αγοραπωλησίες, επίπεδο και µεταβολή τιµών και ενοικίων, προσδοκίες για
την αγορά γενικά, τις τιµές, τα ενοίκια κ.ά.) και

142142
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● τιµές κατοικιών για επιλεγµένες περιοχές (ανώτερη και κατώτερη τιµή πώλησης ανά
τετραγωνικό µέτρο).

Από την επεξεργασία των συµπληρωµένων ερωτηµατολογίων στα οποία απάντησαν το
Φεβρουάριο του 2009 τα περισσότερα µεγάλα κτηµατοµεσιτικά γραφεία προέκυψαν ορισµένα
ενδιαφέροντα στοιχεία:

(α) Ως προς τις τιµές των κατοικιών, καταγράφηκε από την πλευρά των κτηµατοµεσιτών
µέση µείωση της τάξεως του 7% µετά την έναρξη της κρίσης το καλοκαίρι του 2008 και έως
το Φεβρουάριο του 2009. Η µείωση αυτή προκύπτει κυρίως ως έκπτωση στις αρχικά προ-
σφερόµενες τιµές από την πλευρά των κατασκευαστών ή ως άλλου είδους παροχές (δωρεάν
θέση στάθµευσης ή αποθήκη, απαλλαγή από την καταβολή των τελών σύνδεσης στα δίκτυα
των επιχειρήσεων κοινής ωφέλειας κ.ά.).
(β) Ιδιαίτερη ανθεκτικότητα καταγράφηκε στις τιµές των οικοπέδων, όπου όχι µόνο δεν
παρατηρούνται µειώσεις τιµών, αλλά αντίθετα, λόγω της σπανιότητας πλέον των διαθέσι-
µων οικοπέδων για ανέγερση κατοικιών, οι τιµές φαίνεται να αυξάνονται ελαφρά, ακόµη και
µετά την πρόσφατη κρίση.
(γ) Ως προς τις προτιµήσεις των αγοραστών, καταγράφηκε, κυρίως τους τελευταίους µήνες,
στροφή προς διαµερίσµατα µικρότερου εµβαδού και µεγαλύτερης ηλικίας, αλλά και αύξηση
του ποσοστού των συναλλαγών σε µετρητά, καθώς και του µεριδίου των µετρητών στη
συνολική χρηµατοδότηση των ακινήτων.
(δ) Στο χώρο των επαγγελµατικών ακινήτων, διαπιστώθηκε σηµαντική ενίσχυση των µεγά-
λων εµπορικών κέντρων εις βάρος των συνοικιακών αγορών, στις οποίες παρατηρούνται µει-
ώσεις ενοικίων αλλά και επαναδιαπραγµάτευση µισθωτήριων συµβολαίων (ενοικιοστασίων).
(ε) Σηµαντική ανακατανοµή του µεριδίου καταγράφηκε και στο χώρο των ίδιων των κτη-
µατοµεσιτικών γραφείων, µε ενίσχυση του µεριδίου των µεγάλων κτηµατοµεσιτικών
δικτύων εις βάρος των µικρότερων και µεµονωµένων ελεύθερων επαγγελµατιών. ∆ιαφαίνε-
ται δηλαδή µια σηµαντική τάση µεγαλύτερης συγκέντρωσης στο συγκεκριµένο τοµέα.
Τέλος, σχετικά µε τις προοπτικές της αγοράς ακινήτων καταγράφηκε από την πλευρά των

κτηµατοµεσιτών συγκρατηµένη αισιοδοξία για το επόµενο τρίµηνο. Συγκεκριµένα, στο ερώ-
τηµα πώς θα διαµορφωθεί η αγορά κατοικιών το επόµενο τρίµηνο, το 67% των ερωτηθέντων
απάντησε ότι θα παραµείνει περίπου στα ίδια επίπεδα, το 17% ότι θα είναι ελαφρώς καλύτερη
και το υπόλοιπο 16% ότι θα υπάρξει ελαφρά επιδείνωση. Στο ερώτηµα πώς αναµένεται να δια-
µορφωθούν οι συναλλαγές επί κατοικιών το επόµενο τρίµηνο, το 50% των ερωτηθέντων απά-
ντησε ότι θα παραµείνουν περίπου ίδιες, το 33% ότι θα αυξηθούν ελαφρά και το 17% ότι θα
είναι ελαφρά µειωµένες.7

7 Ανάλογη αισιοδοξία προκύπτει και από τα αποτελέσµατα έρευνας του Οικονοµικού Πανεπιστηµίου Αθηνών, σύµφωνα µε την
οποία ο σχετικός δείκτης προσδοκιών για την αγορά κατοικιών διαµορφώθηκε στο επίπεδο των 42,1 µονάδων για το πρώτο εξάµηνο
του 2009, έναντι 40,8 µονάδων το δεύτερο εξάµηνο του 2008 (αύξηση 3,2%).
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Η πρωτοβουλία αυτή της ΤτΕ έχει ήδη αποδώσει καρπούς και αναµένεται όχι µόνο να συνε-
χιστεί σε µόνιµη (τριµηνιαία) βάση, αλλά και να επεκταθεί προς άλλους παράγοντες και εµπλε-
κοµένους στην αγορά ακινήτων. Στην κατεύθυνση αυτή έχει δροµολογηθεί ανάλογη συνεργα-
σία µε τις µεγάλες κατασκευαστικές εταιρίες που δραστηριοποιούνται στο χώρο των οικιστι-
κών και επαγγελµατικών ακινήτων, µε επικείµενες συναντήσεις και διακίνηση αντίστοιχου
ερωτηµατολογίου. Επιπλέον, έχουν γίνει επαφές µε τα περισσότερα υποθηκοφυλακεία της
περιοχής της Αττικής, µέσω των οποίων βρίσκεται σε εξέλιξη προσπάθεια καταγραφής του
πραγµατικού αριθµού των αγοραπωλησιών κατά κατηγορία ακινήτου.

4. Μηχανισµός συγκέντρωσης αναλυτικών στοιχείων εκτιµήσεων για τα ακίνητα από

τα πιστωτικά ιδρύµατα

Από την αξιολόγηση της διαθέσιµης στατιστικής πληροφόρησης για την αγορά ακινήτων
στην Ελλάδα προκύπτει βάσιµα ότι αυτή είναι µάλλον περιορισµένη και αποσπασµατική. Για
το λόγο αυτό, η ∆ιοίκηση της ΤτΕ έδωσε ιδιαίτερη έµφαση στη δυνατότητα συγκέντρωσης
πρωτογενών στοιχείων τιµών ακινήτων προερχόµενων από τις εµπορικές τράπεζες, µε απώτερο
στόχο τη δηµιουργία στην ΤτΕ ενός µηχανισµού συγκέντρωσης και ανάλυσης των στοιχείων
αυτών για την κατασκευή ∆εικτών Τιµών Ακινήτων αλλά και άλλων χρήσιµων δεικτών (όγκου,
ποιοτικών χαρακτηριστικών των πωληθέντων ακινήτων κ.ά.). Προς τούτο, δηµιουργήθηκε τον
Αύγουστο του 2008 στη ∆ιεύθυνση Οικονοµικών Μελετών της Τράπεζας της Ελλάδος χωριστή
υπηρεσιακή µονάδα (απόφαση Γενικού Συµβουλίου 28/8/2008), το Τµήµα Ανάλυσης Αγοράς
Ακινήτων, µε αντικείµενο την παρακολούθηση και ανάλυση των εξελίξεων στην αγορά ακινή-
των. Οι εργασίες του τµήµατος, τόσο ως προς τη συγκέντρωση της απαραίτητης στατιστικής
πληροφόρησης όσο και ως προς τη µελέτη και ανάλυση των επιµέρους παραµέτρων της αγο-
ράς, εκτιµάται ότι θα συµβάλουν σε µια πιο εµπεριστατωµένη αξιολόγηση των εξελίξεων και
των προοπτικών της αγοράς ακινήτων στη χώρα µας, ενισχύοντας έτσι πρώτα από όλα την ίδια
την αγορά.

Οι ενέργειες που έγιναν από το καλοκαίρι του 2008 για τη συγκέντρωση στοιχείων από το
πιστωτικό σύστηµα παρουσιάζονται συνοπτικά στον Πίνακα 3. Αρχικά διερευνήθηκε σε
βάθος η δυνατότητα συγκέντρωσης αναλυτικών στοιχείων εκτιµήσεων για την αξία των ακι-
νήτων η αγορά των οποίων έχει χρηµατοδοτηθεί από τις εµπορικές τράπεζες. Προς τούτο
πραγµατοποιήθηκαν πολλές συναντήσεις και συζητήσεις τόσο µεταξύ των αρµοδίων στις διά-
φορες υπηρεσιακές µονάδες της ΤτΕ όσο και µεταξύ οµάδας της ΤτΕ και στελεχών από το
χώρο των πιστωτικών ιδρυµάτων. Οι βασικές διαπιστώσεις που προέκυψαν από τη διερεύ-
νηση αυτή είναι οι εξής:

● Τα άρθρα 2 και 55Γ του Καταστατικού της δίνουν τη δυνατότητα στην ΤτΕ να ζητήσει
από τις τράπεζες (και άλλους φορείς) τα στοιχεία και τις πληροφορίες που κρίνει ανα-
γκαία για την άσκηση των αρµοδιοτήτων της. Επιπλέον, το νέο θεσµικό πλαίσιο για την
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άσκηση της εποπτείας, όπως αυτό έχει πρόσφατα διαµορφωθεί µε βάση τις αρχές της
Βασιλείας ΙΙ, παρέχει στην ΤτΕ τη δυνατότητα συγκέντρωσης και ανάλυσης των συγκε-
κριµένων στοιχείων.

● Οι περισσότερες µεγάλες τράπεζες έχουν δηµιουργήσει χωριστή θυγατρική εταιρία, η
οποία αναλαµβάνει για λογαριασµό τους τις εκτιµήσεις των ακινήτων για την αγορά των
οποίων χορηγούνται δάνεια. Η εκτίµηση της αξίας των εν λόγω ακινήτων γίνεται από
µηχανικούς, εξωτερικούς συνεργάτες των επιµέρους τραπεζών ή των εξειδικευµένων
θυγατρικών τους.

Πίνακας 3 Ενέργειες της ΤτΕ για τη συγκέντρωση στοιχείων οικιστικών ακινήτων από τα
πιστωτικά ιδρύµατα

Πηγή: Τράπεζα της Ελλάδος, Τµήµα Ανάλυσης Αγοράς Ακινήτων. 

Επισκόπηση υφιστάµενης κατάστασης από πλευράς στοιχείων Ιούνιος 2008

∆ιερεύνηση της δυνατότητας συγκέντρωσης στοιχείων από τις εµπορικές τράπεζες (πραγµατοποίηση 
συναντήσεων µε τις 12 µεγαλύτερες τράπεζες)

Ιούλιος 2008

Απόφαση δηµιουργίας µηχανισµού συγκέντρωσης στοιχείων οικιστικών ακινήτων από τα πιστωτικά 
ιδρύµατα

Αύγουστος 2008

Απόφαση του Γενικού Συµβουλίου της ΤτΕ για τη σύσταση Τµήµατος Ανάλυσης Αγοράς Ακινήτων στη 
∆ιεύθυνση Οικονοµικών Μελετών της Τράπεζας

28 Αυγ. 2008

Καθορισµός αναλυτικών προδιαγραφών συστήµατος αναγγελίας στοιχείων αγοράς οικιστικών ακινήτων 
(συναντήσεις µε στελέχη των τραπεζών)

Σεπτ. 2008 - Οκτ. 2008

Έκδοση της Π∆/ΤΕ 2610 31 Οκτ. 2008

∆ηµιουργία µηχανισµού υποστήριξης των πιστωτικών ιδρυµάτων στην προσπάθεια ανταπόκρισής τους 
στις απαιτήσεις της Π∆/ΤΕ 2610/31.10.2008

Οκτ. 2008- Ιαν. 2009

∆ηµιουργία µηχανισµού υποδοχής των στοιχείων οικιστικών ακινήτων: 
∆/νση Πληροφορικής της ΤτΕ – Τµήµα Στατιστικών και Οικονοµετρικών Εφαρµογών 

Αναγγελία στοιχείων οικιστικών ακινήτων – Φάση Α’ (στοιχεία 2006-2008) Ιανουάριος 2009

Αναγγελία στοιχείων οικιστικών ακινήτων – Φάση Β’ (µηνιαία αρχεία µε πρώτο µήνα αναφοράς τον 
Ιανουάριο του 2009)

Φεβρουάριος 2009

∆ηµοσίευση πρώτων αποτελεσµάτων – Έκθεση του ∆ιοικητή (της ΤτΕ) για το έτος 2008 Απρίλιος 2009

Ενέργειες Ηµεροµηνία

05. Mitrakos:75 YEARS NEW NEW  18-11-09  12:20  ������ 145



● Η αξιοπιστία των εκτιµήσεων των µηχανικών κρίνεται ικανοποιητική, καθώς οι περισσό-
τερες µεγάλες τράπεζες διαθέτουν µηχανισµό εκπαίδευσης, εποπτείας και ελέγχου των
εκτιµήσεων αυτών, ενώ, µε βάση τα έντυπα που συµπληρώνουν κατά την εκτίµησή τους
οι µηχανικοί, απαιτείται σχεδόν σε όλες τις περιπτώσεις να προβαίνουν σε πολύπλευρη
τεκµηρίωση της εκτιµώµενης αξίας του ακινήτου.

● Παρά το διαφορετικό στάδιο ανάπτυξης στο οποίο βρίσκονται τα µηχανογραφικά συστή-
µατα των επιµέρους τραπεζών, από τις συζητήσεις που έγιναν µε τις ίδιες τις τράπεζες προ-
έκυψε ότι σχεδόν σε όλες τις περιπτώσεις τα στοιχεία των εκτιµήσεών τους για την αξία των
ακινήτων για την αγορά των οποίων χορηγούνται δάνεια είναι καταχωρηµένα στα πληρο-
φοριακά τους συστήµατα. Με την έννοια αυτή τα στοιχεία αυτά ήταν “προσβάσιµα”. Είναι
ωστόσο γεγονός ότι το πλήθος των κυρίως ποιοτικών στοιχείων που συνοδεύουν κάθε εκτί-
µηση (τετραγωνικά µέτρα, όροφος, ύπαρξη γκαράζ, θέα κ.λπ.) διαφέρει από τράπεζα σε
τράπεζα. Σε κάθε περίπτωση πάντως, ένας ελάχιστος αριθµός πολύ βασικών ποιοτικών
δεδοµένων για κάθε εκτίµηση ακινήτου ήταν διαθέσιµος από τις περισσότερες τράπεζες.

