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Πίνακας V.7 Σύνοψη κυριότερων διαθέσιµων βραχυχρόνιων δεικτών για την αγορά ακινήτων 

Πηγές:  Τράπεζα της Ελλάδος (ΤτΕ), Ελληνική Στατιστική Αρχή (ΕΛΣΤΑΤ), ∆ικηγορικός Σύλλογος Αθηνών (∆ΣΑ), Εθνικό Κτηµατολόγιο
(Κτηµατολόγιο), Yποθηκοφυλακείο Αθηνών.
1 Στοιχεία που συλλέγουν τα υποκαταστήµατα της ΤτΕ, κυρίως από µεσιτικά γραφεία.
2 Απόλυτες τιµές.
3 Οι δείκτες συναλλαγών βασίζονται στις εκτιµήσεις των µηχανικών των αρµόδιων υπηρεσιών των πιστωτικών ιδρυµάτων σχετικά µε την
αξία και τα ποιοτικά χαρακτηριστικά των οικιστικών ακινήτων τα οποία αποτελούν αντικείµενο χρηµατοδότησης ή εξασφάλιση χορηγού-
µενων από τα πιστωτικά ιδρύµατα δανείων. Μέρος των εκτιµήσεων αυτών είναι πιθανόν να µη συνδέεται µε αγοραπωλησία οικιστικών
ακινήτων, αλλά να αφορά επαναδιαπραγµάτευση υφιστάµενων δανείων, εγγραφή εξασφαλίσεων (επί ακινήτων) για µη στεγαστικά δάνεια,
µεταφορά οφειλών πελατών από µία τράπεζα σε άλλη, κ.ά.
4 Συµπεριλαµβάνονται όλα τα είδη επαγγελµατικών ή οικιστικών ακινήτων (κατοικίες, καταστήµατα, γραφεία, οικόπεδα, αγροτεµάχια, κ.ά.).

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

1.1 ∆είκτες τιµών κατοικιών (Νέες σειρές)

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

α1. Κατά παλαιότητα

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

β. Παλαιά (άνω των 5 ετών) - - 5,2 1,3 -4,8 -5,0 -5,6 ...
α2. Κατά γεωγραφική περιοχή: Σύνολο

α. Αθήνα - - 6,2 0,9 -4,6 -3,2 -6,3 ...

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

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

δ. Λοιπές περιοχές - - 4,6 3,3 -1,9 -5,8 -3,2 ...

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

α. Αθήνα - - 9,6 0,0 -3,5 -2,7 -6,4 ...

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

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

δ. Λοιπές περιοχές - - 4,1 5,4 1,0 -5,7 -1,9 ...

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

α. Αθήνα - - 4,5 1,4 -5,2 -3,5 -6,3 ...

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

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

δ. Λοιπές περιοχές - - 5,0 1,4 -4,4 -5,9 -4,3 ...

1.2 ∆είκτες τιµών κατοικιών (Προηγούµενες σειρές)

α. Αστικές περιοχές 10,9 13,0 6,2 1,5 -4,3 -4,4 -5,3 ...

α1. Αθήνα 8,6 11,7 6,2 0,9 -4,6 -3,2 -6,3 ...

α2. Λοιπές αστικές περιοχές1 13,4 13,0 3,8 2,6 -2,9 -6,7 -7,5 ...

1.3 ∆είκτης τιµών ενοικίων2 4,2 4,4 4,5 3,9 3,6 2,4 0,8 -0,6(3µηνο)

1.4 Λόγος δείκτη τιµών κατοικιών προς δείκτη ενοικίων (2007=100)2 90,9 98,7 100,0 97,9 91,0 84,7 79,7 ...

2. ∆είκτες συναλλαγών ακινήτων
2.1 ∆είκτες συναλλαγών οικιστικών ακινήτων µε τη διαµεσολάβηση των ΝΧΙ (ΤτΕ)3

α. Αριθµός συναλλαγών - - 36,8 -21,7 -35,7 -0,2 -44,1 ...

