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Oι επιπτώσεις της κρίσης στην αγορά ακινήτων: η 

περίπτωση της Κρήτης 

 

ΠΕΡΙΛΗΨΗ 

 

Η ελληνική αγορά ακινήτων πλήττεται από την πτώση της οικοδοµικής δραστηριό-

τητας, των συναλλαγών και των µεγάλων µεταβολών των τιµών πώλησης των 

ακινήτων. Στην τοπική αγορά ακινήτων της Κρήτης παρουσιάζονται αντίστοιχες 

επιπτώσεις, όµως υπάρχουν ανταγωνιστικά πλεονεκτήµατα, όπως  τουρισµός, 

οικιστική ανάπτυξη και φυσικό περιβάλλον, που µπορούν να προσελκύσουν 

επενδυτές και να τονώσουν την τοπική αγορά ακινήτων. 

Στην παρούσα µελέτη γίνεται παρουσίαση της εξέλιξης των δεικτών και µεγεθών 

της αγοράς ακινήτων σε εθνικό και τοπικό επίπεδο. Επίσης µέσα από την ανάλυση 

των τιµών κατοικιών της περιοχής της πόλης  του Ηρακλείου διαπιστώσαµε ότι την 

περίοδο της τρέχουσας κρίσης οι τιµές στις νεόδµητες κατοικίες συγκρατούνται 

περισσότερο, σε σχέση µε τις παλαιές κατοικίες που η πτώση είναι µεγαλύτερη. 

Επίσης διερευνήθηκαν οι κυριότεροι προσδιοριστικοί παράγοντες εξέλιξης των 

τιµών στην περιοχή µελέτης για να εκτιµηθεί σε ποιο βαθµό επηρεάζουν τις τιµές 

κατοικιών.  

Η ανάλυση των δεδοµένων έδειξε ότι θετική επίδραση στις τιµές των νεόδµητων 

κατοικιών έχουν κατά σειρά σπουδαιότητας το κατά κεφαλήν διαθέσιµο εισόδηµα 

(µε βάση το Α.Ε.Π), το κόστος κατασκευής και η φορολογία. Στην περίπτωση 

παλαιών κατοικιών οι τιµές επηρεάζονται κατά σειρά από το κατά κεφαλήν 

διαθέσιµο εισόδηµα, το δείκτη κόστους αµοιβής εργασιών (αρνητική επίδραση) και 

τη φορολογία.  
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The effects of the economic crisis on the Greek real estate 

market: the case of Crete 

 

ABSTRACT 

 

 

The Greek real estate market is in deep crisis. The downward trend in construction 

activity and commercial values of properties influenced by reduced incomes, a credit 

crunch and heavy taxation, along with the limited number of transactions are the 

most significant developments in the Greek market. The island of Crete is a local 

market characterized by similar effects, but there are some competitive advantages, 

such as tourism, local residential development and vacation properties attracting 

foreign investors. 

This work aims to analyse indicators of the effect of the current crisis on the national 

and Cretan real estate markets. It also includes data analysis of housing prices in the 

region of Heraklion, Crete. This analysis detected the main determinants of house 

prices in the study area and assessed the extent to which they affect house prices. 

Results suggest that prices of newly built homes have a significantly lower rate of 

reduction compared to older properties during the current crisis. 

These results categorize the factors influencing  newly built house prices in order of 

statistical importance: per capita disposable income (based on GDP), construction 

costs and property taxation. In the case of older properties the prices are influenced 

by per capita disposable income, the cost index of wages (negative effect) and 

property taxation, respectively. 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ  1.  ΕΙΣΑΓΩΓΗ 

Η παρούσα εργασία εξετάζει τις επιπτώσεις της οικονοµικής κρίσης στην αγορά 

ακινήτων. Η Ελλάδα διέρχεται µια παρατεταµένη περίοδο ύφεσης που οφείλεται εν 

πολλοίς στη δηµοσιονοµική κρίση που αντιµετωπίζει. Η αγορά ακινήτων 

αναµφισβήτητα επλήγη µαζί µε άλλους κύριους κλάδους της οικονοµίας, όπως 

συνέβη σε ευρωπαικές χώρες, πχ Ισπανία, Ιρλανδία που αντιµετωπίζουν 

χρηµατοπιστωτική κρίση. Σε αυτές τις χώρες παρατηρήθηκε µεγάλη πτώση των 

τιµών, ειδικά κατοικιών, που οδήγησε σε πολλαπλές συνέπειες στην αγορά ακινή-

των.  Η αβεβαιότητα και η έλειψη ρευστότητας επέτειναν την κρίση της αγοράς 

ακινήτων. Επίσης οι µεγάλοι ρυθµοί µεταβολών των τιµών  και οι µειωµένες κατα-

σκευές δείχνουν την καθοδική πορεία της αγοράς. Παρόλα αυτά η αγορά ακινήτων 

παραµένει βασική συνιστώσα της οικονοµικής ανάπτυξης µιας χώρας και η διερεύ-

νηση των επιπτώσεων της κρίσης βοηθά στην εκτίµηση της παρούσας κατάστασης 

και των προοπτικών της αγοράς σε τοπικό και εθνικό επίπεδο.  

Σκοπός της εργασίας αυτής είναι η παρουσίαση της εξέλιξης µεγεθών και τιµών των 

ακινήτων στην Ελλάδα, υπό το πρίσµα της οικονοµικής κρίσης των τελευταίων ετών 

(κυρίως από το 2008 και µετά). Επίσης εξαγωγή κατάλληλων συµπερασµάτων, µε 

βάση αυτά τα µεγέθη και τους προσδιοριστικούς παράγοντες εξέλιξης των τιµών 

κατοικιών. 

Οι µεταβολές των δεικτών και τιµών των ακινήτων, αλληλεπιδρώντας µε άλλους 

κλάδους της οικονοµίας (πχ τράπεζες, κατασκευές, απασχόληση, λιανικό εµπόριο) 

και η διερεύνηση  των επιπτώσεων της κρίσης  βοηθούν στην εκτίµηση της 

υπάρχουσας κατάστασης  και των προοπτικών της αγοράς. Παράλληλα 

παρουσιάζονται οι εξελίξεις στην τοπική αγορά, λαµβάνοντας υπόψη ιδιαίτερα 

χαρακτηριστικά της αγοράς της Κρήτης, όπως τουρισµός, παραθεριστική κατοικία, 

οικιστική ανάπτυξη, που τη διαφοροποιούν από άλλες περιοχές (Αθήνα, Θεσσα-

λονίκη).  

Στην περίπτωση της Κρήτης µπορούν να χρησιµοποιηθούν αντίστοιχα στοιχεία και 

δείκτες της κτηµαταγοράς από τη Στατιστική Υπηρεσία και τοπικούς φορείς (πχ 

επιµελητήρια, κτηµατοµεσίτες) που επηρεάζουν τις τιµές των ακινήτων. Επίσης λόγω 

της ετερογένειας της αγοράς της Κρήτης εστιάζουµε την έρευνα και ανάλυση στα 

αστικά ακίνητα (κατοικίες, εµπορικά καταστήµατα).  

Ως προς τη µεθοδολογία, χρησιµοποιούνται δείκτες της αγοράς ακινήτων, µε βάση 
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πηγές πληροφόρησης όπως Τράπεζα Ελλάδος, Στατιστική Υπηρεσία και µελέτες 

παραγόντων της αγοράς. Ορισµός περιοχής µελέτης και συλλογή-επεξεργασία 

στοιχείων τιµών κατοικίας (ανάλυση παλινδρόµησης) µε παρατηρήσεις δέκα ετών. 

Στην ανάλυση των τιµών κατοικιών γίνεται διάκριση µεταξύ νεόδµητων και παλαιών 

κατοικιών. Οι νεόδµητες κατοικίες διατίθενται κυρίως από κατασκευαστές, ενώ οι 

παλαιές (διαµερίσµατα άνω των πέντε ετών) κυρίως από ιδιώτες. 

Η δοµή της εργασίας περιλαµβάνει καταρχήν επισκόπηση µε τις εισαγωγικές έννοιες 

της αγοράς ακινήτων στο Κεφάλαιο 2, τη διαµόρφωση των τιµών ακινήτων 

(Κεφάλαιο 3) και τους προσδιοριστικούς παράγοντες της εξέλιξης των τιµών 

ακινήτων (Κεφάλαιο 4). Παρουσιάζονται επίσης οι εξελίξεις της ελληνικής αγοράς 

ακινήτων την περίοδο της τρέχουσας κρίσης που περιγράφουν την κατάσταση που 

διαµορφώνεται στην αγορά αυτή τα τελευταία έτη µε βάση στοιχεία και µεγέθη των 

ακινήτων (οικοδοµική δραστηριότητα, µεταβολές των τιµών των ακινήτων, 

συναλλαγές ακινήτων) (Κεφάλαιο 5). Στη συνέχεια ακολουθούν στο Κεφάλαιο 6 οι 

εξελίξεις της τοπικής αγοράς ακινήτων στην Κρήτη (οικοδοµικές άδειες, συναλλαγές, 

τιµές) και γίνεται διάκριση των κατηγορίων ακινήτων (κατοικίες, επαγγελµατικά 

ακίνητα, παραθεριστική κατοικία). Στο κεφάλαιο 7 παρουσιάζεται η Ανάλυση των 

τιµών κατοικίας και των προσδιοριστικών παραγόντων της εξέλιξης των τιµών 

κατοικίας στην περιοχή µελέτης (πόλη Ηρακλείου). Στο Κεφάλαιο 8 παρουσιάζονται 

τα Συµπεράσµατα της εργασίας και οι προοπτικές της αγοράς ακινήτων σε εθνικό και 

τοπικό επίπεδο. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



9 

 

ΚΕΦΑΛΑΙΟ  2.  ΕΙΣΑΓΩΓΙΚΕΣ ΕΝΝΟΙΕΣ ΚΑΙ ΑΓΟΡΑ 

ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

 

2.1 ΒΑΣΙΚΕΣ ΕΝΝΟΙΕΣ ΤΩΝ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

Το ακίνητο ορίζεται ως  ένα περιουσιακό στοιχείο που απεικονίζει το συµβατό δι-

καίωµα ιδιοκτησίας και αποτελείται από το έδαφος (γη), και τα συστατικά του µέρη 

(κτίσµατα κλπ) που δεν έχουν απεριόριστο χρόνο ζωής.  

Περιλαµβάνει όλους τους συντελεστές παραγωγής, δηλαδή το έδαφος, την εργασία, το 

κεφάλαιο και την επιχειρηµατικότητα. Ο οικονοµικός ορισµός του ακινήτου 

αντανακλάται στην παρακάτω σχέση (Κιόχος, 2010): 

ακίνητο = έδαφος + εργασία + κεφάλαιο + επιχειρηµατικότητα 

Οι συντελεστές παραγωγής εργασία, κεφάλαιο και επιχειρηµατικότητα αποτελούν τις 

βελτιώσεις της γης, εποµένως ο παραπάνω ορισµός του ακινήτου διατυπώνεται ως 

εξής (Κιόχος, 2010): 

ακίνητο = έδαφος + βελτιώσεις 

Συγκεκριµένα το έδαφος (γη) είναι οι εκτάσεις µε  όρια, θέση, εµβαδόν και θεω-

ρείται ο σηµαντικότερος συντελεστής. Το έδαφος ενδιαφέρει την οικονοµία µιας 

χώρας αφού αποτελεί αφενός πηγή φυσικών υλών και δυνάµεων  και αφετέρου τόπο 

εγκατάστασης για την παραγωγική δραστηριότητα (οικιστική ανάπτυξη, βιοµη-

χανική δραστηριότητα κλπ).  

Η αµοιβή του εδάφους ως συντελεστής παραγωγής ονοµάζεται έγγειος πρόσοδος (ή 

γαιοπρόσοδος). Έγγειος πρόσοδος είναι η αµοιβή την οποία παίρνει ο ιδιοκτήτης του 

εδάφους για τις υπηρεσίες που προσφέρει αυτό στη παραγωγική διαδικασία, αποτελεί 

δηλαδή το ενοίκιο στην περίπτωση ενοικίασης του εδάφους και εξαρτάται από τις 

φυσικές ιδιότητες, τη θέση του και την βέλτιστη χρήση του. Ανάλογα µε τον σκοπό 

χρησιµοποίησης του εδάφους διακρίνεται σε αστική, γεωργική, κτηνοτροφική, 

αγροτική, ορυχειακή (Κιόχος, 2010). 

Η εργασία ως συντελεστής παραγωγής ορίζεται κάθε πνευµατική ή σωµατική 

ενέργεια από τον άνθρωπο που αποβλέπει στην επίτευξη οικονοµικού απο-

τελέσµατος αγαθών.  

Το  κεφάλαιο αποτελείται από: 
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• κτίρια και εγκαταστάσεις,  

• µηχανήµατα, µεταφορικά µέσα και εργαλεία, 

• αποθέµατα πρώτων υλών, έτοιµων και ηµικατεργασµένων προϊόντων. 

Περιλαµβάνει καταρχήν διαρκή αγαθά που χρησιµοποιούνται στην παραγωγική 

διαδικασία για την παραγωγή άλλων αγαθών, ενώ θα πρέπει να επισηµάνουµε ότι 

αποτελεί πολύ σηµαντικό παράγοντα καθώς αυξάνει την παραγωγικότητα της 

εργασίας εφόσον µε την ίδια ποσότητα εργασίας παράγονται περισσότερα αγαθά 

(υλικό κεφάλαιο).  

Ο επιχειρηµατικός παράγοντας ή επιχειρηµατική εργασία αναλαµβάνει την 

πρωτοβουλία και την ευθύνη της εξεύρεσης και του συντονισµού των συντελεστών 

παραγωγής, εποµένως και τους κινδύνους για την επιτυχία της παραγωγικής 

διαδικασίας. Αποτελεί µια µορφή πνευµατικής κυρίως εργασίας  και λαµβάνει χώρα 

σε κατασκευαστικά έργα, οικοδοµή, µεγάλα εργοστάσια κλπ (Κιόχος, 2010). 

 

2.2 ΚΑΤΗΓΟΡΙΕΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

Με βάση το έδαφος (δηλ. τη γη) υπάρχουν οι εξής κατηγορίες ακινήτων(Κιόχος, 

2010):  

• εντός σχεδίου εκτάσεις (ή οικόπεδα), 

• εκτός σχεδίου εκτάσεις (ή αγροκτήµατα, δασοτεµάχια)  

• αστικά ακίνητα που βρίσκονται µέσα σε σχέδιο πόλης ή µέσα σε οικισµό  κάτω των 

2000 κατοίκων.  

• περιαστικά ακίνητα που βρίσκονται µέσα σε ζώνη πλάτους πεντακοσίων  µέτρων 

από τα όρια του σχεδίου πόλης ή του οικισµού.  

• παραλιακά ακίνητα που βρίσκονται µέσα σε ζώνη πλάτους πεντακοσίων  µέτρων 

από την γραµµή της παραλίας ή της παρόχθιας ζώνης.  

• αγροτικά ακίνητα που προορίζονται για αγροτική, κτηνοτροφική ή γεωργική και δεν 

ανήκουν σε καµία από τις παραπάνω κατηγορίες.  

Ανάλογα µε  το σκοπό και τη χρήση κάθε ακινήτου διακρίνουµε τις εξής κατηγορίες 

ακινήτων(Ζεντέλης, 2001):  

• οικιστικά ακίνητα  (για οικιστική χρήση), 

• εµπορικά ακίνητα (για εµπορική χρήση), 

• βιοµηχανικά ακίνητα (για βιοµηχανική χρήση) και 
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• ειδική χρήση ακινήτων. 

 

2.3 Η ΑΓΟΡΑ ΑΚΙΝΗΤΩΝ  

Στην αγορά ακινήτων περιλαµβάνονται τα κτίρια, οι κατοικίες, τα οικόπεδα, τα 

αγροτεµάχια, οι βιοµηχανικές και βιοτεχνικές εγκαταστάσεις, οι αποθηκευτικοί 

χώροι, που συναποτελούν το απόθεµα ακινήτων µιας χώρας. Στον κλάδο των 

ακινήτων δραστηριοποιούνται παράγοντες που έχουν σκοπό κυρίως την ιδία χρήση 

(πχ ιδιοκατοίκηση), την διαχείριση (ενοικίαση) ή την πώληση ενός ακινήτου (πχ 

κατασκευαστές).  

Με τον όρο αγορά αναφερόµαστε σε ένα σύνολο θεσµών, σχέσεων και κανόνων που 

καθιστούν δυνατή τη συναλλαγή, δηλαδή την ανταλλαγή µέσω χρήµατος, µεταξύ 

αγοραστών και πωλητών µε ένα µηχανισµό διαµόρφωσης τιµών (Κιόχος, 2010). Η 

αγορά δεν έχει συγκεκριµενη γεωγραφική θέση. Εξασφαλίζει την επάρκεια αγορα-

στών και πωλητών και η λειτουργία της οδηγεί στη διαµόρφωση των τιµών στην 

αγορά (Ζεντέλης, 2001).  

Η αγορά ακινήτων έχει µεγάλη ετερογένεια, ενώ οι αξίες των ακινήτων είναι υψηλές 

σε σχέση µε άλλες επενδύσεις (πχ µετοχές, οµόλογα). Επίσης  δεν υφίσταται αγορά 

υπό την έννοια του χώρου πχ χρηµατιστήριο, όπου να συναντώνται αγοραστές και 

πωλητές, που µειώνει τη διαθέσιµη πληροφόρηση για τις εξελίξεις στην αγορά αυτή. 

 

 

2.4 ∆ΟΜΗ ΤΗΣ ΑΓΟΡΑΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

2.4.1 Εµπλεκόµενοι στην Αγορά Ακινήτων 

Βασικοί παράγοντες που εµπλέκονται στην αγορά ακινήτων είναι (Κιόχος, 2010): 

• Πωλητές,  

• Χρήστες (αγοραστές), 

• Παροχείς Υπηρεσιων (εκτιµητές, κτηµατοµεσίτες, συµβολαιογράφοι) 

• Σύµβουλοι Real Estate (για διαχείριση και επενδύσεις σε ακίνητα),  

• Εταιρίες leasing 

• Developers (εξειδικευµένες εταιρίες ανάπτυξης, κατασκευαστές), µηχανικοί 

• Πηγές κεφαλαίου: τράπεζες, άτοµα,  ξένοι επενδυτές κλπ.  

• δηµόσιοι φορείς (πχ ασφαλιστικά ταµεία, ∆ΕΗ, Ο.Τ.Α). 
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Η διαδικασία της αγοράς (∆ιάγραµµα 2.1) προσδιορίζει αντίστοιχους ρόλους στον 

αγοραστή (επενδυτή), σε εκείνον που επηρεάζει την αγορά του (δανειστής), στον 

πωλητή που έχει την κυριότητα και στην εποπτική αρχή (Πολιτεία).  

 

 

∆ιάγραµµα 2.1. Εµπλεκόµενοι στην Αγορά ακινήτων Πηγή: Κιόχος, 2010 

 
Στην αγορά ακινήτων δραστηριοποιούνται επίσης ιδιοκτήτες µε σκοπό την ιδιόχρη-

ση και εκµετάλλευση (φυσικά πρόσωπα) και επιχειρήσεις (νοµικά πρόσωπα) µε 

σκοπό την εκµετάλλευση, ιδιόχρηση, ανοικοδήµηση-κατασκευή και επένδυση 

ακινήτων (Λιάπης, 2010). 

Μια µορφή εκµετάλλευσης είναι όταν επιχειρήσεις και ιδιώτες (εκµισθωτές) 

µισθώνουν το υπάρχον απόθεµα ακινήτων µιας χώρας. Πρόκειται για µια αγορά που 

διεθνώς θεωρείται ένας ελκυστικός κλάδος για επενδύσεις και δραστηριοποιούνται, 

εκτός από ιδιώτες, µεγάλα επενδυτικά κεφάλαια και εταιρίες ανάπτυξης ακινήτων 

(REITs) µε σκοπό την αγορά και εκµετάλλευση, ενώ οι µετοχές τους διαπραγ-

µατεύονται σε µεγάλα χρηµατιστήρια.  

 

 

 

 

DEVELOPER

• ΕΤΑΙΡΙΕΣ ΜΕΛΕΤΩΝ

• ΚΑΤΑΣΚΕΥΑΣΤΙΚΕΣ 

ΕΤΑΙΡΙΕΣ

XΡΗΣΤΕΣ

• ΣΥΝΕΤΑΙΡΣΜΟΙ

• ΙΔΙΩΤΕΣ

• ΝΟΣΟΚΟΜΕΙΑ

• ΠΑΝΕΠΙΣΤΗΜΙΑ

• ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΕΙΣ

ΠΑΡΟΧΗ ΥΠΗΡΕΣΙΩΝ

• ΕΚΤΙΜΗΤΕΣ

• ΚΤΗΜΑΤΟΜΕΣΙΤΕΣ

• ΜΗΧΑΝΙΚΟΙ

• ΣΥΜΒΟΥΛΟΙ REAL 

ESTATE

• ΣΥΜΒΟΛΑΙΟΓΡΑΦΟΙ

ΙΔΙΟΚΤΗΤΕΣ-MANAGERS

• ΔΙΑΧΕΙΡΙΣΤΕΣ 

ΑΚΙΝΗΤΩΝ

• DEVELOPERS

• XΡΗΣΤΕΣ

• ΠΗΓΕΣ ΚΕΦΑΛΑΙΟΥ

ΠΗΓΕΣ ΚΕΦΑΛΑΙΟΥ

• ΤΡΑΠΕΖΕΣ

• ΧΡΗΜΑΤΙΣΤΗΡΙΟ

• ΑΤΟΜΑ

• ΑΣΦΑΛΙΣΤΙΚΑ ΤΑΜΕΙΑ

ΠΑΡΑΤΗΡΗΤΕΣ-

ΕΛΕΓΚΤΕΣ

• ΤΥΠΟΣ(ΔΗΜΟΣΙΕΥΣΕΙΣ)

• ΕΡΕΥΝΗΤΙΚΑ ΙΔΡΥΜΑΤΑ

• ΚΥΒΕΡΝΗΤΙΚΕΣ 

ΕΠΙΤΡΟΠΕΣ

• ΟΡΓΑΝΙΣΜΟΙ ΤΟΠΙΚΗΣ 

ΑΥΤΟΔΙΟΙΚΗΣΗΣ
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2.4.2 Εταιρίες Ανάπτυξης Ακινήτων (REITs) και Μέθοδος Sale & 

Lease back 

Τα REITs είναι συνήθως εισηγµένες εταιρίες, κλειστού τύπου, µε ευνοϊκό φορο-

λογικό καθεστώς και διανέµουν το µεγαλύτερο µέρος των κερδών τους στους µετό-

χους (συνήθως 85-80% των διανεµοµένων κερδών).  

Στην Ελλάδα τα REITs διανέµουν το 35% των κερδών στους µετόχους και επεν-

δύουν τα κεφάλαιά τoυς σε ακίνητη περιουσία (ποσοστό άνω 80%) και σε µετρητά, 

τραπεζικές καταθέσεις και πιστωτικούς τίτλους ισοδύναµης ρευστότητας (ποσοστό 

άνω του 10% επί του ενεργητικού). Επιπλέον µπορούν να επενδύσουν σε κινητές 

αξίες σε ποσοστό µικρότερο του 10% επί του ενεργητικού. Έντούτοις πρέπει να 

διατηρούν συνεχώς το 10% του ενεργητικού σε ρευστά διαθέσιµα και επιτρέπεται 

Leasing ακινήτων µέχρι 25% των ιδίων κεφαλαίων της εταιρίας (Κιόχος, 2010). 

Τα πλεονεκτήµατα που διαθέτουν είναι η βελτιωµένη ρευστότητα και η διαφο-

ροποίηση της επένδυσης, αφού διαθέτουν µεγάλο χαρτοφυλάκιο ακινήτων. Επίσης 

η διαχείριση των ακινήτων γίνεται από επαγγελµατίες που διαθέτουν εξειδίκευση 

και εντοπίζουν τις καλύτερες επενδύσεις στον κλάδο των ακινήτων (ξενοδοχεία, 

εµπορικά κέντρα κλπ) που δε µπορεί να κάνει κάποιος που επενδύει µόνος του σε 

µεµονωµένα ακίνητα.  Το χαµηλό κόστος συναλλαγών λόγω της χρηµατιστηριακής 

συναλλαγής, είναι ένα επιπλέον όφελος σε σχέση µε τις άµεσες συναλλαγές σε 

ακίνητα που βαρύνονται µε επιπλέον κόστη (πχ φόρος µεταβίβασης, φόρος υπερ-

τιµήµατος, κόστος συµβολαιογράφου). 

Μειονεκτήµατα της επένδυσης σε REITs είναι η έλειψη ελέγχου της διαχείρισης, σε 

αντίθεση µε τον άµεσο έλεγχο που έχει κάποιος που θα επενδύσει µεµονοµένα σε 

ακίνητα και ο αυξηµένος επενδυτικός κίνδυνος, λόγω των µεγάλων διακυµάνσεων 

των χρηµατιστηριακών αγορών. Εντούτοις τα REITs  έχουν περιθώρια να διευ-

ρύνουν τη συµµετοχη τους στην κατηγορία των εµπορικών ακινήτων και να 

κυριαρχήσουν στις επενδυτικές αγορές του real estate παγκοσµίως (Καραµούζης 

and Χαρδούβελης, 2007). 

Επίσης υπάρχουν µορφές χρηµατοδότησης στην αγορά ακινήτων όπως η 

χρηµατοδοτική µίσθωση ακινήτων. Είναι µέθοδος χρηµατοδότησης που τη χρησι-

µοποιούν διάφορες επιχειρήσεις διότι τους δίνει τη δυνατότητα να έχουν άµεσα τη 

χρήση του ακινήτου χωρίς καταβολή όλου του ποσού της αξίας, αλλά µε καταβολή 

ενός µισθώµατος, και παράλληλα αποκοµίζουν  φορολογικά οφέλη. Ακόµη οι 
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επιχειρήσεις µπορούν να κάνουν αντίστροφη χρηµατοδοτική µίσθωση ακινήτου 

(sale and lease back) µε τα εξής πλεονεκτήµατα: 

• φορολογικά οφέλη (πχ απαλλαγή από το φόρο µεταβίβασης και φόρο υπεραξίας) 

και  

• ενίσχυση της ρευστότητάς τους (κάνουν άµεση ρευστοποίηση των ακινήτων µε 

άµεση χρήση τους από την επιχείρηση).                                                           

Με αυτή τη µέθοδο η εταιρία leasing αγοράζει στην αρχή το ακίνητο από τον πελάτη 

και το εκµισθώνει σε αυτόν. Στη συνέχεια µετά την ολοκλήρωση καταβολής των 

µισθωµάτων το ακίνητο επιστρέφει πάλι στην κατοχή του πελάτη. Αυτή η µορφή 

επενδύσεων σε ακίνητα προσφέρει τη δυνατότητα να µη µπει το ακίνητο στην 

ελεύθερη αγορά και θεωρείται γενικότερα ότι αντιστρατεύεται τις επενδύσεις στο 

Real Estate στην Ελλάδα (Καραµούζης and Χαρδούβελης, 2007). 

 

 

2.5 ΣΠΟΥ∆ΑΙΟΤΗΤΑ ΤΗΣ ΑΓΟΡΑΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ  

Η αγορά ακινήτων συνδέεται µε διάφορους κλάδους που τονώνουν το σύνολο της 

οικονοµίας µε πολλαπλασιαστικά οφέλη, πχ στην αγορά πρώτων υλών (λατοµεία, 

βιοµηχανίες τσιµέντου κλπ), οικοδοµικά υλικά, µηχανήµατα κατασκευών, δαπάνες 

νοικοκυριών για καταναλωτικά αγαθά (οικοσκευή) και σε διάφορους επαγγελµατίες 

(υδραυλικούς, ηλεκτρολόγους, µηχανικούς, συµβολαιογράφους κλπ).  

Ο οικονοµικός κύκλος επηρεάζεται σηµαντικά  από την αγορά ακινήτων. 

Συγκεκριµένα όταν αυξάνεται το ΑΕΠ, αυξάνεται και το διαθέσιµο εισόδηµα, που 

οδηγεί σε άνοδο της ζήτησης και τιµών των ακινήτων. Έρευνες έχουν δείξει ότι 1% 

αύξηση του πραγµατικού διαθέσιµου εισοδήµατος συνεπάγεται αύξηση των τιµών 

των κατοικιών κατά 3,2% (ΗΠΑ), 2,5%(Μ. Βρετανία), 0,7% (Ευρωζώνη) και 2,8% 

(Ισπανία). Αντιστρόφως η αύξηση τιµών των κατοικιών συνεπάγεται αύξηση των 

επενδύσεων, της απασχόλησης και αύξηση του πλούτου, που οδηγεί σε κατανάλωση. 

