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1.2 ΕΞΕΛΙΞΕΙΣ ΚΑΙ ΠΡΟΟΠΤΙΚΕΣ ΤΗΣ ΑΓΟΡΑΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 
 

 
Κατά τη διάρκεια του 2013 συνεχίστηκαν οι πιέσεις στις εµπορικές αξίες, τις τιµές και τα 
µισθώµατα τόσο των οικιστικών όσο και των επαγγελµατικών ακινήτων. Βασικά 
χαρακτηριστικά της αγοράς ήταν η  ιδιαίτερα περιορισµένη ζήτηση και η υπερβάλλουσα 
προσφορά, που µπορούν να αποδοθούν κυρίως στα υψηλά ποσοστά ανεργίας και την 
περαιτέρω συρρίκνωση του διαθέσιµου εισοδήµατος των νοικοκυριών, τη φορολογική 
επιβάρυνση της ακίνητης περιουσίας, καθώς και στην έλλειψη ρευστότητας µε 
δεδοµένους τους αυστηρότερους όρους της τραπεζικής χρηµατοδότησης. Ωστόσο, οι 
πρώτες ενδείξεις σταθεροποίησης της αγοράς ακινήτων καταγράφονται από τους 
τελευταίους µήνες του 2013 και µετά, ενώ σχετική κινητικότητα διαφαίνεται πλέον 
ειδικά στον τοµέα των ακινήτων εισοδήµατος, ως αποτέλεσµα της βελτίωσης του 
οικονοµικού κλίµατος και των προσδοκιών.  
 
Στην αγορά των κατοικιών, η µείωση των τιµών συνεχίστηκε µε υψηλούς ρυθµούς το 
2013, αν και σταδιακή αποκλιµάκωση των ρυθµών αυτών καταγράφεται από τις αρχές 
του ίδιου έτους. Ειδικότερα, στοιχεία που συλλέγονται από τα πιστωτικά ιδρύµατα 
δείχνουν ότι οι τιµές των διαµερισµάτων υποχώρησαν µε µέσο ετήσιο ρυθµό 10,3% το 
2013 έναντι 11,7% το 2012, ενώ από το τελευταίο τρίµηνο του 2012 που καταγράφηκε ο 
υψηλότερος ρυθµός µείωσης των τιµών (-12,8% σε ετήσια βάση) έως και τα πιο 
πρόσφατα διαθέσιµα στοιχεία (α’ τρίµηνο 2014: -7,5%) υπάρχει µία σαφής και σταδιακή 
αποκλιµάκωση των ρυθµών µείωσης των τιµών. Σωρευτικά πάντως από το 2008 (µέσο 
επίπεδο) έως το α’ τρίµηνο του 2014 οι τιµές των διαµερισµάτων µειώθηκαν κατά 34,4% 
µε βάση τα στοιχεία που συγκεντρώνονται από τα πιστωτικά ιδρύµατα, ενώ ακόµη 
µεγαλύτερη µείωση δείχνουν τα στοιχεία που συγκεντρώνονται από τα κτηµατοµεσιτικά 
γραφεία. Η υποχώρηση των τιµών ήταν εντονότερη στα δύο µεγάλα αστικά κέντρα 
(Αθήνα: -37,6% και Θεσσαλονίκη: -37,8%) έναντι των άλλων µεγάλων πόλεων (-31,1%) 
και των λοιπών περιοχών (-29,6%), καθώς και για τα µεγαλύτερου εµβαδού ακίνητα στις 
σχετικά ακριβότερες περιοχές της χώρας. 
 
