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ΑΚΙΝΗΤΩΝ

Oι πιέσεις στις εµπορικές αξίες, τις τιµές και
τα µισθώµατα οοιικκιισσττιικκώώνν  κκααιι  εεππααγγγγεελλµµααττιικκώώνν
αακκιιννήήττωωνν συνεχίστηκαν το εννεάµηνο του
2013. Η αγορά ακινήτων εξακολουθεί να
χαρακτηρίζεται από υπερβάλλουσα προ-
σφορά και σηµαντική υποχώρηση της ζήτησης,
η οποία µπορεί να αποδοθεί κυρίως στη δρα-
µατική αύξηση της ανεργίας και στη µείωση
του διαθέσιµου εισοδήµατος των νοικοκυριών,
στην αύξηση της φορολογίας των ακινήτων και
στην αστάθεια του φορολογικού πλαισίου,
καθώς και στην έλλειψη ρευστότητας, µε δεδο-
µένους τους αυστηρότερους όρους τραπεζικής
χρηµατοδότησης (βλ. Κεφάλαιο V). 

Η αποκλιµάκωση των τιµών στην ααγγοορράά  ττωωνν
κκααττοοιικκιιώώνν συνεχίστηκε µε έντονο ρυθµό το
εννεάµηνο του 2013. Με βάση στοιχεία από τα
πιστωτικά ιδρύµατα, οι τιµές των διαµερισµά-
των υποχώρησαν σε ονοµαστικούς όρους µε
µέσο ετήσιο ρυθµό 11,6%, 11,8% και 9,2% το
α’, β’ και γ’ τρίµηνο του 2013 αντίστοιχα, ένα-
ντι 11,7% για το σύνολο του 2012. Από την αρχή
της τρέχουσας κρίσης η συνολική υποχώρηση
των τιµών των διαµερισµάτων έχει φθάσει στο
32,0% (ή 37,6% σε πραγµατικούς όρους), ενώ
τα στοιχεία από τα κτηµατοµεσιτικά γραφεία
δείχνουν ακόµη µεγαλύτερη µείωση. Η υπο-
χώρηση των τιµών κατοικιών ήταν εντονότερη
στα δύο µεγάλα αστικά κέντρα (Αθήνα -32,7%
και Θεσσαλονίκη -38,0%), καθώς και για τα
µεγαλύτερου εµβαδού ακίνητα στις σχετικά
ακριβότερες περιοχές της χώρας. 

Η µέση περίοδος αναµονής για τη διάθεση
των προσφερόµενων προς πώληση ακινήτων
εκτιµάται ότι έφθασε το γ’ τρίµηνο του 2013
περίπου στο ένα έτος (έναντι 5 µηνών στις
αρχές του 2009), ενώ η έκπτωση επί της αρχι-
κής τιµής ήταν κατά µέσο όρο 21,5% (έναντι
12,6% στις αρχές του 2009). 

Κατά το γ’ τρίµηνο του 2013, µόλις το 16,0%
των συναλλαγών πραγµατοποιήθηκε µε τη
βοήθεια τραπεζικού δανεισµού (έναντι 82,1%
στις αρχές του 2009), µε το µέσο ποσοστό

δανειοδότησης να ανέρχεται σε περίπου 28%
επί της συνολικής αξίας του ακινήτου (έναντι
70% στις αρχές του 2009).4

Στον τοµέα των εεππααγγγγεελλµµααττιικκώώνν  αακκιιννήήττωωνν, τόσο
οι µισθωτικές όσο και οι αγοραίες αξίες συρ-
ρικνώθηκαν περαιτέρω κατά το εννεάµηνο του
2013 (µέση ετήσια µεταβολή -18,6% και -18,2%
αντίστοιχα). Αµυδρά σηµάδια σταθεροποίησης
καταγράφονται στην αγορά των καταστηµάτων,
η οποία έχει υποστεί και τις µεγαλύτερες πιέ-
σεις από την αρχή της τρέχουσας κρίσης. 