● Με δεδοµένη την ηλεκτρονική καταγραφή από τις επιµέρους τράπεζες των ζητούµενων
στοιχείων, εκτιµήθηκε ότι το κόστος διάθεσης των στοιχείων αυτών από πλευράς τραπε-
ζών δεν είναι ιδιαίτερα υψηλό. Πρόκειται ουσιαστικά για το εφάπαξ κόστος δηµιουργίας
µιας µηχανογραφικής εφαρµογής, η οποία θα αντιγράφει τα δεδοµένα αυτά από το πλη-
ροφοριακό σύστηµα της συγκεκριµένης τράπεζας σε κάποιο ηλεκτρονικό αρχείο, του
οποίου η µορφή θα έχει από πριν καθοριστεί µε αυστηρό τρόπο.

Οι προηγούµενες διαπιστώσεις συζητήθηκαν από τις εµπλεκόµενες υπηρεσιακές µονάδες
της ΤτΕ και τελικά αποφασίστηκε η συγκέντρωση των πρωτογενών στοιχείων των εκτιµή-
σεων οικιστικών ακινήτων από τις επιµέρους τράπεζες. Προς τούτο, εκδόθηκε στις
31.10.2008 Πράξη ∆ιοικητή (Π∆/ΤΕ 2610/2008) µε θέµα “Υποβολή από τα πιστωτικά ιδρύ-
µατα στοιχείων σχετικά µε τα οικιστικά ακίνητα τα οποία αποτελούν αντικείµενο χρηµατοδό-
τησης ή εξασφάλιση χορηγούµενων από τα πιστωτικά ιδρύµατα δανείων” στην οποία περι-
γράφονται αναλυτικά οι τεχνικές προδιαγραφές και οι άλλες επιµέρους επιλογές σχετικά µε
τα ζητούµενα στοιχεία.

Με βάση την Π∆/ΤΕ 2610, όλα τα πιστωτικά ιδρύµατα που λειτουργούν στην Ελλάδα
(περιλαµβανοµένων των εγκατεστηµένων στην Ελλάδα υποκαταστηµάτων πιστωτικών ιδρυ-
µάτων που εδρεύουν σε τρίτες χώρες, καθώς και του Ταµείου Παρακαταθηκών και ∆ανείων)
είναι υποχρεωµένα να υποβάλλουν στην ΤτΕ, σε περιοδική βάση, αναλυτικά στοιχεία σχετικά
µε την αξία και τα ποιοτικά χαρακτηριστικά των οικιστικών ακινήτων, τα οποία αποτελούν
αντικείµενο χρηµατοδότησης ή εξασφάλιση χορηγούµενων από τα πιστωτικά ιδρύµατα
δανείων. Ειδικότερα, τα σχετικά µε την εµπορική αξία στοιχεία για τα επιµέρους οικιστικά
ακίνητα βασίζονται στις εκτιµήσεις των µηχανικών των αρµόδιων υπηρεσιών των πιστωτικών
ιδρυµάτων ή των συνεργαζόµενων µε αυτά ιδιωτών µηχανικών. Στην έννοια των οικιστικών
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ακινήτων περιλαµβάνονται τα διαµερίσµατα, οι µονοκατοικίες, οι µεζονέτες, οι αποθήκες και
οι χώροι στάθµευσης, καθώς και τα άρτια και οικοδοµήσιµα οικόπεδα που προορίζονται για
οικιστική χρήση.

Οι επιµέρους παράµετροι του συστήµατος αναγγελίας στοιχείων της αγοράς οικιστικών ακι-
νήτων παριστώνται γραφικά στο ∆ιάγραµµα (ροής) 5. Όπως προκύπτει από το διάγραµµα αυτό,
η υποβολή των εν λόγω στοιχείων γίνεται στο Τµήµα Ανάλυσης Αγοράς Ακινήτων της ΤτΕ µέσω
ηλεκτρονικού ταχυδροµείου σε κρυπτογραφηµένη µορφή. Η πρώτη υποβολή στοιχείων (Φάση
Α΄), κατά τα οριζόµενα στην Π∆/ΤΕ 2610/2008, ολοκληρώθηκε στις 20.1.2009 και αφορούσε
τα οικιστικά ακίνητα, η εκτίµηση της αξίας των οποίων πραγµατοποιήθηκε κατά την περίοδο
από 1.1.2006 έως 31.12.2008.8 Από το 2009 υποβάλλονται τα στοιχεία αυτά σε µηνιαία πλέον
βάση (Φάση Β΄) εντός δεκαπέντε (15) εργάσιµων ηµερών από το τέλος του µήνα αναφοράς, µε
πρώτο µήνα αναφοράς τον Ιανουάριο του 2009. Ως µήνας αναφοράς νοείται αυτός κατά τον
οποίο πραγµατοποιήθηκε η εκτίµηση της αξίας του ακινήτου από τον αρµόδιο µηχανικό.

Τα στοιχεία που αναγγέλλονται στην Τράπεζα της Ελλάδος µε βάση την Π∆/ΤΕ 2610/2008
παρουσιάζονται αναλυτικά στον Πίνακα 4 και αναφέρονται χωριστά σε κάθε εκτίµηση οικι-
στικού ακινήτου. Συνοπτικά, περιλαµβάνουν τον κωδικό και το είδος του ακινήτου (διαµέρι-
σµα, µονοκατοικία κ.λπ.), τον ακριβή προσδιορισµό της θέσης του (διεύθυνση, όροφος κ.λπ.),
την παλαιότητά του (έτος κατασκευής και έκδοσης της σχετικής άδειας οικοδοµής), την περι-
γραφή και το εµβαδόν των κύριων και βοηθητικών του χώρων (αποθήκης, θέσεων στάθµευ-
σης κ.λπ.) και τις αντίστοιχες εµπορικές αξίες των χώρων αυτών, τα ποιοτικά χαρακτηριστικά
του (ποιότητα κατασκευής, περιβάλλων χώρος και θέση κ.ά.), το κόστος κατασκευής και την
αντικειµενική του αξία, καθώς και τα στοιχεία του δανείου για το οποίο το ακίνητο αποτελεί
µοναδική εξασφάλιση (κατηγορία δανείου, ποσό που έχει εγκριθεί και εκταµιευθεί, αξία υπο-
θήκης κ.ά.).

8 Ωστόσο, ευπρόσδεκτα ήταν από την ΤτΕ και στοιχεία που αφορούσαν το διάστηµα πριν από την 1.1.2006.
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Περιγραφή µεταβλητής

Είδος ακινήτου

∆ιαµέρι-
σµα

Μονοκα-
τοικία Μεζονέτα Αποθήκη

Θέση
στάθµευ-

σης

Οικόπεδο
άρτιο και

οικοδοµή-
σιµο

Πίνακας 4 Στοιχεία που αναγγέλλονται από τα πιστωτικά ιδρύµατα στην ΤτΕ

Πηγή: Τράπεζα της Ελλάδος, Τµήµα Ανάλυσης Αγοράς Ακινήτων. 
�Το αντίστοιχο πεδίο συµπληρώνεται (αν και για κάποιες εγγραφές µπορεί να µη λαµβάνει τιµή).
��Το αντίστοιχο πεδίο συµπληρώνεται υποχρεωτικά, µε την έννοια ότι ολόκληρη η αντίστοιχη εγγραφή δεν θα γίνεται αποδεκτή από το σύστηµα
χωρίς τιµή στο εν λόγω πεδίο.
�Τα πεδία σε γκρίζο φόντο δεν αναγγέλλονται.
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5. Παρουσίαση στοιχείων για τα οικιστικά ακίνητα

Πραγµατοποιήθηκε µε επιτυχία η συγκέντρωση των αναλυτικών στοιχείων εκτιµήσεων
οικιστικών ακινήτων από τα πιστωτικά ιδρύµατα κατ’ εφαρµογήν της Π∆/ΤΕ 2610/31.10.08.
Τα αναλυτικά αποτελέσµατα της α΄ φάσης, που απαιτούσε την αναγγελία (έως 20.1.2009) των
εκτιµήσεων για την περίοδο 2006-08 έχουν ως εξής:

(α) Ο όγκος των στοιχείων που συγκεντρώθηκαν για την περίοδο 2006-08 και ο βαθµός
ανταπόκρισης των τραπεζών κρίνεται ιδιαίτερα ικανοποιητικός. Όπως ήταν αναµενόµενο,
σε λίγες περιπτώσεις διαπιστώθηκαν ορισµένα προβλήµατα ως προς την ποιότητα και πλη-
ρότητα των εν λόγω εκτιµήσεων, καθώς η υποχρέωση αναγγελίας των εκτιµήσεων της α΄
φάσης αφορούσε στοιχεία προγενέστερα της Π∆/ΤΕ 2610/2008.
(β) Με εξαίρεση δύο µόνο πιστωτικά ιδρύµατα που έλαβαν άδεια εξαίρεσης, το σύνολο των
40 περίπου πιστωτικών ιδρυµάτων που είχαν υπόλοιπο στεγαστικών δανείων το ∆εκέµβριο
του 2008 απέστειλαν το σχετικό µηχανογραφικό αρχείο εκτιµήσεων οικιστικών ακινήτων
για την τριετία 2006-08. Το µερίδιο αυτών στο συνολικό υπόλοιπο των στεγαστικών
δανείων το ∆εκέµβριο του 2008 ήταν 88%.9

Μέχρι το τέλος Μαρτίου του 2009, στη βάση δεδοµένων (εκτιµήσεων) οικιστικών ακινή-
των που έχει δηµιουργηθεί στο Τµήµα Ανάλυσης Αγοράς Ακινήτων της Τράπεζας της Ελλάδος
είχαν συγκεντρωθεί στοιχεία για περίπου 375 χιλιάδες οικιστικά ακίνητα, οι εκτιµήσεις της
αξίας των οποίων έγιναν κυρίως την περίοδο Ιανουαρίου 2006-Φεβρουαρίου 2009.10 Το 72,1%
των εκτιµήσεων αυτών (270 χιλ.) αφορά διαµερίσµατα, το 18,2% (ή 68 χιλ.) µονοκατοικίες, το
4,5% οικόπεδα άρτια και οικοδοµήσιµα και το 4,5% µεζονέτες (βλ. ∆ιάγραµµα 6). Το 33,8%
του συνόλου των εκτιµήσεων αφορούσαν την Αθήνα, το 10,2% τη Θεσσαλονίκη, το 28,2% τις
πρωτεύουσες των άλλων νοµών και το υπόλοιπο 25,3% τις λοιπές λιγότερο αστικές, ηµιαστι-
κές και αγροτικές περιοχές. Ο αριθµός των εν λόγω εκτιµήσεων µειώθηκε το 2008 στις 98
χιλιάδες περίπου, έναντι 125 χιλιάδων το 2007. Φαίνεται επίσης να µειώνεται συνεχώς µετά το
πρώτο τρίµηνο του 2007, φθάνοντας περίπου τις 24 χιλιάδες το γ΄ και τις 18 χιλιάδες το δ΄ τρί-
µηνο του 2008 (από 28 και 31 χιλιάδες τα αντίστοιχα τρίµηνα του 2007).

Το υλικό αυτό αξιοποιείται ήδη στην κατασκευή επιµέρους δεικτών τιµών των οικιστικών
ακινήτων (βλ. Ενότητα 6 και, στον Πίνακα 1, τα στοιχεία για την περιοχή της Αθήνας).

5.1 ∆είκτες όγκου και αξίας συναλλαγών

Η µέθοδος που προκρίθηκε από την ΤτΕ για την αναγγελία όλων των εκτιµήσεων οικιστι-
κών ακινήτων από τα πιστωτικά ιδρύµατα (απογραφική µέθοδος) παρουσιάζει το σηµαντικό

9 Τα δύο πιστωτικά ιδρύµατα που εξαιρέθηκαν από την α΄ φάση (λόγω ανυπέρβλητων δυσκολιών συµµετοχής) εντάχθηκαν
κανονικά στο σύστηµα και συµµετέχουν πλέον στην αποστολή των µηνιαίων αρχείων της β΄ φάσης.

10 Αξίζει να αναφερθεί ότι περίπου 67.000 εκτιµήσεις οικιστικών ακινήτων είχαν ηµεροµηνία εκτίµησης προγενέστερη της
1.1.2006 και ως εκ τούτου αναγγέλθηκαν στην ΤτΕ µε πρωτοβουλία των ίδιων των πιστωτικών ιδρυµάτων, χωρίς αυτό να απορρέει
ως υποχρέωσή τους από την Π∆/ΤΕ 2610/2008.
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πλεονέκτηµα ότι επιτρέπει την εκτίµηση δεικτών όγκου και αξίας συναλλαγών µε την αξιοποί-
ηση αυτού του στατιστικού υλικού βάσει ορισµένων υποθέσεων. Ειδικότερα, η βασική υπό-
θεση που γίνεται για το σκοπό αυτό είναι ότι το µερίδιο των συναλλαγών σε οικιστικά ακίνητα
που πραγµατοποιούνται µε τη διαµεσολάβηση (χρηµατοδότηση, αντικείµενο εξασφάλισης
κ.λπ.) του τραπεζικού συστήµατος επί του συνόλου των συναλλαγών σε οικιστικά ακίνητα δεν
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παρουσιάζει αξιόλογη µεταβολή διαχρονικά.11 Με βάση την υπόθεση αυτή, εκτιµήθηκαν από
το Τµήµα Ανάλυσης Αγοράς Ακινήτων για την περίοδο από το α΄ τρίµηνο του 2006 έως το α΄
τρίµηνο του 2009 τρεις δείκτες, οι οποίοι απεικονίζονται στο ∆ιάγραµµα 7. Ο δείκτης όγκου
συναλλαγών (µε βάση τον αριθµό των εκτιµήσεων ή των συναλλαγών που πραγµατοποιήθη-
καν µε τη διαµεσολάβηση του τραπεζικού συστήµατος), ο δείκτης όγκου µεταβιβασθέντων ακι-
νήτων (µε βάση τα τετραγωνικά µέτρα των οικιστικών ακινήτων που ανταλλάχθηκαν), καθώς
και ο δείκτης της συνολικής αξίας των εν λόγω συναλλαγών.

Από τα στοιχεία αυτά προκύπτει η δραµατική µείωση των παραπάνω δεικτών όγκου και
αξίας συναλλαγών κατά το διάστηµα από το γ΄ τρίµηνο του 2008 έως και το α΄ τρίµηνο του
2009 για το οποίο υπάρχουν διαθέσιµα στοιχεία. Η µείωση αυτή, όπως άλλωστε ήταν αναµε-
νόµενο και λόγω της κρίσης, λαµβάνει ελαφρά µεγαλύτερες διαστάσεις στην περίπτωση του
δείκτη της αξίας των συναλλαγών από ό,τι στους άλλους δύο δείκτες. Ειδικότερα, η µείωση του
δείκτη αξίας συναλλαγών έφθασε το 29,4% το α΄ τρίµηνο του 2009, έναντι 25,3% το τελευταίο
τρίµηνο του 2008 και 19,6% το γ΄ τρίµηνο του ίδιου έτους.