β. Όγκος συναλλαγών (σε τετραγωνικά µέτρα) - - 36,6 -23,5 -38,9 -0,1 -41,3 ...

γ. Αξία συναλλαγών - - 41,1 -20,0 -40,0 -6,2 -41,2 ...
2.2 ∆είκτες συµβολαίων αγοραπωλησίας ακινήτων µε παράσταση δικηγόρου: Αθήνα (∆ΣΑ)

α. Αριθµός συµβολαίων - -22,3 1,4 -10,0 -18,0 -16,3 -34,1 ...

β. Αξία συµβολαίων - -2,9 12,5 -2,3 -28,3 -20,8 -43,0 ...
2.3 Αριθµός συµβολαιογραφικών πράξεων αγοραπωλησίας ακινήτων4 (ΕΛΣΤΑΤ)

α. Σύνολο χώρας 29,6 -19,6 -3,0 -5,8 -13,9 -13,3 … ...

β. Αθήνα 49,5 -22,0 -8,2 -9,2 -14,0 -16,8 … ...
2.4 Αριθµός συµβολαίων αγοραπωλησίας ακινήτων4 (Κτηµατολόγιο)

α. Σύνολο χώρας - - - - -16,3 -9,8 -28,1 ...

β. Αθήνα - - - - -15,2 -12,5 -34,0 ...
2.5 Αριθµός ιδιοκτησιών που µεταβιβάστηκαν λόγω αγοραπωλησίας4 (Κτηµατολόγιο)

α. Σύνολο χώρας - - - - -14,0 -13,0 -28,8 ...

β. Αθήνα - - - - -8,0 -19,2 -33,6 ...

2.6 Αριθµός µεταγραφέντων συµβολαίων αγοραπωλησίας οικιστικών 
ακινήτων στο υποθηκοφυλακείο Αθηνών - - - - - -15,5 -30,5 -39,3(3µηνο)

∆είκτες

Μέση ετήσια εκατοστιαία µεταβολή 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012



• Μεγαλύτερη υποχώρηση των τιµών των
κατοικιών τα τελευταία έτη καταγράφεται µε
βάση τις πληροφορίες που συγκεντρώνονται
από τα κτηµατοµεσιτικά γραφεία.20 Για παρά-
δειγµα, όπως προκύπτει από επεξεργασία των
στοιχείων που συλλέγουν τα υποκαταστήµατα
της Τράπεζας της Ελλάδος κυρίως από µεσιτικά
γραφεία, οι τιµές των κατοικιών στις αστικές
περιοχές της χώρας (εκτός της Αθήνας) υπο-
χώρησαν κατά 6,7% το 2010 και 7,5% το 2011.

• Η µείωση των τιµών των κατοικιών σε όλη
την περίοδο της κρίσης ήταν ταχύτερη για τα
“παλαιά” διαµερίσµατα (ηλικίας άνω των 5
ετών: -4,8%, -5,0% και -5,6% το 2009, το 2010
και το 2011 αντίστοιχα) από ό,τι για τα “νέα”
(ηλικίας έως 5 ετών: -2,0%, -4,2% και -4,4%
το 2009, 2010 και το 2011 αντίστοιχα), γεγονός
που αντανακλά τη σχετικά µεγαλύτερη ανθε-
κτικότητα των τιµών των νεόδµητων διαµερι-
σµάτων, τα οποία κατά κανόνα διατίθενται
προς πώληση από τους κατασκευαστές.

• Η ελληνική αγορά κατοικιών πιθανότατα
δεν παρουσιάζει χαρακτηριστικά σηµαντικής
υπερτίµησης,21 ενώ οι πτωτικές πιέσεις στις
τιµές είναι πιθανόν να συνεχιστούν και τους

επόµενους µήνες, µε περιορισµένο ωστόσο τον
κίνδυνο απότοµης µεταβολής των τιµών.22

• Κατά την περίοδο της κρίσης καταγράφεται
στροφή του αγοραστικού ενδιαφέροντος των
νοικοκυριών προς ακίνητα µικρότερου εµβα-
δού, παλαιότερα και κυρίως µικρότερης αξίας,
καθώς επίσης και σηµαντική αύξηση του
ποσοστού των συναλλαγών σε µετρητά και του
µεριδίου των µετρητών στη συνολική χρηµα-
τοδότηση της απόκτησης ακινήτων.