Επίσης οδηγεί σε παροχή περισσότερων δανείων σε νοικοκυριά και επιχειρήσεις, που 

σηµαίνει κατανάλωση και περισσότερες επενδύσεις στην οικονοµία (Χαρδούβελης, 

2009). 

Η κατοικία αποτελεί σηµαντικό κοµµάτι της οικονοµικής δραστηριότητας των 

νοικοκυριών και διαχρονικά έχει δώσει µεγάλες αποδόσεις, συµβάλλοντας στην οι-

κονοµική ανάπτυξη. Στην Ελλάδα το 2008 οι επενδύσεις σε κατοικία ήταν το 5,4 % 
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του ΑΕΠ και στο σύνολο των κατασκευών το 10,7%. Στην Ευρωζώνη επίσης οι 

επενδύσεις σε κατοικία ήταν υψηλές (περίπου 6,1% του ΑΕΠ), µε χώρες όπως 

Ισπανία (8%) Ιρλανδία (8,6%) να υπερβαίνουν το ποσοστό αυτό. Την πενταετία 2003-

2007 τα αντίστοιχα ποσοστά απασχόλησης στις  κατασκευές και των επενδύσεων ως 

ποσοστό του ΑΕΠ φαίνονται στο παρακάτω διάγραµµα που δείχνει ότι µεγαλύτερο 

ποσοστό επενδύσεων σε κατοικίες συνεπάγεται µεγαλύτερο ποσοστό απασχόλησης 

(ΤτΕ, 2009). 

 
 

 

∆ιάγραµµα 2.2. Απασχόληση και επενδύσεις στις κατασκευές (2003-2007) Πηγή: ΤτΕ, 
2009 

 
Στον τοµέα των κατασκευών επίσης απασχολήθηκαν πολλοί εργαζόµενοι, ενώ  στην 

Ελλάδα η δηλωµένη απασχόληση αποτελούσε το 8,7% της συνολικής απασχόλησης 

το 2007, χωρίς να περιλαµβάνονται οι εργαζόµενοι σε συναφή επαγγέλµατα (µεσίτες, 

καταστήµατα επίπλων κλπ). Ο αντίστοιχος µέσος όρος στη Ευρωζώνη ήταν 8,3%, 

ενώ για την Ελλάδα θα µπορούσε να είναι µεγαλύτερος αν περιλάµβανε την αδήλωτη 

απασχόληση.  

Με βάση την απογραφή του 2001 στην Ελλάδα υπάρχουν 5476162 κατοικίες που 

αυξήθηκαν περίπου κατά 6% από το 1991 (προηγούµενη απογραφή). Αναλογούν 

επίσης 154 κατοικίες ανά 100 νοικοκυριά. Το µεγαλύτερο µέρος είναι κύριες 

κατοικίες (73.6%) και από τις υπόλοιπες το 35.9% είναι ενοικιαζόµενες ή προς 
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πώληση και το 64,1% δευτερεύουσες/εξοχικές ή κενές κατοικίες (Εµπορική Τράπεζα, 

2007). 

Παράλληλα οι κατοικίες αποτελούν ένα σηµαντικό περιουσιακό στοιχείο για τα 

νοικοκυριά. Ειδικά στην Ελλάδα το 81,8% των περιουσιακών στοιχείων των 

νοικοκυριών είναι σε ακίνητα, το 17% σε καταθέσεις και 1,2% σε µετοχές 

(Χαρδούβελης, 2009). Επίσης παρουσιάζεται πολύ υψηλό ποσοστό ιδιοκατοίκησης 

80%, ενώ σε αγροτικές περιοχές το ποσοστό φτάνει το 97% που δείχνουν την 

παραδοσιακή σχέση των Ελλήνων µε την ακίνητη περιουσία.  

Την περίοδο 1995-2008 οι αποδόσεις των ακινήτων ήταν ιδιαίτερα υψηλές 

συγκρινόµενες µε άλλες τοποθετήσεις (καταθέσεις, µετοχές) . Συγκεκριµένα τα ακί-

νητα χωρίς τους φόρους απέφεραν πραγµατική απόδοση 7,12% ετησίως (πάνω από 

τον πληθωρισµό) και συνολική απόδοση 144,5% (Xαρδούβελης, 2009). Επίσης ο 

δείκτης τιµών των κατοικιών δείχνει ότι οι πραγµατικές τιµές υπερ-διπλασιάστηκαν 

(συνολικά 105,3%) την περίοδο 1993-2007. Αντίθετα ο δείκτης ενοικίων ακολούθησε  

µια πιο ήπια ανοδική πορεία (1,5% ετησίως) που είναι αναντίστοιχη µε το δείκτη 

τιµών κατοικιών (Συµιγιάννης and Χονδρογιάννης, 2007). 

 
 

 

∆ιάγραµµα 2.3. Πραγµατικές τιµές κατοικιών και ενοικίων Πηγή: Συµιγιάννης and 
Χονδρογιάννης, 2007 

 
Την ίδια περίοδο στην πλειονότητα χωρών του ΟΟΣΑ αυξήθηκαν επίσης οι τιµές 

των κατοικιών. Ενδεικτικά στην Ιρλανδία 243% (την περίοδο 1992-2005), Μ. 

Βρετανία 138% (έτη 1995-2005), Νορβηγία 125% (για έτη 1993-2005), Ισπανία 

114% (έτη 1996-2005) και στην Ολλανδία 110% (έτη 1993-2005) (Συµιγιάννης and 

Χονδρογιάννης, 2007) . 
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Ο δείκτης τιµών προς ενοίκια κατοικιών επίσης παρουσίασε υψηλή άνοδο την 

περίοδο 1995-2007 (70%). Αυτό δείχνει  ότι οι τιµές κατοικιών αυξήθηκαν στην Ελ-

λάδα σωρευτικά 70% περισσότερο από τα αντίστοιχα ενοίκια την περίοδο αυτή. 

Επίσης στην Ισπανία (70%), στην Ευρωζώνη (40%) και τις ΗΠΑ (40%) τα έτη 1995-

2006 παρουσιάστηκε αύξηση του δείκτη τιµών κατοικιών προς ενοίκια (∆ιάγραµµα 

2.4). Παρόλα αυτά η άνοδος των τιµών των κατοικιών στην Ελλάδα διαµορφώθηκε 

µε βάση τα θεµελιώδη µεγέθη της οικονοµίας, κυρίως το ρυθµό ανάπτυξης του ΑΕΠ, 

και την πτώση των επιτοκίων. Συγκεκριµένα η άνοδος του δείκτη τιµών προς ενοίκια 

κορυφώθηκε το 2002, µε αµυδρή αύξηση ως το 2007 και µικρή πτώση το 2008, 

δηλαδή πολύ πριν τα φαινόµενα φουσκάς των ακινήτων άλλων χωρών, πχ Ισπανία 

(Χαρδούβελης, 2009). 

 

∆ιάγραµµα 2.4. ∆είκτης τιµών κατοικιών προς ενοίκια 

 

Τέλος να αναφέρουµε την ραγδαία άνοδο της στεγαστικής πίστης στα ελληνικά 

νοικοκυριά από 8,3% το 2000 σε 32% το 2008, που δείχνει επίσης τη σπουδαιότητα 

της αγοράς ακινήτων για τα νοικοκυριά (∆ιάγραµµα 2.5). Την περίοδο αυτή τα 

χαµηλά επιτόκια και η αύξηση του διαθέσιµου εισοδήµατος οδήγησαν σε αύξηση 

της ζήτησης για αγορά κατοικίας, που παραδοσιακά προτιµούν τα νοικοκυριά. 

Επίσης  φανερώνει την σηµαντική θέση της αγοράς αυτής για τη σταθερότητα του 

χρηµατοοικονοµικού συστήµατος. 

Συγκεκριµένα αύξηση τιµών των ακινήτων συνεπάγεται αύξηση της καθαρής θέσης 

των τραπεζών, που τις οδηγεί σε αύξηση πιστώσεων και περαιτέρω έκθεσή τους 

στην αγορά ακινήτων. Αντίθετα µείωση των τιµών των ακινήτων µπορεί να έχει µε-
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γαλύτερες επιδράσεις, λόγω του περιορισµού της πιστωτικής  επέκτασης των τρα-

πεζών και επιδείνωσης του δανειακού χαρτοφυλακίου τους (Χαρδούβελης, 2009). 

 
 

∆ιάγραµµα 2.5.Υπόλοιπα στεγαστικών δανείων (% του ΑΕΠ) 
 
 

2.6 Ι∆ΙΟΜΟΡΦΙΕΣ ΕΛΛΗΝΙΚΗΣ ΑΓΟΡΑΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

Η ελληνική κτηµαταγορά συνέβαλε τα προηγούµενα χρόνια (ειδικά 2001-2006) 

στους υψηλούς ρυθµούς ανάπτυξης  της ελληνικής οικονοµίας και θεωρείται 

στρατηγικής σηµασίας. Σύµφωνα µε τον Βλάµη η οικοδοµική δραστηριότητα ενι-

σχύει τη συνολική ζήτηση, καθώς οδηγεί σε διασύνδεση µε τη µεταποίηση, τα ορυ-

χεία και λατοµεία και µε υπηρεσίες (πχ διαχείριση ακίνητης περιουσίας). 

Εντούτοις πρόκειται για µια  ανοµοιογενή αγορά µε χαµηλή κινητικότητα στην αγο-

ρά ακινήτων, λόγω της ιδιαίτερης κουλτούρας των νοικοκυριών για την κατοχή κα-

τοικίας (µεγάλο ποσοστό ιδιοκατοίκησης). 

Επίσης υπάρχουν σηµαντικές ιδιοµορφίες σε σχέση  µε την έλειψη στοιχείων για τι-

µές των ακινήτων. Αυτό το κενό καλύπτεται τα τελευταία χρόνια από τα στοιχεία της 

Τράπεζας  Ελλάδας, για τις µεταβολές στις τιµές διαµερισµάτων, την οικοδοµική 

δραστηριότητα και δείκτες της κτηµαταγοράς µε βάση αποδεκτή µεθοδολογία.  

Ο κατασκευαστικός κλάδος είναι κατακερµατισµένος (10-15000 επιχειρήσεις), κυ-

ρίως στην αγορά κατοικίας, που δραστηριοποιούνται µεµονωµένοι µηχανικοί, εργο-

λάβοι οικοδοµών και πολλές κατασκευαστικές εταιρίες (Μητράκος, 2012). 
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Η προσφορά αντιδρά αργά και µε σηµαντική χρονική καθυστέρηση στη ζήτηση, λό-

γω έλειψης οικοπέδων, χρόνου κατασκευής και έκδοσης άδειας, χρηµατοδότησης 

κλπ.  

Το κόστος συναλλαγών είναι υψηλό και ο όγκος συναλλαγών είναι µικρός σχέση µε 

το απόθεµα των ακινήτων. 

Ακόµη υπάρχει έλειψη συνεργασίας των εµπλεκόµενων στην αγορά ακινήτων και µη-

επαρκής εξειδίκευση των εκτιµητών των ακινήτων. 

Σηµαντικοί  παράγοντες που επιδρούν θετικά ή αρνητικά στην ελληνική αγορά 

ακινήτων είναι οι εξής (Μητράκος, 2012) : 

• οικονοµική σταθερότητα και ανάπτυξη που ενθάρρυνε τις επενδύσεις στην 

κτηµαταγορά (ειδικά την περίοδο 2001-2006), 

• δηµοσιονοµική πολιτική (κυρίως τα φορολογικά που δηµιουργούν αβεβαιότητα) και 

η νοµοθεσία, 

• ∆ηµόσια έργα (υποδοµές, συγκοινωνίες, Μετρό), 

• θέση του ακινήτου (τιµές γης υψηλότερες στον κέντρο και χαµηλότερες στην 

περιφέρεια µιας πόλης) και 

• θεσµικό πλαίσιο της κτηµαταγοράς (δηµόσια περιουσία, καταπατήσεις, µη-

ολοκλήρωση κτηµατολόγιου, αυθαίρετη δόµηση). 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 3. Η ∆ΙΑΜΟΡΦΩΣΗ ΤΩΝ ΤΙΜΩΝ ΤΩΝ 

ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

 

3.1 ΜΟΡΦΗ ΤΗΣ ΑΓΟΡΑΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

Η µορφή της αγοράς ακινήτων διακρίνεται σε πλήρως ανταγωνιστική και µονο-

πωλιακά ανταγωνιστική αγορά. 

 

Τέλεια ανταγωνιστική αγορά 

Στην τέλεια ανταγωνιστική αγορά ακινήτων ισορροπούνται η προσφορά και ζήτηση 

ακινήτων και παρατηρούνται τα εξής χαρακτηριστικά (Κιόχος, 2010): 

• µεγάλος αριθµός αγοραστών και πωλητών, ώστε να µην επηρεάζουν ο καθένας 

µεµονωµένα τις τιµές. Η τιµή προσδιορίζεται από αγοραστές που αποφασίζουν για 

αγορά στη µικρότερη δυνατή τιµή και από πωλητές που διαθέτουν τα ακίνητα στη 

µεγαλύτερη δυνατή τιµή. 

• οµοιογενές προϊόν. 

• τέλεια γνώση των συνθηκών της αγοράς από αγοραστές και πωλητές. 

• δυνατότητα εξαναγκασµού εκπλήρωσης των συµβατικών υποχρεώσεων των 

συµβαλλοµένων και 

• σύστηµα ελεύθερης οικονοµίας. 

 

Μονοπωλιακά ανταγωνιστική αγορά 

Ο µονοπωλιακός ανταγωνισµός είναι µια µορφή αγοράς που οι πωλητές διαφο-

ροποιούν το προϊόν ή τους κανόνες συναλλαγής. Οι συνθήκες της αγοράς αυτής 

είναι ο µεγάλος αριθµός αγοραστών και πωλητών, η ελευθερία εισόδου και εξόδου 

στην αγορά και το διαφοροποιηµένο προϊόν.  

 

Στην πράξη ο κλάδος των ακινήτων λειτουργεί περισσότερο ως µια αγορά µονο-

πωλιακά ανταγωνιστική, που παρατηρούνται διαφοροποιήσεις µεταξύ των ακι-

νήτων ως προς την περιοχή (ετερογενές προϊόν), τη χρησιµότητα και σπανιότητα,  

τα ενοίκια που αντανακλούν τις αναµενόµενες αξίες των ιδιοκτησιών και τον 

περιορισµό της πληροφόρησης.  

Οι βασικές διαφοροποιήσεις που δηµιουργούν 'ατέλειες' στην αγορά ακινήτων είναι 

οι παρακάτω (Ζεντέλης, 2001): 
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• κρατικές παρεµβάσεις, 

• µονοπωλιακές καταστάσεις, 

• εξωτερικές οικονοµίες, 

• οικονοµίες µεγέθους. 

Παρατηρείται επίσης στον κλάδο των ακινήτων ανισοκατανοµή της ζήτησης, που 

φθάνει µέχρι την  δηµιουργία µη-ανταγωνιστικών καταστάσεων. Eίναι επίσης οι 

ανισορροπίες µεταξύ ζήτησης  και προσφοράς της αγοράς αυτής που επιφέρουν 

περιορισµό του αριθµού των συναλλαγών (Ζεντέλης, 2001) . 

Ο βαθµός ανταγωνισµού στην αγορά αυτή οδηγεί σε υψηλότερες τιµές όταν πχ οι 

υποψήφιοι αγοραστές ανταγωνίζονται για την απόκτηση ενός ακινήτου. Πωλητές και 

αγοραστές αναπτύσσουν στα πλαίσια του ανταγωνισµού της αγοράς ένα µηχανισµό 

διαµόρφωσης τιµών, µε τον οποίο προσδιορίζεται αντίστοιχα η τιµή ισορροπίας , µε 

βάση την  προσφορά και τη ζήτηση που υπάρχει (Ζεντέλης, 2001). 

 

3.2 ΠΑΡΑΓΟΝΤΕΣ ΖΗΤΗΣΗΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

Η ζήτηση διαµορφώνεται κυρίως από τις προτιµήσεις των αγοραστών που επικεντρώ-

νονται σε διάφορες κατηγορίες ακινήτων. H γενικότερη οικονοµική κατάσταση σαφώς 

επηρεάζει τη ζήτηση, όµως δεν πρέπει να παραβλέπουµε τους δηµογραφικούς 

παράγοντες, όπως µεταβολές στις ηλικίες, το µέγεθος-σύνθεση των νοικοκυριών και 

την τάση του πληθυσµού για δηµιουργία νοικοκυριών (Πανάς, 2009). Συγκεκριµένοι 

παράγοντες που διαµορφώνουν τη ζήτηση ακινήτων είναι οι εξής (Ζεντέλης, 2001):  
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Αλλαγές του πληθυσµού φόροι  
πληθωρισµός 

χρήση εδάφους και συντελεστών 
παραγωγής 

οικονοµικές διακυµάνσεις 

χρήση εδάφους για ανάπτυξη µεταφορών τιµές άλλων αγαθών 

χρήση εδάφους για οικιστικές λειτουργίες  κατανοµή εισοδήµατος και προσδοκιών 

ύπαρξη υποκατάστατων αγαθών ύψος πραγµατοποιούµενου εισοδήµατος 
προτιµήσεις αγοραστών πυραµίδα ηλικιών 
θέση ακινήτου υγεία 

τιµή προσφερόµενων ακινήτων 
οριακή παραγωγικότητα γης σε αστικό 
χώρο 
προβλέψεις εξέλιξης βάσιµες ή αβάσιµες 
 

αριθµός παιδιών ανά κατοικία 
διαφήµιση 

 
Πίνακας 3.1. Παράγοντες ζήτησης ακινήτων Πηγή: Ζεντέλης, 2001 

 
 
3.3 ΠΑΡΑΓΟΝΤΕΣ ΠΡΟΣΦΟΡΑΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 
Το έδαφος, ως ο σηµαντικότερος συντελεστής παραγωγής ενός ακινήτου, δε δηµιουρ-

γείται, όµως οι προσφερόµενες κατασκευές, δηλαδή το απόθεµα ακινήτων, αποτελεί 

την προσφορά στην αγορά ακινήτων µιας χώρας. 

Οταν  το απόθεµα των κατοικιών είναι µεγαλύτερο από το βαθµό που εγκατα-

λείπονται οι οικίες λόγω παλαιότητας, τότε το απόθεµα αυξάνει και αντίστροφα 

(θεωρώντας σταθερούς τους υπόλοιπους παράγοντες).   

Συγκεκριµένοι παράγοντες της προσφοράς ακινήτων είναι οι εξής (Ζεντέλης, 2001):  

 
 

τεχνολογία τιµή προσφερόµενου ακινήτου 

περιορισµοί ζήτησης κόστος αστικής γης 

οικονοµική κατάσταση τιµές υλικών 

στάση κυβέρνησης τιµή εργασίας 

στόχοι πολιτών επιτόκιο κεφαλαίου 

προβλέψεις επιτόκιο επιστροφών ακινήτου 

εναλλακτικές δυνατότητες τιµές υπολοίπων αγαθών 

 
Πίνακας 3.2. Παράγοντες προσφοράς ακινήτων Πηγή: Ζεντέλης, 2001 

 
Εντούτοις η προσφορά στην αγορά ακινήτων επηρεάζεται µακροπρόθεσµα από τους 

εξής κυρίως παράγοντες (Καραµούζης and Χαρδούβελης, 2007): 
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• διαθεσιµότητα γης, 

• κόστος απόκτησης γης, 

• κόστος κατασκευής και 

• κόστος επενδύσεων για τη βελτίωση του υπάρχοντος αποθέµατος. 

 

3.4 ΙΣΟΡΡΟΠΙΑ ΤΗΣ ΑΓΟΡΑΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

Από την πλευρά των αγοραστών, αυτοί προσπαθούν να µεγιστοποιήσουν τη χρησι-

µότητά που έχουν από την κτήση και χρήση του ακινήτου. Ενώ οι πωλητές επιδιώκουν 

να µεγιστοποιήσουν το προσδοκώµενο αποτέλεσµα µέσα από την οργάνωση των 

παραγωγικών συντελεστών. Ο µηχανισµός των τιµών σηµατοδοτεί τη βούληση των 

αγοραστών και την παραγωγική προσπάθεια των πωλητών, ενώ η διαµόρφωση της 

τιµής είναι αποτέλεσµα αυτής της συναλλαγής. 

Η έκφραση των επιθυµιών των αγοραστών, το είδος και  µέγεθος της προσφοράς, το 

είδος και µέγεθος της ζήτησης, η αναζήτηση των παραγωγικών συντελεστών και η  

διαµόρφωση του κόστους αποτελούν στοιχεία λειτουργίας της αγοράς και οδηγούν στη 

διαµόρφωση των τιµών των ακινήτων. 

Με τις ισχύουσες θεσµικές προϋποθέσεις λειτουργίας η αγορά ακινήτων µπορεί να 

αποτελεί ένα ελεγχόµενο τµήµα της αγοράς, στο βαθµό που αυτό είναι εφικτό ή σκόπιµο 

(Ζεντέλης, 2001). 

Ο ανταγωνισµός των αγοραστών και πωλητών οδηγεί σε ένα µηχανισµό διαµόρφωσης 

τιµών, που προσδιορίζει την τιµή ισορροπίας µε βάση το νόµο προσφοράς-ζήτησης 

(∆ιάγραµµα 3.1).  

 

 



24 

 

 

∆ιάγραµµα 3.1. Νόµος Προσφοράς-Ζήτησης στην αγορά ακινήτων Πηγή: Ζεντέλης, 
2001 

 
 
Αύξηση της προσφοράς ακινήτων γενικότερα επιφέρει µείωση τιµών και αύξηση της 

ποσότητας ισορροπίας (Qe). Ενώ αύξηση της ζήτησης µπορεί να οδηγήσει σε αύξηση 

τιµών και της ποσότητας ισορροπίας (Qe) (Ζεντέλης, 2001). 

Με βάση το ∆ιάγραµµα 3.1 στην αγορά, µπορούν να συναλλαγούν οι ποσότητες Qe 

σε τιµή Pe. Η τιµή δεν µπορεί να υπερβαίνει την Pe επειδή κανείς αγοραστής δεν θα 

είναι διατεθειµένος να την καταβάλει, εφόσον σε ανώτερη τιµή οι πωλητές είναι 

πρόθυµοι να προσφέρουν µεγαλύτερες ποσότητες από αυτές που επιθυµούν οι αγο-

ραστές. 

Αντίστοιχα, αν οι αγοραστές θελήσουν να αγοράσουν µεγαλύτερη ποσότητα σε τιµή 

Pe, δε θα βρουν πωλητές για να τους πωλήσουν αυτή την ποσότητα. Η  προσέγγιση 

στην τιµή ισορροπίας γινεται µε διαδοχικές προσεγγίσεις µέσα σε µια χρονική 

περίοδο προσαρµογής. Οι τιµές που διαµορφώνονται στην περίοδο αυτή δηµιουργούν 

µια πλεόναζουσα ζήτηση Q ́d- Q ́s όταν P<Pe ή πλεονάζουσα προσφορά Qs- Qd όταν 

P>Pe  (Ζεντέλης, 2001). 

Η ισορροπία της αγοράς ορίζεται ως η κατάσταση εκείνη που οι δυνάµεις προσ-

φοράς-ζήτησης δε µπορούν ή δεν επιθυµούν την αλλαγή της. Στην κατάσταση αυτή 

της αγοράς τέµνονται οι καµπύλες προσφοράς και ζήτησης και διαµορφώνεται η τιµή 

του ακινήτου, ως αποτέλεσµα της ισορροπίας και της επίτευξης γενικής ισορροπίας 

των αγορών/συναλλαγών . 
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Μεταβολές µπορεί να προκληθούν από αυτές τις δυνάµεις (προσφοράς-ζήτησης) ή 

από τη διατάραξη της ισορροπίας άλλων αγορών, που συµβαίνουν όµως αρκετά 

συχνά επηρεάζοντας και την τιµή ισορροπίας της αγοράς ακινήτων.  

Στην πράξη οι ιδιοκτήτες ακολουθούν συνήθως ατοµική συµπεριφορά, στα πλαίσια 

µεγιστοποίησης της ωφέλειάς τους και της χωρικής ισορροπίας (spatial equilibrium). 

Ακόµη ακολουθούν τον κανόνα "προστασίας κέρδους", που τείνει να παραβιάσει την  

σχέση ισορροπίας. Επίσης µπορεί να εµφανίζονται "παράλογες" συµπεριφορές αγο-

ραστών και πωλητών, που απέχουν από το βέλτιστο δυνατό της κοινωνικής ευη-

µερίας. 

Στα πλαίσια της ισορροπίας της αγοράς πρέπει (Ζεντέλης, 2001): 

• οι παρεµβασεις στην αγορά ακινήτων να µη δηµιουργούν µεταθέσεις υπέρ της 

προσφοράς ή της ζήτησης. 

• να µη δηµιουργείται διακύµανση των συνθηκών ανταγωνισµού. 

•  οι εντάξεις στα σχέδια πόλης που δηµιουργούν ζήτηση-προσφορά αστικού χώρου 

να κινούνται µε µη-βίαιες διακυµάνσεις και χωρίς χρονική υστέρηση στις 

διαµορφούµενες τιµές. 

• να υπάρχει αντίστοιχη ισορροπία της αγοράς ενοικίου και συναφών αγορών και 

• επάρκεια στην παραγωγή αστικού χώρου. 

Η επάρκεια της αγοράς ακινήτων, διαµορφώνεται κατά κύριο λόγο από την αγορά 

κεφαλαίου που εκφράζεται  από τα επιτόκια (δηλαδή το κόστος ευκαιρίας του χρή-

µατος). Οι υποψήφιοι επενδυτές τελικά αποφασίζουν αν θα επενδύσουν στην αγορά 

αυτή ή θα στραφούν σε άλλες αγορές µε µεγαλύτερα κέρδη και αποδόσεις.  

Η αγορά ακινήτων χαρακτηρίζεται ως "επαρκής" όταν αποδίδει προσόδους που δια-

τάσσουν τις πηγές µε βέλτιστο τρόπο µεταξύ πωλητών και αγοραστών, ώστε το επι-

τόκιο από ακίνητα να ισούται µε το επιτόκιο που πληρώνεται στην αγορά κεφαλαίου 

(Ζεντέλης, 2001). 
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3.5 ΑΞΙΕΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

Οι αξίες των ακινήτων διαµορφώνονται κατά κύριο λόγο από τους παρακάτω 

οικονοµικούς παράγοντες που αποφέρουν στον ιδιοκτήτη ένα εισόδηµα ή εξυπη-

ρέτηση (Κιόχος, 2010): 

• χρησιµότητα, 

• σπανιότητα (σχέση προσφοράς-ζήτησης), 

• και κάλυψη υποκειµενικών ή αντικειµενικών αναγκών.  

 

Επιπλέον όµως υπάρχουν οι εξής παράγοντες (Κιόχος, 2010): 

• σε επίπεδο χώρας που επηρεάζουν την προσφορά και ζήτηση ακινήτων, όπως 

εισόδηµα νοικοκυριών, κόστος γης, κατασκευαστικό κόστος, επιτόκια, χρηµα-

τοδότηση, γενική - τοπική οικονοµική κατάσταση, πληθωρισµός, δηµογραφικοί 

παράγοντες κλπ.  

• σε επίπεδο πόλης: τοπική ανάπτυξη, δίκτυα υποδοµής, σχέδιο πόλης, όροι δόµησης 

κλπ που διαµορφώνουν επίσης τις αξίες των ακινήτων. Κάθε περιοχή µιας πόλης 

διαθέτει επίσης χρήσεις γης, µορφολογικά χαρακτηριστικά κλπ. 

• χαρακτηριστικά ακινήτου: θέση, πρόσοψη, µέγεθος οικοπέδου, περιβάλλων 

χώρος, πολεοδοµικά χαρακτηριστικά,  που  επηρεάζουν την αξία του.                                                           

 

Οι αξίες των ακινήτων  διακρίνονται σε τρέχουσες αξίες, υπολειµµατικές αξίες, 

αγοραίες αξίες (µε βάση τη 'βέλτιστη χρήση' του ακινήτου) και αντικειµενικές αξίες 

(Κιόχος, 2010). 

 

Αγοραία Αξία 

Η αγοραία αξία αναφέρεται στη βέλτιστη χρήση του ακινήτου. ∆ηλαδή εκείνη που 

οδηγεί στη µεγαλύτερη οικονοµική απόδοση και στην υψηλότερη αξία του προς 

εκτίµηση ακινήτου, υπό την προϋπόθεση ότι η χρήση αυτή είναι λογική, νοµικά 

επιτρεπτή και οικονοµικά σκόπιµη. 