5.2 Ανάλυση στοιχείων διαµερισµάτων κατά οµάδα ηλικίας

Ως ηλικία του ακινήτου νοείται το διάστηµα από το έτος ολοκλήρωσης της κατασκευής του
έως την ηµεροµηνία εκτίµησης της αξίας του από τον αρµόδιο µηχανικό. Για τον υπολογισµό
της ηλικίας κάθε ακινήτου, αξιοποιήθηκε η πληροφορία σχετικά µε το έτος ολοκλήρωσης των
εργασιών κατασκευής ή σηµαντικής ανακατασκευής του οικιστικού ακινήτου. Όπου αυτή η
πληροφορία δεν ήταν διαθέσιµη, το έτος κατασκευής του ακινήτου προσδιορίστηκε µε βάση το
έτος έκδοσης ή τελευταίας αναθεώρησης της άδειας κατασκευής του συν δύο έτη, που ήταν
περίπου η µέση διάρκεια κατασκευής των οικιστικών ακινήτων που αναγγέλθηκαν.

Από την ανάλυση της ηλικίας των διαµερισµάτων που εκτιµήθηκαν και µεταβιβάστη-
καν/πωλήθηκαν την περίοδο που εξετάζουµε (α΄ τρίµηνο 2006-α΄ τρίµηνο 2009) προκύπτουν τα
εξής: Πρώτον, καταγράφεται διαχρονικά µια ελαφρά τάση υπέρ διαµερισµάτων µεγαλύτερης
ηλικίας, και στην Αθήνα αλλά κυρίως στις άλλες περιοχές της χώρας (βλ. ∆ιάγραµµα 8). Πράγ-
µατι, για το σύνολο της χώρας η µέση ηλικία των διαµερισµάτων αυξήθηκε από 13,9 έτη το α΄
τρίµηνο του 2006 σε 15,3 έτη το α΄ τρίµηνο του 2009. Η αύξηση της µέσης ηλικίας των διαµε-
ρισµάτων ήταν ιδιαίτερα σηµαντική το τελευταίο τρίµηνο της εξεταζόµενης περιόδου (από 14,5
έτη το δ΄ τρίµηνο του 2008 σε 15,3 έτη το α΄ τρίµηνο του 2009). Αξίζει επίσης να σηµειωθεί ότι
το τρίµηνο αυτό η µέση ηλικία των διαµερισµάτων της Αθήνας (17,3 έτη) ήταν σηµαντικά µεγα-
λύτερη έναντι των άλλων περιοχών (13,5 έτη). ∆εύτερον, όσον αφορά την κατανοµή κατά οµάδα
ηλικίας των διαµερισµάτων που εκτιµήθηκαν και αποτέλεσαν αντικείµενο αγοραπωλησίας στη

11 Όπως ήδη αναφέρθηκε στην προηγούµενη ενότητα, η υπόθεση αυτή ενδέχεται να µην ισχύει στην πρόσφατη περίοδο και ειδι-
κότερα την περίοδο µετά την έναρξη της χρηµατοπιστωτικής κρίσης, οπότε είναι πιθανό να αυξήθηκε το µερίδιο των συναλλαγών σε
µετρητά στο σύνολο των συναλλαγών, καθώς οι τράπεζες περιόρισαν τα στεγαστικά δάνεια.
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διάρκεια της εξεταζόµενης περιόδου, από την ανάλυση των στοιχείων προκύπτει ότι το 43,3%
αυτών ήταν έως 5 ετών, το 14,2% ήταν από 5 έως 15 ετών, το 13,3% ήταν από 15 έως 25 ετών
και το υπόλοιπο 29,2 % ήταν από 26 ετών και άνω (∆ιάγραµµα 9). Το ποσοστό των διαµερι-
σµάτων της τελευταίας ηλικιακής οµάδας ήταν µεγαλύτερο το 2008 και το α΄ τρίµηνο του 2009
(30,4%) σε σχέση µε το 2007 (29,9%) και κυρίως το 2006 (24,7%), γεγονός που επιβεβαιώνει
τη στροφή των νοικοκυριών προς διαµερίσµατα µεγαλύτερης ηλικίας κατά τα τελευταία έτη.
Τρίτον, όπως ήταν αναµενόµενο και φαίνεται και από τα στοιχεία του ∆ιαγράµµατος 9, η µέση
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τιµή ανά τετραγωνικό µέτρο µειώνεται καθώς αυξάνεται η ηλικία του ακινήτου. Η µείωση αυτή
είναι πιο σηµαντική όταν µεταβαίνουµε από την πρώτη ηλικιακή οµάδα (0-5 ετών) προς τη δεύ-
τερη (5-15 ετών) ηλικιακή οµάδα των διαµερισµάτων (µείωση 15,5%) και περιορίζεται στα-
διακά στη συνέχεια (µείωση 12,5% από τη δεύτερη στην τρίτη οµάδα και 4,9% από την τρίτη
στην τέταρτη). Τέλος, σε όλες τις ηλικιακές οµάδες των πωληθέντων διαµερισµάτων η µέση τιµή
ανά τετραγωνικό µέτρο αυξάνεται διαχρονικά την περίοδο 2006-08. Ωστόσο, µείωση της τιµής
αυτής καταγράφεται το α΄ τρίµηνο του 2009 σε όλες τις ηλικιακές οµάδες, µε µοναδική εξαίρεση
τα µεγαλύτερης ηλικίας διαµερίσµατα, από 25 ετών και άνω (βλ. ∆ιάγραµµα 10). Αυτό πιθανό-
τατα µπορεί να αποδοθεί στην αυξηµένη ζήτηση από την πλευρά των νοικοκυριών για διαµερί-
σµατα σχετικά µεγαλύτερης ηλικίας και κατά συνέπεια µικρότερης αξίας.

5.3 Ανάλυση στοιχείων διαµερισµάτων µε βάση το µέγεθος

Από την ανάλυση του µεγέθους (εµβαδού σε τ.µ.) των πωληθέντων διαµερισµάτων κατά την
εξεταζόµενη περίοδο προκύπτει µια σαφής διαχρονική τάση και στροφή των προτιµήσεων των
νοικοκυριών προς διαµερίσµατα µικρότερου εµβαδού. Για το σύνολο της χώρας το µέσο εµβα-
δόν των διαµερισµάτων µειώθηκε από 100,7 τ.µ. το α΄ τρίµηνο του 2006 σε 95,7 τ.µ. το τελευ-
ταίο τρίµηνο του 2008 και σε 89,3 τ.µ. το α΄ τρίµηνο του 2009. Ακόµη πιο σηµαντική ήταν η
µείωση του εµβαδού των διαµερισµάτων για τις περιοχές εκτός της Αθήνας (από 106,9 τ.µ. το
α΄ τρίµηνο του 2006 σε 92,0 το α΄ τρίµηνο του 2009). Ας σηµειωθεί επίσης το µικρότερο, αλλά
διαχρονικά συγκλίνον, µέσο µέγεθος των διαµερισµάτων της Αθήνας σε σχέση µε τις άλλες
περιοχές (βλ. ∆ιάγραµµα 11).
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Από ττα στοιχεία του ∆ιαγράµµατος 12 προκύπτει ότι περίπου τα 2/3 των διαµερισµάτων που
εκτιµήθηκαν κατά την εξεταζόµενη περίοδο είχαν εµβαδόν έως 100 τ.µ. (περίπου το 10% είχε
εµβαδόν έως 50 τ.µ., το 25% ήταν από 50 έως 75 τ.µ. και το 30% από 75 έως 100 τ.µ.). Μόλις το
13,9% των διαµερισµάτων που µεταβιβάστηκαν το 2008 ήταν εµβαδού µεγαλύτερου από 130
τ.µ., ενώ το ποσοστό αυτό µειώθηκε ακόµη περισσότερο (σε 9,4%) το α΄ τρίµηνο του 2009. Όσον
αφορά τη σχέση µεταξύ µέσης τιµής ανά τετραγωνικό µέτρο και του µεγέθους του ακινήτου, από
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την ανάλυση των στοιχείων των διαµερισµάτων προκύπτει σαφής µείωση της µέσης τιµής ανά
τετραγωνικό µέτρο µε την αύξηση του µεγέθους του ακινήτου. Π.χ. η µέση τιµή ανά τετραγωνικό
µέτρο όλων των εκτιµηθέντων διαµερισµάτων κατά την εξεταζόµενη περίοδο µειώνεται από
2.060 ευρώ για τα διαµερίσµατα µε εµβαδόν έως 50 τ.µ. σε 1.911 ευρώ για τα διαµερίσµατα από
50 έως 75 τ.µ. και σε 1.817 ευρώ για τα ακόµη µεγαλύτερα διαµερίσµατα (75 έως 100 τ.µ.). Αυτό
µπορεί να αποδοθεί στο ότι τα µικρότερα διαµερίσµατα είναι προσιτά σε µεγαλύτερο αριθµό νοι-
κοκυριών και κατά συνέπεια η ζήτησή τους είναι αυξηµένη. Από την άλλη πλευρά βεβαίως, µπο-
ρεί να υπάρχουν και οικονοµίες κλίµακας που περιορίζουν το µέσο κόστος κατασκευής ανά
τετραγωνικό µέτρο στα µεγαλύτερα διαµερίσµατα.

5.4 Ανάλυση στοιχείων διαµερισµάτων κατά όροφο

Ο όροφος στον οποίο βρίσκεται κάθε διαµέρισµα ήταν ένα από τα υποχρεωτικά πεδία των
αναγγελλόµενων στοιχείων οικιστικών ακινήτων, καθώς αυτό το ποιοτικό χαρακτηριστικό
µπορεί να µεταβάλλεται διαχρονικά και επιπλέον επηρεάζει την τιµή ανά τετραγωνικό µέτρο
των πωληθέντων διαµερισµάτων. Πράγµατι, όπως φαίνεται από το ∆ιάγραµµα 13, οι καµπύλες
κατανοµής των επιµέρους ορόφων µετατοπίζονται διαχρονικά ελαφρώς προς τα δεξιά (δηλ.
προς υψηλότερο όροφο). Για το σύνολο των εκτιµήσεων της εξεταζόµενης περιόδου, 21,5%
των πωληθέντων διαµερισµάτων βρίσκονταν στο ισόγειο, έναντι 33,6%, 18,7% και 10% που
βρίσκονταν στον πρώτο, δεύτερο και τρίτο όροφο αντίστοιχα.12

12 ∆ιαχρονικά καταγράφεται µικρή αύξηση του µέσου ορόφου των πωληθέντων διαµερισµάτων από 1,65 το 2007 σε 1,76 το
2008 και 1,85 το α΄ τρίµηνο του 2009.
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Από την ανάλυση της µέσης τιµής του τετραγωνικού µέτρου κατά όροφο προέκυψαν ορι-
σµένα ενδιαφέροντα συµπεράσµατα. Όπως ήταν αναµενόµενο, η µέση τιµή ανά τετραγωνικό
µέτρο αυξάνεται ανάλογα µε τον όροφο στον οποίο βρίσκεται το συγκεκριµένο διαµέρισµα. Η
αύξηση αυτή είναι πολύ σηµαντική και φθάνει περίπου στο 30%, καθώς µεταβαίνουµε από δια-
µέρισµα υπογείου (λίγες περιπτώσεις) σε ισόγειο διαµέρισµα. Στη συνέχεια καταγράφονται
αυξήσεις της τιµής του τετραγωνικού µέτρου κατά 2,8%, 5,5%, 2,7% και 6,8%, καθώς µετα-
βαίνουµε σε διαµερίσµατα πρώτου, δεύτερου, τρίτου και τέταρτου ορόφου αντίστοιχα (βλ. ∆ιά-
γραµµα 14). ∆ιαχρονικά καταγράφονται παρόµοιες µεταβολές της µέσης τιµής ανά τ.µ. από
όροφο σε όροφο. 

Από την οικονοµετρική διερεύνηση της σχέσης που συνδέει τη µεταβολή της αξίας των δια-
µερισµάτων ανά τετραγωνικό µέτρο ανάλογα µε τον όροφο (-1 = υπόγειο, 0 = ισόγειο, 1, 2, …,
6 και άνω) προέκυψε µια µέση αύξηση από όροφο σε όροφο 3,5%, η οποία µάλιστα διατηρεί-
ται σχετικά σταθερή για τα επιµέρους έτη. Το εύρηµα αυτό αξιοποιείται στη συνέχεια για την
κατασκευή του δείκτη τιµών ακινήτων, καθώς η στρωµατοποίηση των δεδοµένων µε βάση τον
όροφο ανάγεται στη µετατροπή των διαµερισµάτων σε ισοδύναµα διαµερίσµατα πρώτου ορό-
φου µε βάση την προηγούµενη σχέση.

6. ∆είκτες τιµών οικιστικών ακινήτων

Στην ενότητα αυτή παρουσιάζονται συνοπτικά οι εναλλακτικές τεχνικές, καθώς και τα επι-
µέρους προβλήµατα που, µε βάση τη διεθνή εµπειρία, έχει να αντιµετωπίσει κάθε προσπάθεια
εκτίµησης δεικτών τιµών ακινήτων. Παρουσιάζεται επίσης η µεθοδολογία που αξιοποιήθηκε

156156
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στη φάση αυτή από το τµήµα Ανάλυσης Αγοράς Ακινήτων της ΤτΕ για την εκτίµηση των πρώ-
των δεικτών τιµών ακινήτων στο πλαίσιο της νέας της πρωτοβουλίας για τη συγκέντρωση ανα-
λυτικών στοιχείων από το τραπεζικό σύστηµα.