• Συνεχίζεται µε έντονο ρυθµό η µείωση του
όγκου της ιδιωτικής οικοδοµικής δραστηριό-
τητας (-26,5% το 2009, -23,7% το 2010 και 
-37,7% το 2011 – βλ. ∆ιάγραµµα V.5), ενώ
ανάλογη ήταν και η µείωση των επενδύσεων
σε κατοικίες (-23,5%, -18,0% και -23,6% το
2009, 2010 και 2011 αντίστοιχα).

• Στην αγορά επαγγελµατικών ακινήτων
(γραφεία, καταστήµατα, βιοµηχανικά κτίρια,
αποθηκευτικοί χώροι κ.λπ.) τα τελευταία έτη
καταγράφεται µειούµενη ζήτηση, µε παράλ-
ληλη στροφή των επιχειρήσεων προς φθηνό-
τερη επαγγελµατική στέγη, αυξηµένη προ-
σφορά µε πτωτική τάση τιµών, στενότητα χρη-
µατοδότησης και σχετική επιφυλακτικότητα
ως προς την ανάπτυξη νέων επενδυτικών σχε-
δίων, αύξηση των κενών εµπορικών καταστη-
µάτων και γραφείων, σηµαντική υποχώρηση
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20 Επισηµαίνεται ότι, µε βάση τη διεθνή εµπειρία και κυρίως τη
σύγκριση των διαφόρων δεικτών τιµών ακινήτων για το Ηνωµένο
Βασίλειο, οι δείκτες που βασίζονται στις εκτιµήσεις των πιστω-
τικών ιδρυµάτων για την αξία των ακινήτων παρουσιάζουν µία
σχετική υστέρηση στην καταγραφή της πραγµατικής µείωσης των
τιµών στην περίοδο της κρίσης, έναντι των δεικτών που βασίζο-
νται σε στοιχεία πραγµατικών συναλλαγών ή προσφερόµενων για
πώληση κατοικιών (στοιχεία αγγελιών κ.ά.). Μια τέτοιου είδους
υστέρηση στην καταγραφή των πραγµατικών µεταβολών των τιµών
των κατοικιών, έως ένα βαθµό, είναι πιθανόν να ισχύει και για
τους δείκτες της Τράπεζας της Ελλάδος οι οποίοι βασίζονται στα
στοιχεία που συγκεντρώνονται από τα πιστωτικά ιδρύµατα. Μεσο-
πρόθεσµα πάντως οι δείκτες αυτοί καταγράφουν πλήρως την
πραγµατική µείωση των τιµών.

21 Εξάλλου, υποχώρησε σηµαντικά τα τελευταία πέντε έτη ο λόγος
του δείκτη τιµών των κατοικιών προς το δείκτη των ενοικίων ο
οποίος συνήθως συνεκτιµάται µε άλλους παράγοντες (π.χ. επιτό-
κια, αποδόσεις εναλλακτικών επενδύσεων, φάση οικονοµικού
κύκλου) προκειµένου να διερευνηθεί το ενδεχόµενο υπερεκτί-
µησης της τρέχουσας αξίας των ακινήτων.

22 Στον περιορισµό του κινδύνου απότοµης µεταβολής των τιµών των
κατοικιών, εκτός των άλλων έχει συµβάλει τόσο η απαγόρευση των
πλειστηριασµών των κατοικιών που αποτελούν την πρώτη κατοι-
κία νοικοκυριών (αντικειµενικής αξίας έως 200 χιλιάδες ευρώ)
όσο και η απροθυµία των ίδιων των εµπορικών τραπεζών να
εκπλειστηριάσουν τα ακίνητα που αποτελούν εξασφαλίσεις επι-
σφαλών δανείων στην παρούσα φάση της έντονης ύφεσης.