Η στροφή του αγοραστικού ενδιαφέροντος των νοικοκυριών προς παλαιότερα ακίνητα, 
µικρότερου εµβαδού και χαµηλότερης αξίας σε µεσαίου κόστους περιοχές, που 
καταγράφηκε από την αρχή της τρέχουσας κρίσης, συνεχίστηκε το 2013 και τους 
πρώτους µήνες του 2014. Τα αποτελέσµατα της τριµηνιαίας έρευνας κτηµατοµεσιτικών 
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γραφείων και συµβούλων ακίνητης περιουσίας της Τράπεζας της Ελλάδος δείχνουν ότι 
το 2013 µόλις το 17% των συναλλαγών πραγµατοποιήθηκε µε τη συµµετοχή τραπεζικού 
δανεισµού, ενώ το µέσο ποσοστό δανειοδότησης ανήλθε σε περίπου 35% επί της 
συνολικής αξίας του ακινήτου.1 
 
Οι πτωτικές τάσεις στις τιµές των κατοικιών είναι πιθανόν να συνεχιστούν και τα 
επόµενα τρίµηνα, αλλά µε σχετικά πιο συγκρατηµένους ρυθµούς, καθώς οι υψηλοί 
ρυθµοί µείωσης των τιµών που είχαν καταγραφεί το 2012 αµβλύνονται συνεχώς σε όλα 
τα επόµενα τρίµηνα. Η ανάκαµψη της αγοράς κατοικιών αναµένεται µε σχετική 
καθυστέρηση, καθώς εξαρτάται κυρίως από τη σταθερή ενίσχυση του διαθέσιµου 
εισοδήµατος των νοικοκυριών, την αύξηση της απασχόλησης, αλλά και τη βελτίωση των 
συνθηκών χρηµατοδότησης από το τραπεζικό σύστηµα. 
 
Ο κλάδος των επαγγελµατικών ακινήτων παρουσίασε δραµατική συρρίκνωση τα 
τελευταία έτη, µε σηµαντικές πιέσεις για επαναδιαπραγµάτευση και µείωση των 
ενοικίων, ιδίως σε συνοικιακά εµπορικά ακίνητα, σε αποθηκευτικούς χώρους και σε 
λιγότερο πλεονεκτικά κτίρια γραφείων. Τόσο οι µισθωτικές όσο και οι αγοραίες αξίες 
µειώθηκαν το 2013, µε µέσο ετήσιο ρυθµό -16,3% και -16,9% αντίστοιχα (στοιχεία από 
την έρευνα κτηµατοµεσιτικών γραφείων), ενώ οι αποδόσεις για καταστήµατα και 
γραφεία υψηλών προδιαγραφών κινήθηκαν κοντά στο 8,5%-9,0%. Η φορολογική 
επιβάρυνση της ακίνητης περιουσίας τα τελευταία έτη, η οποία σε πολλές περιπτώσεις 
βασίστηκε σε πλασµατικές και όχι πραγµατικές αξίες, έχει επιτείνει την ύφεση στην 
αγορά ακινήτων και έχει αποθαρρύνει σηµαντικά τη ζήτηση.2 Οι πρόσφατες νοµοθετικές 
ρυθµίσεις σε σχέση µε τη φορολόγηση της ακίνητης περιουσίας έχουν περιορίσει την 
αβεβαιότητα ως προς το φορολογικό καθεστώς των ακινήτων, ενώ η σηµαντική µείωση 
του φόρου µεταβιβάσεων (στο 3%) εκτιµάται ότι θα συντελέσει στην αύξηση της πολύ 
χαµηλής συχνότητας των συναλλαγών στην εγχώρια αγορά. Ωστόσο, η εφαρµογή από τις 
αρχές του 2014 του φόρου υπεραξίας στις µεταβιβάσεις ακινήτων (Ν.4172/2013) 
δηµιούργησε ουσιαστική απραξία στην ελληνική κτηµαταγορά, καθώς υπήρξαν 
σηµαντικές ασάφειες και ζητήµατα ορθολογικού προσδιορισµού της φορολογητέας 
υπεραξίας. Με τις πιο πρόσφατες τροποποιητικές ρυθµίσεις (Ν. 4254/2014) 
εξαλείφθηκαν οι ασάφειες και αντιµετωπίστηκαν αυτά τα ζητήµατα, ωστόσο η 
καθυστέρηση στην έκδοση των σχετικών κανονιστικών αποφάσεων και πράξεων που 
προβλέπονται από το νέο νόµο είχε ως αποτέλεσµα να διατηρηθεί η απραξία αυτή 
τουλάχιστον για το α’ τρίµηνο του 2014.  
 