Όσον αφορά την ααξξιιοοπποοίίηησσηη  ττωωνν  αακκιιννήήττωωνν  ττοουυ
δδηηµµοοσσίίοουυ, ο ρυθµός υλοποίησης του προγράµ-
µατος παραµένει χαµηλός και τα ταµειακά
έσοδα πενιχρά. Οι σηµαντικότερες συµφωνίες
που έχουν ολοκληρωθεί µέχρι σήµερα περι-
λαµβάνουν την αξιοποίηση του ∆ιεθνούς
Κέντρου Τηλεόρασης (IBC) στο ∆ήµο Αµα-
ρουσίου, την έκταση της Κασσιόπης στην Κέρ-
κυρα, την πώληση των πέντε ακινήτων του εξω-
τερικού (Λονδίνο, Βρυξέλλες, Τασκένδη,
Βελιγράδι και Λευκωσία), ενώ υπό οριστικο-
ποίηση βρίσκεται και η συµφωνία για την αξιο-
ποίηση των ακινήτων στο Παλιούρι της Χαλκι-
δικής. Οι πιο σηµαντικές πάντως από τις αξιο-
ποιήσεις που έχουν συµφωνηθεί είναι η πρό-
σφατη συµφωνία για την αξιοποίηση της έκτα-
σης του Αστέρα Βουλιαγµένης, καθώς και η
συµφωνία πώλησης και επαναµίσθωσης (sale &
lease back) των 28 κτιρίων του Ελληνικού ∆ηµο-
σίου η οποία αναµένεται, έως το τέλος του 2013,
να αποφέρει στο ΤΑΙΠΕ∆ 261 εκατ. ευρώ. 

Στην κατηγορία των ακινήτων που βρίσκονται
πλέον σε διαγωνιστική διαδικασία περιλαµ-
βάνονται η δηµόσια έκταση στην Αφάντου
Ρόδου και κυρίως η έκταση του πρώην αερο-
δροµίου του Ελληνικού. 

Θετικές προσδοκίες καταγράφονται για τον
τοµέα των τουριστικών ακινήτων και της παρα-
θεριστικής κατοικίας. Ορισµένες ενδείξεις κινη-
τοποίησης ξένων επενδυτικών κεφαλαίων προ-
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44 Βλ. Αποτελέσµατα έρευνας κτηµατοµεσιτικών γραφείων στην ιστο-
σελίδα της Τράπεζας της Ελλάδος, http://www.bankofgreece.gr/
Pages/el/Statistics/realestate/publications.aspx.
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κύπτουν από τη συµµετοχή τους στο µετοχικό
κεφάλαιο ελληνικών Ανώνυµων Εταιριών
Επενδύσεων Ακίνητης Περιουσίας (ΑΕΕΑΠ).
Σε αυτό συνέβαλε και το νέο θεσµικό πλαίσιο
(Ν. 4141/2013), το οποίο εισήγαγε σηµαντικές
βελτιώσεις και έδωσε πρόσθετα κίνητρα. Τα
κίνητρα αυτά αναµένεται να δώσουν περαιτέρω
ώθηση στο θεσµό των ΑΕΕΑΠ και να προκα-
λέσουν το επενδυτικό ενδιαφέρον, ενώ είναι
πιθανόν να οδηγήσουν και στην εµφάνιση νέων
σχηµάτων. Επίσης κάποιες πρόσφατες ενδείξεις
πιθανής σταθεροποίησης ή και βελτίωσης των
συνθηκών που επικρατούν στην αγορά κατα-
γράφονται από τα διαθέσιµα στοιχεία της τρι-
µηνιαίας έρευνας των κτηµατοµεσιτικών γρα-
φείων και συµβούλων ακίνητης περιουσίας που
υλοποιείται από το Τµήµα Ανάλυσης Αγοράς
Ακινήτων της Τράπεζας της Ελλάδος, καθώς και
από τους δείκτες του ΙΟΒΕ για τις επιχειρηµα-
τικές προσδοκίες στις κατασκευές και τους µήνες
εξασφαλισµένης παραγωγής στις κατασκευές.