των ενοικίων και επαναδιαπραγµάτευση
µισθωτηρίων συµβολαίων.23

• Η προοπτική ανάκαµψης της αγοράς ακι-
νήτων εξαρτάται, µεταξύ άλλων, από τη βελ-
τίωση των προσδοκιών των επιχειρήσεων και
των νοικοκυριών, τη βελτίωση των συνθηκών
χρηµατοδότησης από το τραπεζικό σύστηµα,
καθώς και από την ενίσχυση των προοπτικών
ανάκαµψης της ελληνικής οικονοµίας και
συνεπώς τον περιορισµό της αβεβαιότητας.

2.2 ΠΙΘΑΝΕΣ ΕΠΙ∆ΡΑΣΕΙΣ ΣΤΗΝ ΑΓΟΡΑ ΑΚΙΝΗΤΩΝ
ΑΠΟ ΤΗΝ ΑΞΙΟΠΟΙΗΣΗ ΤΗΣ ΑΚΙΝΗΤΗΣ 
ΠΕΡΙΟΥΣΙΑΣ ΤΟΥ ∆ΗΜΟΣΙΟΥ

Αντιµέτωπη µε τα πάγια προβλήµατα της
ελληνικής διοίκησης βρίσκεται η προσπά-
θεια αξιοποίησης της δηµόσιας ακίνητης
περιουσίας. Παρά τις επανειληµµένες επι-
σηµάνσεις ότι η ακίνητη περιουσία του
Ελληνικού ∆ηµοσίου πιθανότατα κρύβει
σηµαντικές δυνατότητες που θα µπορούσαν
να συµβάλουν στην οικονοµική ανάπτυξη
και να ενισχύσουν τα δηµόσια έσοδα, σχε-
τική δυστοκία χαρακτηρίζει τις προσπά-
θειες αξιοποίησής της.24 Το γεγονός αυτό
είναι άµεσα συνδεδεµένο τόσο µε την
έντονη ύφεση που χαρακτηρίζει την ελλη-
νική αγορά ακινήτων τα πρόσφατα έτη όσο
και µε τα σηµαντικά προβλήµατα στα οποία
προσκρούει η προσπάθεια αξιοποίησης της
δηµόσιας περιουσίας. Μεταξύ των προ-
βληµάτων αυτών είναι η αποσπασµατική
και ελλιπής καταγραφή των ακινήτων του
∆ηµοσίου, το κατακερµατισµένο σύστηµα
των πολλών αρµόδιων φορέων διαχείρισης,
η ανυπαρξία πλήρους και ακριβούς κτηµα-
τολογίου, οι εκκρεµότητες όσον αφορά τον
επανακαθορισµό των χρήσεων γης και την
οριοθέτηση του αιγιαλού και της παραλίας,
οι συνεχείς καταπατήσεις και χρόνιες δικα-
στικές διενέξεις που αφορούν σηµαντικό
µέρος των ακινήτων του ∆ηµοσίου, αλλά
και οι πολλαπλές δεσµεύσεις και οι περιο-
ρισµοί που υπάρχουν (π.χ. προστασία του
περιβάλλοντος ή της τοπικής αρχιτεκτονι-
κής ταυτότητας, αρχαιολογικοί περιορι-
σµοί, νοµοθεσία περί κληροδοτηµάτων).25

Ανάλογα προβλήµατα επισηµαίνονται και
από την πλευρά του Ταµείου Αξιοποίησης
Ιδιωτικής Περιουσίας του ∆ηµοσίου (ΤΑΙ-
ΠΕ∆) στην προσπάθεια υλοποίησης του προ-
γράµµατος αξιοποίησης της δηµόσιας περι-
ουσίας. Ως βασικοί παράγοντες που λει-
τουργούν ανασταλτικά στην προσπάθεια
αυτή αναφέρονται οι εξής:

– Απαιτείται σηµαντική προετοιµασία των
περιουσιακών στοιχείων και ειδικά των
δικαιωµάτων γης, για τα οποία δεν υπάρχει
αυτή τη στιγµή ενεργός αγορά.