                                                 
1 Στις αρχές του 2009 το 82% των συναλλαγών πραγµατοποιήθηκε µε τη συµµετοχή τραπεζικού δανεισµού, ενώ το 
µέσο ποσοστό δανειοδότησης ήταν περίπου 70% επί της συνολικής αξίας του ακινήτου. Η µέση περίοδος αναµονής για 
τη διάθεση των προσφερόµενων προς πώληση ακινήτων υπερδιπλασιάστηκε στην περίοδο της κρίσης (από περίπου 5 
µήνες στις αρχές του 2009 σε περίπου ένα έτος το 2013), ενώ αυξήθηκε σηµαντικά το µέσο ποσοστό της έκπτωσης επί 
της αρχικής τιµής (από 12,6% σε 20,7% αντίστοιχα). Βλ. αποτελέσµατα τριµηνιαίας έρευνας κτηµατοµεσιτικών 
γραφείων και συµβούλων ακίνητης περιουσίας στο δικτυακό τόπο της Τράπεζας της Ελλάδος, 
http://www.bankofgreece.gr/Pages/el/Statistics/realestate/publications.aspx. 
 
2 Η στρέβλωση, η οποία προκαλείται από την ύπαρξη αντικειµενικών αξιών που σε πολλές περιπτώσεις (π.χ. ακίνητα 
µεγάλου µεγέθους σε “ακριβές” περιοχές, υποβαθµισµένες περιοχές του κέντρου της Αθήνας κ.ά.) υπερβαίνουν 
σηµαντικά τις εµπορικές αξίες των ακινήτων, οδηγεί σε τεχνητή υπερφορολόγηση της ακίνητης περιουσίας. 
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Παρά τη σηµαντική συρρίκνωση της αγοράς, το 2013 έγιναν ορισµένες µεµονωµένες 
συµφωνίες αγοραπωλησίας ακινήτων µεγάλης αξίας, µε τις οποίες υπολογίζεται ότι 
τοποθετήθηκαν στην ελληνική αγορά επαγγελµατικών ακινήτων περισσότερα από 1 
δισεκ. ευρώ. ∆ραστήριες αποδείχθηκαν και οι Ανώνυµες Εταιρίες Επενδύσεων Ακίνητης 
Περιουσίας (ΑΕΕΑΠ), καθώς το νέο θεσµικό πλαίσιο (Ν. 4141/2013) εισήγαγε 
σηµαντικές βελτιώσεις, πρόσθετα κίνητρα και µεγαλύτερη ευελιξία στη διαµόρφωση του 
χαρτοφυλακίου τους. Η πρόσφατη σηµαντική παρουσία ξένων επενδυτικών 
χαρτοφυλακίων στο µετοχικό κεφάλαιο της Εθνική Πανγαία και της Εurobank Properties 
διασφαλίζει πρόσθετη σηµαντική ρευστότητα στον κλάδο, η οποία αναµένεται να 
αποτυπωθεί σε νέες επενδύσεις εντός του 2014. 
 