Εκτιµάται ότι η πρωτοβουλία αυτή της ΤτΕ θα συµβάλει ουσιαστικά στη βελτίωση της δια-
θέσιµης πληροφόρησης για την καταγραφή των βραχυχρόνιων εξελίξεων και την αξιόπιστη και
τακτική απεικόνιση των τάσεων και των προοπτικών της αγοράς ακινήτων στη χώρα µας. Ο
δείκτης τιµών ακινήτων θα αποβεί χρήσιµος για όλους. Η Τράπεζα Ελλάδος θα έχει πλέον στη
διάθεσή της ένα σηµαντικό εργαλείο για την αποτελεσµατικότερη ανάλυση και κατανόηση των
οικονοµικών εξελίξεων αλλά και την άσκηση του εποπτικού της ρόλου. Ανάλογα οφέλη από τη
δηµοσιοποίηση του δείκτη αυτού θα προκύψουν και για τις εµπορικές τράπεζες, αλλά και για
τους άλλους παράγοντες της αγοράς ακινήτων (κτηµατοµεσιτικά γραφεία, κατασκευαστικές
εταιρίες, διαχειριστές χαρτοφυλακίων, επενδυτές κ.λπ.) και κατά συνέπεια για την ίδια την
αγορά. Η χρησιµότητα ενός τέτοιου δείκτη είναι πολλαπλή, µεταξύ άλλων, για την:

● παρακολούθηση των εξελίξεων στις τιµές των ακινήτων µε συστηµατικό και διαχρονικά
συνεπή τρόπο,

● ανάλυση των εξελίξεων στην αγορά ακινήτων και αξιολόγηση των επιδράσεών τους στη
σταθερότητα και την εύρυθµη λειτουργία του χρηµατοπιστωτικού συστήµατος,

● διευκόλυνση του εποπτικού ρόλου της ΤτΕ,
● διασφάλιση της νοµισµατικής σταθερότητας, καθώς οι εξελίξεις στις τιµές των ακινήτων

επηρεάζουν τον πληθωρισµό και άλλες πολύ σηµαντικές µακροοικονοµικές µεταβλητές
(κατανάλωση, επενδύσεις κ.λπ.),

● ενίσχυση της αγοράς ακινήτων µέσω της καλύτερης πληροφόρησης,
● αποτίµηση της αξίας των επενδυτικών χαρτοφυλακίων (εµπορικών τραπεζών – “Βασιλεία

ΙΙ”, επενδυτών κ.λπ.) και την αποτελεσµατικότερη διαχείρισή τους από πλευράς κινδύνου,
● εκτίµηση της απόδοσης εναλλακτικών επενδυτικών χαρτοφυλακίων που περιέχουν ακίνητα,
● ενίσχυση επενδυτικών πρωτοβουλιών στην αγορά ακινήτων από εγχώριους και ξένους

επενδυτές και τη
● διευκόλυνση του έργου των φορέων άσκησης πολιτικής, καθώς και των εµπλεκοµένων µε

την αγορά ακινήτων (εκτιµητών, κτηµατοµεσιτών κ.λπ.).

6.1 Εναλλακτικές τεχνικές εκτίµησης ∆εικτών Τιµών Ακινήτων: διεθνής εµπειρία

Ο δείκτης τιµών ακινήτων πρέπει γενικά να αποτυπώνει τις µεταβολές στις τιµές των κατοι-
κιών µε έναν απλό, συστηµατικό και διαχρονικά συνεπή τρόπο. Ο απλούστερος τρόπος να
κατασκευαστεί ένας τέτοιος δείκτης θα ήταν µέσω του υπολογισµού του αριθµητικού µέσου
των τιµών (ανά τετραγωνικό µέτρο) όλων των διαθέσιµων κατοικιών. Κάτι τέτοιο βέβαια δεν
είναι εύκολο, καθώς δεν είναι διαθέσιµη η αναγκαία πληροφόρηση για τις τιµές ολόκληρου του
αποθέµατος των κατοικιών και επιπλέον µια τέτοια προσπάθεια καταγραφής θα ήταν ιδιαίτερα
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χρονοβόρα και δαπανηρή. Για το λόγο αυτό, σχεδόν όλες οι προσπάθειες εκτίµησης δεικτών
τιµών ακινήτων αξιοποιούν τις τιµές των προς πώληση ή των πωληθέντων ακινήτων (και όχι
του συνολικού αποθέµατος µιας χώρας ή µιας περιοχής). Θα πρέπει ωστόσο να λαµβάνεται
υπόψη ότι τα ακίνητα που ανταλλάσσονται πιθανόν να µην είναι πάντοτε αντιπροσωπευτικά
του διαθέσιµου αποθέµατος ακινήτων.

Από την άλλη πλευρά, η κατασκευή δεικτών τιµών ακινήτων παρουσιάζει ορισµένες εγγε-
νείς δυσκολίες που σχετίζονται µε την ακριβή αποτύπωση της αξίας των ακινήτων. Οι δυσκο-
λίες αυτές έχουν να κάνουν κυρίως µε τη µεγάλη ανοµοιογένεια του προϊόντος (κατοικία), τη
συχνή αδυναµία καταγραφής της πραγµατικής τιµής της συναλλαγής, αλλά και τις διαχρονικές
µεταβολές στη σύνθεση των ακινήτων που ανταλλάσσονται σε κάθε περίοδο. Στην περίπτωση
της Ελλάδος, κυρίως για φορολογικούς λόγους, η τελική τιµή αγοραπωλησίας ενός ακινήτου
συνήθως δεν είναι διαθέσιµη, µε αποτέλεσµα οι τιµές οι οποίες εµφανίζονται στα συµβόλαια
που κατατίθενται στα υποθηκοφυλακεία (συνήθως οι “αντικειµενικές”), στις αιτήσεις για στε-
γαστικά δάνεια ή ακόµη και στις εκτιµήσεις των µηχανικών να µην αντανακλούν µε ακρίβεια
τις πραγµατικές τιµές.

Με βάση τη διεθνή εµπειρία, οι εναλλακτικές τεχνικές κατάρτισης δεικτών τιµών ακινήτων
µπορούν να οµαδοποιηθούν σε δύο µεγάλες κατηγορίες. Στον υπολογισµό απλών µέσων (ή διά-
µεσων) τιµών για την αξία (ανά τ.µ.) των ανταλλασσόµενων ακινήτων και στην κατασκευή δει-
κτών σταθερής ποιότητας (constant-quality measures). Η χρήση του αριθµητικού ή του γεωµε-
τρικού µέσου (ή και της διαµέσου) των επιµέρους τιµών για την κατασκευή ενός δείκτη τιµών
αποτελεί µια απλή και εύκολη προσέγγιση, αλλά έχει σηµαντικά µειονεκτήµατα. Το κύριο πρό-
βληµα έγκειται στο ότι οι δείκτες αυτοί δεν µπορούν να διακρίνουν ποιο τµήµα από τη µετα-
βολή της τιµής οφείλεται στη µεταβολή των ποιοτικών χαρακτηριστικών, στην τιµή αυτή
καθαυτή ή στη σύσταση του δείγµατος. Κατά συνέπεια, οι δείκτες αυτοί δεν αποτυπώνουν µε
αξιόπιστο τρόπο τη µεταβολή της τιµής ενός αντιπροσωπευτικού ακινήτου ή του συνολικού
αποθέµατος των κατοικιών.

Η δεύτερη κατηγορία δεικτών, οι δείκτες σταθερής ποιότητας χρησιµοποιούνται πλέον πιο
συστηµατικά διεθνώς, καθώς προσεγγίζουν ικανοποιητικότερα την τιµή του αντιπροσωπευτι-
κού ακινήτου και τη διαχρονική της µεταβολή. Η εκτίµηση των δεικτών αυτών παρουσιάζει
ορισµένες δυσκολίες στην τυποποίηση των επιµέρους χαρακτηριστικών των ακινήτων για τη
διατήρηση σταθερής διαχρονικά της ποιότητας του αντιπροσωπευτικού ακινήτου. Ο τρόπος
προσέγγισης του ζητήµατος αυτού έχει οδηγήσει σε εναλλακτικές µεθοδολογικές τεχνικές, µε
σηµαντικότερες τις εξής:13

● συνδυασµένη τυποποίηση (mix adjustment),

158158

13 Για µια επισκόπηση των µεθόδων αυτών, βλ. Silver & Heravi (2005, 2007), IMF (2004, 2006), ILO (2004), Gouriéroux &
Laferrère (2006), de Haan (2004), Meese & Wallace (1997), Lum (2004).
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● ηδονικά υποδείγµατα (hedonic models),
● επαναλαµβανόµενες πωλήσεις (repeat sales) και
● υβριδικά υποδείγµατα ή συνδυασµοί των παραπάνω.
Η προσέγγιση της συνδυασµένης τυποποίησης (mix adjustment) εκτιµά ένα µέσο σταθµι-

σµένο δείκτη µε βάση ένα σταθερό και διαχρονικά ίδιο συνδυασµό (“καλάθι”) ακινήτων. ∆ηµι-
ουργούνται οµάδες ακινήτων µε ίδια χαρακτηριστικά, υπολογίζεται η µέση τιµή κατά οµάδα
και οι τιµές αυτές σταθµίζονται µε αντίστοιχους συντελεστές στάθµισης. Είναι προφανές ότι η
αξιοποίηση όλων των ποιοτικών χαρακτηριστικών στον καθορισµό του “τυπικού” συνδυασµού
ακινήτων δεν είναι δυνατή, καθώς µειώνεται ο αριθµός των διαθέσιµων συναλλαγών µε την
αύξηση των κριτηρίων τυποποίησης των ακινήτων. Στην περίπτωση του Ην. Βασιλείου, για τον
υπολογισµό της µέσης τιµής κατά οµοιογενή οµάδα ακινήτων χρησιµοποιούνται ηδονικά υπο-
δείγµατα, τα οποία παρουσιάζονται στη συνέχεια.

Η ηδονική προσέγγιση αποτελεί µια εναλλακτική λύση στο πρόβληµα της διαχρονικής
σύγκρισης των τιµών ποιοτικά µεταβαλλόµενων αγαθών (ILO, 2004). Η βασική υπόθεση των
ηδονικών υποδειγµάτων είναι ότι κάθε κατοικία προσδιορίζεται από το συνδυασµό ενός στα-
θερού αριθµού χαρακτηριστικών (quality mix), ο οποίος εισέρχεται στη συνάρτηση χρησιµό-
τητας του καταναλωτή. Με άλλα λόγια, υπάρχει µια συναρτησιακή σχέση µεταξύ της τιµής
κάθε κατοικίας (P) και των χαρακτηριστικών της (έστω Χ), δηλαδή P=f(X). Η σχέση αυτή εξει-
δικεύει µια έµµεση ή ηδονική τιµή για κάθε χαρακτηριστικό της κατοικίας. Π.χ. όταν η τιµή
του αγαθού έχει τη µορφή µιας λογαριθµικής συνάρτησης, οι έµµεσες τιµές των επιµέρους
χαρακτηριστικών δίδονται από τους εκτιµηµένους συντελεστές της ηδονικής εξίσωσης που
εξειδικεύεται. Έτσι, η ηδονική προσέγγιση είναι βασικά µια διαδικασία δύο σταδίων. Στο
πρώτο στάδιο εφαρµόζεται η εµπειρική ανάλυση παλινδρόµησης για να εκτιµηθεί η σηµασία
των χαρακτηριστικών του ακινήτου για τη διαµόρφωση της τιµής του. Η σηµασία των επιµέ-
ρους χαρακτηριστικών εκφράζεται ουσιαστικά από την τιµή του συντελεστή της εξίσωσης που
εκτιµάται. Στο δεύτερο στάδιο, αυτοί οι εκτιµηµένοι συντελεστές χρησιµοποιούνται µε διάφο-
ρους εναλλακτικούς τρόπους (τύπους) για την κατασκευή του δείκτη τιµών ακινήτων, ο οποίος
κατ’ ουσίαν αποτελεί την τιµή ενός ιδεατού ακινήτου που συνδυάζει αντιπροσωπευτικές ποσό-
τητες των επιµέρους χαρακτηριστικών.

Στην ηδονική προσέγγιση ο δείκτης τιµών υπολογίζεται πολύ συχνά µε την αξιοποίηση των
λεγόµενων χρονικών “ψευδοµεταβλητών”. Η επιλογή αυτή είναι πολύ δηµοφιλής λόγω της
σχετικής µαθηµατικής της ευκολίας και απλότητας στον υπολογισµό των δεικτών τιµών. Κατά
την προσέγγιση αυτή, η οικονοµετρική εξίσωση που εκτιµάται περιλαµβάνει στην αριστερή
πλευρά, ως εξαρτηµένη µεταβλητή, το λογάριθµο των τιµών των ακινήτων, ενώ στη δεξιά
πλευρά, ως ερµηνευτικές µεταβλητές, εκτός των χαρακτηριστικών του ακινήτου, περιλαµβάνει
και ψευδοµεταβλητές οι οποίες αποτυπώνουν το έτος ή το τρίµηνο αναφοράς/εκτίµησης της
συγκεκριµένης τιµής. Με τη χρήση µιας ηµιλογαριθµικής συναρτησιακής µορφής, οι δείκτες
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τιµών λαµβάνονται από τους αντιλογαρίθµους των συντελεστών των χρονικών ψευδοµεταβλη-
τών και για το λόγο αυτό η συγκεκριµένη εξειδίκευση αποκαλείται συχνά και µέθοδος του
“άµεσου ηδονικού δείκτη”.

Η εφαρµογή της ηδονικής τεχνικής στις στατιστικές τιµών έχει να αντιµετωπίσει δύο πρα-
κτικά προβλήµατα. Πρώτον, να καθορίσει ποια χαρακτηριστικά του ακινήτου θα συµπεριλη-
φθούν στην ανάλυση14 και, δεύτερον, να προσδιορίσει την καλύτερη δυνατή συναρτησιακή
σχέση (εκθετική, λογαριθµική, ηµιλογαριθµική κ.λπ.) που συνδέει τα χαρακτηριστικά αυτά µε
την τιµή του ακινήτου. Η µη χρησιµοποίηση όλων των µεταβλητών ή χαρακτηριστικών στην
εκτίµηση των δεικτών τιµών ακινήτων δηµιουργεί ορισµένα οικονοµετρικά και µεθοδολογικά
προβλήµατα, ενώ από την άλλη πλευρά η αύξηση των ερµηνευτικών µεταβλητών µειώνει τους
βαθµούς ελευθερίας του υποδείγµατος και απαιτεί πρόσθετη πληροφόρηση. Με άλλα λόγια, ο
περιορισµένος αριθµός συναλλαγών, καθώς αυξάνονται τα κριτήρια τυποποίησης των ακινή-
των, αποτελεί ένα ακόµα πρόβληµα στην εφαρµογή της ηδονικής προσέγγισης, όπως άλλωστε
και όλων των προσεγγίσεων των δεικτών σταθερής ποιότητας.