– Προέχει να λυθούν πολλά νοµικά και τεχνικά
προβλήµατα, τα περισσότερα εκ των οποίων
απαιτούν ειδικές νοµοθετικές ρυθµίσεις ή
ακόµη και τη δηµιουργία και λειτουργία νέων
θεσµών (πχ. νέων ανεξάρτητων αρχών).

– Απαιτείται ευρύτατος συντονισµός για τη
χάραξη στρατηγικής και πολιτικών ώστε να
µεγιστοποιηθεί το αποτέλεσµα, δεδοµένου
του µεγάλου µεγέθους των προσδοκώµενων
άµεσων επενδύσεων, οι οποίες είναι δυνατόν
να ασκήσουν σηµαντικές επιδράσεις σε ολό-
κληρη την οικονοµία.

– Κάθε διαγωνισµός πρέπει να ελέγχεται εκ
των προτέρων από την Ευρωπαϊκή Επιτροπή
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23 Η υποχώρηση των ενοικίων και η επαναδιαπραγµάτευση µισθω-
τηρίων συµβολαίων των επαγγελµατικών ακινήτων έχει συµβάλει
στη µείωση των ενοικίων που καταβάλει το δηµόσιο για την στέ-
γαση των υπηρεσιών του. Κατά το 2011, σύµφωνα µε τις εκτιµή-
σεις του Υπουργείου Οικονοµικών που δόθηκαν πρόσφατα στη
Βουλή από τον αρµόδιο υφυπουργό, δαπανήθηκαν συνολικά 155,8
εκατ. ευρώ, που αφορούν συνολικά 2.639 συµβάσεις µίσθωσης,
ενώ η αντίστοιχη δαπάνη έφτασε τα 169,7 εκατ. ευρώ το 2010 και
τα 178,1 εκατ. ευρώ το 2009. Με βάση τα στοιχεία αυτά, επήλθε
µείωση της σχετικής δαπάνης κατά 8,2% το 2011 και 4,7% το 2010,
ενώ για το 2012 προβλέπεται περαιτέρω µείωση, καθώς ήδη έχει
ανακοινωθεί προς τους ιδιώτες η πρόθεση των δηµόσιων οργα-
νισµών για µείωση των ενοικίων κατά 20%.

24 Επισηµαίνεται ωστόσο ότι µετά από δέκα και πλέον χρόνια
συζητήσεων, απραξίας και αντιθέσεων, η δηµόσια έκταση των
6.200 στρεµµάτων στο παλιό αεροδρόµιο των Αθηνών (Ελλη-
νικό) βρίσκεται στη διεθνή αγορά και αποτελεί αντικείµενο
συζήτησης µεταξύ των επενδυτών και των χρηµατοδοτών µε
στόχο την πιθανή εκδήλωση επενδυτικού ενδιαφέροντος για την
αξιοποίησή του. Η επιτυχής έκβαση της διαδικασίας που έχει
δροµολογηθεί από το Ταµείο Αξιοποίησης Ιδιωτικής Περιου-
σίας του ∆ηµοσίου (ΤΑΙΠΕ∆) για την αξιοποίηση του Ελληνι-
κού έχει πολύ µεγάλη σηµασία, καθώς αναµένεται να αποτελέ-
σει σηµείο αναφοράς για την αξιοποίηση των άλλων δηµόσιων
ακινήτων. Σχετικές προβλέψεις περιλαµβάνει και ο Ν. 4062 που
ψηφίστηκε στις 27.3.2012.

25 Βλ. Νοµισµατική Πολιτική – Ενδιάµεση Έκθεση 2010, Ειδικό
Θέµα 3.



για θέµατα ανταγωνισµού, προµηθειών και
κρατικής ενίσχυσης, ενώ κάθε σύµβαση πριν
από την υπογραφή της πρέπει να εξετάζεται
από το Ελεγκτικό Συνέδριο.