Αγοραία αξία(market value) ακινήτου είναι το αποτιµηθέν ποσό στο οποίο πρέπει να 

ανταλλάσσεται µεταξύ ενός πωλητή και ενός αγοραστή σε µια συγκεκριµένη χρονική 

περίοδο και σε συνθήκες ανταγωνιστικής  αγοράς, µέσα σε ένα εύλογο χρονικό 

διάστηµα και µε την προϋπόθεση ότι ο αγοραστής και ο πωλητής ενεργούν µε σύνεση, 
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λογικότητα, χωρίς δεσµεύσεις, πιέσεις και ότι κάθε πλευρά θα πρέπει να λειτουργεί 

ανεξάρτητα (Κιόχος, 2010). 

 

Τρέχουσα αξία 

Στην πράξη συνήθως εµφανίζονται αποκλίσεις από την αγοραία αξία, λόγω ότι οι 

συνθήκες δεν είναι ιδανικές, τα άτοµα δεν ενεργούν ελεύθερα, αλλά υπό πίεση χρό-

νου, µε διάφορους περιορισµούς και χωρίς την απαραίτητη γνώση του αντικειµένου. 

Εποµένως η τιµή που θα πραγµατοποιηθεί µια συναλλαγή  είναι στην τρέχουσα αξία 

του ακινήτου (Κιόχος, 2010). 

 

Υπολειµµατική αξία 

Υπολειµµατική αξία είναι το καθαρό ποσό που προσδοκά η επιχείρηση να λάβει για 

ένα πάγιο περιουσιακό στοιχείο στο τέλος της ωφέλιµης ζωής του , µετά την αφαί-

ρεση των αναµενοµένων εξόδων διαθέσεως. 

 

Αντικειµενική αξία 

Αντικειµενική αξία ακινήτου είναι εκείνη που προσδιορίζεται µε το σύστηµα 

αντικειµενικού προσδιορισµού της φορολογητέας αξίας ενός µεταβιβαζόµενου 

ακινήτου.  

 

3.6 ΜΕΘΟ∆ΟΙ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ ΑΞΙΩΝ ΤΩΝ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

Η εκτίµηση της αξίας ενός ακινήτου είναι µια διαδικασία που περιλαµβάνει αρ-

κετούς από τους παράγοντες που διαµορφώνουν την αξία που συναλλάσσεται. 

Καταρχήν απαιτείται η συλλογή αρκετών στοιχείων (από κτηµατοµεσίτες µη-

χανικούς, κατασκευαστές, συµβολαιογράφους), λόγω της µοναδικότητας κάθε ακι-

νήτου, και η κατά το δυνατόν εκτίµηση της συµβολής των παραγόντων στην τελική 

διαµόρφωση της τιµής µιας συναλλαγής.  

Σκοπός της εκτίµησης είναι ο προσδιορισµός της αγοραίας αξίας (market value) του 

ακινήτου που βασίζεται στην κουλτούρα µιας αγοράς και τις συνθήκες που επικρα-

τούν τη δεδοµένη χρονική περίοδο. Πολύ σηµαντικό είναι επίσης οι όροι και παρά-

µετροι της αποτίµησης να είναι απόλυτα σαφείς σε όλα τα συµβαλλόµενα µέρη ώστε 

να µπορεί ο αγοραστής να πάρει την τελική απόφαση αν θα επενδύσει σε ένα ακίνητο 

(Pagourtzi et al. 2003). 
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Στην διαδικασία της αποτίµησης βασική παράµετρος που πρέπει απαραίτητα να λη-

φθεί υπόψη είναι η 'βέλτιστη χρήση΄ του ακινήτου, δηλαδή η µεγιστοποίηση της χρη-

σιµότητας που µπορεί να αποδώσει αυτό κατά τη χρήση του (Κίοχος, 2010). 

Οι παραδοσιακοί τρόποι εκτίµησης της αξίας των ακινήτων είναι οι παρακάτω 

(Ζεντέλης, 2001): 

• συγκριτική µέθοδος 

• µέθοδος κόστους αντικατάστασης 

• µέθοδος κεφαλαιοποίησης (εισοδήµατος) 

 

Συγκριτική µέθοδος 

Η συγκριτική µέθοδος βασίζεται στην αγοραία αξία(market value) του ακινήτου: 

 

Aξία = προσαρµοσµένη αξία παρόµοιων ακινήτων 

 

Χρησιµοποιείται κυρίως σε εµπορικά καταστήµατα, γραφεία και οικιστικά οικόπεδα, 

όπου συνεκτιµάται η 'βέλτιστη χρήση' του ακινήτου. Έχει παγκόσµια εφαρµογή, αρ-

κεί να λαµβάνονται υπόψη διάφορες παράµετροι. 

Συγκεκριµένα οι τιµές παρατηρούνται στην ίδια περιοχή από τη γνώση παρόµοιων 

ακινήτων και χρησιµοποιούνται στη συνέχεια για την εκτίµηση της αξίας του 

ακινήτου (µε τις απαραίτητες αναγωγές). Η βασική ιδέα της µεθόδου είναι ότι ο καλά 

πληροφορηµένος αγοραστής δε θα καταβάλει περισσότερο από εκείνους που 

αγόρασαν ένα παρόµοιο ακίνητο στην ίδια αγορά. 

Κάθε σύγκριση πρέπει να λαµβάνει υπόψη ενιαίο τρόπο µέτρησης επιφάνειας, ώστε 

τα µεγέθη να είναι συγκρίσιµα και να γίνεται από έµπειρο άτοµο-εκτιµητή που 

γνωρίζει τα εξής (Ζεντέλης, 2001): 

• το χρόνο που αναφέρονται οι παρατηρούµενες τιµές, 

• την ηλικία και κατάσταση του κάθε ακινήτου, 

• τους όρους και δυνάµεις κάθε περίπτωσης ώστε τα στοιχεία να είναι αληθή, 

• τον αριθµό των παρόµοιων ακινήτων της ίδιας περιοχής, 

• τις διαφορές της γής µεταξύ των αναφερόµενων ακινήτων και 

• λοιπούς παράγοντες (οικονοµικούς, νοµικούς κλπ) 
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Μέθοδος κόστους αντικατάστασης 

Η µέθοδος κόστους αντικατάστασης λαµβάνει υπόψη το κόστος ανακατασκευής του 

ακινήτου τη στιγµή που γίνεται η εκτίµηση, προσαυξηµένου κατά την αξία γης και 

µε αντίστοιχη µείωση λόγω χρόνου ή χρήσης του συγκεκριµένου ακινήτου.  

 

Aξία = αξία γης + αξία κατασκευών - αξία υποτίµησης 

 

Πρόκειται για µέθοδο που επιτυγχάνει τη µέγιστη αξία, αφού στηρίζεται στη 

'βέλτιστη χρήση' ενός ακινήτου και θέτει άνω όριο στην τιµή, αφού κανείς αγο-

ραστής δε διαθέτει παραπάνω ποσό από την αξία αυτή. 

Εφαρµόζεται ευρύτατα, αφού είναι αρκετά κατανοητή και απλή. Κυρίως εφαρ-

µόζεται σε περιπτώσεις που δεν είναι δυνατή η χρήση συγκριτικής µεθόδου, όπως 

βιοµηχανικά κτήρια, πανεπιστήµια, κατεδαφιστέα κτίσµατα και αξιοποιήσιµα οικό-

πεδα.  

Βέβαια µπορεί η µέθοδος αυτή να υπερτιµά παλαιά κτίσµατα και να υποτιµά αξιο-

ποιηµένα νεότερα ακίνητα. 

Η µέθοδος κόστους αντικατάστασης περιλαµβάνει τα εξής (Ζεντέλης, 2001): 

• εκτίµηση αξίας της γης µε µια άλλη µέθοδο, πχ συγκριτική. 

• εκτίµηση τρέχοντος κόστους ανακατασκευής ( µε βάση τοπικές συνθήκες, 

διαστάσεις,  κόστος έργων µηχανικού κλπ) 

• υποτίµηση κόστους ( µε βάση την ηλικία και την αναµενόµενη διάρκεια ζωής της 

κατασκευής) και  

• τελικός προσδιορισµός της αξίας του ακινήτου 

Στην περίπτωση ενός οικοπέδου ο εκτιµητής προσδιορίζει την αγοραία αξία της γης 

σε µια µορφή 'αναπτυγµένη' (πχ µε συγκριτική µέθοδο), αφαιρόντας όµως κόστη 

ανάπτυξης του ακινήτου, όπως κατεδάφιση, αµοιβές τεχνιτών, µηχανικών, χρηµατο-

οικονοµικό κόστος και κόστος κατασκευής. Η τελική εκτίµηση εξαρτάται κυρίως 

από την προσφορά και ζήτηση του τελικού ('αναπτυγµένου') ακινήτου, αφού υψηλή 

ζήτηση ανεβάζει και την αγοραία αξία του οικοπέδου  (θεωρώντας περίπου σταθερό 

το κόστος ανάπτυξης του ακινήτου)  (Pagourtzi et al. 2003). 
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Μέθοδος κεφαλαιοποίησης 

Η µέθοδος κεφαλαιοποίησης (ή εισοδήµατος) αναφέρεται σε ακίνητα που µπορούν 

να αποφέρουν εισόδηµα, µε βάση την χρήση και την ένταση της χρήσης αυτής 

(εµπορικά ακίνητα, πχ εστιατόρια, κινηµατογράφοι, ξενοδοχεία). Χρησιµοποιείται 

ευρέως σε περιπτώσεις που δεν υπάρχουν συγκριτικά στοιχεία και συγκεκριµένες 

τιµές εισοδήµατος που αποφέρει  ένα ακίνητο (πχ λόγω ιδιοχρησιµοποίησης) 

εποµένως απαιτείται ενδελεχής έρευνα στη συγκεκριµένη κατηγορία ακινήτων για να 

προσδιοριστεί το εισόδηµα που αποφέρει (Pagourtzi et al. 2003). 

Το 'εισόδηµα' ορίζεται ως  η πληρωµή για τη χρήση του ακινήτου, όπως ενοίκια που 

καταβάλλονται (ή είναι προσδοκώµενο να καταβάλλονται µε βάση τη βέλτιστη χρή-

ση) περιοδικά κατά τη διάρκεια της χρήσιµης ζωής του ακινήτου ή ιδεατό εισόδηµα 

(πχ ιδιοκατοίκηση, ιδιοχρησιµοποίηση). Εποµένως : 

Aξία ακινήτου = τιµή για χρήση αορίστου χρόνου 

Εισόδηµα = τιµή για χρήση ορισµένου χρόνου 

Η αξία του ακινήτου µε βάση τα ανωτέρω είναι η 'αγοραία αξία' και  προκύπτει από 

την παρούσα αξία των αναµενόµενων ροών εισοδήµατος, κατά τη διάρκεια της κυ-

ριότητας από τον ιδιοκτήτη. Εκφράζει δηλαδή τις προσδοκίες για την αύξηση του 

εισοδήµατος (µε βάση το απαιτούµενο επιτόκιο κεφαλαιοποίησης), ενώ τυχόν αλλα-

γές του εισοδήµατος επιδρούν στην αξία της επένδυσης σε ακίνητο.  

Είναι µια µέθοδος που αναφέρεται σε µελλοντικές πληρωµές που ορίζονται τη δεδο-

µένη στιγµή της επένδυσης. Η αγοραία αξία του ακινήτου προσδιορίζεται συγκεκρι-

µένα από το άθροισµα των αναµενόµενων εσόδων και του ποσού που θα πωληθεί στο 

τέλος της περιόδου κυριότητας (Ζεντέλης, 2001):   

� =	� ����
(1 + �)�

�

���
+ ����
(1 + �)� 

 

Για την εφαρµογή του µοντέλου αυτού υπολογίζουµε : 

• NOI: τα καθαρά εισοδήµατα σε κάθε περίοδο t, 

• τη χρήσιµη περίοδος n έτη,  

• NSP: την τιµή πώλησης µετά n έτη και  

• K: το απαιτούµενο επιτόκιο κεφαλαιοποίησης. 

 

Το επιτόκιο κεφαλαιοποίησης καθορίζεται από (Ζεντέλης, 2001): 
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• στοιχεία της αγοράς (συλλέγουµε στοιχεία από ενοίκια και αξίες παρεµφερών 

ακινήτων και λύνουµε ως προς V), 

• το άθροισµα επιµέρους επιτοκίων (χρησιµοποιείται ευρύτατα και αθροίζονται το 

ρίσκο του επενδυτή, ο πληθωρισµός και προσαύξηση λόγω µη-ρευστότητας, 

διαχείρισης κλπ) και  

• ∆ανειοδοτήσεις στέγασης (λαµβάνεται υπόψη το επιτόκιο χορηγήσεων, όπως 

προκύπτει από τη σταθερά υποθήκης και το επιτόκιο επιστροφών) 

Ένας εναλλακτικός τρόπος υπολογισµού του επιτοκίου κεφαλαιοποίησης είναι µε βά-

ση τις τιµές πώλησης και τα εισοδήµατα που αποφέρουν παρόµοια ακίνητα στην αγο-

ρά. ∆ηλαδή ακίνητα µε την ίδια ηλικία, ποιότητα κατασκευής κλπ. 

Το κλασικό µοντέλο θεωρεί ότι υπάρχει ένα ολικό ποσοστό κεφαλαιοποίησης (R) 

(overall capitalization rate) που εκφράζει τις αναµενόµενες επιστροφές (έσοδα) του 

κάθε ακινήτου, µε βάση την αξία του συγκεκριµένου ακινήτου. Το R ή 

απόδοση(yield) προσδιορίζεται µε βάση συγκριτικά στοιχεία παρόµοιων ακινήτων 

(τιµές πώλησης και καθαρά εισοδήµατα) σε µια συγκεκριµένη περιοχή. Στην 

περίπτωση αυτη η µέθοδος κεφαλαιοποίησης τροποποιείται (Direct Capitalization 

Μethod) και ορίζει ως αξία του ακινήτου: 

 

� = �
� 

V: η αξία του ακινήτου 

I: τα καθαρά έσοδα έτους  

R: το oλικό επιτόκιο κεφαλαιοποίησης ή απόδοση (yield) 

 

Για τη σωστή εφαρµογή της µεθόδου απαιτείται να είναι σχετικά σταθεροί οι ρυθµοί 

ανάπτυξης µιας αγοράς, επειδή το επιτόκιο κεφαλαιοποίησης δε λαµβάνει υπόψη 

την πιθανότητα να µειωθούν οι αξίες και τα µελλοντικά έσοδα του ακινήτου. Ακόµη 

οι τιµές του R είναι δύσκολο να προσδιοριστούν στην αγορά ακινήτων λόγω έλειψης 

ικανού αριθµού συγκριτικών στοιχείων και 'ανωριµότητας' της ελληνικής 

κτηµαταγοράς. Συνήθως όµως το επιτόκιο κεφαλαιοποίησης (R) παίρνει τιµές 7.5-

8% για γραφεία, 9.5-10.5% για βιοµηχανικούς χώρους και 7.25-7.5% για εµπορικά 

καταστήµατα κεντρικών οδών (Colliers International, 2012). 
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Η τελική εκτίµηση τιµής του ακινήτου προσδιορίζεται µετά από επεξεργασία των 

στοιχείων που προέκυψαν από τις µεθόδους εκτίµησης που προαναφέρθηκαν. Σε 

κάθε περίπτωση πρέπει να σταθµιστεί η συµβολή κάθε µεθόδου (σηµαντικότητα) 

στην τελική τιµή και να ερµηνευτούν τυχόν αποκλίσεις στις τιµές κάθε µεθόδου 

εκτίµησης. Στη συνέχεια ορίζεται η τελική τιµή εκτίµησης που µπορεί να θεωρηθεί 

πολύ κοντά σε εκείνη που θα προκύψει από τη λειτουργία της συγκεκριµένης 

αγοράς ακινήτων (Ζεντέλης, 2001). 

Tέλος  σε αρκετές έρευνες της αγοράς ακινήτων συναντάται ο όρος ‘απόδοση 

ενοικίου’ και ορίζεται ως το πηλίκο των µικτών ετήσιων εσόδων του ακινήτου προς 

την αγοραία τιµή (market value) (προ φόρων και εισφορών) (Colliers International, 

2012). 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 4. ΠΡΟΣ∆ΙΟΡΙΣΤΙΚΟΙ ΠΑΡΑΓΟΝΤΕΣ 

ΤΗΣ ΕΞΕΛΙΞΗΣ ΤΙΜΩΝ ΤΩΝ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

 

4.1 ΜΑΚΡΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΟΙ ΠΑΡΑΓΟΝΤΕΣ 

Στην εξέλιξη των τιµών των κατοικιών σηµαντικό ρόλο έχουν οι παράγοντες 

προσφοράς και ζήτησης της αγοράς που έχουν τοπικά και εθνικά χαρατηριστικά. 

Παράλληλα πρέπει να ληφθούν υπόψη η γενικότερη οικονοµική κατάσταση µιας 

χώρας, το διαθέσιµο εισόδηµα και οι προσδοκίες των νοικοκυριών και επιχειρήσεων 

σε ό,τι αφορά τις προοπτικές της αγοράς ακινήτων.   

Σε µικροοικονοµικό επίπεδο χρειάζεται επίσης να διερευνηθεί η ανταγωνιστικότητα 

του κατασκευαστικού τοµέα, το κόστος εργασίας, το κόστος κατασκευής και οι 

πολεοδοµικές-χωροταξικές ρυθµίσεις (Μπαλωµένος, 2008). 

Η κατανόηση των προσδιοριστικών παραγόντων της εξέλιξης των τιµων των 

ακινήτων είναι σηµαντική και για την επίδραση που έχει η αγορά ακινήτων 

συνολικά στην υπόλοιπη οικονοµία.  

Οι τιµές των κατοικιών επιδρούν θετικά στην οικονοµία κυρίως  λόγω των 

επενδύσεων σε κατοικία που κάνουν τα νοικοκυριά, της αυξηµένης κατανάλωσης 

και της διάθεσης πιστώσεων από τις τράπεζες. Παράλληλα πρέπει να ληφθούν 

υπόψη θεσµικά χαρακτηριστικά της αγοράς ακινήτων και του χρηµατοπιστωτικού 

συστήµατος κάθε χώρας.  

Οι παράγοντες ζήτησης της αγοράς κατοικίας που επηρεάζουν την εξέλιξη των 

τιµών των κατοικιών διακρίνονται σε µακροχρόνιους και βραχυχρόνιους. 

 

Mακροχρόνιοι παράγοντες είναι οι εξής (Καραµούζης and Χαρδούβελης, 2007) : 

• αύξηση διαθέσιµου εισοδήµατος νοικοκυριών (µε βάση το ΑΕΠ):  που επηρεάζει 

κυρίως τη ζήτηση ακινήτων. Επίσης καθώς αυξάνεται το εισόδηµα των κατοίκων 

µιας χώρας , αυξάνεται και η εξυπηρέτηση στεγαστικών δανείων και η ζήτηση για 

νέες κατοικίες. Η µη-άµεση προσαρµογή της προσφοράς  δηµιουργεί συνθήκες  

ανοδικής τάσης των τιµών των ακινήτων (Mπαλωµένος, 2008).  

• σταδιακές δηµογραφικές µεταβολές: πχ σχετικό µέγεθος των γηραιότερων και των 

νεότερων γενεών, πληθυσµός, ηλικιακή δοµή, τάση για δηµιουργία νοικοκυριών, 

µετανάστευση,  
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• µόνιµα χαρακτηριστικά φορολογικού συστήµατος: που ενθαρρύνουν την ιδιο-

κατοίκηση. Aντίθετα ξαφνικές µεταβολές στη δηµοσιονοµική πολιτική και το µη-

επαρκές θεσµικό πλαίσιο της αγοράς ακινήτων προκαλούν υπερβολικές διακυ-

µάνσεις των τιµών. 

• µέσο επίπεδο επιτοκίων (σχετιζόµενο µε την εξέλιξη του πληθωρισµού): 

αναφέρεται στο κόστος χρηµατοδότησης . 

• διαθεσιµότητα και κόστος της γης για βελτίωση της ποιότητας του υφιστάµενου 

αποθέµατος κατοικιών, που αφορά την προσφορά κατοικιών. Επίσης µεταβλητές 

της προσφοράς όπως αύξηση συνολικού αποθέµατος ακινήτων απο κατασκευαστές. 

 

Βραχυχρόνιοι παράγοντες που σχετίζονται µε τοπικά ή εθνικά χαρακτηριστικά και 

διαφοροποιούν τη δυναµική των τιµών κάθε χώρας (Καραµούζης and 

Χαρδούβελης, 2007): 

• διάρκεια περιόδων  σχεδιασµού και κατασκευής,  

• αδράνεια των υφισταµένων  συστηµάτων χωροταξίας,  

• συνθήκες χορήγησης στεγαστικών δανείων, 

• κόστος συναλλαγής, δηλ. επίπεδο φορολόγησης ΦΠΑ, τέλη, φόροι κληρονοµιών 

κλπ που επηρεάζουν τις συνθήκες ρευστότητας της αγοράς κατοικίας, 

• αβεβαιότητα µετά από περιόδους µεγάλων διακυµάνσεων τιµών κάνει τους 

κατασκευαστές επιφυλακτικούς στις επενδύσεις τους λόγω εγγενούς αδυναµίας 

αναστροφής τέτοιου είδους επενδύσεων. 

 

Αναφορικά µε τους µακροοικονοµικούς παράγοντες πολύ σηµαντικός παράγοντας 

στον προσδιορισµό της εξέλιξης των τιµών κατοικιών σύµφωνα µε τους 

Τσατσαρώνη και Haibin Zhu είναι ο πληθωρισµός. Αύξηση πληθωρισµού µειώνει 

το κίνητρο για επενδύσεις και οδηγεί σε µείωση της ζήτησης για αγορά κατοικίας. 

Επίσης υψηλός πληθωρισµός µπορεί να οδηγήσει σε χαµηλότερες τιµές κατοικιών, 

λόγω αύξησης των ονοµαστικών πληρωµών στεγαστικών δανείων. 

 

Επίσης τα επιτόκια σε κάθε χώρα, συσχετίζονται µε τις τιµές κατοικιών, ανάλογα 

όµως µε τις συνθήκες και τα χαρακτηριστικά των αγορών στεγαστικών δανείων. 

Γενικότερα φαίνεται ότι αύξηση των επιτοκίων οδηγεί σε πτώση της ζήτησης για 

ακίνητα λόγω αύξησης κόστους του χρήµατος.  
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Αντίθετα   µείωση των επιτοκίων αυξάνει τη ζήτηση για στεγαστικά δάνεια 

ανεβάζοντας τις τιµές των ακινήτων. Σε αυτή την περίπτωση τα ακίνητα έχουν 

αυξηµένη εγγυητική αξία διευκολύνοντας την αποπληρωµή των δανείων προς τα 

νοικοκυριά.  

Η αλληλεπίδραση των τιµών κατοικιών µε την πιστωτική επέκταση εξαρτάται από 

τα χαρακτηριστικά και την εποπτεία του πιστωτικού συστήµατος κάθε χώρας. 

Συγκεκριµένα όταν οι δανειοδοτήσεις εξαρτώνται κυρίως από τις παρεχόµενες εγγυή-

σεις υπάρχει θετική σχέση του κύκλου στις τιµές κατοικίας µε τους πιστωτικούς 

κύκλους.  

Με βάση την ανάλυση των Τσατσαρώνη και Haibin Zhu που αφορούσε 17 χώρες 

(βιοµηχανικά αναπτυγµένες) προσδιορίστηκε η επίδραση πέντε ενδογενών µεταβλη-

τών στην εξέλιξη των τιµών κατοικίας (ρυθµός ανόδου ΑΕΠ, πληθωρισµός,  βραχυ-

χρόνιο επιτόκιο, διαφορά απόδοσης (µεταξύ επιτοκίου µακροχρόνιων κυβερνητικών 

οµολόγων και βραχυχρόνιου επιτοκίου) και  ρυθµός αύξησης των αποπληθωρισµέ-

νων πιστώσεων). 

Συγκεκριµένα σηµαντικότερος παράγοντας διαµόρφωσης των τιµών κατοικίας 

θεωρείται ο πληθωρισµός. Μάλιστα η διακύµανση των τιµών κατοικίας σε ορίζοντα 

πενταετίας ερµηνεύεται περισσότερο από το ήµισυ από τον πληθωρισµό. Επίσης 

βραχυχρόνια η επίδραση του πληθωρισµού είναι ακόµη µεγαλύτερη. Αυτό εξηγείται 

αν αναλογιστούµε ότι οι τιµές της κατοικίας µετρώνται σε πραγµατικούς όρους.  

Ακολουθούν σε σηµασία της εξέλιξης των τιµών τα επιτόκια, η διαφορά απόδοσης  

και οι τραπεζικές πιστώσεις. Τα βραχυχρόνια επιτόκια όταν πέσουν 1% οδηγούν σε 

αύξηση 1,2% των τιµών κατοικιών σε διάστηµα 2 ετών. Βέβαια παρατηρούνται δια-

φοροποιήσεις αυτών των επιδράσεων, ανάλογα µε τις πιστωτικές συνθήκες κάθε 

χώρας .   

Τέλος το διαθέσιµο εισόδηµα των νοικοκυριών (µε βάση το ΑΕΠ) παρουσιάζει τη 

µικρότερη σχετική σπουδαιότητα µεταξύ των πέντε παραγόντων. Συγκεκριµένα η 

συµβολή του είναι µικρότερη του 10% της συνολικής διακύµανσης των τιµών 

κατοικιών. Αυτό αποτελεί ένδειξη ότι τα χαµηλά επιτόκια ήταν εκείνα που συνετέ-

λεσαν κυρίως στην ραγδαία άνοδο της αγοράς κατοικίας στις περισσότερες βιοµη-

χανικές χώρες (Καραµούζης and Χαρδούβελης, 2007). 

Με βάση άλλη θεώρηση το διαθέσιµο εισόδηµα των νοικοκυριών θεωρείται πιο 

σηµαντικός από τους µακροοικονοµικούς παράγοντες (θετική σχέση), µετά είναι τα 

επιτόκια (αρνητική σχέση) και οι δηµογραφικοί παράγοντες. Επίσης ορισµένοι θεω-
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ρούν ως παράγοντες της εξέλιξης των τιµών των ακινήτων τον πληθωρισµό και την 

ανεργία (αρνητική σχέση) (ΤτΕ, 2009). 

Η ανεργία  θεωρείται µακροοικονοµικός παράγοντας που επηρεάζει τις αποφάσεις 

για επενδύσεις στα ακίνητα και την εξέλιξη των τιµών, ως ένδειξη του επιπέδου οι-

κονοµικής δραστηριότητας και ανταγωνιστικότητας (Hartzel et al. 1993). 

 

 

4.2 ΜΑΚΡΟΟΙΚΟΝΟΜΙΚΕΣ ΣΥΝΕΠΕΙΕΣ ΑΠΟ ΜΕΤΑΒΟΛΕΣ 

ΤΙΜΩΝ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

Οι µεταβολές των τιµών των ακινήτων επιδρούν στην υπόλοιπη οικονοµία µε 

ασύµµετρο τρόπο, διότι η πτώση των τιµών επιδρά περισσότερο από µια αντίστοιχη 

ανοδική πορεία. Επίσης οι τιµές των κατοικιών επηρεάζουν τις επενδύσεις σε 

κατοικίες και τον πλούτο των νοικοκυριών.  

Σε περιόδους ανόδου των τιµών κατοικιών γίνονται παραπάνω επενδύσεις στην 

αγορά κατοικίας, πχ από κατασκευαστές που θέλουν να αποκοµίσουν κέρδη. Η 

εξέλιξη αυτή ενισχύει την οικονοµική δραστηριότητα, που αυξάνει τη ζήτηση 

προκαλώντας µεγαλύτερη άνοδο τιµών των κατοικιών. Επίσης τα νοικοκυριά (µε 

ιδιοκατοικούµενες κατοικίες) αυξάνουν την κατανάλωση, άρα και την οικονοµική 

δραστηριότητα (Καραµούζης and Χαρδούβελης, 2007). 

Αντίθετα σε περιόδους κρίσης η απότοµη µείωση των τιµών των κατοικιών σε συν-

δυασµό µε  τη µείωση εισοδηµάτων των νοικοκυριών, οδηγεί σε δυσκολία 

αποπληρωµής δόσεων στεγαστικών δανείων και περαιτέρω µείωση χορηγήσεων νέων 

δανείων από τις τράπεζες. Η αγορά ακινήτων πλήττεται επίσης από την αβεβαιότητα 

του οικονοµικού περιβάλλοντος και τις χαµηλές προσδοκίες που έχουν οι αγοραστές 

σε σχέση µε τα ακίνητα, που θεωρούνται επένδυση µακροπρόθεσµης απόδοσης. Η 

επίδραση στη συνολική οικονοµία εξαιτίας της πτώσης των τιµών των κατοικιών 

επηρεάζεται συγκεκριµένα από παράγοντες όπως τον πλούτο-εισόδηµα των 

νοικοκυριών, τον τύπο ιδιοκτησίας (ιδιοκατοίκηση), τη δανειακή επιβάρυνση και 

δηµογραφικούς παράγοντες (ΤτΕ, 2009). 