Η τεχνική των ηδονικών υποδειγµάτων είναι πλέον ευρέως διαδεδοµένη. Από την επισκό-
πηση της διεθνούς βιβλιογραφίας προκύπτει ότι χρησιµοποιείται πλέον στις περισσότερες
χώρες της ΕΕ για την εκτίµηση δεικτών τιµών των κατοικιών (Γερµανία, Γαλλία, Ην. Βασίλειο,
Φινλανδία, Νορβηγία, Σλοβενία κ.ά.).15 Στο Ην. Βασίλειο υφίσταται σηµαντικός αριθµός δει-
κτών τιµών ακινήτων που αξιοποιούν την τεχνική αυτή (Dey-Chowdhury, 2007, Fenwick,
2006, Wood, 2003). Τέσσερις από τους πλέον γνωστούς αυτούς δείκτες και τα σχετικά χαρα-
κτηριστικά τους παρατίθενται συνοπτικά στον Πίνακα 5.

Η προσέγγιση των επαναλαµβανόµενων πωλήσεων (repeat sales) βασίζεται στην κατα-
γραφή της τιµής του ίδιου ακινήτου σε τουλάχιστον δύο διαφορετικές χρονικές περιόδους.
Με τον τρόπο αυτό προσδιορίζεται η µεταβολή της τιµής του ακινήτου η οποία δεν συνδέε-
ται µε οποιαδήποτε µεταβολή των ποιοτικών του χαρακτηριστικών, εφόσον αφορά το ίδιο
ακίνητο. Έτσι, το δείγµα των παρατηρήσεων που αξιοποιούνται από την προσέγγιση αυτή
περιορίζεται µόνο στις κατοικίες που έχουν πωληθεί τουλάχιστον δύο φορές, ούτως ώστε τα
χαρακτηριστικά του ακινήτου να παραµένουν αµετάβλητα. Ωστόσο, παραβλέπεται ότι µε την
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14 Τα ηδονικά υποδείγµατα περιλαµβάνουν συνήθως τόσο πραγµατικές συνεχείς µεταβλητές όσο και ψευδοµεταβλητές στην
περιγραφή των χαρακτηριστικών των ακινήτων που εξετάζουν. Οι πραγµατικές µεταβλητές για τα ακίνητα (εµβαδόν, ηλικία ακινήτου
κ.λπ.) εκφράζονται σε απόλυτες αριθµητικές τιµές, ενώ οι ψευδοµεταβλητές λαµβάνουν την τιµή 1 εάν το ακίνητο έχει κάποιο συγκε-
κριµένο χαρακτηριστικό και 0 εάν δεν το διαθέτει (ύπαρξη αποθήκης, θέσης στάθµευσης, θέας κ.ο.κ.).

15 Για µια αναλυτική περιγραφή της ηδονικής προσέγγισης, όπως αυτή εφαρµόζεται στη Γαλλία, βλ. Gouriéroux & Laferrère
(2006). Το πρωτογενές υλικό συγκεντρώνεται από τους συµβολαιογράφους βάσει των συµβολαίων αγοραπωλησίας. Για την εκτί-
µηση του δείκτη τιµών κατοικιών χρησιµοποιείται η µέθοδος των ηδονικών υποδειγµάτων, όπως αυτή έχει διαµορφωθεί από την
αρµόδια στατιστική υπηρεσία. Τα χαρακτηριστικά που περιλαµβάνονται στην ανάλυση είναι η περιοχή και η γειτονιά, το είδος
της κατοικίας, το εµβαδόν (σε τετραγωνικά µέτρα), το έτος κατασκευής, ο αριθµός δωµατίων, ο αριθµός λουτρών, ο αριθµός
χώρων στάθµευσης, ο όροφος, η ύπαρξη ή µη ανελκυστήρα και δωµατίου υπηρεσίας. Η Σλοβενία εφαρµόζει µια απλούστερη
εκδοχή της ηδονικής µεθόδου µε βάση τα εξής χαρακτηριστικά: εµβαδόν, ηλικία, έτος ανακαίνισης, όροφος, θέρµανση, ανελκυ-
στήρας, τηλέφωνο, ύδρευση, αποχέτευση, εισοδηµατική κατάσταση περιοχής, προσανατολισµός ακινήτου, έτος συµβολαίου
(Pavlin, 2006).
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πάροδο του χρόνου τα χαρακτηριστικά οποιουδήποτε ακινήτου µεταβάλλονται, κυρίως λόγω
παλαιότητας, επισκευών κ.ά. Συνεπώς, η µεταβολή της τιµής µπορεί και στην περίπτωση
αυτή να απεικονίζει τόσο την πραγµατική µεταβολή της τιµής του ακινήτου, που είναι και το
ζητούµενο, όσο και τη µεταβολή της τιµής του λόγω της διαφορετικής του παλαιότητας. Επι-
πλέον, η προσέγγιση αυτή βασίζεται στην υπόθεση ότι οι συντελεστές στάθµισης των σχετι-
κών χαρακτηριστικών ενός ακινήτου παραµένουν διαχρονικά σταθεροί, ενώ είναι αµφίβολο
κατά πόσον τα χαρακτηριστικά των ακινήτων που περιλαµβάνονται στο δείγµα των ακινή-
των που µεταπωλούνται συχνότερα αντιπροσωπεύουν συστηµατικά το σύνολο των ακινήτων
που πωλήθηκαν την ίδια περίοδο ή πολύ περισσότερο το απόθεµα όλων των ακινήτων. Τέλος,
µειώνεται σηµαντικά το διαθέσιµο πλήθος των παρατηρήσεων στο δείγµα, αφού περιλαµβά-

Πίνακας 5 ∆είκτες τιµών ακινήτων για το Ηνωµένο Βασίλειο

Πηγή: Τράπεζα της Ελλάδος, Τµήµα Ανάλυσης Αγοράς Ακινήτων (µε βάση την επισκόπηση της βιβλιογραφίας). 
1 Nationwide Building Society: τραπεζικό ίδρυµα του Ην. Βασιλείου.
2 Halifax: τραπεζικό ίδρυµα του Ην. Βασιλείου, το οποίο συγχωνεύθηκε µε τη Bank of Scotland. Από τη συγχώνευσή τους προέκυψε η HBOS, η
οποία εξαγοράστηκε από τη Lloyds TSB.
3 Land Registry: Υπηρεσία αντίστοιχη  του Κτηµατολογίου – των υποθηκοφυλακείων, όπου καταγράφεται το σύνολο των συναλλαγών επί ακινή-
των σε Αγγλία και Ουαλλία.

ΠΠηηγγήή Τραπεζικό σύστηµα
Στοιχεία δανείων
Nationwide

Στοιχεία δανείων Halifax Κτηµατολόγιο

ΤΤιιµµήή Ολοκλήρωση αγοράς Έγκριση δανείου Έγκριση δανείου Συµβόλαιο πώλησης 

ΚΚάάλλυυψψηη Ην. Βασίλειο Ην. Βασίλειο Ην. Βασίλειο Αγγλία και Ουαλλία

ΜΜεεττααββλληηττέέςς •Τύπος •Τύπος •Τύπος

•Νέο/παλαιό •Αριθµός δωµατίων •Αριθµός δωµατίων

•Πρώτη κατοικία •Εµβαδόν
•Αριθµός θέσεων 

στάθµευσης 

•Αριθµός δωµατίων •2ο πάρκινγκ •Εµβαδόν

•Περιοχή •Γκαράζ •Κήπος

•Είδος γειτονιάς •Άνω των δύο λουτρών •Αριθµός λουτρών

•Είδος τοπικής αρχής •Νέο •Αριθµός WC

•Περιοχή •Ηλικία

•Είδος γειτονιάς •Περιοχή

•Περιφέρεια

ΜΜεεθθοοδδοολλοογγίίαα
Συνδυασµένη 
τυποποίηση & ηδονική
προσέγγιση

Συνδυασµένη 
τυποποίηση & ηδονική
προσέγγιση

Συνδυασµένη 
τυποποίηση & ηδονική
προσέγγιση

Μέσος όρος, 
επαναλαµβανόµενες
πωλήσεις (από 10/2006)

ΣΣττάάθθµµιισσηη ∆απάνη Όγκος πωλήσεων Όγκος πωλήσεων ∆απάνη

ΜΜεεττρρooύύµµεεννοο  µµέέγγεεθθοοςς Αξία πωληθέντων 
ακινήτων

Αξία αντιπροσωπευτικού
ακινήτου Nationwide

Αξία αντιπροσωπευτικού
ακινήτου Halifax

Αξία πωληθέντων 
ακινήτων

ΕΕπποοχχιικκήή  δδιιόόρρθθωωσσηη Όχι Ναι Ναι Ναι

Department for
Communities and Local

Government (DCLG) Nationwide1 Halifax2 Land Registry3
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νονται µόνο τα ακίνητα που πωλούνται τουλάχιστον για δεύτερη φορά, ενώ ο δείκτης υπό-
κειται σε συχνές αναθεωρήσεις.16

Είναι προφανές ότι η δυνατότητα εφαρµογής της µεθόδου των επαναλαµβανόµενων
πωλήσεων εξαρτάται από τη συχνότητα πώλησης των ακινήτων κατά τη διάρκεια ζωής τους.
Σε χώρες όπως η Ελλάδα, όπου το ακίνητο αποτελεί για τα περισσότερα νοικοκυριά επέν-
δυση “ζωής”, το δείγµα των συχνά ή τουλάχιστον δύο φορές µεταβιβαζόµενων ακινήτων
είναι πολύ περιορισµένο και η εφαρµογή της τεχνικής αυτής αδύνατη. Κάτι ανάλογο ισχύει
και για το σύνολο σχεδόν των ευρωπαϊκών χωρών, ενώ αντίθετα η µέθοδος αυτή βρίσκει
συχνή εφαρµογή στις ΗΠΑ, όπου η κινητικότητα στην αγορά ακινήτων είναι µεγάλη. Π.χ., η
Τράπεζα της Αγγλίας έχει εκτιµήσει ότι µόλις το 7% του αποθέµατος κατοικιών πωλείται
κάθε έτος (στοιχεία για τη δεκαετία του 1990), οπότε ένα ακίνητο πωλείται κατά µέσο όρο
µία φορά κάθε 14 έτη περίπου. Το αντίστοιχο ποσοστό για την Ελλάδα εκτιµάται στο 2,1%
µε βάση τα διαθέσιµα στοιχεία για το 2008.

6.2 ∆είκτης τιµών κατοικιών: µεθοδολογία ΤτΕ

Σε αυτή την ενότητα παρουσιάζεται η µεθοδολογία που αξιοποιήθηκε στην παρούσα φάση
από το Τµήµα Ανάλυσης Αγοράς Ακινήτων για την κατάρτιση των πρώτων δεικτών τιµών ακι-
νήτων µε βάση τα πρωτογενή αναλυτικά στοιχεία που συγκεντρώθηκαν από το τραπεζικό
σύστηµα για την περίοδο α΄ τρίµηνο 2006-α΄ τρίµηνο 2009. Θα πρέπει να γίνει από την αρχή
σαφές ότι η επιλογή της πλέον κατάλληλης µεθοδολογίας για την κατασκευή αξιόπιστων δει-
κτών τιµών ακινήτων εξαρτάται από πολλούς παράγοντες. Οι πιο σηµαντικοί από αυτούς είναι
ο σκοπός και ο τρόπος αξιοποίησης του ίδιου του δείκτη, οι ιδιαιτερότητες και τα χαρακτηρι-
στικά της αγοράς ακινήτων στην οποία αναφέρεται ο δείκτης, αλλά και η διαθέσιµη στατιστική
πληροφόρηση.

Η επιλογή του καταλληλότερου δείκτη τιµών ακινήτων και η σχετική µεθοδολογία εκτίµη-
σής του δεν είναι ανεξάρτητες από τον τρόπο χρήσης του ίδιου του δείκτη. Π.χ. σε θέµατα νοµι-
σµατικής σταθερότητας, όπου το ενδιαφέρον εστιάζεται στην αξιόπιστη καταγραφή της δια-
χρονικής εξέλιξης των τιµών των ακινήτων, θα πρέπει να λαµβάνεται σοβαρά υπόψη το πρό-
βληµα της µεταβολής των ποιοτικών τους χαρακτηριστικών. Αντίθετα, σε θέµατα διαχείρισης
χαρτοφυλακίου, είναι πιο σηµαντικό να υπολογίζεται µε µεγαλύτερη ακρίβεια η αξία του αντι-
προσωπευτικού ακινήτου το οποίο περιλαµβάνεται στο συγκεκριµένο χαρτοφυλάκιο.

Επιπλέον, η κατασκευή αξιόπιστων δεικτών τιµών ακινήτων θα πρέπει να λαµβάνει υπόψη
τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά κάθε αγοράς ακινήτων. Στην περίπτωση της ελληνικής αγοράς ακι-
νήτων, τέτοια χαρακτηριστικά είναι π.χ. το έντονα ετερογενές προϊόν (κατοικία), το υψηλό
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16 Για µια αναλυτικότερη περιγραφή των τεχνικών λεπτοµερειών της µεθόδου των επαναλαµβανόµενων πωλήσεων, βλ. ενδει-
κτικά Silver & Heravi (2007), Diewert (2003), Li et al. (2006), Leventis (2006).
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κόστος συναλλαγών και ο µικρός όγκος συναλλαγών σε σχέση µε το απόθεµα, η σχετική χρο-
νική υστέρηση µε την οποία αντιδρά η προσφορά στα µηνύµατα της ζήτησης (έλλειψη οικοπέ-
δων, χρόνος κατασκευής, έκδοσης αδείας, χρηµατοδότηση κ.λπ.), οι διαφορετικές συνθήκες
χρηµατοδότησης που αντιµετωπίζουν τα νοικοκυριά ανάλογα µε τα δηµογραφικά και τα οικο-
νοµικά τους χαρακτηριστικά (επιδότηση επιτοκίου δανείου πρώτης κατοικίας κ.ά.), η σηµαντική
επίδραση των φορολογικών µέτρων στην ισορροπία της αγοράς και ο κατακερµατισµός τους
κατασκευαστικού κλάδου (σε ό,τι αφορά τις κατοικίες). Σηµαντικά χαρακτηριστικά στην περί-
πτωση της Ελλάδος είναι επίσης το υψηλό ποσοστό ιδιοκατοίκησης και το χαµηλό ποσοστό επα-
ναπώλησης των ακινήτων. Ο περιορισµένος αριθµός επαναλαµβανόµενων πωλήσεων οικιστι-
κών ακινήτων και η δυσκολία διαχρονικής ταυτοποίησης των πωλούµενων ακινήτων οδηγεί σε
αδυναµία υπολογισµού δείκτη µε βάση τη µεθοδολογία των επαναλαµβανόµενων πωλήσεων.