– Για κάθε περιουσιακό στοιχείο που πρό-
κειται να αξιοποιηθεί, είναι απαραίτητο να
υπάρχουν ενδιαφερόµενοι επενδυτές, αλλά
και δυνατότητα χρηµατοδότησης της σχετι-
κής συναλλαγής και του προγράµµατος αξιο-
ποίησης. Υπό τις τρέχουσες συνθήκες αβε-
βαιότητας για τις προοπτικές της ελληνικής
οικονοµίας αλλά και της ζώνης του ευρώ, δεν
παρουσιάζονται εύκολα επενδυτές, παρότι
το στρατηγικό ενδιαφέρον φαίνεται να είναι
σηµαντικό.

Η ανάγκη να επιλυθούν χωρίς καθυστέρηση
από την κυβέρνηση τα νοµικά και τεχνικά
ζητήµατα πολεοδοµικού σχεδιασµού και
έκδοσης αδειών για την αξιοποίηση των ακι-
νήτων του ∆ηµοσίου επισηµαίνεται και στο
νέο Μνηµόνιο Οικονοµικών και Χρηµατο-
πιστωτικών Πολιτικών.26 Η επίλυση των προ-
βληµάτων αυτών είναι βέβαιο ότι θα δηµι-
ουργήσει σηµαντικές υπεραξίες στα ακίνητα
του χαρτοφυλακίου του ∆ηµοσίου και
κυρίως θα συµβάλει στην προσέλκυση ξένων
επενδυτών στην ελληνική αγορά ακινήτων.
Σε κάθε περίπτωση πάντως, η δυναµική και
ορθολογική αξιοποίηση και ανάπτυξη της
δηµόσιας ακίνητης περιουσίας εκτιµάται ότι
µπορεί να εξασφαλίσει ―σταθερά και σε
µακροχρόνια βάση― έσοδα για το Ελληνικό
∆ηµόσιο, καθώς και πρόσθετα αναπτυξιακά
οφέλη στις τοπικές κοινωνίες και οικονο-
µίες. Ωστόσο, παράγοντες της αγοράς ακι-
νήτων εκτιµούν ότι τυχόν διάθεση προς
πώληση µεγάλου αριθµού δηµόσιων ακινή-
των στην παρούσα φάση της έντονης ύφεσης
και του µειωµένου ενδιαφέροντος των επεν-
δυτών (λόγω της αβεβαιότητας και της
περιορισµένης ρευστότητας που χαρακτη-
ρίζουν την αγορά) θα δυσχεράνει περισσό-
τερο την ανάκαµψή της και επιπλέον δεν θα
αποδώσει τα ανάλογα έσοδα και οφέλη για
το Ελληνικό ∆ηµόσιο. Αντίθετα, οι θεσµοί
των συµβάσεων παραχώρησης και των
µακροχρόνιων µισθώσεων εκτιµάται ότι

είναι ιδιαιτέρως αποτελεσµατικά εργαλεία
ταχείας αξιοποίησης της δηµόσιας περιου-
σίας, που θα ενεργοποιήσουν τις άµεσες
ξένες και άλλες ιδιωτικές επενδύσεις στη-
ρίζοντας την οικονοµική ανάκαµψη, τη βελ-
τίωση του κλίµατος της αγοράς, καθώς και
τα δηµόσια έσοδα.