Πάντως, παραµένουν ακόµη σηµαντικοί παρά-
γοντες που αναστέλλουν τη µεσοπρόθεσµη
ανάκαµψη της δραστηριότητας στην ελληνική
αγορά ακινήτων, αναβάλλουν τις άµεσες επεν-
δύσεις σε ακίνητα και κρατούν τη ζήτηση σε
ιδιαιτέρως χαµηλά επίπεδα. Ανοικτά ζητή-
µατα, όπως η οριστικοποίηση του ενιαίου
φόρου ακινήτων, η µείωση του φόρου µεταβί-
βασης, η προσαρµογή των αντικειµενικών
αξιών στα πραγµατικά επίπεδα της αγοράς και
η απελευθέρωση των επαγγελµατικών µισθώ-
σεων, αλλά και η συνεχιζόµενη αβεβαιότητα
σε σχέση µε τη λήψη επιπρόσθετων µη προσ-
διορισµένων µέτρων για την κάλυψη πιθανού
δηµοσιονοµικού κενού, σε συνδυασµό µε τις
προσδοκίες των επενδυτών για περαιτέρω
υποχώρηση των τιµών και τους περιορισµούς
από την πλευρά της χρηµατοδότησης, ανα-
στέλλουν τις αποφάσεις για την ανάληψη νέων
σηµαντικών επενδυτικών πρωτοβουλιών. 

2 ΕΞΕΛΙΞΕΙΣ ΚΑΙ ΠΡΟΟΠΤΙΚΕΣ ΤΗΣ 
ΑΠΑΣΧΟΛΗΣΗΣ ΚΑΙ ΤΗΣ ΑΝΕΡΓΙΑΣ

Τα στοιχεία της Έρευνας Εργατικού ∆υνα-
µικού (ΕΕ∆) της ΕΛΣΤΑΤ, καθώς και τα

στοιχεία από το Πληροφοριακό Σύστηµα
ΕΡΓΑΝΗ του Υπουργείου Εργασίας, Κοι-
νωνικής Ασφάλισης και Πρόνοιας, δείχνουν
ότι ο εεττήήσσιιοοςς  ρρυυθθµµόόςς  µµεείίωωσσηηςς  ττηηςς  µµιισσθθωωττήήςς
ααππαασσχχόόλληησσηηςς επιβραδύνθηκε αισθητά το 2013
(βλ. ∆ιάγραµµα ΙΙΙ.7). Το α’ εξάµηνο του
2013 ο αριθµός των µισθωτών στον ιδιωτικό
τοµέα ήταν χαµηλότερος κατά 7,8% έναντι
του αντίστοιχου διαστήµατος του 2012, ενώ το
2012 η υποχώρηση ήταν της τάξεως του 9,6%.
Για το διάστηµα Ιουλίου-Σεπτεµβρίου 2013 τα
στοιχεία του συστήµατος ΕΡΓΑΝΗ δείχνουν
―για κάθε µήνα― σηµαντικές θετικές ροές
απασχόλησης και σωρευτικά για το δεκάµηνο
το ισοζύγιο θέσεων εργασίας είναι εµφανώς
θετικό (130,7 χιλ. άτοµα), ενώ το αντίστοιχο
διάστηµα του 2012 ήταν αρνητικό (-16,8 χιλ.
άτοµα). Η εξέλιξη αυτή αποτελεί ίσως τη
σοβαρότερη ένδειξη ότι η οικονοµία πλησιά-
ζει σε σηµείο καµπής. Επιπλέον, τους τελευ-
ταίους µήνες οι εκτιµήσεις των επιχειρήσεων
για τις βραχυχρόνιες προοπτικές απασχόλη-
σης, όπως αποτυπώνονται στις έρευνες
συγκυρίας του ΙΟΒΕ/Ευρωπαϊκής Επιτροπής,
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