Από την αρχή του τρέχοντος έτους καταγράφεται σηµαντική βελτίωση του επενδυτικού 
κλίµατος και των προσδοκιών, µε το επενδυτικό ενδιαφέρον να επικεντρώνεται κυρίως 
σε ακίνητα εισοδήµατος. Ως πιο δυναµικοί σε επίπεδο ενδιαφέροντος εµφανίζονται ο 
τοµέας των τουριστικών ακινήτων-ξενοδοχειακών µονάδων, αλλά και ο τοµέας των 
µισθωµένων γραφειακών χώρων και καταστηµάτων υψηλών προδιαγραφών. 
Παράλληλα, το γενικότερο ενδιαφέρον για µεγάλου µεγέθους αποθηκευτικούς χώρους 
υψηλών προδιαγραφών φαίνεται να έχει ενισχυθεί.3 Σηµειώνεται πάντως ότι, παρά το 
ενδιαφέρον που καταγράφεται, η υφιστάµενη προσφορά επαγγελµατικών ακινήτων σε 
µεγάλο βαθµό δεν πληροί τα ζητούµενα επενδυτικά χαρακτηριστικά, ενώ η 
οριστικοποίηση των συµφωνιών συχνά προσκρούει σε νοµικά ζητήµατα και δυσκολίες 
που πηγάζουν από το υφιστάµενο θεσµικό πλαίσιο (χρήσεις γης, πολεοδοµικοί 
κανονισµοί κ.λπ.), τη γραφειοκρατία και τον κατακερµατισµό της ιδιοκτησίας, αλλά και 
τα µη ρεαλιστικά οικονοµικά ανταλλάγµατα που πολλές φορές ζητούνται από 
µεµονωµένους ιδιοκτήτες (εξαιτίας των πολύ υψηλών αρχικών τιµών κτήσης των 
ακινήτων τους). Η γραφειοκρατία που χαρακτηρίζει την ελληνική κτηµαταγορά, σε 
συνδυασµό µε την ασάφεια των πολεοδοµικών κανονισµών και τις πολλαπλές 
παραβάσεις του, την έλλειψη ενός σταθερού και σαφούς πλαισίου χωροταξικού 
σχεδιασµού και χρήσεων γης, καθώς και την ανυπαρξία πλήρους και ακριβούς 
κτηµατολογίου, αποτελούν ορισµένους ακόµη παράγοντες που αποθαρρύνουν τη ζήτηση, 
συχνά αποτρέπουν την ολοκλήρωση επενδυτικών συµφωνιών και δυσχεραίνουν την 
αξιοποίηση της ακίνητης περιουσίας του ∆ηµοσίου. 
 
Οι τιµές των επαγγελµατικών ακινήτων υψηλών προδιαγραφών στις κύριες αγορές 
(prime) αναµένεται να σταθεροποιηθούν το 2014, ενώ ακόµη πιο θετικές είναι οι 
προβλέψεις για τα ανώτερης κατηγορίας τουριστικά ακίνητα ως αποτέλεσµα της 
αναµενόµενης σηµαντικής αύξησης της τουριστικής ζήτησης. Για τα επαγγελµατικά 
ακίνητα χαµηλότερων προδιαγραφών εκτιµάται ότι οι τιµές θα υποστούν περαιτέρω 
µείωση τα επόµενα τρίµηνα, ενώ η ανάκαµψη της ευρύτερης αγοράς αναµένεται 
                                                 