2.3 ΠΙΘΑΝΕΣ ΕΠΙ∆ΡΑΣΕΙΣ ΑΠΟ ΤΑ ΠΡΟΣΦΑΤΑ
ΦΟΡΟΛΟΓΙΚΑ ΜΕΤΡΑ

Η σηµαντική αύξηση της φορολογικής επι-
βάρυνσης της ακίνητης περιουσίας τα τελευ-
ταία τρία έτη (στο πλαίσιο της προσπάθειας
ενίσχυσης των δηµόσιων εσόδων) εκτιµάται
ότι έχει επιτείνει την ύφεση στην αγορά ακι-
νήτων.27 Πέραν της επιβάρυνσης αυτής, οι
συνεχείς εξαγγελίες και αναβολές για επι-
µέρους πρόσθετα µέτρα παρατείνουν την αβε-
βαιότητα ως προς το φορολογικό καθεστώς
των ακινήτων (η αύξηση των αντικειµενικών
αξιών, η επιβολή ΦΠΑ στα επαγγελµατικά
ακίνητα των φυσικών προσώπων κ.ά.) και
δυσχεραίνουν ακόµη περισσότερο τη µελλο-
ντική ανάκαµψη της αγοράς. Για παράδειγµα,
η αύξηση των αντικειµενικών τιµών (που
προσδιορίζουν την αξία των ακινήτων για
φορολογικούς σκοπούς), αν και χρονικά έχει
προσδιοριστεί πολλές φορές στο παρελθόν,
δεν έχει υλοποιηθεί. Πάντως, η αναπροσαρ-
µογή των αντικειµενικών τιµών στα επίπεδα
των τιµών της αγοράς αναµένεται έως τον
Ιούνιο του 2012 (νέο Μνηµόνιο Οικονοµικών
και Χρηµατοπιστωτικών Πολιτικών).
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26 Στο πλαίσιο αυτού του Μνηµονίου, το Ταµείο Αξιοποίησης της
Ιδιωτικής Περιουσίας του ∆ηµοσίου (ΤΑΙΠΕ∆) θα καταγράψει
περίπου 3.000 ακίνητα έως το τέλος Ιουνίου του 2012, προκειµέ-
νου αυτά να αξιοποιηθούν. Λαµβάνοντας υπόψη τους παράγοντες
που λειτουργούν ανασταλτικά στην υλοποίηση του συνολικού προ-
γράµµατος αξιοποίησης της δηµόσιας περιουσίας το ΤΑΙΠΕ∆
εκτιµά ότι το 2012 µπορούν να εισπραχθούν περίπου 2,8 δισεκα-
τοµµύρια ευρώ και περίπου το ίδιο ποσό (3 δισεκατοµµύρια) το
2013. Παραµένει ωστόσο ο συνολικός στόχος του προγράµµατος
στα 50 δισεκατοµµύρια ευρώ, ενώ µέχρι το 2015 θα πρέπει να
έχουν εισπραχθεί 19 δισεκατοµµύρια ευρώ. Περίπου το 50% των
αναµενόµενων εσόδων θα προέλθει από την αξιοποίηση της ακί-
νητης περιουσίας, 30% από παραχωρήσεις υποδοµών και λιγότερο
από 20% από πώληση µετοχών εταιριών.

27 Μεταξύ των σηµαντικότερων πρόσφατων φορολογικών επιβα-
ρύνσεων είναι η επιβολή του έκτακτου ειδικού τέλους ηλεκτρο-
δοτούµενων δοµηµένων επιφανειών που επιβάλλεται επί των ακι-
νήτων µέσω των λογαριασµών της ∆ΕΗ, η σηµαντική µείωση του
αφορολογήτου για την επιβολή του φόρου ακίνητης περιουσίας,
καθώς και η αύξηση του ΦΠΑ στην αγορά νεόδµητων κτισµάτων
και στην αντιπαροχή.



Η αύξηση των αντικειµενικών τιµών των ακι-
νήτων αναµένεται να οδηγήσει σε σηµαντι-
κές αναπροσαρµογές της φορολογητέας
αξίας των ακινήτων (ειδικά σε περιοχές
όπου η διαφορά αντικειµενικών-εµπορικών
τιµών είναι µεγάλη), συµπαρασύροντας πολ-
λούς φόρους προς τα πάνω και επιτείνοντας
την έντονη αβεβαιότητα και την ύφεση στην
ελληνική κτηµαταγορά.28 Μια τέτοια ανα-
προσαρµογή θα πρέπει σε κάθε περίπτωση
να συνδυαστεί µε εξορθολογισµό της φορο-
λογίας των ακινήτων, στην κατεύθυνση τόσο
της µείωσης της φορολογίας των µεταβιβά-
σεων29 όσο και της κατάργησης επιµέρους
επιβαρύνσεων και της θέσπισης ή διατήρη-
σης ενός πολύ µικρού αριθµού ενιαίων
φόρων που θα αντικαταστήσουν το πλήθος
των υπαρχόντων (π.χ. ενιαίος φόρος επί των
συναλλαγών και ανάλογος ενιαίος φόρος επί
της ιδιοκτησίας ακινήτων).