Στα πλαίσια αυτά η νοµισµατική πολιτική πρέπει να λαµβάνει υπόψη τους παρά-

γοντες εξέλιξης των τιµών των ακινήτων, στην κατεύθυνση σταθεροποίησης τιµών 

και κατά το δυνατόν αποφυγής απότοµης µείωσης τιµών των ακινήτων 

(Μπαλωµένος, 2008 ). 
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4.3 ΓΕΝΙΚΟΣ ∆ΕΙΚΤΗΣ ΧΡΗΜΑΤΙΣΤΗΡΙΟΥ 

Ο δείκτης τιµών του Χρηµατιστηρίου είναι ένα αξιόπιστο µέτρο καταγραφής των 

τάσεων των µετοχών των εισηγµένων εταιριών που διαπραγµατεύονται στην 

κατηγορία µεγάλης κεφαλαιοποίησης. Περιλαµβάνει µετοχές εταιριών µε βάση 

κρίτηρια όπως την κεφαλαιοποίηση και τη ρευστότητα. Είναι ένας δείκτης που 

συνδυαστικά µε άλλα µεγέθη της οικονοµίας επιδρούν στην οικονοµική δραστηριό-

τητα και αντανακλούν το επίπεδο οικονοµικής ευηµερίας και ανάπτυξης µιας χώρας.  

Μέσω της εισόδου των επιχειρήσεων στο χρηµατιστήριο προωθείται η χρηµα-

τοδότησή τους, η ανάπτυξη και η εµπορευσιµότητα των επενδύσεων σε µετοχές. 

Ειδικότερα τα τελευταία χρόνια µε την παγκοσµιοποίηση της οικονοµίας , τα χρηµα-

τιστήρια των χωρών και οι δείκτες αυτών ήρθαν στο επίκεντρο του ενδιαφέροντος 

των οικονοµικών παραγόντων.  

Οι διακυµάνσεις των µετοχών των επιχειρήσεων επηρεάζουν την καθαρή περιουσία 

τους και είναι ένδειξη για τη δυνατότητα λήψης δανείου. Συγκεκριµένα αύξηση της 

καθαρής θέσης µειώνει τον κίνδυνο επισφαλειών. Αυτό  οφείλεται στην αυξηµένη 

καθαρή θέση της επιχείρησης ως εµπράγµατη ασφάλεια του δανείου.   

Το χρηµατιστήριο επιδρά επίσης  στον πλούτο των νοικοκυριών, τα οποία διαθέτουν 

περιουσιακά στοιχεία όπως ακίνητα, µετοχές, οµόλογα κλπ. Ανοδος των αποδόσεων 

των µετοχών αυξάνει τον πλούτο των νοικοκυριών, που οδηγεί σε αύξηση της 

κατανάλωσης και άρα της οικονοµικής δραστηριότητας. Εντούτοις σε περίπτωση 

διόρθωσης του Χρηµατιστηρίου δεν είναι απαραίτητο ότι θα υπάρχει πτώση της 

οικονοµικής δραστηριότητας. 

Ακόµη , οι χρηµατιστηριακές αξίες επηρεάζουν τις αποφάσεις σχετικά µε επενδύσεις 

των εισηγµένων επιχειρήσεων. Όταν η χρηµατιστηριακή αξία της εταιρίας αυξάνεται, 

το κόστος πραγµατοποίησης της επένδυσης µειώνεται γιατί µειώνεται το κόστος 

χρηµατοδότησης.  Εποµένως δίνεται η  δυνατότητα στις επιχειρήσεις να αντλούν µε 

µικρό κόστος τα απαιτούµενα κεφάλαια από το χρηµατιστήριο.    

Η εξέλιξη των τιµών του Χρηµατιστηρίου  επηρεάζει αυτούς που ενδιαφέρονται για 

την αγορά ακινήτων, διότι  λαµβάνουν υπόψη την απόδοση των εναλλακτικών επεν-

δύσεων, όπως η αγορά µετοχών στο Χρηµατιστήριο ή οµολόγων. 

Ειδικά σε περιόδους ανόδου του Χρηµατιστηρίου µε µεγάλες αποδόσεις των µετο-

χών, αναµένεται µείωση ενδιαφέροντος των επενδυτών για την αγορά κατοικίας, µε 
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δεδοµένο επίπεδο ενοικίων. Εποµένως αναµένεται χαµηλότερος ρυθµός αύξησης 

τιµών κατοικιών.  

Σε ό,τι αφορά την περιουσία των νοικοκυριών δεν αναµένεται µεγάλη επίδραση από 

µια απότοµη πτώση του χρηµατιστηρίου, λόγω ότι οι µετοχές κατέχουν µικρό µερίδιο 

στη συνολική περιουσία συγκριτικά µε τις κατοικίες. Αυτό σηµαίνει ότι γενικότερα η 

οικονοµική δραστηριότητα δείχνει µικρή ευαισθησία στην διόρθωση του Χρηµατι-

στηρίου. 

Αντίθετα µεγάλη πτώση των τιµών των κατοικιών των νοικοκυριών επιδρά σηµαντι-

κά στη µείωση της οικονοµικής δραστηριότητας, λόγω µεγάλου µεριδίου στη 

συνολική περιουσία των νοικοκυριών (∆αβραδάκης, 2006). 

 

 

4.4 ΦΟΡΟΛΟΓΗΣΗ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

Ένας παράγοντας που επιδρά στην  αγορά ακινήτων και στην εξέλιξη των τιµών είναι 

η φορολόγηση των ακινήτων και των εσόδων που αυτά αποφέρουν. Οι φόροι 

επηρεάζουν συγκεκριµένα το κόστος κτήσης, κατοχής, τα κέρδη κατά την πώληση 

και τα έσοδα κατά την εκµετάλλευση των ακινήτων. Eπιβάλλoνται κατά την ανοικο-

δόµηση, την µεταβίβαση, την κατοχή και την εκµετάλλευση ακινήτων.  

Στην ελληνική αγορά υπάρχουν διάφοροι τύποι φόρων, τελών και εισφορών στα α-

κίνητα που οδηγούν όµως σε σηµαντική επιβάρυνση της ιδιοκτησίας, ειδικά σε µε-

γάλου εµβαδού ακίνητα και σε ακριβές περιοχές.    

Οι αντικειµενικές αξίες των ακινήτων χρησιµοποιούνται σε πολλές περιπτώσεις ως 

βάση υπολογισµού των φόρων, ενώ λόγοι  που επιβάλλουν  τη φορολόγηση είναι η 

κοινωνική δικαιοσύνη, η τήρηση δηµοσιονοµικών στόχων του κράτους, ο επηρεα-

σµός της αστικής ανάπτυξης καθώς και του τρόπου αξιοποίησης της ακίνητης περιου-

σίας (Λιάπης et al. 2010). 

Σε ό,τι αφορά τους δήµους η ανταποδοτικότητα των τελών που εισπράττουν, καθώς 

επίσης τα έργα αξιοποίησης κοινόχρηστων χώρων και οι αστικές υποδοµές αιτιολο-

γούν τους δηµοτικούς φόρους και τέλη που επιβάλλονται στα ακίνητα. 

Ενδεικτικά οι σηµαντικότεροι φόροι και τέλη των ακινήτων είναι οι εξής: 

• Φόροι-τέλη επί του εισοδήµατος των ακινήτων: Φόρος Εισοδήµατος , τέλος 

χαρτοσήµου, τέλος υπέρ ΟΓΑ, συµπληρωµατικός φόρος, τεκµαρτό εισοδήµα  

ιδιοχρησιµοποίησης 
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• Φόροι κατά τη µεταβίβαση ακινήτων: Φόρος µεταβίβασης ακινήτων, Φόροι 

δωρεών-κληρονοµιών, δηµοτικός φόρος µεταβίβασης ακινήτων. 

• Φόρος-τέλος κατοχής ακινήτων: Φόρος Ακίνητης Περιουσίας. 

• Φόροι-τέλη-εισφορές κατά την ανέγερση οικοδοµών: ΦΠΑ στις κατασκευές, 

εργοδοτικές εισφορές, τέλoς έκδοσης οικοδοµικής άδειας, τέλος ρευµατοδότησης 

κλπ. 

• Τέλη υπέρ ∆ήµων: δηµοτικά τέλη (τέλη καθαριότητας, αποχέτευσης, ηλεκ-

τροφωτισµού κλπ). 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 5. ΕΞΕΛΙΞΕΙΣ ΤΗΣ ΕΛΛΗΝΙΚΗΣ 

ΑΓΟΡΑΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

 

5.1 ΑΙΤΙΕΣ ΚΡΙΣΗΣ ΤΗΣ ΑΓΟΡΑΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 

Η κρίση της ελληνικής αγοράς ακινήτων οφείλεται περισσότερο στην παρούσα 

δηµοσιονοµική κρίση, και λιγότερο σε ενδογενείς λόγους. Ειδικά µετά το 2008 όµως 

η διεθνής οικονοµική κρίση σε συνδυασµό µε την ύφεση και τις διαρθρωτικές 

αδυναµίες της ελληνικής οικονοµίας συνέτειναν στην επιδείνωση της αγοράς 

ακινήτων, όπως καταγράφεται στους τοµείς των αγοραπωλησιών, των κατασκευών, 

της απασχόλησης στην οικοδοµή, του λιανικού εµπορίου (παύση επαγγελµατικής 

δραστηριότητας) κλπ. Βέβαια οι επιπτώσεις της κρίσης στην κτηµαταγορά είναι 

δύσκολο να αποτιµηθούν λόγω της δυναµικότητας της συγκεκριµένης αγοράς και των 

συνεχών αλλαγών που επιτελούνται στη διάρκεια της κρίσης  (Βλαµής, 2012). 

Πρόκειται για µια κρίση στην ελληνική αγορά που εκδηλώνεται καταρχήν µε υπερ-

βάλλουσα προσφορά ακινήτων, όπως νεόδµητες κατοικίες προς πώληση. Εκτιµάται 

ότι οι διαθέσιµες νεόδµητες κατοικίες στην Ελλάδα είναι 180.000 (σύµφωνα µε την 

ενδιάµεση Εκθεση ΤτΕ) (ΤτΕ, 2012). Αφετέρου έντονη πτώση της ζήτησης που 

οφείλεται στην αβεβαιότητα νοικοκυριών και επιχειρήσεων και στη συρρίκνωση των 

εισοδηµάτων και της οικονοµικής δραστηριότητας γενικότερα. Επίσης η σηµαντική 

αύξηση της φορολογίας των ακινήτων, όπως και η µείωση της χρηµατοδότησης από 

το τραπεζικό σύστηµα εντείνουν την κρίση της αγοράς ακινήτων (λόγω έλλειψης 

ρευστότητας). Στους αρνητικούς παράγοντες περιλαµβάνεται επίσης το δηµογραφικό 

πρόβληµα της χώρας και οι καθυστερήσεις στην προώθηση αναπτυξιακών έργων 

υποδοµής (εθνικοί δρόµοι, αεροδρόµια κλπ) (Βλαµής, 2012). 

Σε διεθνές επίπεδο η κρίση των ακινήτων ξεκίνησε το 2007 από τις ΗΠΑ µε την 

πτώση της  αγοράς στεγαστικών δανείων µειωµένης εξασφάλισης (subprime 

mortgages). Τα προηγούµενα έτη υπήρχε ραγδαία άνοδος τέτοιων δανείων τα οποία 

συνέβαλλαν σε υπερτίµηση των ακινήτων µε συνακόλουθη απότοµη πτώση των 

τιµών των ακινήτων (φαινόµενο 'φούσκας')  σε πολλές αµερικανικές πολιτείες. Tα 

νοικοκυριά καθυστερούσαν  να αποπληρώσουν τα στεγαστικά δάνεια και µάλιστα σε 

αξίες που πλέον είχαν µειωθεί πολύ λόγω φαινοµένου 'φούσκας'. Η αδυναµία αυτή 

αποπληρωµής στεγαστικών δανείων επέδρασε αρνητικά στη ρευστότητα των 

τραπεζών και στις εισροές των ταµείων τιτλοποιηµένων στεγαστικών δανείων. Με 
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αυτό τον τρόπο πυροδοτήθηκε και η διεθνής χρηµατοπιστωτική κρίση µετά το 2007. 

Το χρηµατοπιστωτικό σύστηµα των ΗΠΑ, λόγω έλειψης ρευστότητας και υψηλής 

µόχλευσης οδηγήθηκε λίγο πριν την κατάρρευση.  

Φαινόµενα απότοµων µεταβολών των τιµών των ακινήτων παρατηρήθηκαν επίσης 

στην Ιρλανδία, Ισπανία και σε άλλες χώρες της Ευρωζώνης µετά το 2008, πχ 

Πορτογαλία, Ιταλία, µε ιδιαίτερα χαρακτηριστικά ανάλογα µε την κάθε χώρα 

(Χαρδούβελης, 2012). 

Η Ισπανία εξαιτίας της κατάρρευσης της αγοράς κατοικιών αντιµετώπισε καταρχήν 

πρόβληµα µε τη µεγάλη έκθεση των τραπεζών στην επιχειρηµατική στεγαστική 

πίστη, που ενέτεινε τη µείωση της ρευστότητας και των ιδίων κεφαλαίων τους κάτω 

από τα επιτρεπτά όρια. Επίσης η κρίση χρέους της Ευρωζώνης και η διεθνής κρίση 

σε συνδυασµό µε την χαµηλή ανταγωνιστικότητα της ισπανικής οικονοµίας επιδεί-

νωσαν την κρίση µε αρνητικές εξελίξεις για τη χώρα, όπως µέτρα λιτότητας. 

Συγκεκριµένα το 2007 το δηµόσιο χρέος της Ισπανίας ήταν  36.2% ως ποσοστό ΑΕΠ 

και 68.5% του ΑΕΠ το 2011. Oι τιµές κατοικιών µειώθηκαν συνολικά 87% την περί-

οδο 2007-2011. 

Στην Ιρλανδία η  κατάρρευση της αγοράς κατοικίας (φαινόµενο ‘φούσκας’) επιδεί-

νωσε την κατάσταση του τραπεζικού τοµέα, που ήταν εκτεθειµένος σε στεγαστικά 

δάνεια. Απόρροια της κρίσης του τραπεζικού τοµέα ήταν η διάσωση µεγάλων ιρ-

λανδικών τραπεζών και η εκτόξευση του δηµοσίου χρέους σε µη-βιώσιµο επίπεδο 

(από 24.8% του ΑΕΠ το 2007 σε 92.5% του ΑΕΠ το 2010) κάνοντας αναπόφευκτη 

την επιβολή µέτρων λιτότητας (Χαρδούβελης, 2012). 

Στην περίπτωση της ελληνικής αγοράς ακινήτων, που θεωρείται από τους ση-

µαντικούς τοµείς της εγχώριας οικονοµίας, παρά τη σηµαντική άνοδο τιµών των 

ακινήτων και την ραγδαία πιστωτική επέκταση την περίοδο 2001-2006, εκείνη δε 

φέρει την κύρια ευθύνη για τα προβλήµατα και την  επιδείνωσης της κρίσης στην 

οικονοµία. Συγκεκριµένα η χαµηλή ανταγωνιστικότητα και οι χρόνιες αδυναµίες 

συνέτειναν στην κρίση, όπως συνέβη και στην Πορτογαλία, που οδηγεί σε έλειψη 

ρευστότητας, ύφεση της οικονοµίας και πτώση των αγορών (Χαρδούβελης, 2012). 

Στην Ελλάδα µε την αλµατώδη  άνοδο της πιστωτικής επέκτασης στα νοικοκυριά, 

λόγω ένταξης στην ευρωζώνη, ακολούθησε συνεχής αύξηση των τιµών των κα-

τοικιών την περίοδο 2001-2006. Παρόλα αυτά ακολουθήθηκαν πιο αυστηροί όροι 

δανειοδότησης και διαφοροποίηση δανείων από τις Τράπεζες, ήδη από το 1999.  
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Αποφεύχθηκε συνεπώς η υπερβολική έκθεση του τραπεζικού τοµέα στην αγορά κα-

τοικίας, παρά την ευφορία της ένταξης στο Ευρώ. Οι όροι παροχής πιστώσεων στα 

νοικοκυριά επανεξετάστηκαν µε επιπλέον µέτρα επίσης το 2005.  Εντούτοις υπήρξε 

χαµηλή αποτελεσµατικότητα της εφαρµογής µέτρων ρύθµισης εντός αυτών  των 

νοµισµατικών συνθηκών, λόγω και της χρηµατοοικονοµικής σύγκλισης µε την 

Ευρωζώνη (Crowe et al. 2011).  

 

 

5.2 ΟΙΚΟ∆ΟΜΙΚΗ ∆ΡΑΣΤΗΡΙΟΤΗΤΑ 

Στην ιδιωτική οικοδοµική δραστηριότητα ειδικά µετά το 2007 έχουµε κάθε χρόνο 

απότοµες µεταβολές των µεγεθών. Οι επενδύσεις στην αγορά κατοικίας µετά το 2007 

µειώθηκαν συνολικά 70% χαµηλότερα από τα επίπεδα του 2000. (RED Magazine, 

13/9/2012)  

Την περίοδο 2007-2011 παρατηρήθηκε συνολική πτώση 75% του αριθµού νέων 

αδειών κατοικιών. Η κρίση στον τοµέα των κατασκευών δεν έχει επηρεάσει όµως 

µόνο την Ελλάδα, αλλά και άλλες χώρες της Ευρώπης, ειδικά την Ισπανία και 

Ιρλανδία µε πτώση του αριθµού αδειών 89% και 86% αντίστοιχα την περίοδο 2007-

2011, όπως φάινεται στον Πίνακα 5.1. 

 
Aριθµός αδειών οικιστικών ακινήτων ετών 2007-2011 

ΕΕ-27 -44% 

Ισπανία -89% 

Ιρλανδία -86% 

Ελλάς -75% 

Πορτογαλία -71% 

Ουγγαρία -68% 

Κύπρος -60% 

∆ανία -43% 

Ην. Βασίλειο -42% 

Ολλανδία -35% 

Νορβηγία -33% 

Πολωνία -28% 

Σουηδία -18% 

Γαλλία -13% 

Γερµανία -7% 

Ελβετία 36% 

Πίνακας 5.1. Αδειες οικιστικών ακινήτων 2007-2011 Πηγή: Αlpha Bank, Eurostat, 2012 
 

Συγκεκριµένα παρατηρείται µεγάλη πτώση των οικοδοµικών αδειών (κατά 60%) το 

Σεπτέµβριο 2012 έναντι του αντίστοιχου µήνα του 2011, 56% µείωση της επιφάνειας 
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και 46% πτώση στον όγκο των νέων οικοδοµών (ΕΛΣΤΑΤ, Σεπ. 2012).   

Σε ετήσια βάση παρατηρήθηκε µεγάλη συρρίκνωση στην ιδιωτική οικοδοµική 

δραστηριότητα µε πτώση του αριθµού νέων οικοδοµικών αδειών (31%),  34% µείωση 

της επιφάνειας και 32% στον όγκο των νέων οικοδοµών. Ενώ στο πρώτο εννιάµηνο 

του 2012 παρατηρήθηκε πτώση 32% στις οικοδοµικές άδειες, 28% στην επιφάνεια 

και 26% στον όγκο σε σχέση µε την αντίστοιχη περίοδο του 2011.  

Η πτώση αυτή έχει πλέον διαχυθεί σε όλες τις περιφέρειες της χώρας. Συγκεκριµένα 

στην Αττική υπάρχει πτώση των αδειών κατά 66%, ενώ στην Κεντρική Μακεδονία 

55% το µήνα Σεπτέµβριο 2012. Συνολικά σε ετήσια βάση το 2012 υπάρχει πτώση 

των αδειών στην Αττική 41.5% και 27.7% στην Κεντρική Μακεδονία (ΕΛΣΤΑΤ, 

Σεπ. 2012). 

Η συµµετοχή του τοµέα κατασκευών ως ποσοστό του ΑΕΠ είναι 7.8 το 2012 έναντι 

8.3 το 2011 και 9.7 το 2010. Ειδικά στις κατοικίες ο τοµέας κατασκευών συµµετέχει 

κατά 3%, σαφώς µειωµένος σε σχέση µε 4.9% το 2011 και 5.6% το 2010. Ο δείκτης 

επιχειρηµατικών προσδοκιών στις κατασκευές παρουσιάζει τα τελευταία χρόνια 

µεγάλη πτώση που αντιστοιχεί σε 27.8% το 2011, 27.4% το 2010 και 31.4% το 2009. 

Αντίθετα ο συγκεκριµένος δείκτης αυξήθηκε το 2012 κατά 29,5% (σύνολο 

κατασκευών). Σε ό,τι αφορά τις επενδύσεις στις κατασκευές κατοικιών µειώθηκαν 

30% το 2012, έναντι µείωσης 18% το 2011 και 21,6% το 2010 (Πίνακας 5.2). 

 

 

Επενδύσεις στις κατασκευές, χρηµατοδότηση και Προσδοκίες στις κατασκευές(ΙΟΒΕ)  

(ετήσια % µεταβολή) 

 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 

Επενδύσεις στις κατασκευές 
κατοικιών 

-0,5 14,8 25,6 -33,6 -20,7 -21,6 -18 -30 

επενδύσεις στις κατοικίες επί 
του ΑΕΠ 

9,4 10,2 12,4 8,2 6,8 5,6 4,9 3 

Επενδύσεις στις κατασκευές -6,1 12,9 19,9 -21,2 -12,8 -19,2 -21 -17,7 
επενδύσεις στις κατασκευές 
επί του ΑΕΠ 

13 13,9 16,1 12,7 11,5 9,7 8,3 7,8 

∆είκτης επιχ. προσδοκιών 
στις κατασκευές (ΙΟΒΕ) 

-
22,7 

44,6 1,5 3 -31.4 -27.4 -
27,8 

29,5 

υπόλοιπο δανείων προς 
νοικοκυριά 

31,4 25,4 22,2 12,6 3,1 -1,2 -3,9 -4,2 

υπόλοιπο στεγαστικών 
δανείων προς τα νοικοκυριά 

33,5 25,9 21,5 11,2 3,7 -0,3 -2,9 -3,7 

 

Πίνακας 5.2. Επενδύσεις στις κατασκευές, χρηµατοδότηση και προσδοκίες στις 
κατασκευές (ΙΟΒΕ-Σύνοψη ∆εικτών ΤτΕ) Πηγή: ΤτΕ, 2012 
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Σε αυτό συνετέλεσε η πολύ περιορισµένη χρηµατοδότηση της αγοράς ακινήτων 

που επιβαρύνθηκε σηµαντικά λόγω της έλειψης ρευστότητας και της επιφύλαξης 

ανάπτυξης επενδυτικών σχεδίων στην αγορά ακινήτων. Η ροή χρηµατοδότησης προς 

τα νοικοκυριά παραµένει αρνητική, µε το υπόλοιπο των στεγαστικών δανείων να 

µείωνεται συνεχώς τα τελευταία χρόνια κατά 3,7% το 2012 (Σεπτέµβριος), 2,9% το 

2011 και 0,3% το 2010.   

Τα µη-εξυπηρετούµενα στεγαστικά δάνεια αυξάνονται επιβαρύνοντας περαιτέρω 

το κλίµα της αγοράς ακινήτων. Συγκεκριµένα σύµφωνα µε την Ενδιάµεση Εκθεση 

ΤτΕ αποτελούν το 19,9% επί του συνόλου των στεγαστικών δανείων το β’ τρίµηνο 

2012, έναντι 15% το 2011 και 10% το 2010  (ΤτΕ, 2012). 

Ο δείκτης παραγωγής στις κατασκευές (διάγραµµα 5.1)παρουσιάζει πτώση 35,3% 

το γ’ τρίµηνο 2012 σε σχέση µε ετήσια πτώση 28.1% το 2011 και 29.2% το 2010. 

Επίσης ο δείκτης παραγωγής οικοδοµικών έργων µειώθηκε κατά 21,9% το γ’ τρίµηνο 

2012 σε σχέση µε ετήσια πτώση 41,6% το 2011 και 39,7% το 2010 (ΕΛΣΤΑΤ, ∆εκ. 

2012). 

 

 
 

∆ιάγραµµα 5.1. ∆είκτες Παραγωγής στις κατασκευές Πηγή: ΕΛΣΤΑΤ, ∆εκ. 2012 
 

Σε ό,τι αφορά το συνολικό κόστος κατασκευής νέων κατοικιών παρουσιάζει 

ελαφρά µείωση 0,1% το γ'τρίµηνο του 2012, σε σχέση µε αύξηση 1% το 2011 και 

1.8% ρυθµό αύξησης το 2010, όµως παραµένει πολύ υψηλό και δε συµβάλλει στην 
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ανάκαµψη της οικοδοµής. Στον τοµέα του εργατικού κόστους διαπιστώνεται επίσης 

µείωση 1% το γ' τρίµηνο του 2012 έναντι µείωσης 1.1% το 2011. Ενώ στο κόστος 

υλικών παρουσιάζεται αύξηση 0,7%, έναντι αύξησης 2.5% το 2011 και 3% το 2010 

(Πίνακας 5.3). 

 
 

∆είκτες τιµών κατηγοριών έργων και κόστος κατασκευής νέων κτιρίων κατοικιών 

 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 (γ' 
τρίµηνο) 

∆είκτης τιµών 
κατηγοριών έργων 

100 102,9 105,7 110,2 110 110,3 110,2 109,6 

∆είκτης συνολικού 
κόστους 

100 104,3 109,1 114,7 114,3 116,3 117,6 117,5 

∆είκτης κόστους υλικών 100 105,6 112,2 119,4 118,5 122,1 125,2 126,1 

∆είκτης κόστους 
εργασίας 

100 102,6 105 108,4 108,8 108,8 107,6 106,5 

 

Πίνακας 5.3. ∆είκτες τιµών κατηγοριών έργων και κόστος κατασκευής κτιρίων νέων 
κατοικιών Πηγή: ΕΛΣΤΑΤ, Οκτ. 2012 

  
Η απασχόληση στις κατασκευές έχει µειωθεί συνολικά 45.5% την περίοδο γ' 

τρίµηνο 2007 έως 2012. Επίσης η απασχόληση στις κατασκευές ως ποσοστό της 

συνολικής απασχόλησης µειώθηκε στο 5.7% (α΄τρίµηνο 2012) από 8.8% το πρώτο 

τρίµηνο 2007(Χαρδούβελης, 2012). 

Συγκεκριµένα υπάρχει µείωση της απασχόλησης κατά 18,6% το β' τρίµηνο του 2012, 

έναντι µείωσης 22.5% το 2011 και 12.7% το 2010. Το 2012 απασχολήθηκαν 213 

χιλιάδες εργαζόµενοι έναντι 399 χιλιάδων το 2008. Στα στοιχεία αυτά δεν 

περιλαµβάνονται συναφή επαγγέλµατα µε τις κατασκευές, πχ µεσιτικά, δικηγορικά 

γραφεία, εταιρίες εξοπλισµού κατοικιών κλπ (Σύνοψη ∆εικτών ΤτΕ, 2012). 

Στο διάγραµµα 5.2 φαίνονται οι µεταβολές απασχόλησης και των επενδύσεων στις 

κατασκευές το 2011 σε σχέση µε το 2007. Συνολικά την περίοδο αυτή οι επενδύσεις 

στις κατασκευές µειώθηκαν στην Ελλάδα 45% και η απασχόληση 35%.  Η 

απασχόληση στις κατασκευές ως ποσοστό στη συνολική απασχόληση µειώθηκε από 

8.8% το 2007 σε 5.7% το 2012, µε το αντίστοιχο ποσοστό στην Ευρωζώνη στο 7.04% 

(Χαρδούβελης, 2012). 
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∆ιάγραµµα 5.2. Απασχόληση και Επενδύσεις στις κατασκευές 2007-2011  

Πηγή: Χαρδούβελης, 2012 
 
 

 

5.3 ΤΙΜΕΣ ΚΑΤΟΙΚΙΩΝ 

Η αγορά κατοικίας στην Ευρώπη, όπως και στην Ελλάδα, έχει πληγεί αναµ-

φισβήτητα, λόγω και της κρίσης στην Ευρωζώνη, σε συνδυασµό µε τα µέτρα λιτό-

τητας που έχουν εφαρµοστεί σε χώρες όπως Ισπανία, Πορτογαλία και Ιρλανδία.   

Ο δείκτης τιµών κατοικιών παρουσιάζει σηµαντική πτώση το 2012, που 

αντιστοιχεί σε 11.7%  (γ' τρίµηνο του 2012) έναντι πτώσης 5.4% το 2011 και 4.7% 

το 2010.  Πρόκειται για αποκλιµάκωση των τιµών των κατοικιών µετά από µια 

διετία σχετικά ήπιας µείωσης των τιµών (Πίνακας 5.4). 