3 Έως το τέλος του 2011 οι τιµές των διαµερισµάτων και κυρίως των νεόδµητων, που διατίθενται προς πώληση κυρίως 
από κατασκευαστές, χαρακτηρίζονταν από σχετική ανθεκτικότητα, στην οποία εκτιµάται ότι συνέβαλαν το υψηλό 
ποσοστό ιδιοκατοίκησης, ο µεγάλος αριθµός των πολύ µικρών επιχειρήσεων οικογενειακού χαρακτήρα που 
δραστηριοποιούνται στην κατασκευή κατοικιών, η υψηλή κερδοφορία των επιχειρήσεων αυτών πριν από την τρέχουσα 
κρίση και η µικρή εξάρτησή τους από τον τραπεζικό δανεισµό, το υψηλό κόστος συναλλαγών (φορολογία 
µεταβιβάσεων, συµβολαιογραφικά και δικηγορικά έξοδα κ.λπ.), το αυξανόµενο κόστος κατασκευής που δυσχεραίνει 
την αντικατάσταση του διαθέσιµου αποθέµατος κατοικιών, η αυξηµένη εµπιστοσύνη των ελληνικών νοικοκυριών προς 
την ακίνητη περιουσία κ.ά. 
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σταδιακά από το επόµενο έτος, εφόσον βέβαια η παρούσα τάση δεν ανακοπεί από 
εξωγενείς για την αγορά παράγοντες (πολιτικούς παράγοντες, διεθνή συγκυρία κ.ά.). 
Μεσοπρόθεσµα, αναµένεται επίσης η σταδιακή ανάπτυξη νέου αποθέµατος 
επαγγελµατικών ακινήτων υψηλών προδιαγραφών, για το οποίο ήδη καταγράφεται 
ζήτηση, χωρίς ωστόσο να υπάρχει αξιόλογη προσφορά. Πάντως, στο βαθµό που θα 
περιορίζεται περαιτέρω η αβεβαιότητα και θα ενισχύονται οι προοπτικές ανάκαµψης της 
ελληνικής οικονοµίας, σε συνδυασµό µε την αντιµετώπιση των επιµέρους θεσµικών 
ζητηµάτων από την πλευρά του ∆ηµοσίου και τη βελτίωση του 
οικονοµικού κλίµατος, εκτιµάται ―µε δεδοµένο το αναδυόµενο επενδυτικό 
ενδιαφέρον― ότι µπορεί να ανακοπεί η ραγδαία πτωτική πορεία που καταγράφηκε στην 
περίοδο της τρέχουσας κρίσης και να επέλθει σταθεροποίηση και σταδιακή ανάκαµψη 
της ελληνικής κτηµαταγοράς. 
 
Στον τοµέα της αξιοποίησης της ακίνητης περιουσίας του ∆ηµοσίου, ο ρυθµός 
υλοποίησης του σχετικού προγράµµατος το 2013 παρέµεινε βραδύς και τα ταµειακά 
έσοδα χαµηλά. Η πιο σηµαντική από τις αξιοποιήσεις που δροµολογήθηκαν αφορά την 
εκµετάλλευση και ανάπτυξη της έκτασης του Αστέρα Βουλιαγµένης, η οποία εκτιµάται 
ότι θα δηµιουργήσει σηµαντικού ύψους προστιθέµενη αξία τα επόµενα έτη. Το Μάρτιο 
του 2014 ολοκληρώθηκε η πιο σηµαντική ίσως διαγωνιστική διαδικασία, αυτή για την 
αξιοποίηση της έκτασης των 6.240 στρεµµάτων του πρώην αεροδροµίου του Ελληνικού, 
µε τελική προσφορά 915 εκατ. ευρώ ―που θα αποδοθεί στο ∆ηµόσιο σε βάθος 
10ετίας― για την απόκτηση του 100% των µετοχών της Ελληνικό Α.Ε., ενώ το ύψος της 
συνολικής επένδυσης υπολογίζεται στα 6 δισεκ. ευρώ περίπου. Η ταχεία ολοκλήρωση 
των επιµέρους διαδικασιών αξιοποίησης και άλλων σηµαντικών δηµόσιων εκτάσεων και 
ακινήτων οι οποίες έχουν δροµολογηθεί (περιφερειακά αεροδρόµια και λιµάνια, 
τιτλοποίηση πακέτου δηµοσίων ακινήτων κ.ά.) έχει πολύ µεγάλη σηµασία, καθώς οι εν 
λόγω συµφωνίες αναµένεται να προσελκύσουν πρόσθετα κεφάλαια από το εξωτερικό και 
να συµβάλουν στην ανάκαµψη των επενδύσεων στην εγχώρια κτηµαταγορά και τη 
δηµιουργία νέων σηµαντικών θέσεων εργασίας στην ελληνική οικονοµία. 
 