Είναι προφανές ότι σηµαντικό ρόλο στην επιλογή της µεθοδολογίας κατάρτισης δεικτών
τιµών ακινήτων παίζει και η διαθέσιµη στατιστική πληροφόρηση. Η δυσκολία εντοπισµού και
καταγραφής της πραγµατικής τιµής της συναλλαγής (εξαιτίας φορολογικών επιπτώσεων, αντι-
κειµενικός προσδιορισµός αξιών κ.λπ.) στην περίπτωση της Ελλάδος, σε συνδυασµό µε τη δια-
θεσιµότητα ενός αξιόπιστου, έγκαιρου και µεγάλου αριθµού εκτιµήσεων από το τραπεζικό
σύστηµα, οι οποίες παρέχουν πλούσια πληροφόρηση για τα ποιοτικά χαρακτηριστικά των ακι-
νήτων (π.χ. ηλικία, εµβαδόν, όροφος, ποιότητα κατασκευής), είναι εύλογο να οδηγήσει στην
προτίµηση µιας µεθοδολογίας που δίνει έµφαση σε αυτού του είδους την πληροφόρηση.

Τέλος, κάθε δυνατή απεικόνιση της εξέλιξης των τιµών των ακινήτων έχει πλεονεκτή-
µατα και µειονεκτήµατα, ο συνδυασµός των οποίων ωθεί στην ταυτόχρονη χρήση περισσό-
τερων του ενός διαφορετικών δεικτών. Ορισµένα σηµαντικά χαρακτηριστικά βάσει των
οποίων αξιολογούνται οι επιµέρους δείκτες τιµών ακινήτων είναι η περιοδικότητα και η
εγκαιρότητά τους (δηλ. η συχνότητα και η ταχύτητα µε την οποία παρέχουν στους χρήστες
πληροφορίες για την εξέλιξη των τιµών), ο τρόπος µε τον οποίο λαµβάνουν υπόψη τους τη
σύνθεση των χαρακτηριστικών του δείγµατος, καθώς και τα κριτήρια στρωµατοποίησης
ώστε να προσεγγίζουν αξιόπιστα τις µικρές τοπικές αγορές ακινήτων. Συναξιολογούνται
επίσης ο βαθµός πληρότητας ως προς την κάλυψη όλων των ειδών των ακινήτων και ολό-
κληρης της επικράτειας, η αξιόπιστη προσέγγιση της πραγµατικής αξίας, δηλαδή της τιµής
στην οποία τελικά πραγµατοποιείται η συναλλαγή, αλλά και η εφαρµογή εποχικής διόρθω-
σης για την εξάλειψη εποχικών διακυµάνσεων και την πιο ακριβή απεικόνιση των πραγµα-
τικών τάσεων της αγοράς.

Με βάση τη διεθνή εµπειρία, η πλέον αξιόπιστη και διαδεδοµένη µέθοδος εκτίµησης δει-
κτών τιµών ακινήτων φαίνεται να είναι η τεχνική των ηδονικών υποδειγµάτων. Η επιτυχής
εφαρµογή της µεθόδου αυτής εξαρτάται κυρίως από τη διαθεσιµότητα και την ποιότητα των
πρωτογενών στοιχείων για τα χαρακτηριστικά των ακινήτων που θα χρησιµοποιηθούν στην
ανάλυση. Για την τελική εφαρµογή της µεθόδου απαιτείται µια σταδιακή προσέγγιση µε την
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εκτίµηση εναλλακτικών υποδειγµάτων που θα λαµβάνουν υπόψη τους τις ιδιαιτερότητες και τα
επιµέρους χαρακτηριστικά κάθε αγοράς ακινήτων, την αξιολόγηση της προσαρµοστικότητας
των υποδειγµάτων αυτών στα συγκεκριµένα δεδοµένα, την επίλυση τυχόν οικονοµετρικών
προβληµάτων κατά την εκτίµηση (εξειδίκευση υποδείγµατος, αλληλεξάρτηση ερµηνευτικών
µεταβλητών, πολυσυγραµµικότητα κ.ά.), αλλά και τον έλεγχο ευαισθησίας ως προς τις εναλ-
λακτικές επιλογές της ανάλυσης (συντελεστές στάθµισης, άθροιση επιµέρους δεικτών κ.ά.).
Μια τέτοια σταδιακή προσέγγιση χρειάζεται φυσικά και τον απαραίτητο χρόνο. Για το λόγο
αυτό, στην παρούσα φάση και έως την οριστική εφαρµογή της ηδονικής τεχνικής στα ελληνικά
δεδοµένα, για την άµεση εκτίµηση δεικτών τιµών κατοικιών το Τµήµα Ανάλυσης Αγοράς Ακι-
νήτων της ΤτΕ εφαρµόζει µια παραλλαγή της προσέγγισης της συνδυασµένης τυποποίησης
(mix adjustment). Για την τυποποίηση των ακινήτων και τον προσδιορισµό επιµέρους τοπικών
αγορών αποτελούµενων από οµάδες ακινήτων µε όµοια, κατά το δυνατόν, χαρακτηριστικά,
χρησιµοποιείται η τεχνική της πολλαπλής στρωµατοποίησης. Ειδικότερα, µε κριτήρια τη γεω-
γραφική περιοχή, την παλαιότητα και το µέγεθος του διαµερίσµατος δηµιουργούνται µικρές
οµοιογενείς οµάδες ακινήτων, υπολογίζεται η µέση τιµή κατά οµάδα µε τη χρήση του γεωµε-
τρικού µέσου όρου και οι τιµές αυτές αθροίζονται, σταθµιζόµενες µε συντελεστή βαρύτητας τη
συνολική αξία των συναλλαγών σε κάθε οµάδα.

Ειδικότερα, οι επιµέρους επιλογές της µεθοδολογίας που χρησιµοποιεί ηΤτΕ για την κατα-
σκευή δεικτών τιµών κατοικιών έχουν ως εξής:

● Μεθοδολογία δείκτη
○ Παρούσα µεθοδολογία: συνδυασµένη τυποποίηση µέσω πολλαπλής στρωµατοποί-

ησης.
○ Επικείµενη νέα µεθοδολογία: συνδυασµένη τυποποίηση µέσω ηδονικών υποδειγ-

µάτων.
● Πρωτογενή στοιχεία: ΤτΕ

○ Αναλυτικά στοιχεία σχετικά µε την αξία και τα ποιοτικά χαρακτηριστικά των οικι-
στικών ακινήτων τα οποία αποτελούν αντικείµενο χρηµατοδότησης ή εξασφάλιση
χορηγούµενων από τα πιστωτικά ιδρύµατα δανείων (εκτιµήσεις των αρµόδιων υπη-
ρεσιών ή των συνεργαζόµενων ιδιωτών µηχανικών). Σύνολο πιστωτικών ιδρυµά-
των και σύνολο εκτιµήσεων.

● Στρωµατοποίηση
Καθορισµός των ζωνών/στρωµάτων µε στόχο τη δηµιουργία µικρών οµοιογενών τοπικών

αγορών. Κριτήρια στρωµατοποίησης:
1. Γεωγραφικά (50 οµάδες): Σταδιακή κατάταξη των επιµέρους περιοχών της χώρας σε αντι-
προσωπευτικές γεωγραφικές οµάδες περιοχών. Η οµαδοποίηση αυτή στηρίχθηκε στον ταχυ-
δροµικό κώδικα της περιοχής κάθε οικιστικού ακινήτου. Αρχικά οι περίπου 1.250 διαφορετικοί
ταχυδροµικοί κώδικες οµαδοποιήθηκαν σε περίπου 800 επιµέρους περιοχές και στη συνέχεια
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σε 50 οµάδες περιοχών (βλ. σχήµα παρακάτω).17 Κατά την οµαδοποίηση, δόθηκε έµφαση στο
βαθµό αστικότητας κάθε περιοχής και τα επιµέρους κριτήρια που χρησιµοποιήθηκαν ήταν:

○ όµορες γεωγραφικές περιοχές,
○ οµοιογένεια τιµών ως προς το επίπεδό τους,
○ κατά προσέγγιση παράλληλη εξέλιξη των τιµών και
○ ικανοποιητικός αριθµός παρατηρήσεων.

2. Ηλικία ακινήτου (2 οµάδες):
○ Νέα (0-5 ετών)
○ Μεταχειρισµένα (5 ετών και άνω)

3. Μέγεθος ακινήτου (3 οµάδες):
○ 15-70 τ.µ.
○ 70-110 τ.µ.
○ 110 τ.µ. και άνω

4. Όροφος διαµερίσµατος: Με δεδοµένη τη σταθερή σχέση µεταβολής της τιµής ανά τ.µ. από
όροφο σε όροφο που εκτιµήθηκε από τη σχετική ανάλυση των στοιχείων (βλ. Ενότητα 5.4),
όλες οι εκτιµήσεις της αξίας των διαµερισµάτων µετατράπηκαν σε ισοδύναµες αξίες πρώτου
ορόφου. Με τον τρόπο αυτό, το κριτήριο του ορόφου ελήφθη υπόψη στην τυποποίηση των ακι-
νήτων, χωρίς ωστόσο να δηµιουργηθούν χωριστές υποοµάδες µε το εν λόγω χαρακτηριστικό.

● Τυπικοί έλεγχοι δεδοµένων
Το σύστηµα συγκέντρωσης των πρωτογενών στοιχείων από τις τράπεζες έχει το ίδιο ενσω-

µατώσει ορισµένες διαδικασίες ελέγχου της πληρότητας και της ορθότητας των δεδοµένων. Οι
έλεγχοι αυτοί γίνονται περισσότερο απαιτητικοί στην περίπτωση της αναγγελίας των µηνιαίων

17 Οι επιµέρους περιοχές της Αθήνας χωρίστηκαν σε περίπου 20 οµοιογενείς οµάδες. Οι υπόλοιπες περιοχές του νοµού Αττικής
(“υπόλοιπο Αττικής”) χωρίστηκαν σε τρεις οµάδες, σε τρεις οµάδες η Θεσσαλονίκη, σε 12 οµάδες οι πρωτεύουσες των νοµών των λοι-
πών περιφερειών της χώρας (πλην της Αττικής) και οµοίως οι “λοιπές αστικές, ηµιαστικές και αγροτικές περιοχές”.
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µηχανογραφικών αρχείων, οπότε και δηµιουργείται από το πληροφοριακό σύστηµα έκθεση
(report) αποτελεσµάτων ελέγχων, η οποία επιστρέφει στην τράπεζα αποστολής (βλ. ∆ιάγραµµα
5). Στους ελέγχους αυτούς περιλαµβάνεται µια σειρά αυτόµατων διαδικασιών οι οποίες ελέγ-
χουν την εσωτερική συνέπεια και πληρότητα των δεδοµένων. Ειδικότερα, οι “λογικοί κανόνες”
οι οποίοι διέπουν τις διαδικασίες αυτές αφορούν τα ακόλουθα ζητήµατα:

○ Τη συµπλήρωση των υποχρεωτικών πεδίων (βλ. Πίνακα 5).
○ Την ορθότητα του τύπου των χρησιµοποιούµενων µεταβλητών ή των τιµών των

δεδοµένων για όλα τα πεδία µε βάση τις προδιαγραφές που ορίζονται από το
Παράρτηµα της Π∆/ΤΕ 2610/2008 (ανάλογα µε το πεδίο, ακέραιες ή µη αρνητικές
ή απλά αριθµητικές τιµές, ηµεροµηνία, λεκτικό κ.λπ.). Π.χ. ακέραια θετική τιµή µε
πέντε ψηφία για τον ταχυδροµικό κώδικα.

○ Τις τυπικές τιµές των µεταβλητών. Εξετάζεται η συνέπεια των στοιχείων κάθε
µεταβλητής βάσει των τυπικά προκαθορισµένων τιµών έτσι ώστε να εντοπιστούν
και να διορθωθούν πιθανά λάθη. Π.χ., η τιµή του ταχυδροµικού κώδικα γίνεται
αποδεκτή όταν είναι ακέραια και βρίσκεται µεταξύ 10431 και 85900.

○ Τη συνέπεια των απαντήσεων µεταξύ των διαφόρων µεταβλητών. (π.χ. η τιµή ανά
τετραγωνικό µέτρο).

● Ουσιαστικοί έλεγχοι δεδοµένων και ακραίες τιµές
Εκτός από τους προηγούµενους ελέγχους που γίνονται αυτόµατα από το πληροφοριακό

σύστηµα υποδοχής των αναγγελλόµενων στοιχείων, πριν από την επεξεργασία για την κατα-
σκευή των δεικτών τιµών γίνεται ουσιαστικότερος έλεγχος της “ευλογοφάνειας” των καταγε-
γραµµένων στοιχείων, µε τη χρήση λογικών και στατιστικών κανόνων. Τιµές εκτός ενός λογικά
αποδεκτού εύρους τιµών για κάθε µεταβλητή απορρίπτονται,18 ενώ τιµές κοντά στα όρια αυτά
αντιµετωπίζονται ως “ακραίες” (outliers). Στην περίπτωση των ακραίων τιµών, όπως είναι
σύνηθες στη στατιστική πρακτική, διερευνήθηκε αρχικά η επίδρασή τους στα τελικά αποτελέ-
σµατα. Παρόλο που η επίδραση αυτή δεν ήταν ιδιαίτερα σηµαντική, αποφασίστηκε τελικά να
αποµακρυνθούν από το τελικό δείγµα οι τιµές που απείχαν από τη µέση τιµή κάθε υποστρώ-
µατος περισσότερο από το διπλάσιο της τυπικής απόκλισης της συγκεκριµένης µεταβλητής. Οι
έλεγχοι αυτοί προηγούνται όλων των υπόλοιπων στατιστικών διαδικασιών για την εκτίµηση
των δεικτών όγκου και τιµών των ακινήτων.