Ειδικά στα νεόδµητα ακίνητα η πτώση έφτασε το 13.5% (γ' τρίµηνο 2012) σε σχέση 

µε 4.9% το 2011 και 4.2% το 2010. Στα παλαιότερα ακίνητα η πτώση έφτασε το 

10.5% (το γ' τρίµηνο 2012) έναντι 5.7% το 2011 και 5% το 2010. 

Αυτό δείχνει ότι πλέον µέσα στο 2012 για πρώτη φορά στην τρέχουσα κρίση των 

ακινήτων ανατράπηκε η σχετική ανθεκτικότητα των τιµών των νεόδµητων έναντι 

των παλαιών κατοικιών, αφού πλέον ο ρυθµός µείωσης των τιµών των νεόδµητων 

υπερβαίνει τον αντίστοιχο ρυθµό των παλαιών κατοικιών. 

Παλαιότερα ίσχυε µικρότερη πτώση τιµών για νεόδµητες κατοικίες, που διατίθενται 

κυρίως από τους κατασκευαστές, έναντι των παλαιών (ΤτΕ, Νοε. 2012). 
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∆είκτες 

Τιµών 

κατοικιών 

και ενοικίων 

2008 2009 

 

2010 2011 2012 (γ’ 

τρίµηνο) 

Σύνολο 
διαµερισµάτων 

1,7 -3,7 -4,7 -5,4 -11,7 

Νέα (έως 5 
ετών) 

2,3 -2 -4,2 -4,9 -13,5 

Παλαιά (άνω 5 
ετών) 

1,3 -4,8 -5 -5,7 -10,5 

Αθήνα 0,9 -4,6 -3,2 -6,4 -12,3 
Θεσσαλονίκη 1,5 -6 -7,4 -6,9 -10,6 
Αλλες 
Μεγάλες 
πόλεις 

1,4 -3,2 -6,1 -4,8 -8,5 

∆είκτης τιµών 
ενοικίων 

3,9 3,6 2,4 0,8 -1,7 

 

Πίνακας 5.4. ∆είκτης τιµών και ενοικίων κατοικιών Πηγή: ΤτΕ 

 

Στην Αθήνα οι τιµές των κατοικιών παρουσιάσαν πτώση 12.3% το γ' τρίµηνο του 

2012, έναντι συνολικής πτώσης 6.4% το 2011 και 3.2% το 2010. Στη Θεσσαλονίκη 

οι τιµές των κατοικιών παρουσιάσαν υψηλότερη πτώση από την Αθήνα το 2011 

(6.9%) και το 2010 (7.4%). Όµως το 2012 η πτώση στη Θεσσαλονίκη έφτασε το 

10.6%. Στις µεγάλες πόλεις η πτώση ήταν 8.5% το γ’ τρίµηνο 2012, σε σχέση µε 4.8% 

το 2011 (Πίνακας 5.4).  

Συνολικά κατά τη διάρκεια της κρίσης οι τιµές κατοικιών στη Θεσσαλονίκη 

µειώθηκαν 28.2% από το γ' τρίµηνο του 2008 έως το γ' τρίµηνο του 2012, ενώ 

µειώθηκαν 23.9% στην Αθήνα και 22% στις µεγάλες πόλεις, την ίδια περίοδο. 

Επιπλέον οι µεγαλύτερες υποχωρήσεις τιµών παρουσιάστηκαν κυρίως στις λεγόµενες 

'ακριβές' περιοχές και σε ακίνητα µεγάλης επιφάνειας (Καθηµερινή, 12/2012). 

Ο δείκτης τιµών των ενοικίων είναι αρνητικός (-1.7%) στο δεκάµηνο του 2012 

έναντι +0.8% το 2011 και +2.4% το 2010. Αυτό δείχνει ότι εµφανίζονται πλέον 

χαρακτηριστικά υποτίµησης στην αγορά κατοικίας µε επιταχυνόµενο ρυθµό, όπω 

δείχνει ο δείκτης τιµών κατοικιών προς δείκτη ενοικίων. Ο συγκεκριµένος δείκτης 

τιµών κατοικιών προς ενοίκια µε έτος βάσης το 2007 παρουσιάζει πτώση συνολικά 

29.6% το γ΄τρίµηνο του 2012  (σύµφωνα µε τη Συνοψη ∆εικτών ΤτΕ, 20/11/12). Οι 

δείκτες της αγοράς κατοικίας φαίνονται στο διάγραµµα 5.3 (µεταβολές τιµων 

κατοικιών, µεταβολές τιµών προς ενοίκια).  
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∆ιάγραµµα 5.3. ∆είκτες αγοράς κατοικιών Πηγή: ΤτΕ 

 
Οι µεταβολές των τιµών κατοικιών στην Ελλάδα και σε άλλες χώρες της Ευρωζώνης 

φαίνονται στον πίνακα 5.5. ∆ιαπιστώνουµε ότι σηµαντική πτώση παρουσιάζεται 

επίσης στην Ισπανία (14.4%) και Ιρλανδία (15.4%) το β' τρίµηνο του 2012 έναντι 

10.1% πτώσης στην Ελλάδα την ίδια περίοδο.  Στην Ιταλία παρατηρείται µικρή 

πτώση (1.7%) όπως και στην Πορτογαλία (1.8%). 
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Τιµές οικιστικών ακινήτων στην Ευρωζώνη (ετήσιο ποσοστό µεταβολής) 

 Μέσος 

όρος 1999-

2011 

2010 2011 α’ τρίµηνο 

2012 

β’ τρίµηνο 

2012 

Βέλγιο 6,5 5,4 3,1 3,8 2,7 
Γερµανία - 0,5 2,6 2,5 3,5 
Εσθονία - 0,1 9,9 13,8 6,8 
Ιρλανδία 3,1 -13,1 -13,2 -17,2 -15,4 
Ελλάδα 5,1 -4,7 -5,4 -9,3 -10,1 
Ισπανία 6,5 -2 -7,4 -12,6 -14,4 
Γαλλία 7,4 5,1 5,9 1,9 -0,1 
Ιταλία 4,6 0,1 0,7 -0,3 -1,7 
Κύπρος - -1,3 -4,1 -4,9 -5,9 
Λουξ/ργο 4,5 4,5 4,1 5,4 4,3 
Μάλτα 1,1 1,1 1,3 5,5 0,1 
Ολλανδία -2 -2 -2,3 -3,8 -5 
Ισπανία 6,5 -2 -7,4 -12,6 -14,4 
Γαλλία 7,4 5,1 5,9 1,9 -0,1 
Ιταλία 4,6 0,1 0,7 -0,3 -1,7 
Κύπρος - -1,3 -4,1 -4,9 -5,9 
Λουξ/ργο 4,5 4,5 4,1 5,4 4,3 
Μάλτα 1,1 1,1 1,3 5,5 0,1 
Ολλανδία -2 -2 -2,3 -3,8 -5 
Αυστρία 3,1 5,7 4,1 10,7 11,2 
Πορτογαλία 2,2 1,8 -0,2 -1,5 -1,8 
Σλοβενία - 0,1 2,7 -7,1 -5,7 
Σλοβακία - -3,9 -3,1 -2,3 -2,3 
Φινλανδία 4,7 8,7 2,7 1,1 0,5 
Ευρωζώνη 4,2 1 1 -0,8 -1,5 

 

Πίνακας 5.5. Τιµές οικιστικών ακινήτων Πηγή: Alpha Bank, Noε.2012 
 

 

 

 

5.4 ΣΥΝΑΛΛΑΓΕΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ  

5.4.1 ∆είκτες Συναλλαγών Αγοράς Κατοικιών 

Την τρέχουσα περίοδο παρατηρείται µεγάλη προσφορά ακινήτων προς πώληση, 

όµως οι αγοραπωλησίες παραµένουν σε χαµηλά επίπεδα. Παράλληλα η έλειψη 

ρευστότητας από το τραπεζικό σύστηµα επιδεινώνει την κατάσταση, όπως επίσης η 

αβεβαιότητα και επιφύλαξη για νέα επενδυτικά σχέδια στην αγορά ακινήτων. Η 

αρνητική ροή χρηµατοδότησης προς τα νοικοκυριά επιδεινώνει το ΄πάγωµα’ των 

συναλλαγών, όπως φαίνεται από το υπόλοιπο στεγαστικών δανείων προς τα νοι-
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κοκυριά και την αύξηση των µη-εξυπηρετούµενων στεγαστικών δανείων (Πίνακας 

5.2). 

Οι συναλλαγές των κατοικιών µε τη διαµεσολάβηση του τραπεζικού συστήµατος 

παρουσίασαν µεγάλη πτώση, ειδικά τα τελευταία δύο έτη. Η διαµεσολάβηση αυτή 

αφορά συναλλαγές-εκτιµήσεις επί οικιστικών ακινήτων για χρηµατοδότηση, αγορά, 

εγγραφή εξασφάλισης για µη-στεγαστικά δάνεια, µεταφορά οφειλών πελατών από 

µια τράπεζα σε άλλη κλπ. Το εννιάµηνο 2012 ο όγκος συναλλαγών ανέρχονταν  σε 

17600 έναντι 42500 το 2011 και 74457 το 2010. 

Συγκεκριµένα ο δείκτης συναλλαγών µειώθηκε 48.7% το γ΄τρίµηνο του 2012 έναντι 

πτώσης 42.9% συνολικά το 2011 και 0.2% το 2010.  

Η αξία των ακινήτων αυτών των συναλλαγών (κατοικίες) µειώθηκε 52.3% 

(γ΄τρίµηνο 2012) έναντι µείωσης 39.8% το 2011 και 6.2% το 2010 µε βάση τον 

πίνακα 5.6.   

H εξέλιξη των συναλλαγών κατοικιών (αριθµός, όγκος, αξία) παρουσιάζονται στο 

παρακάτω διάγραµµα 5.4 (µε βάση το ∆ελτίο Οικ. Συγκυρίας της ΤτΕ). 

 

 
 

∆ιάγραµµα 5.4. ∆είκτες Συναλλαγών κατοικιών Πηγή: ΤτΕ 
 

Ο αριθµός των συµβολαίων αγοραπωλησίας µε βάση το Κτηµατολόγιο µειώθηκε 

41.8% (β' τρίµηνο 2012) έναντι 28.1% το 2011 και 9.8% το 2010. 

Ο αριθµός των ιδιοκτησιών που µεταβιβάστηκαν στο σύνολο της Ελλάδας µε 

βάση το Κτηµατολόγιο µειώθηκε κατά 44.4% (γ' τρίµηνο 2012) έναντι 28.8% το 

2011 και 13% το 2010.  
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Ο όγκος των κατοικιών, δηλαδή το σύνολο των τετραγωνικών µέτρων, των 

συναλλαγών παρουσίασε µείωση 46.9% (γ' τρίµηνο 2012) έναντι µείωσης 40% το 

2011 (∆είκτες Συναλλαγών ακινήτων ΤτΕ, Νοε. 2012)  (Πίνακας 5.6).  

 
 

∆είκτες συναλλαγών κατοικιών (ποσοστιαίες µεταβολές) 

 2007 2008 2009 2010 2011 2012(γ' 

τρίµη-

νο) 

Αριθµός συναλλαγών µε τη 
διαµεσολάβηση τραπεζών 

36,8 -21,7 -35,7 -0,2 -42,9 -48,7 

όγκος συναλλαγών (τετρ. µέτρα) 36,6 -23,5 -38.9 -0,1 -40 -46,9 

αξια συναλλαγών 41,1 -20 -40 -6.2 -39,8 -52,3 
αριθµός συµβολαίων αγοραπωλησίας 
ακινήτων (Κτηµατολόγιο) 

  -16,3 -9,8 -28,1 -41,8 

αριθµός ιδιοκτησιών που 
µεταβιβάστηκαν λόγω 
αγοραπωλησίας(Κτηµατολόγιο) 

  -14 -13 -28,8 -44,4 

 
Πίνακας 5.6. ∆εικτών Συναλλαγών ακινήτων Πηγή: ΤτΕ 

 
Ο όγκος συναλλαγών µαζί µε την εξέλιξη των τιµών κατοικιών φαίνεται στο 

διάγραµµα 5.5 για τα έτη 2006-2012 (µε βάση στοιχεία της ΤτΕ). 

 

 
 

∆ιάγραµµα 5.5. Τιµές-όγκος συναλλαγών κατοικιών Πηγή: Χαρδούβελης, 2012 
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5.4.2 Eπαγγελµατικά ακίνητα 

Αναφερόµαστε σε κατηγορίες ακινήτων όπως γραφεία, καταστήµατα, βιοµηχανικά 

κτίρια, όπου επίσης παρουσιάζεται επιδείνωση της κατάστασης µε επαναδια-

πραγµάτευση ενοικίων και µειώσεις µισθωµάτων. Πρόκειται για   κατηγορίες ακινή-

των που  κατασκευάζονται για επενδυτικούς ή επιχειρηµατικούς σκοπούς, και πλήτ-

τονται από το δυσµενές οικονοµικό περιβάλλον, κυρίως λόγω της µεγάλης φορολο-

γίας και πτώσης της κατανάλωσης, που µειώνει τις αποδόσεις αυτών των επενδύ-

σεων.  

Η ανισορροπία προσφοράς-ζήτησης επαγγελµατικών ακινήτων έχει οδηγήσει σε 'πά-

γωµα' των συναλλαγών και των ενοικιάσεων επαγγελµατικής στέγης.  

Στην τρέχουσα κρίση παρατηρείται µειωµένη ζήτηση επαγγελµατικών ακινήτων, ενώ 

ειδικά στα καταστήµατα οι επιχειρήσεις στρέφονται πλέον σε ακίνητα εµπορικών 

οδών µε χαµηλότερα κατά το δυνατό ενοίκια. Επίσης παρατηρείται υπερβάλλουσα 

προσφορά µε αύξηση των κενών χώρων προς ενοικίαση ακόµα και σε δρόµους 

µεγάλης εµπορικότητας. Τέλος υπάρχει σαφής τάση µείωσης των ενοικίων γραφείων-

καταστηµάτων και από την πλευρά των ιδιοκτητών, που επιδιώκουν να ενοικιαστεί 

το ακίνητό τους για να µη µείνει κενό για µεγάλο διάστηµα. 

Τα εµπορικά καταστήµατα πλήττονται λόγω της µειωµένης ζήτησης που οδηγεί σε 

µεγάλη πτώση των πωλήσεων αγαθών.  Στον κλάδο του λιανεµπορίου, που επηρεά-

ζει τα εµπορικά καταστήµατα, παρατηρείται µεγάλη πτώση των πωλήσεων και κλεί-

σιµο καταστηµάτων, ενώ ο δείκτης επιχειρηµατικών προσδοκιών στο λιανεµπόριο 

υποχώρησε στο 51.1 τον Οκτώβριο 2012 από 58.9 το 2011, 59.2 το  2010 και 120.8 

το 2007 (σύµφωνα µε το δελτίο Οικ. Συγκυρίας ΤτΕ, µε έτος βάση 2006 ∆είκτης=100) 

(Πίνακας 5.7) . 

Πρόκειται για ένα κλάδο που την περίοδο 2005-2008 ήταν ταχύτατα αναπτυσσό-

µενος, µε µεγάλη συµβολή στην ανάπτυξη της αγοράς εµπορικών ακινήτων. 

Εντούτοις έχει επηρεαστεί από την κρίση, λόγω της µείωσης της κατανάλωσης των 

νοικοκυριών στην τρέχουσα κρίση  µε το γενικό δείκτη λιανικού εµπορίου 

µειωµένο κατά 11.7% σε ετήσια βάση (Οκτώβριος 2012). Ο όγκος των πωλήσεων 

(Γενικός δείκτης όγκου) του λιανικού εµπορίου µειώθηκε 10.6% το 2009, 9.4% το 

2010, 10% το 2011 και το 2012  µειώθηκε 11.7% (Οκτώβριος 2012). Ιδιαίτερα 

µειώθηκε σε µεγάλο ποσοστό το 2012 ο όγκος πωλήσεων στην ένδυση-υπόδηση 

(21.2%), έπιπλα-ηλεκτρ. είδη (16.6%) και µικρά καταστήµατα τροφίµων 14.7%. 
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Μικρότερη µείωση όγκου πωλήσεων παρουσίασαν στο δεκάµηνο 2012 τα µεγάλα 

καταστήµατα τροφίµων(7.7% από 3.5% το δεκάµηνο 2011) και τα πολυκαταστήµατα 

(5.2%). Τα πολυκαταστήµατα φαίνεται ότι ανταπεξέρχονται καλύτερα στην κρίση 

εξασφαλίζοντας καλύτερες προϋποθέσεις παραµονής στην αγορά, σε σχέση µε τα 

µικρότερα καταστήµατα (Πίνακας 5.8). 

Σε ό,τι αφορά τον κύκλο εργασιών στο λιανικό εµπόριο παρουσιάσε πτώση 16.5% 

το 2012 έναντι πτώσης 7.7% το 2011 και 5% το 2010 (σύµφωνα µε το ∆είκτη Κύκλου 

Εργασιών Λιανικού εµπορίου, ΕΛΣΤΑΤ) (Πίνακας 5.9). 

 

Περίοδος ∆είκτης 

Επιχειρηµατικών 

προσδοκιών στο 

Λιανικό εµπόριο (Ετος 

βάσης 2006=100) 

% Μεταβολή 

προηγούµενου 

έτους 

2007 120,8 9 
2008 102,3 -15,3 
2009 80,4 -21,4 
2010 59,2 -26,4 
2011 58,9 -0,5 
2012 
 

53,5      Α’ τρίµηνο                  
56,3      Β’ τρίµηνο                  
62,9      Γ’ τρίµηνο                  
51,1      Οκτώβριος                  

-15 
-0,6 
+10,2 
-18,6 

 

Πίνακας 5.7. ∆είκτης Επιχ. προσδοκιών στο Λιανεµπόριο Πηγή: ΤτΕ 
 

 

Ποσοστιαίες µεταβολές του µέσου ∆είκτη Ογκου Λιανικών Πωλήσεων 

 Ιαν-Οκτ. 2012 Ιαν.-Οκτ. 2011 

Μεγάλα καταστήµατα 

τροφίµων 

-7,7 -3,5 

πολυκαταστήµατα -5,2 -3,2 
Μικρά καταστήµατα 

τροφίµων 

-14,7 -14 

Φαρµακευτικά-

καλλυντικά 

-11,4 -9,8 

Ένδυση-υπόδηση -21,2 -18,9 
Έπιπλα-ηλεκ. είδη -16,6 -16 
Βιβλία-χαρτικά -12,4 -5,3 
Γενικός ∆είκτης – εκτός 

καυσίµων και 

λιπαντικών αυτοκινήτων 

-11,7 -8,7 

 

Πίνακας 5.8. Ετήσιες µεταβολές µέσου δείκτη όγκου λιανικών πωλήσεων Πηγή: 
ΚΕΠΕ, ΕΛΣΤΑΤ, Alpha Bank 
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Ποσοστιαίες µεταβολές του ∆είκτη Κύκλου Εργασιών στο Λιανικό Εµπόριο 

 Ιαν-Οκτ. 2012  2011 2010 

Καταστήµατα Ειδών διατροφής -15,9 -2,5 -2,3 
Λοιπά καταστήµατα -17,1 -13,2 -7,7 
∆είκτης Κύκλου Εργασιών– 

εκτός καυσίµων και λιπαντικών 

αυτοκινήτων 

-16,5 -7,7 -5 

 

Πίνακας 5.9. Μεταβολές ∆είκτη κύκλου εργασιών στο λιανικό εµπόριο Πηγή: 
ΕΛΣΤΑΤ 

 
Το αποτέλεσµα των ανωτέρω εξελίξεων είναι να  αυξάνονται τα κενά εµπορικά 

καταστήµατα όπως φαίνεται στα ποσοστά των επιχειρήσεων που έπαυσαν να 

λειτουργούν σε περιοχές της Αττικής την περίοδο 2010 έως 2012.  

Συγκεκριµένα στο κέντρο της Αθήνας την περίοδο 2010-2012  έκλεισε το 29.6% 

των καταστηµάτων (έναντι 24% το 2011), στον Πειραιά το 27.3% και στο Μαρούσι 

το 17%. Σε µεγάλους εµπορικούς δρόµους επίσης επιδεινώθηκε η κρίση των 

εµπορικών καταστηµάτων, πχ Ερµού, Πανεπιστηµίου, Σταδίου, που εκτιµάται ότι 

οφείλεται στην στροφή του καταναλωτικού κοινού προς εµπορικά κέντρα και 

υπεραγορές, αλλά και στην γενικότερη αλλαγή της φυσιογνωµίας του εµπορικού 

κέντρου της Αθήνας. Ακόµη αρκετές επιχειρήσεις µετεγκαστάθηκαν σε ακίνητα 

µικρότερου εµβαδού και φθηνότερα για να έχουν µειωµένο κόστος ή 

διαπραγµατεύτηκαν µε τους ιδιοκτήτες µειώσεις ενοικίων (ΚΕΠΕ, Οκτ.2012). 

 
Παύση επαγγελµατικής δραστηριότητας εµπορικών 

καταστηµάτων περιόδου Ιουλ.2010-Μαρ. 2012 (%) 

περιοχές Αύγ. 

2010 

Μαρ. 

2011 

Αυγ. 

2011 

Μαρ. 

2012 

Κέντρο 
Αθήνας 

18 23,4 24,4 29,6 

Μαρούσι 16,3 17 19,5 17 
Κολωνάκι 12,5 18,6 23,7 19,7 
Πειραιάς 11 17,6 22 27,3 
Χαλάνδρι 17 22,3 20,5 20 

 

Πίνακας 5.10. Παύση επαγγελµατικής δραστηριότητας εµπορικών καταστηµάτων 
Πηγή: ΚΕΠΕ, 2012 
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5.5 ΑΞΙΕΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ & ΕΝΟΙΚΙΑ ΕΠΑΓΓΕΛΜΑΤΙΚΗΣ 

ΣΤΕΓΗΣ 

Η ανισορροπία προσφοράς-ζήτησης επαγγελµατικής στέγης παρέµεινε στη διάρκεια 

του 2012.  Μάλιστα έχουν µειωθεί σηµαντικά οι εµπορικότητες µεγάλων οδών των 

πόλεων µε επακόλουθο τη µείωση των τιµών της γης και των αγοραίων τιµών των 

ακινήτων (market value). Ενδεικτικά τα ποσοστά κενών χώρων ήταν 12% στα 

γραφεία και  29.6% των επιχειρήσεων που λειτουργούσαν καταστηµάτα στο κέντρο 

έκλεισαν (την περίοδο 2010-2012) (Βλάµης, 2012).  

Στην επιδείνωση της κρίσης των επαγγελµατικών ακινήτων συντείνουν εκτός από την 

πτώση της συνολικής κατανάλωσης, ο αυξανόµενος όγκος των προσφερόµενων προς 

πώληση ακινήτων. Συγκεκριµένα διατίθενται προς πώληση επαγγελµατικά ακίνητα 

που ανήκουν στο ∆ηµόσιο (όπως 72000 ακίνητα της Εταιρίας Ακινήτων του 

∆ηµοσίου), στους Ο.Τ.Α, στις Τράπεζες και σε ιδιώτες (που θέλουν να ρευστοποιή-

σουν ακίνητα προς εξόφληση χρεών) (Εφ. Καθηµερινή, Ιαν. 2013).  

Κατά τη διάρκεια της τρέχουσας κρίσης και µέχρι να επέλθει ισορροπία στην αγορά 

ακινήτων οι τιµές των ενοικίων επαγγελµατικής στέγης αναµένεται να συνεχίσουν 

την τάση µείωσης. Tα ενοίκια µάλιστα περιγράφουν τη µικτή ετήσια απόδοση 

(‘απόδοση ενοικίου’) από µια επένδυση σε ακίνητα και συνεπώς η διαχρονική εξέλιξή 

τους επηρεάζει τις αξίες των ακινήτων (Χαρδούβελης, 2012). 

Mε βάση τη µέθοδο κεφαλαιοποίησης (direct capitalization method) η αξία ενός 

ακινήτου επηρεάζεται από τα καθαρά ετήσια έσοδα που αποφέρει, που συρ-

ρικνώθηκαν λόγω της τρέχουσας κρίσης. Επίσης επηρεάζεται από την απόδοση 

(yield) που προσδιορίζεται από την περιοχή και το είδος του ακινήτου, και εκφράζει 

το ρίσκο που αναλαµβάνει ο υποψήφιος αγοραστής εντάσσοντας το ακίνητο στο 

χαρτοφυλάκιο του. Βέβαια οι τιµές των απόδοσεων αυτών είναι κατ'εκτίµηση λόγω 

και του µικρού αριθµού αγοραπωλησιών που γίνονται τα τελευταία έτη. 

∆ιαπιστώνεται ότι από το 2007 µέχρι 2012 οι τιµές των ενοικίων µειώθηκαν 

συνολικά 53.1% στα εµπορικά καταστήµατα, 32.4% στα γραφεία και 34.6% στις 

αποθήκες.  Το 2012 παρατηρήθηκαν µειώσεις 10% στις τιµές ενοικίων νεόδµητων 

γραφείων και 10-15% στα καταστήµατα οδών µεγάλης εµπορικότητας της Αθήνας. 

Αυτό είναι επίσης ένδειξη ότι υπάρχει αυξηµένος ανταγωνισµός που οδηγεί σε 

εξορθολογισµό των τιµών των ενοικίων ακόµα και σε µεγάλους εµπορικούς δρόµους 

(Εφ. Καθηµερινή, Νοε. 2012).  
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Η πτώση των εσόδων των επαγγελµατικών ακινήτων επηρεάζει αρνητικά τις αποδό-

σεις ενοικίου, και εποµένως τις αξίες των ακινήτων. Αυτό συµβαίνει µάλιστα σε µια 

περίοδο που η οικονοµική δραστηριότητα συνεχώς συρρικνώνεται οδηγώντας τις 

αγοραίες τιµές των ακινήτων να ακολουθήσουν πτωτική πορεία. 

Βασικές αιτίες της µεγάλης πτώσης των ενοικίων στην κατηγορία γραφείων είναι οι 

εξής (Real estate news, 2013): 

• εξοικονόµηση κόστους µίσθωσης: ειδικά εταιρίες µε τµήµατα corporate real estate 

εφαρµόζουν συχνά νέο σχεδιασµό εργασιακού χώρου και αλλαγές εργασιακών 

πρακτικών µε βελτιστοποίηση διαχείρισης της ακίνητης περιουσίας και του 

χαρτοφυλακίου που διαθέτουν. 

• αντίκτυπος κτιριακών εγκαταστάσεων στην προσέλκυση και διατήρηση 

προσωπικού: οι εγκαταστάσεις σε συνδυασµό µε τη προσβασιµότητα και τις ανέσεις  

επηρεάζουν αρκετά το προσωπικό και τη διάθεση να εργαστεί αποδοτικά. 

• επαναδιαπραγµάτευση µισθωµάτων: οι επιχειρήσεις-ενοικιαστές µπορούν αντί τη 

µετεγκατάσταση να διαπραγµατευτούν από ισχυρή θέση την µείωση των 

µισθωµάτων, ώστε να επωφεληθούν µε  ευνοϊκότερους όρους µίσθωσης.  

Στην κατεύθυνση µείωσης των ενοικίων των εµπορικών καταστηµάτων συντείνουν 

(εκτός από τις εξελίξεις στο λιανικό εµπόριο και την τρέχουσα οικονοµική 

κατάσταση)  και οι πρόσφατες νοµοθετικές ρυθµίσεις που επιτρέπουν τη µονοµερή 

καταγγελία της µίσθωσης και την αποχώρηση των ενοικιαστών µε καταβολή χαµηλής 

αποζηµίωσης (3+1 ενοίκια) µε τη συµπλήρωση ενός έτους παραµονής στο ακίνητο. 

Πρόθεση της Πολιτείας είναι η διευκόλυνση όσων επιχειρηµατιών-ενοικιαστών 

επιθυµούν να διακόψουν τη δραστηριότητά τους ή να µεταφερθούν σε άλλο ακίνητο 

µε χαµηλότερο ενοίκιο.   Εντούτοις αυτή η ελαστικοποίηση των σχέσεων µισθωτών 

και ιδιοκτητών αναµένεται να λειτουργήσει ως αντικίνητρο στην υλοποίηση 

επενδύσεων ανάπτυξης στην αγοράς εµπορικών ακινήτων (Καθηµερινή, 2013). 