Επισηµαίνεται τέλος ότι η αναπροσαρµογή
των αντικειµενικών τιµών των ακινήτων στα
επίπεδα των τιµών της αγοράς δεν θα πρέπει
να γίνει µε κάποιον “οριζόντιο” τρόπο,
δηλαδή µε κάποια ισοποσοστιαία µεταβολή

όλων των αντικειµενικών τιµών που ισχύουν
σήµερα, καθώς η µεταβολή των εµπορικών
τιµών των ακινήτων από τις αρχές του 2007
(οπότε και έλαβε χώρα η τελευταία ανα-
προσαρµογή των αντικειµενικών τιµών) έως
σήµερα διαφοροποιείται σηµαντικά µεταξύ
των επιµέρους γεωγραφικών περιοχών.30
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28 Πράγµατι, οι αντικειµενικές αξίες των ακινήτων χρησιµοποιού-
νται στον υπολογισµό του ύψους διαφόρων επιµέρους φόρων,
τελών, εισφορών και προστίµων που σχετίζονται µε τα ακίνητα,
όπως είναι οι φόροι µεταβίβασης, χρησικτησίας, ανταλλαγής, δια-
νοµής, κληρονοµιών, γονικών παροχών και δωρεών, το πρόσφατα
επιβληθέν ειδικό τέλος στα ηλεκτροδοτούµενα ακίνητα µε οικιακή
ή εµπορική χρήση, ο φόρος ακίνητης περιουσίας, το τέλος ακίνητης
περιουσίας (ΤΑΠ) των ΟΤΑ κ.ά. Επίσης, η αντικειµενική αξία
συνδέεται µε το κόστος συµβολαίων µεταβίβασης (συµβολαιο-
γραφικά έξοδα, παράσταση δικηγόρου, τέλη µεταγραφής κ.ά.) και
τα τέλη και τις εισφορές οικοδοµικών αδειών, ενώ χρησιµοποιείται
και για τον προσδιορισµό των τεκµαρτών εισοδηµάτων από ακί-
νητα και των φορολογικών τεκµηρίων διαβίωσης από ιδιόκτητη ή
µισθωµένη κατοικία.

29 Επισηµαίνεται ότι η φορολογία επί των µεταβιβάσεων και των
γονικών παροχών στην Ελλάδα βρίσκεται σε υψηλά επίπεδα σε
σχέση µε τις άλλες χώρες της ΕΕ, ενώ εκτιµάται ότι η µείωσή της
θα αυξήσει την πολύ χαµηλή συχνότητα των συναλλαγών στην
εγχώρια αγορά ακινήτων.

30 Για παράδειγµα, µε βάση τα στοιχεία που συγκεντρώνονται από
τα πιστωτικά ιδρύµατα, οι τιµές των διαµερισµάτων στις υπο-
βαθµισµένες περιοχές του κέντρου της Αθήνας (Πατήσια, Μετα-
ξουργείο, Πλατεία Βικτωρίας κ.ά.) αλλά και του Πειραιά (∆ρα-
πετσώνα, Νίκαια, Κερατσίνι, Πέραµα κ.ά.) παρουσίασαν τετρα-
πλάσια µείωση σε σχέση µε τις αντίστοιχες τιµές των πιο ανα-
βαθµισµένων περιοχών του κέντρου της Αθήνας (Φιλοπάππου,
Πλάκα, Κολωνάκι κ.ά.).