● Εκτίµηση ελλειπουσών τιµών (imputation)
Ως προς το απόθεµα των εκτιµήσεων της περιόδου 2006-08, στις περιπτώσεις των εγγραφών

όπου δεν υπάρχουν καταχωρηµένα ορισµένα από τα υποχρεωτικά πεδία της εκτίµησης του ακι-

166166

18 Όπως είναι φυσικό, το εύρος των αποδεκτών τιµών διαφοροποιείται ανάλογα µε το είδος του ακινήτου (διαµέρισµα, µονοκα-
τοικία, οικόπεδο κ.λπ.). Π.χ. στην περίπτωση των διαµερισµάτων απορρίφθηκαν τιµές συνολικής αξίας µικρότερες από 1.000 ευρώ ή
µεγαλύτερες από 20 εκατ. ευρώ, τιµές συνολικού εµβαδού κύριων χώρων µικρότερες από 15 τ.µ. ή µεγαλύτερες από 400 τ.µ. και τιµές
αξίας ανά τ.µ. µικρότερες από 100 ευρώ ή µεγαλύτερες από 15.000 ευρώ, που συνολικά αντιστοιχούν σε πολύ µικρό ποσοστό του
συνόλου των παρατηρήσεων.
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νήτου αναζητήθηκαν τρόποι αξιόπιστης εκτίµησής τους από τα υπόλοιπα διαθέσιµα στοιχεία για
κάθε ακίνητο. Π.χ., στην περίπτωση των εγγραφών όπου δεν ήταν συµπληρωµένος ο ταχυδροµι-
κός κώδικας της περιοχής του ακινήτου, αυτός συµπληρώθηκε µε την ανάπτυξη εφαρµογής που
αξιοποιούσε τις διαθέσιµες πληροφορίες για τη διεύθυνση, το δήµο ή την κοινότητα, την περιοχή
και το νοµό του συγκεκριµένου ακινήτου. Με τον τρόπο αυτό, από τις περίπου 60.000 εγγραφές
χωρίς (ή µε λανθασµένο) ταχυδροµικό κώδικα, κατέστη δυνατή η συµπλήρωση του ταχυδροµι-
κού κώδικα για τα 2/3 των περιπτώσεων αυτών (περίπου 40.000). Όπου όµως οι απαραίτητες
συµπληρωµατικές πληροφορίες δεν ήταν επαρκείς για να δώσουν αξιόπιστα αποτελέσµατα, κρί-
θηκε σκόπιµο να εξαιρεθεί η συγκεκριµένη εγγραφή από την ανάλυση.

● Μαθηµατικός τύπος και συντελεστές στάθµισης
Μετά την εξειδίκευση των επιµέρους στρωµάτων, το πρώτο βήµα είναι η εκτίµηση των ανα-

λυτικών δεικτών για κάθε στρώµα. Για την οµάδα των οµοιογενών ακινήτων κάθε στρώµατος,
ο δείκτης τιµών είναι ο λόγος των µέσων τιµών ανά τετραγωνικό µέτρο. Η µέση τιµή ανά τ.µ.
(έστω pi

t ) της οµάδας των ακινήτων του στρώµατος i (i=1, …, n) για κάθε τρίµηνο t, υπολογί-
ζεται µε τη χρήση του γεωµετρικού µέσου. Έχουµε ουσιαστικά την εκτίµηση δεικτών τύπου
Jevons, ενώ µε βάση τα διάφορα στρώµατα µπορούν να υπολογιστούν υποδείκτες µέσω της
κατάλληλης άθροισής τους.19 Έτσι, ο δείκτης τιµών ακινήτων για το τρίµηνο t σε σχέση µε το
τρίµηνο βάσης 0 (έστω Ι0,t) δίδεται από τον τύπο:

n

∑
i=1

wi   
pi

t
pi

0
Ι0,t = n

∑
i=1

wi 

Ως συντελεστές στάθµισης, wi, χρησιµοποιούνται οι αξίες των συναλλαγών της κάθε οµάδας
ακινήτων του στρώµατος i ως προς το σύνολο των συναλλαγών κατά την εξεταζόµενη περίοδο
(α΄ τρίµηνο 2006-α΄ τρίµηνο 2009). Έτσι προσεγγίζεται καλύτερα η συνολική αξία του αποθέ-
µατος των διαθέσιµων ακινήτων και εξυπηρετούνται οι στόχοι της χρηµατοπιστωτικής σταθε-
ρότητας, στο πλαίσιο των οποίων αναζητείται η συνολική αξία των ακινήτων που αποτελούν
µέσο εξασφάλισης δανείων. Ως τρίµηνο βάσης, που χρησιµοποιείται ώστε οι τιµές κάθε τριµή-
νου να εκφράζονται ως εκατοστιαία µεταβολή έναντι αυτού, επιλέχθηκε το α΄ τρίµηνο της εξε-
ταζόµενης περιόδου (α΄ τρίµηνο του 2006), το οποίο εκτιµάται ότι εκφράζει µια τυπική κατά-
σταση χωρίς ιδιαιτερότητες που θα µπορούσαν να επηρεάσουν τους παραγόµενους δείκτες.

● Πλεονεκτήµατα του δείκτη
Με δεδοµένη την παραπάνω µεθοδολογία για την κατασκευή δεικτών τιµών οικιστικών ακι-

νήτων από την ΤτΕ και τις επιµέρους επιλογές της ανάλυσης, εκτιµάται ότι οι δείκτες αυτοί
συγκεντρώνουν ορισµένα ενδιαφέροντα πλεονεκτήµατα. Ειδικότερα χαρακτηρίζονται από:

19 Η µέθοδος αυτή προκρίνεται από τη διεθνή βιβλιογραφία και την Eurostat (Eurostat, 2008).
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○ τριµηνιαία συχνότητα µε ελάχιστη χρονική υστέρηση (t+1 µήνα),
○ κάλυψη όλης της χώρας µε σηµαντική ανάλυση (Αθήνα, Θεσσαλονίκη, αστικές

περιοχές κ.λπ. και διάκριση σε νέα/παλαιότερα, διαµερίσµατα/µονοκατοικίες κ.ά.),
○ κατάρτιση από επίσηµο και αξιόπιστο φορέα,
○ εφαρµογή σύγχρονης µεθοδολογίας µε σχετική αξιολόγηση και πιστοποίηση από

διεθνή φορέα στο άµεσο µέλλον,
○ έγκαιρη και έγκυρη καταγραφή των βραχυχρόνιων εξελίξεων και αξιόπιστη και

τακτική απεικόνιση των τάσεων της αγοράς και
○ τυποποιηµένο, γρήγορο και ασφαλές σύστηµα αναγγελίας ποιοτικών και ποσοτι-

κών στοιχείων εκτιµήσεων ακινήτων (εντός 20 ηµερών από τη λήξη του µηνός
αναφοράς).

Συνοψίζοντας, σκοπός του δείκτη τιµών ακινήτων είναι να µετρήσει το γενικό επίπεδο
τιµών των κατοικιών κατά περιοχή, καθώς και να αποτελέσει ένα στατιστικό µέτρο αξιόπιστης
και διαχρονικά συνεπούς εκτίµησης των µεταβολών των τιµών και της αξίας των ακινήτων
µεταξύ δύο χρονικών περιόδων ή γεωγραφικών περιοχών. Επιπλέον, διαφορετικοί δείκτες
τιµών µπορούν να εκτιµηθούν για διαφορετικά είδη ακινήτων (διαµερίσµατα, µονοκατοικίες,
µεζονέτες, οικόπεδα κ.ά.) ή για οποιαδήποτε οµάδα ακινήτων µε οµοιογενή χαρακτηριστικά,
όπως είναι η διάκριση σε νέα και µεταχειρισµένα, µικρότερου ή µεγαλύτερου εµβαδού, αστι-
κών και αγροτικών περιοχών κ.λπ. Μια άλλη βασική διάκριση των δεικτών ακινήτων είναι
µεταξύ κατοικιών και επαγγελµατικών χώρων. Παρόλο που οι δύο αυτές κατηγορίες έχουν
κοινά χαρακτηριστικά, για θεωρητικούς και πρακτικούς λόγους εκπροσωπούνται σχεδόν
πάντοτε από διαφορετικούς δείκτες, που συνήθως παράγονται µε διαφορετικές µεθοδολογίες.
Ο παρών δείκτης της ΤτΕ αφορά την εκτίµηση των τιµών των ακινήτων που προορίζονται ή
χρησιµοποιούνται αποκλειστικά για οικιστική χρήση. Εξάλλου και ο µηχανισµός συγκέντρω-
σης των πρωτογενών στοιχείων από τα πιστωτικά ιδρύµατα στην παρούσα φάση περιορίζεται
στις εκτιµήσεις µόνο για τα οικιστικά ακίνητα. Η κατασκευή δείκτη τιµών για τα επαγγελµα-
τικά ακίνητα προγραµµατίζεται για το επόµενο διάστηµα, καθώς το εγχείρηµα αυτό ενέχει πολ-
λές δυσκολίες που κυρίως σχετίζονται µε τις ιδιαιτερότητες των επαγγελµατικών ακινήτων και
την ακόµη µεγαλύτερη ανοµοιογένειά τους σε σχέση µε τα οικιστικά ακίνητα.

6.3 Παρουσίαση των πρώτων δεικτών τιµών κατοικιών

Με βάση την παραπάνω µεθοδολογία εκτιµήθηκαν από το Τµήµα Ανάλυσης Αγοράς Ακινήτων
της ΤτΕ οι πρώτοι δείκτες οικιστικών ακινήτων, οι οποίοι στην παρούσα φάση αφορούν την οµάδα
των διαµερισµάτων. Τα αποτελέσµατα των εκτιµήσεων αυτών παρουσιάζονται στη συνέχεια.

Στο ∆ιάγραµµα 15 απεικονίζεται ο δείκτης τιµών κατοικιών για το σύνολο των περιοχών της
Αθήνας µε βάση τον αριθµητικό και το γεωµετρικό µέσο των τιµών (ανά τ.µ.) των διαµερι-
σµάτων των επιµέρους περιοχών. Το πρώτο συµπέρασµα που προκύπτει από τα στοιχεία αυτά

168168
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είναι ότι η επιλογή του αριθµητικού ή του γεωµετρικού µέσου για την κατασκευή του δείκτη
δεν επηρεάζει ουσιαστικά το πρότυπο µεταβολής των τιµών. Με βάση το γεωµετρικό µέσο που
τελικά υιοθετήθηκε, ο ετήσιος ρυθµός ανόδου των τιµών των κατοικιών στην περιοχή της Αθή-
νας διαµορφώθηκε στο 2,7% το 2008 έναντι 5,2% το 2007 και 11,3% το 2006 (βλ. και στοιχεία
Πίνακα 1). Παρά τη συνεχή αποκλιµάκωση της ανοδικής τάσης των τιµών των κατοικιών από
τις αρχές του 2006, ο ετήσιος ρυθµός µεταβολής παραµένει θετικός έως το τέλος του 2008 και
γίνεται αρνητικός µόλις τους πρώτους µήνες του 2009. Πράγµατι, οι τιµές των κατοικιών στην
περιοχή της Αθήνας εκτιµάται ότι µειώθηκαν µε ετήσιο ρυθµό 1,4% (σε ονοµαστικούς όρους)
το α΄ τρίµηνο του 2009 ή 3,5% σε σχέση µε το προηγούµενο τρίµηνο.20 Ας σηµειωθεί ότι η µεί-
ωση αυτή ήταν ελαφρώς µεγαλύτερη (3,8%) µε βάση τον αριθµητικό µέσο, καθώς ο γεωµετρι-
κός µέσος έχει το χαρακτηριστικό της µεγαλύτερης εξοµάλυνσης των έντονων µεταβολών.

Ανάλογα συµπεράσµατα σε σχέση µε το όµοιο πρότυπο µεταβολής των τιµών προκύπτουν
και µε βάση άλλες επιλογές της ανάλυσης. Πράγµατι, το σύστηµα στάθµισης των µέσων τιµών
των επιµέρους περιοχών για την άθροισή τους και την κατασκευή του συνολικού δείκτη για την
Αθήνα δεν αλλάζει το πρότυπο της µεταβολής των τιµών. Αυτό προκύπτει από τα στοιχεία του

20 Η σχετική υστέρηση στη µείωση των τιµών των κατοικιών µετά την εκδήλωση της πρόσφατης χρηµατοπιστωτικής κρίσης
µπορεί ενδεχοµένως να αποδοθεί τόσο σε τεχνικούς όσο και σε πραγµατικούς λόγους. Από τεχνικής πλευράς, είναι γενικά αποδεκτό
ότι το σύστηµα εκτιµήσεων των µηχανικών επιδεικνύει κάποια υστέρηση στην καταγραφή της µείωσης των τιµών, καθώς οι πρώτες
µειώσεις εµφανίζονται αρχικά ως διαφόρων ειδών εκπτώσεις ή άλλες παροχές από τους κατασκευαστές (δωρεάν αποθήκη ή χώρος
στάθµευσης κ.λπ.) και δεν καταγράφονται στην τιµή ανά τετραγωνικό µέτρο που συνήθως αναζητείται από τους εκτιµητές-µηχανι-
κούς. Επιπλέον, ο αριθµός των συναλλαγών µετά την έναρξη της κρίσης ήταν σηµαντικά περιορισµένος και η αναζήτηση συγκριτι-
κών στοιχείων από την πλευρά των εκτιµητών-µηχανικών είναι πιθανό να τους οδήγησε σε συναλλαγές που αναφέρονταν στις αυξη-
µένες τιµές πριν από την κρίση. Από την άλλη πλευρά, η µέθοδος του κόστους αντικατάστασης, στο βαθµό που χρησιµοποιείται από
τους εκτιµητές-µηχανικούς, δεν οδηγεί εύκολα σε µείωση της τιµής, όταν µάλιστα το συνολικό κόστος κατασκευής αυξήθηκε το 2008
µε ρυθµό περίπου 5,1% και η τιµή των οικοπέδων ακόµη και µετά την κρίση διατηρείται σταθερή ή και αυξάνεται ελαφρά.
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∆ιαγράµµατος 16, όπου ως συντελεστές στάθµισης χρησιµοποιήθηκαν εναλλακτικά ο πληθυ-
σµός κάθε επιµέρους περιοχής, το σύνολο των τετραγωνικών µέτρων των διαµερισµάτων που
εκτιµήθηκαν ή ανταλλάχθηκαν σε κάθε περιοχή ή η συνολική αξία των διαµερισµάτων αυτών
(επιλογή η οποία και υιοθετήθηκε τελικά από την ανάλυση). Ας σηµειωθεί πάντως ότι η µεί-
ωση το α΄ τρίµηνο του 2009 ήταν ελαφρώς µεγαλύτερη µε βάση το σύστηµα στάθµισης των
αξιών, καθώς το αποτέλεσµα αυτό είναι συµβατό µε προσπάθειες µείωσης της συνολικής δαπά-
νης από την πλευρά των νοικοκυριών στην περίοδο της κρίσης.

170170
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Στο ∆ιάγραµµα 17 απεικονίζονται οι δείκτες τιµών των διαµερισµάτων της Αθήνας-Πειραιά
µε ανάλυση της Αθήνας σε πέντε µεγάλες οµάδες περιοχών (ανατολικά προάστια, βόρεια προ-
άστια, δυτικά προάστια, κέντρο, νότια προάστια). Σχετικά οµοιόµορφη µεταβολή τιµών κατα-
γράφεται για τις µεγάλες αυτές οµάδες περιοχών της Αθήνας, µε σχετικά µεγαλύτερες αυξήσεις
τιµών έως το α΄ τρίµηνο του 2007, οπότε και είχαµε τη δεύτερη αύξηση των αντικειµενικών
τιµών. Στη συνέχεια παρατηρούνται µικρότερες και σχεδόν οµοιόµορφες ελαφρά θετικές µετα-
βολές έως το τελευταίο τρίµηνο του 2008 και µειώσεις τιµών σε όλες τις περιοχές κατά το α΄
τρίµηνο του 2009. Οι τελευταίες µειώσεις φαίνεται να είναι ελαφρά µεγαλύτερες στις σχετικά
πιο υποβαθµισµένες περιοχές του κέντρου της Αθήνας και των δυτικών προαστίων.