Σε ό,τι αφορά τις αξίες των επαγγελµατικών ακινήτων (αγοραίες τιµές) µειώθηκαν 

το 2012 περίπου 12.5%-18.5% ανάλογα µε την κατηγορία του ακινήτου. Ειδικά στην 

παραθεριστική κατοικία παρατηρούνται µειώσεις τιµών 30-40% συνολικά από το 

2008. Πρέπει επίσης να συνεκτιµηθεί ότι όλο και περισσότεροι ιδιοκτήτες µειώνουν 

αρκετά παραπάνω από τα αναφερόµενα ποσοστά τις τιµές πώλησης, ειδικά σε 

πολυτελή ακίνητα (µεζονέτες), επιδιώκοντας να  προσελκύσουν το ενδιαφέρον 

υποψήφιων αγοραστών (Καθηµερινή, Νοε. 2012) 
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Με βάση τη µελέτη της ‘ΝΑΙ Global’ η συνολική πτώση των αγοραίων τιµών τα έτη 

2008-2012 είναι 52% για τα γραφεία, 47% για τα εµπορικά καταστήµατα, 30% για τα 

εµπορικά κέντρα, 38% για τους βιοµηχανικούς χώρους, 41% για αποθηκευτικούς 

χώρους και 30% για τα ξενοδοχεία (NAI Global, Εφ. Καθηµερινη, Ιαν. 2013). 

 

 Κέντρο Αθήνας Ε.Ε Ευρωζώνη 

 2010 2011 2012 2010 2011 2012 2010 2011 2012 

Γραφεία 7.5 8.5 7.5-8 6.8 6.7 6.7 5.65 5.35 - 
Βιοµηχανικά 
κτίρια 

8.4 9 9.5-
10.5 

7.9 7.7 7.8 7.32 7 - 

Εµπορικά 
καταστήµατα 

- - 7.25-
7.5 

6 5.8 5.8 5.6 5.25 - 

 

Πίνακας 5.11. Αποδόσεις (yields) ακινήτων Πηγή: PROPRIUS, Colliers International  
 

Αναφορικά µε τις αποδόσεις (yields) των ακινήτων στην Αθήνα είναι κατ' εκτίµηση 

7.5-8% στα γραφεία (από 6% το 2008) , 9.5-10.5% στα βιοµηχανικά κτίρια (από 

7.5% το 2008) και 7.25-7.5% στα εµπορικά καταστήµατα κεντρικών οδών. Αυτές 

οι αποδόσεις οφείλονται κυρίως στο αυξηµένο κόστος του χρήµατος και στο υψηλό 

ρίσκο της επένδυσης σε εµπορικά ακίνητα. Ειδικά όµως σε δευτερεύουσες περιοχές 

µε µικρή εµπορικότητα, παρουσιάζονται σηµαντικά αυξηµένες αποδόσεις(yields), 

λόγω µεγάλης πτώσης των τιµών των ενοικίων και αύξησης κενών χώρων (Colliers, 

2012).  

Συγκριτικά µε την Ευρώπη οι αποδόσεις των ακινήτων (yields) το 2012 ήταν 6.7% 

στα γραφεία, 5.8% στα εµπορικά καταστήµατα και 7.8% στα βιοµηχανικά κτίρια, 

σύµφωνα µε την PROPRIUS στο Συνέδριο PROD-EXPO (2012) (Πίνακας 5.11). 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ 6. ΑΓΟΡΑ ΑΚΙΝΗΤΩΝ ΣΤΗΝ 

ΠΕΡΙΦΕΡΕΙΑ ΚΡΗΤΗΣ 

 

6.1 ΟΙΚΟ∆ΟΜΙΚΗ ∆ΡΑΣΤΗΡΙΟΤΗΤΑ 

Στην ιδιωτική οικοδοµική δραστηριότητα στην Κρήτη τα τελευταία έτη 

διαπιστώνεται µεγάλη πτώση, λόγω της τρέχουσας κρίσης στην αγορά ακινήτων.  

Το 2012 παρατηρήθηκε πτώση της ιδιωτικής οικοδοµικής δραστηριότητας και συγ-

κεκριµένα 33.3% στον αριθµό νέων αδειών, 32.6% στην επιφάνεια και 34.6% στον 

όγκο των οικοδοµών (ΕΛΣΤΑΤ, Οκτ. 2012). Στο σύνολο της χώρας τα αντίστοιχα 

ποσοστά πτώσης της οικοδοµικής δραστηριότητας είναι 31.8% στις νέες άδειες 

οικοδοµής, 32.3% στην επιφάνεια και 30.5% στον όγκο των οικοδοµών (Πίνακας 

6.3). Από αυτά τα στοιχεία διαπιστώνεται ότι στην Κρήτη η πτώση της οικοδοµικής 

δραστηριότητας ήταν πολύ έντονη το 2012 και υπερβαίνει τα αντίστοιχα ποσοστά σε 

επίπεδο χώρας.Συγκεκριµένα µε βάση στοιχεία για τον µήνα Οκτώβριο η πτώση στον 

όγκο των οικοδοµών ήταν περίπου 46,7% στην Κρήτη (άπο 100000 (m3) το 2011 σε 

53000 (m3) το 2012), 45,8% στην επιφάνεια και 36,1% στις νέες άδειες οικοδοµών 

(Πίνακας 6.1).  

 
Ιδιωτική οικοδομική δραστηριότητα (Οκτώβριος) ετών 2011, 2012 

Περιφέρεια Αριθμός αδειών Επιφάνεια Ογκος 

Κρήτη -36,1 -45,8 -46,7 

Αττική -45 -15,1 -10,7 

Κ. Μακεδονία -40,8 -49,7 -41,6 

Σύνολο χώρας -43,1 -35,7 -30,8 

Πίνακας 6.1. Ιδιωτική οικοδοµική δραστηριότητα  
Πηγή: ΕΛΣΤΑΤ - µήνας Οκτώβριος 

 
 

Ιδιωτική οικοδομική δραστηριότητα στην Περιφέρεια Κρήτης (περίοδος 2008-2011) 
ετος Αριθμός νέων 

αδειών 

% μεταβολής Ογκος 

νέων 

αδειών 

(χιλ. m3) 

% 

μεταβολής 

Επιφάνεια 

νέων 

αδειών (χιλ. 

m2) 

% 

μεταβολής 

2008 6224 - 2721 - 854 - 

2009 4519 -27 2107 -22,5 668 -21,7 

2010 3924 -13 1787 -15,2 562 -15,8 

2011 1925 -51 905 -49,3 290 -48,4 

2012 

(10μηνο) 

1110 - 864 - 253 - 

Πίνακας 6.2. Ιδιωτική Οικοδοµική δραστηριότητα στην Περιφέρεια Κρήτης            
Πηγή: ΕΛΣΤΑΤ - περίοδος 2008-Οκτώβριος 2012 
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Ιδιωτική οικοδομική δραστηριότητα (Νοε. – Οκτ.) περιόδου 2010-2011 , 2011-2012 (% 

μεταβολής) 

Περιφέρεια Αριθμός αδειών Επιφάνεια Ογκος 

Κρήτη -33,3 -32,6 -34,6 

Αττική -41,7 -40,9 -40,3 

Κ. Μακεδονία -29,1 -18,1 -6,2 

Σύνολο χώρας -31,8 -32,3 -30,5 

 

Πίνακας 6.3. Ιδιωτική Οικοδοµική δραστηριότητα στην Περιφέρεια Κρήτης (Νοε. – 
Οκτ. περιόδου 2010-2011 , 2011-2012) Πηγή: ΕΛΣΤΑΤ 

 
Την περίοδο της κρίσης 2008-2011 παρατηρήθηκε στην Κρήτη συνολική πτώση 69% 

του αριθµού νέων αδειών κατοικιών. Συγκεκριµένα χτίστηκαν 1925 κατοικίες το 

2011, έναντι 6224 το 2008. Το 2009 η πτώση ήταν 27%, το 2010 13% και έφτασε 

51% το 2011. Ενώ το 2012 εκτιµάται περαιτέρω επιδείνωση της πτώσης των νέων 

αδειών στην Κρήτη (Πίνακας 6.2). Στον όγκο των οικοδοµών παρατηρήθηκε την 

περίοδο 2008-2011 συνολική πτώση 66,7% ενώ στην επιφάνεια έφτασε το 66%.  

Πανελλαδικά η συνολική πτώση στην ιδιωτική οικοδοµική δραστηριότητα την 

περίοδο 2008-2011 µε βάση τις νέες άδειες ήταν 56,9%.  Αντίστοιχα στην Κρήτη η 

συνολική πτώση των νέων αδειών ήταν µεγαλύτερη φτάνοντας το 69%.  

Σε πανελλαδικό επίπεδο, παρουσιάστηκε πτώση 60,8% στον όγκο των νέων οικοδο-

µών, ενώ στην επιφάνεια 60,6% (Πίνακες 6.5, 6.6). Αντίστοιχα στην Κρήτη υπήρξε 

µεγαλύτερη πτώση 66,7% στον όγκο των νέων οικοδοµών και 66% στην επιφάνεια 

(Πίνακας 6.2). 

Πανελλαδικά η πτώση των νέων αδειών ήταν σχετικά ήπια το 2009 (11.4%) και το 

2010 (15.16%), όµως επιδεινώθηκε το 2011 φτάνοντας το 42.74%. Στην Κρήτη διαπι-

στώνουµε ότι το 2009 υπήρξε πτώση 27%, 13% το 2010 και αυξήθηκε στο 51% το 

2011 που δείχνει ότι η κρίση στην αγορά της Κρήτης επιδεινώθηκε ιδιαίτερα από το 

2011 και µετά (Πίνακες 6.2, 6.4).  

Από τα ανωτέρω διαπιστώνουµε ότι στην τοπική αγορά ακινήτων την τριετία 2008-

2011 παρατηρήθηκε υψηλότερη πτώση της οικοδοµικής δραστηριότητας σε σχέση µε 

το σύνολο της χώρας, που δείχνει το µέγεθος της καθίζησης της οικοδοµικής 

δραστηριότητας στην διάρκεια της τρέχουσας κρίσης. Αυτή η εξέλιξη οδήγησε σε αρ-

νητικές συνέπειες συναφείς µε την οικοδοµή επαγγελµατικούς κλάδους, όπως µηχανι-

κούς, εργάτες, τεχνίτες, βιοτέχνες, και επιδείνωσε την απασχόληση στον κλάδο των 

κατασκευών (Ηµερησια, Aπρ. 2012). 
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Ιδιωτική οικοδομική δραστηριότητα στο σύνολο της Χώρας (περίοδος 2008-2011) 

ετος Αριθμός νέων αδειών % μεταβολής 

2008 69601 - 

2009 61695 -11,4 

2010 52344 -15,16 

2011 29974 -42,74 

2012 (10μηνο) 19489  - 

Πίνακας 6.4. Νέες άδειες κατοικιών στο σύνολο της χώρας 2008-2011 (% µεταβολή) 
Πηγή: ΕΛΣΤΑΤ 

 

 

Ιδιωτική οικοδομική δραστηριότητα στο σύνολο της χώρας (περίοδος 2008-2011) 

ετος Ογκος νέων αδειών (χιλ. 

m3) 

% μεταβολής 

2008 31256 - 

2009 24893 -20,3 

2010 20666 -17 

2011 12232 -40.8 

2012 (10μηνο) 13588 - 

Πίνακας 6.5. Νέες άδειες κατοικιών (Ογκος) στο σύνολο της χώρας 2008-2011 (% 
µεταβολή) Πηγή: ΕΛΣΤΑΤ 

 
 

Ιδιωτική οικοδομική δραστηριότητα στο σύνολο της χώρας (περίοδος 2008-2011) 

ετος Επιφάνεια νέων αδειών 

(χιλ. m2) 

% μεταβολής 

2008 9966 - 

2009 7950 -20 

2010 6593 -17 

2011 3920 -40.5 

2012 (10μηνο) 3490 - 

Πίνακας 6.6. Νέες άδειες κατοικιών (Επιφάνεια) στο σύνολο της χώρας 2008-2011 
(% µεταβολή) Πηγή: ΕΛΣΤΑΤ 

 

Ανά νοµό της Κρήτης διαπιστώνουµε ότι υπάρχουν διαφοροποιήσεις στις 

µεταβολές της οικοδοµικής δραστηριότητας στη διάρκεια της τρέχουσας κρίσης. 

Καταρχήν µε βάση στοιχεία για το Νοµό Ηρακλείου η πτώση στην οικοδοµική 

δραστηριότητα εκτιµάται στο 28%  το 2012 για τις νέες άδειες. Η συνολική µείωση 

των νέων αδειών στο Ν. Ηρακλείου την περίοδο 2009-2012 εκτιµάται στο 64% . 

Στο Ν. Χανίων εκτιµάται ότι υπήρξε πτώση το 2012 των νέων αδειών κατά 25%, 

ενώ συνολικά την περίοδο της τρέχουσας κρίσης 2009-2012 παρουσιάστηκε πτώση 

67,5%, που υπερβαίνει τα αντίστοιχα ποσοστά του Ν. Ηρακλείου (Νέα Κρήτη, 

Πατρίδα, Ιαν. 2013).  
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Το 2009 σε σχέση µε το 2008 στο Ν. Χανίων παρατηρήθηκε η µεγαλύτερη πτώση της 

οικοδοµικής δραστηριότητας (38% στις νέες οικοδοµές, 34,6% στην επιφάνεια και 

37,5% στον όγκο). Στο Ν. Λασιθίου παρατηρήθηκε αύξηση στον όγκο (7,2%)και την 

επιφάνεια(13,5%) νέων οικοδοµών, µε µείωση των νέων οικοδοµών (15,9%). Στο Ν. 

Ηρακλείου παρουσιάστηκε ήπια µεν πτώση των νέων οικοδοµών (11%), αλλά σηµα-

ντική πτώση της επιφάνειας (27,3%) και του όγκου (31,7%) (Πίνακας 6.7). 

Το 2010 σε σχέση µε το 2009 ο Ν. Χανίων είχε επίσης τη µεγαλύτερη πτώση στις 

νέες οικοδοµές (25%) και ο Ν. Ρεθύµνης ακολούθησε µε πτώση 21,5%. Ο Ν. 

Λασιθίου παρουσίασε τη µεγαλύτερη πτώση στην επιφάνεια (46,4%) και στον όγκο 

(46,6%) των νέων οικοδοµών. Αντίθετα στο Ν. Ηρακλείου παρατηρήθηκε ήπια 

πτώση των µεγεθών (12% στις νέες οικοδοµές, 12,6% στην επιφάνεια και 15,4% στον 

όγκο (Πίνακας 6.8). 

Την περίοδο 2010-2011 παρατηρήθηκε επιδείνωση της κρίσης στην αγορά ακινήτων, 

που στο Ν. Ηρακλείου οδήγησε σε ραγδαία πτώση 49,7% των νέων οικοδοµών. 

Ακόµη στο Ν. Λασιθίου η πτώση των νέων οικοδοµών υπερδιπλασιάστηκε 

φτάνοντας το 36%, από 15,8% τα δύο προηγούµενα έτη. Τη µεγαλύτερη πτώση 

παρουσίασε ο Ν. Χανίων 52,7% στις νέες οικοδοµές, 63% στην επιφάνεια και 67,7% 

στον όγκο (Πίνακας 6.9). 

 

Οικοδομική δραστηριότητα στην Περιφέρεια Κρήτης ανά Νομό(έτη 2008-2009) (% 

μεταβολή) 

 Νέες 

Οικοδομές 

 

Οροφοι Επιφάνεια 

 

Ογκος 

 

Αξία 

Ν.Ηρακλείου -11,1 -13,9 -27,3 -31,7 -20,6 

Ν. Χανίων -38 -36,6 -34,6 -37,5 -34 

Ν. Ρεθύμνης -15,9 -17,8 -26,1 -27,6 -25,4 

Ν. Λασιθίου -15,9 -18,3 +13,5 +7,2 +83,86 

Περιφέρεια 

Κρήτης 

-22 -23,4 -24,3 -27,8 -11,9 

Πίνακας 6.7. Οικοδοµική δραστηριότητα στην Περιφέρεια Κρήτης (έτη 2008-2009) 
(% µεταβολή) Πηγή: ΕΛΣΤΑΤ 
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Οικοδομική δραστηριότητα στην Περιφέρεια Κρήτης (έτη 2009-2010) (% μεταβολή) 

 Νέες 

Οικοδομές 

 

Οροφοι Επιφάνεια 

 

Ογκος 

 

Αξία 

Ν.Ηρακλείου -12,2 -9,3 -12,6 -15,4 -15,1 

Ν. Χανίων -25 -25,5 -27,5 -20,8 -16,6 

Ν. Ρεθύμνης -21,5 -14,8 -27,8 -25,6 +2,4 

Ν. Λασιθίου -15,8 -17,9 -46,4 -46,6 -72,4 

Περιφέρεια 

Κρήτης 

-17,8 -16,3 -25,1 -24,3 -30 

Πίνακας 6.8. Οικοδοµική δραστηριότητα στην Περιφέρεια Κρήτης (έτη 2009-2010) 
(% µεταβολή) Πηγή: ΕΛΣΤΑΤ 

 
 

Οικοδομική δραστηριότητα στην Περιφέρεια Κρήτης (έτη 2010-2011) (% μεταβολή) 

 Νέες 

Οικοδομές 

 

Οροφοι Επιφάνεια 

 

Ογκος 

 

Αξία 

Ν.Ηρακλείου -49,7 -51,2 -41,7 -43,6 -48,1 

Ν. Χανίων -52,7 -56,6 -63,2 -67,7 -78,6 

Ν. Ρεθύμνης -29,4 -31,6 -40,7 -44,5 -29 

Ν. Λασιθίου -36 -39,8 -49,4 -54,2 -47,1 

Περιφέρεια 

Κρήτης 

-45,4 -48,2 -48 -51,5 -55 

 
Πίνακας 6.9. Οικοδοµική δραστηριότητα στην Περιφέρεια Κρήτης (έτη 2010-2011) 

(% µεταβολή) Πηγή: ΕΛΣΤΑΤ 
 

Στην µεγάλη καθίζηση της οικοδοµής στην Κρήτη συνετέλεσε εκτός από τη συρρίκ-

νωση της τοπικής οικονοµίας, η µειωµένη  χρηµατοδότηση της αγοράς ακινήτων 

που επιβαρύνθηκε σηµαντικά λόγω της έλειψης ρευστότητας και της επιφύλαξης 

ανάπτυξης επενδυτικών σχεδίων στην αγορά αυτή. Η ροή χρηµατοδότησης προς τα 

νοικοκυριά παραµένει αρνητική, µε το υπόλοιπο των στεγαστικών δανείων να µείω-

νεται συνεχώς τα τελευταία χρόνια κατά 3,7% το 2012 (Σεπτέµβριος 2012), 2,9% 

το 2011 και 0,3% το 2010 (Νοµ. Πολιτική/ΤτΕ, 2012). 

Επίσης σηµαντικό ρόλο έπαιξε η συρρίκνωση της παραθεριστικής κατοικίας που τα 

προηγούµενα χρόνια ήταν σε άνθηση, προσελκύοντας το ενδιαφέρον ευρωπαίων 

αγοραστών. Οι επιπτώσεις ήταν σχετικά δυσµενέστερες στον Ν. Χανίων, που 

διαθέτει υψηλό απόθεµα παραθεριστικών κατοικιών προς πώληση, όπως φαίνεται 

από τα στοιχεία της οικοδοµικής δραστηριότητας.  
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6.2 ΤΙΜΕΣ ΚΑΤΟΙΚΙΩΝ 

Η αγορά κατοικίας στην Kρήτη, όπως και στην Ελλάδα, έχει πληγεί αναµφισβήτητα 

τα τελευταία έτη. Η ανισορροπία προσφοράς και ζήτησης κατοικιών και η ύφεση 

της ελληνικής αγοράς ακινήτων από το 2008 επηρεάζει την εξέλιξη των τιµών και 

σε τοπικό επίπεδο.   

Σε όλη την περίοδο της τρέχουσας κρίσης η αγορά κατοικίας χαρακτηρίζεται από 

χαµηλή ζήτηση και υπερβάλλουσα προσφορά ακινήτων προς πώληση. 

Παρατηρείται µάλιστα στροφή των αγοραστών προς κατοικίες µικρότερου 

εµβαδού, σε µεσαίου κόστους περιοχές και µικρότερης κατά το δυνατόν αξίας. Από 

την πλευρά της προσφοράς υπάρχει πτώση της ιδιωτικής οικοδοµικής 

δραστηριότητας και των επενδύσεων, λόγω της έλειψης ρευστότητας και της 

επιφυλακτικότητας στην ανάπτυξη επενδυτικών σχεδίων στην συγκεκριµένη αγορά 

(ΤτΕ, Νοµ. Πολιτικη 2012)  

Στην Κρήτη οι τιµές των νεόδµητων κατοικιών έχουν σαφώς µειωθεί και συγκεκρι-

µένα 15-20% στο Ηράκλειο. Παρατηρείται σηµαντική πτώση των τιµών, λόγω και 

της επιδείνωσης της κρίσης στην αγορά κατοικίας, σε σχέση το 2011 που η 

αντίστοιχη πτώση έφτανε το 5-10%. Αυτή την περίοδο οι αγοραστές µπορούν να 

διαπραγµατευτούν και να πετύχουν καλύτερες τιµές πώλησης, παρά την γενική 

επιφυλακτικότητα στην ανάπτυξη επενδυτικών σχεδίων στην αγορά κατοικίας. 

Φαίνεται επίσης ότι στα Χανιά οι τιµές των νεόδµητων κατοικιών συγκρατούνται 

περισσότερο σηµειώνοντας πτώση περίπου 5-10% την τελευταία διετία. 

Στις παλαιότερες κατοικίες (άνω των 5 ετών) η πτώση των τιµών ήταν υψηλότερη 

σε σχέση µε τις νεόδµητες φτάνοντας το 25% στο Ηράκλειο, 30% στα Χανιά και 

30% στο Ρέθυµνο σε σχέση µε το 2008 (Ηµερησία, Απρ. 2012 ). 

Συµπεραίνουµε ότι τα νεόδµητα διαµερίσµατα διαθέτουν σχετική ανθεκτικότητα 

στις τιµές, σε σχέση µε τα παλαιότερα διαµερίσµατα που παρουσιάζουν µεγαλύτερη 

πτώση, και πλήττονται ιδιαίτερα από το ‘πάγωµα’ των συναλλαγών ακινήτων και 

την έλειψη ρευστότητας.  

Στην κατηγορία διαµερισµάτων παρατηρείται πτώση των ενοικίων 15-20%. Ειδικά 

σε µεγάλες κατοικίες (άνω των 120τµ)  παρατηρούνται σηµαντικές µειώσεις (έως 

30%), ενώ σε µικρά διαµερίσµατα πολύ χαµηλότερες. Τα παλαιά διαµερίσµατα δεν 

ενοικιάζονται εύκολα, λόγω της προσφοράς µεγάλου αριθµού νεόδµητων κατοικιών 

προς ενοικίαση που προτιµώνται από τους ενοικιαστές. Γενικοτερα οι αποδόσεις 
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ενοικίου (rental yields) διαµερισµάτων βρίσκονται σε χαµηλά επίπεδα στην Κρήτη 

(περίπου 3-3,5%). Ειδικότερα στις παραθεριστικές κατοικίες οι αποδόσεις ενοικίου 

φτάνουν το 3,5-4,9%, εκτός από τις µικρές κατοικίες που αποδίδουν περισσότερο 

(Global property guide, 2012). 

Στην πόλη των Χανίων η πτώση των µισθωµάτων κατοικίας είναι περίπου 20% την 

περίοδο 2010-2012. ∆ιαφοροποιήσεις παρατηρούνται ανάλογα µε την περιοχή και 

την ποιότητα κατασκευής των διαµερισµάτων (σύµφωνα µε τη ‘∆ανός’). 

 

 

6.3 ∆ΕΙΚΤΕΣ ΣΥΝΑΛΛΑΓΩΝ ΑΓΟΡΑΣ ΑΚΙΝΗΤΩΝ  

Την τρέχουσα περίοδο παρατηρείται και στην Κρήτη µεγάλη προσφορά ακινήτων 

προς πώληση, όµως οι αγοραπωλησίες παραµένουν σε χαµηλά επίπεδα. H αγορά 

ακινήτων χαρακτηρίζεται από υπερβάλλουσα προσφορά, χαµηλή ζήτηση και 

απόθεµα ακινήτων, κυρίως κατοικιών. Παράλληλα η έλειψη ρευστότητας και η µη-

χρηµατοδότηση από το τραπεζικό σύστηµα επιδεινώνει την κατάσταση, σε 

συνδυασµό µε την αβεβαιότητα και επιφύλαξη για νέα επενδυτικά σχέδια στην 

αγορά ακινήτων. 

Ο αριθµός των συµβολαίων (για αγοραπωλησίες ακινήτων)  στην Κρήτη 

µειώθηκε το πρώτο εννιάµηνο του 2012 σε ποσοστό περίπου 43% σε σχέση µε το 

2011. Πρόκειται για σηµαντική πτώση των συναλλαγών που υπερβαίνει το 

πανελλαδικό ποσοστό (περίπου 40%) την ίδια περίοδο. Την προηγούµενη περίοδο 

οι αγοραπωλησίες παρουσίασαν ήπια πτώση -7.5% το 2009 και -7.3% το 2010, 

έναντι -15,4% και -9.3% αντίστοιχα στο Σύνολο της χώρας (Πίνακας 6.10).  

Η πτώση των συµβολαίων είναι συνεχής από το β’ τρίµηνο του 2011 έως το γ΄ τρί-

µηνο 2012, που δείχνει την επιδείνωση της κρίσης της τοπικής αγοράς ακινήτων την 

περίοδο αυτή (∆ιάγραµµα 6.1). Ειδικότερα το γ’ τρίµηνο 2012 στην περιφέρεια 

Κρήτης παρατηρήθηκε η µεγαλύτερη πτώση στον αριθµό των συµβολαίων κατά 

59,3%, ενώ πανελλαδικά το γ’ τρίµηνο 2012 η πτώση έφτασε το 42,8%. 
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Αριθμός συμβολαίων (% μεταβολής) 

 2009 2010 2011 

Κρήτη -7,5 -7,3 +17 

Αττική -15,2 -12,5 -34 

Κ. Μακεδονία -11,5 -12,2 -33,8 

Σύνολο χώρας -15,4 -9,3 -26,3 

Πίνακας 6.10. Αριθµός Συµβολαίων (αγοραπωλησίες) (% µεταβολής)  
Πηγή: ΤτΕ και Κτηµατολόγιο 

 

Σε ό,τι αφορά τον αριθµό των ακινήτων (µεταβιβασθέντων ιδιοκτησιών λόγω αγο-

ραπωλησίας) παρατηρούνται αντίστοιχες µεταβολές την περίοδο β’ τρίµηνο του 

2011 έως γ΄τρίµηνο 2012 (µε εξάιρεση το α’ τρίµηνο 2012) που ο αριθµός ήταν 

σταθερός σε σχέση µε το προηγούµενο τρίµηνο. Στην Κρήτη καταγράφηκε µεγάλη 

πτώση του αριθµού των ακινήτων το 2012 (πρώτο εννιάµηνο) κατά 40%, ενώ 

πανελλαδικά η πτώση στον αριθµό των ακινήτων που µεταβιβάσθηκαν έφτασε 

αντίστοιχα το 41,4% την ίδια περίοδο. Παρόλα αυτά το 2011 παρατηρήθηκε στην 

Κρήτη άνοδος των µεταβιβασθέντων ακινήτων (19,7%), µετά όµως από µια διετία 

συνεχούς πτώσης κατά 20% το 2009 και 9% το 2010 (Πίνακας 6.11, ∆ιάγραµµατα 

6.1, 6.2). 

Στα παραπάνω στοιχεία περιλαµβάνονται κυρίως µεγάλα αστικά κέντρα, εκτός από 

τις περιοχές που δεν καλύπτονται από το Κτηµατολόγιο. 

 
Αριθμός μεταβιβασθέντων ιδιοκτησιών   

 2008 2009 2010 2011 2012(γ’ 

τρίμηνο) 

Κρήτη 3465 2772 2520 3016 1418 

Αττική 28938 26610 21512 14275 5936 

Κ. Μακεδονία 8709 7806 6781 4371 1963 

Σύνολο χώρας 68564 59493 51975 37809 17560 

Πίνακας 6.11. Αριθµός µεταβιβασθέντων ιδιοκτησιών Πηγή: ΤτΕ και Κτηµατολόγιο 
 

 

Αριθμός μεταβιβασθέντων ιδιοκτησιών (% μεταβολής) 

 2009 2010 2011 

Κρήτη -20 -9 +19,7 

Αττική -8 -19,15 -33,6 

Κ. Μακεδονία -10,3 -13,1 -35,5 

Σύνολο χώρας -13,2 -12,6 -27,2 

Πίνακας 6.12. Αριθµός µεταβιβασθέντων ιδιοκτησιών (% µεταβολής) Πηγή: ΤτΕ και 
Κτηµατολόγιο 
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Στην τρέχουσα κρίση την περίοδο 2008-2011 ο αριθµός των συµβολαίων στην περι-

φέρεια Κρήτης παρέµεινε σταθερός σε απόλυτα µεγέθη, έναντι συνολικής πτώσης 

43,5% στο σύνολο της Χώρας. Η πτώση ξεκίνησε το δ’ τρίµηνο του 2009 µέχρι το 

γ’ τρίµηνο 2010. Αντίθετα το 2011 παρατηρήθηκε αύξηση των συναλλαγών 17% 

στην Κρήτη και ακολούθησε ραγδαία πτώση στο εννιάµηνο του 2012 κατά 43% 

(Πίνακας 6.13).  

 

Αριθμός συμβολαίων (αγοραπωλησίες) 

 2008 2009 2010 2011 2012(γ’ 

τρίμηνο) 

Κρήτη 1847 1708 1583 1852 819 

Αττική 14530 12322 10782 7121 3067 

Κ. Μακεδονία 5652 4998 4387 2904 1377 

Σύνολο χώρας 39808 33673 30515 22468 10674 

Πίνακας 6.13. Αριθµός συµβολαίων (αγοραπωλησίες) περιόδου 2008-2012  
Πηγή: ΤτΕ και Κτηµατολόγιο 

 
 
 

 
∆ιάγραµµα 6.1. Αριθµός Συµβολαίων και Αριθµού µεταβιβασθέντων ιδιοκτησιών 

στην περιφέρεια Κρήτης Πηγή: ΤτΕ και Κτηµατολόγιο 
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∆ιάγραµµα 6.2. Αριθµός Συµβολαίων και Αριθµού µεταβιβασθέντων ιδιοκτησιών στο 

Σύνολο της Χώρας Πηγή: ΤτΕ και Κτηµατολόγιο 
 

 

Σε ό,τι αφορά την πτώση του αριθµού των ακινήτων (ιδιοκτησιών) που µεταβιβά-

στηκαν ήταν ήπια στην περιφέρεια Κρήτης (13%) την περίοδο 2008-2011, ενώ 

πανελλαδικά έφτασε το 44,8%. Εντούτοις το 2012 αναµένεται περαιτέρω 

επιδείνωση στην Κρήτη (40% στο εννιάµηνο), λόγω του δυσµενούς οικονοµικού 

περιβάλλοντος και της έλειψης ρευστότητας που οδηγεί σε ‘πάγωµα’ την τοπική 

αγορά ακινήτων. 

Σχετικά µε την εξοχική κατοικία από το 2010 παρατηρείται µεγάλη πτώση 

συναλλαγών σε τουριστικές περιοχές, αν και οι τιµές των ακινήτων έχουν µειωθεί 

σηµαντικά (εκτιµάται πτώση τιµών 30-45% ανάλογα µε την περιοχή). Η πτώση των 

συναλλαγών περιλαµβανοµένων των µη-αστικών περιοχών του Ν. Ηρακλείου 

φτάνει το 65% από την αρχή της τρέχουσας κρίσης, ενώ πανελλαδικά εκτιµάται στο 

80% (ΤτΕ/Ερευνα Συµβολαιογραφικών γραφείων, Πατρίδα, Σεπ. 2010). 

Γενικότερα στην Κρήτη παρατηρείται χαµηλή ζήτηση εξοχικής κατοικίας και 

µεγάλη προσφορά πολυτελών κατοικιών (κυρίως βίλες) προς πώληση σε τιµές 

µειωµένες 30-40% σε σχέση µε τα προ κρίσης επίπεδα. Ενδεικτικά ο Ν. Χανίων 

διαθέτει εκατοντάδες αδιάθετες παραθεριστικές κατοικίες, απόθεµα σχετικά υψηλό 

στην περιφέρεια Κρήτης, που δεν προσελκύουν όµως το ενδιαφέρον ξένων 

αγοραστών λόγω της αβεβαιότητας και επιφύλαξης επενδύσεων στην αγορά 

ακινήτων την περίοδο αυτή.  
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Παρόλα αυτά εκτιµάται ότι η θεσµοθέτηση ευνοϊκού πλαισίου για τις επενδύσεις 

παραθεριστικών κατοικιών και οι αλλαγές στη φορολόγηση των ακινήτων (πχ 

µείωση φόρου µεταβίβασης) θα δηµιουργήσει προϋποθέσεις τόνωσης των 

επενδύσεων στη συγκεκριµένη αγορά, µε έµφαση στις τουριστικές περιοχές της 

Κρήτης. Κύριοι στόχοι είναι οι αγοραστές από Ρωσία και Ευρώπη που επιθυµούν 

την αγορά εξοχικής κατοικίας (Ηµερησία Απρ. 2012, Κέρδος Οκτ. 2012). 

 

6.4 ΕΠΑΓΓΕΛΜΑΤΙΚΑ ΑΚΙΝΗΤΑ 

Αναφερόµαστε σε κατηγορίες ακινήτων όπως γραφεία, καταστήµατα, βιοµηχανικά 

κτίρια, που πλήττονται από το δυσµενές οικονοµικό περιβάλλον, κυρίως λόγω της 

πτώσης της κατανάλωσης, της µειωµένης ζήτησης ακινήτων και της µεγάλης 

φορολογίας (που µειώνει τις αποδόσεις(yields) των επενδυτών). Στην επιδείνωση 

της κρίσης των επαγγελµατικών ακινήτων συντείνουν επίσης ο αυξανόµενος όγκος 

των προσφερόµενων προς πώληση ή ενοικίαση ακινήτων.  

Η ανισορροπία προσφοράς-ζήτησης επαγγελµατικών ακινήτων έχει οδηγήσει και 

στην Κρήτη σε πτώση των συναλλαγών επαγγελµατικών ακινήτων. Μάλιστα έχουν 

µειωθεί σηµαντικά οι εµπορικότητες µεγάλων οδών µε επακόλουθο τη µείωση των 

τιµών της γης και των αγοραίων τιµών των ακινήτων (market value). Παρατηρείται 

επίσης σαφής τάση µείωσης των ενοικίων γραφείων-καταστηµάτων και από την 

πλευρά των ιδιοκτητών, που επιδιώκουν να ενοικιαστεί το ακίνητό τους για να µη 

µείνει κενό για µεγάλο διάστηµα.  

Κατά τη διάρκεια της τρέχουσας κρίσης και µέχρι να επέλθει ισορροπία στην αγορά 

ακινήτων οι τιµές των ενοικίων επαγγελµατικής στέγης αναµένεται να συνεχίσουν 

την τάση µείωσης. Tα ενοίκια µάλιστα περιγράφουν τη µικτή ετήσια απόδοση 

(‘απόδοση ενοικίου’) από µια επένδυση σε ακίνητα και συνεπώς η διαχρονική 

εξέλιξή τους επηρεάζει τις αξίες των ακινήτων (Χαρδούβελης, 2012).  

Αλλωστε µε βάση τη µέθοδο κεφαλαιοποίησης (ή εισοδήµατος) (Κεφ. 3) η αξία 

ενός ακινήτου επηρεάζεται από τα καθαρά ετήσια έσοδα που αποφέρει, που έχουν 

όµως συρρικνωθεί λόγω της τρέχουσας κρίσης. Επίσης επηρεάζεται από την 

απόδοση (yield) που προσδιορίζεται από την περιοχή και το είδος του ακινήτου, και 

εκφράζει το ρίσκο που αναλαµβάνει ο υποψήφιος αγοραστής εντάσσοντας το 

ακίνητο στο χαρτοφυλάκιο του. 
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Σε ό,τι αφορά τις αποδόσεις ενοικίου (rental yields) των επαγγελµατικών 

ακινήτων η τρέχουσα κρίση σε συνδυασµό µε τη φορολογική επιβάρυνση της 

ακίνητης περιουσίας τις επηρέασε αρνητικά.  

 

6.4.1 Εµπορικά καταστήµατα 

Τα εµπορικά καταστήµατα πλήττονται λόγω της µειωµένης ζήτησης που οδηγεί σε 

µεγάλη πτώση των πωλήσεων αγαθών και υπηρεσιών. Επίσης παρατηρείται 

υπερβάλλουσα προσφορά ακινήτων µε αύξηση των κενών χώρων προς ενοικίαση, 

όπως φαίνεται από την σηµαντική αύξηση των ξενοίκιαστων καταστηµάτων τα 

τελευταία έτη, ακόµα και σε δρόµους µεγάλης εµπορικότητας. 

Οι εµπορικές επιχειρήσεις στρέφονται πλέον σε ακίνητα εµπορικών οδών µε χαµη-

λότερα κατά το δυνατό ενοίκια. Παρατηρείται τάση µετεγκατάστασης αρκετών 

εµπορικών επιχείρησεων της Κρήτης από παρόδους σε εµπορικούς δρόµους των 

κέντρων των πόλεων, λόγω µείωσης των ενοικίων και µεγάλης προσφοράς κενών 

καταστηµάτων σε εµπορικότερα σηµεία. Αυτό µπορεί να οδηγήσει σε αύξηση του 

ποσοστού παύσης λειτουργίας σε λιγότερο εµπορικούς δρόµους, µε παράλληλη 

µείωση κενών καταστηµάτων σε συγκεκριµένους δρόµους, που µεταφέρονται οι 

επιχειρήσεις για να αυξήσουν την πελατεία τους (ΕΣΕΕ, 2012). 

Εκτιµάται ότι στην πόλη του Ηρακλείου η πτώση των ενοικίων εµπορικών 

καταστηµάτων είναι 20-30% την περίοδο 2010-2012, ενώ τα κενά καταστήµατα 

ανέρχονται περίπου στα 500 (Πατρίδα, Σεπ. 2010). Παρόλα αυτά παρατηρούνται 

ορισµένες διαφοροποιήσεις στις τιµές των ενοικίων ανάλογα µε την περιοχή και τις 

απαιτήσεις των ιδιοκτητών. Ακόµη παρουσιάζονται καταστήµατα ακόµα και σε 

µεγάλους εµπορικούς δρόµους µε πτώση µισθωµάτων έως και 40% (σύµφωνα µε τη 

‘∆ανός’). 

Στην πόλη των Χανίων οι ιδιοκτήτες µείωσαν τα ενοίκια περίπου 25-30% την 

περίοδο 2010-2012,  ανάλογα µε την πτώση των εσόδων των επιχειρηµατιών-

ενοικιαστών.  Ειδικά σε τουριστικές περιοχές του Ν. Χανίων οι µειώσεις των 

ενοικίων είναι σχετικά χαµηλότερες, λόγω του µεγάλου αριθµού επισκεπτών και 

ξένων τουριστών. 

Στο Ν. Λασιθίου η πτώση των ενοικίων είναι αντίστοιχη µε τους άλλους νοµούς και 

κυµαίνεται περίπου στο 25-30% (σύµφωνα µε τη ‘∆ανός’). 
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Στην Κρήτη τα εµπορικά καταστήµατα πλήττονται από την πτώση του κύκλου 

εργασιών, όπως φαίνεται από την παύση λειτουργίας στο Ν. Ηρακλείου 174 επιχει-

ρήσεων από τις 931 το 2012, δηλ. ποσοστό 18,7% (Μάρτιος 2012), έναντι 15% το 

2011. Αναφερόµαστε σε κλειστές επιχειρήσεις στους µεγάλους εµπορικούς δρόµους 

της πόλης που αυξάνονται συνεχώς την περίοδο 2010-2012 από 12,3% σε 18,7% 

(Μάρτιος 2012). Μάλιστα ο ρυθµός αύξησης της αναλογίας κλειστών προς ανοιχτές 

εµπορικές επιχειρήσεις φτάνει το 25% το 2012 έναντι του 2011 (Πίνακας 6.14). 

Τα ποσοστά παύσης λειτουργίας έφτασαν το 25.8% στην λεωφόρο Εθν. 

Αντιστάσεως και 19,5% στη λεωφόρο Καλοκαιρινού, που παρατηρούνται ιδιαίτερα 

υψηλά ποσοστά συγκέντρωσης κλειστών επιχειρήσεων. Παρόλα αυτά οι εµπορικές 

επιχειρήσεις του Ηρακλείου εκτιµάται ότι παρουσιάζουν υψηλότερη ανθεκτικότητα 

σε σχέση µε τα µεγάλα εµπορικά κέντρα Αθήνας – Θεσσαλονίκης, λόγω της 

µεγαλύτερης συνοχής του κοινωνικού ιστού, της χαµηλότερης έκθεσης σε 

επιχειρηµατικό κίνδυνο και του µεγαλύτερου ποσοστού ιδιόκτητης επαγγελµατικής 

στέγης. Συνεπώς οι αντοχές των εµπορικών επιχειρήσεων περιφερειακών πόλεων 

(όπως και στην Κρήτη) φαίνεται να υπερτερούν έναντι µεγάλων εµπορικών 

κέντρων, παρά τη µείωση ρευστότητας στην αγορά και τη χαµηλή κατανάλωση των 

τελευταίων ετών (ΕΣΕΕ, 2012). 

 

Καταγραφή κλειστών επιχειρήσεων στους εμπορικούς δρόμους πόλης Ηρακλείου 

οδός Αύγουστ

ος 2010 

Μάρτιος 

2011 

Αύγουστ

ος  2011 

Μάρτιος 2012 

 ποσοστό ποσοστό ποσοστό Σύνολο 

επιχειρήσεων 

Κλειστές 

επιχειρή-

σεις 

Ποσο-

στό 

Καλοκαιρινού 6,3 10 14,1 226 44 19,5 

Εβανς 10,5 12 14,2 134 20 14,9 

1821 11 12,8 15,4 88 13 14,8 

Εθν. 

Αντιστάσεως 

22,8 23,7 24,1 159 41 25,8 

Αγίου Μηνά 13,8 13,8 25,9 30 6 20 

62 Μαρτύρων 12,9 16,2 17,5 294 50 17 

Σύνολο 

εμπορικών 

δρόμων 

12,3 15 17,3 931 174 18,7 

Πίνακας 6.14. Καταγραφή κλειστών επιχειρήσεων στους εµπορικούς δρόµους πόλης 
Ηρακλείου Πηγή:ΕΣΕΕ 

 
Οι κλειστές επιχειρήσεις αφορούν επίσης κλάδους της οικονοµίας όπως 

µεταποίηση, ανταλλακτικά αυτοκινήτων και υπηρεσίες. Αυτό δείχνει την 
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επιδείνωση της κατάστασης της τοπικής αγοράς και τη στρέβλωση της 

παραδοσιακής και σύγχρονης εικόνας που παρουσιάζει τα τελευταία έτη. Η 

ερήµωση των οδών από τους επαγγελµατίες διαφόρων κλάδων,  αναµένεται να 

οδηγήσει σε αρνητικές επιπτώσεις και στις εµπορικές επιχειρήσεις, που δείχνουν να 

αντιστέκονται µέχρι σήµερα. Αναφερόµαστε στην διάσπαση της κοινωνικής 

συνοχής και τη διαµόρφωση µιας νέας εικόνας για τα ιστορικά εµπορικά κέντρα των 

πόλεων της Κρήτης (ΕΣΕΕ, 2012).  

 

 

6.4.2 Γραφεία 

Στην κατηγορία γραφείων οι µισθωτές (επιχειρήσεις και επαγγελµατίες) επιδιώκουν 

εξοικονόµηση κόστους µίσθωσης, σε συνδυασµό µε την προσβασιµότητα και τις 

ανέσεις που παρέχει κάθε ακίνητο. Προτιµώνται συνήθως γραφεία στο κέντρο των 

πόλεων, που επικεντρώνεται η οικονοµική δραστηριότητα, είναι εύκολα 

προσβάσιµα και ενοικιάζονται σε προσιτά ενοίκια. 

Το πλεονέκτηµα διαπραγµάτευσης των ενοικιαστών ωθεί σε επαναδιαπραγµάτευση 

µισθωµάτων, ώστε να επωφεληθούν µε  ευνοϊκότερους όρους µίσθωσης.  

Στα γραφεία η συνολική πτώση των ενοικίων στην Κρήτη φτάνει το 20%. Η ζήτηση 

παραµένει σε χαµηλά επίπεδα, ενώ η προσφορά γραφείων αυξάνεται, λόγω αύξησης 

των κενών χώρων και γενικότερα συρρίκνωσης της οικονοµικής δραστηριότητας. 

Στο Ηράκλειο η πτώση των ενοικίων γραφείων το 2012  έφτασε το 10% σε σχέση 

µε το 2011. Το ενδιαφέρον των επιχειρήσεων και επαγγελµατιών της πόλης επικεν-

τρώνεται σε κεντρικά ακίνητα, όπου εστιάζεται η οικονοµική και κοινωνική 

δραστηριότητα. Εντούτοις η κατάσταση στην κατηγορία γραφείων επηρεάζεται από 

την παύση λειτουργίας επιχειρήσεων και από την υψηλή ανεργία που πλήττει την 

τοπική οικονοµία (σύµφωνα µε τη ‘∆ανός’). 

 

 

6.4.3 Βιοµηχανικοί-Αποθηκευτικοί χώροι 

Στην περιφέρεια Κρήτης κατά τη διάρκεια του 2012 δεν παρατηρήθηκε ουσιαστικό 

ενδιαφέρον για την κατηγορία βιοµηχανικών-αποθηκευτικών χώρων. Αναµένεται 

όµως να προκύψουν επενδυτικές ευκαιρίες στο µέλλον, καθώς οι αποδόσεις (yields) 

αυτών των ακινήτων (κέντρα logistics, αποθήκες, βιοµηχανικά κτίρια κλπ) έχουν 
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αυξηθεί την τελευταία διετία, κυρίως λόγω της µεγάλης πτώσης των αγοραίων τιµών 

(market value), συνεπώς µπορούν να προσελκύσουν νέους µισθωτές-χρήστες 

(σύµφωνα µε τη ‘∆ανός’). 
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ΚΕΦ. 7 ΑΝΑΛΥΣΗ ΤΙΜΩΝ ΚΑΤΟΙΚΙΩΝ 

7.1 ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΠΕΡΙΟΧΗΣ ΜΕΛΕΤΗΣ 

Επιλέγουµε ως περιοχή µελέτης της αγοράς κατοικίας την πόλη του Ηρακλείου. 

Είναι η µεγαλύτερη σε πληθυσµό πόλη της Κρήτης (152000 κάτοικοι), ενώ ο Νοµός 

Ηρακλείου έχει το µεγαλύτερο ποσοστό συµµετοχής στο περιφερειακό Α.Ε.Π (52%), 

σύµφωνα µε τα στοιχεία της ΕΛΣΤΑΤ για το έτος 2008. Το κατα κεφαλήν Α.Ε.Π 

µάλιστα προσεγγίζει αρκετά το αντίστοιχο πανελλαδικό. Παρουσίασε επίσης τη 

µεγαλύτερη ανάπτυξη µεταξύ των νοµών της Κρήτης την περίοδο 2000-2008 (80%) 

έναντι 77% του Ν. Χανίων, 77% του Ν. Λασιθίου και 52% του Ν. Ρεθύµνου. Στον 

τοµέα των κατασκευών η ακαθάριστη προστιθέµενη αξία  της περιφέρειας Κρήτης 

ήταν 6,8% (για το έτος 2008) µε το Ν. Ηρακλείου να συµµετέχει κατά 317 εκατ. Ευρώ 

(43,7%) έναντι 203 εκατ. Ευρώ του Ν. Χανίων (Περιφέρειας Κρήτης, 2012). 

Η περιφέρεια Κρήτης, όπως και το Ηράκλειο είναι σηµαντικός παραθεριστικός 

προορισµός, λόγω του φυσικού περιβάλλοντος, του πολιτισµού και της ιστορίας. 

Παρατηρείται έντονη επιχειρηµατική δραστηριότητα και µεγάλη παραγωγή κυρίως 

στους τοµείς του τουρισµού, τη γεωργία-κτηνοτροφία, τη διαχείριση ακίνητης 

περιουσίας και το χονδρικό-λιανικό εµπόριο. Η συµµετοχή των τοµέων στην 

ακαθάριστη προστιθέµενη αξία της περιφέρειας Κρήτης είναι τουρισµός-εµπόριο 

40,34%, βιοµηχανία-βιοτεχνία 7,48%, κατασκευές 6,36%, αγροτικός-κτηνοτροφικός 

τοµέας  5,51%, χρηµατοοικονοµικές υπηρεσίες 15,81%  και διάφορες υπηρεσίες 

24,51%. Το περιφερειακό Α.Ε.Π συµµετέχει κατά 5% στο εθνικό Α.Ε.Π (στοιχεία 

έτους 2008) (Περιφέρειας Κρήτης, 2012).  

Σκοπός της ανάλυσης της τοπικής αγοράς κατοικίας στην πόλη του Ηρακλείου είναι 

αφενός να διερευνήσει τις µεταβολές των τιµών κατοικίας, και τις επιδράσεις 

επιλεγµένων προσδιοριστικών παραγόντων στην εξέλιξη των τιµών. Αναφερόµαστε 

σε µικροοικονοµικούς (πχ κόστος κατασκευής, χαρακτηριστικά της κατοικίας) και 

µακροοικονοµικούς παράγοντες της αγοράς κατοικίας (µε βάση το Κεφ. 4) και κατά 

πόσο επηρεάζουν την εξέλιξη τιµών κατοικιών στην πόλη του Ηρακλείου. Η ανάλυση 

βασίζεται στην γραµµική παλινδρόµηση µε χρήση εργαλείου SPSS. 

Οι παρατηρήσεις αφορούν την περίοδο 2003-2012 (δέκα έτη ανά τρίµηνο, δηλ. 40 

παρατηρήσεις) και περιλαµβάνουν τις µέσες τιµές ανά τετραγωνικό µέτρο κατοικίας 

(σε Ευρώ) της περιοχής µελέτης. Οι τιµές προκύπτουν από δελτίο τιµών κατοικιών 

(ανά τρίµηνο) µε στοιχεία έξι διαφορετικών υπο-περιοχών   που καλυπτουν την πόλη 
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του Ηρακλείου και περιλαµβάνουν αγοραίες τιµές (που συλλέξαµε από µεγάλο 

κτηµατοµεσιτικό γραφείο) . Οι παρατηρήσεις της ανάλυσης που διεξάγουµε 

λαµβάνουν τη µέση τιµή µεταξύ ανώτατης και κατώτατης τιµής ως αντιπροσωπευτική 

της κάθε υπο-περιοχής, µε βάση τα χαρακτηριστικά κατοικίας (νεόδµητη-παλαιά) 

(βλέπε Παράρτηµα). 

Τα χαρακτηριστικά των κατοικιών περιλαµβάνουν δύο κύριες κατηγορίες, άρα 

διεξάγουµε δύο αναλύσεις: 

• νεόδµητες κατοικίες (1-5 έτη) , 

• παλαιές κατοικίες (άνω 5 ετών).  

Οι µακροοικονοµικές µεταβλητές που διαµορφώνουν την εξέλιξη τιµών των 

κατοικιών µε βάση το Κεφ. 4 είναι o πληθυσµός, το εισόδηµα (µε βάση το κατα κεφαλήν 

ΑΕΠ της περιφέρειας Κρήτης), η φορολογία (περιλαµβάνει το φόρο µεταβίβασης 

ακινήτων και δηµοτικό φόρο), ο δείκτης του Χ.Α.Α (µε βάση το δείκτη υψηλής 

κεφαλαιοποίησης), τα επιτόκια (στεγαστικών δανείων), ο πληθωρισµός και η ανεργία. 

Μικροοικονοµικοί παράγοντες που χρησιµοποιούνται στην παρούσα µελέτη είναι  το 

κόστος κατασκευής (µε επιµέρους δείκτες το δείκτη υλικών και το δείκτη εργασίας) και 

χαρακτηριστικά κατοικίας (νεόδµητη/παλαιά). 

 

7.2 ΤΙΜΕΣ ΚΑΤΟΙΚΙΩΝ 

Η διαχρονική εξέλιξη των τιµών ανά τετραγωνικό µέτρο στις νεόδµητες (1-5 έτη) 

και παλαιές κατοικίες στην πόλη του Ηρακλείου την περίοδο 2003-2012 φαίνεται 

στα ∆ιάγραµµατα 7.1, 7.2. 
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∆ιάγραµµα 7.1. Εξέλιξη των τιµών νεόδµητων κατοικιών (1-5 έτη) στην πόλη του 
Ηρακλείου 

 

∆ιάγραµµα 7.2. Εξέλιξη των τιµών παλαιών κατοικιών (άνω 5 ετών) στην πόλη του 
Ηρακλείου 

Η µεγαλύτερη αύξηση των τιµών ανά τετραγωνικό παρατηρείται την περίοδο 2003-

2005 στις παλαιές κατοικίες κατά 39%, ενώ στις νεόδµητες η αύξηση φτάνει το 33%. 

Αυτό αποδίδεται στην άνθηση της αγοράς ακινήτων την περίοδο αυτή και την 
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αυξηµένη ζήτηση της αγοράς κατοικίας που οδήγησε σε σηµαντική άνοδο των τιµών 

(Πίνακας 7.1). 

Συγκεκριµένα στις νεόδµητες κατοικίες διαπιστώνουµε ότι µέχρι τις αρχές του 2009 

οι τιµές ακολουθούν ανοδική πορεία, µε εξαίρεση το 2006. Τη χρονιά αυτή 

παρατηρείται σταθεροποίηση των τιµών, όµως η αυξητική πορεία συνεχίζεται 

περαιτέρω µέχρι το τέλος 2008 (12% τη διετία 2006-2008). Η ανοδική πορεία των 

τιµών των κατοικιών αποδίδεται εν µέρει στην αύξηση των αξιών γης και στη 

γενικότερη άνθηση της αγοράς κατοικίας και των κατασκευών στην Κρήτη. 

Στις παλαιές κατοικίες στο Ηράκλειο  η αύξηση των τιµών εκτείνεται από το 2003 

µέχρι τέλος του 2008 που θεωρείται περίοδος άνθησης της αγοράς ακινήτων, όµως η 

σηµαντικότερη άνοδος αφορά την περίοδο µέχρι τέλος 2005 (39%). Στη συνέχεια 

υπάρχει σταθεροποίηση των τιµών µέχρι τα µέσα του 2007, που ακολουθείται όµως 

από µικρή περαιτέρω αύξηση τιµών (5% τη διετία 2006-2008) (Πίνακας 7.1).  

Την περίοδο της τρέχουσας κρίσης 2009-2012 στην πόλη του Ηρακλείου οι τιµές 

νεόδµητων κατοικιών κάµπτονται συνολικά 18%, µε ήπια πτώση το 2009, 

ακολουθούµενη από εντεινόµενη πτώση τα έτη 2010-2012, λόγω επιδείνωσης της 

κρίσης της αγοράς ακινήτων και πτώσης της ζήτησης στην αγορά κατοικίας. Το τέλος 

του 2012 µάλιστα οι τιµές των νεόδµητων κατοικιών επανήλθαν στα επίπεδα του 

2005 (Πίνακας 7.1, ∆ιάγραµµα 7.1).  

Σε σχέση µε το σύνολο της χώρας το έτος 2012 έναντι του 2011 που επιδεινώθηκε 

περαιτέρω η κρίση της αγοράς ακινήτων, στο Ηράκλειο παρατηρήθηκε µικρότερη 

πτώση τιµών νεόδµητων κατοικιών (8,8%) έναντι  13.5% πανελλαδικά, που δείχνει 

την σχετική ανθεκτικότητα τιµών αυτής της κατηγορίας ακινήτων. 

Αντίθετα οι παλαιές κατοικίες την περίοδο 2009-2012 επλήγησαν περισσότερο µε 

συνολική πτώση (36%), δηλαδή υπερ-διπλάσια έναντι των νεόδµητων (18%), 

φτάνοντας σε επίπεδα χαµηλότερα σε σχέση µε το 2003 (Πίνακας 7.1, ∆ιάγραµµα 

7.2). Μάλιστα η πτώση των τιµών το 2012 έναντι του 2011 έφτασε το 15,2%, που 

υπερβαίνει το πανελλαδικό ποσοστό (10,5%) (Κεφ. 5 / Πίνακας 5.4). 

Συµπερασµατικά η αγορά κατοικίας στο Ηράκλειο επλήγη από  την γενικότερη 

επιδείνωση της οικονοµικής κρίσης και την πτώση της ζήτησης για αγορά κατοικίας. 

Οι νεόδµητες κατοικίες ακολούθησαν µεν πτωτική πορεία την περίοδο της τρέχουσας 

κρίσης, όµως οι παλαιές κατοικίες (άνω των 5 ετών) επηρεάστηκαν περισσότερο 

ακολουθώντας διπλάσιο ρυθµό πτώσης τιµών ανά τετραγωνικό (∆ιαγράµµατα 7.1, 

7.2). Αυτό µπορεί να αποδοθεί εν µέρει στο υψηλό κόστος κατασκευής των 
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νεόδµητων κατοικιών, στις υψηλές αξίες γης και στο γεγονός ότι πωλούνται κατά 

κύριο λόγο από κατασκευαστές (που δείχνουν σχετική αντοχή συγκρατώντας τις 

τιµές).  