Παρά τις σχετικά οµοιόµορφες µεταβολές των τιµών στις µεγάλες οµάδες περιοχών της Αθή-
νας, ορισµένες ιδιαιτερότητες αποκαλύπτονται όταν εκτιµώνται δείκτες τιµών για τις επιµέρους
περιοχές που παρουσιάζονται στο ∆ιάγραµµα 18. Π.χ. στην περίπτωση που η περιοχή των ανατο-
λικών προαστίων αναλύεται σε τρεις επιµέρους περιοχές, φαίνεται ότι η µεταβολή των τιµών στις
περιοχές αυτές παρουσιάζει σηµαντικές διαφοροποιήσεις την περίοδο µετά την κρίση και κυρίως
το α΄ τρίµηνο του 2009. Στις δύο από τις περιοχές αυτές σηµειώνεται µικρότερη (Ανθούσα, Γέρα-
κας, Παλλήνη) ή µεγαλύτερη (Βύρωνας, ∆άφνη, Ζωγράφου, Καισαριανή) µείωση τιµών ενώ στην
τρίτη οι τιµές συνεχίζουν να αυξάνονται (Ηλιούπολη, Αργυρούπολη, Άλιµος κ.ά.).

Στο ∆ιάγραµµα 19 παρουσιάζονται δείκτες τιµών διαµερισµάτων µε βάση το βαθµό αστι-
κότητας για την Αθήνα, τη Θεσσαλονίκη, τις άλλες µεγάλες πόλεις της επαρχίας (πρωτεύουσες
νοµών και δεύτερη µεγάλη πόλη κάθε νοµού όταν αυτή έχει πληθυσµό µεγαλύτερο από την
πρωτεύουσα) και τις λοιπές περιοχές (λιγότερο αστικές, ηµιαστικές και αγροτικές). Τρία κύρια
συµπεράσµατα προκύπτουν από τα στοιχεία του διαγράµµατος. Πρώτον, σηµαντικά διαφορε-

05. Mitrakos:75 YEARS NEW NEW  18-11-09  12:21  ������ 171



τικοί ρυθµοί αύξησης των τιµών καταγράφονται στις επιµέρους περιοχές έως το τέλος του 2006
(πριν δηλαδή τη δεύτερη αύξηση των αντικειµενικών αξιών που πραγµατοποιήθηκε στις αρχές
Μαρτίου του 2007). Στην περίοδο αυτή πιο σηµαντικές ήταν οι αυξήσεις των τιµών στη Θεσ-
σαλονίκη και στις άλλες µεγάλες πόλεις της επαρχίας και µικρότερες στην Αθήνα και τις λοι-
πές περιοχές. ∆εύτερον, στις µεταβολές των τιµών καταγράφεται σχετική οµοιοµορφία µετά το
α΄ τρίµηνο του 2007. Με εξαίρεση τις λοιπές περιοχές µε µικρότερο βαθµό αστικοποίησης, στις
οποίες οι τιµές αυξάνονται µε πολύ υψηλούς ρυθµούς το 2008, σε όλες τις άλλες περιπτώ-
σεις/περιοχές οι ρυθµοί και το πρότυπο µεταβολής των τιµών την περίοδο 2007-08 είναι ανά-
λογα µε το γενικό µέσο όρο. Τρίτον, η µείωση των τιµών που καταγράφεται το α΄ τρίµηνο του
2009 είναι µεγαλύτερη στις περιοχές που κατά το παρελθόν είχαν καταγράψει σχετικά πιο υψη-
λούς ρυθµούς µεταβολής, όπως είναι οι λοιπές περιοχές (µείωση 6,2% σε σχέση µε το προη-
γούµενο τρίµηνο) και η Θεσσαλονίκη (αντίστοιχη µείωση 5,1%).21

Τέλος, ανάλογα συµπεράσµατα προέκυψαν και από την εκτίµηση δεικτών τιµών για νέα
(έως 5 ετών από το έτος ολοκλήρωσης της κατασκευής τους) και παλαιότερα ή µεταχειρισµένα
διαµερίσµατα (5 ετών και άνω). Πράγµατι, µε βάση και τη διάκριση αυτή καταγράφονται δια-
φορετικοί ρυθµοί αύξησης των τιµών περίπου έως το τέλος του 2006 (υψηλότεροι ρυθµοί για

172172

21 Αξίζει να σηµειωθεί ότι ανάλογα συµπεράσµατα προκύπτουν και για τις επιµέρους χώρες της ζώνης του ευρώ. Ειδικότερα,
τα διαθέσιµα στοιχεία για τις τιµές των κατοικιών το 2008 στις χώρες της ζώνης του ευρώ δείχνουν σχετική ανοµοιογένεια ως προς
την εξέλιξη των τιµών (η µέση ονοµαστική αύξηση για το σύνολο της ζώνης του ευρώ είναι 1-1,5%, αλλά στην Ιρλανδία κατα-
γράφηκε σηµαντική µείωση, όπως και στην Ισπανία το δεύτερο εξάµηνο του 2008), παρά τη γενική τάση αποκλιµάκωσης κατά τα
τελευταία έτη. Η ταχύτητα της αποκλιµάκωσης είναι σε µεγάλο βαθµό συνάρτηση του ύψους των αυξήσεων των τιµών κατά τα
προηγούµενα έτη (στη ζώνη του ευρώ οι τιµές των ακινήτων αυξήθηκαν µε µέσο ετήσιο ρυθµό 6,6% την περίοδο 2000-2005, ο
οποίος υποχώρησε σταδιακά σε 6,4% το 2006 και 4,3% το 2007. Βλ. ECB (2009α), Πλαίσιο 4, ECB (2009β), OECD, (2009), Πίνα-
κας 1.2.
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τα µεταχειρισµένα) και µεγάλη οµοιοµορφία στις µεταβολές των τιµών µετά το α΄ τρίµηνο του
2007 (βλ. ∆ιάγραµµα 20). Ελαφρά µεγαλύτερη είναι η µείωση των τιµών το α΄ τρίµηνο του
2009 στα νέα διαµερίσµατα, πιθανότατα λόγω της σχετικής στροφής του αγοραστικού ενδια-
φέροντος των νοικοκυριών προς τα µεταχειρισµένα και µικρότερης αξίας διαµερίσµατα σε
περιόδους κρίσης και συνεπώς της µεγαλύτερης ζήτησης αυτών.

7. Πρωτοβουλίες της ΤτΕ: επόµενα βήµατα

Στην εργασία αυτή παρουσιάστηκαν οι πρόσφατες πρωτοβουλίες της ΤτΕ για τη συγκέ-
ντρωση πρωτογενών στοιχείων µε στόχο την αποτελεσµατικότερη παρακολούθηση και
ανάλυση της αγοράς ακινήτων. Ειδικότερα, παρουσιάστηκαν αρχικά ορισµένες ιδιαίτερα
χρήσιµες µεταβλητές που καταγράφονται στη βάση δεδοµένων του Τµήµατος Ανάλυσης
Αγοράς Ακινήτων, σε συνδυασµό µε τους σηµαντικότερους διαθέσιµους βραχυχρόνιους
δείκτες, που µπορούν να παρέχουν αξιόλογες ενδείξεις και µηνύµατα σε σχέση µε την προ-
σφορά, τη ζήτηση και την ισορροπία στην αγορά ακινήτων. Στη συνέχεια παρουσιάστηκε η
πρωτοβουλία της ΤτΕ, η οποία, σε συνεργασία µε τα µεγάλα κτηµατοµεσιτικά γραφεία και
τις κατασκευαστικές εταιρίες που δραστηριοποιούνται στη Ελλάδα, επιδιώκει να καταγρά-
ψει τις πρόσφατες εξελίξεις και προοπτικές της αγοράς ακινήτων, αξιοποιώντας την εµπει-
ρία των ίδιων των παραγόντων της αγοράς. Τα πρώτα αποτελέσµατα της προσπάθειας
αυτής φαίνεται να δικαιώνουν την πεποίθηση των αρµόδιων στελεχών της ΤτΕ ότι η ανά-
λυση της αγοράς των ακινήτων δεν µπορεί πλέον να γίνεται “από το γραφείο”, αλλά απαι-
τεί πολύπλευρη συνεργασία µε τους παράγοντες και τα εξειδικευµένα στελέχη της ίδιας της
αγοράς.
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Η συγκέντρωση αναλυτικών στοιχείων εκτιµήσεων για τα οικιστικά ακίνητα από όλα τα
πιστωτικά ιδρύµατα για την κατασκευή δεικτών τιµών ακινήτων αλλά και άλλων χρήσιµων δει-
κτών (δείκτες όγκου, κόστους κατασκευής, χαρακτηριστικών πωληθέντων ακινήτων κ.ά.) απο-
τελεί µια πολύ σηµαντική πρόσφατη πρωτοβουλία της ΤτΕ. Ο µηχανισµός συγκέντρωσης των
πρωτογενών αυτών στοιχείων παρουσιάστηκε αναλυτικά στην παρούσα εργασία, όπως και ορι-
σµένα πρώτα αποτελέσµατα από την αξιοποίηση των στοιχείων αυτών. Τα αποτελέσµατα αυτά
αναφέρονται τόσο στα χαρακτηριστικά των πωληθέντων ακινήτων την περίοδο α΄ τρίµηνο
2006-α΄ τρίµηνο 2009 όσο και ―κυρίως― στους δείκτες τιµών κατοικιών που εκτιµήθηκαν
ήδη µε βάση τα στοιχεία αυτά.

Στο σηµείο αυτό είναι χρήσιµο να διατυπωθούν ορισµένες ακόµη σκέψεις για τα επόµενα
βήµατα που σχεδιάζονται από τις υπηρεσίες της ΤτΕ σχετικά µε την αποτελεσµατικότερη παρα-
κολούθηση, αξιολόγηση και ανάλυση της αγοράς ακινήτων. Τα βήµατα αυτά προσανατολίζο-
νται και πάλι στην κατεύθυνση τόσο της βελτίωσης της διαθέσιµης στατιστικής πληροφόρησης
όσο και της καλύτερης αξιοποίησης και διάχυσής της µε στόχο την ενίσχυση της ίδιας της αγο-
ράς. Τα βήµατα αυτά συνοψίζονται στα εξής:

● Έκδοση τριµηνιαίου δείκτη τιµών κατοικιών µε ανάλυση σε µεγάλες γεωγραφικές περιο-
χές και διάκριση σε νέα/µεταχειρισµένα, διαµερίσµατα/µεζονέτες/µονοκατοικίες κ.ά. Το
ακριβές επίπεδο της ανάλυσης θα προσδιοριστεί στο αµέσως επόµενο διάστηµα και θα
εξαρτηθεί από τα στατιστικά χαρακτηριστικά και τη σταθερότητα των δεικτών αυτών στις
επιµέρους παραµέτρους της ανάλυσης.

● Ευρεία δηµοσιοποίηση των δεικτών αυτών µε την ανάρτηση στην ιστοσελίδα της ΤτΕ και
την έκδοση σχετικών δελτίων τύπου σε σταθερή βάση και προκαθορισµένες ηµεροµηνίες.

● Τακτική και αξιόπιστη καταγραφή και δηµοσιοποίηση των βραχυχρόνιων εξελίξεων και
προοπτικών της αγοράς ακινήτων στις εκδόσεις της ΤτΕ (Έκθεση του ∆ιοικητή, Εκθέσεις
για τη Νοµισµατική Πολιτική κ.ά.).

● Ενίσχυση (ποιοτική και ποσοτική) του αποθέµατος των πρωτογενών στοιχείων που έχουν
ήδη συγκεντρωθεί από τα πιστωτικά ιδρύµατα µε τις εκτιµήσεις για τα οικιστικά ακίνητα
και σταδιακή εκτίµηση ηδονικών υποδειγµάτων για την κατάρτιση δεικτών τιµών ακινήτων.

● Αξιολόγηση και πιστοποίηση της µεθοδολογίας κατάρτισης δεικτών τιµών ακινήτων σε
συνεργασία µε εξειδικευµένο φορέα του εξωτερικού.

● Σταδιακή επέκταση της προσπάθειας συγκέντρωσης πρωτογενών στοιχείων εκτιµήσεων
και στα επαγγελµατικά ακίνητα. Η προσπάθεια αυτή έχει να αντιµετωπίσει πολλές δυσκο-
λίες που σχετίζονται κυρίως µε τις ιδιαιτερότητες των επαγγελµατικών ακινήτων και την
ακόµη µεγαλύτερη ανοµοιογένειά τους σε σχέση µε τα οικιστικά ακίνητα.

● Συντονισµός οµάδων ειδικών στελεχών (τραπεζών, κατασκευαστικών εταιριών, εκτιµη-
τές, κτηµατοµεσίτες, διαχειριστές χαρτοφυλακίων κ.ά.), µε στόχο τη συνεχή παρακολού-
θηση και ανάλυση των εξελίξεων στην αγορά ακινήτων.

174174
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● ∆ιεύρυνση της συνεργασίας µε τις µεγάλες κατασκευαστικές εταιρίες που δραστηριοποι-
ούνται στο χώρο των οικιστικών και επαγγελµατικών ακινήτων µε συναντήσεις στο εγγύς
µέλλον και διακίνηση ερωτηµατολογίου (αντίστοιχου µε αυτό που δόθηκε στα κτηµατο-
µεσιτικά γραφεία) για την καταγραφή των προοπτικών και των εξελίξεων στον κλάδο
αυτό.

● Συνέχιση της προσπάθειας καταγραφής του πραγµατικού αριθµού των αγοραπωλησιών
κατά κατηγορία ακινήτου, σε συνεργασία µε τα υποθηκοφυλακεία της Αττικής και των
άλλων περιοχών.

● Μελέτες για την ανάλυση επιµέρους ζητηµάτων της αγοράς ακινήτων, όπως είναι οι επι-
πτώσεις των επιµέρους µέτρων πολιτικής (φορολογία, αντικειµενικές τιµές κ.λπ.), η εκτί-
µηση του κινδύνου στην αγορά ακινήτων (λόγος υπολοίπου δανείου προς αξία ακινήτου
κ.λπ.), σχέση αντικειµενικών και εµπορικών τιµών κ.ά.
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