Εξέλιξη των τιμών ανά τετραγωνικό των κατοικιών στην πόλη του Ηρακλείου (% 

μεταβολές) 

περίοδος Νεόδμητες κατοικίες (1-5 

έτη) 

Παλαιές κατοικίες ( >5 

ετών) 

2003-2005 33% 39% 

2006-2008 12% 5% 

2009-2012 -18% -36% 

Πίνακας 7.1. Εξέλιξη των τιµών ανά τετραγωνικό των κατοικιών στην πόλη του 
Ηρακλείου (% µεταβολές) 

 

7.3 ΕΠΙ∆ΡΑΣΗ ΠΡΟΣ∆ΙΟΡΙΣΤΙΚΩΝ ΠΑΡΑΓΟΝΤΩΝ ΣΤΗΝ 

ΕΞΕΛΙΞΗ ΤΩΝ ΤΙΜΩΝ ΚΑΤΟΙΚΙΩΝ 

7.3.1 Πολλαπλή Γραµµική Παλινδρόµηση  

Προκειµένου να µελετήσουµε την επίδραση επιλεγµένων προσδιοριστικών παρα-

γόντων (µεταβλητών) στην εξέλιξη των τιµών κατοικιών στην πόλη του Ηρακλεί-

ου εφαρµόζουµε τη µέθοδο της Πολλαπλής Γραµµικής Παλινδρόµησης. 

Χρησιµοποιώντας µεµονωµένες µεταβλητές του µακροοικονοµικού περιβάλλοντος 

(απλή γραµµική παλινδρόµηση) δεν εξασφαλίζουµε ασφαλή συµπεράσµατα για την 

εξέλιξη των τιµών κατοικιών, εποµένως για µεγαλύτερη ακρίβεια του υποδείγ-

µατος εφαρµόζουµε την πολλαπλη γραµµική παλινδρόµηση, µε περισσότερες από 

µια µεταβλητές που οδηγούν σε µεγαλύτερη ακρίβεια και ερµηνευτική ικανότητα 

του υποδείγµατος. 

Η ανάλυση παλινδρόµησης εφαρµόζεται για τη διερεύνηση της σχέσης µιας 

εξαρτηµένης µεταβλητής και µιας ή περισσοτέρων ανεξάρτητων µεταβλητών, ώστε 

να είναι εφικτή η πρόβλεψη των τιµών της εξαρτηµένης µεταβλητής. Επίσης το 

µοντέλο δείχνει το βαθµό στον οποίο η εξαρτηµένη µεταβλητή µπορεί να εξηγηθεί 

από τις ανεξάρτητες.   

Στο υπόδειγµα που παρουσιάζουµε το εισόδηµα (µε βάση το κατα κεφαλήν ΑΕΠ 

της περιφέρειας Κρήτης), η φορολογία (µε βάση το φόρο µεταβίβασης ακινήτων)  

και µικροοικονοµικοί παράγοντες  (όπως  δείκτης κόστους κατασκευής, δείκτης 

κόστους εργασίας) λαµβάνονται υπόψη ως ανεξάρτητες µεταβλητές, που δείχνουν 
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να επηρεάζουν σηµαντικά τις τιµές έναντι των άλλων µακροοικονοµικών 

παραγόντων. Εξαρτηµένη µεταβλητή είναι οι τιµές (ανά m2) κατοικιών, µε βάση 

τις παρατηρήσεις αγοραίων τιµών κατοικιών στην πόλη του Ηρακλείου (που 

συλλέξαµε από µεγάλο κτηµατοµεσιτικό γραφείο). 

Στην ανάλυση που διεξάγουµε στο SPSS διακρίνουµε την περίπτωση παλαιών από 

τις νεόδµητες κατοικίες, γι’αυτό διεξάγουµε δύο αναλύσεις µία για κάθε κατηγορία 

κατοικίας. Ακόµη λαµβάνεται υπόψη ο στατιστικός έλεγχος  σηµαντικότητας των 

µεταβλητών (‘Sig.’ Ή ‘p-value’) και ο συντελεστής προσδιορισµού (R) για την 

ερµηνευτική ικανότητα των µοντέλων παλινδρόµησης (δηλ. το ποσοστό της 

διακύµανσης της εξαρτηµένης µεταβλητής που εξηγείται από τις ανεξάρτητες). Το 

δείγµα της ανάλυσης περιλαµβάνει n=40 παρατηρήσεις τιµών, επίπεδο στατιστικής 

σηµαντικότητας a=2.5% και κρίσιµη τιµή στατιστικής τιµής t (t-statistics) των 

ανεξάρτητων µεταβλητών t=2,0211 (Tζεµπελίκος, 2011). 

 

7.3.2 Ανάλυση Νεόδµητων κατοικιών 

Η διαχρονική εξέλιξη των τιµών ανά τετραγωνικό µέτρο στις νεόδµητες κατοικίες 

(1-5 έτη) στην πόλη του Ηρακλείου την περίοδο 2003-2012 φαίνεται στο 

∆ιάγραµµα 7. 1. Mέση τιµή ανά τετραγωνικό νεόδµητης κατοικίας είναι 2146 

Ευρώ στη διάρκεια της συγκεκριµένης χρονικής περιόδου. 

Η ανάλυση στο SPSS περιλαµβάνει ως ανεξάρτητες µεταβλητές: 

• τη Φορολογία: φόρος µεταβίβασης ακινήτου περιλαµβανοµένου δηµοτικού 

φόρου, %. 

• το Εισόδηµα: µε βάση το κατα κεφαλή ΑΕΠ στην περιφέρεια Κρήτης, σε Ευρώ) 

(ΕΛ.ΣΤΑΤ, 2012) και  

• το ∆είκτη Συνολικού Κόστους Κατασκευής: περιλαµβάνει τριµηνιαία στοιχεία 

δείκτη κόστους κατασκευής νέων κτιρίων κατοικιών από την ΕΛ. ΣΤΑΤ (έτος 

βάσης 2005). Είναι δείκτης που εκφράζει την εξέλιξη του κόστους που 

υποβάλλεται ο κατασκευαστής µιας τυποποιηµένης οικοδοµής (πολυκατοικίας) 

και υπολογίζεται βάσει των τιµών οικοδοµικών υλικών και αµοιβής εργασίας. Ο 

δείκτης συµπεριλαµβάνει αφενός µηνιαία στοιχεία κόστους οικοδοµικών υλικών 

και τριµηνιαία στοιχεία του δείκτη τιµών αµοιβών  εργασίας κατασκευής κτιρίων 

(ΕΛ.ΣΤΑΤ, 2012).  
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Εξαρτηµένη µεταβλητή είναι οι τιµές (ανά m2) κατοικιών. 

 

∆ιάγραµµα 7.3. Αποτελέσµατα Ανάλυσης Γραµµικής Παλινδρόµησης SPSS για 
Νεόδµητες Κατοικίες (συντελεστής R, Aνάλυση διακύµανσης, τιµές συντελεστών β) 

 

Από τα ανωτέρω αποτελέσµατα (∆ιάγραµµα 7.3) της ανάλυσης πολλαπλής 

παλινδρόµησης διαπιστώνουµε ότι και οι τρεις ανεξάρτητες µεταβλητές είναι 

στατιστικά σηµαντικές (µε t µεγαλύτερο από την κρίσιµη τιµή t=2.0211  και  p-

value<0.025, θεωρώντας  2,5% επίπεδο σηµαντικότητας). Eπίσης έχουν θετική 

συσχέτιση (συντελεστής β>0) µε την εξαρτηµένη µεταβλητή, δηλαδή επιδρούν 

θετικά στις τιµές κατοικίας. 



80 

 

Το µοντέλο παλινδρόµησης έχει συντελεστή προσδιορισµού R=0.94, που δείχνει 

την ερµηνευτική ικανότητα του υποδείγµατος, καθώς το 94% της διακύµανσης των 

τιµών κατοικιών (εξαρτηµένη µεταβλητή) ερµηνεύεται από τις µεταβολές των τριών 

ανεξάρτητων µεταβλητών του υποδείγµατος, λαµβάνοντας υπόψη τον αριθµό των 

ανεξάρτητων µεταβλητών της παλινδρόµησης και προσαρµοσµένο στους βαθµούς 

ελευθερίας. Επίσης F=218 που δείχνει τη συνολική στατιστική σηµαντικότητα του 

µοντέλου παλινδρόµησης  σε επίπεδο σηµαντικότητας α=2,5% (∆ιάγραµµα 7.3). 

Η µεταβλητή που έχει τη µεγαλύτερη στατιστική σηµαντικότητα (t=8.347, p-

value<0.025) στις τιµές των νεόδµητων κατοικιών είναι το εισόδηµα (µε βάση το 

κατά κεφαλήν ΑΕΠ στην περιφέρεια Κρήτης). Είναι στατιστικά σηµαντική 

µεταβλητή (µε t>2.0211) και έχει θετική συσχέτιση (β=0,10)  µε τις τιµές των 

νεόδµητων κατοικιών (συντελεστής β>0) καθώς είναι  αναµενόµενο ότι αύξηση του 

εισοδήµατος των νοικοκυριών οδηγεί σε αύξηση ζήτησης για αγορά κατοικίας, που 

αυξάνει τις τιµές των διαµερισµάτων. Συγκεκριµένα αύξηση κατά µια µονάδα του 

εισοδήµατος σηµαίνει αύξηση της τιµής κατοικιών κατά 0,10 µονάδες, µε 

αµετάβλητες τις υπόλοιπες ανεξάρτητες µεταβλητές. 

Σε ό,τι αφορά τη Φορολογία είναι στατιστικά σηµαντική µε t=2.587  και επίπεδο 

σηµαντικότητας α<0,025. Από την παλινδρόµηση φαίνεται ότι η φορολογία των 

ακινήτων (µε βάση το ποσοστό του φόρου µεταβίβασης και δηµοτικού φόρου) έχει  

σηµαντική θετική επίδραση στις τιµές, µε συντελεστή β=69,99, που σηµαίναι 

αύξηση της φορολογίας κατά µία ποσοστιαία µονάδα οδηγεί σε αύξηση τιµών (ανά 

τετραγωνικό) των ακινήτων 69,99 µονάδες, θεωρώντας αµετάβλητες τις δύο άλλες 

ανεξάρτητες µεταβλητές.  

H µεταβλητή Κόστος Κατασκευής είναι επίσης στατιστικά σηµαντική  (t=6.725 

και p-value < 0,025) και έχει θετική συσχέτιση µε τις τιµές κατοικιών. Συγκεκριµένα 

αύξηση του συνολικού κόστους κατά µια µονάδα έχει συνέπεια την αύξηση τιµών 

15,89 µονάδες, ενώ οι υπόλοιπες ανεξάρτητες µεταβλητές είναι αµετάβλητες. 

Aλλωστε το κόστος κατασκευής νέων κτιρίων κατοικιών, µε επιµέρους δείκτες το 

κόστος υλικών και αµοιβής εργασίας αναµένεται ότι επιδρά σηµαντικά στην εξέλιξη 

των τιµών, αφού επηρεάζει την κατασκευαστική δραστηριότητα. Στην 

συγκεκριµένη ανάλυση φαίνεται µάλιστα ότι αποτελεί δεύτερο σηµαντικό 

παράγοντα, µετά το διαθέσιµο εισόδηµα (∆ιάγραµµα 7.3).  
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  7.3.3 Ανάλυση Παλαιών Κατοικιών 

Η διαχρονική εξέλιξη των τιµών ανά τετραγωνικό µέτρο στις παλαιές κατοικίες 

(άνω 5 ετών) στην πόλη του Ηρακλείου την περίοδο 2003-2012 φαίνεται στο 

∆ιάγραµµα 7.2. Μέση τιµή ανά τετραγωνικό παλαιάς κατοικίας (άνω 5 ετών) είναι 

1252 ευρώ στην χρονική περίοδο των τελευταίων δέκα ετών. 

Η ανάλυση πολλαπλής παλινδρόµησης περιλαµβάνει ως ανεξάρτητες µεταβλητές: 

• τη Φορολογία: φόρος µεταβίβασης ακινήτου περιλαµβανοµένου δηµοτικού φόρου, 

%, 

• το Εισόδηµα: µε βάση το κατα κεφαλή ΑΕΠ στην περιφέρεια Κρήτης, σε Ευρώ 

(EΛ.ΣΤΑΤ, 2012) και  

• το ∆είκτη Εργασίας: τριµηνιαία στοιχεία δείκτη αµοιβών εργασίας κατασκευής 

νέων κτιρίων κατοικιών από την ΕΛ.ΣΤΑΤ (έτος βάσης 2005). Περιλαµβάνει τις 

αµοιβές που πραγµατικά καταβάλλονται από τις κατασκευαστικές επιχειρήσεις σε 

συνεργεία τεχνιτών που χρησιµοποιούν (24 κατηγορίες εργασιών) (ΕΛ.ΣΤΑΤ, 

2012).  

Εξαρτηµένη µεταβλητή είναι οι τιµές (ανά m2) παλαιών κατοικιών. 
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∆ιάγραµµα 7.4. Αποτελέσµατα Ανάλυσης Γραµµικής Παλινδρόµησης SPSS για 
Παλαιές Κατοικίες (>5 ετών) (συντελεστής R, Aνάλυση διακύµανσης, τιµές 

συντελεστών β) 

 

Από τα αποτελέσµατα της ανάλυσης πολλαπλής παλινδρόµησης (∆ιάγραµµα 7.4) 

διαπιστώνουµε ότι και οι τρεις ανεξάρτητες µεταβλητές είναι στατιστικά 

σηµαντικές (µε t µεγαλύτερο από την κρίσιµη τιµή t=2.0211  και  p<0.025, 

θεωρώντας  2,5% επίπεδο σηµαντικότητας). Ο δείκτης αµοιβής εργασιών είναι η 
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µόνη  µεταβλητή στη συγκεκριµένη ανάλυση µε αρνητική επίδραση στην εξέλιξη 

των τιµών παλαιών κατοικιών. 

Το µοντέλο παλινδρόµησης έχει συντελεστή προσδιορισµού R=0.89, που δείχνει 

την ερµηνευτική ικανότητα του υποδείγµατος, καθώς το 89% της διακύµανσης των 

τιµών παλαιών κατοικιών (εξαρτηµένη µεταβλητή) ερµηνεύεται από τις µεταβολές 

των τριών ανεξάρτητων µεταβλητών του υποδείγµατος. Επίσης F=109 που δείχνει 

τη συνολική στατιστική σηµαντικότητα του µοντέλου παλινδρόµησης  σε επίπεδο 

σηµαντικότητας α=2,5% (∆ιάγραµµα 7.4). 

Η µεταβλητή που έχει τη µεγαλύτερη στατιστική σηµαντικότητα (t=9.347, p-

value<0.025) στις τιµές των παλαιών κατοικιών είναι το εισόδηµα (µε βάση το κατά 

κεφαλήν ΑΕΠ στην περιφέρεια Κρήτης). Υπάρχει θετική συσχέτιση του 

Εισοδήµατος (β=0,131)  µε τις τιµές των παλαιών κατοικιών (συντελεστής β>0) 

καθώς είναι  αναµενόµενο ότι αύξηση του εισοδήµατος των νοικοκυριών οδηγεί σε 

αύξηση βιωτικού επιπέδου, που αυξάνει τη ζήτηση άρα και τις τιµές των 

διαµερισµάτων. Συγκεκριµένα αύξηση κατά µια µονάδα του διαθέσιµου 

εισοδήµατος σηµαίνει αύξηση της τιµής κατοικιών κατά 0,131 µονάδες, µε 

αµετάβλητες τις υπόλοιπες ανεξάρτητες µεταβλητές. 

Σε ό,τι αφορά το ∆είκτη Εργασίας είναι στατιστικά σηµαντικός µε t=-2,74 (σε 

απόλυτη τιµή υπερβαίνει την κρίσιµη τιµή) και επίπεδο σηµαντικότητας α<0,025. 

Από την παλινδρόµηση διαπιστώνουµε ότι το κόστος αµοιβών εργασιών 

κατασκευής κατοικιών  έχει αρνητική επίδραση στις τιµές των παλαιών κατοικιών, 

µε συντελεστή β=-12,841 (αρνητική συσχέτιση) και είναι δεύτερος σε σηµασία στην 

επίδραση των τιµών (µετά το εισόδηµα). Συγκεκριµένα αύξηση κατά µία µονάδα 

του δείκτη κόστους εργασίας οδηγεί σε µειώση τιµών των παλαιών κατοικιών 

12,841 µονάδες, θεωρώντας αµετάβλητες τις δύο άλλες ανεξάρτητες µεταβλητές. 

Αυτή η συσχέτιση δείχνει ότι οι τιµές παλαιών κατοικιών επηρεάζονται από το 

κόστος των εργατικών (ως επιµέρους δείκτη του κόστους κατασκευής νέων 

κατοικιών). Συγκεκριµένα υποδηλώνει τη διάκριση µεταξύ των δύο κατηγοριών 

κατοικίας (νεόδµητες-παλαιές), που αφενός προσελκύουν διαφοροποιηµένους 

αγοραστές και αφετέρου διαφοροποιούνται στο επίπεδο του πωλητή που στις 

νεόδµητες κατοικίες είναι κατά κύριο λόγο κατασκευαστές (που βαρύνονται µε 

υψηλό κόστος κατασκευής για την αποπεράτωση των οικοδοµών) ενώ στις παλαιές 

είναι ιδιώτες. 
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H τρίτη µεταβλητή Φορολογία  είναι επίσης στατιστικά σηµαντική  µε t=2,635και 

p-value < 0,025 και έχει θετική συσχέτιση µε τις τιµές παλαιών κατοικιών. 

Συγκεκριµένα αύξηση κατά µια ποσοστιαία µονάδα της φορολογίας (δηλ. του 

συνολικού ποσοστού φόρου µεταβίβασης και δηµοτικού φόρου) έχει συνέπεια την 

αύξηση τιµών παλαιών κατοικιών 57,646 µονάδες, ενώ οι υπόλοιπες ανεξάρτητες 

µεταβλητές θεωρούνται αµετάβλητες (∆ιάγραµµα 7.4). 
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ΚΕΦ. 8  ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ 

Στην Ελλάδα η αγορά ακινήτων σηµείωσε αξιόλογη άνθηση κυρίως µε την 

αλµατώδη  άνοδο της πιστωτικής επέκτασης στα νοικοκυριά, τα χαµηλά επιτόκια 

και την ανάπτυξη της οικονοµίας ειδικά την περίοδο µετά την ένταξη στην 

Ευρωζώνη.  Όµως την περίοδο της τρέχουσας οικονοµικής κρίσης εξέλειπαν οι 

ανωτέρω θετικοί παράγοντες και η αγορά ακινήτων επλήγηκε σε σηµαντικό βαθµό.   

Στον τοµέα της οικοδοµικής δραστηριότητας η συνολική πτώση στον αριθµό νέων 

αδειών οικιστικών ακινήτων έφτασε το 75% την περίοδο 2007-2011. Οι κύριοι 

παράγοντες που επιδείνωσαν την κρίση στην αγορά κατοικίας είναι το µεγάλο 

απόθεµα νεόδµητων κατοικιών προς πώληση (εκτιµώνται σε 180000), η 

συρρίκνωση της οικονοµικής δραστηριότητας µε πτώση των επενδύσεων σε 

ακίνητα, η έλειψη ρευστότητας των κατασκευαστών, η έλειψη χρηµατοδότησης των 

νοικοκυριών  και η υψηλή φορολόγηση των ακινήτων. 

Στις τιµές κατοικιών παρατηρούνται τάσεις περαιτέρω αποκλιµάκωσης µετά από 

µια διετία σχετικά ήπιας πτώσης. Πλέον το 2012 οι νεόδµητες κατοικίες 

παρουσιάζουν υψηλότερους ρυθµούς µείωσης σε σχέση µε τις παλαιές, ενώ την 

περίοδο µέχρι τα τέλη 2011 παρουσιάζαν υψηλότερη ανθεκτικότητα, κυρίως λόγω 

των κατασκευαστών ακινήτων που  "άντεχαν" διατηρώντας τις τιµές των κατοικιών 

σε υψηλά σχετικά επίπεδα.  

Στον κλάδο των επαγγελµατικών ακινήτων παρατηρείται µειωµένη ζήτηση, ενώ 

ειδικά στα καταστήµατα οι επιχειρήσεις στρέφονται πλέον σε ακίνητα εµπορικών 

οδών ή µεγάλων µονάδων (εµπορικά κέντρα) µε χαµηλότερα κατά το δυνατό 

ενοίκια προκειµένου να µειώσουν το κόστος λειτουργίας. Οι  τιµές των ενοικίων 

ακολουθούν καθοδική πορεία, που αποτελεί ένδειξη ότι υπάρχει αυξηµένος 

ανταγωνισµός που οδηγεί σε εξορθολογισµό των τιµών των ενοικίων και συνεπώς 

σε πτώση των αξιών των επαγγελµατικών ακινήτων.  

Αναφορικά µε τις αποδόσεις (yields) των επαγγελµατικών ακινήτων έχουν αυξηθεί 

κυρίως λόγω αυξηµένου κόστους του χρήµατος και του υψηλού ρίσκου της 

επένδυσης. Ειδικά όµως σε δευτερεύουσες περιοχές µε χαµηλότερη εµπορικότητα, 

παρουσιάζονται σηµαντικά αυξηµένες αποδόσεις(yields), λόγω µεγάλης πτώσης 

των τιµών των ενοικίων και αύξησης κενών χώρων.  
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Στην τοπική αγορά ακινήτων της Κρήτης παρατηρούνται πολλαπλές επιπτώσεις που 

οδήγησαν σε καθίζηση της οικοδοµικής δραστηριότητας και των δεικτών 

συναλλαγών στην περιφέρεια Κρήτης. Η οικοδοµική δραστηριότητα 

αναµφισβήτητα επλήγη, ενώ την τριετία 2008-2011 παρατηρήθηκε υψηλότερη 

πτώση της οικοδοµικής δραστηριότητας σε σχέση µε το σύνολο της χώρας, που 

δείχνει το µέγεθος της καθίζησης της οικοδοµικής δραστηριότητας στην διάρκεια 

της τρέχουσας κρίσης. Από τις συναλλαγές διαπιστώνουµε ότι το διάστηµα από το 

β’ τρίµηνο 2011 και µετά επιδεινώθηκε περαιτέρω η κρίση της τοπικής αγοράς µε 

συνεχή πτώση του αριθµού συµβολαίων (για αγοραπωλησίες ακινήτων)  στην 

Κρήτη. 

Τα επαγγελµατικά ακίνητα επλήγησαν από την αύξηση της φορολογίας ακινήτων 

που µειώνει την απόδοση των σχετικών επενδύσεων, τη µειωµένη ζήτηση 

επαγγελµατικών χώρων και την κρίση του λιανικού εµπορίου, οδηγώντας και στην 

Κρήτη σε αύξηση των κενών καταστηµάτων και πτώση των ενοικίων 20-30%.  

Η αγορά κατοικίας στην Κρήτη χαρακτηρίζεται από χαµηλή ζήτηση και 

υπερβάλλουσα προσφορά ακινήτων προς πώληση. Από την πλευρά της προσφοράς 

υπάρχει µεγάλο απόθεµα κατοικιών προς πώληση (διαµερίσµατα και βίλες), που 

οδήγησε σε µεγάλη πτώση της ιδιωτικής οικοδοµικής δραστηριότητας και των 

επενδύσεων, σε συνδυασµό µε τη µη-χρηµατοδότηση  της αγοράς από τις τράπεζες.  

Οι τιµές κατοικιών συνεχίζουν να ακολουθούν πτωτική πορεία και συγκεκριµένα 

είχαν συνολική πτώση 15-20% στο Ηράκλειο και  5-10% στα Χανία (νεόδµητες 

κατοικίες). Σε ό,τι αφορά τις παλαιές κατοικίες η πτώση είναι µεγαλύτερη και φτάνει 

το 30-35%. 

Από την Ανάλυση της αγοράς κατοικίας στην πόλη του Ηρακλείου διαπιστώνουµε 

ότι την περίοδο της τρέχουσας κρίσης 2009-2012 η πτώση των τιµών των 

νεόδµητων κατοικιών έφτασε το 18%, ενώ οι παλαιές κατοικίες σηµείωσαν υπερ-

διπλάσια πτώση κατά 36%. Η δυσµενής οικονοµική κατάσταση και η έλειψη ρευ-

στότητας οδήγησε το 2012 σε διαπραγµατεύσεις αγοραστών και πωλητών, που 

αναµένεται να αποκλιµακώσουν περαιτέρω τις τιµές πώλησης κυρίως των παλαιών 

κατοικιών (-15,2% στο Ηράκλειο). Πρόκειται για ακίνητα που προσφέρονται προς 

πώληση  από ιδιώτες που θέλουν να ρευστοποιήσουν ακίνητο για να καλύψουν 

οικονοµικές ανάγκες και να αποφύγουν την φορολογική επιβάρυνση της κατοχής 

ακινήτων.    
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Αντίθετα τα νεόδµητα διαµερίσµατα στην Κρήτη διαθέτουν σχετική ανθεκτικότητα 

στις τιµές παρουσιάζοντας µικρή διόρθωση το 2012 (-8,8% στο Ηράκλειο), αλλά 

δεν φαίνεται να προσελκύουν αγοραστές, κυρίως λόγω του υψηλού κόστους 

κατασκευής και της αξίας γης. Φαίνεται µάλιστα ότι στη διάρκεια της τρέχουσας 

κρίσης το κόστος κατασκευής παραµένει υψηλό, κάτι που δε συµβάλλει στην 

περαιτέρω διόρθωση των τιµών και την αντικατάσταση του υφιστάµενου 

αποθέµατος κατοικιών. 

Η εξέλιξη των τιµών στις νεόδµητες κατοικίες επηρεάζεται κατά σειρά σπουδαιό-

τητας από τους παράγοντες εισόδηµα (µε βάση το κατά κεφαλήν Α.Ε.Π), κόστος 

κατασκευής κτιρίων κατοικίας και φορολογία. 

Στην περίπτωση παλαιών κατοικιών παρατηρούνται διαφοροποιήσεις στους 

παράγοντες αυτούς και συγκεκριµένα οι τιµές διαµορφώνονται κατά σειρά από το 

εισόδηµα, το δείκτη κόστους αµοιβής εργασιών (αρνητική επίδραση) και τη 

φορολογία ακινήτων.  

Συµπερασµατικά στην αγορά ακινήτων της Κρήτης, όπως και συνολικά στην 

ελληνική αγορά, οι προοπτικές της αγοράς συνδέονται στενά µε την αποκατάσταση 

της σταθερότητας του µακροοικονοµικού περιβάλλοντος, την άρση της 

αβεβαιότητας που αποθαρρύνει τις συναλλαγές και την καταναλωτική-

επιχειρηµατική εµπιστοσύνη. Στους θετικούς παράγοντες που επηρεάζουν 

µακροπρόθεσµα την αγορά περιλαµβάνονται η εφαρµογή κατάλληλου θεσµικού-

νοµικού πλαισίου και κτηµατολογίου. Αντίθετα οι αρνητικοί παράγοντες που 

επιδεινώθηκαν λόγω της τρέχουσας κρίσης, όπως δηµογραφικοί λόγοι, υψηλή 

φορολογία ακινήτων, µείωση του διαθέσιµου εισοδήµατος των νοικοκυριών και  

µη-χρηµατοδότηση των σχετικών επενδύσεων από τις τράπεζες χρειάζεται να 

αµβλυνθούν, ώστε να τονωθεί ο κλάδος των ακινήτων συµβάλλοντας στην 

απασχόληση και την ανάκαµψη σχετικών κλάδων της οικονοµίας. Επίσης οι ξένες 

επενδύσεις για παραθεριστική κατοικία µπορούν να δροµολογηθούν σε περιοχές 

όπως  η Κρήτη που διαθέτει ανταγωνιστικά πλεονεκτήµατα (τουρισµός, πολιτισµός, 

φυσικό περιβάλλον), ώστε  να τονωθεί η αγορά ακινήτων και να δώσει υψηλές 

αποδόσεις για τους επενδυτές (εγχώριους και διεθνείς).    
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ΠΑΡΑΡΤΗΜΑ 

 

 
 

∆ΕΛΤΙΟ ΤΙΜΩΝ ΑΚΙΝΗΤΩΝ 
 

(ΤΙΜΕΣ ΑΝΑ ΤΕΤΡΑΓΩΝΙΚΟ ΜΕΤΡΟ ΣΕ ΕΥΡΩ) 
 
 

Το ακόλουθο δελτίο τιµών συµπληρώνεται από το κτηµατοµεσιτικό γραφείο 

ΜΙΝΩΙΚΗ ΓΗ ανά τρίµηνο και αναφέρεται σε περιοχές που καλύπτουν την πόλη του 

Ηρακλείου. 

Τα στοιχεία τιµών τριµήνου περιόδου ετών 2003-2012 χρησιµοποιήθηκαν στα 

πλαίσια της παρούσας µελέτης για τη διερεύνηση των επιδράσεων των 

προσδιοριστικών παραγόντων της εξέλιξης των τιµών κατοικιών. 
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